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OD REDAKTOR NA

Drodzy Czytelnicy,

z ogromng przyjemnoscig oddaje w Parnistwa rece najnowszy numer
naszego kwartalnika, z wieloma ciekawymi artykutami do poczytania
przy filizance cieptego kakao i smacznego ciasta.

Rzeczywistos¢ pandemiczna, w ktdrej funkcjonujemy, jest namacalnym
materiatem, na ktorym uczymy sie dynamizmu oraz nieprzewidywalnosci
rynku nieruchomosci. Dla wielu z nas doswiadczenie to jest
fascynujgcg przygodg prowadzacg przez dotad nieznane meandry
rynku nieruchomosci. Mnogos¢ problemow zwigzanych z rozmaitymi
przedmiotami oraz rodzajami wycen nieruchomosci sprawia rzeczoznawcom szereg probleméw, ktore
stajg sie wyzwaniem w naszej codziennej pracy. Dzielenie sie swoimi doswiadczeniami, pomystami
oraz refleksjami pozwala wspdlnie tworzy¢ i budowac nasz zawdd.

Mijajacy rok byt dla rynku nieruchomosci duzo lepszy, anizeli poczatkowo przewidywano, cho¢
znacznym pietnem stajg sie dla tego rynku zaktécenia gospodarcze, skutkujgce m.in. znaczgcg
inflacjg. Zaktécenia te mogg powodowac ochtodzenie rynku, a takze przyspieszenie zmiany fazy
cyklu koniunkturalnego rynku nieruchomosci.

W najnowszym numerze kwartalnika zachecam Paristwa w sposéb szczegdlny do lektury niezwykle
ciekawego artykutu opisujgcego modele wyceny funkcjonujgce w wybranych krajach Europy. Polecam
Panistwa uwadze rowniez artykut opisujgcy problemy zwigzane z wycenami stacji paliw, a takze
zagadnienia poruszajgce dylematy zwigzane z wyceng spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu w kontekscie mozliwosci przeksztatcenia w prawo witasnosci w porownaniu z gruntami
o0 nieuregulowanym stanie prawnym.

Niezmiennie zachecam Panstwa do aktywnego angazowania sie w Zycie Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, do dzielenia sie pomystami, dobrymi praktykami,
radosciami i inicjatywami, ktore chetnie bedziemy wdraza¢ w nowe standardy dziatania naszego
zawodu.

Z najlepszymi Zyczeniami,

Renata Chréstna,
Redaktor Naczelna

W numerze 110 kwartalnika pomytkowo podpisano zdjecie oktadkowe autorstwa
Dariusza Fidosa. Na fotografii wida¢ mata wies o nazwie Pasterka (woj.
dolnoslaskie) i kosciéf sw. Jana Chrzciciela. Wies lezy na obszarze Gor Stofowych.
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Medale ,Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum” 20201 2021

Podczas posiedzenia Rady Krajowej PFSRM w Zakopanem
we wrzesniu 2021 r. prezydent PFSRM Tomasz Ciodyk wreczyt
honorowe medale ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”. Medal
za 2020 r. otrzymata Halina Jaskulska, a za 2021 r. Jerzy Dabek.

Halina Jaskulska jest rzeczoznawcg majgtkowym (nr upr. 2154), od 1996 r. prowadzi w Sopocie
dziatalno$¢é zawodowg zwigzang z wyceng nieruchomosci wraz z doradztwem i zarzgdzaniem
nieruchomosciami. Byta cztonkinig Zarzadu Polskiego Stowarzyszenia Licencjonowanych
Zarzadcédw Nieruchomosci (2015-2018). Dziatata w Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
céw Wyceny Nieruchomosci (1996-1998), a od 1999 r. w Pomorskim Towarzystwie Rzeczo-
znawcow Majagtkowych w Gdansku. W latach 2000-2006 i od 2014 r. do wrzesnia 2021 r.
byta Prezesem PTRM w Gdansku. Byta cztonkinig Komisji Etyki Zawodowej w latach
2016-2019, a od 3 lat jest przewodniczacg KEZ przy PFSRM. W latach 2000—2003 i 2009-2012
byta cztonkinig Komisji Legislacyjnej przy PFSRM. Od 2008 r. zasiada w Paristwowej Komisji
Kwalifikacyjnej. Jest takze wyktadowca Wyzszej Szkoty Gospodarowania Nieruchomos$ciami
w Warszawie i Wyzszej Szkoty Bankowej w Gdansku. Zorganizowata dwie Krajowe Konferencje
Rzeczoznawcow Majgtkowych (20022018 r.). Odznaczona srebrng i ztotg odznakg honorowg
PFSRM.

Jerzy Dabekjest rzeczoznawca majgtkowym (nrupr. 256) specjalizujgcym sie w szacowaniu szkéd,
wartosci stuzebnosci przesytuiwynagrodzen zwigzanych z urzadzeniami przesytowymi, geodetg
uprawnionym, atakze kierownikiem powotanego w czerwcu 2018r. przez Ministra Infrastruktury
i Rozwoju zespotu do opracowania projektu standardu zawodowego ,Okreslanie wartosci stuzeb-
nosci przesytu oraz wynagrodzen zwigzanych z urzagdzeniami przesytowymi”. Jest wspétauto-
rem publikacjii standardow wyceny: (/) Vademecum — przewodnik dobrych praktyk do ustanawiania
oraz wyceny stuZzebnosci infrastruktury technicznej dla zaktaddw sieciowych, red. prof. Stanistawa
Kalus, Regionalna Izba Handlu i Przemystu, Bielsko Biata 2010, (ii) Wybrane zagadnienia
wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infrastruk-
turg techniczng, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Warszawa
2013, wydanie Il 2015, (iii) Standard KSWS ,Okreslanie warto$ci stuzebnosci przesytu i wy-
nagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci”, PFSRM 2017, (iv) Tymczasowa Nota Interpretacyjna ,Zasady okre$lania warto$ci szkod
spowodowanych budowg infrastruktury podziemnej i nadziemnej”, PFSRM, a takze artykutéw
w kwartalnikach wydawanych przez PFSRM oraz regionalne stowarzyszenia rzeczoznawcéw
majatkowych. Wyktada na podyplomowych studiach wyceny nieruchomosci oraz na specja-
listycznych kursach dla przedsiebiorcéw przesytowych i szkoleniach organizowanych przez
stowarzyszenia rzeczoznawcéw majatkowych. Jest cztonkiem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. nadawania uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego. Dziatalno$¢ szkoleniowo-dydaktyczng tgczy z dziatalnoscig gospodarczg w ramach Biura Ustug
Inwestycyjnych ,Geoconsult” w Poznaniu.
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

~ Lista laureatow medalu i
»~Amicus de Rebus Peritorum Polonorum
(w kolejnosci przyznawania)

SWIATOWY KONGRES RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Warszawie — 1996 r.
1. Henryk Jedrzejewski
2. Peter Champness, sekretarz generalny TEGOVA
3. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci
VI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Olsztynie — 1997 r.
4. prof. Andrzej Hopfer
VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Poznaniu — 1998 r.
5. Zdzistaw Matecki
VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w todzi — 1999 .
6. prof. Stanistawa Kalus
IX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWCY w Toruniu — 2000 .
7. Andrzej Kalus
X KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach — 2001 r.
8. Zygmunt Bojar
XIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Koszalinie — 2003 r.
9. p. Wactaw Baranowski
XIll KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Rzeszowie — 2004 r.
10. prof. Ewa Kucharska Stasiak
11. §p. Adam Eljasiewicz (po$miertnie)
XIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Lublinie — 2005 .
12. prof. Mieczystaw Prystupa
XV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Warszawie — 2006 r.
13. Zdzistawa Ledzion Trojanowska
XVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach — 2007 .
14. Tomasz Telega
XVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Poznaniu — 2008 r.
15. Krzysztof Grzesik
XVIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH we Wroctawiu — 2009 r.
16. Lucyllia Glogowska
XIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Kielcach — 2010 r.
17. prof. Ryszard Cymerman
XX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach — 2011 .
18. prof. Sabina Zrébek
XXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Miedzyzdrojach - 2012 .
19. $p. Henryk Hajdasz
XXII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Rzeszowie —2014 r.
20. Joanna Monika Szapiro — Nowakowska
XXIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Biatymstoku — 2015 .
21. Janusz Jasinski
XXV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach — 2016 r.
22. Jerzy Filipiak
XXVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w todzi — 2017 r.
23. Krzysztof Urbanczyk
XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Sopocie — 2018 1.
24. $p. Celina Hoffman
XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Kielcach — 2019 r.
25. Andrzej Zarychta
POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ PFSRM W ZAKOPANEM - 2021 r.
26. Halina Jaskulska
27. Jerzy Dabek

* Podczas XI Konferencji RzM w Gdarisku w 2002 r. i podczas XXII Konferencji RzM w Warszawie w 2013 r. nie wreczono medalu
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NAUKA

Robert Bernat

O wycenie nieruchomosci w niektérych krajach
Europy: Austrii, Czechach, Danii, Holandii,
Szwajcarii | Szwec]i

On real estate appraisal in some European countries: Austria, the Czech Republic,
Denmark, the Netherlands, Switzerland and Sweden

W Austrii najbardziej popularna jest metoda wartosci poréwnawczej, poniewaz uwzglednia i odzwierciedla aktualng sytuacje rynkowa.
Poza tym nieruchomosci wycenia sie tam na podstawie metody rzeczowych aktywow trwatych, w ramach ktérej wartosé¢ rynkowa nieru-
chomosci wyceniana jest bez przychodow z czynszu. Metoda wartosci zyskéw skapitalizowanych stosowana jest gtdwnie do okreslenia
wartosci nieruchomosci z przychodami z czynszu.

W Czechach do najwazniejszych metod wyceny nalezy zaliczy¢ metody: porownawczg, kosztowa oraz dochodowa. Istotne sg réwniez
metody: wycena wg wartosci nominalnej, wycena wg wartosci ksiegowej, wycena wg wartosci kursowej oraz wycena po ustalonej cenie.

W Danii bardzo istotna jest wycena wartosci katastralnej, ktérej nowe zasady zostaty opublikowane w 2020 r. Wtasciciele doméw w Danii
sg opodatkowani na podstawie wartosci katastralnej nieruchomosci, a podatek katastralny od nieruchomosci naktadany przez paristwo
Jjest obliczany na podstawie wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, a ten naktadany przez gmine jest obliczany na podstawie wartosci
rynkowej danej nieruchomosci.

Wycena w Holandii wykonywana jest od 2002 r. przez niezaprzysiezonych rzeczoznawcow majatkowych. Wowczas zniesiono takze ochrone
tytutu i zawodu. Utworzono natomiast dwa rejestry rzeczoznawcow zajmujgcych sie wyceng nieruchomosci: VastgoedCert oraz SCVM.

W Szwajcarii istniejg dwa sposoby wyceny nieruchomosci: wycena on-line z wykorzystaniem metody hedonicznej oraz wycena ekspercka
wykonana przez lokalnego rzeczoznawce majatkowego. Dla obu sposobdw wyceny stosuje sie nastepujgce metody szacowania: metoda
poréwnywania parami, metoda wartosci zyskow skapitalizowanych, metoda wartosci rzeczywistej lub metoda wartosci aktywow netto
oraz metoda zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF).

W szwedzkiej wycenie nieruchomosci rozréZnia sie zasadniczo dwie wartosci: rynkowa oraz indywidualng. Obie wartosci, w zaleznosci od
celu wyceny, okresla sie w podejsciu poréwnawczym. Wycena dochodowa (podejscie dochodowe) uzalezniona jest od rynku kapitatowego,
tj. od rynku inwestycji i rynku kredytowego.

Stowa kluczowe: metody wyceny, wartosc¢ nieruchomosci, kataster, nieruchomosé

In Austria the comparative value method is the most popular as it takes into account and reflects the current market situation. In addition,
real estate is measured there on the basis of the property, plant and equipment method, in which the market value of the property is mea-
sured excluding rental income. The capitalized gains value method is mainly used to determine the value of real estate with rental income.

In the Czech Republic, the most important valuation methods include: comparative, cost and income methods. The following methods are
also important: valuation at face value; valuation at book value; valuation according to the exchange rate and valuation at a fixed price.

In Denmark cadastral valuation is very important, the new rules of which were published in 2020. Homeowners in Denmark are taxed on
the cadastral value of the property, while the state cadastral property tax is calculated on the value of representative properties, while the
municipal tax is calculated on the market value of the property.

The appraisal in the Netherlands has been performed since 2002 by non-sworn property appraisers. At that time, the protection of the title
and profession was also abolished. Instead, two real estate appraisers’ registers were established: VastgoedCert and SCVM.

In Switzerland, there are two ways of real estate appraisal: on-line valuation using the hedonic method and expert appraisal by a local real
estate appraiser. The following estimation methods are used for both valuation methods: the pairwise comparison method, the capitalized
gains value method, the real value method or the net asset value method, and the discounted cash flow (DCF) method.

The Swedish property valuation basically distinguishes between two values: market value and individual value. Both values, depending on
the purpose of the valuation, are determined in the comparative approach. Income valuation (income approach) depends on the capital
market, ie the investment market and the credit market.

Keywords: valuation methods, real estate value, cadastre, real estate

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2021




NAUKA

Austria

Od 1995 r. Austria nalezy do Unii Europejskiej i podobnie
jak Niemcy jest spoteczng gospodarka rynkowga i nalezy do
najbardziej rozwinietych ekonomicznie krajéw we Wspdlnocie.
Najczesciej stosowane w wycenie nieruchomosci w Austrii sg
metody: warto$ci poréwnawczej oraz wartosci rzeczywistej,
ale takze metoda wartosci zyskéw skapitalizowanych i metoda
wartosci rezydualnej.

Metoda wartosci poréwnawczej

Metoda wartos$ci poréwnawczej jest w Austrii najbardziej
popularna, poniewaz uwzglednia i odzwierciedla aktualng sy-
tuacje rynkowa. Zestawia sie w niej poréwnywalne cechy nieru-
chomosci (lokalizacja, otoczenie, wielko$¢, wyposazenie, stan
nieruchomosci). Warto$é gruntéw ustalana jest na podstawie
przecietnych wartosci gruntéw, dostepnych cen zakupu, eks-
pertyz rynkowych i opinii ekspertéw. W wiekszosci przypadkéw
do okreslenia wartos$ci nieruchomosci mieszkalnej w przypad-
ku zakupu lub sprzedazy, darowizn, spadkéw lub rozwodéw
stosuje sie wtasnie metode wartosci poréwnawczej. Zaletg tej
procedury jest to, ze wartos¢ jest aktualna. Wada jest czesto
niewystarczajaca liczba poréwnywalnych obiektéw. Ponadto
wartos$¢ ta odzwierciedla aktualny stan, ktéry w zmienionych
okolicznosciach moze sie réwnie szybko zmienié.

Metoda wartosci rzeczywistej — rzeczowych
aktywoéw trwatych

W metodzie rzeczowych aktywéw trwatych wartosé rynko-
wa nieruchomosci wyceniana jest bez przychodéw z czynszu
(nieruchomosci komercyjne zajmowane przez witascicieli lub
domy i mieszkania). Warto$¢ gruntu budowlanego ustala sie
na podstawie warto$ci gruntu i rzeczywistej wartos$ci budynku
(rok budowy, zalegtosci remontowe). Metode te stosuje sie wy-
tacznie w celu zestawienia kosztéw, ktére zostatyby poniesione
w zwigzku z budowg nowego obiektu. Zaletg tej metody jest to,
ze odzwierciedla ona warto$¢ aktywow netto. Wada za$ jest to,
Ze nie uwzglednia ona obecnych warunkéw rynkowych, a zatem
ma charakter czysto teoretyczny. W wiekszosci przypadkéow
w celu uzyskania realistycznych wartosci nieruchomoscitaczy
sie metody wyceny poréwnawczej i wyceny aktywoéw trwatych.

Metoda wartosci zyskéw skapitalizowanych

Metoda wartosci zyskéw skapitalizowanych stosowana jest
gtéwnie do okreslenia wartosci nieruchomosci z przychodami
z czynszu (nieruchomosci komercyjne wynajmowane, nieru-
chomosci mieszkalne i komercyjne wynajmowane). Ustala-
na jest warto$¢ gruntu i dochdd z dzierzawy. Uwzglednia sie
réwniez stope procentowg nieruchomosci (rynkowa stopa
procentowa dla udziatéw w nieruchomosciach) oraz koszty
utrzymania. Zaletg tej metody jest to, Ze opiera sie ona na rea-
listycznych danych liczbowych. Wadg jest to, Ze nie zawsze jest
wystarczajgco duzo danych dostepnych dla stopy procentowe;j
nieruchomosci.

Metoda wartosci rezydualnej

Procedura ta jest stosowana gtéwnie w przypadku inwesty-
cji, dlatego tez jest nazywana metodg inwestorska lub dewe-
loperska. Jej celem jest ustalenie mozliwie maksymalnej do
osiaggniecia ceny gruntu, by wybudowaé nieruchomo$¢é w spo-
s6b uzasadniony ekonomicznie. Wartos$¢ rynkowa nierucho-
mosci ustalana jest przy zastosowaniu metody kapitalizacji
zyskow i wartosci poréwnawczej. Nastepnie odlicza sie koszty
poniesione w zwigzku z budowa i to prowadzi do uzyskania
wartos$ci gruntu. Metode wartosci rezydualnej stosuje sie za-
zwyczaj dla dziatek niezabudowanych w miejscach nieatrakcyj-
nych, dla ktérych praktycznie nie ma wartosci poréwnawczych.
W celu okreslenia wartosci rynkowej nalezy jednak stosowa¢é
dalsze metody, uwzgledniajgce aktualng sytuacje rynkowa.

Koszty wyceny nieruchomosci

Cena sporzadzenia wyceny zalezy od tego, czy wymagana
jest opinia biegtego, ktéra jest wazna w sadzie, czy tez opinia,
ktdéra jest potrzebna wytgcznie do oszacowania ceny zakupu
lub sprzedazy. Prywatni eksperci lub konsultanci nie sg zwig-
zani optatami ustawowymi i mogg dowolnie negocjowac swoje
stawki. Niemniej jednak uzgodniona optata nie moze by¢ nie-
proporcjonalna do $wiadczonej ustugi. Sg eksperci, ktérzy sto-
suja stawki godzinowe ptacone przez sad. Jednakze zgodnie
z ustawg o roszczeniach z tytutu optat ekspert moze uzgod-
ni¢ stawki ryczattowe, ktére zalezg od kwoty wyceny. Gdy wy-
cena wigze sie z ryzykiem dla eksperta, niektérzy uzgadniajg
ceny stopniowane. Eksperci lub konsultanci, ktérzy pracuja
wedtug stawek godzinowych, pobierajg optaty w wysokosci
130-160 euro. W celu przygotowania ekspertyzy mozna doli-
czy¢ koszty w wysokosci 30—-60 euro.

Nawet zaprzysiezony rzeczoznawca majgtkowy moze
swobodnie negocjowac¢ ceny za wycene wartosci rynkowe;j.
Z reguty orientuje sie on na warto$¢ rynkowa i szacuje naktad
pracy potrzebny do jej przygotowania. Krétsze sprawozdanie
z wyceny, przy normalnym naktadzie pracy, jest znacznie tan-
sze niz bardzo obszerna ekspertyza, ktéra jest wymagana dla
sadu. Ekspertyza dotyczgca zwyktego domu jednorodzinnego
z gruntem moze by¢ przygotowana przy mniejszych naktadach
czasowych niz ekspertyza dotyczgca ztozonej nieruchomosci
komercyjnej. Czas potrzebny do przygotowania ekspertyzy

Tabela. Przyktadowe zakresy cen za sporzgdzenie wyceny nierucho-
mosci w Austrii

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci,

Koszt wyceny,

tys. euro euro
100 543-910
150 725-1 203
200 860-1432
300 10711779
500 1318-2198
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ma réwniez wptyw na koszty. Pomimo swobodnej negocja-
cji cen, wielu rzeczoznawcoéw majgtkowych powotuje sie na
tzw. HOAI (Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure), czy-
li na przepisy dotyczace optat dla architektow i inzynieréw.
HOAI opiera sie na wartosciach rynkowych nieruchomosci.
Pod uwage brany jest réwniez poziom trudnos$ci wyceny.
W tabeli przedstawiono przyktadowe zakresy cen. Oprécz pod-
stawowych kosztéw HOAI istniejg réwniez dodatkowe koszty
podrézy, materiatéw i standardowej mapy wartosci gruntu.

Waznos$¢ wyceny wartosci nieruchomosci

W zaleznosci od procedury zastosowanej do sporzgdzenia
wyceny odzwierciedla ona albo aktualne warunki rynkowe
(wycena wartosci rynkowej, wycena wartosci skapitalizowa-
nych zyskow), albo warto$¢ rzeczywista, ktéra nie uwzglednia
w wystarczajgcym stopniu rzeczywistosci. Poniewaz rynek
nieruchomosci podlega zmianom, po 2-3 latach nalezy do-
kona¢ przegladu wyceny w celu sprawdzenia, czy nadal od-
powiada ona przedstawionym woéwczas okoliczno$ciom. Nie
ma znaczenia, czy jest to dom jednorodzinny, wynajmowane
mieszkanie czy tez nieruchomos$¢ komercyjna. Istniejg czyn-
niki, ktére miaty pozytywny wptyw w czasie sporzgdzania eks-
pertyzy, takie jak otoczenie, wskaznik czynszu i podaz. Po kilku
latach moga sie one zmieni¢, a Zzaden rzeczoznawca majat-
kowych nie moze zagwarantowaé, ze wazno$¢ wyceny bedzie
obowigzywata przez kilka lat.

Czechy

Podstawowym aktem prawnym regulujgcym wycene nieru-
chomosciw Czechach jest uchwalona 17 czerwca 1997 r. usta-
wa o wycenie nieruchomosci, ktéra reguluje sposoby wyceny
rzeczy, praw i innych wartosci majgtkowych, nie ma jednak
zastosowania do wyceny zasobéw naturalnych innych niz lasy.

Rodzaje okreslanych wartosci

O ile ustawa nie okresla innej metody wyceny, majatek wy-
cenia sie po cenie zwyktej, czyli takiej, ktéra zostata osiggnieta
przy sprzedazy tych samych lub podobnych aktywéw w dniu
wyceny. Pod uwage brane sg wszystkie okolicznosci wptywa-
jace na ceng, ale bez odzwierciedlania skutkéw nadzwyczaj-
nych okolicznos$ci rynkowych, ktére obejmujg na przyktad stan
pogorszenia warunkéw dochodowych sprzedawcy lub kupu-
jacego czy tez konsekwencje klesk zywiotowych. W uzasad-
nionych przypadkach, gdy nie mozna okresli¢ ceny zwyktej,
nieruchomos$¢ wycenia sie wedtug wartosci rynkowej, chyba
ze szczegdlne przepisy prawa stanowig inaczej. W ten spo-
s6b brane sg pod uwage wszystkie okolicznosci, ktére majg
wptyw na warto$¢ rynkowa. W wycenie nalezy podaé przy-
czyny nieokreslania ceny zwyktej. Warto$¢ rynkowa oznacza
szacunkowa kwote, za jakg dany sktadnik aktywéw mozna wy-
mieni¢ w dniu wyceny pomiedzy zainteresowanym kupujgcym
a chetnym sprzedajgcym, w ramach zwyktych stosunkéw
handlowych przeprowadzonych zgodnie z zasada ceny rynko-
wej, po odpowiednim wprowadzeniu do obrotu, gdy kazda ze
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stron dziatata w sposéb $wiadomy, rozwazny i nie znajduje sie
pod przymusem.

Okreslenie ceny zwyktej lub wartosci rynkowej musi jasno
wynikaé z procedury wyceny, a ich wykorzystanie do wyceny
musi by¢ uzasadnione i odpowiadac zakresowi i celowi wyceny
oraz dostepnosci obiektywnych danych przydatnych do wyce-
ny. Cena nadzwyczajna oznacza cene, w ktérej zostaty odzwier-
ciedlone nadzwyczajne okolicznosci rynkowe.

Metody wyceny

Do najwazniejszych metod wyceny w Czechach nalezy za-
liczyé:

e metode poréwnawczg, polegajgca na poréwnaniu przedmio-
tuwyceny z tym samym lub podobnym przedmiotem wyceny,

e metode kosztowa, ktdra opiera sig na wycenie kosztéw, jakie
nalezatoby ponie$¢ na nabycie przedmiotu wyceny w miej-
scu wyceny i zgodnie ze stanem na dzien wyceny,

e metode dochodowa, ktéra opiera sie na faktycznie osigg-
nietym dochodzie z przedmiotu wyceny lub na zysku, jaki
mozna uzyskac z przedmiotu wyceny w danych warunkach
oraz na kapitalizacji tego dochodu (stopy procentowej).

Istotne sg réwniez metody:

e wyceny wg wartosci nominalnej, ktéra jest oparta na kwocie,
w jakiej przedmiot wyceny jest wyrazony,

e wyceny wg wartosci ksiegowej, ktéra jest oparta na meto-
dach wyceny okreslonych na podstawie przepiséw o rachun-
kowosci,

e wyceny wg wartosci kursowej, ktéra jest oparta na cenie
przedmiotu wyceny zarejestrowanej w okreslonym okresie
na rynku,

e wyceny po ustalonej cenie, czyli cenie przedmiotu wyceny
uzgodnionej przy jego sprzedazy.

Standardy wyceny dla bankéw

R6znig sie od standardéw przyjetych dla wycen wykony-
wanych dla zleceniodawcéw innych niz bank. Gtéwna réznica
jest forma wyceny w formie pliku o formacie .pdf, ktéra obli-
gatoryjnie musi by¢ przestana do banku drogg elektroniczna.
Jedynie na zyczenie klienta banku, moze by¢ ona sporzadzona
dodatkowo w jednym egzemplarzu pisemnym. Kazda pisemna
kopia musi by¢ podpisana i opatrzona pieczecig rzeczoznaw-
cy. Wersja elektroniczna i pisemna nie moga sie rézni¢. Kazda
wycene nalezy przygotowacé tak, aby bank uzyskat maksy-
malng informacje o wycenianych nieruchomosciach na jak
najmniejszej liczbie stron. Wprowadzenie standardéw wyceny
nieruchomosci do celéw wyceny zabezpieczen dla instytucji
finansowych zostaty zainicjowane przez banki i towarzystwa
budowlane, ktére reprezentuje specjalnie w tym celu powota-
ny organ, Czeski Zwigzek Bankowy (CZB), w celu ujednolicenia
i wspélnej interpretacji poszczegélnych podstawowych poje¢
i podej$¢ stosowanych przy wycenie nieruchomosci na cele
zabezpieczen wierzytelnosci hipotecznych. Celem standary-
zacji procedur bankowych jest ich harmonizacja z przepisami
Unii Europejskiej oraz wymaganiami prawnymi wynikajgcymi
z warunkéw nadzoru bankowego, ktére sg ukierunkowane na
poprawe jakosci ustug $wiadczonych na rzecz uzytkownikéw
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koncowych, czyli klientéw bankéw. Wycena nieruchomosci

dla instytucji finansowej powinna odbywa¢ sie wedtug jasnej

i jednoznacznej metodologii zaréwno w dziedzinie systemowej,

jakizawodowej. Odpowiedzialno$¢ za ewentualne btedy meto-

dyczne, zawodowe lub systemowe zawsze spoczywa na ban-
ku (lub upowaznionym dziale i pracowniku banku) i nie moze
by¢ przenoszona na inne podmioty. Bank powinien zapewni¢
powyzsze poprzez odpowiednio wykwalifikowang kadre i per-
sonel wewnetrzny oraz zatwierdzony system wyceny. Liczba
pracownikéw i ich rozmieszczenie na terytorium Czech powin-
no by¢ adekwatne do pozycji instytucji finansowej na rynku
oraz rodzaju, liczby i wolumenu przeprowadzonych transakcji
na rynku nieruchomosci. Procedury opisane w standardach
muszg prawidtowo uwzgledniaé ryzyka zwigzane z procesem

i faktyczng wyceng nieruchomosci dla celéw zabezpieczenia

transakg;ji instytucji finansowych zrzeszonych w CZB. Czton-

kowie CZB zalecaja, aby wszystkie podmioty zaangazowane

w transakcje zabezpieczane hipotekg przestrzegaty tych

standardéw nieruchomosci na terytorium Republiki Czeskiej.

Standard wyceny bankowej opracowany przez CZB zaktada, ze

bedzie on wykorzystywany przez wykwalifikowanych rzeczo-

znawcow z zakresu wyceny nieruchomosci, dlatego dla pro-
cedur, metod i technik w nim okreslonych wskazano tylko ich
gtéwne zasady, bez wchodzenia w szczegodty. System wyceny

w banku powinien w szczegdlnosci rozwigzywac i rozwijaé na-

stepujace obszary probleméw:

® jasng i podstawowg metodologie wyceny, ktérg mozna we-
ryfikowaé,

e wzdr wyniku wyceny wraz z zatgcznikami,

e okreslenie zagrozen, ktére nalezy uwzglednia¢ i ocenia¢
w minimalnym stopniu,

e procedury metodologiczne dla rzeczoznawcéw, ktére mozna

zintegrowac z uzywanym oprogramowaniem lub aplikacjami,

zapewnienie niezaleznosci rzeczoznawcow,

spos6b zamawiania wycen i wyptaty wynagrodzenia,

kontrola wycen zewnetrznych i wewnetrznych,

dobér rzeczoznawcédw i wymagania dotyczace kwalifikacji,

wyksztatcenia, certyfikacji, wykonywania zawodu,

® rzeczoznawca wewnetrzny banku — okreslenie kwalifikacji
pracownikéw wykonujgcych wycene i innych oséb,

® rozwdj, wigczenie wyspecjalizowanej kadry odpowiedzialnej
za wyceny w instytucji finansowej poza jednostka bizneso-
wa banku — najlepiej w dziale ryzyka,

® sposob i stopien automatyzacji zadan w procesie,

e szacunki sporzgdzane poza systemem wycen banku (insty-
tucji finansowej),

e sposob wyceny i okreslenia przydatnosci zabezpieczenia
hipoteka na nietypowych nieruchomosciach, np. nietypowe
budynki, trudne w uzytkowaniu nieruchomosci,

e okreslenie okresu waznosci operatu szacunkowego,

e monitorowanie rynku nieruchomosci, zasady monitorowania
wartosci zabezpieczen nieruchomosci oraz ich aktualizacja,

e zakres podstawowych dokumentéw niezbednych na potrze-
by wyceny nieruchomosci.

Bank powinien zapewni¢ weryfikacje wyceny przez niezalez-
nego i wykwalifikowanego eksperta zgodnie ze standardami
niezaleznego Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego. Eks-
pertem takim jest osoba, ktéra posiada niezbedne kwalifika-

cje, umiejetnosci i doswiadczenie w wycenie, nie uczestniczy

w procesie podejmowania decyzji kredytowych, posrednictwie

biznesowym i jest niezalezna od zawieranych transakcji. Eks-

pert moze by¢ wewnetrzny lub zewnetrzny. Bank powinien za-
pewni¢ odpowiednie mechanizmy i procedury chronigce nieza-
leznos¢ eksperta od ingerencji i nacisku ze strony systemoéw
obrotu i uczestnikéw transakcji. Rzeczoznawcg zewnetrznym
moze by¢ osoba fizyczna lub prawna wybrana przez wyspe-
cjalizowany wydziat wycen w banku, ktéry wybiera i rejestru-
je do wspétpracy rzeczoznawcéw zewnetrznych. Ze wzgledu
na znajomos$¢ lokalnych warunkéw rynkowych rzeczoznawcy
zaangazowani do wspétpracy z bankiem powinni by¢ sklasy-
fikowani wedtug regionu ze wzgledu na ich miejsce zamiesz-
kania. Bank musi mie¢ jasno okreslone zasady i wymagania
dotyczgce doboru rzeczoznawcéw, szczegdlnie w zakresie ich
wyksztatcenia, praktyki oraz certyfikacji. Przy wyborze wspét-
pracujacych rzeczoznawcéw bank musi zawsze postepowac

w sposob przejrzysty i zgodnie z ustawodawstwem Republiki

Czeskiej. Oprocz sprawdzonej praktyki wymagana jest takze

akredytowana certyfikacja rzeczoznawcy majgtkowego zgod-

nie z miedzynarodowa norma CSN EN 1SO/ IEC 1702. Spetnie-
nie kryterium tejze certyfikacji mozna poming¢ tylko w uzasad-
nionych przypadkach. W celu zagwarantowania dostatecznej
znajomosci lokalnych warunkéw na rynku nieruchomosci
rzeczoznawca powinien wycenia¢ nieruchomosci w miejscu,
ktore jest jego dominujagcym miejscem prowadzenia dziatal-
nosci. Bank jest uprawniony do wydania rekomendacji rzeczo-
znawcy, co do sposobu sporzadzenia przez niego wyceny, ale
nie w zakresie jej wyniku. Wycena musi zawiera¢ informacje

o okreslonej wartosci zgodnie z europejskimi standardami wy-

ceny i zawiera¢ informacje, ze zostata sporzgdzona zgodnie

ze ,Standardami wyceny nieruchomosci dla potrzeb wyceny
zabezpieczen dla instytucji finansowych”.

Podczas oceny ryzyka zwraca sie uwage w szczegélnosci
na:

e mozliwo$¢ ustanowienia zastawu,

e mozliwo$¢ zastawu na gruncie i ukonczonych budynkach,

budynkach w budowie,

integralnosé majatku,

dostep do nieruchomosci z drég publicznych, na gruntach

nalezacych do klienta/zastawnika,

stuzebnosci,

podtaczenie do medidw,

obcigzenia/stuzebnosci,

przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego,

istnienie i zgodnos¢ sposobu uzytkowania nieruchomosci

z planem zagospodarowania przestrzennego gminy,

e mozliwe zmiany i zagrozenia w miejscowosci, w ktérej poto-
zona jest nieruchomos¢ i jej okolicy,

e poréwnanie stanu prawnego w katastrze (zgodnie z wypisem
i mapa katastralng) z faktycznym stanem na miejscu w trak-
cie lokalnego badania,

e budynki niezarejestrowane w katastrze nieruchomosci, np.
budynek nie uzyskat zgody organu nadzoru budowlanego na
uzytkowanie, a mimo to jest uzytkowany bez pozwolenia,

® roznice rzutow lub zakresu kubaturowego budynku w poréw-
naniu z dokumentacjg projektowg i rejestracja w katastrze
nieruchomosci,
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o faktyczne uzytkowanie budynku jest sprzeczne z przezna-
czeniem okreslonym w katastrze nieruchomosci.

Ocena powyzszych ryzyk powinna obejmowaé sprawdze-
nie wyciagu z katastru nieruchomosci oraz mapy katastralnej
w zakresie:

e stuzebnos$ci — w zakresie ograniczenia korzystania z nieru-
chomoscibedacej przedmiotem stuzebnosci na korzy$¢ wy-
cenianej nieruchomosci, kontrola wszystkich dokumentéw
umownych, w tym zatgcznikéw graficznych,

e prawa pierwokupu — w szczegdélnosci w zakresie niejasnych
warunkéw wykonywania prawa pierwokupu, prywatyzacji
eksploatowanych obiektéw — dotrzymanie terminu przezna-
czenia, wykup po wartosci ksiegowej,

e zastawu — w wycenie zwykle nie uwzglednia sie zastawow,
ich istnienie nalezy zawsze wskaza¢ w wycenie,

e umowy kupna i innych tytutéw nabycia (w szczegélnosci
m.in. zezwolenia na uzytkowanie, postanowienia o dziedzi-
czeniu, orzeczenia sgdowego),

® inne zarejestrowane prawa.

Rzeczoznawcy powinni przeprowadzi¢ oceneg z punktu wi-
dzenia wejsciowej podstawy wyceny zabezpieczenia (,aspekt
techniczny i faktyczny”), natomiast weryfikacja waznosci
i wykonalnosci uméw oraz ewentualna ocena innego ryzyka
prawnego nalezg do prawnikéw zatrudnionych w bankach.
W przypadku zidentyfikowania okreslonego ryzyka konieczna
jest wzmianka na ten temat najlepiej na koricu wyceny.

Nieruchomosé jako przedmiot zabezpieczenia

Zgodnie ze standardem opracowanym przez CZB bank powi-
nien przyjmowac jako zabezpieczenie tylko te nieruchomosci,
ktore sa przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci, zareje-
strowane w katastrze nieruchomosci i ktérych stan technicz-
ny pozwala na bezproblemowe uzytkowanie. Nieruchomos$¢
taka nie jest takze obcigzona znaczgcymi ryzykami lub innymi
ograniczeniami, ktére w znaczacy sposoéb ograniczytyby sprze-
daz (ptynnosc¢) takiej nieruchomosci. Bank powinien okresli¢
w swoim systemie wyceny nieruchomosci nadajgce sie lub nie
do celéw zabezpieczenia oraz podejs¢ indywidualnie i ostroz-
nie do wyceny poszczegdlnych aktywow.

Dania

0d 2019 r. w Danii wprowadzono nowe zasady wyceny warto-
Sci katastralnej nieruchomosci, aich prawnie wigzgce wartosci
zostaty opublikowane w 2020 r. Wtasciciele doméw w Danii sg
opodatkowani na podstawie wartosci katastralnej nierucho-
mosci, a podatek katastralny od nieruchomosci naktadany
przez panstwo obliczany jest na podstawie warto$ci nierucho-
mosci reprezentatywnych, a ten naktadany przez gmine obli-
czany na podstawie wartosci rynkowej danej nieruchomosci.

Wartos$¢ katastralna

Ustawa o wycenie nieruchomosci okresla ogdélne zasady ob-
liczania wartosci katastralnej mieszkan i gruntéw oraz zawiera
wytyczne dotyczace ich ustalania. Funkcjonujgce od 2018 r.
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prawo nakazuje dokonywa¢ wyceny raz na dwa lata, na dzien
1 wrze$nia danego roku. Mieszkania, kamienice i domki jed-
norodzinne sg wyceniane na kazdy rok parzysty (od 2018 r.).
Pozostate nieruchomosci sg wyceniane na lata nieparzyste (po
raz pierwszy w 2019r.). Szereg rodzajéw nieruchomosci podle-
ga ponownej wycenie na dzien 1 wrzes$nia roku nastepujacego
po ustawowej wycenie. Sg to nieruchomosci, ktérych substan-
cja w jakis sposéb ulegta zmianie. Moze tak by¢ w przypadku
nowo wybudowanej nieruchomosci, zmienionego przeznacze-
nia terenu, a takze jesli dokonano przebudowy lub rozbudo-
wy, lub jesli nieruchomos¢ zostata powaznie uszkodzona, np.
w wyniku pozaru, burzy lub powodzi. Nieruchomos¢ jest wyce-
niana na podstawie wielkosci i stanu nieruchomosci na dzien
wyceny. Przy szacowaniu okresla sie oczekiwang i jednoczes-
nie mozliwg do osiagniecia warto$¢ rynkowg nieruchomosci,
poréwnujac ja z innymi nieruchomosciami tej samej kategorii,
biorgc pod uwage: wiek, wielkosé, lokalizacje i inne wptywajace
na warto$¢ cechy. Wyceny dokonuje sie na podstawie cen wol-
norynkowych ustalonych dla poréwnywalnych nieruchomosci
i dla tej samej nieruchomosci. Wycena wartosci katastralnej
moze odbiegaé od rzeczywiscie ustalonej ceny komercyjnej
danej nieruchomosci, jesli na przyktad jest to transakcja w ra-
mach jednej rodziny po obnizonej cenie. Oprécz poréwnywal-
nych cenrynkowych bierze sie takze pod uwage inne wskazniki
cech rynkowych, ktére mogag mie¢ znaczgcy wptyw na wycene.
Wyceny dokonuje sie réwniez na podstawie informacji z reje-
stréw publicznych lub organéw publicznych na temat terenu,
powierzchni budynku, lokalizacji i innych cech. Wartos$¢ nieru-
chomosci jest rozumiana jako warto$¢ nieruchomosci ogétem,
poniewaz nieruchomos¢ istnieje w momencie wyceny.

Inne rodzaje wartosci, pomocnicze dla okreslenia
wartosci katastralnej

Ponadto dokonuje sie oceny niezaleznej ,wartos$ci podsta-
wowej”, ktorg nalezy rozumiec¢ jako wartos¢ gruntu w stanie
niezabudowanym. Podstawowg warto$¢ katastralng szacuje
sie na podstawie mozliwosci wykorzystania gruntu, mozliwe-
go zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie prawa do-
tyczacego planowania przestrzennego lub innych przepiséw.
Oznacza to, ze jesli mozliwe jest wzniesienie wielopietrowego
budynku na danym terenie, warto$¢ nieruchomosci bedzie
wyzsza niz dla gruntu, na ktérym mozna wznies$¢ tylko budynek
jednorodzinny. W przypadku lokali mieszkalnych do wyceny
wykorzystuje sie réwniez niezalezng warto$¢ nieruchomosci
i niezalezng warto$¢ podstawowa. Warto$¢ podstawowa jest
obliczana w taki sposéb, ze jej warto$¢ stosowana jest do okre-
$lania podstawowego obszaru wtasciwosci nadrzednej, gdzie
wtasciwos$¢é nadrzedna oznacza wiasciwo$é podzielong na
mieszkania. Podstawowa warto$¢ nieruchomosci nadrzedne;j
jest nastepnie rozktadana na poszczegélne mieszkania zgod-
nie z wielkos$cig udziatéw w nieruchomosci wspélnej.

Procedury wspierajace wycene nieruchomosci

Organ wyceniajgcy moze bez uprzedniego powiadomienia
witasciciela przeprowadza¢ zewnetrzne inspekcje nierucho-
mosci z publicznie dostepnych pozycji w celu gromadzenia da-
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nych, jezeli jest to konieczne do oceny nieruchomosci. W celu
wyceny zostang rowniez wykonane zdjecia lotnicze wszystkich
dunskich nieruchomosci, a takze zdjecia nieruchomosci z drég
publicznych. Organ wyceniajgcy moze po uprzednim powiado-
mieniu wiasciciela bez uprzedniego nakazu sagdowego prze-
prowadzi¢ zewnetrzne inspekcje mieszkania wewnatrz nie-
ruchomosci, jezeli zostanie to uznane za konieczne do oceny
przedmiotowej nieruchomosci. Wewnetrzna inspekcja miesz-
kania moze byé przeprowadzona po uprzednim powiadomieniu
przez witasciciela, w przypadkach gdy zostanie to uznane za
konieczne do wyceny danej nieruchomosci. Wewnetrzna kon-
trola na zyczenie wtasciciela moze mie¢ miejsce tylko wtedy,
gdy istnieje domniemanie, Ze ma to istotne znaczenie dla wy-
ceny, a kontrola moze zosta¢ przeprowadzona wytgcznie po
uprzednim wydaniu orzeczenia przez sad.

Nieruchomosci catkowicie lub czesciowo
zwolnione z wyceny

Zgodnie z § 9 ust. 1 ustawy nastepujace nieruchomosci nie
sg wyceniane:

e publiczne ulice, drogi, place i parki itp. inne niz grunty wyko-
rzystywane do celéw biznesowych,

e nieruchomosci objete przepisami o ochronie informacji
przed ujawnieniem osobom trzecim (tereny zamkniete), je-
zeli nieruchomosci te sg wtasnoscig wtadz publicznych,

e nieruchomosci przeznaczone do korzystania z transportu
publicznego, w tym ruchu towarowego,

e koscioty itp. nalezgce do uznanych lub zatwierdzonych
wspolnot religijnych, a takze cmentarzy i zatwierdzonych
miejsc pochowku,

e system latarni morskich,

e domki ogrodowe w ogrodach dziatkowych,

e inne budynki na gruntach zagranicznych, gdy wartos¢ bu-
dynkéw wynosi mniej niz 100 000 DKK (poziom z 2010 r.).

Wycena wartosci katastralnej nieruchomosci
rolnych i lesnych

Zgodnie z § 28 ustawy podstawowa wartos¢ katastralna
gruntéw produkcyjnych obliczana jest jako prognoza na podsta-
wie oceny $redniej wartosci katastralnej z ostatniego roku na
hektar dla danego obszaru. Grunty produkeyjne oznaczajg grun-
ty na obszarze nieruchomosci rolnej lub lesnej, jezeli grunty te
sg wykorzystywane do celéw rolniczych lub podlegajg obowigz-
kowi lesnemu i nie moga by¢ wykorzystywane do innych celéw,
zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie przepiséw doty-
czgcych planowania lub innych przepiséw publicznych. Grunty
nalezace do budynkéw gospodarczych wykorzystywanych do
celéw rolniczych lub lesnych i potozone na gruntach, o ktérych
byta mowa wczesniej, takze sg uwazane za grunty produkcyjne.
Natomiast naturalne obszary gruntéw nalezgcych do gruntéw
rolnych lub lesnych uwaza sie za grunty produkcyjne, jezeli dany
grunt nie jest wykorzystywany do innych celéw, zgodnie z prze-
pisami wydanymi zgodnie z przepisami dotyczgcymi planowa-
nia lub innymi przepisami publicznymi. Wytaczone z produkcji
grunty lesne nalezgce do gruntéw lesnych poza strefg ladows,
takze sg uwazane za grunty produkcyjne.

Holandia

W 2002 r. rzad chciat poprzez zmiane ustawy promowac
przejrzystos¢ i funkcjonowanie rynku, dlatego zrezygnowano
z zaprzysiezenia rzeczoznawcow majgtkowych przez Izbe Han-
dlowg lub Trybunat oraz zniesiono ochrone tytutu i zawodu.
Utworzono dwa rejestry rzeczoznawcéw zajmujgcych sie wy-
ceng nieruchomosci: VastgoedCert oraz SCVM. W przypadku
sporéw rzeczoznawcy majgtkowi poddaja sie kodeksowi hono-
rowemu i przepisom dyscyplinarnym.

Sprawozdanie z wyceny

Udokumentowaniem procesu wyceny jest sprawozdanie
z wyceny (taxatierapport). Przyktadowe sprawozdanie z wyceny
domu mieszkalnego powinno sktadac sie z nastepujacych czesci:
dane o nieruchomos$ci,
przedmiot wyceny,
cel wyceny,
warto$¢ nieruchomosci,
klauzule odpowiedzialnosci,
kwestie wymagajace uwagi,
stan prawny nieruchomosci,
opis nieruchomosci, w tym:

a. typ domu,

b. wielko$¢, charakter i uktad domu,

c. wielkosé, charakter i uktad dziatki,

d. lokalizacjadomu, widok, udogodnienia i wszelkie ucigz-

liwosci;

9. stan nieruchomosci, w tym:

a. poziom wykonczenia domu,
b. jakos¢ architektoniczna,

c. stanutrzymania,

d. estetyka;

10. badania rynku,

11. stan $rodowiska,

12. zanieczyszczenia,

13. obcigzenia prawne nieruchomosci,

14. uzasadnienie wyniku,

15. aspekty prawa publicznego,

16. mozliwosci rozwoju nieruchomosci,

17. informacje dodatkowe,

18. zataczniki.

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek zbadania czynni-
kéw, ktére mogg mie¢ wptyw na warto$é nieruchomosci. Przy-
ktadami takich czynnikéw moga byé¢:
® zmiany wprowadzane przez gmine lub prowincje w polity-

ce, przeznaczeniu i wykorzystaniu w: planach zagospoda-
rowania przestrzennego, przepisach budowlanych, prawie
dotyczgcym napojow alkoholowych, srodkéw odurzajacych
lub psychoaktywnych, gastronomii, rekreacji na $wiezym
powietrzu,

e informacje o zanieczyszczeniu srodowiska (gleba, powietrze
i woda), wszelkich obecnych lub nieczynnych zbiornikach
olejowych itp.,

e zezwolenia wydawane osobom trzecim, ktére mogg wpty-
wac na korzystanie z nieruchomosci,

e informacje z ksiegi wieczystej.
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Sprawozdanie z wyceny zawiera réwniez wyciagg katastralny
(jesli taki istnieje) oraz mape katastralng dla danej nierucho-
mosci. W zestawieniu znajdujg sie zaréwno obiekty referen-
cyjne z okolicy, jak réwniez wykresy przedstawiajgce zmiany
wartos$ci danego domu. Wycigg z mapy katastralnej i tzw. spra-
wozdanie katastralne dotyczace danej dziatki (jesli jest obecne
w ksiedze wieczyste]) sg zawsze dotgczane do sprawozdania
z wyceny. Tam gdzie jest to mozliwe, zatgcza sie réwniez opi-
sy obiektéw referencyjnych z bezposredniego otoczenia oraz
dodaje wykresy z lokalnymi i krajowymi warto$ciami obiektéw
w poblizu. Sprawozdanie jest odpowiednio zmodyfikowane dla
wnioskoéw o kredyt hipoteczny.

Koszty wyceny

Rzeczoznawcy majatkowi ustalajg swoje stawki dla wyceny
domu na dwa sposoby. Pierwszy to stawka wartosci szacun-
kowej przedmiotu wyceny (np. 1,85%), a drugi to stawka stata.
Koszty wyceny domu z walidacjg NWWI sg wyzsze niz koszty
wyceny w przypadku wyceny nieruchomosci bez takiego za-
twierdzenia.

Wyceny obowigzkowe i nieobowigzkowe

Istnieje kilka powodoéw, dla ktérych sprawozdanie z wyceny

jest obowigzkowe:

+ finansowanie zakupionego domu,

+ przeniesienie istniejacej hipoteki,

+ podwyzszenie istniejgcego kredytu hipotecznego na remont
lub modernizacje domu,

+ ztozenie deklaracji podatku od spadkéw,

+ ztozenie zwyktego zeznania podatkowego.

Wycena nowego domu nie zawsze jest obowigzkowa, w przeci-
wienstwie do wyceny istniejgcego domu. Wycena nowego domu
jest konieczna, aby ubiega¢ sie o kredyt hipoteczny, gdy warto$¢
nowego domu moze ulec zmniejszeniu, jesli byt on przeznaczony
do sprzedazy przez dtuzszy okres czasu, nim zostat zakupiony
lub kiedy dom zostat wybudowany metodg gospodarczg i dlatego
nie jest czes$cig nowego projektu budowlanego.

Niektorzy kredytodawcy wymagajg wyceny nowych budyn-
kéw, gdy cena zakupu jest wyzsza niz okre$lona kwota. Istnieje
réwniez kilka powoddw, dla ktérych sprawozdanie z wyceny nie
jest obowigzkowe, ale uzyteczne:

e gdy planowany jest zakup nieruchomosci, a jej wycena be-
dzie dobrym argumentem podczas negocjacji,

e gdy planowana jest sprzedaz, a warto$¢ nieruchomosci nie
jest znana,

e gdy niezbedne jest uzyskanie wgladu w wartos¢ dla celéw
podziatu majatku,

e w przypadku wydania przez urzad gminy decyzji, w ktorej
lokalne wtadze podatkowe chcg pozna¢ wartos$¢ nierucho-
mosci, m.in. po to, aby méc okresli¢ stawke podatku.

Szwajcaria
W Szwaijcarii sektor nieruchomosci tworzy 37,7 tys. miejsc

pracy, czyli 14% ogdlnokrajowego zatrudnienia i generuje rocz-
nie 100 mld CHF wartosci dodanej brutto. Poniewaz znaczng
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czesc tej kwoty stanowi dochdd ze sprzedazy nieruchomosci,
to rola wyceny nieruchomosci w procesie sprzedazy jest bar-
dzo istotna. Na warto$¢ rynkowa najbardziej wptywa lokaliza-
cja, zdeterminowana przez infrastrukture i dtugofalowy roz-
wadj regionu lub kantonu. Nieruchomosci potozone w matych
miastach i stabo rozwinietych aglomeracjach duzych miast
majg wartos$é, ktéra czasami jest nawet o0 40—60% nizsza niz
warto$é poréwnywalnych nieruchomosci potozonych w loka-
lizacjach centralnych. Ponadto na warto$¢ rynkowa wptywajg
tez takie kryteria, jak: plan pietra i uktad zagospodarowania
nieruchomosci, rok budowy, wyposazenie, stan techniczny,
wielko$¢ budynku i gruntu oraz efektywnos$¢ energetyczna
(im wieksze jest zapotrzebowanie na energie w budynku, tym
nizsza jest jego warto$c¢ rynkowa). Na warto$¢é nieruchomosci
wptyw majg réwniez aspekty zwigzane z samym procesem
wyceny, poczawszy od wyboru wtasciwej metody wyceny
i odpowiednich przyrzadéw pomiarowych, a skoficzywszy na
znajomosci réznych czynnikéw, ktére moga mie¢ wptyw na
cene i warto$¢ nieruchomosci. W przypadku wiekszosci nie-
ruchomosci uzytkowanych prywatnie warto$¢ rynkowa moz-
na wiarygodnie ustali¢ przy uzyciu modelu hedonicznego.
W przypadku nieruchomosci specjalnych korzystniejsza jest
wycena dokonana przez rzeczoznawce majatkowego, ponie-
waz subiektywne kryteria brane pod uwage przez rzeczoznaw-
ce moga by¢é uwzglednione podczas wizji lokalnej. Wycena
rzeczoznawcy niezbedna jest w przypadkach, gdy wymaga-
ne jest niezwykle doktadne oszacowanie wartosci rynkowe;j.
Rdézne metody szacowania i podejscia mogg by¢ wykorzy-
stane do okreslenia wartos$ci rynkowej dla kazdego rodzaju
nieruchomosci.

W zaleznosci od wybranej metody wyceny rzeczoznawca
ustala np. warto$¢ godziwg poprzez ustalenie wartosci ska-
pitalizowanych zyskéw (w oparciu o przychody) lub wartosci
rzeczywistej (w oparciu o rzeczywiste koszty budowy i warto$¢
gruntu). W Szwajcarii oblicza sie takze warto$¢ podatkowa lub
wartos$¢ urzedowa (tylko w przypadku pobierania podatkéw od
nieruchomosci) oraz warto$¢ ubezpieczeniowa (w przypadku
ubezpieczenia budynku obowigzuje tylko warto$¢ budynku bez
gruntu). Doktadna warto$¢ rynkowa nieruchomosci musi by¢
ustalona w przypadku dziedziczenia lub rozwodu, aby moz-
na byto dokonaé¢ sprawiedliwego podziatu. Wycena on-line
jest znacznie tansza (kosztuje ok. 300 CHF) i jest dostepna
od reki. Szacunki rzeczoznawcéw sg bardziej czasochtonne
i zazwyczaj kosztujg wiecej niz 1 000 CHF, a znacznie wiecej
w przypadku wiekszych nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien by¢ specjalistg w swo-
im regionie, by doskonale zna¢ lokalne cechy rynku. Ponadto
jakos¢ i gwarancja wyceny sg wyzsze, jesli rzeczoznawca jest
cztonkiem Szwajcarskiej 1zby Rzeczoznawcéw Majgtkowych
albo certyfikowanym rzeczoznawcg majgtkowym. W 99%
przypadkéw wybér rzeczoznawcy majatkowego dokonywany
jest na podstawie rekomendacji bankéw, instytucji ubezpie-
czeniowych lub sagdéw. Rzeczoznawca majgtkowy powinien
okresli¢ wartos¢ rynkowa w sposéb jak najbardziej neutralny,
ale mozliwe sg réznice pomiedzy wynikami wyceny réznych
ekspertow. Wielkos$¢ tych réznic zalezy od rodzaju nierucho-
mosci. Z reguty moéwi sie o marginesie btedu wynoszgcym
1+10%.
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Sposoby wyceny nieruchomosci

Wycena hedoniczna (on-line)

Model wyceny hedonicznej oparty jest na bazie danych za-
wierajacej transakcje wielu faktycznie zaistniatych transakcji
sprzedazy. W tej opartej na statystyce metodzie wartosci po-
réwnawczej wartos$¢ nieruchomosci okresla ok. 20 cech charak-
terystycznych dla obiektu (w tym powierzchnia mieszkania oraz
gruntu, stan i liczba pokoi) oraz 50 kryteriéw lokalizacyjnych.
Poréwnujac ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci, mo-
del hedoniczny dla nieruchomosci standardowych daje bardzo
precyzyjny wynik. Modele komputerowe stuzg do wyceny nie-
ruchomosci na podstawie danych transakcyjnych. Metoda ta
jest odpowiednia dla doméw jednorodzinnych, mieszkan i bu-
dynkéw mieszkalnych (z maksymalnym udziatem komercyjnym
wynoszgcym do 30%), dla ktérych na lokalnym rynku nierucho-
mosci istnieje wystarczajgca liczba poréwnywalnych nierucho-
mosci. Banki stosujg estymacje hedoniczng jako podstawowg
metode udzielania mieszkaniowych kredytéw hipotecznych ze
wzgledu na jej doktadnosé. Zaletg tej metody jest to, ze jest ona
mato skomplikowana i tania. Wadg jest to, ze nieruchomosci
o specjalnych wiasciwosciach (w tym nieruchomosci luksu-
sowe, przedmioty kolekcjonerskie znajdujace sie w budynku,
budynki zabytkowe i nieruchomosci z wiekszg ilo$cig gruntow)
podlegajg wiekszej niepewnosci szacunkow.

Wycena ekspercka wykonana przez lokalnego
rzeczoznawce majatkowego

Drugi sposob opiera sie na wycenie przez rzeczoznawce
majatkowego, ktéry dokonuje wizji lokalnej nieruchomosci
i bada odpowiednie dokumenty, takie jak ksiega wieczysta i ka-
taster. W swojej wycenie rzeczoznawca majgtkowy bierze pod
uwage strukture budynku, stan nieruchomosci, jej efektyw-
no$¢ energetyczng oraz szereg innych cech. Wycena udoku-
mentowana jest w operacie szacunkowym. Dodatkowo, czego
nie uwzglednia wycena hedoniczna, rzeczoznawcy dysponujg
pewnym stopniem uznaniowos$ci w ocenie zmniejszenia lub
zwiekszenia wartosci nieruchomosci. Zmniejszenie wartosci
wynika np. z zalegtosci w pracach remontowych, gdyz ocze-
kiwane koszty napraw i remontéw powodujg spadek wartosci.
Wartos$¢ nieruchomosci moze natomiast zosta¢ zwiekszona
w przypadku $rodkéw zwiekszajgcych efektywnosé energe-
tyczna, takich jak modernizacja systemoéw grzewczych i popra-
wa izolacji. Réznice w szacunkach cen moga siegaé nawet 10%,
szczegdlnie w przypadku bardziej specyficznych wiasciwosci.

Metody szacowania

Metoda poréwnywania parami

Wycena tg metodg opiera sie na poréwnywaniu parami nieru-
chomosci podobnych. Metoda ta jest stosowana w przypadku
budynkéw mieszkalnych lub samych mieszkan.

Metoda wartosci zyskow skapitalizowanych

Wycena tg metodg opiera sie na przychodach z czynszu
(réwnowazonych rocznym dochodom z czynszu podzielonym

przez odpowiednig stope kapitalizacji). Metoda ta jest stoso-
wana w przypadku budynkéw mieszkalnych i nieruchomosci
komercyjnych, ktére generujg dtugoterminowe przychody
Z wynajmu.

Metoda wartosci rzeczywistej lub metoda wartosci
aktywow netto

Metoda ta polega na ustaleniu wartos¢ gruntu powiekszo-
nej o warto$¢ czasowg budowy (koszty budowy, w tym kosz-
ty dodatkowe budynku i koszty srodowiskowe pomniejszone
o0 amortyzacje ze wzgledu na wiek). Metoda ta jest generalnie
zalecana dla wszystkich rodzajéw nieruchomosci, ktére nie sg
zorientowane na zysk.

Metoda zdyskontowanych przeptywow pienieznych
(metoda DCF)

Jest to metoda uznawana na poziomie miedzynarodowym
stanowigca alternatywe dla metody zyskéw kapitalizowanych.
Zgodnie z metodg wartosci biezgcej przyszte przeptywy pie-
niezne sg dyskontowane w celu ustalenia wartosci biezacej
netto nieruchomosci. Metoda ta jest stosowana w odniesieniu
do nieruchomosci inwestycyjnych.

Wycena hedoniczna jako metoda wyceny spotki IAZI AG

Na poczatku lat 90. XX w. spo6tka IAZI AG zaczeta stosowac
metode hedoniczng w odniesieniu do nieruchomosciiw 1994r.
uruchomita baze danych oraz po raz pierwszy opracowata ogol-
nokrajowe modele wyceny. Sama metoda hedoniczna zostata
opracowana w potowie XX w. w USA i jej celem byto wiarygod-
ne poréwnywanie wartosci szerokiego asortymentu towaréw.
W tym celu towar byt dzielony na cechy charakterystyczne,
anastepnie wptyw tych cech na cene byt okreslany za pomocg
analizy regres;ji. W przypadku nieruchomosci ich wartos¢ okre-
$la sie za pomocg odpowiednich wiasciwosci oraz lokalizacji.
Hedoniczna metoda IAZI zawiera ok. 20 parametréw specyficz-
nych dla danej nieruchomosci i ok. 50 parametréw specyficz-
nych dla danej lokalizacji. Nieruchomos$¢ poréwnywana jest
z tysigcami nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu,
a cena osiggana przez poréwnywalne nieruchomosci w poréw-
nywalnych lokalizacjach w ostatnich miesigcach ustalana jest
statystycznie. Wiele bankéw, towarzystw ubezpieczeniowych
i funduszy emerytalnych stosuje obecnie te metode wyceny
nieruchomosci w ramach dziatalnosci w zakresie udzielania
kredytéw hipotecznych. Takze wielu posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami i projektantéw stosuje te metode w celu
uzyskania szybkiej, zorientowanej na rynek i efektywnej kosz-
towo wyceny doméw jednorodzinnych, mieszkan i budynkow
mieszkalnych.

Metoda hedoniczna IAZI ocenia dane z ponad 25 000 rzeczywi-
stych transakgc;ji na rynku nieruchomosci mieszkalnych rocznie.
Informacje na ten temat pochodzg od instytucji udzielajagcych
kredytéw hipotecznych (bankéw), towarzystw ubezpieczenio-
wych i funduszy emerytalnych. Obiekty z przetargéw nie sg bra-
ne pod uwage, podobnie jak ceny ofertowe (reklamy). Poniewaz
cechy brane do poréwnan sg bardzo niejednorodne (réznig sie
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one np. lokalizacjg, wielkoscig, wiekiem czy jakoscig konstruk-
cji), to kalkulacja ceny hedonicznej dzieli sie na cechy jakoscio-
we, a nastepnie wykorzystuje analize regresji w celu okreslenia
wptywu tych cech jakosciowych na cene tak, aby cechy staty
sie jednorodne i mozliwie poréwnywalne. Jesli odbywa sie to na
catym zestawie danych rynkowych, mozna ustali¢ ,domysIng”,
ogdlnie obowigzujacg cene kazdej nieruchomosci na rynku. Duzg
zaletg modelu hedonicznego jest to, Zze mozliwe jest obliczenie,
jak doktadna jest warto$¢ szacunkowa. Kazdy obiekt jest testo-
wany wielowymiarowo pod katem jego poréwnywalnosci z inny-
mi obiektami i oceniany w formie sygnalizacji $wietlnej. Jezeli
wycena obiektu jest oceniana jako ,zielona” (typowa), niepew-
no$¢ (odchylenie standardowe) w modelach hedonicznych IAZI
wynosi ok. 10%. Oznacza to, ze szacunkowa warto$¢ ustalona
z duzym prawdopodobieristwem miesci sie w granicach +10%
ceny sprzedazy. Jezeli model zapewnia rating ,pomarariczowy”
lub ,czerwony” (nieco nietypowy/nietypowy) ze wzgledu na wtas-
ciwosci obiektu, skutkuje to nieznacznie zwiekszong niepewnos-
cig oszacowania. Rating hedoniczny IAZI jest dostepny w wielu
aplikacjach i ustugach. Oprécz samodzielnych narzedzi 1AZI
modele s3 zintegrowane standardowo we wszystkich znanych
aplikacjach bankowych lub hipotecznych (np. Avaloq, Finnova
czy Wincredit). Modele cen hedonicznych sg zatwierdzane raz
w roku zgodnie z wymogami Szwajcarskiego Stowarzyszenia
Bankieréw w ,Wytycznych dotyczgcych weryfikacji, wyceny
i rozliczania kredytéw zabezpieczonych”.

Indeksy nieruchomosci obliczone przez IAZI

Indeksy nieruchomosci SWX IAZ| sg indeksami hedonicz-
nymi, publikowanymi kwartalnie we wspétpracy z SIX Swiss
Exchange (gietdg szwajcarska). Opieraja sie one na rzeczywi-
stych transakcji i pokazujg trendy cenowe oraz wydajnosciowe
na szwajcarskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych jedno-
rodzinnych, wielorodzinnych i nieruchomosci inwestycyjnych.
W oparciu o efektywne zmiany wtasnosci odzwierciedlajg one
faktyczne zmiany na rynku, a takze uwzgledniajg rézne cha-
rakterystyki nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu.
Do najwazniejszych indekséw SWX IAZI nalezg indeksy cen:
mieszkan prywatnych, doméw prywatnych, budynkéw wieloro-
dzinnych, nieruchomosci w inwestycjach w SWX IAZI, wynikéw
w zakresie inwestycji w nieruchomosci.

Szwecja

Wycena nieruchomosci w Szwecji wykonywana jest zaréw-
no przez rzeczoznawcow majatkowych bedacych przedsie-
biorcami (dziatalno$¢ komercyjna), jak i przez rzeczoznawcow
majatkowych zatrudnionych przez wtadze urzedowe (np. wy-
konujg wyceny dla celéw naliczenia odszkodowari). Za wycene
wiekszosci nieruchomosci rolnych i le$nych odpowiada Kra-
jowa Agencja Lesna. Dziatalno$¢ powigzang z szacowaniem
nieruchomosci prowadzg takze inne jednostki urzedowe, np.
Krajowa Rada Budowy Drég, Krajowa Rada Kolei lub Krajowa
Rada Ochrony Srodowiska. Standardowy poziom wyksztatce-
nia, jakim powinny sie legitymowac¢ osoby dokonujace wyceny,
to minimum trzy lata studiéw uniwersyteckich. Jesli wycena
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dotyczy matych doméw, to moga je sporzadzi¢ studenci wy-
dziatu budownictwa nawet przed ukoriczeniem trzeciego roku
studiéw, aby jednak méc uzyska¢ uprawnienia nalezy mie¢
co najmniej trzyletni staz. Istnieje obowigzek doskonalenia
zawodowego w ciggu catego okresu zawodowej dziatalno-
$ci. Posiadanie licencji rzeczoznawcy majatkowego nie jest
w Szwecji obowigzkowe, aby méc dokonywac wycen, lecz
w wielu sytuacjach rzeczoznawca licencjonowany traktowany
jest jako przedstawiciel zawodu zaufania publicznego.

Sposoby wyceny

W szwedzkiej wycenie nieruchomosci rozréznia sie zasad-
niczo dwie wartosci: rynkowa, czyli uzalezniong od sytuacji
rynkowej, oraz indywidualng, czyli wtasciwg dla danej nieru-
chomosci. Z uwagi na urynkowienie wartosci konieczne jest
przeprowadzenie analizy popytu i podazy oraz znalezienie
w niej rownowagi poprzez zbilansowanie. Obie warto$ci, w za-
leznosci od celu wyceny, okresla sie w podejsciu poréwnaw-
czym. Wycena dochodowa (podejscie dochodowe) uzaleznio-
na jest od rynku kapitatowego, tj. od rynku inwestyc;ji i rynku
kredytowego, gdzie w przypadku okreslenia wartosci rynkowe;j
nalezy okresli¢ wymagane stopy zwrotu, a dla wyceny warto-
$ci indywidualnej stopy zwrotu na poziomie indywidualnym.
W obu przypadkach nalezy okresli¢ stopien skutecznosci ryn-
ku, tj. jego efektywnosé¢, dostepnosc¢ informacji oraz koszty
transakcji.

W przypadku okreslania wartosci rezydualnej nierucho-
mosci nalezy okresli¢ réwniez warto$¢ rezydualng (koricowg)
niewykorzystanych gruntéw. Przy okreslaniu stopy kapitaliza-
cji nalezy okresli¢, w jakim stopniu na jej wysoko$¢ wptywa
rynek konsumencki. Przeprowadzajgc analize rynku, nalezy
zbadac¢ i opisac interakcje miedzy rynkami: lokali, budownictwa
i kapitatu. W ramach metod wyceny wyrdznia sie:

e metode wyceny lokalizacji, w ktérej charakteryzuje sie lokal-
ne dane cenowe,

e metode zwrotu, w ktérej szacuje sie wartos¢ biezgca, wy-
magany zwrot, rente roczng, wieczyste przeptywy pieniezne,
wariacje z przedptatg, wycena dochodu,

e podejscie kosztowe,

e wycene hedoniczng (on-line).

Wycena mieszkan prywatnych przeprowadzana jest naj-
czesciej w oparciu o lokalng metode wycen, a wycena nieru-
chomosci przynoszacych dochéd metoda kapitalizacji pro-
stej albo metoda zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.
Istotna jest tez wycena inwestycji, w ramach ktérej przepro-
wadza sie ocene rentownosci (warto$¢ biezaca netto oraz
zwrot prosty z danego okresu oraz wewnetrzna stopa zwrotu
(IRR).

Wycena nieruchomosci na potrzeby sprawozdan
finansowych oraz kwestia wartosci godziwe;j

Bardzo istotng role w zakresie wyceny nieruchomosci
w Szwecji odgrywa wycena na potrzeby sprawozdan finan-
sowych, gdzie odpowiedzialno$¢ zostaje przeniesiona na
niezaleznych rzeczoznawcéw, natomiast zadaniem audyto-
réw (w zwigzku z wyceng w sprawozdaniach finansowych)
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jest gtéwnie weryfikacja réznych informacji i etapéw procesu
uzyskiwania informacji do sprawozdania finansowego. W celu
sporzadzania najskuteczniejszych wycen trwajg obecnie prace
nad:

® przejrzystoscig na rynku (w tym informacje o transakcjach

i warunkach w umowach),
® jasnymi i jednoznacznymi definicjami dotyczgcymi podsta-

wowych termindw (np. koncepcji wartosci),

e kompetencjami audytoréw i wykonywaniem obowigzkow

(m.in. kontrola jakosci rachunkowosci zewnetrznej),

e kompetencjamirzeczoznawcéw (np. prawidtowym zastoso-
waniem metod, deklaracji wartosci obiektywnych),
e brakiem stronniczosci kierownictwa przy ustalaniu wycen

i sprawozdawczosci finansowe},

e kontrolg pracy wykonywanej przez audytoréw i rzeczoznaw-
cow (m.in. nadzor, dziatania dyscyplinarne).

Firmy z branzy nieruchomosci, ktére stosujg Miedzyna-
rodowe Standardy Rachunkowos$ci (MSR) wyceniajg swoje
nieruchomosci inwestycyjne wg wartosci godziwej (wartosci
rynkowej), a zmiana warto$ci stanowi cze$¢ zyskéw i strat roz-
liczanych przez pewien okres. Informacje z rynku transakcji sg
niezwykle wazne, poniewaz wycena nieruchomosci na rynku
oparta jest w taki czy inny sposéb na metodzie ceny miejsco-
wej/metodzie transakcji.

Chociaz przejrzysto$é na szwedzkim rynku nieruchomosci
jest uwazana za bardzo dobrg, to wcigz trwajg prace nad moz-
liwoscig jej jeszcze wiekszej poprawy. Istotne sg tutaj podsta-
wowe wartosci nieruchomosci w transakcjach korporacyjnych
oraz okreslanie warunkéw w umowach miedzy kupujgcymi
a sprzedajgcymi, ktére doprowadzajg do okreslonej ceny. Aby
osiggng¢ szacunkowa wartos$¢é rynkowg, czesto stosuje sie
réwniez inne metody ,uzupetniania” i ,wypetniania” informac;ji,
ktére mozna uzyskaé z rynku transakcji. Poniewaz niezbed-
ne informacje rynkowe nie sg ,doskonate”, mozna manipulo-
waé oszacowanymi wartosciami rynkowymi. Z kolei wyniki
w sprawozdaniach finansowych czesto stanowig podstawe
m.in. premii dla kierownictwa firmy i innych pracownikéw,
a takze dywidend dla akcjonariuszy. Ponadto raporty finanso-
we odgrywajg wazng role w pozyskiwaniu kapitatu na rynku
(np. pozyczanie od pozyczkodawcow, nowe emisje akcji, emi-
sje obligacji korporacyjnych). Istnieje kilka roznych koncepciji
wartosci ekonomicznej. Kazda z nich moze by¢ poprawna dla
pewnej wartosci szacunkowej, ale niekoniecznie poprawna do
oszacowania innej koncepcji wartosci. Rozwigzanie problemu
zwycena nie jest mozliwe, dopdki rzeczoznawca nie zorientuje
sie, do ktorej koncepcji wartosci dgzy wycena. Dlatego defini-
cje réznych koncepcji wartosci i postrzeganie przez podmioty
sposobu interpretacji tych definicji majg kluczowe znaczenie
dla realizacji wyceny. Obecnie istniejg trzy gtéwne warianty
koncepcji wartosci: wartos¢ rynkowa, warto$é dochodowa
(zwrotu) i wartosci zwigzane z kosztami. W Szwecji koncepcja
wartosci godziwej zaczeta by¢ znana w wiekszym kregu, gdy
oéwczesny Komitet Miedzynarodowych Standardéw Rachun-
kowosci (IASC) wydat standard MSR 40 ,Nieruchomosci inwe-
stycyjne”. Ten standard okresla, ze warto$¢ godziwa powinna
by¢ wyceniana i podawana w sprawozdaniach finansowych
dla nieruchomosci inwestycyjnych. Wartos¢ godziwa jest tez

zdefiniowana i opisana w MSSF 13 ,Wycena wedtug wartosci
godziwej”.

Wyceny wartosci godziwej dla nieruchomosci sg obecnie
w duzej mierze oparte na tzw. danych wejsciowych na pozio-
mie trzech lub dwéch danych, a rozumie sie przez to mniej lub
bardziej konkretne ekspozycje, gdzie poziom pierwszy to ceny
w transakcjach, ktére nie wymagajg zadnych korekt, maja-
cych zastosowanie do obiektu wyceny, a poziom drugi to dane
wejsciowe, ktdre mozna wyeksponowaé¢ w pewnym stopniu,
ale ktére wymagaja niewielkich korekt. Poziom trzeci to dane
wejsciowe, ktérych nie mozna wyeksponowac. Zaréwno biegli
rewidenci, jak i rzeczoznawcy majg bardzo rygorystyczne wy-
mogi formalne uzyskiwania swoich kwalifikacji. Jednoczes$nie
niezwykle trudno jest uzyska¢ dowody badania przy ocenie
wartosci godziwej ze wzgledu na wady rynku w niektérych
istotnych aspektach informacji rynkowych. Rzeczoznawcy
maja trudnosci z oszacowaniem wartosci rynkowej/wartosci
godziwej z tych samych powodéw.

Jesli chodzi o ksiegowanie nieruchomosci inwestycyjnych,
to mozna zauwazyé, ze zaréwno miedzynarodowe standardy
(MSR 40), jak i szwedzkie (zasady K3 szwedzkiej Rady Stan-
dardéw Rachunkowosci dla wiekszych spoétek) pozwalajg na
uwzglednienie wycen w sprawozdaniach finansowych prze-
prowadzanych przez wewnetrznych rzeczoznawcéw majatko-
wych. Ponadto tzw. zasady zaangazowania miedzy audytorami
a firmami, ktére kontroluja sg sformutowane w taki sposoéb, ze
to zarzad jest odpowiedzialny za dokonywanie ocen, ich kwa-
lifikacje, a nastepnie prezentowanie w sprawozdaniach finan-
sowych, takich jak wyceny rynkowe nieruchomosci. Nastepnie
audytorzy sprawdzaja, czy oceny te sg uzasadnione. Jednym
z problemoéw jest trudno$¢ w uzyskaniu dowodéw badania,
gdy informacje rynkowe nie sg ,doskonate”. Przyktadowe za-
danie audytora to weryfikacja, czy fakty sg zgodne z rzeczy-
wistos$cig (informacje dostarczane przez firmy wyceniajgce),
poniewaz wyceny, ktére sporzadzili niezalezni rzeczoznawcy
ostatecznie znajdujg sie w sprawozdaniach finansowych.
Przeniesienie odpowiedzialnos$ci za wyceny rynkowe (wyceny
warto$ci godziwej), ktore majg by¢ uwzglednione w sprawo-
zdaniach finansowych na niezaleznych rzeczoznawcéw ogra-
nicza stronniczos¢ i ryzyko manipulacji danymi przez kierow-
nictwo.

Kluczowa jest takze kwestia mechanizméw nadzoru i $rod-
kéw dyscyplinarnych w danym obszarze. Audytorzy podlegajg
nadzorowi Komitetu Audytowego, a szwedzcy rzeczoznawcy
nadzorowani sg bezposrednio poprzez Stowarzyszenie SFF
i posrednio réwniez poprzez cztonkostwo w Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) oraz cztonkostwo w Europejskiej
Grupie Stowarzyszen Rzeczoznawcow (TEGoVA). Nadzor
i wszystkie prace majgce na celu usprawnienie wycen nierucho-
mosci na potrzeby sprawozdan finansowych majg tym wiekszg
wage, ze szwedzki portfel nieruchomosci szacuje sie na ok.
12 000 mld SEK, z czego tzw. rynek inwestoréw ma wartos¢
ok. 1 500 mld SEK, co wptywa m.in. na stabilno$¢ finansowg
kraju.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process
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Wycena stacji paliw w podej$ciu dochodowym

Valuation of petrol station in the income approach

Artykut przybliza specyfike okreslania wartosci nieruchomosci zabudowanych stacjami paliw. Opisano takze rynek stacji paliw w Polsce
wraz z jego analiza. Podane przyktady pozwalajg zrozumiec¢ istote wyceny tych nieruchomosci. Publikacje naukowe wskazujg podejscie
dochodowe jako najwiasciwsze do stosowania dla rzeczoznawcow majatkowych dla tego typu wycen. W artykule wskazano cechy, na ktdre
koniecznie naleZy zwrdcic¢ uwage, wyceniajac stacje paliw w podejsciu dochodowym. Interdyscyplinarnosé tych nieruchomosci pokazuje,
Ze aby rzetelnie okresli¢ wartosc rynkowa, nalezy przeanalizowac obiekt pod katem ekonomicznym, prawnym, a takze technicznym.

Stowa kluczowe: stacja paliw, wycena, podejscie dochodowe

The article introduces the specifics of determining the value of real estate built-up with petrol stations. The petrol station market in Poland
was also described and analyzed. The given examples help to understand the essence of the valuation of these properties. Scientific pub-
lications indicate the income approach as the most appropriate to be used by property appraisers for this type of valuation. The article
indicates the features that must be taken into account when valuing fuel stations in the income approach. The interdisciplinarity of these
properties shows that in order to reliably determine the market value, the property should be analyzed in terms of economic, legal and

technical aspects.
Keywords: gas station, valuation, income approach

Celem artykutu jest prezentacja stacji paliw jako nieru-
chomosci specjalistycznych oraz sposobu wyceny tego typu
obiektéw. Przedstawiono takze sposoby funkcjonowania stacji
paliw ze wzgledu na ich charakter prawno-organizacyjny oraz
scharakteryzowano podejscie dochodowe. Zaprezentowano
metode zyskéw, ktéra wg norm zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych oraz w literaturze przedmiotu jest wskazywana
jako najbardziej dopasowana do tego typu wyceny. Stacje pa-
liw funkcjonujg w ramach sieci, pod szyldem znanych marek
albo jako niezalezne podmioty — istnieje kilka systemoéw zarzg-
dzania, ktére determinujg wielko$¢ kosztéw i przychoddéw oraz
udziat wtasciciela w dochodach.

Publikacje naukowe zajmujace sie problematyka stacji paliw
wskazuja, ze wyceniona wartos$¢ stacji paliw ma odzwiercied-
la¢ zachowania uczestnikéw rynku. Rzeczoznawcy majatkowi
niekiedy wyceniajg stacje paliw w podejsciu poréwnawczym,
ale czy zawsze taki sposéb wyceny odzwierciedla wtasciwg
warto$¢ nieruchomosci? Specjalistyczne nieruchomosci wy-
magajg szczegolnej analizy, zwtaszcza gdy generowane sg
dochody z prowadzonego biznesu.

Istota nieruchomosci stacji paliw
Charakterystyka stacji paliw

Stacja paliw to nieruchomos¢ specjalistyczna o ztozonym
charakterze w aspekcie ekonomicznym, fizycznym i praw-
nym. Dziatalno$¢ tych obiektéw nie jest jednorodna. Gtow-

nymi produktami sprzedawanymi sa: benzyna bezotowiowa
95, benzyna bezotowiowa 98 oraz olej napedowy, a takze gaz
LPG, AdBlue oraz butle z gazem propan-butan (do stosowania
w gospodarstwach domowych). Hotele, parkingi, restauracje
i sklepy to niektére z dodatkowych dziatalnos$ci prowadzonych
na stacjach paliw.

W polskim prawie stacje paliw definiuje rozporzadzenie Mini-
stra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bazy i stacje paliw
ptynnych, rurociggi przesytowe dalekosiezne stuzgce do trans-
portu ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie
na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane [1]. Konkretny zapis znajdziemy w dziale | §
1 pkt 2, ktéry stanowi: stacja paliw ptynnych — obiekt budowlany,
w sktad ktérego mogg wchodzi¢: budynek, podziemne zbiorniki
magazynowe paliw ptynnych, podziemne lub nadziemne zbiorni-
ki gazu ptynnego, odmierzacze paliw pfynnych i gazu ptynnego,
instalacje technologiczne, w tym urzadzenia do magazynowania
i zatadunku paliw ptynnych oraz gazu pfynnego, instalacje wodno-
-kanalizacyjne i energetyczne, podjazdy i zadaszenia oraz inne
urzadzenia usfugowe i pomieszczenia pomocnicze. W ramach
powyzszych przepiséw prawa zarzadzajgcy stacja paliw musi
spetni¢ szereg wymagan dotyczacych bezpieczenstwa oraz
ustalonych norm funkcjonowania. Obiekty tego typu musza
by¢ wyposazone w:

e instalacje kanalizacyjne i inne urzadzenia zabezpieczajgce
przed przenikaniem produktéw naftowych do gruntu, wéd
powierzchniowych i gruntowych,

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2
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Tabela I. Najwazniejsze aspekty techniczne niezbedne w prowadzeniu stacji paliw (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Jednostka nadzorujaca Czas trwania

Urzad Regulacji Energetyki min. 10 lat, maks. 50 lat

Przedmiot nadzoru Podstawa prawna

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r.

koncesja
Prawo energetyczne

rewizje zewnetrzne

Urzad Dozoru Technicznego co 2 lata

zbiorniki paliwowe, urzadzenie
odzyskiwania par paliwowych,
zbiorniki agregatéw gasniczych

ustawa z dn. 21 grudnia 2000 r.
o dozorze technicznym

nowy dystrybutor po

Okregowy Urzad Miar 2 latach, pézniej co rok

ustawa z dnia 11 maja 2001 r. Prawo

dystrybutory paliw — odmierzacze o miarach

Straz Pozarna co rok

rozporzadzenie Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia
24 pazdziernika 2005 r.

nieruchomos¢ (ksigzka obiektu
budowlanego)

Inspekcja Handlowa kontrola na wniosek

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.

paliwo o Inspekcji Handlowej

ustawa z dnia 14 marca 1985 .

Sanepid bez terminu artykuty spozywcze i sanitariaty o Panstwowej Inspekgji Sanitamej
Inspekcja Ochrony Srodowiska bez terminu zanieczyszczenie Srodowiska ustawa z dn_|_a z dnia 20 lipca 1.991 "

o Inspekcji Ochrony Srodowiska

Panstwowa Inspekcja Prac bez terminu sprawy pracownicze ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r.

peka) Y prawy p o Panistwowej Inspekcji Pracy
Kontrola Podatkowa bez terminu kasy fiskalne ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.
(np. KAS) Y Ordynacja podatkowa

7US bez terminu sktadki ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 .

o systemie ubezpieczen spotecznych

® urzadzenia do pomiarui monitorowania stanu magazynowa-
nych produktéw naftowych,

e urzadzenia do sygnalizacji wycieku produktéw naftowych
do gruntu, wod powierzchniowych i gruntowych,

® urzadzenia zabezpieczajgce przed emisjg par produktéw naf-
towych | klasy do powietrza atmosferycznego w procesach
zasilania zbiornikéw magazynowych stacji paliw ptynnych,

® urzadzenia stuzgce do odzyskiwania par produktéw naftowych

I klasy ulatniajgcych sie podczas ich wydawania do zbiornika

pojazdu i przekazujace te pary do zbiornika magazynowego

tych produktéw lub do odmierzacza paliw ptynnych.

W zwigzku z powyzszym zarzadzajacy stacja paliw musi
spetni¢ szereg wymagan natozonych przez przepisy prawa
w celu kontynuowania lub rozpoczecia sprzedazy. Najbardziej
istotne aspekty techniczne niezbedne w prowadzeniu stacji
paliw przedstawiono w tabeli I.

Rzeczoznawca majatkowy nie przeprowadza audytu tech-
nicznego, prawnego czy finansowego, ale zebrane informacje
i wiedza na temat scharakteryzowanego obiektu znacznie po-
magaja przy wycenie stacji paliw, podnoszac jakos¢ takiej wy-
ceny. Nalezy pamietaé¢ o zachowaniu szczegdlnej starannosci
podczas sporzgdzania operatu szacunkowego. Rzeczoznawca,
ktoéry zapoznat sie z petng charakterystyka obiektu ocenia, czy
w danej lokalizacji jest mozliwe kontynuowanie lub prowadze-
nie sprzedazy, czy funkcjonowanie obiektu jest ekonomicznie
zasadne [2].

Stacje paliw to obiekty o bardzo wysokiej kapitatochton-
nosci na etapie poczatkowym, a prowadzenie biznesu
zwigzane jest z duzym ryzykiem z uwagi na bardzo wy-
sokg warto$¢ sprzedawanych paliw oraz ich niskg marze.
W zwigzku z tym wiasciciele stacji paliw poszukujg dodat-
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kowej formy generowania dochodéw z produktéw lub ustug
pozapaliwowych. Tendencja do rozbudowy obiektu ma
wpltyw na wycene i nalezy jg uwzgledni¢ przy wycenie [2].
Trojanowski i Czaplinska definiujg stacje paliw jako funkcjo-
nalnie zorganizowang pod wzgledem formalnym, technicznym
i ekonomicznym nieruchomos$¢ komercyjng generujagcg dochod
ze sprzedaZy paliw oraz innych towaréw i ustug komplementar-
nych, zwigzanych przede wszystkim z obstugg zmotoryzowanych
klientéw [2].

Formy funkcjonowania stacji paliw

Przepisy prawa determinujg charakter funkcjonowania stacji
paliw na rynku. Mozemy podda¢ stacje paliw klasyfikacji ze
wzgledu na:

o |okalizacje,

e oferte dedykowang klientom,
e strukture wtascicielska,

e systemy zarzadzania.

Azimont i Araujo w swoich publikacjach lokalizacje stacji
paliw dzielg wg nastepujacych kryteridw:

e w sgsiedztwie — obiekty ze sklepami, zwykle usytuowane

w miejscach dojazdéw do pracy oraz innych miejsc,
® miejsca obstugi podréznych, tzw. MOP, umiejscowiona przy

drogach szybkiego ruchu, autostradach, w celu zaspokoje-

nia podrozy dtugodystansowe;j [2].

Rynek stacji paliw wedtug Kowalczyka i Zadoreckiego mo-
zemy podzieli¢ na pie¢ segmentéw ze wzgledu na lokalizacje:
e aglomeracyjny,
® miejski,

o wiejski,
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Tabela Il. Trzy typy wiadania stacja paliw (Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie [2])

Stacje hipermarketowe

wiascicielami stacji sg hiperkamrkety,
ktére pod wtasng marka sprzedaja
paliwa

Zasady funkcjonowania

Stacje firmowe Stacje niezalezne

wiascicielem sg niezalezne od
koncernéw osoby fizyczne albo osoby

prawne, paliwo kupowane jest

z hurtowni znanych koncernéw

dziatalno$¢ pod brandem, dostawy
paliw realizowane w ramach wtasnej
marki, koncerny krajowe i zagraniczne

w bliskiej odlegtosci centrow

Lokalizacja handlowych

miasta, przy drogach publicznych bazy wiasne, rynki lokalne

Znane marki Careffour, Auchan, Citronex

Orlen, Lotos, BP, Shell, Anwim, Avia

(Unimot), Amic, Total, Eurowag Pekaes, PKS, Petrodom, Bobryk

Sposdb prowadzenia stacje wlasne

stacje whasne, dziatalno$¢ ajencyjna stacje wiasne

e drogowy,

e autostradowy.

Ze wzgledu na oferte dedykowana dla klientéw Shepard wy-
réznia dwa typy funkcjonowania stacji paliw:

e stacja o petnej funkcjonalnosci, w ktérej klient obstugiwany
jest przez pracownikéw oraz miejsce, w ktérym mozna sko-
rzystac z ustug oraz produktéw pozapaliwowych,

e stacje samoobstugowe, w ktérych oferta jest ograniczona
do zakupu paliw.

W praktyce gospodarczej najistotniejszg forme funkcjono-
wania stacji paliw na rynku ma kryterium wtascicielskie, tzw.
ownership, w ktérym wyrézniamy trzy typy wtadania przedsta-
wione w tabeli Il.

Polska Organizacja Przemystu i Handlu Naftowego wyréznia

nastepujace grupy stacji paliw:
e sieci krajowych koncerndéw paliwowych (Orlen, Lotos),
e sieci zagranicznych koncernéw paliwowych (np. British
Petrol),
sieci niezaleznych operatorow (np. PKS, Huzar),
dziatajgce w strukturach supermarketéw (np. Auchan) [3].
Dla Rzeczoznawcow majatkowych istotna jest relacja wtas-
cicielska stacji paliw. Ewentualne powigzanie pomiedzy uzyt-
kownikiem a wtascicielem jest bardzo istotne z punktu widze-
nia kosztéw i przychodéw, ktére sg elementami niezbednymi
do analizy przy wycenie stacji paliw. W tym aspekcie mozemy
wyrézni¢ cztery modele zarzgdzania tego typu obiektami:

® COCO (company owned company operated) — zarzgdzajgcy
stacjg paliw jest jednoczesnie jej wtascicielem; w tej formie
funkcjonuja stacje nalezace do koncernéw paliwowych, jak
réwniez do operatoréw niezaleznych; charakterystycznymi
cechamitego modelu sg bardzo dobra lokalizacja oraz wyso-
ki wolumen sprzedazy paliw, co determinuje bardzo stabilny
kanat dystrybucji; na optacalnos$¢ tego biznesu rzeczoznaw-
ca majatkowy musi spojrze¢ z szerszej perspektywy i bardzo
ostroznie, poniewaz w kalkulacji optacalnosci précz marzy
detalicznej moze znaleZ¢ sie marza hurtowa czy rafineryjna,
co moze mie¢ znaczenie ze wzgledéw inwestycyjnych,

e CODO (company owned dealer operated) — operatorem stacji
paliw nie jest jej wiasciciel; w tym modelu sprzedaz prowadzi
operator w imieniu wtasciciela i na jego rzecz; najczesciej
operatorem jest osoba fizyczna prowadzaca dziatalnosé
gospodarcza, a whascicielem koncern paliwowy; w Polsce
taka konstrukcja funkcjonowania ma na celu przesuniecie
ryzyka zarzadzania zasobami ludzkimi na operatora, czyli
ajenta; w ten sposéb zwiekszona zostaje efektywnos¢ za-

rzadzania kosztami operacyjnymi; wtasciciel przekazuje pod

zarzgdzanie obiekt ajentowi z petnym wyposazeniem,

e DODO (dealer owned dealer operated) — to stacje paliw funk-
cjonujgce w tzw. systemie patronackim; wtascicielem stacji
paliw jest prywatny operator, ktéry zarzadza stacjg paliw
bezposrednio; dostawy paliw nalokalizacje takiego operato-
ra $wiadczy koncern paliwowy, ktéry umozliwia wtascicielo-
wi w zamian korzystanie ze swojej marki; koncern zapewnia
m.in. wizualizacje stacji paliw; tego typu umowy zawierane
s ,na wytaczno$é”; koncern przekazuje wtascicielowi swéj
brand, natomiast witasciciel nie moze zamawia¢ dostaw
z innego Zrédta,

e DOFO (dealer owned franchise operated) — warunki funkcjono-
wania okres$la umowa franczyzowa w ramach, ktérej koncern
paliwowy pobiera optate franczyzowg za poniesione naktady
modernizacyjno-inwestycyjne na rzecz operatora, ktéry we
wiasnym imieniu i na wiasny rachunek bedzie zarzadzat nie-
ruchomoscig; jest to najczesciej spotykany sposéb funkcjo-
nowania stacji paliw w Polsce; umowa franczyzowa okresla
wymogi i standardy stawiane przez koncern paliwowy nieza-
leznemu operatorowi; w ramach wspétpracy o umowe franczy-
Zowa operator otrzymuje know-how prowadzenia biznesu [2].
Forma wiadania stacjg paliw jest istotna dla rzeczoznaw-

céw majgtkowych ze wzgledu na ustalenie udziatu wtasciciela

nieruchomosci w dochodzie. W procesie wyceny wazne jest
zbadanie umowy, wedle ktérej stacja paliw dziata. Wyrézniamy
trzy rodzaje umowy na prowadzenie stacji paliw:

e tzw. ajencyjna umowa o prowadzenie stacji (stosowana
w CODO),

e o wspdtpracy handlowej (dotyczaca stacji DODO),

e franczyzy (dla stacji DOFO) [3].

Umowa dla prowadzenia stacji paliw w systemie DODO nie
ma wptywu na wycene nieruchomosci, dlatego oméwione zo-
stang dwie pozostate umowy, ktére sg istotne z punktu widze-
nia rzeczoznawcy majgtkowego.

Umowa ajencyjna

W ramach tej umowy wtasciciel przekazuje pod zarzgdzanie
stacje paliw, w tym urzadzenia techniczne i obiekt. Wtasciciel
odpowiada za terminowos$¢ wykonywanych przeglagdéw tech-
nicznych zgodnie z wymogami prawa oraz dostarcza niezbed-
nych srodkéw ochrony BHP pracownikom ajenta. Wtasciciel
ponosi wszelkie optaty, remonty i modernizacje, o ile nie jest
to zakresem obowigzkéw ajenta. Ajent zwykle odpowiada za:
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Tabela lll. Szacunkowa liczba stacji paliw w Polsce w latach 2014—2020 (Zrédto: dane POPIHN)

Operator
Orlen 1768 1749 1766 1776 1787 1800 1808
Lotos 41 476 487 487 495 506 513
Koncerny zagraniczne 1406 1447 1467 1467 1512 1543 1566
Niezalezni operatorzy 2700 2750 2900 2900 3779 3583 3672
Sklepy sieciowe 171 179 183 183 192 196 184
Razem 6486 6601 6803 6813 7628 7628 7743

prawidtowa eksploatacje infrastruktury technicznej, powierzo-
ne mienie, sprzedaz zgodnie z ustalonymi standardami, prze-
strzeganie przepisoéw prawa, bezpieczenstwa ppoz. i przepisow
z zakresu ochrony srodowiska oraz za czysto$¢ nieruchomosci.
W zaleznosci od konstrukcji umowy wtascicielowi wolno albo
nie wolno sprzedawaé produkty pozapaliwowe we wtasnym
imieniu. Informatyczne systemy operacyjne na stacjach pa-
liw tego typu pozwalajg na identyfikacje sprzedazy produktéw
w celu rozréznienia, czy asortyment byt sprzedany ze stanu
magazynowego ajenta czy wiasciciela.

W ramach umowy CODO zaréwno ajent, jak i wtasciciel moga
w stosunku do siebie ponosi¢ pewne optaty, tj. procentowy
udziat wtasciciela w przychodach ze sprzedazy ajenta na pro-
duktach paliwowych, wynagrodzenie state ajenta niezalezne
od wielkosci sprzedazy, wynagrodzenie na rzecz ajenta wyra-
zone w groszach na litr paliwa sprzedanego powyzej okreslo-
nego poziomu wolumenu. To gtéwnie wtasciciel ponosi ryzyko
biznesowe.

Umowa franczyzowa

Umowa ta zwykle zawierana jest na okres 5 lat. Stronami
umowy sa koncern paliwowy i wtasciciel stacji paliw. Dzieki
umowie typu DOFO wtasciciel nieruchomosci ma prawo do
korzystania z materiatéw reklamowych, loga oraz wystroju
wnetrza franczyzodawcy. Franczyzobiorca otrzymuje petng
pomoc prawno-organizacyjng w zakresie prowadzenia bizne-
su z know-how wtacznie. Szacuje sig, ze wielko$¢ naktadéw
inwestycyjnych ponoszonych przez franczyzodawce wynosi
ok. 400 tys. PLN. W umowie zwykle stosuje sie zapisy méwigce
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o optatach ponoszonych przez franczyzobiorce na rzecz fran-
czyzodawcy, m.in. optata wstepna oraz zalezna od przycho-
doéw ze sprzedazy optata procentowa. Przy wycenie stacji paliw
funkcjonujacej jako DOFO rzeczoznawca majgtkowy powinien
badaniem objgé umowe (moze byé ona zwigzana z osobistym
goodwillem), chyba ze podlega zbyciu albo przeniesieniu [2].
Goodwill rozumiany jest jako wielko$¢ reputacji, ktéra charak-
teryzuje wszystkie pozamajgtkowe atrybuty firmy [4].

Rynek stacji paliw w Polsce
Charakterystyka rynku

Cymerman i Hopfer wskazuja, ze rzeczoznawca majatko-
wy musi dochowa¢ szczegdlnej starannosci przy wycenie
stacji paliw, a w szczegdlnosci przedstawienia wtasciwych
wnioskéw oraz uzgodnien w toku analizy tego typu nieru-
chomosci pod katem prawnym oraz merytorycznym. W tym
celu nalezy rozumieé¢ procesy zachodzace na rynku paliw.
W tym dziale poddatem krétkiej charakterystyce rynek paliw
w Polsce. Wedtug danych pochodzacych z Polskiej Organizacji
Przemystu i Handlu Naftowego na rynku stacji paliw w Polsce
funkcjonuje prawie 8 tys. stacji paliw (tabela lll), z czego tylko
1/5 nalezy do koncernéw zagranicznych (rys. 1).

Wedtug informacji prasowej podanej na portalu branzowym
e-petrol, liczba stacji paliw nieustannie rosnie i na koniec
czerwca br. byto ich 7 772 [6]. Wzrost liczby tego typu nieru-
chomosci spowodowany jest nieustannym popytem na paliwa,
a ten determinowany jest coraz wiekszg liczbg samochodéw
poruszajgcych sie po polskich drogach, co obrazuje rys. 2.

Rys. 1. Orientacyjna struktura rynku stacji
paliw w Polsce na koniec marca 2021 r.
(Zrédto: [5])
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Rys. 2. Liczba samochodéw osobowych

w Polsce w przeliczeniu na 1000
mieszkancow w latach 2014-2019

(Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [7])

Tabela IV. Liczba zarejestrowanych w Polsce pojazdéw ze wzgledu na rodzaj zuzywanego paliwa (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie [7])

Samochody ciezarowe i ciggniki siodtowe Autobusy Samochody osobowe
benzyna ON LPG pozostate benzyna ON LPG pozostate benzyna ON LPG pozostate
644938 620 945 2732441 176 220 312025 4105 97 330 775 12787991 | 7620007 | 3327624 624 544

Analiza potencjatu sprzedazy na stacji paliw

Jak wskazujg autorzy [2], na podstawie danych dotycza-
cych sprzedazy paliw i liczby pojazdéw (rys. 2, tabela IV) moz-
na okresli¢ srednie zuzycie paliwa na jeden pojazd w Polsce.
Przy wycenie nieruchomosci stacji paliw nalezy bardzo do-
ktadnie zinwentaryzowac rynek lokalny na podstawie danych
statystycznych. Uzyskane z rynku parametry beda najblizej
odzwierciedlaty potencjat wycenianego obiektu.

Otoczenie stacji paliw okre$la jej potencjat. Natezenie ruchu,
lokalizacja, potozenie przy drodze publicznej, liczba wjazdéw
i wyjazdow, sgsiedztwo czy ewentualna konkurencja w okolicy
to jedne z wielu aspektéw wptywajgcych na popyt na paliwa na
rynku lokalnym. Kluczowe jest ustalenie grupy klientéw przy
kalkulacji wolumenu sprzedazy, poniewaz inng grupe klien-
téw bedzie miata stacja paliw, ktéra sprzedaje paliwo gtéwnie
dla firm transportowych oraz inng grupe klientéw bedzie miat
obiekt zlokalizowany w centrum duzego miasta.

Podczas analizy potencjatu obiektu rzeczoznawca majat-
kowy poprosi wtasciciela nieruchomosci o przekazanie in-
formacji nt. aktualnej wielkos$ci sprzedazy. Badaniu podlega
struktura klientéw oraz czy dochdd nie zawiera osobistego
goodwillu wtasciciela brandu. Wtasciwa weryfikacja formy funk-
cjonowania pozwoli na dalszg analize. Warto sprawdzi¢, w jakie
dystrybutory wydawcze wyposazona jest stacja. Pozwolito na
obliczenie maksymalnego potencjatu wydawczego. Standardo-
wo dystrybutor paliw wydaje produkt z predkoscig 40 L/min.
Na rynku dostepne sa réwniez dystrybutory paliw o wydajno-
$ci 80 L/min czy szybko wydajgce (130 L/min) dedykowane
dla taboru ciezarowego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien
wiedzie¢, ze jesli wielko$¢ sprzedazy jest zbyt wysoka i prze-
kracza maksymalny potencjat wydawczy, to moze swiadczy¢
o tym, ze prowadzona jest réwniez sprzedaz hurtowa paliw
przez wtasciciela [2].

Rzeczoznawca majgtkowy powinien réwniez zweryfikowac,
czy w perspektywie trzech lat ze wzgledu na przebudowe pobli-

skiej drogi nie zmieni sie ruch tranzytowy, ktéry moze przebie-
gac przy wycenianej stacji paliw. Niewykluczona jest sytuacja,
w ktérej droga publiczna przylegajgca do stacji paliw stanie
sie ,droga $lepa”. Zweryfikowac¢ nalezy réwniez ceny konku-
rencji oraz jakos$¢ techniczng obiektéw podobnych na rynku
lokalnym. Przy wyszukiwaniu obiektéw konkurencyjnych nale-
zy poruszac sie po obszarze handlowym — to obszar geogra-
ficzny, z ktérego pochodzg potencjalni klienci [8]. Dla obiektow
handlowych miarami sa: odlegtos¢ fizyczna wyznaczona w linii
prostej, odlegto$¢ zwigzana z dostepnoscig komunikacyjng
(potaczenia drogowe) oraz odlegto$¢ czasowa determinujgca
czas dojazdu do obiektu. W kazdym przypadku jesli poréwnuje-
my liczbe pojazdéw w odniesieniu do konkretnego powiatu czy
miasta, to badanie powinno dotyczy¢ takiego samego obsza-
ru w odniesieniu do poréwnania cen konkurencji'. Dodatkowo
mozemy zamowié raport prezentujacy strukture cen detalicz-
nych na stacjach paliw obejmujacy niezbedny okres i obszar,
atakze uwzgledniajacy rézne typy sprzedawanych produktéw.
Taki monitoring cen jest prowadzony przez Polskg Izbe Paliw
Ptynnych [9].

W brytyjskiej nomenklaturze analize popytu przeprowadzié¢
mozna na podstawie natezenia ruchu, w ktérym wskazuje sie,
Ze 3% pojazdéw przejezdzajacych obok stacji paliw skorzysta
z jej ustug [10]. Natomiast koncerny paliwowe stosujg do swo-
ich analiz badania popytu szerokie spektrum dostepnych da-
nych, tj.:

e uktady komunikacyjne,

@ obszary generowania zyskéw (paliwo, ustugi, sklep),
e liczba zarejestrowanych pojazdéw,

e Srednie spalanie,

e Srednie przebiegi pojazdéw,

' W przypadku cen konkurencji warto zweryfikowa¢ ceny paliw w uje-
ciu historycznym, za posrednictwem ogélnodostepnej archiwalnej bazy
ceny hurtowej (prezentowane ceny sg cenami netto dla 1 md): https://
www.orlen.pl/PL/DlaBiznesu/HurtoweCenyPaliw/Strony/Archiwum-Cen.
aspx,dostep:08.07.2021r.
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e natezenie ruchu (np. pomiary wykonane przez GDDKIiA),
e badanie preferencji gospodarstw domowych.

Sposoby wykonywania pomiaréw uzaleznione sg od potoze-
nia wycenianej nieruchomosci. Inaczej bedziemy analizowali
stacje paliw zlokalizowang w duzym miescie, a inaczej poto-
zong przy drodze tranzytowej. Jedna ze spoétek gietdowych
przyjeta zatozenie, ze samochdd osobowy zuzywa miesiecznie
75 L paliwa i to zatozenie uznaje sie za bezpieczne [2].

Klientami stacji paliw sg réwniez kierowcy samochodéw
ciezarowych i duzych zespotéw pojazdéw. Maksymalna po-
jemnos¢ zbiornikéw w takich pojazdach moze siega¢ nawet
1500 L [11]. Konieczne jest zbadanie, czy witasciciel stacji
paliw jest zwigzany umowami wspoétpracy z klientami insty-
tucjonalnymi. Mozliwe jest takze zawieranie uméw z opera-
torami kart paliwowych. W tabeli V zaprezentowano najbar-
dziej znane na rynku transportowym marki kart paliwowych
(flotowych).

Przyktad analizy potencjatu handlowego

Przedmiotem analizy potencjatu handlowego jest stacja
paliw marki Moya, ktérej wtascicielem jest Anwim SA. Nieru-
chomos¢ zlokalizowana jest w Sochaczewie przy DK92. Obiekt
dedykowany jest dla samochodéw osobowych, posiada dwie

Tabela V. Najbardziej znane na rynku transportowym karty
paliwowe (Zrddfo: opracowanie wtasne)

Marka karty paliwowej Operator Siedziba firmy
Euro Shell Card SHELL Holandia/WIk. Brytania

DKV DKV Niemcy
UTA UTA Niemcy
Eurowag Wag Payment Solutions Czechy

BP Routex BP. CIRCLE K WIk. Brytania
Flota Orlen Polska
AS24 Total Francja
AMC Amic Austria

NAUKA

wyspy z obustronnymi dystrybutorami, co daje w sumie 4 sta-
nowiska na podjezdzie. W najblizszym sasiedztwie stacji pa-
liw znajduje sie restauracja McDonalds, wielkopowierzchniowy
sklep ogélnobudowlany OBI oraz sie¢ galerii sklepéw. Stacja
paliw jest bezobstugowa, nieposiadajgca sklepu. Na terenie
gminy jest to jedyna tego typu stacja. Najblizej zlokalizowa-
ne obiekty konkurencyjne to Shell — przy rondzie, w ktérym
taczg sie DK92 z DK50 oraz stacja PKN Orlen przy ulicy War-
szawskiej. Brak jest bezposredniego wjazdu na stacje paliw
z DK92.

W tabeli VI przedstawiono kalkulacje popytu na paliwa dla
stacji paliw Moya w Sochaczewie. Otrzymany wynik nalezy
skorelowa¢ z natezeniem ruchu dostepnym w bazie Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad wg wzoru (1):

(liczba pojazdow — liczba pojazdow cigzkich) % 2,5% x 20 x 365 dni

=X litréw M
(liczba pojazdow — liczba pojazdow cigzkich) % 3,0% x 20 x 365 dni
= X litrow

Wedtug Trojanowskiego i Czaplinskiej [2] przyjmuje sig, ze
na stacje paliw w ciggu roku wjedzie i zatankuje $rednio 20 L
paliwa 2,5—-3% pojazdéw przejezdzajgcych obok.

W nastepnej kolejnosci w procesie badania dochodowosci
stacji paliw nalezy sprawdzi¢ wielko$¢ marzy. Moze ona by¢
wyrazona procentowo albo warto$ciowo. Marza to réznica mie-
dzy ceng sprzedazy danego dobra a jednostkowymi zmiennymi
kosztami jego wytworzenia [12]. Badajgc koszty zakupu paliwa,
nalezy zwréci¢ uwage, czy cena obejmuje transport paliwa.
Jesli tak, to nie znajdziemy w kosztach operacyjnych ,kosztu
transportu paliwa”, poniewaz zostat on wliczony w cene zakupu
produktu. Marza jednostkowa na stacjach paliw powinna oscy-
lowa¢ $rednio w przedziale 0,25-0,35 zi/L, ale wg POPiHN nie
jest tatwo osiggna¢ ten poziom. Marze wylicza sie na podstawie
wzoru (2):

marza jednostkowa (z}/L) = cena sprzedazy netto (z1/L) —
cena zakupu netto (zt/L) 2

Tabela VI. Kalkulacja popytu na paliwa dla stacji paliw Moya w Sochaczewie (Zrdd/o: opracowanie wtasne na podstawie [2] oraz danych GUS za 2019 r))

Wyszczegoélnienie Wartosci

Liczba samochodéw osobowych zasilanych benzyng i ON

52 004

Liczba mieszkaicéw w powiecie

85045

Wspétczynnik liczby samochodéw osobowych na 1000 mieszkaricow powiatu

52 004/85 045 x 1000 = 639/1000

Liczba mieszkaricéw w miescie i gminie

35900

Liczba pojazdéw w obszarze miasta i gminy

35900 x 0,639 = 22940

Sredni roczny przebieg samochodéw

18 000 km/h

Srednie zuzycie paliw na 100 km

5L/100 km

Popyt na paliwa generowany na obszarze miasta i gminy przez samochody osobowe

22940 x 18 000 km/r x 5 L/100 km = 20 646000

Liczba stacji w obszarze miasta i gminy

9

Srednia roczna sprzedaz paliw dla samochodéw osobowych na stacji

20 646000/9 = 2 294000

naptyw klientéw zewnetrznych)

Srednia roczna sprzedaz stabilna dla analizowanej stacji powigkszona o 5% (mozliwy

408 700 L
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Nalezy pamietaé, ze marzowos¢ stacji paliw nie odnosi sie
tylko do paliw, ale takze do sprzedazy produktéw lub ustug
pozapaliwowych. Napoje alkoholowe stanowig prawie 48%
wartosci sprzedazy asortymentu sklepowego, napoje bezal-
koholowe 32%, a stodycze 11%. Te ostatnie, jak wynika z badan
prowadzonych przez Nielsena, nalezg do grupy tzw. produktéw
impulsowych (asortyment znajdujacy sie przy stanowisku
kasowym [13]). Na stacjach paliw w ofercie rozbudowanego
sklepu mozna znalez¢ do 2,5 tys. produktéw, a w niektérych
przypadkach ich ceny sg konkurencyjne w poréwnaniu z osied-
lowymi sklepami [14].

Podejscie dochodowe
Charakterystyka podejscia dochodowego

Prawng podstawe stosowania podejscia dochodowego
reguluje rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci [15]: przy stosowaniu podejscia dochodowego
konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego
do uzyskania z czynszow i z innych dochoddéw z nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podo-
bnych.

Nieruchomosci mozemy podzieli¢ na dwie grupy: pierw-
sza, w ktérej nabywcy kupuja je w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, i druga, w ktérej nabywcami sg inwestorzy,
anieruchomosci traktowane sg jako lokata kapitatu. Gtéwnym
celem tych drugich jest czerpanie zyskéw i uzyskiwanie z nich
dochodéw w przysztosci. Dochody z dzierzawy czy najmu sg
najbardziej powszechnymi zyskami generowanymi przez nie-
ruchomosci, natomiast istnieje grupa nieruchomosci, ktéra ze
wzgledu na swéj specjalistyczny charakter przynosi dochody
z dziatalnosci prowadzonej bezposrednio na nieruchomosci.
Istnieje zwigzek przy wycenie nieruchomosci w podejsciu do-
chodowym pomiedzy warto$cig nieruchomosci a uzyskiwany-
mi przez nig dochodami.

W problematyce podej$cia dochodowego wyrézniamy trzy
fazy [16]:

e prognozowanie dochodéw na wycenianej nieruchomosci
w przysztosci,

e dyskontowanie, czyli poszukiwanie wartosci nieruchomosci
poprzez okreslenie statego strumienia dochodéw,

e okreslenie mozliwych do osiggniecia dochoddéw, poréwnujac
wyceniang nieruchomos$é z innymi podobnymi, wazne tutaj
moga by¢ historyczne dane o dochodach.

Istniejgca zalezno$¢ pomiedzy dochodem a wartoscig sta-
nowi przestanke do stosowania przy wycenie nieruchomosci
podejscia dochodowego. Ukazuje nam
obraz zaleznosci charakteryzujacych
réznice miedzy rynkiem lokat a rynkiem

niektérych uczestnikéw rynku, ktére mogg spowodowac roze-

rwanie tej korelaciji [17].

Czynsze sg podstawowym Zrédtem dochodéw uzyskiwa-
nych z nieruchomosci. Obiekty, ktére na siebie zarabiajg mogg
réwniez wynajmowaé powierzchnie reklamowe czy pobiera¢
optaty za parking albo za korzystanie z urzadzen wspélnych,
takich jak np. anteny zbiorcze czy automaty publiczne. Przy
obiektach, takich jak stacje paliw czy hotele dochéd ustala
sie jako udziat procentowy w dochodach netto uzytkownika
— wtasciciela prowadzacego dziatalno$é¢ gospodarczg na
nieruchomosci. Dziatalno$cig gospodarczg jest zarobkowa
dziatalnosé wytwdrcza, budowlana, handlowa, ustugowa
oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze
zt62, a takze dziatalno$¢ zawodowa, w sposéb zorganizowany
i ciggty [18].

Okreslajac dochdéd z nieruchomosci, nalezy wzigé pod uwa-
ge trzy etapy (tabela VII):

e okreslenie realnego poziomu dochodéw uzyskiwanych na
nieruchomosci, nalezy obliczy¢ potencjalny dochéd brutto,

e obliczanie efektywnego dochodu brutto, czyli réznicy pomie-
dzy potencjalnymi dochodami brutto a stratami,

e obliczanie dochodu operacyjnego netto, czyli réznicy miedzy
efektywnym dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi
na nieruchomosci (np. koszty dostawy paliw na stacje czy
serwis naprawy dystrybutoréw).

Metoda zyskéw i metoda inwestycyjna

W podejsciu dochodowym wyrézniamy dwie metody sto-
sowane do wyceny nieruchomosci i sporzgdzenia operatu
szacunkowego: metode zyskéw i metode inwestycyjng. Wy-
bér metody wyceny zalezy od ustalenia dochodu, ktéry jest
uzyskiwany z nieruchomosci. W skrécie mozemy ocenié¢, ze
jesli wystepuje czynsz lub dzierzawa, to zastosujemy metode
inwestycyjna, natomiast kiedy nie mozna ustali¢ Zrédta docho-
du w tej postaci, to rzeczoznawca majatkowy musi zbada¢,
czy dany obiekt moze przynosi¢ zyski z dziatalnosci. Szcze-
go6towg procedure postepowania wskazuje rozporzadzenie
[15]: Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd
z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢ mozna ustali¢
na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszow. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd,
ktorego wysokosci nie moZna ustali¢ w sposéb, o ktérym mowa
w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wfasciciela nierucho-
mosciw dochodach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nie-

Tabela VII. Etapy okreslania dochodu z nieruchomosci (Zrédfo: [19])

najmu. Cena nieruchomosci to efekt Operacja Opis Oznaczenie
spotkania sig ze sobg popytu i podazy. potencjalny dochéd brutto PDB
Uczestnicy na rynku nieruchomosci ko- _ —
mercyjnych oczekuja okreslonych do- minus straty (zalegtosci czynszowe, pustostany) X
chodéw teraziw przysztosci. Imwyzsza T efektywny dochéd brutto EDB
wartgsc czynszu lub najmu, tym wyzsza minus wydatki operacyjne .
bedzie wartos$¢ przy wycenie. Nalezy jed- -

. . . . X dochéd operacyjny netto DON
nak uwaza¢ na spekulacyjne zachowania
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ruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach
podobnych.

Kolejnym Zrédtem wiedzy przy stosowaniu odpowiednich
metod w podejsciu dochodowym jest przygotowana przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych Nota Interpretacyjna, w ktérej znajduje sie nastepuja-
cy zapis [20]: podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci
[w metodzie inwestycyjnej] sa wplywy czynszowe, uzyskiwane
z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci. Typowymi
nieruchomosciami, w przypadku ktdorych stosuje sie metode in-
westycyjng sg obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale
uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodza-
ju obiektach dotyczag gruntu i jego czesci sktadowych, ktérymi
sg w szczegdlnosci budynki i budowle; podstawa obliczania do-
chodu z nieruchomosci [w metodzie zyskéw] jest czesé docho-
du z dziafalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci,
Scisle zwigzanej z jej specjalistycznym charakterem, ktory de-
terminuje rodzaj tej dziatalnosci. Typowe nieruchomosci, dla
ktorych stosuje sie metode zyskow, to: hotele, stacje benzynowe,
restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe,
kina itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione sg od do-
chodow z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci, w szcze-
golnosci przez uzytkownika, i stanowig odpowiednik wptywéw
czynszowych.

Techniki w podejsciu dochodowym

W podejsciu dochodowym stosuje sie technike dyskon-
towania strumienia dochoddw oraz technike kapitalizacji
prostej. Prystupa [21] w swojej publikacji wskazuje, ze jezeli
w dtugim okresie czasu (kilkunastoletnim) z réznych powodéw
nie mozna zatozy¢ stabilnosci uzyskiwanych dochoddw,
to zastosowana do wyceny takiej nieruchomosci zostanie
technika dyskontowania strumieni dochodéw. Technike
kapitalizacji prostej stosujemy, jezeli jeste$my w stanie
zatozy¢ stabilno$¢ dochodéw w dtugim okresie czasu, czyli
odwrotnie w stosunku do techniki dyskontowania strumieni
dochodoéw.

W Rozporzgdzeniu [15] znajdziemy nastepujgce zapisy doty-
czgce stosowania technik w podej$ciu dochodowym:

§ 8. Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy
uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania
strumieni dochoddw.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nie-
ruchomosci okresla sie jako iloczyn statego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspodtfczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu
rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspodtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym po-
winien nastapic¢ zwrot srodkow, poniesionych na nabycie nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow
moZliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢é wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitaliza-
cji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacje
miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci
podobne a dochodami mozZliwymi do uzyskania z tych nierucho-
mosci.
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§ 10. 1. Przy uZyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw
wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskontowanych
strumieni zmiennych dochodow przewidywanych do uzyskania
z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach
przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowana
wartosé rezydualng nieruchomosci. Wartosé rezydualna
przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku
okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni do-
choddw.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktorym mowa w ust. 1, jest zalezna
od przewidywanego okresu, w ktérym dochody z wycenianej nie-
ruchomosci beda ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzieri okreslenia wartosci nie-
ruchomosci przy uZyciu stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa
powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcow
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieru-
chomosé.

§ 11. Przy obliczaniu dochoddw, o ktérych mowa w § 9 i 10, nie
uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow, podatku
dochodowego oraz innych opfat i podatkow zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajagcych danych z rynku nie-
ruchomosci stope dyskontowg okresla sie na podstawie ren-
townosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu
w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianeyj.

§ 13. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku
nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na podstawie stopy
dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie
dochoddw z nieruchomosci podobnych.

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okresla sie z za-
chowaniem zasady wspdéfmiernosci do sposobu obliczania
strumieni dochoddw z nieruchomosci.

Zgodnie z technikg kapitalizacji prostej warto$¢ nierucho-
mosci to: iloczyn wspétczynnika kapitalizacji i statego stru-
mienia dochodu rocznego, ktéry jest mozliwy do uzyskania
z wycenianej nieruchomosci lub iloraz strumienia statego do-
chodu rocznego i stopy kapitalizacji. Dydenko [16] wskazuje do
stosowania wzory (3) i (4):

W=D x Wk @3)
W=D-=+R @)

W przypadku techniki dyskontowania strumieni dochodéw
warto$¢ nieruchomosci wyznaczana jest ze wzoru (5):

n D RV
=14rn ' (14r)n ®)

w=%

W Nocie Interpretacyjnej PFSRM [20] definiuje sie sto-
sowanie technik nastepujaco: Techniki wyceny 3.3.1. Tech-
niki wyceny, stosowane w ramach metod zaprezentowanych
w rozdziale 3.2, sprowadzajg sie do procedur obliczeniowych,
stuzgcych do przeksztatcania dochodu z nieruchomosci
w wartoscé.
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3.3.2. Przeksztatcanie dochodu z nieruchomosci w wartosc nieru-
chomosci nazywane jest kapitalizacja dochodu.

3.3.3. W zaleznosci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wy-
roznia sie nastepujace techniki kapitalizacji dochodu:

a) kapitalizacje prosta, w ktdrej warto$¢ nieruchomosci okresla
iloczyn stabilnego strumienia dochodu rocznego moZliwego do
uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika kapita-
lizacji lub iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy
kapitalizacji;

b) dyskontowanie strumieni dochodow, w ktérej wartos¢ nieru-
chomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni dochodow
moZliwych do uzyskania z wycenianej nieruchomosci w poszcze-
galnych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszona o zdys-
kontowang wartosc rezydualng nieruchomosci.

Technika dyskontowania strumieni dochodéw

4.3.1. Technike dyskontowania strumieni dochoddw stosuje sie do
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, dla ktorej w pewnym
okresie, zwanym okresem prognozy, zaktada sie zmienny poziom
strumieni dochodow, przy czym zatozenie o zmiennosci dochodow
wynika z prowadzonych lub planowanych dziatari na nieruchomosci
badZz zuméw obcigZajacych nieruchomosé. Oznacza to, Ze zmien-
nosé¢ poziomu strumieni dochodu nie wynika z przewidywanych
w przysztosci zmian zachodzacych na rynku i w otoczeniu nierucho-
mosci.

4.3.2. W technice tej wartos¢ nieruchomosci obliczana jest jako
suma zdyskontowanych strumieni dochodéw z nieruchomosci,
wystepujgcych w kazdym z okresow objetych prognoza, powiek-
szona o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Dtu-
gosc okresu prognozy wyznacza liczba lat, w ktorych przewidywa-
ne dochody sg zmienne.

4.3.3. Wartos¢ rezydualna nieruchomosci (RV) to jej wartosc z kon-
ca okresu prognozy. Przy okreslaniu wartosci prawa wtasnosci
nieruchomosci przyjmuje sie nieskoriczenie dtugi okres osigga-
nia dochodu. W szczegdlnych sytuacjach, uzasadnionych stanem
nieruchomosci, przy szacowaniu wartosci rezydualnej mozna nie
przyjmowac zatoZenia o nieskoriczenie dtugim okresie osiggania
dochodu.

4.3.4. W technice dyskontowanych strumieni dochodéw wartos¢
nieruchomosci obliczana jest wedtug wzoru (6):

Wi = DON; o~ +D01v2 )2+---+ o
+ DON

”(1 o + RV

(1+r)"

w ktérym W, oznacza warto$¢ rynkowa nieruchomosci, DON, _,
dochdd operacyjny netto w poszczegdlnych latach prognozy,
r stope dyskontowg, a RV wartos$¢ rezydualng nieruchomosci.
4.3.5. Dyskontowania dokonuje sie przy uzyciu stopy dyskontowej
(r) na dzieri okreslenia wartosci nieruchomosci.

4.3.6. Stope dyskontowa wyznaczyé mozna poprzez korekte
rynkowych stép kapitalizacji, uwzgledniajac spodziewane zmia-
ny dochodow (czynszéw) i (lub) cen nieruchomosci po okresie
prognozy. Przy wyznaczaniu poziomu stopy dyskontowej bierze
sie pod uwage réznice w poziomie ryzyka osiggania dochodow
z nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz z nierucho-

mosci, dla ktérych wyznaczono odpowiednie stopy dyskontowe.
Podstawowymi czynnikami wptywajacymi na poziom ryzyka sg
miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodnosc najemcow, warunki zawartych umoéw najmu, wiel-
kos¢ i rodzaj funkcji budynku, ochrona konserwatorska. Czynniki
te uwzglednia sie w przyjetym poziomie stopy dyskontowej.
4.3.7. W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieruchomosci
brakuje wystarczajacych danych, stope dyskontowg ustala sie na
podstawie stop dyskontowych z dfugoterminowych inwestycji
charakteryzujacych sie poréwnywalnym ryzykiem. NaleZy przy
tym zaznaczyd, iz okreslenie stopy dyskontowej na podstawie wy-
nikéw analizy poziomu stép zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka
na rynku kapitatowym nie oznacza, Ze pomiedzy stopami zwrotu na
rynku kapitatowym oraz na rynku nieruchomosci wystepuje silna
korelacja. Przyjecie jako podstawy wyznaczenia stopy dyskonto-
wej stopy zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka oznacza jedynie to,
Ze poziom wymaganych stép zwrotu na rynku nieruchomosci po-
winien by¢ w dtugim okresie czasu wyZzszy od poziomu stép zwrotu
z inwestycji wolnych od ryzyka o poziom wymaganej premii za wyz-
sze ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci i w wyceniang
nieruchomosé.

4.3.8. Przyjety do okreslenia wartosci rynkowej poziom stopy dys-
kontowej odzwierciedla, podobnie jak dochody, jej poziom w ujeciu
realnym, a nie nominalnym.

Technika kapitalizacji prostej

4.4.1. Technike kapitalizacji prostej mozna stosowac w przypadku,
gdy z przeprowadzonej analizy stanu nieruchomosci wynika, iz
zasadne jest przyjecie zatozenia, ze dochdd przyjmowany do ka-
pitalizacji jest stabilny w nieskoriczenie dtugim okresie. Mozliwe
zmiany poziomu dochodu, wynikajace ze zmian na rynku nierucho-
mosci, uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

4.4.2. W technice kapitalizacji prostej wartos¢ rynkowa nierucho-
mosci okresla iloczyn dochodu operacyjnego netto, ustalonego
z uwzglednieniem zasad opisanych w pkt 4.1 i 4.2 niniejszej noty,
i odpowiedniego wspdifczynnika kapitalizacji lub iloraz wyZej opi-
sanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji. W technice
kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci obliczana jest wedtug
wzoru (7):

W, = DON X %lub Wy =DON XW, (7

w ktérym W oznacza warto$¢ rynkowa nieruchomosci, DON
dochdéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji, R sto-
pe kapitalizacji, a W, wspétczynnik kapitalizacji.

4.4.3. Zalecanym sposobem okreslania stopy kapitalizacji jest ob-
liczenie jej jako ilorazu dochodu operacyjnego netto, mozliwego do
uzyskania na rynku, i ceny rynkowej nieruchomosci.

4.4.4. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgled-
nia¢ w szczegdlnosci réznice w poziomie ryzyka pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami stanowigcy-
mi przedmiot analizy stép kapitalizacji. Podstawowymi czyn-
nikami ryzyka, wpfywajacymi na poziom stopy kapitalizacji,
sg miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzyt-
kowy, wiarygodnos¢ najemcow, warunki uméw najmu ob-
cigZzajgce wyceniang nieruchomosé, wielkosé budynkow
i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie
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poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglednia¢ rowniez ry-
zyko dotyczgce zmiennosci dochodu z wycenianej nierucho-
mosci.

Wycena stacji paliw w podejsciu dochodowym

Metodyka wyceny stac;ji paliw

We wczesniejszych rozdziatach scharakteryzowano sta-
cje paliw pod katem technicznym, prawnym i ekonomicznym
oraz przedstawiono podejscie dochodowe jako najbardziej
witasciwe do stosowania w procesie wyceny nieruchomosci
specjalistycznej przynoszacej dochdd jakg jest bez watpienia

NAUKA

przedstawiono wyniki wywiadu przeprowadzonego na sta-
cjach paliw zlokalizowanych w miescie Btonie pod Warszawg
w dniu 17 lipca 2021 r., w wyniku ktérego ustalono, ze kazda
z 4 stacji paliw jest prowadzona w innym modelu oraz rézni sie
swoja funkcjonalnoscigi otoczeniem.

Dodatkowo na podstawie takiej analizy jestesmy w stanie okre-
sli¢, jaki jest docelowy klient danej stacji paliw oraz jakie moze
miec¢ to przetozenie na wysokos$¢ generowanych dochodéw.

W operacie szacunkowym nalezy réwniez sporzadzi¢ cha-
rakterystyke opisowg obiektu [2]. Przyktad takiej charakte-
rystyki zamieszczono w tabeli IX na przyktadzie stacji paliw
Pekaes zlokalizowanej w Btoniu przy ul. Modlinskiej.

Tabela VIII. Wyniki wywiadu przeprowadzonego na stacjach paliw w Btoniu pod Warszawa dn. 17.07.2021 r.

NEWE] MO(.ieI Parking Parking Sala Gastro- LICZb? LICZb‘? Olej .
aliw funkcjono- asobowy || ciezarowy! | | sprzedazy nomia stanowisk  stanowisk  Benzyna napedowy Otoczenie
P wania osobowych ciezarowych
Shell DOFO tak tak tak tak 6 2 tak tak tak | Supermarket
Biedronka
Lotos CODO tak nie tak tak 6 0 tak tak tak restauracja
McDonalds
Orlen DODO tak tak tak tak 3 2 tak tak tak motel
myjnia, motel,
Pekaes COCO tak tak tak nie 2 2 tak tak nie agencje celne,
warsztat
samochodowy

stacja paliw. Rzeczoznawca majgtkowy powinien opisac
aspekty techniczne, takie jak: zagospodarowanie terenu,
wielko$¢ dziatki, powierzchnia uzytkowa budynkoéw, licz-
ba dystrybutoréw, pojemnos$¢ zbiornikéw, powierzchnia
sklepu, liczba miejsc w restauracji, liczba miejsc na parkin-
gu dla pojazdéw ciezarowych oraz myjnia, jezeli wystepu-
je [22]. Powyzsze informacje techniczne bedg przydatne
przy okreslaniu dochodu. Waznymi informacjami sg row-
niez informacje dotyczace obiektu, tj.: gospodarka wodno-
-$ciekowa, decyzja o warunkach zabudowy, czy jest pozwo-
lenie na uzytkowanie, czy dla obiektu byty przeprowadzane
modernizacje i inne uzgodnienia branzowe oraz decyzje dla
nieruchomosci.

Jednym z wazniejszych aspektéw prawnych jest fakt posia-
dania koncesji na obrét paliwami ptynnymi przez prowadzace-
go stacje paliw. Dodatkowo warto uzupetnié, ze przy wycenie
stacji paliw nalezy zweryfikowa¢ réwniez: stan prawny ksiegi
wieczystej (np. czy widniejg wpisane stuzebnosci) oraz stan
ewidencji gruntéw i budynkéw. W operacie nalezy okresli¢,
jaki jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla badanego obiektu. Nalezy zweryfikowaé, jaka jest umowa
prowadzenia stacji paliw oraz czy istniejg inne umowy, np. na
dostawy paliw, towardéw, gruntéw czy leasingu. Z aspektow fi-
nansowych nalezy okresli¢ warto$¢ sprzedazy paliw, jaka jest
struktura sprzedazy, jakie sg koszty oraz w jakiej wysokosci
generowane sg marze. Na podstawie danych finansowych pro-
gnozujemy potencjalny obrét, uwzgledniajgc konkurencyjne
otoczenie [2].

W celu zobrazowania jak wazne jest zbadanie modelu,
w ktérym funkcjonuje wyceniana nieruchomosé, w tabeli VIII
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Rekomendowane sg nastepujgce czynnosci do wykonania
przez rzeczoznawcow majatkowych w procesie wyceny stacji
paliw [2]:

e analiza stanu nieruchomosci podczas osobistych ogledzin

o weryfikacja dokumentacji: budowlanej, formalnoprawnej,
sprzedazy paliw i produktéw z asortymentu sklepowego
oraz ustug, kosztowej (m.in. koszty koncesji, UDT czy ustug
konserwacyjno-remontowych),

e analiza rynku pod katem potencjatu gospodarczego (liczba
zarejestrowanych pojazdéw w powiecie — dane w Staro-
stwie powiatowym, natezenie ruchu — dane GDDKIA, osza-
cowanie lokalnego popytu na paliwa, zbadanie marz — dane
POPIH, zdefiniowanie jaka jest grupa klientéw danej nieru-
chomosci, zdefiniowanie czy na rynku funkcjonuja stacje
paliw o podobnym charakterze, zbadanie otoczenia stacji
paliw),

e analiza danych o sprzedazy przygotowanych przez klienta
(oszacowanie wolumenow, przychodoéw stacji paliw, a na-
stepnie poréwnanie na rynku lokalnym),

® sporzadzenie zatozen do wyceny badanego obiektu,

e przeanalizowanie stopy dyskontowej oraz stopy kapitalizacji
na rynku,

o przeprowadzenie rachunku wyceny i jej weryfikacja w poréw-
naniu do transakcji rynkowych.

Przyktady wyceny stac;ji paliw
W tym podrozdziale przedstawiono dwa przyktady wyce-

ny stacji paliw. W pierwszej analizie rozpatrzono kalkulacje
w oparciu o wyliczony wczes$niej popyt na paliwa dla sta-
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Tabela IX. Przyktadowa charakterystyka stacji paliw

Wyposazenie Charakterystyka

powierzchnia uzytkowa 152 mkw., w tym: sala sprzedazy 63 mkw., biuro 8 mkw., korytarz 4 mkw.,
pomieszczenie socjalne 6 mkw., fazienka 3 mkw., sanitariat 3 mkw., magazyn 65 mkw.;
instalacje znajdujace sie w budynku: alarmowa, elektryczna, telefoniczna, komputerowa,
sterownicza, klimatyzacji, monitoringowa, odgromowa i wodna

Budynek

Wiata nad stanowiskami konstrukcja stalowa, oparta na czterech stupach, zawieszona na wysokosci 5 m

zbiorniki podziemne cisnieniowe (2x50 m? i 2x25 m?) wyprodukowane w 1969 r., zmodernizowane

Zbiorniki w 2001 r,, wyposazone w system monitoringu szczelnosci
dystrybutory firmy Gilbarco Veder Root, wyprodukowane w 2016 r.; 2 dystrybutory jednowezowe
Dystrybutory jednoproduktowe szybko wydajace dla oleju napedowego 120 L/min oraz dwa dystrybutory
dwuwezowe dwuproduktowe o strumieniu wydajnosci 80 L/min
Droga kostka brukowa

Hydrofornia

gtéwna ogdlnozaktadowa

Instalacja AdBlue

naziemny zbiornik o pojemnos$ci 5000 L oraz dystrybutor Wayne Drescher o strumieniu wydawania

40 L/min

Instalacja hydroforni

podziemna na terenie stacji paliw

Instalacja paliwowa

podziemna na terenie stacji paliw

Kanalizacja sanitarna

sie¢ kanalizacji

System kasowy

Shopper Il, potaczony z dystrybutorami

System sond pomiarowych poziomu paliwa

Site Sentitel Il

System monitoringu wéd gruntowych

dwa piezometry

Bezpieczeristwo ppoz.

stacja paliw wyposazona ponadnormatywnie

System monitoringu wizyjnego

12 kamer z opcjg zoom

Ogrodzenie

tak, stacja na terenie firmy transportowej

Rys. 3. Bezobstugowa stacja paliw Moya zlokalizowana w Sochaczewie przy
DK92 (Zrédto: fotografia wiasna)

cji paliw w Sochaczewie. Drugi przyktad zostat skalkulo-
wany na podstawie danych uzyskanych ze stacji paliw w
Btoniu. W obu przypadkach zastosowano metode zyskow
w podejsciu dochodowym, gdzie dochdéd z nieruchomosci jest
okreslony jako udziat wtasciciela nieruchomosci w zyskach
z dziatalnosci prowadzonej na niej [23].

Przyktad 1

Do obliczen na potrzeby niniejszej analizy przyjeto szacun-
kowe koszty oraz ustalono przychod ze sprzedazy paliw na

podstawie wczesniej obliczonego popytu. Przyjeto usredniong
warto$¢ marzy za litr na poziomie 0,25 zt[24] oraz $rednig cene
netto 4,09 zt/L. Otrzymano nastepujace wyniki:
+ przychody ze sprzedazy paliwa: 9 851 583 zt
+ koszty zakupu paliwa: 9 249 408 zt
« wynagrodzenia pracownikéw (+ZUS): 123 000 zt
+ koncesja OCP: 3 940 z#?
* marketing: 5 000 zt
+ konserwacja i dozér techniczny: 12 500 zt
+ inne koszty: 20 000 zt (w tym ubezpieczenie i zarzadzanie
10 000 zt)
+ podatek od nieruchomosci: 24 500 zt
Dla niniejszej kalkulacji przyjeto, ze udziat wtasciciela nie-
ruchomosci w dochodach netto z dziatalnosci prowadzonej
na nieruchomosci wynosi 90% dochoddéw netto uzytkownika
(DONU), a stopa kapitalizacji ustalona zostata na poziomie
10%.
Zastosowano podejscie dochodowe, metode zyskéw i tech-
nike kapitalizacji prostej dla ustalenia wartosci rynkowej nie-
ruchomosci. Korzystano ze wzoru (8):

WR = DONIR ®)

2 Optata koncesji OCP to wartos¢ stanowigca 0,0004% przychodu ze
sprzedazy paliw ptynnych.




w ktérym DON oznacza dochdéd witasciciela nieruchomosci
ustalony jako udziat wtasciciela nieruchomosci w dochodzie
uzytkownika (DONU), a R stope kapitalizacji.

W przyktadzie okreslone zostaty przychody oraz koszty,
dlatego wynik dochodu brutto uzytkownika (DBU) okreslono
ze wzoru (9):

DBU=WU-KOU 9)

w ktérym WU oznacza wptywy uzytkownika z dziatalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci, a KOU koszty operacyjne uzyt-
kownika (bez kosztéw biezgcej konserwacji, ubezpieczenia
i zarzgdzania). Otrzymano nastepujace wyniki:

DBU =9 851 583 zt — (9 249 408 zt + 123 000 zt +
3940 zt + 5 000 zt + 10 000 z1)
DBU =460 235 zt

Nastepnie obliczono dochdéd operacyjny uzytkownika
(DONU), czyli réznice miedzy dochodem uzytkownika brutto
(DBU) a wydatkami operacyjnymi (WO) — wzor (10), i otrzymano
wyniki:

DONU = DBU - WO
DONU =460 235 zt — (10 000 zt — 12 500 zt)
DONU = 437735 zt

(10)

Dochod operacyjny netto wtasciciela nieruchomosci (DON)
obliczamy ze wzoru (11):

DON = 0,90xDONU
DON =0,90%x437 735 zt
DON =393 962 zt

W)

Dochdéd ten nalezy pomniejszy¢ o kwote podatku od nieru-
chomosci, czyli 24 500 zt, wiec:

DON =393 962 zt — 24 500 zt = 369 462 zi

Nastepnie obliczamy warto$¢ rynkowg nieruchomosci zgod-
nie ze wzorem (8):
WR =369 462 z1/0,10
WR =3 694 620 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci po zaokragleniu wynosi
3695000 zt.

Przykiad 2

Wyceniana stacja paliw zlokalizowana jest w gminie Btonie
na dziatce o powierzchni 0,1400 ha. Dziatka zabudowana
jest budynkiem murowanym, w ktérym znajduje sie sala
sprzedazy, zaplecze socjalne, biuro, magazyn oraz sanitariat.
Nieruchomos$¢ zabudowana jest wiatg nad 3 stanowiska-
mi do tankowania oraz 4 zbiornikami poziemnymi (2x25 m?®
i 2x50 m?). Stacja paliw wyposazona jest w 4 dystrybutory.
Bezposredni wjazd z drogi wojewddzkiej, dla ktérej natezenie
ruchu wynosi 11 616 pojazdéw na dobe, z czego 12% stanowig
pojazdy ciezarowe. Dla przedmiotowej kalkulacji przyjeto, ze
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Tabela X. Kalkulacja wyceny

1 2 3 Wycena
Pozycja kalkulacji

Potencjalny dochéd brutto, zt

Sprzedg;'i"f\’lsuowa 3966000 | 4151000 | 4020000 | 3775000
Olej napedowy 3744000 | 3896000 3728 000
Benzyna 95 222 000 255000 292 000
Marza jednostkowa, zt/L 0,21
Olej napedowy 0,21 0,17 0,15
Benzyna 95 0,24 0,23 0,21
Szacunkowy _przyclhod 16 043 750
ze sprzedazy paliw
Masa marzy na 839520 | 720970 | 620520 792 750
paliwach, zt
Relacja przychodéw
sklepu do sprzedazy 2,5
paliw, %
Przychody ze sprzedazy | o67 840 | 973422 | 325500 401094
na sklepie, zt
Przecietna marza
23 23 23 23
sklepu, %
Marza wartosciowana | 61 503 | 62 gg7 74 865 92 252
sklepie, zt
Suma, zt 901 123 783 857 695 385 885 002

gmina Btonie liczy 21 530 mieszkancéw?. Z uwagi na lokaliza-
cje nalezy rozpatrywac¢ potencjat na podstawie liczby miesz-
kancéw gminy oraz natezenia ruchu.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2017) na
terenie powiatu warszawskiego-zachodniego zarejestrowanych
byto 87 968 pojazdéw osobowych i 18 992 pojazdéw ciezaro-
wych. Liczba mieszkaricéw powiatu w tym samym czasie wy-
nosita 115 466 osob. Stosujgc wczesniejszg metodologie wyli-
czenia, wskaznik liczby samochodéw na 1000 mieszkancéw byt
bardzo wysoki i wynosit w tym przypadku 762, zuzycie paliwa wy-
nosito 5L/ 100 km, $rednioroczny przebieg pojazdu 18 000 km/r,
liczba stacji paliw konkurencyjnych na obszarze gminy Btonie (5),
co razem daje roczny potencjat w wysokosci 2 953 080 L.

W oparciu o natezenie ruchu i fakt, ze stacja paliw obstuguje
klientéw z dwdch kierunkéw drogi tranzytowej przyjmuje sie
nastepujgce wyliczenia rocznego wolumenu: (i) potencjat po-
jazdéw osobowych: 10 222 x 2,5% x 365 dnix 20 L = 1 865 515,
(if) potencjat pojazdéw ciezarowych: 1394 x 2,5% x 365 dni
x 150 L =1908 038, czylirazem 3 773 553 L/r.

Zbadany popyt na paliwa w gminie Btonie oraz potencjat wy-
nikajgcy z natezenia ruchu na wskazanej trasie powoduja, ze
uzasadnione jest przyjecie wolumenu sprzedazy na poziomie
3 775 000 L/r dla wskazanej lokalizacji. W tabeli X przedsta-
wiono kalkulacje wyceny z uwzglednieniem danych sprzedazy
z trzech ostatnich lat.

Na potrzeby niniejszej kalkulacji przyjeto srednig cene za
litr paliwa na poziomie 4,25 zt oraz marze jednostkowg na po-

® Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2017).
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Tabela XI. Koszty operacyjne uzytkownika

Koszty operacyjne uzytkownika

Tabela XIl. Dochéd operacyjny netto

431785

Efektywny dochéd brutto, zt

ziomie 0,21 zt/L. Na koszty operacyjne uzytkownika sktadajg
sie: wynagrodzenia pracownikéw z uwzglednieniem kosztow
sktadek ZUS, koszty zakupu materiatéw i ustug, r6znego rodza-
ju media czy marketing. Do kalkulacji zweryfikowano koszty
operacyjne uzytkownika (tabela XI).

Po odjeciu kosztéw operacyjnych uzytkownika od potencjal-
nego dochodu brutto, uzyskano efektywny dochéd brutto, od
ktérego nalezy odjaé¢ wydatki operacyjne uzytkownika, aby uzy-
ska¢ dochdd operacyjny netto (tabela XIl). Na wydatki operacyj-
ne uzytkownika sktadajg sie: podatki od nieruchomosci, wydatki
zZwigzane z naprawami biezgcymi oraz konserwacjg urzadzen,
atakze inne koszty, ktére zarzadzajacy stacjg paliw ponosi okre-
sowo. Stopa kapitalizacji zostata ustalona na poziomie 10%.

Dla analizowanego przypadku korzystamy ze wzoru (8)
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci: WR = 402 285/10% =
4022 850 zt. Obliczong warto$¢ zaokraglamy do 1 tys. zt, czyli
WR =4 023 000 zi.

W ten sposéb okreslone warto$ci nieruchomosci stacji paliw
w podejs$ciu dochodowym mozna podda¢ weryfikacji, poréw-
nujac wyniki do cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku
[2]. Uzyskana warto$¢ powinna miesci¢ sie w przedziale cen
transakcyjnych obiektéw podobnych.
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Weronika Wielocha

Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
mozliwosc¢ przeksztatcenia w prawo wiasnosci,
a grunty o nieuregulowanym stanie prawnym

Cooperative ownership right to the premises, the possibility of transformation into
ownership, and land with unregulated legal status

Przedstawiane w artykule analizy ukierunkowane sg na rozwiktanie kwestii zasadnosci i korzysci wynikajacych z przeksztatcenia spotdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo wiasnosci oraz réznic pomiedzy posiadaniem spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu a posiadaniem zaledwie jego ekspektatywy, czyli roszczenia takiego prawa do lokalu usytuowanego na gruncie o nieuregulowanym
stanie prawnym (co uniemoZliwia przeksztatcenie w prawo wfasnosci).

Stowa kluczowe: mieszkanie, wtasnosc, prawo do lokalu

The analyzes presented in the article are aimed at solving the issue of legitimacy and benefits resulting from the transformation of the
cooperative ownership right to the premises into the ownership right and the differences between having a cooperative ownership right
to the premises and having only its expectative, i.e. claiming such right to the premises situated on unregulated land.

Keywords: flat, ownership, right to the premises

Mieszkanie w strukturze potrzeb cztowieka zapewnia prze-
strzen do zycia, a tym samym do zaspokajania innych jego
potrzeb zaréwno podstawowych, jak i tych wyzszego rzedu.
Niektorzy twierdzg, ze ze wzgledu na mnogos$¢ funkgeiji, jakie
petni mieszkanie, spetnia ono w zasadzie potrzeby na wszyst-
kich szczeblach piramidy Maslowa [1], poczawszy od fizjolo-
gicznych i bezpieczenstwa, poprzez potrzeby przynaleznosci
i uznania, az po potrzebe samorealizacji. Spétdzielcze wtas-
nosciowe prawo do lokalu jest wtasnie jednym ze sposobdéw
zaspokajania potrzeby mieszkaniowej cztowieka.

Szczegdlny charakter mieszkania wyraza sie nie tylko w jego
funkcjach. Wynika takze z faktu, ze mieszkanie, cho¢ niezbed-
ne, nalezy do débr rzadkich i kosztownych, zaréwno w sensie
mozliwosci jego pozyskania, jak i eksploatacji [2]. W artyku-
le przeanalizowano ograniczone prawo rzeczowe, jakim jest
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, zaréwno z per-
spektywy posiadacza takiego prawa, mozliwosci jego zbycia,
jak réwniez z perspektywy potencjalnego nabywcy. Ustawa
z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw zniosta
mozliwo$¢ ustanawiania spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu [3]. Niemniej jednak prawo to nadal istnieje
i pozostaje w obrocie na rynku wtérnym, cho¢ z biegiem czasu
i coraz wieksza ofertg nowopowstajgcych nieruchomosci lo-
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kalowych udziat lokali spé6tdzielczych w rynku nieruchomosci
mieszkaniowych stopniowo sie marginalizuje.

W artykule przeanalizowano takze prawo rzeczowe, jakim
jest wtasnosé, gtéwnie w kontek$cie mozliwo$¢ nabycia tego
prawa poprzez dokonanie przeksztatcenia spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Ponadto poddano analizie
problem zwigzany ze spétdzielczym wiasnosciowym prawem
do lokalu ustanowionym na gruntach o nieuregulowanym sta-
nie prawnym, z uwzglednieniem nastepstw dla obrotu rynkowe-
go tym prawem, czy tez pozyskiwania finansowania na zakup
mieszkania w postaci kredytéw hipotecznych dla tego prawa.
Przedmiotem analizy jest takze uchwata siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z 2013 r. (sygn. akt Ill CZP 104/12), ze wzgledu na
jej znaczenie dla posiadaczy i potencjalnych nabywcéw nieru-
chomosci spétdzielczych. Zgodnie z tg uchwata: spétdzielcze
wfasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potoZonym
na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa; niedo-
puszczalne jest zatoZenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.

Przedstawiane w artykule analizy ukierunkowane sg na roz-
wiktanie nastepujgcych kwestii:

e zasadnosciikorzysci wynikajgcych z przeksztatcenia sp6t-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtas-
nosci,
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e réznic pomiedzy posiadaniem spétdzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu a posiadaniem zaledwie jego ekspek-
tatywy, czyli roszczenia takiego prawa do lokalu usytuowa-
nego na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym (co
uniemozliwia przeksztatcenie w prawo wtasnosci).

Z obowiazujacych dzi$ regulacji prawnych wynika, ze sp6t-
dzielcze wiasnos$ciowe prawo do lokalu jest prawem stabszym
niz prawo witasnosci, bedace najszerszym, podstawowym
prawem rzeczowym. Jesli zatem pozwalajg na to przepisy
prawa, to warto dgzy¢ do przeksztatcenia spétdzielczego prawa
wtasnosciowego w prawo wiasnosci. Niestety spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu na gruncie o nieuregulowanym
stanie prawnym, ktére jest swoistym reliktem PRL-u i z ktérym
przez kolejne dekady nie udato sie uporaé, stanowi de facto
jedynie ekspektatywe tego prawa i wszystko na to wskazuje,
ze wiasnie ekspektatywg pozostanie az do czasu uregulowania
wiasnosci gruntu.

Podstawowe uregulowania prawne

Rodzaje praw do nieruchomosci

Aby moc odnies¢ sie do spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu, niezbedne jest jego uplasowanie w catej ga-
mie praw do nieruchomosci okreslonych w polskim prawie.
Prawa te dzielimy na prawa rzeczowe, ograniczone prawa rze-
czowe i zobowigzania umowne. Do praw rzeczowych zaliczamy
wtasnos$¢ oraz uzytkowanie wieczyste. W zamknietym katalo-
gu ograniczonych praw rzeczowych znajduja sie uzytkowanie,
stuzebnos$¢ (z podziatem na gruntowa, osobistg i przesytu),
zastaw, hipoteka oraz bedace przedmiotem niniejszej pracy
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Zobowigzania
umowne stanowig natomiast katalog otwarty, w ktérym pod-
stawowymi prawami dotyczgcymi nieruchomosci sg najem,
dzierzawa, uzyczenie, renta i dozywocie.

Ograniczone prawa rzeczowe

Jak sama nazwa moze na to wskazywac, prawa rzeczowe
ograniczone sg uprawnieniami do korzystania z nieruchomosci
w Scisle okreslony sposéb. Osoba uprawniona z takiego pra-
wa nie staje sie wtascicielem obcigzonego gruntu, budynku
lub lokalu, jednakze jej prawo jest silniejsze niz uprawnienia
wynikajace jedynie zumowy. Ograniczone prawa rzeczowe po-
legajg na korzystaniu z nieruchomosci, gwarantujgc wtadztwo
nig osobie uprawnionej, zwanej wtadajagcym, jak ma to miejsce
w przypadku uzytkowania, stuzebnosci i wtasnie spoétdziel-
czego wtasnosciowego prawa do lokalu. Natomiast hipoteka
i zastaw zapewniajg mozliwo$¢ zaspokojenia wierzytelnosci
z nieruchomosci obcigzonej. Sg to zatem prawa na rzeczy
cudzej (iura in re aliena), czyli stanowig obcigzenie na wtas-
nosci innego podmiotu. Warto tu pokusi¢ sie o stwierdzenie,
Ze termin ten nie jest $cisty na gruncie polskiego prawa, gdyz
prawem na rzeczy cudzej jest réwniez uzytkowanie wieczyste
zaliczane do praw rzeczowych.

Uzytkowanie, stuzebno$¢ i zastaw okreslone zostaty w ko-
deksie cywilnym (kc) [4]. Hipoteke reguluje ustawa z dnia 6 lip-
ca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece [5], a spotdzielcze

wiasnosciowe prawo do lokalu ustawa z dnia 15 grudnia 2000 .
o spétdzielniach mieszkaniowych [6, 7].

Mimo ze wszystkie te prawa nalezg do jednej grupy praw,
to majg one inne charakterystyki i czesto stuzg innym celom
[8]. Jakie zatem sg najbardziej charakterystyczne cechy ogra-
niczonych praw rzeczowych, wéréd ktérych znajduje sie spét-
dzielcze wtasnos$ciowe prawo do lokalu?

1. Uzytkowanie, ktore jest zdefiniowane w kc w art. 252-254,
Istotg tego prawa jest mozliwo$¢ obcigzenia rzeczy i do po-
bierania jej pozytkéw. Zakres tego prawa moze by¢ ograni-
czony przez wytgczenie oznaczonych pozytkéw rzeczy lub do
oznaczonej czesci nieruchomosci. Jest to prawo niezbywalne,
niedziedziczne, dla ktérego wpis do ksiegi wieczystej nie jest
obowigzkowy. Prawo uzytkowania wygasa albo po uptywie
okresu, na ktéry zostato ustanowione, albo wskutek niewyko-
nywania przez lat dziesie¢, a najpdzniej wraz ze $miercig osoby
uprawnionej.

2. Stuzebnos$é, ktora zostata zdefiniowana w kc w art. 285—-305
i ma trzy formy:

a) stuzebno$¢ gruntowa, ktéra moze mie¢ na celu jedynie zwiek-
szenie uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej lub jej ozna-
czonej czesci; mozna ja podzieli¢ na: (/) stuzebno$é czynna
(pozytywna) polegajaca na tym, ze nieruchomos$¢ mozna
obcigzy¢ na rzecz wtasciciela innej nieruchomosci, zwanej
nieruchomoscig wtadngcg prawem, ktérego tresé polega na
tym, ze witasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej; jest to
zatem nadanie uprawnien wtascicielowi jednej nieruchomosci
do ograniczonego korzystania z nieruchomosci innego wtasci-
ciela, np. prawo przejscia czy przejazdu; (i) stuzebnos¢ bierng
(negatywng) polegajaca na tym, ze wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania
w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze
wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywa¢é
okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci
witadnacej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i wy-
konywaniu wtasnosci; jest to wiec obowigzek niewykonywa-
nia przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej okreslonych
uprawnien wchodzgcych w zakres tego prawa, np. wycinki
drzew, wznoszenia ogrodzenia lub budynku ponad okres$long
wysoko$¢, wybijania okien na strone sasiada, zakaz uprawy
okreslonych roslin lub sadzenia konkretnych drzew, nakaz
zaniechania dokonywania pogtebienia rowu melioracyjnego,
ktore obnizytoby poziom wody w studni na sasiedniej dziatce,
stuzebnos¢ widoku z okien lub $wiatta, ograniczenie wysoko-
$ci zabudowy;

b) stuzebnos$¢ osobista, ktorej istota polega na tym, ze nieru-
chomos$¢ mozna obcigzyé¢ narzecz konkretnej osoby fizycznej
prawem, ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci grunto-
wej;

c¢) stuzebnosé przesytu, ktéra dotyczy przedsiebiorstw, nieru-
chomos$¢ i mozna obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktéry za-
mierza wybudowaé lub ktérego wtasnos$¢ stanowig urzagdzenia
stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne, pra-
wem polegajgcym na tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen.
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3. Hipoteka, zdefiniowana w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystychihipotece [5] w art. 65. W celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego
stosunku prawnego mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem,
na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
znieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stata sie wtasnoscig,
i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasci-
ciela nieruchomosci. Przedmiotem hipoteki moze byé¢ takze
uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na
uzytkowanym gruncie stanowigcymi wtasnos$¢ uzytkownika
wieczystego, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu czy
tez wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka. Co wazne, hipotekg
moze by¢ obcigzona cze$¢ utamkowa nieruchomosci, jezeli
stanowi udziat wspétwtasciciela oraz przystugujgcy wspot-
uprawnionemu udziat we wspélnosci praw wymienionych po-
wyzej.

4. Zastaw, ktory réwniez jest zdefiniowany w kc w art. 306—335.
Jest to wierzytelno$¢ ustanawiana na rzeczach ruchomych
i prawach. Jest prawem podobnym do hipoteki (ale moze nie
by¢ okreslona suma oraz inna podstawa prawna). W celu za-
bezpieczenia oznaczonej wierzytelno$ci mozna rzecz ruchomg
lub prawo obcigzy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel bedzie
mogt dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy bez wzgledu na to, czyjg
stata sie wtasnoscig, i z pierwszenstwem przed wierzycielami
osobistymi wiasciciela rzeczy, wyjawszy tych, ktérym z mocy
ustawy przystuguje pierwszenstwo szczegoélne. Zastaw mozna
ustanowic¢ takze w celu zabezpieczenia wierzytelnosci przy-
sztej lub warunkowej. Niezbedne jest precyzyjne okreslenie
praw i obowigzkéw zastawnika, czyli wierzyciela, i zastawcy,
czyli wtasciciela rzeczy. Zastawnik moze dochodzi¢ zaspoko-
jenia zrzeczy obcigzonej zastawem bez wzgledu na ogranicze-
nie odpowiedzialnosci dtuznika wynikajace z przepiséw prawa
spadkowego.

5. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktore jako temat
artykutu zostato omoéwienie w dalszej czesci pracy.

Do powstania ograniczonego prawa rzeczowego moze dojs¢
poprzez:

e umowe witasciciela z osobg, ktéra to prawo nabywa (np. hi-
poteka, zastaw),

e orzeczenie sgdowe (np. ustanowienie stuzebnosci grun-
towej),

e decyzje administracyjng (np. stuzebnos$¢ drogi koniecznej
przy podziale nieruchomosci),

e zasiedzenie (w przypadku stuzebnosci gruntowych).

Przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieru-
chomosci nastepuje w drodze umowy miedzy uprawnionym
a nabywecg, Jesli prawo jest ujawnione w ksiedze wieczystej,
wymagany jest réwniez wpis do tej ksiegi, chyba ze przepis
szczegolny stanowi inacze;j.

W przeciwienstwie do prawa rzeczowego, ograniczone pra-
wo rzeczowe moze zosta¢ ustanowione pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu. Zatem w przypadku ziszczenia sie
warunku albo uptywu okreslonego w umowie terminu, prawo
to powstanie badz wygasnie.

Kazdego ograniczonego prawa rzeczowego mozna sie row-
niez zrzec, a w sytuacji zrzeczenia sie go przez uprawnionego,
prawo to wygasa. W takim przypadku konieczne jest ztozenie
o$wiadczenia w formie pisemnej z podpisem notarialnie po-
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$wiadczonym, a o$wiadczenie o0 zrzeczeniu sie prawa powinno
by¢ ztozone witascicielowi.

Ograniczone prawo rzeczowe wygasa takze w przypadku wy-
gasniecia wierzytelnosci obcigzonej tym prawem oraz jezeli
ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wtasno$¢ rzeczy
obcigzonej. Bedzie to miato na przyktad miejsce w sytuacji
nabycia nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig gruntowg
przez wtasciciela nieruchomosci wtadnacej. Uzytkownie i stu-
zebnosé gruntowa wygasajg w skutek niewykonywania przez
10 lat, a stuzebno$¢ osobista najpdzniej z chwilg $mierci
uprawnionego. Ograniczone prawo rzeczowe moze wygasngc
takze z mocy wyroku sgdowego lub decyzji administracyjnej.
Gdy byto ono ujawnione w ksiedze wieczystej, aby wygasto,
winno by¢ z niej wykreslone.

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu swoje Zrédto
czerpie z idei spo6tdzielczosci mieszkaniowej zapoczgtkowanej
jeszcze pod zaborami, a najsilniej rozwijanej w latach 50.—80.
XX w. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest bardzo wazne
dla cztowieka, a w latach PRL wtasnie budownictwo spétdziel-
cze byto gtéwnym filarem catego budownictwa mieszkaniowe-
go [9], bowiem panstwo realizowato cele zaspakajania tychze
potrzeb mieszkaniowych ludno$ci wtasnie poprzez spétdziel-
nie mieszkaniowe. W tamtych czasach wtadza robita wszyst-
ko, aby minimalizowa¢ liczbe wtasnosci lokali niezaleznych
od spotdzielni mieszkaniowych. Na przestrzeni lat prawa
zwigzane ze spoétdzielniami byty wielokrotnie modyfikowane,
w tym takze spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
anajistotniejszym punktem zwrotnym byta zmiana gospodarki
na wolnorynkowa.

Jako ograniczone prawo rzeczowe, a zatem powstajgce na
rzeczy cudzej, spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
obcigza nieruchomos¢ spétdzielni mieszkaniowej i to wtasnie
spotdzielnia pozostaje wiascicielem nieruchomosci. Na jego
tres¢ sktadaja sie dwa podstawowe uprawnienia: prawo do ko-
rzystania z lokalu oraz prawo do rozporzadzania tym prawem
[10]. Prawo to zostato wskazane w art. 244 kc, ktéry odsyta
dalej do wspomnianej juz ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych, gdzie zostato ono szczeg6towo opisane w rozdziale
drugim art. 17. Zgodnie z tymi przepisami prawo to jest zbywal-
ne oraz przechodzi na spadkobiercéw, podlega egzekuciji, a tak-
Ze moze zostac¢ obcigzone hipoteka. Nie moze natomiast by¢
przedmiotem dozywocia. Jako zbywalne moze zosta¢ przenie-
sione na inny podmiot lub podzielone. Przeniesienie prawa do
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zgodnie z art.
155 kc nastepuje w drodze umowy sprzedazy, darowizny, za-
miany lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wtas-
nosci. Co istotne, zbycie spétdzielczego wtasnosciowego pra-
wa do lokalu obejmuje takze wktad budowlany. Dopdéki prawo to
nie wygasnie, zbycie samego wktadu jest niewazne. Natomiast
umowa zbycia powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego
pod rygorem niewaznosci (ad solemnitatem), a notariusz jest
zobligowany do niezwtocznego przestania wypisu aktu nota-
rialnego do odpowiedniej spotdzielni. Przedmiotem zbycia nie
musi by¢ wytgcznie cato$¢ przystugujgcego prawa, ale takze
jego utamkowa czesé. W takiej sytuacji wspoétuprawnionym
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z tytutu tego prawa przystuguje prawo pierwokupu. Ustawo-
dawca chroni wspétuprawnionych, zastrzegajgc w art. 176
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych niewaznos$¢ umowy
zbycia utamkowej czes$ci wtasnosciowego prawa do lokalu za-
wartej bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych
0 zbyciu lub z podaniem im do wiadomosci istotnych posta-
nowie umowy niezgodnie z rzeczywisto$cig. Ustawodawca
natozyt na spétdzielnie mieszkaniowe obowigzek prowadzenia
rejestru lokali, dla ktérych zatozone zostaty oddzielne ksiegi
wieczyste. Istotne jest to dla rzeczoznawcéw majatkowych ze
wzgledu na dostep do informacji o takich lokalach, gdyz infor-
macji o nich nie bedzie w katastrze, jako ze ten stanowi rejestr
wytacznie nieruchomosci.

Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu moze naby¢
wiecej niz jeden podmiot. Powoduje to powstanie wspétwias-
nosci tacznej. Jezeli prawo zostato nabyte w drodze spadku
i przeszto na kilku spadkobiercéw, powinni oni w terminie jed-
nego roku od dnia otwarcia spadku wyznaczy¢ sposrod siebie
petnomocnika w celu dokonywania czynnosci prawnych zwig-
zanych z wykonywaniem tego prawa, w tym z zawarciem w ich
imieniu umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu. W razie bez-
skutecznego uptywu tego terminu, na wniosek spadkobiercéw
lub spétdzielni sgd w postepowaniu nieprocesowym wyznaczy
przedstawiciela. Ma to miejsce réwniez w razie $mierci jednego
zmatzonkoéw, jezeli prawo do lokalu przystugiwato im wspdlnie.
Warto mie¢ na uwadze, ze spétdzielcze witasnosciowe prawo
do lokalu moze przystugiwac kilku osobom, jednakze czton-
kiem spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba Zze prawo
to nalezy wspélnie do matzonkdw.

Posiadacz spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
winien liczy¢ sie z konsekwencjami dtugotrwatych zalegtosci
w optatach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nierucho-
mosci w czesciach przypadajacych najego lokal, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni
oraz optat zgodnie z postanowieniami statutu, a takze tych
zwigzanych z dziatalnos$cig spoteczng, o$wiatowa i kultural-
ng prowadzong przez spoétdzielnie, jezeli uchwata walnego
zgromadzenia tak stanowi. Spétdzielnia mieszkaniowa moze
wowczas w trybie procesu zgdaé¢ sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywil-
nego (kpc) o egzekucji z nieruchomosci [11] zgodnie z art. 16.1
ustawy o witasnosci lokali, ktéry stosuje sie odpowiednio.

W wypadku wygasniecia spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu spétdzielnia wyptaca osobie uprawnionej
wartos$¢ rynkowa lokalu. Warto$é ta nie moze by¢ wyzsza niz
kwota, jaka spétdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal
w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spétdzielnie,
zgodnie z postanowieniami statutu. Z wyptacanej wartosci
rynkowej potrgcana jest niewniesiona przez osobe, ktérej przy-
stugiwato spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, czesé
wktadu budowlanego, a w wypadku gdy nie zostat sptacony
kredyt zaciggniety przez spétdzielnie na sfinansowanie kosz-
téw budowy danego lokalu, potracana jest takze kwota nie-
sptaconego kredytu wraz z odsetkami. Warto$¢ spotdzielczego
witasnos$ciowego prawa do lokalu wyptacana jest pod warun-
kiem opréznienia lokalu. W wypadkach, w ktérych ustawa prze-
widuje wygasniecie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, prawo to, jezeli jest obcigzone hipoteka, nie wygasa,

lecz przechodzi z mocy prawa na spétdzielnie. Nabyte w ten
sposéb prawo winno byé zbyte w drodze przetargu w terminie
6 miesiecy. W takiej sytuacji spétdzielnia potraci z wyptacanej
wartosci dodatkowo naleznosci wynikajgce z tytutu obcigzenia
hipoteka. Obowigzek uiszczenia osobie uprawnionej wartosci
nabytego prawa wraz z wszystkimi potrgceniami powstaje do-
piero z chwilg zbycia prawa w drodze przetargu.

Do egzekuciji ze spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o egzekucji z nierucho-
mosci zgodnie z kodeksem postepowania administracyjnego
(kpa) rozdziat VI Egzekucja z nieruchomosci.

Na pisemne zgdanie cztonka lub osoby niebedacej czton-
kiem spoétdzielni, ktérym przystuguje spoétdzielcze wtasnos-
ciowe prawo do lokalu, spétdzielnia mieszkaniowa jest obo-
wigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu, co
zostanie szerzej opisane w czesci poswiecanej przeksztatce-
niu spoétdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wiasnosci lokalu.

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze staé sie
przedmiotem umowy najmu lub bezptatnego uzywania i nie
wymaga to uzyskania zgody spoétdzielni, chyba ze wynajegcie
lub oddanie w bezptatne uzytkowanie wigzatoby sie ze zmiang
sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz
jego czesci. Wymagane jest powiadomienie spétdzielni, je-
$li wynajecie lub oddanie w bezptatne uzytkowanie miatoby
wptyw na wysokos$¢ optat na rzecz spétdzielni, chociazby tych
wynikajacych z liczby oséb zamieszkujgcych w lokalu. Umowy
takie wygasajg najp6zniej z chwilg wygasniecia spétdzielczego
prawa do lokalu.

Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przystuguje nie
tylko cztonkom spétdzielni mieszkaniowej. Od wyroku Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r., ktéry wszedt
w zycie 15 kwietnia 2004 r. wej$Scie w posiadanie spoétdzielcze-
go wiasnosciowego prawa do lokalu nie jest juz uzaleznione
od wstgpienia w poczet cztonkéw spoétdzielni. Innymi stowy,
mozna naby¢ takie prawo i w obliczu prawa by¢ jego petno-
prawnym witascicielem bez réwnoczesnego bycia cztonkiem
spétdzielni [12].

Przeksztatcenie spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wtasnosci lokalu

Na mocy art. 1714 ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych zasadnosci i korzysci wynikajgcych z przeksztatcenia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w prawo
wiasnosci, spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze
zostac¢ przeksztatcone w prawo odrebnej wtasnosci lokalu.
Na podstawie pisemnego zgdania cztonka lub osoby niebe-
dacej cztonkiem spétdzielni, ktérym przystuguje prawo spét-
dzielcze, spétdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrzeé
umowe przeniesienia wiasnosci lokalu. Lokal ten musi mie¢
uregulowang sytuacje finansowg, warunkiem zawarcia umo-
wy jest bowiem sptata zobowigzan spétdzielni zwigzanych
z budowa, a przypadajgcych na dany lokal, w tym w szczegdl-
nos$ci zadtuzenia kredytowego spoétdzielni wraz z odsetkami
oraz sptata zadtuzenia cigzgcego na lokalu. Na zawarcie ta-
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kiej umowy przeksztatcenia spétdzielnia mieszkaniowa ma
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobeg uprawniona.
Koszt przeniesienia wtasnosci lokalu co prawda pokrywa na-
bywajacy, jednak jest to jedynie koszt obstugi notariusza, bez
zadnych optat i podatkéw oraz koszty sagdowe w postepowa-
niu wieczystoksiegowym. Nalezy jednak pamietac¢, ze zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu nie bedzie mozliwe, jesli
nieruchomos$¢ posiada nieuregulowany stan prawny [13] lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek.

W sytuacji gdy spétdzielnia na mocy jednostronnej czyn-
nosci prawnej ustanowita dla siebie odrebng wtasnos¢ lokalu,
wowczas przeniesienie wtasnosci lokalu moze nastgpi¢ wy-
tgcznie na rzecz cztonka albo osoby niebedacej cztonkiem
spotdzielni, ktérej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe pra-
wo do tego lokalu. Dwa bardzo podobne do siebie mieszkania
znajdujace sie w tym samym bloku moze rézni¢ stan prawny,
co niesie ze sobg konsekwencje dla posiadaczy tychze praw.
Skoro posiadaczom spétdzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu ustawodawca daje mozliwos$¢ dokonania przeksztatce-
nia tegoz prawa w prawo witasnosci, warto przyjrze¢ sie, jakie
sg podobienstwa i ré6znice pomiedzy tymi dwoma prawami,
ktére moga wptywacé na ocene zasadnosci dokonania takiego
przeksztatcenia.

Zaczynajac od podobienstw, nalezy podkresli¢, ze zaréwno
prawo wtasnosci, jak i spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu sa to prawa zbywalne, dziedziczne i podlegajace egze-
kucji. Umowa zbycia obydwu praw wymaga formy aktu nota-
rialnego. Prawa te taczy takze instytucja ksiegi wieczystej. Dla
ustanowienia prawa wtasnosci jest ona obligatoryjna, gdyz bez
jej zatozenia prawo to nie powstanie. Dla spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu zatozenie jej jest fakultatywne
jak wskazuje ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece: Ksie-
gi wieczyste mogg byc¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu
prawnego spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu [5).
Stowo ,mogq” potwierdza, ze zatozenie ksiegi wieczystej dla
opisywanego prawa nie stanowi obowigzku, nie mniej jednak
przy przeksztatcaniu w prawo wtasnosci jest juz absolutnie
niezbedne. Nalezy jednak pamieta¢ o wyjatku w przypadku
gruntéw o nieuregulowanym stanie prawnym, ktéry uniemoz-
liwi zatozenie ksiegi wieczystej. Od ksiegi wieczystej ptynnie
mozemy przej$¢ do hipoteki, ktéra poniekad réwniez stanowi
element podobienstwa pomiedzy poréwnywanymi prawami.
Poniekad, gdyz w dalszej czesci wskazana zostanie réznica
dotyczgca bankéw, z ktérych oferty mozna skorzystac, ubiega-
jac sie o kredyt nig zabezpieczony. Do ustanowienia hipoteki
niezbedny jest wpis przez sad wieczystoksiegowy do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, ktéra to hipote-
ka obcigzy. W Swietle przepiséw prawa przedmiotem hipo-
teki moga by¢ zaréwno prawo wtasnosci nieruchomosci, jak
i spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu [14]. Obydwa
sg prawnie zabezpieczone na wypadek likwidacji, postepo-
wania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego
z nieruchomosci spétdzielni (art. 17 ustawy o wtasnosci lokali
[11]). Jezeli nabywcg budynku albo udziatu w budynku nie be-
dzie spétdzielnia mieszkaniowa, spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu przeksztatca sie z mocy prawa w prawo od-
rebnej wtasnosci lokalu lub we wtasno$¢ domu jednorodzin-
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nego. Istniejgca dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu ksiega wieczysta staje sie wowczas z mocy prawa
ksiega wieczystg dla nieruchomosci. Jezeli nabywcg bedzie
inna spotdzielnia mieszkaniowa, wéwczas cztonkowi przystu-
guje roszczenie o przyjecie do tej spétdzielni. Przeksztatcenie
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu umozliwia
przejecie zarzadu nad nieruchomosciag wspdlng przez wspol-
note mieszkaniowa, ktérg tworzg wiasciciele lokali w budynku.
W przypadku wyodrebnienia wszystkich lokali w budynku zmia-
na zarzgdu nastepuje z mocy prawa, natomiast w przypadku
wyodrebnienia lokali posiadajgcych wiecej niz potowe udzia-
téw w nieruchomosci wspdlnej, zmiana zarzagdu moze nastgpic¢
na mocy uchwaty [15].

Istotg podejmowania decyzji o dokonanie przeksztatcenia sg
réznice pomigdzy omawianymi prawami. Kodeks cywilny sta-
nowi, ze: W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspot-
zycia spofecznego wfasciciel moze, z wytagczeniem innych o0sob,
korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem swego prawa [4]. Prawo wtasno$ci jest wiec najpetniej-
szym prawem do wtadaniarzeczg. Co za tym idzie, w granicach
okreslonych prawem wtasciciel nie potrzebuje niczyjej zgody
do dysponowania swojg wtasnoscia. Dla posiadaczy spétdziel-
czego wtasnosciowego prawa do lokalu dysponowanie loka-
lem powodujgce zmiane jego przeznaczenia jest utrudnione,
gdyz wymaga uzyskania zgody spoétdzielni (art. 1716 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych [6], co zostato wskazane
we wczesniejszym rozdziale. Nastepna réznica ujawnia sie
w kwestii nieruchomosci wspélnej. Jako prawo zwigzane
z wiasnoscig lokalu witascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ustawy o wtasnosci lokali
[11]), ktdérag stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. Na-
tomiast spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest to
prawo na rzeczy cudzej, czyli to spétdzielnia mieszkaniowa
jest wiascicielem gruntu i znajdujgcego sie na nim budynku.
Uprawnionemu ze spétdzielczego prawa do lokalu przystu-
guje prawo korzystania z przystugujacego mu lokalu. Posia-
dacz tego prawa nie ma udziatu we wspoétwiasnosci gruntu,
a prawo dysponowania gruntem i budynkiem, na ktérym on sie
znajduje przystuguje spétdzielni mieszkaniowej. W przypadku
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu istnieje swo-
boda wyboru co do uczestnictwa w organach spoétdzielni, np.
w walnym zgromadzeniu. Wtasciciele lokali nie majg takiego
wyboru. Majg oni obowigzek uczestnictwa w czynnosciach
zarzadu (biernosé, na jakg moga sobie pozwoli¢ cztonkowie
spotdzielni nie jest mozliwa przy wspdlnocie mieszkaniowej
[16]. Warto tez wiedzie¢, ze status posiadacza spoétdzielcze-
go prawa o lokalu podlega ustawie o ochronie lokatoréw [17],
w przeciwienstwie do wtasciciela nieruchomosci. Réznica
rysuje sie takze na obszarze kredytowania. Posiadacze spét-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu majg ograniczone
mozliwosci, gdyz banki hipoteczne nie kredytujg tego prawa.
Dodatkowo w kazdej sytuacji nalezy mie¢ na uwadze, ze w przy-
padku spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu spét-
dzielnia moze ustanowi¢ na nieruchomosci stuzebnos¢ lub
hipoteke, a jej wierzyciel moze ustanowi¢ na spétdzielni hipo-
teke przymusowg, a nawet wszcza¢ egzekucje nieruchomosci.
Prawo odrebnej wtasnosci lokalu mozna obcigzy¢ dozywociem
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(art. 908-921 kc [4]), wiec i w tym obszarze uwidacznia nam
sigerdznica, gdyz jak zostato wczesniej wskazane, nie ma takiej
mozliwosci przy spétdzielczym wtasnosciowym prawie do loka-
lu. Tym samym osoby starsze, bedgce posiadaczami spétdziel-
czego wiasnos$ciowego prawa do lokalu, znajdujace sie w trud-
nej sytuacji finansowej, nie majg mozliwos¢ skorzystania z tego
prawa zobowigzaniowego w celu zapewnienia sobie zabezpie-
czenia finansowego na dalsze lata zycia w zamian za przenie-
sienie prawa do lokalu. Prawo dozywocia jest réwniez istotne

w przypadku, gdy chce sie przekazaé nieodptatnie nieruchomos¢

i mie¢ pewnosé, ze w przypadku dziedziczenia nie bedzie ona

wchodzi¢ w sktad schedy, od ktérej wyliczany jest zachowek

[15]. Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastepuje z jed-

noczesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia,

a nabywca wstepuje w prawa i obowigzki zbywcy (zgodnie

z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1968 r.,

Il CR 236/68). Dana nieruchomos¢ juz od chwili przeniesienia

jej wtasnosci na zobowigzanego z tytutu prawa dozywocia

nalezy do spadku po zobowigzanym, a nie po dozywotniku,
choéby zobowigzany zmart przed dozywotnikiem [18]. Istotna
réznica pojawia sie takze w przypadku checi wynajmowania
mieszkania. Jak bowiem wiadomo, mieszkanie z jednej strony
jest podstawowym dobrem konsumpcyjnym, dla ktdrego nie ma
substytutéw, a z drugiej moze by¢ traktowane jako istotne dobro
inwestycyjne [14]. W takim przypadku, doktadnie rzecz ujmujac,
réznica pojawia sie w kwestii amortyzacji. Jesli mamy do czy-
nienia z lokalem, ktéry w mysl przepiséw jest traktowany jako
uzywany lub ulepszony, podatnik ma mozliwo$¢ zastosowania
indywidualnej stawki amortyzacyjnej wynoszacej 10%. Wszel-
kie przepisy stanowigce o zasadach stosowania takiej stawki
odnoszg sie do srodkéw trwatych, a zatem chodzi tu o lokale
stanowigce odrebng wtasno$¢, ponadto uzywane ponad 5 lat
lub takie, w ktérych wykonczenie lub remont zainwestowano
ponad 30% wartosci nabycia [15]. Spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu stanowi natomiast warto$¢ niematerialng

i prawng. Stad tez ptynie wniosek, ze indywidualna stawka nie

ma zastosowania do tego prawa [19]. Zgodnie z art. 22m ust. 4

ustawy o podatku dochodowym [20] spotdzielcze wtasnoscio-

we prawo do lokalu amortyzuje sie stawka w wysokosci 2,5%

wartosci rocznie. Biorgc wiec pod uwage ten aspekt, zdecydo-

wanie korzystniejsze bedzie posiadanie odrebnej witasnosci.

Aby dokona¢ przeksztatcenia spétdzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu w odrebng wtasno$é wymagane sg na-
stepujace dokumenty:

® wypis z rejestru gruntéw na dziatke pod budynkiem,

e odpis uchwaty podjetej przez zarzad spétdzielni w sprawie
okreslenia odrebnej wtasnosci lokali ze wskazaniem budyn-
ku, dziatki gruntu, ksiegi wieczystej, wraz z zatgcznikiem do
tej uchwaty,

e odpis wniosku do spétdzielni o przeniesienie wtasnosci lo-
kalu mieszkalnego,

® pismo wydane przez spotdzielnie mieszkaniowg, z ktérego
wynika m.in., ze cztonkowi spétdzielni lub osobie niebedacej
cztonkiem przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
wskazanego lokalu; niezbedna jest tez klauzula o regulowa-
niu zadtuzen wobec spoétdzielni w mysl art. 1714.1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych [6] i uprawnieniu do na-
bycia wskazanego lokalu mieszkalnego wraz z pomieszcze-

niem przynaleznym, udziatem w prawie wtasnosci gruntu

oraz czesciach wspoélnych budynkéw i urzadzen, ktére nie

stuzg do wspodlnego uzytku wtascicieli lokali,

e rzut kognacji budynku zawierajgcy plan lokalu,

e zaswiadczenie starosty o samodzielnosci lokalu zgodnie
z ustawg o whasnosci lokali (art. 2.2—-2.3 ustawy o wtasnosci
lokali [11].

Przeksztatcajgcy udaje sie do starostwa po wypis z rejestru
gruntéw oraz zaswiadczenie od starosty, a pozostate doku-
menty przygotowuje spoétdzielnia po ztozeniu przez cztonka
spotdzielni wniosku o przeniesienie wtasnos$ci lokalu [15].

Jak wynika z powyzszego, nawet jezeli spetnione sg wszel-
kie wymogi do dokonania przeksztatcenia spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtasnosci lokalu, to
nadal niezbedne jest przejscie procedury tego przeksztatcenia.
Zatem pomijajgc wszelkie powyzsze korzysci, dla potencjalne-
go kupujacego niebagatelne znaczenie moze mie¢ sam fakt, ze
nie bedzie on musiat jej przeprowadzaé, co z catg pewnoscig
przyczyni sie do oszczedzenia zaréwno zachodu, czasu, jak
i naktadéw finansowych.

Idac za stowami Macieja Gawryluka, prawnika oraz specja-
listy ds. zarzadzania, wyceny i posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami, konstrukcja spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu jest na tyle zblizona do konstrukcji prawa
wtasnosci, ze w literaturze czesto podkresla sie brak logiki
w utrzymywaniu spétdzielczych wtasnosciowych praw do lo-
kali. Jak twierdzi, méwi sie o tworzeniu bytéw ponad potrzeby,
a wielu znawcéw tematu postuluje przeksztatcenie spétdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo witasnosci
z mocy prawa, podobnie jak to miato miejsce z prawem uzyt-
kowania wieczystego gruntu, ktére przeksztatcito sie pod bu-
dynkami mieszkaniowymi automatycznie w prawo wtasnosci
[8]. Czyzby zatem juz niedtugo nie byto koniecznos$ci zastana-
wiania sie nad zasadnos$cig przeksztatcania spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu w prawo wtasnosci? Na pew-
no w tym wypadku konieczne bytoby uregulowanie wtasnosci
gruntéw pod wszystkimi blokami, w ktérych spétdzielcze wias-
nosciowe prawa do lokalu wystepuja.

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
na gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym

Zgodnie z art. 113.6 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi [13] Przez nieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie sie nieruchomos¢, dla ktdrej ze wzgledu na brak ksiegi
wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentow nie moz-
na ustali¢ oséb, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Do
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym zaliczane
s réwniez nieruchomosci, ktérych wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty nie zyje i nie przeprowadzono postepowania spadko-
wego lub nie zostato ono zakonczone. Jednakze w kontekscie
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu sprawe nale-
zy traktowac w szerszym rozumieniu. Kwestia moze dotyczy¢
takze takiego gruntu, ktérego wtasciciel jest znany, ale nie jest
nim spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra postawita na nim blok,
zatem spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci gruntu.
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Z dzisiejszej perspektywy wydaje sie to wrecz niewyobra-
zalne, ze spotdzielnie mieszkaniowe mogty budowac bloki na
gruntach, do ktérych nie posiadaty prawa wtasnosci badz tez
prawa uzytkowania wieczystego. Trzeba jednak pamietaé, ze
w czasach Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, w dobie wspo-
mnianego juz wczesniej najwiekszego rozkwitu budowni-
ctwa spétdzielczego, nie szanowano prawa wtasnosci gruntu
i uznawano efekty powojennych wywtaszczen za ostateczne.
Jeszcze do tej pory konsekwencje ,Dekretu Bieruta” [21] nie
zostaty przezwyciezone. Dekret wydany przez Krajowg Rade
Narodowg, ktérej prezydentem byt Bolestaw Bierut, pozbawit
wowczas wiascicieli prywatnych nieruchomosci gruntowych
w granicach Warszawy z 1939 r. prawa wtasnosci tych nierucho-
mosci, nadal jest obowigzujgcym aktem prawnym. Niektérzy
z éwczesnych wiascicieli dysponujg dzis prawem uzytkowa-
nia wieczystego, a niektérzy w ogéle nie majg uregulowanego
prawa. W latach 60.—80. 6wczesne wtadze wydawaty jedynie
decyzje lokalizacyjne, dzieki czemu spétdzielnie mieszkaniowe
budowaty cate osiedla. Tak wtasnie wybudowano wiele blokéw
na gruntach, do ktérych spétdzielnie mieszkaniowe nie posia-
daty praw wtasnosci ani praw wieczystego uzytkowania. Skala
zjawiska jest duzai szacuje sie, ze obecnie dotyczy 80—100 tys.
mieszkan spétdzielczych w Polsce [22]. W Warszawie w$réd
spotdzielni mieszkaniowych, gdzie wystepuje ten problem,
sg m.in. Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Praga” czy
Miedzyzaktadowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Energetyka”.
W spétdzielni ,Praga” chodzi o potowe ze 120 ha zabudowanych
blokami. Jak podaje kierownik dziatu gruntéw tej spétdzielni,
sama jej siedziba mieszczgca sie w bloku przy ul. Biatosto-
ckiej 11 w Warszawie znajduje sie na nieuregulowanym gruncie,
o ktory sportoczy sie od lat 40. ub. w. W przypadku ,Energetyki”
chodzi 0 44 ha, a na nich czes¢ osiedla Stegny Potudniowe,
cate osiedle Stegny Pétnocne i Idzikowskiego, w sumie 66 blo-
kéw, a w nich 4 392 mieszkania [23]. W 2020 r. nie zostat urequ-
lowany stan prawny zadnego z gruntéw bedacych wtasnoscia
m. st. Warszawy, na ktérych MSM ,Energetyka” wiele lat temu,
zgodnie z otrzymanymi decyzjami, postawita budynki miesz-
kalne [24]. Udato sie natomiast uzyskaé¢ potwierdzenie braku
roszczen do dwdch dziatek zabudowanych dwoma budynkami
mieszkalnymi i jednej dziatki stanowigcej droge wewnetrzng
na osiedlu Stegny Potudnie. W tym przypadku prawo do tego
gruntu bedzie mogto by¢ uregulowane na rzecz spétdzielni.

Biorgc pod uwage obecng gospodarke rynkowga oraz funkcje,
jaka petnig ksiegi wieczyste, istotne jest, aby wszystkie nieru-
chomosci byty objete ksiegami wieczystymi. | tu sprawa sie
komplikuje. Gdy coraz wiecej oséb chciato wykupié mieszka-
nie od spétdzielni albo przynajmniej zatozy¢ ksiege wieczystg
dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, czesto
okazywato sieg, ze nieuregulowany stan gruntéw pod blokiem
stanowi problem. Pojawiaty sie spory w kwestii, czy w ogdle
mozna zatozy¢ ksiege wieczysta dla tego ograniczonego pra-
wa, gdy spoétdzielnia nie ma uregulowanego prawa do gruntu.
Do konca 2012 r. niektére sady wieczystoksiegowe zaktadaty
ksiegi wieczyste dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu, na co przyzwolenie dat Sad Najwyzszy w dwdch
uchwatach [25] z 1994 r.: w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
30 maja 1994 r., Ill CZP 79/94, wyjasniono, ze zatoZenie ksiegi
wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego wfasnosciowego
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prawa do lokalu mieszkalnego w budynku stanowigcym wtasnosé
spotdzielni nie jest uzaleznione od uregulowania tytutu prawne-
go spdtdzielni do nieruchomosci, na ktérej znajduje sie budynek
mieszkalny. Zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci grun-
towej nie musiato zatem poprzedzac¢ ustanowienia odrebnej ksiegi
wieczystej dla omawianego prawa rzeczowego. Podkreslano na-
wet samodzielnos¢ takich ksigg wieczystych w tym zakresie oraz
w uchwale Sadu NajwyZzszego z dnia 28 wrzesnia 1994 r., Ill CZP
121/94, w ktdrej wyjasniono, ze brak uregulowania tytutu prawnego
spotdzielni mieszkaniowej do nieruchomosci, na ktdrej znajduje
sie budynek mieszkalny nalezgcy do spétdzielni, nie stanowi prze-
szkody do zatozenia ksiegi wieczystej w celu ujawnienia w niej
praw wymienionych w art. 241 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece [26].

Zasadniczo wszelkie watpliwosci dotyczace mozliwosci za-
ktadania ksiegi wieczystej dla spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu na gruncie, co do ktérego spétdzielnia ma nie-
uregulowany stan prawny rozwiane zostato przez wspomniang
juz na wstepie uchwate siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z 24 maja 2013 r., skrajnie odmienng od dwéch powyzszych,
ktora wskazata, ze spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potoZonym na gruncie, do ktorego spot-
dzielni nie przystuguje wtasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste sta-
nowi ekspektatywe tego prawa, niedopuszczalne jest zatozenie
ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia. Od tego momentu sady
wieczystoksiegowe zaprzestaty zaktadania ksigg wieczystych
w omawianych sytuacjach. Okazuje sig, ze osoba dysponuja-
ca zaswiadczeniem ze spoétdzielni stwierdzajgcym, ze jest
ona posiadaczem spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, wcale takim posiadaczem nie jest. Ma ona jedynie eks-
pektatywe tego prawa, ktéra nie moze zostaé na to prawo prze-
ksztatcona tak dtugo, jak dtugo nie zostanie uregulowany stan
prawny gruntu. Brak mozliwos$ci zatozenia ksiegi wieczystej
niesie za sobg dotkliwe konsekwencje dla posiadaczy takiej
witasnie ekspektatywy. Po pierwsze i podstawowe nie mogag
oni wykupi¢ mieszkania na wtasnos$¢. Po wtére uchwata ta
ograniczyta obrét spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami
do lokalu, banki nie udzielg bowiem kredytu hipotecznego na
finansowanie zakupu praw, ktére nie zostaty ujawnione w ksie-
dze wieczystej [27]. Potencjalni nabywcy nie do$¢, ze muszg
dysponowac srodkami finansowymi na zakup takiego mieszka-
nia bez konieczno$ci zaciggania kredytu, to na dodatek muszg
by¢ gotowi na zakup mieszkania na niepewnym gruncie. Na-
turalnie ma to przetozenie zaréwno na zainteresowanie takim
lokalami, jaki naich ceny. Jak podaje Jan Czajkowski, dyrektor
zarzgdzajacy agencjg Alfa Home Nieruchomosci, Tylko 3% na-
szych transakcji dotyczyto mieszkari w budynkach stojacych na
gruntach z nieuregulowanym stanem prawnym. Smiato moge po-
wiedziec, Ze klienci mniej przychylnym okiem patrza na tego typu
lokale [28]. Oprécz aspektu finansowego jest jeszcze bardzo
istotna kwestia zwigzana z zakupem mieszkania nieposiada-
jacego ksiegi wieczystej: nabywca pozbawiony jest ochrony
prawnej, jaka jest rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.
Rekojmia oznacza, ze w razie niezgodnosci miedzy stanem praw-
nym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym, tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto
przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedfug tresci ksie-
gi nabyt wiasnosé lub inne prawo rzeczowe [29]. Innymi stowy,
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rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych ochrania te oso-
be, ktéra przez czynno$¢ prawng (akt notarialny) nabyta prawo
wtasnosci od osoby nieuprawnionej wpisanej w ksiedze wie-
czystej jako wtasciciel.

Dla posiadaczy ekspektatywy spétdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu oliwy do ognia dolata jeszcze ustawa
zdnia20lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
wy Prawo spotdzielcze [30], a konkretnie art. 4 stanowigcy, ze:
Cztonek spotdzielni, ktoremu w dniu wejscia w Zycie niniejszej
ustawy nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu albo
prawo odrebnej wtasnosci lokalu, oraz ktéremu nie przystuguje
roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub
roszczenie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spof-
dzielni. W mysl| tej ustawy osoby posiadajgce ekspektatywe
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie spetniaty
w ogodle warunkéw cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej.
Na szczescie na wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich Try-
bunat Konstytucyjny dnia 10 czerwca 2020 r. (Dz.U. 2020 poz.
1055) wydat wyrok stwierdzajacy, ze zapis ten jest niekonsty-
tucyjny i w czerwcu 2021 r., czyli po uptywie 12 miesiecy od
daty publikacji wyroku w Dzienniku Ustaw, zapis ten utracit
waznos¢. Byli i tacy, ktérzy mieli nadzieje, ze ustawa z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw [31] rozwigze réwniez problem gruntow
prawnie nieuregulowanych. Jednakze Ministerstwo Inwestycji
i Rozwoju w ramach odpowiedzi na interpelacje poselska nr
24923 z 30 lipca 2018 r. szybko te nadzieje rozwiato, ttumaczac,
iz uchwalone przepisy nie stuza regulowaniu praw do gruntow. Za-
tem przyjeta ustawa nie bedzie miata wpfywu na rozwigzywanie
problemdw zwigzanych z brakiem mozliwosci wyodrebniania lokali
mieszkalnych z uwagi na ,nieuregulowany stan prawny gruntu”.
Ponadto nalezy dodac, iz ze wzgledu na réznorodnosé sytuacji
okreslanych zbiorczo jako ,nieuregulowanie stanu prawnego grun-
tu” oraz wielorakosé potencjalnych przyczyn zaistnienia tego stanu
w poszczegdlnych przypadkach nie jest mozliwe uporzadkowanie
w formie jednej ustawy problemu nieuregulowania stanu prawnego
gruntéw [32].

W drugiej potowie 2017 r. zostat opublikowany projekt ,duzej
ustawy reprywatyzacyjnej”, ktéry zaktadat mozliwos$¢ nabycia
przez spétdzielnie praw wiasnosci spornych gruntéw na skutek
tzw. przemilczenia. Oznaczatoby to roczny czas na zgtasza-
nie roszczen przez bytych wiascicieli gruntéw, natomiast brak
zgtoszen skutkowatby uregulowaniem stanu wtasnos$ciowego
dziatki pod spétdzielczym budynkiem. Rzad jednak zrezyg-
nowat z planéw wprowadzenia tej ustawy reprywatyzacyjnej
w ksztatcie z jesieni 2017 r. Najprawdopodobniej gtéwnym po-
wodem byty koszty rekompensat dla bytych wtascicieli dziatek
oraz watpliwosci natury konstytucyjnej [33].

Niedawno pojawita sie szansa na finalne rozwigzanie prob-
lemu nieuregulowanych gruntéw w odniesieniu do spoétdzielni
mieszkaniowych. Dnia 3 grudnia 2020 r. postowie powotali Par-
lamentarny Zespo6t ds. Uregulowania Gruntéw pod Budynkami
Spétdzielczymi [34]. Pierwsze posiedzenie tego zespotu odbyto
sie 27 stycznia br., a jego tematem byt ,Problem nieuregulo-

wanego stanu prawnego terenéw pod budynkami spétdziel-
czymi na terenie m.st. Warszawy”. Pozostaje mieé¢ nadzieje,
ze po 8 latach od pamietnej ustawy wreszcie problem zostanie
rozwigzany, cho¢ znawcy tematu sg raczej sceptyczni. Liczba
mieszkan znajdujgcych sie na nieuregulowanych gruntach ma-
leje wolno, gdyz niejednokrotnie bardzo trudno jest uregulowac
stan prawny gruntu, a postepowania sgdowe majgce je ustalié¢
potrafig ciggna¢ sie latami.

Whioski

Celem artykutu byto wykazanie, ze spétdzielcze wtasnoscio-
we prawo do lokalu jest prawem stabszym niz prawo wtasnosci,
ktére to jest bezsprzecznie prawem najmocniejszym,
najlepszym i uniwersalnym, odnoszacym sie do wszystkich
rodzajéow nieruchomoséci lokalowych, budynkowych
i gruntowych. W praktyce dla potencjalnego nabywcy rodzaj
prawa do nieruchomos$ci ma zdecydowanie drugorzedne
znaczenie w stosunku do lokalizacji. Zazwyczaj hierarchia
w podejmowaniu decyzji o nabyciu prawa do lokalu wyglada
nastepujaco: po pierwsze lokalizacja, po drugie lokalizacja i po
trzecie lokalizacja. A osiedla spétdzielcze czesto sg potozone
w bardzo dobrych lokalizacjach, np. na warszawskich Stegnach
czy w Gdarisku na Przymorzu, Zaspie, Zabiance czy Chetmie.
Potwierdzeniem drugorzednosci znaczenia prawa do lokalu
moga by¢ informacje ptynace wprost z agencji nieruchomosci.
Jan Czajkowski, dyrektor zarzadzajgcy agencjg Alfa Home Nie-
ruchomosci, zauwaza, ze w 2020 r. w jego agencji nie odnoto-
wano spadku zainteresowania mieszkaniami spétdzielczymi
ze strony kupujgcych [29]. Sprzedaz takich lokali w tej agencji
stanowita niemal jedng trzecig transakcji mieszkaniowych.
Wedtug Anny Wojtiuk, eksperta ds. sprzedazy nieruchomosci
w agencji Partnerzy Nieruchomosci, mieszkania o statusie
spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu sg wrecz poza-
dane przez obcokrajowcéw spoza Unii Europejskiej, ktérzy na
ich zakup nie potrzebujg zgody Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Zgode takg musieliby uzyska¢ w przypadku
checi zakupu nieruchomosci lokalowej. | cho¢ te informacje
ktdca sie zdanymi Ministerstwa Sprawiedliwosci $wiadczacy-
mi o 15-proc. spadku liczby aktéw notarialnych dotyczacych
spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali w 2020r. [29], to
wynika to wtasnie z faktu, ze systematycznie ubywa tych praw
w wyniku ich przeksztatcenia w odrebng wtasnos¢, a zgodnie
z prawem przybywac ich juz nie moze. Istotne przy tym jest,
ze wbrew pozorom, przecietny kupujacy, przynajmniej na po-
czatku swej drogi zakupu mieszkania, czesto nie zdaje sobie
sprawy z réznic pomiedzy tymi dwoma prawami, a mylaca jest
sama nazwa (stowo ,wtasnos$ciowe” wybrzmiewajace w na-
zwie ,spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu” daje btedne
poczucie wiasnosci). Niewatpliwie do zakupow tak istotnych
i kapitatochtonnych, jakimi sg zakupy mieszkan, trzeba pod-
chodzi¢ z petng odpowiedzialnoscig, poparta rzetelnie zebra-
nymi danymi rynkowymi i wiedzg. Jest to absolutnie kluczowe,
aby przy nabywaniu prawa do lokalu nie zosta¢ tytutowym fra-
jerem tak, jak zostali ,frajerami” starsi matzonkowie z ksigzki
Ztowic frajera. Ekonomia manipulacjii oszustwa [35]. Matzenstwo
zawierato kredyt z oprocentowaniem normalnym, a nie niz-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2021




szym niz stopa bazowa, przy ktérej to konieczna bytaby zaptata
maklerowi prowizji w postaci tzw. punktéw ujemnych. Matzon-
kowie nie znali jednak uwarunkowan naliczania optat. Kobieta
miata jedynie zastrzezenia do optaty 19 USD za swiadectwo zabez-
pieczenia przeciwpowodziowego domu, wymagane przez wtadze
stanowe. Natomiast oboje starsi ludzie przetkneli optate 395 USD,
ktéra nie byta weale konieczna, oraz prowizje 2000 USD za punkty,
ktéra byta zupetnie zmyslona, gdyz ich kredyt miat oprocentowanie
normalne, a wiec nie musieli pfaci¢ zadnej prowizji. Uczestnicy
rynku pozostajg czesto nieswiadomi i wydajg sie nie by¢ za-
znajomieni z paremig prawniczg gtoszacg, ze ,nieznajomosé
prawa szkodzi".

Z ekonomicznego punktu widzenia na przeksztatcenie spét-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtasno-
$ci warto zdecydowac sie, gdy planujemy zmiane przeznacze-
nia mieszkalnego na inne. Sadze, ze naturalng kolejg rzeczy
bytoby systemowe, catkowite zlikwidowanie wystepowania
tego prawa i przyznanie jego obecnym posiadaczom prawa
wiasnosci. Naturalnie musiatoby wigza¢ sie to z uregulowa-
niem wszelkich, opisanych juz wczesniej naleznosci wzgle-
dem spoétdzielni mieszkaniowej, a takze posiadaniem przez
te spétdzielnie uregulowanego stanu prawnego gruntéw pod
budynkami. Wszakze juz od 14 lat spétdzielnie mieszkaniowe
nie moga ustanawia¢ spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu. Ponadto na mocy art. 1714 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych [6] na pisemne Zgdanie osoby, ktérej przystu-
guje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, spétdzielnia
mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia
witasnosci lokalu na te osobe. Na dodatek sukcesywnie topnie-
je udziat tego prawa w obrocie rynkowym ze wzgledu na nie-
ustannie oddawane nowe nieruchomosci lokalowe. Argumenty
mdwig wiec same za siebie.

Sukcesywne dazenie do odrebnej wtasnosci lokali widaé
zresztg w kolejnych regulacjach prawnych, co zostato takze
odnotowane w przytaczanej juz uchwale siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 24 maja 2013 r.: ustawodawca wyraznie
preferuje odrebng wtasnos¢ lokalu, nawet w odniesieniu do czfon-
kéw spdtdzielni mieszkaniowych dysponujacych spotdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu (model spétdzielczosci mieszka-
niowej opartej na prawie wtasnosci wyodrebnionych lokali). Pre-
ferencja ta stata sie motywem wielu rozwigzan szczegotowych,
zawartych w kolejnych zmianach ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych.

Z przedstawionych analiz wynika, ze droga ku wtasnosci lo-
kali jest regulacyjnie jasno wytyczona. Teraz potrzeba tylko kla-
rownej i stanowczej pomocy spétdzielniom ze strony panstwa
w uregulowaniu kwestii wtasnosci gruntéw. W koncu lata temu
to wtasnie decyzje na szczeblu panstwowym doprowadzity do
tego, ze spotdzielnie mogty budowaé osiedla na nieuregulo-
wanych gruntach. | cho¢ juz tyle lat mineto od zmiany ustroju
w naszym kraju, to nadal ok. 100 tys. posiadaczy ekspektatywy
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie ze swojej
winy ponosi konsekwencje decyzji 6wczesnych wiadz. Zdarza
sie tak w Warszawie, ze jedna ulica oddziela szczesliwcéw mo-
gacych wystgpi¢ o ustanowienie prawa wtasnoscii tym samym
zatozenie ksiegi wieczystej od tych, ktérzy takich przywilejéow
nie maja, a wszystko to dzieje sie w ramach jednej spétdzielni
mieszkaniowe;j.
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Przedstawione w pracy analizy sktaniajg do zastanowienia
sie, cow ogole w perspektywie najblizszych lat moze sie zmie-
ni¢ w podejsciu do kwestii wtasnosci. Jest to kwestia istotna,
zwlaszcza w kontekscie prognoz Swiatowego Forum Ekono-
micznego dla Swiata na 2030 r. Jedna z nich, brzmigca obecnie
dla jednych utopijnie, dla innych dystopijnie, gtosi You'll own
nothing and you will be happy [36] (Nie bedziesz posiadac¢ nic
swojego i bedziesz szczesliwy). Czy faktycznie tak moze by¢
juz catkiem niedtugo? | co wtedy z wtasnoscig? Czy w mysl
stwierdzenia Whatever you want you will rent and it'll be delivered
by drone, wszystko, czego bedziemy potrzebowaé, wynajmie-
my, a dostawa zostanie zrealizowana za pomocg drona? Czy
zwyciezy tzw. sharing economy, w ktérej coraz wiecej rzeczy,
ktére posiadamy na wtasnos¢ bedzie sig optacato wynajmo-
wac i dzieli¢ zinnymi? Czy obejmie to réwniez nieruchomosci?
Swiat sie zmienia, ludzie coraz cze$ciej zmieniajg miejsca za-
mieszkania, podazajac za praca. W takiej sytuacji posiadane
mieszkanie, nierzadko obcigzone kredytem, niejako przywigzu-
je ludzi do konkretnej lokalizacji. Jednak z drugiej strony, pan-
demia Covid-19 catkowicie zmienita podejscie pracodawcoéw
do pracy zdalnej. Mozna przypuszczaé, ze nawet po ustaniu
pandemii dla wielu oséb pozostang otwarte drzwi dla pracy
poza siedzibg firmy, moze nawet dla catkowitej pracy na odleg-
tos¢, co ograniczy koniecznos$¢ zmiany miejsca zamieszkania
przy zamianie firmy, cho¢by jej siedziba byta naprawde odlegta.

Jaki zatem wptyw bedzie miata pandemiczna sytuacja na
rynek nieruchomosci, na decyzje o zakupie nieruchomosci czy
tez jej wynajmowaniu? Czy zostanie wypracowany nowy model
tadu spoteczno-gospodarczego i powstang nowe przemysle-
nia relacji panstwo-rynek-spoteczenstwo [37], ktére bedg mia-
ty wymierny wptyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w naszym kraju? Opinie ekspertéw na ten temat sg zréznicowa-
ne. Czy dzisiejsi zwolennicy ekonomii wspétdzielenia przeko-
najg obrorcéw wtasnosci, czy odwrotnie? Czas pokaze.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process
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Krzysztof Gabrel

Standardy zawodowe rzeczoznawcéw
majgtkowych w kompetencjach srodowiska

zawodowego

6 sierpnia 2021 r. Senat Rzeczypospolitej Polskiej przyjat
ustawe z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw, ktora zostata
opublikowana w Dzienniku Ustaw z 25 sierpnia br. pod pozy-
cja 1561. Projekt tej ustawy stanowit przedtozenie rzgdowe
i pierwotnie odnosit sie wytagcznie do gospodarowania nieru-
chomosciami Skarbu Panstwa. Taka wersja projektu ustawy
zostata przestana do konsultacji publicznych (projekty z 28
wrzesnia 2020 r. oraz z 11 grudnia 2020 r.). Przestany osta-
tecznie do Sejmu w dniu 14 czerwca 2021 r. projekt zawierat
dodatkowe i istotne nowe propozycje zmian w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami (ugn).

Pierwszg proponowang zmiang byto wykreslenie z art. 4
ugn punktu 14 wskazujacego, ze: ilekro¢ w ustawie jest mowa
o standardach zawodowych, nalezy przez to rozumiec¢ reguty po-
stepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowe-
go, ustalone zgodnie z przepisami prawa.

Druga proponowana zmiana dotyczyta zapiséw art. 175 ust. 1
ugn i polegata na wykresleniu z ustawy zwrotu ,i standardami
zawodowymi”, przez co nowy zapis tego przepisu otrzymywat
brzmienie: Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wyko-
nywania czynnosci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie
z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa, ze szczegdlng sta-
rannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronno-
sci w wycenie nieruchomosci.

Trzecig zmiang byto wykreslenie ust. 6 z art. 175 ugn: mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustala oraz ogtasza
obowigzujgce standardy zawodowe w drodze obwieszczenia.

W tym miejscu nalezy wréci¢ do 10 marca 2021 r., kiedy to
z inicjatywy minister Anny Korneckiej, podsekretarz stanu
w Ministerstwie Rozwoju Pracy i Technologii, odbyta sie deba-
ta poswiecona funkcjonowaniu standardéw zawodowych, ich
roli i umiejscowienia w systemie prawa oraz obligatoryjnosci
stosowania tych regulacji w procesie wyceny nieruchomosci.
Informacja z przebiegu tej debaty zostata zamieszczona na
stronie internetowej PFSRM (https://pfsrm.pl/aktualnosci/
item/624-debata-w-ministerstwie-rozwoju-pracy-i-techno-
logii-o-standardach-zawodowych). Wiekszo$¢ uczestnikow
debaty podkreslata, ze kompetencje ustalania standardéw za-
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wodowych powinny przynaleze¢ organizacjom zawodowym
rzeczoznawcow majgtkowych i taki wtasnie kierunek powinny
przyja¢ zmiany legislacyjne. W trakcie debaty nie byty pre-
zentowane koncepcje zmierzajgce do eliminacji standardéw
zawodowych z regulacji zawartych w ustawie o gospodarce
nieruchomosci, a wytacznie wskazywano na potrzebe stosow-
nych modyfikacji odpowiednich zapiséw ustawowych. Nalezy
réwniez stwierdzi¢, ze po wprowadzeniu opisanych powyzej
zmian w projekcie ustawy na ostatnim etapie rzgdowego pro-
cesu legislacyjnego, dotyczacych standardéw zawodowych,
projekt ten i jego nowe zapisy nie byty skierowane ponownie
do konsultacji publicznych. Tym samym $rodowisko zawodowe
nie miato okazji zapoznac sie z tym projektem przed skierowa-
niem go do prac parlamentarnych, a takze nie miato mozliwosci
whiesienia swoich uwag do jego proponowanych tresci.

Na etapie prac parlamentarnych Zarzad Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych podjat dziatania,
ktérych celem byto pozostawienie w ugn regulacji zawartych
w art. 4 pkt 14 z jednoczesnym nadaniem im nowego brzemie-
nia (w miejsce: ilekro¢ w ustawie jest mowa o: 14) standardach
nalezy przez to rozumiec regufy postepowania przy wykonywaniu
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, ustalone zgodnie z przepisa-
mi prawa; propozycja PFSRM: ilekro¢ w ustawie jest mowa o: 14)
standardach zawodowych naleZy przez to rozumiec reguty poste-
powania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
ustalane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcoéw majatko-
wych). Ponadto proponowali$my pozostawienie w dotychcza-
sowym brzmieniu art. 175 ust. 1 ugn: Rzeczoznawca majgtkowy
jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o ktérych mowa
w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajagcymi z prze-
pisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng staran-
noscig wiasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz
z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci
w wycenie nieruchomosci.

W pismach skierowanych do Marszatka Senatu RP Toma-
sza Grodzkiego oraz senatoréw Jana Hamerskiego i Zyg-
munta Frankiewicza (przewodniczacych senackich Komisji:
Infrastruktury oraz Samorzadu Terytorialnego i Administracji
Paristwowej) poza sformutowaniem odpowiednich poprawek
do ustawy o zmianie ugn oraz niektérych innych ustaw (Druk
Senatu nr 449) PFSRM wskazata m.in., ze: realizacja celéw
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ustawodawcy sprowadzajgcych sie do tego, Ze kompetencje do
tworzenia szczegotowych rozwigzan metodycznych dotyczacych
wyceny nieruchomosci majg ponownie przystugiwac srodowisku
rzeczoznawcow majgtkowych, wymaga pozostawienia obowigz-
ku stosowania przez rzeczoznawcéw majgtkowych standardéw
zawodowych ze wskazaniem, Ze standardy takie tworzone beda
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych. Do-
tychczasowa praktyka w tym zakresie wskazuje na skutecznosé¢
takich rozwigzarn, a ich efektem byto uksztattowanie sie w miare
jednolitych zasad metodyki wyceny i ich powszechne stosowanie.

Ponadto Prezydent PFSRM Tomasz Ciodyk w dniu 3 sierpnia
2021 r. przedstawit stanowisko PFSRM w trakcie posiedzenia
senackich Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu
Terytorialnego i Administracji Panstwowej. Nalezy zauwa-
zy¢, ze proponowane przez PFSRM poprawki spotkaty sie ze
wstepnym poparciem czesci senatoréw pracujgcych w tych
komisjach, ale nie uzyskaty aprobaty Biura Legislacyjnego Se-
natu, ktére wsparto stanowisko Ministerstwa Rozwoju, Pracy
i Technologii.

Przyblizajgc ratio legis wprowadzanych zmian, nalezy przy-
wotaé czes$¢ tresci uzasadnienia do projektu tej ustawy w wer-
sji przestanej do parlamentu (projekt z dnia 17 maja 2021 r.).
W czesci dotyczgcej rezygnacji z ustalania oraz ogtasza-
nia standardéw zawodowych przez wtasciwego ministra
w drodze obwieszczenia, w uzasadnieniu do projektu ustawy
stwierdzono m.in.: Standardy zawodowe, jako reguty postepo-
wania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
stanowig dopetnienie obwigzujacych przepisow w zakresie wy-
ceny nieruchomosci. Materia standardéw zawodowych dotyczy
praktyki, tzw. warsztatu wyceny nieruchomosci, w tym szczegafo-
wych rozwigzan metodycznych. Tego rodzaju normy majg stricte
techniczny i warsztatowy charakter. (...) W pierwszej kolejnosci
nalezy zauwazyc, ze obwieszczenie nie stanowi Zrédfa powszech-
nie obowigzujgcego prawa. Ustalenie standardéw zawodowych
w formie obwieszczenia nie powoduje, Ze stajg sie one przepisem
bezwzglednie obowigzujacym, a co za tym idzie niemoZliwe jest eg-
zekwowanie ich stosowania przez ministra wtasciwego. Zastoso-
wana w obowiazujgcym art. 175 ust. 6 ustawy konstrukcja prawna
podwaza zatem ratio legis wprowadzonego w 2017 r. rozwigzania
w obszarze ustalania standardéw zawodowych, ktérego celem
byto opracowanie jednolitych norm zawodowych obowigzujgcych
cafe srodowisko zawodowe. (...) Nalezy réwniez podkreslic, Ze sy-
stem norm prawnych nie jest miejscem na regulowanie warszta-
tu wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow majatkowych. Ze
swej istoty sg to normy branzowe i specjalistyczne, ktére w Zadnym
razie nie powinny by¢ narzucane przez ustawodawce. Nie ulega
watpliwosci, Ze wszelkie kwestie, ktére wymagajg normatywnego
uregulowania powinny by¢ regulowane na poziomie ustawowym
lub w akcie wykonawczym. Natomiast standardy zawodowe maja
niewatpliwie charakter warsztatowy i pomocniczy, i jako takie nie
powinny by¢, co do zasady, objete zakresem stanowionego przez
ustawodawce prawa. (...) Zatem te rozwigzania metodyczne, ktére
maja bardzo istotne znaczenie i sg wrecz niezbedne dla wtasciwe-
go wykonywania czynnosci zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych zostang uregulowane w przepisach rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze odgdrne
narzucanie przez organ wiadzy publicznej rzeczoznawcom majat-

kowym szczegdétowych zasad wykonywania zawodu jest niespo-
tykanym w krajach Unii Europejskiej nadmiernym obcigzeniem
regulacyjnym, a ponadto niesienie ryzyko zbyt gtebokiej ingeren-
cji w kompetencje tej grupy zawodowej. Podkreslenia wymaga, Ze
systemy prawne innych panstw uwzgledniajg Scisle techniczny
i warsztatowy charakter standardow i z tego wzgledu tego rodzaju
zagadnienia nie sg regulowane aktem wydawanym przez organ
paristwowy. Wiekszos¢ krajow europejskich stosuje standardy
zawodowe wypracowane i zatwierdzone przez europejskie i mie-
dzynarodowe organizacje zawodowe. Dotyczy to z reguty krajow
o dfugich i utrwalonych tradycjach wyceny, takich jak: Niemcy,
Francja, Niderlandy, Belgia czy Irlandia. Inne kraje, m.in. Wielka
Brytania, Portugalia, Wtochy, Austria oraz Butgaria, ustalajg kra-
jowe standardy zawodowe, ktdre bazujg na rozwigzaniach przy-
jetych w standardach miedzynarodowych lub europejskich, uzu-
petniajgc tym samym materie metodologii wyceny nieruchomosci
o specyficzne dla danego kraju rozwiazania. (...) Nalezy réwniez
podkreslic, ze w wiekszosci krajow europejskich standardy zawo-
dowe nie majg rangi powszechnie obowigzujgcego prawa, a raczej
maja charakter dobrych praktyk wypracowanych przez srodowisko
zawodowe, zalecanych do stosowania, jednak niewigzacych. Po-
mimo to wiekszos¢ najbardziej rozwinietych paristw europejskich
w praktyce korzysta z dorobku srodowisk miedzynarodowych. Istot-
ne jest rowniez, Ze regulacje w obszarze wyceny nieruchomosci
obowigzujgce w Polsce sg bardziej rozbudowane i szczegétowe
w poréwnaniu z wiekszosciag paristw europejskich. W wigekszosci
krajow Europy Zachodniej oraz w niektdrych krajach skandynaw-
skich zasady wyceny nieruchomosci nie sg regulowane przepisami
prawa. Wycena nieruchomosci opiera sie tam na wypracowanych
przez lata dobrych praktykach srodowiskowych, ktdre zostaty ze-
brane w standardach zawodowych. Zasady wyceny nieruchomosci
majg natomiast swoje Zrédfo w przepisach prawa gtéwnie w kra-
jach Europy Wschodniej oraz w Niemczech czy Austrii. Szczegdlnie
precyzyjne przepisy dotyczace metodyki wyceny obowigzujg w Sto-
wacji i na Litwie. W krajach tych przepisy okreslajag nawet dokfad-
ne algorytmy obliczeniowe i formuty matematyczne stosowane
w wycenie nieruchomosci. Z tego powodu na Litwie nie obowigzujg
i nie sg stosowane jakiekolwiek standardy zawodowe. (...) Z uwagi
na powyZsze bardziej optymalnym rozwigzaniem jest umoZliwienie
udoskonalania technik wyceny nieruchomosci oraz wypracowania
rozwigzan warsztatowych srodowisku zawodowemu, tak jak ma to
miejsce w szczegolnosci w krajach Europy Zachodniej. W krajach
tych proces wyceny ma dfugoletnie, utrwalone tradycje i oceniany
jest jako transparentny.

Z kolei w czesci odnoszacej sie do wykreslania standar-
déw zawodowych z tresci art. 175 ust. 1 ugn, w uzasadnie-
niu do projektu ustawy podniesiono m.in., ze zmiana ta wynika
z faktu, Ze zgodnie z obowigzujgcym brzmieniem tego przepisu
rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do wykonywania czyn-
nosci zawodowych m.in. zgodnie ze standardami zawodowymi,
a jednoczesnie nieprzestrzeganie obowigzkéw wnikajgcych z tej
regulacji stanowi podstawe odpowiedzialnosci zawodowej wobec
rzeczoznawcy majatkowego. Majac na uwadze, Ze proponuje sie
pozostawienie ustalania norm warsztatowych srodowisku zawodo-
wemu, jak rowniez uwzgledniajgc fakt, Ze zgodnie z orzecznictwem
sgddéw administracyjnych niestosowanie standardu zawodowego
niestanowigcego powszechnie obowigzujacego prawa (a wtasnie
taki status beda posiadaty standardy opracowane przez srodowi-
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sko zawodowe), nie moZe stanowic przestanki odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego, zrezygnowano z obligo-
wania rzeczoznawcow majatkowych do wykonywania czynnosci
zawodowych zgodnie ze standardami zawodowymi. Ponadto juz
dzisiaj powszechna jest praktyka korzystania przez rzeczoznaw-
cow majatkowych w procesie wyceny nieruchomosci z norm okre-
slonych przez samo srodowisko zawodowe.

Powyzsze zdanie wymagato podkreslania. Opisuje bowiem
stan obecny, w ktérym pomimo prawie czterech lat obowigzy-
wania aktualnych regulacji ugn wskazujacych, ze to minister
wiasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustala oraz ogtasza obo-
wigzujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia, nie
zostat ustalony oraz ogtoszony ani jeden nowy standard za-
wodowy rzeczoznawcoéw majatkowych. Z drugiej strony juz
dzisiaj normy zawodowe opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych s powszech-
nie wykorzystywane przez srodowisko. Oczywiscie w samym
srodowisku zawodowym czasami pojawiajg sie wzgledem ich
poszczegdlnych zapiséw uwagi krytyczne, ale nie podlega dys-
kus;ji fakt, ze to wtasnie normy zawodowe (standardy) opraco-
wywane przez PFSRM przyczynity sie do mozliwie jednolitego
sposobu dochodzenia do wartosci przez polskich rzeczoznaw-
céw majatkowych.

De facto w obecnie obowigzujacych regulacjach ustawodaw-
ca zarezerwowat nazwe ,standardy zawodowe” dla norm usta-
lanych przez ministra wtasciwego ds. budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
a powszechnie przez srodowisko zawodowe byly i s3 stosowa-
ne normy opracowane przez PFSRM, ktére jednak nie mogty
nosi¢ nazwy ,standardy zawodowe”.

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ze pierwsze standardy
zawodowe rzeczoznawcoéw majgtkowych Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przyjeta i opub-
likowata juz w 1995 r. W poczgtkowym okresie rozwoju zawo-
du rzeczoznawcy majgtkowego oraz rynku nieruchomosci
i gospodarki nieruchomosciami standardy zawodowe PFSRM
stanowity podstawowe Zrédto wiedzy i regulacji w zakresie
wyceny nieruchomosci. Dopiero kilka lat péZniej zaczeta obo-
wigzywa¢ ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a takze
zostato wydane rozporzadzenie w sprawie szczegétowych za-
sad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego. Nalezy podkresli¢, ze cze$¢ regulacji
prawnych zostata niejako zapozyczona ze standardéw PFSRM
i obowigzuje w mniej lub bardziej zmienionej formie do dzisiaj.
Dalszy rozwdj standardéw zwigzany byt z poszerzaniem obsza-
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réw aktywnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych, co
skutkowato opracowaniem kolejnych norm oraz aktualizacjg
poprzednio przyjetych. Rozwigzania przyjete w standardach
opracowanych przez Federacje uwzgledniajg doswiadczenia
miedzynarodowe, w tym m.in. TEGOVA (wcze$niej: TEGOVOFA).
Standardy, ktére nastepnie przyjety nazwe Powszechnych Kra-
jowych Zasad Wyceny, stanowig nadal podstawowe Zrédto za-
sad wyceny, ktére poznajg kandydaci do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego juz na studiach lub studiach podyplomowych
oraz w trakcie praktyk, czyli na wstepnym etapie przygoto-
wania do zawodu, bez wzgledu na to, czy majg one prawny
przymiot ,powszechnie obowigzujacych”, czy tez takiego nie
posiadaja. To swoisty elementarz wyceny nieruchomosci
0 ugruntowanej renomie.

Tytutem podsumowania nalezy stwierdzié, ze po wejsciu
w zycie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami oraz niektérych innych ustaw skreslony zostanie z ugn
art. 4 pkt. 14 oraz art. 175 ust. 6, natomiast art. 175 ust. 1 otrzy-
ma brzmienie: Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wy-
konywania czynnosci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie
z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa, ze szczegdlng sta-
rannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronno-
sci w wycenie nieruchomosci. Nalezy réwniez zauwazy¢ zmiane
delegacji ustawowej do wydania rozporzgdzenia regulujgce-
go szczego6towe kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci
(art. 159 ugn). Uprawnienie w tym zakresie bedzie przystugi-
wato ministrowi wtasciwemu ds. budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Do-
tychczas uprawnienie to przystugiwato Radzie Ministréw.

Zgodnie z nowo przyjetymiregulacjami dotychczasowe prze-
pisy wykonawcze wydane na podstawie art. 159 ugn zacho-
wujg moc do dnia wej$cia w zycie przepisow wykonawczych
wydanych na podstawie art. 159 ustawy zmienianej, jednak nie
dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia wej$cia w zycie omawia-
nej ustawy, oraz mogg by¢ zmieniane na podstawie art. 159
ustawy zmieniajgcej. Ponadto standardy zawodowe ustalo-
ne oraz ogtoszone na podstawie art. 175 ust. 6 ugn zacho-
wujg moc przez 24 miesigce od dnia wejScia w zycie ustawy
nowelizujgcej (dotyczy Standardu Zawodowego Rzeczo-
znawcoéw Majatkowych nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”, zatacznik do obwieszczenia Ministra Infrastruk-
tury i Budownictwa z dnia 1 wrzes$nia 2017 r., Dz.Urz.MIiB 2017
poz. 59).

Tekst ustawy jest dostepny na stronie RCL: https://www.
dziennikustaw.gov.pl/DU/2021/1561.
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Kalendarz prawny maj—wrzesien 2021 r.

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 maja 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. z 16 czerw-
ca 2021 r. poz. 1073).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 maja 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. z 17
czerwca 2021 r. poz. 1079).

3. Ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 18 czerwca 2021 r. poz. 1090). Weszta w Zycie z dniem 3 lipca
2021 r,, z wyjatkiem: 1) art. 1 pkt 3 oraz art. 5, ktére weszty w Zycie
zdniem 19 wrzesnia 2021 r,; 2) art. 2, ktéry wszedt w Zycie z dniem
19 czerwca 2021 r, 3) art. 3, ktory wszedt w zycie z dniem 1 lipca
2021 r.

4. Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o0 zmianie ustawy Prawo ener-
getyczne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 18 czerwca
2021 r. poz. 1093). Weszta w Zycie z dniem 3 lipca 2021 r., z wy-
Jatkiem przepiséw: art. 8 pkt 2-5, 8 9, art. 11, art. 34 i art. 35,
ktére weszty w Zycie z dniem 19 czerwca 2021 r,; 2) art. 1 pkt 51 lit.
a tiret czwarte w zakresie dodawanego art. 56 ust. 1 pkt 6a—6c,
ktore wejdg w zycie z dniem 19 grudnia 2021 r.; 3) art. 1 pkt 20
w zakresie dodawanego art. 11t ust. 6 pkt 2 i ust. 7 pkt 2 oraz
art. 11x ust. 4, ktére wejdg w Zycie z dniem 19 czerwca 2022 r.;
4) art. 1 pkt 19, ktory wejdzie w Zycie z dniem 19 czerwca 2023 r.;
5) art. 1 pkt 20 w zakresie dodawanego art. 11zg oraz pkt 51 lit. a
tiret dziewigte w zakresie dodawanego art. 56 ust. 1 pkt 30u i lit. d
w zakresie, w jakim przepis ten dotyczy art. 56 ust. 1 pkt 30u, ktére
wejda w Zycie z dniem Tstycznia 2023 r,; 6) art. 1 pkt 5 lit. b, pkt 6,
pkt 14 lit. d, pkt 20 w zakresie dodawanego art. 11y ust. 1 pkt 1-4
i 6iust 2pkt2-8, art. 11z ust. 1-3, art. 11zb-11zd, art. 11zf, pkt
51 lit. a tiret dziewigte w zakresie dodawanego art. 56 w ust. 1 pkt
30b, 30h, 30j-30p, lit. b w zakresie, w jakim przepis ten dotyczy art.
56 ust. 1 pkt 30b i 30j—-30p, lit. d w zakresie, w jakim przepis ten
dotyczy art. 56 ust. 1 pkt 30h, art. 7 pkt 2, pkt 6 lit. a i pkt 14 lit. b
ic,art. 8 pkt 6 oraz art. 9, ktére wejdg w Zycie z dniem 1 lipca 2023 .

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 18 maja 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z 21 czerwca 2021 r. poz. 1098).

6. Rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 22 czerwca
2021 r. w sprawie zastosowania szczegdlnych zasad odbudo-
wy, remontow i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczonych
lub uszkodzonych w wyniku dziatania pozaru, ktéry miat miej-
sce 1920 czerwca 2021 r., w miejscowosci Nowa Biata w gmi-
nie Nowy Targ (Dz.U. z 23 czerwca 2021 r. poz. 1117). Weszfo
w Zycie z dniem 24 czerwca 2021 r.

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 15 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
(Dz.U. z 24 czerwca 2021 r. poz. 1128).

8. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 18 maja 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 24 czerwca 2021 r.
poz. 1129).

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 15 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyj-
nej (Dz.U. z 24 czerwca 2021 r. poz. 1130).

10. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formula-
rza wniosku w sprawie upowaznienia do udzielenia zgody na
odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych (Dz.U. z 28
czerwca 2021 r. poz. 1154). Weszto w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 25 czerwca 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.
z29 czerwca 2021 r. poz. 1169). Weszfo w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie wzoru o$wiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane (Dz.U. z 29 czerwca 2021 r. poz. 1170). Weszfo
w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

13. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 29 czerwca
2021 r. w sprawie zastosowania szczegoélnych zasad odbudo-
wy, remontéw i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych
lub uszkodzonych w wyniku dziatania trgby powietrznej lub sil-
nych wiatréw, ktére miaty miejsce 24 czerwca 2021 r., w woje-
wddztwie matopolskim (Dz.U. z 30 czerwca 2021 r. poz. 1172).
Weszto w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

14. Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewelo-
perskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 30 czerwca 2021 r.
poz. 1177). Wejdzie w Zycie z dniem 1 lipca 2022 r., z wyjatkiem:
1) art. 46, art. 47, art. 48 ust. 6 i art. 72 pkt 1, ktére weszty w Zycie
z dniem 31 lipca 2021 r. 2) art. 68 i art. 73, ktére weszly w Zycie
zdniem 1 lipca 2021 r.

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 2 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2 lipca
2021 r. poz. 1208).
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16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 15 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o wyrobach budowlanych (Dz.U. z 5 lipca 2021 r.
poz. 1213).

17. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
14 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie
optaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wyna-
grodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne (Dz.U.
z 5 lipca 2021 r. poz. 1222).

18. Ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niekté-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 8 lipca 2021 r. poz. 1243).
Weszta w zycie z dniem 23 lipca 2021 r.

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o lasach (Dz.U. z 13 lipca 2021 r. poz. 1275).

20. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 5 lipca 2021 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lo-
kali mieszkalnych w pierwszym kwartale 2021 r. z podziatem
na wojewddztwa (M.P. z 13 lipca 2021 r. poz. 624).

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredy-
téw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz.U.
z 14 lipca 2021 r. poz. 1286).

22. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 7 lipca 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych po-
miaréw sytuacyjnych i wysokosciowych oraz opracowywania
i przekazywania wynikéw tych pomiaréw do panstwowego za-
sobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz.U. z 16 lipca 2021 r.
poz. 1304). Weszfo w Zycie z dniem 31 lipca 2021 .

23. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 czerwca 2021 r.
w sprawie gmin, na terenie ktérych beda stosowane szczegdl-
ne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji
celu publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyj-
nego (Dz.U. z 16 lipca 2021 r. poz. 1305). Weszto w Zycie z dniem
31 lipca 2021 r. i traci moc z dniem 1 sierpnia 2023 r.

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz.U. z 19
lipca 2021 r. poz. 1317).

25. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 16 lipca
2021 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku dziatania
zywiotu w maju 2021 r., w ktérych stosuje sie szczegdlne za-
sady odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw budowlanych
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(Dz.U. z 19 lipca 2021 r. poz. 1319). Weszfo w zycie z dniem 20
lipca 2021 r.

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 20 lipca
2021 r. poz. 1326).

27. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 16 lipca 2021 r. w sprawie $redniej krajowej ceny skupu
pszenicy w | pétroczu 2021 r. (M.P. z 20 lipca 2021 r. poz. 652).

28. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15lipca 2021 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w Il kwartale 2021 r. (M.P. z 20 lipca
2021 r. poz. 659).

29. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia
15 lipca 2021 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych w | pétroczu 2021 r. (M.P. z 20 lipca 2021 r. poz. 660).

30. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 21 lipca 2021 r. w sprawie zmian w centralnym rejestrze
rzeczoznawcéw majatkowych (Dz.Urz.MRPIiT z 21 lipca 2021 r.
poz. 46).

31. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia6lipca 2021 r. w sprawie osnéw geodezyjnych, grawime-
trycznych i magnetycznych (Dz.U. z 22 lipca 2021 r. poz. 1341).
Weszto w Zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U.
z 26 lipca 2021 r. poz. 1354).

33. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 21 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji miejscowosci, ulic
i adresow (Dz.U. z 27 lipca 2021 r. poz. 1368). Weszfo w zycie
z dniem 31 lipca 2021 r.

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 27 lipca 2021 .
poz. 1372).

35. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16 lipca 2021 r.
w sprawie panstwowego rejestru granic i powierzchni jedno-
stek podziatéw terytorialnych kraju (Dz.U. z 28 lipca 2021 r.
poz. 1373). Weszto w zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 23 lipca 2021 r. w sprawie geodezyjnej ewidenciji sieci
uzbrojenia terenu (Dz.U. z 28 lipca 2021 r. poz. 1374). Weszto
w Zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

37.0Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosciz dnia2lipca2021r.
w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Mini-
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stra Sprawiedliwosci w sprawie okreslenia sagdéw rejonowych
prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wtasciwosci
miejscowej (Dz.U. z 28 lipca 2021 r. poz. 1375).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z
dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o drogach publicznych (Dz.U. z 29 lipca 2021 r. poz. 1376).

39. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 23 lipca 2021 r. w sprawie bazy danych obiektéw topo-
graficznych oraz mapy zasadniczej (Dz.U. z30 lipca 2021 r. poz.
1385). Weszto w Zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

40. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 28 lipca 2021 .
w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku dziatania zywiotu 11
lipca 2021 r., w ktérych stosuje sie szczegdélne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektéw budowlanych (Dz.U. z 30 lipca
2021 r. poz. 1386). Weszto w Zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

41. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.
z 30 lipca 2021 r. poz. 1390). Weszto w Zycie z dniem 31 lipca 2021 r.

42. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 30 lipca 2021 r.
w sprawie ustalenia granic niektérych gmin i miast oraz na-
dania niektérym miejscowo$ciom statusu miasta (Dz.U. z 30
lipca 2021 r. poz. 1395). Wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

43. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie bazy danych obiektéw topo-
graficznych oraz bazy danych obiektéw ogélnogeograficznych,
a takze standardowych opracowan kartograficznych (Dz.U. z 4
sierpnia 2021 r. poz. 1412). Weszto w Zycie z dniem 5 sierpnia 2021 r.

44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia2lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 5 sierpnia 2021 r. poz. 1420).

45. Obwieszczenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Re-
gionalnej z dnia 22 lipca 2021 r. w sprawie goérnych granic sta-
wek kwotowych podatkéw i optat lokalnych na rok 2022 (M.P.
z 9 sierpnia 2021 r. poz. 724).

46. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 5 sierpnia
2021 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku dziatania
zywiotu 17,18 19 lipca 2021 r., w ktérych stosuje sie szczegdl-
ne zasady odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw budow-
lanych (Dz.U. z 10 sierpnia 2021 r. poz. 1442). Weszto w Zycie
z dniem 11 sierpnia 2021 r.

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. z 10 sierpnia 2021 r. poz. 1445).

48. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 sierpnia 2021 r. w spra-
wie utworzenia Ministerstwa Rozwoju i Technologii (Dz.U. z 12 sier-
pnia 2021 r. poz. 1470). Weszfo w Zycie z dniem 12 sierpnia 2021 r.

49. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 12 sierpnia
2021 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie szczegétowego
zakresu dziatania Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii (Dz.U. z 12
sierpnia 2021 r. poz. 1472). Weszfo w zycie z dniem 12 sierpnia 2021 .

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiek-
toéw energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.
z 16 sierpnia 2021 r. poz. 1484).

51. Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o zmianie ustawy Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 16 sierpnia 2021 r.
poz. 1491). Weszfa w Zycie z dniem 16 wrzesnia 2021 r.

52. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
12 sierpnia 2021 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wa-
runkéw i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz.U. z 17
sierpnia 2021 r. poz. 1504). Weszto w Zycie z dniem 1 wrze$nia 2021 .

53. Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. 0 zmianie ustawy o finan-
sach publicznych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 20 sier-
pnia 2021 r. poz. 1535). Weszta w Zycie z dniem 21 sierpnia 2021 r.,
zwyjatkiem art. 1 pkt 1i2, art. 4 pkt 2, pkt 3 w zakresie art. 14b pkt
2,ipkt 6, art. 12, art. 24, art. 27 ust. 8 i art. 28, ktére wejdg w Zycie
z dniem 1 stycznia 2022 r.

54. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 23
sierpnia 2021 r. poz. 1538).

55. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 21 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu usta-
wy Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 23 sierpnia 2021 r. poz. 1540).

56. Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o przygotowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie odbudowy Patacu Saskiego, Patacu Briihla
oraz kamienic przy ulicy Krélewskiej w Warszawie (Dz.U. z 24 sierp-
nia 2021 r. poz. 1551). Weszto w Zycie z dniem 8 wrzesnia 2021 r.

57. Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych (Dz.U. z 25 sierpnia 2021 r. poz. 1558).
Wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

58. Ustawa z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 25
sierpnia 2021 r. poz. 1561). Weszta w Zycie z dniem 9 wrzesnia 2021 .

59. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 23 lipca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu usta-
wy Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 30 sierpnia 2021 r. poz. 1588).

60. Ustawa z dnia 23 lipca 2021 r. o szczegdélnych rozwigza-
niach zwigzanych ze specjalnym przeznaczeniem gruntéw
lesnych (Dz.U. z 6 wrzesnia 2021 r. poz. 1623). Weszfa w Zycie
z dniem 21 wrzesnia 2021 r.
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61. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 sierpnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej
taczacej Zalew Wislany z Zatokg Gdarska (Dz.U. z 7 wrze$nia
2021 r. poz. 1644).

62. Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o zmianie ustawy o utrzy-
maniu czystosci i porzagdku w gminach, ustawy Prawo ochrony
$rodowiska oraz ustawy o odpadach (Dz.U. z 8 wrzesnia 2021 r.
poz. 1648). Weszfa w Zycie z dniem 23 wrzesnia 2021 r.,, z wyjagt-
kiem: 1) art. 3 pkt 14, ktory wszedtw zycie z dniem 9 wrzesnia 2021 r,;
2) art. 1 pkt 1 lit. a, pkt 3, 6, 7 i 13 lit. f oraz pkt 21-24, ktére wejda
w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

63. Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o kasach zapomogowo-
-pozyczkowych (Dz.U. z 10 wrzesnia 2021 r. poz. 1666). Weszta
w Zycie z dniem 11 paZdziernika 2021 r.

64. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 sierpnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o dochodach jednostek samorzadu terytorial-
nego (Dz.U. z 10 wrzes$nia 2021 r. poz. 1672).

65. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 6 wrzesnia 2021 r. w sprawie sposobu prowadzenia
dziennikow budowy, montazu i rozbiorki (Dz.U. z 14 wrzesnia
2021 r. poz. 1686). Weszto w zycie z dniem 19 wrzesnia 2021 r.

66. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z dnia 17 wrzes$nia 2021 r. w sprawie uzgadniania pro-
jektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architek-
toniczno-budowlanego, projektu technicznego oraz projektu
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urzgdzenia przeciwpozarowego pod wzgledem zgodnosci
z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej (Dz.U. z 17 wrzes-
nia 2021 r. poz. 1722). Weszto w zycie z dniem 19 wrzesnia
2021r.

67. Obwieszczenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Re-
gionalnej z dnia 13 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw
w sprawie wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zabezpieczo-
nych hipotekami na nieruchomosciach (Dz.U. z 23 wrzesnia
2021 r. poz. 1741).

68. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 22 wrzesnia 2021 r. w sprawie wysokos$ci przecietnego
dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach rolnych
z 1 ha przeliczeniowego w 2020 r. (M.P. z 23 wrze$nia 2021 r.
poz. 877).

69. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technolo-
gii z dnia 23 wrzes$nia 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (Dz.U. z 30 wrzesnia
2021 r. poz. 1781). Weszto w zycie z dniem 1 paZdziernika 2021 r.

70. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
(Dz.U. z 4 pazdziernika 2021 r. poz. 1800).

71. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 4 paz-
dziernika 2021 r. poz. 1805).

Nowy szef w Ministerstwie Rozwoju

| Technologii

26 pazdziernika 2021 r. Prezydent Andrzej Duda na wniosek
premiera Mateusza Morawieckiego powotat Piotra Nowaka na
urzad Ministra Rozwoju i Technologii.

Piotr Nowak jest absolwentem Wydziatu Cybernetyki
w Wojskowej Akademii Technicznej w Warszawie oraz Szkoty
Gtéwnej Handlowej w Warszawie na kierunku finanse i banko-
wos¢. Ukonczyt takze studia doktoranckie w Szkole Gtéwne;j
Handlowej oraz Executive MBA prowadzone przez Politechnike
Warszawska przy wspoétpracy z London Business School, HEC
School of Management Paris oraz NHH Bergen. Uzyskat tytut
CQF (Certificate in Quantitative Finance). Piotr Nowak jest takze
absolwentem podyplomowego programu ,International Secu-
rity” na Uniwersytecie Stanforda w Stanach Zjednoczonych.
Z rynkiem finansowym jest zwigzany od 2004 r. Pracowat w pol-
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skich i zagranicznych instytucjach finansowych, zajmujgc sie
m.in. obligacjami i instrumentami pochodnymi na stope pro-
centowa z regionu srodkowej i wschodniej Europy, instrumen-
tami dtuznymi oraz indeksami gietdowymi. Na poczatku 2015 .
rozpoczat prace jako ekspert ds. gospodarczych w Kancelarii
Prezydenta RP, nastepnie od pazdziernika do grudnia 2015 r.
pracowat w Money Makers TFI SA. W latach 2015-2020 petnit
funkcje podsekretarza stanu w Ministerstwie Finanséw, gdzie
odpowiadat m.in. za finansowanie budzetu panstwa. Od stycz-
nia do pazdziernika 2021 r. byt doradcg szefa (Managing Direc-
tor) Miedzynarodowego Funduszu Walutowego w Waszyngto-
nie oraz wicedyrektorem Departamentu Polityki Monetarnej
i Rynkéw Kapitatowych (Monetary and Capital Markets, MFW).



WYDAWNICTWA

Nowosci wydawnicze

Anna Szelagowska,

Artur A. Trzebinski,

Wojciech Orzechowski:
Finansowanie nieruchomosci
w teorii i praktyce.
Wydawnictwo CEDEWU,
Warszawa 2021

Zawartaw ksigzce wiedza jest szcze-
golnie cenna dla os6b, ktére zamierzajg
zainwestowacé na rynku nieruchomosci,
zwigzaé swoja kariere zawodowg po-
$rednio lub bezposrednio z rynkiem

nieruchomosci, poszerzy¢ lub uporzagdkowac¢ posiadang wiedze
ztego zakresu. Oméwiono w niej m.in. zagadnienia: funkcjonowanie
rynku nieruchomosci oraz mechanizméw finansowania inwestycji,
mozliwosci i ograniczenia aktywnosci biznesowej opartej na nie-
ruchomosciach, wstepne metody oceny efektywnosci inwestycji
w nieruchomosci, proces flipowania na polskim rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Prawo nieruchomosci oraz inne akty
prawne. Wydanie 20.

Wydawnictwo C.H. Beck

Warszawa 2021

Prowo
nlamchomadc

Kolejne wydanie publikacji uwzglednia
najnowsze zmiany, zapewniajgc bieza-
ca znajomos$¢ prawa. Publikacja zawie-
ra: aktualny stan prawny, czytelne hasta
i tekst, przypisy od Redakcji, wyréznie-
nie najnowszych zmian, wybér 28 aktéw
prawnych (w tym ustawy o gospodarce
nieruchomogciami) oraz indeks rzeczowy.

Ryszard Strzelczyk:
Prawo obrotu nieruchomosciami.
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2021
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Prawo ohirom
nierudunnusciami

wans

W podreczniku wyjasniono w przystepny
iusystematyzowany sposob wiekszos¢ za-
gadnien prawnych zwigzanych z szeroko
rozumianym obrotem nieruchomos$ciami.
Oméwiono m.in. zagadnienia dotyczace:
2 e pojecia nieruchomosci w prawie polskim,

aktu notarialnego jako szczeg6lnej formy
czynnosci prawnej, uméw zawieranych
w obrocie nieruchomosciami, ksigg wieczystych i sposobdéw ich
prowadzenia, umowy zamiany, darowizny, sprzedazy nierucho-
mosci oraz umowy deweloperskiej. Zaprezentowany materiat po-
moze profesjonalistom rynku nieruchomosci, a takze stuchaczom
studiéw podyplomowych zdobywajacych uprawnienia zawodowe.

Henryk Jankowski

Ewa Bonczak-Kucharczyk:

Ochrona praw lokatorow i najem lokali
mieszkalnych. Komentarz. Wydanie 5.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,

Warszawa 2021

W ksigzce przedstawiono przepisy
réznych ustaw mieszkaniowych (nie
tylko ustawy o ochronie praw loka-
toréw czy Kodeksu cywilnego), ktore
dotyczg gospodarowania zasobami

mieszkaniowymi, najmu lub innych form uzywania cudzych
mieszkan za odptatno$cia, a takze ktére sg zwigzane z budo-
waniem mieszkan na wynajem z udziatem pomocy panstwa
i wynajmowaniem mieszkan. Ponadto szczegdtowo objasnio-
no prawa i obowigzki gmin (ale tez i innych jednostek samo-
rzadu terytorialnego czy zwigzkéw komunalnych) w zakresie
wykonywania zadan mieszkaniowych lub dziatan majacych
na celu zapobieganiu bezdomnosci. Wiele uwagi poswiecono
réwniez zagadnieniom dotyczgcym lokalnej polityki mieszka-
niowej i uchwat dotyczacych zasobéw mieszkaniowych tych
jednostek.

Eugenia Sleszyriska:

Wspoélnota mieszkaniowa. Dziatalnos¢
rozliczenia podatki. Wydanie 4.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2021

Ksigzka omawia zagadnienia zwia-
zane ze statusem prawnym wspél-
noty mieszkaniowej. W sposéb szcze-
golny przedstawia kwestie rozrachun-
kéw z wtascicielami lokali, w tym do-
chodzenia roszczen z tytutu réznych

wierzytelnosci, np. zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu, optat
zaustugi posrednictwa w dostawie mediéw do lokali oraz wydat-
kéw wspdlnoty zwigzanych z gospodarowaniem odpadami ko-
munalnymi. Przybliza sposoby zabezpieczania wierzytelnosci,
skutki bezskutecznosci egzekucji wierzytelnosci oraz dziatania
windykacyjnego. Publikacja zawiera wiele wskazéwek, przykta-
dow, a takze studia przypadku.

www.pfsrm.pl
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Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk,
Adam Tutodziecki, Marian Wolanin:
Ustawa o gospodarce nierucho-

M8 F SENTANTF PRCKY

1 ek - e

o Tdelonki ML Telmen
Ustawa mosciami. Komentarz. Wydanie 7.
o gospodarce Wydawnictwo C.H. Beck,
nicruchomoesciami Warszawa 2021
Fiaer i
e To kompleksowe omowienie prze-
piséw ustawy z 21.08.1997 r. o0 go-
o2 spodarce nieruchomosciami (Dz.U.

z 2020 r. poz. 1990 ze zm.). Publi-
kacja, poza szczegétowg wyktadnig
przepiséw ustawy, w praktyczny sposéb omawia najbardziej
istotne problemy zwigzane z gospodarka nieruchomosciami,
uwzglednia najnowsze orzecznictwo, poglady doktryny oraz
inne ustawy majace zwigzek z przepisami ww. regulacji. Pub-
likacja uwzglednia stan prawny na dzien 20.05.2021 r.

Dla wygody Czytelnikéw komentarz zawiera szczegétowg
strukture wewnetrzng, z precyzyjnym, przejrzystym i jedno-
litym podziatem zagadnien oraz licznymi odestaniami w tek-
$cie, ktére w sposéb zrozumiaty obrazujg praktyczne zastoso-
wanie omawianych przepiséw.

Roman Dziczek:

Wiasnosé lokali. Komentarz. Wzory
pozwow i wnioskéw. Wydanie 8.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2021

Ksigzka jest praktycznym przewod-

nikiem po ustawie o wtasnosci lokali.

Komentarz uwzglednia wszystkie do-

tychczasowe zmiany stanu prawnego

wptywajace na interpretacje ustawy
o wiasnosci lokali, w tym zmiany w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktére weszty w zycie w latach 2017-2020
oraz ustawe z 20.08.2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw. Oméwiono w niej m.in.: warunki
umownego i sagdowego wyodrebnienia lokali, pojecia nierucho-
mosci wspoélnej, kompetencje wspdélnoty mieszkaniowej oraz
praw i obowigzkéw wiascicieli lokali, tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowej oraz kontrole zarzgdcza whascicieli
nad zarzagdem i podejmowanymi uchwatami.
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WYDAWNICTWA

Stanistaw Korenik,

Alicja Zakrzewska-Péttorak (red.):
Nieruchomosci i ich wycena.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu,
Wroctaw 2021

Podrecznik nakierowany na prak-
tyczne zagadnienia dotyczace nie-
ruchomosci oraz rynkéw nierucho-
mosci. Wazna jego cze$¢ stanowi
omowienie pojecia wartosci ryn-

kowej, poszczegdlnych rodzajéw wartosci nierynkowej (wraz
z przyktadami) oraz wskazanie roli rzeczoznawcy majgtkowego.
W ksigzce zawarto praktyczne wskazéwki dotyczace sporza-
dzania operatu szacunkowego, jak réwniez opisano role po-
szczeg6lnych grup podmiotéw funkcjonujgcych na rynkach nie-
ruchomosci. Autorzy odwotujg sie do odpowiednich podstaw
prawnych i traktujg zagadnienia komplementarnie. Zwracajg
uwage na wady i zalety poszczegdlnych podej$¢ oraz kryteria,
ktére nalezy uwzglednié w praktyce.

Magdalena Durzynska:
Podziat nieruchomosci.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2021

Publikacja obejmuje tematyke
dotyczacg podziatu nieruchomosci
zaréwno prywatnych (w tym inwesty-
cyjnych), jaki stanowigcych wiasnosé
podmiotéw publicznych. Omawia
procedury towarzyszace podziatowi,
np. kwestie odszkodowan za dziat-

ki wydzielane pod drogi publiczne czy naktadania przez gminy
optat adiacenckich. Wyjasnia zasady i procedure wzajemnych
rozliczerh pomiedzy dotychczasowymi wspétwiascicielami, nie
tylko przy podziale nieruchomosci spadkowej, lecz takze nieru-
chomosci stanowigcej majatek wspolny matzonkéw. Uzupetnie-
niem poruszanej tematyki sg przyktady graficzne — wizualizacje
podziatu nieruchomosci w naturze, opatrzone stosownym ko-
mentarzem. Sa to proste przyktady obrazujgce podstawowe za-
sady podziatu wigzace zaréwno organy administracji, jak i sady
orzekajace w sprawach cywilnych.

Pryyjemues
lebtarny



AKTUALNOSCI

Marcin Malmon

Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

(TEGOVA)

W dniach 22-23 pazdziernika 2021 r. w Brukseli
odbylo sie Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw (TEGOVA). Gtéwnym punktem obrad
byly wybory nowego Zarzadu TEGOVA na kolejng trzyletnia
kadencje.

W wyniku gtosowania do Zarzadu zostali wybrani:

+ Krzysztof Grzesik (Przewodniczacy) z PFVA (Polska),

+ Alberto Cabrera Guardiola z AEVIU (Hiszpania),

+ Jean-Francgoisa Drouets (Wiceprzewodniczacy) z AFREXIM
(Francja),

+ Michaela Reinberg z ARE (Austria),

+ Paulo Barrosa Trindade z ASAVAL (Portugalia),

« Silvia Cappelli z ASSOVIB (Wtochy),

+ Konstantinos Pallis z AVAG (Grecja),

+ Alexander Weber z IVD (Niemcy).

W kolejnym gtosowaniu Walne Zgromadzenie jednogtos-
nie, juz po raz trzeci, wybrato Krzysztofa Grzesika reprezen-
tujgcego PFSRM na stanowisko Przewodniczgcego TEGOVA,
a Zarzad sposréd swoich cztonkéw wybrat Jean-Frangoisa
Drouetsa na Wiceprzewodniczgcego Zarzadu.

Kolejnym punktem programu Zgromadzenia byta inaugu-
racja nowych paneuropejskich kwalifikacji REV-BV w zakre-
sie wyceny przedsiebiorstw, ktéra zostata poprzedzona pre-
zentacjg Europejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw
przez cztonkéw zespotu opracowujgcego te standardy: Elle
Dunphy (Irlandia) oraz lvarsa Strautin$ (Lotwa). Konstantinos
Pallis (Grecja) przedstawit takze stan prac w zakresie Euro-
pejskich Standardéw Wyceny Maszyn i Urzadzen. Zaznaczyt,
Ze zaawansowanie prac pozwala oczekiwac, ze standardy te
zostang poddane pod gtosowanie w maju 2022 r. i potencjal-
nie wejdg w zycie w pazdzierniku 2022 r. Delegaci organizacji
cztonkowskich TEGOVA mieli réwniez okazje zapozna¢ sie
z prezentacja na temat doktadnosci i warunkéw wiarygodno-
$ci Zautomatyzowanych Modeli Wyceny (AVM). Prezentacje
przygotowali goscie z USA, reprezentujgcy International Asso-
ciation of Assessing Officers (IAAS) Debra McGuire oraz Ben
Bervoets.

W poczet cztonkéw TEGOVA przyjeto takze Litewska Izbe
Rzeczoznawcéw (Lithuanian Chamber of Appreisers, LVR)
reprezentowang na Walnym Zgromadzeniu przez Daive
Albertaviciené oraz Aldone Kabokiené.

Dzieh przez Walnym Zgromadzeniem odbyta sie Euro-
pejska Konferencja pod hastem ,Unijne prawo klimatyczne
zmieni branze nieruchomosci i wyceny”. Méwcami w trakcie

Fot. Krzysztof Grzesik (Zrédto: www.polishproperties.com.pl)

konferencji byli: Karlis Goldstein z Komisji Europejskiej,
Michael MacBrien, doradca TEGOVA, Peter Sweatman
i Xavier Jongen z Catella Residential Investment. Swoje
prezentacje przedstawili takze przedstawiciele organizacji
cztonkowskich TEGOVA: loannis Koutsogiannopoulos, Ella
Dunphy i Ivars Strautin§. Wydarzenie moderowata Silvia
Cappelli.

Kolejne Walne Zgromadzenie TEGOVA odbedzie sie
w dniach 5-7 maja 2022 r. w Lizbonie.
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WYDARZENIA

Ksemena Chrystowicz

IV Rowerowe Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcow Majatkowych

Wdniu10pazdziernika2021r. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych we Wroctawiu zorganizowato IV Rowerowe Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych. Zawody od-
byty sie w Sobétce, u podnéza géry Slezy. Ostatni w tym roku
Wyscig Grand Prix ,Rudna Spadajacych Lisci” rozgrywany byt
w ramach cyklu VIA Dolny Slgsk na dystansie 35 km. Impreze
objeta patronatem Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majgtkowych oraz Wéjt Gminy Soboétka.

W 4. edycji mistrzostw wzieto udziat 29 zawodnikéw z catej
Polski. Gérzysta trasa data sie we znaki wszystkim uczestni-
kom, a w szczegdlnosci ostatni kilometr mocnego podjazdu
na mecie. W$réd kobiet triumfowata liderka z 2019 r. — Monika
Strychar. W biezgcym roku organizator mistrzostw Leszek
Saleta musiat opusci¢ podium medalowe. Wygrat lider
z ubiegtego roku Piotr Szczepanik, ktéry nie zdazyt odebraé
pucharu, poniewaz jechat w tym czasie kolejny ,dystans pro”
na trasie o dtugosci 86 km. Wyscig wygrat w swojej kategorii
wiekowej.

Jak zwykle dopisata pogoda i kibice, ktérzy wiernie wspie-
rali swoich faworytéw. Rzeczoznawcy z SRM Wroctaw w tym
samym dniu zdobywali szczyt Slezy, a p6Zniej wspélnie odpo-
czywali na pikniku integracyjnym.

Tradycyjnie w drugim dniu mistrzostw odbyto sie szkolenie
prowadzone przez Anne Nowel-Smigaj oraz sedziego Mirostawa

Klasyfikacja medalowa przedstawiata sie nastepujgco:

Kobiety
Miejsce Uczestnik Czas Stowarzyszenie
1 Monika Strychar 1:07:04 Wroctaw
2 Anna Majewska 1:10:17 Wroctaw
3 Anna Nowel-Smigaj | 1:32:59 Wroctaw
Mezczyzni
Miejsce Uczestnik Czas Stowarzyszenie
1 Piotr Szczepanik 1:06:44 Rzeszéw
2 Zbigniew Witkiewicz | 1:07:28 | Stargard Szczecinski
3 Krzysztof Pawlaczek | 1:08:00 Wroctaw

Gdesza. Na szkoleniu oméwiono problemy zwigzane z przezna-
czeniem nieruchomosci na gruncie prawnym i warsztatowym.
Przedstawione zostaty przyktady réznych sytuacji planistycz-
nych nieruchomosci, analiza ich potencjatu oraz mozliwosci
wyceny.

Fotorelacje z wydarzenia drukujemy na Il oktadce.

SPIS ZAWARTOSCI KWARTALNIKA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
od nr 1 do nr 108 (1994 - 2020)

Redakcia kartalka

Do pobrania
na stronie:

www.pfsrm.pl
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji

Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Dla Autorow:

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

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy)
oswiadczaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym
czasopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku
nastepuje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry
ma odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystry-
bucyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
oswiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

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

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 150 zt (wraz
z przesytka).

Zamowienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

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

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.

MAJATKOWY

€ Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca

Majatkowy 2022 . 150 zt
€ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18, 100/18,

101/19,102/19) 35zt
€ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 60 zt
@ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016 60 zt
€ Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

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

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 z4

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji

kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95 zt

€ Szacowanie wartosci drzew i krzewdw

ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt

€ Wykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos
@ 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

w2020r. 21z

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac na
konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy
Federacja NIE PROWADZI.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zi.

52,50 zt




OBRADY RADY KRAJOWEJ

PFSRM

ZAKOPANE, 16 WRZESNIA 2021
Wreczenie medali

AMICUS DE REBUS

PERITORUM POLONORUM
]

Fot. PFSRM, R. Komor
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