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OD PREZYDENTA

Drodzy Czytelnicy, Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,

na poczatku marca 2024 r. z funkcji Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych zrezygnowat Tomasz Ciodyk w zwigzku
Z objeciem przez niego stanowiska Zastepcy Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Obradujgca w dniu 14 marca 2024 r. Rada Krajowa
w tajnym gtosowaniu powierzyta mi petnienie funkcji Prezydenta Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych do korica obecnej kadencji.
Dziekuje za zaufanie, ktérego postaram sie nie zawiesc.

W imieniu Zarzgdu PFSRM szczegdlne podziekowania sktadam Tomaszowi Ciodykowi za wktad pracy
na stanowisku Prezydenta Federacji przez ostatnie 5 lat i zycze mu wielu sukcesow na nowej drodze za-
wodowej. Jako Prezydent PFSRM bede kontynuowat dziatania obecnego Zarzadu, aktywnie wspierajgc
funkcjonowanie naszego zawodu.

Obecny numer kwartalnika ,Rzeczoznawca Majagtkowy” ukazuje sie wytgcznie w formie elektronicznej.
To nowy rozdziat w historii naszego federacyjnego czasopisma, ktére w lipcu 2024 r. obchodzi¢ bedzie
30-lecie powstania. W ramach nowego modelu ukazywania sie kwartalnika chcemy zaproponowac czytelni-
kom dodatek analityczny, w ktérym znajdowac sie bedg podstawowe dane finansowe i gospodarcze niezbedne
w naszej codziennej pracy. Planujemy, aby 6w dodatek debiut wydawniczy miat wraz z wydaniem
2 numeru kwartalnika w 2024 r.

Liczgc na owocng wspotprace, tacze serdeczne pozdrowienia.

Wiestaw Majcher
Prezydent PFSRM

Foto: www.freepik.com
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OD PREZYDENTA

Woarszawa, 11 marca 2024 r.

Pani/Pan

Prezes Stowarzyszenia RM
Przewodniczacy Komisji PFSRM
Cztonkowie Zarzadu PFSRM

éwwjum [Zaf&/ﬁuwﬁﬂhﬂ‘ /(«*@a{?y /

Informuje, ze w zwiazku z powotaniem na stanowisko Zastepcy Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR), zlozytem rezygnacje z petnienia funkgji
Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Przez ostatnie 5 lat, pelnigc zaszczytng role szefa najwiekszej organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych w Polsce, staratem sie wykorzystac swojg wiedze, umiejetnosci
i doswiadczenie w dziataniu dla dobra srodowiska zawodowego i Federacji. Miatem
jednoczesnie okazje pozna¢ | wspdtpracowac z wieloma wspaniatymi, aktywnymi i
zaangazowanymi ludimi, od ktdrych duzo sie dowiedziatem i nauczytem. Chciatbym, aby te
znajomosci i kontakty, utrzymaty sie przez wiele kolejnych lat. Bede wspominat wiele
waznych sytuacji i zdarzen, ktére w réinych miejscach i okolicznosciach mieliémy okazje
wspdlnie przezyc.

Mam nadzieje, ze docenicie rzeczy, ktdére zrobit Zarzad pod moim kierownictwem, a
wybaczycie te, ktérych zrobic nie zdazyt. Jest jeszcze duzo spraw i problemdéw do zatatwienia
i Zycze moim nastepcom, aby znaleZli energig, site i czas, by sie z nimi zmierzyé.

Obiecuje réwniez, ze nie zamierzam ,zapaéé sie pod ziemie” i zapomnieé o sprawach,
ktérymi zylem przez ostatnie lata. Jesli moja wiedza i do$wiadczenie nabyte podczas pracy w

Zarzadzie bytoby w jakis sposdb przydatne, stuze dobra rada i wsparciem.

Nie zrywam kontaktu z rynkiem nieruchomosci, wiec na pewno bedzie jeszcze okazja do
spotkar i wspéipracy z niektorymi z Was. Swiat jest maty.

Dzigkujac Wam za te 5 lat, zycze wielu sukcesow i wytrwatosci w nietatwej dziatalnosci
spotecznej, stuzacej ogétowi naszego srodowiska zawodowego i Federacji.
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NAUKA

Zbigniew Januszewski

Coztg AC?

What about AC?

Najwazniejszym elementem procedury wyceny nieruchomosci jest dobdr nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej. Rzeczoznawcy majgtkowi prowadzgcy postepowania w sprawie wyceny nieruchomosci sg zobo-
wigzani kazdorazowo budowac zbidr nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Zbidr ten stanowi
podstawe do okreslania przedziatu cen DC. Celem niniejszej publikacji jest ukazanie problemow, jakie napotykaja
rzeczoznawcy majatkowi przy okreslaniu przedziatu (rozstepu) cenowego DC. Kazda prezentowana kwestia ilustro-
wana jest przyktadem.

Stowa kluczowe: przedziat cen (DC), zestawienie cen nieruchomosci podobnych, ceny przecietne, wagi i oceny cech
rynkowych, wskaznik zmiany poziomu cen w czasie, szereg czasowy, trend czasowy

The mostimportant element of the real estate valuation procedure is the selection of properties similar to the property
being valued. Property appraisers conducting real estate valuation proceedings are obliged to each time build a set
of properties similar to the property being valued. This set is the basis for determining the DC price range. The aim
of this publication is to show the problems that property appraisers encounter when determining the DC price range.
Each presented issue is illustrated with an example.

Keywords: price range (DC), list of prices for similar properties, average prices, weights and assessments of market

features, price level change index over time, time series, time trend

Najwazniejszym elementem procedury wyceny nieru-
chomosci jest dob6r nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej. Kwestie te precyzuje art. 153 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [1] w sposdb
nastepujacy: Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. [..] Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. A za-
tem rzeczoznawcy majatkowi prowadzacy postgpowania w
sprawie wyceny nieruchomosci sg zobowigzani kazdorazo-
wo budowac zbiér nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej. Zbidr ten stanowi podstawe do okresla-
nia przedziatu cen DC.

Celem publikacji jest ukazanie problemoéw, jakie napoty-
kajg rzeczoznawcy majatkowi przy okreslaniu przedziatu
(rozstepu) cenowego DC. Kazda prezentowana kwestia ilu-
strowana jest przyktadem, ktéry dotyczy:

przedziatu cenowego DC postrzeganego jako wynik dziata-
nia matematycznego,

przedziatu cenowego DC postrzeganego przez pryzmat
zestawienia nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej,

procedury postepowania przy utworzeniu zestawienia nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
zmiany cen w czasie wg modelu regresji liniowej,

ustalenia cech rynkowych, wag i ocen,

wyceny nieruchomosci metodg poréwnywania parami
i metody korygowania ceny $redniej, gdy do wyceny dobra-
no 26 nieruchomosci z zestawienia stanowigcego podsta-
we wyceny,

wyceny nieruchomosci metodg poréwnywania para-
mi, gdy do wyceny dobrano: 3 nieruchomosci o cenach
maksymalnych, 3 nieruchomosci o cenach minimalnych,
3 nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
wycenianej, 9 nieruchomosci z zestawienia stanowigcego

podstawe wyceny.

OZNAWCA MAJATKOWY 1/2024




Przedstawione w przyktadach okna przedstawiajg oprogra-
mowanie arkuszy kalkulacyjnych, ktérych tworca jest autor

tej publikacji.

Przedziat cenowy DC postrzegany jako wynik
dziatania matematycznego

Przedziat cenowy DC oblicza sie jako réznice pomiedzy

ceng maksymalng i ceng minimalng wg wzoru:
DC = Cmax - Cmin

Biegty nie powinien zanadto przywigzywa¢ sie do wyniku
réwnania. O wiele wazniejsza jest odpowiedz na pytanie: Co
kryje sie za wynikiem réznicy pomiedzy ceng maksymalna
i ceng minimalng? Zestawienie nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej to jedyna poprawna odpowiedz.
Dodac nalezy, ze zestawienie tworzone jest przez pryzmat
przecietnych cen transakcyjnych i cech rynkowych nierucho-
mosci.

Identyfikacja nieruchomosci podobnej do nieruchomosci
wycenianej nie nastepuje na podstawie wszystkich dostep-
nych cech nieruchomosci wycenianej, poniewaz nierucho-
mosci nie sg identyczne w kazdym detalu. Wynika z tego, ze
aby zestawi¢ zbior nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej, rzeczoznawca majgtkowy wybiera tylko
te cechy, ktore sg wspdlne wszystkim nieruchomosciom tego
zbioru (przyktad 1). A zatem priorytet w ustalaniu zbioru nie-
ruchomosci podobnych majg transakcyjne ceny przecietne
i cechy rynkowe, ktore nie réznig nieruchomosci.

Matematyczne okreslenie przedziatu cenowego DC powin-
no by¢ traktowane jako ostatnia czynno$¢é procedury utworze-
nia zestawienia nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej. Proste, ale czy na pewno?

Przedziat cenowy DC postrzegany przez pryzmat
zestawienia nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;j

Zgodnie z § 4.4. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Tech-
nologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci [2] Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny nie moga by¢ przyjmowane transakcje nie-
ruchomosciami, w ktérych wystapity szczegdlne warunki za-
warcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposdéb razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych za nierucho-
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mosci podobne [2]. Kazda transakcja zawiera subiektywne
oceny cech rynkowych ustalone przez strony transakcji, a za-
tem kazda cena transakcyjna jest bez watpienia ich wypadko-
wa. Ustalona w powyzszy sposdb cena miesci sie w zakresie
notowanych na rynku nieruchomosci cen ,przecietnych” lub
cen ,amatorskich”. Z tego wtasnie powodu cena transakcyjna
nie przesadza o podobienstwie nieruchomosci — nierucho-
mosci albo sg, albo nie sg do siebie podobne. Ogdlna zasada
doboru nieruchomosci do okreslania przedziatu cen transak-
cyjnych uwzglednia wyzej przedstawione zaleznosci. Wska-
zuje jednoczesnie, ze zrédtem informacji o cenach transak-
cyjnych sg, po odrzuceniu cen amatorskich, przecietne ceny
nieruchomosci podobnych do wycenianej.

Procedura postepowania przy utworzeniu zbioru nierucho-
mosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jestidentycz-
na w metodzie poréwnywania parami, metodzie korygowania
ceny s$redniej i metodzie analizy statystycznej rynku. Liczba
transakcji koniecznych do stosowania tych metod stanowi je-
dyna roznice dotyczaca utworzenia zbioru nieruchomosci po-
dobnych. Wymagana liczba transakcji determinuje okreslony

w procedurze wyceny zasieg rynku obrotu nieruchomosciami.

Przyktad 1: wycena nieruchomosci lokalowej.
Zestawienie nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej

Obszar rynku lokalnego ustalono w granicach miasta Lub-
lin dla obrebu 37 — Tatary. Jest to rynek obrotu lokali miesz-
kalnych stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci. Tereny
rynku lokalnego charakteryzujg sie podobnymi walorami
urbanistyczno-architektonicznymi oraz podobnymi cechami
zaplecza bytowego, stanu ustug, komunikacji i infrastruktury
technicznej. Dla tych transakcji dokonano analizy warunkow
zawarcia umoéw spisanych w formie aktéw notarialnych i atry-
butéw nieruchomosci. Badanie ograniczono jedynie do cen
lokali mieszkalnych. Opis transakcji przedstawiono narys. 1.

Analizujgc rynkowe ceny transakcyjne, ustalono, ze w okre-
sie od 15 stycznia 2010 r. do 16 czerwca 2011 r. dokonano na
tym terenie kilkudziesigciu transakcji kupna-sprzedazy nieru-
chomoscilokalowych. Sposréd tych transakceji wprowadzono
do zestawienia te, ktére dobrano, kierujac sig nastepujgcymi
cechami:

+ rodzaj rynku: rynek nieruchomosci mieszkalnych,
+ potozenie ogdlne: Lublin, obreb 37 — Tatary,

+ rodzaj nieruchomosci: nieruchomosé lokalowa,
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LOKAL MIESZKALNY NR
RYNEK WTORNY Lublin, ul. Odlewnicza 4
A. DANE ADRESOWE
A1 Kraj: Rzeczpospolita Polska A.5. Miejscowosc: ILublin
A.2. Wojewddztwo: lubelskie A.6. Obreb: 37 - Tatary
A.3. Powiat: LUBLIN (GRODZKI) A.7. Adres: ul. Odlewnicza 4
A.4. Gmina: Lublin 066301_1.

B. RODZAJ LOKALU
B.1. Rodzaj nieruchomosci |nieruchomosé lokalowa stanowiaca odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci
B.2. Rodzaj lokalu (KST): |mieszkalny (122). Rok budowy: 1968 r.
B.3. Rodzaj budynku: Budynek o trzech i wiecej mieszkaniach. Liczba kondyg. nadziemych: 5. Liczba kondyg. podziemnych: 1.

C. STAN PRAWNY

STAN PRAWNY LOKALU
C.1. Nr ksiegi wieczystej:
C.2. Prawo do lokalu: wiasnosé
C.3. Udziat: 4599/384000

C.4. Wiasciciel lokalu: osoba fizyczna
C.5. Obciazenia i ogranicz. |Nieruchomo$¢ nie jest obciazona zadnymi dtugami, hipotekami, ograniczonymi prawami rzeczowymi,

roszczeniami osob trzecich ani ograniczeniami w jej rozporzadzaniu.

D. DANE DOTY CE LOKALU
D.1. Polozenie: |1 pigtro OBIEKTY ZWIAZANE Z LOKALEM [mkw]

D.2. Nr kondygnagji, na ktérej znajduje sie wejscie do lokalu: ]2
POMIESZCZENIA UZYTKOWE POMIESZCZENIA PRZYNALEZNE
liczba izb: 4 liczba pomomieszczen:
Rodzaj pomieszczenia pu [mkw] Rodzaj pp [mkw]

pokéj INSTALACJE | URZADZENIA

pokb! + woda sieciowa

pokdj -

Liichrls _ woda ujecie lokalne

przndpokdi v sie¢ elektryczna niskiego napiecia

) sie¢ elektryczna $redniego napigcia
fazienka z we Lo
¥ co sieciowe
co lokalne
¥ sieé gazowa
Powierzchnia uzytkowa [m2]: 45,99 Powierzchnia przynalezna [m2]: v kanalizacja sanitara
Suma powierzchni [m2]: 45,99 | | winda
E. CENA LOKALU srere—
odio informagji Cena [z1] Cena Cj [z¥/m2]

F.1. Zmiana: 37/191/2010 F.6. Cena udzialu w gruncie:

F.2. Data ewidencji ceny: 26-11-2010 F.8. Cena lokal bez gruntu:

F_3. Notariusz F.9. Cena nieruchomosci netto: 177 500,00 zi 3 859,53
" F 4 Repertorium: Repertorium A Nr 4956/2010 F.10. Podatek VAT

F.5. Data aktu notarialnego:  |15-10-2010 r. F.11. Cena nieruchomosci brutto: 177 500,00 zt 3 859,53

F.6. Rodzaj aktu notarialnego: |Umowa sprzedazy i ustanowienia hipoteki
F. UWAGI DOTYCZACE TRANSAKCJI

G.1. Sprzedawca: osoba fizyczna

G.2. Nabywca: osoba fizyczna

G.3. Zapiata: odlozony w czasie termin calej zaplaty

G.4. Wydanie lokalu: odlozony w czasie termin przekazania lokalu
G.5. Uwagi:

Rys. 1. Opis jednej z transakcji (Zrédto: opracowanie wtasne)
+ stan prawny: wtasnos¢ lokalu wraz z prawem zwigzanym, + sposoéb korzystania: lokal mieszkalny,

+ przeznaczenie nieruchomosci: budownictwo mieszkanio- + ograniczenia i obcigzenia: nieruchomosci wolne od ogra-
we wielorodzinne, niczen i obcigzen.

6 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2024



Tabela I. (Zrédto: opracowanie wiasne)

Udziat w prawie

Cena transakcyjna,  do nieruchomosci Data transakcji Powierzc’:hnia Powierzchnia w Ic;z:(:t:iizeas:ku Nr terytorialny
zt (dd/mm/rr) gruntéow lokalu lokalnego
1 177 500,00 1 1 15.10.2010 45,99 Odlewnicza 37 — Tatary
2 160 000,00 1 1 27.05.2010 45,70 teczynska 37 - Tatary
3 180 000,00 1 1 05.08.2010 4517 teczynska 37 - Tatary
4 175000,00 1 1 12.07.2010 45,22 Gospodarcza 37 — Tatary
5 103 500,00 1 1 28.04.2011 24,19 Hutnicza 37 - Tatary
6 177 000,00 1 1 11.06.2010 45,28 Gospodarcza 37 — Tatary
7 155000,00 1 1 16.06.2011 33,44 Hutnicza 37 - Tatary
8 130 000,00 1 1 21.01.2011 33,45 Hutnicza 37 - Tatary
9 216 000,00 1 1 04.05.2011 45,22 Gospodarcza 37 — Tatary
10 205000,00 1 1 21.05.2011 43,77 Gospodarcza 37 — Tatary
11 167 000,00 1 1 25.03.2010 44,76 Hutnicza 37 - Tatary
12 700 000,00 1 1 24.05.2011 22,49 Gospodarcza 37 — Tatary
13 183 000,00 1 1 15.01.2010 49,90 Gospodarcza 37 — Tatary
14 205000,00 1 1 31.05.2011 50,34 Gospodarcza 37 — Tatary
15 183 000,00 1 1 19.11.2010 45,89 Gospodarcza 37 — Tatary
16 195000,00 1 1 08.11.2010 52,64 Motorowa 37 - Tatary
17 190 000,00 1 1 19.10.2010 51,00 Motorowa 37 - Tatary
18 167 000,00 1 1 10.03.2011 46,89 Motorowa 37 - Tatary
19 186 000,00 1 1 14.02.2011 46,56 Motorowa 37 — Tatary
20 198 000,00 1 1 08.02.2011 47,45 Motorowa 37 - Tatary
21 205000,00 1 1 28.06.2010 48,35 Motorowa 37 - Tatary
22 179 000,00 1 1 27.08.2010 47,50 Motorowa 37 - Tatary
23 185000,00 1 1 01.12.2010 46,28 Motorowa 37 - Tatary
24 163 000,00 1 1 02.03.2011 38,66 Montazowa 37 - Tatary
25 154 000,00 1 1 31.03.2011 37,31 Montazowa 37 - Tatary
26 160 000,00 1 1 17.05.2011 38,46 Montazowa 37 - Tatary

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej przedstawiono w tabeli I.

Jednym z najwazniejszych elementéw analizy rynku nieru-
chomosci jest m.in. procedura okreslania wskaznika zmiany
poziomu cen transakcyjnych wskutek uptywu czasu. Kwestie
przymusu uwzgledniania w wycenie nieruchomosci wspoét-

czynnika zmiany poziomu cen w czasie precyzuje cytowany
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na wstepie art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami: [...] uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu.

Ponizej przedstawiono metode zmiany cen w czasie we-
dtug modelu regres;ji liniowej [3]. Metoda ta stanowi jeden
zmozliwych do stosowania sposobéw aktualizacji cen trans-

akcyjnych wskutek uptywu czasu.
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Przyktad 2: wycena nieruchomosci lokalowe;j. nieruchomosci wycenianej zbudowano szereg czasowy. Na

Zmiany cen w czasie wedtug modelu regresiji

liniowej

wykres punktowy szeregu czasowego natozono linie trendu,

wykorzystujgc model regresiji liniowej. Narys. 2 przedstawio-

W celu zbadania tendencji wzrostowej lub spadkowej cen  no wykres trendu czasowego, ktory ilustruje zachowanie cen

transakcyjnych zestawienia 26 nieruchomosci podobnychdo  na rynku lokalnym.

6000,00

5000,00

Cena zt/m?

4000,00

_0

3000,00

2000,00

1000,00

0,00

y =1,4967x + 3550,6

R?=0,4427
o o o o o o
(=] (=] o o o o
= ~ ) < b} oD

Czas liczony w dniach

Rys. 2. Wykres trendu czasowego ilustrujacy zachowanie cen na rynku lokalnym (Zrédto: opracowanie wiasne)

a=WZC=1,49666
b =3550,57 zt/m?
Cp = 3550,57 zt/m?
Ck = 4324,35 zt/m?
Dp = 15.01.2010

Dk =16.06.2011

Ck-Cp

WZC = = 1,4967 zt/m?/dzien

Zmiana cen w czasie wedtug modelu regresji liniowej
Réwnanie funkcji trendu czasowego: f(x) = 1,4967x + 3550,57
wspotczynnik kierunkowy zwany nachyleniem migdzy wykresem i osig OX — wskaznik zmiany cen w czasie
wyraz wolny okreslajacy przecigcie wykresu z osig OY
cena poczatku okresu projekcji cen
cena konca okresu projekcji cen
data poczatku okresu projekcji cen

At = 517 dni
data konca okresu projekcji cen

Rys. 3. Parametry do obliczania wskaznika zmiany cen w czasie (Zrédto: opracowanie wtasne)
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Narys. 3 przedstawiono parametry do obliczenia wskazni- W tabeli Il przedstawiono obliczenia ceny rynkowej aktua-
ka zmiany cen w czasie (WZC). lizowanej (CjA).
Na podstawie dziennego wskaznika zmiany cen w czasie W tabelach i1V przedstawiono obliczenia DC dla cen ryn-

okreslono dla kazdej transakcji kwote zmiany cen ogétem  kowych (CjR), cen aktualizowanych (CjA) i cen przecietnych
(zCO): (CjP). Niezwykle istotnym elementem okreslania przedziatu

ZCO=WZC-T cenowego jest stosowanie w praktyce reguty:

Tabela Il. (Zrédto: opracowanie wtasne)

ZCO (zt/jedn.),

Data transakcji

CjR, zt/m? (dd/mm/rr) WZC, zt/dzien WZC-T CjA, zt/m?
1 3859,53 15.10.2010 273 288 1,4967 431,04 4290,57
2 3501,09 27.05.2010 132 429 1,4967 642,07 414316
3 3984,95 05.08.2010 202 359 1,4967 537,30 4522,25
4 3869,97 12.07.2010 178 383 1,4967 573,22 444319
5 4278,63 28.04.2011 468 93 1,4967 139,19 4417,82
6 3909,01 11.06.2010 147 414 1,4967 619,62 4528,63
7 463517 16.06.2011 517 44 1,4967 65,85 4701,02
8 3886,40 21.01.2011 371 190 1,4967 284,37 4170,76
9 4776,65 04.05.2011 474 87 1,4967 130,21 4906,86
10 4683,57 21.05.2011 491 70 1,4967 104,77 4788,34
11 3731,01 25.03.2010 69 492 1,4967 736,36 4467,37
12 4446,42 24.05.2011 494 67 1,4967 100,28 4546,70
13 3667,33 15.01.2010 0 561 1,4967 839,63 450696
14 4072,31 31.05.2011 501 60 1,4967 89,80 4162,11
15 3987,80 19.11.2010 308 253 1,4967 378,66 4366,45
16 3704,41 08.11.2010 297 264 1,4967 39512 4099,53
17 3725,49 19.10.2010 277 284 1,4967 425,05 4150,54
18 3561,53 10.03.2011 419 142 1,4967 212,53 3774,05
19 3994,85 14.02.2011 395 166 1,4967 248,45 4243,29
20 4172,81 08.02.2011 389 172 1,4967 257,43 4430,24
21 423992 28.06.2010 164 397 1,4967 594,18 4834,09
22 3768,42 27.08.2010 224 337 1,4967 504,38 4272,80
23 399741 01.12.2010 320 241 1,4967 360,70 4358,10
24 4216,24 02.03.2011 411 150 1,4967 224,50 4440,74
25 4127,58 31.03.2011 440 121 1,4967 181,10 4308,68
26 4160,17 17.05.2011 487 74 1,4967 110,75 427092
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Cmin>DC

Reguta ta jest wiedzg branzowg wypracowang w praktyce

Zbidr cen przecietnych (tabela Ill) zostat okreslony od-
chyleniem standardowym, na podstawie ktérego okreslono
szacowania nieruchomosci i powinna byé powszechnie sto-  przedziat ufnosci. Dla 20 elementowego zbioru rozstep cen
sowana przez rzeczoznawcow majgtkowych [4]. wynosi: DC = 403,53 zt/m?. Natomiast reguta: Cmin > DC jest

Tabela Ill. (Zrédto: opracowanie wiasne) Tabela IV. (Zrédto: opracowanie wiasne)

e 3440 | 24964 e 3440 | 24954
(= (=
3702,47 4140,56 © 3702,47 4140,56 ©
Przedziat ufnosci S Przedziat ufnosci S
4371,27 4639,84 f_,. 4371,27 4639,84 g,
Liczba transakdji 26 26 E 20 Liczba transakdji 26 26 E 20
Cmin>DC TAK TAK g TAK Cmin>DC TAK TAK g TAK
Csr 4036,87 4390,20 § 4352,06 Csr 4036,87 4390,20 § 4352,06
Cmax 4776,65 4906,86 'g 4546,70 Cmax 4776,65 4906,86 .g 4546,70
Cmin 3501,09 3774,05 g 414316 Cmin 3501,09 3774,05 g 414316
DC 1275,55 1132,80 E 403,53 DC 1275,55 1132,80 E 403,53
Lp. CjR, zt/m? CjA, zt/m? CjP, zt/m? Lp. CjR, zt/m? CjA, zt/m? CjP, zt/m?
1 3859,63 4290,57 4290,57 1 3859,563 4290,57 4290,57
2 3501,09 414316 414316 2 3501,09 414316 414316
3 3984,95 4522,25 4522,25 3 3984,95 4522,25 4522,25
4 3869,97 444319 444319 4 3869,97 444319 444319
5 4278,63 4417,82 4417,82 5 4278,63 4417,82 441782
6 3909,01 4528,63 4528,63 6 3909,01 4528,63 4528,63
7 463517 4701,02 7 463517 4701,02 \Y
8 3886,40 4170,76 4170,76 8 3886,40 4170,76 4170,76
9 4776,65 4906,86 9 4776,65 4906,86 \Y
10 4683,57 4788,34 10 4683,57 4788,34 \Y
1 3731,01 4467,37 4467,37 1 3731,01 4467,37 4467,37
12 4446,42 4546,70 4546,70 12 4446,42 4546,70 4546,70
13 3667,33 4506,96 4506,96 13 3667,33 4506,96 4506,96
14 4072,31 4162,11 416211 14 4072,31 4162,11 4162,11
15 3987,80 4366,45 4366,45 15 3987,80 4366,45 4366,45
16 3704,41 4099,53 16 3704,41 4099,53 \Y
17 3725,49 4150,54 4150,54 17 3725,49 4150,54 4150,54
18 3561,53 3774,05 18 3561,53 3774,05 \Y
19 3994,85 4243,29 4243,29 19 3994,85 4243,29 4243,29
20 4172,81 4430,24 4430,24 20 4172,81 4430,24 4430,24
21 4239,92 4834,09 21 423992 4834,09 \
22 3768,42 4272,80 4272,80 22 3768,42 4272,80 4272,80
23 3997,41 435810 435810 23 3997,41 4358,10 435810
24 4216,24 4440,74 4440,74 24 4216,24 4440,74 4440,74
25 4127,58 4308,68 4308,68 25 4127,58 4308,68 4308,68
26 416017 427092 427092 26 4160,17 427092 427092
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spetniona dla cen rynkowych (CjR) i cen aktualizowanych
(CjA). W rezultacie do zbioru cen przecietnych (CjP) przenie-
siono ceny ze zbioru cen aktualizowanych (CjA) (tabela IV).
Teraz dla 26 elementowego zbioru rozstep cen wynosi: DC
= 1132,80 zt/m2. Wartos$¢ nieruchomosci bedzie okreslona
wedtug zestawienia nieruchomosci podobnych do nierucho-

mosci wycenianej, ktére przedstawiono w tabeli IV.

Przyktad nr 3: wycena nieruchomosci lokalowe;j.
Ustalenie cech rynkowych, wag i ocen na
podstawie badania preferencji uczestnikow
rynku nieruchomosci

W celu ustalenia cech rynkowych i ich wag rzeczoznawca
majatkowy przygotowat i zadat pytania uczestnikom rynku

NAUKA

nieruchomosci. Kazdy z respondentéw wskazat cechy ryn-
kowe, ktére preferuje przy kupnie-sprzedazy nieruchomosci
lokalowej. Kazda z os6b biorgcych udziat w badaniach oce-
nita priorytet cech rynkowych w ten sposéb, ze przypisata im
rangi w skali od 1 do 10 punktéw. Respondentom (osobom
fizycznym lub prawnym, ktére byty co najmniej raz uczestnika-
mi rynku nieruchomosci) pozostawiono catkowitg swobode
w nazwaniu atrybutéw, ktérymi kierowali sie przy kupnie-
-sprzedazy nieruchomosci, a takze catkowitg swobode okre-
$lania ich rang. Na rys. 3 przedstawiono formularz ankiety,
ktdra w czesci dotyczacej opisu podstawowych informacji
o nieruchomosci wypetnit ankieter (rzeczoznawca majatko-
wy), za$ pozostata jej cze$¢ wypetnit kazdy z respondentéw.

ANKIETA NR 1

Podstawowe informacje o nieruchomosci stanowigcej przedmiot kupna — sprzedazy (*):

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosé lokalowa
Teren rynku nieruchomosci: Lublin, cbreb 37 — Tatary
Klasyfikacja rynku: rynek nieruchomosci mieszkalnych

Stan prawny: wiasnosc lokalu wraz z prawem zwiazanym
Przeznaczenie: budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne

Sposob korzystania: lokal mieszkalny

[ Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwage w momencie kupna — sprzedazy nieruchomosci (**):

. |Cechy rynkowe:

—
©

Rangi (od 1 do 10) |

kondygnacja

stan techniczno-uzytkowy
powierzchnia

sasiedztwo

rozkiad pomieszczen
infrastruktura spoteczna

miejsce do parkowania

Wi O n N o

b | -b
= OWw 0 NI » B W N -

wh |wh |-h |-
ook wN

Uwaga:
Respondent okresla cechy rynkowe, ktore preferuje przy
kupnie-sprzedazy nieruchomosci i ocenia priorytet cech

w taki sposob, ze przypisuje im rangi w skali od 1 do 10
punktow. Rangi cech moga byc powielane.

(*) wypetinia ankieter (rzeczoznawca majatkowy)
(**) wypetnia respondent (uczestnik rynku nieruchomosci)

Podpis rzeczoznawcy majgtkowego
25 lipca 2011 r.
Data

Rys. 4. Formularz ankiety, w ktérym kazdy z respondentéw wskazat cechy rynkowe, ktére preferuje przy kupnie-sprzedazy nieruchomosci

lokalowej (Zrédto: opracowanie wtasne)
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Tabela V. (Zrédto: opracowanie wtasne)

; N e 8
2 3 g 8 §
© = 3 2 S 2 =
o T S = g c @ 2 &
Ustalone przez respondentéw cechy g =S ) 8 2 QS 2 @ 5
) N = c £ i © £ © S Suma rang cech
rynkowe, ktére sa preferowane przy = = o S 5 1 9] < e .
. L - X T = N k7 o = £ S dla ankiet
kupnie-sprzedazy nieruchomosci ) 5 £ o © S o = o
= N 8 £ n 2 _E Z 2
- ) N e -%
c o o s 4
2 o b= s
i £
Wagi cech, % 18,4 17,5 15,0 14,1 9,8 8,6 6,7 7] 2,8 100,0
Suma rang cech 60 57 49 46 32 28 22 23 9 326
Ankietanr 1 8 7 5 9 6 8 9 52
Ankieta nr 2 8 6 10 10 5 39
Ankietanr 3 7 5 8 20
Ankieta nr 4 8 9 8 10 8 5 48
Ankietanr 5 10 7 5 9 8 9 8 56
Ankietanr 6 10 7 8 5 30
Ankietanr 7 7 7 5 8 10 37
Ankietanr 8 10 8 6 9 5 4 2 44

Wyniki badania przeprowadzonego wsréd 8 respondentow
przedstawiono w tabeli V.

Cechy rynkowe i ich wagi przedstawiono w tabeli VI. Ce-
chy tam ujawnione réznig nieruchomos¢ wyceniang od nie-

ruchomosci podobnych (w tej publikacji przedstawiono jedng

Tabela VI. (Zrédto: opracowanie wtasne)

z mozliwych do stosowania metod okreslania cech rynko-
wych i ich wag). Te kwestie precyzuje art. 153 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami: [...] Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne do nieru-

chomosci wycenianej [...].

g
o — s
Ustalone przez respondentéw cechy rynkowe, ktdre sg preferowane przy ‘_é = g _E E Suma rang cech dla
kupnie-sprzedazy nieruchomosci ) '§’ g @ o ankiet
S S = 2 B
= 9] 3 =
= g S
g &
7
Wagi cech, % 25,6 24,4 20,9 19,7 9,4 100,0
Suma rang cech 60 57 49 46 22 234
Ankietanr 1 8 7 5 6 26
Ankieta nr 2 8 6 10 10 34
Ankietanr 3 7 5 8 20
Ankieta nr 4 8 9 8 8 33
Ankietanr 5 10 7 5 9 31
Ankietanr 6 10 7 8 5 30
Ankietanr7 7 7 5 8 27
Ankietanr 8 10 8 6 9 33
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Tabela VII. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Kondygnacja
Oceny cechy Cjsr, zt/m? 95% przedziat ufnosci, zt/m? Liczba transakcji Poprawka Waga Srednia wazona
1 pietro 4500,38 4332,09 4668,68 6 95 0,98 4407,59
2 pietro 437911 4103,32 465490 6 95 0,98 4288,82
3 pietro 439794 413727 4658,62 8 97 1,00 439794
4 pietro 4307,01 4130,08 4483,93 3 92 0,95 4130,08
parter 4254,56 3837,52 4671,59 3 92 0,95 4035,25

Wybér oceny

Razem

Cj $rednia 95% przedziat ufnosci Liczba transakcji

Kalkulator
ocen cechy

parter 4494.81 3837,52 4671,59

Odchylenie standardowe 38,81

Ocena cechy

1 pietro

Notatki

1 pietro 4290,57 4290,57

3 pietro 414316 414316

parter 4522,25 4522,25 4522,25 1
3 pietro 444319 444319

1 pietro 441782 441782

1 pietro 4528,63 4528,63

3 pietro 4701,02

4 pietro 4170,76 4170,76

2 pietro 4906,86

1 pietro 4788,34

parter 4467,37 4467,37 4467,37 1
1 pietro 4546,70 4546,70

4 pietro 4506,96 4506,96

3 pietro 416211 416211

2 pietro 4366,45 4366,45

2 pietro 4099,53

3 pietro 4150,54 4150,54

parter 3774,05 1
4 pietro 4243,29 4243,29

1 pigtro 4430,24 4430,24

3 pietro 4834,09

2 pietro 4272,80 4272,80

2 pietro 4358,10 4358,10

3 pietro 4440,74 4440,74

3 pietro 4308,68 4308,68

2 pietro 427092 4270,92
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Skale ocen stanu cech rynkowych okreslono, biorgc pod Podobnie okreslono oceny dla pozostatych cech rynko-
uwage stan rynku. W tabeli VIl przedstawiono oceny dlacechy  wych, ktére réznig nieruchomosci (tabela VIlII).

kondygnacja.

Tabela VIII. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Cechy rynkowe i ich oceny (Xn)

CjP, zt/m?
NW
1 4290,57 1 5 2 2 3
2 414316 1 4 2 2 2
3 4522,25 1 1 2 2 4
4 444319 4 4 4 2 4
5 4417,82 3 5 4 5 4
6 4528,63 4 5 4 2 4
7 4701,02 3 4 4 4 4
8 4170,76 3 2 4 4 2
9 4906,86 4 3 4 2 4
10 4788,34 4 5 4 2 4
11 446737 3 1 4 2 4
12 4546,70 4 5 4 5 4
13 4506,96 4 2 4 1 4
14 416211 4 4 4 1 2
15 4366,45 4 3 4 2 3
16 4099,53 3 3 1 1 2
17 4150,54 3 4 1 1 2
18 3774,05 3 1 1 1 2
19 4243,29 3 2 1 2 3
20 4430,24 3 5 1 1 4
21 4834,09 3 4 3 1 4
22 4272,80 3 3 3 1 2
23 435810 3 3 3 2 3
24 4440,74 2 4 3 3 4
25 4308,68 2 4 3 3 3
26 4270,92 2 3 3 3 2

NW - nieruchomos$¢ wyceniana, X1 — lokalizacja, X2 — kondygnacja, X3 - stan techniczno-uzytkowy, X4 — powierzchnia lokali, X5 — rozktad
pomieszczen

Wycena nieruchomosci lokalowej byta realizowana metodg ~ + zbiér nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyce-
poréwnywania parami i metoda korygowania ceny $redniej, nianej,
gdy wartos¢ jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej + okreslony na podstawie zbioru nieruchomosci przedziat
w przedziale DC. Wszystkie elementy wyceny byty tozsame, cen: DC =1132,80 zt/m?,
w szczeg6lnosci zas: + cechy rynkowe stuzgce wycenie nieruchomosci,
+ cechy rynkowe stuzgce do doboru nieruchomosci do po- + orazich wagiioceny.

réwnania,
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Przyktad nr 4: wycena nieruchomosci lokalowe;j.
Metoda poréwnywania parami

W tabeli IX przedstawiono poréwnanie nieruchomosci  wyceny. Przedziat cenowy DC = 1132,80 zt/m?. Wartos¢ nie-

wycenianej kolejno z 26 nieruchomosciami dobranymi do  ruchomosci okreslono na kwote 202 500 zt.

Tabela IX. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Cechy rynkowe réznigce nieruchomosé wyceniang Wagi cech Stopnie Oceny cech rynkowych
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania 2t/m? z/m? ; <interpolacja >

X1 - lokalizacja 25,6 290,46 96,82 1 2 3 4
X2 - kondygnacja 24,4 27594 68,98 1 2 3 4 5
X3 - stan techniczno-uzytkowy 209 237,21 79,07 1 2 3 4
X4 - powierzchnia lokali 19,7 222,69 55,67 1 2 3 4 5
X5 - rozktad pomieszczen 9,4 106,50 53,25 2 3 4
Razem: 100,0 DC = 1132,80 zt/m?
DC = Cjmax - Cjmin E - ekstrapolacja SP - suma poprawek
Cj — ceny przecietne NW - oceny cech nieruchomosci wycenianej CjS — cena skorygowana

Warto$¢é nieruchomosci: WN = 4713,94 - 42,87 = 202 500 zt
Wartos$¢ jednostkowa obliczona jako $rednia arytmetyczna cen skorygowanych: WRj = 4713,94 zt/m?

X1 X2 X3 X4 X5 X1 X2 X3 X4 X5

H v3
SR Ocena stanu cech

nieruchomosci

Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych SP, zt/m? CjS, zt/m?
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych przyjetych
do poréwnania

1 4290,57 1 5 2 2 3 290,46 0,00 158,14 0,00 53,25 501,85 4792,43
2 414316 1 4 2 2 2 290,46 68,98 158,14 0,00 106,50 624,09 4767,25
3 4522,25 1 1 2 2 4 290,46 27594 158,14 0,00 0,00 724,54 5246,79
4 444319 4 4 4 2 4 0,00 68,98 0,00 0,00 0,00 68,98 451218
5 4417,82 3 5 4 5 4 96,82 0,00 0,00 -167,02 0,00 -70,20 434762
6 4528,63 4 5 4 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4528,63
7 4701,02 3 4 4 4 4 96,82 68,98 0,00 -111,34 0,00 54,46 4755,48
8 4170,76 3 2 4 4 2 96,82 206,95 0,00 -111,34 106,50 298,93 4469,70
9 4906,86 4 3 4 2 4 0,00 13797 0,00 0,00 0,00 13797 5044,83
10 4788,34 4 5 4 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4788,34
n 446737 3 1 4 2 4 96,82 27594 0,00 0,00 0,00 372,76 484013
12 4546,70 4 5 4 5 4 0,00 0,00 0,00 -167,02 0,00 -167,02 4379,68
13 4506,96 4 2 4 1 4 0,00 206,95 0,00 55,67 0,00 262,63 4769,59
14 416211 4 4 4 1 2 0,00 68,98 0,00 55,67 106,50 23116 4393,27
15 4366,45 4 3 4 2 3 0,00 13797 0,00 0,00 53,25 191,22 4557,67
16 4099,53 3 3 1 1 2 96,82 13797 237,21 55,67 106,50 634,18 4733,70
17 4150,54 3 4 1 1 2 96,82 68,98 237,21 55,67 106,50 565,19 4715,73
18 3774,05 3 1 1 1 2 96,82 27594 237,21 55,67 106,50 77215 4546,20
19 4243,29 3 2 1 2 3 96,82 206,95 237,21 0,00 53,25 594,24 4837,53
20 4430,24 3 5 1 1 4 96,82 0,00 237,21 55,67 0,00 389,70 481994
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21 4834,09 3 4 3 1 4 96,82 68,98 79,07 55,67 0,00 300,55 5134,64
22 4272,80 3 3 3 1 2 96,82 13797 79,07 55,67 106,50 476,04 4748,83
23 4358,10 3 3 3 2 3 96,82 13797 79,07 0,00 53,25 36711 472522
24 4440,74 2 4 3 3 4 193,64 68,98 79,07 -55,67 0,00 286,02 4726,77
25 4308,68 2 4 3 3 3 193,64 68,98 79,07 -55,67 53,25 339,28 464795
26 4270,92 2 3 3 3 2 193,64 13797 79,07 -55,67 106,50 461,51 4732,43

Przyktad nr 5: wycena nieruchomosci lokalowe;j.
Metoda korygowania ceny $redniej nia potozenia ceny $redniej w przedziale DC = 1132,80 zt/m?,
Na rys. 4 przedstawiono parametry niezbedne do ustale- atakze wzory do obliczania wspotczynnikéw korygujacych.

Parametry niezbedne do ustalenia g

nDC

| Cmax

| 4906,86

Cmin |

377405 |

Rys. 5. Parametry niezbedne do ustalenia potozenia ceny sredniej w przedziale DC = 1132,80 zt/m2 oraz wzory do obliczania wspétczynnikéw
korygujacych (Zrédfo: opracowanie wtasne)

W tabeli X przedstawiono wycene nieruchomosci metodg  potozenia ceny sredniej w DC. Wartos¢ nieruchomosci okre-

korygowania ceny sredniej, gdy wartos¢ jest uzalezniona od  $lono na kwote 204 000 zt.

Tabela X. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Zakres wspétczynnikéw Ocena stanu cech rynkowych
Cechy rynkowe w

Uirin Ulina DUi Uiin+1 Uigrednia Uirax -1 Uimax s 1
X1 | Lokalizacja 25,6 02204 | 02866 | 00662 1 |02204 2 |0,2400 02564 |3 |02728 4 0,2866 4 | 02866
X2 | Kondygnacja 24,4 02094 | 02723 | 00629 1 |02094 2 02280 |3 |02436 |4 |02592 5 02723 5 102723
X3 | Stantechniczno-uzytkowy | 209 01800 | 02340 | 0,0540 1 10,1800 2 10,1960 02094 |3 |02228 4 0,2340 4 |02340
X4 | Powierzchnia lokali 197 01690 | 02197 | 00507 11071690 2 101840 |3 |01966 |4 |02092 5 02197 2 | 01840
X5 | Rozktad pomieszczer 94 00808 | 07051 | 00243 2 | 00808 3 ]0,0940 4 01051 4 101057
Razem 1000 | 08597 | 11177| 02580 | 0,0000 0,8597 0,8480 1,0000 09640 1,177 0,0000 1,0820
DC =1132,80 zt/m? W — oceny stanu cech nieruchomosci wycenianej
Crnax = 4906,86 zt/m?
Cmin=3774,05 zt/m? Unmin = 0,8597 — dolna granica sumy wspotczynnikow korygujacych
Cq =4390,20 zt/m? Unax = 1,1177 = gorna granica sumy wspotczynnikow korygujacych
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Wartosc¢ jednostkowa nieruchomosci WjR = 4390,2 - 1,082 = 4750,05 zt/m?

Wartos$¢ nieruchomosci WR = 4750,2 - 42,87 = 204 000 zt

) &

Oceny stanu cech nieruchomosci

1 4290,57 1 5 2 2 3
2 414316 1 4 2 2 2
3 4522,25 1 1 2 2 4
4 4443719 4 4 4 2 4
5 4417,82 3 5 4 5 4
6 4528,63 4 5 4 2 4
7 4701,02 3 4 4 4 4
8 4170,76 3 2 4 4 2
9 4906,86 4 3 4 2 4
10 4788,34 4 5 4 2 4
il 4467,37 3 1 4 2 4
12 4546,70 4 5 4 5 4
13 4506,96 4 2 4 1 4
14 4162,11 4 4 4 1 2
15 4366,45 4 3 4 2 3
16 4099,53 3 3 1 1 2
17 4150,54 3 4 1 1 2
18 3774,05 3 1 1 1 2
19 4243,29 3 2 1 2 3
20 4430,24 3 5 1 1 4
21 4834,09 3 4 3 1 4
22 4272,80 3 3 3 1 2
23 4358,10 3 3 3 2 3
24 4440,74 2 4 3 3 4
25 4308,68 2 4 3 3 3
26 427092 2 3 3 3 2

W metodzie poréwnywania parami do poréwnan wybiera  wyzszych (patrz przyktad nr 6), 3 nieruchomosci o cenach
sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci  najnizszych (patrz przyktad nr 7), 3 nieruchomosci najbar-
podobnych stanowigcego podstawe wyceny [..] [2]. W przepi-  dziej podobne do nieruchomosci wycenianej (patrz przyktad
sie tym pozostawiono rzeczoznawcy swobode doboru nie-  8); mozna tez wybra¢ jakiekolwiek nieruchomosci ze zbioru

ruchomosci. Mozna dobraé 3 nieruchomosci o cenach naj-  nieruchomosci podobnych.
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Przyktad nr 6: wycena nieruchomosci lokalowej
metoda poréwnywania parami — dobrano

3 nieruchomosci o cenach najwyzszych

Przedziat cenowy DC = 1132,80 zt/m? obliczono ze zbioru

26 nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny. Sposrod

Tabela XI. (Zrédto: opracowanie wtasne)

tych nieruchomosci dobrano 3 nieruchomosci o cenach naj-
wyzszych, ktére bedg poréwnane z nieruchomoscig wycenia-
ng (tabela XI). Dla DC = 1132,80 zt/m? warto$¢ nieruchomosci

okreslono na kwote 214 000 zt.

Wagi cech Stopnie Oceny cech rynkowych
Cechy rynkowe réznigce nieruchomos¢ wyceniang
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania
zt/m? zt/m? < interpolacja >
X1 - lokalizacja 25,6 290,46 96,82 1 2 3 4
X2 - kondygnacja 24,4 27594 68,98 1 2 3 4 5
X3 - stan techniczno-uzytkowy 20,9 237,21 79,07 1 2 3 4
X4 - powierzchnia lokali 19,7 222,69 55,67 1 2 3 4 5
X5 - rozktad pomieszczen 9,4 106,50 5325 2 3 4
Razem: 100,0 DC = 1132,80 zt/m?

DC = Cjmax - Cjmin

Cj — ceny przecietne

E — ekstrapolacja

NW — oceny cech nieruchomosci wycenianej

SP - suma poprawek

CjS — cena skorygowana

Wartos$¢ nieruchomosci: WN = 4989,27 - 42,87 = 214 000 zt

Wartos$¢ jednostkowa obliczona jako $rednia arytmetyczna cen skorygowanych: WRj = 4989,27 zi/m?

Cj, zt/m?

Ocena stanu cech nieruchom osci

Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych

SP, zt/m? CjS, zt/m?

nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych

przyjetych do poréwnania

1 4906,86 4 3 4 2 4 0,00 13797 0,00 0,00 0,00 13797 5044,83

2 4788,34 4 5 4 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4788,34

3 4834,09 3 4 3 1 4 96,82 68,98 79,07 55,67 0,00 300,55 5134,64
\

W tabeli XI przedstawiono oceny stanu cech rynkowych dla

nieruchomosci wycenianej i trzech dobranych do poréwnania
nieruchomosci. Oceny cechy rozktad pomieszczen sg iden-
tyczne dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci po-
dobnych, a zatem nie r6znig nieruchomosci. Mozna uzna¢, ze
cecha ta nie powinna byé brana pod uwage przy wycenie nie-
ruchomosci, gdyz narusza uregulowang w art. 153 ustawy o

gospodarowaniu nieruchomosciami zasade korygowania cen
ze wzgledu na cechy réznigce poréwnywane nieruchomosci.
Przedstawiona wyzej prezentacja ocen cech rynkowych do-
tyczy wielu operatéw szacunkowych. Jednakze przedstawie-
nie w operacie ocen cechy dla wszystkich nieruchomosci ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny konczy zarzuty w tej
kwestii (tabela XII).
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Tabela XII. (Zrédto: opracowanie wiasne)

X2 X3 X4

Ocena stanu cech nieruchomos :i

X2 X3 X4

Ocena stanu cech nieruchomos :i

1 4290,57 1 5 2 2 3 14 416211 4 4 4 1 2
2 414316 1 4 2 2 2 15 4366,45 4 3 4 2 3
3 4522,25 1 1 2 2 4 16 4099,53 3 3 1 1 2
4 444319 4 4 4 2 4 17 4150,54 3 4 1 1 2
5 441782 3 5 4 5 4 18 3774,05 3 1 1 1 2
6 4528,63 4 5 4 2 4 19 4243,29 3 2 1 2 3
7 4701,02 3 4 4 4 4 20 4430,24 3 5 1 1 4
8 4170,76 3 2 4 4 2 21 4834,09 3 4 3 1 4
9 4906,86 4 3 4 2 4 22 4272,80 3 3 3 1 2
10 4788,34 4 5 4 2 4 23 4358,10 3 3 3 2 3
1 4467,37 3 1 4 2 4 24 4440,74 2 4 3 3 4
12 4546,70 4 5 4 5 4 25 4308,68 2 4 3 3 3
13 4506,96 4 2 4 1 4 26 427092 2 3 3 3 2
\ W

Przyktad nr 7: wycena nieruchomosci lokalowe;j
metodg poréwnywania parami — dobrano
3 nieruchomosci o cenach najnizszych

Tabela XIII. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Przedziat cenowy DC = 1132,80 zt/m? obliczono ze zbioru
26 nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny. Sposréd

tych nieruchomosci dobrano 3 nieruchomosci o cenach naj-

Cechy rynkowe réznigce nieruchomos¢ wyceniang Wagi cech Stopnie Oceny cech rynkowych
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania
zt/m? zt/m? < interpolacja >
X1 - lokalizacja 25,6 290,46 96,82 1 2 3 4
X2 - kondygnacja 24,4 27594 68,98 1 2 3 4 5
X3 - stan techniczno-uzytkowy 20,9 237,21 79,07 1 2 3 4
X4 - powierzchnia lokali 19,7 222,69 55,67 1 2 3 4 5
X5 - rozktad pomieszczen 9,4 106,50 53,25 2 3 4
Razem: 100,0 DC = 1132,80 zi/m?

DC = Cjmax - Cjmin E - ekstrapolacja

Cj — ceny przecietne

NW — oceny cech nieruchomosci wycenianej

SP - suma poprawek

CjS — cena skorygowana
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Wartos¢ nieruchomosci: WN = 4682,39 - 42,87 = 201 000 zt

Wartos$¢ jednostkowa obliczona jako $rednia arytmetyczna cen skorygowanych: WRj = 4682,39 zt/m?

Cj, zt/m?

Ocena stanu cech nieruchomosci SP, zt/m? CjS, zt/m?

Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych
przyjetych do poréwnania

1 414316 1 4 2 2 2 290,46 68,98 158,14 0,00 106,50 624,09 4767,25
2 4099,563 3 3 1 1 2 96,82 13797 237,21 55,67 106,50 634,18 4733,70
3 3774,05 3 1 1 1 2 96,82 27594 237,21 55,67 106,50 772,15 4546,20

nizszych (tabela XIll). Dla DC = 1132,80 zt/m? wartos$¢ nieru-
chomosci okreslono na kwote: 201 000 zt.

Przyktad nr 8 prezentuje wycene dla 3 nieruchomosci naj-
bardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej. Okreslone
w wyniku badania rynku nieruchomosci cechy, ich wagi i oce-
ny stanowity punkt wyjscia do wyznaczenia znormalizowa-
nych ocen stanu cech rynkowych, ktére réznig nieruchomosé
wyceniang i nieruchomosci podobne. Zatozono, ze odlegtos¢
miedzy skrajnymi ocenami kazdej cechy réwna sie jeden.
Znormalizowane oceny stanu n-tej cechy okreslono jako ilo-
raz odlegtosci miedzy skrajnymi ocenami n-tej cechy a liczba

stopni ocen n-tej cechy [5].

Tabela XIV. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Cechy rynkowe i ich oceny (Xn)

CjP, zt/m?

Przyktad nr 8: wycena nieruchomosci lokalowej
metoda poréwnywania parami — dobrano

3 nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci wycenianej

Nieruchomosci dobrano wedtug miar podobienstwa nieru-
chomosci (tabela XIV).

Przedziat cenowy DC = 1132,80 zt/m? obliczono ze zbioru
26 nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny. Sposréd
tych nieruchomosci dobrano 3 nieruchomosci najbardziej
podobne do nieruchomosci wycenianej (tabela XV). Dla DC
=1132,80 zt/m? wartos¢ nieruchomosci okreslono na kwote
201 500 zt.

Znormalizowane oceny porzadkowe

stanu cech

Granica miary Ocena

podobienstwa

X3 podobieristwa
0,2000

1 4528,63 4 5 4 2 4 1,00 1,00 1,00 0,25 1,00 0,0000 podobna

2 4701,02 3 4 4 4 4 0,67 0,75 1,00 0,75 1,00 0,0069 podobna

3 4788,34 4 5 4 2 4 1,00 1,00 1,00 0,25 1,00 0,0000 podobna
\ J

NW — nieruchomos¢ wyceniana

Szarym kolorem zaznaczono parametry nieruchomosci wycenianej
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Tabela XV. (Zrédto: opracowanie witasne)

Wagi cech Stopnie Oceny cech rynkowych
Cechy rynkowe réznigce nieruchomos¢é wyceniang
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania
zt/m? zt/m? < interpolacja >
X1 - lokalizacja 25,6 290,46 96,82 1 2 3 4
X2 - kondygnacja 24,4 27594 68,98 1 2 3 4 5
X3 - stan techniczno-uzytkowy 209 237,21 79,07 1 2 3 4
X4 - powierzchnia lokali 19,7 222,69 55,67 1 2 3 4 5
X5 - rozktad pomieszczen 9,4 106,50 5325 2 3 4
Razem: 100,0 DC = 1132,80 zt/m?

DC = Cjmax - Cjmin E - ekstrapolacja SP - suma poprawek

Cj — ceny przecietne NW - oceny cech nieruchomosci wycenianej CjS - cena skorygowana

Wartos$¢ nieruchomosci: WN = 4690,82 - 42,87 = 201 500 zt

Wartos$¢ jednostkowa obliczona jako $rednia arytmetyczna cen skorygowanych: WRj = 4690,82 zt/m?

Cj, zt/m?

Ocena stanu cech nieruchomosci SP, zt/m? CjS, zt/m?

Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych
przyjetych do poréwnania

1 4528,63 4 5 4 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4528,63

2 4701,02 3 4 4 4 4 96,82 68,98 0,00 -111,34 0,00 54,46 4755,48

3 4788,34 4 5 4 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4788,34
. J

Przyktad nr 9 prezentuje wycene nieruchomosci, gdzie
zbidr 26 nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyce-
nianej ograniczono do 9 transakcji, eliminujgc zen nierucho-

mosci o powierzchni 40 m? > pu > 46 m2.

Przyktad nr 9: wycena nieruchomosci lokalowej
metodg poréwnywania parami —
9 nieruchomosci stanowi podstawe wyceny

Zbiér 26 nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej ograniczono do 10, usuwajac z tego zestawienia
nieruchomosci o powierzchni 40 m? > pu > 46 m?. Pozostato 9
nieruchomosci podobnych, na podstawie ktérych realizowano
wycene nieruchomosci. Ograniczajgc zbiér nieruchomosci
podobnych, zmieniono elementy wyceny, w szczegdlnosci

zas:
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+ do zbioru cech rynkowych stuzgcych do doboru nierucho-
mosci do poréwnania dodano ceche powierzchnia lokali,
w ten sposob zbidr nieruchomosci podobnych do wycenia-
nej ograniczono do 9 transakcji,

+ dokonano ponownej analizy zmiany cen w czasie,

* na podstawie zbioru 9 nieruchomosci okreslono przedziat
cen: DC =403,17 zt/m?,

+ zmniejszono do 4 zbiér cech rynkowych réznigcych nieru-
chomosci,

+ oraz zmieniono ich wagi i oceny.

Zestawienie nieruchomosci stanowigcych podstawe wyce-

ny przedstawiono w tabeli XVI.

Tabele XVII i XVIIl przedstawiajag przedziat cen DC dla cen
rynkowych (CjR), cen aktualizowanych (CjA) i cen przeciet-
nych (CjP).
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Tabela XVI. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Cena transakcyjna, zt

Udziat w prawie do nieruchomosci

Data transakcji

Powierzchnia

Lokalizacja w obrebie

M (dd/mm/rr) lokalu, m? rynku lokalnego
1 177 500,00 1 1 15.10.2010 45,99 Odlewnicza 37 — Tatary
2 160 000,00 1 1 27.05.2010 45,70 teczynska 37 - Tatary
3 180 000,00 1 1 05.08.2010 4517 teczynska 37 — Tatary
4 175000,00 1 1 12.07.2010 45,22 Gospodarcza 37 — Tatary
5 177 000,00 1 1 11.06.2010 45,28 Gospodarcza 37 - Tatary
6 216 000,00 1 1 04.05.2011 45,22 Gospodarcza 37 - Tatary
7 205000,00 1 1 21.05.2011 43,77 Gospodarcza 37 — Tatary
8 167 000,00 1 1 25.03.2010 44,76 Hutnicza 37 — Tatary
9 183 000,00 1 1 19.11.2010 45,89 Gospodarcza 37 — Tatary
Tabela XVII. (Zrédfo: opracowanie wtasne) Tabela XVIII. (Zrédto: opracowanie wiasne)
Odchyleni Odchyleni
il 422,31 167,82 b 422,31 167,82
standardowe standardowe
3611,42 4669,53 3611,42 4669,53
Przedziat ufnosci % Przedziat ufnosci 2’—,-
4456,04 5005,17 & 4456,04 5005,17 9
= =
Liczba transakgji 9 9 c;,’ 5 Liczba transakgji 9 9 3 9
S 5
) ]
Cmin>DC TAK TAK : TAK Cmin>DC TAK TAK : TAK
N N
c c
Csr 4033,73 4837,35 8 4929,25 Csr 4033,73 4837,35 8 4837,35
(] Q
2 2
Cmax 4776,65 5013,33 E 5003,40 Cmax 4776,65 5013,33 a 5013,33
2 2
Cmin 3501,09 4610,16 E 4866,02 Cmin 3501,09 4610,16 é’ 4610,16
o o
DC 1275,55 403,17 137,38 DC 1275,55 403,17 403,17
Lp. CiR, zi/m? CjA, zt/m? CjP, zt/m? Lp. CiR, zi/m? CjA, zt/m? CjP, zt/m?
1 3859,563 4610,16 1 3859,53 4610,16 \Y 4610,16
2 3501,09 4619,21 2 3501,09 4619,21 \ 4619,21
3 3984,95 4920,62 4920,62 3 398495 4920,62 4920,62
4 3869,97 4868,19 486819 4 3869,97 486819 486819
5 3909,01 4988,03 4988,03 5 3909,01 4988,03 4988,03
6 4776,65 5003,40 5003,40 6 4776,65 5003,40 5003,40
7 4683,57 4866,02 4866,02 7 4683,57 4866,02 4866,02
8 3731,01 5013,33 8 3731,01 5013,33 \Y 5013,33
9 3987,80 4647,20 9 3987,80 4647,20 \Y 464720
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Cechy rynkowe i ich wagi przedstawiono w tabeli XIX. W tabeli XX przedstawiono wycene nieruchomosci metoda
Cechy tam ujawnione réznig nieruchomos¢ wyceniang od  poréwnywania parami. Przedziat cenowy DC = 403,17 zt/m?

nieruchomosci podobnych. jest obliczony ze zbioru 9 nieruchomosci stanowigcych pod-

Tabela XIX. (Zrédto: opracowanie wtasne)

Cechy rynkowe, ktére réznig nieruchomosé wyceniang od nieruchomosci podobnych

© © g o
a > ) N > e
Ustalone przez respondentéw cechy rynkowe, 2 e S 2 S
ktore sa preferowane przy kupnie-sprzedazy % _g § 'E 8 Suma rang cech
nieruchomosci S 5 £ 35 £
= N 8 =
7}
Wagi cech, % 31,9 30,3 26,1 11,7 100,0
Suma rang cech 60 57 49 22 188
Ankieta nr 1 8 7 6 21
Ankieta nr 2 8 6 10 24
Ankietanr 3 7 5 8 20
Ankieta nr 4 8 9 8 8 33
Ankietanr5 10 7 5 22
Ankietanr 6 10 7 8 25
Ankietanr7 7 7 5 19
Ankietanr 8 10 8 6 24

Tabela XX. (Zrédto: opracowanie wiasne)

Cechy rynkowe réznigce nieruchomos$¢ wyceniang Wagi cech Stopnie Oceny cech rynkowych
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania Y 2t/m? . < interpolacja >

X1 - Lokalizacja 31,9 128,67 42,89 1 2 3 4
X2 - Kondygnacja 30,3 122,24 40,75 1 2 3 4
X3 - Stan techniczno-uzytkowy 26,1 105,08 52,54 1 2 3
X4 - Rozktad pomieszczen 11,7 47,18 47,18 1 2
Razem: 100,0 DC = 403,17 zt/m?
DC = Cjmax - Cjmin E - ekstrapolacja SP - suma poprawek
Cj — ceny przecietne NW — oceny cech nieruchomosci wycenianej CjS — cena skorygowana

Warto$¢ nieruchomosci: WN = 4690,82 - 42,87 = 201 500 zt
Wartos$¢ jednostkowa obliczona jako $rednia arytmetyczna cen skorygowanych: WRj = 4690,82 zt/m?

X1 X2 X3 X4 X1 X2 X3 X4
H v3
S Ocena stanu cech nierucho-

e Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych SP, zt/m? CjS, zt/m?
mosci

nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych przyjetych
do poréwnania

1 4610,16 1 3 1 1 128,67 0,00 105,08 4718 280,93 4891,09
2 4619,21 2 1 2 1 85,78 81,49 52,54 4718 266,99 4886,20
3 4920,62 2 4 2 2 85,78 -40,75 52,54 0,00 97,58 5018,19
4 4868,19 4 1 3 2 0,00 81,49 0,00 0,00 81,49 4949,69

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2024



5 4988,03 4 3 3 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4988,03
6 5003,40 4 2 3 2 0,00 40,75 0,00 0,00 40,75 504414
7 4866,02 4 3 3 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4866,02
8 5013,33 3 4 3 2 42,89 -40,75 0,00 0,00 214 5015,47
9 464720 4 2 3 1 0,00 40,75 0,00 4718 8792 473512

stawe wyceny. Warto$¢ nieruchomosci okreslono na kwote
211 500 zt.

Whnioski

Identyfikacja nieruchomosci podobnej do nieruchomosci
wycenianej nie nastepuje na podstawie wszystkich dostep-
nych cech nieruchomosci wycenianej, poniewaz nierucho-
mosci nie sg identyczne w kazdym detalu. Wynika z tego, ze
aby zestawi¢ zbiér nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej rzeczoznawca majgtkowy wybiera tylko te
cechy, ktére sg wspdlne wszystkim nieruchomosciom tego
zbioru.

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej tworzone jest przez pryzmat przecietnych cen

transakcyjnych i cech rynkowych nieruchomosci wyceniane;j.

Tabela XXI. (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Liczba transakg;ji

Niezwykle istotnym elementem okres$lania przedziatu
cenowego jest stosowanie w praktyce reguty: Cmin > DC.
Reguta ta jest wiedzag branzowag wypracowang w praktyce
szacowania nieruchomoscii powinna by¢ powszechnie sto-
sowana przez rzeczoznawcow majatkowych. Matematyczne
okreslenie przedziatu cenowego DC powinno by¢ traktowane
jako ostatnia czynno$é procedury tworzenia zbioru nierucho-
mosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Przepisy
§ 8. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci [2]
umozliwiajg dowolne wybranie co najmniej 3 nieruchomosci
ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podsta-
we wyceny. Takie przedstawienie doboru nieruchomosci do
wyceny nieruchomosci moze prowadzi¢ do nieSwiadomego

badz Swiadomego zawyzania lub zanizania szacowanych

L Liczba transakcji wybranych do Przedziat cenowy DC, Wartos¢,
Metoda wyceny zestawienia ) g 5
. L . poréwnania zt/m? zt/m?, zt
nieruchomosci
471394
MPP 26 26 1132,80 Przyktad 4
202 500
4750,05
MKCS 26 26 1132,80 Przyktad 5
204000
4989,27
MPP 26 3 (ceny max) 1132,80 Przyktad 6
214000
4682,39
MPP 26 3 (ceny min) 1132,80 Przyktad 7
201000
4690,82
MPP 26 3 (wg miar podobieristwa) 1132,80 Przyktad 8
201 500
n
MPP 26 1132,80 ?
ne(3; 25)
4932,66
MPP 9 9 40317 Przyktad 9
211 500

MPP - metoda poréwnywania parami, MKCS — metoda korygowania ceny sredniej, n — liczba transakcji wybranych do poréwnania
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wartosci nieruchomosci. Przyktady wyceny tej samej nieru-
chomosci podano w tabeli XXI.

W zwigzku z powyzszym proponuje sie zmiane w przepi-
sach § 8. 1: Przy metodzie poréwnywania parami porownuje
sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera-sie przyjmuje sie co
najmniej trzy nieruchomosci podobne do nieruchomosci wy-
cenianej . ze-zbioru-nieruchomoseipodobnych-stanowigeego

podstawe-wyeeny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na
podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wyce-

nianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnarn okreslonych
w przyjetych skalach. Podstawe wyceny powinno stanowié
zestawienie transakcji, wedtug ktérego ustalono przedziat
cen AC:

"Proponowana zmiana nawigzuje do przepiséw § 8. 2: Przy metodzie ko-
rygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana-
$cie nieruchomosci[...].

NAUKA

[Zestawienie nieruchomosci podobnych do wycenianej] = AC

Aplikacje zeszytow arkuszy kalkulacyjnych, ktore postuzyty
do prezentacji wyceny nieruchomosci metoda poréwnywania
parami i metoda korygowania ceny Sredniej napisat autor ni-
niejszej publikacji w srodowisku Microsoft Excel. Aplikacja
jest rozwijanym od wielu lat narzedziem pracy rzeczoznawcy

majatkowego.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process
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Anna Konopka

Przeglad metod szacowania zuzycia
technicznego budynkow

The overview of estimation methods of technical condition of the building

W artykule dokonano przegladu metod szacowania zuzycia technicznego budynkéw. Obiekty budowlane w trakcie

uzytkowania podlegaja procesom starzenia, zuzywania, a takze innym wptywom i zmianom. Atrybuty rozpatrywane

przy wycenie nieruchomosci (cechy rynkowe) zawieraja w sobie elementy zuzycia technicznego i funkcjonalnego,

z uwzglednieniem wptywu srodowiska (czynniki Srodowiskowe zewnetrzne i wewnetrzne sg przyczyna zuzycia).

Stowa kluczowe: zuzycie, metody szacowania, stan techniczny budynku

In the article, the author reviews the methods of estimating the technical wear and tear of buildings. During their use,

buildings are subject to ageing, wear and tear, as well as other influences and changes. The attributes considered in

the valuation of real estate (market features) include elements of technical and functional wear, taking into account

the impact of the environment (external and internal environmental factors are the cause of wear).

Keywords: consumption, estimation methods, technical condition of the building

Oszacowanie jest sztukg oceny wartosci na podstawie
mniej lub bardziej tatwych do rozpoznania cech przedmiotu
wyceny, w tym jego stanu technicznego. Obiekty budowlane
w trakcie uzytkowania podlegajg procesom starzenia, zuzy-
wania, a takze innym wptywom i zmianom, takim jak remonty,
modernizacje i adaptacje. Ich stan techniczny oraz odpowia-
dajacy im stopien zuzycia permanentnie ulegajg zmianom.

Pojecie zuzycia wystepuje obecnie w bazowych przepisach
dotyczacych wyceny:

— wustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (Dz.U.z2023r. poz. 344) — Art 153.3. Podejscie kosz-
towe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy za-
tozeniu, Ze wartosc¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia,
pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy
podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu
i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych;

— w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w spra-
wie wyceny nieruchomosci z dnia 5 wrze$nia 2023 r. (Dz.U.
22023 r. poz. 1832) - § 26 (Podejscie kosztowe) 2. Za koszt
odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym mowa
wart. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwote réwna kosztom
ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszona
o stopien zuzycia tych czesci sktadowych. 3. Przy okresla-

niu stopnia zuzycia, o ktérym mowa w ust. 2, rzeczoznawca

majgtkowy ustala zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uza-

sadnionych przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne lub

inne wynikajace ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

Atrybuty rozpatrywane przy wycenie nieruchomosci (cechy
rynkowe) zawierajg w sobie elementy zuzycia technicznego
i funkcjonalnego, z uwzglednieniem wptywu $rodowiska
(czynniki srodowiskowe zewnetrzne i wewnetrzne sg przy-
czyna zuzycia). Zuzycie techniczne budynkdéw nastepuje
zgodnie z prawami fizyki. Zréznicowany przebieg proceséw
starzeniowych dla réznych obiektéw jest zalezny od wielu
czynnikdéw zewnetrznych (np. atmosferycznych) i wewnetrz-
nych (zastosowane materiaty, jako$¢ projektowania, jako$é
wykonania, spos6b uzytkowania, Srodowisko wewnetrzne).
Nauki techniczne okreslajag zuzycie jako rezultat zmian fizycz-
no-chemicznych zachodzgcych w materii, prowadzacych do
degradaciji i destrukcji (czynniki biologiczne prowadza w efek-
cie do zmian fizyczno-chemicznych). Zuzycie nastepuje w wy-
niku wielokrotnego i trwatego uzywania rzeczy, co prowadzi
do zmniejszenia wartosci.

Wyrdznia sie:
e zuzycie techniczne ZT - jest to utrata uzytecznosci mie-

rzona w stosunku do stanu pierwotnego obiektu w stanie
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nowym - utrata absolutna, wywotana przez czynniki bez-
posrednie (naturalne starzenie oraz wptyw zuzywania pod-
czas eksploatacji),

« zuzycie funkcjonalne ZF - jest to utrata mierzona w sto-
sunku do postepu technicznego i rosngcych wymagan spo-
tecznych; jest to relatywna utrata uzytecznosci w stosunku
do nowych obiektéw, wywotana przez czynniki posrednie
(nowe wymagania techniczne, nowy poziom techniczny).
Zuzycie techniczne moze byé:

* normalne, regularne, stopniowe — naturalne i zwigzane
z zamierzonym uzytkowaniem (zgodnie z przeznaczeniem
i przewidywanym wptywem srodowiska),

- anormalne, gdzie wyréznié¢ nalezy (i) zuzycie przyspie-
szone (wskutek wad materiatu, wad konstrukcyjnych i wad
wykonania oraz wskutek zmian zewnetrznych otoczenia,
zmian sposobu uzytkowania, nieprawidtowo wykonanych
remonty), i (ii) zuzycie wyjatkowe, nagte (wskutek kata-
strof, awarii, katastrof wewnetrznych z powodu przecigze-
nia, klesk zywiotowych, nadzwyczajnych zjawisk przyrody,
wypadkéw losowych).

Zachodzi zaleznos$¢ (1):

T =z+7 )

w ktorej ZT oznacza zuzycie techniczne, z zuzycie normalne
budynku/obiektu, z’' zuzycie anormalne, wg oceny.

Pojeciem $cisle zwigzanym ze zuzyciem jest trwatosé.
Trwatos$¢ to okres czasu, w ktérym obiekt zachowuje swoje
wtasciwosci uzytkowe w normalnych warunkach eksploataciji,
zatozonych przy projektowaniu. Trwatos¢ jest wyznaczana
na podstawie okresu uzytkowania obiektu (co nie réwna sie
okresowi zycia, czyli fizycznego zniszczenia, przekroczenia
stanu granicznego nosnosci). W literaturze technicznej sg
rézne dane o trwatosci elementéw, gromadzone i podawane
na przestrzeni lat.

Zachodzi zwigzek (2):

»
=1+ @
w ktérym T oznacza trwatosé, t wiek budynku/obiektu, a t’
okres przysztego prawdopodobnego uzytkowania budynku/
obiektu.
Ocena stanu technicznego moze by¢ opisowa i lingwistycz-
na (np. dobry) lub tez wyrazac¢ sie okreslonym procentowo
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stopniem zuzycia technicznego (oznaczonym jako SZT).
Zwigzek miedzy stanem technicznym ST a stopniem zuzycia

technicznego SZT opisuje wzor (3):

ST =1-S8ZT ©)

Zestawienie metod szacowania zuzycia
technicznego

Najczesciej nie jest mozliwe okreslenie rzeczywistego
zuzycia — stosuje sie ré6zne metody aproksymacyjne. Sa to
najczesciej np. metody wizualne lub metody czasowe. W lite-
raturze fachowej wspolnie klasyfikowane sg jako metody de-
terministyczne (oparte na normach, bez elementu losowosci).

Metody wizualne

Metoda sredniowazonego zuzycia obiektu

Metoda wykorzystuje strukture elementéw w obiekcie
(udziat elementéw w koszcie obiektu) i polega na indywidu-
alnej ocenie stopnia zuzycia tych poszczegdlnych elementoéw,
a nastepnie obliczeniu sumy ich stopni zuzycia z uwzgled-
nieniem udziatéw. Okreslenie sredniego wazonego stopnia

zuzycia catego obiektu wyraza sie wzorem (4):

Ke;-Sze;
5z =) 14—
di=1 100

w ktérym S; oznacza sredni wazony stopien zuzycia obiek-
tu, Ke; procentowy udziat kosztu i-tego elementu w koszcie
obiektu, Sze; stopien zuzycia i-tego elementu, a n liczbe ele-
mentow, na ktdre zostat podzielony obiekt budowlany.

Przy stosowaniu tej metody sg mozliwe rézne sposoby
podziatu obiektu na elementy dajace rézny stopien szcze-
gbétowosci i wptywajace na doktadnos¢ obliczen. Metoda ta
powinna by¢ stosowana, kiedy obiekt wykazuje zuzycie tech-
niczne nie tylko normalne, ale takze zuzycie techniczne przy-
$pieszone czy wyjatkowe. Jednoczesnie metoda ta pozwala
wybraé i zastosowaé kryterium techniczne, techniczne lub
ekonomiczne oceny zuzycia dla poszczegolnych elementow

budynku, umozliwiajgc okreslenie zuzycia jednoczesnego
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obiektu (skorelowanego zuzycia technicznego i funkcjonal-

nego, zwanego tez tacznym).
Metody czasowe

Metody pozwalajg na okreslenie stopnia zuzycia technicz-
nego na podstawie wieku budynku/obiektu oraz przewidywa-
nego okresu jego trwatosci. Metody czasowe sg wstepnym
i tatwym sposobem okreslenia stopnia zuzycia techniczne-
go. Warto i nalezy podkresli¢ zwigzek miedzy utrzymaniem
obiektu budowlanego a jego cechami uzytkowymi oraz zdol-
nosciag do utrzymania sprawnosci technicznej. Formuty obli-
czeniowe metod czasowych znane od dawna wskazujg jako
kryterium wyboru jako$¢ utrzymania budynku. W tabeli | usy-

stematyzowano formuty obliczeniowe SZT dla metod czaso-
wych przy stopniowaniu ocen stanu utrzymania budynku. For-
muty zostaty podane w dwoch postaciach: znanej dotychczas
w literaturze branzowej polskiej oraz w postaci réwnowaznej,
podkreslajgcej relacje czynnikdw (t/T) oraz (t/T)2.

W literaturze niemieckojezycznej jest przedstawionych
wiele innych badan i wzoréw na zuzycie techniczne. Badacz
niemiecki M. Vogel podaje wzér (5) oparty na badaniach em-
pirycznych rzeczy, wedtug ktérych pod koniec catkowitego
okresu uzytkowania pozostaje warto$¢ rezydualna 20%:

2
SZT = 1—0,4-(5) +1,2 - g] .100% O

Tabela I. Formuty obliczeniowe SZT dla metod czasowych przy stopniowaniu ocen stanu utrzymania budynku

Stan utrzymania budynku Wz6r metody czasowej,

zmienna relacja (t/T) i (t/T)?

(jakos$é eksploatacji)

Uwagi
(postaé dotychczas znana, inne nazwy)

liniowy
. - t : ) .
Zty, nlewiasuwa SZT =(—=)+100% proporcjonalny, dla budynkéw zazwyczaj tylko 0 ;
eksploatacja T teoretyczny
nieliniowy wzor dopetniajacy dotychczas stosowane,
formuta w innej postaci
Staby, gorszy niz przecietny 2 t 1 £\2 t- (t L ZT) 1/3 2/3
szr=5-(z)+5- () |- 100% SIT = ———="2.1009
3\r/ "3 \r 3T2 %
nieliniowy formuta Rossa w innej postaci, zwana tez
formutg Rossa-Ungera
Przecietny, sredni lub
2 1/2 1/2
zadawalajacy, prawidtowy |1 (¢t 1 (T . t-(t+7T)
SZT = [E 7 +§ T 100% SZT = T 100%
nieliniowy formuta Romsterfena w innej postaci
Dobry, wiecej niz przecietny 1 t 2 t\2 t- (Zt + T) 2/3 1/3
sz =[5 (&) + 2 (&) 100% SZT = —= 2. 100%
[3 T) 3 \T 3T?
paraboliczny
Bardzo dobry, staranny t 2 .
i we whasciwym czasie S7T = <_ -100% zwana tez formutg Eytelweina 1 0
T

* wzor zacieniony to logiczno-matematyczne uzupetnienie przedziatéw ocen kryterium utrzymania budynku oraz rosnacej wagi wielkosci (t/T)? i malejacej

wagi wielkosci (t/T) odpowiednio w kolejnych wzorach (obserwacja Autorki)
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Metody wskaznikéw ekonomicznych i inne

Metoda oceny zuzycia na podstawie kosztow
utrzymania

Metoda pozwala oszacowac stopien zuzycia na podstawie
faktycznych kosztéw utrzymania, odniesionych do kosztéw
odtworzenia budynku w stanie nowym, przy zastosowaniu
wspoétczynnika powiekszajgcego koszty odtworzenia budyn-

ku, wg wzoru (6):

s7T = K%

1,3-:Ko (6)

w ktérym Ku oznacza koszty utrzymania, a Ko koszty odtwo-

rzenia.
Metoda oceny zuzycia ustroju nosnego

Metoda pozwala na ocene zuzycia ustroju no$nego na pod-
stawie analizy utraty nosnosci elementéw konstrukcyjnych
w odniesieniu do nosnosci poczatkowej, z uwzglednieniem
powierzchni przypadajgcej na nosny element konstrukcyjny,
ktéra moze by¢ wyeliminowana w przypadku jego awarii.

Metoda remontu wazonego (wg P. Knyziaka)

Metoda opiera sie na metodzie wizualnej z wykorzystaniem
wzorow z metod czasowych.

Wyzej wymienionym metodom deterministycznym sg prze-
ciwstawione metody, ktore opisujg wyniki koncowe z pewnym

prawdopodobienstwem.
Metody probabilistyczne

Metody wysoce specjalistyczne, bazujgce na wyznacza-
niu zmiennych modelu uzytkowania jako wielkos$ci losowych
o znanym rozktadzie prawdopodobiefstwa sg pracochtonne
i kosztowne, wymagajg wielu danych. Typowym obszarem
zastosowania sg np. konstrukcje zelbetowe i stalowe.

Druga grupa tego typu sa metody stosowane do opisu pro-

cesdw zniszczenia mostéw i infrastruktury technicznej.
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Metody symulacyjne

Sg one metodami posrednimi miedzy metodami determi-
nistycznymi a probabilistycznymi. Polegajg na opracowaniu
modelu matematycznego przy uzyciu rozktadéw prawdopo-

dobienstwa.
Sposoby aproksymacji okresu trwatosci T

W literaturze fachowej dostepne sg liczne Zzrédta podajgce
okresy trwatosci. Istniejg czasami znaczne réznice w poda-
wanych przez te zrédta informacjach. Dane te sg oparte na
wnioskach z badan naukowych, ale tez sg to wartosci empi-
ryczne czy informacje od producentdéw wyrobéw. Przyktado-
we dane o okresach trwatosci sg okreslane i kompilowane od
dziesiecioleci oraz kolejno powielane w wielu publikacjach,
bez informacji o warunkach brzegowych, w jakich zostaty
pozyskane lub z jakich Zrédet pochodza. Nie ma jednolitego
standardu ani miernika, w jaki sposob nalezy ustala¢ okresy
trwatosci.

Charakterystyczne wartosci okresu trwatosci elementéow
scalonych, a tym bardziej catych budynkéw, moga stuzy¢
jedynie jako pierwsza wartos$¢ referencyjna. Natomiast przy
konkretnym okreslaniu okresu trwatosci elementow/budyn-
kow nalezy wzig¢ pod uwage indywidualne cechy i warunki
eksploatacji. Nastepnie za pomocg tzw. wspotczynnikéw
korygujagcych na podstawie $redniej trwatosci referencyjnej
mozna wyznaczy¢ okreslong trwatos¢ elementu czy budynku.

Mozliwe sposoby:

« metoda wspétczynnika odniesienia do obiektu referencyj-
nego — uwzglednienie cech i uwarunkowan dla konkretne-
go budynku powinno prowadzi¢ do zmiany jego $redniego
okresu uzytkowania na podstawie obiektu referencyjnego,
odpowiednio zwigkszenie lub zmniejszenie; ze wzgledu
na brak regut obliczeniowych, w tym takze brak okreslenia
wag czynnikéw wptywu, skrécenie lub wydtuzenie okresu
trwatosci jest subiektywne i opiera sie o indywidualne do-
$wiadczenia oceniajgcego; w warunkach polskich dane
o $rednich okresach trwatosci elementéw oparte na infor-
macjach producentéw, czy przeprowadzanych badaniach
sg stabo implementowane do obszaru wycen;
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» metoda czynnikowa wg normy PN-ISO 15686 — metoda po-
zwala w bardziej szczegotowy sposéb okresli¢ konkretny
okres uzytkowania, przy uwzglednieniu rzeczywistych wa-
runkow srodowiskowych dla poszczegdlnych elementow.
Norma definiuje siedem czynnikéw (A-G), ktére nalezy

wzig¢ pod uwage przy okreslaniu przewidywanej trwatosci.
Szacowany okres uzytkowania ESL (trwato$¢ estymowa-

na) szacowany jest na podstawie okresu uzytkowania bu-
dynku wzorcowego RSL (trwato$¢ obiektu referencyjnego),

z uwzglednieniem réznic miedzy obiektami, zgodnie z wzo-

rem (7):

ESL=RSL-A-B-C-D-E-F-G (7

w ktérym A-G oznaczajg wspodtczynniki opisujgce rdznice
uwarunkowan, wyrazajgce A — poziom jakosci elementéw
sktadowych, B - poziom projektowania, C — poziom wykona-
nia robdt budowlanych, D — Srodowisko wewnetrzne (np. wen-
tylacja), E — srodowisko zewnetrzne (np. zanieczyszczenia,
warunki atmosferyczne), F — warunki rzeczywiste (w okresie
uzytkowania, kategorie uzytkowania), G — poziom utrzymania
(rodzaj utrzymania, czestotliwo$¢ remontéw). Proponowane
sg zakresy wspétczynnikéw 0,8-1,2, a wagi wspétczynnikéw

rowne (co jest dyskusyjne).

Ciekawym zagadnieniem jest zmiana okresu trwatosci
wskutek zmian w procesach budowy oraz wskutek zmian
dokonywanych w obiekcie. Z biegiem czasu zmienia sie do-
bor stosowanych materiatéw budowlanych i metod budowy,
co rowniez wptywa na zmiane jakosci i trwatosci elementéw.
Tradycyjne materiaty po latach wcigz majg wysoki poziom
uzytecznosci. Wiele nowoczesnych materiatow budowlanych

nie ma tej wtasciwosci.

Podsumowanie

Metody oceny technicznej stanu budynku i szacowania
stopnia zuzycia technicznego budynku sa niedoskonate.
Jednoczesnie istnieje potrzeba oceny m.in. funkcjonalnosci,
energochtonnosci oraz bezpieczenistwa wewnetrznego i ze-
wnetrznego czy estetyki budynku. Artykut jedynie naswietla
problematyke okreslania stanu technicznego na obszarze
wycen nieruchomosci, wskazujgc na koniecznos$¢ dalszej
konceptualizacji poje¢ oraz wprowadzenia racjonalnych spo-
sobow w praktyce.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process

Anna Konopka — rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe
z zakresu szacowania nieruchomosci nr 1809, wyktadowca Uniwersy-
tetu tédzkiego na studiach podyplomowych z wyceny nieruchomosci.
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Piotr Cegielski

Metodyka wyznaczania stopy dyskontowej

w podejsciu dochodowym.Gtos w dyskusiji
srodowiskowej na temat noty interpretacyjnej
podejscia dochodowego

Przeptywy pieniezne w ujeciu nominalnym
i realnym

Przez przeptywy pieniezne w ujeciu nominalnym rozu-
mie sie przeptywy pieniezne, w ktorych zaktadany przyszty
wzrost cen (inflacja) i zwigzany z tym wzrost stawek czynszu
oraz kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci jest
bezposrednio odwzorowany w prognozie dochodéw oraz
wydatkow operacyjnych. Przeptywy pieniezne wyrazone w
ujeciu nominalnym nalezy dyskontowaé przy uzyciu stopy
dyskontowej wyrazonej w tzw. ujeciu nominalnym (zgodnie
z zasadg wspotmiernosci stép i dochodow).

Przez przeptywy pieniezne w ujeciu realnym rozumie sie
przeptywy pieniezne, w ktorych zaktadany wzrost cen (inflacja)
i zwigzany z tym wzrost stawek czynszu oraz kosztéw utrzy-
mania i eksploatacji nieruchomosci nie jest odwzorowany
w prognozie dochodéw oraz wydatkéw operacyjnych. Przy-
ptywy pieniezne wyrazone w ujeciu realnym nalezy dyskonto-
wacé przy uzyciu stopy dyskontowej wyrazonej w tzw. ujeciu
realnym (zgodnie z zasadg wspdtmiernosci stép i docho-
dow).

Nalezy zaznaczy¢, ze stawki czynszu oraz koszty i wydatki
operacyjne moga cechowac sie inng dynamika niz dynami-
ka wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (inflacja).
W szczegdlnosci dochody z wynajmu w pewnym analizowa-
nym okresie mogg by¢ state w ujeciu nominalnym (np. umo-
wy z czynszem statym), co jednoczes$nie oznacza ich spadek

w ujeciu realnym, albo tez dynamika przychodéw moze wy-
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nika¢ z pewnych szczegdlnych warunkéw uméw najmu (np.
umowy z czynszem kroczgcym). Kazdorazowo dynamika
stawek czynszu i zwigzanych z nimi dochodami oraz kosz-
tow i wydatkow operacyjnych powinna by¢ wtasciwie odwzo-
rowana poprzez odpowiednie skorygowanie przeptywow,
w zaleznosci tego czy sg wyrazone w ujeciu nominalnym czy
tez realnym.

Z punktu widzenia matematyki finansowej nie ma zna-
czenia, czy przeptywy pieniezne sg wyrazone w ujeciu
nominalnym i dyskontowane przy uzyciu stopy wyrazonej
w ujeciu nominalnym, czy tez sg wyrazone w ujeciu realnym
i dyskontowane przy uzyciu stopy wyrazonej w ujeciu realnym.
W obydwu tych przypadkach poziom zaktadanej inflacji jest
bowiem wprost uwzgledniony w przyjetym modelu wyceny —
w przypadku konwencji przeptywéw nominalnych poziom in-
flacji jest uwzgledniany wprost w prognozowanych dochodach
i wydatkach, podczas gdy w konwencji przeptywdw realnych
poziom inflacji jest uwzgledniona wprost w stopie dyskonto-
wej. Poziom oszacowanej wartosci nie zalezy od przyjetej
w wycenie konwencji modelowania przeptywdw pienieznych,

a wyboru modelu dokonuje rzeczoznawca majatkowy.
Zasada wspotmiernosci stop i dochodéw

Stosowana stopa dyskontowa powinna byé adekwatna
(wsp6tmierna) do przeptywoéw pienieznych objetych dyskon-
towaniem. Z punktu widzenia okreslania wartosci rynkowe;j

nieruchomosci, jak réwniez innych rodzajéw wartosci, nalezy
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w szczegdlnosci wyrdzni¢ nastepujgce przypadki zastoso-

wania zasady wspotmiernosci stép i dochodow:

a) Jezeli dyskontowaniu podlegajg dochody wyrazone
w ujeciu nominalnym, to do ich dyskontowania stosuje sie
stope wyrazong w ujeciu nominalnym, czyli stope nie sko-
rygowang ze wzgledu na poziom zaktadanej przysztej in-
flacji. Natomiast jezeli dyskontowaniu podlegajg dochody
wyrazone w ujeciu realnym, do dyskontowania stosuje sie
stope wyrazong w ujeciu realnym, tj. stope skorygowana
ze wzgledu na poziom zaktadanej przysztej inflaciji.

b) Jezeli dyskontowaniu podlegajg dochody wystepujace
w okresach rocznych, to do ich dyskontowania stosuje sie
stopy dyskontowe wyrazone w ujeciu rocznym. Jezeli dys-
kontowaniu podlegajg dochody wystepujace w okresach
krétszych niz okres roczny (np. przeptywy kwartalne lub
miesieczne), to do ich dyskontowania nalezy stosowac
adekwatne okresowe stopy dyskontowe (odpowiednio
kwartalne lub miesieczne). W przypadku przeptywéw
okresowych mozliwe jest dokonanie dyskontowania przy
uzyciu stopy dyskontowej wyrazonej w ujeciu rocznym.
W takim przypadku wyktadnik potegi wystepujacy we
wspotczynniku dyskontujgcym powinien by¢ konsekwen-
tnie wyrazony jako odpowiedni (adekwatny) utamek okre-
su rocznego.

c) W przypadku dyskontowania dochodéw przed lub po opo-
datkowaniu podatkiem dochodowym powinno sie stoso-
wac¢ odpowiednio stopy dyskontowe wyznaczone w opar-
ciu o wyniki analizy przeptywow pienieznych przed albo po

opodatkowaniu podatkiem dochodowym.
Stopa procentowa

Stopa procentowa jest pewng utamkowa liczbg, ktéra
odzwierciedla wzajemng zalezno$¢ pomiedzy przeptywami
pienieznymi wystepujgcymiw réznych okresach. Powszech-
nie obowigzujaca jest konwencja, zgodnie z ktérg stopy pro-
centowe sg prezentowane (1) w ujeciu rocznym oraz (2) jako
stopy wyrazone w ujeciu nominalnym.

Stopa zwrotu

Przez stope zwrotu rozumie sie stope procentowa, ktéra

przy spetnieniu dodatkowych zatozen zréwnuje poczatko-

wy naktad inwestycyjny (np. cene zakupu nieruchomosci)

z przysztymi przeptywami pienieznymi z tej inwestycji. Stope

zwrotu najczesciej wyznacza sie, stosujgc zaleznos¢ na tzw.

wewnetrzng stope zwrotu IRR. Z punktu widzenia zasad ana-
lizy inwestycji nalezy wyrézni¢ w szczegolnosci nastepujgce
stopy zwrotu:

- zrealizowana stopa zwrotu — stopa zwrotu wyznaczona na
podstawie rzeczywiscie poniesionego naktadu inwestycyj-
nego i rzeczywiscie zrealizowanych przeptywdw pienigz-
nych;

+ spodziewana stopa zwrotu — stopa zwrotu wyznaczona
na podstawie rzeczywiscie poniesionego lub zaktadanego
naktadu inwestycyjnego i przeptywoéw pienieznych spo-
dziewanych w dacie dokonywania tego naktadu lub anali-
zy;

+ wymagana stopa zwrotu — stopa zwrotu wymagana przez
inwestora, biorgc pod uwage poziom przewidywanych
przeptywow pienieznych oraz zwigzane z nimi ryzyko; wy-
magana stopa zwrotu moze by¢ obliczona na podstawie
szacunkowej wartosci, jakg zdaniem inwestora przed-
stawia sobg dany przedmiot inwestycji oraz przeptywoéw
pienieznych spodziewanych z inwestycji w dacie dokony-
wanej analizy; wymagana stopa zwrotu jest zarazem sy-

nonimem stopy dyskontowe;j.
Stopa wolna od ryzyka

Stopa wolna od ryzyka jest to taka stopa zwrotu, ktorej zre-
alizowanie jest pewne. Oznacza to, ze w dacie inwestycji ist-
nieje pewnos¢, ze zrealizowana stopa zwrotu bedzie rowna
spodziewanej stopie zwrotu. Z formalnego punktu widzenia
stopami wolnymi od ryzyka sg stopy procentowe zwigzane
z pewnymi szczegdlnymi instrumentami finansowymi. Ren-
townos$¢ obligacji skarbowych o oprocentowaniu statym
formalnie nie jest stopg wolng od ryzyka. Poniewaz jednak
sg to instrumenty finansowe wolne od ryzyka zmiennosci
dochoddw oraz wolne od ryzyka niewywigzania sie z warun-
kéw umowy, dla potrzeb szacowania wartosci nieruchomosci
mozna traktowac rentownos¢ tych obligacji jako stope wolng
od ryzyka.

Nie wyklucza sie stosowania innych instrumentéw finanso-
wych rynku kapitatowego jako podstawy wyznaczania po-
ziomu stopy zwrotu wolnej od ryzyka. Powinny to by¢ jednak
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dtugoterminowe instrumenty finansowe o przeptywach pie-
nieznych wolnych od ryzyka zmiennosci oraz o pomijalnym

ryzyku niewywigzania sie z warunkow umowy.

Stopa dyskontowa - identyfikacja rodzajow
ryzyka

Przyjmuje sie, ze poziom stopy dyskontowej jest uzalez-
niony od oceny ryzyka wysokosci przysztych przeptywéw
pienieznych. Z tego punktu widzenia jakakolwiek inwestycja
na rynku nieruchomosci obarczona jest istotnie wyzszym
ryzykiem niz inwestycja w wolny od ryzyka instrument rynku
kapitatowego. Oznacza to, ze stopa dyskontowa wtasciwa do
dyskontowania dochodéw z nieruchomosci musi by¢ wyzsza
od stopy wolnej od ryzyka.

Z punktu widzenia wyceny nieruchomosci pod pojeciem ry-
zyka nalezy przede wszystkim rozumie¢ mozliwos¢ (ryzyko)
zrealizowania w przysztosci dochodéw na poziomie innym,
niz to byto zaktadane. Z tego punktu widzenia zmiana pozio-
mu dochodow lub wydatkéw, w tym w szczegdlnosci spadek
dochoddw lub wzrost wydatkéw, nie jest efektem dziatania
czynnika ryzyka, o ile tylko poziom tych zmian byt znany
w dacie inwestycji lub wyceny, gdyz z tego punktu widzenia
poziom tych zmian byt pewny i nie obarczony ryzykiem.
Biorgc pod uwage rynek nieruchomosci, gtéwnymi czynnika-
mi ryzyka, ktére nalezy wzig¢ pod rozwage sg te czynniki, kto-
re (1) cechuje zmienno$¢, a zarazem (2) poziom dochoddéw
z nieruchomosci jest istotnie wrazliwy na ich zmiennosc¢.
Dobor czynnikéw ryzyka, ktére nalezy wzigé pod rozwage
przy szacowaniu stopy dyskontowej, moze by¢ poprzedzony
analizg zmiennosci oraz analizg wrazliwosci.

Biorgc pod uwage ryzyko, ktére ma by¢ odwzorowane
w stopie dyskontowej, nalezy mie¢ na uwadze (1) ryzyko sy-
stematyczne, w tym w szczegélnosci ryzyko rynkowe, oraz
(2) ryzyko specyficzne, zwigzane bezposrednio z wyceniana
nieruchomoscia.

Poziom ryzyka rynkowego zalezy od zmiennoscirynkowych
cenistawek czynszu, stép procentowych, wzglednie kursow
walutowych oraz od wptywu tej zmiennosci na poziom docho-
dow. Czynnikamiryzyka specyficznego sg z kolei te elementy
stanu nieruchomosci, z ktérych wynika¢ moze realizowanie
dochodéw na poziomie innym niz przewidywany (np. niewy-
wigzanie sie najemcéw z obowigzujgcych uméw najmu). Do

czynnikéw ryzyka specyficznego zalicza sie takze elementy
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stanu otoczenia nieruchomosci, ktére moga mie¢ wptyw na
poziom przysztych dochodéw. Przyktadem takich czynni-
kéw ryzyka moze by¢ realizacja konkurencyjnej inwestycji
w bezposrednim sasiedztwie lub planowane zmiany zapisow
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
ktére mogtyby mie¢ wptyw na poziom przysztych dochodéw.

Stopa dyskontowa — metodyka okreslania
wartosci

W zaleznosci od ilo$ci oraz charakteru danych rynkowych,
jak tez specyfiki wycenianej nieruchomosci wyznaczenie
stopy dyskontowej moze by¢é mozliwe (1) bezposrednio na
podstawie analizy danych z rynku nieruchomosci podob-
nych lub nieruchomosci, ktérych zakup stanowi rozsadna
alternatywe inwestycyjng, (2) poprzez analize stép kapitali-
zacji okreslonego rodzaju, ktérych poziom jest publikowany
przez firmy monitorujace rynek nieruchomosci, (3) poprzez
analize inwestycji posrednich na rynku nieruchomosci, np.
obrotu akcjami lub udziatami spétek nieruchomosciowych,
(4) poprzez analize poziomu rentownosci instrumentéw fi-
nansowych rynku nieruchomosci, np. indekséw rynkowych
lub stép rentownosci obligacji wybranych spoétek, (5) poprzez
zastosowanie okreslonych modeli, np. model WACC oparty
na wskazniku LTV, albo tez (6) na podstawie dokonanej ana-
lizy jakosciowej dostepnych danych rynkowych.

W przypadku wyceny nieruchomosci, dla ktérych rynek nie
jest rozwiniety ani efektywny dopuszcza sie przyjecie stopy
dyskontowej wytgcznie w oparciu o jakosciowa analize do-
stepnych danych. W takiej sytuacji zaleca sie, by rzeczoznaw-
ca wiarygodnie uzasadnit przyjety poziom stopy dyskonto-
wej, w szczegdlnosci zas dowiddt, ze przyjeta do obliczen
stopa dyskontowa jest wyzsza od wymaganych stép z inwe-
stycji w nieruchomosci, dla ktérych rynek jest bardziej rozwi-
niety i bardziej efektywny, a co za tym idzie inwestycje te sg
obarczone nizszym ryzykiem. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze
w przypadku wybranych czynnikéw ryzyka specyficznego
analityczne wyznaczenie odpowiadajgcej im premii za ryzyko
jest z reguty niemozliwe. W takim przypadku rzeczoznawca
majatkowy powinien wskaza¢, o ile przyjeta w wycenie stopa
dyskontowa jest wyzsza od wymaganych stop zwrotu z nieru-
chomosci, ktére nie sg obarczone tego typu rodzajem ryzyka.
Jezeli stopa dyskontowa nie zostata wyznaczona w oparciu

o analize danych dotyczgcych nieruchomosci podobnych,
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rzeczoznawca majagtkowy powinien zaprezentowac przyjety
poziom stopy dyskontowej jako sume stopy wolnej od ryzyka
oraz premii za ryzyko. W miare mozliwosci rzeczoznawca
majatkowy powinien zaprezentowac premie za ryzyko jako
sume premii za ryzyko systematyczne (ryzyko zwigzane
z inwestowaniem na rynku nieruchomosci okreslonego ro-
dzaju) oraz premii za ryzyko specyficzne (ryzyko zwigzane
ze stanem wycenianej nieruchomosci).

Postulowany sposéb prezentacji przyjetej stopy dyskon-

towej nie oznacza koniecznosci analitycznego wyznaczenia

premii zaryzyko. W szczegdlnosci prezentowany poziom pre-
mii za ryzyko mozna wyznaczy¢ jako réznice przyjetej stopy

dyskontowej oraz stopy wolnej od ryzyka.

Piotr Cegielski jest doktorem nauk ekonomicznych, mgr. inz. budow-
nictwa (Politechnika Wroctawska), Akademii Ekonomicznej we Wroc-
tawiu (MBA) oraz Sheffield-Hallam University (Master of Science in
Property Appraisal and Management). Rzeczoznawca majgtkowy,
licencjonowany doradca inwestycyjny (licencja KNF) i analityk finan-
sowy, cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych we

Wroctawiu.
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Izabela Rgcka

Wycena na nietransparentnych rynkach

nieruchomosci*

Okreslenie wartosci nieruchomosci ma kluczowe znacze-
nie dla rozmaitych podmiotéw dziatajgcych na rynku nierucho-
mosci: kupujgcych i sprzedajgcych, wtascicieli i inwestoréw,
deweloperéw i brokeréw, a takze bankéw, wtadz panstwo-
wych i lokalnych oraz organéw podatkowych. Praktyka wy-
ceny nieruchomosci nie jest uniwersalna, ale rzeczoznawca
majatkowy, niezaleznie od kraju, w ktérym dziata, stara sie
uzyska¢ dostep do najlepszych dowoddéw rynkowych, ktére
postuza jako podstawa wyceny nieruchomosci. W kazdym
kraju mozna znalez¢ przepisy, orzecznictwo, standardy i/lub
zalecenia organizacji zawodowych wskazujace, jakie porow-
nywalne dowody rynkowe sg uwazane za najlepsze. W ideal-
nej sytuacji analiza rynku na potrzeby wyceny nieruchomosci
opiera sie na cenach transakcyjnych i cechach sprzedanych
nieruchomosci z uméw sprzedazy lub innych dokumentéw.
Jest to mozliwe w niektorych krajach europejskich, gdzie
ceny nieruchomosci sg oficjalnie rejestrowane.

Cena transakcyjna nieruchomosci to wiarygodna i rzeczy-
wista (realna) cena sprzedawanej nieruchomosci, wynikajgca
z najbardziej wiarygodnego zrédta, jakim jest akt notarialny.
Ceny transakcyjne nieruchomosci nazywane sg réwniez ce-
nami transferowymi. Cena transakcyjna wynika ze zréwna-
nia podazy i popytu na nieruchomosci. Podaz jest zazwyczaj
szacowana na podstawie liczby dostepnych ofert sprzedazy.
Dane dotyczace podazy nieruchomosci nie sg gromadzone
przez instytucje publiczne, ktére najczesciej rejestruja jedynie
istniejace zasoby nieruchomosci. Podaz nieruchomosci jest

raportowana przez agencje komercyjne, ktére stale monito-

* Artykut w jezyku angielskim ukazat sie w European Valuer Journal nr 32
z lutego 2024 r.
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rujg rynek (raporty dotyczg zazwyczaj najlepszych nierucho-
mosci w kluczowych lokalizacjach). Dane na temat podazy
mozna uzyskaé od wielu agencji nieruchomosci, a takze
z popularnych portali z ofertami sprzedazy nieruchomosci.
Nie we wszystkich krajach praktykowane sg umowy posred-
nictwa na wytgcznos¢, w zwigzku z czym ta sama nierucho-
mos¢ jest oferowana do sprzedazy wielokrotnie w wyniku
zamieszczenia jej przez kilku posrednikéw w tym samym
czasie, niekiedy w réznych cenach, a opisy lokalizacji i cech
nieruchomosci réznig sie miedzy sobg. O podazy decyduja
m.in.: istniejgcy zasdb nieruchomosci, skala przeprowadza-
nych remontéw i modernizacji, ubytki nieruchomosci (wybu-
rzenia) i zmiany funkcji, nowe budownictwo, plany zagospo-
darowania przestrzennego, terminy wydawania pozwolen na
budowe, poziom aktywnosci gospodarczej czy poziom cen
w branzy budowlanej. Popyt na nieruchomosci mierzony jest
liczba faktycznie zawartych transakcji rynkowych. Do gtéw-
nych czynnikéw ksztattujacych popyt na nieruchomosci na-
lezg m.in.: ceny (czynsze, stopy procentowe), okreslone po-
trzeby i poziom ich zaspokojenia, czynniki ekonomiczne, stan
rynku pracy, czynniki demograficzne, procesy migracyjne lub
preferencje.

Nietransparentne rynki

Niestety, rynki nieruchomosci nie sg przejrzyste we
wszystkich krajach. Na transparentnych rynkach rzeczo-
znawcy majatkowi majg dostep do bezposrednich dowodéw
transakcyjnych, czesto wykazujgc tendencje do odrzucania
informacji o cenach ofertowych jako zbyt réznigcych sie od
cen transakcyjnych. Ceny ofertowe powinny by¢ wowczas
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traktowane z ostroznoscig. Jednak na rynkach, na ktérych
dostep do rzeczywistych transakcji jest utrudniony, infor-
macje o cenach ofertowych stajg sie przydatne. W niekto-
rych krajach wystepujg problemy z dostepnoscig danych
transakcyjnych — umowy nie sg rejestrowane lub dostep do
nich jest kosztowny, a zatem nieosiggalny dla pojedynczego
rzeczoznawcy. Czasami wiarygodnos$¢ informaciji o cenach
nieruchomosci zawartych w umowach sprzedazy jest niewy-
starczajgca. Ceny transakcyjne podane w aktach notarialnych
moga by¢ cenami rzeczywistymi (réwnymi kwocie, za ktéra
nieruchomos$¢ zostata nabyta) lub moga byé ,pozorne”. Ceny
rzeczywiste to przede wszystkim ceny rynkowe, ale pojawiaja
sie réwniez ,ceny amatorskie”, czyli rzeczywiste kwoty, kt6-
re zostaty zaptacone za nieruchomosci, ale na ktére wptyw
ma subiektywizm sprzedajacego i/lub kupujacego. Z drugiej
strony, ,fatszywe” ceny powstajg, gdy strony transakcji chca
zanizy¢ lub zawyzy¢ cene transakcyjna. Zanizenie ceny moze
mie¢ na celu zmniejszenie podstawy opodatkowania zwigza-
nej z zakupem nieruchomosci, a jej przecenienie moze z kolei
wspiera¢ zawyzenie wartosci zabezpieczenia hipotecznego
lub zmniejszenie minimalnego depozytu wymaganego do
uzyskania kredytu.

Ponadto informacje zawarte w aktach notarialnych ograni-
czaja sie do podstawowych danych adresowych i lakonicznej
charakterystyki, co uniemozliwia identyfikacje cech réznicu-
jacych nieruchomosci i zbadanie wptywu poszczegdlnych
cech na ksztattowanie sie cen. Ceny transakcyjne sg do-
stepne dla rzeczoznawcéw majgtkowych z opdznieniem i to
nierébwnomiernym, co utrudnia analize zmian cen w czasie.
Zdarzaja sie przypadki, gdy rynek jest statyczny i wéwczas
poziom cen transakcyjnych pozostaje niezmieniony, ale rynek
moze réwniez spadac lub rosngc.

Wady stosowania wytgcznie cen transakcyjnych do anali-
zy rynku i wyceny nieruchomosci zachecajg do stosowania
cen ofertowych. Brak przejrzystosci rynku spowodowany
nieujawnianiem rzeczywistej spojnosci cen sprzedazy spra-
wia, ze rzeczoznawcy muszg wykorzystywac ceny ofertowe
jako element poréwnawczy lub jeden z takich elementéw
w podejsciu rynkowym (w Polsce nazywanym podej$ciem
poréwnawczym).

Cena ofertowa nieruchomosci to cena ustalana przez
sprzedajacego z pomoca rzeczoznawcy majgtkowego, agenta

nieruchomosci lub samodzielnie. Jest ona zwykle pochodna

cen na rynku, wielkosci popytu, stanu technicznego i uzytko-

Czesto oferent zawyza cene wywotawczg, aby moc jg obnizy¢
w trakcie negocjacji z potencjalnym nabywca. Cena ofertowa
moze ulega¢ wahaniom w czasie, np. spada¢ w przypadku ma-
tego zainteresowania nieruchomoscia lub rosng¢ w przypadku
duzego zainteresowania ofertg. Obserwacja zachowan oferen-
tow pokazuje, ze w niektorych sektorach rynku istnieje pewna
minimalna cena, ktéra determinuje decyzje o sprzedazy lub,
w przypadku sprzedawcéw niebedacych w sytuacji przymu-
sowej, 0 odroczeniu sprzedazy zamiast sprzedazy po nieza-
dowalajacej cenie. Ze wzgledu na r6znorodnos¢ nierucho-
mosci i oczekiwan sprzedajgcych, rozpietos¢ cen ofertowych
jest duza, czesto wieksza niz cen transakcyjnych.

Oczywistym problemem wynikajgcym z wykorzystania cen
ofertowych do analizy rynku i wyceny nieruchomosci jest (za-
zwyczaj) brak zgodnosci z rzeczywistymi cenami sprzeda-
zy. W niektérych krajach, w zaleznosci od stanu rynku, ceny
wywotawcze sg nizsze niz ceny sprzedazy. W innych krajach
jest odwrotnie. Wynika to nie tylko z fazy cyklu koniunktural-
nego, w ktoérej znajduje sie rynek, ale takze z uwarunkowan
kulturowych. W niektérych krajach kupujacy negocjuja cene;
w innych sktadajg sprzedajgcemu oferte niepodlegajgca ne-
gocjacjom. Biorgc pod uwage cykl koniunkturalny i stopien
ptynnosci nieruchomosci, doswiadczony na danym rynku
rzeczoznawca moze ocenic¢ zwigzek miedzy cenami oferto-
wymi a prawdopodobnymi cenami sprzedazy nieruchomosci,
a zatem w przypadku braku innych wiarygodnych danych ce-
nowych wykorzystanie informacji o cenach ofertowych jest
wazne i pozadane.

Miedzynarodowa literatura dotyczgca wyceny nierucho-
mosci uznaje znaczenie analizy relacji miedzy cenami wy-
wotawczymi a cenami sprzedazy lub czasem ekspozycji nie-
ruchomosci na rynku dla interpretacji rynku. Skala transakcji
na rynku w stosunku do wielkosci oferty okresla, czy rynek
znajduje sie w stanie rownowagi, czy tez jest rynkiem sprze-
dajacego lub kupujgcego. Niektdérzy analitycy uwazaja, ze ry-
nek nieruchomosci znajduje sie we wzglednej rownowadze,
gdy aktualna liczba ofert jest réwna liczbie transakcji zreali-
zowanych w ciggu ostatnich czterech kwartatow. Inni uwaza-
ja, ze rynek nieruchomosci najczesciej znajduje sie w stanie
trwatej nieréwnowagi, spowodowanej m.in. sztywnoscig cen
ofertowych. Dtugotrwate utrzymywanie sie wysokiego pozio-
mu cen ofertowych w sytuacji nadwyzki podazy powoduje
dtugotrwatg nieréwnowage.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2024



Istnieja dwa rodzaje nier6wnowagi rynkowej: nadwyzka
popytu (rynek sprzedajacego) i nadwyzka podazy (rynek ku-
pujacego). Rynek sprzedajgcego wystepuje, gdy popyt na nie-
ruchomosci jest wiekszy niz podaz. Oznacza to, ze liczba nie-
ruchomosci oferowanych do sprzedazy w danym czasie jest
mniejsza niz liczba zawartych transakc;ji. Niewielka lub male-
jaca roznica miedzy ceng wywotawczg a ceng transakcyjnag
oznacza korzystng lub poprawiajgca sie sytuacje sprzedajgce-
go. Ten typ rynku oznacza tatwo$¢ zbycia nieruchomosci, co
przejawia sie w krétkim czasie potrzebnym do sfinalizowania
transakcji. Rynek nabywcy wystepuje wtedy, gdy podaz nieru-
chomoscijest wyzsza niz popyt na nie — dzieje sie tak zwtasz-
cza wtedy, gdy zdolnos$¢ finansowa potencjalnych nabywcéw
jest ograniczona (np. zaostrzona polityka kredytowa bankéw,
spowolnienie gospodarcze lub kryzys). W tym przypadku licz-
ba nieruchomosci oferowanych aktualnie do sprzedazy jest
wieksza niz liczba zawartych transakcji. Duza lub rosngca roz-
nica pomiedzy cenami transakcyjnymi a ofertowymi oznacza
korzystng sytuacje dla kupujgcego. W takiej sytuac;ji klienci
beda oczekiwac opustow cenowych (zwtaszcza klienci finan-
sujgcy zakup ze srodkéw wiasnych). Sprzedawcy muszg wow-
czas podjg¢ decyzje o obnizeniu ceny lub odroczeniu sprze-
dazy. Duza przewaga cen ofertowych nad transakcyjnymi,
w potagczeniu z niecheciag sprzedajgcych do obnizania ceny
lub zwlekaniem z tym, wydtuza okres ekspozycji nierucho-
mosci na rynku.

Nalezy zauwazy¢, ze ceny wywotawcze nie sg namacalnym
wynikiem sit popytu i podazy, a zatem nie sg w petni wiarygod-
nym zrédtem informacji o sytuacji rynkowej. Przede wszyst-
kim odzwierciedlajg one oczekiwania strony podazowej ryn-
ku. Poprzez poréwnanie z cenami transakcyjnymi sg jednak
pomocne w identyfikacji fazy cyklu rynkowego. W przypadku
rynku sprzedajgcego najczesciej mamy do czynienia z faza
ekspansji (malejaca przewaga cen ofertowych nad transak-
cyjnymi) lub fazg boomu (nieznaczna przewaga cen oferto-
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wych nad transakcyjnymi). Ponadto, w okresach boomu lub
wystepowania ,baniek cenowych” na rynku nieruchomosci,
niektére (nieliczne) nieruchomosci mogg by¢ sprzedawane
po cenach wyzszych niz cena wywotawcza, co wynika np.
z ,wojen licytacyjnych” obejmujgcych wiele ofert zakupu.

Rynek nabywcy bedzie odpowiadat fazie recesji (rosngca
przewaga cen wywotawczych nad cenami transakcyjnymi)
lub fazie depresji (potwierdzona dtugotrwata przewaga cen
wywotawczych nad cenami transakcyjnymi).

Cena nieruchomosci podlega regutom rynkowym, podpo-
rzgdkowujac sie zmianom czynnikéw wynikajacych bezpo-
$rednio z rynku, jak i czynnikdw zewnetrznych, makroekono-
micznych. Ceny transakcyjne informujg uczestnikéw rynku
o tym, czy dokonywana przez nich alokacja zasobdéw przynie-
sie najlepsze mozliwe rezultaty. Sg zatem sygnatem wskazuja-
cym kierunki przeptywu zasobéw i zachetg do podejmowania
lub zaniechania dziatan. Informacje o zawartych transakcjach
i cenach uzgodnionych w wyniku negocjacji stron sg zazwy-
czaj dostepne z op6znieniem. Proces zakupu moze trwac od
kilku tygodni do nawet kilku miesiecy, czgsto w zaleznosci od
Zrédta finansowania (krotszy czas w przypadku kapitatu wias-
nego nabywcy, dtuzszy przy kredycie bankowym). Dodatkowo,
z uwagi na rozproszenie rynku nieruchomosci oraz formalno-
$ci prawne towarzyszgce transakcjom, czas uptywajacy od
zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy do momentu uzy-
skania przez rzeczoznawce majatkowego informacji o cenie
transakcyjnej zawartej w umowie ostatecznej moze wynosi¢
nawet pot roku. W srodowisku dynamicznych zmian rynko-
wych szczegdlnie wazne jest zatem $ledzenie ofert sprzedazy
nieruchomosci, mimo ze sg one jedynie przyblizeniem cen
transakcyjnych.

Izabela Racka jest cztonkiem Komisji Standardéw Wyceny TEGOVA
z ramienia PFSRM.

www.pfsrm.pl/kwartalnik
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ZAGRANICA

Michael MacBrien

Co Europejski Zielony tad oznacza dla praktyki
wyceny nieruchomosci?*

Ogromne i wszechobecne prawo Europejskiego Zielonego
tadu ma wptyw na grunty i budynki: efektywnos$¢ energe-
tyczna, energia odnawialna, dachowe instalacje solarne, za-
zielenianie parkingéw dzieki inteligentnemu tadowaniu elek-
trycznemu i obowigzkowej przestrzeni dla roweréw, przepisy
dotyczace powietrza, wody i gleby, zazielenianie produktow
budowlanychitechnicznych systemoéw budowlanych, budyn-
ki w gospodarce o obiegu zamknietym, unijna systematyka,
zielone kredyty hipoteczne oraz zobowigzania instytuc;ji fi-
nansowych iinnych branz w zakresie ESG. Jak rzeczoznawca
ma to wszystko rozréznic¢ i ustali¢ priorytety?

Jednym ze sposobéw jest zastosowanie okreslonych kry-
teriow:

+ stopien przymusowosci prawa UE,

+ jego mozliwy do zidentyfikowania wptyw na rynki nieru-
chomosci,

« oraz skale i predkos¢ uderzenia.

W sumie prowadzg one do dwupoziomowego podejscia
do wyceny, poniewaz istnieje zasadnicza r6znica miedzy
najnowszymi przepisami dotyczacymi efektywnosci ener-

getycznej Green Deal a wszystkimi pozostatymi.

Pierwszy poziom: efektywnos$¢ energetyczna.
Bezposredni i natychmiastowy wptyw na rynki
nieruchomosci i szacowanie wartosci rynkowe;j
Wkrétce ograniczenia w zakresie efektywnosci energe-
tycznej przeksztatca rynki dzieki ,tepej sile” wigzacego pra-
wa UE: 3% wszystkich budynkéw publicznych (centralnych,
regionalnych, komunalnych, biur, szkét, szpitali itp.) musi by¢

“ Tekst wstepniaka autorstwa redaktora naczelnego European Valuer
Journal zamieszczony w nr. 31 z listopada 2023 r.

co roku odnawianych do poziomu emisji bliskiego zeru, przy
czym specjalne obowigzki spoczywajg rowniez na prywatnych
wtascicielach wynajmujgcych lokale sektorowi publicznemu.
Minimalne standardy charakterystyki energetycznej wymu-
szg renowacje ogromnych segmentéw catego zasobu budyn-
kéw (publicznych i prywatnych, mieszkalnych i komercyjnych)
do wyzszej klasy $wiadectwa charakterystyki energetycznej
w ciggu zaledwie kilku lat. Nie bedzie zadnych ,jesli" lub ,ale”,
twarde prawo UE dyktuje, jak i kiedy nalezy wykona¢ te pra-
ce, a bedzie ona dotyczy¢ milionéw domow, biur i sklepow
w tym samym czasie. Pozwoli to w koficu przetamaé impas
zwigzany z rocznym wskaznikiem renowacji wynoszgcym od
1% do 2% krajowych zasobow budowlanych.

Rzeczoznawcy nie bedg mieli luksusu czekania i obserwo-
wania. Bedg musieli oszacowa¢ wptyw na wartos¢ rynkowa
budynku, ktory bedzie musiat zosta¢ odnowiony lub, jesli nie
zostanie odnowiony, nie bedzie nadawat sie do sprzedazy lub
wynajmu w okreslonym terminie, a pomoze im w tym szybkie
pojawienie sie wielu poréwnywalnych obiektow.

Wtasnie dlatego w niezwykle dalekowzrocznym dokumen-
cie EVS 2020 okreslono juz podstawowe zasady wyceny
efektywnosci energetycznej, a Europejska Rada Standardow
Wyceny doktada wszelkich staran, aby znalez¢ praktyczne
i efektywne kosztowo i czasowo sposoby, aby rzeczoznawcy
mogli sobie z tym poradzié.

Drugi poziom: stopniowy wpltyw kwestii
zrownowazonego rozwoju i ESG na wycene

Z drugiej strony, inne przepisy Europejskiego Zielonego
tadu nie sg ani tak przymusowe, ani tak identyfikowalne
i wymierne, ani tak natychmiastowe w skutkach, jak przepisy
dotyczace efektywnosci energetycznej. Na przyktad produk-
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ty budowlane rzeczywiscie bedg musiaty by¢ bardziej ekolo-
giczne, o bardziej zamknietym obiegu. Jednak w praktyce be-
dzie to bardzo stopniowy proces. W jaki sposob rzeczoznawca
ma to zidentyfikowaé i uwzgledni¢ w okreslaniu wartosci ryn-
kowej? W tym numerze EVJ analizujemy projekt dyrektywy
w sprawie monitorowania gleby i jej odpornosci oraz wyjas-
niamy, ze zwiekszenie przejrzystosci zanieczyszczonych te-
rendw moze wywotac¢ pewne interesujgce kwestie zwigzane
z wycena. Pewnego dnia. W koncu. By¢é moze.

Jesli chodzi o ESG, trafita ona na wyboistg droge polityki
UE. Zgodnie z prawem UE korporacje majg obowigzek ra-
portowania, obejmujacy nie tylko szerokie spektrum kwestii
zwigzanych z klimatem, zanieczyszczeniem, wodg, biorézno-
rodnoscig i gospodarka o obiegu zamknietym (E), ale takze
kwestie pracownicze i konsumenckie (S) oraz prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej (G). Jednak zagmatwane i rozbiez-
ne wdrazanie juz spowodowato taki sprzeciw ze strony bizne-
su i politykéw, ze Komisja Europejska musiata sie wycofa¢
i przegrupowac. Od czerwca 2023 r.:

1. opublikowata wniosek dotyczacy rozporzadzenia w sprawie
przejrzystosciiuczciwosci dziatan w zakresie ratingéw ESG

w celu zapobiegania konfliktom intereséw oraz upowaznie-

nia dostawcow ratingéw ESG i nadzorowania ich przez Eu-

ropejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych

w celu ochrony inwestoréw i integralnosci rynku;

2. ogtosita, ze: ,przeprowadza badanie majace na celu oce-
ne obecnego stanu spotecznego wymiaru inwestycji ESG
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w UE, koncentrujac sie na lukach inwestycyjnych, wyzwa-
niach stojgcych przed uczestnikami rynku i praktykach
rynkowych”. W ramach badania zbadane zostang sposo-
by wzmocnienia ram inwestycji spotecznych na rynkach
kapitatowych, identyfikacja przeszkéd i mozliwych opcji
politycznych dla przysztych dziatan. To dyplomatyczny

i politycznie poprawny sposéb Komisji na stwierdzenie, ze

ma powazne problemy z ,S” i ze podejmuje dziatania. Ty-

tut komunikatu moéwi wszystko: ,Ramy zréwnowazonego
finansowania, ktére dziatajg w terenie”;

3. zapowiedziata przedtozenie w 2024 r. przepiséw odra-
czajacych o dwa lata obcigzenie wynikajace z dyrektywy
w sprawie rachunkowosci w zakresie standardéw sprawo-
zdawczosci dotyczgcej zrbwnowazonego rozwoju;

4. ogtosita kolejne przepisy dostosowujace progi stosowania
dyrektywy w sprawie rachunkowosci, aby uchroni¢ milion
spotek przed obowigzkiem sprawozdawczym;

5. zaczeta badac¢ sposoby zapobiegania ,sptywaniu” stan-
dardéw raportowania zréwnowazonego rozwoju duzych
firm do mniejszych firm, ktére je obstuguja (potencjalnie
wazne dla rzeczoznawcéw obstugujgcych banki).

W przypadku zasobéw budowlanych objetych tymi wy-
mogami (pojedyncze aktywa i portfele instytucje kredytowe
i duze korporacje), w jaki sposob rzeczoznawcy majgtkowi
maja efektywnie kosztowo i czasowo nadaé sens ,E”, a tym

bardziej ,S"i,G” w sposéb istotny dla wartosci?
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PRAWO

Michat Leszczyriski

Reforma planowania przestrzennego*

Zwienczeniem wieloletniej krytyki systemu planowania
przestrzennego, wprowadzonego ustawami z 1994 i 2003 r.,
jest uchwalenie pod koniec poprzedniej kadencji parlamentar-
nej daleko idacej reformy planistycznej. Wejscie w zycie tych
zmian, formalnie nastepujace z dniem 24 wrzes$nia 2023 r.,
w praktyce bedzie roztozone na lata. Reforma stanowi wielkie
wyzwanie dla sektora publicznego (nie tylko gmin, ale réwniez
organdéw nadzoru), jak i prywatnego — przede wszystkim inwe-
storow i wiascicieli nieruchomosci. Skutki reformy nie oming
réwniez branzy szacowania wartosci nieruchomosci, bowiem
nowe regulacje w sposoéb drastyczny wptywac beda na ocene
mozliwosci inwestycyjnych nieruchomosci. Ponizej przedsta-
wiam najwazniejsze zmiany z uwzglednieniem kluczowego

elementu reformy, jakim sg przepisy przej$ciowe.

Studia uwarunkowan odchodzg do lamusa

Powszechnie obowigzujgce w Polsce dokumenty okresla-
jace polityke przestrzenng na poziomie gminy — studia uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego —
utracg moc z koricem 2025 r. Ustalenia studium rozdzielone
zostang na dwa dokumenty. Strategia rozwoju gminy zawiera¢
bedzie polityke przestrzenng (w tym strukture funkcjonalno-
-przestrzenng gminy, czyli opracowanie zblizone do obecnej
w studiach warstwy ,kierunki rozwoju przestrzennego”). Na-
tomiast plan ogélny stanowi¢ bedzie w istocie dokument wy-
konawczy do strategii, okres$lajgcy zamkniety katalog ustalen
w zakresie planowania przestrzennego: profil strefy funkcjo-
nalnej terenu i podstawowe parametry budowlane. Fakulta-
tywnie, plan ogdlny bedzie mdégt okreslaé réwniez standardy
dostepu do infrastruktury publicznej (wymagana odlegto$¢ do

" Artykut ukazat sie w nr. 4/2023 kwartalnika Wycena Nieruchomosci
i Przedsiebiorstw.

szkot, terendw zieleni, etc.), obszary, na ktérych mozna uzyski-
wac decyzje o warunkach zabudowy na nowe inwestycje (Ob-
szary Uzupetnienia Zabudowy) oraz obszary zabudowy $réd-
miejskiej, na ktérych mozna ksztattowa¢ zabudowe zwarta.
Ustalenia planu ogdélnego, w tym standardy dostepu do
infrastruktury spotecznej, wigza¢ bedg zaréwno przy uchwa-
laniu planu miejscowego, jak i przy wydawaniu decyzji o wa-
runkach zabudowy. Jednoczesnie plan ogélny nie rodzi skut-
kow w obrebie odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy
za jego ustalenia, nawet w przypadku objecia nieruchomosci
strefg nieprzewidujgcg zabudowy. To rozwigzanie w procesie
legislacyjnym nie wzbudzito entuzjazmu konstytucjonalistow.
Gminy majg dwa lata na uchwalenie planéw ogdlnych (do
konca 2025 r. moga to zrobi¢ mimo niedysponowania nowymi
strategiami rozwoju). Od 2026 r. brak planu ogdlnego ozna-
czac bedzie paraliz inwestycyjny — niemoznos$¢ uchwalenia
planu miejscowego oraz wydania decyzji o warunkach zabu-

dowy.

Warunki zabudowy na margines?

Po wejsciu w zycie planu ogdlnego w danej gminie, decy-
zje o warunkach zabudowy na nowe inwestycje bedzie mozna
uzyskac tylko na Obszarach Uzupetnienia Zabudowy (0UZ)
oraz tylko zgodnie z planem ogdélnym. To rewolucja w stosowa-
niu tego narzedzia. Podkreslmy, ze OUZ moga nie zostaé przez
gmine wpisane do planu ogdlnego, jest to bowiem ustalenie
fakultatywne. OUZ beda wyznaczane za pomoca algorytmu,
ktéry dopusci do objecia obszarem wytacznie okreslone zgru-
powanie istniejgcych budynkow.

Zwigzanie planem ogdlnym uprosci wydawanie WZ-ek,
funkcja zabudowy wynikaé¢ bedzie z tego planu, zas parametry
zabudowy okreslane bedg najprawdopodobniej ,po staremu”,
na bazie analizy otoczenia (wcigz trwajg prace nad rozporzga-

dzeniem majgcym przesadzic te kwestig).
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WZ-ki na catym obszarze gminy — ale réwniez zgodnie
z planem ogolnym — wcigz bedzie mozna uzyskiwa¢ m.in. na
rozbudowy istniejgcych obiektéw oraz mniejsze roboty bu-

dowlane.

Plany miejscowe na wniosek inwestora

Reforma nie przynosi rewolucji w obszarze plandéw miejsco-
wych. Obowigzujgce dokumenty pozostajg w mocy, w okresie
przej$ciowym mozna réwniez uchwalaé¢ nowe plany (takze
w oparciu o studium — do konca 2025 r. albo pézniej, jezeli
udato sie ogtosi¢ o wytozeniu projektu planu).

W planach miejscowych okreslane beda nieco inne para-
metry zabudowy, w szczegdblnosci intensywnos¢ regulowana
bedzie co do zasady dla kondygnacji nadziemnych budynku.
Postepowanie planistyczne nie zmieni sie zasadniczo, war-
to wspomnieé¢ przede wszystkim
0 ograniczeniu obowigzku ponawiania
czynnosci proceduralnych — wymaog
ten dotyczy¢ bedzie tylko uzgodnien
(poza wyjatkami dotyczacymi proce-
dury oceny oddziatywania na srodo-
wisko).

Plan miejscowy dla duzych inwe-
stycji przyjmowany przez wojewode
(za zgoda rady gminy) bedzie raczej
wyjatkowg instytucjg, niestety ten
sam los moze spotka¢ postepowa-
nie uproszczone, dla ktérego bardzo
wasko okreslono katalog dopuszczalnych przypadkéw (np.
przesuniecie linii regulacyjnych planu o nie wiecej niz 100 cm).

Najszerzej dyskutowana nowo$é to Zintegrowany Plan Inwe-
stycyjny (ZPI) - nie jest to nowy akt planistyczny, lecz specjal-
ny tryb uchwalania planu miejscowego. Zatozeniem ZPI jest
inicjatywa inwestora komercyjnej inwestyciji, ktéry wnioskuje
do gminy o uchwalenie (zgodnego z planem ogélnym) planu
miejscowego. Inicjatywa inwestora obejmuje zaproponowa-
nie inwestycji uzupetniajacej — z zatozenia stanowiacej cel
publiczny — i wynegocjowanie zgming umowy urbanistyczne;j,
w ktdrej moze zobowigzac sie do jej realizacji. Ten instrument,
dziatajacy juz od 2023 ., to rozszerzenie filozofii dziatania spe-
custawy mieszkaniowej na caty system planowania.

W zasadach odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigza-

nej z uchwaleniem planu miejscowego zastrzezono, ze do oce-
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ny réznicy wartosci nieruchomosci nie uwzglednia sie ustalen
planu ogdélnego — w tym zakresie warto przypomnieg¢, ze za-
sadniczg zmiang byto wprowadzenie w 2018 r. nowych zasad
okreslania odszkodowania dla planéw uchwalanych wobec
nieruchomosci dotychczas nieobjetych tym aktem (usunieto
mozliwos¢ powotywania sie na decyzje o warunkach zabu-

dowy).

Jakie skutki dla szacowania wartosci
nieruchomosci

Sprébujmy mozliwie zwiezle wskazac¢ skutki reformy dla
rzeczoznawcdw majgtkowych. Reforma dokonata modyfikacji
kluczowych przepiséw art. 154 i 155 u.g.n. w celu uwzglednie-
nia nowego aktu planistycznego - planu ogélnego (w okresie
przejsciowym wcigz badana jest zawarto$¢ studium). Pod-
kreslenia wymaga, ze réwniez ustale-
nia strategii rozwoju gminy bedga silnie
ingerowa¢ w mozliwosci inwestowania
na nieruchomosciach, okreslajac np.
ograniczenia krajobrazowe czy przyrod-
nicze. Wydaje sie w zwigzku z tym, ze
w wielu przypadkach konieczna bedzie
uzupetniajgca analiza tego dokumentu.

Reforma nie skutkuje masowag utratg
mocy planéw miejscowych oraz decy-
zji o warunkach zabudowy, w zwigzku
ztymwcigz — przez wiele lat — bedg one
podstawg szacowania oceny mozliwo-
$ci inwestycyjnych na nieruchomosciach. Decyzje WZ beda
miaty czasowy charakter jednak dopiero w przypadku, gdy nie
uprawomocnia sie do korica 2025 r. (bedg wéwczas wazne
5 lat).

Stworzenie spéjnego katalogu parametréw zabudowy sto-
sowanych we wszystkich aktach planistycznych oraz decy-
zjach o warunkach zabudowy z pewnoscig przyczyni sie do
tatwiejszego poréwnywania nieruchomosci. Podobny efekt
odniosg nowe regulacje dotyczace cyfryzacji planowania prze-
strzennego (zaréwno wdrozenie dyrektywy INSPIRE w zakre-
sie danych przestrzennych, jak i powszechne udostepnienie
dokumentacji przez Rejestr urbanistyczny).

Michat Leszczyniski jest prawnikiem, pracuje w organizacji zrzeszaja-
cej firmy deweloperskie.
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Monika Drobyszewska

Spory majgtkowe oparte na wartosci
nieruchomosci w arbitrazu, mediac;ji
i koncyliacji. Raport Petnomocnika PFSRM

Jednym z postulatéw Rady Programowej XXIX Konferencji
Rzeczoznawcédw Majatkowych ,Biegty Rzeczoznawca Majat-
kowy — Potencjat Zawodu i Funkc;ji”, ktéra odbyta sie we Wroc-
tawiu w dniach 15 16 wrzes$nia 2022 r., byto stworzenie do-
brze przemyslanych rozwigzan dajgcych mozliwo$¢ mediacji
w sporach majatkowych opartych na wartosci okreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu sza-
cunkowego. W ramach realizacji tego postulatu, uchwatg nr
7/04/2023 z dnia 12 kwietnia 2023 r., Zarzad Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych w War-
szawie udzielit mi petnomocnictwa ds. opracowania zasad
i procedur arbitrazu i mediacji. Na tej podstawie ukonstytu-
owat sie miedzystowarzyszeniowy Zespét ds. pozasgdowe-
go rozwigzywania sporow w gospodarce nieruchomosciami.
W sktad Zespotu weszli:

» Monika Drobyszewska — przewodniczgca Zespotu, Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu,

» Wojciech Kosek — Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych im. Andrzeja Kalusa,

» Tomasz Marchewka - Slgskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majgtkowych im. Andrzeja Kalusa,

» Magdalena Szydlak — Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw

Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu,

» drhab. inz. Maria Hetdak prof. uczelni — Uniwersytet Przy-
rodniczy we Wroctawiu,
» dr hab. inz. Monika Podwodrna prof. uczelni — Politechnika

Wroctawska.

Nadrzednym celem dziatalnosci Zespotu byto opracowa-
nie rozwigzan, ktore przyczynig sie do poprawy kultury praw-
nej prowadzenia sporéw majatkowych opartych na wartosci

nieruchomosci oraz wzmocnienie rangi rzeczoznawstwa ma-

jatkowego w szeroko pojetej gospodarce nieruchomosciami.
W $lad za wnioskami ptyngcymi z konferencyjnych prelekc;ji,
zatozeniem wyjsciowym do dalszych ustalen byt wniosek,
ze wartos¢ nieruchomosci to szacowana kwota osadzona
w okreslonej przestrzeni, uwarunkowanej eksperckim uzna-
niem rzeczoznawcy majatkowego. Wynik wyceny stanowi
natomiast opinie rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nie-
ruchomosci w rozumieniu art. 156 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Nie jest zatem wykluczone, ze przy zmianie
zatozen dopuszczonych prawem i logicznym, prawidtowym
rozumowaniem, w podobnym lub takim samym przedziale
wartosci referencyjnych, inna kwota réwniez moze stanowi¢
wiarygodng rynkowo informacje o wartos$ci nieruchomosci.
Rozumowanie takie pozwala sformutowac teze, ze mozliwe
jest prowadzenie bezpiecznej mediacji w okreslonych przez
rzeczoznawce majgtkowego granicach referencyjnych wy-
ceny. Przedmiotem mediacji prowadzonej w ww. ramach
bedzie natomiast nie tyle sama wartos$¢, lecz odpowiednio:
optata, odszkodowanie, cena lub inne roszczenie majatkowe
oparte na wycenie nieruchomosci. Wazne jest przy tym, aby
podstawag takich ustalen byt operat szacunkowy opracowany
przez rzeczoznawce majgtkowego jako wiarygodne Zrodto
informacji o szacunkowej wartosci nieruchomosci. W razie
braku uzyskania porozumienia strony sporu moga réwniez
skorzysta¢ ze szczegoélnej formy mediacji — koncyliacji,
zmierzajgcej do wskazania przez koncyliatora propozycji
ugodowej, niewigzgcej dla stron. W praktyce sporéw majat-
kowych opartych na wartosci nieruchomosci oznacza to, ze
koncyliator — rzeczoznawca majgtkowy moze opracowac¢ dla
stron sporu operat szacunkowy lub ekspertyze w rozumieniu

art.174 ust. 3a u.g.n. W pozostatym zakresie ramowe kryteria
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koncyliacji pozostajg tozsame z postepowaniem mediacyj-
nym. Wzorcem formalnym opracowania zasad mediacji i kon-
cyliacji sg przede wszystkim przepisy kodeksu postepowania
cywilnego regulujgce mediacje w postepowaniu cywilnym
(art. 1831 do 183™).

Przedstawione powyzej zatozenia wyznaczyty naszemu
Zespotowi kierunek pozyskiwania koniecznej wiedzy oraz
poszukiwania optymalnych rozwigzan polubownego rozwia-
zania sporu opartego na wartosci nieruchomosci, uwzgled-
niajacych poszanowanie eksperckiej wiedzy rzeczoznawcy
majgtkowego zamknietej w operacie szacunkowym. Pozy-
skujemy wiedze z réznych os$rodkéw naukowych i dzielimy
sie nig podczas licznych dyskusji. Cze$¢ z nas ukonczy-
ta specjalistyczny kurs z zakresu prowadzenia mediacji
w sporach z zakresu gospodarki nieruchomosciami, a czes¢
konczy niebawem studia podyplomowe z mediacji sgdowych
i pozasgdowych. Bierzemy tez udziat zajeciach warsztato-
wych, podczas ktérych symulowane sg postepowania me-
diacyjne w wielu odmianach sporu. To cenne doswiadczenie,
ktore chcemy przeku¢ w praktyke.

W ciggu roku od udzielenia przez PFSRM petnomocnictwa
Zespot spotykat sie srednio raz w miesigcu i pracowat nad
zasadami mediacji, arbitrazu i koncyliacji, z uwzglednieniem
dowodu z opinii o wartosci nieruchomosci. Skomplikowane
zagadnienia prawne omawiane byty z udziatem wspierajgcych
nasze dziatania: pani mecenas Joanny Staniewicz oraz dr. Mi-
rostawa Gdesza, sedziego WSA w Warszawie. Jako przewod-
niczgca Zespotu wzietam udziat w spotkaniu eksperckim zor-
ganizowanym w dniu 30 stycznia 2024 r. przez Departament
Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii, ktére byto poswiecone zagadnieniu zmiany
systemu oceny prawidtowosci sporzadzania operatéw sza-
cunkowych, w nawigzaniu do dyskusji oraz wnioskéw XXIX
Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych. W tym
samym dniu spotkatam sie takze z Radcg Prokuratorii Gene-
ralnej Rzeczypospolitej Polskiej, Naczelnikiem Samodziel-
nego Wydziatu ds. Sadu Polubownego przy PGRP Piotrem
Nowakiem. Podczas spotkania omowiliSmy problematyke
sporéw majatkowych opartych na wartosci nieruchomosci
i mozliwosci ich polubownego rozwigzywania. Przy wypra-
cowywaniu definicji klauzuli arbitrazowej oraz wartosci refe-
rencyjnych wyceny, merytorycznego wsparcia udzielit nam

dr inz. Piotr Cegielski.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2024

PRAWO

ZwieAczeniem wielu miesiecy wytezonej pracy Zespo-
tu jest wypracowanie ramowych zasad arbitrazu, mediacji
i koncyliacji w sporach majatkowych opartych na wartosci
nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci definicji wartosci re-
ferencyjnych wyceny oraz tresci klauzuli arbitrazowej. Wzo-
rujgc sie na sprawdzonych w praktyce rozwigzaniach Sadu
Polubownego Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Pol-
skiej oraz konferencyjnych prelekcjach Krzysztofa Grzesika
(TEGoVA), opracowalismy schemat procedury arbitrazowe;j
z udziatem rzeczoznawcy majgtkowego w roli Swiadka-eks-
perta. W tym zakresie prace Zespotu zostaty zakonczone,
a petnomocnictwo PFSRM ds. opracowania zasad i procedur
arbitrazu i mediacji wypetnione.

Kolejnym etapem jest podjecie préby pilotazowego wdro-
zenia wypracowanych rozwigzan w praktyce i na podstawie
tak zdobytego doswiadczenia, zaproponowanie koniecznych
Zmian w prawie.

Sady polubowne najczesciej dziatajg przy instytucjach pub-
licznych, takich jak np. Prokuratoria Generalna Rzeczypospo-
litej Polskiej. Nie ma jednak zadnych przeszkdd prawnych, aby
sad polubowny zostat utworzony przy stowarzyszeniu, w tym
w szczegdlnosci przy stowarzyszeniu zrzeszajgcym osoby
wykonujace okreslony zawdd, taki jak nasz — rzeczoznaw-
stwo majatkowe. Idea saddw polubownych tworzonych przez
$rodowisko rzeczoznawcdéw majgtkowych znalazta wyraz
w tréjstronnym porozumieniu Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych we Wroctawiu, Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu
oraz Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatko-
wych im. Andrzeja Kalusa zawartym 28 pazdziernika 2023 .

Wzorcem formalnym dla Sgdu Polubownego (Sadu Arbi-
trazowego) sg przepisy czesci pigtej kodeksu postepowania
cywilnego. Wzorcem praktycznym dla opracowania zasad
prowadzenia arbitrazu, mediacji i koncyliacji w ramach Sadu
sg istniejgce i sprawdzone w praktyce rozwigzania sgdéw
polubownych oraz osrodkéw mediacji, w tym w szczegdlno-
$ci ,Regulamin Sadu i Postepowania przez Sgdem Polubow-
nym przy Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej”.
W ramach instytucji Sgdu Polubownego przy Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych prowadzone
bytyby postepowania arbitrazowe, mediacyjne i koncyliacyj-

ne, co obrazuje ponizszy schemat.
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Pilotazowy projekt prowadzenia arbitrazu, mediacji i koncy-
liacji w strukturze instytucjonalnej Sgdu Polubownego ukie-
runkowany jest na obszar neutralny, tj. na majgtkowe spory
cywilne, w ktérych opinia rzeczoznawcy majgtkowego nie jest
wymagana prawem, lecz oczekiwana przez strony jako eks-
percka bazawyjsciowa do dalszych ustalen. Docelowym adre-
satem tego rozwigzania sg jednak organy administracji pub-
licznej oraz strony postepowan administracyjnych i cywilnych
w sprawach z zakresu gospodarki nieruchomosciami,
w szczegodlnosci optaty adiacenckie, planistyczne, z tytutu
uzytkowaniawieczystegoiodszkodowania. Mozliwo$¢ prowa-
dzenia postepowan mediacyjnych z udziatem organéw admi-
nistracji publiczneji stron postepowan administracyjnych oraz
stron sporéw sgdowych wymaga kierunkowej zmiany prawa
materialnego. Obecnie postepowania prowadzone przez or-
gany administracji publicznej zwigzane z koniecznoscig usta-
lenia optat, odszkodowarn i wynagrodzen na podstawie opinii
owartoscinieruchomosci, tj. wytgczniejednejkwoty wskazane;j
w operacie szacunkowym, nie posiadajg zdatnosci media-
cyjnej.

Dlatego tak wazne jest przetestowanie rozwigzan arbitra-

zowych i mediacyjnych na sprawach, ktére takg zdolnos¢

posiadajg juz teraz. Wypracowane na tej podstawie doswiad-
czenia i wnioski bedg cennym materiatem dajgcym podstawe
rozpoczecia prac legislacyjnych, otwierajgcych droge do ar-
bitrazu, mediacji i koncyliacji we wszystkich sporach majat-
kowych opartych na wartosci nieruchomosci, niezaleznie od
uwarunkowan proceduralnych i materialnoprawnych.

Bede informowa¢ na tamach Kwartalnika o dalszych dzia-
taniach w tym kierunku. Juz teraz serdecznie zachecam
Szanowne Kolezanki i Szanownych Kolegéw do podjecia
ksztatcenia w dziedzinie mediacji. Wierze, ze w niedale-
kiej przysztosci w sektorze gospodarki nieruchomos$ciami
wzrosnie zapotrzebowanie na ustugi mediatoréw — rzeczo-
znawcow majagtkowych, zasilajgcych listy arbitréw, mediato-
réow i koncyliatoréw w Sadzie Polubownym przy PFSRM

Monika Drobyszewska jest cztonkiem Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych
we Wroctawiu, Przewodniczacg Zespotu
ds. opracowania zasad i procedur arbitrazu
i mediacji PFSRM.
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Kalendarz prawny wrzesien 2023 - luty 2024

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 lipca 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z dnia
31 sierpnia 2023 r. poz. 1752).

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 7 sierp-
nia 2023 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie finansowego
wsparcia udzielanego na realizacje niektérych przedsiewzieé
mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 31 sierpnia 2023 r. poz. 1757).
Weszto w zZycie z dniem 15 wrzesnia 2023 r.

3. Ustawa dnia 17 sierpnia 2023 r o zmianie ustawy o odna-
wialnych Zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 31 sierpnia 2023 r. poz. 1762). Weszta w zycie z dniem
1 paZdziernika 2023 r., z wyjagtkiem: 1) art. 4 pkt 2 i art. 46, ktére
weszty w zycie z dniem 30 listopada 2023 r.; 2) art. 1 pkt 3 lit.
g, pkt 30, pkt 31 w zakresie dodawanych art. 38aa-38ac, art.
38ae i art. 38af, oraz art. 1 pkt 48 lit. a, pkt 98-106, pkt 113 lit.
a w zakresie dodawanego pkt 1bilit. d, pkt 121, a takze art. 10 pkt
3, art. 16 i art. 32, ktére weszty w Zycie z dniem 1 stycznia 2024
r,; 3) art. 11, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2024 r.; 4) art.
1: a) pkt 31 w zakresie dodawanego art. 38ad, b) pkt 41, c) pkt 53
lit. b w zakresie, w jakim dotyczy prosumenta wirtualnego energii
odnawialnej, d) pkt 129 lit. I, e) pkt 130, f) pkt 131 lit. f w zakresie
dodawanego ust. 7 pkt 3, g) pkt 134 w zakresie dodawanych
art. 184k—-184m, ktére wejda w zycie z dniem 2 lipca 2024 r.; 5)
art. 1: art. 1: a) pkt 63 lit. b i lit. c w zakresie dodawanego pkt 4a,
b) pkt 69, 8182, c) pkt 85, 87 i pkt 88 lit. a — w zakresie dodawa-
nych w tych przepisach wyrazdw ,art. 70h ust. 3 pkt 6” i wyrazéw
Jart. 83h ust. 3 pkt 6i 7", d) pkt 86 w zakresie, w jakim dotyczy
wytworcy, ktory uzyskat wsparcie, o ktorym mowa w art. 70g-
-70j ustawy zmienianej w art. 1, albo wygrat aukcje na wsparcie
operacyjne, o ktérej mowa w art. 83b ust. 1 ustawy zmienianej
w art. 1, e) pkt 90 lit. f tiret drugie w zakresie, w jakim dotyczy
aukcji na wsparcie operacyjne, o ktdorej mowa w art. 83b ust. 1
ustawy zmienianejw art. 1,iwsparcia, o ktérym mowa w art. 70g—

-70j ustawy zmienianejw art. 1,f) pkt 91 lit. b, d, fi g — w zakresie,
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w jakim dotycza aukcji na wsparcie operacyjne, o ktorej mowa
w art. 83b ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1, i wsparcia, o ktérym
mowa w art. 70g—70j ustawy zmienianej w art. 1, g) pkt 92, 93,
pkt 129 lit. hi pkt 131 lit. e — w zakresie, w jakim dotyczg wytwor-
cy, ktéry uzyskat wsparcie, o ktorym mowa w art. 70g-70j ustawy
zmienianej w art. 1, albo wygrat aukcje na wsparcie operacyjne,
o ktérej mowa w art. 83b ust. 1 ustawy zmienianejw art. 1, ktdre

wejda w zycie z dniem 1 lipca 2025 r.

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 sierpnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z dnia
1 wrzesnia 2023 r. poz. 1774).

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 sierpnia
2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie opracowywania
map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowe-
go (Dz.U. z dnia 5 wrze$nia 2023 r. poz. 1792). Weszto w Zycie

z dniem 20 wrzesnia 2023 r.

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o portach i przystaniach morskich (Dz.U. z dnia 5 wrzes-
nia 2023 r. poz. 1796).

7. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832). Weszto w Zycie z dniem

9 wrzesnia 2023 .

8. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
31 sierpnia 2023 r. w sprawie rodzaju i zakresu danych i in-
formacji udostepnianych z centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw podmiotom innym niz wtasciciel budynku lub loka-
lu oraz sposobu ich udostepniania (Dz.U. z dnia 12 wrzesnia

2023 r. poz. 1855). Weszto w zycie z dniem 18 wrzesnia 2023 r.
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9. Ustawa z dnia 17 sierpnia 2023 r. o zmianie ustawy o Agen-
cji Mienia Wojskowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 14 wrzesnia 2023 r. poz. 1872). Weszta w Zycie z dniem

29 wrzesnia 2023 r.

10. Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o udostep-
nianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywa-
nia na $rodowisko oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia
15 wrzesnia 2023 r. poz. 1890). Weszta w zycie z dniem 16 paz-
dziernika 2023 r., z wyjatkiem: 1) art. 1 pkt 24 oraz art. 7 pkt 6,
ktére weszty w zycie z dniem 29 wrzesnia 2023 r,; 2) art. 1 pkt
21, art. 14 oraz art. 23, ktére weszty w Zycie z dniem 16 wrzesnia
2023r.

11. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
13 wrzesnia 2023 r. w sprawie sposobu wprowadzania danych
i informacji do centralnej ewidencji emisyjnosci budynkdéw
(Dz.U. z dnia 15 wrzesnia 2023 r. poz. 1892). Weszto w Zycie
z dniem 18 wrzesnia 2023 .

12. Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 20 wrzesnia 2023 r. poz.
1933). Weszta w zycie z dniem 5 paZdziernika 2023 r., z wyjat-
kiem art. 1 pkt 17, ktory wszedtw zycie z dniem 1 stycznia 2024r.

13. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 21 wrzesnia 2023 r. w sprawie wysokosci przecietnego
dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach rolnych
z 1 ha przeliczeniowego w 2022 r. (M.P. z dnia 22 wrzesnia
2023 r. poz. 1030).

14. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 sierpnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z dnia
25 wrzesénia 2023 r. poz. 1984).

15. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
31 sierpnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
w sprawie ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych
objetych infrastrukturg informacji przestrzennej (Dz.U. z dnia
26 wrzesnia 2023 r. poz. 2007).

16. Ustawa z dnia 16 czerwca 2023 r. o zmianie ustawy — Pra-
wo geologiczne i gérnicze oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 27 wrzesnia 2023 r. poz. 2029). Weszta w Zycie z dniem
28 pazdziernika 2023 r., z wyjatkiem: 1) art. 23 pkt 14 i 15, ktére
weszty w zZycie z dniem 31 grudnia 2023 r,; 2) art. 1 pkt 15 lit. d
i e, pkt 16 lit. a tiret pierwsze i drugie, pkt 30 lit. c, pkt 82 lit. c,
pkt 99 lit. d, pkt 118 lit. b oraz pkt 121 lit. ai d, art. 3, art. 6 pkt 2,
art. 7 art. 8, art. 21 pkt 4 oraz art. 23 pkt 1-13 i 16, ktdre weszty
w zycie z dniem 1 stycznia 2024 .

17. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 11 pazdziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z dnia 3 pazdziernika
2023r. poz. 2111).

18. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 3 pazdziernika 2023 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen
dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2023 r. z podziatem

na wojewddztwa (M.P. z dnia 4 pazdziernika 2023 r. poz. 1069).

19. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 13 pazdziernika 2023 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwar-
tatéw 2023 r. (M.P. z dnia 13 pazdziernika 2023 r. poz. 1113).

20. Komunikat Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego
z dnia 13 pazdziernika 2023 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych ogétem w Iil kwartale 2023 r. (M.P.
z dnia 16 pazdziernika 2023 r. poz. 1116).

21. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 13 pazdziernika 2023 r. w sprawie wskaznika wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzesniu 2023 r.
w stosunku do wrzesnia 2017 r. (M.P. z dnia 18 pazdziernika
2023 r. poz. 1125).

22. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 19 pazdziernika 2023 r. w sprawie $redniej ceny skupu
zyta za okres 11 kwartatéw bedacej podstawa do ustalenia po-
datku rolnego na rok podatkowy 2024 (M.P. z dnia 20 pazdzier-
nika 2023 r. poz. 1129).

23. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego

z dnia 20 pazdziernika 2023 r. w sprawie $redniej ceny sprze-
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dazy drewna, obliczonej wedtug $redniej ceny drewna uzyska-
nej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty 2023 r. (M.P.
z dnia 20 pazdziernika 2023 r. poz. 1130).

24. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 12 paz-
dziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia obowigzujgcych od dnia
1 stycznia 2024 r. stawek optat za udostepnianie materiatow
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (M.P.
z dnia 24 pazdziernika 2023 r. poz. 1136).

25. Rozporzadzenie Ministra Rodziny i Polityki Spotecznej
z dnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie mieszkan treningo-
wych i wspomaganych (Dz.U. z dnia 31 pazdziernika 2023 . poz.
2354). Weszto w Zycie z dniem 1 listopada 2023 r.

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 11 pazdziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Ordynacja podatkowa (Dz.U. z dnia 6 listopada
2023 r. poz. 2383).

27. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
27 pazdziernika 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegbdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.
z dnia 7 listopada 2023 r. poz. 2405). Weszto w zycie z dniem
1 kwietnia 2024 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
24 pazdziernika 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z dnia 7 listopada
2023r. poz. 2409). Weszto w Zycie z dniem 22 listopada 2023 r.

29. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
27 pazdziernika 2023 r. w sprawie wysokosci normatywu mie-
siecznych sptat kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu (M.P. z dnia 7 listopada 2023 r. poz. 1207).

30. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 16 pazdzier-
nika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporza-
dzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie okreslenia sagdow
rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich
wiasciwosci miejscowej (Dz.U. z dnia 8 listopada 2023 r. poz.
2426).
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31. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
27 pazdziernika 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. z dnia 9 listopada 2023 r. poz. 2442).
Weszto w zZycie z dniem 1 kwietnia 2024 .

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 pazdziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy — Prawo bankowe (Dz.U. z dnia 16 listopada
2023r. poz. 2488).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 pazdziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. z dnia
16 listopada 2023 r. poz. 2496).

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 pazdziernika 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz.U. z dnia 20 listopada 2023 r. poz. 2505).

35. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 31 pazdziernika
2023 r. w sprawie przyjecia planu zagospodarowania prze-
strzennego morskich wéd wewnetrznych — port morski
w DZwirzynie (Dz.U. zdnia 21 listopada 2023 . poz. 2516). Weszto

w zZycie z dniem 6 grudnia 2023 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 17 listopada
2023 r. w sprawie pobierania i zwrotu podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. z dnia 24 listopada 2023 r. poz. 2542).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r.

37. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 listopada 2023 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wysokosci jednostko-
wych stawek optaty rocznej za uzytkowanie gruntéw pokrytych
wodami (Dz.U. z dnia 27 listopada 2023 r. poz. 2566). Weszto

w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r.

38. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 28 listopada
2023 r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania Ministra
Rozwoju i Technologii (Dz.U. z dnia 28 listopada 2023 r. poz.
2589). Weszto w Zycie z dniem 28 listopada 2023 r., z moca od
dnia 27 listopada 2023 r.
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39. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia
2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szczegdétowe-
go sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nierucho-
mosci (Dz.U. z dnia 5 grudnia 2023 r. poz. 2633). Weszto w Zycie
z dniem 20 grudnia 2023 r.

40. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 1 grudnia
2023 r. w sprawie wysokosci ogolnej kwoty odliczen wydat-
kéw na cele mieszkaniowe w roku 2024 (M.P. z dnia 5 grudnia
2023 r. poz. 1337).

41. Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dnia 8 grudnia 2023 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie zintegrowanego syste-
mu informacji o nieruchomosciach (Dz.U. z dnia 11 grudnia
2023 r. poz. 2676). Weszto w Zycie z dniem 12 grudnia 2023 r.

42. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 18 grudnia
2023 r. w sprawie szczegbétowego zakresu dziatania Ministra
Rozwoju i Technologii (Dz.U. z dnia 19 grudnia 2023 r. poz.
2721). Weszto w zycie z dniem 19 grudnia 2023 r.,, z moca od
dnia 13 grudnia 2023 .

43. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2023 r.
w sprawie programu badan statystycznych statystyki publicz-
nej na rok 2024 (Dz.U. z dnia 21 grudnia 2023 r. poz. 2747).
Weszto w zZycie z dniem 1 stycznia 2024 r.

44. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
20 grudnia 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie spo-
sobu ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umowach
dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pani-
stwa (Dz.U. zdnia 21 grudnia 2023 r. poz. 2749). Weszto w Zycie

z dniem 1 stycznia 2024 r.

45. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, do-
kumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. z dnia 22 grudnia
2023 r. poz. 2758). Weszto w Zycie z dniem 23 grudnia 2023 r.,
Z wyjgtkiem § 7 ust. 1 pkt 2 i 11 oraz ust. 3 pkt 4, ktére wejda

w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

46. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

zdnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu

ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. z dnia
29 grudnia 2023 r. poz. 2805).

47. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 4 stycznia 2024 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2023 r. z podziatem na

wojewoddztwa (M.P. z dnia 5 stycznia 2024 r. poz. 12).

48. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy — Kodeks spétek handlowych (Dz.U. z dnia 5 stycznia
2024 r. poz. 18).

49. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
4 stycznia 2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie na-
dawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci (Dz.U. z dnia 11 stycznia 2024 r. poz. 38). Weszto

w zycie z dniem 12 stycznia 2024 r.

50. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
4 stycznia 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie optaty
za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodze-
nia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U. z dnia
11 stycznia 2024 r. poz. 39). Weszto w zycie z dniem 12 stycznia
2024r.

51. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2024 r. w sprawie $redniorocznego wskazni-
ka cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétemw 2023 r. (M.P.
z dnia 15 stycznia 2024 r. poz. 22).

52. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2024 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2023 r. (M.P.
z dnia 16 stycznia 2024 r. poz. 30).

53. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy — Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z dnia 16 stycznia
2024 r. poz. 54).

54. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego

zdnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie wskaznika zmian cen skupu
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podstawowych produktéw rolnych w Il pétroczu 2023 r. (M.P.
z dnia 19 stycznia 2024 r. poz. 41).

55. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie $redniej krajowej ceny sku-
pu pszenicy za okres 11 kwartatéw poprzedzajgcych | pétrocze
2024 r. (M.P. z dnia 19 stycznia 2024 r. poz. 42).

56. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 16 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz.U.
z dnia 24 stycznia 2024 r. poz. 82).

57. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z dnia 26
stycznia 2024 r. poz. 98).

58. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 24 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow
(Dz.U. z dnia 26 stycznia 2024 r. poz. 101).

59. Ustawa budzetowa na rok 2024 z dnia 18 stycznia 2024 .
(Dz.U. z dnia 1 lutego 2024 r. poz. 122). Weszta w Zycie z dniem
1 lutego 2024 r., z moca od dnia 1 stycznia 2024 .

60. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 24 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem pafistwowym
(Dz.U. z dnia 1 lutego 2024 r. poz. 125).

61. Zarzadzenie nr 9 Prezesa Rady Ministréw z dnia 31 stycznia
2024 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Rozwoju i Tech-
nologii (M. P. z dnia 2 lutego 2024 r. poz. 88).

62. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 24 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie budowy portéw ze-

wnetrznych (Dz.U. z dnia 2 lutego 2024 r. poz. 133).
63. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu

ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyciji
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mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z dnia
15 lutego 2024 r. poz. 195).

64. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
29 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu roz-
porzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z dnia 20 lutego 2024 r.
poz. 219).

65. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.U.
z dnia 21 lutego 2024 r. poz. 226).

66. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy — Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U. z dnia 21 lutego
2024 r. poz. 236).

67. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 lutego 2024 r.
w sprawie utworzenia Ministerstwa Przemystu (Dz.U. z dnia
27 lutego 2024 r. poz. 260). Weszto w zycie z dniem 1 marca
2024r.

68. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 24 stycznia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo energetyczne (Dz.U. z dnia 28 lutego
2024 r. poz. 266).

69. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizac;ji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U.
z dnia 28 lutego 2024 r. poz. 274).

70. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu

ustawy o rewitalizacji (Dz.U. z dnia 29 lutego 2024 r. poz. 278).

71. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 20 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej tgcza-
cej Zalew Wislany z Zatokg Gdanska (Dz.U. z dnia 29 lutego
2024 r. poz. 285).

49



PRAWO

72. 0bwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 26 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. z dnia
1 marca 2024 r. poz. 295).

73. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 26 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé

mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 4 marca 2024 r. poz. 304).

74. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 26 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z dnia 5 marca
2024 r. poz. 311).

75. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 26 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U.
z dnia 6 marca 2024 r. poz. 317).

76. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu

W30
. ¥ -'?»;
2 wielki Kiem przyjelis iad
ze w dniu 24 marca 2024 roku, w wieku 73 lat, odszedt nasz serdeczny Kolega
Adam lller

Wieloletni Prezes oraz wspotzatozyciel Oddziatu PSRWN w Ptocku, doswiadczony
rzeczoznawca majatkowy oraz dydaktyk, wspotorganizator licznych szkolen i spotkarn.
Zawsze gotowy do dzielenia sie swoim bogatym doswiadczeniem i gruntowna wiedza.

Autor wielu publikacji na temat gospodarki lesnej i wyceny nieruchomaoéci leénych.
Ceniony za swoje osiggniecia w ponad 30 letniej dziatalnosci.
W uznaniu za swoje zaslugi wyrdzniony Zlotg Odznaka Honorowg PSRWN, PFSRM, Polskiego
Towarzystwa Leénego oraz Naczelnej Organizacji Technicznej.
Wspanialy cztowiek - wielce zyczliwy, pomocny, zaangazowany.

Pamieé o Nim pozostanie na trwale w naszych sercach.
Zegnaj, Adamie, begdzie nam Ciebie brakowato
Rodzinie
i Jego
Najblizszym

sktadamy
wyrazy szczerego wspélczucia

cztonkowie
wcéw Wyceny Nieruch
im. prof. Andrzeja Hopfera

Poliskiego Stowar

ustawy o drogach publicznych (Dz.U. z dnia 6 marca 2024 r.
poz. 320).

77. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu

Drogowym (Dz.U. z dnia 6 marca 2024 r. poz. 321).

78. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 lutego
2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie panstwowego systemu odniesien

przestrzennych (Dz.U. z dnia 11 marca 2024 r. poz. 342).

79. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 9 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z dnia 13 marca
2024 r. poz. 361).

80. Rozporzadzenie Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej
z dnia 5 marca 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
wykazu nieruchomosci przekazywanego Krajowemu Zasobowi
Nieruchomosci (Dz.U. z dnia 13 marca 2024 r. poz. 370). Weszto
w zZycie z dniem 271 marca 2024 r.

81. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 lutego 2024 r. w sprawie finansowego wsparcia udzielanego
na realizacje niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U.
z dnia 14 marca 2024 r. poz. 379). Weszto w Zycie z dniem
15 marca 2024 r.

82. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 marca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtas-

nosci tych gruntéw (Dz.U. z dnia 15 marca 2024 r. poz. 386).

83. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 26 lutego 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U.
z dnia 18 marca 2024 r. poz. 399).
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WYDAWNICTWA

;. . Henryk Jankowski
Nowosci wydawnicze

Bogdan Fisher, Adam Pazik, Marek Swierczynski: Prawo sztucznej inteligencii

"“"“{g.ﬁ,f:;fg‘;i,’é‘;} i nowych technologii 3, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2024

I NOWYCH TECHNOLOGII 3

Ksigzka dotyczy problemoéw prawnych zwigzanych z postugiwaniem sie nowymi techno-

logiamii sztuczng inteligencja. Autorzy przedstawiajg rézne aspekty funkcjonowania nowo-

akea maiskiat

Bigdan Ficher, A Bl b S s hab czesnych technologii wystepujace zaréwno w prawie administracyjnym, ochronie danych

Ehrwid ¢ b, Prwet i, Katarryras Marta {gh, v G
Mt o, M iy

osobowych, prawie wtasnosci intelektualnej, prawie gospodarczym, jak i naukach niepraw-

Ariel Mischa, Ao
Poont Pietraa. Agaiesaka Pty

niczych. W publikacji oméwiono m.in. zagadnienia zwigzane z etycznym uzytkowaniem no-

wych technologii, moralnoscig, elektronicznym prowadzeniem rejestracji stanu cywilnego,
sztucznainteligencjgw sektorze publicznym, atakze celeizadaniaochrony danych osobowych

() Wolters Ehnwer

w kontekscie budowy zaufania do nowych technologii i sztucznej inteligenciji.

Katarzyna Leskiewicz: Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu

Ustawa o gospodarowaniu Panstwa. Komentarz, wydanie 2, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2024
mt’rl.ll:‘h(_lmost‘laml r()]l‘lyml

Skarbu Panstwa
Kowentrz 2 syanle Celem publikacji jest kompleksowe oméwienie zagadnieri zwigzanych z ustawa

z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz.U.

z2022r. poz. 2329 ze zm.). Komentarz zawiera oméwienie zagadnien dotyczacych m.in.:
K. Lestionir + gospodarowania Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,

* pozyskiwania energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych,

+ pozyskiwania srodkéw przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa,

« wydzierzawiania i sprzedazy nieruchomosci rolnych,

o « zabezpieczenia nieruchomosci przed utratg potencjatu produkcyjnego,

+ udzielania przez Krajowy Osrodek pomocy finansowej na budowy i remont drég na rzecz
jednostek samorzadu terytorialnego.

Komentarz uwzglednia najnowsze orzecznictwo oraz doktryne, a takze nowelizacje przedmiotowej ustawy.

GOSPODARKA Elzbieta Klat-Goérska (red. nauk.): Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz,
N[ERUC'“”‘"05‘7:::"{?1', Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2024
Publikacja obejmuje szczegdtowa analize przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, z uwzglednieniem takich kwestii, jak: pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
z zasobu gminy, organizacja przetargéw na sprzedaz albo najem nieruchomosci z za-
sobéw publicznych, zwrot bonifikat udzielonych od ceny nieruchomosci, ustalanie optat
z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalanie optat adiacenckich, geodezyjne podziaty

nieruchomosci gruntowych, a takze zwrot uprzednio wywtaszczonych nieruchomosci.

Komentarz zawiera oméwienie najnowszych zmian legislacyjnych.
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WYDARZENIA

Tomasz Marchewka

Jubileusz XXX-lecia Czestochowskiego
Oddziatu Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych

im. Andrzeja Kalusa

Poczatek integracji Srodowiska zajmujgcego sie wyce-
na nieruchomosci na terenie Czestochowy jest upatrywany
w | Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Czestochowie, ktéra odbyta sie w dniach 7-8 grudnia
1992 r. Dzisiaj jestesmy dumni, ze to wtasnie w Czestochowie
rozpoczat sie ruch zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych
oraz integracja srodowiska zajmujgcego sie wycena nierucho-
mosci. Tutaj okreslono pierwsze role i zadania stowarzyszenia
rzeczoznawcow majgtkowych oraz zdecydowano o utworzeniu
Forum Porozumienia Krajowego, pézniejszej Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. W dniu 25
stycznia 1994 r. w Domu Technika w Czestochowie odbyto sie
spotkanie organizacyjno-szkoleniowe, na ktérym wiekszos¢
rzeczoznawcow z terenu bytego wojewoddztwa czestochow-
skiego opowiedziata sie za utworzeniem Oddziatu w Czesto-
chowie, przy Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Katowicach.

Zarzad Oddziatu w Czestochowie wspdlnie z Rada
SSRM zorganizowali 19 stycznia 2024 r. Seminarium
Jubileuszowe, ktérego mottem przewodnim byto wska-
zanie silnej roli $wiata nauki w perspektywach rozwo-
ju naszego zawodu. Dzieki mozliwosci nawigzania
wspotpracy pomiedzy Stowarzyszeniem a Wydziatem
Zarzadzania Politechniki Czestochowskiej podczas
szkolenia dyskutowano o rozwoju koncepcji wartosci,
podkreslajac, ze posiada charakter zmienny, nie jest
stata w czasie oraz Scisle zalezy od szeregu czynnikdw,
w tym makroekonomicznych oraz nie zwigzanych z atry-
butami wycenianej nieruchomosci. Przedstawiono po-
glad noblistow, ze uczestnicy rynku moga podejmowac

decyzje wykraczajgce poza zasady zdrowego rozsadku,

kierujac sie czesto chwilowymi emocjami, pozbawionymi ra-
cjonalnej oceny atrybutdw, co potwierdzajg badania naukowe
uzasadnione uwarunkowaniami psychologicznymi (teoria per-
spektywy zaproponowana przez Daniela Kahnemana i Amosa
Tverskiego). Seminarium podzielono na cze$¢ szkoleniows,
gdzie podczas wspomnianego panelu dyskusyjnego wystapili
naukowcy, oraz czes¢ praktyczng, czyli warsztaty prowadzo-
ne w grupie rzeczoznawcow majatkowych, podkreslajgce silng
role ryzyka modelu wyceny wptywajgcego na wiarygodnosc¢
wyniku oszacowania. Podsumowaniem jubileuszu byto podzie-
kowanie osobom zaangazowanym w rozwdj lokalnego srodo-
wiska rzeczoznawcéw majatkowych oraz Bal Jubileuszowy,
bedacy jednoczesnie spotkaniem noworocznym cztonkéw
SSRM, stanowigcy niezastgpione zrédto integracji, inspiracii

oraz pomystéw dotyczacych perspektyw rozwoju zawodu.

P oot
7 Cagamstnomain

P T

Fot. Od lewej: Tomasz Budzik, cztonek zarzadu, Jolanta Bednarska,
Komisja Rewizyjna, Tomasz Marchewka, przewodniczacy Oddziatu, Elzbieta
Kazimierska, zastepca przewodniczgcego), Jolanta Sobera, skarbnik, i Jerzy
Jurgielewicz, sekretarz
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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
podpisaé, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisaé,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podac imiona i nazwiska wszyst-
kich wspodtautorow wraz ze stopniami i tytutami naukow-
ymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przestaé na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenz;ji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswi-
adczajg, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym
czasopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nas-
tepuje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technikg, w tym elektroniczna
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
os$wiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezamoéwionych oraz zas-
trzega sobie prawo redagowania i skracania tekstow oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakciji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatow reklamowych.

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

2

1.

MAJATKOWY

Rzeczoznawca Majatkowy (nr 111/2022,

112/2022,114/2022,116/2022) 40 zt
118/2023, 119/2023 50 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 metoda zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

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

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45zt
Szacowanie wartosci drzew i krzewdw

ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt
Zeszyt metodyczny — wartos$¢ nieruchomosci

na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15zt
Wybrane uwarunkowania okreslania

wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt
Wskazniki do szacowania upraw ogrodniczych

w 2020 . 21 zt
Zeszyt metodyczny — wartos$¢ nieruchomosci na
obszarach oddziatywania hatasu lotniczego

i obszarach ograniczonego uzytkowania

dla lotnisk i portéw lotniczych 40 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Whpfate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto
PFSRM nr:
10 1240 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 przesyiki
w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.
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STOWARZYSZENIE |u uln

I' PRZESTRZEN JUTRA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Polska Federacja AAAAAAZ WBYDGOSICTY
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
i Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy
zapraszaja na

XXXI KRAJOWA KONFERENCJE, RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
NIERUCHOMOSCI ROLNE — PRZESTRZEN JUTRA

TERMIN: 19-20 WRZESNIA 2024 R.
MIEJSCE: BYDGOSZCZ - MLYNY ROTHERA (UL. MENNICA 10)
FORMULA: HYBRYDOWA, 220 UCZESTNIKOW STACJONARNYCH

W programie miedzy innymi:
+ Ramy prawne obrotu gruntami rolnymi w Polsce — ewolucja od 1989 roku
Tomasz Ciodyk — Zastepca Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa

Problematyka zabezpieczen wierzytelnosci na nieruchomosciach rolnych
dr hab. inz. Matgorzata Krajewska, prof. PBS, Jakub Markiewicz

Politechnika Bydgoska im. Jana i Jedrzeja Sniadeckich

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy

Odszkodowanie za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
dla nieruchomosci rolnych objetych decyzja o ustaleniu lokalizacji urzadzenia przesytowego
Justyna ldczak — Zastepca Dyrektora Departamentu Lokalizacji Inwestycji Ministerstwa Rozwoju i Technologii

Europejskie standardy wyceny nieruchomosci rolnych 2025
Jeremy Moody — Sekretarz CAAV i Wiceprzewodniczacy Komisji Europejskich Standardow Wyceny TEGOVA

Geopolityka, technologia i klimat: kluczowe czynniki ksztattujace wytyczne EVS w wycenie nieruchomosci rolnych
Paulo Barros Trindade — Prezydent ASAVAL, Cztonek Zarzadu TEGOVA

Nowoczesne technologie pozyskania i zobrazowania danych w wycenie nieruchomosci : PR e
dr inz. Radostaw Gaca, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy ; e
Mate éradpolne zbiorniki wodne — stan prawny, metody i przyktady wycen

dr hab. Konrad Turkowski, Instytut Rybactwa Srédladowego im. Stanistawa Sakowicza
— Panstwowy Instytut Badawczy w Olsztynie




