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OD REDAKTOR NA

Drodzy Czytelnicy,

przekazuje Wam najnowszy numer kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”, nad
ktérym prace rozpoczelismy w chwili, gdy na globalnych rynkach dominowat
jeszcze optymizm. Prace zas konczymy, gdy nastroje sg juz zdominowane przez
niepewnos¢ oraz pytania o skale nadchodzacej recesji. Sytuacja ostatnich tygodni
uswiadamia nam, jak bardzo wspoétczesny $wiat, peten coraz szybkich i nieustajgcych
zmian, ogromnych technologicznych mozliwosci oraz pokusy bezwzglednego
prognozowania (przewidywania) przysztosci, wrazliwy jest na Talebowskie czarne
tabedzie (Taleb N.N., Czarny tabedZ. O skutkach nieprzewidywalnych zdarzern, Allen
Lane, 2007.), wybijajgce globalng gospodarke ze $ciezki wzrostu. Mozna powiedzie,
ze wraz z lawinowo rosnacg iloscig gromadzonych informacji powieksza sie rowniez
nasza niewiedza, powodujgc dyskomfort, od ktérego wielu z nas prébuje uciec.
Bardzo widoczna stata sie ostra redukcja przewidywalnosci, z dnia na dzien przestajg istnie¢ tzw. bezpieczne
przystanie. Fundamenty globalnej gospodarki poruszyt wirus o wielkos$ci niespetna 140 nanomilimetréw, wywotujac
skutki, z ktérymi przyjdzie nam sie zmagac sie jeszcze przez dtugi czas. Tym bardziej wiec starajmy sie w mniejszych
lub wiekszych grupach dyskusyjnych okresli¢, co wiadomo na pewno, a co jest tylko prawdopodobne i co moze
nastgpi¢. Prébujmy wskazywaé gtéwne obszary niepewnosci i na podstawie posiadanej wiedzy dopasowa¢ model,
mechanizm wyjscia z impasu, z jakim wiekszo$¢ z nas juz zaczeta sie zmierzaé. Podejmujmy starania doskonalenia
sie w naszej profesji, ktérej dobre wykonywanie jest naszg dumg i obowigzkiem.

Artykuty praktyczno-naukowe, ktére przygotowalismy w tym numerze, dotykajg wielu réznych obszaréw tematycznych
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, poczynajac od rozwazania nad dylematami zwigzanymi z metodami wyceny
zasobow drzewnych, jak i wptywu terenéw zielonych w miescie na wartos$¢ nieruchomosci, poprzez opisanie
mozliwosci wykorzystania map wartosci gruntu w procesie szacowania optat planistycznych, koriczac na refleksiji
nad problematyka pracy rzeczoznawcy majatkowego petnigcego funkcje biegtego sgdowego. Szczegdlnej uwadze
polecamy réwniez streszczenie obszernego wyroku NSA dotyczgcego biegtych sagdowych, opatrzone komentarzem
pana Henryka Jedrzejewskiego, ,ojca zawodu”.

Ponownie zachecam Panstwa do witgczania sie w réznego rodzaju aktywnosci oraz dziatania podejmowane przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Jednoczesnie na ten szczegdlny czas, nie tylko
kwarantanny, ale i oczekiwania na Swieta Zmartwychwstania Panskiego.

Z najlepszymi zyczeniami

Renata Chrostna,
Redaktor Naczelna

Zarzqd PFSRM
wraz z redakcjq kwartalnika
zyczy wszystkim Czytelnikom
spokojnych Swiqt Wielkanocnych 2020 roku,
radosci plynqcej ze Zmartwychwstania
Jezusa Chrystusa,
pogody ducha oraz niezapomnianych chwil
spedzonych przy wspolnym stole
z najblizszq rodzing.

Kartka pocztowa z lat 20. XX w. (Zrédfo: www.polona.pl)
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NAUKA

Robert Zygmunt

Poréwnanie metod wyceny zasobow
drzewnych na przyktadzie drzewostanow
sosnowych

Comparison of methods of valuation of wood resources
on the example of pine stands

Artykut dotyczy poréwnania wynikéw wyceny drzewostanow sosnowych réZznymi metodami i technikami wyceny. Wartosc¢ drzewostanow
obliczono metoda szacunku brakarskiego drzew na pniu, metoda lokalnej taryfy wartosci skonstruowanej w oparciu o dane zawarte
w bazie danych SILP, oraz stosujac tablice wskaZnikéw wartosci drzewostandw z 2002 i 2013 r., wykorzystywane w praktyce przez
rzeczoznawcow majgtkowych. Wyniki wyceny uzyskane za pomoca poszczegdlnych metod poréwnano z wartoscig wzorcowa, za ktorg
przyjeto metode szacunku brakarskiego. Na tej podstawie pogrupowano metody wyceny drzewostanow pod wzgledem wielkosci btedow,
z jakimi okreslono ich wartos¢ oraz scharakteryzowano ich wady i zalety. Prace podsumowano wnioskami dotyczgcymi oceny kierunkow
rozwoju metod i technik wyceny.

Stowa kluczowe: wartosc lasu, wycena drzewostandw, taryfa wartosci zasobow drzewnych

The article concerns the comparison of pine forest stand valuation using various valuation methods and techniques. The value of tree
stands was calculated using the method of estimation of non-stock trees on the trunk, using the local tariff of values constructed on the
basis of the data contained in the SILP database and using tree stands value tables from 2002 and 2013, used in practice by property
appraisers. The results of the valuation obtained by means of individual methods were compared with the benchmark value, for which the
method of a shortage estimation was adopted. On this basis, the methods of forest stand valuation were grouped in terms of the size of
errors with which their value was determined and their advantages and disadvantages were characterized. The work was summarized with

conclusions regarding the evaluation of the directions of development of valuation methods and techniques.

Keywords: stand valuation, calculating the monetary value of timber, valuation of timber, value of the growing stock

Wycena drzewostanéw i warto$¢ zasobow drzewnych byty
w ostatnich latach przedmiotem licznych publikacji oraz kon-
ferencji naukowych w Polsce [1-6]. Podstawowg metoda, ktéra
stuzy do okreslenia wartosci pienieznej zasobéw drzewnych
na pniu jest metoda szczegétowa, polegajgca na inwentaryza-
cji drzewostanu i ocenie jakos$ci surowca drzewnego zgodnie
z obowigzujgca klasyfikacjg jako$ciowo-wymiarowa [7-9]. Jest
to pracochtonna metoda pracy w terenie, wymaga specjali-
stycznej wiedzy nie tylko w zakresie rozpoznawania gatunkéw
drzew, ale réwniez wad drewna oraz umiejetnosci wykonania
klasyfikacji surowca drzewnego wedtug zasad szacunku bra-
karskiego drzew na pniu. Warto$¢ drzewostanu okreslona za
pomocg tej metody moze byé warto$cig wzorcowa do bada-
nia doktadnosci i przydatnosci innych, uproszczonych metod
wyceny drzewostanéw. Wsréd uproszczonych metod nalezy
wymieni¢ tablice wskaznikéw wartosci drzewostandéw, ktére
od lat 70. XX w. nalezg do najbardziej rozpowszechnionych
w kraju. Podajg one wskazniki wartosci drzewostanéw dla
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gtéwnych gatunkéw lasotwérczych w zaleznosci od klasy bo-
nitacji i wieku drzewostanu oraz od wieku rebnosci [10]. W prak-
tyce wyceny stosowane sg tablice wskaznikéw wartosci drze-
wostandéw z 1985 r., do ktérych odwotujg sie dawne Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych [7] oraz obowigzuja-
ce w Panstwowym Gospodarstwie LeSnym ,Lasy Paristwowe”
(PGL LP) tablice wskaznikéw wartosci z 2002 r. [11]. W 2013 r.
Instytut Badawczy Lesnictwa przekazat Lasom Parfstwowym
nowe tablice wskaznikéw warto$ci drzewostandw, ktore sta-
nowig modyfikacje tablic z 2002 r. [12]. Nowelizacje tablic
wykonano w celu poprawy doktadnosci okreslania wartosci
pienieznej zasobdéw drzewnych na pniu, gdyz zdaniem autoréw
nowelizacji poprzednie tablice zdezaktualizowaty sie, gtéwnie
z powodu zmiany relacji cen miedzy surowcem sredniowymia-
rowym a wielkowymiarowym. Tablice wskaznikéw wartosci
z 2013 r. poddawane sg sprawdzianom w ré6znych warunkach
drzewostanowych, jednak dotad nie zostaty zatwierdzone do
uzytku stuzbowego w PGL LP. Przyktadem innego rozwigzania
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problemu wyceny drzewostanéw w sposdb uproszczony jest
zastosowanie lokalnych taryf wartosci, zbudowanych na pod-
stawie informacji historycznych zawartych w Systemie Infor-
matycznym Laséw Paristwowych [13, 14]. Celem publikacji jest
przedstawienie wynikéw wyceny przedrebnych, bliskorebnych
i rebnych drzewostanéw sosnowych za pomocg szacunkéw
brakarskich drzew na pniu oraz za pomocg metod uproszczo-
nych, przy zastosowaniu lokalnej taryfy wartosci oraz tablic
wskaznikéw wartosci z 2002 i 2013 r.

Materiat i metody

Badania przeprowadzono w borach sosnowych potozonych
w centralnej czesci Nizu Polskiego, na Réwninie Radomsko-
-Kozienickiej. Zajmujg one gtéwnie siedliska boru i boru mie-
szanego na glebach rdzawych i bielicowych, wyksztatconych
na piaskach oréznej zyznosci. Sosna osigga w nich najczesciej
Il klase bonitacji. Materiat badawczy stanowig dwa niezalezne
Zrédta:

e wyniki inwentaryzacji drzewostanéw potgczonej z wykona-
niem szacunkéw brakarskich drzew na pniu, ktérg wykonat
Autor wraz z magistrantami z Zaktadu Urzadzania Lasu, Geo-
matyki i Ekonomiki Lesnictwa w 2015 2016r.,

o historyczne szacunkibrakarskie archiwizowane w Systemie
Informatycznym Laséw Panstwowych nadlesnictwa ,X".
W losowo wybranych drzewostanach migzszos$¢ drzew oraz

udziat sortymentéw drewna okreslono za pomoca statystycz-

no-matematycznego systemu inwentaryzacji lasu z wykorzy-
staniem klasyfikacji jako$ciowo-wymiarowej wedtug norm sto-
sowanych w Lasach Paristwowych [15, 16]. Pomiary i ocene
drzew wykonano wedtug zmodyfikowanej metody szacunku
brakarskiego na kotowych powierzchniach prébnych, opisanej
przez Zygmuntaiin. [17]. Obliczenia wykonano zgodnie z meto-
dykag podawang w licznych publikacjach [18-21]. Udziat migz-
szosci sortymentéw obliczono z wykorzystaniem programu
komputerowego Acer, stosowanego do szacunkéw brakarskich

w Lasach Panstwowych. Ze wzgledu na cel pracy wazne jest,

Ze podstawg wyceny dla wszystkich zastosowanych technik

sg wyniki tej samej inwentaryzacji, co eliminuje ré6znice miedzy

technikami wycen, ktére mogtyby wynika¢ nie z metody, ale

z réznic w okresleniu cech taksacyjnych drzewostanéw.

Z nadles$nictwa pozyskano informacje o migzszosci i warto-
$ci drewna sosnowego, jakie sprzedano w latach 2013-2015,
a takze o przecietnych kosztach scinki i zrywki. Na podstawie
tych danych obliczono $rednie ceny sortymentéw $redniowy-
miarowych S, drewna opatowego S4, a takze poszczegdélnych
artykutéw drewna wielkowymiarowego w klasach jakosci?

' W celu ochrony intereséw gospodarczych nadlesnictwa jego nazwa jest
pominieta w publikacji.

2 Drewno wielkowymiarowe, oznaczone symbolem W — drewno okragte
o $rednicy w cieriszym kornicu mierzonej bez kory od 14 cm wzwyz (drew-
no iglaste) i od 18 cm wzwyz (drewno lisciaste) oraz minimalnej dtugosci
2,5 m (drewno lisciaste) i 2,7 m (drewno iglaste). Potocznie zwane drew-
nem tartacznym, przerabiane w tartakach, zaktadach okleiniarskich i sklej-
kowych itp. Drewno wielkowymiarowe lisciaste i iglaste ze wzgledu na
jakosé (brak wad drewna) i wymiary podzielono na 4 klasy oznaczone li-
terami A, B, C, D.

W uproszczeniu klasa: A — zarezerwowana jest dla drewna najwyzszej ja-
kosci, grubego, bez wad lub z niewielkimi wadami wystepujacymi na po-
bocznicy drewna (np. mate seki, zgnilizna wewnetrzna do 1/10 $rednicy

Tabela I. Srednie ceny sprzedazy surowca drzewnego netto w latach
2013-2015 (Zrédto: opracowanie wlasne)

Sortyment Cena, zt/m® Sortyment Cena, zt/m® Sortyment Cena, zt/m?
S4 101 wC 214-265 WB 227-302
S 154 WD 171-183 WA 327-377

(tabela 1). Postuzyty one do obliczenia warto$ci pienieznej
drzewostanéw metodg szczegétowg na podstawie szacunku
brakarskiego drzew na pniu [7, 8] oraz do obliczenia lokalnej
taryfy wartosci pienieznej zasobdéw drzewnych. Lokalna taryfa
warto$ci zasobéw drzewnych jest funkcja lub zestawem funkcji,
ktére okreslajg wartos¢ 1 m? drewna na pniu w zaleznosci od
przecietnej piersnicy gatunku w drzewostanie lub w klasie wie-
ku albo w klasie grubosci w drzewostanie [13, 22]. W tym przy-
padku lokalna taryfa wartosci okreslona zostata funkcjami [23]:
e w przedziale piersnic 17-20,9: y=2,7884 x x + 64,172,

e w przedziale piersnic >21 cm: y=-0,034x2 +4,1838x + 54,237,
e dla piersnic < 17 cm stata wartos$c¢: 98,7zt/mé.

Znajac zaleznos¢ sredniej ceny drewna na pniu od przeciet-
nej piersnicy drzewostanu, mozna w tatwy sposéb obliczy¢
warto$¢ drzewostanu, mnozac migzszos$é grubizny netto
drzewostanu przez warto$¢ drewna na pniu z lokalnej taryfy,
odpowiadajgcej przecietnej piersnicy drzewostanu, co wyraza
wzor (1) [14]:

W1 :Zk:

i=1

Vj' Cj M

w ktérym WT1 oznacza warto$¢ pieniezng drzewostanu o po-
wierzchni 1 ha, obliczong wg lokalnej taryfy wartosci, zt/ha, 7,
migzszos$¢ grubizny netto gatunku ,j" o okreslonej piersnicy,
m3/1 ha, a C, przecietng warto$¢ pieniezng drewna na pniu
dla gatunku ,}", obliczong w zalezno$ci od przecietnej piersnicy
gatunku ,j” zgodnie z taryfa.

W celu obliczenia wartosci drzewostanéw za pomocg tab-
lic wskaznikéw wartos$ci z 2002 i z 2013 r. wykorzystano cene
drewna podawang przez GUS dla catego kraju, obliczong jako
$rednia za lata 2013-2015, ktéra wynosita 183,89 zi/m®. Dla
poréwnania koszty pozyskania i zrywki w PGL LP na obszarze
catego kraju wynosity 53,5 zt/m3, a Srednia cena drewna okra-
gtego w nadlesnictwie , X" 174,27 zt/m® przy kosztach $cinki

czof), wydajnos¢ przerobu najwyzsza, B — drewno dobrej jakosci przeciet-
nej grubosci, obarczone w niewielkim stopniu wadami (np. dopuszczal-
ne seki o wiekszej $rednicy niz w klasie A (do 5 cm), wypuktosci na po-
bocznicy zwane guzami w liczbie 1 szt./mb, zgnilizna wewnetrzna do 1/5
$rednicy cz6t), wydajnosc¢ przerobu dobra, C — drewno przecietnej jakosci
obarczone dos$¢ licznymi wadami (np. seki zdrowe o $rednicy do 10 cm,
zepsute i nadpsute o $rednicy do 8 cm, guzy bez ograniczenia, zgnilizna
wewnetrzna do 1/3 $rednicy cz6t), wydajno$é przecietna, D — drewno naj-
gorszej jakosci, obarczone bardzo licznymi wadami (np. seki zdrowe bez
ograniczenia rozmiaru, zepsute o $rednicy do 10 cm, zgnilizna wewnetrz-
na do 1/2 $rednicy czot, krzywizna jednostronna do 5 cm/m), wydajnos$¢
najnizsza. W zaleznosci od wymiaréw $rednicy $rodkowej (mierzonej
w potowie dtugosci), drewno wielkowymiarowe dzieli sie na 3 klasy wy-
miarowe: 1 klasa - $rednica do 24 cm, zapisujemy WBO01, WC01, WD;
2 klasa - $rednica 25—-34 cm, zapisujemy WA02, WB02, WC02, WD2; 3 kla-
sa — $rednica 35 cm i wyzej, zapisujemy WAQ03, WB03, WCO03, WD3.

RZECZOZNAWCA MAJAT




i zrywki 45,99 zt/m3. Korzystajac z tablic 2200212013 r., oblicza
sie warto$c¢ drzewostanu wedtug wzoru (2):

W=Ws-Z-P - Caus )

w ktérym W, oznacza warto$¢ sprzedazng drzewostanu
odczytang z tablic, Z wskaznik zadrzewienia drzewostanu,
P powierzchnie drzewostanu, a Cgys cene 1 mé drewna za pierw-
sze trzy kwartaty roku kalendarzowego podawang w komuni-
kacie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego (nie pomniej-
szang o koszty $cinki i zrywki).

Wyniki

Wartos$¢ zasob6w drzewnych okreslona technikg szacunku
brakarskiego w przedmiotowych drzewostanach ksztattuje
sie Srednio od 20 tys. zt/ha w wieku 40 lat do 55 tys. zi/ha
w wieku 120 lat (rysunek). Warto$¢ drzewostandw przedrebnych
(41-60 lat) wynosi 20—28 tys. zt/ha, drzewostanéw bliskoreb-
nych (61-80 lat) 28-37 tys. zt/ha, a drzewostanéw rebnych
i przesztorebnych (81-120 lat), $rednio 37-55 tys. zt/ha. Bar-
dzo zblizone do wartosci drzewostanéw obliczonej za pomo-
cg szacunkow brakarskich sg wartos$ci uzyskane za pomoca
lokalnej taryfy wartosci. Linia trendu okres$lajgca przecietng
warto$¢ drzewostanéw w zaleznosci od wieku, wyznaczona
na podstawie wartos$ci drzewostanéw wg szacunkéw brakar-
skich (W,,,orcowa), Niemal pokrywa sie z linig trendu wyznaczong
na podstawie wartosci drzewostandw, okreslong za pomocg
lokalnej taryfy wartosci.

Zupetnie inne wyniki data technika wskaznikowa zastoso-
wana z wykorzystaniem tablic z 2002 i 2013 r., przy czym li-
nie trendu wyznaczajgce zalezno$¢ wartosci od wieku réznig
sie nieznacznie miedzy sobg (T Ws 2002, T Ws 2013). Wedtug
tablic wskaznikéw warto$ci warto$¢ drzewostanéw wynosi
$rednio: w wieku 41-60 lat 24-31 tys. zt/ha, w wieku 61-80 lat
31-38 tys. zt/ha, a powyzej 80 lat 38—55 tys. zi/ha.
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W przypadku metod tablicowych warto$¢ drzewostanéw
byta srednio 0 6% wyzsza niz warto$¢ obliczona za pomocg
szacunku brakarskiego w przypadku tablic z 2002 r. i 0 7%
w przypadku tablic 2013 r. (tabela ). Najwieksza ujemna réz-
nica wynosita -19% w przypadku tablic z 2002 r. i -30% w przy-
padku tablic z 2013 r. Najwieksza dodatnia réznica wynosita
14% zaréwno w przypadku tablic z 2002 ., jak i z 2013 .

W przypadku uproszczonej wyceny za pomocg lokalnej tary-
fy wyniki wyceny obarczone sg znacznie mniejszymi btedami.
Skrajne réznice zaréwno ujemne, jak i dodatnie nie przekracza-
jga 7%, a rozktad btedéw dodatnich i ujemnych jest mniej wiecej
réwnomierny, co powoduje, ze w catym zbiorze drzewostanéw
btedy znoszg sie wzajemnie.

Dyskusja

Wycena drzewostanéw metodami uproszczonymi w postaci
tablic wskaznikéw wartosci jest mocno zakorzeniona w Pol-
sce. Poczawszy od konca lat 60. tablice podlegaty zmianom.
Do najwazniejszych z nich nalezy zmiana wartosci drzewo-
stanéw na wskazniki wartosci w latach 70. XX w., co zapobie-
gato szybkiej dewaluacji tablic powodowanej inflacjg. Druga
bardzo powazana zmiana tablic byta spowodowana zmiang
klasyfikacji surowca drzewnego w Polsce w latach 90. XX w.
z przeznaczeniowo-uzytkowej na jakosciowo-wymiarowa, czego
efektem sg tablice wskaznikéw wartosci stanowigce zatgcznik
do rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska w sprawie od-
szkodowania z tytutu przedwczesnego wyrebu drzewostanu [24].
Tablice te stosowane s3 do dzisiaj w PGL LP do wycen wyko-
nywanych na witasne potrzeby. Nowsze tablice opracowane
w 2013 r. przez Instytut Badawczy Le$nictwa powielajg rozwia-
zania z tablic wprowadzonych z poczatkiem XX w., do ktérych
nalezg uniwersalne elementy, takie jak zalezno$¢ wskaznikéw
wartosci od gatunku, wieku drzewostanu, klasy bonitaciji i wie-
ku rebnosci, a takze wyrazanie wartosci drzewostanu w odnie-
sieniu do $redniej ceny drewna okrggtego publikowanej przez
GUS dla catego kraju i nie pomniejszanej o koszty scinki i zryw-
ki. Skoro zatozenia, na ktérych zbudowane zostaty najnowsze

tablice sg takie same lub podobne jak te z 2002 r.,

Wartos¢

mozna byto spodziewa¢ sie w odniesieniu do war-
tosci sprzedaznej surowca drzewnego na pniu, ze
wyniki wyceny beda zblizone w obu metodach. Tab-

lice postugujgce sie srednig ceng drewna okragtego

w Polsce nie sg wrazliwe na zmiane proporcji cen,
postepujacg miedzy surowcem wielkowymiaro-

wym a $redniowymiarowym w latach 2000-2019

na korzy$¢ surowca sredniowymiarowego [25],
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gdyz srednia cena drewna okrggtego zmienia sie
wraz ze zmiang cen wszystkich sortymentéw. Ta-
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kie rozwigzanie stanowi zalete w czasie, w ktérym
relacje cen surowca wielkowymiarowego i $rednio-
wymiarowego podlegajg zmianom. Sprawdza sie to
w przypadku wydawania decyzji administracyjnych
o wielkosci optat zwigzanych z wytgczeniem grun-
tu z produkc;ji lesnej i naliczeniem odszkodowania
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za przedwczesny wyrgb drzewostanu. Dzieki tym

Rys. Wartos$¢ drzewostanéw sosnowych wedtug szacunkow
brakarskich i innych metod (Zrédfo: opracowanie wiasne)
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tablicom uzyskuje sie optaty administracyjne takie
same w catym panstwie, niezaleznie od potoze-
nia. Réwnoczesnie takie rozwigzanie jest wadliwe



Tabela Il. Warto$¢é zasobéw drzewnych i réznice wartosci wynikajace z technik wyceny (Zrédfo: opracowanie wiasne)

” L . Réznica wi Sci drzew: néw miedzy m. szacunk
Wartos¢ zasobéw drzewnych na pniu, zt/ha DRI TETREEE € AT el ik LT

NG Wiek brakarskiego a technikami uproszczonymi, %
drzewostanu drzewostanu Szacunek )
brakarski T.Ws 2002 T.Ws 2002 Taryfa wartosci T.Ws 2002 T.Ws 2013 Lokalna taryfa
34c 41 18 800 19100 20100 19 600 2 -7 -4
82b 46 23 600 25800 28 000 24800 9 -19 -5
33c 49 24700 29 500 32000 25800 -19 -30 -4
33a 55 23900 27 800 29 700 22 200 -16 24 7
82a 56 28 700 31000 31100 27 200 -8 -8 5
79b 56 27 000 28100 28100 25700 -4 -4 5
90d 57 23800 26 300 26 400 22300 -1 -1 6
91g 59 29 200 31600 31700 27 400 -8 9 6
23f 62 30200 33600 35500 30300 -1 -18 0
32d 62 20 700 21 800 21800 20200 -5 -5 2
124d 69 38700 40 000 40100 39 200 -3 -4 -1
90c 69 29700 33400 33500 29 500 -12 -13 1
58a 76 27100 31600 31700 28 500 -17 -17 -5
190c 79 32600 35900 35900 33200 -10 -10 -2
78h 79 37100 40 200 40300 38300 -8 -9 -3
187c 81 39200 46 700 46 800 39100 -19 -19 0
182b 85 42300 36 300 36 400 39300 14 14 7
84c 88 39 200 45900 45900 40 800 -17 -17 -4
13g 89 46 600 47 300 47 400 45700 2 2 2
124c 90 55900 57 000 57100 52100 2 2 7
32c 92 37900 39100 39100 38500 -3 -3 2
187b 93 50 800 50 400 50 500 47 800 1 1 6
96d 98 48 200 49 800 49 800 49 600 -3 -3 -3
125f 100 49 600 50 900 51 000 50 800 -3 -3 -2
134d 101 55900 58 100 58 200 54 700 -4 -4 2
52b 102 43 600 44 400 44 400 46 800 2 2 7
160d 103 39200 41100 41100 37 600 -5 -5 4
38k 118 65 300 63 500 63 600 67 900 3 3 -4
429 118 50 500 49 300 49 400 53 800 2 2 7
156b 118 52 300 51 200 51 200 51 400 2 2 2
43f 118 42 500 42 400 43 600 42 600 0 -3 0
Srednia réznica -6 -7 0
Max réznica ujemna -19 -30 -7
Max réznica dodatnia 14 14 7
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z punktu widzenia okreslenia wartosci drzewostanéw dla po-
trzeb majatkowych, odszkodowawczych, zawierania uméw
cywilnoprawnych, gdyz o wartosci nieruchomosci, a wiec
i o wartosci drzewostanéw stanowigcych sktadnik nierucho-
mosci, decydujg lokalne czynniki, w tym jako$¢ surowca drzew-
nego oraz ceny drewna i koszty $cinki i zrywki, wystepujace
lokalnie lub co najwyzej regionalnie, a nie w skali catego kraju.
Dlatego nalezy zgodzi¢ sie z Nowakiem [2], ze tablice z 2002
i z 2013 r. s odpowiednie do naliczania optat za przedwczes-
ny wyrab drzewostanu. W przypadku drzewostanéw objetych
badaniami stosowanie tablic wskaznikéw warto$ci z 2002
i 2013 r. moze budzi¢ obawy w przypadku wielu drzewostanéw,
w ktérych wartosé bezwzglednego btedu okreslenia wartosci
w stosunku do wartos$ci wedtug szacunku brakarskiego wyno-
si kilkanascie procent, a nawet ponad 20%. Duze réznice doty-
czyly przede wszystkim drzewostanéw miodszych i srednich
klas wieku. W drzewostanach w wieku ponad 90 lat réznice
miedzy wartoscig z szacunkéw brakarskich a wartoscig uzy-
skang z tablic wskaznikéw sg niewielkie, nie przekraczajg 5%.
Biorgc pod uwage niewielki zakres zmian miedzy tablicami
z2002i 2013 r. (w zakresie wartosci sprzedaznej), zastrzezenia,
a jednoczesnie oczekiwania wobec tablic wskaznikéw wartosci
drzewostanéw publikowane wczesniej pozostajg niezmienne [17].
Nie nalezy oczekiwad, ze przy obecnej konstrukcji tablic, jednoli-
tych na obszarze catego kraju, bedg one dawaé wyniki takie same
lub chociazby zblizone do realnej wartosci surowca drzewnego
na pniu w poszczegdlnych regionach, ktére réznig sie miedzy
sobg poziomem cen i kosztéw.

Pozytywnie, ale bardzo ostroznie trzeba przyjgé wyniki okre-
$lenia wartos$ci drzewostanéw za pomoca lokalnej taryfy war-
tosci. Ta uproszczona metoda jest dostosowana do lokalnych
uwarunkowan. Okreslona za jej pomoca wartos¢ drzewosta-
néw jest wynikiem przecietnych udziatéw sortymentéw drewna
w drzewostanach nadlesnictwa w zaleznosci od grubosci
drzew, a takze lokalnie uzyskiwanych cen surowca drzewnego
oraz kosztéw scinki i zrywki drewna. Potrzebne sg dalsze bada-
nia nad tworzeniem lokalnych taryf wartosciiich doktadnoscia.
W przypadku badanych drzewostanéw doktadnosé okreslenia
wartosci za pomocg lokalnej taryfy na podstawie $redniej
piersnicy drzewostanu oraz migzszosci grubizny netto moze
by¢ uznana za satysfakcjonujgcg, gdyz bezwzgledna wartos¢
btedéw maksymalnych nie przekracza 8%, a w szczegdlnosci
w 14 drzewostanach wielkos¢ btedéw jest mniejsza lub réwna 3%,
w 9 drzewostanach wynosi nie wiecej niz 5%, a w 8 przypad-
kach bezwzgledna wartos$¢ btedéw miesci sie w przedziale
5-8%. Doktadnos¢ lokalnej taryfy wartos$ci sporzgdzonej na
podstawie danych zawartych w bazach danych o lasach ba-
dat Zygmunt i in. [14] na przyktadzie réznowiekowych drzewo-
stanéw ztozonych z jodty i buka. Dopiero zastosowanie taryfy
wartosci oraz przecietnych piersnic w klasach grubosci/wieku
poszczegdlnych gatunkéw oraz migzszosci w tych klasach po-
zwolity uzyska¢ duzo wiekszg doktadnos¢, btad maksymalny
ujemny wyniost -14%, btagd maksymalny dodatni wyniést 11%,
za$ sredni btad procentowy w grupie ok. 30 drzewostanéw
wyniést 2,2%, w tym niemal potowa drzewostanéw zostata
wyceniona z btedem mniejszym niz +2,5%. Nasuwa sie przy-
puszczenie, ze w prostych drzewostanach jednowiekowych
i jednogatunkowych mozna bytoby uzyskaé¢ dosy¢ duzg do-
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ktadnos$¢é wyceny, ograniczajgc prace pomiarowe do doktad-
nego pomierzenia migzszosci drzewostanu netto i pomnozeniu
jej przez $rednig cene drewna pomniejszong o koszty $cinki
zrywki, ktéra to cena zostanie wyliczona adekwatnie do wie-
ku wycenianego drzewostanu z pozyskania drewna w ramach
trzebiezy wczesnych, trzebiezy p6znych albo z cie¢ rebnych.

Jesli chodzi o drzewostany sosnowe, to podobng warto$é
otrzymali Bednarski i Misciski [3, 26], ktérzy zajmowali sie
wyceng drzewostanéw w Puszczy Augustowskiej. Po przeli-
czeniu wartosci z jednostek umownych na jednostki monetar-
ne ksztattowata sie ona w zaleznosci od zasobnosci i wieku
oraz siedliska od ok. 18 tys. zt/ha (40 lat) do ok. 81 tys. zt/ha
(160 lat), $rednio ok. 46 tys. zt/ha dla wieku 70 lat i Sredniej zasob-
nosci 329 m¥/ha. Badane przez autoréw drzewostany nieco uste-
puja zasobnoscig (Srednia w probie 292 m3/ha) i $rednig wartos-
cig pieniezng 42 tys. zt/ha przy srednim wieku 81 lat. Poréwnanie
Sredniej wartosci za 1 m® drewna na pniu w badanych drzewo-
stanach Réwniny Radomsko-Kozienickiej wyglada podobnie jak
w przypadku laséw Puszczy Augustowskiej, ok. 170 zt/m?.

Zakonczenie

Zmiany dotychczas powszechnie stosowanych uproszczo-
nych metod wyceny sg pozadane ze wzgledu na wysoka praco-
chtonnosé i trudnos¢ wykonania szacunkéw brakarskich przez
rzeczoznawcoéw niemajacych wyksztatcenia leSnego. Zmiany
te mogg i$¢ w réznych kierunkach. Jednym z kierunkéw zmian
moze by¢ regionalizacja tablic wskaznikéw wartosci i zasto-
sowanie do nich innego wskaznika niz $rednia cena drewna
okragtego. Drugim kierunkiem rozwoju uproszczonych metod
wyceny drzewostanéw moze byé budowa lokalnych taryf war-
tosci w miare zgtaszania zapotrzebowania przez regionalne
stowarzyszenia rzeczoznawcéw majgtkowych albo w razie
wigczenia sie w ten temat PGL LP.

Innym kierunkiem rozwoju uproszczonych metod wyceny
drzewostanéw moga by¢ badania nad zastosowaniem w wy-
cenie $rednich cen surowca drzewnego wyliczanych w nad-
lesnictwach wedtug rodzaju zastosowanych cieé¢ (trzebieze
wczesne, trzebieze pdzne, ciecia rebne), adekwatnie do wieku
wycenianych drzewostanéw, co moze mie¢ szanse powodze-
nia w lasach jednowiekowych.

Zastosowana metoda obliczania lokalnej taryfy wartosci wy-
maga udoskonalania pod wzgledem zwiekszenia jej uniwersalno-
$ci, tzn. obejmowania wiekszego obszaru niz jedno nadlesnictwo,
aktualnosci bez wzgledu na wahania cen drewna poprzez wyra-
Zanie wartosci w jednostkach naturalnych, tak jak w tablicach
wskaznikéw wartos$ci oraz pod wzgledem uwzgledniania udziatu
sortymentéw drewna zaréwno wsrdd drzew przeznaczonych do
wycinki, jak i wéréd drzew pozostawianych do dalszego wzrostu.

Artykt zrecenzowany w formule double-blind review process
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Julita Grosser

Ekonomiczny wymiar zieleni w miescie i jej
wptyw na warto$é nieruchomosci

The economic dimension of greenery in the city and its impact
on the value of real estate

W ostatnich latach zintensyfikowata sie dyskusja na temat alarmujgcego stanu srodowiska i spowodowanych jego dewastacja zmian
klimatycznych. Nasilajace sie anomalie pogodowe zostaty dostrzeZzone jako sygnat alarmowy i zmusity do zmiany postrzegania wartosci
zasobow przyrody. Na swiecie rosnie spoteczna swiadomosc ekologiczna i podejmowane sa proby przeciwdziatania negatywnym skut-
kom degradacji srodowiska. Pod wptywem narastajacej sSwiadomosci zagrozen ekologicznych, a takze w obliczu negatywnych zjawisk
w sferze gospodarczej i politycznej, postrzeganie zmienito sie rowniez w swiecie ekonomii.

Stowa kluczowe: zielen, srodowisko, wycena nieruchomosci, zagrozenia ekologiczne

In recent years, the discussion about the alarming state of the environment and the climate change caused by its devastation has inten-
sified. Growing weather anomalies were noticed as an alarm signal and forced to change the perception of the value of nature resources.
Environmental awareness is growing worldwide and attempts are being made to counteract the negative effects of environmental degra-
dation. Under the influence of the growing awareness of ecological threats, as well as in the face of negative phenomena in the economic
and political sphere, perception has also changed in the world of economics.

Keywords: greenery, environment, property valuation, ecological threats

Znaczenie podejmowanej problematyki

W ostatnich latach obserwuje sie dewaluacje wartosci
stawiajacych jedynie na przemyst i wzrost gospodarczy.
Coraz wigkszg popularnosé zdobywajag modele ekonomicz-
ne uwzgledniajgce, poza prostym pomnazaniem produkcji
i zyskow, strategie taczace interesy gospodarcze, spoteczne
i ekologiczne. Nastepuje zasadnicze przeformutowanie celu
rozwoju spoteczno-gospodarczego, ukierunkowanego na za-
chowanie trwatych i harmonijnych relacji pomiedzy gospodar-
ka cztowieka a natura [1]. Nowe nurty przyczynity sie do tego,
ze przyroda i dostarczane przez nig dobra, po dtugowiecznej
eksploatacji, zostaty wreszcie dostrzezone jako ogdlnoludz-
ki kapitat wymagajgcy ochrony i strategicznych rozwigzan
opartych o zréwnowazony rozwdj i holistyczng gospodarke.
Zainicjowano podjecie wielu dziatan majacych na celu ochro-
ne srodowiska przyrodniczego. W zwigzku z koniecznoscig
przywotania twardych argumentéw dla ekonomicznego uza-
sadnienia ochrony $rodowiska, podjeto préby nominalnego
okreslenia rynkowej wartosci jego zasobéw. Jest to proces
ztozony, gdyz na te warto$¢ sktadajg sie wszystkie tagczne ko-
rzysci, jakie $wiadczy dla cztowieka przyroda. Wtasnie m.in.
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w wyniku potrzeby kwantyfikacji zasobdéw przyrodniczych ze-
staw korzysci dostarczanych cztowiekowi i gospodarce przez
$srodowisko zdefiniowano obecnie jako ,ustugi ekosystemo-
we". [2]. Wedtug Szczepanowskiej [3] ustugi ekosystemow za-
klasyfikowano wstepnie do czterech gtéwnych typéw:

e produkcyjnych, np. zywnos$¢, surowce, srodki medyczne
i dostarczanie wody,

e regulujacych, np. regulacja ekstremoéw klimatu i cykli ekolo-
gicznych, poprawa jakos$ci powietrza i wody, zapobieganie
erozji i wylewow, retencja gleby,

e podtrzymujacych, np. glebotwdrcze, cykle zywnos$ciowe,
utrzymywanie réznorodnosci biologicznej, rozktad materii,
oraz

e kulturowych, np. nauka i edukacja, sztuka i duchowosé.

W ostatnich latach wartos$é tagcznych ustug ekosystemo-
wych, swiadczonych rocznie w skali globalnej przez srodowisko
przyrodnicze zostata oszacowana na dwukrotno$¢ produktu
globalnego brutto [4, 5]. W 1997 r. warto$¢ ta wynosita 33 bin
USD rocznie, w 2007 r. 125 bin USD rocznie, aw 2011 r. zostata
oszacowana na 145 bin USD rocznie [5, 6].

W konsekwencji zmniejszania sie obszaréw pokrytych zie-
lenig skutkami dewastacji sSrodowiska najbardziej dotkniete sg
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obszary zurbanizowane. W zwigzku postepujgcag migracja do
miast, a co za tym idzie intensyfikacjg budownictwa i wzrostem
urbanizaciji, i jednoczes$nie w obliczu pogarszajacych sie warun-
kéw zdrowotnych i klimatycznych, jak réwniez w obliczu wzro-
stu probleméw socjalnych, konieczna jest poprawa warunkéw
zycia w miescie. Wedtug raportu Departamentu Spraw Ekono-
micznych i Spotecznych z 2014 r.! obecnie, w skali $wiatowej,
na terenach miast zyje 54% ludnosci, a prognozy tego raportu
zaktadaja, ze do 2050 r. az dwie trzecie ludnosci catego Swiata
zamieszka w miastach. Sytuacja w Europie jest jeszcze bar-
dziej powazna. Obecnie na trenach zurbanizowanych mieszka
75% Europejczykéw, a do 2050 r. odsetek ten ma wynie$¢ 82%2.
Wobec takich prognoz demograficznych oczywistym jest,
ze aby stworzy¢ cztowiekowi odpowiednie warunki do zycia,
poprawa jakosci srodowiska miejskiego oraz dostarczenie
mieszkarncom miast dostepnych terenéw rekreacyjnych sg
wrecz niezbedne. Odpowiedzig na te koniecznos$¢ jest zwiek-
szenie obszaréw dobrze zaprojektowanych terenéw zieleni
miejskie;j.

Pomyst artykutu zrodzit sie w wyniku zainteresowania prob-
lematykg ochrony srodowiska, planowania przestrzennego oraz
ekonomig i rynkiem nieruchomosci. W obliczu alarmujgcego
stanu $rodowiska, kurczenia sie zasobéw przyrodniczych oraz
koniecznosci poprawienia warunkéw zycia w miescie, jako archi-
tekt krajobrazu, podjetam prébe wykazania pozytywnego wptywu
zieleni na terenach miejskich na warto$¢ nieruchomosci potozo-
nych w ich sasiedztwie.

Cel pracy i hipoteza badawcza

Celem opracowania tego tekstu byto wykazanie kluczowe;j
roli terenéw zieleni jako czynnika wspoétkreujgcego jakosé
zycia w miescie oraz zwrdcenie uwagi na wynikajgce z tego
faktu przetozenie ekonomiczne. Aby osiggngé¢ zamierzony cel,
zatozono, ze w zwigzku z wartoscig korzysci generowanych
przez tereny zieleni, ich obecnos$é¢ na terenach zurbanizowa-
nych przektada sie bezposrednio na warto$¢ nieruchomosci
potozonych w ich bliskim sgsiedztwie.

Zakres pracy

W artykule przedstawiono aspekt ekonomiczny korzysci
$wiadczonych przez zielen na terenach zurbanizowanych. Na-
stepnie, poprzez przeglad literatury przedmiotu oraz w oparciu
o mapy transakcji z trzech wybranych miast, przeanalizowa-
no wptyw sasiedztwa terenéw zieleni na warto$¢ nierucho-
mosci. W przeprowadzonej analizie uwzgledniono nierucho-
mosci o przeznaczeniu mieszkaniowym z rynku pierwotnego
i wtérnego, przy czym poréwnano zaréwno ich ceny transak-
cyjne, jak i przektadajace sie na ich warto$¢ ceny czynszéw
za najem. Jako ze przeprowadzona analiza byta nakierowa-
na na wykazanie niezaleznych od danego okresu czasowe-
go preferencji kupujacych, uwzglednita, oprécz transakcji
z ostatnich lat, réwniez tendencje wystepujgce w ostatnich

1 Zrédto: https://www.un.org/en/development/desa/publications/2014-
-revision-world-urbanization-prospects.html, dostep 19.08.2019 r.
2 Zrédto: https://www.populationof.net/pl/europe/, dostep 19.08.2019 .

dziesiecioleciach. Na koncu podsumowano dokonane anali-
zy oraz podjeto probe wykazania sensu prowadzenia badan
kwantyfikujacych warto$é terenéw zieleni w odniesieniu
do wartos$ci nieruchomosci w kontekscie ich potencjalnego
wptywu na polityke przestrzenng i zréwnowazong gospo-
darke.

Metody badawcze i zrédta danych

Badania obejmowaty dwa zasadnicze etapy:

1. Na tym etapie dokonano przegladu literatury przedmiotu

z nastepujacych punktéw widzenia:

e roladrzew iterendw zieleni naterenach zurbanizowanych,

e wartos$¢ ustug dostarczanych przez drzewai tereny zieleni,

e czynniki determinujgce warto$¢ nieruchomosci, oraz

o wptyw drzew i terenéw zieleni na warto$¢ nieruchomosci.
2. Na tym etapie przeanalizowano wptyw terenéw zieleni na

wartos$é nieruchomosci w oparciu o mapy tematyczne dla

wybranych miast.

Do napisania tekstu wykorzystano literature krajowg i zagra-
niczng, regulacje prawne, artykuty prasowe, materiaty szkole-
niowe oraz publikacje internetowe, jak réwniez dostepne online
wywiady i mapy cen nieruchomosci.

Ekonomiczny wymiar zieleni w miescie
lle zarabiaja drzewa w miescie?

Rozwazania na temat znaczenia zieleni na obszarach zur-
banizowanych nalezy zaczg¢ od samych drzew, poniewaz to
wtasnie one odgrywajg szczegdlng role w miescie. Drzewa sg
zielonym kapitatem miast, stanowig tzw. zielefh wysokg i sg
najwazniejszym i najtrwalszym komponentem przyrodniczym
krajobrazu terenéw zurbanizowanych. Badania udowodnity,
Ze udziat powierzchni pokrytej koronami drzew jest gtéwnym
wskaznikiem zdrowotnosci terenéw miejskich i wptywa na
wizualng, ekologiczng, spoteczng oraz ekonomiczng warto$¢
tych obszaréw. Dzieje sie tak ze wzgledu na rozmiary i cechy
wizualno-przestrzenne drzew, a takze ze wzgledu na ich dtugo-
wieczno$¢ oraz ekologiczng, kulturowg i spoteczna role, jakg
odgrywaijg [3].

Drzewa od zawsze wzbudzaty podziw cztowieka. Ludzie
mieli Swiadomos¢, ze najstarsze z nich sg $wiadkami wielu
historycznych wydarzen, a gigantyczne, kilkusetletnie drzewa
wydawaty sie naszym przodkom wieczne. Najpotezniejsze
z nich stawaty sie przedmiotem kultu. Od wiekéw wierzo-
no w magiczng site drzew, promieniujgca z nich energie i przy-
pisywano im dobroczynng moc. Dlatego cztowiek od wiekow
otaczat drzewa szacunkiem i sadzit je wokét swoich domostw [7].
Wraz z rozwojem nauki potwierdzito sie znaczenie drzew
w kontekscie zycia cztowieka i Zycia na catej kuli ziemskiej.
Obecnie powszechnie wiadomo, ze drzewa, jako najwieksze
i najtrwalsze jednostki $wiata roslinnego, sg niezbedne do
utrzymania zycia na Ziemi.

O wartosci drzew nalezy méwic w kontekscie korzysci, jakie
przynoszg cztowiekowi i gospodarce. W przypadku drzew wy-
réznia sie korzysci ekologiczne, socjalne, spoteczne, estetycz-
ne oraz ekonomiczne, nazywane dalej ,ustugami”.
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Ustugi ekologiczne dostarczane przez drzewa

Drzewa dostarczajg przede wszystkim potrzebny nam do
oddychania tlen. W USA wykazano, ze jedna 60-letnia sosna
w ciggu doby uwalnia tyle tlenu, ile potrzebujg 3 osoby,
a 100-letni buk dostarcza ilo$¢ tlenu zaspokajajgcg zapotrzebo-
wanie dzienne 10 0séb. Oszacowano réwniez, ze Srednie drzewo
w ciggu 50 lat produkuje tlen o wartosci ponad 30 tys. USD [7].

Drzewa poprawiajg jako$¢ srodowiska, pochtaniajg CO,, po-
mniejszajac dzieki temu tzw. efekt cieplarniany. Oszacowano,
ze duze drzewo w ciggu jednego dnia pochtania tyle samo dit-
lenku wegla, ile emitujag dwa domy jednorodzinne [7], a roczna
sekwestracja CO,$redniego drzewa wynosi 87,1 kg [3]. Drzewa
oczyszczajg powietrze ze szkodliwych pytéw i gazéw, popra-
wiajgc tym jakos¢ powietrza w miescie. Ustalono, ze na zadrze-
wionej ulicy wystepuje trzykrotnie mniej pytéw w powietrzu niz
na ulicy bezdrzewnej, natomiast w parku miejskim nawet dzie-
sieciokrotnie mniej [8]. Ponadto drzewa usuwajg z powierza
smogotworcze sktadniki, takie jak ozon, tlenek wegla, tlenki
azotu, amoniak oraz ditlenek siarki [7]. W USA wykazano, ze 100
$rednich drzew usuwa okoto 454 kg zanieczyszczen rocznie,
w tym 181 kg ozonu oraz 136 kg czasteczek statych [7]. Obli-
czono réwniez, ze w duzych miastach drzewa usuwajg do ok.
5,5 t zanieczyszczen rocznie, co tacznie pozwala oszczedzi¢
10 mIin USD wydanych na urzadzenia technologiczne do oczysz-
czania powietrza [9]. Obecno$¢ duzych drzew moze ograniczy¢
ilo$¢ pytu unoszonego z wiatrem o 75%. Drzewa przyczyniajg
sie rowniez do niwelacji dymu i nieprzyjemnych zapachow [7].

Drzewa wptywaja na poprawe klimatu lokalnego. Poprzez
zacienianie i ostone przed wiatrami, jak réwniez w wyniku
transpiracji, drzewa znacznie obnizajg temperature powietrza,
pomniejszajgc wystepujacy na terenach zurbanizowanych
efekt tzw. wyspy ciepta. Wykazano, ze w trakcie upatéw po-
jedyncze duze drzewo moze wytranspirowac dziennie ponad
1800 litréw wody do atmosfery, a réznica temperatur miedzy
terenami miejskimi z duzg liczbg drzew a terenami bez drzew
moze siega¢ nawet 11°C [7]. Do poprawy klimatu lokalnego
przyczynia sie réwniez fakt, ze drzewa, poprzez powolng infil-
tracje, magazynujg wode i wilgo¢ w glebie. Poprzez intercepcje
wod opadowych przez nadziemne i podziemne czesci drzew
oraz retencje otaczajacego srodowiska glebowego drzewa na
terenach zurbanizowanych powodujg zmniejszenie sptywow
wadd opadowych nawet o 12% [3]. Zmniejszajg przez to presje
na kanalizacje burzowga i zapobiegajg powodziom. Dzieki temu
chronig nasze zasoby wodne i pozwalajg odnowi¢ zasoby wéd
gruntowych, co dla pokrytych betonem terenéw miejskich jest
szczegdlnie wazne. Drzewa wptywaja réwniez korzystnie na ja-
kos¢ wody — w wyniku procesu detoksykacji oczyszczajg wody
gruntowe z metali ciezkich [7].

Warto réwniez podkresli¢, ze cieniujgce korony drzew prze-
dtuzajg zywotnos$¢ nawierzchni asfaltowych, wydtuzajac ich
trwato$¢ z 7-10 lat do 20-25 lat [9, 10]. Drzewa przyczyniajg
sie takze do wyciszenia hatasu pochodzacego z ruchu komuni-
kacyjnego i petnigrole bufora przed hatasem miejskim. Dobrze
posadzone drzewa i krzewy redukujg poziom hatasu nawet
050% [7]. Na terenach zurbanizowanych drzewa stanowig sied-
lisko zycia dla wielu dzikich zwierzat, przez co wzbogacajg bio-
ré6znorodno$¢ srodowiska.
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Ustugi socjalne dostarczane przez drzewa

Do socjalnych ustug dostarczanych przez drzewa w miescie
nalezg przede wszystkim korzysci o charakterze zdrowotnym.
Poza produkcjg niezbednego do zycia tlenu, drzewa oddziatujg
na wszystkie zmysty cztowieka, przez co tworza specyficzny
mikroklimat i majg dobroczynny wptyw na zdrowie, zaréwno
fizyczne, jak i psychiczne. Drzewa dziatajg stymulujgco na
proces oddychania i krgzenia oraz regulujgco na prace uktadu
nerwowego, obnizajac napiecie i stres. Sg Zrédtem substanciji
lotnych, ktére w duzej mierze eliminuja szkodliwe drobnoustro-
je. Mieszkancy zadrzewionych dzielnic rzadziej chorujg i po-
trzebujg mniej lekéw. Drzewa dostarczajg réwniez okazji do po-
prawy sprawnosci fizycznej [9]. Wywierajq takze istotny wptyw
na psychike cztowieka, dziataja kojgco na nasze nerwy. Wsréd
drzew odczuwamy spokdj i odprezenie. Bezposredni kontakt
z drzewami pogtebia wiez emocjonalng z naturg i przyczynia
sie do jej rozumienia [7].

Ustugi spoteczne dostarczane przez drzewa

Spoteczne znaczenie drzew jest coraz bardziej doceniane.
Drzewa sprzyjaja interakcjom spotecznym i aktywnosci fi-
zycznej. Badania wykazaty, ze tereny z drzewami sg bezpiecz-
niejsze, odznaczajg sie wiekszym uspotecznieniem niz rejony
bezdrzewne i sg chetniej uzytkowane. Wykazano pozytywne
oddziatywanie drzew na poprawe zdrowia publicznego, obni-
Zenie przemocy, zaréwno rodzinnej, jak i wsréd mtodocianych.
Przebywanie wéréd drzew wspiera réwniez zdrowy rozwdj dzie-
ci oraz rozwoj lokalnych spotecznosci. Wptywa tez pozytywnie
na poczucie tozsamosci cztowieka [7]. Drzewa maja takze war-
tos¢ edukacyjng oraz znaczenie kulturowe, wielkie i silne drze-
wa odbierane sg jako dziedzictwo narodowe i nadajg prestizu.

Ustugi estetyczne dostarczane przez drzewa

Pod wzgledem wizualno-przestrzennym drzewa tworzg
piekno krajobrazu, tworzg lub podnoszg walory estetyczne
architektury, podkreslajg ciggi komunikacyjne i tworzg tad
przestrzenny. W miastach sg naturalnym tacznikiem miedzy
strefg zurbanizowang a otaczajaca jg przyroda. Aleje, kepy
drzew lub pojedyncze drzewa sg tgcznikami pomiedzy tere-
nami zieleni o wiekszych areatach i stanowig tzw. korytarze
ekologiczne. Drzewa wizualnie zmiekczajg i ocieplajg twarda
strukture miasta. Stanowig przegrody miedzy przestrzeniami
oréznych funkcjach i tworzg kameralno$é. Maskujg zaniedba-
ne miejsca i zastaniajg brzydkie widoki, niwelujac lub tagodzac
w ten sposéb nieprzyjazne struktury.

Ustugi ekonomiczne dostarczane przez drzewa

Analizy ekonomicznych korzys$ci dostarczanych przez drze-
wa wykazaty, ze zastosowanie drzew pomaga zaoszczedzi¢
energie oraz zwigzane z jej wytworzeniem koszty. Wykazano,
ze dojrzate drzewo w upalny dzien potrafi obnizy¢ temperatu-
re najblizszego otoczenia o 3-7°C, a cien drzew w upale obni-
za temperature powierzchni budynku o 9°C [7]. Obliczono, ze
wydajnos¢ jednego duzego drzewa mozna poréwnac do pra-
cy pieciu przecietnych klimatyzatoréw domowych [11]. Zimg,
poprzez ostone przeciwwietrzng, drzewa moga przyczynic¢
sie do zmniejszenia kosztéw ogrzewania o 20—30%. Udowod-
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niono, ze dzieki sgsiadujgcym drzewom w okresach upatéw
mozna zmniejszy¢é w budynkach koszty klimatyzacji do 30%,
azimg, dzieki ostaniajgcej przed wiatrami funkcji drzew, mozna
zmniejszy¢ koszty ogrzewania budynkdw nawet o 25% [7].

Analizy dotyczace wptywu drzew na biznes wykazaty, ze
ponad 75% ludzi woli robi¢ zakupy w miejscach, gdzie rosng
duze drzewa. Kupujgcy robili je czesciej i dtuzej, wydajac przy
tym o 10-12% wiecej. Udowodniono takze, ze pracownicy
w zadrzewionych dzielnicach sg bardziej produktywni, a ich
nieobecnos$¢ w pracy jest mniejsza [7].

0 efektywnosci i kluczowej roli drzew w miescie $wiadczy
fakt, ze prawie we wszystkich badanych przypadkach korzysci
przynoszone przez drzewa przekraczajg wydatki ponoszone na
ich utrzymanie. Przyktadowo wskaZnik relacji korzysci z drzew
do kosztéw ich utrzymania wyniést w skali roku: w Nowym Jor-
ku 5,6, w Chicago 2,8, a w Warszawie 1,3 [3].

Wartos¢ drzew

Drzewa, poprzez ustugi, jakie $wiadczg na rzecz miasta i jego
mieszkancéw, stanowig aktywa publiczne o wysokiej warto-
$ci [3]. Mieszkancy miast, swiadomi roli, jaka spetniajg drzewa
w miescie, sktonni sg inwestowaé w ich obecnos$é. Przeprowa-
dzone w todzi badania [12] wykazaty, ze respondenci gotowi sg
ptaci¢ hipotetyczng optate za zwiekszanie liczby drzew przy-
ulicznych, w zaleznosci od stopnia zazielenienia ulic.

W zwigzku z rosngca $wiadomoscig w tym zakresie od lat
podejmowane sg proby wyliczenia ich wartosci rynkowej. Na
te warto$¢ sktada sie suma wartosci korzysci, jakie $wiadcza
drzewa na rzecz cztowieka i gospodarki. W Berlinie wartos$¢
400 tys. drzew przyulicznych zostata oszacowana na kwo-
te 3 mld EUR, przy s$redniej wartosci jednego drzewa réwnej
7,5 tys. EUR. W Nowym Jorku warto$¢ 584 tys. drzew przy-
ulicznych oszacowano na kwote 2,3 mld USD, przy $redniej
wartosci jednego drzewa 3,9 tys. USD. Szacunki przeprowa-
dzone na warszawskiej Pradze-Pétnoc okreslity wartos$¢ 12 tys.
przyulicznych drzew na 104 min PLN, przy $redniej wartosci
jednego drzewa réwnej 8,6 tys. PLN, co w odniesieniu do catej
Warszawy datoby réowniez wielomiliardowe wartosci [3].

Wartos$¢ terenow zieleni

W kontekscie wptywu na warto$¢ nieruchomosci istotng role
odgrywajg oczywiscie nie pojedyncze drzewa, a obszary zieleni
o wiekszej powierzchni. Przez tereny zieleni, zgodnie z definicjg
zawartg w ustawie o ochronie przyrody [13], nalezy rozumieé
tereny urzadzone wraz z infrastrukturg techniczng i budynkami
funkcjonalnie z nimi zwigzanymi, pokryte roslinnoscia, pefnigce
funkcje publiczne, a w szczegélnosci parki, zielerice, promenady,
bulwary, ogrody botaniczne, zoologiczne, jordanowskie i zabytko-
we oraz cmentarze, a takZe zieleri towarzyszgca drogom na terenie
zabudowy, zabytkowym fortyfikacjom, budynkom, sktadowiskom,
lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym.

Ekosystem, jaki stanowig w miescie taczne tereny zieleni,
tworzy zintegrowany system przyrodniczy, zwany zielong infra-
struktura, generujacy ustugi ekosystemowe w skali catego mia-
sta. Ustugi ekosystemowe $wiadczone przez miejskie tereny
zieleni pokrywaja sie z korzy$ciami, jakie przynoszg drzewa
na ternach zurbanizowanych. Takze i w tym przypadku wyréz-

nia sie korzysci ekologiczne, socjalne, spoteczne, estetyczne
oraz ekonomiczne. W warunkach skomasowania drzewa majg
jednak znacznie lepsze warunki do rozwoju i wraz z zielenig
niskg, tworzg lokalne ekosystemy, multiplikujac swoja dobro-
czynna funkcje, co niesie za sobg réwniez pomnozong wartos¢
korzysci.

Warto podkresli¢, ze w przypadku terenéw zieleni istotnie
zwiekszajg sie wynikajgce z nich korzysci spoteczne i socjal-
ne. Ze wzgledu na powierzchnie, jak réwniez ze wzgledu na
zaprojektowany uktad i wyposazenie, tereny zieleni stanowig
atrakcyjne i kompleksowe miejsca wypoczynku, ktére sprzyjaja
zdrowiu, aktywnosci fizycznej, kontaktom socjalnym i w istotny
sposob wptywajg na jako$¢ przestrzeni miejskiej [14]. Dobrze
zaprojektowane tereny zieleni redukujg ucigzliwosci zycia
w duzych skupiskach, wptywajg na wartos¢ estetyczng i pre-
stiz lokalizacji oraz tworza tozsamos$¢ miejsca, niejednokrotnie
stanowigc swoistg wizytéwke danej dzielnicy, a nawet catego
miasta. Tereny zieleni majg réwniez warto$¢ edukacyjna, jako
kompleksowe ekosystemy swiata flory i fauny niosg ze sobg
duzg warto$¢ poznawcza.

Obecnosé dobrze zaprojektowanych terenéw zieleni na tere-
nach zurbanizowanych podnosi atrakcyjnos$¢ dzielnicy, pozy-
tywnie wptywa na frekwencje i dlugos¢ przebywania pieszych
w danym miejscu, co w biznesie przektada sie na zyski z handlu
detalicznego i z gastronomii. Lokalizacja biur w sasiedztwie
terendw zieleni urzgdzonej podwyzsza prestiz firmy, a praco-
dawcy moga liczy¢ na wiekszg atrakcyjnos¢ dla pracownikéw
i wiekszy przyptyw tzw. talentéw?. Mozna zatem stwierdzi¢, ze
tereny zieleni na terenach miast przyczyniajg sie do wzrostu
standardu zycia mieszkancéw oraz zapewniajg korzysci nie-
zbedne do realizacji podstawowych potrzeb cztowieka.

Wptyw terenéw zieleni na warto$¢ nieruchomosci

Czynniki determinujgce wartos¢ nieruchomosci

O wartosci nieruchomosci, oprécz czynnikéw rynkowych,
takich jak podaz, popyt czy koniunktura, decyduje szereg
atrybutéw zwigzanych bezposrednio z dang nieruchomoscia.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami [15] wymienia cechy
nieruchomosci, jakie obowigzkowo nalezy uwzgledni¢ w wyce-
nie nieruchomosci, a sg to:

e rodzaj nieruchomosci,

potozenie nieruchomosci,

przeznaczenie terenu w planie miejscowym,

stan nieruchomosci, oraz

sposob uzytkowania.

Sasiedztwo terendw zieleni zostato w tym wypadku ujete
w punkcie ,stan nieruchomosci”, rozumianego jako ,stan oto-
czenia nieruchomosci” [16], czyli ,otoczenie i sgsiedztwo” i tym
samym ustawowo stanowi jeden z najwazniejszych czynnikéw,
ktére wptywajg na warto$é nieruchomosci.

Zdaniem Szczepanskiej [14, 17] podstawowymi atrybutami
determinujgcymi warto$¢ nieruchomosci jest 6 kategorii:

e fizyczne i strukturalne cechy nieruchomosci,

3 7Zrédto: https://www.immobilienmanager.de/kommentar-thesen-
-zum-oeffentlichen-raum-in-der-projektentwicklung/150/62098/,
dostep 20.08.2019 .
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warunki sgsiedztwa,
warunki spoteczne,
czynnik lokalizacyjny,
czynnik srodowiskowy, oraz
e warunki rynkowe.
W tych kategoriach sasiedztwo terenéw zieleni réwniez moz-
na zinterpretowac jako sktadowa wielu podstawowych czyn-
nikéw determinujacych warto$é nieruchomosci: czynnika
$srodowiskowego, czynnika spotecznego oraz warunkéw sg-
siedztwa.
Wedtug Kucharskiej-Stasiak [18] czynniki, od ktérych zalezy
warto$¢ nieruchomosci to:
czynniki fizyczne i Srodowiskowe,
czynniki ekonomiczne,
czynniki prawne,
czynniki demograficzne,
czynniki polityczne, oraz
e czynniki socjalne.
W tym przypadku sasiedztwo terenéw zieleni miesci sie w za-
kresie wyszczegdlnionych na pierwszym miejscu czynnikéw
$rodowiskowych, jak réwniez w zakresie czynnikéw socjalnych.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze obecno$¢ zieleni nalezy do
najistotniejszych czynnikéw ksztattujgcych wartosé nieru-
chomosci. Warto w tym miejscu podkreslié, ze szeroko pojete
tereny zieleni, rozumiane jako system przyrodniczy miasta, sta-
nowig nie tylko pojedynczy czynnik wptywajacy na wartos¢
nieruchomosci, ale, ze wzgledu na ustugi ekosystemowe, jakie
$wiadcza, wywierajg pozytywny wptyw na pozostate atrybuty,
np. (i) w przypadku czynnikéw fizycznych i srodowiskowych
kreujg walory estetyczne otoczenia, wptywajg pozytywnie na
klimat, jako$¢ powietrza, zmniejszajg poziom smogu i hata-
su, (if) w przypadku czynnikéw ekonomicznych wptywajg na
wzrost cen, a (iii) w przypadku czynnikéw socjalnych wptywaja
pozytywnie na zdrowie, a takze kreujg mozliwosci rekreacyjne.

Tereny zieleni a warto$¢ nieruchomosci
Przeglad literatury

Pozytywny wptyw przyrody i krajobrazu na zycie cztowie-
ka w oczywisty sposéb decyduje o jego preferencjach, row-
niez tych zwigzanych z wyborem miejsca zamieszkania czy
miejsca pracy. Faworyzowanie atrakcyjnych pod wzgledem
przyrodniczym i krajobrazowym lokalizacji na ten cel jest na-
turalng potrzeba cztowieka. Tereny zieleni, jako wypadkowa
spoteczno-kulturowych oraz naturalnych waloréw srodowiska,
wptywajg bezposrednio na atrakcyjno$¢ i jakos¢ otoczenia.
Z kolei jako$¢ otoczenia w znacznym stopniu wptywa na de-
cyzje podejmowane przez uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Mozna zatem stwierdzié, ze walory krajobrazu miejskiego
wspotkreujg warto$é terenéw zurbanizowanych i stanowig
istotny czynnik determinujgcy warto$¢ nieruchomosci [19].

W literaturze przytaczane sg liczne badania naukowe po-
twierdzajgce pozytywny wptyw zieleni na warto$¢ nierucho-
mosci. Amerykanskie badania [7, 20] wykazaty, ze kazde duze
drzewo rosngce z przodu dziatki podnosi jej cene 0 1%, a war-
tos¢ rynkowa doméw jednorodzinnych z drzewami zlokalizowa-
nymi na posesji moze wzrosngé, w zaleznosci od ich gatunku,
liczby, lokalizacji i stanu zdrowotnego, 0 5—-30% w poréwnaniu
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z nieruchomosciami bez drzew. Otrzymano réwniez wyniki
$wiadczace o tym, ze w zadrzewionych dzielnicach sprzeda-
wane nieruchomosci szybciej znajdujg nabywcéw niz w dzielni-
cach o mniejszej liczbie drzew [7, 21]. Udowodniono, ze warto$¢
nieruchomosci potozonych blisko trenéw zieleni, w zalezno-
$ci od odlegtosci i intensywnosci ich uzytkowania, zwieksza
sie $rednio 0 8—20%. Przy czym, w przypadku odlegtosci do
500 m lub do trzech przecznic od intensywnie uzytkowanego
parku, warto$¢ nieruchomosci zwieksza sie 0 10%, a w przy-
padku bezposredniego sasiedztwa ze spokojnym parkiem moz-
na liczy¢ sie ze wzrostem wartosci nawet do 20% [9].

W brytyjskich badaniach wykonanych w 2003 r. na zlece-
nie CABE (Commission for Architecture and Built Environment)
i przeprowadzonych w réznych miastach Wielkiej Brytanii wyka-
zano, ze warto$¢ nieruchomosci zlokalizowanych w bezposred-
nim sasiedztwie zrewitalizowanych parkéw wzrosta srednio
0 20-30%, a ceny nieruchomosci znajdujgcych sie nieco dalej
od nich wzrosty srednio 0 5-10% [22].

Istotnym czynnikiem wywierajgcym wptyw na wzrost wartos¢
nieruchomosci na terenach zurbanizowanych jest widok na drze-
wa lub tereny zieleni. Liczne badania wykazaty, ze w budowni-
ctwie wielorodzinnym ceny mieszkan z widokiem na zadrzewio-
ng przestrzen otwartg rosng o 4,9%, a domu jednorodzinnego
z widokiem na park o 8% [9]. Badania wykazaty réwniez, ze
mieszkania i biura w takich dzielnicach sg wynajmowane szyb-
ciejizawyzszy czynsz [7], a bliska lokalizacja dobrze urzadzo-
nych terenéw zieleni zwieksza czynsze za najem powierzchni
biurowych o 7% [9].

Wptyw terendw zieleni na wartos¢ nieruchomosci potwier-
dzono takze w Polsce. Badania przeprowadzone naterenie Ka-
towic i Gliwic [22] dowiodty, ze nieruchomosci potozne blizej
parkéw cieszg sie wiekszym popytem, aich ceny transakcyjne
sg wyzsze w poréwnaniu z innymi nieruchomosciami. Przepro-
wadzone przez G. Maksymiuk pilotazowe badania w Warszawie
potwierdzity statystycznie istotny wptyw zielonej infrastruktu-
ry na warto$¢ nieruchomosci [23]. Przeprowadzone w Pozna-
niu w 2017 r. badania [24] wykazaty, ze ok. 40% respondentéw
byto sktonne zaptaci¢ wyzszg cene za nieruchomosé potozong
w bliskim sgsiedztwie terenéw zielni, a ponad 60% respon-
dentéw deklarowato gotowos$¢ zaptacenia o 6-10% wyzszej
ceny za nieruchomos¢ potozong w otoczeniu parku. W kolej-
nych przeprowadzonych na terenie Poznania badaniach [14]
wykazano, ze tereny zieleni majg wyrazny wptyw na decyzje
lokalizacyjne i marketingowe deweloperéw, ktérzy, Swiadomi
korzystnego wptywu bliskosci terenéw zieleni na wartos$¢ nie-
ruchomosci i prestiz lokalizacji, wykorzystujg marketingowo
obecnos¢ zieleni w sgsiedztwie swoich inwestycji, o czym
$wiadczy rosngca popularnosé ,zielonych” nazw inwestycji
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Analiza relacji cen nieruchomosci na rynku
mieszkaniowym i sgsiedztwa terendw zieleni

Szacuje sie, ze w krajach rozwinietych rynek nieruchomosci
mieszkaniowych stanowi 60—70% wartosci wszystkich nieru-
chomosci [25]. Oczywistym jest, ze najwiecej nieruchomosci
mieszkaniowych znajduje sie na terenach zurbanizowanych.
Ze spotecznego punktu widzenia mieszkania stanowig dobro
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szczegolne i stuzg do zaspokojenia podstawowych potrzeb
cztowieka [25]. Ponadto w mieszkaniach spedzamy najwiek-
szg ilos¢ czasu w ciggu doby. Dlatego bardzo wazne jest, aby
mieszkania byty zlokalizowane w zdrowym sgsiedztwie i w po-
blizu terenéw rekreacyjnych. Mozna zatem przyjaé, ze tereny
zieleni maja najistotniejsze znaczenie dla nieruchomos$ci mieszka-
niowych.

Korelacje wysokich wartos$ci nieruchomosci mieszkanio-
wych i sgsiedztwa terenéw zieleni obrazujg mapy odzwiercied-
lajgce rozktad cen najmu i cen transakcyjnych nieruchomosci
w poszczegdlnych miastach w Polsce i na $wiecie.

Nowy Jork

Site oddziatywaniaterenéw zieleni na warto$¢ nieruchomosci
na rynku mieszkaniowym potwierdza fenomen nowojorskiego
Central Parku. W latach 1986—1990 najwiecej transakcji i naj-
wyzsze ceny transakcyjne na Manhattanie odnotowano wtasnie
w bliskim sgsiedztwie tego parku. Transakcje w tej lokalizacji
siegaty 17,4 min USD za apartament (poziom cen zaktualizowa-
ny na 2002r.), przy czym te najwyzsze dotyczyty nieruchomosci
zlokalizowanych bezposrednio obok Central Parku lub potozo-
nych bardzo blisko. Duza liczba transakcji $wiadczy o zwiekszo-
nym popycie na lokale mieszkaniowe na tym obszarze (rys. 1).

Z kolei z analiz dokonanych w Il kwartale 2008 r.# wynika,
ze w okolicach Central Parku na rynku mieszkaniowym do-
konano najwiekszej liczby transakcji, jak réwniez, ze na tym
obszarze osiggane sg najwyzsze ceny za mkw.5 (rys. 2).

Rys. 1. Korelacja cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych

i sgsiedztwa terenéw zieleni na Manhattanie w latach 1986-1990

(Zrédto: http://gis2.harvard.edu/services/project-consultation/project-resume/
new-york-city-real-estate-analysis, dostep 20.08.2019r.)

4 Zrédto: www.propertyshark.com/maps, dostep 20.08.2019 .
5 Square foot (SF) = 0,9290304 m?

»Magiczng site oddziatywania” najstynniejszego na $wiecie
parku potwierdza przeprowadzona w 2019 r. transakcja za-
kupu najdrozszego apartamentu w Stanach Zjednoczonych,
zlokalizowanego dostownie kilka krokéw od niego. Miliarder
Ken Griffin kupit nieruchomos¢ lokalowag w luksusowym bu-
dynku Central Park South 220 na Manhattanie za 238 min USD.

Rys. 2. Liczba transakcji oraz ceny transakcyjne za square foot (SF) nierucho-
mosci mieszkaniowych na Manhattanie w 2008 r. (Zrddfo: http://www.comitini.
com/pdf/2008_Q2_CorcoranReport.pdf, dostep 22.08.2019 )

Zakupiona nieruchomo$¢ ma cztery pietra, a jej powierzchnia
wynosi 2300 mkw. Oznaczato, ze cena jednego metra kwadra-
towego warta jest w przyblizeniu 103,5 tys. USD. Oczywiscie
jednym z gtéwnych atutéw apartamentu jest, oprécz prestizo-
wego potozenia tuz obok stynnego nowojorskiego parku, widok
z okien rozposcierajgcy sie na ten wtasnie park®.

6 Zrodto: https://tvn24bis.pl/ze-swiata,75/mieszkanie-za-238-milionow-
-dolarow-ken-griffin-kupil-najdrozszy-apartament-w-220-central-park-
-south,903594.html, dostep 22.08.2019 r.
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W ostatnich miesigcach w tym samym budynku zakupu
dokonat Sting. Nowe mieszkanie brytyjskiego muzyka ma po-
wierzchnig okoto 550 mkw. i potozone jest na 18 kondygnac;ji.
Z salonu oczywiscie mozna podziwia¢ widok na Central Park.
Lokum to kosztowato 65,7 min USD?, tj. blisko 120 tys. USD za
mkw. W tym samym budynku zainwestowali réwniez miliarder
i wtasciciel funduszu hedgingowego Daniel Och, nowojorski
deweloper Ofer Yardeni, a takze chinski miliarder i potentat na
rynku nieruchomosci Tong Tong Zhao.

Kolejnym przyktadem oddziatywania Central Parku na war-
to$¢ nieruchomosci jest dokonana w 2017 r. transakcja zaku-
pu trzech potgczonych penthouse’éw, potozonych na 92. i 93.
pietrze najwyzszego mieszkalnego drapacza chmur $wiata,
zlokalizowanego pod adresem Park Avenue 432. Jednym
z najwazniejszych atrybutéw nieruchomosci, mimo juz nieco
dalszej lokalizacji, byt niczym niezaktécony z wysokich pieter
widok na Central Park. Transakcji dokonat anonimowy kupuja-
cy za 91 min USD. Na date zakupu byta to trzecia najwyzsza
suma na $wiecie, jaka zostata wydana na zakup prywatnego
mieszkania®.

Central Park przycigga zatem najbogatszych inwestoréw,
aprzylegajaca do niego od potudniowej strony nowojorska uli-
ca Central Park South Avenue nie bez przyczyny od lat zwana
jest alejg miliarderéw.

Berlin

Korelacja wysokich warto$ci nieruchomosci i sgsiedztwa
terenéw zieleni potwierdza sie réwniez w stolicy naszych za-
chodnich sasiadéw. Analiza mapy czynszéw najmu w Berlinie
wykazuje wzrost czynszéw w okolicach najwiekszych parkéw
miejskich oraz innych atrakcyjnych krajobrazowo obszaréw. Na
mapie (rys. 3) widaé, ze — wylgczajac $ciste centrum — ceny
najmu rosng w sasiedztwie terenéw zieleni o duzych areatach,

Ryc. 3. Korelacja cen czynsz6w za wynajem mieszkan w Berlinie i sasiedztwa terenéw
zieleni w 2016 r. (Zrédto: https://www.reddit.com/r/MapPorn/comments/40gpl2/ave-

rage_rent_in_berlin_shown_as_heatmap_on_the/, dostep 21.08.2019.)

7 Zrédto: https://www.rp.pl/Za-granica/308059940-Sting-kupil-aparta-
ment-w-jednym-z-najdrozszych-budynkow-na-Manhattanie.html, dostep
22.08.2019r.

& Zrédto: https://www.bilanz.ch/immobilien/new-yorker-luxuswohnun-
gen-zum-schnaeppchenpreis-879396, dostep 22.08.2019 .
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tj. w okolicach parku Tiergarten oraz w zazielenionych i bardzo
atrakcyjnych krajobrazowo terenach lezgcych po zachodniej
stronie miasta w okolicy jeziora Grosser Wannsee. Na kolejnych
miejscach pod wzgledem cen najmu plasujg sie tereny wokot
Treptower Park oraz wokét zazielenionych obszaréw w sasiedz-
twie jeziora Weissensee.

W 2016 r. $rednia cena najmu 2-pokojowego mieszkania
o powierzchni ok. 70 mkw. potozonego w bliskim sasiedztwie
wspomnianych terenéw zieleni dochodzita do 800 EUR mie-
siecznie. Oznacza to, ze byta nawet 0 150 EUR wyzsza od cen
najmu podobnie zlokalizowanych, ale pozbawionych sgsiedz-
twa terenéw zieleni mieszkan, wynoszgcych srednio 650 EUR
miesiecznie. Daje to réznice wartosci czynszéw dochodzacg
nawet do 23%.

Warszawa

Potwierdzenie tych tendencji moze stanowi¢ réwniez analiza
warszawskiej mapy Rejestru Cen i Wartos$ci Nieruchomosci®.
Analizg objeto ceny transakcyjne z 2017 r. na warszawskim
pierwotnym i wtérnym rynku mieszkaniowym. Analiza obej-
muje najbardziej zurbanizowane dzielnice miasta, z wytgcze-
niem obszaru $cistego centrum — ze wzgledu na inne czynniki
cenotwoércze dominujgce na tym obszarze.

W Warszawie korelacja wysokich cen transakcyjnych nieru-
chomosci mieszkaniowych i obecnosci terenéw zieleni najbar-
dziej widoczna jest w Srédmiesciu i na Mokotowie. Na rynku
pierwotnym w tych dzielnicach w 2017 r. najwyzsze $rednie ceny
transakcyjne ksztattowaty sie w przedziale 11-15 tys. PLN za
mkw. lokalu mieszkalnego, a w skrajnych przypadkach wynosity
nawet powyzej 15 tys. PLN za mkw. (rys. 4). Najwyzsze ceny
transakcje odnotowano na obszarach sasiadujgcych z parkiem
Ujazdowskim, tazienkami, Polem Mokotowskim, z parkiem Mor-
skie Oko oraz wzdtuz parku Arkadia i Krélikarni. Jednoczes$nie
$rednia cena mkw. nieruchomosci o poréwnywalnych, ale
oddalonych od terenéw zieleni lokalizacjach miescita sie
w przedziale 9—11 tys. PLN.

Na $rédmiejskim i mokotowskim rynku wtérnym poja-
wiajg sie podobne zaleznosci, cho¢ zarysowujg sie one
w mniejszym stopniu (rys. 5). Rdwniez w tym przypadku
mozna zaobserwowacé wzrost cen za jeden mkw. lokalu
mieszkalnego w okolicach wyzej wymienionych parkéw,
ardznice cenowe, poza skrajnymi przypadkami, sg takie
same jak w przypadku rynku pierwotnego.

Analiza mapy cen transakcyjnych z warszawskiej
Ochoty (rys. 6) potwierdza te samg tendencje. Poziom
srednich cen transakcyjnych z rynku pierwotnego
w 2017 r. za nieruchomos$ci mieszkaniowe zlokalizowa-
ne na Ochocie w sasiedztwie Pola Mokotowskiego oraz
w zazielenionym Osiedlu Starzynskiego plasowat sie
w przedziale 9-11 tys. PLN za mkw., natomiast blizej
Centrum poziom cen dochodzit nawet do 15 tys. PLN za
mkw. Na sgsiedztwie terenéw zieleni profitowali finanso-
wo réwniez witasciciele sprzedajacy lokale mieszkalne
potozone przy parku Szczesliwickim. W tym przypadku
srednie ceny transakcyjne dochodzity réwniez do 15 tys. PLN

® Zrédto:http://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=rciwn#,
dostep 21.08.2019 .
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Rys. 5. Korelacja cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych i sgsiedztwa terenéw zieleni w Centrum

i na Mokotowie — rynek wtérny (Zrédfo: opracowanie wtasne

w oparciu o warszawka mape transakcji nieruchomosci, http.//
mapa.um.warszawa.pl/mapaAppil/mapa?service=rciwn#, dostep
21.08.2019r)

Rys. 4. Korelacja cen transakcyjnych nieruchomosci mieszka-
niowych i sgsiedztwa terenéw zieleni w Centrum i na Mokotowie
- rynek pierwotny (Zrédfo: opracowanie wtasne w oparciu o war-
szawka mape transakcji nieruchomosci, http.//mapa.um.warszawa.
pl/mapaAppl/mapa?service=rciwn#, dostep 21.08.2019r.)

za mkw., podczas gdy $rednia cena mkw. nieru-
chomosci o poréwnywalnych, ale oddalonych od
terenow zieleni lokalizacjach miescita sie w prze-
dziale 7-9 tys. PLN.

Na rynku wtérnym w tej dzielnicy, w najblizszych
okolicach wspomnianych terenéw zieleni réwniez
mozna zaobserwowac wzrost cen, jednak réznice
cenowe sg juz mniejsze niz na rynku pierwotnym.
W przypadku sasiedztwa z Polem Mokotowskim
w przedziale 11-15 tys. PLN za mkw. zostato za-

wartych znacznie mniej transakcji, natomiast

W okolicy parku Szczes’liwickiego ceny transakcyj- Rys._ﬁ. Kprelaqa cen transak_cyjnych nle,rl’Jchomosm m|e§zkan|owych i sq‘smdztwa terenéw zieleni
, R w dzielnicy Ochota — rynek pierwotny (Zrddfo: opracowanie wtasne w oparciu o warszawkg mape trans-

ne z rynku wtérnego za jeden mkw. ksztattowaty akcji nieruchomosci, http.//mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=rciwn#, dostep 21.08.2019 r))

sie w przedziale 9-11 tys. PLN (rys. 7). Roéwniez
wtym przypadku $rednia cena mkw. nieruchomosci
o poréwnywalnych, ale bardziej oddalonych od tere-
néw zieleni lokalizacjach miescita sie w przedziale
7-9 tys. PLN.

Podobna sytuacja wystepuje na warszawskim
Zoliborzu. Na rynku pierwotnym za lokale miesz-
kalne potoZzone w sasiedztwie Cytadeli oraz Kepy
Potockiejw 2017 r. ptacono 9-11 tys. PLN za mkw.,
podczas gdy cena za mkw. nieruchomosci podob-
nie zlokalizowanych, ale bardziej oddalonych od
terendw zieleni wynosita 7-9 tys. PLN (rys. 8).

Na rynku wtérnym w tej dzielnicy réwniez moz-
na zaobserwowaé wzrost cen nieruchomosci
mieszkaniowych. W tym przypadku réznice ceno-
we byty nawet wyZzsze niz na rynku pierwotnym.
W przypadku sasiedztwa z Cytadelg i Kepa Poto-
cka réznice srednich cen transakcyjnych z rynku

. . . Rys. 7. Korelacja cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych i sgsiedztwa terenéw zieleni
wtdrnego za jeden mkw. ksztattowaty w przedziale y ! yn yen s

w dzielnicy Ochota — rynek wtérny (Zrédfo: opracowanie wtasne w oparciu o warszawka mape transakcji

11-15 tys. PLN (rys. 9). nieruchomosci, http:;//mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=rciwn#, dostep 21.08.2019r)




Rys. 8. Korelacja cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych i sgsiedztwa terenéw zieleni
na Zoliborzu — rynek pierwotny (Zrédfo: opracowanie wtasne w oparciu o warszawkg mape transakcji
nieruchomosci, http://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=rciwn#, dostep 21.08.2019r)

Rys. 9. Korelacja cen transakcyjnych i sasiedztwa terenéw zieleni na Zoliborzu — rynek wtérny
(Zrédto: opracowanie wiasne w oparciu o warszawkg mape transakcji nieruchomosci, http://mapa.

um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=rciwn#, dostep 21.08.2019r.)

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzic,
ze wylaczajac skrajnie wartosci, w 2017 r. srednia cena trans-
akcyjna jednego mkw. za nieruchomos$¢ mieszkalng zloka-
lizowang w poblizu atrakcyjnych terenéw zielni byta nawet
0 2 tys. PLN wyzsza niz w przypadku nieruchomosci w poréw-
nywalnych, ale oddalonych od terenéw zieleni lokalizacjach.
Tendencja ta potwierdzita sie w najbardziej zurbanizowanych
dzielnicach, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
Oznacza to, ze w odniesieniu do przypadajacej na 2017 r.
$redniej ceny mkw. za lokal mieszkalny w Warszawie wyno-
szgcej 7759 PLN', nieruchomosci potozone w sasiedztwie
terenéw zieleni byty sprzedawane nawet o blisko 26% drozej.

10 Srednia arytmetyczna obliczona na podstawie kwartalnych $rednich
cen transakcyjnych z warszawskiego rynku wtdérnego i pierwotnego
w 2017 r. na podstawie danych z Raportu NBP Sytuacja na lokalnych ryn-
kach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2017 r. Zrédto: https://
www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/raport_2017_miasta.pdf,
dostep 21.08.2019 .

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2020

NAUKA

Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzona analiza potwierdzita, ze w du-
zych aglomeracjach miejskich sgsiedztwo terenéw
zieleni wywiera istotny wptyw na wartos$¢ nierucho-
mosci mieszkaniowych. Wykazano, ze blisko$¢
terendw zieleni pozytywnie wptywa na popyt nie-
ruchomosci potozonych w ich sgsiedztwie, nato-
miast ich warto$¢ w skrajnych sytuacjach, jak np.
w przypadku nowojorskiego Central Parku, moze
ulec wrecz zwielokrotnieniu.

Na podstawie analizy czynszéw najmu w Berlinie
potwierdzono, ze bliskie sgsiedztwo terendéw ziele-
ni zwieksza srednie ceny najmu mieszkan nawet
023%, cow sposob oczywisty przektada sie na war-
tos¢ samych nieruchomosci. Analiza cen transak-
cyjnych nieruchomosci w Warszawie udowodnita,
ze $rednia cena transakcyjna jednego mkw. miesz-
kania zlokalizowanego w poblizu terenéw zielni byta
nawet o 26% wyzsza niz w przypadku nierucho-
mosci w poréwnywalnych, ale oddalonych od tere-
néw zielni lokalizacjach. Przeprowadzone badania
wykazaty zatem duzg zgodno$é z wynikami przy-
taczanymi w literaturze przedmiotu i potwierdzaja,
poza warto$ciami skrajnymi, przytoczony poten-
cjat przyrostu wartosci nieruchomosci potozonych
w sasiedztwie terendw zieleni siegajgcy nawet 30%.

Nalezy podkresli¢, ze istotny wptyw terenéw
zieleni na warto$¢ nieruchomosci dotyczy przede
wszystkim duzych aglomeracijiiich najbardziej zur-
banizowanych dzielnic. Istotne znaczenie odgrywa
tu réwniez areat oraz sposéb urzadzenia. Tereny zie-
leni o duzych powierzchniach i wysokich walorach
krajobrazowych, a takze stwarzajgce wieksze mozli-
wosci rekreacyjne, majg wiekszy wptyw na warto$é
nieruchomosci niz niewielkie zielence.

Studia literatury przedmiotu i przeprowadzone
analizy potwierdzity, ze nie tylko zjawiska rynkowe

czy fizyczne cechy samej nieruchomosci wywierajg
istotny wptyw na jej wartos¢. Czyni to réwniez otaczajgca prze-
strzer o wysokich walorach krajobrazowych i funkcjonalnych.
Poszukiwanie nieruchomosci w sasiedztwie terenéw zieleni
jest przejawem ludzkich potrzeb wynikajacych z checi przeby-
wania w atrakcyjnej okolicy, a takze przetozeniem wymiernych
korzysci, jakie niesie ze sobg naturalne bogactwo przyrody. Wraz
z rosnacg $wiadomoscia ekologiczng i krajobrazowa zwieksza
sie popyt na nieruchomosci w lokalizacjach w poblizu terenéw
zieleni. Z kolei w wyniku postepujgcej urbanizacji i intensyfikacji
budownictwa podaz takich nieruchomosci jest coraz mniejsza,
a rezultatem takiej sytuacji na rynku jest wzrost cen nierucho-
mosci spetniajgcych warunki sgsiedztwa z terenami zieleni.
W obliczu narastajgcych zmian klimatycznych i demograficznych
znaczenie i warto$¢ zieleni jako czynnika kreujacego jakos¢ zycia
w miescie bedzie rosta. Mozna zatem zaryzykowaé prognoze,
Ze i jej wptyw na wartos$¢ nieruchomosci bedzie coraz wiekszy.

Bezposrednie przetozenie sgsiedztwa zieleni na warto$¢
nieruchomosci podkresla ekonomiczny wymiar wartosci ustug
ekosystemowych dostarczanych przez zielen na terenach
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miast i w zwigzku z tym wykazuje ekonomiczne uzasadnienie
dla powiekszania sieci dostepnych i dobrze zaprojektowanych
obszaréw rekreacyjnych pokrytych zielenia. Kolejny argument
dla tych dziatan stanowi réwniez fakt, ze na zwiekszaniu po-
wierzchni oraz jakosci zieleni miejskiej zyskujg nie tylko miesz-
kancy nieruchomosci potozonych w ich najblizszym otoczeniu.
Publiczna dostepno$¢ terenéw zieleni umozliwia korzystanie z
ich débr wszystkim mieszkaricom i turystom. Réwniez tagczne
ustugi ekosystemowe, jakie dostarczajg, przektadaja sie na ob-
szar catego miasta. Mozna zatem stwierdzi¢, Ze zielert miejska,
niezaleznie od jej lokalizacji, przyczynia sie do podwyzszenia
standardu zycia wszystkich mieszkarncéw miasta, a jej obec-
no$¢ ma wymiar demokratyczny.

Badania dotyczace wptywu terenéw zieleni na wartos$¢
nieruchomosci w sposéb bezposredni kwantyfikujg wartosé
zasoboéw przyrodniczych w miescie, dzieki czemu poten-
cjalnie moga odgrywac istotng role w opieranych wytgcznie
o przestanki merytoryczne procesach decyzyjnych na szczeb-
lu zarzadzania miastem. Ze wzgledu na swéj obiektywizuja-
cy charakter wyniki takich badan powinny by¢ uwzgledniane
w bilansach ekonomicznych i w rezultacie znajdowac odzwier-
ciedlenie w decyzjach projektowych, planistycznych oraz in-
nych decyzjach o znaczeniu spotecznym. Prowadzenie takich
badan stanowitoby zadanie taczgce prace rzeczoznawcéw
majatkowych, planistéw i wtadz samorzadowych. Naturalng
konsekwencjg tej wspétpracy bytoby wprowadzenie ukierun-
kowanej na poprawe jakosci zycia ludzi polityki przestrzennej,
ksztattujgcej struktury miejskie z uwzglednieniem rosngcych
potrzeb spotecznych i wymagan srodowiska przyrodniczego.

Takie zabiegi przyczynityby sie do rozwigzania narastaja-
cych probleméw zycia w miescie, a takze do wzrostu satys-
fakcji spotecznej. Wpisatyby sie réwniez w ekonomiczne za-
sady zréwnowazonej gospodarki i zrbwnowazonego rozwoju.
Rezultatem takich dziatan bytyby dobrze funkcjonujgce pod
wzgledem przyrodniczym i spotecznym miasta, zapewniajace
korzysciniezbedne do realizacji codziennego zycia i jego dobrg
jakosé.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process
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Piotr Krysik

Zrownowazony rozwoj nieruchomosci
biurowych w kontekscie ksztattowania
ich wartosci na przyktadzie rynku biurowego

w Warszawie

Sustainable development of real estate in the context of shaping their
values on the example of the Warsaw office market

W ostatnich dziesieciu latach obserwuje sie w Polsce boom na realizacje zréwnowazonych nieruchomosci komercyjnych. W okresie
tym podaz nieruchomosci zielonych wzrosta od zera w 2009 r. do niemal 12 min m? powierzchni uzytkowej, kreujgc nasz kraj na lidera
zréwnowaZzonego budownictwa w regionie. Precyzyjna ocena kosztow i korzysci zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem nieruchomosci
komercyjnych wymaga jednak szerszego spojrzenia na nieruchomos¢. Znaczenie bowiem majg takze trudne w ilosciowym pomiarze
wartosci, takie jak komfort, zdrowe warunki pracy i odpowiedzialne korzystanie ze Srodowiska.

Stowa kluczowe: zréwnowazony rozwdj, nieruchomosci biurowe, Warszawa

In the last ten years a boom in the implementation of sustainable commercial real estate has been observed in Poland. During this period,
the supply of green real estate increased from zero in 2009 to almost 12 million m? of usable space, creating our country as a leader in
sustainable construction in the region. Accurate assessment of the costs and benefits of sustainable commercial real estate development,
however, requires a broader view of real estate. Difficult in quantitative measurement of values such as comfort, healthy working conditions
and responsible use of the environment are also important.

Keywords: sustainable development, office properties, Warsaw

Nieruchomos¢ jako szczegdlny rodzaj mienia posiada bar-
dzo wiele cech, ktére wptywaja na jej wartosé. Sg to cechy nie
tylko charakteryzujgce sama nieruchomos¢, ale wykraczajace
poza nig, dotyczace jej otoczenia w szerokim rozumieniu, kt6-
re mogg okazac sie znacznie wazniejsze niz same jej cechy
fizyczne. Dostrzezenie petnego wymiaru tych cech oraz kosz-
tow i korzysci z nimi zwigzanych wymaga wieloaspektowego
i kompleksowego podejscia do nieruchomosci. Narzedziem
umozliwiajgcym holistyczne wartosciowanie nieruchomosci
moze by¢ ich ocena poprzez pryzmat zasad zréwnowazonego
rozwoju. Bilansuje ono oddziatywanie nieruchomosci w aspek-
cie ekologicznym, ekonomicznym i spotecznym, promujac te
ich cechy, ktére sg pozadane przez rynek i Srodowisko.

Rynek nieruchomosci znajduje sie w trakcie transformaciji,
ktéra koncentruje sie na potrzebie uzytkowania budynkéw sa-
mowystarczalnych energetycznie i w minimalnym stopniu od-
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dziatujgcych na srodowisko, lecz zachowujacych przy tym swo-
ja funkcjonalnos¢ i wysoki komfort Srodowiska wewnetrznego.
Uczestnicy rynku oraz literatura wskazuja, Ze wazne staje sie
wykorzystanie w budynku odnawialnych Zrédet energii, zdro-
wych i ekologicznych materiatéw oraz dostep do udogodnien,
takich jak np. komunikacja publiczna, parkingi dla roweréw czy
mozliwo$¢ tadowania samochodoéw elektrycznych. Zmienia sie
réwniez paradygmat budynkoéw i funkcji, jakg majg spetniaé.
Oczekuje sie, by budynki byty inteligentne, zdekarbonizowa-
ne oraz zdolne do wspoétpracy z siecig energetyczng, stano-
wigc jeden z jej elementéw bilansowania. Aspekty te powinny
by¢ zatem dostrzegane przez rzeczoznawce majgtkowego
i uwzglednianie w procesach wyceny.

Celem pracy jest analiza rynku nieruchomosci biurowych
w Warszawie w aspekcie ich zréwnowazonego rozwoju. Zbada-
no charakter tego rynku, jego wielko$¢ oraz dynamike i zakres



NAUKA

zmian na nim zachodzacych. Na podstawie dostepnej literatu-
ry zagranicznej i polskiej opisano cechy nieruchomosci zréw-
nowazonych oraz relacje pomiedzy certyfikacja ekologiczng
a ceng najmu i wartoscig nieruchomosci. Gtéwnym pytaniem
badawczym pracy byto: czy na warszawskim rynku nierucho-
mosci biurowych wystepuje tzw. zielona premia, czyli zjawisko
wyzszych cen najmu powierzchni certyfikowanych wzgledem
cen na nieruchomosciach podobnych, ale nie posiadajacych
certyfikatu? Kolejne pytanie dotyczy mechanizmu stojgcego
za wystepowaniem ,zielonej premii”: jakie sg determinanty
popytu na certyfikowane powierzchnie biurowe?

Artykut sktada sie z trzech czesci. W pierwszej omdéwiono
istote i niejednoznacznos$¢ koncepcji zrdwnowazonego rozwo-
ju. Opisano, jakie sg relacje pomiedzy ekonomicznym, $rodo-
wiskowym i spotecznym wymiarem gospodarki oraz zobowia-
zania miedzynarodowe w zakresie odpowiedzialnego wzrostu.
Omoéwiono réwniez role sektora budownictwa w realizacji tej
idei oraz sposoby oceny zréwnowazonego rozwoju budynkéw.
Druga czes$¢ charakteryzuje rynek zielonych biurowcéw w War-
szawie. Opisano w niej najwazniejsze cechy tego rynku oraz
zaprezentowano najciekawsze inwestycje z zakresu zielonego
budownictwa. Ostatnia, trzecia cze$¢ stanowi dyskusje nad
wartoscig nieruchomosci zréwnowazonych. Oméwiono wyniki
badan na rynkach zagranicznych, podejmujgcych temat relacji
pomiedzy stawkami czynszéw najmu i wartosci nieruchomosci
certyfikowanych oraz nieliczne badania polskie. Zaprezento-
wano réwniez autorskg analize ofertowych stawek czynszéw
za najem powierzchni biurowej w Warszawie oraz synteze wie-
dzy na temat rynku nieruchomosci certyfikowanych.

Artykut zostat oparty na wybranych pozycjach literaturo-
wych z dziedziny ekonomii, finanséw, prawa i wiedzy inzynie-
ryjno-technicznej, a takze na aktualnych na dzien pisania pracy
danych rynkowych oraz do$wiadczeniu zawodowym autora.
Krytyczna analiza literatury oraz charakterystyka zmian ryn-
kowych i legislacyjnych pozwolita na zbudowanie syntetycz-
nych wnioskéw dotyczgcych kierunkéw zmian, barier i wyzwan
w budownictwie, zarzadzaniu nieruchomosciami biurowymi
oraz problematyki ich wyceny.

Teoretyczne aspekty zréwnowazonego
rozwoju

Istota i niejednoznacznosé
zrownowazonego rozwoju

Wspobtczesna koncepcja zréwnowa-
zonego rozwoju zostata uksztattowana
poprzez dokumenty, raporty i debaty
taczace ekonomiczng problematyke
gospodarowania dobrami rzadkimi
z wyzwaniami srodowiskowymi i spo-
tecznymi. Do opracowan tych naleza
przede wszystkim:

e raport Sekretarza Generalnego ONZ

U'Thanta Czfowiek i jego Srodowisko

(1969),

Ekonomia

- rentownos¢é
- ceny energii

wykonalnosé¢ //

- stabilno$¢ ekonom.

e raporty Klubu Rzymskiego Granice wzrostu (1972) oraz Ludz-
kos¢ w punkcie zwrotnym (1974),
e raport Komisji G.H. Brundtland Nasza wspdlna przysztos¢
(1987),
e dokumenty Szczytu Ziemi w Rio de Janeiro (1992) Deklaracja
Z Rio w sprawie srodowiska i rozwoju oraz Agenda 21,
® Protokdt z Kyoto (1997),
e raport Szczytu Ziemi w Johannesburgu (2002) Plan Dziatar,
e dokumenty Konferencji ONZ RIO +20 (2012) Przysztos¢ ktdrej
chcemy, Sustainable Energy for All, oraz
® Porozumienie Paryskie Konferencji ONZ COP21 (2015).
Zréownowazony rozwdj jest holistycznym spojrzeniem na
zagadnienia badane przez nauki ekonomiczne i wyzwania
ochrony srodowiska. Jego podstawy stanowi ekonomia jako
nauka spoteczna zajmujagca sie badaniem sposobdw gospoda-
rowania spoteczeristw w warunkach nieograniczonosci ludzkich
potrzeb i ograniczonos$ci czynnikéw produkcji, stuzacych wytwa-
rzaniu dobr i ustug zaspokajajacych te potrzeby [1], rozszerza-
jgc obszar jej zainteresowania o potrzeby nie tylko obecnych,
ale réwniez przysztych pokolen. Raport Bruntland definiuje
zréwnowazony rozwoj jako rozwéj umozliwiajgcy zaspokojenie
potrzeb wspdtczesnych spoteczeristw, bez szkody dla mozZliwo-
$ci zaspokojenia potrzeb przysztych generacji [2]. Wedtug teorii
ekonomii zréwnowazonego rozwoju zmierza on do zapewnienia
wszystkim Zyjacym dzisiaj ludziom i przyszfym pokoleniom do-
statecznie wysokich standardéw ekologicznych, ekonomicznych
i spofeczno-kulturowych w granicach naturalnej wytrzymatosci
Ziemi, stosujgc zasade sprawiedliwosci wewnatrzpokoleniowej
i miedzypokoleniowej[3]. W teorii tej zaktada on zatem réwnowa-
ge pomiedzy ekonomicznymi, Srodowiskowymi i spotecznymi
aspektamirozwoju gospodarczego, opisujac relacje, jakie mie-
dzy nimi zachodzg. Obszary zainteresowan zréwnowazonego
rozwoju raz relacje miedzy nimi zaprezentowano narys. 1.
Holizm koncepcji zréwnowazonego rozwoju jest zarazem
barierg jego realizacji w praktyce gospodarczej. Wynika ona
z niskiego poziomu swiadomosci powigzan miedzy wymiarem
ekonomicznym, srodowiskowym i spotecznym dziatalnosci go-
spodarczej i decyzji konsumenckich. Przedsiebiorcy, nie zdajacy
sobie sprawy z wpfywu ich dziatalno$ci na srodowisko, powoduja
koszty, ktére ponosza inne grupy spofeczne (koszty zewnetrzne).
Analogicznie koszty powodujg réwnieZz konsumenci, ktorzy nie
analizujg wptywu swoich decyzji na otoczenie [4].

Srodowisko
- zuzycie zasobow
- emisja CO,

- odpady

%ceptowalnoéé

Spoleczenstwo

- bezpieczenstwo

- stabilno$¢ polityczna
- solidarnos¢

Zréwnowazenie dla
rozwoju trwalego

S ——

wykonalnos¢

Rys. 1. Zasady zréownowazonego rozwoju [5]
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Zréwnowazony rozwéj wymaga zatem wyjscia poza standar-
dowy w naukach ekonomicznych schemat gospodarki, ukazu-
jacy ja jako powigzania pomiedzy gospodarstwami domowymi,
producentami, panstwem, instytucjamifinansowymii rynkami
zagranicznymi. Gospodarka nie jest bytem niezaleznym od jej
otoczenia, srodowiska naturalnego, ktére jest Zrédtem zaso-
béw i miejscem, do ktérego wprowadzane sg zanieczyszczenia
i odpady. Brak internalizacji kosztéw zewnetrznych w rachunku
ekonomicznym sprzyjat nadmiernemu wykorzystywaniu natu-
ralnych zasobéw srodowiska i jego degradacji. Zréwnowazony
rozwoj zmienia paradygmat wzrostu gospodarczego, wigzac
go z ochrong srodowiska naturalnego poprzez uwzglednienie
efektéw zewnetrznych dziatalno$ci gospodarcze;j.

Polska ratyfikujac miedzynarodowe porozumienia w dziedzinie
klimatu (m.in. Protokét z Kyoto, Porozumienie Paryskie), zobowigza-
fa sie do realizacji wzrostu gospodarczego w oparciu o ochrone
Srodowiska i z poszanowaniem jego zasobéw. Postepowanie
zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju jest réwniez kon-
stytucyjnym obowigzkiem Paristwa Polskiego. Art. 5 Konstytucji
RP stanowi, ze Rzeczpospolita Polska (...) zapewnia ochrone srodo-
wiska, kierujgc sie zasadg zrownowazonego rozwoju [6]. Definicje
tego pojecia zawiera za$ art. 3 pkt. 50 ustawy Prawo ochrony $ro-
dowiska. Zgodnie z nim réwnowazony rozwoj jest to taki rozwdj
spofeczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania
dziafan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem
réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania moZliwosci zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegdinych spotecznosci lub obywateli
zarowno wspéiczesnego pokolenia, jak i przysztych pokoler [7].

Zréwnowazony rozwdj postrzega sie zatem jako harmonijny
wzrost gospodarczy, oparty na odpowiedzialnym i racjonalnym
gospodarowaniu zasobami ekonomicznymi i przyrodniczymi,
uwzgledniajgcy potrzeby obecnych i przysztych pokolen.

Rola budownictwa w realizacji idei
zrownowazonego rozwoju

Sektor budowlany ze wzgledu na istotne oddziatywanie na
srodowisko oraz potencjat do jego ograniczenia jest szczegol-
nie waznym obszarem realizacji koncepcji zréwnowazonego
rozwoju. Szacuje sig, ze budynki odpowiadajg bezposrednio
za ok. 40% zuzycia energii i 36% emisji CO,

w Unii Europejskiej [8]. W rzeczywistosci
jednak zuzycie energii na potrzeby budow-
nictwa jest znacznie wieksze, poniewaz
energia wykorzystywana do produkcji ma-
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twos¢ realizacji najwieksza. W fazie budowy energia zuzywana
jest do wytwarzania materiatéw budowlanych, transportu oraz
do napedu urzadzen i maszyn na placu robét budowlanych.
W trakcie budowy emitowane sg zanieczyszczenia uwalniane
do powietrza, wéd i gleby. Pochodzg one m.in. z przetwarzania
energii, pytu powstajgcego podczas ciecia i obrébki materia-
téw budowlanych, produkcji i stosowania farb i lakieréw. Za-
nieczyszczeniami srodowiska powstajgcymi podczas budowy
sg takze odpady i hatas. Faza eksploatacji budynkéw obcig-
za $rodowisko zanieczyszczeniami srodowiska zwigzanymi
z przetwarzaniem nieodnawialnych nos$nikéw energii zuzy-
wanych m.in. do oswietlenia, ogrzewania i klimatyzacji. Faza
modernizacji budynkéw, podobnie jak budowy, oddziatuje na
srodowisko podczas wytwarzania i transportu materiatéw bu-
dowlanych oraz realizacji robét. Moze mie¢ ona jednak pozy-
tywny, skumulowany wptyw, jezeli w jej ramach wykonano dzia-
tania majgce na celu ograniczenie zuzywanej energii na cele
uzytkowania budynkéw (termomodernizacji). Faza wyburzenia
budynkéw wymaga takze wykorzystania energii, jednakze jej
udziat w poréwnaniu z fazg budowy i eksploatacji jest niewielki.
Umozliwia ona takze recykling materiatéw porozbiérkowych.

Zmniejszenie oddziatywania budownictwa na srodowisko
wymaga analizy petnego procesu budowlanego i wszystkich
faz cyklu zycia budynkéw. Uwaga powinna byé¢ skoncentrowa-
na na redukcji zuzywanych nieodnawialnych no$nikéw energii
przez istniejace zasoby budowlane, ktérych okoto 35% w Unii
Europejskiej ma ponad 50 lat, a niemal 75% jest nieefektywna
energetycznie [8], a takze na korzystaniu z materiatéw wyso-
kiej jakosci, pozyskiwaniu ich w poblizu budowy i wytwarzaniu
w sposodb ekologiczny oraz na odpowiedzialnych procesach
projektowania i realizacji nowych budynkéw.

Realizacja idei zréwnowazonego rozwoju w budownictwie to
nie tylko redukcja ich oddziatywania na $rodowisko. Wymaga
ona analizy i zbilansowania ich oddziatywania w sferze spo-
tecznej, Srodowiskowej i ekonomicznej, rbwnowazac korzysci
dla ich uzytkownikéw (komfort), optacalnos¢ ekonomiczna
wiascicieli (rentowno$¢) oraz zuzycie zasobdédw naturalnych
(surowcow). Powigzania pomiedzy budownictwem zréwnowa-
zonym a obszarami, na jakie ono oddziatuje zaprezentowano

narys. 2.

Budownictwo
zZréwnowazone

teriatéw budowlanych zaliczana jest do zu-
[ Ekonomia

zycia energii sektora przemystu, a jej wyko-

Srodowisko ] [ Spoteczenstwo ]

rzystanie na rzecz transportu budownictwa ﬂ

I I

przypisane jest do sektora transportu.

Wptyw sektora budowlanego na srodowi-
sko jest wielowymiarowy i rézni sie w zalez-
nosci od fazy cyklu zycia obiektu budowla-
nego: projektowania, budowy, eksploatacji,
modernizacji i wyburzenia. Faza projektowa
jest etapem najwazniejszym, poniewaz de-
cyduje o przysztym oddziatywaniu budynku
na srodowisko. Koszty zmian w budynku sg
na tym etapie najmniejsze, a ich zakres i ta-
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Rys. 2. Istota zrownowazonego rozwoju w budownictwie [5]
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Budynki zréwnowazone, okreslane réwniez jako zielone lub
ekologiczne, sg to obiekty charakteryzujgce sie minimalnym
zuzyciem zasobow naturalnych na etapie budowy i eksploatacji
oraz niskim (negatywnym) oddziatywaniem na srodowisko natu-
ralne, na zréznicowanie biologiczne srodowiska, przy jednoczes-
nej optymalnej uZytecznosci dla wiascicieli, najemcéw i innych
uzytkownikéw [2]. Istotnym jest, ze budynki zréwnowazone to
nie tylko te ,przyjazne dla $rodowiska”, czyli zuzywajace nie-
wielkg ilos¢ energii w trakcie ich uzytkowania lub wykonane
z ekologicznych materiatéw, ale réwniez takie, ktére wyrézniajg
sie wysokim komfortem uzytkowania i charakteryzuja sie zdro-
wym srodowiskiem wewnetrznym.

Sposoby oceny zrownowazonego wymiaru
budynkéw

Ocena budynkéw zréwnowazonych wymaga metod holi-
stycznych i wielokryterialnych, dostrzegajgcych wielowymia-
rowe korzysci, jakie sg zwigzane z realizacjg i uzytkowaniem
takich obiektéw. Ocenie powinny byé poddawane wszystkie
cechy budynkéw majgce wptyw na jego oddziatywanie na oto-
czenie, zaréwno w spos6b bezposredni, jak i posredni.

Najwazniejsze cechy budynku zielonego (zréwnowazone-
go), ktére powinny podlegac ocenie przez system certyfikacji
to [2, 9]:

e otoczenie i lokalizacja budynku,

o efektywne wykorzystanie zasobdw, np. nieodnawialnej ener-
gii pierwotnej i wody,

e recykling i gospodarka odpadami,

e wykorzystanie materiatéw ,przyjaznych dla srodowiska”
(czyli pozyskanych w poblizu budowy, pochodzacych z re-
cyklingu, o niewielkim $ladzie weglowym),

e komfortowe srodowisko wewnetrzne dla uzytkownikéw,

o realizowanie funkcji spotecznych przez budynek, oraz

e wspotpraca z energetykaitransportem w ramach Smart City.
Certyfikaty oceniajgce budynki podzieli¢ mozna ze wzgledu

na kryterium obligatoryjnosci ich stosowania na:

e certyfikaty obowigzkowe, zwykle ograniczone do oceny
efektywnosci energetycznej obiektdw (np. $wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej w Europie) oraz

e certyfikaty dobrowolne, oceniajgce zwykle charakterystyke
ekologiczng budynkéw.

Systemy certyfikujgce budynki zréwnowazone powinny oce-
nia¢ co najmniej nastepujgce obszary:

o efektywnosc energetyczng,

e efektywnos¢ gospodarowania wodg,

o efektywnos$¢ ograniczania ilosci odpadéw, oraz

® jakosc srodowiska dla uzytkownikow [2].

Niejednoznaczno$¢ pojecia ,budynek zréwnowazony"” oraz
ztozonos¢ definicji rozwoju zréwnowazonego powodujg prob-
lemy z oceng takiego budownictwa i tworzenia standardéw
jego projektowania, wznoszenia i eksploatacji. Czy budynek
charakteryzujgcy sie tylko kilkoma cechami budynku zréwno-
wazonego juz takim jest? Czy za$ powinien spetnia¢ podsta-
wowe wymagania kazdego z obszaréw wymienionych wyzej?
Na jakim poziomie powinny by¢ wtedy takie podstawowe wy-
magania? Wszystko to sprawia, ze trudno o budynku w sposéb
jednoznaczny powiedzieé, ze jest zrownowazony oraz dostrzec
korzysci z nim zwigzane. Jaka bowiem przyszty uzytkownik

lub kupujacy nieruchomos$é ma gwarancje, ze materiaty, z kt6-
rych wykonano budynek sg ekologiczne, a komfort sSrodowiska
wewnetrznego wysoki, bez wielokryterialnych, obiektywnych i
niezaleznych systemoéw certyfikacji takich budynkéw?

Na swicie funkcjonuje wiele systemoéw oceny i certyfikacji
budynkéw zielonych. Sg one efektem inicjatyw krajowych lub
ponadnarodowych. W Europie od 2002 r. w wyniku wprowa-
dzenia dyrektywy 2002/91/WE funkcjonuje system swiadectw
charakterystyki energetycznej, umozliwiajgcy ocene energo-
chtonnosci budynkéw. Innym europejskim systemem oceny
budynkéw jest EU GreenBuilding, certyfikat przyznawany przez
Komisje Europejska od 2005 r. Jest to system skierowany do
budynkéw niemieszkalnych i koncentruje sie na ocenie efek-
tywnosci energetycznej i wykorzystania odnawialnych zrédet
energii. Uzyskanie certyfikatu dla budynku wymaga sporza-
dzenia audytu energetycznego, przygotowania wraz z wdroZzeniem
planu dziatania i sktadania sprawozdari o zuzyciu energii [9] oraz
by budynek zuzywat co najmniej 25% mniej energii w stosunku
do budynku referencyjnego, spetniajgcego krajowe normy ener-
gooszczednosci. Najbardziej rozpoznawalnymi i popularnymi
systemami certyfikacji wielokryterialnej budynkéw sg zas:

e amerykanski LEED i GreenStar,

e brytyjski BREEAM,

e niemiecki DGNB,

e francuski HQE,

e japonski CASBEE.

Wymienione systemy certyfikacji zréwnowazonego rozwoju
budynkéw stanowig zbidr najlepszych praktyk w dziedzinie bu-
downictwa, ukierunkowanych na projektowanie, budowe oraz
uzytkowanie budynkéw. Sg one §wiadectwem spetnienia przez
budynek oraz osoby odpowiedzialne za ich utrzymanie szeregu
wymagan zwigzanych z realizacjg zréwnowazonego rozwoju
w catym cyklu zycia obiektu.

Najwiekszg popularnos$cig, mierzong liczbg certyfikowanych
budynkéw, ich powierzchnig oraz skalg globalizacji cieszg sie
dwa systemy oceny, LEED i BREEAM. Brytyjski system certy-
fikacji BREEAM (Building Research Establishment Environmen-
tal Assessment Method) zostat opracowany w 1990 r. przez
rzgdowy instytut badawczy Building Research Establishment.
Wyrdznia sie rézne rodzaje certyfikacji w zaleznosci od typu
i zakresu projektu m.in. na nowe budynki, kapitalne remonty
i modernizacje, eksploatacje budynku czy planowanie zago-
spodarowania obszaru. Certyfikacji poddawane sg niemal
wszystkie rodzaje budynkéw, najczesciej sg to jednak budynki
komercyjne. System sktada sie z 10 kategorii oceniajacych sto-
pien ,zréwnowazenia” budynku. Sg to: zarzadzanie, zdrowie,
energia, transport, woda, odpady, zanieczyszczenie, zagospo-
darowanie dziatki i ekologia, materiaty oraz innowacyjnosé.
W kazdej z kategorii przyznaje sie punkty (tzw. kredyty),
amozliwaich liczba do uzyskania w danym kryterium jest rézna
i zalezy od jego istotnosci. W zaleznosci od liczby uzyskanych
punktéw budynek ocenia sie w pieciostopniowej skali: nieza-
dowalajgcy (unclassified), zadowalajgcy (pass), dobry (good),
bardzo dobry (very good), doskonaty (excellent) i wyrézniajg-
cy sie (outstanding). Oceny i akredytacji budynkéw dokonuje
uprawniony rzeczoznawca. Koszty zwigzane z uzyskaniem
certyfikatu BREEAM to okoto kilkaset euro za rejestracje oraz
3,5 tys. euro za proces certyfikacji [9].
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Certyfikat LEED (Leadership in Energy and Environmental De-
sign) opracowany zostat w 1993 r. przez U.S. Green Building
Council (USGBC), a ocene wynikéw uzyskang przez budynek
przeprowadza Green Building Certification Institute (GBCI).
System certyfikacji sktada sie z siedmiu gtéwnych kategorii,
akazda z nich dzieli sie na podkategorie szczegétowo charakte-
ryzujgce wymagania, jakim powinien odpowiadac¢ budynek [10].
System sktada sie takze z postulatéw krytycznych, ktérych
spetnienie jest obligatoryjne do rozpoczecia procedury kwa-
lifikacyjnej. Oceniane mogg zostaé¢ budynki w fazie projektu,
budowy, budynki istniejgce (oceniana jest wtedy ich eksploa-
tacjai funkcjonowanie), a nawet obiekty w stanie surowym za-
mknietym [9]. Kryteria certyfikacji dostosowane sg do funkgji
obiektéw budowlanych, jakie mogg zostaé poddane ocenie, np.
domy mieszkalne, wnetrzai struktury budynkéw komercyjnych,
szkot, opieki zdrowotnej i zagospodarowania obszaru. W zalez-
nosci od sumy uzyskanych punkéw przyznawanych za spetnie-
nie poszczegdlnych kryteriéw, ostateczna ocena i rodzaj przy-
znanego certyfikatu podzielony jest na cztery poziomy: zwykty
(certified), srebrny (silver), ztoty (gold) i platynowy (platinum).
Wytyczne dla budynkéw oparte sg na amerykanskich normach
projektowania i wznoszenia budynkéw ASHRAE (American So-
ciety of Heating, Refrigerating and Air Conditioning Engineers).
Dla niewielkich budynkéw koszty uzyskania certyfikatu LEED
sg zblizone do kosztéw BREEAM, jednak koszty dla wiekszych
obiektéw sg zdecydowanie wyzsze [9].

Zielone biurowce w Warszawie

Geneza zielonych biurowcéw na rynku
warszawskim

Wedtug raportu Eco-Innovations Scoreboard 2017, przygo-
towanego przez Eco-Innovation Observatory i opublikowane-
go na stronie Komisji Europejskiej, Polska zajmuje trzecie od
korica miejsce pod wzgledem ekologicznych innowacji wéréd
wszystkich krajow cztonkowskich [11]. Wskaznik ekoinnowa-
cji sktada sie z pieciu wymiaréw: naktadéw na ekoinnowacje,
dziatania ekoinnowacyjne, wyniki ekoinnowacji, efektywne go-
spodarowanie zasobami i wyniki spoteczno-gospodarcze. Jest
zatem jednym z podej$¢ do pomiaru innowacyjnosci krajow
UE i promuje holistyczne spojrzenie na wyniki gospodarcze,
srodowiskowe i spoteczne, czyli zréwnowazony rozwdoj.

Mimo niskiej oceny innowacyjnos$ci ekologicznej polskiej
gospodarki jako catosci rynek zréwnowazonego budownictwa
w Polsce rozwija sie w dynamicznym tempie. Polska nie odstaje
w tym zakresie od reszty krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej,
wyrastajgc na lidera budownictwa ekologicznego w regionie [2].
W marcu 2018 r. w Polsce znajdowato sie 502 certyfikowanych
budynkéw, co odpowiada 48% zasobéw tego rodzaju obiektéw
w tej czesci Europy [12].

Okreslenie liczby zréwnowazonych budynkéw biurowych
w Warszawie stwarza jednak pewne trudnosci. Pierwszg z nich
jest niejednoznacznosé pojecia zréwnowazonych budynkéw
i kryteriéw ich klasyfikacji, o czym wspomniano wczes$niej.
Dla potrzeb pracy przyjeto, ze nieruchomosci zréwnowazone
to takie, ktére otrzymaty certyfikat ekologiczny LEED, BREE-
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AM, HQE lub WELL', bez wzgledu na poziom uzyskanej oceny.
Oznacza to zatem, ze budynki o takich samych cechach jak bu-
dynki certyfikowane, spetniajgce ogdlne zasady budownictwa
zréwnowazonego, lecz ktére nie zostaty poddane certyfikacji
nie zostaty uwzglednione w analizie.

Pierwszym w Warszawie, a zarazem pierwszym w Polsce bu-
dynkiem, ktéry otrzymat certyfikat jakosci ekologicznej BREE-
AM byt biurowiec Trinity Park Il12. Zostat on oddany do uzytku
w maju 2009 r., a deweloperem budynku byta firma Ghelamco.
Czynniki, dzieki ktérym budynek mozna uzna¢ za zréwnowazo-
ny to m.in. zastosowanie energooszczednych wind i oswietle-
nia, redukcja ilosci wéd opadowych odprowadzanych do kanali-
zacji, rozbudowany system automatyki BMS oraz zastosowane
materiaty wykonczeniowe charakteryzujace sie niskg emisjg
zanieczyszczen [13]. Obiekt oceniony zostat na poziomie ex-
cellent, co oznacza bardzo wysoka klase jakosci ekologiczne;j.

0d 2009 r. podaz zielonych budynkéw dynamicznie rosta.
Catkowita powierzchnia uzytkowa certyfikowanych obiektéw
w Polsce osiggneta w marcu 2018 r. prawie 12 mln m?w 502 zie-
lonych budynkach [12]. Liderem pod wzgledem liczby zielonych
budynkoéw jest wojewddztwo mazowieckie, gdzie znajduje sie
niemal 50% tego rodzaju obiektéw (250), a zdecydowana wiek-
szo$¢ z ich powstata w Warszawie. Tylko w ciggu ostatniego
roku w Warszawie przybyto 48 nowych certyfikowanych bu-
dynkéw. Najwiekszg popularnoscia cieszy sie w Polsce system
certyfikacji BREEAM z 71,1-proc. udziatem w rynku (356 budyn-
kéw), na drugim miejscu jest LEED z udziatem 24,8% (125). Inne
systemy certyfikacji przyznano zaledwie 21 budynkom [12].

Budynki biurowe stanowig 66,7% liczby certyfikowanych
obiektéw w Polsce, a pod wzgledem powierzchni uzytkowej
ich udziat wynosi 50,7%. Na koniec 2017 r. w Polsce dostep-
nych byto niemal 9,7 mIn m? nowoczesnej powierzchni biuro-
wej [14], z czego az 62% to powierzchnia certyfikowana (ok.
6 min m?) [12]. Wysoki udziat powierzchni zréwnowazone;j
w catkowitej powierzchni biurowej w Polsce wynika z faktu, ze
rynek ten byt relatywnie stabo rozwiniety, a istniejgcy zasob
wcigz niewielki w poréwnaniu z podobnymi miastami Europy
Zachodniej [2]. Biorgc pod uwage wielko$é i dynamike wzrostu
dostepnej powierzchni certyfikowanych biurowcéw w Polsce,
mozna stwierdzi¢, ze zréwnowazony rozwdj branzy nierucho-
mosci biurowych stat sie standardem.

Charakterystyka wybranych inwestycji w ramach
zrownowazonych biurowcéw w Warszawie

Kazdy z budynkéw, ktéry otrzymat certyfikat ekologiczny
zastuguje na wyrdznienie. Przyznanie certyfikatu oznacza, ze
spetnit on szereg kryteriéw oceniajgcych jego jakos¢ ekolo-
giczng i uzytkowa. Na szczegdlng uwage zastuguje zas kilka
inwestycji:

e wspomniany juz budynek Trinity Park Il jako pierwszy, ktéry
uzyskat certyfikat,

' Innych systemow certyfikacji nie wzieto pod uwage ze wzgledu na brak
ich wystepowania na rynku warszawskim.

2 Byt to jednoczesnie pierwszy w Polsce budynek z certyfikatem ekolo-
gicznym miedzynarodowych systeméw oceny. Pierwszy certyfikat LEED
zostat przyznany ok. pét roku pézniej dla budynku biurowo-produkcyjno-
-spedycyjnego firmy BorgWarner Turbo Systems Poland w Rzeszowie.
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e kompleks biurowy Rondo 1, ktéry jako pierwszy wiezowiec
w Europie uzyskat certyfikat LEED na poziomie gold dla bu-
dynku istniejgcego,

® biurowce Mennica Legacy Tower, Varso Tower, Wronia 31,
czyli obiekty, ktére uzyskaty certyfikat BREEAM na najwyz-
szym poziomie outstanding.

Budynek Rondo 1 jest jednym z najciekawszych zielonych bu-
dynkéw w Warszawie. Biurowiec otrzymat certyfikat EU Green
Building przyznawany przez Komisje Europejska, a w 2016 .
w ramach procesu certyfikacji LEED uzyskat najwyzszy poziom
platinum. W budynku Rondo 1 duzy nacisk ktadziony jest na zréw-
nowazony rozwdéj: utrzymuje sie na nim zielone tarasy, uzywa
ekologicznych $rodkéw czystosci i promuje ekologiczne posta-
wy wsréd uzytkownikéw, podnoszgc $wiadomosé oszczednosci
i gospodarki odpadami. Budynek pochwali¢ sie moze réwniez
pierwszym w Europie Srodkowo-Wschodniej systemem DALI,
sterujgcym natezeniem o$wietlenia wewnetrznego oraz energoo-
szczednymi systemami wentylacijii klimatyzacji. Wedtug dostep-
nych w Internecie informaciji, budynek ten wyréznia ponadto [15]:
® 100% energii elektrycznej zuzywanej w budynku pochodzi

ze Zzrodet odnawialnych,

® 76% odpaddw powstajgcych w obiekcie jest segregowane,

e zaimplementowany program oszczednos$ci wody przyczynit
sie do zmniejszenia jej zuzycia 0 30%,

® 63% pracownikéw dociera do pracy, korzystajgc z transportu
publicznego,

e naterenie kompleksu uzywane sg wytacznie biodegradowal-
ne $rodki czystosci.

Efekty te byty mozliwe do osiggniecia dzieki synergii ekolo-

gicznych cech budynku oraz $wiadomosci i wspétpracy jego

uzytkownikéw i pracownikéw, co jest warunkiem sukcesu

w przypadku tego typu projektéw.

Kolejng wartg uwagi inwestycjg jest kompleks biurowy
Varso, z najwyzszym w Unii Europejskiej budynkiem Varso
Tower mierzgcym 310 m wysokos$ci. Kompleks sktadat sie
bedzie (inwestycja jest w trakcie budowy, planowana data
oddania do uzytku w 2020 r.) z trzech budynkéw o funkcji biu-
rowo-handlowo-ustugowe;j i catkowitej powierzchni uzytkowe;j
145 tys. m?, z czego ok. 7 tys. m? stanowi¢ bedzie po-
wierzchnia handlowo-ustugowa. Inwestycja realizowana
jest na dziatce o powierzchni 1,72 ha zlokalizowanej na rogu
ul. Chmielnej i al. Jana Pawta Il, w bezposrednim sgsiedztwie
dworca kolejowego Warszawa Centralna, obiekty potaczo-
ne beda przejsciem podziemnym. Budynki Varso uzyskaty
certyfikat BREEAM na poziomie outstanding oraz pierwszy
w Europie precertyfikat WELL Core and Shell na poziomie gold.
Czynniki, ktére zdecydowaty o ocenie budynku jako zréwnowa-
zony, czyli uzasadniony ekonomicznie oraz przyjazny ludziom
i Srodowisku, to m.in. uktad wentylacji i klimatyzacji z syste-
mem tzw. free-coolingu, sterowanie temperaturg i dodatkowy
dostep swiezego powietrza do wnetrza biur przez tréjszybowe
okna z uchylnymi panelami, system o$wietlenia DALI, redukcja
zapotrzebowania na wode dzieki zaworom odcinajgcym sko-
jarzonym z o$wietleniem toalet, indywidualny odczyt liczni-
kéw wszystkich mediéw przez najemcéw, a takze odpowiedni
uktad pomieszczen umozliwiajacy ergonomiczng prace i kom-
fort [16]. Budynek wyrdznia ponadto parking na 750 rowerow,
indywidualne chtodzenie pomieszczen oraz zielone tarasy na
dachach. Na wiezy znajdowat sie bedzie ogéInodostepny i naj-
wyzej potozony w Polsce taras widokowy. Potozony on bedzie
na wysokosci 230 m, a zatem ok. dwa razy wyzej niz taras
widokowy w Patacu Kultury i Nauki. W budynku znajdowaé
sie bedzie réwniez najwyzej potozona restauracja oraz bar
w Polsce [17].

Tabela I. Badania zrownowazonych nieruchomosci w stosunku do ich wartosci [18]

Metoda badan

Autorzy badania

Rynek nieruchomosci

Cushman & Wakefield 2007 ankieta Europa WTP* deklarowane przez 47% respondentéw
Cushman & Wakefield 2009 ankieta Europa WTP deklarowane przez 44% respondentéw
Sayceiin. 2007 ankieta Wielka Brytania 40% (2000 )i 230/; a?g:zilzirsetsop;ann(’jlielr(]:;\i,:akliozj:(r:?iy Zielone budynki
Feuerst, McAllister 2008 regresja USA Wartos¢ budynkéw zielonych wyzszao 11-31%
Eichholtz i in. 2009 regresja USA Wartos¢ budynkéw zielonych wyzsza o 6%
Miller i in. 2008 regresja USA Wartosc¢ budynkév(;/dzpi(;:itgglr:?;zn;’g;eirg)é;tar i LEED wyzsza
Wiley i in. 2008 regresja USA Wyzsza warto$¢ budynkow zielonych
Pivo, Fisher 2010 regresja USA Wartos$¢ zielonych budynkéw wyzsza o 10-16%
Eichholtz i in. 2010 regresja USA Wartos$¢ zielonych budynkéw wyzsza o 16%
Dermisi, McDonald 2010 regresja USA Warto$¢ budynkéw z certyfikatem LEED wyzsza 0 23%
Wartos¢ budynkéw z certyfikatem Energy Star i LEED wyzsza
Feuerst, McAllister 2011 regresja USA odpowiednio 0 26% i 25% (wielko$¢ premii zalezna od poziomu
certyfikacji)
Eichholtz i in. 2011 regresja Londyn Warto$¢ budynkéw z certyfikatem BREEAM wyzsza 0 26—35%
Jaffeeiin. 2011 regresja USA Warto$¢ budynkéw z certyfikatem Energy Star wyzsza o 13,4%
Eichholtz i in. 2011 regresja USA Wartosc¢ budynk(’)gdzpizr’ggﬁ?;?; g;eir?%/t:tar i LEED wyzsza
Eichholtz i in. 2013 regresja Londyn Wartos¢ budynkéw z certyfikatem BREEAM wyzsza o0 17-23,5%

*Willingness to pay — gotowos$¢ do zaptaty, jedna z metod wyceny warto$ci trudnych do zmierzenia




Wartos¢ zrownowazonych nieruchomosci
biurowych

Doswiadczenia rynkéw zagranicznych

Literatura przedmiotu przedstawia wiele wynikéw badan do-
tyczacych zuzycia energii i zasobéw w budynkach zielonych,
ich wptywu na srodowisko naturalne i zdrowie uzytkownikéw,
preferencje najemcéw i ich decyzje konsumenckie zwigzane
z najmem powierzchni w budynkach zréwnowazonych, a tak-
ze ksztattowanie sie stawek czynszéw, wielkos$ci pustostanéw
i warto$ci tego rodzaju nieruchomosci na rynkach w USA.
W Europie tego typu badania sa jednak rzadko$cia. Przeglad
literatury podejmujgcej temat wartos$ci nieruchomosci zréw-
nowazonych zaprezentowano w tabeli 1.

Jakos¢é wykonania budynkoéw, koszty eksploatacyjne oraz ry-
zyko osiggania dochodéw wptywa na warto$¢ nieruchomosci.
Badania wykazujg, ze certyfikowane nieruchomosci sprzedajg
sie za ok. 5,8—35% wyzszg cene niz nieruchomosci podobne,
nieposiadajace certyfikatu. Wzrost ceny rynkowej wigze sie
nie tylko z nizszym ryzykiem zwigzanym ze stanem technicz-
nym nieruchomosci i jako$cig zastosowanych materiatéw, ale
takze ze sktonnoscig najemcéw do ptacenia wyzszych czyn-
szO6w (2-17%) oraz nizszymi pustostanami (1-18%) budynkéw
zielonych w poréwnaniu z budynkami tej samej klasy, ale nie
posiadajgcymi certyfikatéw ekologicznych [2].

Otrzymane w literaturze wyniki badan wzrostu wartosci nie-
ruchomosci, wysokosci czynszéw i redukcji poziomu pustosta-
néw zachecajg do certyfikacji budynkéw komercyjnych. Nalezy
jednak ostroznie podejs$¢ to prezentowanych wynikéw. Przede
wszystkim gtéwng metodg badan byty ankiety oraz metoda
regresji hedonicznej. Badania ankietowe polegaty na pytaniu
o preferencje uczestnikéw rynku do nieruchomosci zréwnowa-
zonych i ich che¢ do ptacenia za cechy ekologiczne. Badania
te nie wykazaty zas, czy preferencje te sg deklarowane czy tez
wykazane zostaty w praktyce decyzyjnej. Nie rozstrzygnieto
réwniez, czy sktonnosé do ptacenia wyzszych stawek za tego
rodzaju biura jest czyms uniwersalnym i czy moze zmienia¢ sie
w czasie. Wykorzystanie do badan regresji hedonicznej moze
zas by¢ obarczone btedem doboru zmiennych objasniajgcych
i ich wspétliniowoscia.

Wartos$¢ premii za zielone budynki zmienia sie w zaleznosci
od badanego rynku. Badania Eichholtza z 2011 r. rynku nieru-
chomosci zréwnowazonych w Londynie wykazaty, ze ,zielona
premia” zalezy od liczby zréwnowazonych budynkéw na danym
obszarze i spada, gdy konkurencja wzrasta [19]. Obserwacja
ta moze zostaé potwierdzona na rynku Polskim, na ktérym
62% nowoczesnej powierzchni biurowej jest certyfikowana,
a wiekszos¢ nowych budynkéw powstajgcych w Warszawie
posiada¢ bedzie certyfikat. Cecha ta przestanie wyrézniaé nie-
ruchomosci i wptywaé na wystepowanie dodatkowej premii.
Popularnosé¢ standardu zielonego budownictwa w Warszawie
jest jednak duzg korzysciag dla lokalnej spotecznosci, ktéra
jest gtéwnym beneficjentem tego standardu. Najemcy zielo-
nych nieruchomosci otrzymujg bowiem komfortowe i zdrowe
miejsce pracy, przejmujg czes$¢ zyskow z nizszych kosztéw
operacyjnych, a srodowisko naturalne jest mniej obcigzone
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ze wzgledu na redukcje emisji zanieczyszczen i ilosci odpa-
déw. Niektorzy respondenci wskazujg, ze narynkach takich jak
warszawski bardziej prawdopodobne jest powstawanie ,brgzo-
wych upustéw”, czyli obnizek stawek czynszéw i cen nierucho-
mosci ,niezréwnowazonych” (takich, ktére nie posiadaja i nie
moga ubiegac sie o przyznanie certyfikatu ekologicznego) niz
pojawienie sie dodatkowych ,zielonych premii” [18].

Wptyw cech zréwnowazonych budynkéw na ich warto$¢ zo-
stat dostrzezony i opisany w Europejskich Standardach Wyce-
ny [20]. TEGoVA (The European Gropup of Valuers Associations)
wskazuje zréwnowazony rozwoj jako jedno z subkryterium oce-
ny klasy budynku, przypisujagc mu wage 10%. Standard ten za-
leca ponadto, by zréwnowazony rozwéj, w szczegdélnosci efek-
tywnos$¢ energetyczna, uwzgledniany byt przez rzeczoznawce
w procesie wyceny. Z tresci rozdziatu 8 punkt 1.6 Standardu
wynika, Ze o profesjonalizmie rzeczoznawcy $wiadczy¢ bedzie
prawidtowe odczytywanie zmian i tendencji zachodzacych na
rynku, wynikajacych np. ze zmiany polityk dotyczgcych ener-
gooszczednosci budynkéw i oparcie wyceny na podstawie do-
stepnych dowodéw rynkowych, a efektywno$¢é energetyczna
i koszty uzytkowania budynku sg jedng z elementéw wptywajg-
cych na wartos¢ i czynnikéw, jakie powinien wzigé pod uwage.
Takie podejscie do wyceny zmienia rzeczoznawcéw w $wiado-
mych i waznych graczy na rynku nieruchomosci nastawionym
na zréwnowazony rozwoj [18].

Wzmochnienie roli rzeczoznawcéw majagtkowych w promowa-
niu i rozwoju idei zréwnowazonego rozwoju w budownictwie
stato sie motywem do prac w ramach projektu RenoValue, fi-
nansowanego z programu Unii Europejskiej Inteligentna Energia
dla Europy. W ramach projektu opracowano narzedzia szkole-
niowe dla rzeczoznawcéw majgtkowych ukazujgce sposoby
uwzgledniania kwestii efektywnosci energetycznej i energii
odnawialnej w procesie wyceny, pozwalajace na lepsze zro-
zumienie wptywu efektywnosci energetycznej budynkéw na
ich warto$¢ oraz odpowiednie doradztwo klientom [21]. Celem
gtéwnym RenoValue byto zwiekszenie roli rzeczoznawcéw
majatkowych w procesie przeksztatcania rynku w kierunku
budownictwa niemal zeroenergetycznego. Przeksztatcenie
to wynika z polityki Unii Energetycznej sformutowanej przez
pakiet legislacyjny Czysta energia dla wszystkich Europejczykéw,
aw szczegolnosci z dyrektywy o charakterystyce energetycz-
nej budynkéw. Zaktada ona, ze wszystkie budynki, ktére zo-
stang wybudowane po 31 grudnia 2020 r. majg by¢ budynkami
o niemal zerowym zapotrzebowaniu na energie [22], a wszyst-
kie istniejgce zasoby budowlane majg zosta¢ przeksztatcone
do tego standardu do 2050 r. [23].

Wycena zréwnowazonych budynkéw stanowi zatem wy-
zwanie dla rzeczoznawcéw. Z jednej strony okreslona przez
nich wartos$¢, zgodnie z definicjg, powinna odzwierciedla¢ naj-
bardziej prawdopodobng cene, za jaka kupujacy bedzie chciat
kupi¢ dang nieruchomosé, a sprzedajacy sprzedaé. Z drugiej
strony zaktada sie jednak, ze kupujacy i sprzedajacy podejmujg
decyzje z rozeznaniem, a zatem powinni by¢ swiadomi korzy-
$ci ptynacych ze stosowania zasad zréwnowazonego rozwoju
w budownictwie. Rzeczoznawca powinien zatem dostrzegac te
korzysci, mie¢ swiadomos$¢, w jakim stopniu wptywajg one na
warto$¢ budynku i uczestniczy¢ w przekazywaniu tej wiedzy
swoim klientom. Badania przeprowadzone w ramach projektu
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RenoValue pozwolity na zidentyfikowanie barier utrudniajg-

cych rzeczoznawcom majgtkowym petne uwzglednienie kwe-

stii efektywnosci energetycznej i odnawialnych zZrédet energii

w ich dziatalnosci doradczej [24]:

® brak swiadomosci wsrod rzeczoznawcow majgtkowych,

o brak szkoleri dla rzeczoznawcéw (jak réwniez inwestoréw)
uwzgledniajacych aspekty EE i OZE,

e brak danych lub ich przejrzystosci, w tym brak odpowiednich
danych dotyczgcych przeprowadzanych transakcji, danych doty-
czgcych kosztow eksploatacyjnych, ogélnodostepnej bazy Cer-
tyfikatow Charakterystyki Energetycznej, oraz niska jakos¢ lub
brak uznanych na rynku miedzynarodowym certyfikatéw oceny
efektywnosci budynkow.

Rynek nieruchomosci wymaga zatem badan skoncentrowa-
nych na pomiarze i identyfikacji korzy$ci zwigzanych z zielony-
mi budynkami, percepcjii wykazanych preferencji uczestnikéw
rynku, a takze zwiekszenie roli baz danych okreslajgcych cechy
nieruchomosci, np. polskiego rejestru swiadectw charaktery-
styki energetycznej budynkéw.

Tendencje obserwowane na rynku polskim

W odréznieniu od amerykanskiego rynku nieruchomosci
i przeprowadzonych tam badan nad technicznym, ekonomicz-
nym, spotecznym i Srodowiskowym wymiarem budynkéw zie-
lonych, w Polsce wystepuje wcigz niedostatek badan w tym
obszarze. Koncentrujg sie one gtéwnie nad aspektem tech-
nicznym projektowania i wznoszenia takich budynkéw. Naj-
wazniejsze opracowania dotyczgce wptywu zréwnowazonego
rozwoju na warto$¢ nieruchomosci zaprezentowano w tabe-
li 2. Badania te prezentujg postrzeganie zielonych budynkéw
oraz znajomos$¢ kosztéw i korzysci zwigzanych z nimi przez
uczestnikéw rynku: najemcéw, deweloperéw, zarzadcédw i po-
Srednikéw. Otrzymane wyniki wykazaty, ze uczestnicy rynku
nieruchomosci w Polsce uwazajg, ze [18]:
o koszt projektu oraz budowy budynku zielonego jest wyzszy
$rednio 0 2-10% w poréwnianiu z budynkiem konwencjonalnym,
e budynki zielone sg energooszczedne, a ich koszty operacyj-
ne nizsze,
e budynki certyfikowane oferujg wysokiej jakosci $rodowisko
wewnetrzne (komfort cieplny, wizualny, jako$é materiatow),
e korzysci zwigzane z certyfikacjg energetyczng nie przekta-
daja sie bezposrednio na nizsze ryzyko inwestycyjne,

e najemcy powierzchni komercyjnych nie przywigzuja duzej
uwagi do certyfikatéw, koncentrujgc sie raczej na czynni-
kach kosztowych (czynsz, eksploatacja), lokalizacji i stan-
dardowi technicznemu.

We wspomnianym wcze$niej miedzynarodowym projekcie
RenoValue przeprowadzono ankietowe badania wiedzy i $wia-
domosci uczestnikéw rynku nieruchomosci, ktére wykazaty,
ze polscy respondenci majg najmniejszg wiedze na temat
zrownowazonego budownictwa wsrdd badanych grup [18, 25].
Oznacza to, ze najemcy nieruchomosci w Polsce nie sg $wia-
domi kosztéw i korzysci zwigzanych ze zréwnowazonymi nie-
ruchomosciami i nie beda sktonni ptaci¢ wiecej za mozliwos¢
korzystania z takich budynkéw.

Brak wiedzy wsréd uczestnikéw rynku wynika z relatywnie
niepetnych i nielicznych badan obszaru zréwnowazonego roz-
woju i wykazanych dowodéw rynkowych, co sprawia ze poten-
cjalne korzysci stajg sie niepewne i nie sg brane pod uwage
przy podejmowaniu decyzji. Do barier ograniczajgcych liczbe
badan zwigzanych z ekonomicznym, spotecznym, gospodar-
czym iinstytucjonalnym aspektem nieruchomosci zréwnowa-
zonych w Polsce zaliczy¢é mozna:

o wiek i wielko$¢ rynku nieruchomosci zielonych w Polsce,

e niecheé¢ wsrdéd uczestnikéw rynku do dzielenia sie informa-
cjami i preferencjami dotyczacymi wyboru nieruchomosci
jako przedmiotu najmu lub inwestycji.

Pierwsza z barier utrudniajgcych poznanie mechanizméw

rynku nieruchomosci zréownowazonych w Polsce wynika

z jego charakterystyki. Jest to rynek mtody, ktéry liczy w Pol-

sce zaledwie dziewie¢ lat. Pierwszy certyfikat ekologiczny

budynku zlokalizowanego w Polsce zostat przyznany w stycz-
niu 2010 r., podczas gdy w USA znajdowato sie wtedy okoto

15 tys. takich obiektéw [26]. Dynamiczny wzrost liczby certyfi-

kowanych budynkéw w Polsce swiadczy o wysokim popycie na

te nieruchomosci, szczegdlnie w sektorze komercyjnym oraz

o potrzebie ciggtych badan nad przyczynamiimotywacjamijego

rozwoju. Drugg barierg jest niecheé uczestnikéw tego rynku

do udostepniania danych o rzeczywistych wysokosciach sta-
wek czynszéw ptaconych przez najemcéw oraz do udzielania
informacjami na temat motywacji i preferencji uczestnikéw
rynku, popartych podjetymi decyzjami. Przyktadem moze by¢
badanie empiryczne z 2012 r., kiedy uzyskano zaledwie 6 od-
powiedzi na 192 zaproszenia do wypetnienia ankiety dotycza-

Rys. 3. Roczne zuzycie energii elek-
trycznej w badanych budynkach
w2014 r. [27]
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Tabela Il. Badania nad kosztami i korzy$ciami budynkéw zréwnowazonych w Polsce (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy literatury

przedmiotu)

Autorzy badania Rok Rodzaj Zasieg przestrzenny Podmiot badan Przedmiot badan
Belniak S Gtuszak M., 2013 wywiady poglebione Krakéw, Warszawa eksperci rynkéw n‘|eruchomosm cechy meruch‘omos’m istotne
Zieba M. komercyjnych dla najemcow

Belniak S Gtuszak M., 2013 ankleta,_ apallza Krakéw najemacy budynkéw biurowych popyt na _budynkl
Zieba M. conjoint ekologiczne
Construction Marketing 2014 ankieta Polska najemcy, dewe}opgrzy, inwestorzy percepcja bud.ownlctwa
Group, BuroHappold budynkéw biurowych zréwnowazonego
Construction Marketing dyskusje eksperci marke_tlpgu, gertyﬂkaql zdrOW|e’ i produl.(tywnosc
Group, BuroHappold 2015 warsstatowe Polska ekologicznej, inzynierowie, w zréwnowazonych
' architekci budynkach
BuroHappold, SPIE 2016 ankieta Polska wiasciciele |_zarzqdcy budynkéw koszty operacyjne budynkow
Polska biurowych biurowych
: . . wycena wartosci
Kucharsl_(t‘:\ Stasiak B, 2018 krytyf:zna analiza Polska literatura naukowa i branzowa nieruchomosci
Olbinska K. literatury . .
zréwnowazonych

cej preferencji najemcéw nieruchomosci komercyjnych [2]. Od
2012r. dostepnosé nieruchomosci zielonych znacznie wzrosta,
co mogto réwniez wptyng¢ na zmiang ich postrzegania przez
najemcow.

Z uwagi na brak ,twardych” dowodéw wykazujgcych cechy
nieruchomosci zréwnowazonych w 2016 r. przeprowadzono
w Polsce pilotazowe badania energochtonnosci biurowcéw
certyfikowanych i konwencjonalnych [27]. Analizie poddano
zuzycie energii elektrycznej, ciepta i wody w budynkach biuro-
wych. Préba badawcza to 20 budynkéw z certyfikatem BREE-
AM, 6 z LEED oraz 22 budynki niecertyfikowane. Wiekszos$¢
(40) budynkow oddano do uzytku po 2000 r., a 15 z nich po
2010r., stanowig one zatem nowoczesng powierzchnie biurowa.

Wedtug badan koszt zuzycia energii elektrycznej stanowi
60% wszystkich kosztéw utrzymania nieruchomosci. Srednie
roczne zuzycie energii elektrycznej przez budynki certyfikowa-
ne wyniosto ok. 153 kWh/m? (rys. 3). Co ciekawe, budynki nie-
certyfikowane zuzywajg prawie tyle samo. Wykazano zatem,
ze nie istnieje niemal zadna, a z pewnoscig nieistotna réznica
w zuzyciu energii elektrycznej ze wzgledu na rodzaj standardu
zréwnowazonego rozwoju budynku. Ponadto w grupie budyn-
kéw certyfikowanych znajdowat sie obiekt, w ktérym $rednie
roczne zuzycie energii elektrycznej wyniosto 350 kWh/m?2.
Istnieje jednak réznica pomiedzy budynkami certyfikowanymi
i konwencjonalnymi w ujeciu konsumpcji energii elektrycznej
przez najemcoéw. Budynki certyfikowane wykazaty o ok. 20%
nizsze zuzycie energii elektrycznej w powierzchniach biuro-
wych. Eksperci komentujacy otrzymane wyniki ttumaczyli za-
obserwowane zjawisko poprzez jako$¢ srodowiska pracy jako
powdd wzrostu energochtonnosci budynkéw zielonych. Wska-
zano, ze w obiektach tych zainstalowane sg czesto dodatkowe
urzgdzenia zwiekszajgce komfort uzytkowania, prowadzgce
jednak do wyzszego zuzycia energii lub wody. Wnioskiem byto
uznanie wyzszej jakosci srodowiska wewnetrznego i parame-
tréw budynku przy zachowaniu wielko$ci przecietnego zuzycia
energii.

Badanie wykazato ponadto brak istotnych réznic pomiedzy
poréwnywanymi rodzajami budynkéw pod wzgledem zuzycia
wody oraz energii cieplnej. Autorzy podkreslali jednak nieduzg
liczbe badanych budynkéw, krétki okres analizy i dostepnosci
danych (wytacznie z 2014 r.) oraz pilotazowy charakter badan,
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co mogto wptynaé na otrzymane statystki. Wykazano jednak,
ze oczekiwane korzysci z obnizania kosztéw eksploatacyj-
nych nieruchomosci poprzez oszczednos$¢ mediéw moga by¢
trudne do uzyskania. Badania warto bytoby zatem rozszerzyé¢
o pomiar innych korzysci zwigzanych z budownictwem zréw-
nowazonym. Sama konsumpcja energii moze bowiem okaza¢
sie nieistotna w przypadku uwzglednienia no$nikéw wykorzy-
stywanej energii, emisji zanieczyszczen, $ladu weglowego
budynku czy odczucia komfortu i zdrowia ludzi uzytkujacych
budynki. Doktor Nikodem Szumito w nastepujacy sposéb ko-
mentuje wyniki badani: Chociaz zebrane dane nie pozwalaja na
wyciaganie statystycznie istotnych wnioskéw, wskazujg one na
duZe niewyjasnione réznice zuzycia zasobow w poszczegdlnych
budynkach. Odkrycie tego, co decyduje o tych réznicach moze by¢
kluczem do skutecznego i zrownowazonego zarzadzania nierucho-
mosciami [27].

Badania zagranicznych rynkéw nieruchomosci wykazaty
wyzsze ceny najmu i sprzedazy powierzchni w zréwnowazo-
nych budynkach. Mechanizm ksztattowania sie tych cen nie
zostat jednak dotgd poznany. Badania nad postrzeganiem
zréwnowazonego budownictwa w Polsce wykazaty, Zze naj-
wazniejszg charakterystyka certyfikowanego budynku jest
oszczedno$¢ energii, ktéra byta wskazana przez 95% respon-
dentéw [28]. Inne badania rynku polskiego dowodzg zas, ze
efektywnos$é energetyczna nie powinna byé determinantg
wzrostu cen najmu i wartosci nieruchomosci zielonych, po-
niewaz nie jest ona cechg réznicujgcg nieruchomosci zréw-
nowazone od konwencjonalnych. Ponadto badania z 2013 r.
wykazaty, ze najwazniejszym atrybutem branym pod uwage
przy wyborze powierzchni biurowej jest czynsz, natomiast
najmniej waznym (wskazanym zaledwie przez jednego re-
spondenta) jest certyfikat ekologiczny [2]3. Bez odpowiedzi
pozostaje wiec pytanie, czy na warszawskim rynku biurowym
wystepuje tzw. zielona premia ptacona w stawkach czynszéw
za najem certyfikowanej powierzchni, a jezeli wystepuje, to jaki
jest mechanizm zwigzku przyczynowo-skutkowego miedzy ce-
nami a certyfikacjg, biorgc pod uwage wczesniejsze badania

8 Badania te byty wykonane jednak do$¢ dawno. Od 2013 r. rynek zna-
czaco sie zmienit, nastapit gwattowny wzrost podazy nieruchomosci cer-
tyfikowanych, dlatego percepcja uczestnikéw rynku mogta ulec zmianie.
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i wykazany brak réznicy w zuzyciu energii, priorytet najemcow
do minimalizacji czynszéw i deklarowany brak istotnosci cer-
tyfikatu ekologicznego jako cechy branej pod uwage przy wy-
borze powierzchni biurowe;.

W celu okreslenia przecietnej, potencjalnej i oczekiwanej
dochodowosci budynkéw biurowych w Warszawie w zalezno-
$ci od przyjetej cechy réznicujacej, ktorg jest certyfikat eko-
logiczny, zbadano ceny ofertowe najmu powierzchni biuro-
wej [29]. Starano sie, aby w jak najwiekszym stopniu zacho-
waé zasade poréwnywalnosci. Do analizy wybrano budynki
biurowe o podobnej lokalizacji (centrum) oraz standardzie wy-
konczenia (A). Préba badawcza wynosita 127 budynkéw, ktére
nastepnie podzielono na trzy kategorie: te, ktére nie posiadajg
certyfikatu (81), ktdre uzyskaty certyfikat BREEAM (bez wzgle-
du na rodzaj certyfikacji i przyznang ocene — 41) oraz te, ktére
otrzymaty certyfikat LEED (bez wzgledu na rodzaj certyfikacji
i przyznang ocene — 4 budynki). Kolejnym krokiem byto oszaco-
wanie $redniej ceny najmu oraz $redniej optaty eksploatacyjnej
w tych kategoriach budynkéw. Otrzymane wyniki zaprezento-
wano narys. 4.

Powierzchnie biurowe w budynkach, ktérym przyznano certy-
fikat BREEAM sg srednio o ok. 8,04%, a te z certyfikatem LEED

Rys. 4. Srednie stawki najmu powierzchni biurowych w Warszawie w 2017 r. [29]

o ok. 19,21% drozsze od budynkéw o tym samym przeznaczeniu
i lokalizacji lecz nie posiadajgcych owych certyfikatow. Wyroz-
nienie budynku na podstawie wielokryterialnej oceny standardu
energetycznego i jego proekologicznych cech ma zatem niewat-
pliwe odzwierciedlenie w cenie, jakg oczekujg wiasciciele takich
obiektow za udostepnienie powierzchni najemcom i moZe stano-
wi¢ podstawie do oszacowania efektywnosci ekonomicznej inwe-
stycji majgcej na celu dostosowanie budynku do wytycznych np.
BREEAM czy LEED [29]. Jednocze$nie nie stwierdza sie istotnej
réznicy w wysokosci optaty eksploatacyjnej w analizowanych
kategoriach nieruchomosci, co wskazuje na podobny poziom
kosztéw operacyjnych tych budynkéw i wielko$¢ zuzycia ener-
gii, co zostato wykazane w raporcie Biznes dla Klimatu.

Wyniki analizy wskazujg, ze certyfikat ekologiczny budynku
jest cechg majaca bezposredni wptyw na poziom cen oferto-

wych na warszawskim rynku nieruchomosci. Jest ona zatem

cechga uzytkowg nieruchomosci, ktéra moze zostaé¢ uwzgled-

niona w procesie wyceny.

Na podstawie literatury, dostepnych badan i wtasnej analizy
uznano, ze gtéwne atrybuty nieruchomosci zréwnowazonych
w Warszawie, decydujgce o wzros$cie cen najmu ich powierzchni to:
e oczekiwana oszczednos¢ energii (budynki te postrzegane

sg jako energooszczedne, a zuzycie energii przypadajgce

na powierzchnie biurowe jest nizsze o ok. 20%),

e oczekiwanawysoka jako$¢ srodowiska wewnetrznego (69%
wskazuje te ceche jako najwazniejszg zaraz po efektywnosci
energetycznej [28]),

® rosngca $wiadomos$¢ uczestnikow rynku dotyczaca korzy-
$ci z certyfikacji i uzytkowania zréwnowazonych budynkéw,
a takze spoteczna odpowiedzialno$¢ biznesu (CSR) zagra-
nicznych najemcéw powierzchni,

e wysoka konkurencja na rynku i che¢ wyrdznienia nierucho-
mosci, ukazujac jg jako komfortowa i ,przyjazna dla $rodowi-
ska” (poziom pustostanéw w Warszawie znajduje sie w ten-
dencji spadkowej, pod koniec Il kwartatu 2018 r. wynidst 10%,
a centralnych regionach 6,6% [30], co jest najnizszym wy-
nikiem od 2012 r i jednym z najnizszych w Polsce; niski po-

ziom pustostanéw pozostaje ponadto mimo
bardzo duzej podazy nowych powierzchni:
w Il kwartale 2018 r. oddano do uzytku
190 tys. m? biur, a kolejne 740 tys. m? jest
w trakcie realizacji [30]).

Zakonczenie

W ostatnich dziecieciu latach obserwuje sig
w Polsce boom narealizacje zréwnowazonych
nieruchomosci komercyjnych. W okresie tym
podaz nieruchomosci zielonych wzrosta od
zeraw 2009r. do niemal 12 min m? powierzch-
ni uzytkowej, kreujac nasz kraj na lidera zrow-
nowazonego budownictwa w regionie. Tempo
rozwoju tego segmentu rynku nieruchomosci
komercyjnych jest niezwykle duze. W ciggu
ostatnich dwdch lat wzrost liczby certyfiko-
wanych budynkéw wyniést niemal 70%.
Rozwdéj budownictwa zréwnowazonego
obserwowany jest od dawna w wysoko roz-
winietych krajach, gdzie dostrzezono pozytywna korelacje po-
miedzy wartos$cig nieruchomosci a jej jakoscia, energochton-
noscig, komfortem i oddziatywaniem na srodowisko. Wysoka
$wiadomosé spoteczenstw tych krajow oraz takie aspekty, jak
etyka, spoteczna odpowiedzialno$¢ biznesu czy satysfakcja
pracownikéw oraz klientéw uzytkujacych obiekty zréwnowa-
zone staty sie motorem napedowym tego segmentu nierucho-
mosci komercyjnych. Zjawiska te, co zostato udowodnione
w pracy, obserwuje sie réwniez na warszawskim rynku nieru-
chomosci biurowych.

Gtéwnym celem realizacji i posiadania nieruchomosci ko-
mercyjnych jest generowanie dochodu dla ich witascicieli.
Dochéd oraz koszty uzytkowania nieruchomosci decydujg
o0 jej wartosci, ktorej utrzymanie lub wzrost jest podstawowym
celem zarzadcy. W sposéb posredni o wartosci nieruchomosci
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decydujg réwniez zjawiska ekonomiczne (np. poziom bezro-
bocia, cykl koniunkturalny, koszt kapitatu) oraz spoteczne (np.
struktura demograficzna lub moda i upodobania uzytkowni-
kéw), na ktdre jednak zarzadca nie ma wptywu, lecz brane
sg pod uwage przez rzeczoznawce majatkowego. Dlatego
tez zarzadca lub wtasciciel nieruchomosci chcacy wydobyé
z nieruchomosci jak najwyzszag warto$¢ powinien koncertowaé
sie na maksymalizacji dochodu oraz minimalizacji kosztéw.
Nie oznacza to jednak, ze zmuszony jest on do wyniszczajacej
eksploatacji budynkéw i rezygnaciji zich ulepszen. Kierujac sie
zasada zréwnowazonego rozwoju i dostosowujac oraz uzytku-
jgc nieruchomos$¢ w sposéb przyjazny srodowisku i ludziom,
witasciciel moze oczekiwaé dodatkowej premii, pojawiajgcej
sie dzieki certyfikatom ekologicznym wyrézniajgcym nierucho-
mos¢ na rynku.

Na podstawie przeprowadzonych analiz wykazano, ze war-
szawski rynek biurowy charakteryzuje sie wysokg podazg
nowoczesnej, certyfikowanej powierzchni biurowej, oraz ze
najemcy sg sktonni do ptacenia wyzszych stawek czynszéw
za korzystanie ze zréwnowazonych budynkéw. Wysokos¢ tej
premii wynosi od kilku do kilkunastu procent w zaleznosci od
rodzaju uzyskanego certyfikatu. Mechanizm determinujacy
wzrost cen najmu w tych nieruchomosciach oraz to, czy bedzie
on trwaty pozostaje niestety nadal zagadka.

Efektywno$¢ energetyczna zielonych budynkéw, ktéra uwa-
Zana jest przez wielu uczestnikéw rynku za najwazniejszy ich
atrybut, nie okazata sie cechga réznicujgca te nieruchomosci,
a wiec nie moze decydowaé w sposéb trwaty o wzroscie ich
wartosci. Precyzyjna ocena kosztéw i korzysci zwigzanych
ze zrbwnowazonym rozwojem nieruchomosci komercyjnych
wymaga jednak szerszego spojrzenia na nieruchomos¢. Zna-
czenie bowiem maja takze trudne wiloSciowym pomiarze war-
tosci, takie jak komfort, zdrowe warunki pracy i odpowiedzialne
korzystanie ze srodowiska.
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Wykorzystanie map wartosci gruntu
W procesie szacowania optat planistycznych

The use of land value maps in the process of estimating planning fees

Podstawowym aktem prawa miejscowego kreujgcym tad przestrzenny jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Jego spo-
rzgdzenie poprzedza sie licznymi pracami studialnymi i analizami, ktérych celem jest optymalizacja sposobu korzystania z poszczegdlnych
obszarow pod katem ich potencjatu gospodarczego, spotecznego oraz przyrodniczego. Taki stan rzeczy sprawia, Ze uchwalenie planu
miejscowego implikuje okreslone skutki, w tym niejednokrotnie zmiane wartosci rynkowej nieruchomosci. Istota wartosci nieruchomosci
ujawnia sie nie tylko w przypadku transferu prawa wfasnosci, ale réwniez w szeroko pojetej gospodarce nieruchomosciami. Stad zachodzi
potrzeba realizacji map cennosci gruntéw, ktére moga by¢ pierwszym przyblizeniem wartosci rynkowej. Celem artykutu jest opracowanie
metody ustalenia wartosci nieruchomosci, ktérg nalezy zweryfikowa¢ wskutek uchwalenia albo zmiany planu miejscowego. Intencja
powstatej metody, w odrdznieniu do aktualnych metod okreslenia wartosci nieruchomosci, jest minimalizacja czynnika subiektywnego,
prostota w ujeciu globalnym oraz automatyzacja.

Stowa kluczowe: mapa wartosci, wartos¢ nieruchomosci, optata planistyczna

The basic act of local law, creating spatial order, is the local spatial development plan. Its preparation is preceded by numerous studies
and analyzes aimed at optimizing the way of using particular areas in terms of their economic, social and natural potential. Such a state of
affairs means that adopting a local plan implies certain effects, including often a change of the market value of the property. The essence of
the value of real estate is revealed not only in the case of transfer of ownership, but also in the broadly understood real estate management.
Therefore, there is a need to implement land valuation maps, which may be the first approximation of the market value. The purpose of this
article is to develop a method to determin the value of a property, which should be verified as a result of adoption or change of a local spatial
development plan. The intention of the method, in contrast to the current methods of determining the value of real estate, is to minimize the
subjective factor, simplicity in global terms and automation.

Keywords: value map, real estate value, planning fee

Konsekwencjg uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (MPZP) jest czesto zmiana wartosci
nieruchomosci, co implikuje obowigzek naliczenia optaty pla-
nistycznej. Zmiana miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wymaga zatem oszacowania wartosci rynko-
wej nieruchomosci gruntowych na rozwazanym rynku. Dziata-
jac w obszarze wyceny na potrzeby ustalania optat planistycz-
nych i nie tylko, wyréznia sie nastepujace problemy:

e utrudniony proces pozyskania informacji o cenach i wartos-
ciach gruntéw,

e subiektywny dobér czynnikéw cenotwoérczych,

e niejednoznacznos$¢ okreslenia rynkéw ekwiwalentnych,

e brak wyznaczonych zaleznosci pomiedzy zmiang uwarun-
kowan planistycznych a wartoscig nieruchomosci.

Skale wyzej wymienionych problemdéw najlepiej obrazuje
licznos$¢ sporéw, ktérych zrédtem sg kontrowersyjne pozio-
my warto$¢ nieruchomosci, a tym samym optat planistycz-
nych. Majac na wzgledzie, Ze sg one istotnym elementem
zasilania budzetu gminy, wazne jest posiadanie narzedzia,
ktére pozwoli na jej w miare doktadne oszacowanie w uje-

ciu globalnym. Takim narzedziem moga by¢ mapy wartosci
gruntow.

Metodyka badawcza

Mapy wartosci gruntéw nalezy generowa¢ oddzielnie dla
poszczegdlnych przeznaczen nieruchomosci bedacych przed-
miotem transferu prawa wtasnosci. Funkcja planistyczna ma
réwnie silny wptyw na warto$¢ nieruchomosci jak jej lokaliza-
cja. Realizacja map wartosci gruntu dla poszczegélnych funkcji
uzytkowych ogranicza ujemng autokorelacje, ktéra pojawia sie
w przypadku duzego zréznicowania nieruchomosci, w tym ich
waloréw uzytkowych.

Badania przeprowadzono na podstawie danych Miejskiego
Systemu Informacji Przestrzennej w Krakowie, wedtug stanu
na sierpien 2015 r., uzupetnionych informacjami o cennosci
nieruchomosci gruntowych. Zrédtem wiedzy o cenach trans-
akcyjnych byty akty notarialne zawarte w okresie od stycznia
2010r. do grudnia 2015 r. Ré6znorodnos$¢ funkcji zdeterminowa-
ta podziat przedmiotu badan na cztery grupy:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2020




e nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng (MN),
e nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng (MW),
e nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe ustugowg, ko-
mercyjng, przemystowa (U),
e nieruchomosci przeznaczone pod zielen oraz role (ZL).
Obszar analizy zostat wyznaczony poprzez maksymalny zasieg
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego (rys. 1).
Préba badawcza liczyta 1970 rekordéw, w tym MN stano-
wity 1260 obserwacji, MW 276, U 257, a ZL 177. Okres analizy
implikowat konieczno$¢ weryfikacji materiatu badawczego
pod katem zmiennosci cen wskutek uptywu czasu. Na te oko-
liczno$¢ aproksymowano linie regresji prostej wpasowane;j
w zaobserwowane ceny jednostkowe roztozone na osi czasu.
Relatywnie niskie warto$ci parametréw kierunkowych wzgle-
dem wyrazéw wolnych wskazaty na stabg wspétzaleznosé li-
niowa pomiedzy wektorami cen i czasu. Stabilizacja cenowa,
potwierdzona warto$ciami statystyk tau Kendalla w poszcze-
g6lnych grupach, dowiodta mozliwos$ci wykonywania analiz na
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Rys. 2. Mapa cennosci MN wyznaczona metodg NN (Zrédfo: opracowanie
wtasne)

Rys. 4. Mapa cennos$ci MN wyznaczona metoda TIN (Zrédfo: opracowanie
wtasne)
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Rys. 1. Obszar analizy na tle Krakowa (Zrédfo: opracowanie wiasne)

rzeczywistych cenach transakcyjnych bez koniecznosci ich
transformacji na konkretng date badania.

Graficzny rozktad cen poszczegélnych przeznaczen przed-
stawiono w postaci map cennosci gruntéw. Analizy przeprowa-
dzono w $rodowisku GIS na bazie danych Miejskiego Sytemu
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Rys. 3. Mapa cennos$ci MN wyznaczona metodg IDW (Zrédfo: opracowanie
wtasne)

Rys. 5. Mapa cennosci MN wyznaczona metoda krigingu zwyktego (Zrédto:
opracowanie wtasne)
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Informacji Przestrzennej oraz informacji rynkowych o transak-
cjach nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi anali-
zowanych funkcji planistycznych.

Wspdtrzedne ptaskie (X,Y) lokujgce dang nieruchomos$é
w przestrzeni miejskiej wzbogacono wspétrzedng wysokos-
ciowg (C) bedaca odzwierciedleniem jej cennosci. Interpolaciji
rastra dokonano czterema metodami:
® najblizszego sgsiada (nearest neighbour, NN),

e odwrotnej odlegtosci (inverse distance, IDW),
e triangulaciji (triangulated irregular network, TIN),
e krigingu zwyktego (ordinary kriging).

Wizualizacje przestrzennego rozktadu cen dla analizowa-
nego segmentu rynku przedstawiono w formie map wartosci
gruntu wyznaczonych dla wybranej czes$ci Krakowa. Przyktad
takiej wizualizacji dla nieruchomosci przeznaczonych pod za-
budowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN) zaprezentowano
w uktadzie czteroelementowym narys. 2-5.

Analogiczne mapy cennosci gruntéw zostaty wygenerowa-
ne dla pozostatych grup badawczych. Przedstawiajg one prze-
strzenny rozktad cen wygenerowany za posrednictwem réz-
nych metod interpolacji rastra. Dobér metody interpolacyjnej
powinien wynika¢ z charakteru zmienniczos$ci analizowanego
zjawiska w przestrzeni (zmiany ciggte i skokowe), ilosci infor-
macji oraz ich przestrzennego rozktadu (rozktad réwnomierny
i nieréwnomierny). W przypadku duzej ilosci informacji, jedno-
rodnie roztozonej w analizowanej przestrzeni, dobér interpolacji
rastra ma znaczenie drugorzedne, co jest widoczne na mapach
rozktadu cen terenéw o funkcji mieszkaniowej niskiej intensyw-
nosci. Kazdy zastosowany sposoéb interpolacji rastra zwraca
podobny, ogélny obraz rynku. Nalezy jednak zwazy¢, ze meto-
da oparta na siatce nieregularnych tréjkgtéw interpretuje rynek
w stricte geometryczny sposob, ktéry pomniejsza doktadnosé
rzeczywistego zobrazowania rozlokowania cen w monitoro-
wanej przestrzeni rynkowej. Metoda odwrotnej odlegtosci jest
czuta na tzw. piki cenowe, czyli transakcje odstajace, co jest
widoczne w matym zasiegu pél jednorodnych cenowo. Wraz
ze wzrostem wyktadnika potegi ilorazu wagujacego, zwieksza
sie zasieg oddziatywania ekstreméw cenowych, tym samym
zwieksza sie spektrum modelowych cen, a ich poziom zbliza
sie do zasiegu zmiennosci cen transakcyjnych. Podobnie jak
w przypadku ww. metod interpolacji rastra, wyniki generowane
przy zastosowaniu metody najblizszego sasiada sg zalezne
od przestrzennego rozmieszczenia informacji. Jednorodnos¢
cenowa w granicach poligonéw Thiessena wptywa na skokowg
zmiennos$¢ wartosci, co w przypadku ciggtosci przestrzennej
danego zjawiska nie znajduje odzwierciedlenia. Wtasciwosci
tej metody pozwalajg jednak na okreslenie zasiegu wptywu
obiektéw punktowych.

W ramach analizy map cennosci gruntéw wyznaczonych
dla poszczegdlnych grup badawczych w czterech metodach
interpolacyjnych wskazano na kriging zwykty jako najlepszg
metode interpolacji niejednorodnych cen transakcyjnych. Me-
toda ta jest najbardziej odporna na piki cenowe, uwzglednia
ogolny trend danych i jest niezwykle przydatna w przypadku
ich nieréwnomiernego rozmieszczenia. Potwierdzajg to bada-
nia Davisa i Cellmera. W przypadku zbioréw mniej licznych,
o nieréwnomiernym przestrzennym rozktadzie informacji, kri-
ging jest modelem najwierniej aproksymujgcym zaleznosci

przestrzenne na rynku nieruchomosci. Kriging zwykty zwraca
najbardziej realistyczne odzwierciedlenie cennosci gruntéw.
Z tego tez wzgledu, w celu wyznaczenia przyblizonej cennosci
nieruchomosci gruntowych, proponuje sie wyznaczenie map
cennosci gruntu dla gtéwnych funkcji planistycznych przy wy-
korzystaniu krigingu zwyktego (rys. 6).

Rys. 6. Mapy cennosci dla poszczegdlnych funkcji uzytkowych (Zrédfo:
opracowanie wtasne)
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Zwazywszy na powyzsze, mapy cennosci gruntow wyge-
nerowane przy wykorzystaniu metody krigingu staty sie pod-
stawa dalszych analiz. W ramach tak wyinterpolowanych map
cennosci gruntu dokonano przyblizonego oszacowania cenno-
$ci dziatki odpowiadajacej estymatorowi wartosci przecietnej
liczonej z wszystkich pikseli, ktérych centroidy zawierajg sie
w jej granicach, co pokazuje wzér (1):

n
Cu = Z CiVj€E{Vy} Q)
j=1

w ktorym C,, oznacza modelowg cene szacowanej nierucho-
mosci, V), fragment podprzestrzeni modelowej (V') obejmuja-
cy oszacowang nieruchomosé, j numer kolejnego piksela nale-
zacego do V), n liczbe pikseli, ktérych centroidy zawierajg sie
w granicach oszacowanej nieruchomosci, a Q J-tyinterpolowany
punkt podprzestrzeni cennosci gruntu, ktérego centroid zawiera
sie w granicach wycenionej nieruchomosci. Tak oszacowang cene
modelowa nalezy skorygowac¢ ze wzgledu na cechy rynkowe cha-
rakteryzujgce wyceniang nieruchomosé. W tym celu proponuije sie
zastosowanie skali Osgooda, ktérej bieguny oznaczono dwoma an-
tonimami, pomiedzy ktérymiznajduje sie kilka kategorii posrednich.

W przypadku szacowania wysokosci optat planistycznych
nalezy okresli¢ wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany
uchwaleniem badz zmiana planu miejscowego. Ow wzrost jest
szacowany jako réznica pomiedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzu-
jacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej war-
toscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujgcego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci, z uwzglednieniem art. 87 ust.
3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Obligatoryjno$¢ szacowania wartosci nieruchomosci w dwéch
stanach oraz uwzglednienia przy tym licznych restrykcji zwigza-
nych z koniecznoscig okreslenia wzrostu wartos$ci spowodowa-
nego wytgcznie uchwalaniem czy tez zmiang planu miejscowego
implikuje szereg kontrowersji, zaréwno na etapie doboru nieru-
chomosci podobnych, jak i ich oceny zdefiniowanymi wczes-
niej cechami rynkowymi. Pomocne
w tym zakresie moga by¢ mapy cen-
nosci gruntéw poszczegdlnych funk-
cji uzytkowych oraz wyznaczone na
ich podstawie ceny modelowe Cj; .
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w przy-
padku szacowania wzrostu wartosci
nieruchomosci na potrzeby optaty
planistycznej nalezy okresli¢ dwie
ceny modelowe dla poszczegélnych
przeznaczen. Przedmiotowe ceny mo-
delowe beda podstawa wyznaczenia
poprawek uwzgledniajacych réznice
cechiprzypisanych im wag pomiedzy
przedmiotem wyceny w aktualnym
stanie planistycznym a przedmiotem
wyceny w poprzedniej konfiguracji
planistycznej czy tez uzytkowej. Po-

wyzsze zapisano wzorem (2): 31.12.2015r)
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AC = ACy % (1 +uy X Aay +u, X Aa, +
+ 4 u, X Aay)

przy czym:

)

AC = C(”) - C(I)
ACy = CM(II) - CM(I)

Adz = auan — A

w ktérym / to oznaczenie nieaktualnego planu miejscowego
(funkcji uzytkowej), Il oznaczenie aktualnego planu miejscowego,
C(D jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci wg nieaktu-
alnego planu miejscowego, C(H) jednostkowa warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wg aktualnego planu miejscowego, AC réznica
pomiedzy wartoscig rynkowg nieruchomosci wg aktualnego
planu miejscowego a wartoscig rynkowg nieruchomosci wg nie-
aktualnego planu miejscowego (funkcji uzytkowej) — podstawa
naliczenia optaty planistycznej za zmiane (uchwalenie) MPZP,
CM(I) jednostkowa cena modelowa wg nieaktualnego planu
miejscowego (funkcji uzytkowej), CM(”) jednostkowa cena
modelowa wg aktualnego planu miejscowego, AC,, réznica
pomiedzy ceng modelowg wg aktualnego planu miejscowego
a ceng modelowa wg nieaktualnego planu miejscowego (funkcji
uzytkowej), Qy (1) ocena I-tej cechy rynkowej w aspekcie nieobo-
wigzujgcej konfiguracji planistycznej, Qy(ip)ocena I-tej cechy
rynkowej w aspekcie aktualnego stanu planistycznego, a Aal
réznica ocen analogicznej cechy rynkowej wzgledem dwdéch
odmiennych uwarunkowan planistycznych (/i /).

Zaprezentowany sposé6b okreslenia podstawy naliczenia
optaty planistycznej moze by¢ z powodzeniem zaimplemento-
wany do procesu ustalenia skutkéw uchwalenia MPZP.

Studium przypadku

Przedmiotem analizy byta cze$¢é nieruchomosci gruntowej
potozonej w Krakowie, jedn. ewid. Srédmiescie, obr. ewid. nr 5,
przy ul. Putkownika Francesco Nullo. Obecnie na analizowa-

=

Rys. 7. Lokalizacja i otoczenie przedmiotu wyceny (Zrédfo: MSIP 2015, http://msip.um.krakow.pl/msip, dostep
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nym obszarze nie obowigzuje MPZP. Dziatka stanowi teren
ogrodkoéw dziatkowych, a w jej otoczeniu znajduje sie zabudo-
wa mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowa (rys. 7).

Przy tak kontrowersyjnym sposobie uzytkowania dziatki
w odniesieniu do zagospodarowania terenéw przylegtych

zachodzi pytanie o sposéb jej optymalnego, pod wzgledem
ekonomicznym oraz uzytkowym, dopasowania do tadu prze-
strzennego. W odpowiedzi proponuje sie wyznaczenie cen mo-
delowych poszczegdlnych funkcji uzytkowych (rys. 8), ktdre
beda stanowi¢ podstawe dalszych analiz. Nieodzownym skut-

Cy (MW) = 1930,38 zt/m?

Cy(U) = 247491 zt/m?

Cy(MN) = 470,94 zt/m?

Cy(ZL) = 76,68 zt/m?

Rys. 8. Okreslenie cen modelowych dla poszczegélnych przeznaczen
(Zrédto: opracowanie wtasne)
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Rys. 9. Ocena nieruchomosci na skali Osgooda (Zrédfo: opracowanie wiasne)

kiem uchwalenia czy tez zmiany planu miejscowego jest m.in.
wzrost lub spadek wartosci nieruchomosci. Konsekwencja
wzrostu wartosci jest optata planistyczna. Zatézmy, ze analizo-
wana cze$¢ nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP zmieni-
ta przeznaczenie z MW na U. W takiej sytuacji wzrost wartosci
nieruchomosci okreslony zgodnie z wzorem (2) wyniesie:

AC = (2474,91 [zt/m?] — 1930,38 [zt/m?])

x (140,30 x (3 —3)+0,20 x (3—3) + 0,15 x (3 — 3)
+0,15 X (2 — 3) + 0,20 X (3 — 3)) = 462,85 [zt/m?]

Cechy rynkowe, ich istotnos¢ oraz gradacja sg wynikiem
wzglednego podobienstwa nieruchomoscii wiedzy eksperckiej.
Ocene przedmiotu analizy w poszczegélnych konfiguracjach
planistycznych zwizualizowano narys. 9.

Zakonczenie

Studium literaturowe, a takze przeprowadzone badania i analizy
wskazujg na konieczno$¢ implementacji danych przestrzennych
do procesu szacowania wartosci rynkowej. Obecne uregulowania
prawne i praktyczne aspekty niejednokrotnie wskazujg na pozba-
wiony realizmu charakter wyceny nieruchomosci. Dane ewiden-
cyjne okazujg sie niewystarczajgce w zakresie identyfikacji czyn-
nikéw cenotwérczych. Zachodzi konieczno$é szukania nowych
Zrédet informacji, w szczegélnosci dla potrzeb wyceny nierucho-
mosci dla celéw specjalnych. Analiza danych przestrzennych za
pomoca narzedzi GIS umozliwia tworzenie nowych informaciji, nie-
zwykle cennych w procesie szacowania wartosci nieruchomosci.
Okreslona na mapie cennosci gruntéw warto$é nieruchomosci
jest pierwszym przyblizeniem wartosci rynkowej uwzgledniaja-
cej zaleznosci przestrzenne i stanowi podstawe dalszej korekty.
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Neutralno$¢ zaprezentowanej metody
podkresla jej uzytecznos¢ przy wycenie
nieruchomosci zaréwno dla celéw pod-
stawowych, jak i specjalnych, w tym dla
potrzeb planistycznych. Dodatkowym jej
atutem jest automatyzacja, w tym mozli-
wos¢ implementacji we wspétczesnych
jezykach programowania.
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Praktyczne kwestie zwigzane

z odpowiedzialnoscig cywilng 1 karng
rzeczoznawcy majagtkowego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem orzecznictwa sgdow

powszechnych

W ostatnim czasie w mediach przetoczyta sie dyskusja
dotyczgca odpowiedzialnosci biegtych za sporzgdzenie wad-
liwej opinii. Podstawe dyskusji stanowit wydany przez Sad
Apelacyjny w Katowicach wyrok z dnia 29 listopada 2019 r.
(sygn. akt V Aca 266/18) zasgdzajacy na rzecz powoda kwote
80 tys. zt. W mediach wyrok ten zostat okrzykniety jako prze-
tomowy [1]'. Na wstepie odpowiedzieé¢ nalezy na zasadnicze
pytanie, czy wskazany wyrok dotyczy jedynie rzeczoznaw-
cow majatkowych bedacych biegtymi, czy tez istotny jest
dla kazdego rzeczoznawcy? Odpowiadajgc na postawione
pytanie, wskazaé¢ nalezy, ze przytoczone orzeczenie istotne
jest dla wszystkich rzeczoznawcéw majgtkowych. Wskazany
wyrok, mimo ze nie mozna uzna¢ go za przetomowy, ugrun-
towuje linie orzeczniczg w sprawach majacych za przedmiot
dochodzenie odszkodowan od ,specjalistow” z tytutu szkody
wyrzadzonej przez sporzadzenie wadliwej opinii. Poruszana
problematyka dotyczy kazdego rzeczoznawcy majgtkowego
i nie ogranicza sie jedynie do rzeczoznawcéw wpisanych na
liste biegtych. Przestanki cywilnej odpowiedzialnosci bieg-
tego, jak i rzeczoznawcy niebedgcego biegtym z tytutu od-
powiedzialnosci wyniktej wskutek sporzadzonego wadliwie
operatu szacunkowego sg praktycznie tozsame. Omawiany
wyrok nie moze by¢ uznany za przetomowy, gdyz ugruntowu-
je linie orzecznictwa prezentowang juz we wczesniejszych
orzeczeniach, a w szczegélnosci w wyroku Sadu Najwyzsze-
go z dnia 1 grudnia 2006 r. (I CSK 315/06) [2], w wyroku Try-

' Inne przyktadowe serwisy powotujace sie na ten artykut: https://www.
pap.pl/centrum-prasowe/568832%2Cprawopl-przelomowy-wyrok-
sadu-w-katowicach-biegly-zaplaci-odszkodowanie-za, https://gazeta-
trybunalska.info/2020/01/prawo-pl-przelomowy-wyrok-sadu-w-katowi-
cach-biegly-zaplaci-odszkodowanie-za-wadliwa-opinie, http://gospodar-
kapodkarpacka.pl/news/view/35679/czy-biegli-beda-placic-za-wadli-
we-opinie, dostep 17.01.2020 r.

bunatu Konstytucyjnego z dnia 12 czerwca 2008 r. (K 50/05)
[3] oraz w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2015 r.
(V CSK 479/14) [4].

W pierwszym z przywotanych wyrokéw juz w 2006 r. Sad
Najwyzszy wskazal, ze naruszenie przez biegtego rewidenta
zasad wykonywania tego zawodu, okreslonych ustawowo oraz
w tzw. normach deontologicznych moze by¢ uznane za czyn
niedozwolony [2]. W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja
2015r. podkreslono, ze biegty sgdowy moze ponosi¢ odpowie-
dzialno$¢ deliktowg wobec oséb trzecich za szkode spowodo-
wang wydaniem nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii w postepowa-
niu sagdowym. Sgd w pisemnym uzasadnieniu odniést sie wprost
do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 czerwca 2008r.,
podkreslajac, ze sam fakt zlecenia wydania opinii przez sad nie
oznacza, ze on przejmuje odpowiedzialno$¢ wobec oséb trze-
cich [4]. Wskazane orzeczenia nalezy uznac za przetomowe,
gdyz legty u podstaw innych orzeczen rozstrzygajgcych podob-
ne stany faktyczne, a omawiany na wstepie wyrok jest jedynie
kolejnym orzeczeniem z tego zakresu. Jako przyktad mozna
poda¢ wyrok Sgdu Okregowego w Ostrotece z dnia 6 kwietnia
2017 r. (I C 85/14), ktéry rozstrzygat sprawe powoda domaga-
jgcego sie naprawienia szkody wyniktej z nieprawidtowego
opisu i oszacowania nieruchomosci, z ktérej prowadzona byta
egzekucja. Sad uwzglednit czesciowo powddztwo, przyjmujgc
zajego podstawe prawng przepis art. 415 kc [5] i powotujac sie
m.in. na przytoczony wczesniej wyrok SN z 29 maja 2015r. [6].
W innym postepowaniu powéd dochodzit naprawienia szkody
wyniktej z wadliwie sporzadzonego operatu szacunkowego
wykonanego na potrzeby aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Szkoda
obejmowata zwrot wydatkéw na: sporzgdzenie operatu sza-
cunkowego przez innego niz pozwany rzeczoznawce majgtko-
wego, kosztéw uiszczonych za sporzadzenie opinii o operacie
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szacunkowym pozwanego, kosztéw obstugi prawnej, w tym
reprezentowania powoda przez profesjonalnego petnomocnika
przed Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym oraz koszty
poniesione przez powoda na ttumaczenia dokonane celem
przygotowania pozwu i udowodnienia szkody. Sad po przepro-
wadzeniu postepowania dowodowego praktycznie uwzglednit
powddztwo w catosci, przyjmujac, ze w zwigzku z zawinionym
zachowaniem pozwanego rzeczoznawcy powéd musiat pod-
ja¢ szereg dziatan zmierzajgcych w rezultacie do zniwelowa-
nia (unicestwienia) skutkéw wadliwego operatu. W zwigzku
z podjetymi czynnos$ciami powéd zmuszony byt do uiszczenia
na rzecz okreslonych podmiotéw wynagrodzen, ktérych suma
stanowita szkode poniesiong w jego majatku. Podstawg praw-
ng uwzglednienia powddztwa byt réwniez przepis art. 415 kc.
Sad orzekajgcy odwotat sie wprost do przytoczonego wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2006 r., wskazujac, Zze moz-
na to stanowisko odpowiednio zastosowaé do rzeczoznawcy
majatkowego, skoro zakres i charakter obowigzkéw biegtego
rewidenta oraz rzeczoznawcy majgtkowego przy wykonywaniu
ich uprawnien sg okreslone przez przepisy ustaw ,branzowych”,
jakiprzez normy deontologiczne dotyczgce wykonywania tych
zawodéw, a oba podmioty wystepujg zazwyczaj w roli eksper-
téw, dziatajac na rzecz/na zlecenia okreslonych podmiotéw
prawa [7].

Tym samym, tak jak byto podkreslane, nie powinno budzié¢
watpliwosci, ze na podstawie przepisu art. 415 kc odpowie-
dzialnos$¢ bedzie ponosit kazdy rzeczoznawca. Sad Apelacyjny
w Gdarisku w wyroku z dnia 24 wrzesnia 2015 r. (I ACa 332/15)
uzasadniajac przyjecie takiej odpowiedzialnosci przez rzeczo-
znawce, zwrécit uwage na doniosta role operatu szacunkowe-
go z uwagi na mozliwos$¢ postugiwania sie nim przez osobe
zlecajaca jego sporzgdzenie w stosunkach prawnych zawie-
ranych z osobami trzecimi, ktére moga dziata¢ w zaufaniu do
jego prawidtowosci i przekonaniu o wykonaniu operatu przez
rzetelnego i kompetentnego rzeczoznawce majatkowego.
W przedmiotowym postepowaniu pozwanym byt rzeczoznaw-
ca majatkowy, ktéry nie byt biegtym sadowym [8]. W przyto-
czonym juz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 29 maja
2015 r. zwrécono takze uwage na kwestie terminéw przedaw-
nienia roszczen odszkodowawczych. Zgodnie z art. 442' § 2
kc jezeli szkoda wynika ze zbrodni lub wystepku, roszczenie
o naprawienie szkody ulega przedawnieniu z uptywem lat dwu-
dziestu od dnia popetnienia przestepstwa bez wzgledu na to,
kiedy poszkodowany dowiedziat sie o szkodzie i 0 osobie obo-
wigzanej do jej naprawienia. Dla ustalenia zbrodni lub wystep-
ku, jako przyczyny szkody, nie jest konieczne uprzednie skaza-
nie sprawcy. Sad cywilny dokonuje w tym wzgledzie wtasnych
ustalen dotyczacych podmiotowych i przedmiotowych zna-
mion przestepstwa wedtug zasad prawa karnego. Zarzucona
przez skarzacego wada wydanej przez pozwang opinii, stano-
wigca, jego zdaniem, przyczyne szkody, moze stanowié¢ prze-
stepstwo przewidziane w art. 233 § 4 kk [9] lub 271 § 1 kk [4].
W tym zakresie sytuacja prawna rzeczoznawcow, ktérym
bedzie mozna zarzuci¢ popetnienie przestepstwa? wykazu-
je znaczace réznice od sytuacji prawnej pozostatych rze-
czoznawcow. Na podstawie art. 233 kk beda to szczegdlnie

2 Zgodnie z art. 7 kk przestepstwo jest zbrodnig albo wystepkiem.
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rzeczoznawcy, ktorych opinie majg by¢é wykorzystywane
w postepowaniu sagdowym lub w innym postepowaniu pro-
wadzonym na podstawie ustawy. Postepowaniem takim be-
dzie np. postepowanie likwidacyjne prowadzone przez zaktad
ubezpieczen na podstawie ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2015 r.
o dziatalnosci ubezpieczeniowe;j i reasekuracyjnej [10]. Tym
samym autor wadliwej opinii moze by¢ pociggniety do od-
powiedzialnosci nawet po uptywie wielu lat od sporzadzenia
kwestionowanego operatu szacunkowego. Sytuacja taka jest
niewatpliwie bardzo niekorzystna dla kazdego rzeczoznawcy,
ktéremu moze byé zarzucone popetnienie przestepstwa. Tak
dtugi termin przedawnienia roszczen powinien by¢ wyjatkiem
i odnosi¢ sie jedynie do ,powaznych” przestepstw, a nie obej-
mowac wszelkie roszczenia o naprawienie szkody wynikte
z przestepstw, ktére zgodnie z kodeksem karnym mogty ulec
przedawnieniu (art. 101 kk). Podkresli¢ nalezy, ze umorzenie
postepowania karnego z uwagi na przedawnienie karalnosci
nie powoduje automatycznie przedawnienia roszczenia opar-
tego na odpowiedzialnos$ci deliktowej sprawcy szkody. Tak jak
byto podkreslone, art. 442" § 2 kc nie uzaleznia stosowania
dwudziestoletniego terminu przedawnienia od skazania spraw-
cy za popetnienie przestepstwa (wyrok Sgdu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 11 grudnia 2018 r., V ACa 1493/17 [11]).
Oczywistym jest, ze mozliwos$ci obrony pozwanego po tak
dtugim czasie sg ograniczone. Pozwany nie bedzie pamietat
wszelkich okolicznos$ci zwigzanych ze sporzgdzeniem opera-
tu szacunkowego. Uwzgledniajgc m.in. okolicznos$¢, ze wraz
z uptywem lat pojawiajg sie trudnosci dowodowe, w 2018 r.
ustawodawca ograniczyt ogélny termin przedawnienia do 6 lat
[12,13].

Operat szacunkowy, jak réwniez inne dokumenty groma-
dzone przez rzeczoznawce majatkowego zawierajg m.in.
dane osobowe o0séb fizycznych, z tego wzgledu rzeczoznawca
w swojej dziatalnosci musi uwzgledni¢ przepisy rozporzadze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) z dnia 27 kwietnia
2016 r., zwanego dalej RODO [14]. Jednym z uprawnien oséb
fizycznych na postawie wskazanego rozporzadzenia jest pra-
wo do bycia zapomnianym (art. 17). Prawo to zostato ograni-
czone m.in. w sytuacji, gdy przetwarzanie danych konieczne
jest do obrony przed roszczeniami (art. 17 ust. 3 lit. E) [14-16).
Praktyczne problemy wywotuje okreslenie terminu, w ktérym
mozliwe jest dochodzenie roszczen, a tym samym okreslenie
terminu, po uptywie ktérego mozliwe jest skuteczne zadanie
usuniecia danych osobowych (np. Sylwia Czub-Kietczewska
wskazuje, ze dochodzenie roszczen jest ograniczone w cza-
sie, ale maksymalny czas to az 10 lat! [17]). Uwzgledniajgc
wczesniejsze uwagi, w przypadku rzeczoznawcéw termin ten
moze wynosi¢ nawet 20 lat. Z uwagi na zawito$ci zwigzane
z dtugoscig terminéw przedawnienia istnieje bardzo duze ry-
zyko, ze w obawie przed sankcjami zawartymi w RODO bedzie
dochodzi¢ do niszczenia dokumentacji po uptywie 6 lat®.

% Przed przywotanymi juz zmianami kc w 2018 r. ogdIny termin przedaw-
nienia roszczen wynosit 10 lat.
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Zaznaczy¢ tez nalezy, ze w ciggu ostatnich kilku lat sytuacja
prawna rzeczoznawcoéw, ktérych opinie majg byé wykorzysty-
wane w postepowaniu sagdowym lub w innym postepowaniu
prowadzonym na podstawie ustawy ulegta istotnemu pogor-
szeniu. W 2016 r. rozszerzono odpowiedzialno$¢ za przedsta-
wienie fatszywej opinii na przypadki dokonane nieumysinie.
Pewnym ograniczeniem jest wymag, aby fatszywa opinia na-
razata na istotng szkode interes publiczny (art. 233 § 4a kk
dodany ustawg z dnia 11 marca 2016 r., Dz.U. 2016 poz. 437).
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 29 stycznia 2004 r. (I KZP
38/03) [18] wskazat, ze istotna szkoda jest pojeciem ocennym
i w przypadku szkody o charakterze wytacznie materialnym
ocena ta powinna by¢ relatywizowana do sytuacji majatkowe;j
pokrzywdzonego, ale tez powinna obiektywnie wyrazac¢ sie
orientacyjnie wartos$cia znaczng okreslong w art. 115 § 5 kk.
Szkoda istotna nie ogranicza sie tylko do szkody materialnej
i jest pojeciem szerszym. O tym, na ile jest to szkoda istotna,
w konkretnych okoliczno$ciach mogg réwniez decydowad,
obok faktycznej szkody materialnej, dodatkowe wzgledy, sta-
nowigce znaczng dolegliwos¢ dla strony pokrzywdzonej. In-
teres publiczny definiowany jest jako ogdlny interes zbiorowy
organizacji spotecznej, panstwa lub samorzadu i zycia spo-
tecznego, wskazuje sie takze, ze jest to interes blizej nieokre-
$lonej zbiorowosci (dobra ogdtu) [19—21]. Nowak [22] zwraca
jednak uwage, ze wydawane opinie zawsze dotycza okolicz-
nosci majacych istotne znacznie w kazdym postepowaniu.
Z tego wzgledu moze pojawi¢ sie pokusa, aby nawet najdrob-
niejsze uchybienia interpretowaé jako narazenie na istotng
szkode interesu publicznego, ktére to pojecie jest niezwykle
ocenneipojemne. W doktrynie wskazuje sie takze na trudnosci
w rozréznieniu pomiedzy opinig btedng czy niejasng, badz nie-
petng a fatszywa z winy nieumysinej [23]. Pewng wskazowkag
pozwalajaca odrézni¢ opinie fatszywag umysinie i nieumysinie
od opinii zawierajgcej btedy czy tez opinii nierzetelnej moze
by¢ wyktadnia art. 618 F § 4a kpk [24], zgodnie z ktérym jezeli
opinia jest fatszywa, wynagrodzenie oraz zwrot jakichkolwiek
kosztéw poniesionych przez biegtego zwigzanych z jej spo-
rzgdzeniem lub ztoZzeniem nie przystuguja. W przypadku, gdy
opinia jest nierzetelna lub zostata sporzadzona lub ztoZzona ze
znacznym nieusprawiedliwionym opdZnieniem, wynagrodzenie
ulega odpowiedniemu obnizeniu. Mozna réwniez odstapi¢ od
przyznania wynagrodzenia lub zwrotu jakichkolwiek kosztéw
poniesionych przez biegtego zwigzanych z jej sporzadzeniem
lub ztozeniem (art. 618 F § 4b kpk).

W doktrynie podkresla sie, ze opinia jest nierzetelna, jezeli
jest nielogiczna i niespdjna (wewnetrznie sprzeczna), zwtasz-
cza gdy zawiera sprzeczne z tre$cig opinii wnioski, nie opiera
sie na zadnej metodzie badawczej albo przyjeta metoda jest
powszechnie nieakceptowana [25]. Nawrocki [26] wskazuje,
Ze opinia jest nierzetelna, gdy zostata przygotowana niesu-
miennie, jest stabej jakos$ci (zwtaszcza w zakresie przeka-
zania najbardziej aktualnych wiadomosci specjalnych), nie
odpowiada na wiekszo$¢ postawionych biegtemu pytan, nie
zawiera wnioskéw koricowych i ich uzasadnienia. Opinig nie-
rzetelng bedzie niewatpliwie opinia, ktéra jest zarazem nie-
petna, niejasna i wewnetrznie sprzeczna. W literaturze pod-
kresla sie takze niesp6jno$¢ oraz wewnetrzng sprzecznosé
przedmiotowej regulacji prawnej, poddajac jg bardzo mocnej

krytyce [22]. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze juz na etapie
projektu nowelizacji przedmiotowego art. 233 kk pojawity
sie gtosy krytyczne wskazujgce na zbednos$¢ projektowych
zmian [27].

Pomimo wskazanych zastrzezen w orzecznictwie mozna
juz dostrzec postepowania majgce za przedmiot nieumysinie
przedstawienie fatszywej opinii (np. Wyrok Sadu Okregowego
w Toruniu zdnia 19 lipca 2018 r., IX Ka 126/18 [28]). Tym samym
przepis ten nie jest ,martwy” i na przyktadzie przytoczonego
wyroku zauwazyé mozna rozbieznosci w ocenie dziatalnosci
biegtych pomiedzy prokuraturg, ktéra skierowata akt oskarze-
nia a sagdami, ktdére ostatecznie uniewinnity oskarzonego. Jest
bardzo prawdopodobne, Ze pomimo korzystnego zakonczenia
postepowania, uniewinniony biegty zrezygnuje z petnienia tej
funkcji. Z uwagi na okoliczno$¢, ze wprowadzona regulacja za-
wiera wiele niejasnosci, moze ona zachecac¢ do sktadnia przez
osoby niezadowolone z operatu szacunkowego wykorzysta-
nego w postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu
prowadzonym na podstawie ustawy zawiadomien o mozli-
wosci popetnienia przestgpstwa z art. 233 § 4a kk. Osoby te
w postepowaniu karnym bedg domagac sie naprawienia szko-
dy na zasadzie art. 46 kk (w orzecznictwie wskazuje sie, ze
dopuszczalne jest przyznanie legitymacji pokrzywdzonego
podmiotowi wystepujgcemu jako strona w postepowaniu okre-
$lonym w § 1 art. 233 kk [29], tym samym taki poszkodowany
moze na podstawie art. 46 kk zagda¢ naprawienia wyrzadzonej
przestepstwem szkody), a po uzyskaniu korzystnego wyroku
(skazujgcego) na zasadzie art. 11 kpc* bedg wytaczaé sprawy
cywilne o dalsze odszkodowanie (zgodnie z art. 11 kpc ustale-
nia wydanego w postepowaniu karnym prawomocnego wyroku
skazujgcego co do popetnienia przestepstwa wigzg sgd w po-
stepowaniu cywilnym). Inicjowanie postepowania karnego jest
szczegolnie atrakeyjne, gdyz proces karny, w przeciwienstwie
do procesu cywilnego, nie wymaga co do zasady uiszczania
optat. Ztozenie zawiadomienia o mozliwos$ci popetniania prze-
stepstwa moze by¢ traktowane jako sposéb na ,bezptatng”
weryfikacje takiego operatu. Uzyskanie wyroku skazujgcego
w procesie przeciwko rzeczoznawcy moze takze otwiera¢ dro-
ge do wznowienia postepowania (art. 403 kpc i nastepne oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2008 r.,
I CZ 103/08 [30]).

Podsumowujac, wskazaé nalezy, ze rzeczoznawca majat-
kowy wykonujgc czynnos$ci zwigzane z szacowaniem nieru-
chomosci, a w szczegdlnosci sktadajgc operat w postepo-
waniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym
na podstawie ustawy, ponosi znaczgce ryzyko, ze stanie sie
strong postepowania karnego. Oczywistym jest, ze wiekszo$¢
tego typu spraw zostanie zakoriczona na etapie postepowa-
nia przygotowawczego, jednak nawet na tym etapie wydaje
sie, ze bedzie konieczne przestuchanie rzeczoznawcy auto-
ra kwestionowanego operatu na okoliczno$¢ stawianych mu
zarzutéw. Kazdy rzeczoznawca majatkowy powinien dosto-
sowac wysokos$¢ ubezpieczenia OC do ponoszonego ryzyka.
Minimalna wysoko$¢ sumy ubezpieczenia powinna by¢ réwna

4Zgodnie z art. 11 kpc ustalenia wydanego w postepowaniu karnym pra-
womocnego wyroku skazujgcego co do popetnienia przestepstwa wigza
sad w postepowaniu cywilnym.
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wartosci wycenianego obiektu. Pamietaé jednak nalezy, ze na
szkode sktadajg sie takze utracone korzysci (art. 361 kc), co
moze powodowac, ze jej wysokosé, a tym samym ,bezpiecz-
na” suma ubezpieczenia, moze by¢ trudna do oszacowania.
W celu uzyskania jak najkorzystniejszych warunkéw ubez-
pieczenia negocjacje powinny by¢ prowadzone na poziomie
ogdlnopolskim.

Nalezy takze rozwazy¢, czy na cztonkéw stowarzyszen
rzeczoznawcéw majagtkowych powinien zostaé natozony
obowigzek informowania stowarzyszen o kazdej sprawie
wytoczonej przeciwko nim zaréwno w postepowaniu cy-
wilnym, jak i karnym. Pozwoli to na podjecie odpowiednich
dziatan przez stowarzyszenie w celu minimalizacji ryzyka
podobnych procesow (np. odpowiednie ukierunkowanie
szkolen). W prowadzonych postepowaniach na zyczenie
zainteresowanego powinien uczestniczy¢ obserwator z ra-
mienia odpowiedniego stowarzyszenia rzeczoznawcéw
majatkowych.

W zakresie proponowanych zmian legalizacyjnych postu-
lowaé nalezy wykresinie art. 233 § 4a kk. Przepis ten jest
niejasny, wzbudza powazne kontrowersje i moze by¢ wyko-
rzystywany przez niezadowolone podmioty do préby wery-
fikacji niekorzystnych operatéw szacunkowych oraz préb
wzruszenia prawomocnych orzeczen. W przypadku braku
uchylenia wskazanego przepisu, konieczne wydaje sie podje-
cie dziatan w celu zniesienia przewidzianego w art. 442' § 2
kc 20-letniego terminu przedawnienia roszczen w stosunku
do rzeczoznawcéw ponoszacych odpowiedzialno$é na po-
stawie przepisu art. 233 § 4a kk. Pozostawienie tak dtugiego
okresu przedawnienia w stosunku do przestepstw popetnio-
nych nieumysinie praktycznie uniemozliwia podjecie obrony
z uwagi na ogromne problemy dowodowe. W tym zakresie
niezbedne jest dokonanie odpowiednich zmian legislacyjnych
przez nowelizacje kc lub tez wprowadzenie przepisu szcze-
gdlnego do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami [31].
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Gtos w sprawie opinii sporzgdzanych przez
biegtych sgdowych — rzeczoznawcow
majatkowych w zwigzku z wyrokiem Sadu
Apelacyjnego w Katowicach

z dnia 29.11.2019 ., sygn. akt V ACa 266/18

Powotany w tytule wyrok Sadu Apelacyjnego dotyczy bieg-
tego sadowego z zakresu budownictwa, ktéry na zlecenie Sadu
Okregowego w Gliwicach sporzadzit opinig dotyczaca jakosci
robét budowlanych wykonanych przez firme budowlang na
zlecenie osoby fizycznej, zwanej w wyrokach ,Powodem”. Czy
zatem wyrok ten powinien interesowac rzeczoznawcéw majat-
kowych? Jest sprawg oczywistg, Zze w sposéb bezposredni nie
dotyczy naszego srodowiska zawodowego. Jednak ze wzgledu
na charakter rozwazan oraz konkluzje i rozstrzygniecia Sadu,
niewatpliwie mégtby mieé¢ zastosowanie takze do biegtych
sgdowych — rzeczoznawcéw majgtkowych. Z tego powodu
zamieszczenie tej publikacji w kwartalniku Rzeczoznawca Ma-
Jatkowy wydaje sie zasadne.

Przedstawienie sprawy rozpoczne od opisu sytuacji. Po-
wod zlecit firmie budowlanej wykonanie prac remontowych
w nalezacej do niego nieruchomosci zabudowanej budynkiem,
w ktérym zamierzat prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza. Jed-
nak po wykonaniu prac uznat, ze zostaty wykonane niezgod-
nie ze sztukg budowlang, w wyniku czego odméwit odbioru
obiektu i zaptaty wynagrodzenia za ww. prace. W tej sytuacji
firma wystgpita do Sgdu Okregowego w Gliwicach z Zzgdaniem
zasadzenia na jej rzecz kwoty 388 532 zt wraz z odsetkami
i kosztami procesu. Sad zlecit biegtemu z zakresu budownictwa
sporzadzenie opinii co do poprawnosci wykonanych robét budo-
wlanych.

Biegty stwierdzit w sposéb kategoryczny i bez zadnych wat-
pliwosci, ze prace budowlane zostaty wykonane prawidtowo,
zgodnie ze sztukg budowlang. Podkreslam sposéb zajecia
stanowiska w sprawie przez biegtego z zakresu budownictwa,
gdyz miat on znaczenie w przysztych rozwazaniach Sadu
Apelacyjnego, co do odpowiedzialnosci biegtego za straty po-
niesione przez powoda. W oparciu o te opinie, zaréwno Sad
Okregowy, jak i Sad Apelacyjny, po kilkuletnim procedowaniu,
przychylity sie do zadania firmy w catosci i zasadzity od powo-

Petny tekst wyroku znajduje sie na stronie
https://www.saos.org.pl/judgments/400607.

danalezng kwote, ktéra ostatecznie wyniosta 989 983 zt. Kwote
ta firma uzyskata poprzez licytacje nieruchomosci.

Powdd nie zgodzit sie z opinig biegtego i wystgpit prze-
ciwko niemu do Sadu z pozwem o odszkodowanie w kwocie
80 000 zt, twierdzac, ze do szkody, jaka ponidst na rzecz firmy
by nie doszto, gdyby nie wadliwa opinia biegtego. Réwnolegle
zostato podjete postepowanie w zakresie oceny poprawnosci
opinii biegtego. W tej sprawie wypowiedziat sie inny biegty
sgdowy oraz wyzsza uczelnia. Stanowiska zajete przez te
podmioty byty sprzeczne z przedmiotowg opinig biegtego
w zakresie, ktory te opinie dyskwalifikowat. Réwniez wtasciwe
organy nadzoru budowlanego i administracji architektonicz-
no-budowlanej wigczyly sie do sprawy, odmawiajgc zgody na
oddanie budynku do uzytkowania i uchylajgc pozwolenie na
budowe. W efekcie tych zdarzen fakt wydania btednej opinii
przez biegtego zostat przesgdzony. Zgdanie o odszkodowanie
powdd opart na tych przestankach.

Biegty sadowy wnidst o oddalenie powddztwa, stwierdza-
jac, ze biegty nie jest samodzielnym bytem procesowym,
a za jego dziatania odpowiada na zasadzie art. 430 kodeksu
cywilnego organ procesowy, ktory zlecit mu dokonanie czyn-
nosci. Z przestanek merytorycznych wymienit tylko, ze akta
sprawy, w oparciu o ktére wyrazat opinie byty niekompletne,
natomiast nie bronit samej opinii (pewnie nie mégt z uwagi na
przekonywujace dowody). Ponadto stwierdzit, ze sprawa jego
ewentualnej odpowiedzialnosci zastata przedawniona z uwagi
na uptyw czasu dtuzszy niz 3 lata. Zaréwno Sad Okregowy, jak
i Sad Apelacyjny uznaty stanowisko biegtego i oddality powd6dz-
two. Z tymi wyrokami nie zgodzit sie powdd oraz prokurator,
ktéry wigczyt sie do sprawy po stronie powoda. W konsekwen-
cji dalszych dziatan sprawa trafita do Sgdu Najwyzszego, ktory
zakwestionowat ww. wyroki. Spowodowato to uchylenie nie-
korzystnych dla powoda wyrokéw Sadu Apelacyjnego i Sadu
Okregowego.
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W wyroku Sadu Najwyzszego znalazty sie dwie przestanki
warte podkreslenia, gdyz mogg mie¢ zastosowanie réwniez
w przypadku biegtych sadowych — rzeczoznawcédw majatko-
wych. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze:
® ocena poprawnosci opinii biegtego wymaga wiadomosci

specjalnych, ktérych Sad nie posiada, a wiec nie moze po-

nosi¢ odpowiedzialnos$ci za dziatania biegtego,

e wada opinii biegtego moze stanowi¢ przestepstwo przewi-
dziane w art. 233 & 4 lub w art. 271 & 1 kodeksu karnego, co
moze mie¢ wptyw na okres przedawnienia roszczen (20 lat
zamiast 3 lat).

W dalszej kolejnosci sprawa trafita ponownie do Sadu
Okregowego, ktéry i tym razem oddalit powédztwo przeciw
biegtemu sagdowemu. Jednak z wyrokiem tym nie zgodzit sie
Sad Apelacyjny, ktéry uznat roszczenie powoda i zasadzit na
jego rzecz od biegtego sgdowego kwote 80 000 zt odszkodo-
wania oraz obcigzyt biegtego kosztami procesu w wysokosci
22 857 zt. Ostatecznie rzecz zakonczyta sie bardzo niepo-
myslnie dla biegtego, co powinno byé wystarczajaca prze-
stroga dla biegtych sadowych, takze rzeczoznawcow majat-
kowych.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach zdnia 29.11.2019r.
(sygn. akt V ACa 266/18) zamieszczono wiele rozwazan, ktére
powinny by¢ wskazéwka w dziatalnosci biegtych sadowych.
Wazniejsze stwierdzenia przytaczam ponizej.

1. Biegtym stawiany jest wymadg sprowadzajacy sie do oczeki-
wania, ze opinia zostanie sporzadzona z catg sumiennoscia
i bezstronnoscia, zgodnie z zasadami wiedzy i standardami
obowigzujgcymi w dziedzinie, ktérej opinia dotycz.

2. Sporzadzenie fatszywej opinii (sformutowanie uzyte przez
Sad) niewatpliwie pozostaje w adekwatnym zwigzku przy-
czynowym z poniesieniem szkody przez dany podmiot.

3. Za sfatszowanie opinii uwaza sie sytuacje, w ktérej biegty
ze wzgledu na swojg wiedze i funkcje, ktérg petni, wyraza
stanowczg opinie bez dostatecznego zbadania sprawy, bez
wystarczajgcych dokumentéw, godzac sie na to, Ze opinia
moze okaza¢ sie fatszywa.

4. Zachowanie biegtego w zwigzku ze sporzadzeniem opinii
bezsprzecznie spetnia przestanki uzasadniajace jego odpo-
wiedzialnos¢ deliktowa.

5. Nie moze by¢ watpliwosci, ze biegty odpowiada za swoj
delikt, gdyz mozliwos¢ przeprowadzenia przez Sad meryto-
rycznej kontroli opinii biegtego jest ograniczona specyfikg
tego dowodu opartego na wiadomosciach specjalnych, kto-
rymi nie dysponuje Sad.

6. Brak zarzutéw do opinii nie zwalnia biegtego od odpowie-
dzialnosci za naruszenie obowigzku rzetelnosci i staranno-
$ci, gdyz Sad i strony dziatajg w zaufaniu do biegtego.

7. Sformutowanie stanowczych wnioskéw w opinii bez dys-
ponowania niezbednymi dokumentami, jak réwniez zanie-
chanie niezbednych badan sprawy moze nosi¢ znamiona
przestepstwa, jezeli Sad uzna, ze biegty miat nastawienie
psychiczne uzasadniajgce przypisanie mu zamiaru jego
popetnienia (kryterium silnie uznaniowe — komentarz
autora).

8. Sporzadzenie opinii fatszywej moze mie¢ znamiona winy
umyslnej, jezeli autor opinii ma zamiar popetnienia czynu
zabronionego albo przewidujac taki zamiar, na to sie godzi
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(zamiar bezposredni albo zamiar ewentualny — kryterium

szeroko w wyroku rozpisane).

9. Jezeli szkoda spowodowana opinig biegtego wynika z prze-
stepstwa, okres przedawnienia roszczen wynosi 20 lat, a nie

3 lata.

W kontekscie cytowanego wyroku nasuwa sie pytanie, na
ile sprawa ,fatszywych opinii” dotyczy rzeczoznawcéw majat-
kowych. Cze$ciowa odpowiedz na to pytanie mozna znalez¢
w artykule napisanym przez panig Eweline Turek-Czecharow-
ska pt. Problematyka pracy rzeczoznawcy majgtkowego petnigce-
go funkcje biegtego sadowego, ktéry opublikowano w biezgcym
numerze kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy. W zwigzku
z IV Kongresem Nauk Sadowych pani Turek-Czecharowska
przeprowadzita ankiete wsréd 52 rzeczoznawcéw majatko-
wych biegtych sadowych z Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych. Jednym z pytan byto takze
takie: czy w catym okresie petnienia funkcji biegtego sagdowego
zarzucono Paristwu sporzgdzenie fatszywej opinii oraz czy z tego
powodu zostato wszczete postepowanie w sprawie odpowiedzial-
nosci? Zaskakujace sg odpowiedzi, zgodnie z ktérymi tylko
w jednym przypadku taki zarzut zostat postawiony, zresztg bez
wszczecia postepowania w sprawie odpowiedzialnosci. Czy
zatem mozemy pograzy¢ sie w btogim spokoju i nie mysle¢
o tych sprawach? Przestrzegatbym przed takg postawa. Sa-
dze, ze wyrok Sadu Apelacyjnego bedzie powielany jak lawi-
na, ktéra ,zmiecie” stan dotychczas przyjmowany w praktyce
sadowej.

Kolezankii Koledzy, pomysicie o skutkach finansowych rosz-
czen oraz o opinii wobec srodowiska zawodowego. Wnioski
nasuwajg sie same.

Z kolezenskim pozdrowieniem
Henryk Jedrzejewski,
Warszawa, 18 marca 2020 r.

Henryk Jedrzejewski — rzeczoznawca
majagtkowy (uprawnienia zawodowe nr
1), geodeta specjalizujacy sie w prob-
lematyce katastru nieruchomosci, go-
spodarki nieruchomosciami i gospo-
darki przestrzennej, wieloletni dyrektor
departamentu w Gtéwnym Urzedzie
Geodezji i Kartografii w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budowni-
ctwa oraz w Urzedzie Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Kierowat w organach
centralnych sprawami gospodarki
nieruchomosciami i gospodarki prze-
strzennej. Prowadzit legislacje ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
na poziomie rzgdowym i parlamentarnym az do jej uchwalenia. Byt gtow-
nym autorem i legislatorem ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
przepiséw wykonawczych do tej ustawy. Przez kilkanascie lat kierowat
Paristwowa Komisja Kwalifikacyjng ds. uprawnieri zawodowych w zakresie
geodezji i kartografii oraz Paristwowa Komisjg Kwalifikacyjng ds. upraw-
nieri zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadzania nieruchomosciami. Wspof-
twdrca procedur prawnych funkcjonowania zawoddow nieruchomoscio-
wych. Jest autorem wielu publikacji i ekspertyz zawodowych oraz wykfa-
dowca na studiach podyplomowych i kursach specjalistycznych.
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Ewelina Turek-Czecharowska

Problematyka pracy rzeczoznawcy
majgtkowego petnigcego funkcje biegtego

sgdowego

23 listopada 2019 r. w Auditorium Maximum Uniwersyte-
tu Warszawskiego odbyt sie IV Kongres Nauk Sadowych (IV
KNS). Tematem przewodnim Kongresu byly osiggniecia bie-
gtychirzeczoznawcéw w Polsce. Podczas wystgpien i dyskusji
uczestnicy Kongresu przedstawili dorobek naukowy i opinio-
dawczy biegtych i rzeczoznawcéw, kierunki i metody poprawy
jakoscii efektywnosci wykonywania ekspertyz, odniesli sie do
zagadnienia pragmatyzmu w funkcjonowaniu wymiaru spra-
wiedliwos$ci oraz biegtych i rzeczoznawcéw. Podczas obrad
odniesiono sie réwniez do tresci projektu ustawy o biegtych
sadowych, po raz kolejny, tak jak w trakcie poprzednich Kon-
greséw, zwrécono uwage na mozliwos¢ zarzutu sporzadzenia
przez biegtego opinii nieumysinie fatszywej badz fatszywej
i konsekwencji takiego zarzutu dla biegtych, poruszono réwniez
temat ubezpieczenia biegtych.

Majgc na uwadze temat przewodni Kongresu, w szczegol-
nosci skupiajgc sie na problemach: wypracowania kierunkéw
i metod poprawy jakosci i efektywnosci wykonywanych opi-
nii przez rzeczoznawcow majgtkowych sprawujgcych funk-
cje biegtego sgdowego, pragmatyzmu
w funkcjonowaniu wymiaru sprawied-
liwosci oraz biegtych rzeczoznawcoéw
majatkowych, w nawigzaniu do mojego
wystgpienia w trakcie Ill Kongresu Nauk
Sadowych (Il KNS), ponownie przeprowa-
dzitam, opracowatam i przedstawitam wy-
niki badania ankietowego. Celem ankiety
byto zbadanie, czy wskazywane wczesniej
(w trakcie Il KNS) problemy, z jakimi spo-
tykaja sie rzeczoznawcy majatkowi biegli
sadowi, nadal w ich pracy wystepuja. Aby
zobrazowa¢ catos$¢ zagadnienia, odnio-
se sie na wstepie do opracowania przed-
stawionego przeze mnie w trakcie obrad
Il Kongresu Nauk Sgdowych, ktéry odbyt
sie 18 listopada 2017 r. w Auditorium Maxi-
mum Uniwersytetu Warszawskiego. Temat
przewodni lll KNS brzmiat ,Statusu bieg-
tego sgdowego w Polsce”.

W trakcie obrad przedstawitam wyniki
przeprowadzonego badania ankietowego,
majacego na celu wykazanie probleméw

wystepujacych w pracy rzeczoznawcéw majatkowych biegtych
sgdowych wraz z wnioskami i propozycjami, majgcymi na celu
usprawnienie, a tym samym utatwienie pracy biegtym. W pier-
wotnie wykonanym na potrzeby Ill KNS badaniu ankietowym
wzieto udziat 52 rzeczoznawcédw majgtkowych, cztonkéw War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
ktérzy wpisani byli na listy biegtych sagdowych sadéw okre-
gowych wojewddztwa mazowieckiego lub nie byli wpisani na
listy biegtych sadowych, ale powotywani byli jako biegli sgdowi
ad hoc.

W ankiecie postawiono pytanie: Czy spotkaliscie sie Pan-
stwo, wykonujac opinie, z problemami jak nizej? Prosze o od-
powiedz ,TAK/NIE".

e Niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do
przedmiotu opinii.

e Niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do za-
kresu opinii (zakres czynnosci).

o Zbyt krotki termin na wykonanie opinii ze wzgledu na jej pra-
cochtonnosé.

Rys. 1. Udziat proc. odpowiedzi ,TAK/NIE", wystepowanie probleméw odpowiednio w kolejnosci od 1 do
6 podczas wykonywania opinii przez biegtego sagdowego wsréd ankietowanych rzeczoznawcdédw majat-
kowych (0$ X — postawione w ankiecie problemy: 1. niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co
do przedmiotu opinii, 2. niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do zakresu opinii, 3. zbyt
krétki termin na wykonanie opinii ze wzgledu na jej pracochtonnos$é¢, 4. brak w aktach sprawy dokumen-
téw niezbednych do wykonania opinii, 5. nieudostepnianie przedmiotu opinii przez wtadajgcego w dniu
ogledzin, 6. nieprzyznanie biegtemu wynagrodzenia za wykonanie opinii w petnej kwocie wynikajacej z
treéci karty pracy. 08 Y — udziat proc. odpowiedzi , TAK/NIE" dla probleméw 1-6)
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Tabela I. Wyniki badania ankietowego, ktore przeprowadzono wsrdéd rzeczoznawcéw majatkowych na lll Kongresie Nauk Sadowych w 2017 r.
(Zrédto: opracowanie wiasne)

Problem

Rzeczoznawca Przedmiot opinii — Zakres opinii — Zbyt krétki termin Brak w aktach Nieudostepnienie Nieprzyznanie

niejednoznaczne niejednoznaczne na wykonanie opinii/ sprawy dokumentéw przedmiotu wyceny biegtemu wynagrodzenia
sformutowanie sformutowanie pracochtonnos¢ niezbednych do przez wtadajacego w petnej kwocie (wg
postanowienia postanowienia opinii wykonania opinii w dniu ogledzin karty pracy)

majatkowy — liczba
oso6b ankietowanych
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Tabela Il. Podsumowanie wynikéw badania ankietowego, ktore przeprowadzono wsréd rzeczoznawcéw majatkowych na lll Kongresie Nauk
Sadowych w 2017 r. (Zrédfo: opracowanie wlasne)

Problem

Rzeczoznawca Przedmiot opinii — Zakres opinii — Zbyt krotki termin Brak w aktach Nieudostepnienie  Nieprzyznanie biegtemu

niejednoznaczne niejednoznaczne na wykonanie opinii/ sprawy dokumentéw przedmiotu wyceny wynagrodzenia
sformutowanie sformutowanie pracochtonnosé niezbednych do przez wiadajacego w petnej kwocie
postanowienia postanowienia opinii wykonania opinii w dniu ogledzin (wg karty pracy)

majatkowy — liczba
os6b ankietowanych

Odpowiedz , TAK" 4 45 41 45 35 47

Liczba uczestnikow

- . 52 52 52 52 52 52
ankiety ogétem
Udziat proc. oséb,
ktore odpowiedziaty 78,85% 86,54% 78,85% 86,54% 67,31% 90,38%

JTAK”

Tabela Ill. Wyniki badania ankietowego przedstawiajace liczbe ankietowanych rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy podczas wykonywania
opinii zetkneli sie z problemami o liczebnosci zbioréw odpowiednio: 6 probleméw, 5 probleméw, 4 problemy, 3 problemy, 2 problemy, 1 problem

Liczba probleméw sposréd 1-6,

T T SR e Liczba ankietowanych zgtaszajacych problem Liczba ankietowanych zgtaszajacych problem w %
6 21 40,38
5 15 28,85
4 6 11,54
3 9 17,31
2 1 1,92
1 0 0
Ogétem 52 100

e Brak w aktach sprawy dokumentéw niezbednych do wyko- leméw, 5 probleméw, 4 problemy, 3 problemy, 2 problemy,

nania opinii. 1 problem. Rysunek 2 ilustruje wyniki przedstawione w tabeli
o Nieudostepnianie przedmiotu opinii przez wtadajgcego w  lll. Nalezy zauwazy¢, ze zaden z ankietowanych rzeczoznaw-

dniu ogledzin. céw majatkowych podczas wykonywania opinii nie spotkat sie
e Nieprzyznanie biegtemu wynagrodzenia za wykonanie opinii ~ wytgcznie z jednym problemem ze zbioru 1-6.

w petnej kwocie, wynikajacej z tresci karty pracy. Na rys. 2. przedstawiono wagi probleméw wyrazone w pro-

Tabela | prezentuje wyniki badania ankietowego, w ktérej centach, przyjmujac, ze suma probleméw 1-6 wedtug odpo-

odpowiednio odpowiedzi ,TAK" przypisano ,1”, a odpowiedzi wiedzi ,TAK” uzyskanych od rzeczoznawcéw majatkowych
+NIE" przypisano ,0". W tabeli Il przedstawiono podsumowa-
nie tego badania. Wynika z niej, ze ponad 90% ankietowanych
spotkato sie z problemem nieprzyznania wynagrodzenia za wy-
konanie opinii w petnej kwocie, wynikajacej z tresci karty pracy,
odzwierciedlajacej poniesiony naktad pracy na jej wykonanie.
Ponad 86% ankietowanych spotkato sie z problemami niejedno-
znacznego sformutowania postanowienia co do zakresu opinii
oraz braku w aktach sprawy dokumentéw niezbednych do wy-
konania opinii, co wymagato dodatkowych wyjasnien. Ponad
78% ankietowanych wskazato na problemy: niejednoznacz-
nego sformutowania tresci postanowienia co do przedmiotu
opinii oraz wskazania w postanowieniu zbyt krétkiego terminu
na wykonanie opinii ze wzgledu na jej pracochtonnosé. Ponad
67% ankietowanych wskazato na problem nieudostepniania
przedmiotu wyceny przez wtadajgcego w wyznaczonym przez
biegtego sadowego dniu ogledzin (rys. 1).

Tabela lll przedstawia liczbe ankietowanych rzeczoznawcéw

majatkowych, ktérzy podczas wykonywania opinii zetkneli sie Rys. 2. Liczba ankietowanych zgtaszajgcych problemy o liczebnosci

z problemami o liczebnosci zbioréw odpowiednio: 6 prob- zbioréw:6,5,4,3,2




w przeprowadzonej ankiecie = 100%. Kolejnos$¢ probleméw we-

dtug wielkosci ich wag:

® nieprzyznanie biegtemu wynagrodzenia za wykonanie opinii
w petnej kwocie, wynikajgcej z tresci karty pracy,

® niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do zakre-
su opinii,

e brak w aktach sprawy dokumentéw niezbednych do wyko-
nania opinii,

e niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do przed-
miotu opinii,

o zbyt krétki termin na wykonanie opinii ze wzgledu na jej
pracochtonnosé,

e nieudostepnianie przedmiotu opinii przez wtadajgcego
w dniu ogledzin.

Propozycje zmian wskazujgce na mozliwosci poprawienia
wspotpracy sagdow z biegtymi:

e W przypadku watpliwosci biegtego sagdowego co do przed-
miotu i zakresu opinii sformutowanych w postanowieniu,
umozliwienie szybkiego uzyskania odpowiedzi na zadane
przez biegtego pytania (np. bezposrednio podczas dyzuru
sedziego, za pomocg Internetu, faksem lub przesytka pocz-
towq), bez zbednej zwtoki.

e Umozliwienie przedtuzenia terminu wykonania opinii, gdy
biegty sgdowy zgtosi brak mozliwosci jej sporzadzenia w
wyznaczonym terminie ze wzgledu na jej pracochtonnosé.

e Zgromadzenie w aktach sprawy dokumentéw niezbednych
do wykonania opinii, przed wystaniem akt do biegtego
sgdowego (np. odpis ksiegi wieczystej, wypisy z rejestru
gruntéw, kartoteki budynkoéw, lokali, wypis i wyrys z rysunku
planu zagospodarowania przestrzennego lub studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
lub warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, doku-
mentacja projektowa, udokumentowanie poczynionych na-
ktadéw, zaswiadczenia wydane przez wtasciwe Spoétdzielnie
Mieszkaniowe dotyczace ograniczonych praw rzeczowych
i inne dowody majgce zdaniem sadu istotne znaczenie dla
sprawy).

e Powiadamianie (lub zobowigzanie), w trakcie rozprawy wta-
dajacego przedmiotem opinii, stron postepowania o koniecz-
nosci stawienia sie na ogledziny i udostepnienia przedmiotu
wyceny w wyznaczonym przez biegtego sagdowego terminie.

e W uzasadnionym przypadku braku mozliwosci udostepnie-
nia przedmiotu opinii i udziatu w ogledzinach we wskazanym
przez biegtego sgdowego terminie, obowigzek pisemnego
powiadomienie sgdu i biegtego sagdowego, powiadomienie
bez zbednej zwtoki.

ZAWOD - RZECZOZNAWCA

e W przypadku nieprzyznania biegtemu sgdowemu wynagro-
dzenia za wykonanie opinii w petnej kwocie, wynikajgcej

z tresci karty pracy biegtego, na wniosek biegtego wydanie

pisemnego uzasadnienia celem umozliwienia ztozenia za-

zalenia w przedmiotowej sprawie.

Celem kolejnego, drugiego badania ankietowego byto zba-
danie, czy wskazywane wczesniej, w trakcie Il Kongresu Nauk
Sadowych, problemy, z jakimi spotykajg sie rzeczoznawcy
majatkowi wykonujacy operaty szacunkowe jako biegli sagdowi
podczas sporzgdzania opinii dla potrzeb sgdéw oraz w poste-
powaniach przygotowawczych nadal wystepuja. Ponowne ba-
danie ankietowe przeprowadzitam, rozszerzajac zakres pytan,
co byto wynikiem zgtaszanych probleméw przez rzeczoznaw-
céw majatkowych.

Tres$¢ badania ankietowego — czes¢ A

Rzeczoznawcom zadano pytanie: Czy spotkaliscie sie Pani-
stwo, wykonujac opinie, z problemami jak nizej? Prosze o od-
powiedz ,TAK/NIE".

e Niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do
przedmiotu opinii.

o Niejednoznaczne sformutowanie postanowienia co do za-
kresu opinii (zakres czynnosci).

e Zbyt krotki termin na wykonanie opinii ze wzgledu na jej pra-
cochtonnosc¢.

e Brak w aktach sprawy dokumentéw niezbednych do wyko-
nania opinii.

e Nieudostepnianie przedmiotu opinii przez wtadajgcego

w dniu ogledzin.

o Nie przyznanie biegtemu wynagrodzenia za wykonanie opi-
nii w petnej kwocie, wynikajgcej z tresci karty pracy.

W tabeli IV przedstawiono wyniki cze$ci A badania. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze wyniki obejmujgce okres pomiedzy IlI
KNS a IV KNS (wiersz oznaczony jako IV KNS) nie mogg by¢
poréwnywane z wynikami uzyskanymi w okresie od Ill KNS
(wiersz oznaczony jako Il KNS), a badanie zostato przeprowa-
dzone dla wykazania, czy problemy, ktére byty wczesniej wyka-
zane przez ankietowanych rzeczoznawcéw majatkowych nadal
wystepuja. Z tresci tabeli IV wynika, ze problemy rzeczoznaw-
céw majatkowych wykonujgcych funkcje biegtego sadowego,
wykazane w przeprowadzonym badaniu ankietowym (oméwio-
ne w trakcie obrad Il KNS), nadal wystepujg w podobnej skali.

Rzeczoznawcy majatkowi wskazywali problemy:

1. braku w aktach spraw dokumentoéw, takich jak:
® wypis z rejestru gruntéw,

Tabela IV. Problemy 1-6 wraz ze wskazaniem procentowej liczby rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy udzielili odpowiedzi ,TAK" dla okresow:
1. do Il KNS, 2. od IIl KNS do IV KNS

1. 2. 3. 4. 5. 6.
Niejednoznaczne Niejednoznaczne Zbyt krétki termin Brak w aktach Nieudostepnianie Nieprzyznanie
sformutowanie sformutowanie na wykonanie opinii  sprawy dokumentéw  przedmiotu opinii biegtemu wynagro-
postanowienia ze wzgledu na jej niezbednych do przez wladajacego  dzenia za wykonanie
— zakresu opinii pracochtonnosé wykonania opinii w dniu ogledzin opinii w petnej

Problem

postanowienia
— przedmiot opinii

I KNS

78,85%

(zakres czynnosci)

86,54%

78,85%

86,54%

67,31%

kwocie, wynikajacej
z tresci karty pracy

90,38%

IV KNS

64,71%

82,35%

88,24%

88,24%

35,29%

82,35%
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e wypis z kartoteki budynkoéw,

e wypis z kartoteki lokali,

® wypis i wyrys z rysunku planu zagospodarowania prze-
strzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego,

e decyzjaowarunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

e dokumentacja projektowa (projekt architektoniczno-
-budowlany) — brak powierzchni uzytkowej budynkéw
bedacych przedmiotem opinii! oraz dokumentéw wskazu-
jacych poczynione naktady przez strone(y) postepowania,

2. zbyt péznego przekazania akt sprawy zawierajgcych posta-

nowienie o powotaniu biegtego na okoliczno$¢ sporzadzenia

opinii w zakresie okreslenia rynkowej wartos$ci nieruchomosci,

np. 3 tygodnie przed terminem kolejnej rozprawy, przedmiotem

wyceny byto kilka nieruchomosci o réznym przeznaczeniu.

Tres¢ badania ankietowego — czes¢ B

Pytania, ktére dotyczg catego okresu petnienia funkcji bieg-
tego sgdowego. Prosze o odpowiedz ,TAK/NIE".

e W przypadku nieprzyznania wynagrodzenia za wykonanie
opinii w petnej kwocie, obnizenie wynagrodzenia dotyczyto
nieuwzglednienia liczby przepracowanych godzin wynikaja-
cych z wykonanych czynnosci.

A. Czynnosci wstepne

B. Czynnosci badawcze

C. Czynnosci koricowe

D. Brak wskazania czynnosci

E. Czy zostato wniesione zazalenie na postanowienie — od-

mowe wyptaty wynagrodzenia w petnej kwocie?

F. Czy zazalenie zostato uwzglednione?

W tabeli V przedstawiono podsumowanie czes$ci B badania
ankietowego. Szczegdlng uwage zwracajg wyniki uzyskane
w kolumnach E i F, wskazujace na to, ze tylko 53% sposroéd
ankietowanych w przypadku wydania przez Sad postanowienia

ztozono zazalenie, Sad je uwzglednit, wynagrodzenie zosta-

to wyptacone,

e uzasadnianie referendarza — nieuwzglednienia tresci karty
pracy biegtego, bieglty bedacy rzeczoznawcg majgtkowym na
pewno nie poswiecit 18 godzin na napisanie 25-stronicowej opi-
nii, ale 12 godzin (...),

® zbyt duzo godzin pracy poswiecono czynnosciom, ktdre sg ty-
powe i nie wymagajg az tak duzego naktadu pracy,

e brak uzasadnienia (w | instancji) i pouczenie, Ze postanowie-
nie jest niezaskarzalne.

Poniewaz prawie potowa ankietowanych rzeczoznawcow
majatkowych, bo 47% z nich, wypowiedziato sieg, Ze nie sktadato
zazalenia w przedmiocie nieuwzglednienia naktadu poniesio-
nej pracy niezbednej do wykonania opinii, zamiescitam ponizej
przyktad skutecznego zazalenia w przedmiocie nieprzyznania
ankietowanemu biegtemu petnego wynagrodzenia wynikajace-
go z tresci karty pracy.

Referendarzowi sadowemu zarzucam niestaranno$¢ w rozpo-
znaniu mojego rachunku wstepnego nr 4A/S/xxxx, doreczonego
Sadowi w dniu 10.10.xxxx r., za wykonanie opinii w sprawie sygn.
akt I Ns Txx/xxx i w sporzadzonym uzasadnieniu do postanowie-
nia. Niestarannos¢ w ocenie pozycji Il rachunku biegtego obejmuja
zarzuty Referendarza, Ze:

a) na zapoznanie sie z aktami biegtemu powinno wystarczyé
3 godz. anie 4 godz., jak wykazat biegty,

b) na przygotowanie korespondencji bieglemu powinna wystar-
czy¢ 1 godz, a nie 3 godz., jak wykazat biegty,

c) na sporzadzenie samej opinii biegtemu powinno wystarczyc
6 godz., a nie 8 godz., jak wykazat biegfy.

Wyjasnienia biegtego do punktow a i c.

Ocena pracy indywidualnej, wymiarowana np. w godzinach pracy,
zawiera w sobie znaczny element oceny subiektywnej, poniewaz
dokonujacy takiej oceny nie jest w stanie wnikna¢ w petni w tok
myslenia osoby ocenianej, obejmujacy np. czynnosci kilkukrotnego
powracania do przeczytanego wczesniej zeznania czy wyjasnie-

Tabela V. Problemy A—F wraz ze wskazaniem procentowej liczby rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy udzielili odpowiedzi ,TAK”

Problem

A. B. C.
Czynnosci badawcze Czynnosci koricowe

Czynnosci wstepne

29% 53% 65%

D. E. F
Brak wskazania czyn- Czy wniesiono zazalenie ~ Czy zazalenie zostato
nosci na postepowanie — uwzglednione?
odmowe wyptaty wynagro-
dzenia w petnej kwocie?
53%

53% 29%

o odmowie wyptaty wynagrodzenia w petnej kwocie, wynikaja-
cej ztrescikarty pracy wniosto zazalenie, a ponad potowa tych
zazalen, bo 29% z nich, zostato uwzglednionych. Natomiast
jedna z oséb ankietowanych stwierdzita, Ze nie spotkata sie
z problemem odmowy przyznania petnego wynagrodzenia wy-
nikajgcego z tresci karty pracy biegtego, uzasadniajgc powyz-
sze dokonywaniem bardzo szczegétowego opisu czynnosci
wykonywanych w trakcie sporzadzania opinii.
Rzeczoznawcy majatkowi wskazywali problemy:
e ,oczywistej omytki” Sagdui przyznanie wytgcznie zwrotu po-
niesionych kosztéw bez wynagrodzenia za wykonanie opinii,

nia stron, postanowienn wczesniejszych Sadu, przedfozonych do
akt zatagcznikéw, odpisow ksiag wieczystych, wypiséw z rejestru
gruntow itp., z ktdrych czesé np. jest zbedna w sprawie, poniewaz
niektérzy uczestnicy zostali wytgczeni ze sprawy, dochodzili nowi.
Takie sytuacje wystgpity w sprawie, a akta zawarte sg w dwdch
tomach.

Akta sadowe nie stanowig poczytnej powiesci beletrystycznej
lecz materiaf sktadajacy sie z wnioskéw, wyjasnien, kopii réznych
dokumentow, protokotéw rozpraw itp., z ktérymi biegty powinien
zapoznac sie dokfadnie i ze zrozumieniem, po to, aby opinie spo-
rzadzié¢ w sposob przejrzysty i zrozumiaty dla Sadu i stron, zgod-
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nie z wiedzg specjalistyczng biegtego, na okolicznosc ktdrej zostat
powotany.

Dlatego teZ, zdaniem biegfego, negatywna ocena przez Referen-
darzailosci godzin, jakie biegty poswiecit na czytanie akt i sporza-
dzenie opinii jest niedostatecznie uzasadniona w Postanowieniu.

Tres$¢ badania ankietowego — czesé C

Pytania, ktére dotyczg catego okresu petnienia funkcji bieg-
tego sgdowego. Prosze o odpowiedz ,TAK/NIE".

e Czy w okresie petnienia funkcji biegtego sagdowego, majac na
uwadze ztozony charakter problemu bedgcego przedmiotem
opinii, stosownie do postanowien rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okresle-
nia stawek wynagrodzenia biegtych, taryf zryczattowanych
oraz sposobu dokumentowania wydatkéw niezbednych dla
wydania opinii, wnosiliscie Paristwo o podwyzszenie godzi-
nowej stawki wynagrodzenia?

e Czy Panstwa wniosek o podwyzszenie godzinowej stawki
wynagrodzenia ze wzgledu na ztozony charakter problemu
bedacego przedmiotem opinii zostat uwzgledniony?

e Czy zostato wniesione zazalenie na postanowienie — odmo-
we wyptaty wynagrodzenia w petnej kwocie?

e (Czy zazalenie zostato uwzglednione?

W tabeli VI przedstawiono wyniki czesci C badania ankieto-
wego. Wynika z niej, ze ponad potowa wnioskéw o podwyzsze-
nie godzinowej stawki wynagrodzenia ze wzgledu na ztozony
charakter problemu bedgcego przedmiotem opinii, bo prawie
62% z nich, zostata uwzgledniona. Na podkreslenie zastuguje
réwniez fakt, ze wszystkie wniesione zazalenia na postanowie-
nie w przedmiocie odmowy wyptaty wynagrodzenia w petnej
kwocie zostaty uwzglednione.

Rzeczoznawcy majatkowi wskazywali na problem wypo-
wiadania sie przez pracownika Sadu — referendarza na temat
ztozonosci lub braku ztozono$ci opinii.

Tres¢ badania ankietowego — czesé D

Pytania, ktére dotyczg catego okresu petnienia funkcji bieg-
tego sgdowego. Prosze o odpowiedz ,TAK/NIE".
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e Czy w okresie petnienia funkcji biegtego sgdowego zarzuco-
no Panstwu wykonanie:

a. ,opinii fatszywej”,

b. ,opinii nieumyslnie fatszywej”.

e W przypadku odpowiedzi ,TAK" prosimy o informacje, czy:
a. wszczete zostato postepowanie?

b. postepowanie zakonczyto sie umorzeniem?

W tabeli VIl przedstawiono podsumowanie czesci D badania
ankietowego. Wynika z niej, ze rzeczoznawcy majgtkowi, jako
biegli sgdowi, nie spotkali sie z zarzutem sporzadzenia opinii
fatszywej. Odnotowano jeden przypadek zarzutu sporzgdzenia
opinii nieumys$lnie fatszywej, przy czym wszczete postepowa-
nie zakonczyto sie umorzeniem postepowania.

Rzeczoznawca majgtkowy wskazat problem: na skutek bra-
ku w aktach sprawy wypiséw z EGIiB przedmiot wyceny wska-
zany przez Sad w postanowieniu zostat wskazany wedtug jego
adresu (nazwa ulicy i nr porzgdkowy budynku), czego biegty nie
wyjasnitz Sgdem dostatecznie wnikliwie. Powyzsze spowodo-
wato, ze biegty wycenit inng, sgsiednig nieruchomos$¢ nalezaca
do tego samego wiasciciela, co byto powodem nieprzyznania
biegtemu wynagrodzenia, a jedynie zwrot poniesionych kosz-
téw jej sporzadzenia.

Propozycje zmian:

e W przypadku watpliwosci biegtego sagdowego co do przed-
miotu i zakresu opinii sformutowanych w postanowieniu,
umozliwienie szybkiego uzyskania odpowiedzi na zadane
przez biegtego pytania (np. bezposrednio podczas dyzuru
sedziego, za pomocg Internetu, faksem, badz przesytka
pocztowg), bez zbednej zwtoki.

e Umozliwienie przedtuzenia terminu wykonania opinii, gdy
biegty sgdowy zgtosi brak mozliwosci jej sporzadzenia
w wyznaczonym terminie ze wzgledu na jej pracochtonnosc¢.

e Zgromadzenie w aktach sprawy dokumentéw niezbednych
do wykonania opinii, przed wystaniem akt do biegtego sado-
wego (np. odpis ksiegi wieczystej, wypisy z rejestru gruntéw,
kartoteki budynkéw, lokali, wypis i wyrys z rysunku planu
zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, lub
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, dokumenta-
cja projektowa, udokumentowanie poczynionych naktadéw,

Tabela VI. Problemy 8—-11 wraz ze wskazaniem procentowej liczby rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy udzielili odpowiedzi ,TAK”

Problem

8. 9.
Czy wniesiono o podwyzszenie

Czy wniosek zostat uwzgledniony?
godzinowej stawki wynagrodzenia ze
wzgledu na ztozony charakter proble-

mu bedacego przedmiotem opinii?

10. 11.
Czy wniesiono zazalenie na postano-  Czy zazalenie zostato uwzglednione?
wienie — odmowe wyptaty wynagro-
dzenia w petnej kwocie?

76% 47%

6% 6%

Tabela VII. Problemy 12a—13b wraz z krétkim opisem w zakresie udzielonych odpowiedzi

Problem

VLR

12b.

13a. 13b.

Zarzut — opinia fatszywa

brak 1 zarzut

Zarzut — opinia nieumysinie fatszywa

Zarzut — wszczeto postepowanie Postepowanie umorzono

nie n/d

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2020



ZAWOD - RZECZOZNAWCA

zaswiadczenia wydane przez wtasciwe Spoétdzielnie Miesz-
kaniowe dotyczace ograniczonych praw rzeczowych).

e Powiadamianie (lub zobowigzanie), w trakcie rozprawy wta-
dajacego przedmiotem opinii, stron postepowania o koniecz-
nosci stawienia sie na ogledziny i udostepnienia przedmiotu
wyceny w wyznaczonym przez biegtego sagdowego terminie.
W uzasadnionym przypadku braku mozliwos$ci udostepnie-
nia przedmiotu opinii, udziatu w ogledzinach we wskazanym
przez biegtego sagdowego terminie, obowigzek pisemnego
powiadomienia sgdu i biegtego sagdowego, powiadomienie
bez zbednej zwtoki.

e W przypadku nieprzyznania biegtemu sgdowemu wynagro-
dzenia za wykonanie opinii w petnej kwocie, wynikajgcej
z tresci karty pracy, na wniosek biegtego wydanie pisem-
nego uzasadnienia, celem umozliwienia ztozenia zazalenia
w przedmiotowe] sprawie.

e Podwyzszenie wartosci utamka kwoty bazowej stanowigcej
podstawe obliczenia stawki godzinowej wynagrodzenia bie-
gtych.

W podsumowaniu analizy wynikéw ankiet zrealizowanych
w latach 2017 i 2019, nalezy podkresli¢ potrzebe wspétpracy
organizacji zawodowych zrzeszajgcych biegtych sagdowych
z sadami réznych szczebli. Istnieje takze potrzeba dziatan we-
wnatrz struktur organizacyjnych stowarzyszen zawodowych,
ukierunkowanych na podniesienie jakosci wiedzy cztonkéw
tych stowarzyszen petnigcych funkcje biegtych sadowych.

Artykuf jest pierwszym z cyklu poswieconego problematyce
zwiazanej z petnieniem przez rzeczoznawcow majatkowych
funkcji bieglych sadowych.

Mgr inz. Ewelina Turek-Czecharowska — nalezy do Warszawskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych

Pocztéwki wielkanocne z lat 20. XX w.
(Zrédto: www.polona.pl)
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Renata Chrostna

Odpowiedzialno$é zawodowa
rzeczoznawcow majagtkowych

Podstawy prawne postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcdédw majgtkowych i bedacego integral-
ng czescig postepowania wyjasniajgcego zawarte sg w prze-
pisach art. 194, 195 i 195a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2020 poz. 65), zwane;j
dalej ugn, i w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych
(Dz.U. 2019 poz. 918). W zakresie nieuregulowanym wyzej wy-
mienionymi aktami prawnymi obowigzujg procedury okreslone
w kodeksie postepowania administracyjnego.

Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, ktore
jest postepowaniem administracyjnym, wszczyna i prowadzi
minister wtasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (obecnie Mini-
ster Rozwoju). Postepowanie wyjasniajgce prowadzi Komisja
Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Na podstawie wynikéw poste-
powania wyjasniajgcego minister orzeka, w drodze decyzji,
o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych albo o
umorzeniu postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej.

Impulsem do wszczecia postepowania z tytutu odpowie-
dzialnosci zawodowej sg z reguty skargi na czynnosci rze-
czoznawcow majatkowych sktadane do ministra przez osoby
niezadowolone z ich pracy. Skargi sktadane sg do ministra,
anie do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Skarzgcymi sg
rézne podmioty, a strukture tych podmiotéw ustalong na pod-
stawie 100 spraw zakorczonych ostatnimi decyzjami ministra
przedstawiono w tabeli | oraz narys. 1.

Nalezy podkresli¢, ze postepowanie z tytutu odpowiedzial-
nosci zawodowej wszczynane jest z urzedu. Oznacza to, ze
minister nie jest zwigzany trescig skargii moze podjg¢ decyzje
0 wszczeciu postepowania takze z wiasnej inicjatywy.

Wnoszone skargi dotyczyty wycen sporzadzanych dla réznych
celéw. Zakres czynnosci kwestionowanych przez skarzacych jest
bardzo duzy i odnosi sie zaréwno do ogdlnych zasad szacowania
uregulowanych przepisami ugn i rozporzgdzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz.
2109 z pézn. zm.), jak i czynnos$ci szczegolnych wynikajacych
z konkretnych celéw wyceny, dla ktérych zasady postepowa-
nia wynikajg z ww. przepiséw lub z innych aktéw prawnych.
Strukture celéw wycen ustalong na podstawie 100 spraw
zakonczonych ostatnimi decyzjami ministra przedstawiono
w tabeli ll.
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W przypadku, gdy sprawa dotyczy oséb powotanych, wy-
znaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub ko-
mornika, postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
wszczyna sie wytgcznie na skutek skargi ztozonej przez sad
lub prokuratora (art. 194 ust. 1b ugn).

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek wykonywania
czynnosci okreslania wartosci nieruchomosci oraz maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig w zwigzku
ze sporzgdzaniem operatu szacunkowego, a takze sporzg-
dzania opracowan i ekspertyz, niestanowigcych operatu sza-
cunkowego w zakresie wyszczegdlnionym w art. 174 ust. 3a
ugn, zgodnie z przepisami prawa, ze szczegodlng starannoscia
wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz

Tabela I. Struktura podmiotéw sktadajacych skargi na czynnosci
rzeczoznawcéw majatkowych

Podmioty skarzace Liczba skarg

osoby fizyczne 47
osoby prawne 17
wojewodowie 11
prezydenci/urzedy miast 10
GDDKIiA 4
Komisja Nadzoru Finansowego 4
prokuratorzy 3
inne podmioty 4
Podmioty skarzace
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Rys. 1. Struktura podmiotéw sktadajgcych skargi na czynnosci rzeczoznawcéw
majatkowych
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Tabela Il. Struktura celéow wycen, na ktére wnoszono skargi

Cele wycen Liczba spraw

ustalenie odszkodowan za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na realizacje inwestycji drogowych oraz nieruchomosci 34
zajetych pod drogi publiczne

ustalenie cen sprzedazy lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy na rzecz dotychczasowych najemcéw oraz ustalenie cen sprzedazy 13

nieruchomosci sprzedawanych przez Skarb Parnstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
ustalanie wynagrodzen za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu oraz wynagrodzen za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez 1
przedsiebiorce przesytowego i odszkodowan zwigzanych z urzgdzeniami przesytowymi

realizacja prawa do rekompensat z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej 6

ustalenie optat adiacenckich z tytutu wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej lub podziatu nieruchomosci 6

zabezpieczenie wierzytelnosci 4

ustalenie cen zakupu nieruchomosci nabywanych na cele publiczne 4

aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych 4

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcych wktady niepieniezne wniesione do spétek handlowych 3

ustalenie jednorazowych optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowych planéw 2

zagospodarowania przestrzennego i sprzedazg nieruchomosci
inne cele 8
cel wyceny nie zostat okreslony w operacie szacunkowym 5

z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronno-
$ci w wycenie nieruchomosci (art. 175 ust. 1 ugn). Mozliwos$é
naruszenia przepisow art. 175 ugn jest podstawg wszczy-
nania i prowadzenia przez ministra postepowan z tytutu od-
powiedzialno$ci zawodowej wobec rzeczoznawcéw maja-
tkowych.

W trakcie postepowania wyjasniajgcego kontrolowane jest
réwniez wypetnianie obowigzku statego doskonalenia kwa-
lifikacji zawodowych, o ktérym mowa w art. 175 ust. 2 ugn.
Rzeczoznawca majatkowy powinien dostarczy¢ dokumenty
potwierdzajgce wypetnianie tego obowigzku w zakresie okre-
$lonym przepisami rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Roz-
woju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majgtkowych
(Dz.U. 2018 poz. 811). Wobec rzeczoznawcy majgtkowego
moga by¢ orzeczone nastepujace kary dyscyplinarne z tytutu
odpowiedzialnos$ci zawodowej (art. 178 ust. 2 ugn):

e upomnienie,

® nagana,

e zawieszenie uprawnien zawodowych na okres od 3 miesiecy
do 1 roku,

® zawieszenie uprawnien zawodowych do czasu ponownego
ztozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym,

® pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscig ponow-
nego ubiegania sie o ich nadanie, oraz

® pozbawienie uprawnien zawodowych z mozliwoscia ubiega-
nia sie o ponowne ich nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich
pozbawienia.

Strukture kar dyscyplinarnych wynikajaca ze 100 spraw
zakoniczonych ostatnimi decyzjami ministra przedstawiono
w tabeli Ill oraz na rys. 2. Wobec 6 rzeczoznawcéw majgtko-
wych Komisja wnioskowata o umorzenie postepowania z tytutu
odpowiedzialnoscizawodowej. Postepowanie z tytutu odpowie-
dzialnos$ci zawodowej jest dwuinstancyjne, tzn. rzeczoznawca
majatkowy niezadowolony z decyzji ministra moze zwrdcic sie
do tego organu z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy.

Tabela lll. Struktura kar dyscyplinarnych z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowe;j

Rodzaj kary lle razy orzeczona

upomnienie 14

nagana 29

zawieszenie (3 miesigce) 36
zawieszenie (6 miesiecy) 6
zawieszenie (9 miesiecy) 4
zawieszenie (1 rok) 4
pozbawienie uprawnient zawodowych 1

Kary dyscyplinarne
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Rys. 2. Struktura kar dyscyplinarnych z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej

W przypadku braku zgody na rozstrzygniecie sprawy w ponow-
nym postepowaniu rzeczoznawca majgtkowy moze wniesé
skarge na decyzje ministra do Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego. Wykonanie kary dyscyplinarnej nastepuje przez
wpis do centralnego rejestru rzeczoznawcéw majgtkowych
(art. 178 ust. 2c ugn).




Kalendarz prawny

1. Obwieszczenie Ministra Finanséw, Inwestycji i Rozwoju
zdnia 8 listopada 2019 r. w sprawie wysokosci normatywu mie-
siecznych sptat kredytu mieszkaniowego za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu (M.P. z 20 listopada 2019 r. poz. 1109).

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 19 listopada 2019 r.
w sprawie utworzenia Ministerstwa Rozwoju (Dz.U. z 21 listopa-
da 2019 r. poz. 2291). Weszto w Zycie z dniem 21 listopada 2019 r,
zmocg od dnia 15 listopada 2019 r.

3. Rozporzagdzenie Ministra Finanséw, Inwestycji i Rozwoju
z dnia 8 listopada 2019 r. w sprawie wykazu nieruchomosci
przekazywanego Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci (Dz.U.
z 22 listopada 2019 r. poz. 2300). Weszto w zycie z dniem 30
listopada 2019 r.

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi (Dz.U. z 28 listopada 2019 r. poz. 2325).

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo bankowe (Dz.U. z 5 grudnia 2019. poz.
2357).

6. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 17 paZdziernika 2019 r. w sprawie wykazu urzedowych
nazw miejscowosci i ich czesci (Dz.U. z 5 grudnia 2019 r. poz.
2360).

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o kosztach komorniczych (Dz.U. z 6 grudnia
2019r. poz. 2363).

8. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r.
w sprawie przeprowadzania przetargéw na nieruchomosci
wchodzgce w sktad Zasobu Nieruchomosci (Dz.U. z 10 grud-
nia 2019 r. poz. 2382). Weszfo w Zycie z dniem 11 grudnia 2019 r.

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o spétdzielczych kasach oszczednosciowo-
-kredytowych (Dz.U. z 16 grudnia 2019 . poz. 2412).

10. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2019 r.
w sprawie wysokosci ogdlnej kwoty odliczen wydatkéw na
cele mieszkaniowe w roku 2020 (M.P. z 16 grudnia 2019 r. poz.
1173).
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11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2019r.
w sprawie norm szacunkowych dochodu z dziatéw specjalnych
produkciji rolnej (Dz.U. z 17 grudnia 2019 r. poz. 2420). Weszto
w Zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 11 grudnia 2019 .
w sprawie wykazow zawierajgcych informacje i dane o zakresie
korzystania ze srodowiska oraz o wysokosci naleznych optat
(Dz.U. z 19 grudnia 2019 r. poz. 2443). Weszto w zycie z dniem
1 stycznia 2020r.

13. Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 16 grudnia 2019 r.
w sprawie zmiany rozporzadzenia zmieniajgcego rozporzgdzenie
w sprawie wymagan w zakresie prowadzenia pomiaréw wielkosci
emisji oraz pomiaréw ilosci pobieranej wody (Dz.U. z 20 grudnia
2019 . poz. 2455). Weszto w Zycie z dniem 1 stycznia 20201 .

14. Rozporzgdzenie Rady Ministréow z dnia 19 grudnia 2019 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie panstwowego syste-
mu odniesien przestrzennych (Dz.U. z 24 grudnia 2019 r. poz.
2494). Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2019 r.

15. Zarzadzenie nr 273 Prezesa Rady Ministréw z dnia 31 grud-
nia 2019 r. w sprawie ustanowienia Petnomocnika Rady Mini-
stréw do spraw Rzagdowego Programu Rozwoju Zintegrowane-
go Systemu Informacji o Nieruchomosciach (M.P. z 3 stycznia
2020 . poz. 4). Weszto w zycie z dniem 4 stycznia 2020 r.

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o lasach (Dz.U. z 3 stycznia 2020 . poz. 6).

17. Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 .
w sprawie katalogu odpadéw (Dz.U. z 3 stycznia 2020 r. poz.
10). Weszto w zycie z dniem 6 stycznia 2020 r.

18. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow
(Dz.U. z 8 stycznia 2020 r. poz. 22).

19. Obwieszczenie Ministra Rozwoju z dnia 23 grudnia 2019 r.
w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych podlegtych Mi-
nistrowi Rozwoju lub przez niego nadzorowanych (M.P. z 9
stycznia 2020 r. poz. 31).

20. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z 14 stycznia 2020 r.
poz. 55).
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21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 listopada 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 15
stycznia 2020 r. poz. 65).

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia9 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu
Drogowym (Dz.U. z 16 stycznia 2020 r. poz. 72).

23. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 9 stycznia 2020 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2019 r. z podziatem na
wojewddztwa (M.P. z 16 stycznia 2020 r. poz. 69).

24. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2020 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2019 r. (M.P.
z 16 stycznia 2020 . poz. 71).

25. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2020 r. w sprawie $redniorocznego wskazni-
ka cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétemw 2019 r. (M.P.
z 16 stycznia 2020 r. poz. 72).

26. Zarzadzenie nr 5 Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 stycz-
nia 2020 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Rozwoju
(M.P. z 17 stycznia 2020 r. poz. 75). Weszto w zycie z dniem 18
stycznia 2020 r.

27. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 17 stycznia 2020 r. w sprawie $redniej krajowej ceny
skupu pszenicy w Il pétroczu 2019 r. (M.P. z 20 stycznia 2020 r.
poz. 80).

28. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o podatku od towardéw i ustug (Dz.U. z 23 stycznia
2020 . poz. 106).

29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia9 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o komornikach sgdowych (Dz.U. z 27 stycznia 2020 r.
poz. 121).

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 9 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe wprawo wtasno-
$ci tych gruntéw (Dz.U. z 28 stycznia 2020 r. poz. 139).

31. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. z 5
lutego 2020 . poz. 177).

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-

tu ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 6 lutego 2020 . poz. 191).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U.
z 11 lutego 2020 r. poz. 213).

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 9 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o wyrobach budowlanych (Dz.U. z 11 lutego 2020 .
poz. 215).

35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwesty-
cji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 12
lutego 2020 r. poz. 219).

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych na-
bytych w paristwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz.U.
z 12 lutego 2020 r. poz. 220).

37. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o Zintegrowanym Systemie Kwalifikacji (Dz.U. z 12
lutego 2020 1. poz. 226).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 13 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 13 lutego
2020 . poz. 231).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 14
lutego 2020 1. poz. 234).

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
z 18 lutego 2020 r. poz. 256).

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 9 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 19 lutego
2020 . poz. 264).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 20 lutego 2020 r. poz. 275).

43. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy —Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 20
lutego 2020 1. poz. 276).
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44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 6 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
z 21 lutego 2020 r. poz. 282).

45. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnial3 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 21 lutego
2020 . poz. 283).

46. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu stawy o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebior-
stwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. z 24
lutego 2020 r. poz. 292).

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 6 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 24 lutego 2020 r. poz. 293).

48. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy— Prawo wodne (Dz.U. z 26 lutego 2020 r. poz. 310).
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49. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
18 lutego 2020 r. w sprawie gmin, dla ktérych bedg sporzadza-
ne wykazy nieruchomosci Skarbu Panstwa (Dz.U. z 28 lutego
2020 . poz. 331). Weszto w Zycie z dniem 14 marca 2020 .

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku rolnym (Dz.U. z 2 marca 2020 r. poz. 333).

51. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 11 marca 2020 r. poz. 396).

52. Ustawa z dnia 23 stycznia 2020 r. o zmianie ustawy o wspie-
raniu termomodernizacji i remontéw (Dz.U. z 12 marca 2020 r.
poz. 412). Wejdzie w Zycie z dniem 13 kwietnia 2020 r.

53. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 13 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U.
z 12 marca 2020 r. poz. 415).

54. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 13 lutego 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o statystyce publicznej (Dz.U. z 16 marca 2020r. poz. 443).

Pocztéwka wielkanocna
zlat20. XX w.
(Zrédto: www.polona.pl)



WYDAWNICTWA

Nowos$ci wydawnicze

Jacek Jaworski:

Ochrona wilasciciela nieruchomosci
sasiedniej w procesie
planistycznym i budowlanym.
Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa 2019.

Podjetg w publikacji problematyke
ochrony wtascicielskiej oméwiono z per-
spektywy podmiotu, ktory nie jest inwe-
storem, lecz wtascicielem nieruchomosci
sasiedniej. Do tej pory narynku brakowato

tego typu publikacji, mimo ze to wiasnie spory sasiedzkie i zwigzana
Znimi ocena naruszenia interesu prawnego sg najczestszym powodem
zaskarzania decyzji budowlanych czy planéw miejscowych.

Autor stara sie zdiagnozowac, co jest powodem takich sporéw
oraz ukaza¢ wszelkie administracyjnoprawne aspekty ochrony wy-
stepujgce zaréwno w prawie budowlanym, jak i zagospodarowaniu
przestrzennym. Z tego powodu wyjasniono, skad wywodzi sie status
prawny witasciciela nieruchomosci sasiedniej oraz na ile zmienia to
posta¢ interesu prawnego w odniesieniu do obszaru oddziatywania.

Dla przejrzystos$ci wyrézniono etap tworzenia i zaskarzenia pla-
néw miejscowych oraz etap wykonywania prawa, jaki ma miejsce
przy wydawaniu decyzji budowlanych, w tym pozwolen budowla-
nych oraz decyzji zwigzanych z procesem legalizacyjnym i napraw-
czym. Dokonano przy tym szczegétowej analizy tekstéw normatyw-
nych i orzecznictwa sadéw administracyjnych.

Mariusz Doszyn (red.):

System kalibracji macierzy
wplywu atrybutow w szczeciniskim
algorytmie masowej

wyceny nieruchomosci.
Wydawnictwo Naukowe
Uniwersytetu Szczecirskiego,
Szczecin 2020.

Celem badan opisywanych w mo-
nografii jest zaproponowanie syte-
mu okreslania wptywu atrybutéw

w szczecinskim algorytmie masowej wyceny nieruchomosci. Cho-
dzi o wypracowanie metodyki umozliwiajgcej szacowanie wptywu
kazdego z atrybutéw na warto$¢ nieruchomosci. Rozwazania te
zawiera rozdziat trzeci pracy. Przedstawiono w nim trzy podejscia
do okreslania wptywu atrybutéw: ekonometryczne, statystyczne
i eksperckie. Podejscie ekonometryczne opiera sie na modelu eko-
nometrycznym, skonstruowanym na podstawie szczeciriskiego
algorytmu masowej wyceny z restrykcjami w postaci nieréwnosci
naktadanych na parametry. W podejsciu statystycznym do wy-
znaczania wag atrybutéw stosowane sg wspoétczynniki korelacji
czastkowej. Podejscie eksperckie polega z kolei na zastosowaniu
specjalistycznej metody do wyznaczenia wag atrybutow.

Henryk Jankowski

Mariusz Stepaniuk:
Rzeczoznawca majatkowy.

Testy i pytania egzaminacyjne

z odpowiedziami dla kandydatéw
na rzeczoznawcow majatkowych.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Ksigzka adresowana jest do osoéb
ubiegajgcych sie o uzyskanie upraw-
nieA rzeczoznawcy majgtkowego. Publi-
kacja stanowi catosciowe opracowanie,

pomocne w przyswojeniu materiatu niezbednego do zdania trudne-
go egzaminu na rzeczoznawce majgtkowego. Zostata podzielona
na cztery czesci. W czesci pierwszej i drugiej umieszczono zaktua-
lizowane, uwzgledniajgce obowigzujgcy stan prawny opracowanie
przyktadowych zestawéw pytan dla kandydatdw na rzeczoznawcéw
majatkowych. W celu utatwienia nauki dodano do pytan prawidtowe
odpowiedzi, oparte na tresci aktu prawnego lub lektur wskazanych
przez Ministerstwo. W niektérych przypadkach tre$¢ odpowiedzi zo-
stata wzbogacona o materiaty zaczerpniete z innych zrédet, w celu
mozliwie petnego wyjasnienia zagadnien, do ktérych odnoszg sie
pytania. Trzecia cze$c¢ ksigzki zawiera szczegdtowe testy jednokrot-
nego wyboru, opracowane na podstawie aktéw prawnych, ktérych
znajomos¢ byta sprawdzana na egzaminach pisemnych w poprzed-
nich latach. Test sprawdza znajomos$¢ poszczegdlnych artykutéw,
anawet punktéw ustaw i rozporzgdzen. Stanowi doskonatg pomoc
w hauce i utrwaleniu tresci przepiséw. Czes$¢ czwarta to zbior te-
stéw egzaminacyjnych z lat ubiegtych wraz z odpowiedziami.

Piotr Bartkowiak:

Kierunki rozwoju rynku
nieruchomosci.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu,
Poznan 2020.

W ostatnich latach rynek nie-
ruchomosci przycigga uwage nie
tylko naukowcéw, ale takze rzadéw
i opinii publicznej na $wiecie. Przy-
czyn rosngcego zainteresowania
tg tematyka nalezy poszukiwaé

w silnym oddziatywaniu rynku na gospodarke, a przede wszystkim
na sektor finansowy i sytuacje makroekonomiczng kraju.

Przeprowadzone przez Autoréw szerokie studia literaturowe i po-
prawnie przygotowane warsztatowo oraz solidnie przeprowadzone
badania empiryczne, pozwolity na stworzenie znacznej bazy infor-
macyjnej, umozliwiajgcej rozpoznanie potencjalnych kierunkéw
rozwoju rynku nieruchomosci. Osiggniete wyniki (..) majg wartosc nie
tylko naukows, ale w duzej mierze aplikacyjna (z recenzji wydawniczej
dr hab. inz. Matgorzaty Jaworek, prof. UMK).
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Ewa Bonczak-Kucharczyk:
Wiasnosé lokali i wspoélnota
mieszkaniowa.

Komentarz. Wydanie 4.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2020.

W komentarzu oméwiono
zagadnienia zwigzane z wia-
snoscig lokali i funkcjonowa-
niem wspoélnot mieszkanio-
wych. Dokonano analizy wie-
kszosci probleméw wystepu-
jacych w praktyce natle stoso-

wania ustawy o wiasnosci lokali, a takze innych ustaw i aktow
wykonawczych dotyczgcych tej tematyki, wskazujgc dostepne
rozwigzania prawne i organizacyjne oraz kierunki dziatann wyni-
kajgce z orzeczen sgdow.

W opracowaniu wiele uwagi poswiecono takim kwestiom, jak
ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali, zmiany wtasnos$ciowe,
podziat nieruchomosci do korzystania, nabywanie sasiednich
nieruchomosci, a takze pozycja wspdlnoty jako osoby ustawowej.

Autorka opisuje zagadnienia zwigzane z zarzadzaniem nie-
ruchomoscig wspdlng, w tym: réznorodne obowigzki zarzadu
lub zarzadcy, zamawianie ustug i dostaw towaréw oraz ich roz-
liczaniem, procedury stosowane we wspdlnotach, sposoby roz-
strzygania sporéw na drodze sgdowej, a takze problemy, jakie
powstajg, gdy jednym z wiascicieli lokali jest podmiot publiczny
albo, gdy wtasnos¢ lokali wigze sie z udziatem w prawie uzytko-
wania wieczystego gruntu.

Roman Dziczek:

Ochrona praw lokatoréw. Dodatki
mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwow. Wydanie 7.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2019.

W ksigzce przedstawiono m.in. pra-

wa i obowigzki wtascicieli i lokatoréw,

a takze zasady zawierania i rozwigzy-

wania umoéw najmu, podwyzszania

czynszu, gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym,

postepowania eksmisyjnego oraz przyznawania praw do najmu

socjalnego lokalu oraz pomieszczen tymczasowych. Siédme

wydanie komentarza omawia zmiany, jakie dokonaty sie w usta-

wie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie kodeksu cywilnego w ostatnich dwéch latach w zwigz-

ku z rzadowym programem ,Mieszkanie plus”. W szczegdlnosci

prezentuje zmiany dotyczgce orzekania o najmie socjalnym lokali,

uprawnieniu do pomieszczenia tymczasowego oraz obowigzkach

odszkodowawczych gminy i eksmitowanego lokatora do czasu

opréznienia mieszkania. W ksigzce przedstawiono takze nowe
rozwigzania odnoszgace sie do najmu instytucjonalnego.

Do opracowania dotgczono wzory pozwdéw w sprawach op-
artych na ustawie o ochronie praw lokatoréw wraz z uwagami
odnoszacymi sie do danego rodzaju postepowania i postepowan
podobnych.
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WYDAWNICTWA

Henryk Gawron:

Zarzadzanie nieruchomosciami.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu,
Poznan 2019.

Zarzadzanie nieruchomos-

ciami to podstawowa czynnos$é

w procesie gospodarowania nie-

ruchomosciami. Od jakoscii spra-

wnosci tej dziatalnos$ci zaleza

funkcjonalno$é¢, stan technicz-

ny i koszty eksploatacji réznych

obiektow. Problematyka zarzgdzania nieruchomos$ciami wzbu-
dza coraz wieksze zainteresowanie spoteczne.

Powstata potrzeba ksztatcenia specjalistow z zakresu zarzg-
dzania nieruchomosciami w warunkach gospodarki rynkowej.
Autor w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Eko-
nomicznego w Poznaniu uruchomit juz w 1994 r. taka specjal-
nos$¢ dla studentéw studiéw dziennych i zaocznych. Obecnie
juz w kilkudziesieciu réznych uczelniach ekonomicznych i poli-
technicznych ksztatci sie specjalistéw w zakresie zarzadzania
nieruchomosgciami.

Autor w ciggu ostatnich kilkudziesieciu lat zajmowania sie
problematyka zarzgdzania nieruchomosciami miat mozliwos¢
$ledzi¢, jak zmieniajg sie podreczniki poswiecone tej problema-
tyce. Ich objetos$¢ systematycznie zwiekszata sie pod wptywem
rozwoju teorii i praktyki zarzadzania nieruchomosciami. Lek-
tura wielu zagranicznych podrecznikéw z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami pozwala zorientowac sie, jak skomplikowa-
na i wielowatkowa jest wspétczesnie problematyka zarzgdzania
nieruchomosgciami.

Anna Wojewnik-Filipkowska,
Krzysztof Szczepaniak (red.):
Inwestycje i nieruchomosci.
Wspétczesne wyzwania.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Gdanskiego,

Gdansk 2019.

Inwestycje i nieruchomo-
$ci stanowiag od wielu lat prze-
dmiot zainteresowania licz-
nych badaczy, co sprawia,
Ze sg dobrze rozpoznane na
gruncie literatury ekonomicz-
nej, zarbwno w ujeciu teore-

tycznym, jak i praktycznym. Jednak z racji towarzyszacych
im wyzwan wiedza z nimi zwigzana wymaga nieustannej aktu-
alizacji. Wynika to miedzy innymi z rosngcych i zmieniajacych
sie potrzeb oraz swiadomosciinwestoréw i menedzeréw, wias-
cicieli i uzytkownikéw, obarczonych odpowiedzialnoscia, po-
noszacych ryzyko, realizujgcych proces decyzyjny w obliczu
rozlicznych ograniczen w dostepie do zasobdéw oraz innych
waznych uwarunkowan rynkowych



WYDAWNICTWA

Agata Danowska, Bartosz Danowski:
Zarabiaj na nieruchomosciach.
Praktyczny poradnik. Jak kupi¢,
wyremontowac i wynaja¢ mieszkanie.
Wydawnictwo ONEPRESS,

Gliwice 2020.

Polacy systematycznie zaczynajg
gromadzi¢ konkretne oszczednosci,
tyle ze przy obecnych, niskich sto-
pach procentowych ta forma oszcze-
dzania, méwigc najdelikatniej, nie
przynosi zysku. A state zagrozenie inflacjg i kolejnymi ,podatka-
mi od” to juz catkiem wyrazna wizja strat. Zatem nie ma jak realna
wiasnos¢, materialna, najlepiej taka, ktéra bedzie przynosita sta-
te dochody. Moze zaczaé inwestowaé w mieszkania na wynajem?

Czy nabywanie mieszkan wcigz sie optaca? Jak kupi¢, by natym
zarobi¢? lleiw co zainwestowag, by nie przeptaci¢? Odpowiedzi na
teiwiele innych pytan udzielajg eksperci w tej dziedzinie, ktérzy od
kilku lat z sukcesem inwestujg w mieszkania na wynajem.

Maciej Cycon:

Odwrécona hipoteka. Zagadnienia
ekonomiczno-prawne.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie,
Krakow 2019.

Podstawowym celem badawczym
monografii jest analiza uwarunkowan
funkcjonowania odwréconej hipoteki
w Polsce. Czes$¢ teoretyczna pracy
obejmuje przeglad pismiennictwa
w tej tematyce, dotyczgcego ustug

equity release, charakterystyke funkcjonowania odwrécone;j hi-
poteki w Stanach Zjednoczonych, Australii i wybranych krajach
Unii Europejskiej, a takze analize ram prawnych rynku odwréco-
nej hipoteki w Polsce. W cze$ci empirycznej monografii doko-
nano wielowymiarowej analizy uwarunkowan funkcjonowania
i rozwoju rynku odwréconej hipoteki w Polsce. Przeprowadzono
réwniez badanie popytu na odwrécong hipoteke.

Ubezpieczenia zawodowe dla cztonkéw PFSRM

za posrednictwem iExpert

0d poczatku roku nowym i jedynym podmiotem odpowie-
dzialnym za obstugg ubezpieczen zawodowych w ramach
umowy miedzy PFSRM i PZU SA jest firmaiExpert.pl SA. Umo-
wa zostata podpisana na kolejne 2 lata.

iExpert specjalizuje sie w ubezpieczeniach odpowiedzial-
nosci cywilnej zawodowej. Firma istnieje od 12 lat i oferuje
ubezpieczenia dla 16 grup zawodowych. Z PFSRM wspét-
pracuje od 2013 r., podsiada wiec wieloletnie doswiadczenie
w ubezpieczaniu dziatalno$ci rzeczoznawcéw majatkowych.

Oferta w PZU SA pozostaje bez zmian i obejmuje nastepu-
jace ubezpieczenia:
+ obowigzkowe OC rzeczoznawcy majatkowego,
+ dobrowolne OC rzeczoznawcy majgtkowego,
+ OC rzeczoznawcy biegtego sgdowego, oraz
+ OC rzeczoznawcy wykonujacego czynnosci osobiscie.
Petna oferta ubezpieczen dostepna jest na www.iexpert.pl

Atrakcyjne znizki

Ubezpieczenia w programie PZU to najtarisza oferta na ryn-
ku, a w iExpert mozna otrzymac¢ dodatkowe znizki. Posrednik
oferuje dodatkowy upust 10% na kazda kolejng polise wyku-
piong w iExpert.pl dla Klientéw, ktérzy prowadzg zaréwno
dziatalno$¢ rzeczoznawcy, jak i posrednika lub zarzadcy nie-
ruchomosci. Sktadajgc wniosek o OC obowigzkowe, mozna
jednoczesnie rozszerzyé ochrone o czynnosci rzeczoznawcy
powotanego na funkcje biegtego sgdowego. Co istotne sktad-
ka zostata obnizona az potowe! Dla rzeczoznawcoéw, ktérzy
zdecyduja sie na jednoczesny wykup OC obowigzkowego rze-
czoznawcy majgtkowego oraz OC biegtego sagdowego, ubez-
pieczenie to bedzie dostepne w cenie nizszej 0 50%.

Ubezpieczenia w 100% online

iExpert oferuje mozliwo$¢ zawarcia ubezpieczen dla rzeczo-
znawcow majatkowych w systemie online. Caty proces trwa kil-
ka minut, wystarczy obliczy¢ sktadke, ztozy¢ wniosek i optaci¢
sktadke przez Internet. Elektroniczna polisa wysytana jest na
adres e-mail, wraz z certyfikatem, ktéry wygodnie mozna zata-
czy¢ do operatu szacunkowego. Wszystkie operacje przeprowa-
dzone w systemie online sg w petni bezpieczne — potgczenia sg
szyfrowane, a certyfikat SSL stanowi gwarancje poufnosci Pani-
stwa danych. Procedury bezpieczerstwa danych sg na biezgco
kontrolowane przez Administratora Bezpieczenstwa Informac;ji.

Fachowe doradztwo

System online nie wyklucza jednak statego kontaktu z doradca-
mi ubezpieczeniowymi. Kontakt z doradcami iExpert mozliwy jest
przez telefon, czata i kanaty spotecznos$ciowe. Deklarujg wszech-
stronng pomoc przy doborze zakresu ubezpieczenia oraz w pro-
cesie sktadania wniosku. W planach jest takze ambity program
szkolen, zaréwno w Federacji, jak i lokalnie w Stowarzyszeniach,
ktéry umozliwi bezposrednie spotkanie i wyjasnienie wszelkich
watpliwosci.

Dedykowang osobg do obstugi programu
PFSRM jest:

Lidia Machalska

kom.: 502-913-541 tel.: (22) 646-42-42
e-mail: lidia.machalska@iexpert.pl
www.iexpert.pl
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WYDARZENIA

XXI Narciarskie Mistrzostwa
Rzeczoznawcow Majatkowych

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych oraz Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego zorganizowaty w dniach 8-11
marca br. w Siennej warsztaty o tematyce ,Praktyczne aspek-
ty analizy rynku nieruchomosci w $wietle doswiadczen pracy
Komisji Arbitrazowej PFSRM". Warsztaty te byty potgczone
z XXI Narciarskimi Mistrzostwami Polski Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych.

W szkoleniu i mistrzostwach wzieto udziat ponad 30 rze-
czoznawcow z catej Polski. Warsztaty prowadzit pan Krzysz-
tof Urbanczyk, byty Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej.
Doswiadczeniami wymieniali sie réwniez prezydent PFSRM
Tomasz Ciodyk i wiceprezydent Wiestaw Majcher. Warsztaty
przez uczestnikéw zostaty ocenione jako bardzo interesujace.

Tradycyjnie przy tej okazji odbyty sie Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych. Pomimo nie najlep-
szych warunkéw $niegowych, udato sie przeprowadzi¢ zawody
w narciarstwie biegowym, slalomie gigancie oraz zjezdzie ar-
tystycznym. Byta rywalizacja, emocje i zabawa.

WYNIKI:
| BIEG NARCIARSKI Il SLALOM GIGANT 1111 ZJAZD ARTYSTYCZNY
KLASYFIKACJA OPEN KOBIETY: KLASYFIKACJA OPEN KOBIETY: 1. Antyterrorysei
Ly . (K. Urbanczyk, M. Wituski)
1. Elzbieta Wolska 1. Matgorzata Kiwior
. . 2. Tancerka
2. Agnieszka Grabowska 2. Joanna Nekanowicz .
. (Maria Gruszczelak)
3. Anna Radomyska-Dtutek 3. Maria Gruszczelak . .
3. Stuzba Zdrowia
KLASYFIKACJA OPEN MEZCZYZNI: KLASYFIKACJA OPEN MEZCZYZNI: (M. Kiwior, W. Frysztacka)
1. Jakub Olszewski 1. Jerzy Adamiczka
2. Jerzy Adamiczka 2. Michat Majchrzycki
3. Michat Majchrzycki 3. Radostaw Wegrzyn

Na nastepne szkolenie i Mistrzostwa zapraszamy w przysztym roku!
Organizatorzy
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

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
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczos$ci min. 300 dpi,
tytut, 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 poda¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenz;ji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiad-
czaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopi$mie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku naste-
puje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
oswiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zaméwié:
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 170 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamoéwienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 40 zt brutto.

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

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.
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MAJATKOWY

Rzeczoznawca Majatkowy (nr 73/12,75/12,
76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,

84/14,86/15,87/15) 25zt
Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18, 100/18,

101/19,102/19) 35zt
Rzeczoznawca Majatkowy (nr 103-104/19) 70 zt
Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 60 zt
Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016 60 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007 52,50 zt
Wycena stacji paliw metodg zyskéw

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt
Okreslanie wartosci plantac;ji kultur

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45zt
Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji

kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95zt
Szacowanie wartosci drzew i krzewéw

ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 z}
Wykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos 52,50 zt
Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci

na obszarach oddzialywania hatasu lotniczego 15zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci
a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwigzana z infrastrukturg techniczng — J. Dabek,

M. Nowakowska, P Zamroch, PFSRM 2013 80 zt
Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Malecki 99 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Wptate za wybrane pozycje prosze kierowaé na
konto PFSRM nr.

101240 6218 1111 0000 4612 9574

Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy
Federacja NIE PROWADZI.

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zi.




XXI NARCIARSKIE MISTRZOSTWA SIENNA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH 8-11 marca 2020r.

Fot. Uczestnicy



XXIX Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych w Warszawie
oraz Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
majg przyjemnosc¢ zaprosi¢ Panstwa na XXIX Krajowg Konferencje Rzeczoznawcow
Majgtkowych, ktéra odbedzie sie w Zakopanem w dniach 18—19 wrzes$nia 2020 r.

WARTOSC PRZESTRZENI,
WIDOKU | KRAJOBRA

Hotel Mercure Kasprowy
ZAKOPANE
ul. Szymaszkowa 1

KOSZT UCZESTNICTWA: 850,00 zt od osoby
Whis na liste uczestnikéw Konferencji nastgpi
wytgcznie po dokonaniu wptaty!

WARUNKI NOCLEGU:
Rezerwacja noclegu odbywa sie na stronie internetowej hotelu:
https://www.kasprowy.pl/konferencje/rejestracja-uczestnikow

na hasto: MSRM2020

Koszt noclegu ze $niadaniem:

1 osoba w pokoju dwuosobowym, w ktérym nocowaé bedg dwie osoby: 180,00 zt brutto/doba

1 osoba w pokoju dwuosobowym, w ktérym nocowaé bedzie jedna osoba: 310,00 zt brutto/doba
Wskazane wyzej kwoty obejmujg takze wstep do Aqua Parku i sitowni.

UWAGA:
Konferencja spetni wymogi doskonalenia kwalifikacji zawodowych za rok 2020
w zakresie: 14 godzin edukacyjnych, tj. 7 pkt (wyktady i warsztaty).

ORGANIZATOR

MSRM
ul. Krélewska 1, 30-045 Krakow,

tel.: 12 632 36 44
Sekretariat czynny: 9.00-15.00
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