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W 2000 roku beda prowadzons prece catomkow vasiego Siowee svseenia ovklivene seholenia, Gedy one po-
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BIULETYN Stowarzyszenia Resczoznavweow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Adres:  €1-B55 Poxnan, ul. Gronewa 20, pok, 407
tel. (081) 320 89 51 tel. /fax:(061) 827 18 39; www.srmww.pl
e-mail: srmwaw@neostradapl czeczoznaweyfiinio. com. pl

Fonto: DBank Zachedni WEE S.A, O/Faman 74 1080 1737 0000 0000 7201 1520

Biurp Stowarzyszenia czynne:

- w pomedziaiek od godziny 10 oo 16 ™
- od wrorki do piatka w gadsinach od 9% dn 15

Frzewodniczacy Rady

w gadrinach

Wiceprzewodniczacy Rady
Wicemzewodniczacy Rady

Skarbnik
Sebrelarz Rady
Czlonkowie Rady

Preewodniczguy

Czlonkeowie Eomisji

Przewodniczgey
Sekrerars Kamisji
Czionkowie Komisji

Ireewodniczacy

Z-ca Przewodniczaccgo
Z-ca Przewodniczacegao

Sekretars
Czlonkowic Homisji

da. Praktyk Zawedewyech

de. Samorzgdn Tawno
fs. Rankn Danyrh

ego

de. Wephlpracy Miedzynarodourej

Czlonkowie Pafistwowe] Komis)l Kwallflkacyine)
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Przewodniczgey Komisgji Standarddéw

Przewodniczacy Komisji Odznaczen

Czlonkowie Romisji Arbitrazowe]j

Czionek Rady Programowo-Naukowurej

Przewodnicegey Rady Stownrzyszenia Crlonkowie Rady Stowarzyszenia
- W picrwagy ponicdsiatek mioesiaes
w gndzinach od 14 “ do 16

- w pozostale poniecaatki

od 14 “do 16 ™

Rada Stowarzyszenia Rzecanenaweow Majatkowyeh Wojewddztwa Wislkopolskiego
i komisje statutowse wrbrane na Walnym Zebraniu Czionkdw w dniu O kwietnia 2003 .
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CZYNNIKI KSZTALTUJACE WARTOSE
LOKALI MIESZKALNYCH NA RYNKU
WTORNYM W POZNANIU -

ANALIZA PREFERENCJI NABYWCOW

1. WSTEP

Artykul ninicjsry podsjmuje probe idenivlikac)i carnnikdw, ktdre w istotoy sposol heslailujy

wartedc lokali mieszkalnych na rimku witdrnym w Poznaniu. Jego celem jesl wshazanie tveh alry-

suldw, kioeyeh oddzialywanic jest naisilndejsze.

dJednostkami badawegyml w ninkelsze] analizie sa nleruchormnsed lokalnwe mmeszialne, cavli
prawnie wyodrebnione, w 0s000y przedmiol wiasnosci, czese hiudimkn rwale mwigzarego ¢ grin-
tem, slanowigee samodzielny lekal mieszkalny. Pod wagledem sirukiury prawrej opisane powy-
zej jednostil badaweze stanowiy preedmint praws wlasnodel oraz zwigranedo z nim prowa wspol
wlasnosed w ezgdel ulambowe] w niermuchomoda wsobingj qlsmo-.-rg.:q wapblne ezcéei budynku
oras grunt, Araliza obemuje olores drugiegn pf:!r’n*?ﬂ 2005 .

2. METODYHKA BADAN

Mieszkaniz w domach wielorodzinmych sa najezesrie] wyslepujaoym przedmiotem obrota na
widrnym rynku nicruchomoesei w Poznaniu, Jest le segment rinku najbardeie] rozwiniety, na
story wlracza duia grupa oséb xainleresowanveh nabyeiern lokalu mieszkalrego. Kazdy = po
tencjalnych kupedw ma winsne wycbradenia i wymagania dotverace possukiwanego lokalu
micselalnego. Swentualny nabyvwea po zu.pusamriu zi¢ = oferlami na lokaloym nvnku craz po
obairzeniu kilku lokali staje sig wybrawnym” 1 w pelni Swiadomym uczestnikiom ryvihu, Jest
W slanie znienic swoje modelows, ceesto wyidealleowane wyobrazenia o mizszkaniu | dostoso-
wat je do istoigjacedo rvnka, Polrafl wskazad arybuiy. kiere sg dla niego najgsiolniejsee 1 le,
Ltare 3 crugorzedne. Proba roxpoxnania pre‘erencil nabwwedw crar ich zdeneralizovwan:a stwa-
“TA PETSOeklpwe ponaweya nkalnege rmico micsz caniowedn, jest Ealn'.éu'prz}-'dmna dla proce-
S1 wye2ny nierachomossi,

Analizg przeprowadzono wiadnie w oparciu ¢ badunia ankistowe preferencii potencjalnych
aabywedvs lokali mieszkalnyeh na rynku widrmym. Badaniami objelo 486 osob deklarujacvch
chet nabreia micszkania w Poznaniv, najezeseie] byli to klicnc biur podrednictwa aboolu nie-
ruchomesdciami w aglomeracji poznanskisc], Wykcreyslany formulare wkivly zusizd opracows-
ay specjalnie dla celu precdiniolowef analley,. W plerwsze, ceescel preedstawione byty polenmal-
ne cechy mogace wplywae na wartose mieszkania, £ badani znsi=h poproszeme o wskazanie,
{mnﬂ zwrymirnionyeh cryrmikew sa dla nich najistolme)sze, ktore preede weeysikim biora podd
nwege podejmujae decyrje o kupnie miesykanda. Za pomeeg przypisania poszezegdlnym atry-
butam punkdw. kideyeh lacenie do dvspezyeji byle 100, ankistowani usseregowali wekazane
cechy od najislctniejeze’ de najmnig) istotnej, jednoczadaie eliminuige te, ktdre ich zdanicem,
w ogdle nie maja wplhywu na warleéd lolalu micszlmlnego. W drugis’ ezesel badani zesiali po-
proszeni o wshkazanic innych, nie vwzglednionych w ceedci plerwsae] cecly, klore w ici ooinii
moge ksztaltowad wartodd micsezkania na rynko widrnvin veae o dopisanle swolch nwag,

3. CZYNNIKT KSZTAETUJACE WARTOSC NIERUCHUMUSCI LOKALOWYCH
MIESZEALNYCH NA RYNKU WTOBRNYM W POZNANIU WEDEUG
POTENCJALNYCH NABYWCOW

Wartose lokall micszkalnych jest efcltem delafaria pewnveh coyvnnikow, ktdre s definiowa-
nz jako takic warunki spraviajace, klore maja istotiny wptyw s dany obiekl 1 sa oplsane za po-
moca cech o okredlonyeh nateieniach, Wediug Turkowskie] 1 Bajercwsklego [2001) nierucho-
s jesl ebivrem obicklywnyeh cech. kiorym exlowiek nadaje wartose w zalesnosei od kon-
Kretryeh samiarow. Analiza ankiet docyveracyeh presdmiatn sadar porwalils na roepornanie
rmaru ych cech. kiores zozniem polencjalnyeh nabywedw maja wplyw na wartosd lokali missz-
kalnych.

Czynniki ksataltujace warlo€d nieruchomedei. w tym {ekie analizewanyeh nleruchomeodgei
lekia Iu'ch mieschalnych, moina podriclié na dwic podslawowe grupy. Fierwseza oboimuje
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CIYNMIED efRofenicyne — fwarrace syeroko pojete otoczeiaie nisruchamoesed, druga endogenicine
= bezpodrednio charaktervzujace dang nieruchomosé (Hormann, 2003).

Cryaniki egzogeniczne majg charaliter makro. wykraczaja poza cechy same] nierucho-
moegcd. tworzg wadne tlo wycery, kiore moze zadeoyduwad v pozlomie wartosel (Rinsiarska -
Stasink, 2000). Decyduja ene o wielkosc! popyvia na lokale mieszkalne. Obeymgas comniki sko-
DAMICENs MiCrzone pozioment | 2miaue le11p4d tosvoju aoapndarcaeds woskali mak-o | mikro, oto-
czenic linansowe obejmujace 10sc produklow bankowyeh, giéumie keradyiow, odrwicrciedlajaeych
wielkost sapngazewanego na rynku nemichemnéei kapitat, koszt tych produkicsr mierzony wy-
sokosciy slapy aprocentowania oraz czvnniki prawne (regulacje prawre dotyezace obrotu nicru-
chomeseiami, system podatkeowy, wymogi ochrony srodowiska, za pis micjacowego planu eazosoo-
darevrania prassirzennegs),

Czynniki endagenicane wphywajy na wartesc lokali mieszhzlvel cako wynik drlatania cech
charakterystycznyeh konkretnyeh micszksart. Maja chaiakler mikra deevel ja o podazy lokad.
Analiza preferencii nabywedw wyhazala, d¢ pafistotniejszym dla reh erynnikiem jesi lokaliza-
cja budynbu w preestizeni niciskie]. Samo pojecie Jlokalizacia’ jael doé agdine i trudne weka-
de jego Jedna wyezerpujaca dalmeje. 132 ankistowanyeh oznacea cno najozescie] grupe cryn-
nikow wynikajacyeh # polozeaia hudyncn w nareslonym micjseu preestrzani micjskic]. Badan:
bior pod twage: odlegtass ed centrum miasta, a takée odleglose cd dzielnicowega centiuim
ushigown - hardlowege. Przy czvm najezedciz jako chiziktywny miernik te} odlcgtosc ankicto-
wani podajy nie odlegodd Azyeena, ale czascvwy. definiowana jako czas pol:zebny na dotarnie
do miejsca pracy, nauki. uslug, raréwno srodkami komunikac): EDLOrOWe]. jak 1 mdywidnalny.
mi érodkami transporiu (33 % ankictowanyuh), Slad istonyvm elementem Inkalizacii budynlou
w przestrzend miejskis] jusl jego usvivowanie v odniesenin da sies nostugi Lransportowe] mie-
rzone odlegloscia od nafbllzszego praysrankn komunikacji publicznej oraz liczha lini tramwa
Juwyeh 1 sutcbusowyven. »# kKlorveh mozna skorsyvsiad niedalslks budynlu. Ponadio ankiclowa-
ol utozsamiae takee pojecie lokalizac]i 2 zespolem cech charakiervmujaeyeh pelofenie budyn-
ku w stosunka do elermenlow olocsenin Na ceeseic] wwrmnienialis odleglose od Lerenow relre-
acyjaych (76 % ankiclowanych), odleglose od #radet hatasu i zanieczyszoeeniz powiclrza takich
jak: Iotnicke, tory kolejowe, aulosiracy, gldwne arteric komuni hacyjoe mixsia (7% %), rodza)
wrslepujacych w sasiedziwic dzieln.cy luokdi nigfskich: mieszkaniowa nstigowo - bivrowa,
pradukeyina (63 %), walory wilknistyezno - archiiekicniczas 1 esteryvesne czielnicy (58 %),
Wseystkie te cecly moing zaliezye co tacine) ategorii ntnerenie | sasiedsiwo. Lokalizaza jest
galzin pujericm bardzo szerokim. mmacy ¢bior atrrbuldwe O wborze l{:}nl-;_rclnej dzielnic}'.
ey Tiesze] czesel miasta decyduje zatemr zespd’ wezystkich lub ezesel powvis preedstawio-
nych czynmi<ow. Najezgéeiej ankielowani cheieliby mieszkaé w okolicy spokeing, w otoczcniu
rieleni, z dala oc drdde! halasa i zanieczvszerzenia powietrza, cle zarazem stosunkowo blisko
centrum ustugewe — haadlowegs i w rejonic dobrze skomunikowanyin, rRPEWnIAlgerm siyhkie
poiaczenie z innymi ergsdsiemi miasta. Wbar konkretnej lukalizaclt jest zatern wypadkows
wazyatkich opisanyeh powyiej ceyunikow, klorym ankielowani preyemali pozecizinie 39 punk-
tow. Dost Lruidna okazala sie, dla badanych. proba rozdzielenia pnjee Inkalizac]a ogolna i szexe-
gotowa, Wybdr lokalizedj. w skall ognine), e7yl chee ramissskania w konkretngj dzielnicy, cay
tuniejsevin rejonle miasia wynika najezescici ¥ indywidualnej percepeji przestrzeni raicjskicj
arkiclowanych orax malo obiekiywnych przestanek osobistych. Te elemenly sq najercacic] nie-
rrzawidywalne i ogranicea’s interpretacje uzyskanyeh wynikdw (Szurek, Sidor, Bajeruwski
200L). Naledy jednak podkreglié, 2e whrnezajgqe na wvnek nicrachomosci # zartaien Kuprg Ic-
kalu mieszkalnege polencjalni nebywey maija (51 % anxietowanyel juz dokladnie SPTECYZYNA-
ny rejor: miagla, w ktorym cheleliby zamieszkac. Jednak wickszose ankierowanyrh nodkres =
Ze pray oslalecanym wyborze bardziz) istolue sa dla mich czynniki zalierone do kziepgorii oto-
cecnic §sasiedratwo. Precyayjuie potralll wskazac. dlaczego jedna Inkalizacja jest, ich zdanien:,
lepszz od pozostalych. Ostalecenle lokalizacji cgolne| previnane praceistnie 23 puniity, a loka-
LByl seczepalowe 36 prnkiow.

Na drugim migjsen snkietowani wymieniali standard lokalu. Przez prescicinegn ucsestnisa
rynkn ramierzajgeego nabve miesskanie jest on najeseseis’ laezni= eceriany 7 takin cechamd Jak
slan techniciny lokalu i wyposazenie w instalacjc. Sa lo areszta cechyv siinie we sobg skorelowa-
ne, kidrym Srednio argyanane 58 punkidw. Najwiccej Dadanych bvlo zamieresowanyeh lokalem
o przeciginym standardzie (81 %), Za preecicluy usnzno nastepujace elerenty wykoncrenia:
ol PCV, drowi woevnetrzne plytowe, na pudlograch pansle | plyiki ceranueszne, skromnie uren-
deona lazienka, wypcsazenie w podsiawowe instalacie. Fdaniem wiekezodo sadanyeh taki ypo
¥ slandard nie pewodule nieporzebnegn werastu ceny lokaly, jadnoczesnie pozwala na sevb
sle zamieszkanie. po drobnyrh zatiegack odnawigjaeyeh misszkanie (np. malowanic), bez loo-
nieczncsen dckanywania remontu. Na drugim miejsen snclaziy sig lokele o bardzo wysokim stau-
dardzie naythowym (16 %) Natemias, zaledwie 3 04 ankiclowanych zadeklarowalo chee nabvela
mieszkania do kapitalnegs remontu. Ich zdaniem pozwala to na kapne lokalu po niskie] cenie
i glwarza mozlinoés aranZacjl wrietr: calkowleic od podstaw, wedtug wiasnyeh wyragan

Eplejnym, treccim istotnym cavomikizm wplywajqeym na warlose lokah: miesza nogo olaza-
Iz sic powicrachnia utykowa lokalu, Just (0 cecha stinte skorelowana z iy islotmym commni-
Kiern, jakiu jes! liczba pokot. Ankietowani prey«nall tym caymmikom przecielnic 7 punktéw, Naja
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== Ewiccicn

lrakeyjnis sze okazaly 1 miesrkania mate. dwopokojowe, o powierzehni do 50 m2. Zaintereso-
wanyeh nimi byle 739 ankletowarych. Na drugim migjseu znalozly sie mieselhania cuge, cxlero-
pokojowe i wigksze, o powierzchni preeliraczajuce] 100 m2, takich poszukiwalo 15% badanvch.
Stosurkowe niewiclsim zainteresowanicm clesevly sie kawalerki 1 misschauiie tray pukojowe,
Mieszhar! dwupokojowych pessukiwaly gltwnie escby minde, do 30 roku dyuia. dla ktoryeh bylo-
by te ich pierwsze wlasne micszkaniz Mieszkaniami bwdeo dudyrl tinvly zatmieresowane renhy
v wieku Srednim, puiniedzy 30 a 60 rokiem zycla, najezescie] odzny 2 dzicemi 1A nich hviby
L preewainiz kolelny krok na tew. .fciezee Zyciowe)” polegajacy a zamianie malego mieszkanta
118 wieksze,

Rowmie istany czynnik ksataltujacy wartose Jokali mieszkalnych to, sdaniem ankietowanych,
wigk budimbku, w kldérym lokal jear palogony, oraz awigzone ¢ nim konstrukoja budynku i wech-
rologiz wykonenia; przecietnie 7 punkiéw. Nejatrelieyjnicjsze, dla 54 % badanych, okazaly sie lo-
kale pelozone w budynkech rewych, wybudowanveh po reku 1990, wykomanych w lechnologi
uprecmysiowione]. Zaraz po nich uplasowaly sie lokale w budyvnkach starvch. w preedwajennyeh
willach | kamicricach, wykenanych w technologii tradveyine]. murowane). Takie najehetnie) wy-
Lraloby 21 % badarych. Za najmniej wartoseicwe ankietowani Lenali lokzle zrzjdujace sie w stz-
rvch blokach wykcnanyeh wrzehnologn phytawe).

Ma xolejnym. miscu, uplascwala sie lokalizacja lokalu w budynku, definiowana jeko potoze-
rie na pietrze preeciginie 8.8 pkt. Anlielowani rajwyse) ceenili pietra 1 (36 % badanych chelalo-
by missgkad w lokalu pofcdonym na [ pigirze) i 11 (37 %4), najnize] paricr i pietro IV [0 28] w bu-
dynkach bez windy. Natomiast inaceej preedstawia sig cocna lokalizaci lokalu w budynkech wy-
soldeh, wyposafonych w windy. Pletre [ i Il pozostalr na rajwvisers] purycil, nastepale znalazio
si¢ pictro 11l natonfast po nim wysoke vcendono pleira najwy2sze, gicwme przedostatnie (12 %)
Wichsaost badanyel uenada, 2o gdvby milel saniesrkad w wysokim, wielopietrowy budviko na
pletrze wymagajacym codziennego kareysiana 2 winey Lo woleliby missekad wrsoko, ze wagleda
na spodeiewans CieKawa nanorame MiasTa 2 okien miesrlcania

Prredstawione powyiej crynniki, wedlug opinii polenciainyeh nabywedw, w deminujaeym
stoprn.u wpharaja na wartedd lckall mieszkalnych na rynltu widrnym w Dezneniu. Prgenanc ‘m
tacanie frednio 117,68 punkidw, Wymienione na dalsevelh micjacach covinik wnosze zaicm nie-
wizlkl udzial w hsziallowanie tef wariofai. Naleiv jednak wshazad, na co jeszeee zwraca)a wwvage
oaoby zainteresowane nabycien miesckanla. Ankiclowani wyinienill: siandard technicery budyi-
kil (preecietnie 2 punkly!, unkejonalnese lokalu. rozklad pomicsaezen (1 k), wstepowanie hal-
koru [0.8 pill. przynaleine pomieszezenie gospodareze Tub mwmica (005 pkt), garaz (0,4 pkt), wy-
sulkpse coynszu (0.4 pki), dlese mieszkan na klalce schodowej [U,3 pat), naslerecaienie, roz-
mieszerenie pomisssezen wsrosunkn do stron swizta (0.3 pkt), cena oferfowa (0.3 pkt.).

Wiyniki bacan wskazujare maksymalne i minimalnz aceny prayznane prees anldetowanyeh po-
szezegdlnym caynnizom, ich ugrednienie oraz forme zgencralizowana preedstawia tabela L.

Tabela 1. Crmniki ksetaltunjace wartase nieruchiomosel lokalowyeh stanow geveh lokale
micselalne ve rynau wlrnym w Poznani. werllug analizy preferaacsi nabywese,.

Punkty przyznane przez petencijelnych nabywedw:
Lp. Cechsz naj
jezescieg 5 5
maksymalnie | minimalnie w przedziale grednio
1. 2 3. 4. B. &.
1. | Lokaliracja ogtlne 30 15 13-23 5
wopreeslizend migjskieg
2. | Lokalizacja srezegidown i 20 2545 26
= otoczenie i sasiedaiwno
2. | Srandard vivikowy 30 2 25-45 38
i slan techniczny lokala
2. | Powicreclwia lokalu, 43 4 0-10 b4
licalrd pubkoi
4. | Waek Tmdyni<n 40 1 0-10 7
5. | Lekalizacja lckala 35 2 0-10 5.6
w budymlbu, polodanie
na pigirac
G, | Slen lechniveny budynku s} 1 -5 2
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1. 2. 3. & 5. f.
| 7. | Tomkejanainnss lokelo, el 0 0-5 1
rezlelad pomdeszcaen
8. | Ballion 26 o 0-o 0.5
9. Piwnica, pomieszceenic ! 12 1 0-5 0.5
Euspodaree '
1 earar : La | ] 0-5 0.4
11. | Wysokost caynsau i 21 | ] 0-5 0.4
12.  Maslonecznienie, 45 | 1] 0-35 fia

usylucwanic & stosunk.
do stron Swiaka

13, losc mieszkan = ] -3 0.2
na klatee schodowe)

14.  Cena 10 ] 0-5 0.3

Frodte: Oprucowonis wiasine,

4. WNIOSKI

Jak wynlka g powyiamvch rozwadan o wyborze okreslone] nicruchomosci decyduje stownie
dwa atrybuly nicruchommescl. Sa lor szeroko romum zna lekalizacia viee standard lokalu. Pozosta-
e lay, Ladde Jak: oowlerschinka lohelu, wick budyiiku, w kormvim polazony jest lokal araz pedogs-
nie ng pleirae wonlewleldm sicpniu sg brane pod weage praoy kupnie Inkalun, morna wiee siwier-
elzie, 2= irh wphrw na poziom warloser merachomose: lokalawe) 261 mnicj islotny, Natomiast na-
lesky wimae, ¥e pososlade auyvbuty sa pomijane w orocesiz wirsoru miesskania. Wario podiresliz,
Ze nerestnicy rynku staraja sie by gorantowani w typowych cechach lokali olerowanyeh na rvm-
ku lokalnym oraz eencoch transakevjiveh nieruchomesdei podobnyeh ne tym rnku. Omacza to,
Ze dla przecielnegs nabywey miarg pordwwnywalnosed pomicdey poszoregtlnymi nicruchomoscia-
mi bedele lezka cech rédnicujacyeh oraz posiom tvch rédnic, Wynik anadiey wshasuy, ze polen-
cialni nabywey daga do minmalizac i lezby at yhuidw tdauicuecyell, a walen lakze ksztaltufa-
cveh wartost nleruchomesci lokalowyeln, W pewoyin stooniu analizowany nmek okazal sie pree-
widywany., Zaprereniowane roywazanta prowacsza do amnsiol. #e nstalajas wplvw posrezegel.
nych cech nisruchomosel na ks allowamea sig pozinmn j2) warlogei nalesy daivd do generaliza.
oji. okreslajae glowne atrvbuty. MNaledy comnniemywac, Ze <byinia szczegélowodst w poszukivaniu
istotnych cech wpbywajasyeh na wartos¢ risruchomodol lokalows] moge spowodowad, e ofele
dziatania dominujacych alrybutdew oslebnie, o oddeialywenic ecch ma‘o istotnych zostanie uwy-
puldone.

Barbars Hermann
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peografii spolecznn — slkonomiczne i gospuda ki preestrenne]. Bogack Wydawnictws Neukows
Pusmen.

4) Seurek M., Sidor 1., Bajerowski T.. 2002; Indywiduclne zachowanie uezestniliow rmbku
nicruchomesci jako ograniczenic badash z zakresu Zospodarki preesirzemne]. W: H. Rogacke
(red.) Mo#liwosci i ograniczznia zastosowania melod badawczvch w geomali sooleceno-
ehuiwivang) i gospodarce praesiraenne). Bosuckl Wdasnicowo Naukowe, Poznat.
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WYBRANE PROBLEMY WARSZTATOWE
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

NA TLE ZNOWELIZOWANYCH
PRZEPISOW PRAWNYCH

I. Nowellzacja przepisow prawnyeh w zakresie wyceny nieruchomodci

Sruntowne nowelizacls usiawy © gospedarce nieruchomoesciami zustala dokonana usiawg 7 dnin
2 listopada 20CE r. o amianie ustavwy o Zospodarce nleruchumuselamt nT22 o wmianie rizLgrych
Innych ustaw, Dz, UL 2 2004 r, Nr 141, poe. 1492, kidra weszia w svele wornin 22 002004 v, Teksl
jednolity ustawy zostal agleszony w duin 09 grudnia 2004 1. w Dz, U Ar 261, Pz 2603, Od e
g0 cezasu celcrokiobile wprowadzane byly smeany de teksto Jednolitego Dz, Ul 2 2004 . N 2681,
poz. 2782 - arl. 3. Dz, U. 22005 1. Nr 130, paz. 1087 - arl. 5, Nr 160, oz 1420 - et 35 i Nr 173,
s, 1458 —art. T

Nowelzacpa ustawy o dospodarce nizruchomeseiami wErowadzils rdwniz? anizny do innych
Listaw. kiore sq wadne dla reeczosmaweow majatkowych
Zmiany Le detyozy miedzy nnymi ustew:
— z dnia 28 wrzednia 1991 r, o lasach,

7 dria 24 cxcrwea 1994 1o whsousel okal,

% dria 27 marca 20035 r. o planowanin 1 Zagospodarenvaniu preesirezanym.

Jednuczesnie w dniu wejsria wgyrie nowelizscji ustawy o dospodarce nicruckomoscian s
ceeln obowls sywad nowe rorporsadzenie Rady Minisiréw 2 dnia 21 wrzednia 2004 1. w sprawle Wy-
reny merncanmaosel § sporrgdeania operatu seacankowego, x U, z 2004 1. Nr 207. pox. 2108,
krore sostado mmowelizowane w Dz U, = 2008 r. Nr 195, poe. 1623, Nuwclizacla rorxporsacezema
wesgls wogyvele OF padgdzie-niliz 2005 ¢

W ustawie ¢ gospodarce nieruchomosciunl preewldziany zostat szereg prrepisin szezegolo-
wych. Pendée wymienione zoslaly rogporzadzenia dal yehesss wycane przez Rade Minisirdw, Vi
nizira Infrastraktuy (akiualne Transportu 1 Budnamictwa) § Mirizsira Finanséw, wasne dla deia-
lalnoéci reecammnawedw majatkreh

Rozporzgdzenia Rady Ministréwr

I zdnia 24.08.2004 r. w eprawie oliredlenia rodzajéw nicruchomese uzrawanych 2 meshedne
nz cele ooronnosel | beapicerenislwe pansiwe, De. . N1 207, poz. 2107
- 2 dnia 14.00.2004 r. w sprawiz sposolu i Lrybu PrEeprowadsmma preclargin oras rokowa na
zbycie nieruchomeda, Dz U, N1 207, pos 2108
3. z dnia 7 grudnia 2004 . w sprawie sposabu i trvbu dekenywania pedzinlow aieruchomasci
Dz, U. M1 268, poz, 2663,
4. zdnla 4 maja 2003 v w sprawie scalania | pecdaia’u ricruchomodci, Dz U, Nr 56, Vg, TH6,
3. Zdnia 29 tverwea 2005 rw sprawie powszechnej taksaci meruchomesd, Dz L. My 151, poz. 1092,
f. 7 dnia 10.02.1998 r. w sprawie prrepisow wykonawcgych dolveseven uwlaszezana oseh
prawnych nieruchomedciami bedeeymi dotvchezas w ich zizadesnin Tub uzvtkowania, Da. L.
hr 23, por 120 2 1998 v

fact

Prawdopodabnie nie ujray swiailty dziennepo rEporeadrenie w spravie okreslen's Arvicriow uzna-
veamia, 26 sbworwone zosta’y warunkl dn podizerenia nieruchomoded do urrgdecr infrastrukiury
techiivanej, wrstarczajace do usialenia opiaty adincenckiej, dla wydania lkidrcgo delegacja dla
Fady Minisirow snajduje sie delegacja w art. 148 a ustawy.

DBrak ‘egn rozporzsczenia woamacsne] mierse uniemotlivia gminam naliczanic vplal zdiacenckich,
infrastrukiurowyeh i tym samym uszczupla pole dzialalncdcl zawodows dla rreczornaweow ma-
jatkewych,

Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury:
L. zduin 21 siyeznia 2005 r. w spravie poslepowania z tytulu odpowiedzialnesed zawodows| rze-

CauAnAwWodw majaliowyeh, posredniledw w o obrocie nisruchomeseciamni orazx rarzgdeow aleru-
chomoscl e 1T Nr 16, poz. 148,
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2, zdnia 17 lulege 2005 r w sorawle nedawania uprawnien § loeenclf cawodowyeh w defedzinie
gospodarcwania nieruchomasciami oraz doskonalenia cwalilfikao) wawodowyeh prees reeczn-
smawemw maplkowveh, posredmkow wotmoeie menchomoar ami 1 zareg denws nier achomasei,
Dyz. L. Nr 35, pog.314.

3 z dnia 24 marca 2005 r. w sprawie wysokosel oplaty egraminzcyine craz ayrsgrodzenia
cztonkow Pansiwowej Komigji Kwa'ilikacyine, De, U Nr 53, poz. 176, zmiana w Dz, . Nr 219,
poz. 1863

Rosporegdeenic Ministoa Finamsiw:

1w dnta 2109 2004 v w aprawe nhiwvigzbowegn nherplecrenia odpowizdzialnosel ovwilne reeceo.
AW Thajatkoweso (L L nr 207, poz. 2112).

1.1. Posserzenie zakresu uprownien rzeczoznawey majgtlkowego

Opricz: dotychezasowyeh uprannlen swiazaryel = okreslanler wartosc tvokowej, cllworze-
tigvwee | Katastealue) e oclonnosch, & akeie masevl D ursadeen Gowelde awigzanyeh @ nierachorn-
selg. rEEczoZnawey majartkowt sg uprawnieni do akreslenia innyeh rodzajcw warlnso preewida-
nyeh wo adrehnych praepasach, w saendninnso megs snarradzac Opracnwania o eRSPerTyEy nie
stenowigee operatu sracunkowego, dotyezace:

— myriku nisruchomeoesel oraz doradzivwa w zakeesie tege nnlkou.
efelobramodol inwestowania w nisruchomoesed 1 ich rhzwqu,
shwilow linansowyeh uchwalania lub smiany plandw micjscowysa,
— wznaczania preecinlote odeeboas) whasnosc lokali,
— banxowo = hipotecame] wea WoSC i aciioiesci,
— ohreglanly wartoso! aleruchomeost! na aolmehy ndywidoalneyo nwesiora,
— Wiyt mermsanmosel zhesanyceh doomwesivop wotnenmmien pareplscnr rachum rownsst,
— wyreny nicruchomode jako Stodkow trwadveh jednostel w rosumienin ustswy rachimnbowoded.

Reoepomawey majalkowd obligaloryjnie weseelnicen w okreslaniu wartose: nieruchomogei puklicz

avieh w preypadiou:

— apreedaty lub oddawania nicruchoemodc w usythowanis wiccryvsic,

— przekazywana wlrwaly zerzad nicrcchormoded gminnym cdnosCaom organizacy, o nie posiada-
Jaevmm asobowosel prawnes),

— akmalizacii optal « tytalu viytkowania wiecxystego nizmichomosct 1 trwalzeo zarzgdu.

— mnstalenia adsrkodowania za drintki grumiu wydszielone pod drogi publicsne lab ich poszerzenie.

— usizlania odszkodomvan 1 oplaty na podstawie art. 36 ustawy o planowanic | zagospodarowa-
niv praestresninym,

— ustalenia opicly adineencikie] na skalek waresta wartoscl nieruchomossd, w vomiliu jef podziatu
(o, 93a),

— ustalenia optaty adiacenckie] na shulek werostu warloscl niernwchomodcd w wiynila jef scalenia
i pod=ialua lart. 107,

— usialznla oplay adiacenckie] na skutek werosiu wariosc! nleruchomosel wowynika wybado-
wania sieci infrastruktury echniczne) (2re 143 - 148a).

— usialziia odszliociowania za wrwlaszerone mercchomosss dla realivac) celow publiczayeh,

— ustalenia wynagrodzenia 7z obelgdenie nieruchomaesel ograniczonymi prawimi recczowymi,

— uslalenia odsekodowania za szkody powslale na nieruchemoégeiach prey realizacj! abiektdw
Emovyeh prey posssaldweania ziod L.opn.'li.n pray daialaniach w celu zapobictenin klgshkom &y
wisdowym (art. 124 — 126),

— uslalznia warto>5: kalastralne] alcruchonwscl, w drodze powszechinej taksacjl

1.2. Zmiany dotyczace metod i technik wyceny nieruchomodci

Mowelizacia vogn wprowaczilz smizne klasytilanji dotvehezas stosowanyeh melod wyoeny
arazr rozszerayvia katalog podejsd, wowimiku kidrych okredla sie wartogé mmkows nieruchormoded.
Aldinalnie warloéé rynlewa moke byd okreglana réamied w podejsciu mieszanym. po spednienin
adpowizdnich warunkdw -.nn:lxa_]qr*.'rh # § 16 - 18 rozperegdecnia w sprawiz wyceny nierucho-
mosci | sporegdeania oporaln szacunkowcgo,

Cc axdejdcia mieszenege zakwal filkowane aostaby.
— micloda pozosialosciowe,

— metada koszitw Wkewidac]l

— metaia wskamnikow seacrnkowysea grumion

W stowniku usilzwy (arl. 4) zdelinicwans miedsy nmyent:

— zasoby nieruchomase publtr..nyrh
— dziadke grortu,
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deialle badowlang,
— zhwyeie | nabycie nisruchomosc,
— niemchomose podobina.
— sban nier achomosc,

Brak jesl naonmasi r]r-.‘mlr'.:p Slernchomnset reprerentaiirwme)”, kiora jesl preyeotana wert. 181

ustawy. dotvezacym powsechne taksadji nieruchomaodel.

Slar nieruchomosel rosuminny jest jako:
stan zegospodarowania [dla nieruchemasel zabudowsne] edefiniowany joat w § 23 ust. 2 roz-
poreadecnis w sprawic wyeeny nicruchomesad 1 sporradrania cperalu seacunkoweso,

— stan pravmy -

— mtanl woladceno- uiythowy,

— stan oloceenla nderuchomosel w rm wielkes¢. charakier | stoplen zurbanizewania meejsco-
wnae WKLot merichomngs jest antozena).

Preesnaczenie nieruchomoscl w planie migjscowym zostalo wylsceone joko element stonu nieru
chomodel.

2. Wybrane problemy warsztatowe zwiazane z szacowanicm wartodcl nleruchomodci na
tle cbowiazujacych przepisow

Fonize] omowlcno Wybrane prodlemy warsmarwe mecawnavecw majatkowych, ktore spoty-
kane s w nslauie o planowann 1 yagosdodarowamin preestrsenniim orar w uslawie o gospodar-
ce niercchomossiami.

Sa to nastepujace ragadrienia:

— olareslanis podslawy dla vetalenia oplaty planistyezne § ustalania przezreceenia nicruchomeoe-

Sei w pravpadko braku plaru micjscowsgo
— dostep rzeczoznawedw majateownvch do danych oyokovwreh,

— uslalaniv preveracaenia gizuchionescl w provpacke braku plang oiejscowego,
— okreslania wartosci nisriuchiomosed dia nsralerna optaly adhacencks) podziaiowe) © infrasiook-

Larmaey.

— okreslania warissel windlaszezanyeh nigruthomosed orae gruntéw praeznaczonych i zajetveh
pod drogi publiczne,

— komizerneée opracowania remwiszan merviorreznyeh dla praypodkéw ssesegdlnyeh, spatyka
nveh w praliiyee suwodowej reeczomawey mejatlkowedo,

— konizcimodé dostosowaria metodologli szacowania wariosd nnkows mieruchomosci do wy-

LoEgow wslawowyeln

3. Ustawa z dnla 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoadarawanin przestrzennym
3.1, [Mwarunkowania prawme 1 planistynzne natalenia optaty planistyeznej

Uregulowania prewne dolvezgce aptaty planistyeane) zna’duja sie w usicwie 2 dnin 27 marea
2003 r. o planowaniu | zagospodarewaniu preestrzennym, De. Ul Nr 80, poz. 717, lndra weszia
w gycic w dnin 11 lpea 2003 . i kidra migdesy ianymi dala réwnict prawo reeczoznavecom mejat-
kowym do okreslania skuthdw finansowyeh nchwalania plandw micjscowych zagospodargwania
Pracs Tz CcnrcEc.

Jednym ze skutkow Anansowyeh uehwalends badz smiany plang mizjscowese jest swicksaene
warlosel niemehomescl, W akim preypadku wlascicel lub uivikowmk wiecsysy almazany jest
opiara plansterng, 170 renta planistverng w wisokoSol do 308 rddniny wartoso) men.cl‘omx}a.-,l
preed i po nehwaleniu plarm misgscowego et 36 ust. 4 ustzwy]. Opiata 1 jesl pobierana przez
Gming w formiz decyzfi wijta, burmistrza bad? prezydenta miasta i stanowi podstowe de pomniej
szenia podstawy opodalkowanic w preypadlu spreadagy badd zamiany nieruchomedd,

Oplata planistyerra jest funkejg prevrostu warlosci nicruchomoscl, spowodowanego zumiag
prace radg gminy planu ragospodarowania przestrzennego. badd widaicn decygji o ustaleniv in-
westyeil celu publicenego (uli) b decyzii 0 wanLnkach sabudowy wa.

Wysokos® oplaty planistvezne] (O] wyliczana jest wediug zalefnosc:

Wy - W )x &,

dzie:
? W, -  waricéé niercchomeoés preed uchwaleniem bad# zmiona planu

FEECHPOUEIOWALL procslizeiiedu,

Wa = warlcsC nlervehomoss po uchwzleniu bad? znianie planog
FRpOSpoCArOWania prresirsennedo,

= - slawka procentows, ustalona w czesci opisowsj plann
FEECSpoCarTwania prrestreennego,
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ian nieruchomcsa prajmawany jest 2 daty wejseia w Zycie ucawaly rady gminy o zatwierdze-
planu lub jego zmiany nalomiast poxicm cen r_mkc-wj. ch = daty byeia nieruchomade: lub jzr

omin. w kidrym plan lub jego mmiena staly sic obewiazujace albo decvrja o ustaleniu iwzsyg:
publicznego lub decyzia o warunkach zabudowy staly sie cstatecs v,

Warunki prawne, slore musga byd speinione wocela usialenia rencr pla NisTVeZe)

s LSl pugle;

wrErnst wartesed merachomosel w o wyniku uchwalenda nowego lub zmiany dotychezasowego
plani migjscowego.
. ckreslenie w planie migjscowym lewentualnie w decysfi vl lub we) stewls procentowe] werostu
wartosed nieruchomoss:, stancwigee] pecstawg do naliczenia wysokosci oplaty planistyczaej,
zovoic nicruchomedcd lub ‘ef czedel preze dotvehezasowego wlasciciels b uzyizownika wie-
CEVEICgo.

Wodzisigiseg] syluach planistyeznej. kiedy w wieksmnsr prapadkow gminy nie  posiadaja ak-
mualnyeh planow migjseowych reeczornawea majatkowy ozesto musi rozstravgad walpliwnsci
mEiarAne 1 nalicraniem adfaty planislyveimej.

Ponfze] wymieniono 3 stany planistyezne, kKidre moga wystapid w orakoyee:

1. Stan plnni*tyn:my nr L:

al plan miziscowy zagospodarowanda presstizennego, uchwelony preed 01.01.1995 1. sieaci
waznost 31.12.20C8 r.

ol Isinigje siudium wvarunkowan i kiennkéw zagospodarnwsnia przesirzennego gminy.

c! uchwalony jest nowy plan migjscowy po 31,12 2003 r

Wotakim prevpadion do dode 07.10.2005 1. brak bylo podstaw do ustalenia optaty planistyeznej.
Nowslizacja rozperzadzenia ¢ dnia 21 wrrednia 2001 r. w sprawie wyceny nicruchomcsci i spo-
rzadzania operalu szacunkowego, kidra wesele w fycie 07 10.2005 r rozwiqzala len sroblem po-
creoz wprowadzenic ual, 314 do§ 50,

srilug § 50 ust 3 roaporzadzenia preecmaczenie nieruchomosel przed uchwaleniem planu przy)-
e =i wedtug akvosneso sposcbu je] wylkiorsysiania,

Z. Stan planistyczny nr 2:
=1 isinieje plan migjseowy xagospodarowania przestrzennego, uchwalony po 01.01805
ol nastapila zmiana planu miejscowego po 31,12, 2003 r.

. Stan planistyczny nr S:
plan migjscowy zagospodarcwania praestrzemwesn, uchwalooy praed 01.01.1995 1 sirach was-
noss 31.12.2003 -,
isldeje studivm uwarunkewan 1 kerunkdw zagospodarowania praesi-zennegn gminy
naslapie wydanle decyzll o wartnkach ustalenia lokalizacy celu e hhmnegﬂ [ul) lub decyzji
o warmmkach zahndowy [we) po 3113 2003 1

(1

W oovm prayvpadku istnieje uslalenie oplaty planis vesne] nwarankowane jest wrrosiom wartosei
mieruchomedal na shutek wydane] decygji uli luk we [patrz p. 4.2).

Warost nmkewn nieruchomodel okreslana joat

— dla je¢j precenaczenia preed uchwalenicr badt zmiane plana mizjscowegc,

— dla jej preemaczenia po uchiwaleniu Ladd zmiaric plane misjscowego,

— wedluy stanu nieruchomescl z dnla wejscia w Zyeie plann rmejscowegn Tub jege emiany,

— wedding poglomu cer na dang zbyvrz nieruchomaosom luh jej cresc,

— nie tiwEglednia sig wowyecenis credei skdadowych gruntu,

ublikowanyma tekscie ustawy o planowaniu i sagospodarswanin preestrzennym istricje aie-

S, klora mode mied isloine skutle praktyczne. Mianowicie w arl. 6 ust < zawarly just we-
~mels pobrania oplaly planistvozne] w prevpadku =5veia nieruchomoescl, natomiast w arl, 37 usi. 1
c=tzww nadal widnieje warunek spreedazy nieruchomosc.

3.2. Uwagl dotyczace rozwlazat merytorycznych akreslania wartoéci nieruchomosei
dia ustalznia oplaty planistycznej w praypadkach szezegblnyeh

“rav pkreslanin warlesel nisruchomedci dla potrzeb ustalenia oplaty planistycmnej moga zaist-
moet roine przypacki, kidre wymagaja snalezienia szesegblnyeh reswizsah merrterveraych, Po-
= preedstawiono dwic sytuacje, ktore wymagajy takich romwiazan,
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Preypadelk, ktdev fluatrnie mys. nr 1 j2at creato spotvkany w miziscowodciach podmiciskich, w kid-
ryeh smianic przeznaczenia podlegaja pasv grunin ronego preylegle do drogi (BY).

Resyia nlerachormoSel sachowaje nzdal swale rolnlege preesnaceenie (R

Eomwazniy sytuac)e. Kledy po zmianie przceraczenia pesa akiegs gronm wiasciciel dokonuje wy-
daieleria geaceryjnegn Tej cresci nierichomosed §ej spreedary

Mie podlega welplivodel akt, @ werosl warlosci naslepuje lylko w ef wydzelone! cxzdel niernc-
chomogal | w koneeloweneji eplata planistyezna pewinna praloiveznde byd funkejg rosnicy warto-
Soi wydziclonego pasa gruntu po zmianie prezeznaczenia i przed jego zmione.

Pracedura eliredlenia wartedol nieruchomedsl dla tego oelu zawerts w § 50 rozporeadeenin w spra
wie wyceny mieruchomose: | sporzadeania operatu szacurbowego nic uwegledniz tego Bl

£ 50 1. Prav okreslaniv wertoscl rmkowej nlerachomosct dla ustalenia odsrkodowania lub oplacy.
o Klomyeh mowa wart. 36 usl 31 £ ustawy = dnia 27 mares 20005 1o planoasmng 1 ago-
spodarcoraniu prees rdennyr (D, 07 Wr 80, poy. 717, ¥ poem. sm. okresla sig warlose
nigruchomosed, uwzgledniajge jej prreansczenie praed uchiraleniem plinu migjscowago
lukb preed jego wminne,. orse jef preeenaczenie po uchwalenin planu migjseowedgo ub po
jego zmianie. Mie uwerglednia sig czeded slidadowych tej nieruckhomode.
2. W prmypacku, o kldovm mowa w wst. 1, preyjmuje sic stan nierachomescl = dniz wejicia
wogycie planw migiscowego lub jego 2miany, a cery - 2 diia ebiveia pdenucliomescl.,

Ma swwegnlng wage sastugije ota) stan nlerochomose!. Koty zgodnte = ar. 4 p. 17 nsiawy
O ENARNNTAACTE THATTIMIMIOSCATI AYNacea ricdxy mmymm 818n prRwTy 1 stan rechnicsnn-1egriko-
wy Wynika 2 regn 20 olreglenie wartnsei niernchomngei prred Fmians prresnaczenia i po amia-
nie prreznaczenia dostvezy calej niervchomesal i w swigzku z tym, w prezypadku dusyveh po-
wierzehnlowo dziatel:, gdy nastepuje amiana preeznaczenia stosunkowe niewielkiej coedod deial-
Ei, wstalanic eplaty planistycanej jost niceclowe,

kKys. nr 2
! o
Kz U
2y BWM - bud. meszkalne
o A, — U - ushug
\u i ST K = komunikacia
b s f . %
K N HZ Llfny #iclen:
% BM
'\
‘\
ulica
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Sytuacs pobegan ue iyvs, e 2 jest spolyaans na gruntach zlckalizewanyeh w granicach miast
Problent dla rreczoznawey mapllkowesn Dijauna sie w tym, e ¢ reguly brak jest podobnych nie-
ruchomaoset do pormemania.

W prakiyee spotvka sie roawiazania oparte na rédnveh Lorowezach ingvnierskizh”,
Koniscznosciq jest opracowanie jedroznacznego rogwinsania marvterveznego Lego problemu.

4. Ustawa z dnia 21 sierpaia 1997 r. o gospodarce nileruchumodciami
4.1. Dostep do danyveh v nieruchomosciach

Wowynikn nnwelizac]! nstawy o gospodaree merachomosciami rrecxoznswey majalkowi
nlrerymall poszerzany doslep do canyeh o nierochomopsciach, zawartych w akiach notarial-
avety. decyzjach, umowach. orzeczeniach i inmych dolumentach snajdujocveh sie w ghiorach
réinyeh urzedow, agencji i spoldzielni mieszhaniowych (art. 155),

Miestely. brak jest dostepu do zbisru deliamentéw ksiag wiccersiyeh, co niekiedy uniemecezli-
wia dekladne ustalenic slanu orawnrego nieruchonvsci

Orak jesl rdwniez dostepa do akidw netauialoveh snajdujaceyen sie w urzedach gmin i miast.
Zestzp do tych danych e seczegolne znaceenic w preypadion, 128l Powiatowy Osrodek Diaku-
mentacl Geodesyjneg 1 Karrograficer o] smajdnje sie daleko of migjseownsci gminns.

4.2. Ustalanie przeznaczenia nieruchomodei na podstawie dokumentacii planistycancj

Sprawa ustaleria przeznaczenia niervchomeosci dla okreslenia j=) wartosc jest uwregulowa-
na w oarl, 154 usl. 2 ustawy o gospoclarce nivivchomosciami;

W ey padio bradou plonu miefscoweyo, preswrimcsente nieruchomosc! ustaio sig no podstainies
studivm wworurnikowert § Klerunkow sagospodarouxinia precstrzennege gming lub decyzii o we-
runkach zabucdmey i sagospodaronanig ierenn

Miggedrnxnacenase drnigie] cresci sapisn lede ustepn z vdyelem spédjnika Jubk” wprowadzile =za-
mieszanie w przypadku, gdy cpréez istniejacego sludivm uwarunkewar' i kicrunicow zagospo-
darowania przestrzeniegos gminy jesl wydana bad? sq wydane [kilikal decymje o warunkach za-
budowy i ragospodarowanda terenu (decyvrja ¢ astalenio inwestvoji colu publicencso Tub decy-
zjia o warnnkach zalbudewy).

Sprawa wydajs si¢ byd prosla jesli zestala wydana decyveja v wslaleniv inweslyefl celu pu-
blicesedgn (ull), ponlewat cel publlczny est nadreedny 1 przeznaczenie nieruchamosct powin-
no byé prayjete wedlug wef decyai.

W prevpadkn, grily #osrala wrdana jest decyzia o warunkach zabudeowy [wz] wrdaje sie
stusInym preyviecie rasedy, e decyzja wz, Kidra zoslala wyvdana na wniosek wiadeiciela lub
ugykowniza wieeavetedo nieruchomosci jest wainizjeza, w sensiz precenaceenia nicruchermo-
tef, od kazdej innej decyzji wydane] na wninsel innyeh oséb [1]. Wobee togo  przcznacrenie
nieruchomedei bedzie zgodne 2 decyejg we

Malomias, w prevpacku gdy decyigja we (lub kilka decyzji) zostala wylena na wiivsch in-
nyeh osob preesnaceenic nierachomoesc! powineo bye agodine e soudivm owarunkswan 1 kie-
runkow zagospodarowan s preesirenileso ominy.

4.3. Uwagi dotyczace oplaty adiacenckiej podzialowej

Zgodnie = trefeig arl. 1 vogn oplata adiscencha jest Lo cplata ustalona w zwigeku ze warn-
stem warteSel nieruchomesel. spowodowanym budows urradzen infrastruktury techniczoc
¢ udzialem Srodxinw Skarbu Parstwa lub jednostek samo: sadu lerylorialnego albo scaleniem
i pedrialem nicruchomosct, a tak?e podziatem nicruchermse!l

Ustalenle oplaty adiacenckie] moze nastapic w lerminie 3 lat od dnia, w kiarym decyzja za-

twicrdzajaca podzial neruchomnse siata sip nsizteryna alho orzeczenie o podziale stalo sie
prawernocns [art. 93al. Powyieze vregulawsanie jesl powodam niejednolilych rosstrayonied
woorzeczniclwie sgdovarm i administrasyinym.
Sprawa polega na wmaniu, cxy dia zachawania terming 3 Inl wystorezy wydanis deevej: precz
organ | instangji przed uplywem 3 lat, cxy tez ustalenie tel oplaty musi nastapic decyzja osta-
teceng preed upinwvem tego torminu [2]. Poza tym regulacia {a jest nicspdina z art. 145 usl.2,
ktory dotyczy cplaly adiacenckie], infrastiukiurowsj. W win preypadku wydanle decyzji
v ustaleniu cplaty adiaeenchkic] mode nestapde w terminie 3 lat od dala stworzenia warunkony
do podizczenia nleruchomosct do poseezegoinyeh nirzadzen infrast-ukiury techmezna;.

Popriez niszezarie oplaty planiatyerne] | nplaty aciavencke]. infrastrukourows) wlasciciele
merichomaose »wrseajs cresc Kosztow aytotonyeh prrez gmire na sporggdrenie planu zadn-
spodarowania praestrzennedo orax prece Scars Panstwa lub gming na budowe v readzer in-
frastruklucy lechnicsnsf. Natomiast uiszezanie oplaty adiccenckiej podzintowej ma watplive
uzasadnienic merytoryoene ponicwai gmina ris partyoypuie w ¢zdnyveh koszrach, zwigeanyoh
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£ wzrosiem wartoscl uicruchoinesel na skutek j2 pocxiahn. Woyl, burmistrz lut orezydent mia-
sta wydaje Lylke postanowieme 1 decyzje podrintows. 72 kidrg wnioskedawey uiszcznja oplate
sarbows.

Cridzmelng sprawa s& nierbedne nakiady swizzane = podaiatem geaderyinym, ponoaszonc prasz
wiascicicla obarczonege optata adiacencka. 3q 1o naldady penicsione na wrroel wartodcl ey u-
chamosei, kidre ale maja odewierciedlenia w chnizeniu oplay adiacenckic poniewal optala =dia-
cencka podzialowa jesl zaledna tyiko od warostu we Logc rynaowe] wostanie preed 1w siame po
sodziale,

Kolejna sprawa jusl nie objecle oplatami adiacenckimi usytkoumtkeau wiecayvsiveh nierucho-
ogch. uiszezajacyeh oplaty Toczne. Regulagga taka |est miespajna & preepiszmi o oplacie plani-
slytzne]. aoblerane] na PadsTawis art 38 ust. 4 uslawy o planowanin i zagospodarowania przc-
SUZENIYIN jaxk rewmied 7 preepisami o opfacie adiacenckie], pobieransj w prevpadlu sealena © oo-
deiatn nieruchemosdel. W ow/w preypadlkach optaly ohoafaja rovnied usvilkowmikaw wicczystych
niszezajacyeh oplaty roczne,

Wydaje sie zalem zasadnym poglad. #c ohowiazek uisaczania oplaty ddimcenckie] podzialowe
powinicn dotyezye ~éwnicz uiytkownikiow wieveysiyeh ulszezajacyeh oplaty rocene, ahhigaroryinie
w praypadhu zbyvcia wwdzielonyeh dedaiek gruniu (analogia do oplaty plamistyezne]) w nzizlonym
ustawowo olresie czasu. ¢ Lyun Ze waricse nietichomoded aowinna bye w tvm ceh: okreélara dla
prawa uryikowanle wieezysiego.
lsiniefaey poglad. ze neyikouwnicy wisczyéei w konsekwendji placa wigksze opialy roczne nis wy
faje sie shusemy, poniewa? oplaty te ss formag saplaty za koreystanic = recezy cudsei, a w prevpad-
ku zbyeia nizruchomoesel luk ef czesel przez uiyvtkownika wicczysicge obowiasck viszczania wyi-
sqyvel oplal rocenyeh preschods na nowernabywce.

Oprice tego wydaje sic sluszaym poglad, aby prey ustalaniu wysokoscl oplaty adiacencking
uwzglgdniac nakizdy ponoseo: e na podedal nicrachomosed przez wiaseirela 10h nFylhovwmnika wie-
ceEvalego.

Powylsec uwagl s4 praedsiawinne do meryloryeznego rogsirzygniecia prey nastepnej nowsliza
cji ustawy o gospodaroe niemichamoaseizmi.

4.4. Uwagi dotyezace oplaty adiceenchicj infrastrukturowej

Urcgulowania prawne oplal adiacenckich. infastrukiurowyeh zawa-ie sa w att. 143 - 1482 1sta-
wy o gospodarce rieruchomodclami, Fracpisy e stusuje sig rakee do nzvmkewmbkow weczystich
migrachomosel grunuwneyeh, klorgy 18 podstawie odrebnyeh preepisow nie maja obowigzku wno-
szeniia oplat Tocznyeh za CZytiowanis wieczyste Tnh wniesli, 7a zgoda wiasciwego organu, jedno-
razowo opfaty racsne #3 caly okres udvikowania wieczysiego.

Onowigzek ponoszenia oplat adiacenckich nie dolyesy uitkowniledw wicezvatych nisseeajacych
oplaly rocene 2 trtutu ugy Kowania wieckysicgo,
Oolaly adizcerckie nie ustala sie dla nicruchomesci rolayveh i lednyeh.

Widaje sig shusenym poglad, 2¢ analogicenic jak w provpadka optaty adizcenckis). podzaio-
wej - cplata adiacencka, mfrasirukturowa powinne obuigzad rownlez azvikownikow wWierEysveh
w przypadku zbyvela nleruchomofci w usialonyrn ustawowo oliresie czasn.

W akiualtyeh przepisack prawnych nie ma jedanznasmosei w kwestii kogo oboigga oplata
adlacencka, infrastrakturowa. w praypadkn thyeia nieruchomodel pemiedsy data preylaczenia
niernchnmase do urzadzenia imfrastrukiury techniczne] a datq wydaria deevzji adiacenchis:. 1si-
niejgq w tej sprawie rddne wyroki NSA,

W roxporzgdzeniu Bady Ministrdw z dnia 21 wrrednia 2004 1, w sprawis wyceny nieruc iomo-
i i spomgdaania operatu seacunkowsgo brak jest wskezania daly na jaka uwegledniany jest
gtan nieruchomedod presd | po wybudowanin urzadzen inliast uklury technlesne]. W prakryee
jest Lo data preckarania wrzackzenia ilrastrukiury echnicznej do ekspeatacy [Eata protokotu
edbioru techniconego).

Dosy¢ czesto rzeczdznawea majlkowy napotyka problem nalury merytoryezne], zilustrowany
na rys. nr 3. Na uliey wybndowana zosiata sie¢ kanalizacji sanitarmef i podigesone do niej zosa
Iy sasiadujqce z= sobg tray dzialki A, B i C o rdénigeych sie powierzchniach. Drelalld sa srzesma-
cone pod budaamisows micszkaniows.

W ym pravpadku, meim zdaniem. nalezaloby olreslic racjonalna wislkod¢ powizrachni dziathi.
ktora bedzie obslugiwana srece dany redzaj sicot infrastrukiury tecl miczne)|.
Zogadnicnie to wymaga opracowania jednonaczinego roewidania Inerytloryeanago,
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4.5. Ustalanie kwoty cdszkodowania za wywlaszczane nicruchomosel

Zgodnie z 2rt. 2] Konsiyiugjl Rescaypospolite) Polsiie] wywlaszezenie jest dosuseeralne na ce-

le publiczne za stusznym udsekodoweniern.
Jedng i cech sluse cgo vdszkodowaniz jest o aly bwle odowarcajace, cavli powinno poswolie na-
oyve wlasclcelom lub watzownisow wieesvetemu podebna nieruchomode na Iokalnym rynka,
Jezell zatem wysokns: cdszkodowania jest ustalana na podstawie wartosed rynbowe] nieruchomo-
et At 134 uogn) to kwola odszkodowania powinna byé powickseona o Koty awiasaie » naby-
ciem podobné nieruchomeded, jak rowriss powirna byé uwegledniona kwota VAT, Problem VAT
wystepuje rownies ap. prey okreslaniv wartosci odtworscniowe) nieruchomoget €la celiw therpic-
{rxeniowych.

Wydaje sip oczywistym, 2 koszty nabycia vieruchomosel oraz kwota VAT nie poainny b

okredlane w operacie seacunkowyin poniewaz sg po stromie dsrkodowania bads wysokogel ubex
pleczenda, a wie po stronie wartoscl nieriehamase.
W apsracte szacunkowym powinien byé wyrafnie zaznaczory faki, se okreslona wartosé nierucho-
mosct jest welna od kosztow nabyeia nieruchomoged (w orzypadku okreslania wartsss: dla usia-
lenia odsykodowania m wywlaszezana nieruchomese) orez #e nie jest powieksaom o kwole VAT
o preypadieu okreglania warlosei nieruchomose: dla o= dw ubezpiccocniowyeh), W opreyvpadku kn-
niecznosei okretlenia tych kosztdw powinny one byt precdmioten, udieness opracowanis

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatn szaennkowego

5.1. OkresSiznie wartasei niernchomosei dla celéw aktnalizacji oplat = tytulu
uzytkawania wieczystego

Problematyka skreshmia wartosei nicruchomosci gruntowej pulrzeby 2ktalizacji optar
2 tytutu uivtkovrania wiscavsieso znajduje sie w £ 23 rozporzaleenia w SPrawie WYCeny 1 Sporg-
deemia operaiy szacunkowegc,
Wartosd nicruchomosci olorstla sic wedluy stanu neruchorinse 1 ren na deien aktunlizac)i oplat,
pravinjac ceny Lrensakeyine sprredazy nierichomnge Aiezabudowamych, co jest oceywis
nbewad budvnkl stancowig odrebny preedmiol whasnosel
Dl maynnnss reecroznawey majatkowege istolne sraczenie ma stan nicruchomodci na dats ak-
tuahzacyt aplat

W prsypadku istnienia na grurcie drzew lub plartacii roslin wicloletnich posackaonyeh prees
udyticownilea wiaczyelegs sq one pomijanc w wycenic dla astualicacii cplat, poniewas starouna
naklad uftkovwnaika wisszysicgn, pomimo, #o nic stanowia odrebmne do przedmiolu wiasnogr w ra-
sumieniv art. 46 kedeksu cvwilucgw,

te. po
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Iany problem, na kidry sluszniz morrdcll vwage Andrrej Jakubowshkd, polega na rdénicy slanu
techniczno-uzyvthowego nieruchumuss w dacie cddania nieruchomoss! w uzyikowanie wieczysie
i wdlacis ebuellzacii vplal W prakivee ziarea ste, ze omkownik wieczrsty ponios! nakiacy mna-
gatw £ doprowadeenien gruniv do wlasetwych parameirsw geotechniczivell co w kanssiwencji
przekiada si¢ na werost Jego wartosci Naklady te nie majg ‘ednak pravneg] mozliwesel ich
nwrglernienia prey akiunlivec]i oplat roeznyeh.

5.2. Olkreélanie wartosel gruntdéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne

I'rocedusa ohkreslania wartosel nmbkows] gruntdw preesnaceonyeh Iob eaietyeh pod drogt pubiiez-
ne jesl zawerla w B 36 rozporzaclecnia Rady Minisiow w sprawle wyceny nler 10inmasei i sporegdra-
s operall ssacurkowego,

W plerwsze] kolefnosel. pray ocreslaniu wartnser nrkowe] gruntin preesnaczonyeh lub: zajelych pod
drogh publicene siosuje sie padajscie pordwnmveze, progmuge ceny transalcyine wey=ldwane pray
spreedady) onmtdin adpeudednio preeznaczonyeh lub zajetyon pod drogi publicene”

Dopiese w preypadku braku cen takich gruntow, wartose deizlel grumng wydeiclonyeh pod nowe
drogi publicene albe pod poszerzenic drog istnicjacych olresla sie jako ilocom wartods! 1 an” gron-
i, 2 kidrych wydsiclone te deietid gruntu i ich povderzchni. z tvin, 2e jezell pracaeweeiie srunlray.
z kldrych widzicdene deiathi pud tuwe drogi publicere albe pod poszerzenic dreg stniejaeryveh powo-
duje, & icl wau lOSC jos. nifsya 0l warlose gruntow preeznaceonyeh ped drogi, tak okreslons war-
[05¢ powieksrs Sie o 5O%.

Z kolen warlcse grontow zajetvel pod dragi pobdicrne okredla sie jawo warlogei 1 m® Sriartim
0 PrIeznacisim proswvasyacyn wirdd gruntow praylegiveh §ich powierschnd, z tym, fe jeicd prze-
znaczenie grunldw preyleglveh poweduje. e ich wartoseé jest nizses nis wartode granldw preeznacao-
nych ood dregl, ek olireslong wartodé powicksza sip o 50%.

Jake grunt preylegly rozumianc sa deiatki mejace wspolna grenice = delatka g ania wjeie pod dro-
g publicana.

Clreslanic wiu lwsel Zrunlow preeznaczonyeh lub zajetyea pod drog! publicsze weding pravrsrej
procedury sprawia tuze pretlenty warsziatowes dla rzeczornawesw majs  knaveh | est preyeayms roz-
Biemmyeh witikows o0 7 Kolei inajeuje odasierciedlenie w nasilenta spraw wphwajaoreh co Komigji
Arhitraziie;

Podmioty publiczropravwne. szcezdolnie gminy nabywaja grord pod drogi publicene w dredze ro-
kowan 2 wlageicielami bodz udykownikami wiecsvslymi, zgodnic = dyspozyvcia art. 95 ust. 3 uogn.
Whrili tveh rokowan =q régne. ralezs one od réénveh emmnikew.

Dla praykladu w gminach nackelo Poznania 53 1o ceny od 1,00 21/ Lin” do 100 @1/ 1nv, = preswags,
.00 -15.00 21/ 1m”.

Z reguly ceny nabyela takich dzialek grunic odbicgaja od warrogen gniniow = arpeh sostaty wckde-
lone badZ aruniow praylesiyel. co omacsa. ze nie drowerciedlajz ich wartoded rynkowre].

Imny problem wigze sig @ analizg ransakeji p:.m..l.n}fr grunidvw. nabywaryeh pod drogi publics-
e Otez w prakityee rreczoonancs majillkowy must dociec, jakic brlo praesmaceenic w planach "ru-=-_]
seowyeh grentde, 2 ctarych wydsielane byly dziabll peevigie do po réwnanin, Preeznacsenie to poawin
3l bw tokeamme co gruniu, 2 [{tﬂregn wydziclona zostala wyeeniana deatka. 2 reguly, wymog len na-
kdada na rzeciornawes aowigeek weladu do decvei podsiatowych, ma sodsiavwie siorveh by wy-
drlelane dzialld gnmtu pravimevane do porowiel. Spelnienic Wgo wincgy, oprec oczywisie] pra-
cochlonnescl. Jest cagsiohnod prahlyvoanie nicmedlive. = uwagl na konlecznose Werlowania irnej gni-
By asoriynenlowe] wasobu feodeginego w PODGIK, <torq sq podadaly nieriochomose,

Drodatkowo sprobujmy pordwmae ITese art. L34 st 3 usiewy o gospodarce nicruchomosciami @ lre-
sria § 36 usl] rosporFAdzena wWospravde wyreny 1 sparzadzania operatyl szacunkowego.,

Art. 134 ust 3 vogr:
=Wartosé rynkowa nicruchomosel ooresla sie wedlug akiuolnege sposobu je) wiythcwanic, fefell vze-
enaczenic nicrichomoso, zgodne 2 celem wywlassczenia, nie powodiuje zwishkszenn jej warloscl.”

536 ust.] rcwepon caleeniia

CPray vhueslowu wortiascl ryrikoung) gnunimce preeznoczonyeh b zofetych pod drogi publiszne stosujs
Sig POdlScie IO neRe, FIENIToe oy imnsolocyine ey sk prey spreedasy gruntéw odpe-
L preesmacaonyety b 2gjptych pod drogi publiczne.”

Mzjase na uwadee wnioski wyplywajace 2 omowienyeh wyzej uwarunkowan oraz zacylowans
przeploy prevns nasuwa sic walpliwosé, ory tredd § 36, ust.] rozporzadzenda fest zoodim & Gescia
art. 134 vsl 3 natawy o gospodarce nicrachomesciami?

W oEwiazku z powvEsoym, postulovrany i roswizsgrien jest obreslnie wartosel sriridwy wydsie-
lanyeln ul mjelych pod drgl puticme ko wedlug procedury & 36 ust. 2 pol 1 o2 voepnregdzeria
wosprawle wyeeny 1 sporeadzanls operatu SEAacumnKoneEn,

Frey czym w prpanan, jerell wartose grnlew przeznaczonyeh lub zajetyeh pod droge publicena
Jest wyzsra od warloss grunldw, z kitérych zostaly wydzielone lub od warlogei gurt,ﬁw. pryle-
ghveh, wéwezas lak olredlone wartoseal rmle.g._ﬂl:tbv powiekszyd wepdlemynnikierm uslalommm na
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pudsiawie badaniz wezjemmnyveh relacfi wartoScel grunlow preeznaceonyeh pod komandkace
i grurtow. 7 Koryeh dzatk grunm zestaly wedselone b grntow prsyleghveh. Wnrowadzenie do
rrakiyc wiw niead Wmaga amiamy iresc § 36 W rnypntEac fenia

Zastogowanis proponewans procedury ekrestania warlogs nmkowej gruntdéw vardzielonveh lab
mjelyeh pod drogi publicene uprosci dzisdania reecromaseow majatkowych oraz doprowadzi do
sgodnoscl cen nabyeia tyeh gnuridw g wartodcla nmbowy gnanldw o.aceajacych. Falit ten z laled
rminimalizuje lodé odwoalan niezadoweolonyeh = wmikdw operatow szacunkewyven stren do Komi-
=it Arbitrazowe] 1 w konsclwencii pravépicszy procedure nabyoia grnuntdw pod drogl publiczme,

8.3. Okresdlanie wartoscl nleruchomosc! zhywanyveh na poprawlenie warunkdw
zagnspodarowania nieruchomode! preyiegiej

Zasady okreslania wartoscl nieruchomaosol zbywanyeh na poprawizaie warunkow sagospoda-
roveania niervchomeoesel preyvleglej (lew, mosck budowlanych) zamieszczone sq w § 54 roaporag
crenin w sprawie wyoeny nleruchomoded | sposzadzania operatu szacunkowege:

1. Na potrzeby cloesienta wortesct nleruchomoscl ik jef cagscl, o ktdrgeh nww, w ort, 37 usl 2
Pl & wstoey, 2hyeang o popawienis worw how gagospouicrowanio rdervchonwsel pragle-
glel. stanowpiges) winsnase Wby ocddaief ) L2 LTesnanis IwiecFL STz, el i@ rofnicg uaniosn
nieruchommcse. prEyliengte) inrae = menchornsctg Db je) exesctg, Sorg ma FRie neelngter 1o artoe
sel nieruehomaset pravlegtef praed nabyelem nieruchomodel [ub jef cageci,

2. DPrazy ustalaniu rédnicy, o ktdre) mowa w ust. 1, nie wwaglednia slg wartodel ezgded shtadowuch
nizruchamodel prayloglaf.

Powyisze procedura, w zupetnoscl poprawiia meryvtorveznie dopnowadea w hocscheencit du ca-
shebujaoyety sy ixow, woscczegOlnodcl wiedy, kiedy preylaciana anaska budowlana” poprewia
warunsl zagospodarowanta dzlalkl mwaclerzysiy - nvs nir 4

Hys nrd
[, = 900 m W o= 00,00z 1m?
Fe = 100mM*Wy = ¥
A Pyp — 1000 m?® 'W,u,ﬂm = 100,00 =1/ Im’
|
e
_.____..-—-""F-'_Frr
.-.-.-._
B
ulies

Warnek “skd niesi zostad spelinlony alwy wartosd nieski budowlane|” byla dodatnia (Wg = O) jesi
nastepujacsn
W, PR g ,\,-"F'qnm; W, ,

Wopowyiscyin prayvhiadeic dla socinienia 1ogo warunk o wa 0sE WL s byd wiekszas od 81.00
2l Jerel na skiwelr przyizczenia maskl budowlane| " nie rwielkszajy sig walory rynkowe mnierucho-
s A+B, wdnwezag W o oraz W oea lokgame =W

Wdghszosel proyvpadkow .maska budowlana”® poprawia sposdl gossodarowania nkerushomo-
Sci pravlegle), poprzer umotlivienie ef dostepu do dreogi sublicene], polepsecnic hszlafle nicru-
chomeesct ilp, Wowugas war losc 1 or polaceonyeh nicrochomesel preeewiisa wartoso 1om® riler-
chomeset preyleste).
W oprsypadin poakaxanym na rysimbn rr 4 warioss | m® asracowane] driatld jalkio omaskl bocow-
langj™ anmosi:

‘l"ﬂr““_iﬂ = 1|.J'Ir__l_ lﬂ'ﬁ.f}ﬂ' X ]ﬂﬂﬂ ':‘c'.m x 500
LT et TR - 1+ X1+ % V3 P
Py !

5.4, Uwagi dotyezace dostosowania metodolegli wyceny nieruchomosci do wymogow
ustawowych

Yasady sporradranis operant sEECUnKOWeID 0faz spossh patwierdzenia jego aklualnoscl sg

=55 i

uregulowemne w g 5558 rogporrndzenia wospravie wiyeeny niemwhomoéded { sporzgdrania aperaty

szacunkowsgo.
piter e R e St
L S s el b os RS i R ag e
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Wtrakels wyceny 1zeczosmawia walaikowy okresla wartose meruchomase, kiara Jjest wynikiam

przetwarzania roznych danyeh rynkowyeh, dosteprver w postaci opisowej § w poslaci szeregu da-

nyeh licybawyveh.

Okreslona w operacie szacunkowym wartoés nierachomosel jest funkiecja danych licsbowyeh, po-

myskanych ¥ nynku. badé ebliczonyeh w pedrednich stadiach rachunkowych.

Dane te 53 preewainie liczbami prayblizonvmi. 1o znacey ich wiclkodé jest znana ¢ pevwir by

dem, kidry nie zawsze jest nam mnany.

OlircSlona zatem wartodé nieruchomosci jako funkeje liveb przyblzonych Jest rownisz licz-

ba przybliiona.

Fodobnie wk w lnnyeh Criedzmeck. dokladnose oszacowans) wartosel n'eruchomodel jest uzsles-

njurie 01 dokizdnosel najstahszego elementu prayietego do obliczen.

otad wyplvee uninssk, ## istnicje potrzeba racjonalnego zaokrgalania aszacowanegs winiku do

petnyeh ziotyeh. Obowiazelk zaokraglania wimiku operclu szacunkowego spocavwa na 1zeco-

znawey majgikewym na podsiawie § 56 ust 2 rozporsadecniac

«Kivefe wartagel nieruchemaesel wyraga sie w pelnych zlotych”.

Trese § E€ ust. 2 rozporsydeenia ma Scisty swinech ¢ =rt. 151 ast. 1 ustawy ¢ gospoda-ce meni-

chomosciami, w kiorym zdefiniowana jest warlosé rvnkowa nieruchomogei:

»Wortosd rynitowe rderucfwnoscl stunowi najbardziej propdopodabna Jej cena, moiwa o

uzyskama na rynicw. okresicna 2 iwrsplpdtieniem cen ransokoyjayon pray prayjecin nastgpufa-

cuch zafozen:

L} strany urnawy buty ed stebiz niezalezne, nie dzietaty w sytuagi preymusowe] oraz mialy sta-
FICLUCEL ZEUTUE ZOUXTCIC MO,

2) yplyngt czas niczbedny do wyelsponowania nisruchomodc! na ke §do wyneyuciowarde wea:
rurthedue wmolwy .

Powyisza delinicja naklada na rzeceornaweow majat<owych 0bowiazek zasiosowania odpowied-
nigj metodclogii wyeeny. kidra powinna nwzglerdniac clementame zasady rachunku prawdopodo-
biznstwa, prowad#aee do nkresleria wariosel nierochomodel, kidra od powiada vmagom ustawo
wym. Wiaze sig lo » kaniecznosia dostosowania delyehezasowych metod wyveny nieruchemosei
o nowveh wymagsan. Jednoorzednie zasiceowana metodolcgia powinna zapewnid ocene doklzd-
nosci woasowania winiku operalu szcecunkowego w previcte sony nieruchomosci podobnvel, co
pray zzdozeniu ich prawidiowcgs doboru, pozwoli utozsam.¢ olisvinany wynik upera:u szmeunko-
wego % wartoscia nmkows nierachomesci oraz poewoll veenic dubiadnoSe oszECoWanls Wartosei
rwnkowe] nleruchomodci, co wiade sic z coras e deigj veeekiwana 1 wymagana preez Klientow
PEVWTIOSCE ossacowans warlngel,

Provlem dokladnosct oszacowane] Wartase omaz je) rrefnasei jest nieswykle wasnym zagadnie-
nizm, Krare musi snalkess merviorye:ns reawigzanie dla dobra rrecsosnsweton majatkowege.
Caesey fa<h. fe caraz liczniejsea jest liczha rzeczomawedw majatkowyeh dosirzegajgeyeh wage te-
Ho zagadnienia, Seczediinie rreceornawoy majatcowi  geodesi, melrologowis i invynizrowle be-
dewnictwa powinni wizczve sie do dyshusji na ten tomat, 2 uwagi 2a fakt, 2e analiza dokdadno-
&0l mierzonysh wielkose! { lolerangji projelslowyeh jest im blizka,

Na XIV Krajowej Konferencj Rzeczozrnawedw Majalbowyoh w Lublinie na problem nisnewro-
Aol wyreny sarooila wwage prof. Ewa Kaclmuskha — 3lasiak,

Na len sam problem samoct uwage wiceprezydent PFSRM Jerzy Adamiczka w arlvkule anublike-
WHIYIT W SIyCziioavin 2006 r. numers: Niermrhomosci” O H. Beclo,

Inreresujara dyskusja na ten lemat rorwl 2 sie Lakse w kwartalniku Wyeenzs”.

Hounie? w sradowicku reeezcanaweow majatkowych w Poznaniu zostata podjeta ¢yshusja na po-
wyiszy temal. W biluletynach wydawanych prees Slowarzvezenic Recczomaweow Majatkowyoa
Woewodziwa Wielkopolskiego w 2004 r. ukazaly sle 3 artykuly autora niniejszego opravowania
na lemzt dokladnosei wyeeny metoda pordwrywaniz parami, modyiikaci metody korygowania
cony drccnici § zaokraglania wynikow szacowaliid.

W vrzesniu 2004 r, w ramach senieginn @organizowarvim presr: SEMWW w Bremanin interesi-
jaey wyklad na temat problemu dokfacnesor wyeery nieruchomosei w podejéeiu sorewnawczym wy-
glost: nizkowestionoweny autnrytel wodrerdzinie machunion wyrdnnavwezeso prol. dr hab. Zdsistaw
Acaricyewski 2 Palitechndd Warszawskie],

Vi materiatach, specjalnie preygolowanyveh ra seminarium prol. Adamezowshi preedstawil maie-
matycine podstawy oraz logiesny algoryim wyeeny nieruchomosei w podejsciu aoréwnaweam
wrwe & oceng doldadnoede] esrecowane] wartosci,

W omiesigeaiku  Nicruchomosel” C. 1L Becka w numerach luty-usuzee 2008 o znajduje ste oh-
seermy artykul profl die hab. Mirostawa Zaka ne terreal doldadnoss wyniku wyceny renichomos:

5.5, Zawurtose operatu szacunkowego

Fawartose operaln szarurkowego jest enumerziyumie wymieniona w § 55 rozporzpdeenia RM
w sprawie wyeceny nieruchomedel i eporradzania operatu szacunkowsgo,
Wydaje sig .ogicanym, aseby kolgjnost 1o byla zgodna ¢ gencralng zasada ,0d ogolu do szezegd-
hu® oraz 2 kolejnodela cavnnodci w procesis wyceny.
B R S S
BT T T
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Woewmarky z i zandeszczona w opEracie Caynnost cay ed widosck \'q.-'_v':lll'.j:L‘]'i:I:l[:'_l.-' x podnlesaveh
LEtalen e powlinny by Dodane wedesile].

Klasyeenyvim previdadem odvrotme] zassedy stasnware] w nkiadsoe operam sracennionego jest
wekazanie najpiery rodzajue okreslane) warlosol polam pocgjseia | metody ckreslenia wartogel
ina koricy analiyy mmlku.

W omriazky 2 tym wymaga zmiany kolejnost coyrnotel wyszezegdinionyeh w § 535 p. 71 2 rozpo
readezenia. Punlst 7 powinien zecammad sic od analizy uwarunkowsyt prawnyeh, swiazanyeh z ro-
deajem nicruchomossi § eclem wyeeny.

Doplero po L) connwsel moke nastapic wladciva aaliza { charaklenvs yka rnvoku nleruchomo-
sl Punkt 8§ powinien saceyial siv wyboremn podejscia. metody | lechrikl szacowanta, co jest rae-
cei oceywisig, wyvndkalacy £ wiloskow £ uwarunkmwan arawmyvel 1 analtizy mmkn nierachormosel
I nastepnie powinno bve wakacanie rodzaq: okreslore] warresei jako wnicsku wiynikajacego z za-
stosowanego podejseis 1 metody aszacowania,

B. Uwagi Loficowe

Powyisioy preeglad niektdrch orzepisdw prawmveh dotvezacych wyceny nderuchonwsc jak
riwnict nicktdryeh problemow werselatowyeh jest prdba swdcenia awagi 1 dedoskhonaiose
Lych preeplsow oraz na brak fozwigzan meryioryeenyeh w iswotnyeh sprawach 7 zakresu cordzien-
negj prakwhkl zawodowe] rzecaoenaweow majgikoveh.

Widaje s'e knniecsnodeis azeby wprowadzane nowelizacje przepisow prawmych w zakresie wy-
ceny nieruchomodéei jak rownisk plamowans krajowe standardy wyeeny i noty interpretacyjne
byiy obligatoryjnie poddawane szercldej konsultacji reeczoznewedw mejatizowych praltyicdw,

Co oalgeych oroblembw, kitdre naleky rogwigzed ‘et dostosowaric isinicjgeveh standardéw za-
wodowych do nows| sytuacii prawne oraz opracowanic jogwigeanl mervioveznych, Tematycanie
maiqranych » corar wicksaym cakrescn delalainoscl reeczoznawcdw wejathowrel, Klorvm jest
ohreslenie warlofol nierachomosct dla celow ustaleniu
— oplaty planistyezne.,

— aplaty adiacerekis podaatowe) v rfrastrktomwey,
— slontledw inansowyech vekwalania plandw migjsoosuyeh,

Oddedelnym, piinym zagadnieniem jest dostosowenie dotychosmsowycl metod oltredlania war-
todel, w tym metody pardemywania paremi crae melody korygowania ceny Srednic] do wamaogu
vatawowege (art 151 vt 1 uogn), w eelu atrmymania wyniku operatu jake wiajbacdzis prawdo-
podobuej ceny nigruchomodo wyceniane]™,

Nie ulega walpiiwosel, fe pu pietnasin latach rozwoju zawodu rzeczoznawey majatkowe-
g0 w Polsee stosgwane metndy wyceny powinny spainisé w/w wymag ustewowy i powinny
zapevwnie jednoczesnie amalize dokiadnosci oszacowania wartodci, ktdra przy spelnieniu
warunku przyjgcia de porownania nieruchomogei rzeczywideie podcbnyeh bedzie takse in-
formacja o trafnoéci i pewneéel oszacowane] wartodel nieruchomoseai.

Innym kerdecznym do reswigzania problemem fest sprowa ustalanie wizllieded stdp lapitali
ranji i dvskontowych. trendu ceasowego § wag cech rmbkowyeh. Powyisse parametoy powinny byd
vslalane zespolowo dlz mEnyeh rodzajow rieruchomosci i dla lolkanyeh rymbkdw na podstawie
seorokie] Laey datveh tvinkowyci.

Frawldiows udoxumenowane wielkoscl stop, rendu czasowego 1 wag cech rnymiowyeh poswolsy
na marmzie] obiekivare wyeery | oadlecvdowante Wwphvbs na 9920 aperatow sracurkowyeh, oo
w konselwencji preefady sie na werost prestizu wawodn reecrornawey majathowsego,

W omwiazlon = powyiesym postulowanvin roswigraniom jest powetanie interdyseyalinarnyeh zespo-
tow w lokalnych slowarsvszeniach rzeczoznavedw majathowyeh w cslu monilorowaniz, ustalania
i udostepniania w/w parametréw rzeczoznaweom rajsthowym.

Paruszonc powvie] sroblomy powinny bre presdmioten szozegdlnej troski Polskie] Federaci
Slowerayseen Rrecroanawodw Majgtkowych i za j¢f posrednictwom Ministerstwa Transporiu - Su-
downivlwa,

Jerzy Dahek

LITERATURA*

1) Marian Welanin - Oplata planistyesna w plancvaniu precstrzennym. ca, [ -V
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UWAGI DO SPORZADZANIA ANALIZY
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ninicjszy artykul stanowd prébe nakreslenla uprossceung] melodyki soorzadzania analizy ryn-
ku nieruchcmosci. Fostepowanis iecnoznawey ma atkowege (analityka) winro preehisgad w opar-
Clu O Denmunogram coynnoescd, powlazanyeh ze soby logrenie | naslepujaeych w oredlong kalej-
nosc. ArykLE moina traktowae jako swegn rodeaju krdta preewodnik oy zbidr wekazowels doty
crzgeych zaprojektowania § vealizacji peine] analizy wrbranego fragmenta vnko nieruchaormased.
Dmeki wvzdlednieniu 2agadrien = zakresu wielu zrégnicowanych skiadnikaw analiny ryilou, w tyim
rozmaitych danych uzupelriageych, publikacia mosc okared sig swoistym purkiem wyjscia do zu-
stoecvan praktycznyeh, Zwraca ona tym samym uwage na istotnose dvskusji nad kselallein ana-
lie myrlu ricruchomoded, jake koeniccznrm | Erawiie wylnagdanym 2lementem operatu seacankn-
wegn, a poniekiad varunkajacyi jalosd, Ualiosc 1 meislnoese dzisian Zawodowych rrecrnyawey.
Niv bee wnsczenia dla cale] prupy zawodowej jes! (akee kwestiz anslisy cmbko nisruchomoged
w sonlekselz realtzowsnia zalozen profespmalnein doradetwn, awlagsary fe obeenio legislacja da-
Je mreczoznawecr majatkowym aclone swiatle dla prowadzenia takiej dziatalnesed.

Zasadnicze kwestie, o ktdryeh podezas analizy rynlu nicruchomodci
nie wolne zapominad:

1] Analize ryrku nicruchomesci praysclonuje sie t realizuje dla konkretryeh poivack [eavli ola
sprecyeowanych celdwl, e scisle okredlonym segmencie preedmintowyn | preesirzennym rm-
ku. a takze w zdelinlewanych gramrarh ezasowych,

2] Analiza danyrh irarssleyingsa 10 ndiesbywalny element catej analizy mnku nieruchomesci
1 slanows lym samym joj niezbedng skiadows. Warto podkredlid, ¢ dane transakeyine pelnia
stuzeng rolg wobee calej idei anclizy segmentu rynku. Sq onc punkrem wyidda i najlstotig-
saym dla pracy rzecze:nawey majat wowego zbiorem danych. czesto determinujac caty proces ml-
caytywania gawisk w ramach doglebnej analizv wybranes segrieniu rvnke, meruchomoso.

2] Danc elerlowe sg rdwnics dobryvm Zeddizin inlurmagi analliyezre] na nmku nisrushomoser,
£ sa fym cenuicjsee, v le potralimy dobrze okreshe (rowmierz na podstawis badania rynlku),
w jakic) relac)l pozostajy one w stosunku do danyeh transakeyinveh. Dane ofertows cacsto-
KIce 3 _3ysIemem wezesnegn wykrywaria” zmisn trendow cenowych!
5i najhardrie] akinalnym Zrodiem danych diagnozujaeveh rynek.

4) Analiza ryrku nierachomoesei powinna przede wezysthim schrazowad powigzania pomiedzy
popylem i podada oras ulozad uwarunbkowania, determinanty owych powiazan, Kadyalne
ekladowe rynku rieruchomodei to: popyt, podaz cera, transakejs kKapua/spreodazy 1 maj-
mu/dricriawy. Elementami uzupelnizjacymi javia sie provesy negcolacyjne omaz Narymiryo-
nalizecja wyvrku.

S) Wszechstromia analiza wybyauedy segineniu nrku mesuchomaded jest merwykle skomplike-
wana, praco- koszlo- 1 czasochionma. a praedde wezysikim BARDZO TRUDNA, co jest pochod-
ng specyliki nieruchomoso oras systemowyen niedoskenzings: rvnkn nieruchemosed.

Logika i kolejnoSé dziatan w analizie rynku nieruchomosded:

Zapraojektowanie bacen rynbu m Badanic rynku nieruchomodci oraz pocyshanie informect
wrupeiniajgeych = Gremadzenie danyeh w barie s Ohrobka danyca = Slatystyezna analiza myn-
kn nieruchomesei [miary struktury sjawdsk wraz 2 ilustrasjami i komentaszcm, analiza wspclza-
leznoeei, lwerzenie ekonomeiryeenysh modeli sachowary), Laksze w ujeciu puldwiEW VI W czasle
[np. ckres 1117w siosunku do ekresu .n") = Meryloryezna (preyceynowo-skulkowal analiza rvn-
ko nizcucliomoscl = Osigecsms Alagnara Zawisk | merytoryema prognoza lendencji roswojows]
na rymky = Wniogki ¢ analizy renko nierachemode

Zapigjektowanie badan rynku:

11 Czy analiza, Ktorg cheemy srealizowad. nie zostata niedawne wykenana praes kogot innego?
Czy mie lepicj w znacznej mierze skorzyarae = dobrych Zrodel wiarnveh?

2} Jaki jest cel realizacji badan | analizy omlm nierzchomosst

3} Jaki segmenl rynlku cheemy poddaé analizie [wezechstronma sclekcja rmbu)?

£) Jaki jest zasieg przestrzenny/Zeograficeny prosonowancgo do analizy fragmentu rvnka?

5) Jak bardso lypowy/nistypowy jost segment poddawany =nalizis?

6) Czy aby na pevno - z punkiu widzenla kivieriug preedmlolowesc | inayeh knvterion pocksat
tyuhu - cobor docclowego sepmentu jest sILsZny 1 poprawny’?
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7 Cey strona popviowa i podaiowa dosirzega lak: segment rvnku i odrodnia go od innyeh®
Co preesadea o indvwiduelizmic, odmicnnesci tego scgmentu od nejolizazveh jogo substyviu-
ténw rynkowych? Jakic =g fcgo charakicrystrezne cochy?

8] Coy Imlihje wyvstaw coafece wicdia o popyvaeie | podesy a Dan segmencie i oy mnodlive bodeie
ju pueyvskanie?

8] Cry uda =1e 2ohie - W Zaprogmamowanym na wykonanle aralizy crasie - odpowiconis dods
danych transakeyvinyeh, oferlowyen i azapetnisjasieh”

10lJak zorganizowas badanie fragmenti I'j."ﬂJiLI"’ Ne informacji bazodanowyveh choeemy Smogemy
zeromadzic? Jaka jesi potencjalna jakoés danyeh o transakgejach, zlore badziemy w stanie po-
svehked? Jaka jest ich wicrygodnese?

111 Cev warto w agdle realizowad zamicrzenic pl. analiza rvnku? Cev jest ona w konkretnych
okolicenogciach mozliwa do realizacii?

12l Jakicgs tvpu dane uzupelniajacs sa nam potieckne? Cey sa one dostepne? Gdzie ich spokac?

13lJakim meicdami statysgeonymi mazemy sie postusze w analizie?

141 Cey =g juz prayvaolowane s:ablony bary damnych, instrumentasivem techniczns [spreet mikene-
Eomputerowsr. arkusze kalkolacyjne, tormuty obliczeniowe, ete) do gromedsenia i obroblki da-
nrch?

15/Co jeszere da sig srobi¢ dla uspravmienia badania rynku i analizy®?

Badanic rynku nicruchomosci oraz pogyskanic informacji ueupelniajacych:

11 Zebranie Janych o arsakojach, wrge e wseelkimi, mozlivyvinl do poevskania informac)ami
o okclicenasciach ich zavwarcia,

21 Dnglebne vmikmere w nmek niemchomesel. Sprawdzenie, czy na badasym segrmencie nie
wislepuja specylicme uwirunkowania, anomalia, chimeryezne, irracjonalne reakeje mmkowe,
cn‘rmll-.t odrédniajace ksztsl rmicu od Klasvearyck notowan (weszenie podsiepu”), np. przebieg

nowe) Lrasy, shlifajgce sie sminny w .m,._,uspodn.rcrwun U prEcstrzcnnym, wygasnicoic prawa weyl-
kowania vwicorystogo, 3asicdetwn wysypiska dmicel, gawizske mody na powicn rejon, el Pravd-
diowre pdomranie najwickszyveh, najsilniejsmrch hod#iciw, ktdre w ostarnich latach wybveevly no-
we drogi roswoiu rvnko (oo poewoli w dalsgyct elapach analizy adingnozowad, ueasadnic zmiany

1 tendencie araz ulatw! prognozyl.

3l fhadame podiora fimkojonowana rynkn oraz poryskame imformacy veopeiniajacych
— informacie makrockenomicsne i dane dobvezgee regionu [subregionu)

— koriunktura gospodarcza w Europie. kKraju, regionie,

— preebieg evklu keniunkturalnego w gospodaree cres aktualny etap ovklu,

Ladanie wskaiznilew romwvoju gospoedarcaego w liraju i weojewddetwie, powiccle, grminie,

— passubkiwanie informacii o novwrch inwestyejack bespasrednich,

— ocena lKimatu inwestyeyjinego | atrakeyinesci gospodarcze] preeslueent objge] analiza,

— slne | slabe strony rejenu.

— 57ans2 | zagroZenta dalszesn ToEwoiu,

— ymiany W sysiemne pordatkoanm (diagnora i 2niyveypacs 2mer)

— ¥miany w ragnspodarowanin preesireenny m.

— zmiany o charakterze solityeznym, no. moadylikacje polilvki micszskaniows], wdradaniz
programéw rewilalizocji obssardw miziskich exy wiejslich,
rogwazania w preekiroju nawel Lilkunastu lub kilku ostalnich lat (Y = uchwycenis kic
runkdw zmizn.

— poseakiwanie eweniualnyeh sarodel araméiremego sschvianin mkem. diagnnga hodseons
nmbowych o metypoayr charsliterze.

1) Zgromadzenie intormaci o popyeie na rynku nieruchormogei:

— struklura 3::-.:j1:ulogi:,m.j micszkaneiw,
tandsncfe w romwoju demograficznym, migracje, zgony i urodzenia zywe,

trendy spolcezne w &mpodﬂrﬂ'mh domaowvereh, ich liezcbnose, strukiurs, potrechy,

— prefnost finansowa ludnescl lokalneg) [sita nalwvecza),

— Juhkiegu vpu Dnweslorzy sojg cd pupyvlemn pa baduaese seginenecie ryns,

— 07V inwesTyn e 53 realizowane z8 srodkow wiasryeh. ezy 2 udziatem kredyh:,

— sklomnns: do oserredzana v sKonnose 0o Tmsimpat.

— bacznie oferty kradytowsj bankowr,

— destepnogd i koszly kredylu,

— svetenmy p“ef&r&ncji popytu w odrizsierin do segmentu rmbu nizruchomodcd peddawane
go anaizie (badanie hicrarehii amvbuldw omkowsycl), nﬂ.w:-,rlu inwestycyjne, prevewyczajonia,
aczekiwania, eweninalnodd ﬁ*ﬁ.tgpuwania reakeji irracjonalnvch, efekiow mody i nasladon-
piciwa, perdadubsdw cionomicencek,

— badenie skionmosol do cmtan mis sc samiesskiwenta prowadzenia dzialalnosct, pravvlaza-
ria do moejsea. mobiinose! pracsirzenneay.

— prziom awentialnegn risraspokojeria patrzeh mwigzanyceh 2 hadanym segmentem b,

— Lemipd raakoji popyin na miany makroekonoriceme.
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— ozena peziomu aormalnogel” [gdroworozsadltowaodsel, vpowosell reakeii popytu na sytuacic
aa rynku w ostatnich 2-3 latach,

— nasilenic popyin, ceena smian jego akbvwwnodcl na precslzeni ostatnich 2-3 lat

— cwenlaelne uslalenic ovecliwan Inwestorow na badanym seemencie vnkn odnostic do sa.
wslakojonujacego poziomu zwroly £ zainwestowanegn kapita'u: dingroen coynnikéwf bodi-
oy stanow aoveh facheny inwesiyey)ns,

— orena sily preetargoive] siromy popyiowe] w konkorencii 2 podais,

Zgromadzenie informacii o pedady na rnko nieruchomose:

— stan i jakosd zasobow, ich zrégnicowanie, rormicaczenie pracatreenne, wisk, poriom zuiycia,
profil funkcjonaloy,

— adoxwalnodt istniejacego zasobu do aktualnycls polneeh pupy .

— odsetek obickidw zreallzowayely w ostalnich 10-15 lajach,

— rozniiary podady.

— ESIVIMAC/E 3xans i ewaninanegn empa reakefi poczsy na presje popytows (zakupows),

— szacunek tempa/oxeestolliwnscd Fmiany wiaseieizli na rvnku nieruchomesei (o prayoadiou
wyelsponowania dla celdw spreedady fanmzajmu) = obrolowoesd Towaru,

— oeena prayvrostu zasobiw | jego dynamiki w ostatnich 2 3 latach,
niezalezna ocena sily prectargowej strony pedazows| w xonkurencii = popyvton i poinicissa
koalrortacja owej occny ¢ podobng ewaluacia w ramach diaguwey pupyiu, wyrizenierle
wnioskdw ¢ pordwnarn),

— kapitatochicnnese procesu inwestyoyinege na badanym segmencie merichoringei,

— inudlivosel modernizac)! isinisjace] masy podazy,

= uchwyeenie proporeii powisdzy popylem & podaga na rynku (kogo mamy na rynku wigee

— sprzedajacyeh/faamajmujacych exy kupujacyeh/petencjalnych najemedw?),

— ewentualne ustalenie poziomu zvretu 2 zainweslowonege kapiitatu w badanym scgmeacie
rynku nierachomoded, ocena -yzyka inweslyeyjnegs, dingnosa barier Inwestyoyinych,
mege podad ra rynku nicruchomosds! jest w pewne] mierze uzaloimona vd decyzji poliiyez-
nych®™

Pormulowanic hipowce dobrezacych eewneliznych | wennigirmrch vwarnkowan O] gn-

spudarczego oraz ich powlazan @ rymkiem nieruchomaset (ro JPST preverynkiem do dzlszveh,

pogleblonych rozwazan w remach anabizy pravegmnwo-akotsowe]),

Gromadzenie danych w bazie i ich ebrdbka:

Jak ujednolicad formal zhicranych danyeh®

Jdakiz cechy alervchomode! uerypuldit § pod ich katera realizowac dalsza oludohe danych?
W ojaki sposob dekonad procedury eliminacii jednostek nleiypowych (odrzucenia jednostek
o skrajnie nisreprezentatywoaveh warlesclach badanych cech statystyemych)?

Merytoryezna selekeja danych. Inferakiyare sprawdzanie jakosed danyreh po kolzjnych zabie-
gach obrobki Loceyszezenia”) zgromackannej poli daryvek

Dopusrezeriz do anzlizy satystyeanej wylgesnie danyeh pewnyeh, sprowdzonych, wiarygod
nych 1 odpowiadajgeych merytoryeanie preedmiotowt analizy oraz charakterowi badancge seg-
Inen..

Jak zapewni¢ bezpleczenistwe | trwaledé pozyskanyeh informaci? Jak zorganizowads dusiep do

beusy danych?
Statystyczna analiza rynku nieruchomosci... czyli JAK sic deizlo na rynku?":

Oblcaenla oparle o mMisIy oplscwe] analizy slmxhiry zlawisk masowyrn:

— mary arednie [ferdencii centralnej): dredria anvimelyesna, dominanla [medalna, warlesé
najrrpstszs), cwertyle @ jaki jest poziom ceny opisans] praes rozkled, wolidt klorej skupla
ja sie wagysthiz pezcsiale notowania cen?

— miary smicnnedad (rozproszenia, wrdéuicowswia, dyspersill; emplvezny obszar emicnnosei,
wariancja 1 edehylenie standardowe, wspoltzynmik miennogei (klasvexny) = jak moeno sa
ATOENICOWANS porinmy oen?

— miary asymetrii [skosnoscl): wskagnik asvmetrii, moment trzeci ceniralny standarvzowany
= {aki jest kierunek arodaicowania con?

— miary koocenbiacii (huetegy, chseesa): moment czwarty centralny standaryrowany s W E-
Lim stopniu ceny poszoregolnyeh nieruchomoted skupiaja sie wekdl ceny Srednief?

Homentarze, ilusiracie i wyniki zrealizowanych obliczen. Odpowiednie interprelacja pozyshz-

nych wynikéw 2 etapa analizy struktury poswala zdiazaozowad podstawowe punkty oduicsiv-

ria w zalkirssic cen netowanyeh na rocwaganmm segmencic rviven nleruchomosei,

Chliczenia oparte o analiz¢ wspdlzalezansci zjawish (nasovwych,

— poszukiwanic swigshow prayegynowo-skutkowych, np powierzehnia dziatki i jrj cena jer-
noslkowa, kKese powlerzehn Dlurowe] | poriom eaynszu 2 tytalu najmin. ee,

— obliczeniz kieninka: 1 sy korelani pomigdsy cechami mierzalnyrm (weastesynnile korelac|i
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linfowe] Pearsona) haidz sity kerelacy: dwoeh cech o charakterze jakosciowym (wspateayn
nik knrelacyl kalejnosciowe] cayli rang Spearmanal,

— obliezerie wepsiczymmi<a determinacji (ckreglonotel) = jala exesé zmian cen nicruchoma-
Sei jost wyjasdnlona prese preyoome owvch anden, np. preyezvna w stosunku do zmian oc-
ny 1 m* dzialek moke byd cadkowila powierzebmia dzalel,

— lurkeja regres)l = poszukiwanie kextaltn teorefyoens (Mnkevinej, zalernosdei pomiedzy
dwiema cechami craz dalsza ocena jakndei [dobroci| dopasowania owej funkcji do danych
empirycenyeh; possukiwenia w przypadloa zalcznode: liniowych koncsatraja sie na wylku-
reystaniv KNNMNE, 4. Klasycerej metody namniejseych kwadratew.

4] Homentazze, ilustracic | wynild zrealizowanych obliczen. Unilgjelne sporzgdzente komeniarza
do wymikéw analizy wspdlzalezoosc jest clou wy Fargy aralzy nmku. Wplynis znaczen na rraf-
ne rezpoenanie awigzkow preyesynowo-skalkowych w dalszych etapach morwazan

3] Cbliczenta oparie o metady analzy dynamiki zjawisk masowych:

— proste metady badaria emian syeregn dynamicznego: przyrosty absolutae | wagledne,
wakarnika dynamiki {indeksy),

— lwerzenie liniowe] prognozy resweju rynloa: aprolsymars tendoneji rozwojowe] [— fansii
trendu) melody KMNEL

6) Komenlerze, ilustracje i wynikl zrealizowanyca obliczen. Inta pielacja wynikow prostyeh po
rovwnan dynamiki w keleinych latach, bad# pétroceach cey hwartalach, pozwoll uchwveie Kie-
runck zaistnialych juz znian na rynku. Z Kolel prognoza tendenc)i romwnjows] moZe byé gilnis
vbarcaona rocmaltvinl bedami wyplywajarym = medoskonaingei danveh, systermowveh cech
rynku nlerichomaedel. Tym niemnie], moze steEnowie Wspamagaisce nstrumentarium dla pro
spektywnago spojrenia na rynek.

Merytoryczna (preyozynowo skutlkows) analiza rynku nieruchomosci..,
czyli .DLACZEGQ tak sie dzisio na rynku?":

11 Boda) najirudnicjszy, ale zarazem przvnoszaey najwiecej satysizkeji elap analisy rynku nicru-
chomogei. Podstawa to: gidwkowanie, sayveis calnded garniturn 2 piswiellkich slrewlodw mate-
riafu... plus szcayola empadii | amys] detelotywea. Weielaniz sic w role #hiorowego bohatera pl.
Jpopyt’. a zara: padnie] Jpodaz”, blyskawiczne nalofcnie Lscenografii” (a wiee podioéa ryihu
i pogyskanych juid wesednic] ww. infamacil uzupelnia acych oraz wnloshow 2 wut letliy slaly-
stycznej] i czeka ras... rozpoenawane motywow delwiznia buhatercw przedstawienial
Na tyim etapie nie odpowiadany ju? ng pylanie JAK SIT DEIARD NA BEYNEU? ale:  DLACERGD
TAR SIE DEIAEOD NA RYNKI?"

2) Powlazanie informacji % etapn rozpoznanis rvnko wraz z danym waipelniajacymi a takie
7 efekitam analty statystycene],

Al Slermulowanie wnioskéw co do kierunku i eily reakej: cen lub caynsadw na roznc wartosd
khczowych atrybuléw nieruchomosed. Powlgzanie prayvesynowo sluthowe cech nicruchomeo-
sci [np. lokalizacja, elcezenie, standard, usbrojonie, ete.] | reakeiji notowan ryohowvelr.

11 Sporzodrenie ninicjsecgo ctapu analizy jest modliwe tylko wowezas, jesli uzyskane delychrezas
informacie sa wystarczajaco licene | wystarczafaco dobre. Uwapa niedostatelk EETOMACRONE
wiedzy DadZ jej stabust meryioryezna, wytywkowose, Tagmenaryesnose nniemogliniajs pra-
withowe vrnalowanie spostrzezen o charakl erze prayezynowo-skutkawym, a nawet prowadsg
do wysuwania mesym menzasadnionych alho bfednyeh [laisaywveh) hipotez

31 e jest wielta uyma waniechac tegn etapu analisy. Swiademe i rozsadne unikaniz formulows

niza nisvpravmnionych cegdéw jest godne wylgeznie pochwaly.

Nawet jesli — w swietle zgromadzonyck danych - mozliwe § uzasadnione jeat logiczne wriosko-

wianie, o mime wazystho waro Kicrowad sie pevnymi sugestianii:
adejscic od dogmatyeznych stwicrdzen - bre moie skutki. ktore cacbservowalismy. tviko
£ pozctu 33 wWywolane preveeynami, kldryeh sie doszekujemy.

— lagoduesc slormmiowarn - isinlejz grazha. de nie dose wyrrermyace sondowalismy rynek,
d wylvwione Informacle nie sq weale wystarczajaco Lypowe,

— ararunek dla hadan i wnioskow innych podmistow, ktére realizowaty analize tego samegn
segmentil: godna polemika poparta merytoryeanymi argumeniami,

— npozoslawicnie schis marginesu Bledu, pewna zachowawesosé oeadow,

—cdwolywanie si¢ do slalystycenej analizy wapétzaleznosci,
arezentacja cloliéw dedatkowych badan (np. preforenci strony popylowe]) na poiwlerdzs-
nie swych hipotcz, .

— odwolania cdo literatury | Jacyel 22 statysiyki publiczne| wamarmiaja wage merylorvesng
vdoalezionych raleznoscl. odkrytych scenariuszy pravesmowo-zat <awyeh.

7] Bardzo Istolne jest preedysiutowarie odkrytych zalesnngei w éwietle konjunktury gospodar-
cvr) w krajn i regionie. Warto doszukiwaé sig w przebiegu owe| koniunktury empiryeznych do
wadivw na powigzania ze zmienncsein awisk na badarym segmenecie nmim niercchomoac:.

B
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Ostateezna diagnoza zjawisk i merytoryczna prognoza tendencji roewojuwej na rynku...
vzyli JAK BEDZIE sie dzlaio na rynku? DLACFEGO?":

Kdrzefi ideowy tego elapu analizy nigjako pokrywa sie @ poprzednim = = canyeh juz zgromadan-
nych staramy sic odezytad prevesyny § skukd, brle e cotyceace preyselusel. Pommoene sg Wy
korrystans wozesnie instrumenly « zakresu stalysiyeine] analizy dynamiki. Operamy sie #a-
salilivey na pewns] analuogiis pray bralu generanyeh zmian CEYIMIKOW Sprasczyrh, Ktare zna-
wy & presscluse 1dnda deslelseean. nalery sie spodacwas utrsrmania dolvehezasowyeh len-
dencji ymkowych, oczywiscie w rozsadnej perspekbywie czasowei,

Fodiecte proby spojreenia proaspekiyvwnego napotvka na wiels ograniczen. Barierg sg muin.
wsopminane parokrotnie cechy nieruchomaosel oraz synla nicruchomosdci: nicdoskonaloge,
nieefektyvnosd cay mala elekiywnost, klopotlivest i agymetra dostopu do danyeh.
Inizresujace jest precsledzenic najdwistszyeh tendencii na cyoku ulert | natodende ch na wy-
niki statystycenc enalizy dyramiki Bynek of=t dziata na cesadzie  syslemt wozesneoo wy-
krywania emian” - nasza wicdza z rensa ki jesl 2 uwagl na berwladnose sysiemn splyva -
lor:nacji. vpoinicna clrea o kwartal w stosurku do najswiesszyeh trendew ofertowvek...
Allernatywna droga jest positkowarie sie makrockonamicznymi prognozami rozwoju gospodar-
CXELO 1 TOINYMI praekmajami prognoz roswoeju demogralicanego.

Liggle oz warto dosrukivad, w rezsadnym horvzoneie ezzcowym, potencjalnych érodel ewnn-
lualnyeh zawirowan na rynku, antycypowaé gwattowne bodzce, ktére byt moge zaistnicia.
Godrry polecenia jest takie meloda scenarinszowania, tf. tworzeria alterratyw roswojl svluaci
na rynku nieruchomosdcl pray zaistnizalu zespotdw odmiennyel wwan uohowan kesial Lufapeyeh
preyszlosc,

Bledem jest zlyvil odlegte wykiaceanic w pravssode. Wydaje sie, i# horyront 2-. 3-, a malesy-
mElnic 3-letal jest gornym pulapem naszegn polenciatn w minry (ranej predykeiji.

Wniocki z analizy rynku nieruchomodéei:

Wrioski museq byt mwigele § sawierad maksimurm informaci meryionyvozng), Powinny ssuple sle
na kluezowych dla zalodencgo celu analizy ragadnieviachy

Wiinakl nic majs byt sireszoocnizn analiy.

Ta cegdt analvy rynku nieruchomesel powinna Bye napisana wybiime Klarownie, 2achecac do
FAROZNENIA SI¢ £ trescia calnan npracommnia

W prezypadkn, gedv analiza byls realizowana dla petrzeb indywidualnege inwestora, we wmio
shach nalegy wavmzed klawzule pelwderdzajzey alba negujacs celowosé podipeia alicji inwesly-
eyingj (oraz wekazad podsiawowe miernili efckiywnosei rétnyeh wariantiw nwesiyi)

Stawomir Palicki
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Andrzej Jaknhowski

WYCENA NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH POLOZONYCH

NA ZEQZACH KOPALINY

Andrzej
Jakubowski
Riesmeroven

1. WPROWADZENIE Mgk
uprEwaiED
1 ; Lo 4 : " ’ AWCOCH? B &5
L1 Wyeeng picruchumose gruntowych polozonych na grorcie poc prwierzchnin, ktorego zale-
gaja duia kopaliny (podstawowej i pospolite]) rozpatraymy @ wyisczeniem crpde slklado
wych - nzkiadow na gruncie, wyeens kidryeh jest urégulowana odrebnic w orzepisach pra

wil 1 arandardach savodoanych.

1.2, Przy wyecenie gruntu nad ztoiem kopaliny nalezaloby zmicnic soosob postrecgania nieru-
chomosei jeko .cagdci powierzchni siemskie) stanowiace wirehny orzedmior wiasnosei™
[arl. 4€ § 1 KC) na postrzsganic Lidjaviiaicwe.
W granicach okreslonych pizez spolecenc-gnspodareze presznaczenie grantn, wWiasnosc
Zrunlu ruacigga =1 na przestrzed nad @ pod jegn powierzehniz, Przepis ten nie uchrbiz
przepi=om reguiu)aeyvm prawa do wae” § Eopaling.
W oheenym stanie prawrym siowo kepalin® zostale ckredlone stad prawn odrebne dotvesy
tylko wod fart. 143 KC),

a2, WEASNOSC [ UZYTEOWANIE GORNICZE

2.1 Niewatpliwic na wartos¢ gruntu ma wrlyw zalepanle kopaliny pod jesn powierschma jezeli
daslep do mhoda Ledeie wyrnagal agyskania prawa do nieruchomnsm.
Naledy in roaraznic dwic wigzki praw
— Frawo wiasnoss,
— Frawo wivtkowania géimiczego,

Prawo wlasnosei olreegla art. 1432 KC, 2o rozeiaga sit ono na praestizeni mad i pod po-
wierzchnia gruniu,

Praws geologicene | gornicee w tresci przepisu ant, 7. 1 chresla uwarunkoswaria pravee do-
Lytaqoe prawa wizsnedcl kopaling 1 nowego pojecia w ustawie = uzyrkowsnie ghrmicze.
Art. 7.1, Zloze hopaliny nle stanowiace czesel skiardowe) merichomoged gruntowej s wis-
snoscly SKarima Panstwa.

AL 7.2 W grenicach okreslonycn preex Ustawy Skarb Patistwa mo2e = wylagezeniem in-
nych os6b korzystajacyeh ze 2162 kopalin oraz rozporzgdzaé prawem do nich prace
ustanowicenie nirtkowania gorniczego.

Art. 7.3, Uprawnienia Skarbu Panstwa, o kiorveh mowa w ust, 2 wyvkonuwjs wigeny whasoe -
we do udgiclenia koncesji swane dalej ,organami konwesyjnymi®,

Tresd preepisu anl. 7.1 jest wysoce kontowersyjra #= wegledu na podziat kopahn na:

— zaajdujece sie w granicach przestrzeni niernchomesel grantowe],

— endjdwizce sig poza 1y preestrzenma, Kiarveh winsnoeé preysiuguje Skarbowi Panstwa.

]
I
Ba
1]
El

A .
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W Uslawle Prawo Geologivene | Gornleze brak koyvieriow poswala govel na okreslenie gra-

miny preesivzenne) meruchomnse gruntowe), mie dajae zadnych wskazowek jak dleboko

sigga rawn wiasnosel niemchamaset preyjimjge =2 granice preesirzenne nieruehomesei

#oslady anyererpuigec odreslone woarl, 143 KO

Przeslanki okredlona wart, 113 KC sz ogdlndkowym stwierdzeniem i trudno je uznad zo wy

atarcgajaoe.

Ma swiccie stoscwane g réodnd bryloria okreslajacs zasicg w glab shorapy siemskic] prawa

wlasnosc rieruchonesici,

= W Sianach Zjednoceonyveh prawo wizsnoscl siega do geometryeznego stodka zleml

+ W Rosfl zaslgg prawa wiasnosct 1ad okreslany na 9.0 m od powierzchni lerema, pomeas o
WHAsrOSe PANSwa

* W Polsce jabk wiyndka z koldzjfi axt 7.0 pr. g g 1 art 143 KO obszar (21 nie roslal jedno:-
naezniz scefiniowany.

W roeporzadzerda B z drda 21.00.2004 . w redel preepisna § 45 jost odwolanic § 7.1 pr. g.2..
co Dorostawia sprawe otwalts.

Wostandardzic V.7 w p. 1.9 Jyvlyemi degwiznn” wprowadzono zapis, Riory sugeruje usnany
autoryiel w zakresie prawa geologivensgo [ gorniczego prol, Aleksznder Lipinskt
Kepalny. Kiore miogs bye wyintyasne melody odkrywlowa sz2 nlete nrawem wiasnosed
neEMmrhEmase .

Zapis ton jest stosowany z powodzenicm 1 nie byl delyehezas lewestionowany.

22, Nowymr pojcciem od nicdasme snanym w polslim prawie jest niythowanic gérnicre porwala
jace Skarbowl Paristwa. = wylaczeniem inrvch oadh korgystal 2¢ 2362 sopalin oraz roepa-
readeat praveem do nich rece ustinpowicie weyvtkowaniz poruicesgo,
cesl L preeniesienie fa grun e polshl sesady stosowanz) w prawodawsiale brviyiskim - Jko-
rora rred wsaystiomt i prawo do L7
Whrew odninemn pagladow w okresie realrego socjalizmn nie byto jasneds slormmautowsnia,
kto jest wiascicielem zide kopalin,

Powojerne przepley nacjonalizacyjne nie dotyesyly bowiem 2162 kopalin, przedmioslem na-
cjonalizacii staly sip Istnicicee uprawnienia de ich wydobyeia,

Dekret 2 6 maja 1952 r. prace wicle lat przewidywal, 2o Jprawo wydobwcia kaopeliny shusy
wylacemic Paisiwua .7,

[
g

Przedmiolem wyceny w zasadze beds, Lylko gruniy nad zlozami kepaliny wydobywanej me-
wdy od:ovwiows stanowiace czesc skladowg niervchomose.

Ustanowieris niyloowanis gdmiczedn 1 ndziclenie koncesji na wydobyeie kopaling nie in-
geruje w sposch ustanoaieniz praws do aleruchomosci, pozostawiajye 1o kwestip do roe-
wigzania wg powszechnyeh regal,

Z prakityki wyrika, Ze preedsiebiorca powinien zapewnié sobie prawe dostepu do sloda ko
paliny na drodee umeswy oywilne pravwne] z wladcicielem nicrachomoesed

3. METODY WYCENY

3.l. Rosporzadeenie Rady Ministrow w rescl preepisu § 47 jak | Standard V.7 p. 301§ 5.2 w picrw
sze] kolejriogoi preferujy podejscie pordargwere na zasadzie, 2e jest ono uznaware za naj-
bardeie] wiarnygodne,

Mie jest to jedrel: podejsele uniwerselne —  dobee ra wasystho™.

Wonsvoonie grunta nad sfagami kopaliny = vweglednieniem ich wartosci gestosowaniz me-
tod pordwmawcezych jest tadne a racze] viemodlivee, bo nie coajdademy aa rvoku bauesalke
il pwioyciz piewchonosci podobiycl

Hoge cach wplywajaeyehk na wartose grunfu wynes i § - 10, siad prggecie wh wad be-
e ato charakier sulvekiyvemy me poparty warygning analiza @ iendne dn obeony

2.2, Za najbardeie] wiagciwe naledy uenad pedejéeie dochodowe, metade myskdw, technilke dys
kontovania strumieni prazvestyeh dochoddw z ekeploatacii kopaliny,
W metodzie sypakow wezysthic cechy indywidualne, = ktérnyml nie dzje sobiz racy podejscie
pordwnawees, sa sprowadzone de jednego mierzalnega paramet-u — praewidywany dochod
7 prowadzone deiataloosc, Wymagane j=s1 tu okreslenic:
— zasobow geologicenyeh | preemyslowyeh,
— wielkoarD wydohyeta 1 sprrecasy,
— knariew wirdnbhyieia,
— dachadn ¥ criatalnogei,
— udeiatu wiateiciela gruntu w preveztyeh dochodach z ekeploatacji.
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1.  USTALENIE ZASOBOW ZLOZA, WARUNKOW I KOSZTOW EKSELOATACLIE
+.1. GTAN PRAWNY
4. 1.1, Korgyslog syluacla j=st, jezeli w muejscowyT planie zagospodarowania przestrzenncgo

akreslonn mrzeznacrenie gruntu pod eksploatacie, a praylegle tereny fake grunty pod zabu-
denwe ohiekiand preemysiowymi, sosjalno-biurcwymi 1 tereny oreeznaceone na sshadowa-
nie nad<ladu i odpadéw,

1.1.2. Czeeto jednok dokumentacja geologicana okreslajaca prarive mlegania 11030 i jakosc ka
peliny, wyprzedza ustalenia misjscowego planu ragospodarawania przestrecnnegs, w kts-
rym jest o grunt relny lul Jeguy. bo rie zostal jeszeze #lorany hub jest w trakoie Tozpatry-
wania winiossk o anidne preeznaczenia arumiu,

Tekd sian prawny nalezy uwzglednis wwyeenie poprzez ustalenis niezbgcnego czasu ad da-
iy nabyela nieruchomaose: do evasn zatatwienia wszystkich niesbednyeh lormalroged umoi-
hwiajaeveh podjzee cksploatagji

W klwzulach i rastrzezeniach musi lo byt jednoznacenie okreslone.

=
ks

ZASOEY GEOLOGICZNE

Diafinicie:

* Zazoby geologivane: calkowita ilose kopalmy w zlosn

* Zasoby Lilansowe: zasody zioza, Kidryeh cechy okreslore przes krvteria bilanscwe urass-
Iiwiaja jego cksplnatacys

¢ Zasnhy praemysicwe: ezesé zasobow bilansowych, ktéra moze bye preedmiolem wyilulyy-
12 ¥ punkin widzenia technicenage i ekonomiczncgo.

Hezrdgnizmy trzy poziomy ufings! informacii:

Poziom I Informacja minicj lub barddej dokfadia, e pod powierzehnia gnirn ‘esl kopali-

na W eparciv. o ana.ogic do zolizonycl lukallzadgl, prowadzonej sam ekspleatacii lub siare

wyrobiaka.

Cane takie nie slanowia podstawy s sporrsdzenia operatu szacunkowego,

Puziom II Dysponujeny Opima Genlogicmma sporzydzong preex geologa dokumentatora,

JEsL Lo roEpoEnanie sasobhoaw ot w kategori: C, = bledem sszacowania da 40 9.

Zalecaibym dugs nslreimedé w preyjeciu takicgo dokumenlu Jaan podstawy do sporradea-

nia wiarygodrego operatu szacunkowedo, Nalesaloby tu beswarinlkawe wniedd Jednoz-

neceny rapis w Klauzulach i sasinzczentach. ze bigd w oszarowaniu zagansar przenocsi sie

na osfaccwany wallvst nicrackomase .

Puziom OT Doxumentacia Geolcgiesna okreélzjaca zasoby bilansowe w kalegoriech rozpos-

nania;

A+ B - Cf G,

Buadania w Kateporii A + B s£ prowadznne w oparciu o wiercenia pozwalajace na chreslenie
praekrojow gealogesryeh 1 ustaleniu w opareiu o pobrane probli jakoss! kopaliny.
Dopiszezany bigd w peszezegdlnyeh kategoriach rozposnania wynesi:

A-do LOY%, B —de 20 %, &, - do 30 %, ¢, do 40 %.

4.3 ZAZODY PREEMYSEOWE OPERACYJNE (SPRZEDAZNE]
Zasoby przemyslowe sq definicwane jako czest rasobow bilansowveh, kitra mage byt
przedmiotem ekornomicznie uzrasadnionej eksploatacii.
W oirakeie wvdobyola powstajg straty:
* windiue,
* precrobeze (eksploztacyine).

Straly stotowe to niccchranis kepaliny w spagu. na skarpach oraz koniecgnose pozastave-
fenia [laréw ocluuych.

Straty przerdbuee, okreslane te jakn skspoatacyine. stanowig odpady zaniecavszezenia
Innym! mineratam mz wydnhyweny rodzaj kopaliny.

24 CHARAKIEREYSIYEA XEOFA

— powierzchnin wycenianej deiatl Pa Ll :
powicrachnia gruntu nad udehumen (pwanym soeem F, hg

— &rednia migeszosc zloda h m

— arednia mingsrosd nadkiadn h m A
posiom wad gruntovych m Pl

— cigtar wlagciwy kopaliny n tm

— strublura asurlymentowa e

— wasainik wykorzystania ztess W,

— zasoby geologiczne Q |
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— preeuystowe przecnaceone du o wydobycia Gy L
— zagoby operacyjne Q, ot

Woonarcin o powyisis danc noing usladil casoby operacyine kopaliny nazywane tez
s DA spreedasny .

Q =PyxhxqxWz [t )

4.5. DANE EESPLOATACY.INE

Dla potezel sporendzenia operatu nicebednym jest ustalenic danveh ehsploatacyinych

wphywajacych na koszty,

— Poziom wid gruntowyely deleoingjacy sposch wydobweiy inmy dla oz suchveh inny
dla pawodidooych, gdede mosze o Dye wydobyele 2 pod wody w preypadku Krassow lub
brgelicle wymsgane wykonanie osziovne] matalacl adwodnieniowej

— Migzszose nadktadn stanowigea o pracochionmesci 1 kosztach dostepu do zloga. Mig:-
2t akresla sie welknunikiem N/ [mizdswodt® nadkiacu do migksrosci @loia). Wskainik
tenn decvduje o oplacalnotel eksploatagi,

— Sposob lilowidac)i wyrobiska po zalionezeniu elisploatacji.

Rozrdéniarmy tu kicrunki rekualboracii:

= lesny,

= widny,

& rolny (hartken r#adka)

e rekreacyjny

— Preewidyivane wydobiciz w skall roku.

— Qkres ekeploatacii - bardzo istotna informacja dla ustalenia prochc)i prevchoddw
kosrtow | dochoddw w aliresie skaploatacii

Te= & laia) (2]
Q
gdrie
Te - okres eksploatac]i zasobdw,
Q. - zasoby operacyjne,
Q. -  wyvdobycle rocne

I'vzy ustalaniu okresu ekeploatadii naledy awrdcid szezegolng uwage na ustalenie racjonal
ncj relacji wrdobveia rocencge do zeschédw zlofa.

['rey byl mahbm wydobyciu rocenym i dusyeh zasobach zloga uryskamy nierealoie Chugi
ckres eksploatacii. a majac na uwadze skutkl dziatania dyskonia olisyinas warlose grun-
(1 bedrie istomie zantzona.

46 STRUKTLURA | WARKTOST SPRZEDAZY
Hrey wrdobyein kopaliny poeyscurany jest zrédnicowany asoriyvment o réznyeh cenach spree-
W oprsypadku kruszywa mode Lo bye pospéllem ale | krussywo frakgjowane. gdeie kasda
frakcja me inna cong.
W oprzypadsu wydebywania surowcow skabivel takich jek piashowier, bazall, gracil
nelchy micd na uwwadze, L& jest o suowiss wyisciowy do dalsze] obrobkl § praciwancanta w
specjalistycznyeh zikiadach predukujaeych zlemenly konstrukeyme. jak 1 wystrogn
wnelrs, elewaci budynkow i elementow maley archoiekibry.
Hrzy ustaleniv ceny by naledy mied na uwwadze tylko ceny loco kopalnia,
W przvpadku surowedw skalnyeh ustalenie ceny zbylu nie jesl preblemem, bo kopalnie
prowedss sprzedaz surnwea, kamienia reedowsgo, ryl, kamienie tamancgo | odpaddw.,
Problemy pojawigja sig dopicro proy surowcech, ktore nie sa preedmiolem apreedasy bes
proceadw usslachetnianis | practwarsania.
Dotycey lo plashdw seklarskich, lzukogranite, glin biato wypalajacyel sie, jak [ sumwoow
ilastych o wysckich paramelrach de prodake)] klinkleru klasy 25 1 35,
Wycena lego Lypu kepalin wymaga bardzo dobregn preygotowania sawndowegn § zabices
FnacEnie wiecs rcrasy, me wyeens 2od kopaliv pospolityeh

4.7. EKEOSBZTY WYDOBYCIA
4.7.1. Malegy zwréclé szezcpdlna uwade na klasviikacje kosziow, ktdre moga byé zaliczane do
Leselow wydobyeia.

BIULETYN Stowarsyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wiclkopolskiego




2008 BT e e T T e e L e St o5

4.7.2

ol
-

gd=le:

3.2,

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddziwa Wielkopclskiego

W szezegilowdel duiyezy o roinego post rregania koscu amoriyzaci w standardsic LG
Wycena nisruchormoset prey zastosowaniu podejécia dochodowego ¢ standardzie V.7
Wyrena nieruchormnzei gntowyeh pelazonyeh nad zlozami kopaliny, W standardeie IILG
W 4 Bc sintefe zapis .wydalki operacyjne nie obejmaja amo lyzaci”. W siandardee v 7
W p. 4.3c amortyzacja pojawia sic w nogyefi - aaklady inweslyeyine | koszy eleaploatacyi.
Wydobvele kopaliny metodyg odkrywhkowa jest zhlizone do wykonawara robot sicmnveh w
procesic budeowlarym, Podstawowym skiadnildem kosztow jest tu praca sprzelu.
Amortyzacia jest o koszlow licsenym od fakupow mwestveyjoyeh, albo w preypadla
wynajraun sprzelu jest stotnym elementem kallalaci kosztu maszyno godringy,

W oubieghyin rosi na spolkann w Kalisze z paniz prof. Bwa Kucharsky Stasiak, autorks
slandardu LA, rnstada wyaéniona pozarna rosbisinosé obu standarddw, gleie wpodnle
stwiercziismy. e w standardzie V.7 amorlyzacja maszyn i urzedzer wydobywegych jest
kaszlem, kidry nalezy uwzglednic w wycenic.

W evropejekich standardach, jake koss miedzy iiuyini Jesl okraslany - mgyeis amortyzae-
ja kapital: poniesioncgo przcz ugvtkownika®.

Frioy claedleniu koszrdw nalezy uweplednis

Hoszty podsiowone

— hkose. ustug,

— koszi materialiw 1 erergi.

— kosel pracy sprzeri,

— wynagrodzenia pracownikow,

Kagzaty posostoic

—  koszt dokumentacji geologicane) | oplaty koncesy ne;,

— oplaty m wylaceunie fruniow z uyikowania ralaego lub lednego, oplaty = praedwercsny
wyrab drzewosiarm,

—  kosily usuniecta nadkiadu, bucewy erag, usuniecia lolizji, odwodnienia terenu,

— oplaty za wydohyeie kopaling - pedatld od nderuchomosd i optata za ubthow:uie wicezy-
ste b eoynase drierdavny,

— Eoszty remontdw masayn : ureadech

—  Kkoszly rekultywagji.

WARTOSE ZLOZA

Warlose zloga okresla sie nade dciem dochodowym, metoda ayskow technikia dyskontowa
nia stnimient plenigimyeh z przewidywanych dochodéw = cheploatacii kopalny.

Dla nproszezenia sreyjmuje ¢ ugredniony dechéd w kolejmych latach,

Wartes¢ dochadows loza okresle sic 2 zalefnosci:

v, - D I_{l + 0+ ]| T ] @)
' (l+rxr
Vi - wartngr dochodowa zioda,
Dn - dochod = dzintalnesci,
r slopa dyskonta,
ol ohres chaploatacil wasolxow oda,
RY - warlwse nevdualna - weartose grinin po 2zkonezeniu eksploataci

(bex koszlu rekullywann)

Wirnaga wyjasnienia sposob interpretacii wartosel reordualnej RY.

Preed roepoczeciem chsploatacii grunt = uweglednicniom zasobow kopaliny i thiva warlese
Fo zakonezeniv cheploatacii w systemie odloywhowyin bedzde to wiTobisko pokopainiane
z mokiwase zagospodarowania na kerunku lediyvr lub wodnym. & w prypedkn kamienio-
toméne w zasadzie bez mozliwosci zaguspodarowania, Bedze te gnint o bardzo riskie] wartosei,
Rechunek dyskonta spowoduje, #e oberna warlose gruniu bedzie tak mata, Ze moiz bye
porninicta w abllczeaiach.

Jedoak Je2elt okres eksploatacyi hadrie keotszy lo wartos¢ rezydualne mozna ckreslic 2 ca-
lednosct:

o g
nw% Fml @l




edzle:
3.3
gdmie:
&,
6.1.
6.2.
el
5.3,
= o o ——

i = T iy N e T z=mcao 7 Kwiecien

KV — nherena waslose gruniu po zakonczeniu eksploalzgil (bes kuselu rekully waiil,
Wr — aherna warknss fruntu wE stang po 2ekonczeniu eksploatasi

K = wekadnik relatemedo wircstu wartosci gronin: w okresie eksploatacit o,

n - axres eksploatacii casobdw,

r aropa dyskorta.

Maoyoie Zuniu nad ztotem kopaliny nic jest jednomacene ¢ nabyelem praw da elisploal

acjl zasohow.

Preesuniesie w czasie wynika » goniecerosc spetnienia wymogow formaloych jeks

— Fmuan prrefrAcFenia gnmice w mopEp. jeicli oie ma dm saplsu o puecanaczerin na
eksploatacje kopaliry,

— uyskanie koneesji,
prace mvinzane 2 praystosowsniem gruntu do eksploatacji: wyrab drzewcstanu. usung-
cic leolisi,

Jest to okres bex dochodu, ktdry moéc trwad = prevosm formalnyeh nawet 2 lata. 5tacd do

weolu (31 palsty wprowadeld wskasnik ekreslajacy wartosd dochodu odiodonego w ceasie.

Vo = onlpro- 1 gy

. - [=1] (21
T+nAxrT i1+n

Vpn —  warlese dochodowa mhode @ uwedlednieniem odiofenia dochodu w crasie t,
L - okres pdiozenda dochoda woczasic
Fnznstsls cenaczenia jak we weorze (3.

WARTOSC RYNKOWA CRUNTU NAD ZEOZEM

Wartsdt rynkowa gruntu nad slokem okregla sie w oparciu o udzial wizécieie’a gruniu w przy-
seivell Jochiodach = cksploatacii kopaliny.

W preypadku vhoeslouia wartoss gruntu nad stedern kapaliny, ‘eeli precdzichiorea dyvspo
mje pravem wiasnosel 'ub uzvikowanda wlecsyslego jego udzial wynosi 100 %,
Okresleme ardziztn wtasecela grunte w prgysalyeh dochodach ma mlelsee wowyeenie dls
coldéw transaksi zbycia nierachomesei lub vstalenia stawkl ey dvlerdavwnego.

Udzial wiageiciela gruntu w praysziyeh dochodach z eksploatacyi naledy rorpatrywsc
w ukiadzie 2paild noworzonej do eksploalaci kapaling grivie:

— wiladcicicl wnosi aporlem grunt,

— przedsichiorca dokumentacjc. naltlady inweslyveyjne i ponosi koszty ekeploatacji.

Na mmku mwesbyoyinyin kosel poaysklwania gnntla oscyluje w granicach 5+ 15 % koaz-
L1 real’'zac)! nrojekl
Frzenoszae 1q @alesnnse na grmnl wiceny ourIyInamy

Vi

W= = .05 < 0. La) [#1/ha] =]
1
W - wartos® nmkowa gruntu nod skegem,
Vo - wartns® dochodowa gloéa
iy - nevacrechniz grunti nad zozem.
008 + 015 - welkagnilk udsiaiu gruntu w wartodei dochodowej presdsicwz ecia
(udziet wiascicicla).

Najreeseiy] muny do caynienia 2 prayvpadkiem, e preedmiotem nabycia jest nicruchomost
lub detalica, ktore] tlko ceest zoajduje siz nad sodem Kooaliny.

Obowiazije wipdy »asada Wyeeny Bruniow pued granican. sluda sgodnie & przeznaczenicm
W mLp.Z.P.

Grunty praviegle starowia z reguly teren zaplecya technicmego kopalni. place sidadowe
i tereny zojele na hatadewanic nadkladu.

Grunty nie stanowigce zaplecea <opalni naley traktowad zgednie # ich prresnacrenicm, ja-
ko gnanly ralne lub ledne.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopoleldego
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VOGOLNIENIA I WNIOSEI

Brak jedincnacancyy okreslenia granicy. do Kiorej siega prawo wiasnoger niprsanmaosed
w ilab shomapy #emskie] nalesy postrregac jako Ofonirose nasvego prawodanrmiws,

MMa poirzeh wycery en problem ecoslat remwigzany w Standardzis V.7,

Nalezy ranwazyt, Ze cigfar zagadnienia koncentruje sie nic na prawie whasnosel kopaliny,
a na uprawnieniach de ich wvdebyeia,

Skarb Panstwa przed wezystkimi Lorzyvsta i rezpormden orawem do 71z kopalin przes
ustanowicnic wiytkowania gomicaesn

Reccroznavca majglhowy podejinujaey sie specjalisiverneso tematnn wyeeny grnntin nad
#lozem Kopaliny powinler., pozz podslawami wiedzy aymaganymi w nassym sswodge, cys-
ponowad dobrym przyeolnweaniemn, w rakresie
— deologii,
— technacgil wydobyeia i przerobki stosowanych w zalefnogel od rodzaju kepeling crae
wurtnkow geclogicznyeh i ghmiczyeh,
kosztdw elzploatacii,
engomesct ryman w brandy wydobreiza

Preadivlein wyeeny oie jest nleruchomoss grontowa, ale dziatalnose prowarkaona na nie-
ruchoemosei: bhudowa zakladu, wirdohyele, nszlscheinianie i przerdblea surowea, dziatal-
nose handlowsa.

Wartosd gruntu jest tu Lylks pechodng od dochoddw wsvelanyeh z prowadzonej dziatelnoscd,

Whreeny sg sporzadeanc dla régnyeh ooldw migdey inovmi dla okreslarnia comszu deien aw-
nega.

Oczekiwania wiasciviela gruntu bardzo czgslo wykieezaja poza chooomicznle uzsadnione:
LLeuice,

Reevsmmeanwes Towinien v wikazed amiar i srezefolng roywage. Falecans Jest w!,rk.cmzlrje
anahmy pordenmawezs] dochodn veyskanego przey ustanowisniem oplal za uviyvtkowanis
wrecFyale @ wazglednieniem opfaty pierwsie] § rocanyeh za .prawo lepsze” do  prowa gor
sxopn” dEierdawy.

Analiza prowadzona w tym zakresie okredla wplywy w skali roku z uzythowania wisczyslc
g na poziomie 7 % wartosel rynkowe gruntu & uwzglodnicniem wartoscl kopaling.

Nie podejmujemy si¢ oszacowania warlescl 2852 v niskim poriomee rozpoznani w KL C..
gelzie biad osraccwania w opinii geclogiczne] moZe siegaé da 40 4.

Szozegdinie isloinym proy szacowaniu sloda jusl olireslenic clircsu ckasploatacii. Zle, niera-
ejonalnie okreslone wydoyeie roczne. szczepgilnic pray dugych slogach, moefe spowodowad
rdercalne wydlugenie w ceasic okreau udytkowania,

Rachunek dvskonta obetnie” nam wpbvwy ¢ Jalsayeh okresow, co bedzie skutkowato vsy-
skendem zanitonego, niepravalzivege wyniku wycery.

Przy diuzszych okresach elsnloztacii. siegajaeyrn 2001 wiees) Iat aalezy pamietad, 2e stopa
veyka bedzie niewalplhwie malata.

Bxayvho mweslowanla w kraju tow, ryayko polskie” na poczglku lat 90-tyeh wynosifo 18 6,
checries wwigksayeh aglomeracjach jest to 8-10 %,

Ma rozxwiniglyeh mynkach zachadnich ryeyvio jest na poziomie B 5 %4,

W opowyzszym swietle nicodzovwnym jest stosowanic smiennei stopy dyskonta w poszczegol-
nyeh okeeaach ezasowych.

Ma zakcriczenie nelezadoby roswazy¢ jakl rodzal wartosel okreslamy prey wycenie grimlow
nad dozami Kopaliny. a w zasadae prowadzone] am deiatalnosed.

JEST IO uewalplune wartnae rinanws, ale wyradnie zmierzajaea w kierunzu wyceny indy-
widualnej.

MOTTQ; =————————— - ——r— ' -

Najtrudniejsze zadanie staje si¢ latwe, ddy jest pod reka przyldad liczbowy.
n#. Eugeniuss (g

—————— - —_ — — =
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WYCENA CRUNTU NAD ZEOZEM PIASKOWCA

1. Dane wyijsciowe

— Powierzchnia zinka P, =220.00ha
— Nadktad h, =4m
— Miagszosd rloda h =120m
— Civiar whascivy 1 = 213 t/m"
i — Wskanik wvkorzystania zloza Wz = 0.60
2 — Fazohy operacyjne

A, =20.000 m* x 12,0 m x 2,13 /o x 0.6 = 3CETI0 L

2. Okres wydobyeia
Wirinbamie rocame S0 I00 1 ok

=i 206720

TS Srng o piaipe bl
- 3. Warlost sprzcdasy
— Srednie cena niepreciworzonego surowea skancege ez VAT 1493 21/1
— Puzion kosztiw 17,3 zl/t
- Dochod Da 1204/t

Dn=51.100c0x 12 /L = 510,200 zlfrok

4. Wartos¢ dochodowa zlods

— Tinchwrd e fm = /13200 $1

= — Slopa dyskenta r 13 %
S — Ddindenie dochadn L 2 lata
! Olres elisploatacji n & lat

— Wartosd® nmbowa gruriu po selonezerin eksplcatacii 23300 =l/Te
=
2

! ‘% — Relatvwny werost warlosci gruntu - 2 %/rok
: — Powierzchnia zioia 0 bLe

L3 I ]
v, _ 613200 (1 + 0,19 1 . 1 ,3seoxiox oo
10+ 0,13) x 0,13 (1+0.13F (14013

V= B13.200 x 2,908 x 0,783 + 7.000 x 1,17 = 0,375
_ V= L.918.28Y 4+ 3.0/9
: 1.922.6G61 A

- Ve = GB350 7 ha
. o 2.0 ha

5 Wartosé grantu nad zinzem
Udzis! wiasciciela gnnilu 3 %

' Wr = 961,330 z1/h x 0,08 = 76.906 =t /ha

- AR 26.900,00 zl/ha
== Andizej Jakubowski
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Andrzej Jakubowski

ZASADY KALKULACJI WYNAGRODZENIA
ZA WYKONANIE OPERATOW SZACUNKOWYCH

1. PRACOCHEONNOSC,

trdsl Tlezbednego na wiasenwe wykonanie wszystkich emynnoéei svigranyeh z opracowr
HIUET Cperall siEcunkowesn
Pracochisnnose mozna ustalié = nasigpujoce] enleinoscl:

3 i x 100

Foa e 0 1

Ne= 100 -t o edenl
gduie:
Me = maklaldy veasu na wykonarie eperatn
wj - suma czasow wiasenwyeh rs wylonanie poszesegélnyeh esvrinosci
wymagajacyeh kwelitikacji rzeczoznawey (w3 )

i = suma CZasdw uzupeinigjacyeh ws delyesacysa comnosel ponocniceveh.

arzvgolowanie oferl, udeial w preetargach, organisja ryrku.
adezial w szhioleniach 1 spotkaniach zawodowyel.,

Eas precznacrony na adminislyvowane firmes.

czas dojasdu na lastrace,

cZas iz cbleranie canyeh 2 nmko

cras n2 porysiowanie dokumenlacji geodesynej | prawnej
Cras na AAyeie opracowania,

Inne CEVNneEct pomaoonicee.

" 0 8 8 8 & B B

Jezed w oparciu o analize strultury nasEego ciasu pracy aslalimy, fe:

Lwj =121 (makiady vzasu na wykonanie operzin)

tu = 10 9 [stanowia coynnoscl pomocnicze mzupeisjacs]
to pracochionnoss wrykonania tego oporatu wynicsle:

1% /
N - Z2.0x 1700 =20r_g

100 - 40

1.2, Posillkowy informacja 2 pevwyzszegn praviitadu jest ardénicowarnie kwalifikacji

Wi =12 1-g TECCLOLIE WU
tu = Brg zeystent lub pracownik administraci:

Bnzem 20 rg
L3, MuZug Dmyjac upreserzons metode okreslania realnyeh nakladaw pracocklonnodcl, Z wlasne
ewldency mozemy coerie, fe rreczyamanea pracowal 1.5 dnia a asystent 1 dudedy lgcsmic 20 g,

1.4, Moina réwniez okraslié naklady na pessercgilne cavnnosci:

* lustracja 1.0 g
* badaniz stanu prawnegc 2.0 ¢
+ gebranie danveh z yvoku 30
» avaliza rynku 5.0 g
* apracowarie oplinii 50 rg
¢ prace ecyeyine 20 rg
200 rg

ﬂ.‘l:ld.l‘ﬂ'.‘-j
L.1. Ustalenie wynagiodzenia x5 okreslons prare waze sie » vetaleniom pracochlonnoss! to jest Jakubowski
e
Heidtkasy
U i
wwedawe i 454
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2. EOSITY I FEACA.

Z.1. Kalkulacje keaetdw prowads: 2ig pod katem wyniku kenicowegs okreslajgecgo
= wynagrodzenic rEecaosnavwey prowadsaccge deialalnosd gospodarcea,
. * kwoly sysku nello ma rozwo] finmny.

2 oanalizy kesrbow panassoriyven oreey wigksqe firmy cena @ wrkonanie apesain seacnnkmueagn
powinna ksetaitowad sig na poziomie 50- 100 21/ -0
Do dalszyeh roswasan) preyvjmijmy ceng V5 el fr-g.

g Woduivm orayblizeniu struliture Resstdw meina ckreslic nastepujaco:

= place 60 % 25,00 el /-2
& kosziy 30 % 2220w/ r-n
s vsk 10 % T.50 ¥t/ 1

LOD B 75,00 1-¢

s [Mrey takie] struxturse kosztow | micsicesnym ceasic pracy 168 r-g wynagrodecnie reecrosnawey

W niesie.
ol = piarz S0 el r-g £ 168 rgdiae = T.3590 /e
E * NOEEREcEnia = 730 z1/mc

- £.810 zl/me

. podalzk 19 % -1.234 zl/me

preveld nells 59,5318 =1/

. Fysk 750 #frd x |RS 1 | 250 71 /me
padatsk 14 U - Al

—~ mysk nettn 1.020 =i/meo

2.2, Kalkulacia poziomu minimalnege wynagrodeenia i zvaki
" Staly biegly Sadu w Poznaniu /bex tyiunho naukowedo)/ olromuje checnie w 2005 v, 30,08 21/
: Zarobek mieslocany wyrilesic 30,08 #1/tg x 183 rg/me = 5.053 £/me
Struktura Kosztow:

s ofaca Flug 2106 zijrg
ey s Lnozty 25 9 7.2 elfrg
- * zvalk 5 1,50 zl/rg
106 %6 30,08 ztfvg
I i Prey talae) strukiurze koszloiw winagrodzems meirdenawey wyTiesie:
3 * * placa S008 xljrg ¥ 16B g = 5.003,44 zt/me
- = uberplecrenia 750,00 =t /me
2,305, 44 zl/me
puddaick 19 % - 317.65 #t/
preyehon netio 3.485.79 zt/mi
zyske 1,60 zh/rg » 168 rg = 25200 #ime
podalelk 19 % - 47,88 el
— #ysk notlo 204,12 2l /me

BIULETYN Stowarzysrenia Hrzeczornaweoow Majatkowsyeh Wojewadztwa Wielkopolzkiego
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3. ORIENTACYJNA PRACOCHEONNOSC WYKONANIA OPERATOW /stawka 76 =t/cgf

. Pracochionnosé
Lp. Rodezaj nierochomosct Jedn, w rg i wepéles.
1 2 3 1 =
1 Dida’ka riczabudowana Lud. mieszkalovm
1.1 deizlka do 600 m® r-g 5.5
1L Zetanikea BO0- 1200 m? W, L.25
1.3 Aziatka 1200-10.000 b WEL. 2,50
L4, dedallea ponad 10.000 m* W[, 3.78
2. DCziallkd niezabucowans ektywnosd gospodarcza
wapdlenmnk do poe. 1 WS- 1,08
3. Dziaiki miezabudowane uslig
wepdtemmnik o poz. | wap. 1B
4. Diriadki rekreacyine [ ushag sportows
Wepatenmnik do pos. 1 WS, 118
5. Lolale micsexalne
0. 1. = lvkal sandardowy r-g 6.70
3 2. — loka! » podwyesronym slanda-dzie wEP. 1.20
5.3, = laka’ 1rytkowy srednie] wiclkosci wap. 1.40
5.4. - lokal wkylowy dudy WS, 2.00
a: Budyrek mieszlkalny jedno-odzinny
6.1. o pow. do 110 m' Pu - 4.40
6.2, puwydz] 110-210 " Pu wsp. 1.20
8.3. powyie] 210-300 m® Pa wsp, 1,30
6.4 revyriencia pow. 300 m Pu wsp. &,00
¥ Karmienica
7.1 mata do 8 leliell missskalnyeh =g 26.D
7.2, sredria 8-18 lokali mieszkaluych WS[. 1,70
7.5 duza penad 18 lokali miesskalnych WS 4,30
7.4, dodatek za lokale wzyilkowe dod % 1D
= Budynki biurnwe, nshigrwe i handloore
H 1. mate de 2300 m® Pu r-g 30
8.2, érednie 200-600 m’ Pu WED, 1.20
8.3, dusge GOC-12C0 m” Mu WS, 1.55
8.4. b. dute kalkul indyw.
2. Dudynki mmgacyowe | produkeyjno-socjalne
9.1. male
Y2 dredoie r-g 24,0
9.3, duze wED, 2.10
8.1, dodaicl: do budynlow produkoyinrch wsp. 280
za instalacje branzowe 1 urzadzenia dod. % 17
evwigranc & budynkiern kalznl indya,
8.5, boduse Koempleksy preemyslowe
10. Gruny rolne nierabudouane
10.1. do 1 ha r-g 5,50
10.2. 1-1C ha wsp. 1.60
10.3. 10-50 ha Wap. 3.00
10.4. penad SC ha Ws[. 5,50

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczozsnawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
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1 2 3 %
11. Crunly rolne & nasadzeniami lub zasiewamd
1.1, do 1 ha r-g 11,00
112 1-10ha wsp. 2,10
11.5. 10-30 ha WED. 5,90
11 4 pomad 30 ha Wsp. 9,90
" 1. Gospodarsiwa rolne z zabudowaniami
r 12.1. do 10 ha T-g 31,0
13.2. 10-5C ha wap. 1.75
" 12.3. penad 30 s WS, G,40
L ? Tasy
15.1. de 1 ha r-g 18,0
- 15.2. 1-1C ha wsp. 1.85
15.3. 10-20 ha WEP. >20
13.4. ponad 20 ba WEp. 7.00
. 14, Wody
14.1. do 1 ha r-g 19.0
142 1-10 ha WA 1.85
14.4. 10-50 ha wsp. 3,20
. 14.4. ponad 50 ha wEp, 7,00
g 15, Fespil parkowo-palacoery
15.1. srednie) wielkoscl r- €5,0
15.2. dnze zespoly o Znacznych walorach kalkul. frdyw.
- _ L&, Mieruchomosei komercyjne
16.1. duse centra kendlowe kalkul. indyw.
16.2. supermarkely kalkul. indyw.
. 163, stacje paliv kzlkul. indyw.
4.1 WNIOSKEI.
! 4.1 Minimaloy poriom wynagrodecnia za sporzedzenic operatu szacunlwowego okredla sig
W owysokoSc;
. 50,00 al/r-g
- Jest Lo stawka neltn bex podatku VAT zewierajaes wsaysttie skiadniki Koszudw. Fray tak
przyjeam poziomie wynagrodzenia netfn reecynawcy wymese 20,70 21/T-2 a8 miesigeany
. zarobelk gblizy gip do 3.500 ri,
2l |
! 4.2 Precciginy posiom wynagrodeenia okresla sie w wysokosc:
- 75,00 zt/T-g
— a mhiegiecyny 7arohek osiagnia 5500 20§ jednnczesnie zostEnis wypracowany zysk netlo na
e poxicrmie 1.020 xi/me.
=N 4.3 Wydaje sig, &z wladelwym periomem wynagrodzenia jest:
i 100,00 z1/r-g
t
. eo porwolito by na inwestowanie w rozwaj flrmy.
R g R
e R KT

4
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4.4 Okreslenie nakiadu c7asi na wykananis aperaiom w poszezedilnych rodeajach nisruchome-
sl wymaga systemalyesns| pracy nad tuoerzeniem bazy norrna lywis.
Podane w p.3 orientacyjne nakiady maja charakter prayblzeny. Nie uweglpdniono istotncgo
clemenin jakim jest np. ilodd gleconych operaldw w jednym migjscn co istotnie shraca Ceas
lustrazfi i zbicranic danych z rynku jak i sperradzanie cperatu na jeclayvin weorou.
[stotnym ceyomikicm jest rownict preyvpadek wylkonania operala w innrymn reglonte krajn
gl dojaed | sbieranie dach = mmie] rozpornanego ynku zabiera mewspotmismie dogn
sy w pardwnaniu g nlsruchomoseiimi w miejscu nasze) siate] pracy govic snajomose nm-
Ku i nlisknse nierariomoser wymaga snacenie mniej nakizdéow
Jezell haza norrmalyema nakiaddw craso ma byd skuteesna powinna byd melodyeznie two
rzona i werylikowana.

1.5 W conicsieniu do siruktury keselow to wymaga ona analizy dla poszczezsinych rodzajow
firm i recezcenaweow prowadracvel crialelnosd inchvwidusaliie,

Andrzej Jakubowski

Elzbieta Jakdbicc, Iwona Kilanowska Elzhieta
Jakébiec

WYCENA NIERUCHOMOSCI o -
JAKO USLUGA
WYSOKOSPECJALISTYCZNA M

Kemsia Efmki

I ZAWOD ZAUFANIA PUBLICZNEGO -

Przestrzeganie zasad elyki zawndowej ma w preypadkn reeczoznawoedor majatkowyeh, wy-
gonujacych zawnd zanfaniz publicznego, znacrenie szezegolne, Rzelelne wykonywanie wycen
odgrywa bowiem bardzo waing role w kezialtowaniu uesciwego obrolu gospodarczego: spo-
rzadzone przex rzeczoznawedw cperaly mojg zad decydujacy wplyw na sviuacie majatkowa
wielu os6b | pedmiotédw. Efyezne wylionywanic tego sawodu jest by bardeic] istotne. 2e zle-
ceniodawea najczgdcls’ niz jest w stanic dukunac samodelelne] oceny pracy reeczoznawey -
zdany jest zalem nz waulanie. podebnle jak w przypadku innyeh wysnkosepejalisyeznyeh
ushug swiadezonyveh w mamach wyonywania wolnyeh zewoddw. Koniecznoét dostoscwania
ste dn pamijace] ra rynku konkurencji nie mo#e stanowi¢ wymdwki uzasadniajocs] obniza
nie zawodowych standa-ddw: etycenych | merytoryeznyeh (pomicdzy kidrym: istnizie, jak sa-
dze, Seoisty
mwigack).

Zawod tzeczorrawry — prey cate) swojsj specyfice — ma wiels wspolnago = zawedem thuma-
era, r0 arwala na slormotowsnie na podstawie funkejonowania tych dwoch profesji pew
nyea wmisskow nalury ogdlnej. Zardwno wycena nieruchomoded, jak i przeklad sq uslugami,
kzorych swiadcezeniz wymaga wysokich hwalifikacji. leh zdobycie wiade sic 2 kolel = wiclolel-
nim wysitkicm oraz znaczacymi nakladami finansowy ni. Co wigeej, rzeczozmawea ani tha-
luEcz Lic usisgaja nigdy takiego poziomn umiglenasci, kinry zwninidhy ich ¥ koniecrnosed
1 obowlaz<u (w prevpadkiu rZecinfnawoow wyTasonego expressis verbis woart, 175 ust. 3 usta-
wy o gnspoadarce merachoroseiami) nisuslannego podncszenia swoich lowalifikacji zawodo
wyeh | dastosowywania ich do amieniajace] sie reecoywistodcl. Te zas wymaga kolejnveh po-
wazmych nakladdw (czasu, wysitloo intelelktualnego i pienicdzy) na szkelenia, zapcamewanie
si¢ z aktualng lileralurg preedmiotu, zakup ksiasek i stownikow: w przypadku tlumacza ris-
zbedne s3 regularne wizyly w krajach, w kiorych uzywa sle canego jezyka obeegn. Rretelne
wykonywanle wysokospecjslistyeznego sawncdn reecrornawoy czy Unmacsa wigse sie zatem z
koniecznoseiq stalegdo poannszenia wysokich kosztéw: najpierw dla zdebycia niesbednych
umigjetnosci, pédniej dla ich rozwoju,

Dochodzimy tutai do bardeo wa#nego problemu, ktary budzi licene kontrowersje nalury
clyczng. tf. wynagiodes] su wysvhospecjalislyeeane uslugl swiacczone w ramach wykonywua-
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nia wolnyveh zawcddéw, Manuigea na mnbu henkarcneja, w preypadkn receznpenawedw wtlo-
caonz dudalkowo w ranny systeina canOwicn publicenycly, powodwje wicisadho cnaczace ul-
nizanie pozinmu cen zz lego rodzejo usiuyg preee sampeh swindczacveh e specialisiow, Fo-
stulaty srodowiskove] solidarnnsci w iy wegleczie i sprzeciwy wobee psucia rynku aceniz-
ne Bywaja przy tym jako presiawy niexdrowego korporacjoniznmn, prob tworzeria smouny ce-
nows] cey wreez zwykle| pazernoscl. Modna prav tym ustyszed (dotyozy to 2k rzeczoznaweon,
jak i Uumaczy) argumenty w rodzaju:

Jak moina fadad ivle za wyvkonanie rutymove] uslugl, ktorg wykonuje Pan/Pani w kilka
godzin? Flecenlcdawra nle bierze Jednak pod uvwagz 22 nawet Jesll dane zlecenle wyionacd
MOZNA W Cratkim czas12 1 W anarem o golows weoree, 10 Jesl 1Ak tylko 1 wylacsme dlategn, »e
zleceniobiorsa |rreczoznawes ozy tumacz) doszedl do talkiege poziomu biegiosel przez lata
ciagkiej pracy, pray dudgych naktadach [insneowyeh, me satem pelne prawo rozkladac te
kosztv na podicrane za swaja prace wynagrodzenie. Jesli tego nie robi [propomujac ceny re
Zacy zaisone), o albo posiada watpliwe owalifikacje (i tak tef je ocenia), albo tef celows sto-
suje dumplong — a Lo jest jus prakivka ewidenilode nicvceschvg wobeo inoveh osab o wykonujz-
cych dany wobry zawad.

Meosna posunadé sie do stwierdzenia, e utrmymanie wysckiege mertoryeznego standardu
ush:g specjalistyczrnveh absclutnic nie jest mozliwe w sytuacj:. gdy opecanic pejmaowana kon-
kurencja [opacznie, gdv? wylacznie cenowo, podezas gdy dojrealy mmek ustug wysokospasa-
listycenveh oplerac sle powinlen prezede wsezystkim na konkurowanio Jakoscld) powodu)e s2-
nwams wynagrodaer swiadezaoveh je specjalistowr. Dhnizenie standarddw merytoryeznyeh
jesl zas w oceypwisty sposob niekorzysine dia obslugiwanego przez tego rodzaju ustugl obro-
v gospodarceedo,

Trudne o jednoznaczng odpowied? na pytanie, w jgki sposo zapobicgac moina opisene-
. zjawisku, Kluczowg rcle majsg tu 2 pewnoscls do odegrania organizacie skuplajace spe-
cjahstow wykomijaeyeh poszezegalng wolne zavwndy, kiare mogs wyznaczac okreslons stan-
dardy peprzez [ormulowsnie zasad eryeznyeh chowigzujgcyeh w danej profesji (pravidadem
moga byé¢ tutzj Kodeks eiyki zawodowej rzeczoznawcdw majgtikowych uchwalony przez
PFSEM czyv Hodelis polskiege thumacra sadowego uchwalony preez TEPIS). Wazna jest tef so
lidawna posiawa caleds srodowiska, ktore dbajac o presstrzeganic standardow dziala we wia-
sy, dobrze pojelyin inleresic. Radykalnym roewigeanicm Lytoby ogianicasnie doslgpe du
sawnidn @ njemie go woramy Korporacyi, w Ktaryeh exlonkostwo bylohy obowiazkomee. Tu jed-
nak pojawia sig niebezpieczenstwo popadniecia w drings sdrajnose, oo widac na przyvitadesie
wielolirotnie (bywo. 2e nie bez racfl] krytvkowanych korporacji prawnicaych.

Tdealem bylaby ocaywiscic svtuacia, w krdrej kazdy potencjalny slzceniodawea samigtal-
by o usadziz wyrazong) w opewnyim chinskim prevsivwin: za jeden grose duslaniess owar
WArLOSCei groszz.

Elzhiera Jakobiec, Iwona Kilanowska

Adam Futro

CENNOSC GRUNTOW ORNYCH

W WOJEWODZTWIE WIELKOPOLSKIM
W LATACH 2000 DO 2006 ORAZ SREDNIE
CENY GRUNTOW ORNYCH W POLSCE

Adam
Futro W IV KWARTALE 2005 R.
Pieemanzved Bairkowy
BieatySadn
mﬁ;‘:ﬁ W analizie previeto sredale ceny spraeceiy runlow ornyveh w naswgpujacych klasack bond-
s Lawcyp vl
« grunty dobrea - _pszenno-buraceane” o glosach 1111
+ grunly srednie - fyinio-ziemniaezane” o klasach [Ila, b i [Va 1 Ivb
= gruntu stabe ~plaszozysle® o Klasach V i VI
e S )
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2006 T R e e T N S

R ey Ceny gruntow omych w ziotyeh za hektar T
Gruntyr Grunty Grunty Grunty
| ogélem dobre $rednic atabe
2000 | I 5 1442 7638 | 5588 | 3100
LI BT84 | 8 159 39853 3179
e B EG ] 8168 | 6143 3279
Iv B 027 8 375 G 347 3 380
2001 I B 125 5 476 G 420 J a74
B 208 | B8BTS 8380 e,
0 oo 0007 1 8778 L. Be08. | ahdd.
v g 451 & 868 G 830 3 654
2002 | I 3 953 5839 8757 |  Bas0
; s b SRR, ) B OER 3 789
' 11 G290 .1.80909 ..G10G .1  B708
w 5 419 9 314 H 1X%3 3 750
2003 | T | 6950 | u850 | 6700 4 235
1.3 véag | 10760 | 7684 | 4516
JOI | 7845 | 10365 | 8 650 )
w ¥ 722 11 421 7 822 4 122
2004 | I | 7930 | 11115 | 8095 | 4581
H | 8653 11962 | 8434 | 5584
ShL T R HS S AL e L S T T
w 8011 12 5923 8 963 3477
2005 | I | 12734 17406 | 13375 | 8 567
It .} 125897 | 17925 | 13168 | 8131
II | 13305 18616 | 18696 | 8952
v 13 794 | 19 054 14 501 9 38A

Polska - srednie ceny gruntow ornyeh w obroeie prywatnym w Polsce

|20|:E|Iv ] 8 340 [msm 8 794 G 054

Analizujae transakicie spraedady pzce ANR w ostatnich laach uwidoesmt sie wlecydowrany
trerd wrroslowy cen graatow urnych .
W 2003 r. srednia cena grunlaw ralnyeh spreedawanych przez ANR wyniosta 3,737 st/ha,
natomiast w 2004 . wrrosin 0 5% do 4 BEL 2 ha . ;
Anahea 2a rok 2005, sotwierdza ulrzymanie sig wysckiego trendua wrsoslowege. Srednia cena
spraccsady 1 ha gruntdw rolayeh z zasobdw ANR w 2005 ¢ w pordwneniv z= sredrig = 2004 1.
warosta o ok. 20% i wyniesie w Palsce plwolo 5.600 zt za 1 ha
W biedgeym roku cena gruntaw arnych spreedawanych przez ANR OT w Puznaniu Klasy ¥
i VI ksetaltowala si¢ na poziamie 5.820 «1/ha natomiast gruncy Klasy 1 1V ksttaflowaly sie
od 12037 zi/ha do 1G.800 21/

Futre Adam

Informacje wykorzystane do opracowania;

Haza danyeh Centrum Wyeeny Misnia Sp.z 0.0. w Fomnania ul Crochowska 28a
Publikacje GUS , Adencja Restrulturyzaci: | Modernizacii Rolnictwa

Agencia Nieruchomozci Rolnych OT w Foznan

Artykuly zamicszezane w Siuletynic se lekstami autorskinii,
redakcja nie ingeruje w ich sawartodd vraz nic odpowiada zz ich rese
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