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Szanowni Czytelnicy,

Trafia do Panstwa rak kolejne wydanie kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy.

Czasopismo to, ukazujace sie nieprzerwanie od 22 lat, redagowane byto
dzieki spotecznej i efektywnej pracy Redaktora Naczelnego — prof. Mieczystawa
Prystupy. Na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w grudniu 2016 . prof. Mieczystaw
Prystupa zrezygnowat z dalszego prowadzenia kwartalnika.

Dziekuje prof. Mieczystawowi Prystupie za wktad w redagowanie kwartalnika,
za wychowanie przez artykuty publikowane na jego tamach wielu pokolen
rzeczoznawcow majgtkowych. Chciatbym podziekowaé za wspoétprace z zarzadem Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych — opartg na idei dobra srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, pielegnowaniu autorytetow
i symboli w tym $rodowisku, a takze na upowszechnianiu wiedzy w trudnej materii wyceny nieruchomosci.

Dziekuje Panie Profesorze.

Kontynuujemy wydawanie kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy. Stanowisko redaktora naczelnego objat prof. Sebastian Kokot.
W imieniu zarzadu PFSRM pragne podziekowaé prof. Sebastianowi Kokotowi za podjecie sie tej trudnej i odpowiedzialnej
pracy. Poprzeczka ustawiona wysoko przez Pana poprzednika - prof. Mieczystawa Prystupe stanowi wyzwanie
i pozytywnie angazuje w wysitek zwigzany z wydawaniem kwartalnika.

Panie Profesorze, wiem, Ze sprosta Pan oczekiwaniom stawianym kwartalnikowi. Jestem gteboko przekonany, ze bedzie
Pan dbat o atrakcyjno$¢ zawartych w nim artykutow, a takze kontynuowat misje wzbogacania bazy wiedzy srodowiska
rzeczoznawcdw majgtkowych merytorycznymi i warsztatowymi tekstami, dotyczacymi biezgcych potrzeb i problemoéw
kregu rzeczoznawcow.

Z zaciekawieniem i zyczliwoscig przyjgtem nowa formute kwartalnika, zaproponowang Radzie Programowej przez
Pana. Na uwage na pewno zastuguje publikowanie artykutéw dla rzeczoznawcéw, dotyczacych ich warsztatu i biezgcej
praktyki, aktualnych wydarzen w obszarach prawnych oraz naukowych, a takze zas6b naukowych tekséw, pisanych przez
zaangazowanych w nasze problemy naukowcow.

Dziekuje catemu Pana zespotowi, czionkom Rady Programowej i wszystkim autorom za wyrazenie checi wspdtredagowania
pisma oraz zapraszam Czytelnikéw do aktywnej wspotpracy oraz nadsytania artykutow do redakcji. Szczegdlnie cenne
i oczekiwane bedg artykuty z obszaréw metodyki i warsztatu wyceny nieruchomosci. Takie Zyczenia wielokrotnie przedktadali
mi rzeczoznawcy majagtkowi podczas spotkan oraz konferencji. Zachecam tez Czytelnikéw i redaktora naczelnego do
prezentowania polemicznych tekstdw, wzbogacajacych nasza wiedze i pozwalajacych na wyrabianie wtasnego zdania
w obszarach budzacych kontrowersje lub problemy. Chciatbym, by nasz kwartalnik spetnit oczekiwania i nadzieje jak
najszerszego grona rzeczoznawcow majgtkowych, a takze byt otwarty na naszych klientéw i wspétpracownikow, przedstawicieli
samorzgdodw i organdw administracji rzadowej. Roéwniez implementacja wiedzy z krajéw o wiekszym do$wiadczeniu niz
polskie, pozwoli Czytelnikom na zawodowy rozwdj a Federacji na dziatania w Komisji Standardéw lub Komisji Szkolen,
podgzajgcych za potrzebami rynku.

Nasz kwartalnik — poniewaz Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych jest jego wydawcg, mimo iz
bezposrednio nie angazuje sie w prace zespotu redakcyjnego - jest czasopismem popularno-naukowym. Relacje artykutow
$rodowiskowych, polemicznych i warsztatowych w stosunku do tekstéw naukowych pozwalajg nam na ugruntowanie wiedzy
w srodowisku rzeczoznawcow na obu obszarach - naukowym i warsztatowym.

Taka formuta pozwoli redakcji i Radzie Programowej kwartalnika na wspotprace z autorami publikujgcymi teksty naukowe,
jak réwniez fachowcami i praktykami z dziedziny: wyceny nieruchomosci, doradztwa i zarzagdzania majgtkiem, tak by stale
wzbudzaé zainteresowanie i cheé poszerzania wiedzy o nieruchomosciach.

Chcemy utrzymaé wysoki poziom naszego kwartalnika. Nieztomnie wierze, ze kwartalnik pod redakcjg Sebastiana
Kokota, bedzie niczym okret flagowy Federacji: w petni sprawny, interesujgcy, zaskakujacy i aktywnie wpisujacy sie w rynek
czasopism specjalistycznych.

Zycze Paristwu przyjemnej lektury a catemu Zespotowi Redakcyjnemu, z redaktorem naczelnym na czele
i Radzie Programowej owocnej i satysfakcjonujgcej pracy.

Marek Wisniewski
Prezydent
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Trzymacie w rekach 93. numer kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy. Jak zapewne
dostrzegacie — cos sie w nim zmienito. Zarzad PFSRM oraz powotana przez Rade Krajowa
PFSRM Rada Programowa kwartalnika zaproponowali mi podjecie obowigzkéw jego
redakcji. Dziekuje za te zaszczytng propozycje i deklaruje chec wyteZonej pracy na rzecz
naszego periodyku. Dziekuje w imieniu cafej redakcji dotychczasowemu redaktorowi
naczelnemu prof. Mieczystawowi Prystupie za 22 lata pracy, ktorej efektem byfy 92 wydania czasopisma. Doceniajac jak
duzo wysitku w to Pan wlozyl, zrobie wszystko, by wysitek ten nie poszedt w zapomnienie, lecz stanowif mocny fundament
do budowy - kolejnych, na wysokim poziomie merytorycznym — numerow.

Nowy zespét redakcyjny bede wspéttworzyt z sekretarzem redakcji doktorem nauk ekonomicznych Waldemarem Migczyriskim.

Wspdlnie z Radg Programowa pragniemy zaproponowa¢ Wam - drodzy Czytelnicy szerokg formufe czasopisma. Nasza
intencja jest, by ukazywaly sie w nim nie tylko teksty dotyczace naszego warsztatu pracy oraz informacje o Zyciu naszych
organizacji zawodowych, lecz takze dotyczgce nieco pokrewnych dziedzin Zycia jak np.: budownictwo, architektura,
gospodarka przestrzenna, ochrona srodowiska itp.

Zachecam do wspdfpracy i zgfaszania tekstow — osoby reprezentujgce $rodowiska naukowe oraz praktykow. Aby
uniknaé potencjalnych nieporozumieri na tym tle wprowadzamy zasade, ze na etapie zgtaszania artykutu do redakcji, autor
bedzie okreslat, czy chce poddaé zgtaszany tekst recenzji w formule double-blind review process, czy tez ma on stanowic
wyfgcznie wyraz jego pogladow. Traktujmy tamy kwartalnika jako symboliczne miejsce spotkan naukowcow i praktykow,
miejsce w ktérym mozna zaréwno czegos$ ciekawego sie dowiedziec, jak i sie wypowiedziec.

A w biezagcym numerze m.in. o ustalaniu stopnia zuZycia technicznego obiektow budowlanych napisali Monika Podwdrna
i Wtadystaw Mironowicz. Mirostawa Czapliriska i Dariusz Trojanowski podejmujg temat problemu nadregulacji wartosci
rynkowej w Polsce, a Sebastian Gnat oraz Marcin Bas dzielg sie wynikami badari dotyczacych wplywu hatasu na poziom
cen notowanych na rynku mieszkar. Maciej Nowak przedstawif zagadnienia wynagrodzenia za stuzebnosci przesytu
w orzecznictwie sadowym, a watpliwosciami prawnymi przy wycenie nieruchomosci na potrzeby ustalenia opfaty adiacenckiej
wynikajacej z podziatu nieruchomosci podzielit sie Edward Oszmiariski.

Przyjemnej lektury! Sebastian Kokot
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tukasz Halik

Pozyskiwanie informacji o nieruchomosciach
z geoportali szczebla krajowego

Acquiring information about real property from national geoportals

Artykut omawia dwie metody pozyskiwania informacji o nieruchomosciach — kameralng oraz terenowg. W obu przypadkach kluczowe
ogniwo procesu pozyskiwania danych przestrzennych stanowia geoportale prowadzone przez instytucje paristwowe na czele z Gldw-
nym Urzedem Geodezji i Kartografii odpowiedzialnym za Geoportal krajowy (geoportal.gov.pl) — stanowigcy glowny wezel infrastruktury
informacji przestrzennej w Polsce. Oprdcz najwazniejszych funkcji Geoportalu krajowego i jego wersji na urzgdzenia mobilne omowiono
réwniez potencjal informacyjny geoportali tematycznych takich jak: Bank Danych o Lasach, Geolog, Geoserwis, Hydroportal oraz Portal
mapowy e-Zabytek.

Stowa kluczowe: geoportal, system informacji przestrzennej, metody pozyskiwania danych

The paper discusses two methods of obtaining information about real estate: cameral and field method. In both cases, the key link in
the process of obtaining spatial data represent geoportals conducted by State Institutions led by the Head Office of Geodesy and Carto-
graphy responsible for the national Geoportal (geoportal.gov.pl) — which is the main hub of spatial information infrastructure in Poland.
Apart from the most important functions of the national Geoportal and its version for mobile devices author also discusses the informa-
tion potential of thematic geoportals such as: Bank Danych o Lasach, GeolLog, Geoserwis, Hydroportal and Portal mapowy e-Zabytek.

Keywords: geoportal, geographic information systems, data acquisition methods

Zgodnie z definicjg geoportal to witryna internetowa lub jej
odpowiednik, zapewniajgca dostep do ustug danych przestrzen-
nych (Gazdzicki 2002). Natomiast w ustawie o Infrastrukturze
informacji przestrzennej (ustawa z 4 marca 2010 r.), ktéra jest
umiejetng transpozycjg dyrektywy INSPIRE' — geoportal defi-
niuje sie jako system teleinformatyczny, wykorzystujgcy srodki
komunikacji elektronicznej, zapewniajgcy dostep do ustug da-
nych przestrzennych (przegladanie, przeksztatcanie, pobieranie
i transformowanie) tej infrastruktury.

Znaczenie systemow informacji przestrzennej (SIP), czyli
m.in. geoportali dostrzega Miedzynarodowy Komitet Standar-
dow Wyceny (IVSC), ktdrego cztonkiem jest Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (Hopfer 2015).
Dano temu wyraz przez wydanie Miedzynarodowych Standar-
déw Wyceny (Kucharska-Stasiak 2005), gdzie w punkcie 5.1.1.
prezentowany jest poglad moéwiacy, ze: (...) Rzeczoznawca majat-
kowy winien mie¢ dostep do zaawansowanych systemow groma-
dzenia danych (..), gdyz te (od autora) utatwiaja wycene za pomo-
cg komputera i czesto obejmujg system informacji geograficznej
(GIS).

W ostatnich latach w zwigzku z wprowadzeniem w zycie dy-
rektywy INSPIRE oraz powigzanych przepiséw wykonawczych
widoczny jest dynamiczny proces budowy lub udoskonalania
juz istniejagcych geoportali na réznych szczeblach administra-
cji: krajowej, wojewddzkiej, powiatowej oraz gminnej (Bielecka
i Medynska-Gulij 2015). Nie sposdb wymieni¢ tutaj wszystkie

' Dyrektywa 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 14 marca
2007 r. ustanawiajgca infrastrukture informacji przestrzennej we
Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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geoportale, z ktérych mogg skorzystac rzeczoznawcy majat-

kowi podczas kameralnego i terenowego pozyskiwania da-

nych przestrzennych. Jednak autor pragnie zwréci¢ uwage

na szes¢ geoportali o znaczeniu krajowym, z ktérych mozna

uzyska¢ wiele przydatnych informacji o nieruchomosciach

(rys. 1):

- Geoportal krajowy (Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii),

- Bank Danych o Lasach (Generalna Dyrekcja Lasow Panstwo-

wych),

- Geoserwis (Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska),

- Geolog (Panstwowy Instytut Geologiczny),

- Hydroportal (Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej),

- Portal mapowy e-Zabytek (Narodowy Instytut Dziedzictwa).
Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie potencjatu

wymienionych wyzej geoportali. Opisane w dalszej czesci inter-

netowe systemy informacji przestrzennej moga stanowi¢ pierw-

szy punkt dostepu do danych przestrzennych i opisowych przed

i w trakcie ogledzin terenowych nieruchomosci.

Metody pozyskiwania danych przestrzennych

Proces pozyskiwania danych przestrzennych, uwzglednia-
jac aktualne mozliwosci systemow informacji przestrzennej
(SIP), mozna podzieli¢ na dwa etapy — kameralny oraz tereno-
wy. Na rys. 2 przedstawiono w formie graficznej rozréznienie
tych metod. W niniejszym artykule nacisk potozono na omoé-
wienie metody kameralnej (web SIP) oraz terenowej (mobi-
le SIP), wykorzystujgcych geoportale szczebla krajowego
jako gtéwne zZrodia informacji o nieruchomosciach oraz ich
otoczeniu.
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Kameralne pozyskiwanie danych przestrzennych

Na etapie kameralnym gromadzenie danych przestrzennych

moze polegaé na skorzystaniu z dwdch rodzajéw oprogramowa-

nia geomatycznego - z geoportali (web SIP), stuzacych gtdwnie do

przegladania danych lub z oprogramowania przeznaczonego do wy-
| konywania zaawansowanych analiz przestrzennych (desktop SIP).

Rys. 1. Geoportale szczebla krajowego: a) Geoportal krajowy, b) Bank Danych o Lasach, ¢) Geoserwis, d) Geolog, e) Hydroportal, f) Portal mapowy

(Zrodfo: http://mapy.geoportal.gov.pl/imap, http.//www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy, http://gecserwis.gdos.gov.pl/mapy/,
http://m.bazagis.pgi.gov.pl/chdg/, http://mapy.isok.gov.pl/imap/, http://www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/)

Geoportale (web SIP) nalezy postrzega¢ jako systemy in-
formaciji przestrzennej, ktére dostepne sa publicznie w Inter-
necie i stanowig wizytéwke zaawansowanych systemow te-
leinformatycznych funkcjonujgcych w ramach urzedow czy
instytucji. Na wymienionych we wstepie niniejszego artykutu
geoportalach mozliwe jest wykonanie nastepujacych czynno-
Sci: wyszukanie nieruchomosci po jej adresie, numerze dziatki
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Rys. 2. Rodzaje, typy i metody pomiaréw terenowych
(Zrédto: opracowanie wlasne)

geodezyjnej czy tez wspotrzednych, pomiary liniowe, pomiary
powierzchniowe, okreslenie ksztattu i sposobu zagospodaro-
wania dziatki, cech budynkéw, okreslenie przynaleznosci miej-
scowej nieruchomosci wzgledem réznych instytucji (sad rejo-
nowy, urzad skarbowy itp.), analiza archiwalnych ortofotomap,
okreslenie rzezby terenu (cieniowanie + hipsometria), wyswie-
tlenie opisu taksacyjnego drzewostanu, okreslenie odlegtosci
od nieruchomosci do najblizszych form ochrony przyrody,
analiza poziomu hatasu przy drogach i torach kolejowych, lo-
kalizowanie miejsc sktadowania niebezpiecznych odpaddw,
okreslenie obszaréw zagrozenia i ryzyka powodziowego, loka-
lizowanie nieruchomosci zabytkowych.

Geoportal krajowy (Gléwny Urzad Geodezji i Kartografii)
Adres strony internetowej o geoportalu
http://geoportal.gov.pl/

Adres internetowy geoportalu
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/

Geoportal krajowy jest centralnym weztem Infrastruktury In-
formaciji Przestrzennej (1IP), ktérego zadaniem jest przechowy-
wanie i wySwietlanie na zgdanie uzytkownika danych przestrzen-
nych z dwdch zrdédet, zgromadzonych w Parfistwowym Zasobie
Geodezyjnym i Kartograficznym (PZGiK) oraz pochodzacych
spoza Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej. Jego budowa
umozliwia réwniez prezentowanie zharmonizowanych zbioréw
danych i metadanych dla tych zbioréw z innymi geoportalami.

Do najciekawszych zastosowan Geoportalu krajowego nalezy
zaliczy¢ mozliwosé:

- wyszukania nieruchomosci po jej adresie i numerze dziatki
ewidencyjnej,

- okreslenia cech budynkdw i cech terendw przyleglych na tle
ortofotomapy oraz Bazy Danych Obiektéw Topograficznych -
BDOT 10k,

- wyswietlenie archiwalnych ortofotomap, pokazujacych zmia-
ny uzytkowania terenu w kilku przedziatach czasowych,

- wyswietlania numerycznego modelu rzezby terenu (hipsome-
tria + cieniowanie),

- przegladanie danych Ewidencji Gruntéw i Budynkéw z Osrod-
kdw Dokumentaciji Geodezyjnej i Kartograficznej, ktore wystawity
taka ustuge,

— okreslenie granic administracyjnych oraz granic jednostek
specjalnych, w tym sadéw rejonowych, w ktérych przechowywa-
ne sg ksiegi wieczyste.
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Bank Danych o Lasach (Generalna Dyrekcja Lasow
Panstwowych)

Adres strony internetowej o geoportalu
http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/

Adres internetowy geoportalu
http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy

Celem tego geoportalu jest dostarczanie informacji o: gospo-
darce lesnej, stanie lasu oraz zmian stanu w lasach wszystkich
form wtasnosci. Mozliwe jest przegladanie szesciu interaktyw-
nych zobrazowan tematycznych — map: podstawowej z wydzie-
leniami lesnymi, form wiasnosci, drzewostandéw, zbiorowisk ro-
slinnych, siedlisk lesnych oraz towieckich.

Do najciekawszych zastosowan przy wycenie nieruchomo-
$ci nalezy zaliczy¢ mozliwosé wyswietlenia opisu taksacyjnego
drzewostanu, ktéry zawiera: doktadng lokalizacje drzewostanu
(adres lesny i administracyjny) oraz rodzaj uzytku gruntowego
i jego powierzchnig, opis siedliska lesnego z uwzglednieniem in-
formacji o: terenie, glebie, pokrywie gleby i runie lesnym, funkcje
lasu i cele gospodarowania — typ drzewostanu (o kierunku go-
spodarczym lub ochronnym, odpowiednio do funkcji lasu) oraz
wiek dojrzatosci rebnej drzewostanu, opis drzewostanu wraz
z liczbowymi elementami jego charakterystyki (Srednie wymiary
drzew, klasa bonitacji drzewostanu, migzszo$¢ grubizny, przy-
rost migzszosci), planowane czynnosci gospodarcze (Zrédio:
www.bdl. lasy.gov.pl).

Geoserwis (Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska)
Adres strony internetowej o geoportalu
http://www.gdos.gov.pl/

Adres internetowy geoportalu
http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Gtéwnym celem Geoserwisu jest prezentowanie obszaréw
oraz granic form ochrony przyrody takich jak: pomniki przyrody,
uzytki ekologiczne, rezerwaty, parki krajobrazowe, parki naro-
dowe, obszary chronionego krajobrazu, zespoty przyrodniczo-
-krajobrazowe, obszary ptasie oraz siedliskowe ,Natura 2000".
Dane przedstawiane na Geoserwisie sg nowelizowane na bie-
zgco i pochodzg z aktéw prawnych dotyczacych form ochrony
przyrody przestanych przez odpowiednie organy, na ktérych cigzy
ustawowy obowigzek przesytania informacji o utworzeniu badz
ustanowieniu okreslonych form ochrony przyrody. Jednak nie sta-
nowig one prawnego ustalenia lokalizacji przebiegu granic tych
form ochrony przyrody. Dlatego w celu dokonywania czynnosci
prawnych oraz stosowania prawa nalezy skontaktowaé sie z or-
ganem, w ktdrego kompetencjach dana forma sie znajduje. Pomi-
mo iz prezentowane dane nie majg charakteru prawnego, moga
stanowic¢ na etapie wstepnym - przed przystapieniem do ogle-
dzin nieruchomosdci — cenne Zrédto informacji o formach ochrony
przyrody, mogacych wptywac na wartos¢ nieruchomosci, znajdu-
jacych sie w ich sgsiedztwie.

Do najciekawszych funkcjonalnosci niniejszego geoportalu
nalezy zaliczy¢ mozliwosé automatycznego obliczenia odle-
glosci do wszystkich form ochrony przyrody, znajdujacych sie
w promieniu do 30 km od nieruchomosci podlegajgcej analizie.
Inng przydatng funkcjg jest sposobnosc wyswietlenia map ha-
tasu wzdtuz wazniejszych ciggéw komunikacyjnych: drég kra-
jowych i autostrad (GDDKIA) oraz wazniejszych linii kolejowych
(PKP PLK).
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GeolLog (Panstwowy Instytut Geologiczny)
Adres strony internetowej o geoportalu
http://www.pgi.gov.pl/

Adres internetowy geoportalu
http://m.bazagis.pgi.gov.pl/cbdg/

Geoportal GeolLog umozliwia przegladanie danych geologicz-
nych zgromadzonych w Centralnej Bazie Danych Geologicznych
(CBDG). Prezentuje kilkanascie map dziedzinowych. Do najbar-
dziej przydatnych przy wycenie nieruchomosci nalezy zaliczy¢:
Surowce mineralne oraz GeozagrozZenia i antropopresja. Mapa
dziedzinowa Surowce mineralne umozliwia przegladanie da-
nych geologicznych o: ztozach, terenach i obszarach gérniczych
z serwisu MIDAS oraz obszarach perspektywicznych i progno-
stycznych. Dodatkowo prezentowane sg miejsca niekoncesjo-
nowanej eksploatacji kopalin, skorowidz z obszarami konce-
syjnymi dla weglowodoréw. Natomiast mapa Geozagrozenia
i antropopresja prezentuje m.in. dane o lokalizacji i atrybutach
obiektéw takich jak: oczyszczalnie sciekdw, stacje paliw, maga-
zyny substancji niebezpiecznych, zaktady przemystowe, miejsca
zrzutu $ciekow, sktadowiska odpaddw niebezpiecznych, mogil-
niki, elektrownie oraz emitory pytéw i gazéw. Niewatpliwie nale-
zy zauwazyé, ze bliskos¢ wymienionych wyzej obiektéw moze
mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Hydroportal (Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej)

Adres strony internetowej o geoportalu
http://www.isok.gov.pl/pl/mapy-zagrozenia-powodziowego-i-
mapy-ryzyka-powodziowego

Adres internetowy geoportalu

http://mapy.isok.gov.pl/imap/

Celem gtéwnym Hydroportalu jest prezentowanie map za-
grozenia oraz ryzyka powodziowego na arkuszach w skali
1:10 000 w formacie PDF. Wymienione opracowania kartogra-
ficzne sg realizacjg wymogdw Dyrektywy powodziowej?, jedno-
czesnie zostaly one przekazane przez prezesa Krajowego Za-
rzgdu Gospodarki Wodnej organom administracji wskazanym
w ustawie Prawo wodne art. 88f (ustawa z 18 lipca 2001 r.) jako
oficjalne dokumenty planistyczne. Zgodnie ze znowelizowang
ustawa Prawo wodne moga stanowi¢ podstawe do podejmowa-
nia dziatan zwiazanych z planowaniem przestrzennym i zarzg-
dzaniem kryzysowym.

Mapy zagrozenia powodziowego zostaly sporzadzone dla ob-
szaréw narazonych na niebezpieczenstwo wystapienia powodzi,
wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego. Na tych
mapach przedstawiono obszary o okreslonym prawdopodobien-
stwie wystapienia powodzi (raz na 500 lat, raz na 100 lat i raz na
10 lat) oraz obszary narazone na zalanie w przypadku m.in. znisz-
czenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. Pokazano
ponadto gtebokos¢ wody oraz jej predkosc i kierunek przeptywu
— dla miast wojewddzkich, miast na prawach powiatu oraz miast
o liczbie mieszkarficow przekraczajacej 100 tys.

Na mapach ryzyka powodziowego zobrazowano szacunko-
wa liczbe ludnosci zamieszkujacej obszar zagrozony powodzig,

2 Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z 23 pazdziernika 2007 r. w sprawie oceny ryzyka powedziowego
i zarzadzania nim.

a w przypadku nieruchomosci mogacych ulec zalaniu: budynki
mieszkalne, zabytkowe oraz o szczegolnym znaczeniu i warto-
$ci potencjalnych strat dla poszczegdlnych klas uzytkowania te-
renu, tj. tereny: zabudowy mieszkaniowej, przemystowe, komu-
nikacyjne, rekreacyjno-wypoczynkowe, lasy, uzytki rolne i wody
(www.isok.gov.pl).

Do najciekawszych zastosowan przy wycenie nieruchomosci na-
lezy zaliczy¢ mozliwosé¢ okreslenia, czy wyceniana nieruchomos¢
jest zagrozona zalaniem wodami powodziowymi oraz prawdopo-
dobieristwa tego zalania i potencjalnych strat z tego wyniktych.

Portal mapowy e-Zabytek (Narodowy Instytut Dziedzictwa)
Adres strony internetowej o geoportalu
http://www.zabytek.gov.pl/

Adres internetowy geoportalu
http://www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/

Portal mapowy e-Zabytek prezentuje dane przestrzenne doty-
czgce informacji o zabytkach, wprowadzonych na podstawie de-
cyzji o wpisie do rejestru, postanowier oraz innych informacji urze-
dowych przekazywanych do Narodowego Instytutu Dziedzictwa
przez wojewodzkich konserwatoréw zabytkéw po zakonczeniu po-
stepowania administracyjnego. Dane uzupetniono réwniez o obiek-
ty uznane przez prezydenta za pomniki historii oraz polskie miejsca
wpisane na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO. Na geoporta-
lu e-Zabytek widoczne sg obiekty wpisane do rejestru i istniejgce
w terenie. Dane sg reprezentacja catosci rejestrowej dokumentaciji
konserwatorskiej, jaka dotarta do NID i nastepnie zostata przetwo-
rzona do postaci cyfrowej. Do najciekawszych zastosowar przy
analizie nieruchomosci nalezy zaliczy¢ lokalizacje obiektow zabyt-
kowych znajdujacych sie w poblizu oraz mozliwosé wyswietlenia
daty oraz numeru wpisu tych obiektow do rejestru zabytkow.

Terenowe pozyskiwanie danych przestrzennych
z mobilnego Geoportalu krajowego

Terenowe pozyskanie danych przestrzennych jest drugim eta-
pem akwizycji danych o lokalizacji oraz wartosciach cech anali-
zowanych nieruchomosci. Najlepiej, gdy nastepuje ono po zgro-
madzeniu na etapie kameralnym wstepnej wiedzy o wycenianym
obiekcie. Pozyskujac wartosci cech nieruchomosci kameralnie za
pomocg geoportali nalezy mie¢ na uwadze, ze doktadno$¢ i aktu-
alnos¢ zdobytych danych przestrzennych moze by¢ niewystarcza-
jaca. Dlatego tez w celu unikniecia btedéw niezbedna jest wnikliwa
wizja terenowa i inwentaryzacja stanu nieruchomosci.

Aktualnie na rynku mobilnego oprogramowania geomatyczne-
go istnieje kilka aplikacji przeznaczonych do: przegladania, pozy-
skiwania i zarzadzania danymi przestrzennymi w terenie (mobile
SIP). Jedng z tych aplikacji jest Geoportal Mobile. Jest to mobil-
na wersja Geoportalu krajowego, ktéra mozna pobra¢ za darmo
(Sklep Play, App Store) i zainstalowa¢ na wtasnym smartfonie
badz tablecie (rys. 3). Do najwazniejszych funkcji wymienionego
geoportalu mobilnego nalezy: wyszukiwanie i lokalizacja danych
o charakterze katastralnym oraz adresow nieruchomosci, nawi-
gowanie do wyszukanych obiektow przy uzyciu wbudowanego
w urzadzenie mobilne modutu GPS, nawigowanie do wczesniej
wprowadzonego punktu, wyswietlanie informacji o wyszukanych
nieruchomosciach (powierzchnia, numer TERYT), lokalizacji uzyt-
kownika na tle réznych podktadéw mapowych dostepnych na
geoportal.gov.pl (w tym danych z EGIB z powiatowych ODGIK,
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Rys. 3. Geoportal Mobile - interfejs aplikacji mobilnej (Zrédio: geoportal.gov.pl)

udostepniajacych taka ustuge) oraz mozliwosé wykonywania po-
miaréw odlegtosciowych i powierzchniowych na mapie.

Podsumowanie i wnioski

Celami niniejszego artykutu byto przedstawienie potencjatu
geoportali szczebla krajowego oraz zaprezentowanie dwéch
metod pozyskiwania informacji przestrzennej (kameralna, tere-
nowa). W artykule omoéwiono szesé geoportali, z ktérych kazdy
przeznaczony jest do innego rodzaju danych przestrzennych: la-
sow, form ochrony przyrody, obiektéw antropogenicznych, tere-
ndw zagrozonych powodzig oraz obiektow zabytkowych.

Kazdy z nich cechuje darmowy dostep z mozliwoscig przegla-
dania danych przestrzennych o kazdej porze dnia i nocy. Mozna
potgczyé sie z nimi z kazdego komputera (i coraz czesciej row-
niez z urzadzenia mobilnego typu tablet czy smartfon), majace-
go dostep do Internetu oraz przegladarke internetowa. Te sie-
ciowe systemy informacji przestrzennej moga znacznie skrocic
czas potrzebny na wykonanie wstepnej oceny nieruchomosci
w aspekcie jej potozenia, uksztattowania terenu, gdyz informa-
cje te stajg sie dostepne w zasiegu reki w zasadzie w kazdym
miejscu, gdzie pracuje rzeczoznawca majgtkowy. Geoportale
dajg rowniez mozliwosc szybkiego przegladania sgsiadujgcych
z analizowanym mieniem obiektoéw, ktére mogg w znaczacym
stopniu wptyngé na jego finalng warto$¢. Dodatkowo systemy
te maja zaimplementowane narzedzia wykonywania pomiaru
powierzchni i odlegtosci miedzy obiektami, co moze utatwié do-
konanie rozeznania w zakresie potencjatu danej nieruchomosci.

W artykule wymieniono najwazniejsze funkcje omdwionych
geoportali, ktére wnosza dodatkowag warto$¢ w zakresie po-
zyskiwanych danych w kontekscie otoczenia nieruchomosci —
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mogacej miec na nig pozytywny lub negatywny wptyw. Wykorzy-
stanie tych informacji moze pomdc w stworzeniu petniejszego
obrazu analizowanego mienia nieruchomego.

Podsumowujac niniejsze rozwazania — praktycznie w kazdym
dziataniu, zwigzanym z obrotem nieruchomosciami, konieczny
jest dostep do informacji przestrzennej. Nalezy podkresli¢, ze geo-
portale szczebla krajowego moga by¢ pierwszym punktem doste-
pu do danych przestrzennych, lecz nalezy pamietad, iz do prezen-
towanych zasobdw nalezy podchodzi¢ z pewng dozg ostroznosci,
przez co moga one stanowi¢ punkt wyjscia przed szczegdtowymi
ogledzinami w terenie. Zaden system informatyczny nie zastapi
wiedzy specjalnej oraz zdrowego rozsadku rzeczoznawcy majat-
kowego wyceniajgcego dana nieruchomosc.
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Praktyczne aspekty oceny stopnia zuzycia
obiektow budowlanych na potrzeby wyceny

nieruchomosci

Practical aspects of evaluating the degradation of buildings for the purposes

of real property valuation

Celem artykufu jest ufatwienie poczatkujacym rzeczoznawcom majatkowym dokonania wizji lokalnej nieruchomosci. Skupiono uwa-
ge na nieruchomosciach gruntowych zabudowanych. Wskazano istotne elementy, na ktdre powinien zwrdcic uwage dokonujacy
inspekcji nieruchomosci zabudowanej, majacej na celu dokonanie jej wyceny.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, zuzycie techniczne budynku, stopien zuzycia

The aim of the paper is to help a beginner valuer to make an inspection of a property with the authors focusing on a build-up plot type
of real estate. The significant elements that should be noted by the inspection of a property valuation were identified.

Keywords: value of the property, wear and tear of the building, degree of the wear and tear

Rzeczoznawca majatkowy, okreslajac warto$¢ nieruchomo-
$ci, ma do dyspozycji rozne sposoby szacowania — podejscie:
poréwnawcze, dochodowe, kosztowe albo mieszane [1, 2]. W za-
leznosci od: celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci,
przeznaczenia w planie miejscowym, stanu nieruchomosci oraz
dostepnych danych, dokonuje wyboru podejscia metody oraz
techniki wyceny. W trakcie szacowania nieruchomosci zabudo-
wanej - rozumianego zgodnie z ustawg [1] jako czynnosci zwig-
zane z okreslaniem wartosci nieruchomosci — niezbedne jest
ustalenie zuzycia: technicznego, funkcjonalnego, srodowiskowe-
go nieruchomosci, niezaleznie od wybranego podejscia i metody
wyceny. Ustalajgc warto$é rynkowa nieruchomosci zabudowa-
nej w wiekszosci przypadkdw okresla sie zuzycie budynku w celu
ustalenia wagi cechy rynkowej — zaréwno przy korygowaniu cen
nieruchomoséci podobnych (podejscie poréwnawcze), jak i staw-
ki najmu (podejscie dochodowe). Przy szacowaniu wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanej - rzeczoznaw-
ca majgtkowy oblicza stopieri zuzycia budynku, wykorzystujgc
np. metode $redniowazonego stopnia zuzycia elementu. Okre-
$lenie stopnia zuzycia budynku do celéw sporzadzenia operatu
szacunkowego nie jest tozsame z ustaleniem zuzycia na potrze-
by ekspertyzy technicznej obiektu budowlanego, ktdrg wykonujg
rzeczoznawcy budowlani wpisani na liste zgodnie z rozporza-
dzeniem [3], moze to jednak by¢ trudnym elementem wyceny
dla rzeczoznawcy majatkowego, nie majgcego technicznego
wyksztatcenia. Zawdd rzeczoznawcy majgtkowego jest stosun-
kowo ,mtody”, ale juz w standardzie uzgodnionym w 2002 r. jest
zapis: (...) Jezeli rzeczoznawca nie moze samodzielnie wykonac ta-
kiej oceny, winien jg powierzy¢ uprawnionemu do tego specjaliscie
lub wiasciwej jednostce badawczej. Wyniki oceny (...) rzeczoznaw-
ca powinien przytoczy¢ w swoim operacie szacunkowym [4].

Zuzycie nieruchomosci i stopien jej zuzycia

Termin ,zuzycie” pojawia si¢ w podstawowym akcie praw-

nym rzeczoznawcow majgtkowych - Ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami:
® Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomo-
sci przy zatozeniu, ze wartosé ta odpowiada kosztom jej odtwo-
rzenia, pomniejszonym o wartos¢ ,zuzycia nieruchomosci”. Przy
podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych (art. 153. u. 3.) [1].
e Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej
odtworzenia, z uwzglednieniem ,stopnia zuzycia” (art. 151. u. 2.) [1].
e Przy okreslaniu wartosci budynkdw lub ich czesci, budowli urza-
dzer infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje sie koszt ich
odtworzenia, z uwzglednieniem ,stopnia zuzycia” (art. 135. u. 4.) [1].

LZuzycie nieruchomosci” jest rozumiane jako zuzycie obiektu
budowlanego, ktérego definicje sformutowat zespot pod redak-
cjg prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak: ZuZycie obiektu budowlanego
- utrata wartosci ekonomicznej, wynikajgca ze zuzycia fizyczne-
go, tzn. obnizenia sprawnosci technicznej w miare upfywu czasu,
ze zuzycia funkcjonalnego (uzytkowego) i Srodowiskowego [5].

Kazdy rzeczoznawca majgtkowy spotyka sie z problemem
ustalenia stopnia zuzycia nieruchomoéci. Zgodnie z wczesniej-
szym Standardem I11.4 ,Zasady ustalania zuzycia”: Rzeczoznaw-
ca majgtkowy winien dokonac oceny zuzycia nieruchomosci, okre-
slajagc jego wplyw na wartos¢ szacowanej nieruchomosci. Ocena
zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rze-
czoznawcy I nie wigzg go przy tym przepisy o amortyzacji obiektow
budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach [4]. Mozna przyjac, ze pojecie ,zuzycie nierucho-
mosci”, czyli ,utrata wartosci szacowanej nieruchomosci” jest
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zdefiniowana w ,nowym”, ale wycofanym w 2014 r. standardzie

KSWP 1 ,Warto$¢ Rynkowa i Warto$¢ Odtworzeniowa": ZuZycie

nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sie jej cech

fizycznych, funkcjonalnych oraz z wplywu innych czynnikow ze-
wnetrznych, powodujacych jej przestarzatosé oraz zmniejszenie
uzytecznosci. Zuzycie nieruchomosci odnosi sie najczesciej do
czesci sktadowych gruntu. W przypadku niektdrych celéw wyceny

zuZycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu [6].

Przytaczajac dalej wczesniejszy standard, znajdziemy trzy
rodzaje zuzyé: techniczne (fizyczne), funkcjonalne (uzytkowe)
oraz srodowiskowe.

Rzeczoznawca powinien w operacie szacunkowym jedno-
znacznie okresli¢ dla nieruchomosci lub kazdego z szacowa-
nych jej sktadnikéw, odpowiednio do przyjetej podstawy wyceny
i rodzaju nieruchomosci, zuzycie:

e techniczne — wynikajgce z wieku obiektu budowlanego, trwa-

fosci zastosowanych materiatdw, jakosci wykonawstwa budow-

lanego, sposobu uZytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad
projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej, itp. (...),

e funkcjonalne — wynikajace z porownar zastosowanych w da-

nym przypadku projektowych rozwigzan uzytkowych do aktualnie

preferowanych (ocena nowoczesnosci), a takze poréwnan w za-
kresie standardu wykoriczenia i wyposaZenia w urzadzenia tech-
niczne, jak rowniez specjalistycznego przeznaczenia utrudniajg-
cego lub uniemozliwiajgcego zmiane sposobu wykorzystania (...),

e Srodowiskowe — wynikajace na przyktad z:

a) dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomo-
sci powodujacych uciagzliwosci w korzystaniu z nieruchomoscy,
takich jak: budowa w sasiedztwie szacowanej nieruchomosci
zaktadu przemysfowego, drogi o duzym natezeniu ruchu, linii
tramwajowej, nieurequlowanego cieku wodnego itp.,

b) prowadzonej lub przewidywanej na danym terenie eksploatacji
gdrniczej powodujgcej trwalte uszkodzenia nieruchomosci,

c) szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie srodowiska na
trwatosc obiektéw budowlanych i jakosc gruntu [4].

Algorytm ustalania zuzycia funkcjonalnego jest przedstawio-
ny w pracy zbiorowej [7] w bardzo przejrzysty sposéb.

Ocena zuzycia technicznego obiektu
budowlanego na potrzeby operatu
szacunkowego

Jest wiele metod oceny stanu technicznego: zaczynajgc od
najprostszych metod czasowych, bazujgcych na dwaéch podsta-
wowych parametrach - wieku budynku i jego trwatosci (metody
Rossa), przez metody wizualne — skrétowo opisane w niniej-
szym artykule, dochodzgc do metod bardziej skomplikowanych
uwzgledniajgcych czynniki losowe [8], wzglednie wlasciwosci
sieci neuronowych [9, 10]. Temat jest bardzo szeroki, stad wielu
autoréw rozwaza go w swoich publikacjach [11-13].

Ocena stanu technicznego obiektu moze byé dokonywana
w sposob wizualny lub badawczy, w zaleznosci od rodzaju stwier-
dzonego przez rzeczoznawce zuzycia calego obiektu, w tym po-
szczegolnych jego elementéw [4]. W trakcie wizji lokalnej nalezy
dokona¢ ogledzin budynku. Zwykle przeprowadza sie wizualng
ocene stanu technicznego obiektu, uzupetniajac jg w razie po-
trzeby badaniami. Moze to by¢ np.: opukiwanie tynku w celu
oceny jego przylegania do muru, lokalne niewielkie odkucie tyn-
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ku w celu stwierdzenia czy pekniety jest tylko tynk czy réwniez
mur pod nim, ocena czy zawilgocenie muru fundamentowego
jest aktualne, a moze przyczyna zawilgocenia zostata usunieta
i pozostata tylko plama, itp. W trakcie inspekcji mozna ustali¢
procentowy stopiefl zuzycia poszczegdlnych elementéw bu-
dynku, na podstawie ktérego z uwzglednieniem procentowego
udziatu elementu w catkowitym koszcie budowy i okresu trwa-
nia budynku oraz elementow w danym obiekcie budowlanym,
okresla sie procent zuzycia technicznego budynku.

W niniejszym artykule autorzy starali sig uwypukli¢ najbar-
dziej typowe, najczesciej wystepujgce w praktyce przejawy
zuzycia technicznego, wystepujgce w obiektach budowlanych.
Szerszy materiat Czytelnik moze znalezé w pozycjach [14-16].

Stopien zuzycia elementéw zakrytych

Elementy zakryte sg najtrudniejsze do ustalenia zuzycia, po-
niewaz przy ocenie zuzycia przy szacowaniu nieruchomosci nie
dokonuje sie odkrywek, jak przy wykonywaniu ekspertyz obiek-
tow budowlanych.

Roboty ziemne

Jest oczywiste, ze zuzycie jest rowne 0% — ,ziemia sie nie sta-
rzeje”. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, czy nie wystapity zjawiska
wskazujgce na potrzebe wzmocnienia podtoza — np. czy w bliskim
sgsiedztwie nie wykonano wykopu, ktory moze zagrazac stabilno-
Sci gruntu pod ocenianym obiektem. Pomocna wskazéwka mogg
tu by¢ zaobserwowane peknigcia $cian znajdujgcych sie w pobli-
7u takiego wykopu. Innym zagadnieniem moze by¢ sporadyczne
lub state podtapianie budynku, czego widocznym skutkiem sg
zwykle suche lub mokre plamy na tynku $cian fundamentowych.
W takim przypadku moze zachodzi¢ koniecznos¢ wykonania dre-
nazu wokot obiektu lub wykonania wtasciwej izolacji.

Fundamenty

Starsze budynki w wiekszosci przypadkéw sg posadowione
na fundamentach ceglanych lub kamiennych, zas nowsze — zel-
betowych. Korzystajac z dostepnych tablic trwatosci elemen-
toéw, positkujgc sie wzorami Rossa, z uwzglednieniem gospo-
darki remontowej prowadzonej na badanym obiekcie, mozna
ustali¢ stopien ich zuzycia technicznego. Nalezy réwniez braé
pod uwage ewentualne btedy projektowe badZ wykonawcze,
ktdre ujawnity sie w trakcie eksploataciji budynku, czego przeja-
wem mogg by¢ pekniecia fundamentu. Kolejnym utrudnieniem
w ustalaniu zuzycia fundamentdéw sg zmiany w poblizu nieru-
chomosci, majgcej istotny wptyw na fundamenty, np. sasiednia
budowa z gtebokim wykopem lub powstanie nowego torowiska
tramwajowego. Nalezy wtedy zwrdci¢ uwage na pekniecia i za-
rysowania $cian fundamentowych, co z reguty niestety wskazuje
na pekniecia i zarysowania takze fundamentow.

Izolacje

Izolacje sg bardzo istotnym elementem budynku. Niestety in-
westorzy czesto starajg sie ,zaoszczedzi¢”, wykonujac tarisze
izolacje lub wykonywane sg one wadliwie przez niefachowg ekipe
budowlana. Przejawem zlej izolacji wodnej w obrebie piwnic jest
zawilgocenie, ewentualnie takze zagrzybienie widoczne na $cia-
nach pomieszczen piwnicznych, ewentualnie na ich posadzce.



Rys. 1. Slady na $cianach w wyniku ziej izolacji pionowej scian
przyziemia

Podobne zjawiska dotyczg wyzszych kondygnacji, takze tara-
sow (bardzo wrazliwy element obiektdw). Na nieszczelnosé
pokrycia dachowego wskazuja zacieki i przebarwienia widocz-
ne na suficie najwyzszej kondygnacji. Poprawnos¢ wykonania
izolacji cieplnej obiektu mozna orientacyjnie oceni¢, dotykajac
jej dtonig i poréwnujac jej temperature z temperaturg wewnatrz
budynku. Istotna moze by¢ takze izolacja akustyczna w przypad-
ku, gdy obiekt sgsiaduje z lokalem o gtosnym uzytkowaniu.

Sciany fundamentowe

Nalezy zwrdci¢ uwage gtéwnie na ewentualne ich zawilgo-
cenie i zagrzybienie, a takze korozje tynku oraz samych scian.
Sprawdzié, czy sa one wilgotne, co moze wskazywac, ze przy-
czyna tych nieprawidtowosci nie zostata usunieta. Wystepowa-
nie korozji samych scian wskazuje na to, ze zawilgocenie byto
dtugotrwate. Rowniez istotne jest sprawdzenie, czy wystepuja
pekniecia i zarysowania — o tym wiecej w punkcie dotyczgcym
stopnia zuzycia elementow konstrukcyjnych.

Instalacje

W instalacjach nalezy sprawdzi¢:
e wodno-kanalizacyjna — szczelnos$é, droznosé, jakosé wyko-
nania (ocena wizualna),
® elektryczna - jakos¢ wykonania (ocena wizualna), sprawnosg,
e gazowa - jakosc¢ wykonania (ocena wizualna), sprawnose,

Rys. 2. Slady na suficie w wyniku niedroznej wentylacji mechanicznej

® centralne ogrzewanie — stan techniczny (ocena wizualna),
sprawnosg,

® inne — np. instalacja cieplej wody, wentylacja mechaniczna,
odgromowa, teletechniczna - obecnosé, sprawnosc.

Stopien zuzycia elementéw odkrytych

Elementy odkryte sg zdecydowanie fatwiejsze do oceny.
Niemniej takze tutaj potrzebna jest wiedza inzynierska, aby do-
strzec i wtasciwie zinterpretowac oznaki ich zuzycia.

Stopien zuzycia elementéw konstrukeyjnych

Sciany

Sprawdzi¢ nalezy wystepowanie:

e zarysowan i peknie¢ - z uwzglednieniem ich lokalizacji i po-
staci. W scianach z wielkogabarytowych elementéw (wielka
ptyta, wielki blok) z reguty zarysowania i pekniecia pojawiajg sie
w miejscach styku tych elementéw. Podobnie w scianach, kté-
rych konstrukcje stanowi szkielet z elementéw stalowych lub
drewnianych, majgcy wypeinienie najczesciej z cegly — zary-
sowania z reguty powstaja w miejscach styku elementdw kon-
strukcji (czyli szkieletu) z wypetnieniem. W obu tych przypad-
kach rysy sg prostoliniowe i majg znaczenie jedynie wizualne.
W $cianach monolitycznych wptyw na ich pekniecia lub zary-
sowania moze mie¢: osiadanie gruntu, przecigzenie statyczne,
obcigzenie dynamiczne.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze osiadanie gruntu moze byc¢ skut-
kiem jego lokalnego zamakania - chociazby w sytuacji braku
wiasciwego odprowadzenia wody z rury spustowej, w wyniku
czego przy scianie budynku w czasie deszczu powstaje ,je-
ziorko”, ktére wsigka i zmienia lokalnie strukture gruntu. Moze
tez wystapié¢ lokalne ostabienie podtoza gruntowego pod fun-
damentem sSciany i w konsekwencji lokalne spekanie sciany
— spowodowane ruchem wody gruntowej:

e korozji wyniktej z dziatania wody, substancji chemicznych,
olejéw,

e korozji biologicznej w postaci zagrzybienia, ewentualnie
dziatania owaddw — szkodnikow drewna.

Zagrzybienie jest z reguly wyraZznie widoczne na zewnetrz-
nej powierzchni elementu. Silna korozja, jako skutek dziatania
owaddw, moze byc¢ stwierdzona przez opukiwanie elementu

Rys. 3. Wptyw drgan podfoza gruntowego na pojawienie sie uszkodzen
(peknieé, zarysowan) budynku
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Wykop, w wyniku
ktorego wystepuje
osiadanie budynku

A A

Rys. 4. Zarysowania scian budynku wskutek osiadania podtoza

NN

Rys. 5. Zarysowania w stykach zelbetowych, prefabrykowanych ptyt
$ciennych i stropowych oraz w styku tych plyt ze stalowym elementem
konstrukeji budynku (uszkodzenia istotne ze wzgledéw wizualnych)

drewnianego (gtuchy odglos sugerujacy istnienie miejsc pu-
stych w elemencie), a takze jako wynik tatwego odtupywania
(np. scyzorykiem) sporych fragmentéw drewna:

e |okalnych ubytkéw (wykruszen, przekug),

o deformacji (utraty pionowosci).

Stropy

Sprawdzi¢ nalezy wystepowanie:

e zarysowan i peknie¢ — z uwzglednieniem ich
lokalizaciji i postaci. Wptyw przecigzenia statycz-
nego - czesto jest to efekt lokalny, wplywy dyna-
miczne — czesto s3 to zarysowania w miejscach
styku elementow konstrukcji stropu, zwtaszcza
wykonanych z réznych materiatéw (np. stalowe;j
belki stropowej ze sklepieniem ceglanym lub
plyta Kleina). Analogiczne uszkodzenia sg tez
niekiedy wynikiem relatywnie matej sztywnosci
stropdw lub niektorych elementéw stropdw.
Przyktadem moga tu by¢ spekania sklepien mie-
dzybelkowych w stropach odcinkowych. Sg one
konstrukcyjnie nieistotne, ale moga by¢ uznane
za istotne ze wzgleddw wizualnych,
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Rys. 7. Peknigcie Sciany z przemieszczeniem — w wyniku osiadania podtoza. Stan budyn-
ku zly (zagraza bezpieczeristwu)

Rys. 6. Pekniecie Sciany budynku, wychodzace z naroza otworu drzwio-
wego — w wyniku drgani podioza gruntowego (rys. 3) — uszkodzenie
istotne ze wzgledéw konstrukcyjnych oraz wizualnych

e korozji wyniktej z dziatania wody, substancji chemicznych,
olejow,

e korozji biologicznej (zagrzybienia, dziatania owadow),

e [okalnych ubytkdw (wykruszen, przekug),

e nadmiernych, trwalych deformacji (ugiec).

Dachy/stropodachy

Sa to elementy podobne do stropdw, nalezy wiec sprawdzic¢
wystepowanie:
® zarysowan i peknieé — najczesciej s to konstrukcyjnie nie-
istotne uszkodzenia wynikajace z relatywnie matej sztywnosci
dachoéw, moga by¢ uznane za istotne ze wzgledow wizualnych,
e korozji wyniktej z dziatania wody oraz korozji biologicznej
(gtéwnie dziatania owadoéw),
e nadmiernych, trwatych deformacji (ugiec),
e nieprawidtowosci w odprowadzeniu wody opadowe;j.

Balkony, tarasy

Sa to elementy, ktére sg zwykle silnie narazone na wptywy
atmosferyczne. Nalezy sprawdzi¢ obecnosc:
® korozji wyniklej z dziatania wody oraz korozji biologicznej
(zagrzybienia, dziatania owadéw),
® ubytkow,
e nadmiernych, trwatych deformacji (ugiec),
® nieprawidtowosci w odprowadzeniu wody opadowej.

= N e S o o e R <



Rys. 8. Widok z dotu stropu wykonanego z belek stalowych, miedzy
ktérymi ulozono zelbetowe ptyty prefabrykowane. Widoczne pekniecie
wzdtuz belki stalowej oraz zarysowania w stykach ptyt. Uszkodzenia
istotne ze wzgledéw wizualnych

Rys. 9. Elewacja — ubytki tynku
Stopien zuzycia elementéw wykornczeniowych
dzi do utraty szczelnosci. Pokrycie ptytami falistymi to problem

Tynki/oblicowania ich pekania, szczegdlnie na grzbietach. Obecnie rzadko stosu-

Sprawdzi¢ nalezy: je sie pokrycia: stomg, trzcing lub gontem - tutaj uszkodzenia
e jednorodnos¢ (faktura, barwa), mogg dotyczyé catej powierzchni pokrycia (wptyw diugotrwate-
e obecnos¢ ubytkow, zarysowan, pekniec, go dziatania czynnikow atmosferycznych), moga tez wystapic
® przyleganie do Sciany/stropu (przez opukiwanie). uszkodzenia lokalne spowodowane gtéwnie niewtasciwym wy-
konawstwem. O ztej jakosci i szczelnosci pokrycia moze swiad-

Podtogi/posadzki czy¢ obecno$é zaciekdw na suficie ostatniej kondygnacii.

Sprawdzi¢ nalezy:
® czy stanowig jednorodng, réwna, pozioma powierzchnig, bez  Rynny i rury spustowe

lokalnych zaktécen, Sprawdzié nalezy:
@ obecnosc¢ lokalnych ubytkow, zniszczen, e prawidtowosé ich wykonania - czy sg widoczne miejsca
® czy wystepuja elementy ruchome, zamakania lub ubytki tynku, szczegodlnie w miejscach tgczenia

e czy wystepuja pekniecia, zarysowania,
e jakos¢ wykonania powierzchni gérnej (malowanie, szlifowa-
nie, oktadziny itp.). T A,

elementdw rynien i rur spustowych,

Roboty malarskie A
Sprawdzi¢ nalezy:

e jednolito$¢ barwy,

e obecnosé ubytkow farby, nieréwnosci, zabrudzen trwatych.

Stolarka okienna i drzwiowa

Sprawdzi¢ nalezy:
e prawidlowosc¢ i trwato$¢ osadzenia okna (czy wtasciwie sie
otwiera, czy sie nie rusza, czy nie ma tendencji do ,samodziel-
nego” zamykania),
e obecnosc¢ uszkodzen.

Rys. 10. Slady na $cianach w wyniku nieszczelnego pokrycia stropodachu
Elewacje
Sprawdzi¢ nalezy:
® jednolitosc barwy,
e obecnos¢ uszkodzen, ubytkéw, zabrudzen trwatych.

Pokrycie dachu

Sprawdzi¢ nalezy jakosc i szczelnosé pokrycia. W przypadku
pokrycia papowego — zwrécié szczegdlng uwage na jego stan
ogolny (czy papa sie nie kruszy, nie peka, nie odstaje) oraz na
obecnosé lokalnych deformaciji (pecherze, lokalne nieréwnosci
sprzyjajace powstawaniu katuz po opadach deszczu).

Ewentualne uszkodzenia pokry¢ blaszanych sprowadzaja sie
w zasadzie do ich korozji, co moze wymagac ich czgsciowej lub
catkowitej wymiany. W przypadkach pokry¢é dachéwka istotna  Rys. 11. Slady na $cianach wewnetrznych w wyniku nieszczelnej rury
jest obecnos¢ ubytkéw oraz deformaciji ich utozenia, co prowa-  spustowej
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Kryteria oceny ogélnego stanu technicznego [12]

Stan obiektu

Kryterium oceny

Stopien zuzycia technicznego S, [%]

CUTOB - PZITB WACETOB

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) - sa dobrze utrzymane

Bardzo dobry i konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy i wtasciwosci materiatow budowlanych 0-10 0-15
odpowiadajg wymogom normy.
Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) - sg dobrze utrzymane i kon-

Dobry am T W 11-30 16-30
serwowane oraz odpowiadajg wymogom normatywnym. Wymagaja biezgcej konserwacii.

. . Elementy budynku utrzymane s3 nalezycie. Dopuszczalne s3 Ickalne uszkodzenia i ubytki. Wymaga-

Sredni = i ; 5 ) 31-50 31-50
na biezaca konserwacja oraz roboty remontowo-naprawcze pojedynczych elementéw obiektu.

S E’!emen.ty bud'y.nku majg znaczne uszi‘(odzenla i ubytki. Cechy i wlasciwosci wbugowanych materia- 51-70 5170
téw maja obnizong klase i wiek techniczny. Wymagany kompleksowy remont obiektu.

Zy Elementy budynk.u wykazujg znaczne uszkodzenia i zuzycie, mogg zagrazac bezpieczenstwu. Wyma- Powyzej 70
gany remont kapitalny lub rozbidrka.

e czy wystepujg deformacje (najczesciej lokalne) rynien i rur LITERATURA

spustowych,

® czy nie gromadzi sie woda w miejscach wylewu wody z rur
spustowych (ewentualny wptyw na zamakanie $cian i funda-
mentéw budynku).

Obrébki blacharskie

Sprawdzi¢ nalezy:

prawidtowos¢ ich wykonania,

obecnos¢ korozji,

obecnos¢ deformaciji,

sprawnosc dziatania (ewentualna obecnosé zaciekow wod-
nych, ubytkéw tynku w ich rejonie).

Podsumowanie

Zuzycie nieruchomosci jest wynikiem pogorszenia sie cech
fizycznych i funkcjonalnych obiektu budowlanego, wynikaé
moze réwniez z wplywu innych czynnikéw zewnetrznych, ktére
moga powodowac przestarzato$é oraz zmniejszenie uzytecz-
nosci obiektu. Zuzycie jest kwestia czasu oraz dziatania czynni-
kéw zewnetrznych, ktérych destrukeyjny wplyw na dany obiekt
mozna oceni¢ na podstawie ogledzin, skréconych obmiarow
i badan makroskopowych. Ocena stanu technicznego obiektu
budowlanego wymaga szczegdlnej starannosci w przypadkach
jego uzytkowania w warunkach nietypowych — np. w $rodowi-
sku agresywnym, w przypadkach nietypowych lub nieznanych
obcigzen uzytkowych.

Najczesciej okresla sie zuzycie obiektu budowlanego w for-
mie opisowej: bardzo dobry, dobry, zadowalajacy, $redni, nieza-
dowalajacy, zty. W tabeli przedstawiono mozliwe kryteria oceny
ogolnego stanu technicznego.

Zuzycie nieruchomosci zalezy od bardzo wielu czynnikdw, m.in.:
- wieku obiektu budowlanego,

- rodzaju obiektu budowlanego,

- trwatosci zastosowanych materiatow,

- jakosci zastosowanych materiatdw,

- wad projektowych,

- wad wykonawczych,

- jakosci wykonawstwa budowlanego,

— sposobu uzytkowania obiektuy,

- warunkoéw eksploatacyjnych,

- sposobu prowadzenia remontow biezgcych.
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Problem nadregulacji wartosci rynkowej w Polsce

The problem of overregulation of market value in Poland

Wycena nieruchomosci w Polsce podiega wielu regulacjom, ktére maja zaréwno charakter obligatoryjny, jak i fakultatywny. Regulacje te
dotycza réwniez czynnosci, ktre rzeczoznawca majgtkowy wykonuje. Wielosé przepiséw prawa oraz innych norm, ktérym podlega wycena
nieruchomosci moze budzic watpliwosc co do mozliwosci dokonania obiektywnej i zarazem popra wnej wyceny nieruchomosci w okreslonych
sytuacjach wynikajacych z polskich przepisow prawa. Watpliwosci te dotycza przede wszystkim okreslania wartosci rynkowej nierucho-
mosci. W polskich przepisach prawa znajduja sie takie regulacje, ktére prowadza do wyodrebnienia réznych kategorii wartosci rynkowej
nieruchomosci. Oznacza to, 7e ta sama nieruchomosé wyceniana w takim samym zakresie, na te sama date ma kilka wartosci rynkowych.
Tymczasem warto$c rynkowa nieruchomosci na dzieri wyceny powinna by¢ jedna. Tak znaczacy wplyw polskich przepiséw prawa na sposoh
wyceny nieruchomosci wypacza idee wartosci rynkowej. Rozwazanie zatem wymaga odejécia od koncepcji requlacji metodyki wyceny na
poziomie przepiséw prawa, z jednoczesnym wprowadzeniem dodatkowych norm o charakterze standardéw zawodowych.

Stowa kluczowe: wartosé rynkowa, wycena nieruchomosci, regulacje wyceny, nadregulacja, standardy zawodowe rzeczoznawcow majgt-
kowych

Real property valuation in Poland is subject to numerous regulations, both obligatory and voluntary in character. These regulations pertain
also to the actions taken by the asset valuer. The great number of legal provisions and other standards, which real property valuation must
meet, makes it doubtful whether objective and correct real property valuation is at all possible in certain specific situations arising from the
Polish law. These doubts are mainly related to determining the market value of real property. Polish legal provisions contain regulations which
lead to identifying several categories of real property market value. This means that the same real property, valuated with the same scope,
for the same date has several different market values. However, there should be only one market value as at the valuation date. The great
influence of Polish legal provisions on the method of real estate valuation distorts the idea of market value. It should therefore be considered
to withdraw from the idea of regulating the methodology of valuation at the level of legal provisions, and at the same time to introduce new
occupational standards.

Keywords: market value, real property valuation, valuation regulations, overregulation, occupational standards of asset valuers

W polskiej praktyce rzeczoznawcy majatkowi okreslajg
wiele réznych kategorii wartosci nieruchomosci (rys.). Jed-
nak zdecydowana wigkszos¢ rzeczoznawcow majgtkowych
- ponad 97% - sporzadza opinie, w ktorych okreslana jest
wlasnie wartosé rynkowa w rozumieniu Ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami.

Z tego wzgledu definicja wartosci rynkowej, sposoby jej
okreslania oraz wystepujgce w tym zakresie ograniczenia sg
niezmiernie istotne, poniewaz wplywajg na postgpowanie zde-
cydowanej wiekszosci polskich rzeczoznawcow majatkowych.

Wycena nieruchomosci w Polsce podlega wielu regula-
cjom, ktére maja zaréwno charakter obligatoryjny, jak i fa-
kultatywny. Regulacje dotycza mozliwosci wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, ale takze ingeruja
w czynnosci, ktére rzeczoznawca majgtkowy wykonuje.
Wielo$¢ przepiséw prawa oraz innych norm, ktérym podlega
wycena nieruchomosci moze budzi¢ watpliwos¢ co do moz-
liwodci dokonania obiektywnej i zarazem poprawnej wyce-
ny nieruchomosci, w okreslonych sytuacjach wynikajacych
z polskich przepiséw prawa. Watpliwosci te dotyczg przede
wszystkim okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci.

Regulacje prawne dotyczace wyceny
nieruchomosci w Polsce

Regulacje prawne wyceny nieruchomosci wystepujace
w Polsce dotyczg zaréwno mozliwosci prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej w zakresie rzeczoznawstwa majatko-
wego — wymagane jest spetnienie okreslonych warunkow,
w tym zadania egzaminu paristwowego — jak i kwestii zwig-
zanych z samym procesem wyceny nieruchomosci. W arty-
kule odniesiono sie do tych unormowan, ktore wptywaja na
sposdb okreslania warto$ci rynkowej.

Wiele wskazar co do zasad postepowania rzeczoznawcy
majatkowego znajduje sie w Ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami [4]. Ustawodawca, w przedmiotowym akcie
prawnym, opracowat odrebny rozdziat o wycenie nierucho-
mosci, w ktorym wskazat w szczegolnosci: definicje réznych
kategorii wartoci nieruchomosci, sposoby wyceny nierucho-
mosci, w tym — podejscia, metody i techniki, zasady wyboru
wihasciwego podejécia, zréda danych o nieruchomosciach
wykorzystywanych przy ich szacowaniu oraz forme opinii
o wartosci nieruchomosci.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2017




warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy
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Udziat kategorii wartosci nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny w polskiej praktyce
(Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych na probie 229 respondentéw)

Obszernym zbiorem wytycznych dotyczacych szacowa-
nia nieruchomosci jest rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [3].
Szczegdlowe rozporzadzenie okresla: rodzaje metod i tech-
nik wyceny nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegoélnych podejse,
réznych celdw, jako przedmiotu réznych praw oraz w zalez-
nosci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia, sposo-
by okreslania wartosci naktadéw i szkéd na nieruchomosci,
uwarunkowania dla stosowania podejscia mieszanego przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci.

W rozporzadzeniu wskazano szczegdtowe zasady doty-
czace: wyceny prawa uzytkowania wieczystego, wyceny nie-
ruchomosci oddawanej w trwaly zarzad, okreslania wartosci
naktadéw dokonanych na nieruchomosci, wyceny gruntéow
pod drogi publiczne i linie kolejowe, okreslania wartosci nie-
ruchomosci na potrzeby ustalania optaty adiacenckiej, wy-
ceny zabytkowych nieruchomosci, wyceny nieruchomosci
zadrzewionych i lesnych, okreslania wartosci zt6z kopalin,
wyceny nieruchomosci pozostawionych poza granicami,
okreslania wartosci nieruchomosci przylegtej.

W odrebnych przepisach znajduje sie wiele szczegdto-
wych regulacji, majgcych wplyw na sposéb postepowania
rzeczoznawcy przy okreslaniu wartosci nieruchomosci. Do
takich przepiséw mozna zaliczy¢ m.in.: Kodeks Postepowa-
nia Cywilnego [5] - np. art. 1009 wskazuje sposéb okreslania
wartosci utamkowej czesci nieruchomosci, rozporzadzenie
Ministra Finanséw z 29 maja 2014 r. w sprawie szczegolowe-
go sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania wartosci
nieruchomosci [6].
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Zgodnie z art. 175 Ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wy-
konywania swoich czynnosci m.in. zgodnie ze standardami
zawodowymi. Jednak w rozumieniu przepiséw prawa (...
standardy zawodowe ustalajq organizacje zawodowe rzeczo-
zZnawcow majgtkowych w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkal-
nictwa (..). Oznacza to, ze obligatoryjnymi standardami za-
wodowymi w Polsce sg wyltacznie te, kidre zostaty uzgod-
nione z wtasciwym ministrem. Obecnie dotyczy to wytgcznie
jednego standardu opublikowanego w formie komunikatu z 4
stycznia 2010 r. w sprawie uzgodnienia standardu zawodo-
wego rzeczoznawcow majgtkowych Wycena dla zabezpiecze-
nia wierzytelnosci. Standard nalezy stosowac w sytuacjach,
gdy nieruchomos$¢ zostata lub bedzie obcigzona ograniczo-
nym prawem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wie-
rzytelnosci, szczegolnie przy udzielaniu kredytu, pozyczki lub
innego produktu przez banki, instytucje finansowe lub insty-
tucje kredytowe.

Rzeczoznawcy majatkowi w Polsce moga positkowac sie
standardami (normami) zawodowymi, ktére majg charak-
ter fakultatywny. Do takich norm zaliczajg sie: Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Eu-
ropejskie Standardy Wyceny [7] opracowane przez The Eure-
pean Group of Valuers' Associations oraz Miedzynarodowe
Standardy Wyceny [2] opracowane przez International Valu-
ation Standards Committee.

Polski rzeczoznawca majatkowy sporzadzajgc operat sza-
cunkowy musi przestrzegac wiele przepiséw prawa, ktore za-



wierajg bardzo szczegotowe wytyczne. Dodatkowg kwestiag
s3g pojawiajagce sig interpretacje przepiséw prawa dokonywa-
ne przez prawnikéw, sady oraz ministrow.

Tak daleko idgce uregulowanie wyceny nieruchomosci
w polskich przepisach prawa skutkuje wieloma problemami
wynikajgcymi z czestych sprzecznosci pomiedzy zawartymi
tam wskazaniami a praktyka rynkowa. Odrebng kwestig jest
wiele fakultatywnych norm zawodowych, ktére czasami wy-
daja sie niespdjne.

Ingerencja przepisow prawa i innych regulacji
w wartosc¢ rynkowg okreslang
przez rzeczoznawcow w Polsce

W artykule wskazano przepisy prawa ingerujgce w meto-

dyke wyceny nieruchomosci, a przez to w sama wartos¢ ryn-
kowa nieruchomosci. Odniesiono sig rowniez do wytycznych

Przyktady ingerencji przepiséw prawa oraz innych regulacji w wartoéé

Rodzaj regulacji

Przyktad

zawartych w innych dokumentach nie stanowigcych prze-
piséw prawa, ale bedacych Zrédiem czesto obligatoryjnych
wskazan uwzglednianych przez polskich rzeczoznawcow
majatkowych.

Wiekszos¢ przypadkéw opisanych w tab. dotyczy specy-
ficznych celéw wyceny (np. wycena na potrzeby odszkodo-
wania za wywtlaszczong nieruchomosc¢). W polskich przepi-
sach prawa znajduja sie takie regulacje, ktore prowadzg do
wyodrebnienia réznych kategorii wartosci rynkowej nieru-
chomosci. Oznacza to, ze ta sama nieruchomos¢ wyceniana
w takim samym zakresie, na te sama date posiada kilka war-
tosci rynkowych. Na przyktad w paragrafie 49 Rozporzadze-
nia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego [3] wskazano, aby przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby zo-
bowigzan podatkowych stosowaé podejscie poréwnawcze.
Oznacza to, ze nieruchomos$¢ komercyjna (np. biurowiec)

rynkowg oraz proces wyceny [Zrédio: opracowanie wtasne]

Wybrany sposob ingerencji w metodyke wyceny i w wartos¢ nieruchomosci

art. 135 ustawy o gospodarce

Ustawa ; S
nieruchomosciami

art. normuje sposob okreglania wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby
odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosé. Przepis przewiduje mozliwosé
okreslenia wartosci nieruchomosci wg aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje
zwigkszenia jej wartosci lub jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartosé nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla sie wg alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajgcego z tego przeznaczenia. Mamy tu zatem do czynienia ze wskazaniem
dwéch kategorii wartosci rynkowych, pierwszej wynikajacej z przeznaczenia
aktualnego oraz drugiej wynikajgcej z przeznaczenia alternatywnego. W przypadku
wyceny tej samej nieruchomosci dla innego celu, moglaby zostaé okreslona zgota
odmienna (trzecia kategoria) — wartos¢ nieruchomosci uwzgledniajgca sposob
optymalnego uzytkowania

paragraf 36 punkt 3 podpunkt 2
rozporzadzenia Rady Ministréw

z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego

Rozporzgdzenie

wskazany przepis normuje wycene nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne.
Zgodnie z przepisem w przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne

z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie w nastepujacy sposéb: wartos¢ nieruchomosci zaje-
tych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu
przewazajgcym wsrod gruntdw przylegtych i ich powierzchni — powiekszony,

na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%. Przedmioto-

wy przepis wprowadza trzy kategorie wartosci rynkowej wystepujacych w tym
samym czasie:

— wartos¢ rynkowa okreslona na podstawie transakcji podobnych z uwzglednie-
niem aktualnego przeznaczenia nieruchomosci,

- wartos¢ rynkowa okreslona jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow o przeznaczeniu
przewazajgcym wsréd gruntéw przylegtych i ich powierzchni - powiekszony,

na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%,

- wartosc rynkowa okreslona jako iloczyn wartosci 1 m? gruntdw o przeznaczeniu
przewazajacym wsréd gruntéw przylegtych i ich powierzchni — powiekszony,

na podstawie badania rynku nieruchomosci, o rzeczywista rdznice cen

(ktora moze by¢ wieksza od 50%)

wyrok Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego z 29 pazdziernika 2008 r.
(sygn. akt | SA/Wa 1204/08)

Orzeczenie Sadu

w wyroku Sad definiuje pojecie ,rynku lokalnego” traktujgc go jako termin prawny

a nie ekonomiczny. Sad pisze: ,\W tej kwestii nalezy zatem odwotaé sie do ustaw
samorzgdowych {...) wynika, Ze stowo lokalny obejmuje terytorium gminy i powiatu,
natomiast stowo regionalny teren wojewodztwa”

publikacja Ministerstwa Infrastruktu-
ry: Wybrane zagadnienia dotyczace
odszkodowan za nieruchomosci
przejete pod drogi publiczne, 2010.
ISBN 978-83-92639-15

Wytyczne Ministerstwa

publikacja zawiera wiele interpretacji i wskazar dedykowanych wycenie nierucho-
mosci na potrzeby ustalania odszkodowania za nieruchomosci przejete pod drogi
publiczne

zapytanie ofertowe Starostwa Powia-
towego w Kotobrzegu z 20 sierpnia
2012 r. w sprawie wykonania operatu
szacunkowego

Wskazania klienta zawarte
w specyfikacii istotnych warunkow
zamdowienia lub zapytaniu ofertowym

(nr GN.272.00021.2012)

w zapytaniu wskazano podejscia, w jakich ma zosta¢ dokonana wycena. Zamawia-
jacy wskazal, ze przedmiotem zamowienia jest ,wykonanie operatu szacunkowego
w dwoch egzemplarzach w sprawie okreslenia wartosci rynkowej w podejsciu
dochodowym i podejsciu poréwnawczym (...)"
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dla wskazanego celu, musi by¢ wyceniona przy zastosowa-
niu podejscia poréwnawczego. Zatem mogg tu wystgpic¢
dwie wartosci rynkowe tej samej nieruchomosci: wartosé
rynkowa ustalona na potrzeby zobowigzan podatkowych
w podejsciu poréwnawczym, wartosé rynkowa ustalona dla
innych celow z wykorzystaniem wtasciwego (uzasadnianego
rynkowo) podejécia. W innym przepisie prawa regulujgcym
wycene nieruchomosci zajetych pod drogi nakazano, aby
wartos¢ rynkowa byta okreslona jako iloczyn wartosci 1 m?
gruntdw o przeznaczeniu przewazajgcym ws$réd gruntow
przylegtych i ich powierzchni — powiekszony, na podstawie
badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%. Zatem
arbitralnie okreslono sposéb wyceny (na podstawie prze-
znaczenia przewazajgcego wsrdd gruntéw przylegtych) oraz
maksymalny wskaznik, jaki nalezy stosowac w okreslonych
przypadkach przy ustalaniu wartosci rynkowej. Pojawia sie
tu réwniez kategaryzacja wartosci rynkowej: wartosé ryn-
kowa ustalona na podstawie danych rynkowych (bez zasto-
sowania ograniczen, wynikajacych z rozporzgdzenia) oraz
wartos¢ rynkowa okreslona z uwzglednieniem wskazan
zawartych w przepisach. Uregulowania zawarte w polskich
przepisach prawa nie dotycza ustalania np. kwoty odszkodo-
wania (co mogtoby by¢ zrozumiate), ale wprost odnosza sie
do sposobu okreslania wartosci rynkowej.

Polskie sady w swoich wyrokach podejmujg sie interpre-
towania i definiowania poje¢ ekonomicznych, tak jakby byty
one pojeciami prawnymi. Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 17 lutego 2010 r. w odniesieniu do
badania rynku nieruchomosci wskazuje: (...) Zze sfowo lokalny
odczytywac nalezy jako obszar gminy i powiatu, a regionalny
Jjako obszar wojewddztwa (...) [8]. Takie ujecie wynika, jak sie
wydaje, z traktowania przez Sad pojecia rynek wtasnie jako ter-
min prawniczy. Tymczasem jest to termin ekonomiczny i jako
taki musi by¢ stosowany w wycenie nieruchomosci. W pracy
+Wycena nieruchomosci”: (...) granice rynku ograniczajg obszar,
na ktérym potencjalni nabywcy poréwnywalnych nieruchomosci
mogg prowadzic swoje poszukiwania (...) [1].

Pojecie wartosci rynkowej stosowane w polskiej praktyce
wyceny nieruchomosci jest nadregulowane w krajowych prze-
pisach prawa. Skutkuje to, koniecznoscig postrzegania go
bardziej przez pryzmat prawa niz ekonomii (rynku). To z kolei
powoduje wiele konsekwencji i moze budzi¢ powazne watpli-
wosci co do tego, czy warto$¢ rynkowa okreglana na podstawie
polskich przepiséw prawa w istocie jest rozumiana w sposéb
zbiezny z definicjami wypracowanymi na szczeblu miedzynaro-
dowym.

Pojecie wartosci rynkowej nieruchomosci w réznych
krajach jest definiowane zaréwno w przepisach prawa, jak
i w standardach zawodowych. O ile standardy zawodowe za-
wierajg ustalone w srodowisku zawodowym zasady dobrych
praktyk, to przepisy prawa narzucajg okreslone rozwigza-
nia. W Polsce problem nie dotyczy jednak samego pojecia
wartosci rynkowej, ktora jest definiowana i interpretowana
w pewnym zakresie odmiennie od pojecia wartosci rynkowej
wskazanego w standardach miedzynarodowych. Problem
dotyczy wielu regulacji zawartych w przepisach prawa, a do-
tyczgcych sposobu okreslania wartosci rynkowej. W Polsce
ustawodawca narzucit rzeczoznawcom: procedury, koncep-
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cje, wskazniki, a nawet wzory jakie powinni stosowacé w wy-
branych sytuacjach przy okreslaniu wartosci rynkowej.

Polskie przepisy prawa kategoryzujg wartosé rynkowa nie-
ruchomosci uznajac, ze na te sama date moga by¢ dwie lub
nawet trzy rézne wartosci rynkowe tej samej nieruchomosci.
Takie rozwigzanie wydaje sie sprzeczne z prakiykg opisywa-
ng w standardach miedzynarodowych.

Prowadzi to do wniosku, ze wartos¢ rynkowa okreslana
w Swietle polskich przepiséw prawa ma wymiar raczej war-
tosci urzedowej niz rynkowej. Polskie regulacje prawne do-
tyczace wyceny nieruchomosci powoduja, ze rzeczoznawca
musi stosowac sig przede wszystkim do wytycznych w nich
zawartych a nie do wskazari rynku. Jednak wynikiem wyceny
ma by¢ wartos$¢ rynkowa, ktéra powinna odzwierciedlaé ry-
nek nieruchomosci. Przedmiotowa sytuacja prowadzi czesto
do zmniejszenia roli polskiego rzeczoznawcy do reprezen-
tanta Skarbu Panstwa, ktéry w sposéb subiektywny — po-
niewaz opiera sie na instrukcjach metodycznych zawartych
w przepisach prawa, a nie wynikajgcych ze wskazan rynku
- dokonuje wyceny nieruchomosci.

Wielos¢ przepiséw prawa, regulacji, orzeczen sgdow, urze-
dowych interpretacji dotyczacych wycen nieruchomosci po-
woduje, Zze w Polsce wycena stata sie bardziej dyscypling
prawng niz ekonomiczng. Naszym zdaniem rozwigzaniem
tego problemu moze by¢ ujednolicenie definicji wartosci
rynkowej na szczeblu krajowym lub przyjecie jako obowig-
zujgcej definicji zawartej w standardach miedzynarodowych
(np. europejskich) oraz likwidacja regulacji metodycznych
zawartych w przepisach prawa przy jednoczesnym tworze-
niu i rozszerzaniu standardéw zawodowych krajowych. Do-
datkowym rozwigzaniem wartym rozwazenia jest przyjecie
obowigzujgcych w Polsce wybranych standardow miedzy-
narodowych lub europejskich, przy jednoczesnej rezygnacji
z analogicznych regulacji na szczeblu lokalnym.
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Préba wykorzystania zjawiska hatasu
komunikacyjnego do oceny atrakcyjnosci

lokalizacji

An attempt of application of traffic noise phenomenon on rating residential

properties’ attractiveness

W teorii ekonomii zwraca sie m.in. uwage na zastosowania tzw. zmiennych przyblizonych (proxy variables) do pomiaru zjawisk majacych
charakter bezposrednio niemierzalny. Taki charakter ma jeden z najwazniejszych atrybutdw nieruchomosci — lokalizacja, ktorej ocena w skali
wiekszej niz porzadkowa jest bezposrednio niemozliwa. Artykut stanowi kontynuacje badar, w ktdrych za zmienng przyblizong, umoZzliwiaja-
ca posredni pomiar atrakcyjnosci lokalizacji, uznano poziom imisji hatasu komunikacyjnego. Dane dotyczace tej zmiennej zestawiono z ce-
nami transakcyjnymi lokali mieszkalnych zlokalizowanych na trzech réznych osiedlach. W badaniu zmierzono kierunek relacji przecietnych
cen i pozioméw hatasu oraz jej statystyczng istotnogé. Odniesiono sie takze do wynikow poczatkowego badania, w celu okreslenia tego, czy

zaohserwowany zwigzek zachowat swoj charakter.

Slowa kluczowe: determinant cen nieruchomosci, analizy rynku nieruchomosci, hatas komunikacyjny

Theory of economy pravides methods that allow to measure the approximate nature of the phenomena that is directly immeasurable. One of
this method is appliance of proxy variables. That directly immeasurable character has one of the most important attributes of real estate -
location, which is practically impossible to measure on the scale stronger than ordinal one. The article is a continuation of studies in which
as the proxy variable, allowing an indirect measurement of the attractiveness of the location, the level of traffic noise immission was applied.
The data on this variable were presented along with transaction prices of dwellings located on the three different settlements. The study
measured the direction of the relation of average prices and levels of noise and its statistical significance. Reference was made also to the
results of the initial survey to determine whether the observed relation has retained its character.

Keywords: properties’ prices determinants, real estate market analysis, traffic noise

W procesie wyceny nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy ma problemem z przypisaniem nieruchomosci wyce-
nianej oraz z nieruchomosciami podobnymi do wariantow
wyspecyfikowanych cech rynkowych. Niejednokrotnie jest
to zadanie bardzo problematyczne z uwagi na brak mozliwo-
$ci pomiaru tych cech. Determinujgc warto$¢ nieruchomo-
$ci, cechy te moga mie¢ charakter materialny i niematerialny
[14]. Szczegétowa klasyfikacja czynnikow determinujgcych
ceny i wartosci [11] dzieli je na:

- fizyezne i $rodowiskowe,
ekonomiczne,

prawne,

demograficzne,
polityczne,

socjalne,

- inne.

Czynnikami $rodowiskowymi sg: zanieczyszczenie po-
wietrza, obecno$é terenéw zielonych, czy poziom hatasu
[1, 5, 12]. Jak moéwi anegdota funkcjonujaca w srodowi-
sku analitykéw rynku nieruchomosci — trzy najwazniejsze
atrybuty decydujace o cenie nieruchomosci to: lokalizacja,
lokalizacja i lokalizacja. Pomiar lokalizacji czy tez wyraze-

nie jej atrybutéw za pomocq skali porzadkowej, czgsto ro-
dzi wiele problemdw. Wyréznia sie wielokrotnie lokalizacje
ogdlna, mogaca oznaczac potozenie wzgledem wybranych
czesci rynku lokalnego oraz lokalizacje szczegotowy, ktora
dotyczy cech zwigzanych z bezposérednim otoczeniem nie-
ruchomosci, ktére okreslajg atrakcyjnos¢ lokalizacii, jako
miejsca pozwalajgcego zaspokajaé okreslone potrzeby
(np. mieszkaniowe). Pojecie atrakcyjnosci lokalizacji jest
zatem bardzo szeroko rozumiane i trudno mierzalne. Wy-
mienione wezesniej czynniki srodowiskowe, mimo waloru
mierzalnodci nie sg szeroko rozpowszechnione w kon-
tekscie ich bezposredniego wykorzystania w analizach
rynkowych i procesie wyceny nieruchomosci. Natomiast
trudno mierzalna lokalizacja jest praktycznie nieodzownym
elementem analiz i wycen rynkowych. Dlatego zapropono-
wano zbadanie zaleznosci cen od mierzalnego czynnika
érodowiskowego — jakim jest poziom hatasu - ktory jako
zmienna zastepcza kwantyfikowatby atrakcyjnosc¢ loka-
lizacji szczeg6towej [6]. Wyniki badan wskazywaty na za-
sadnos¢ kontynuacii, w celu dalszego i bardziej wyraznego
potwierdzenia lub zaprzeczenia istnienia zwigzku miedzy
poziomem hatasu komunikacyjnego a cenami transakeyj-
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nymi na rynku lokali mieszkalnych, a tym samym mozliwo-
$ci zastosowania pomiaru zjawiska fizycznego, jakim jest
hatas - zmienna przyblizona dla okreslenia atrakcyjnosci
lokalizacji. Argumentowano, ze istnieje mozliwos¢ zasto-
sowania dostepnych przez gminy map akustycznych da-
nych o poziomach hatasu komunikacyjnego, jako zmiennej
przyblizonej dla atrakcyjnosci lokalizacji. Samo zjawisko
hatasu jest przedmiotem badan takze na gruncie polskim.
W jednej z publikacji wskazuje sig, ze (...) cechg antropoge-
niczna réznicujgca przestrzen jest poziom hatasu wystepuja-
cy na danym terenie (..) [9]. Hatas wymieniany jest wsrod
czynnikow wptywajgcych na zagospodarowanie przestrzeni
[7]. Prowadzone badania wykazujg zwigzek miedzy cenami
transakcyjnymi a poziomem hatasu [13]. Badanie przedsta-
wione w cytowanej pracy [6] dotyczyty lat 2009-2010. Zba-
dano, czy istnieje statystycznie istotna zaleznos$¢ miedzy
poziomami wspétczynnika L, — dtugookresowy $redni po-
ziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony
w ciggu wszystkich déb w roku, z uwzglednieniem pory dnia
(od godz. 6.00 do godz. 18.00), pory wieczoru (od godz. 18.00
do godz. 22.00) oraz pory nocy (od godz. 22.00 do godz.
6.00) — a srednimi cenami transakcyjnymi 1 m? powierzchni
uzytkowej na rynku lokali mieszkalnych obliczonymi dla po-
szczegoblnych pozioméw analizowanego wskaznika hatasu.
Uzyskane wyniki pokazaty, ze (...) na wszystkich analizowa-
nych rynkach lokalnych zalezno$é miedzy Srednimi cenami
a hatasem okazata sie statystycznie istotna (..). Sita tego
zwiagzku, jak wykazaty wartosci stosunkéw korelacyjnych
miedzy badanymi zmiennymi byta umiarkowana. Wartosci
poszczegdlnych stosunkéw korelacyjnych uznaje sie za
dos¢ wysokie, bioragc pod uwage, ze przedmiotami transak-
cji rynkowych byty lokale o réznych (niezidentyfikowanych)
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wartosciach innych cech rynkowych. Brak eliminacji wpty-
wu innych cech rynkowych na poziom cen transakcyjnych
uznano za dopuszczalny ze wzgledu na to, ze na analizowa-
nych rynkach lokalnych nie wystepuje dominujacy czynnik
wplywajacy na ceny. W zwigzku z tym, wptyw innych niz ha-
tas (atrakcyjnos¢ lokalizacji) czynnikéw rynkowych wzajem-
nie sie eliminuje. Rozktady analizowanych cen zblizone sg
do rozktadu normalnego. Takiego rozktadu cen nalezy (...)
spodziewac sie wtedy, gdy zmienna ksztattowana jest przez
duza liczbe czynnikow, przy czym brak jest jednego czynnika
gtownego (..) [4]. Na podstawie badan w latach 2009-2010
podjeto prébe kontynuacji na tych samych lokalnych ryn-
kach nieruchomosci po uplywie 5 lat. Badanie miato na
celu weryfikacje, czy uzyskane we wskazanych latach wyni-
ki swiadczace o istnieniu umiarkowanego zwigzku miedzy
cenami a hatasem, utrzymat sie w czasie, a tym samym da-
wataby silniejszg argumentacje do wykorzystania poziomu
hatasu komunikacyjnego jako zmiennej przyblizonej.

Wyniki badan

Badajac wptyw imisji hatasu komunikacyjnego na ceny
transakcyjne, zebrano dane dotyczace ponad 400 transak-
cji rynkowych, ktérych przedmiotem byty lokale mieszkalne
w latach 2014-2015. Jak przedstawiono w poczgtkowym
badaniu: (...) w celu jak najbardziej precyzyjnego okreslenia
analizowanego wplywu wymogiem byfo, by lokale mieszkal-
ne cechowafo mozliwie, jak najwieksze podobieristwo pod
wzgledem innych cech rynkowych. Osiggniecie catkowitej
jednorodnosci lokali mieszkalnych nie jest mozZliwe. Dlatego
tez, dazono do tego by wyspecyfikowac takg probe badawcza,
ktora bytaby w akceptowalny sposdb jednorodna. Zdecydo-

e P

I

Rys. 1. Srednie ceny transakcyjne dla lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 2006-2015 (Zrédfo: opracowanie whasne)
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wano, by takg prébe stanowifo osiedle mieszkaniowe, w ob-
rebie ktérego budynki mieszkalne wykonane byfy w zblizonej
technologii budowlanej i zblizonym roku budowy. Taki zabieg
zwieksza jednolitosc analizowanych lokali mieszkalnych (...).
Dazac do tego, by kontynuowana analiza przeprowadzona
byta w sposob jak najbardziej zblizony do pierwotnej, jako
okres analizy nalezato wybra¢ taki, w ktérym uptyw czasu
w jak najmniejszym stopniu wptywat na zmiane cen z uwa-
gi na panujgce na rynku nieruchomosci tendencje cen. Na
rys. 1 przedstawiono ksztattowanie sie kwartalnych sred-
nich cen transakcyjnych wraz ze wyspecyfikowanym okre-
sem analizy.

Do nowej analizy wybrano lata 2014-2015, ktére miaty
walory matej zmiennosci cen. Srednie tempo zmian prze-
cietnych cen kwartalnych wyniosto w tym okresie jedynie
0,36%. Oszacowany model trendu liniowego charakteryzo-
wal sie nieistotng statystycznie oceng parametru kierunko-
wego, a w konsekwencji wskazuje na brak wptywu czasu na
zmiennos$¢ cen. Przedstawione na rys. 1 dane dotycza cate-
go obszaru Szczecina.
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Rys. 2. Lokalizacje osiedli: Swierczewo, Stoneczne i Zdroje w Szczecinie
(Zrédfo: opracowanie wlasne)

TABELA |. Niezaleznosci miedzy cenami transakcyjnymi a przedziatami wskaznika L

[zrodio: opracowanie whasne]

Na rys. 2 przedstawiono trzy osiedla mieszkaniowe od-
dalone od siebie, ktére poddano badaniu. Osiedla stanowig
jednostki pomocnicze miasta Szczecin: Swierczewo, Sto-
neczne oraz Zdroje. Sg to typowe osiedla petnigce funkcje
sypialni miasta.

W przypadku osiedla Swierczewo zanotowano 183 trans-
akcji lokalami mieszkalnymi. Na osiedlu Stoneczne zare-
jestrowanych zostato 179 transakcji. Z kolei na osiedlu
Zdroje dokonano 39 transakcji kupna-sprzedazy, w ktérych
przedmiotem transakcji byt lokal mieszkalny. We wszystkich
trzech osiedlach dominowata sprzedaz lokali, bedgcych
przedmiotem spétdzielczego prawa do lokalu.

Poziom hatasu komunikacyjnego dla poszczegdlnych
lokalizacji wybrano z map akustycznych miasta Szczecin.
Przy sporzgdzaniu map akustycznych hatas wystepujacy
w srodowisku mozna okresli¢ za pomoca dwdch wskazni-
kow: L, — dlugookresowy sredni poziom dzwieku A wyra-
zony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu wszystkich
déb w roku, z uwzglednieniem: pory dnia, pory wieczoru
i pory nocy oraz L, - dlugookresowy $redni poziom dzwig-
ku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich p6r nocy w roku. Wartosci dopuszczalne tych
wskaznikéw, na terenach wrazliwosci, okresla Rozporza-
dzenie Ministra Srodowiska z 14 czerwca 2007 r. w spra-
wie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (zno-
welizowane w 2012 r, Dz.U. 2014 poz. 112). Poziom ten
uzalezniony jest od rodzaju Zrodta, ktéry go generuje oraz
od przeznaczenia obszaru nim zagrozonego [15]. Jak wyni-
ka z danych prezentowanych przez Urzad Miasta Szczecin
ok. 60% mieszkancéw zamieszkuje na obszarach zagrozo-
nych hatasem. Hatas ten charakteryzuje sie réznym stop-
niem ucigzliwosci. Na badanych obszarach wystepowaty
trzy warianty poziomu hatasu: 50-55 dB, 55-60 dB, 60-65 dB.
Dla kazdej odnotowanej transakcji przyporzgdkowano
przynaleznos¢ do jednego z tych trzech przedziatéw po-
ziomu hatasu komunikacyjnego wyrazonego wspédtczyn-
nikiem L W celu zweryfikowania teorii, ze ceny trans-
akcyjne zalezg od poziomu hatasu przedstawiono w tab.
niezaleznosci oraz przeprowadzono test niezaleznosci
oparty na statystyce chi-kwadrat [2]. Tabela niezaleznosci
miedzy cenami transakcyjnymi za 1 m? a przypisanym po-
ziomem hatasu przedstawiono w tab. I-lll. Z przedstawio-
nych danych wynika, ze transakcje o najwyzszych cenach
jednostkowych dotyczg lokalizacji o najnizszych pozio-
mach hatasu. Analogiczna sytuacja miata miejsce dla naj-
nizszych odnotowanych cen. Ceny takie wystepowaty dla

oy (Osiedle Swierczewo) w latach 2014-2015

Cena transakcyjna 1 m?

2500-2999 3000-3499 3500-3999 4000-4499 4500-4999 5000-5499 5500~6000
50-55 2 1 3
55-60 8 23 32 37 15 4
60-65 4 9 25 16 4
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TABELA II. Niezaleznosci migdzy cenami transakcyjnymi a przedziatami wskaznika L, (osiedle Stoneczne) w latach 2014-2015

[Zrédto: opracowanie wlasne]

Cena transakeyjna 1 m?

2000-2499 2500-2999 3000-3499 3500-3999 4000-4499 4500-4999
50-55 1 1
55-60 2 11 26 15
60-65 1 10 34 51 24 3

TABELA Ill. Niezaleznosci migdzy cenami transakcyjnymi a przedziatami wskaznika L, (osiedle Zdroje) w latach 2014-2015

[2rédto: opracowanie wiasne]

Cena transakcyjna 1 m?

2500-2999 3000-3499 3500-3999

4000-4499 4500-4999 5000-5499

55-60 4 14 8

60-65 3 5

najwyzszych poziomow wspotczynnika L,,,. Jest to cha-
rakterystyka analizowanych lokalnych rynkéw analogiczna
w badaniu pierwotnym.

Test niezaleznosci przeprowadzono dla poziomu istot-
nosci 0,1. Statystyka chi-kwadrat w przypadku danych dla
osiedla Swierczewo wyniosta 107,21, co przy obszarze
krytycznym ¢6,30; +x) oznacza, ze cechy s3 zalezne. Ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych zalezg od przedziatu hata-
su komunikacyjnego.

Rowniez w przypadku osiedla Stoneczne przeprowadzo-
ny test wskazuje na zaleznosé badanych cech. Statystyka
chi-kwadrat w przypadku danych dla osiedla Stoneczne wy-
niosta 27,73, co przy obszarze krytycznym (4,87; +w«) ozna-
cza, ze cechy sa zalezne.

Wyniki uzyskane dla trzech osiedli potwierdzity sie. Sta-
tystyka chi-kwadrat w przypadku danych dla osiedla Zdro-
je wyniosta 8,59, co przy obszarze krytycznym (1,06; +x)
oznacza, ze cechy sg zalezne. Odnotowano jednak zmniej-
szenie liczby transakcji dla najnizszego notowanego prze-
dziatu wskaznika L, . Oznacza¢ to moze zmniejszenie
liczby chetnych do sprzedazy lokali mieszkalnych w lokali-
zacjach najbardziej atrakcyjnych, ewentualnie zmniejszenie
liczby nabywcow lokali o wyzszych cenach niz przecietne
notowane w najblizszym otoczeniu. Drugg mozliwoscig
jest ogodlny wzrost poziomu hatasu komunikacyjnego, co
w naturalny sposob zmniejsza mozliwo$¢ wystepowania
transakcji, ktérych lokalizacja cechuje sie niskimi pozio-
mami hatasu komunikacyjnego. Uzyskane wyniki przede
wszystkim oznaczajg, ze przez 5 lat, ktdre dzielity przepro-
wadzone badania nie wptynety na relacje odnotowana w la-
tach 2009-2010. Na wszystkich trzech analizowanych ob-
szarach wystepowat statystycznie istotny zwigzek miedzy
poziomami wskaznika L, a cenami nieruchomosci. Jest
to wynik pozadany, poniewaz potwierdza wstepne zatoze-
nie o tym, ze hatas komunikacyjny jest jednym z czynnikow,
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TABELA IV. Stosunki korelacyjne e, miedzy cenami transakecyjnymi

1 m? lokali mieszkalnych a poziomami wskaznika L, dla analizowa-

nych osiedli, odnotowanymi w latach 2014-2015 [zrodto: opracowa-
nie wtasne]

: Statystyka Wartos¢ krytyczna
Osiedle
testowa F F(a=0,1)
Swierczewo 0,42 65,35 2,33
Stoneczne 0,21 24,19 2,33
Zdroje 0,17 3,80 2,46

ktére determinuja ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na
analizowanych rynkach.

Kolejnym etapem wykonanym w podstawowym badaniu
byta weryfikacja wynikow testéow niezaleznosci oraz okre-
$lenia sity zaleznoéci przez obliczenie wartosci stosunkdéw
korelacyjnych (exy) dla danych przedstawionych w tab. I-ll.
Weryfikacje statystyczng uzyskanych wartosci przeprowa-
dzono na podstawie testu F dla stosunkéw korelacyjnych
[2]. W tab. IV przedstawiono wartosci stosunkow korelacyj-
nych wraz z wynikami ich weryfikaciji.

Dla wszystkich osiedli stosunki korelacyjne okazaty sie
na poziomie 0,1 statystycznie wazne. Wartosci stosunkow
korelacyjnych uzyskanych dla analizowanych danych wska-
ZUja, 2e zalezno$¢ miedzy cenami transakcyjnymi 1 m? lo-
kali mieszkalnych a poziomami wskaznika L, jest umiar-
kowana lub niska. Uzyskane wyniki nie sa w petni zbiezne
z tymi, ktére uzyskano pierwotnie. W latach 2009-2010 dla
osiedla Swierczewo warto$é stosunkéw korelacyjnych wy-
nosita 0,24. Dla osiedla Swierczewo uzyskano wynik wyraz-
nie wyzszy, dla osiedla Stoneczne zblizony z 0,23 na 0,21,
a dla osiedla Zdroje nizszy z 0,29 na 0,17. Brak eliminacji
zroznicowania odnotowanych w badaniu transakcji pod
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Rys. 4. Srednie ceny transakcyjne w zaleznosci od przynaleznosci do przedziatu wspolczynnika L, (Zrédio: opracowanie wiasne)

wzgledem innych cech rynkowych wartosci e swiadcza
o istnieniu statystycznie istotnego zwigzku lokalizacji, mie-
rzonej za pomoca zmiennej przyblizonej - poziomem ha-
tasu komunikacyjnego wyrazonego za pomocg wskaznika
L, @ cenami transakcyjnymi na analizowanych rynkach lo-
kali mieszkalnych.

Na rys. 4 przedstawiono, jak w latach 2014-2015 ksztat-
towaly sie $rednie ceny transakcyjne w zaleznosci od przypi-
sanego do danego adresu przedziatu poziomu hatasu. Uzy-
skane wyniki sg bardzo podobne do wynikoéw uzyskanych
w badaniu pierwotnym. Im wyzszy przedziat wskaznika L,
tym nizsza przecietna cena transakcyjna. Wyniki zaleznosci

TABELA V. Wyniki weryfikacji statystycznej rownosci $rednich cen transakcyjnych dla osiedli: Swierczewo, Stoneczne oraz Zdroje
[Zrodto: opracowanie whasne]

Osiedle
Przedziaty wartosci A= ;
S e Swierczewo Stoneczne Zdroje
L, wdB
55-60 60-65 55-60 60-65 55-60 60-65
$rednie ceny | Srednie ceny srednie ceny | $rednie ceny
50-55 = statystycznie | statystycznie - statystycznie | statystycznie =
rézne rozne rozne rozne
srednie ceny érednie ceny srednie ceny
55-60 N statystycznie _ statystycznie _ statystycznie
nie rézniaq nie réznig nie roznig sie
sie sie
60-65 = = =
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nie byty takie same we wszystkich analizowanych lokaliza-
cjach. W przypadku osiedla Swierczewo szczegdlnie duza
roznica w przecietnych cenach wystgpita miedzy przedzia-
tem 50-55 dB a 55-60 dB. Przy przejsciu miedzy kolejny-
mi przedziatami 55-60 dB a 60-65 dB zmiana cen byta juz
znacznie mniejsza. Podobne rezultaty odnotowano dla osie-
dla Stoneczne. Z jedna réznica — przeskok przecietnych cen
dla dwoch pierwszych przedziatow wskaznika L, byt wy-
raznie tagodniejszy. Na ostatnim z badanych osiedli odno-
towano réznice dla przecietnych cen w dwdch przedziatach
L, byta ona jednak dosc niewielka.

Okreslenie duza lub niewielka réznica ma charakter su-
biektywny. W celu sprawdzenia teorii méwiacej o tym, czy
Srednie ceny dla poszczegdlnych przedziatéw L, istotnie
réznig sie od siebie, przeprowadzono testy dla dwoch sred-
nich oparte w zaleznosci od liczebnosci poréwnywanych
préb na statystyce v lub t [3]. W tab. V przedstawiono wyniki
tej weryfikacji.

Wyniki weryfikacji statystycznej sg bardzo zblizone do
tych uzyskanych dla danych w latach 2009-2010. W przy-
padku osiedli Swierczewo oraz Stoneczne ceny transak-
cyjne uzyskane dla lokalizacji cechujacych sie najnizszymi
wartosciami L, roznig si¢ istotnie od $rednich cen w lo-
kalizacjach bardziej narazonych na wystepowanie hatasu
komunikacyjnego. Takiej istotnej réznicy nie odnotowano
w przypadku cen lokali cechujgcych sie poziomami L,
55-60 dB i 60—-65 dB. Brak istotnej réznicy w cenach wysta-
pit na osiedlu Zdroje.

Whioski

Uzyskane wyniki sg niejednoznaczne. Z jednej strony
whnioski ptynagce z badania zrealizowanego dla danych po-
chodzgcych z lat 2014-2015 sa analogiczne jak dla danych
0 6 lat starszych, co Swiadczy o tym, ze odnotowana na ryn-
ku prawidtowosé nie byta jedynie przypadkowym wystapie-
niem. Z drugiej strony wyniki nie sa na tyle przekonujace,
by jednoznacznie stwierdzi¢ i skwantyfikowaé zaleznosé
miedzy hatasem komunikacyjnym a cenami transakcyj-
nymi. Tym samym, nie mozna jednoznacznie potwierdzi¢
mozliwos$ci uznania analizowanego hatasu jako zmiennej
przyblizonej dla pomiaru atrakcyjnosci lokalizacji szczeg6-
towej. Pozytywne jest jednak to, Ze wystepowanie pewnych
sladow zaleznosci sg bezdyskusyjne i kontynuowanie ba-
dan w tym zakresie jest jak najbardziej wskazane. Wedtug
prowadzonych badan, dzwiek jest waznym czynnikiem
wplywajacym na ocene otaczajgcego nas krajobrazu. To
w jaki sposob odczuwa sie hatas jest procesem subiektyw-
nym [8, 10, 13]. Podobnie subiektywny jest proces oceny
atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci. Wazne dla dal-
szych badan bedzie wyspecyfikowanie jeszcze bardziej
jednorodnych grup transakcji rynkowych, ktére pozwolg
wyeliminowaé¢ wplyw innych czynnikéw wptywajgcych na
ceny transakcyjne lokali mieszkalnych. Zaprezentowane
wyniki stanowig impuls do dalszych badan, poniewaz nie
tylko w przypadku lokalizacji, ale takze innych atrybutéw
rynkowych pojawiaja sie trudnosci z ich obiektywng kwan-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2017

tyfikacja. Jednoznaczne potwierdzenie mozliwosci stoso-
wania zmiennych przyblizonych (proxy variables) w anali-
zach rynku nieruchomosci, a takze w okreslaniu wartosci
nieruchomosci na pewno usprawnitoby funkcjonowanie
specjalistow na tym rynku.
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Edward Oszmiariski

Watpliwosci prawne przy wycenie
nieruchomosci na potrzeby ustalenia
optaty adiacenckiej wynikajacej z podziatu

nieruchomosci

Legal uncertainties during real property valuation for the purposes
of determining betterment levy resulting from division of property

W artykule przedstawiono wiele problemdéw natury prawnej, dotyczacych wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia opfaty adiacenckiej,
wynikajgcej z podziatu nieruchomosci. Podjeto dyskusje zagadnier takich jak: z czego wynika wzrost wartosei nieruchomosci i jak w zwigzku
z tym w $wietle uwarunkowari prawnych nalezy wyceni¢ nieruchomo$é. RozwaZania zostaly przeprowadzone na tle wyroku Trybunatu Kon-
stytucyjnego oraz orzeczeri sadowych, samorzadowych kolegiow odwofawczych | Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowey.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, opfata adiacencka, wycena nieruchomosci

The article discusses several legal problems concerning the valuation of real property for the purposes of determining betterment levy resul-
ting from division of property. Specifically, it discusses such issues as: what is the cause of the increase in value of real property, and how to
valuate the property in the view of legal framework. The discussion is based on the judgment of the Constitutional Tribunal and the decisions
of courts, local government appeal boards and the Professional Ethics Committee.

Keywords: real property management, betterment levy, real property valuation

Tworzenie prawa, ktore bedzie zrozumiate dla przecietne-
go obywatela, jest rzeczg bardzo trudna. Skutki niepoprawnie
przygotowanych aktéw prawnych sg czesto bolesne. W daw-
nych czasach mogli przekona¢ sie o tym prawnicy cesarza
Franciszka Jozefa. Za przygotowanie niezrozumiatych do
podpisu patentéw (ustaw) byli aresztowani. Obecnie, sposéb
pisania prawa jest zrozumiaty dla prawnikow, a nie dla prze-
cietnego obywatela.

Optata adiacencka

Znaczenie tego pojecia nie znajdziemy w zadnym dostep-
nym stowniku. Prof. Jerzy Bralczyk twierdzi, ze (...) ustawo-
dawca powinien w dbatosci 0 zrozumienie ustawy postugiwac
sie znanymi i dostepnymi stowami i pojeciami (...). Pojecie to
funkcjonuije juz od lat i jednoznacznie kojarzy sie z pojeciem
obcigzenie finansowe.

Ustawodawca w art. 98a Ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami definiuje to pojecie tak: (...} [Optata adiacencka]
1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wniosf
opfaty roczne za caly okres uZytkowania tego prawa, wzrosnie
Jjej wartosc, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustalic,
w drodze decyzji, opfate adiacencka z tego tytufu (...). Podziat
nieruchomosci moze podniesc jej wartos¢ — ale nie musi -

i z tego tytutu nalezy wnies¢ do odpowiedniego urzedu sto-
sowng optate adiacencka. Optate wnoszg jedynie wlascicie-
le podzielonych nieruchomosci oraz uzytkownicy wieczysci,
ale jedynie tacy, ktdrzy wniesli optaty roczne za caty okres
tego uzytkowania (optata jednorazowa). Nie dotyczg wiec
te optaty uzytkownikéw wieczystych, ktérzy optaty te wno-
szg corocznie. Przepisu ust. 1. nie stosuje si¢ przy podziale
nieruchomosci dokonywanym niezaleznie od ustalen planu
miejscowego (art. 95).

Zapis ten jest niejednoznaczny, co do sposchu o0szaco-
wania wzrostu tej wartosci. Czy wzrost wartosci to wartosc
nieruchomosci przed podzialem minus wartoé¢ nierucho-
mosci po podziale bez uwzgledniania wartosci nowych
dziatek wydzielonych w tym podziale, czy uwzgledniajac
sume wartosci nowych dziatek? Specjalisci twierdzg, ze
ustawa nie jest instrukcjg techniczng, ktéra zazwyczaj
powinna zawiera¢ takie wyjasnienia. Obecne wysitki le-
gislacyjne nie rozwiewaja powyzszej watpliwosci, tak jak
w odniesieniu do tresci stosownego rozporzgdzenia oraz
standardéw zawodowych.

Podziat nieruchomosci

Przedmiotem podziatu nieruchomosci moze by¢ cata
nieruchomos¢ lub jej czes¢ - stanowiaca jedna lub kilka
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dziatek wchodzacych w jej sktad. Dziatki mogg - lecz nie
musza — by¢ potozone w bezposrednim sgsiedztwie. Nie-
ruchomos¢ sktadajaca sie z kilku dziatek, bezposrednio sa-
siadujgcych, moze by¢ dzielona, bez stosowania przepisu
o scaleniu i podziale nieruchomosci. W cytowanym powy-
zej ust. 1. jest mowa o nieruchomosci bez wyszczegélnie-
nia jej zakresu.

Wzrost wartosci nieruchomosci

Jezeli przedmiotem transakcji wolnorynkowej jest cata
podzielona nieruchomosé, to z pewnosécia bedzie to fakt,
ze wartoscig dodang moze by¢ koszt catej procedury po-
dziatowe] oraz ewentualny sposéb podziatu. Uzyskanie
informaciji, zgodnie z zasadami wyceny, mozna oczekiwac
w wyniku analizy transakcji na podobnie podzielonych
nieruchomosciach. Trzymajac sie $cisle przepisu prawa,
wartos¢ takiej nieruchomosci wzrasta o wartos¢ rynkowa
ceny dokonania geodezyjnego podziatu wraz z kosztami
towarzyszacymi. Takie podejscie do problemu znane jest
z rozstrzygnie¢ kolegidw i sadéw. Powszechnie stosowa-
nym sposobem przez rzeczoznawcodw majgtkowych jest
okreslenie wartosci pojedyriczych dziatek, wydzielonych
przy podziale i porownanie tej nieruchomosci z wartoscia
sprzed podziatu.

Kiedy mamy watpliwosci ze zrozumieniem przepisu pra-
wa, staramy sie dociec, jakie dowody stanowity jego ustano-
wienie. Henryk Jedrzejewski — jeden z twércow przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, argumentuje to
nastepujaco: (..) dlaczego opfate tg ustawodawca przyznat
gminie? Jakie dziatania gminy opfata ta ma rekompensowac?
W chwili podziatu jedyny ,wysifek” ktéry gmina wydatkowata,
to wydanie decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosei.
Czy przepis ten nie ma znamion naruszenia Konstytucji RP?
(..). To gmina, a nie rzeczoznawca inicjuje dziatania w tym
zakresie. Znajomos$¢ powodu i celu wydania przepisu, nie-
watpliwie utatwia jego prawidtowa realizacje, w ktorej bierze
udziat rzeczoznawca majgtkowy. Sprawa konstytucyjnosci
tego przepisu byta badana przez Trybunat Konstytucyjny.
Trybunat zakwestionowat forme zapisu ustawowego, kto-
ra po wyroku zostata poprawiona, ale nie zakwestionowat
samej idei pobierania przez gmine optaty adiacenckiej ani
zasad oraz sposobu jej naliczania. Trybunat Konstytucyjny
w uzasadnieniu wyroku zdefiniowat, ze optata adiacencka
jest optatg publiczna za koszty przysztego zagospodarowa-
nia terenu. Jest to bardzo trafna definicja z punktu widzenia
przysztych zdarzen, ktére najczesciej wystepujg po doko-
naniu podziatu nieruchomosci. Jezeli podziat byt dokonany
zgodnie z ustaleniami planu miejscowego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, to wydzielo-
ne dziatki zostang zabudowane zgodnie z ustaleniami tych
dokumentow i zaczng sie sukcesywnie tworzy¢ obszary
miejskie. Obowigzkiem gminy bedzie doprowadzenie do
tego terenu szeroko rozumianej infrastruktury miejskiej:
ochrony zdrowia, oswiaty, handlu, wazne bedzie réwniez
bezpieczenstwo publiczne, itp. oraz poniesienie kosztow
z tego tytutu. Optata adiacencka jest zatem optatg publicz-
ng na poczet tych kosztow.
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Gdy nie ma miejscowego planu oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, nie mozna wyttuma-
czy¢ sprawy podziatu. Optata adiacencka ma wesprzeé fi-
nansowo gmine w realizacji niezbednych, dotychczasowych
i przysztych inwestycji. Nie jest pewne, czy optata oparta na
obliczeniu wartosci dodanej spetni oczekiwania. Ten argu-
ment przemawia za sposobem powszechnie stosowanym
przez rzeczoznawcow.

Wycena nieruchomosci dia naliczenia optat
adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci

Praktyczne sposoby stosowane przy wycenie:

— jezeli na przedmiotowym rynku istniejg transakcje na nie-
ruchomosciach powierzchniowo podobnych (przed i po po-
dziale), to wycene opieramy jedynie na tych transakcjach,

— w przypadku braku takich transakcji wycena oparta jest na
transakcjach na nieruchomos$ciach o powierzchniach zblizo-
nych do czesci podzielonych nieruchomosci, a wartosé kon-
cowa stanowi sume wartosci tych czesci.

Decyzje o sposobie wyceny podejmuje rzeczoznawca
majatkowy w zalezno$ci od stanu rynku. Z powodu stosun-
kowo duzych optat naliczanych przez samorzady, wycena
nieruchomosci na potrzeby naliczania optaty adiacenckiej
odbierana jest negatywnie. Osoby niezadowolone z wyso-
kosci optat odwotuja sie do organdw odwotawczych, otrzy-
mujac czesto rozbiezne decyzje. Przyczyng tych rozbiez-
nosci jest brak jednakowej interpretacji przepiséw prawa.
Przyktad: (..) Kolegium nie zgodzito sie ze stanowiskiem
organu pierwszej instancji w kwestii interpretacji przepisow,
dotyczgcych mozliwosci ustalenia wartosci nieruchomosci
po podziale, jako sumy wartosci poszczegdinych dziatek po-
wstatych w wyniku podziatu. Kolegium zaprezentowato w tej
kwestii odmienne stanowisko twierdzac, ze nieruchomosci
nie nalezy utozsamia¢ z pojeciem poszczegdlnych dziatek
ewidencyjnych, jako ze ustawa o gospodarce nieruchomo-
sciami rozréznia te dwa pojecia. Ustawodawca nie daje rze-
czoznawcy mozZliwosci szacowania wartosci nieruchomosci
na podstawie sumy wartosci nieruchomosci podobnych do
dzialek geodezyjnych, wchodzacych w skiad wycenianej nie-
ruchomosci. Dokonujac wyraznego rozréznienia pomiedzy
nieruchomoscig gruntowa, a dziatka gruntu, ustawodawca
przedmiotem wyceny uczynit nieruchomosci, poréwnujgc
dane z podobnymi nieruchomosciami do nieruchomosci be-
dacej przedmiotem wyceny. Teoria potwierdza, ze wyceny
nie powinno sie robi¢ dla poszczegdlnych dziatek, tylko dia
nieruchomosci. Nie mozna wycenia¢ wartosci poszczegdl-
nych dziatek, poniewaz nie istniejg one jako nieruchomosé.
Po podziale nieruchomos$c ma analogiczng powierzchnie jak
przed podziatem, taka sama lokalizacje, taki sam dostep do
infrastruktury. Diatego tez bfedem jest wskazywanie, w celu
wykazania wzrostu wartosci nieruchomosci po podziale, jako
cechy poréwnawczej powierzchni gruntu. W takiej sytuacji
po podziale wskazuje sie na powierzchnie poszczegdinych
dziatek i przyjmuje sie dla kazdej z nich okreslone cechy, kto-
re — co ma zasadnicze znaczenie — nie sg jednak cechami
nieruchomosci (...). Jak wynika z uzasadnienia, bezposred-
nig przyczyna tych rozbieznosci jest interpretacja pojecia



nieruchomosci, w odniesieniu do dziatek powstatych w wy-
niku podziatu.

W innym rozstrzygnieciu: (...) Sad orzekajgcy w niniejszej
sprawie pogladu tego nie podziela. Z istoty podziatu nierucho-
mosci wynika bowiem, Ze stan nieruchomosci przed podziatem
zasadniczo rézni sie od stanu, jaki powstaje w momencie osta-
tecznej decyzji zatwierdzajgcej podzial. W wyniku podziatu
powstajg nowe dziafki, ktére muszg odpowiadac wymogom
wynikajgcym z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, jako Zze moga stanowi¢ samodzielny przedmiot obrotu
cywilnoprawnego — jako odrebne nieruchomosci. Stad tez dla
ustalenia wartosci nieruchomosci po podziale nalezy ustalic
wartosci nowo powstaftych dziafek, ktdrych to suma bedzie
wartoscig nieruchomosci po podziale. Poglad taki prezento-
wany jest réwniez w orzecznictwie sgdéw administracyjnych
(por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 paZ-
dziernika 2015 r,, sygn. akt | OSK 126/14 oraz z 22 lipca 2014,
sygn. akt I OSK 2948/12, a takze wyrok Wojewddzkiego Sadu
w Gdarisku Il SA/Gd 85/16 (...). Oba rozstrzygniecia sg diame-
tralnie rézne.

Gdyby przyja¢ zasade opisang w punkcie 1., to przy
stwierdzeniu faktu, ze nie istniejg w praktyce powszechne
przyktady transakcji na nieruchomosciach, ktére ulegty po-
dziatowi, wycena ta polegataby na dodaniu wartosci sprzed
podziatu z wartoscig kosztéw poniesionych na przygoto-
wanie wstepnego projektu podziatu i wykonanie podziatu
geodezyjnego.

Z orzeczen Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej wyni-
ka, ze przepisy prawa nie wykluczajg mozliwosci okreslenia
wartosci nieruchomosci wg jej stanu po podziale, jako sumy
wartosci nowo powstatych dziatek. Zadaniem rzeczoznawcy
majatkowego jest okreslenie: wartosci rynkowej nierucho-
moéci uwzgledniajacej jej stan przed podziatem, wartosci
rynkowej nieruchomosci wg stanu po dokonanym podziale,
mozliwych cen do uzyskania na rynku, z uwzglednieniem cen
transakcyjnych. Jak wynika z przepiséw ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami ustalenie tych wartosci, lezy w kompe-
tencji rzeczoznawcy majatkowego i jest szczegdlnie uzalez-
nione od celu wyceny i stanu rynku, w tym od dostepnosci
danych o cenach i cechach podobnych nieruchomosci. Prze-
pisy te dajg swobode rzeczoznawcy majgtkowemu przy wy-
borze podejscia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
mosci. W procesie tym rzeczoznawca majatkowy bada ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz preferencje
uczestnikdw rynku nieruchomosci stanowigcego podstawe
wyceny.

Przepis art. 150 ust. 2 stanowi, ze wartosci rynkowe okre-
$la sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmio-
tem obrotu. Zwraca sie uwage na wskazany w tym przepisie
czas przyszly. Kazda z wydzielonych dziatek majgc ustano-
wiong decyzje podziatowa granic, moze zmieni¢ wiascicie-
la. Moze stanowi¢ odrebny przedmiot obrotu rynkowego.
Kazda z dziatek gruntu ma wartosc¢ rynkows, o ile moze by¢
przedmiotem odrebnej sprzedazy. Dotyczy to rowniez grup
dziatek tworzacych funkcjonalne catosci.

Zdaniem Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, stano-
wisko zaprezentowane przez Samorzgdowe Komisje Od-

wotawcze sg oparte na zatozeniu, ze przedmiotem wyceny
- zaréwno przed jak i po podziale — mogta by¢ nierucho-
mos¢ zapisana w ksiedze wieczystej, a nie dziatka gruntu.
Nieprawidtowe przepisy zawarte w art. 98a ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, stanowityby martwe prawo,
gdyz ewentualny wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku
podziatu, bytby jedynie teoretyczny i niewymierny, co naj-
wyzej zblizony do kosztu optat geodezyjnych oraz admini-
stracyjnych i sgdowych, zwigzanych z uzyskaniem decyzji
o podziale oraz z ujawnieniem podziatu w ksiegach wieczy-
stych. Wycena na podstawie takich zalozen nie pokazywa-
taby typowych zachowan rynku i nie uwzgledniataby skut-
kow ekonomicznych podziatu, ktérych istotg jest wzrost
wartosci nieruchomosci.

Wyijasnienia w sprawie sposobu okreslania wartosci nie-
ruchomosci na potrzeby ustalenia optat adiacenckich zo-
staly przedstawione w pismie Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju, Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
z 22 maja 2014 r. W pismie zwrécono uwage, ze: (...) obo-
wigzujgce w zakresie opfat adiacenckich przepisy prawne nie
regulujg szczegdtowo sposobow postepowania przy okresla-
niu wartosci do tego celu. Nakazuja tylko okreslenie wartosci
nieruchomosei wg stanu przed i po podziale, ale zastosowa-
nie sposobéw pozwalajgcych te wartosci okreslic, pozostawia
to do uznania rzeczoznawcy majgtkowemu (..). W pismie
wskazano, ze: (...) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po
podziale, prawidfowe jest zatem okreslenie poszczegdlnych
wartosci wydzielonych dziatek gruntu, ktdre mogg stanowic
samodzielny przedmiot obrotu w nastepstwie kolejnych czyn-
nosci prawnych dokonywanych juz po podziale, pomimo, ze
w dacie zatwierdzenia podziatu nieruchomosci stanowig wraz
z pozostatymi dziatkami jedng nieruchomos¢ w rozumieniu
kodeksu cywilnego (...).

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa przygotowuje
propozycje o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektérych innych ustaw w zakresie wyceny nie-
ruchomosci i rzeczoznawstwa majatkowego. Jedna z nich
dotyczy doprecyzowania zasady wyceny nieruchomosci na
potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej.
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Wynagrodzenie za stuzebnosci przesytu
w orzecznictwie sgdowym

Transmission easement fee in judicial decisions

W artykule przedstawiono wybrane tezy orzecznicze dotyczgce problematyki wyceny sfuzebnosci przesytu. Zweryfikowano to, w jaki sposéb
orzecznictwo ocenia podstawy dla dokonania wyceny wynagrodzenia za ustanowienie wskazanych ograniczonych praw rzeczowych.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, orzecznictwo, stuzebnosé

The article presents selected judicial theses pertaining to the issue of transmission easement valuation. It verifies the judicial method
of assessing the basis for valuating the fee for establishing indicated limited rights in rem.

Keywords: real property valuation, judicial decisions, easement

Problematyka zwigzana ze stuzebnosciami przesytu sta-
nowi jedno z bardziej skomplikowanych zagadnien prawnych
dotyczacych gospodarki nieruchomosciami. Problematyczny
jest zarowno ,modelowy” zakres takich stuzebnosci, jak row-
niez zagadnienie ustalanego za nie wynagrodzenia. Wywotuje
to szersze problemy z perspektywy nie tylko samej wyceny,
ale rowniez szerszej — systemowej. Z jednej strony ustana-
wianie stuzebnosci przesylu stuzy interesowi publicznemu,
a takze interesowi danej spotecznosci (lokalnej, ponadlokal-
nej itd.). Z drugiej strony - przy tej okazji pojawia sig problem
dopuszczalnego zakresu ograniczeni prawa wtasnosci nieru-
chomosci. Znajduje to odzwierciedlenie w orzecznictwie.

Celem niniejszego artykutu jest okreslenie tego, jak
w orzecznictwie i doktrynie postrzega sie problemy zwigza-
ne z ustanawianiem wynagrodzenia za stuzebnosci przesy-
tu. Okreslenie powyzszego pomoze precyzyjniej umiejscowic
role stuzebnosci przesytu w systemie gospodarowania nieru-
chomosciami.

Sad Najwyzszy szczegotowo wypowiedziat sie na temat
okolicznoséci zwigzanych z wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnosci przesytu w postanowieniu z 9 pazdziernika 2073 1.’

Przy okreslaniu wysokosci wynagrodzenia w opinii Sadu
Najwyzszego trzeba uwzgledniac:

1) wartos$¢ nieruchomosci obcigzonej — gdyz wysokos$¢ wy-
nagrodzenia nie moze by¢ wieksza niz wartos¢ samej nie-
ruchomosci gruntowej,

2) sposéb wykorzystywania pozostatej czesci nieruchomo-
$ci obcigzonej - odmiennie bowiem bedzie wyglada¢
sytuacja, kiedy urzadzenia przesytowe zlokalizowane zo-
stajg na dziatce budowlanej, a inaczej gdy np. na gruncie
rolnym,

3) rozwdj gospodarczy terendw sasiednich, ktory niewat-
pliwie wywiera wptyw na szanse zagospodarowania

' Post. SN z9.10.2013r, V CSK 491/12, Legalis.
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(badz ich ograniczenie) nieruchomosci obcigzonej
w przysztosci,

4) usytuowanie urzadzen przesytowych — zaréwno na same;j
nieruchomosci obcigzonej, jak réwniez na nieruchomo-
$ciach sasiednich.

Z kolei w innym postanowieniu SN, omawiajgc ustalenie
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu jako
przestanki wymienit
1) stopien ingerencji przedsigbiorcy przesylowego w tresc¢

cudzego prawa wtasnosci,

2) wartos¢ wykorzystywanej nieruchomosci,

3) przewidywany okres korzystania ze stuzebnosci,

4) spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci
obcigzonej stuzebnoscig i samej stuzebnosci,

5) wszelkie niedogodnosci, jakie w przysziosci mogg do-
tkng¢ wtasciciela obcigzonej nieruchomosci.

Przedmiotowe zagadnienie byto rowniez analizowane w li-
teraturze przedmiotu®. M. Balwicka-Szczyrba zaznacza w tym
kontekscie, ze wynagrodzenie to - chociaz nie jest odszkodo-
waniem - petni podobne cele, wiec powinno rekompensowac
ograniczenia mozliwosci ingerencji we wiadztwo nad nierucho-
moscig*. Osobny dylemat dotyczy jednak zakresu terytorialne-
go, do jakiego niniejsze wynagrodzenie powinno sie odnosic.
Mozna w tym kontekscie wyrdzni¢ dwa punkty widzenia:

- utozsamienie pasa stuzebnosci wytacznie z pasem tere-

nu, na ktérym przedsiebiorca przesytowy wykonuje swoje

2 Post. SN z9.10.2013 1., V CSK 471/12, Legalis.

7 Nowak M. (2015). Stuzebnos$é przesytu, Beck, Warszawa, s. 32,
Rakoczy B. Zasiedzenie stuzebnosci przesytu, Lexis Nexis, Warszawa,
s. 33-43, Dziczek R. Stuzebnos¢ przesytu i roszczenia uzupetniajgce.
Wolters Kluwer, Warszawa, s. 45-47.

¢ Balwicka-Szczyrba M. (2015). Korzystanie z nieruchomosci przez
przedsiebiorcow przesytowych — wiascicieli urzadzen przesylowych.
Wolters Kluwer, Warszawa, s. 142.




czynnosci. Przy takim zalozeniu inne czesci nieruchomosci
(objete pozostatymi negatywnymi skutkami zwigazanymi
z posadowieniem urzadzen przesytowych, np. niemozno-
$cig zabudowy nieruchomosci) nie bedg w ogdle brane pod
uwage,

— utozsamienie pasa stuzebnosci z calym obszarem, gdzie
wtasnos¢é doznaje ograniczenia w kontekscie mozliwosci ko-
rzystania z nieruchomosci®.

Opowiedzie¢ sie nalezy za drugim rozwigzaniem, m.in.
w zwigzku z wymogiem zachowania zasady proporcjonal-
nosci przy ograniczaniu praw wtascicieli nieruchomosci oraz
koniecznoscia zapewnienia im mozliwosci dochodzenia
roszczen zwigzanych z petnym uszczerbkiem ich whadztwa.

W tym kontekscie trzeba pamieta¢ réwniez o tym, ze
rozne podstawy dla okreslania wysokosci wynagrodzenia
za stuzebnos$é przesytu uzaleznione beda od konkretnych
przypadkéw, powigzanych z zakresem robét budowlanych,
podejmowanych przez przedsiebiorce przesytlowego na da-
nej nieruchomosci (czasem zas$ takie prace nie sg koniecz-
ne). Na marginesie mozna wskazac, ze powotane orzecze-
nia beda budzi¢ pewne watpliwosci w zakresie tego, czy
sady nie okreslajg w nich szczegétowo zakresu czynnosci
rzeczoznawcow majatkowych (to przeciez do tych ostat-

5 Dabek, J. Nowakowska M., Zamroch P. (2015). Wyhrane zagadnienia
wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna

i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczna. Replika,
Zakrzewo, s. 59-60, s. 366.

nich nalezy fachowa ocena przestanek dokonywanej ana-
lizy). Jest to jeden z przyktadéw wystepujacego problemu
nieostrych relacji miedzy wiedzg i praktykg z zakresu wy-
ceny nieruchomosci a jezykiem prawniczym i regulacjami
prawnymi. Rézne przyktady tych problemow, przedstawio-
ne na podstawie wybranych tez orzeczniczych, bedg przed-
miotem dalszych artykutéw w kolejnych numerach Rzeczo-
znawcy Majagtkowego.
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W SPRZEDAZY:

Suplement do wydania Il leksykonu PFSRM - 10,00 zt
Europejskie Standardy Wyceny 2012 — PFSRM - 60,00 zt
Kubek biaty — 22,00 zt

Parasol z logo PFSRM - 9,84 zt

Rzeczoznawca Majatkowy numer:

82/14 — 25,00 zt
83/14 — 25,00 z¢
84/14 — 25,00 zt
86/15 — 25,00 zt
87/15 - 25,00 zt
88/15 — 25,00 zt
90/16 — 25,00 zt
91/16 — 25,00 zt
92/16 — 25,00 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM
— uzupelnienie do wydania 2007 - 52,50 zt

Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie
2011 - Krzysztof Zmarlicki — 30,00 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci
A. Hopfer. K . Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zt

Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 zt

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porow-
nawczym M. Prystupa 2014 r. — 42 zt

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu docho-
dowym M. Prystupa 2016 r. — 57 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problema-
tyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infra-
strukturg techniczna. J. Dabek, M. Nowakowska, P. Zamroch,
PFSRM 2013 r. — 80 zt

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci
Z. Matecki, PFSRM 2016 . - 99 zt

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wielolet-
nich K. Zmarlicki 2017 r. - NOWOSC

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM
nr 101240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto zaméwienie zostanie zrealizowane.
3. ,Zaliczenia pocztowego" jako formy sprzedazy Federacja
NIE PROWADZI.
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.
5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesytki w zryczaltowanej
wysokosci 10,00 zt.
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Sebastian Kokot, Agnieszka Jasiriska

Domy energooszczedne — przysztosc

czy juz rzeczywistos¢?

Low energy houses — future or reality?

W artykule zarysowano perspektywe zmian jakosciowych budynkdw mieszkalnych, ktorych dotycza rosnace wymagania ogranicze-
nia ich zapotrzebowania na energie. W tym kontekscie przedstawiono wyniki badar postrzegania rozwigzar energooszczednoscio-
wych przez inwestoréw indywidualnych, ktérzy w ciggu ostatnich 5 lat podjeli budowe domu.

Stowa kluczowe: ochrona srodowiska, domy energooszczedne, wartosc nieruchomosci

The article outlines the perspective of qualitative changes in residential buildings caused by the increasing demands to limit their
energy requirements. In this context, the article presents the results of examining the perception of low energy solutions by individual
investors who undertook the construction of a house within last 5 years.

Keywords: environmental protection, low energy houses, real estate value

Od wielu lat styszymy o efekcie cieplarnianym i jego ne-
gatywnych skutkach. Nikogo juz nie dziwi sortowanie odpa-
déw, a w otaczajgcym nas krajobrazie pojawily sie wiatraki
i panele stoneczne. Coraz czesciej przesiadamy sie do samo-
chodéw z napgdem elektrycznym lub hybrydowym. Ostatnio
natomiast gltosno sie zrobito o smogu i 0 zwigzanej z nim
koniecznosci zmiany sposobu ogrzewania miliondw domow.

Mimo to zapotrzebowanie na energie na swiecie stale ro-
$nie. Szacuje sie, ze w Europie do 2030 r. zapotrzebowanie
na nig wzrosnie o ok. 50%'. Wszystko to zdaje sie swiadczyc,
ze czeka nas, jesli nie energetyczna rewolucja to przynaj-
mniej duza zmiana. Sitg rzeczy nie ominie ona rynku nieru-
chomosci. Wazne jest wiec, by rzeczoznawcy majgtkowi nie
tylko mieli Swiadomos¢ zachodzacych zmian, ale tez zdawali
sobie sprawe, ze predzej czy pdzniej ujawnia sie one na ryn-
ku nieruchomosci. Wydaje sie, ze dzis jeszcze wyposazenie
budynkéw w technologie i urzadzenia stuzgce oszczednosci
energii nie jest postrzegane jako czynnik istotnie wplywaja-
¢y na ceny transakcyjne, a rzeczoznawcy nie wymieniajg ich
posrod cech rynkowych w swoich operatach szacunkowych.
Ale czy na pewno w tym zakresie wkroétce nic sie nie zmieni?

Wprowadzenie przez Unie Europejskag w 2010 r. dyrektywy
o charakterystyce energetycznej budynkéw — Energy Perfor-
mance of Buildings Directive (2002/91/EC), tzw. recast EPBD,
naktadajgcej na wszystkie panstwa cztonkowskie wymagan
budownictwa energooszczednego? ma duzy wplyw na sto-
sowane obecnie technologie wznoszenia nowych obiektow.
Nowe wymagania naktadajg obowigzek budowy budynkéow
energooszczednych, w ktérych zuzycie energii nie przekra-

! Kaczkowska A. (2009). Dom Pasywny. Wydawnictwo i Handel
Ksigzakmi ,KaBe”, Krosno.

2 Weglarz A, Stepien R. (2011). Dom Pasywny. Fundacja Instytut na
rzecz Ekorozwoju, Warszawa.
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cza 70 kWh/m?2. Popularno$¢ budownictwa energooszczed-
nego takze w Polsce stale wzrasta. Wynika to z jednej strony
z dostepnosci nowoczesnych technologii i atrakcyjnych pro-
jektdw, a z drugiej z troski o srodowisko i wprowadzenia pro-
gramu doptat do stosowania rozwigzan energooszczednych.
Od 2014 r. weszly w zycie zmiany w rozporzadzeniu ministra
infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie zaostrzajgce wymagania w zakresie izolacyjnosci
cieplnej budynkéw i zuzycia energii. Zgodnie z nimi — wymo-
gi energooszczedne majg by¢ podwyzszone od 2017 r. i na-
stepnie 2021 r,, co ma prowadzi¢ do systematycznej poprawy
efektywnosci energetycznej budynkéw. Podniosta sie takze
ogolna swiadomos¢ Polakow na temat ekologii i wymagan
stawianych przez Unie Europejskg. Domy energooszczedne
stajg sie wiec czescig otaczajacej nas rzeczywistosci.

Co to jest budynek energooszczedny? Mozna na to pytanie
odpowiedzie¢, stosujgc kryterium stosowanych wymogow.
W $wietle wymogdw formalnych budynek energooszczedny cha-
rakteryzuje sie zapotrzebowaniem na energie <70 kWh/m?/rok.
W literaturze mozemy spotkac tez inne, bardziej rygorystycz-
ne definicje. Spotykamy tez nastepujacy podziat energoosz-
czednosci budynku w zaleznosci od ilosci energii potrzebnej
do ogrzania 1 m?2 powierzchni budynku w ciggu roku:

- powyzej 70 kWh/m?/rok — dom poza klasg energoosz-
czednosci,

- 30-70 kWh/m?/rok — dom energooszczedny,

- 15-30 kWh/m?/rok — dom niskoenergetyczny,

- 1-15 kWh/m?/rok — dom pasywny,

- 0 kWh/m2/rok — dom zero energetyczny,

- dom o dodatnim bilansie energetycznym — dom plus ener-
getyczny.

Wspdlne sg natomiast sposoby dziatania zmierzajgce do
uzyskania okreslonych efekiéw energetycznych. Gtéwne to:
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prosta i zwarta bryta, dobra izolacja termiczna, zredukowanie
mostkdw termicznych, wentylacja mechaniczna z odzyski-
waniem ciepta (rekuperacja), wydajna instalacja grzewcza®,

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wod-
nej w 2013 r. uruchomit priorytetowy program doptat do kredy-
téw na budowe badz zakup domu/mieszkania energooszczed-
nego — ,Poprawa efektywnosci energetycznej”. W ramach tego
programu kredytobiorca moze starac sie o doptate na:

- budowe domu jednorodzinnego,

- zakupu nowego domu jednorodzinnego,

- zakupu lokalu mieszkalnego w nowym budynku mieszkal-
nym wielorodzinnym.

Budzet programu wynosi 300 min zt. Jest to kwota po-
zwalajaca dofinansowac ok. 12 tys. domow jednorodzinnych
bgdz mieszkan w budynkach wielorodzinnych. Wysokos¢ na-
leznej dotacji zalezy od standardu, jaki uzyskat wybudowany
dom badz lokal - a standard ten zalezy od wskaznika rocz-
nego jednostkowego zapotrzebowania na energie uzytkowa
do cel6w ogrzewania i wentylacji. Budynki powstajace w Pol-
sce zgodnie z wymaganiami obowigzujagcymi do niedawna
— cechowato zapotrzebowanie na energie na poziomie od
110 do 130 kWh/m? Budynki ktore mogg uzyskac doptate
do kredytu musza charakteryzowac sie zapotrzebowaniem
na energie, w przypadku doméw jednorodzinnych:

- =40 kWh/m? na rok — doptata wynosi 30 000 zt brutto,
- =15 kWh/m? na rok — doptata wynosi 50 000 zt brutto,

a przypadku lokali mieszkalnych w domach wielorodzinnych:
- <40 kWh/m? na rok — doptata wynosi 11 000 zt brutto,

- <15 kWh/m? na rok — doptata wynosi 16 000 zt brutto®.

Wprowadzony program ma pobudzi¢ polski rynek techno-
logiczny, a takze sprowokowac inwestoréw do zmiany stan-
dardéw budownictwa. Uczestnictwo w programie przynosi
wiele korzysci m.in.:

Co sktonito Pana/Pania do wyboru tego rodzaju domu?

- doptaty do kredytu, pokrywajace czes¢ wyzszych kosztéw
inwestycyjnych oraz koszty weryfikacji projektu budowlane-
go i potwierdzenia osiaggnietego standardu energetycznego,
- nizsze koszty eksploatacji budynku, a co za tym idzie niz-
sze rachunki,

- weryfikacja poprawnosci zastosowanych rozwigzan ener-
gooszczednych,

- nizszy kosztu kredytu z uwagi na mniejsze ryzyko banku
i lepszy profil ryzyka kredytowego kredytobiorcy,

- podniesienie wartosci nieruchomosci - w poréwnaniu
z budynkami tradycyjnymi budynki energooszczedne beda
prawdopodobnie miaty wyzszg wartosc rynkowa.

Inwestorzy decydujacy sie na budowe domu energooszczed-
nego moga wiele zyskaé, przede wszystkim nizsze koszty utrzy-
mania budynku w poréwnaniu z inwestycja w budynek tradycyj-
ny. Jednak trzeba pamietac, ze mocno reklamowane budynki
energooszczedne nie zawsze spehniajg wymogi kwalifikujgce
inwestycje do finansowania programem NFOSIGW. Dlatego
przed decyzjg o zakupie gotowego domu badZ mieszkania,

Na jaki rodzaj domu Pan/Pani sie zdecydowat?

@ Dom tradycyjny

@ Dom tradycyjny
z niektérymi rozwigzaniami
energooszczednymi

@ Dom Energooszczedny

@ Dom Pasywny

Zrédto: opracowanie wrasne

' niski koszt ekspolatacyiny

ochrona srodowiska
zmiany w prawie
niski koszt catej inwestycji
doptata do kredytdw
inne

prestiz -%

0,00%

20,00%

Zrédto: opracowanie wtasne

3 Firlag S. (2014). Poradnik inwestora Buduje z gtowg, buduje
energooszczednie. Fundacja Ziemia i Ludzie, Warszawa.

4 Witryny internetowe Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej, www.nfosigw.gov.pl.

40,00% 60,00% 80,00% 100,00%

nalezy sprawdzi¢, czy deweloper na pewno wykonat wszystkie
prace, jak nalezy i uzyt wysokiej jakosci materiatéw, aby nie po-
wstaly problemy przy sktadaniu wniosku o doptate do kredytu.
Jakie jest zainteresowanie budownictwem energooszczed-
nym i co w rzeczywistosci motywuje inwestorow do budowy
domow energooszczednych? Autorzy dokonali préby odpowie-
dzi na to pytanie przez badanie ankietowe inwestorow. Badanie
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Jakie rozwigzania energooszczedne Pan/Pani zastosowat/a w swoim domu?

| wentylacja mechaniczna nawiewno -
wywiewna

inne

zwiekszenie grubosci izolacji

kolekotry stoneczne

energooszczedny meontaz okien

zadne

%ll
EE -

0,00% 20,00%  40,00%  60,00%  80,00% 100,00%

Zrédto: opracowanie wiasne

Jakie zrodto ciepta Pan/Pani wybrat/a do zbudowanego domu?

@ Pompaciepta
® Gaz

@ Paliwo state
@ Prad

® Inne

"A

Zrédto: opracowanie wiasne

Ktdre z zalet domu energooszczednego Pana/Pani zdaniem najbardziej przekonujg do inwestycji?

niski koszt eksploatacji budynku
wysoki komfort uzytkowania
Swieze powietrze
dostepnosé doptat do kredytéw
inne

wysoki komfort akustyczny -40%
B 20,00%

0,00%

Zrédto: opracowanie wiasne

zostato przeprowadzone w formie CAWI (Computer-Assisted
Web Interview — wspomagany komputerowo wywiad za po-
moca strony WWW), wsrdd osob ktdre w ciggu ostatnich 5 lat
wybudowaty dom jednorodzinny. Ankieta zostata opublikowa-
na na forum strony forummuratordom.pl w | kwartale 2016 r.
Odpowiedziato na nig 37 oséb. Trudno co prawda uznaé wyniki
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Czy wie Pan/Pani, na czym polega idea budynku pasywnego?

Zrédto: opracowanie wilasne

40,00% 60,00% 80,00% 100,00%

ankiety za reprezentatywne dla wszystkich inwestoréw, gdyz
prawdopodobnie sitg rzeczy wziety w niej udziat osoby zainte-
resowane tg problematyka, korzystajace z forum. Niemniej jed-
nak moga one $wiadczy¢ o sposobie postrzegania problemu
przez coraz szersze grono inwestorow. Wybrane wyniki ankiety
prezentujemy za pomocg wykresow.



Czy zna Pan/Pani programy priorytetowe, wspomagajace roz-
wdj budownictwa energooszczednego?

® Tak
@ Co$ styszatem/am

Zrédto: opracowanie wlasne

Czy uwaza Pan/Pani, ze zuzycie energii potrzebnej do ogrza-
nia budynku ma negatywny wplyw na srodowisko naturalne?

@ Tak

@ Nie

@ Nie mam zdania
natentemat

w

Zrodio: opracowanie whasne

Czy uwaza Pan/Pani, iz budownictwo energooszczedne w ostat-
nich latach sie rozwineto?

s
@ HNie

@ Nie mam zdania
naten temat

Zrodlo: opracowanie wiasne

Blisko 90% sposréd ankietowanych zdecydowato sie
na budowe domu energooszczednego badz tradycyjnego
z rozwigzaniami energooszczednymi, a co dziesigta z nich
na budowe domu pasywnego. Decydujacy sie na budowe
domu tradycyjnego stanowili wyrazng mniejszosc. Czyn-
nikiem, ktéry najbardziej wptywat na decyzje o wyborze
rodzaju domu, byt niski koszt eksploatacji budynku - uwa-
za tak ponad 80% badanych. Natomiast najmniej waznym
czynnikiem okazat sie prestiz — byt on istotny dla mniej niz
10% biorgcych udzialt w badaniu inwestoréw. Najbardziej
popularnym rozwigzaniem energooszczednym okazata sie

wentylacja mechaniczna nawiewno-wywiewna, na ktdrg
zdecydowato sie blisko 40% inwestoréw. Popularne takze
okazato sie zwiekszenie grubosci izolacji — odpowiedz takg
wskazata 1/3 z badanych. Elementem najrzadziej wykorzy-
stywanym sg energooszczedne okna, na ktére zdecydowa-
o ok. 10% respondentéw. Najchetniej wybieranym zrodtem
ciepta okazata sie pompa ciepta - blisko potowa odpowie-
dzi. Najmniej atrakcyjna z punktu widzenia inwestorow jest
energia elektryczna — ponizej 10% odpowiedzi. Wedtug 90%
ogolnej grupy bioracych udziat w badaniu, najwieksza zaletg
domu energooszczednego jest jego niski koszt eksploata-
cyjny, a ponad potowa uwaza réowniez, iz do inwestycji prze-
konuje wysoki komfort uzytkowania. Najmniej atrakcyjng
zaletg okazat sie komfort akustyczny. Ankietowani wykazali
sie $wiadomoscia zagadnien zwigzanych z budownictwem
energooszczednym. Ponad 90% z nich wie, na czym polega
idea budynku pasywnego, a ponad potowa ma swiadomos¢
negatywnego wplywu na srodowisko naturalne energii zuzy-
wanej do ogrzania budynku. Mimo iz ponad 90% inwestoréw
uwaza, ze w ostatnich latach budownictwo energooszczed-
ne sie rozwineto, az 1/3 z nich nie wie, na czym polegajg pro-
gramy priorytetowe, wspomagajace budownictwo energo-
oszczedne i tyle samo oséb stwierdzito, ze styszato o nich,
ale nie wiedzg doktadnie, na czym polegaja.

Koszt budowy domu energooszczednego jest wyzszy od
kosztu budowy domu tradycyjnego w zaleznosci od przyje-
tych rozwigzan od 10% nawet do 50%. Czy takie same réznice
w cenach bedziemy obserwowali na rynku w obrocie wtor-
nym? Na ile wydatki na rozwigzania energooszczedne rzeczy-
wiscie zwiekszg warto$¢ rynkowa takiego domu? | w koricu
- jak pozyskiwa¢ i uwzglednia¢ informacje o rozwigzaniach
energooszczednosciowych, zastosowanych w nieruchomo-
sciach wycenianych przez rzeczoznawcdw i w nieruchomo-
dciach podobnych? Rosnagca swiadomos¢ spoteczna i coraz
bardziej rygorystyczne normy w tym zakresie, a w slad za tym
takze rosnagca popularno$¢ budownictwa energooszczedne-
go zapewne sprawi, ze takie pytania wkrétce zaczng pojawiac
sie nie tylko w teorii, ale i w naszych — rzeczoznawcow majat-
kowych warsztatach.
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Artykuf recenzowany w formule double-blind review process

Dr hab. Sebastian Kokot, prof. Uniwersytetu Szczeciriskiego — rzeczo-
znawca majgtkowy,

Agnieszka Jasiiska — absolwentka studiow pierwszego stopnia o kierun-
ku gospodarka nieruchomosciami na Uniwersytecie Szczeciriskim
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Izabela Racka, Stawomir Palicki

Rola organizacji zawodowych w opinii polskich
rzeczoznawcow majgtkowych

Role of professional organisations in the opinion of Polish asset valuers

Wolny zawod wyrdZniany jest przez nastepujace elementy: wiedze fachowg ze zobowigzaniem do dalszego ksztalcenia, nadrzedng dbatosc
o dobro publiczne oraz istnienie organizacji zawodowych. Przynalezno$é do stowarzyszeri jest powszechna i stanowi efekt wsparcia grupy
zawodowej lub chocby jego oczekiwania. Celem artykutu jest rozpoznanie opinii rzeczoznawcow majatkowych na temat przydatnosci orga-
nizacji zawodowych i ich roli. Wyniki przeprowadzonych badar wskazujg, iz stowarzyszenia rzeczoznawcéw powinny istnied, a do gléwnych
funkcji, jakie powinny one petnic, nalezy zaliczy¢ rozstrzyganie konfliktow, w tym co do wartosci nieruchomosci i poprawnosci operatéw,
tworzenie warunkow do rozwoju zawodowego i dbanie o rozwdj rzeczoznawcéw, dziatanie na rzecz rozwigzari legislacyjnych, ochrona praw
zawodowych, podnoszenie rangi zawodu oraz wydawanie publikacji specjalistycznych.

Stowa kluczowe: rzeczoznawca majatkowy, organizacje zawodowe, standardy zawodowe

A profession is distinguished by the following elements: professional knowledge with a commitment to further education, the overriding
concern for the public good and the existence of professional organizations. Membership in the association is widespread and is the result of
professional group support or even its expectations. The aim of the article is to know the appraisers’ opinion on the usefulness of professional
organizations and their role. Results of this study indicate that the appraisers’ assaciations should exist, and their main functions should be:
conflicts resolution, including evaluating the correctness of appraisal reports, creating conditions for professional development and taking
care of experts’ development, promoting the legislative solutions, protecting the professional rights, raising the rank of the profession and

specialized publications issuing.

Keywords: real estate appraiser, professional associations, professional standards

W Polsce aktualnie funkcjonujace organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych powotane zostaty na poczat-
ku lat 90. XX w., cho¢ niektére funkcjonowaly juz wezesniej
jako stowarzyszenia bieglych (rzeczoznawcéw) budowla-
nych, zrzeszajace bieglych ds. budowlanych z list wojewo-
déw. W 1993 r. powotana zostata do zycia Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM),
ktéra aktualnie zrzesza 24 regionalne stowarzyszenia rze-
czoznawcow majatkowych, reprezentujgce w sumie ponad
3,5 tysigca cztonkdw (PFSRM, 2017).

Do najczestszych celéw sfederowanych stowarzyszen na-
leza':

- propagowanie zasad etyki zawodowej i dbatos¢ o ich
przestrzeganie,

— reprezentowanie intereséw rzeczoznawcow,

- tworzenie warunkéw do rozwoju rzeczoznawcow (dosko-
nalenie zawodowe, podnoszenie kwalifikacji zawodowych).

Popularnos¢ przynaleznosci do stowarzyszenia wynika
przede wszystkim z poczucia, ze cztonkostwo w silnej i wza-
jemnie wspierajacej sie grupie moze przynies¢ wymierne korzy-
sci. Celem artykutu jest sprawdzenie, czy wg polskich rzeczo-
znawcow majatkowych organizacje zawodowe sg potrzebne

' Badania wiasne na podstawie analizy statutow 24 stowarzyszen
zrzeszonych w PFSRM.
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i jaka jest ich rola? Opracowanie moze postuzy¢ wyznaczeniu
pozadanych kierunkow rozwoju stowarzyszen i federacji.

Przeglad literatury

0d os6b wykonujacych zawdd regulowany oczekuje sie,
ze beda w unikalny sposob tgczyé wiedze i umiejetnosci
zwigzane z dang dziedzing, kierowac sie interesem klienta,
a nie dazy¢ do osiggniecia osobistych korzysci oraz pozo-
stawac niezaleznym na ingerencje z zewngtrz. Wielu rze-
czoznawcow podkresla, ze wykonywanie tej profesji wigze
sie lub powinno wigza¢ z prestizem, charakterystycznym
dla innych wolnych zawodéw. Jednoczesénie koniecznosc
zdobycia uprawnient skutkuje przewaga rynkowg nad oso-
bami nieposiadajacymi prawa do wykonywania zawodu,
co rodzi pytanie o skutki regulowania niektérych zawoddw
— c¢zy ograniczanie dostepu do zawodu rzeczoznawcy ma
na celu zapewnienie korzysci tej grupie zawodowej, czy za-
pewnienie dbatosci o interes publiczny? Badania prowadzo-
ne w krajach o ugruntowanej pozycji zawodu wskazuja, ze
ochrona interesu publicznego moze by¢ zapewniona dzieki
mozliwosci praktykowania wytacznie wykwalifikowanym
rzeczoznawcom, kierujacym sie w swojej pracy normami
zawodowymi. Daje to spoteczenstwu gwarancje solidnosci
i uczciwosci rzeczoznawcow, a takze umozliwia sktadanie
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skarg czy zazalen na prace wykraczajacg poza ustalone
standardy. Organizacje zawodowe sg wiec istotne z punktu
widzenia spoteczenstwa - szczegolnie w sytuacji, gdy maja
wptlyw na umiejetnosci i przestrzeganie zasad zawodowych
(standardéw wyceny, kodeksu etyki) (Schultze, 2007) -
choc¢ tu bardziej odpowiednie wydajg sie izby zawodowe
niz stowarzyszenia.

Stowarzyszenia zawodowe niezaprzeczalnie wptywajg
na dziatalno$¢ wszystkich wolnych zawodoéw (Ross, 1974),
w tym rzeczoznawcow majagtkowych. Pomimo tego, ze or-
ganizacje zawodowe zrzeszajg podmioty wzajemnie konku-
rencyjne, rywalizujace o klientéw czy poszczegdlne zlecenia,
a wiec w pewnym stopniu skonfliktowane, tworza one war-
tos¢ dodang dla cztonkow. Organizacje zawodowe oddziatu-
ja narozwdj ich cztonkéw, poziom cen i jako$é swiadczonych
ustug.

Z punktu widzenia cyklu zycia stowarzyszenia zawodowe-
go, mozna wyrdznic 8 faz (Jaffe, 1988):

1. Faza przedorganizacyjna. Jest to czas, gdy dana profe-
sja rozwija sie, rosnie zainteresowanie zawodem. Instytucje
edukacyjne wypracowujg standardy ksztatcenia specjali-
stow, formalizowane sg takze zasady nadawania uprawnien
i certyfikowania. W fazie tej moga tworzy¢ sie mate, lokalne
organizacje zawodowe.

2. Faza tworzenia. Powstaje organizacja skupiajgca
przedstawicieli zawodu na szczeblu krajowym. Etap ten wy-
maga znacznego wysitku wysoko zmotywowanych i mysla-
cych perspektywicznie praktykow.

3. Faza pierwotnej reorganizacji. Niektérych zmian
w otoczeniu i wewnatrz stowarzyszen nie mozna prze-
widzie¢ i zapobiega¢ im, czy przeciwdziata¢, dlatego tez
zdarza sie, ze stabsze stowarzyszenia nie sg w stanie kon-
tynuowac dziatalnosci, natomiast silniejsze wymagajg reor-
ganizacji. Jest to faza dosc¢ krétka - ale burzliwa. Na tym
etapie stowarzyszenia przede wszystkim wspierajg dziatal-
nosé ich cztonkéw przez zakup i udostepnianie fachowej
literatury.

4. Faza wzrostu i rozwoju. Funkcjonowanie organizacii
zawodowych zaczyna przynosi¢ wymierne rezultaty. Celem
funkcjonowania stowarzyszen jest dazenie do zwiekszenia
prestizu zawodu.

5. Faza burzliwej dyskusji. Okres ten moze by¢ burzliwy
dla stowarzyszen, w zaleznosci od stopnia ingerencji w dang
dziatalno$¢ innych grup zawodowych, w pewnym stopniu
konkurujgcych. W przypadku rzeczoznawcow majatkowych
grupa konkurencyjng moga by¢ w pewnym zakresie posred-
nicy w obrocie nieruchomosciami, ktérzy sugeruja klientom,
na jakim poziomie powinna zostac ustalona cena ofertowa,
a takze banki, ktore na podstawie wtasnych analiz ustalajg
wysokos¢ zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosci.
Organizacje zawodowe wydaja wlasne czasopisma lub biu-
letyny, skierowane do ich cztonkow.

6. Faza ponowne] reorganizacji. Zazwyczaj po burzli-
wym okresie nastepujg zmiany w polityce stowarzyszen.
Czasami sa one dramatyczne, w innych przypadkach -
instrumentalne, zaaranzowane. Pojawia sie ponowne za-
interesowanie wprowadzaniem ograniczen dotyczacych

nabywania uprawnien i prowadzenia dziatalnosci konku-
rencyjnej wobec aktywnych przedstawicieli zawodu. W fa-
zie tej nierzadko organizacja krajowa rozpoczyna monito-
rowanie dziatalnosci grup lokalnych, czesto kontrolujac je
w pewnym zakresie.

7. Faza fuzji i powstawania nowych organizacji. Struktu-
ra organizacyjna zostaje zmieniona lub zreorganizowana na
najblizszych kilka lat. Pojawiajg sie wyzsze wymagania do-
tyczgce etyki zawodu, wzrasta poziom jakosci czasopisma
i innych materiatéw edukacyjnych. Powotywane sg takze or-
gany odpowiedzialne za rozwdj zawodowy (doskonalenie za-
wodowe, tworzenie standardow zawodowych, poszukiwanie
nowych metod pracy). Nawigzywana jest wspétpraca z in-
stytucjami badawczymi i edukacyjnymi w celu doskonalenia
podwalin zawodu.

8. Faza dojrzalosci. Jest to ostatni etap, osiggany przez
sprawnie dziatajgce organizacje zawodowe. Pomiedzy
cztonkami organizacji nie toczg sie juz walki polityczne.
Dzialania sg raczej ukierunkowane na organy wtadzy, pod-
mioty publiczne, itd. W dalszym ciggu zwraca sie uwage na
podnoszenie standardow pracy i etyki zawodowej. Podej-
mowane s3g dziatania zmierzajgce do ustalenia standardéw
edukacyjnych. Pozyskiwane sg srodki na badania. W fazie
tej organizacje zawodowe mogg dazy¢ do tworzenia wta-
snych instytucji edukacyjnych, majacych wytacznos¢ na
wlasdciwe szkolenia i doskonalenie przedstawicieli zawodu.
Ostatnia faza w cyklu zycia stowarzyszen zawodowych nie
jest stabilna. W warunkach gwattownych zmian rynkowych
i technologicznych prawdopodobne jest pojawienie sie no-
wych pomystéw, kwestionujgcych dotychczasowg wiedze
i poglady. Dzigki temu mozliwy jest dalszy rozwoj i organi-
zacji zawodowych.

Organizacje zawodowe krajow Europy Srodkowo-Wschod-
niej, w tym w Polsce, powstate mniej niz 30 lat temu, praw-
dopodobnie nie znalazly sie jeszcze w fazie dojrzatosci.
Swiadczg o tym: dos¢ duza burzliwo$é otoczenia i ciaggta
walka o uznanie koniecznosci udziatu rzeczoznawcy majat-
kowego w procesie szacowania nieruchomosci, zwtaszcza
przez banki, upowszechnienie standardéw zawodowych i ich
umocowanie prawne, a takze niedopuszczenie do objecia
zawodu catkowitg deregulacja. Bez wzgledu na etap, w kto-
rym znajdujg sie organizacje zawodowe, w poszczegélnych
fazach niezmiennie podkreslane sg nastepujgce cele funk-
cjonowania organizacji zawodowych:

- Tworzenie warunkéw do rozwoju zawodowego — w kra-
jach, w ktérych zawdd ma diugg tradycje, istnieje obowigzek
ustawicznego ksztatcenia zawodowego rzeczoznawcdw i in-
nych zawoddéw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci (Anto-
niades, 2012).

— Tworzenie i dbatos¢ o stosowanie standardéw zawo-
dowych - jasne i mozliwe do egzekwowania standardy sa
jedna z podstaw zawodu, precyzujac zasady wyceny (Closer,
2007). Umozliwiaja one takze rzetelng analize operatéw sza-
cunkowych przeprowadzanag przez innych rzeczoznawcow
(Durkin, 2016).

- Tworzenie i egzekwowanie stosowania kodeksu etyki za-
wodowej — rzeczoznawcy dziatajacy nieprawidtowo, dopusz-
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czajacy sie razacych zaniedban, powinni podlega¢ odpo-
wiedzialnosci zawodowej. Osoba poszkodowana w wyniku
takiego dziatania moze takze dochodzié roszczen cywilnych
i karnych (Levine, 2015).

- Ustalanie lub che¢ wywierania wptywu na zasady doty-
czgce nabywania uprawnier — pozwala to na ustalenie wa-
runkéw wykonywania zawodu zapewniajgcych odpowiednia
jakosé swiadczonych ustug. Podejmowane moga by¢ takze
dziatania potwierdzajgce czy przedtuzajace uprawnienia
(Wakeling, Cameron 2011).

Metoda badawcza

Celem badania byto poznanie opinii i oczekiwan rzeczo-
znawcow majatkowych dotyczacych organizacji zawodo-
wych. Rzeczoznawcy zostali zapytani m.in. o potrzebe ist-
nienia i role organizacji zawodowych. W kwestionariuszu
ankietowym pojawity sie takze pytania o wptyw zakresu
uprawnien zawodowych na kompleksowos¢ obstugi klienta
oraz dostepnos¢ zawodu, opinie rzeczoznawcow na temat
regulacji dostepu do zawodu przez panstwo oraz ich odczu-
cia dotyczace liczby rzeczoznawcow majagtkowych w Polsce.
Uzyskane wyniki moga postuzy¢ organizacjom zawodowym
w okresleniu przysztych kierunkéw dziatania.

Badania sondazowe przeprowadzono technikg Computer
Assisted Web Interview (CAWI) oraz Paper & Pen Personal
Interview (PAPI) na prébie 150 rzeczoznawcow majgtko-
wych. Wywiad przeprowadzono przez Internet, rozsytajac
prosbe o wypetnienie ankiety do ok. 1000 rzeczoznawcéw
majgtkowych (zwrotnosé ankiet tg drogg wyniosta blisko
10%) oraz podczas szkolen i spotkan rzeczoznawcow. Kwe-
stionariusz zawierat 8 pytan dotyczacych opinii rzeczoznaw-
cow na temat zawodu oraz 5 pytan najwazniejszych cech
spoteczno-demograficznych i zawodowych badanych osab.
Badanie przeprowadzono w grudniu 2016 r. i styczniu 2017 .
49% sposrod badanych oséb stanowity kobiety, 51% — mez-
czyzni. Co trzecia osoba, kitéra wypetnita kwestionariusz,
miata ponizej 40 lat, blisko co trzecia — co najmniej 60 lat.
Co druga osoba miata wyksztatcenie techniczne, nieco wie-
cej niz co trzecia — ekonomiczne, co dziesigta — prawnicze.
Wiekszos¢ badanych rzeczoznawcow uzyskata uprawnienia
po 2010 . (tab. I).

TABELA |. Okres uzyskania uprawnienn zawodowych przez ankietowa-
nych

Udziat respondentow [%]

Rok uzyskania uprawnien zawodowych

przed 1995 21

1995-1999 14

2000-2004 15

2005-2009 13

2010-2014 27

2015-2016 il
Zrédto: badania wiasne.
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TABELA |l. Aktywnos¢ zawodowa ankietowanych rzeczoznawcow ma-
jatkowych

Liczba sporzadzanych operatow szacunkowych Udzial
(érednio w miesigcu, w ostatnich trzech latach) respondentow [%]
do 10 53
10-19 28
20 i wiecej 19

Zrédlo: badania wiasne.

Aktywnos$¢ zawodowa badanych rzeczoznawcow majagt-
kowych byta zroznicowana (tab. Il). Wiekszo$¢ z nich sporza-
dzita w ostatnich 3 latach srednio mniej niz 10 operatéw sza-
cunkowych miesiecznie (53%), blisko co trzeci ankietowany
wykonat od 10 do 19 wycen miesiecznie (28%).

Dodatkowo przeprowadzono analize statutéw 24 stowa-
rzyszen zrzeszonych w PFSRM pod katem podstawowych
celow funkcjonowania.

Wyniki i dyskusja

Respondenci zostali zapytani o potrzebe istnienia orga-
nizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych (rys. 1).
Prawie wszyscy ankietowani stwierdzili, iz sg (57%) lub ra-
czej sg (32%) one potrzebne. Okoto 7% os6b miato co do
tego faktu watpliwosci.

Opierajac sie na statucie Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, zapytano rzeczoznawcow
o role, jakg powinny petni¢ organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych. Nie poinformowano ankietowanych,
na jakiej podstawie stworzono liste odpowiedzi mozliwych
do wyboru w tym pytaniu. Ankietowani mogli zaznaczy¢ wie-
cej niz jedng odpowiedz (rys. 2).

Kilka odpowiedzi pojawiato sie szczegdlnie czesto. Naj-
czescie] wskazywang funkcjg organizaciji zawodowych byto
rozstrzyganie konfliktéw, w tym co do wartosci nieruchomo-

0% == B

niemam zdecydowanie raczejnie raczejtak zdecydowanie |
zdania nie tak |

Rys. 1. Potrzeba istnienia organizacji zawodowych rzeczoznawcow ma-
jatkowych
Zrédto: badania wlasne
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Rys. 2. Rola organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych w opinii rzeczoznawcéw majgtkowych (pogrubiono — cele, ktére znalazly sie
w wigcej niz potowie analizowanych statutéw stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych

(Zrodto: badania wilasne)

Sci | poprawnoséci operatéw. Czestotliwos¢ zaznaczania tej
odpowiedzi byla dwukrotnie wyzsza od sredniej liczby odpo-
wiedzi przypadajacych na jedng wskazang role organizacji
zawodowych. Nieco powyzej sredniej czestotliwosci odpo-
wiedzi odnotowaly nastepujace funkcje organizacji zawodo-
wych:

— tworzenie warunkéw do rozwoju zawodowegpo,

dziatanie na rzecz rozwiazan legislacyjnych,

ochrona praw zawodowych,

dbanie o rozwdj rzeczoznawcow,

podnoszenie rangi zawodu,

wydawanie publikacji specjalistycznych.

Ponizej $redniej czestotliwosci znalazly sie: promocja
zawodu rzeczoznawcy i utrzymywanie kontaktéw z organi-
zacjami zagranicznymi. Nieliczni ankietowani wskazywali
na istotnos$¢ reprezentowania interesow rzeczoznawcow.
Pojawily sie takze cztery odpowiedzi spontaniczne. Dwie
z nich byly oryginalne — ochrona praw autorskich i walka
z dumpingiem. Pozostate (budowanie rangi i postrzegania
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego oraz podnoszenie
kwalifikacji) byty tozsame z propozycjami autoréw kwestio-
nariusza.

Analiza celéw statutowych wykazata, ze najczesciej wy-
stepujgcymi celami ogdéinymi byly: propagowanie zasad
etyki zawodowej i dbanie o ich przestrzeganie (70%) oraz
reprezentowanie interesdw rzeczoznawcow (70%). Zadnego
z tych celdw ankietowani nie uznali za priorytetowy. W 55%
statutow znalazt sie zapis o tworzeniu warunkéw lub dbaniu
o rozwdj rzeczoznawcow (przez doskonalenie zawodowe
i podnoszenie kwalifikacji zawodowych). Cel ten ankietowa-

ni uznali za wazny. Kolejne co do czestotliwosci wystepo-
wania w statutach cele nie znalazly sie na liscie odpowiedzi
w ankiecie.

Nalezaty do nich%

- wyrazanie dazen i interesow cztonkéw stowarzyszen — to
cel zapisany w 40% przeanalizowanych statutow,

- dazenie do stworzenia profesjonalnej obstugi rynku nieru-
chomosci, jego rozwoju i sprawnego funkcjonowania (35%
statutow),

- integrowanie s$rodowiska rzeczoznawcow majatkowych
(25%),

— krzewienie solidarnosci zawodowej (25%),

ochrona praw zawodowych (20%),

- podnoszenie rangi zawodu (15%),

- dziatanie na rzecz rozwigzan legislacyjnych (15%),

— wdrazanie rozwigzan i projektow stuzacych doskonaleniu
metod wyceny nieruchomosci (10%).

Z przeprowadzonych badan wynika, iz oczekiwania rze-
czoznawcow sg odmienne od tego, co stowarzyszenia
przedstawiajg w swoich statutach. Odnoszac sie do prze-
prowadzonych wczesniej badan literaturowych dotyczacych
roli organizacji zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych,
ankietowanym zadano takze pytania o:

- tworzenie i dbato$¢ o stosowanie standardéw zawodo-
wych,

~ ustalanie lub cheé¢ wywierania wptywu na zasady dotycza-
ce nabywania uprawnien.

2 Wymieniono cele, ktore wystapity wigcej niz w jednym statucie.
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Rys. 3. Regulacja zasad wyceny nieruchomosci wg polskich rzeczo-
znawcow majatkowych
(Zrodfo: badania wlasne)

Badajac opinig rzeczoznawcow na temat regulacji zasad
wyceny zadano pytanie, czy i ewentualnie w jaki sposob za-
sady wyceny powinny podlega¢ regulacji (rys. 3). Respon-
denci w wigkszosci (54%) uznali, ze zasady wyceny powinny
by¢ uregulowane ustawowo oraz jednoczesnie standardami
zawodowymi. Za samg regulacjg ustawowg opowiedziato
sie 21% rzeczoznawcow, natomiast 17% za samymi standar-
dami zawodowymi. Tylko 3% ankietowanych uwaza, Ze nie
powinno by¢ zadnych regulacji w kwestii metod wyceny.

W czesci ankiety poswieconej zasadom nabywania upraw-
nien rzeczoznawcy majatkowego wyjasniono respondentom,
ze w innych krajach, np. w Butgarii istnieje kilka rodzajow
uprawnien: do wyceny nieruchomosci majgtkowych, maszyn
i urzadzen, przedsiebiorstw, nieruchomosci rolnych, nieru-
chomosci lesnych, wtasnosci intelektualnej i przemystowe;j,
aktywow finansowych i innych. Nastepnie przedstawiono
szesé stwierdzen i poproszono, aby respondenci wskazali
stopien, w jakim zgadzaja sie z nimi.

Rzeczoznawcy zapytani o to, czy jedne uprawnienia po-
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Anizgadzam, Nie zgadzam Raczejnie
ani nie sie
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Raczej Zgadzam sie

zgadzam si¢ zgadzam sig

Rys. 4. Opinia rzeczoznawcow na temat nadawania jednych uprawnien
do wyceny wszystkich rodzajow nieruchomosci
(Zrodfo: badania wtasne)

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

1/2017

| 60%

| 5o%

Zgadzam sig

. &

Anizgadzam, Nie zgadzam  Raczej nie
aninie sie
zgadzam sie

Raczej
zgadzam sie  zgadzam sie

Rys. 5. Opinia rzeczoznawcow na temat nadawania osobnych upraw-
nien do wyceny réznych rodzajéw nieruchomosci
(Zrodio: badania wlasne)

winny obejmowac¢ mozliwos¢é wyceny wszystkich rodzajow
nieruchomosci (rys. 4) — az w 69% przypadkach zgodzili
sie z tym stwierdzeniem (odpowiedzi ,raczej zgadzam sig”
i ,zgadzam sie").

Blisko potowa (45%) rzeczoznawcow byta zdania, ze nada-
nie uprawnied o szerokim zakresie gwarantuje komplek-
sowg obstuge klienta, kolejne 14% raczej zgadza sie z tym
stwierdzeniem. Az co piaty ankietowany nie miat zdania
na ten temat. Respondenci byli przekonani o tym, Zze nadanie
uprawnieni o szerokim zakresie nie wplywa na ograniczanie
dostepu do ich zawodu (45%, dodatkowo 18% byto o tym ,ra-
czej” przekonane). Ponownie, co pigty ankietowany nie miat
zdania na ten temat.

Inspirujac sie systemem prawnym funkcjonujgcym w But-
garii autorzy badania zapytali rzeczoznawcow czy zgadzaja
sie z teza, ze dla kazdego rodzaju nieruchomosci powinny
by¢ nadawane osobne uprawnienia (rys. 5). Stanowczo prze-
ciwni takiemu rozwigzaniu byli rzeczoznawcy polscy, z kt6-
rych 53% nie zgadzato sie z takg mozliwoscia i dodatkowo
18% ,raczej” ona nie odpowiadata.

Przeanalizowano takze odpowiedzi pod katem spdj-
nosci z odpowiedziami udzielonymi w pytaniu o opinie
rzeczoznawcow na temat nadawania jednych uprawnien
do wyceny wszystkich rodzajéw nieruchomosci. Co dziesig-
ty rzeczoznawca nie miat zdania na ten temat, a 3% opo-
wiedziato sie zaréwno za nadawaniem jednych uprawnien
dla wszystkich rodzajow nieruchomosci, jak i osobnych
uprawnien dla kazdego z rodzajéw nieruchomosci. Co cie-
kawe, tylko potowa o0s6b, ktdre nie zgodzita sie z tezg, ze
uprawnienia powinny miec¢ tak szeroki zakres, optowata za
nadawaniem osobnych uprawnien dla poszczegélnych ro-
dzajow nieruchomosci. 9% ankietowanych nie miato zdania
na ten temat, ale az 39% nie zgodzito sie takze na nadawa-
nie osobnych uprawnien.

Co trzeci polski rzeczoznawca byt zdania, ze nadanie
uprawnien o waskim zakresie gwarantuje (13%) lub raczej
gwarantuje (19%) kompleksowa obstuge klienta. Co pigty an-
kietowany nie miat zdania na ten temat.
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Ponad potowa rzeczoznawcow majgtkowych nie postrze-
gata nadawania uprawnien o waskim zakresie jako utrudnie-
nia w dostepie do ich zawodu (36%, dodatkowo 19% byto
o tym ,raczej” przekonane). Zaledwie co czwarty rzeczo-
znawca upatrywat ograniczenia dostepu do zawodu w nada-
waniu waskich uprawnien.

Stopien regulowania dostepu do zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego przez panstwo jest w opinii polskich rzeczo-
znawcow satysfakcjonujgcy (46%) — taka odpowiedZ byta
dominujgca wsréd osob powyzej 40 roku zycia. Réwnie licz-
ne byly odpowiedzi negujace wystarczalnos¢ stopnia regu-
lacji dostepu do zawodu (39%) - ta odpowiedZ dominowata
wsrdd oséb miodszych, co pozwala wnioskowac o ich nie-
ustabilizowanej sytuacji rynkowej i niewystarczajgcej liczbie
zlecen. Zaledwie co dziesiaty rzeczoznawca opowiedziat sie
za ztagodzeniem warunkéw uzyskiwania uprawnien, a nie-
liczni (5%) twierdzili, ze dostep do zawodu nie powinien by¢
regulowany.

Ankietowani zostali zapytani takze o relatywna liczbe rze-
czoznawcow w Polsce (rys. 6). Respondenci sktaniali sie ku
opinii, Zze liczba rzeczoznawcéw jest wystarczajgca (45%),
jednak réwnie liczna grupa stwierdzita, ze jest ich zbyt wielu
(41%) - byli to gtéwnie rzeczoznawcy w wieku do 40 roku
zycia. Tylko 2% rzeczoznawcow przyznato, ze jest ich zbyt
mato, a 12% nie miata zdania na ten temat.

Podsumowanie

Podstawowym whnioskiem, jaki mozna wyciagna¢, anali-
zujgc wyniki badania, jest nieche¢ do udzielania odpowiedzi
przez rzeczoznawcow majgtkowych. Znikoma zwrotnosc

ankiet w przypadku badania przeprowadzonego drogg in-
ternetowy jest powszechna. Zaskakujaco duzo osob nie
wypetnito kwestionariuszy rozdanych podczas szkolen lub
innych spotkan w stowarzyszeniach. Pomimo uzyskania tyl-
ko 15 odpowiedzi, zbadana liczba rzeczoznawcow, przy za-
tozeniu poziomu istotnosci « = 0,05 i dopuszczalnego biedu
e =0,10, przewyzsza wielko$¢ minimalnej liczebnosci préby.

Prawie wszyscy ankietowani rzeczoznawcy majgtko-
wi widzg sens funkcjonowania organizacji zawodowych.
Wérdd celéw funkcjonowania stowarzyszen zostaty wymie-
nione przede wszystkim: rozstrzyganie konfliktow, w tym
co do wartosci nieruchomosci i poprawnosci operatow,
twarzenie warunkéw do rozwoju zawodowego i dbanie
o rozwdj rzeczoznawcow, dziatanie na rzecz rozwigzan
legislacyjnych, ochrona praw zawodowych, podnoszenie
rangi zawodu oraz wydawanie publikacji specjalistycznych.
Okazuje sie jednak, ze stowarzyszenia wsrdd swoich celow
statutowych wymieniaja przede wszystkim propagowanie
zasad etyki zawodowej i dbanie o ich przestrzeganie, re-
prezentowanie intereséw rzeczoznawcow oraz tworzenie
warunkéw do rozwoju rzeczoznawcow i dbanie o niego.
Nalezy takze zwréci¢ uwage na deklaracje rzeczoznawcow
dotyczace standardéw zawodowych: ponad 70% ankieto-
wanych wskazato standardy jako wazne dla funkcjonowa-
nia zawodu. Organizacje zawodowe powinny wiec w tym
zwlaszcza kontekscie przemysle¢ i by¢ moze przedefinio-
wac role, jaka petnig w srodowisku, a takze zintensyfikowac
dziatalnos¢.
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Krzysztof Grzesik

Zautomatyzowane modele wyceny (AVM)
dla celow zabezpieczenia wierzytelnosci

kredytowe]

Profesja rzeczoznawcy majgtkowego obecnie jest
w centrum dziatad Unii Europejskiej, zmierzajacych do wy-
ciggniecia wnioskow z kryzysu finansowego. Dziatania te
podejmowane sg, poniewaz nieodpowiednie korzystanie
z niezaleznej i profesjonalnej wyceny byto kluczowym czyn-
nikiem prowadzgcym do powstawania banki spekulacyjnej
na rynku nieruchomosci i btedow kredytodawcow. Przy-
czynito sie to réwniez do tego kryzysu oraz wynikajgcych
z niego niepokojow wsrdd konsumentow.

Dlatego z wielkim zadowoleniem, jako Srodowisko rze-
czoznawcow majgtkowych, przyjelismy dyrektywe dotycza-
cg kredytéw hipotecznych i opracowany przez parlament
art. 19, dotyczacy wyceny nieruchomosci. Niestety, z nie-
pokojem przyjmujemy informacije, ze rzad Holandii wdraza
obecnie dyrektywe w taki sposdb, aby w znacznym stopniu
zneutralizowac¢ art. 19 przez umozliwienie wyceny nierucho-
mosci przy uzyciu automatycznych modeli wyceny (AVM) -
bez jakiejkolwiek ingerencji rzeczoznawcy.

Automatyczne modele wyceny (AVM) oparte sg na watpli-
wych dziataniach modeli statystycznych, dajgcych w efekcie
$rednig cene transakcyjng a nie wartos¢ rynkowa, sporzg-
dzang przy zatozeniu podobienistwa nieruchomosci przyjeta
do poréwnan, ustalong znanymi metodami porownawczymi
lub dochodowymi.

Jest to bardzo powazna sprawa, ktéra moze prowadzié¢
do kolejnego kryzysu finansowego. Wazna z naszego punk-
tu widzenia, specjalistow rynku nieruchomosci, ale rowniez
ze strony interesow klienta i sektora nadzoru finansowego,
poniewaz ten czysto statystyczny proces ,kalkulacji® po-
zbawia kredytobiorce hipotecznego ,raportu specjalisty”,
popartego inspekcja wycenianego domu lub lokalu miesz-
kalnego. Szacowania ceny $redniej dokonuje sie zza biurka,
bez inspekcji nieruchomosci wycenianej, ktdra czesto jest
dorobkiem catego zycia kredytobiorcy.

Jezeli to naruszenie dyrektywy Unii Europejskiej przez
Holendréw nie zostanie zakwestionowane, moze stworzy¢
precedens dla pozostatych panstw cztonkowskich. Naszym
zdaniem tak wazna dyrektywa - dyrektywa kredytowa byta-
by marginalizowana w konsekwencji braku reakcji na dziata-
nia poszczegdlnych panstw czlonkowskich sprzeczne z po-
litykg Unii Europejskiej.

W zwigzku z powyzszym TEGoVA (z udziatem wszystkich
cztonkow, w tym PFSRM) rozpoczeta dziatania lobbingowe,
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aby nakioni¢ Komisje Europejska do podjecia dziatan w celu
ochrony tego kluczowego postanowienia dyrektywy, zabez-
pieczajacego konsumentow oraz aby utrzymac integralnosé
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, ktoéry w znacznym
stopniu przyczynia sig do bezpieczenstwa rynkéw kredytow
hipotecznych i nieruchomosci, ze szczegdlnym wplywem na
kredytobiorcow i prawidtowe ustalenie wartosci przedmio-
tow zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcow.

W zwigzku z kampanig lobbingowa, TEGoVA otrzymata
opinie prawng od renomowanej firmy prawniczej w Brukseli
& DE Bandt Advocaten. Ponizszy tekst jest ttumaczeniem
istotnych fragmentow tej opinii.

STRESZCZENIE OPINI| PRAWNEJ

Wazny element dyrektywy Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/17/UE z 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenc-
kich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami miesz-
kalnymi i zmieniajgcej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE
oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (,Dyrektywa w spra-
wie kredytéw hipotecznych”)' dotyczy obowigzku paristw
cztonkowskich do zadbania o to, aby na potrzeby wyceny
nieruchomosci mieszkalnych dla celéw udzielania kredytow
byly wykorzystywane wiarygodne standardy. Taka wycena
jest kluczowa przy okreslaniu wskaznika wartogci pozyczki
do wartosci zabezpieczenia (wskaznika LTV, okreslajgcego
stosunek wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci).

W niniejszej opinii przeprowadzimy analize okreslajaca,
w jakim stopniu wycena oparta wytacznie o model (tzn. wy-
cena nie obejmujgca jakiejkolwiek ingerencji lub nadzoru wy-
kwalifikowanego rzeczoznawcy) jest zgodna z europejskimi
ramami prawnymi. Aby dokona¢ kompleksowej analizy tego
zagadnienia, dyrektywa w sprawie kredytéw hipotecznych
musi by¢ analizowana razem z miedzynarodowymi standar-
dami wyceny nieruchomosci, opracowanymi przez Komitet
Miedzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC), Europej-
skg Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
(TEGoVA) lub Krélewski Instytut Rzeczoznawcow Majat-
kowych (RICS), a takze dobrymi praktykami ogtoszonymi
przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego (EUNB) w od-
powiedzi na dyrektywe w sprawie kredytow hipotecznych

' Dz.U. L 60/34 z 28 lutego 2014 r.
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oraz opracowanymi przez Rade Stabilnosci Finansowej
(FSB) zasadami poprawnych praktyk w zakresie udzielania
kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkal-
nych, na podstawie ktérych EUNB stworzyto swojg opinie.
W tym kontekscie nalezy takze odnies¢ sie do odpowiednich
zapiséw dotyczgcych wyceny i monitorowania wartosci nie-
ruchomosci okreslonych w rozporzgdzeniu Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z 26 czerwca 2013 1.
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytuciji kre-
dytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajacym rozporzadze-
nie (UE) nr 648/2012 (rozporzgdzenie w sprawie wymogow
kapitatowych)? oraz zaleceniu ERRS/2016/14 Europejskiej
Rady ds. Ryzyka Systemowego (ERRS) z 31 pazdziernika
20168

Wyceny majg pomoéc zagwarantowac, ze kredytodawcy
odpowiednio ocenig ryzyko zwigzane z kredytami hipotecz-
nymi oraz beda stanowié¢ ochrone konsumentéw przed nie-
odpowiedzialnym wydawaniem pieniedzy.

Najbardziej odpowiednia forma wyceny jest wycena
przeprowadzona przez wykwalifikowanego rzeczoznawce.
Wigczenie do procesu wyceny wykwalifikowanego rzeczo-
znawcy daje najlepszag gwarancje uzyskania wiarygodnego
wyniku ze wzgledu na jego specjalistyczng wiedze, znajo-
mos¢ rynku oraz przeprowadzane przez niego ogledziny.

Inng mozliwoscig jest wykorzystanie zautomatyzowa-
nych modeli wyceny (modele AVM). Modele AVM sg oparte
na réznych obiektywnych czynnikach, takich jak: lokalizacja,
wielko$é¢ i rodzaj nieruchomosci. Wada tych modeli jest to,
ze stan poszczegolnych nieruchomosci nie jest brany pod
uwage.

W przypadku wyceny opartej wytacznie na modelu AVM,
wykonanej bez udziatu wykwaliflkowanego rzeczoznawcy,
istnieje realne zagrozenie, ze w przypadku nieruchomosci
mieszkalnej, ktora jest w dos$é ztym stanie, wycena moze
by¢ zbyt wysoka. Moze to oczywiscie prowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej nabywcy lub konsumenci pozyczajg sume wiekszg
niz wynosi rzeczywista wartos¢ ich nieruchomosci. Sytuacja
ta moze z kolei spowodowaé powstanie banki na rynku nie-
ruchomosci.

W tym kontekscie warto odnies¢ sie do raportu korco-
wego Parlamentarnej Komisji Sledczej z 27 stycznia 2016 .
dotyczacego irlandzkiego kryzysu bankowego*. Wsrod wielu
wnioskow twdrey raportu zamiescili tez informacje, w ktorej
podkreslili, ze jedng z przyczyn kryzysu byto opieranie sig
na ,czystych” modelach AVM.

Jednak w szerszym ujeciu popyt na wyceny aktywow
znacznie wzrést w czasie boomu na rynku nieruchomosci
i coraz powszechniejsze stato sie poleganie na nieformal-
nych standardach wyceny, takich jak wyceny ,zza biurka”
czy wyceny wykonywane ,przejazdem’”, przy ktdrych rzeczo-
znawca nie wchodzi na teren nieruchomosci. Takie wyceny

2 Dz.U.L176/1 z 27 czerwca 2013 1.

3 https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/2016/
ESRB_2016_14.en.pdf.

* https://inquiries.oireachtas.ie/banking/wp-content/
uploads/2016/01/02106-HOI-BE-Report-Volume1.pdf.

nie wigzaty sie z przeprowadzeniem jakiejkolwiek wizji lokal-
nej i stanowity ograniczony (a czasem w pefni zautomaty-
zowany lub generowany komputerowo) proces szacowania
wartosci. Przeglad instytucji finansowych przygotowany
przez Bank Centralny wykazal, Zze wiele z nich wykorzysty-
wafo tego typu wyceny, tak jakby byty one formalnymi wy-
cenami (74 - Central Bank Report, Valuation Processes in
the Banking Crisis — Lessons Learned — Guiding the Future
(Raport Banku Centralnego, proces wyceny nieruchomosci
podczas kryzysu bankowego — lekcje na przysziosc — kie-
runki zmian, 18 grudnia 2012 r., PUB00252-008). Wielu de-
weloperow przedstawifo dowody na to, Zze nadal korzysta
z profesjonalnych wycen.

Wyceny wywierajag znaczacy wpfyw na to, jak poszcze-
goine instytucje finansowe zarzadzajg ryzykiem kredy-
towym. Aby zniwelowaé ryzyko, konieczne jest zadbanie
o to, Zeby proces wyceny byt rzetelny, i zeby mozna byfo
polegac na informacji o wartosci przypisanej aktywom za-
bezpieczajgcym podczas przeprowadzania pefnej oceny
ryzyka zwigzanego z decyzjg kredytowg lub przy biezgcym
zarzadzaniu dang poZyczka. Dlatego tez wiarygodny operat
szacunkowy jest kluczowym dokumentem przy podejmo-
waniu decyzji dotyczacej ryzyka kredytowego (75 — Cen-
tral Bank Report, Valuation Processes in the Banking Crisis
— Lessons Learned — Guiding the Future, 18 grudnia 2012 r,
PUB00252-016).

W sSwietle powyzszego, nalezy podkresli¢, ze wycena nie-
ruchomosdci oparta na modelu statystycznym lub modelu
AVM wigze sie z wiekszym ryzykiem niz wycena wykonana
przez wykwalifikowany rzeczoznawce.

Obowigzujace europejskie ramy prawne

Dyrektywa w sprawie kredytéw hipotecznych i Rozporzg-
dzenie w sprawie wymogow kapitatowych

Dyrektywa w sprawie kredytéw hipotecznych nie przewi-
duje wycen typu AVM jako (wtasciwej) formy wyceny. Wta-
$ciwie nie wspomina nawet o modelach AVM, skupiajgc sie
wylacznie na kompetentnych pod wzgledem zawodowym
oraz w wystarczajgcym stopniu niezaleznych wewnetrznych
i zewnetrznych rzeczoznawcach, wykonujgcych wyceny nie-
ruchomosci.

Szczegdlnie w art. 19 dyrektywy w sprawie kredytéw hipo-
tecznych stwierdzono, co nastepuje:

1. Panistwa czlonkowskie zapewniajg, by na ich terytoriach
opracowywano wiarygodne standardy wyceny nieruchomosci
mieszkalnych dla celéw udzielania kredytow. Paristwa czfon-
kowskie nakfadaja na kredytodawcow wymog zapewniania,
by takie standardy byfy stosowane podczas przeprowadzania
wyceny nieruchomosci lub by podejmowaty rozsadne dziata-
nia zmierzajgce do zapewnienia, by takich standardéw prze-
strzegano, gdy wycene przeprowadza strona trzecia. Gdy or-
gany krajowe sg odpowiedzialne za regulowanie dziatalnosci
niezaleznych rzeczoznawcoéw przeprowadzajgcych wyceny
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nieruchomosci, zapewniajg, by dziatali oni zgodnie z obowig-
zujgcymi przepisami krajowymi.

2. Paristwa czfonkowskie zapewniajg, by wewnetrzni
i zewnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajacy wyceny byli od-
powiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni w pro-
cesie zawierania umoéw o kredyt, aby przedstawic¢ bezstron-
ng i obiektywng wycene, ktdra zostanie udokumentowana
na trwatym nosniku, a takze by kredytodawcy mieli kopie tej
dokumentacji.

W tym samym duchu artykut 229 (1) Rozporzadzenia
w sprawie wymogow kapitatowych okresla nastepujgcy wa-
runek:

Jezeli chodzi o zabezpieczenie w formie nieruchomosci, za-
bezpieczenie jest wyceniane przez niezaleznego rzeczoznaw-
ce na poziomie wartosci rynkowej lub ponizej tej wartosci.
Instytucja wymaga od niezaleznego rzeczoznawcy jasnego
i przejrzystego udokumentowania wartosci rynkowej.

W panstwach czlonkowskich, ktdre w przepisach ustawo-
wych fub wykonawczych ustanowily rygorystyczne kryteria
oceny bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci, nieru-
chomosc¢ moze by¢ natomiast wyceniona przez niezaleznego
rzeczoznawce na poziomie bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci lub ponizej tej wartosci. Instytucje stawiaja
niezaleznemu rzeczoznawcy wymog, by nie brat pod uwage
czynnikow spekulacyjnych przy ocenie bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomosci i by udokumentowal te wartosc
w jasny i przejrzysty sposob.

Wartos¢ zabezpieczenia jest wartoscig rynkowa lub
bankowo-hipoteczng wartoscig nieruchomosci pomniejszo-
nag tak, aby uwzgledni¢ wyniki monitorowania wymaganego
zgodnie z art. 208 ust. 3 oraz wszelkie uprzywilejowane rosz-
czenia do nieruchomosci.

W Swietle tych przepisdw, nalezy stwierdzi¢, ze wycena
musi by¢ wykonana przez wykwaliflkowanego i niezalez-
nego rzeczoznawce. Zastosowanie zautomatyzowanego
modelu wyceny bez zweryfikowania jego wynikow przez
wykwalifikowanego rzeczoznawce nie spetnia warunkow
Dyrektywy w sprawie kredytow hipotecznych i Rozporzadze-
nia w sprawie wymogow kapitatowych.

Artykut 208 Rozporzadzenia w sprawie wymogow kapi-
tatowych okresla ponadto wymagania dotyczace nierucho-
mosci jako zabezpieczenia kredytu. Artykut 208 (3) okresla
nastepujace wymagania dotyczace monitorowania wartosci
nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci:

W odniesieniu do monitorowania wartosci nieruchomosci
oraz wyceny nieruchomosci spefnione zostaja nastepujgce
wymogi:

A) instytucje regularnie monitorujg wartos¢ nieruchomo-
sci: nie rzadziej niz raz w roku w przypadku nieruchomosci
komercyjnych i co trzy lata w przypadku nieruchomosci
mieszkalnych. Instytucje przeprowadzaja czestsze monitoro-
wanie w przypadku wystgpienia istotnych zmian warunkow
rynkowych,

B) wycena nieruchomosci podlega weryfikacji, jezeli infor-
macje bedace do dyspozycji instytucji wskazujg, ze wartosc
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nieruchomosci mogfa istotnie sie obnizy¢ w stosunku do
ogdlnych cen rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza rze-
czoznawca, ktdry ma kwalifikacje, zdolnosci i doswiadczenie
niezbedne do przeprowadzenia wyceny i ktdry pozostaje nie-
zaleZny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredy-
tu. W przypadku kredytéw przekraczajacych 3 min euro lub
5% funduszy wfasnych instytucji wycena nieruchomosci jest
weryfikowana przez takiego rzeczoznawce przynajmniej raz
na trzy lata.

Do monitorowania wartosci nieruchomosci i okreslania
nieruchomosci wymagajgcych aktualizacji wyceny instytucje
moga wykorzystywac metody statystyczne.

Zgodnie z tym przepisem metody statystyczne (w tym
zautomatyzowane modele wyceny) moga by¢ stosowane
tylko do monitorowania wartosci nieruchomosci oraz okre-
slania, ktére nieruchomosgci wymagajg ponownej wyceny.
Stosowanie takich metod nie wydaje sie jednak dopuszczal-
ne jako forma faktycznej wyceny nieruchomosci. To oczywi-
$cie ma zastosowanie a fortiori do pierwotnych wycen lub
wycen przeprowadzanych po raz pierwszy, tam gdzie nie
ustalono jeszcze wartosci i mozna zastosowaé monitoro-
wanie.

Wynika to a contrario z ostatniego zdania artykutu 208
(3) Rozporzadzenia w sprawie wymogdw kapitatowych,
ktére okresla mozliwosci zastosowania metod statystycz-
nych. Pierwsze zdanie artykutu dotyczy zaréwno wymagan
monitorowania wartosci nieruchomosci jak i samej wyceny
nieruchomosci, ale nie dostarcza zadnych dalszych szcze-
g6téw na temat stosowania metod statystycznych do wy-
ceny.

Podsumowanie

Z przedstawionej w tym dokumencie analizy nalezy wy-
ciagnac¢ nastepujacy wniosek — wykorzystanie modeli AVM
bez ingerencji lub nadzoru wykwalifikowanego rzeczoznaw-
cy nie spetnia scistych wymogoéw artykutu 19 Dyrektywy
w sprawie kredytéw hipotecznych i artykutu 229 (1) Rozpo-
rzadzenia w sprawie wymogdw kapitatowych.

Motyw 26 Dyrektywy w sprawie kredytéw hipotecznych,
dalsze przepisy wprowadzone w Rozporzadzeniu w spra-
wie wymogow kapitatowych oraz miedzynarodowe uznane
standardy wyceny i wytyczne wydane przez inne instytu-
cje (szczegdlnie: IVSC, TEGoVA oraz RICS) potwierdzaja
to ustalenie przez jednoznaczne i konsekwentne ogranicza-
nie wykorzystania modelu AVM do przypadkéw uzywania
go jako narzedzia, z ktérego korzysta wykwalifikowany rze-
czoznawca przeprowadzajacy wycene lub narzedzia stuza-
cego do monitorowania nieruchomosci w celu identyfikacji
nieruchomosci, ktére moga ewentualnie wymagac ponow-
nej wyceny.

Krzysztof Grzesik REV — przewodniczacy TEGoVA, wiceprezydent PFSRM
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Radosfaw Gaca

Kierunki prac Komisji Standardow

Decyzjg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych z 13 grudnia 2016 r., Rada po-
wierzyta mi przewodniczenie Komisji Standardéw na kolejna
kadencje.

W mijajacych kadencjach w trakcie, ktérych miatem za-
szczyt przewodniczy¢ pracom Komisji, przygotowane i wdro-
zone zostaly nowe standardy wyceny, zaréwno specjali-
styczne jak i podstawowe. W ramach zrealizowanych prac
dokonano réwniez przeksztatcenia PKZW w system o cha-
rakterze pomocniczym w zakresie sprawdzonych rozwigzan
merytorycznych.

Dzieki pracom Komisji w ramach standardéw ogdlnych
- wprowadzono standard KSWP ,0gélne reguly poste-
powania” oraz KSWP ,Wartos¢ rynkowa”. Pierwszy z wy-
mienionych standardéw doprecyzowuje zakres czynnosci
rzeczoznawcy majgtkowego, drugi przedstawia interpretacje
definicji warto$ci rynkowych, zaréwno obowigzujgcej obec-
nie, zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jak
i wprowadzonej rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 575/2013 z 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych
i firm inwestycyjnych, zmieniajgce rozporzadzenie (UE)
nr 648/2012.

W przypadku standardéw specjalistycznych przygotowa-
ne zostaly opracowania dotyczgce wyceny nieruchomosci
rolnych oraz nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin.
W opracowaniu znajdujg sie projekty standardéw, zawieraja-
cych wskazéwki metodyczne w zakresie wyceny nierucho-
mosci leénych oraz zabytkowych.

W mijajagcych kadencjach opracowano réwniez standar-
dy wyceny: ograniczonych praw rzeczowych, stuzebnosci
przesylu, sktadnikéw majatku przedsigbiorstw w rozumieniu
przepiséw o rachunkowosci czy wreszcie wyceny samych
przedsiebiorstw.

Za bardzo duzy sukces Komisji, ale przede wszystkim
Federacji — uzna¢ nalezy réwniez wzrost liczby podmiotow,
ktore przy wycenach wykonywanych na ich zlecenie oczeku-
ja spetnienia przez rzeczoznawcow wytycznych PKZW. Jak
wiadomo, w obecnym systemie standardy wyceny zebrane
w ramach Powszechnych Krajowych Zasad nalezg do zbioru
opracowan, ktérych wykorzystanie ma charakter catkowicie
dobrowolny.

W tej kadencji przed Komisjg stojg kolejne wyzwania.
Pierwszym z nich jest przygotowanie ostatecznej z punktu
widzenia Federacji tresci projektu Standardu Zawodowego
,Wycena nieruchomosci drogowych”. Projekt standardu
w wersji opracowanej przez powotany Zespoét i Komisje
jest na pierwszym etapie konsultacji srodowiskowych.

Zakonczenie prac nad projektem i jego przekazanie do
ministra w celu uzgodnienia, przewidziane jest na koniec
czerwca br.

Komisja bedzie miata na uwadze przede wszystkim po-
trzeby i oczekiwania $rodowiska rzeczoznawcow majgtko-
wych. Pamietajmy o tym, ze wytgcznie my odpowiadamy
za wartosci i to zardwno w wymiarze zawodowym jak i 0so-
bistym. Przy takim rozumieniu standardéw zawodowych do
ich grona powinny zosta¢ zaliczone wytgcznie standardy,
ksztattujgce reguty ogdine lub takie, ktére pomoga rozwigzac
watpliwoéci interpretacyjne w zakresie szczegdlnych celow
wyceny.

Uwazam, ze do zbioru standardéw zawodowych nie po-
winny byé wiaczane standardy dotyczgce szczegdtowych
celéw wyceny takich jak: chociazby wycena nieruchomo-
$ci rolnych, kopalin, nieruchomosci le$nych czy podejscia
i metody wyceny. Regulacje w tym zakresie proponowane
dotychczas na poziomie standardéw wyceny oraz not inter-
pretacyjnych doskonale spetniajg swojg role.

W ramach kolejnych zadan Komisja bedzie prowadzi¢
prace nad przygotowaniem standardéw wyceny, ktore za-
stapia nadal rekomendowane standardy poprzednich edycji,
okreslane jako tymczasowe noty interpretacyjne. Zawarte
w tresci tych regulaciji propozycije rozwigzan merytorycznych
w czesci ulegly dezaktualizacji, a same standardy wymagajg
ujednolicenia ze zbiorem PKZW.

Podobnie jak w latach wczesniejszych propozycje Komisji
ksztattowane beda w celu umozliwienia kolezankom i kole-
gom znalezienia, opartych na do$wiadczeniu i autorytecie
organizacji zawodowej, rozwigzan merytorycznych.

Standardy wyceny w proponowanym ksztafcie i zgodnie
z przyjeta w Federacji politykg nie majq za zadanie wprowa-
dzania dodatkowych ograniczen w pracy rzeczoznawcow
majatkowych. W ramach obowigzujgcego w Polsce otocze-
nia prawnego zaréwno zasady, jak i proces wyceny, sg bar-
dzo szczegétowo uregulowane w przepisach prawa. W tym
zakresie tworzenie dalszych sztywnych regulacji wydaje sig
zbedne i mogloby w diuzszym wymiarze czasu wptywac na
ograniczenie innowacyjnosci w obszarze metodyki wyceny.
Z rozméw prowadzonych z kolezankami i kolegami wyni-
ka natomiast, ze niezwykle potrzebne i oczekiwane jest
prezentowanie sprawdzonych rozwigzan merytorycznych.
W tym wiasnie kierunku nadal beda podgza¢ prace Komisji
w obecnej kadencji.

Radostaw Gaca — przewodniczgcy Komisji Standardéw PFSRM
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Marcin Malmon

Jaki cash flow — taka stopa

Jednym z najwiekszych problemdw polskiej praktyki wyceny
nieruchomosci w podejsciu dochodowym jest zauwazalny chaos
pojeciowy oraz brak jednolitych zasad analiz rynkowych transakgji
inwestycyjnych, wyznaczania stép zwrotu oraz stosowania tych
danych przez rzeczoznawcéw majgtkowych w wycenach. Niniej-
szy artykut jest probg usystematyzowania podstawowych pojec
zwigzanych z wycena nieruchomosci w podej$ciu dochodowym.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze punktem wyj-
$cia niezbednym do sporzadzenia wyceny w podejsciu docho-
dowym jest Swiadomos¢ rzeczoznawcy, co do rodzaju projekgji
przeptywow dochoddw, ktéry zamierza on zastosowaé w swojej
wycenie. Dopiero na tej podstawie mozna podja¢ swiadoma de-
cyzje jaki rodzaj stopy lub stdép zwrotu nalezy zastosowac oraz
na jakim poziomie powinny one by¢. Brak zrozumienia powo-
duje, ze wynik wyceny staje sie niemal przypadkowy. Mozemy
zatem wyrdzni¢ posrednig oraz bezposrednia projekcje przepty-
woéw dochodéw.

Posrednie przeptywy dochodéw (Implicit Cash Flow) to
projekcja przeptywdw dochodow, ktérych zmiennosé w kolej-
nych latach wynika jedynie z czynnikéw Scisle zwigzanych ze
stanem nieruchomosci, bez uwzgledniania prognoz przyszitych
zmian rynkowych. Zmiany o charakterze rynkowym sg bowiem
odzwierciedlane jako element ryzyka uwzgledniany w sposdb
posredni — w stopie zwrotu.

Warto przy tym zwrdci¢ uwage, ze na polskim rynku nieru-
chomosci uksztattowata sie juz pewna praktyka modyfikujaca
nieco klasyczne rozumienie posrednich przeptywéw dochodow.
Powszechnie uwzglednia sie w tego rodzaju projekcjach, okresy
bezczynszowe po zakonczeniu obecnych uméw najmu oraz tzw.
Jwakacje czynszowe”. Stanowig one swojego rodzaju prognoze,
ktéra w rozumowaniu powinna by¢ niedopuszczalna w poséred-
nich przeptywach dochoddéw. Ugruntowana praktyka funkcjono-
wania polskiego rynku nieruchomosci nakazuje jednak rzeczo-
znawcom wykazaé taki stan rzeczy w swoich wycenach.

Bezposrednie Przeptywy Dochodéw to projekcja przepty-
wow pozwalajgca na wprowadzenie prognoz w sposoéb bezpo-

sredni w samych przeptywach a nie jedynie posrednio w stopie
zwrotu. Nalezy pamietaé, ze w takim cash flow wartos¢ rezy-
dualng nalezy oszacowac przy uzyciu prognozowanego przy-
sztego dochodu z nieruchomosci a nie aktualnego, jak przy
posrednich przeptywach dochodow. Wiek i stan zabudowan
w nieruchomosci nalezy ocenia¢ jako spodziewany — po za-
koriczeniu okresu projekcji przeptywéw dochodow — a nie taki
jaki jest w dniu wyceny. Fakt wprowadzenia pewnych prognoz
bezposrednio do przeptywdw dochoddéw oraz brak takiej mozli-
wosci po zakorniczeniu okresu projekcji (na potrzeby obliczenia
wartosci rezydualnej) powoduje koniecznos¢ zastosowania
w bezposrednich przeptywach dochodow dwaéch réznych stép:
klasyczna stopa dyskontowa (Equated Yield) oraz stopa kapi-
talizacji dla wartosci rezydualnej (Reversionary Yield nazywana
tez m.in. Exit Yield).

Klasyczna stopa dyskontowa to taka stopa, ktéra uzyta
do przeliczania przeptywow dochodow z nieruchomosci oraz
wartosci rezydualnej, otrzyma sume zdyskontowanych przepty-
wow réwng cenie nabycia danej nieruchomosci.

Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze bardzo popular-
nym sposobem okreslania stopy dyskontowej wsrod polskich
rzeczoznawcow jest tzw. metoda addytywna, ktdra opiera sig
na przyjeciu jako podstawy obliczen stop zwrotu z inwestycji
wolnych od ryzyka, za ktore to uwaza sie najczesciej dtugookre-
sowe obligacje Skarbu Paristwa. Stope powieksza sie o réznego
rodzaju premie, odzwierciedlajgce rézne rodzaje ryzyka. Wyroz-
nia sie szczegdlnie premie za ryzyko inwestowania na rynku nie-
ruchomosci w ogdle, ryzyko inwestowania na konkretnym rynku
lokalnym oraz premie za ryzyko inwestowania w konkretng nie-
ruchomosc. Ten ostatni przypadek moze byc w szczegolnosci
wypadkowg m.in.: lokalizacji nieruchomosci, jej stanu technicz-
nego, struktury uméw najmu, czy wiarygodnosci najemcow.
Zatem wyznaczajac stope dyskontowg w ten sposodb, w rzeczy-
wistosci dokonuje sie subiektywnych ocen i uwzglednia sie wy-
brane rodzaje ryzyka w okreslanej stopie.

Niestety metoda ta jest zdecydowanie przeceniana. Wnosi ona
bowiem wiele zagrozen. Wielo$¢ subiektywnych i trudnych do

Przyktadowe czynniki uwzgledniane oraz nie uwzgledniane w posrednich przeptywach dochodéw

Czynniki uwzgledniane

Czynniki nie uwzgledniane

= przychody z umoéw najmu,

- tzw. ,czynsze kroczace”,

- harmonogram wygasania umow najmu,

- zaplanowane wydatki inwestycyjne,

- indeksacja czynszu tylko w okresie obowigzywania obecnych umaéw najmu,
— okresy bezczynszowe po zakoriczeniu obecnych umoéw najmu,

- tzw. ,wakacje czynszowe” dla nowych najemcow.

— prognozowane zmiany czynszow na rynku (np. wobec spodziewanej
nadpodazy konkurencyjnych nieruchomosci),

~ prognozowane zmiany poziomu kosztow eksploatacyjnych,

- indeksacja czynszu po zakonczeniu obecnych umow najmu,

- inne prognozy zmian stanu rynku nieruchomosci.
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uzasadnienia zatozen przy jej okreslaniu, naraza rzeczoznawce
na ryzyko btedu w wycenie oraz odpowiedzialnos¢ z tego tytutu.

Pojawiajg sie¢ pytania, ktére obligacje wybrac¢ jako baze
do dalszych obliczen, jakie rodzaje ryzyka nalezy uwzglednic¢
oraz w jakiej wysokosci premie dodawa¢ za poszczegdlne ro-
dzaje ryzyka? Mozliwosci jest kilka. Od pewnego czasu w Pal-
sce stopa bazowa dla tzw. bezpiecznych inwestycji np. obliga-
cji to — zaleznie od aktualnego stanu rynku — 2%-3%. Typowe
stopy zwrotu dla przecietnych nieruchomosci to zwykle 7%-
8%. Okazuje sie zatem, ze wiekszg cze$¢ obliczonej w ten spo-
sOb stopy zwrotu stanowig w petni subiektywne premie. Czy
nie lepiej zsumowac wirtualne premie za ryzyko, podjg¢ jedng
subiektywng decyzje o poziomie calej stopy i uzasadnic jg in-
formacjami o odnotowanych stopach zwrotu z transakcji, ktére
wystapity na rynku w potaczeniu z oceng atrakcyjnosci sprze-
danych nieruchomosdci wzgledem nieruchomosci wycenianej?
Warto wreszcie zastanowic sie czy istnieje w ogdle jakas kore-
lacja pomiedzy rynkiem finansowym a rynkiem nieruchomosci.
Pytania nasuwajg sie cho¢by w kontekscie obserwowanych od
pewnego czasu ujemnych stép zwrotu w niektérych krajach
europejskich. Czy w tym czasie stopy zwrotu dla nieruchomo-
$ci w tych krajach réwniez spadty?

Stopa kapitalizacji dla wartosci rezydualnej, kidra stanowi
iloraz rocznego dochodu rynkowego i ceny nieruchomosci jest
mniej dyskusyjna. W przypadku posrednich przeptywéw docho-
déw bedzie to aktualny dochéd rynkowy (stopa Reversionary
Yield) a w przypadku bezposrednich przeptywéw dochodow -
dochéd prognozowany (Exit Yield).

W przypadku stosowania posrednich przeptywow dochodow
sytuacja jest znacznie prostsza. Stosuje sie tylko jedng stope
zwrotu tzw. wyréwnang stope zwrotu (Equivalent Yield), stano-
wigca jedng usredniong stope, ktdéra uzyta do dyskontowania
przeptywow dochoddw rocznych, obliczenia wartosci rezydu-
alnej oraz jej zdyskontowania, otrzyma sume zdyskontowa-
nych przeptywéw réwna cenie nabycia danej nieruchomosci.
Analizujac cash flow nieruchomosci stanowiacej przedmiot
transakgji na rynku, wyrdwnang stope zwrotu tatwo wyznaczy¢
za pomocyg arkusza kalkulacyjnego Excel i funkcji ,Szukaj wy-
niku”. Funkcje znajdziemy na karcie Dane, w grupie Narzedzia
danych, w menu Analiza symulacji. Przeptywy dochoddow z po-
szczegolnych lat cash flow wykorzystuje dowolng, tymczaso-
wo przyjeta stopg zwrotu. Po wybraniu z menu Szukaj wyniku
pojawi sie karta menu. W polu Ustaw komérke nalezy wskazac
komorke zawierajacg formute sumy wszystkich PV DON oraz
PV wartosci rezydualnej. W polu Wartos¢ nalezy podaé cene
transakcyjng. W polu Zmieniajagc komdrke nalezy wskazac ko-
morke, w ktérej wpisana jest tymczasowo przyjeta stopa zwro-
tu. Po wcisnieciu OK Excel metoda préb i bledéw tak dobierze
stope, aby suma podanych przeptywow i wartosci rezydualnej
byta réwna cenie transakcyjnej.

W polskich warunkach ograniczonego dostepu do szczego-
towych informacji, o transakcjach inwestycyjnych nierucho-
mosciami szczegdlne znaczenie ma stopa wszelkich ryzyk
(All Risks Yield). Na polskim rynku nieruchomosci nazywana
jest po prostu stopa kapitalizacji, ktérg to stope rzeczoznawcy
majgtkowi wykorzystujg do szacowania wartosci nieruchomo-
$ci, technika kapitalizacji prostej. Jest to stopa, ktéra z zatoze-

nia przedstawia wszelkie ryzyka, jak réwniez szanse zwigzane
z inwestowaniem w dang nieruchomosé.

Warto sobie uswiadomié, ze inwestor kupujac nieruchomos¢
rozwaza wszelkie okolicznosci jej dotyczace, w tym wszystkie
przewidywalne ryzyka i szanse jakie wigzg sie z inwestycja. Sko-
ro zdecydowat sie zaptaci¢ pewna kwote (cene), ktéra w relacji
do dochodu rocznego z tej nieruchomosci tworzy pewng stope
to jest to wtasnie stopa wszelkich ryzyk (All Risks Yield). Jest
ona wypadkowg postrzegania wszystkich ryzyk i szans, jakie]
dokonaty strony analizowanej transakcji sprzedazy.

Dysponujac informacja o posrednich przeptywach dochodow
w wyniku analizy transakcji uzyskamy wyréwnang stope wszel-
kich ryzyk (All Risks Equivalent Yield).

Majac juz petny obraz dostepnych rodzajéw przeptywow
dochodéw oraz rodzajéw stép zwrotu, warto zadac sobie pytanie
jaki rodzaj cash flow powinnismy stosowac¢ w swoich wycenach.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze prawidtowo zastosowane oba mo-
dele, prowadzg do poprawnego oszacowania wartosci. Decyzja
zalezna, bedzie od czynnikdw charakterystycznych dla konkret-
nego rzeczoznawcy. W tym miejscu warto jednak uswiadomic
sobie kilka trudnosci jakie niesie ze sobg korzystanie z bezpo-
$rednich przeplywow dochoddéw. Sg to m.in.:

— wiele subiektywnych zatozen rzeczoznawcy,

- konieczno$¢ dokonywania prognoz (czesto wieloletnich)
wielu czynnikéw wprowadzanych do cash flow w sposéb bez-
posredni,

- koniecznos$¢ stosowania co najmniej dwéch stép zwrotu
i uzasadnienia réznic pomiedzy ich poziomami,

- koniecznos¢ obrony wszystkich powyzszych w przypadku za-
kwestionowania wyceny.

Warto sobie uswiadomié, ze pokazanie w formie posrednich
przeptywow dochoddw, wymaga uzycia tylko jednej stopy, za-
ZWYyCzaj przyjmowanej przez rzeczoznawce na podstawie ana-
lizy rynku, w tym stép zwrotu dla podobnych nieruchomosci
i réznic pomiedzy tymi nieruchomosciami a nieruchomoscia
wyceniang. Obserwowane na rynku stopy sa ponadto wypad-
kowa percepcji wszelkich ryzyk i szans danej nieruchomosci,
oceniong przez konkretnych uczestnikow rynku, ktorzy dys-
ponowali z pewnoscig duzo doktadniejszymi niz rzeczoznaw-
cy informacjami o nabywanej nieruchomosci. Korzystali przy
transakcji z ustug specjalistéw m.in. prawnikéw, inzynieréw.
Zadaniem dla rzeczoznawcy jest uwzglednienie réznic pomie-
dzy nieruchomosgciami podobnymi a nieruchomoscig wycenia-
ng oraz zachowanie porzadku metodologicznego w doborze
rodzajow stop zwrotu do rodzaju cash flow.

Najwazniejszym wnioskiem jest koniecznos¢ budowania
w wycenach obrazu cash flow takiego rodzaju aby byty pro-
jekcje przeptywdw dochodéw w analizowanych transakcjach
rynkowych. Niedopuszczalne jest mieszanie rodzajow wyko-
rzystywanych stép zwrotéw. Ich dobér musi zawsze wspétgrac
z rodzajem stosowanej projekgji przeptywow dochodéw.

Artykuf nierecenzowany prezentuje wylacznie poglady autora.

Mgr Marcin Malmon MRICS REV — Dyrektor Dziatu Wycen Nieruchomosci
Polish Properties, uprawniony rzeczoznawca majatkowy, czfonek Krélew-
skiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcdw (RICS), Uznany Rzeczo-
znawca Europejski (REV), czfonek Zarzadu Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych
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Matgorzata Skapska, Marek Slusarczyk

Relacja ze spotkania w Ministerstwie
Infrastruktury | Budownictwa

W Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa 2 sierpnia
2016 r. odbyta sie konferencja uzgodnieniowa w zwigzku
z projektem o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (druk UD 67). W spotkaniu udziat brali: sekretarz
stanu Kazimierz Smolinski, dyrektor Matgorzata Kutyla,
Pawet Duciak oraz pracownicy ministerstwa, przedstawicie-
le $rodowisk rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw,
zarzadcow, ZBP, PZU, Urzedu miasta Wroctaw. W konferencji
udziat wzieto ok. 40 osdb. Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majagtkowych (PFSRM) reprezentowali:
Matgorzata Skapska i Marek Slusarczyk.

Spotkanie prowadzita dyrektor Matgorzata Kutyta. Sekre-
tarz stanu Kazimierz Smolinski podczas swojego wystgpie-
nia podkreslit, ze nie ma odwrotu od deregulacji zawodoéw
nieruchomosciowych.

W trakcie spotkania przedyskutowano m.in. problemy re-
gulowane w art. 77,98a, 151, 157 i 175 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Ponizej przedstawiamy zaprezentowane
poglady i ustalenia.

W art. 77 ust. 4 dotyczacym aktualizacji optaty, na po-
czet réznicy miedzy optatami za uzytkowanie wieczyste:
dotychczasows i zaktualizowana, zalicza sie uzytkownikowi
wieczystemu wartos¢ naktadow dokonanych przed dniem
pierwszej aktualizacji — zwrécono uwage, ze taki przypadek
powinien mie¢ miejsce jedynie przy wzroscie optaty za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu. Zmiana zostanie przemyslana
przez Ministerstwo.

Odnosnie art. 98a ust. 1 dotyczacego okreslania warto-
$ci nieruchomosci po podziale dla ustalenia optaty adia-
cenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci, Marek Slusarczyk
przedstawit ogélnie propozycje PFSRM i popart j3 najnow-
szym wyrokiem sgdowym Wojewddzki Sad Administracyjny
w Gdansku z 1 czerwca 2016 r. sygn. Il SA/Gd85/16. Zwrdcit
uwage na rozne stany nieruchomosci przed i po podziale,
w zakresie stanu prawnego, ktéry musi determinowac od-
mienne sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przed
i po podziale. Zaproponowana zmiana art. 98a ust. 1, w cze-
$ci dotyczacej podejscia wyceny nieruchomosci po podziale
jest dobra. Podkreslit, powotujgc sie na uzasadnienie wy-
mienionego wyzej wyroku WSA w Gdansku, ze podziat geo-
dezyjny nieruchomosci moze prowadzi¢ w konsekwencji do
Jej podziatu prawnego (zbycia poszczegolnych geodezyjnie
wydzielonych czesci nieruchomosci). Sam podziat geode-
zyjny tworzy stan prawny pozwalajacy na obrot poszczegol-
nymi dziatkami, powstatymi na skutek podziatu, co moze
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nie by¢ bez znaczenia dla wartosci catej nieruchomosci.
Inny odmienny stan nieruchomosci przed podziatem, niz
stan po podziale, powoduje réwniez potrzebe uregulowania
sposobu wyceny nieruchomosci wg stanu przed podziatem,
szczegblnie kiedy na rynku nieruchomosci brak jest cen nie-
ruchomosci podobnych, czyli nieruchomosci o wiekszych
powierzchniach, dla ktérych wydano decyzje podziatows,
a ktéra nie jest jeszcze prawomocna. Podczas spotkania
Marek Slusarczyk oméwit krétko propozycje wyceny nieru-
chomosci przed podziatem oraz ztozyt w formie pisemnej
na rece dyrektor Matgorzaty Kutyty dodatkowy, uzupetnia-
jacy wniosek uzasadniajgcy potrzebe uregulowania wyceny
nieruchomosci przed podziatem. W wniosku zapropono-
wano konkretny sposéb wyceny nieruchomosci przed po-
dziatem, uwzgledniajacy: koszty podziatu, odszkodowanie
za drogi przejete na cele publiczne oraz tatwos¢ zbycia ma-
tych dziatek. Przedstawiciel PFSRM stwierdzit, ze szczego-
towy opis postepowania przy sporzgdzaniu wycen powinien
sie znalez¢ w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Zaproponowane przez PFSRM sposoby wyceny spo-
tkaly sie z negatywnym odbiorem Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majgtkowych (PTRM) i Polskiej 1zby Rzeczo-
znawstwa Majatkowego. Tomasz Kotrasinski zwrdcit uwage,
ze wg prowadzonych analiz rynkowych z catg pewnoscig war-
tos¢ nieruchomosci po podziale nie jest rowna wartosci dzia-
tek wydzielonych, a caty sposéb jest nieuzasadniony rynkowo
i stosowanie go spotka sie z protestem wielu wtascicieli nie-
ruchomosci. Malgorzata Skapska zwrdcita uwage, ze PFSRM
zaproponowato sposéb wyceny, w przypadku braku nierucho-
mosci podobnych i ujednolicenie wyceny powinno usprawnic
prace rzeczoznawcow. W opinii PFSRM warto$¢ nierucho-
mosci po podziale nie jest czystg suma wartosci dziatek wy-
dzielonych — zwlaszcza przy podziale na duza ilo$¢ dziatek
— a jest suma wartosci dziatek z uwzglednieniem mozliwosci
ich zbycia w czasie na danym rynku. Tomasz Kotrasinski ab-
solutnie odrzucit to stanowisko jako nierealne.

Z kolei brzmienie art. 151. ust. 1 w zakresie nowej defi-
nicji wartosci rynkowej nieruchomosci zostato przyjete bez
wiekszych dyskusji. Tomasz Kotrasinski zwrécit uwage,
ze kwota powinna zosta¢ opisana jako kwota w pienigdzu
oraz, ze nowa definicja powinna skutkowac zmiana zapiséw
rozporzadzenia.

Z art. 156 ust. 4 wszyscy sie zgodzili, ze potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego powinno byé poparte
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analiza potwierdzajgcg. Pawet Duciak stwierdzit, ze aktu-
alne zapisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami takze
obligowaly rzeczoznawcéw do przeprowadzenia analizy po-
twierdzajgcej, tylko nie byta ona zamieszczana. Pojawity sie
takze opinie, Zeby operat szacunkowy mogt by¢ wykorzysty-
wany dtuzej niz przez okres 12 miesiecy np. 3 lata.

Wiekszos$¢ uczestnikéow konferencji byta zgodna aby
wykresli¢ art. 157 ust. 1a dotyczgcego wytgczenia operatu
szacunkowego z obrotu prawnego gdy jest wadliwy, poza
PTRM. Przedstawicielka Urzedu miasta Wroctaw miata
inne zdanie z uwagi na trudnos¢ przerzucania na urze-
dy, czy sady przy braku wiadomosci specjalnych, decyzji
w zakresie swobodnej oceny dowoddéw o uznaniu w kon-
sekwencji danego operatu za wiarygodny. Byty takze gtosy
o wykresleniu catego art. 157. Malgorzata Skapska zwrdci-
ta uwage, ze nalezy dopisa¢ do ustawy ustep o mozliwosci
prowadzenia postepowania mediacyjnego przez organiza-
cje zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych. Wielogodzin-
na dyskusja na temat art. 157, ktora odbyla si¢ w PFSRM
z udziatem przedstawicieli Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa, nie data podstawy do przyjecia odpowied-
nich zapiséw w ustawie. Potwierdzita, ze postepowania
mediacyjne prowadzone przez PFSRM i inne stowarzysze-
nia, w przypadku rozbieznych wycen mogg utatwi¢ stro-
nom sporu o wartosci dalszych dziatan. Pomyst ewolucji
przepisdw w kierunku mediacji oraz arbitrazu zostat przez
wiekszos¢ srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych po-
party. Przedstawicielka Urzedu miasta Wroctaw takze po-
twierdzita, ze czesto Urzad prowadzi postepowania z wy-
korzystaniem technik mediacji. Dyrektor Matgorzata Kutyta
stwierdzita, ze za wczesnie jest na wykreslenie art. 157, ale
trwajg prace nad jego zmiana.

W przypadku dopisania do art.175 ust. 4a, resort wycofat
sie z proponowanego, ostrego zapisu stwierdzajgcego nie-
waznos¢ operatu w przypadku niezamieszczenia w nim in-

formacji o ubezpieczeniu. Nie mozna moéwi¢ o niewaznosci
dzieta, a jedynie o niewaznosci czynnosci prawnych. Rozwa-
zany jest inny zapis, ktory proponuje dotaczy¢ polise do ope-
ratu. Przedstawiciel PZU podnidst sprawe braku restrykciji
wobec rzeczoznawcdw, ktdrzy nie sa ubezpieczeni.

Przy art. 175 dyrektor Matgorzata Kutyta przytoczyta
uzasadnienie PFSRM odnosnie powrotu do zapiséw ob-
ligujgcych rzeczoznawcéw do udziatlu w programie usta-
wicznego ksztatcenia jako wazne. Wywiagzata sie dyskusja,
w trakcie ktdrej przedstawiciel innych zawoddw stwierdzit,
ze nie powinno by¢ powrotu do dodatkowych obowigzkdow
i trzeba otworzy¢ zawody dla mtodych wyksztatconych lu-
dzi oraz catkowicie zderegulowac¢ zawdd rzeczoznawcy.
Rynek jest najlepszym sprawdzianem. W przypadku checi
zadbania o wysoki poziom wiedzy rzeczoznawcow majgt-
kowych powinni sie oni poddawac co kilka lat egzaminom
sprawdzajacym.

Pozostate dyskutowane art. i ustawy dotyczyly w wiek-
szosci posrednikéw i zarzadcow, ich zdefiniowania oraz
prawa do wgladu do istotnych dokumentoéw, tak jak to czy-
nig rzeczoznawcy majatkowi. Przedstawiciel Federacji Po-
rozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci zaproponowat
przywrdcenie organu doradczego dla Ministra Infrastruktury
i Budownictwa, a Przedstawiciel Polskiej Izby Rzeczoznaw-
stwa Majagtkowego postulowat by w art. 4 pkt 15 w pojeciu
Jorganizacja zawodowa” dopisac¢ izby gospodarcze przed-
siebiorcéw prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie rzeczo-
znawstwa majgtkowego. Dyrektor Matgorzata Kutyta uznata,
ze |zby funkcjonuja na bazie ustawy o izbach gospodarczych
i nie widzi takiej potrzeby.

Prowadzgca konferencje podziekowata uczestnikom
i stwierdzila, ze ostateczne stanowisko w sprawach artyku-
tow dyskusyjnych zajmie Minister. Uczestnicy podziekowali
za spotkanie i prosili aby takie panele dyskusyjne odbywaty
sie czesciej.

XXVI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
~Rewitalizacja czyli jak przywraci¢ wartos¢ przestrzeni”
todz 21-22 wrzesnia 2017 r.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych powierzyta organizacje konferencii
t ddzkiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych

Szczegoty: www.Isrm.lodz.pl/content/konferencja-2017
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Nowosci wydawnicze

Krzysztof Zmarlicki:
Szacowanie wartosci
ogrodniczych plantacji kultur
wieloletnich. Wydanie IIl.
Wydawnictwo Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2017.

biblioteczkal il
MAJATKOWEGO

Krazysztof Zmarkickl

SZACOWANIE WARTOSCI OGRO
PLANTACH KULTUR WIELOLETHICH

Ksigzka to poradnik dla rze-
czoznawcy majgtkowego. Po-
maga okresli¢ wartosci plantacji
kultur wieloletnich - szacowa-
nie kosztéw zatozenia plantacji
i jej pielegnacji, do czasu pierw-
szych zbioréw i wartosci utraconych pozytkéw w okresie wy-
wtaszczenia do zakonfczenia petnego plonowania.

Poradnik sktada sie z pieciu czesci obejmujacych:

- podstawowe wiadomosci o sadach i ogrodach dziatkowych,
— zatozenia metodyczne okreslenia wartosci roslin w sadach
towarowych,

- zalozenia metodyczne okreslenia wartosci roslin w ogro-
dach dziatkowych i przydomowych,

— uwagi ogolne i przypadki szczegdlne, m.in. szacowanie
wartosci drzewek sadowniczych w szkétkach, w sadach do-
$wiadczalnych oraz plantacji ekologicznych,

— szacowanie wartosci roslin ozdobnych i trawnikoéw.

Autor jest specjalistg w Instytucie Sadownictwa i Kwiaciarstwa
im. Szczepana Pienigzka w Skierniewicach.

Izabela Weresniak-Masri:
Nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw w Polsce.
Komentarz. Wydanie IIl.
Wydawnictwo C.H.BECK,
Warszawa 2017.

Nabywanie
nieruchomosci
przez cudzoziemcow
w Polsce

Ksigzka w sposdb szczegodto-
wy prezentuje zagadnienia doty-
czace nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow w Polsce,
przez przedstawienie stosowania
zatozen w praktyce oraz doktadna
wykladnie przepiséw ustawy z 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemecéw (Dz.U. z 2016 1. poz. 1061).

Komentarz odnosi sie szczegodlnie do oddania nierucho-
mosci w rece obcokrajowcow, kontroli nad obrotem nieru-
chomosciami z udziatem cudzoziemcoéw, a takze do ogra-
niczen w nabywaniu nieruchomosci.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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Henryk Jankowski

Stella Brzeszczyriska: Umowy
w obrocie nieruchomosciami.
Aspekty podatkowe

i cywilnoprawne.

Seria: Nieruchomosci. Wydanie
lll. Wydawnictwo C.H.BECK,
Warszawa 2017.

Stella Braeszczyiska

Umowy w obrocie
nieruchomosciami
Aspekty podatkowe

i Inoprawne
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3. wydanic

Trzecie wydanie zostato wzbo-
gacone O najnowsze orzecznic-
two Sadu Najwyzszego i Naczel-
nego Sadu Administracyjnego,
a takze interpretacje podatkowe.

NIER

W publikacji oméwiono zagadnienia zwigzane m.in. z:
— nieruchomoscig w prawie cywilnym,
- nieruchomoscig w prawie podatkowym,
- obowigzkiem podatkowym,
— amortyzacjg,
— umowsg sprzedazy,
- umowa zamiany,
- umowa darowizny,
- dozywociem,
— najmem.
Ksigzka uwzglednia wszystkie zmiany w prawie podatko-
wymi i cywilnym.

¥

Grzegorz Mizerski: Real estate
investments trusts (REITs).
Efektywne inwestowanie

na rynku nieruchomosci.
Wydawnictwo CeDeWu,

-

Warszawa 2016.
REAL ESTATE INVESTMENTS TRUSTS (REITs)
EFEXTYWNE INWESTOWANIE 1A RYNKU NERUCHOMOSC! 3
A= Autor przedstawia zasady
Voo N Gl funkcjonowania funduszy dy-
widendowych - typu REITs.
Monografia poswiecona jest
innowacyjnej instytucji  finan-

Fa ceoewy

sowej, stosowanej od dawna
w inwestowaniu nieruchomosci
w Stanach Zjednoczonych oraz
na innych rynkach kapitatowych, poza Polska.

Ministerstwo Finanséw pracuje nad przepisami umozli-
wiajgcymi tworzenie specjalnych spoétek, zarabiajgcych na
wynajmie nieruchomosci lub notowanych na gietdzie, w za-
mian za dzielenie sie wiekszoscig zysku z akcjonariuszami.
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Jerzy Dydenko, Tomasz Telega:
Wycena nieruchomosci.
Komentarz do ustawy

0 gospodarce
nieruchomosciami

oraz rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.
Seria: Komentarze
problemowe.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2016.

WYCENA
NIERUCHOMOSCI
Komentarz do nstawy

o gospadarce nicruchomoidami
evar rozporzpdeenia Rady Ministrow
W spraeie wyceny nieruchomodci

i sperzadranis operaty seacankowege

Jerry Dydenker, Tomase Telega

(Z1 Woters Khswer

W ksigzce zamieszczono komentarze do wybranych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, doty-
czace problematyki wyceny nieruchomosci oraz zawarte
w rozporzgdzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Opracowanie umozliwia wiasciwg interpretacje przepiséw
odnoszacych sie do wyceny nieruchomosci, analizy jej pro-
cedur i uporzadkowania praktyki wyceny zgodnie z obowia-
Zujgcymi przepisami.

Ryszard Strzelczyk: Prawo
obrotu nieruchomosciami.
Wydanie IIl.

Wydawnictwo C.H.BECK,
Warszawa 2016.

Peddreczniki Prawnicz

Ryvszard Strzelenvk

Prawo obrotu .
nieruchomosciami |

3, widanie

Podrecznik wyjasnia wiek-
szos¢ zagadnien prawnych,
zwigzanych z szeroko rozu-
mianym obrotem nieruchomo-
sciami.

ooy ; W podreczniku oméwiono za-
' gadnienia m.in. takie jak:
- pojecie nieruchomosci w pol-
skim prawie,
- akt notarialny jako szczegéina forma czynnosci prawnej,
—~ umowy zawierane w obrocie nieruchomosciami,
— ksiegi wieczyste i sposoby ich prowadzenia.
Przedstawiony w ksigzce materiat bedzie pomocny dla
ludzi zwigzanych z rynkiem nieruchomosci: posrednicy
w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy nieruchomosci
i rzeczoznawcy majatkowi oraz dla stuchaczy studiéw
podyplomowych zdobywajgcych uprawnienia zawodowe
w tej dziedzinie.

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catosci lub
fragmentow publikaciji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Redakcja kwartalnika przyjmuje do publikacji artykuty
naukowe, dotyczace problematyki wyceny nieruchomosci
oraz probleméw pokrewnych jak np.: funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, analiza rynku, finansowanie nieruchomo-
sci, architektura, budownictwo, ochrona srodowiska, prawo
gospodarki nieruchomosciami, zarzadzanie nieruchomo-
Sciami, inwestowanie w nieruchomosci itp., a takze artyku-
ty o charakterze przegladowym i informacyjnym, dotyczace
dziatalnosci rzeczoznawcow majgtkowych i organizacji
zawodowych rzeczoznawcoéw majgtkowych. Na tamach
kwartalnika mogg by¢ ponadto publikowane artykuty nie-
naukowe, nierecenzowane, prezentujace poglady autora.

Artykuty naukowe podlegaja recenzji przez dwéch nieza-
leznych recenzentow w tzw. formule ,double-blind review
process”. Przy artykutach nie podlegajacych recenzji bedzie
zawarta informacja, ze artykut jest nierecenzowany. Redak-
cja zastrzega sobie prawo do odmowy publikaciji artykutow
zgtaszanych jako niepodlegajacych recenzji.

Przed publikacja artykuty sa poddawane korekcie jezyko-
wej. Redakcja zastrzega sobie prawo do skracania tekstow
i zmiany tytutu artykutu — propozycje w tym zakresie beda
przedstawione autorom przed przestaniem artykutu do re-
cenzji.

Artykuty prosimy zgtasza¢ na adres sekretarza redakc;ji:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl.

Szczegdtowe informacje, wymogi redakcyjne oraz formu-
larze oswiadczen dla autorow znajdujg sie na stronie:

http://www.pfsrm.pl/

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
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Rzeczoznawca Majagtkowy - kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Artykuty naukowe sg recenzowane i przy ocenie parametrycz-
nej jednostek naukowych dokonywanej przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego uzyskujg 4 punkty, a w ocenie
JIndex Copernicus” 18,29.

: Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisa¢, a do redakeji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,
tytul, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podaé imiona i nazwiska wszyst-
kich wspodtautoréw wraz ze stopniami i tytutami naukowy-
mi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy
podlega procedurze recenz;ji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiad-
czaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej pra-
wa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje
przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad
prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielo-
krotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng oraz roz-
powszechniania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co
autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majgtkowego mozna zamowic:
e-mail: dorota.jaskolska@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 126 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamdwienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
101240 6218 1111 0000 4612 9574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 35 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatow niezamdéwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatow lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatow reklamowych.

¥ MAJATKOWY

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcow majagtkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkow.

Gtéwnym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie wa-
runkéw do profesjonalnego rozwoju zawodowego rze-
czoznawcoéw. Federacja reprezentuje interesy srodowi-
ska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz dziata
narzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania zasad
etycznych, stuzacych utatwianiu i przejrzystosci obrotu
nieruchomosciami. Federacja jest wydawcg kwar-
talnika Rzeczoznawca Majgtkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majatkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje rze-
czoznawcow majatkowych, ktérych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.

Cztonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

€ Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych
TEGoVA,

¢ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC,

@ Siec¢ Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci CEREAN,

& Swiatowe Stowarzyszenie Organizacji
Rzeczoznawcow Majatkowych WAVQ,

& Stowarzyszenie Realtoréw Poétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
- cztonkostwo honorowe
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