ISSN 1731-1829

BIULETYN

Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow
Majatkowych
Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Nr 3/10 Grudzien 2004




T e e = Ee—— == = =——reyen = _ Grud=zien

Z olcazii zblizajgcuch sie
Siniqt BoZegn Narodzenia
Stowarzyszenie Rzeczoznarocow Maojaticowych
Wojewddztwa Wielkkopolskiego

silada czytelnikkom hiuletynu serdeczne zZyczenia
btogostawionych
i spokojnuch Swiat oraz pornyslnosci

i dostatla: 1o nadehodzaoym 2005 rokad.

w imienic.

‘4
F..3
X
e o ®
Rody Stownarzyszenio
¢ i Zespolu Redakcyjnego #

Adam Fuire
Przewodniczacy Fady Stowarzyszenia

TR 13 lan — Praknromne aspelty nowelizac) areepneow w zakrass wyoeny mercchornoesel - Jerzy Debek

12 kwicinis — Badanie stan pravnes nlzruchomescl —Jersy Vikolajoeas

14 ewprwes = Foleole warbase] gruniow wozalenodel od wielhoda powlerschnt - Janase Welcesk
13 wresbnia — Wycena masayn L uwregdacty, cecst 1T - Wojciech Falajeeak

13 listopace = Analiza mku i danyeh transakoyjorch (ceny, czymsze) - Stawooir Palicki

LM . BIURO TECHNICZNO-INZYNIERYJNE Adam Futro

. BANCELARIA RZECZOZNAWCOW MATATEOWYCIL Lis = Wlizera

. PCZ-BUD cerey Mikotajeich

. PROJNORM Andre Jakabowskd

. ANWD Andrze] Wesniak

. JERZY SURMA Jersy Surma

. SKIE BIURC WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCI  Marian Witczak

8. WICENA-EHSPERT 5.C. Danas-Posavier

3. GENEVA Malecka, diclerifiska. Dobrayiisld

e TR

Wydawva Stovrarzrszenie Nosczoznavegw Mejathonych Waprneidzvg Wiskepalshisge — 371-050 Pooar, ul Gronowa 20, pok, 407
tel.fax (D671) B2T 18 30, e-mail: rmeczozremary@infocomunl, waww s of
KClegum redakcoyine: Adam =utrg, Wichal Kosmowskl
Autorzy amysulin: Jarzy Caoek, lwona Hilarowska, Jerzy Mastytsad, Jen Aedavest. Maek Starega,
arian Witezak, Bacbars Zislozinshka, Jan Zusesk
Maklad 500 egr.

BIULETYN Stowarzyszenia Reeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego



2004 I ] 5 S S

Acres  Hl-H55 Poerar, ul Grorewa 2. pok. 407 STIWRRTYETNIE
tel (1) B20 5E 51 tel Max:|061) 827 18 39; wunar srronweae RTFRITINENGEN
mail: armeriinenstrads pl creczarnaweydinlo. corn. pl MAJATHOWYCH

Fonio:  Bank Zachodni WHK 5.4 O/Faznan T4 1090 1737 0000 CCCO 7201 1680 :';‘mmm

Biure Stowarzyszenia CeyIie:
= w poriedadaiek od god=iny 10 *do 16 %
— o] winthy g pigtho w godeinach od 8 do 15 ™

Przewcdniczacy Rady Stowarsyezenia Celonkowie Rady Stowarsyszenia
—w pierwesy poniedziatels mueslaca w pozestaie poniedeialld
w godsinach od 14 ¥ do 16 % w godzinach od 14 “ge 18 %

Eada Stowarzyszenia Hzeczoznawedw Majatkowyeh Wojewadztwa Wielkopolskiegn
1 komisje statutovwe wybrane na Walnym Zebranin Czlonkdw w dniu @ kwietnia 2005 1.

Przewedniczacy Rady Adam Fuiro Bk
Wiceprzewodniczacy Rady Minhal Kosinowshi STIWABIYREIHIA
Wicepreewodniczaey Rady Jerzy Dabels
Eharbmilk Ewa Danas
Sckretarz Rady Ewa Dogdalisha
Celonkeowie Rady Wojciech Ratajczak
Marian Witczak
Marian Zawadke
Teresa Pryi
FPrzewcdniczacy Januasr Artdrzsjewski HOHIHA
Czlonkowie Bomiaji WMaria Tierling RENTTVIAN
Ronan Balosuch
Przewodniczacy Iwona Kilanowska EOHIBN
Echretars Komisji Adam Tysekiowicsx L
Czlonkowie Komisji Jusivra Maciejewska INNDDIWE)
Elzbieta Jakobiec
Hryatvnia Sovmaista
Przewcdniczacy Mare's Starega EORIGHA
2-ca Przcwodniczaccgo Maria Trojanck OPINIILIACA
Z-co Przewodniezgeego Aodrze] Sharevriski
Echretars Asna Poseyvler
Celonkowie Eomisji Jerey Dabck
Lajma Micszozanowice
Adam Putro
Leonard Janialk
Harma Srulc
Michal Kosmewski
Otton Nowicki
Jergy Mikolajozak
de. Praktyk Zawodewyeh Maria Tierling PEMDMOCUREY
ds. Eemorzadu Zawodowego Jan Tedzinialk STOWARIVEZ:MIA
ds. Bonku Danych Janusz Andresjewski
ds. Wapblpracy Migdzynarcdowe]j Jerzy Dabelt
Czlonkowic Komisji Arbitrazowej Michal Hoameowski PRZEDSTAMICIILE
Marchk Stargga STOWRRTVSZ:HIA
W MINISTERSTWIE
Preewodniczney Eomisji Standordéw Zdzistaw Malecki INFRASTRORTURY
IW POLSKE]
. ik . : ; : IENERIE I
Preewodrnicegey Eomisji Odesnaczcn Michal Rosmowaki STIWARIYSZi
RCZOZARNCOW
MLITHOWYCH

BIULETYN Stowaizyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddetwa Wielkopolskiego




mE Crudzien

Jan Redziniak

ZUZYCIE TECHNICZNE
OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Jan . i : i

Redziniak [. Zugycie obiekidw budvwlanych

Eﬁ'&gwm Frivz @IFyVCle TOFUMIe S12 ulrale warlasel szacowane] niernchomosei winikla ze sugveia
mm“;"'"ummﬁ techmicznegs lub funzojcnalnego. Obiekt budewlany skiada sig = wieln slemeniéw, kidre zpelnta-
REsumovE ja rEne lunkcje i w zwigzku z tym sa wykonvwane = materialow o rddryeh wladciwedeiach
Rocawlan, Lechnicamych odpowiadajaeyeh precenaczeniv dancgo clementu.

IRrTHNiED

I VEIEH

L1. Zuivoie techoicsns (8.)

Winika ¢ wiekn obiekitn budowlanego, trwalosci zaslosowanyeh materialéw, jakosci wylo-
nawstva budswlanego, wad projeklowych, prowadzone] gospodarki remontowe] ilp. Zuzyeie
technicane oxresla sig procentovwa.

W budynku werddnia sic trey glowne grupy elemeniow, a mianowicies:

— RKonstubloyjie,
— wykonczeniows,
— WYPISARENIOWE,
a zetem stan techniceny budynko vealeiniony jes: od rwalegel tych elementdwr,

Na suiycic obisletow budowlanych maja wphbyw,

— rodzej obicktu i typ konstruke'd,
— clementy obiekidwr lus ich cresci
— sukyeis faycane,

— zdarzenia losowe,

= Zawndnnss hdzka.

1.2. Zuzycie funkcjonalne (S,)

Jest Lo audycie wynibajgoe » porownan zaslosewanyel w danyim preypacku projekicwanych
rozwidearl wiylkowyeh do akiualnde preferowanyeh [ocens nowooresnoscd). a takie poréownar wy-
nikajaeyeh ze spas0 wykonczenla | wyposazenia w urzadzenia Lechnicsne, jak revwmnies preezna-
rrenia rrndniajarego lob omedlivizjaesgo rmizne sposobu wvkorzrstania.

Stopien zuivein funkejonalnego okresla sie procentown na pedsiawic oceny abickiu uwegled-
niajaocj:

— posiep technologicany w budownictwie,

— nlemaEness cuslosowarda obiektow budowlanych do zmienionyeh technologii produke'i reali-
sowanyvea wotvch phiektach.

— miany w preferencjach rapotrzebowaria na ckreslony tyo budynkedn,

— mme cgymniki majace wohw na stopierl 2udycia lunkejenalnegio, np. 2miana otoczenia, dosta-
wa medidw tp.,

— amrigjszenie dochodownsdol ocenioneg] nieruchomedal w stcsunku do podobnych usytuowa-
nych wdanym terenie

Za rok budowy weafa sig rok, & ktdrym hudynek zostal pokryty dechem po roz pierinsz.

Zuzycie lunkejoralae w dcisly sposob awigzane jest 2 preyiela lunkejs elsploatacyina obislktu
budowlanego, Stwierdzenie to w prakivee eznaeza, fe dla jednej furbe]: ten sam obicl mose mict
gugycic zerovee, zas dla innej nawet 100-procentowe.

W oclu uriknigeia orientacyjiegs ustalenia siopnia suiyein inkojooalinego mofnd preyjac -
sLepulacy system oCeny,
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1. Okreslenle [unkeji obiektu budowlanegn, dia ktarsgn ustala sig zugyeie tunkcjonalne.

2. Ustzlenie czy obiekt moie peini¢ w pelnym zakresle ustalone funlejs. W praypedhu odpo-
wiedzi poaylywie] zuivele funlejonalne wynesi vero.

3. Olredlenie, w prevpadiu zmian funkejsnalnyeh chicktu. rakvesu tyols sk o riezbedneyo
zakresu pracbudowy, aby obiekt mogh pelnie nowa funkcje.

4. Okreglente nakladaw N;. kitre nalezy pomese na prevstasowsnie odickiu dia potrzeb jegdo noWE
flankaji

5. Obliczenie kosziu przebudowy lub medernizecii (KB), koniecanyvel: dla praystosowania obiektu d'a
potrzeb nowej lunkeji.

N
6. lluraz —-'I-:— x 100% stznowic bedzie srapien mzveia iinkejonalnego.
1

7. Obliczenic réénicy F ponuedeay kosctanl budomey ¥, a rakiadami ¥,
F-Ey-N

L3. Wplyw czynnikéw Srodowiskowych na zudycie techniczne

VW obiektach budowlanyreh mngs wyslepowa?® miedzy innymi:
— hatas
— wibracje { wstragsy,
— promieniowanie &yt wodnych
agresywne zapachy i wyslewy,
sekodniki biologicere [plesnic, greyvly domows, owealy, grveorie),

W Cloceeniu nicTuchomodol moga wysiepowan mmedsy mnym
— aulos.rady | drogl szyhiiegn “nchu,
— Zaxlady presmysiowe,
— limie tramwajovre leolejouse,
— cieki wodne,
— kopalnie naziemne i podeicrne,
sanicerysrcrenia almaosfery,
— wrzadacnia i stadiony sportowe,
— bralk swiatla i naslonecznienie,

Przy ckreslaniu wplywn reymnikiow srodowiskewveh. na zugveie obiektu budowlanego naledy
korzyslad z apraccwan instytutéw naukowych: Centralnego Instvtutu Ochrony Fracy, Instytutu
Medycyny Pracy, Instytutu Cehremy Sradowiska 1 inmych.

Prey wycenie obiclildw nomocne sa mipdsy innymi orzepisy prawis, & w saezegilinoscl:

= rozporeadecnic Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobiw Netwaliveh i Lesniciwa 7 dria 1< Iipea
1996 r. w sprawie okieslenin rodea)iw Inwestyell saczegolnie szkodliwyeh dla srodovriska
i zdvowia ludei albw mogacych pogorsyve stan srodowiska oraz wymagan, jakim powinny cc-
powladac ocery oddzizlywania na samcdowizsko tych irwestyeji [Dz. U, 1968 r. Nr 93, poz. 539,

* rofporzadsenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naluralnyeh i Lednictwa 2 dida 14 lipea
1998 r. w sprawie wyrnagan, jakim sowinay edpowiadas coory addeialvwania na $rodowisko
inwestycji nie galiceonych do seczegolnie szkodlivveh dla Srodowisia i sdrowia ludzt albo mo-
gacveh pogersayé stan srodewiska, chickidw oraz robol amienijavyeh stusunkl wodne (Dz. U.
1008 r. Nr 93, pox. 290],

= Curporzpdzente Minisia Pracy 1 Polityla Snojalng) z dnds L9965 1w sprawis depuszezalnyen za-
Alecryszeren Srodnwiska majacveh wplyw na zdrowie ludzkie (D2, U. 1995 r. Nr 69, poz. 2351],

* rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobdw Naturaloveh | Lesniciwe x dria
13 maja 1998 r. w sprawie dopuszezalnych poziomdéw hatasu (Dz. U 1998 -, Nr 66, pouz. 456,

» rorporgadeenie Ministra Ochrany Srodowiska, Zasobow Naturalnyeh § Lesnictwa z dnia 28 kwie-
tnia 1998 r. w sprawie dopuszezalnych wartosel stezen substanc)l zariscevszesajgryeh
w powletrzu (Dz, 1. 1998 r. Nr 55, poz. 355).
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I Metody ustalenia stopunia sugycia technicznego

Stopien rufycia winien okreslad rzeezywisty stan obiektu
L urzqdzen z nim zwigzanych ne dzien badania i ogledzin budynicu,

Oeeny stanu technicamego budvnku lub jego eleweniow nie mozna laczye z amortyzacjs
érodléw trwalych i odpisami amortyzacyjnymi.

Przy okreslaniu kosztow odiworzenta sudyrkow. urzadzen 1 lokali przy rastosowsniu podej-
fcia koszluwer war oscl te powinmo pomnisjsxac =& wvtqernie o gudveie techniesne. Zasada ta
bowinna bye sicscwana pray okredlenin keeztéw repliki istniejaeyeh ohislstow.

Qeena stann techrirynego preer rzeczoznawcs wymega pelnej obleltvwnosci oparicj na;

— wizdgy tzeaniczno-ekenomiezne].
— deswiadezeniu,
— zZnajomodéei praepiaiw,

Podstawows metods oceny Lechnlozneg Dudy nisu jesl wizja lokalna, badama polewe elementow

Eudynku, dodatkowo badaria laboraioryjos

Du pudslawowych sposobaw okreslema stopnia zuzycia lechniesnego naleza:

II.1. Ustalenie zusyeia poszezegdlaych elementéw lub grup elementéw budynku

Zroznicowarg rwatodd i precbieg zugveia porwalaja wyodrebnit ey zasadnieze Sripy elamentons:

— clemeniy o trwalosci technicaug prackraczajace) lub rovnej trwalnse Fudynikn flundamenty,
sciany, stropy egninodpon e, schodyl,

— clemeny o trwziosel mnlejsze) ad rrwalngci budynku (dachy, stropy drewniane, stolarlza, pod-
lcetl. nstalacie),

— elementy o znacsris mnigjses] trwalogel od trwologel budynku (roboty wysoriczeniowe, s [Fite|
irstalacyiny.

Do ohkreflenia stopnia sufveia clementéw sktadowyeh obickiu mo zna rastosowac TARTEpIACY
Wi

e

B, - zuiycie technicane elemeniu w proceniach,
L = dulychezasowy okres eksploatacji el=menti w latach,
T, - preevadywany okres Invalodol elementu w latach.

I1.2. Ustalenic SredniowaZunege zuiyeia technicznego obiektu

Sposab ten polega na vstalann: siopnia ruiveia posaczegolnyeh elementsw skicdowyeh obick-
. & nasgpnie chliczenie sredniswaionego zudveia lechnicznego calego wycenianesn ebiekiu,
Mo obliczert posluguieny sis weorem:

[{Fa
g, = sredmiowazony stopierl sulyela technicznego obicktu wyrazony w procentach.
U - proceniews vdzial kosslu,
S, — slopiza zuivcla danego elemeniu robol okreslony procentown,
n - {los¢ ocenianyeh elamentow mhol w chiskrie.

Do chliczenia procentawegdo zufyeia obicktu konieczne sq dane dotycrace struktury rodzajo-
wej arar warlnsciowej skdacowyeh elementdw robs: w wyecenianym chickeie,
Sealone elementy prayipieszaje, obliczenia wartosel, obickttw budowlayet,
Zalecamy korzystanie ze ebioréw wydawanych orzez WACETOS, Inslyiul Doradzwa Liajatkoue-
ge, Bistyp Consulling”, Orghud-Sziwis Promiks lub niespecjalisivesme istviuty.
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IL.3. Dkreslenie éredniego wskagnika zuZycia technicznego obiektu wg metody
uproszezonej - wzory Rossa

Metoda czasowa — liniowa

Bardzo prosia do wykomania z uwagi na to, Ze zugyeie technicene obdekiu jest wpros: propor-
cjonalne do Jego wieku, Najezescie] stosowana prgy zlej gospodance renwontowe] i oblicrana jest
WE WIZOTLL

gdxis:

3, - stopio sukveia technicensgoe obisktu wrrasony w procentach,
1 - wiek ohiekin w latach,

U = preewndywany okres irwalonso w lalach.

Metoda nieliniowa
Dia budynkéw o prawidtowes] gospodarce remonlows] do obliczenia guéyeia technicenego bu
dyngu stostjemy wzdr, ktdry pracdslawia si¢ nastepujacs:

- 100

g - [ttﬂ

zT
Oznaczenio sa takie same jak w popraecnim wzorze.
W te] metodzie moina poslugiwad sie tabely macieraawa dla dekonvwania sxyvbkich odeevlbw.

Tascle Lo study tdwinie do ustalania zagreia lechnicenegs budynkdw,

Metoda nieliniowa ralecana jest prey savbkim i mniej doksdnym asialerin @sezvoa budynkon.
Slesupeny rivnie? dla obleltdw, na kidryeh nie mozemy pracprowaczic cgledsin np. mienie #a-
bugatislde, urzadzenia podsiemne itp.).

Meloda paraboliczna - pray wrorowe] gospodarce remontowe] moeina poshugys siz wrorem:

Weory Ressa ric moga byé mechanicenie stosowane bez znajomodcl worunkéw, pray ktarych
zostaly opracowane,

Waledy zauwasye, 2e prev 1 = T stopiet 3, = 1, co nalezaloby rozumied, e po czasie t = T,
wazysikie budynki danegn rodzan s w peind zugyle, oo jest races spreecne « doswiadesenen,
ktédre noueza, 22 budyna dobree urEymyerans i remantowrans prwinmny woianym memenre mies
gaZyeie mmigjsze ni2 budynki fde ntrnmnywane. Wiysmaczenie zuEysia budynku prey sastosowaniu
wazordw Rosso obarceone jest takde innymi bledami takimi =l

nie mosng precveyiae olreslié zugyoia obickidw o bogale] architelsturze oraz skomplikowanym

WypOsaEciu,

— ohickidw jednosthowych — sporadyeznic wysiepujacyeh,

— nowoczesnyc rozwigzan materialowyeh. dla ktorveh nie jest znany okres wweaiose - uyl-
konania,

— diz oblektow gdxe decvcujacy wphw na rrwalose aniekn: majs coynmihd sroc oo skoeee

Mimeo tych zastrzeden wrory le stosuje sig poniewad
metoda o jest uprawosmeenicna do Inwerlaryzas]l majatku trwalego oraz keiggowego wy-
Enaczania amorbyzac,

— jest bardzo prosta, nie rozwaza specyliki katdego budynku oddzielnie, poniewas stosuje tray
paraurelry wspolow dla wszystkich chiekuow, tf.: wisk, trwalosd 1 sposcb alrzymania, xtéman
kawdy budynek jest poddany.

— ma Fastnscrwame do cceny xdynkaw. kKioryeh nie mozemy zobaczys. np.: micnic zabazanskie.
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Freykiod
[stalenie wazonego stopnia zuzyeia technicznego budynku S,
Lp. Procentowy Frocentowe | Procentows zuiyeie
Wyszczegolnienia udzial elementu zusveis elementu W Loszois
elementdw hudgnkon w ratkawitym elementn”] budynku S,
koszoie budynkn
L.} Eoboly demme ronl kalagori 1H7Y) 42 ] 0 [
2| Fundamenty dgelbetoee 3,138 a0 0.E3
3| Sdeny nosoe 21,29 20 425
4. Etropy i schndy 1100 WA 2.2
3| Dech (sonstralizin, ecieplenie i obrdild) 2,00 22 L.zl
3| Fubuyele dactiu 20 35 G
7| Scierki deaiowe ZRE-| 15 043
2| Fosadald i podicéa G265 33 2,19
a.| Stolarks nldenna 316 | 32 0.95
17| Stolarks drawdowa 0,99 35 0h 35
11| fluserka 272 20 .55
12| Tynk 1 ckladziny 7,41 33 | 55
13| Malowanie .12 30 BT
14| Déene roboly wewnelone (undarenty
pod wenly alory. siucHerka, sarb windy) 0495 20 019
15} Elewagja — ymi sxlachatny 2.05 10 a2
1G] Dine soboly eevagaons
| [stoprie, sudaerhki. opaske p 2 56 45 .18
17 Instaloga wodno horslisacyina o .60 15 a0
18] Iostalacja wodlo-hausalicacyjua
I = preyhory 1 ursgderns 1.2% al [FE&Y|
18.{ Instalaga coo - rareciagi § armaturs a9y | 15 108
20| Lastalecia oo — grzejnii 1.5l 40 0,60
21 Instzabacga roe — wers] elephme 2 RE ka1l 1=
23| Instalogga wenlylac: L7Ts 25 044
23| Distalage clecnycne oswvietenls, |
sily oraz ndgrormovs M| 0 058
EAZEM 100,00 26,95

* Oezacowano na podstawie cgledzin stanu elementdw i ich gredrizj irwalodgel w budynku.

Preeprowadzone vbliceenia daja wazony swpien sudveia Ludy ok na pueioinic 26.6%. Swiaca
uwage dufy udaal poz. 3 4 1 5w orocentowym zufyciu, mimo #2 ugyeie elementow tveh pozvell
rie sl wrgle ¥ nadmiarem. Proyv te) okaxl warto jesyxese naswiethe prana akolicsmosgs. Roboaty
budowlane, 1. poz. 1-15, stanowig B80T, instzlacje zas resze, 7). 19.34%, callowitedo kosz.
Zeglawiajae w tablicy odpecvriednie kosaty i sudycia otrevms sie:

Rodaza| Udzlal w koszele Ud:ifﬂ:::f:h Stosunzk zuiycla

1ohdt budvrioku % Budynku % do kosztow
Budowlane 30,66 18,98 0,235
Instalacyjne 19.34 T.57 0.391
Bazem I 10,00 25 85 -

Z powviszego eoslawlienia wynika, fe udeial sagyoia nstalacii w ealliowityvi zudvein budynlu
7,37 = . . -
{ﬁ = 0,285) wynosi 38,53 podesas gdy kosaty stanoewia tvlke 19,34, nie mowsge fud o lym,

#e nie Sierze sip pod uwags remontu lub wymiany instalaci ktorej okres [rwalcéed jesl tnacenie
krdtsey niz samege budynbo. Sled takée prabiyesny wnioscle dla rzeczeznawey, aby urzadzenia
instalacyine wyceriad starannie 7 nwrglednienizm fakyernege ek stanu,
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Sprobujmy jeszoze zastosowat wzory Rossa dla tego typu budyakew i prey mijiy. e dla i
budyrku okres elsploatacji wynosi 30 lal przv 120-le.uie] razivsel. Podstawiajas do weorow
Rossa otreymuje sig

& 30 _ :
3= T 25% - 13Ty DrATL remontan

= _ o - [(30+20)
= Tt U el

= 15.6% = oy aormadoyeh remontach
2. 120° P Aormeds
30 ot )
o= = b3, 25% - LT T e Waorowe
120

Olrzymano 4 réine stopnie zudyca v warlvselach zawartyeh od 6.25 do 28, 35%. Nie twierdze,
by ktdrazoowiek » tych liczb Dyie lepszz nii paznsiate. Zamiarem kylo vrrkazad, 2e modlivee sn du
& roebicinugod 1 2e ten slan nie upowarnia reeczormawesw do swobodnedo manewrowania lice
Launi, ale przectvrnle naklada na nich abowiarek rzeczovwosdel i reelelnoded zawndowe]. W prality-
ce morna ralsié wiele preypadicdw jeszeze wicksaveh rozpielosei ey stopnla znZyveiz. a oo za
Iy idze, 1akde wyeeny budynla:,

Litcratura, z ktorej korzvstano przy vpracowaniu tematu:

— Wineenty Winnicze< - Wycena budynkéw i budowli podejsciem odbworzeniswyin — CUTOB-
-FZITE Wroclaw 1003 r.

— Wycena i zugycic nicruchomosci zabudowanyeh — Insiytut Deradziva Ma JAtknwegs -
poradnik 2002 r,

— HKalendave Duiadey Malatkowego - 2003 r.

— Halendare Reeveuznawey Majatkoweseo - 1999, 20011, 2002 ¢

— Wyeena budynkow - porzdnik = Wacetob - 1938 1,

— Wyrena hudynkow - porsdnik - Warszawa — 1005 ¢

Jan Redziniak
Jerzy Dahek ’{. )
PROBLEMATYKA ZAOKI!&.GIANIA
OSZACOWANEJ WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI
I. RACHLUNKI NA LICZEACH FRZVELIZONYCH J;Telf:i
I.1. Wstep mmfﬁg

W trakecic wyceny 1ceusosnawea malalkowy oxresla wertogé nierachomoded, kidra Jjest wag-
rikiem orzetwarzania rosnych danyeh ryrkowyes, fdnstepnyeh w postas opisowe] 1 w postaci
liczhmonrej.

Ckreslona w eperarte szacunkowym wartosé pieruchomoded jest funkcoe danyeh licsbowych,
Bazyszamyeh « rymki, badz chliczenvel w pasrednich sladiach rachunkowych.

Przykladem lakich danych s3 ceny transakeyjne nieruchcmosdei poduobnyoty, wagl cech ryko-
wych, wslkadniki dotyczare cagdel skisdowych gruntu inp. wshazuiki K, lub D, dla drzewostancw),
cte. Dane te £3 przewasile licebami preyblizonyimm to znacey ich wielcosd Jjost znons 2 pewrvm
bledem, kidny nie sawsze Jest nam znany.

Sleybiademn llezk praybiizonyeh. podanyeh ze imanym bipdem s3 np, stabelarveowanc funk-
gle ygonometryezne. Klasyer-ym preyktadem dezby pravhlizons jest =,

Okreclona wartoéé nieruchomosed jalo Funkcja Hezb przyblizoaych jesl cownies
liczbg przyblizona. Podobnic jak w innych cziedzine s, doklatnose nszacowane] wartnsel nien-
chomosel jest uzaleiniona od dekladnodcl najslabszegn elementy prvizzefo dn ohliczen. Stad wy-
phrwva orosty wiloseh, #c islniefz polrzeba raromalnego smokraglania cezmcowanego wyniku
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co petnych dAolyeh. Obowiasck zackraglania wyniku apoceywa na recczosnawcy majatkowym na
pocstawie § 50 ust.2 Rozporzadrenia Rady Mindstrow = dnla 21 wreesnia 2004 r w sprawic wy-
cery nieruclhomosct 1 sporsadeania operaiu ssacunkowego, De U, Nr 207, poe. 2109:

~Hwote wartesci nieruchomosct wyrafa sig w pelnuch zloiych”.

Zankraglanie wynikow ablizronyeh 2 liczb preavhlizorvel dakorje 2i2 na podstawis regul do-
kiadnodciownroh, ogiossoryeh w 1957 roopreez rosyjskich matematyiodw Kryiowa i Bradisa. Begu-
Py te a2 wadne rownied dzisiaj, w dobiz ebliczer) lkkomputerawweh. Powdniy bre podstawg do racjo-
nalnej interpretac)i ctrayvmanego wiyniku = komautera i pocdania obliczonego wyniky = odpowied-
nig fledein evir zneceaovel.

[.2. Liczgby przybliione

W pomiarzch i ohliczeniach inzynierskieh jak rovmie? w dziatalnase rrecaoonzwedw majako-
wireh prey nkreslanin warlose mismehomw oser westemmija heshy prevhlizone.
Lizzbyg prayibligong jest wielkosé obarczona bledem Kranoowym. Zapis matematyezny liczby proy-
bliZorej jest nastapujaey:

o~ Ax) < x < (x + ax)

[t [0
AN — bigd Leancowyr

¥, pravblizenie
Qoodny waor na blad Krancowy ma 2oslac:
ax =+ 5x 10"
gdzie: & liezba catlkowita dodatnia lub ujemna,
L.3. Cyiiy znaczace

Kazcdz linzha pravklizors ma swole ovity Zhaczace.

Cyframi znaczqeymi herby preyblzons] sq wsayslae (e eyiry oproce ser polozonyeh s lewo
gd plerwsze], rogne od zera crfry.

Cyframi znaezgeymi pewnymi liczhy preyblizons] nagywarny wsaysikie jej evirr 2 wyjalkiem
zor polezonyeh na lewo od plerwszej réinej od zera ovfry, a takie = wyjatldem ovfr nizpawrych
(obnizonyeh Iub dopisanyveh drobnym drulicm na kerew eeby).

Frzyhdacdy:

TERSL D.COTH654 ToOO3dee = e 3 licely majg po 5oyl ensceqeveh
2. 794310 0794310 TO431 .., = 123 liczby majs 0o 8 ovfr znaczaeveh

Wynik dzisdania maEle nalvoaneso i licebach preyblizonyveh powinicen Dy® podany 2 laks
dokladnescia, aby byl Uczba pravblizona. odewlorsiedinjgea Noss ofr smaceacyeh ek lczh,

L4. Reguly Krylowa - Bradisa

Reguly Krylowa - Bradisa dotyeza rachurnkdw na licebach arzyblizonych.

Ozolng reguly rachunkdw na licebach prevblizonych jest podevanic wynizow sladiow posced-
nich rachunku 7 dokladnescia o jedna ovfre maczaca wiccej, W koricowym wyniku ta zapasows
cyvira zostaje odrzucona,

Regquta nr T

Pray dodawaniu lub edejmowaniu lizzb prayvblizonyeh 2 kidryeh liceba o najmnicjsse; ilosci
anakow dzie: sigtnych ma k enakdw naledy:
— waokraglit preed rachunlden waevstlie wystepuace w rachunla 1-..:1}. co let] snaisdw,
— zachowad w ostateczovm wrniku k znakdw dziesizinych.

FPraagictad nr 1:

Obliceye sunme liczk orevblizonveh x = A + B,

A= 347341
E= 553
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2004 === =T e T : - S it e e e e R P
Homuigranie: ¥ = 34/ 33 + 65,30 = 412,54

Wymnik:  x=112,5

Frzykiced nr 2:

Cinliemet sime porizsavet celr w dokitadnescia do 900,
— T

w=1/6+ L/d 4+ 1/5 +.|II,3+ ;4 +"I'IE

Zgodnie z regula (lezby pravac do & znakow):
N=0167 + 0250 + 0200 + 1.732 4+ 3.142 - 2.236 = T.727

Wynilk: x=7T7d

Reguiae nr 2

Prey muncdeniu lub deielenia liceb prayvLlizorvcd, o Kidoveln licela o najuniiejseej doscl ovln
mmacEacych ma o eylt sneceseveh naloiy:
— raokraghe prred rachunkiem wszvstkie wystepuajace w rachunk licsby do =+ ! oy mmaczscveh,
— eacaswad w ostalecznym winiky K ovfr snaczgoyceh.

Preyicdacd:
Oblivzye: x = 46717363 « 3.7
Rozwlazanle: x=467 x3.70= 17270
Wiyrnilk: ®= 1700

Reguia nr 3

Prev potcgowaniu liczh pravblizonvch naledy w voymiku zachowad tyle ovfr snaczacvch, ile ich
sawiera podstawa polzgl.

Lheagea: Ostatnla ovita potepl Jest mnie] peama od ostalnle] eyviry polegowane] Hezby,
Fraghtadd:

1}

L2517
125, .7 = 16667 5280

Obliczve: %
Rezwicranie: =

Wiynik: x = | BEES

Reguia nr <

Frey pizrwiastkovaniu liceh praybliZonych nalesy w wynika zacheowal fyle oyir znaczgoych. ile
ich zawiera liczba pocpizrwiaslkowa,
Dhwega: Oslatnia oyfra plerwiastia jest pewniejsza od sstoiniej ovfry pierwiastliowans: liceby.

Prayhducd;

|
Oz W= 1|." FEL1d
Rozwigranis, - 1,1[ TEE14 - 2766116

Wynik: x=2T561

1.5. Zagada zaokraglania eyfry 5

Cylrg & zaskraglamy do najblitsac] parsyets] ovfry.
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Frziichadd:

72E,72E = 725 72

0.695 = 0.70

[I. ZASTOSOWANIE REGUE DOKEADNOSCIOWYCH W PROCEDURZE SZACOWANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

I.1. Zaokraglenie oszacowane| wartedci w podejiciu pordwnawceymn melody purdwny wania
paraini i meloda koryvgowanis ceny Sredmiej

W oprneesie Wyerny ierchormnset podejaciem Torimer swesyr, woobvdwoch melodach okreslany
najplerw wartase jednostkl sordwmnawese] W i naslepnie warlos¢ nieruchomogcd realizujge wor:

W =W, xl

drkie:
W, e Wartnse rynkows nieruchomoge
W, - warlose jednostld porévwnawcee|
F - doaé jednoslck pormownawosych

wartnse W, nkreslana (est jain srerinia arvimetyerna zovkia ok waeona w metoclzie pur':-.;..;r_},r-
wania parami] luk jake Srednia skorygowana (w metedzie horygowenia ceny Srednig)), Kaddorazowo
maolivy jest de ustalenia joj blgd Sredni — M.

A= O M
iy
Wy=Cu x1ty)
gdele:
i - blad Sredind Soednie] arvtnetycene) w pos.ac Teebowy
i = bigd wzgledny sredrde] arytmetyeere].

Frey coym: p=M/ C,

Zatemn: W, =Pz (C, . 2 M =PxC. T PxCuxy (1)
Praykiad:
F = 1380 m’

O = 146,72 21/ 1m*
M o =X323ssIme
W, = 148,72 3,23 - [145,18: 149,05

£ powyEsecpn pravhiada wynika, de siedoia wyinelycena W, ma 2 oy snaceaoe, powne. Sa lo
poezalkowe eylry 114, reszia ovir jest niepewmych.
DHatego wartdHes ruerntiomaosen Jako wiyrnk mnoesma =+ W, = 15389 x L4672 = 203 794 21 pourin-
ne posiadaé rdvwmnied dwic evfry snaczqec, pewne. Wokee tego rackrgglony wynik ossacowenia
WArtn3s: Wyrnosl:

W, = 200 000 &

W praypaclioe previecla zalodenia, #e wimild sracowania podajemy z dokiadnodeia dedatkewej
aylry snaczgee] warlosd nieruchomogol wyniesie:

W, = 204 00D &t

S L

o

12
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II.2. Zaokraglenie oszacowane]j wartodel w podejéein dochodowym techmiky kapitalieacil
prostej dochodu rocznego

]
W, = ==

E

Btad okreslenia wartoscl nieruchermonsdt enajidzemy poprees aroevniczkowanie powyZssego
wrorn wigledem zmiennych D i B i prayréwnaniz rémiczek da hieddw skdadowych:
. 1 . D &
A o o Tpfo -2 x i
M=l xm, )+ ( = my, )

Stad po przeksetaiceniu otrnmujermy:

rRE ' 8 IF oty

Inajzc wislkogd biedow skizdnikowr I 1 R mofermniy W stwy spnanh oblizzre Biad oxreslenia
wartosei nieruchomosdei.
Praylclad:
R=0122 0008
L = 18600 1 700
Warlosé rynkowa nieruchomesch:
W, = 18600 : 0,122 - 152 459 A

Biad gredni nsracnwane] Wartosci:

M = £(0, 1837 x 700" + 13500F x 05,0059 : 0,122°= £ 324U =

Paramelr R ma niepewna Lzecly orire deiesivlug, pasametr D trzeca oylrg liczae od lewej
siremy. Zankraglenie wyniku szacowania nalely szlemn Jdubonac do 2 cvil znaczacych pewnyvels:

W - 150 000 2t
W przyoadiu prevjecia zatedenia, #e wyniki szacowania podajeny @ doldadredcl dodathkowej
oy znaczace] warlosc nleruchowmosc wyniesie:

W, = La2 000 ot

[1.3. Zaokraglenie oszacoweancej wartosei w podejéciu dochodowym techniks dyskon
towania rocznych strumieni picnieinych DCT

W melodzie DOF prey salosenio BV = Do /1 naony.

9] o, o, 1
Wees = -==-— + s B det e
1+x [1+1) r (11

POWVESFE Wy TAZENIe MoZeImny zapisac w nastepujacy spsit,

£, 1,

Woee = et
T e T x (1+41)
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o erédnicekowanin weglecem zmiennyeh D i r otroymujemy:
] i
L ) : 1
II gt m——— a4+ | ———— P+
Voler

M=t i
(1+ rad L) (14" “

s (3

Weor [3) shudy do obliceenda bledu sredalege okreslong] wartoscl w melodzic DCF. Zaokraglenia
oirEvmaneso wynl<u dotonujemy na podstawle znanyveh biecow paramemew 1,1 r.

Zasada jest podobna jak w technice kapilalizacii prostej. O liczebnogci ovlr snacssoych
pewnych w wyniku decycuje Hezba oyfr znaczageveh najelabssege parametru, ktdrym jest ",

II.4. Zaokraglenie oszacowanej wartoscl w podejSciu kosztowym. techniky wskagnikows
Ogdnlnie Zaany waiar ma nkreslenie warlosel adbworzeniows] w technice wskatnikewe] jest naste-
JRLLYES Ty
Sﬁ
Wi - Qe Cx(1+W,)x (1~ Ty 1

W eela odpowiedmiego zaokraglenia vwyniku musimy okreélié najmniz dolkdadny parametr.

Przaghtad:

Q = 426,4 11 poo.
& = 1620 ‘!.Ulm*p.n_

W, = 0.05
5 =25W=025
W, =4264 % TEYE Y 103 (1 - 25/ 100) = 545 U5 7
W podanym pravklaczic licrha orevblizona 5, = C,25 ma 2 oftv znaczace, natomiast W, jest
staivin parannstrem). Zgodnie zatem ¢ reguta e 2 Ervlowa-Bradisa wymnik podaglemy z doldadaoscia
2 cylr znacrgeych.

W, = dfc 000 #1

W przypadliu previecia zatozenia, e wynikl szacowania podajemy = dokiadnoscia dodaikowe]
cylry enaczaos] wartesd nicruchomoscd vwrniesie:

W,.. = 546 000 23

IL.5. Zaokraglenie oszacowanej wartosei nieruchomosei leénej
Vf:,-L = W’GL L o wu{l
War = F YW, ¥ ¥ (1 450

Wiz =P x Wy 2 28 Clupee ® U 1w podejsciu kosalowym)

Prayiktac:
P = (0,84 ha
i - 23w’
G — 865,00 #A/m® [pa odicciu kosstdw pozyskania 1 avwhki
1+EZv, = 1.12
L = 07
W - B2.4 m’
Cigre = 218.00:/m"
8] = 0.58
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We = 0084 % 23 x 96,00 x 1,12 = 2077 =1

Wiea= 084 ¥ BZ.4 3007 ¥ 218,00 ¥ [, RR = 7139 7

Wy =8 LI6zE

Myjslabsaym parametrern jest oz wskaznik zadrzewienia. kiory jest usralany 2 bigderm 0.1
Zalem xaokraglory wynik szacowaniz herlzie miat jedng evire mmaczacs.

Wi, = B 00 21

W preypadku previgoia zalodenia, e wyniki szacowania podajemy 7 dokiadnuscly dodatkowe
ovliy sumczace] waresc niercchomosel winieste:

W, =€ 1007
I1.5. Wniosek koAcowy

Zaokraglenic ommcowane] wartadcl powinne opicrad sig na zaajomodci bledow shiadowyeh ele-
mmentdw i byc zgodoe @ ogdlnying regulami doklzdnoselowyml. Do decyzji rzecsornawey nozEostage
kwezlia uwegledmanla dedatkowe] cplty znaceane].

Jerzy Dabek

Litzrodura:

Sachunel wyrdwswery § obliceenin geodesyfne, 5, Hausbiorwll, FPWR 1970 1.

Aachunek wyrdwmesy w 15 wyldlodoch, 2 Adavezawshl, Worszuwre 2004 1.

Ocena doldadradol oszaomesnd warioscd nicruchomoéel we padefdriu pordwnaesym, J. Dabel,
Maderialy szloleniowe SEM Wef. Wielkapols'tlags, 2003 r

Wi

Jerzy Mastyifiski, Marian Wilczak

GOSPODARSTWA RYBACKIE
W WIELKOPOLSCE I ICH WYCENA

W ohalyra 2005 1. w Hekrzu k/Poznaaia odlodeic sic jubilsascowa X Krajowa Konference He-
dowedw Harpia organizowars przee Zanead Foajowy Polskiesn Towarzystwa Hybackicas.

Najwazniejsgym problemem ne tej Konfereno: mieresigacym 200 jej uezestnikémns bedzie wy- Jerzy
rena gospodarstw -vhackiel kKlote pordzelic mozna nas Mastyski
— gospodarsiwa stawowe karpiowe (5,000 ha w l'clsce), Hatedi Prbeciie
— gospodarstwa stawowe psitagowe (ol 1000 gospodarstw w Dolsce), Sridudoitene
— gospodarslws jesiorowe (270.000 ha jezicr w Poscel, i dowkalbiry
— gospodarstwe mieszane [stavowo-jeziorowe), AR Pasod

Na lerenie wielkopolski juz wyoonione 7 spspodarsiw siawowyel w tvm 6 Karpiowysn i 1 e
S0Trowy.

Warlns® rynxowa 1 ha nbieklow Stawowyeh karpiowyreh ksrtaltowata sie w granicach
B.BON, = #fMa = TAO00, - #l/ha. Whrew nhlfg.;'t:lwy'm opiniom inwestowanic w stawy karpiowe
w Wiclkopolsee jest rivkownym deialaniem  uwagdi na:

— brak deptat UE do stawéw ry anyeh,
— brak kredytow na zakup atawiw przez rolniledw do 40 rolos dyeia (talbc kredyty ovly jessezs

w2003 r),

— brak kredvléw na zakup pesz, nawoedw, wapna palonego, lehasiw,
— nowa grodng clorobe karpl VREH (. wirusowe sapaleniz karpia Kol powocdujaes ctalne sniecis

karpla, Marian

— ochromg gamkows sorierzat mwhoterngych (kormoran, wydra, czapla. perkoz) i niszezacyeh grokle Witezak
siawows [edre, pritmak) REcmneatn
g

Wycawaé by sle moglo, 2o nie warlo kupowaé stawéow rybnyea  nie berdeic) mylncgo w dwie- WK r 323
e falktu, Ze na stawach sracu’c od lat cetz poliolenia ryboliw jak na preyklad Franciszek Girus
Obickl & LA DA Mﬁfdfiﬂf@w} ;ftﬁ‘i'tg‘ﬂ 'Ul:ln.] SVILOWIS L!kl.:lill. ?'V]L wydzer sludia rvbackie 1 wiclu 1n-
nve im podobnyeh
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W] sytuacii nlewgtplivie na X Erajowe] Konlerenc)t Hodoawedw Harpd bedzie nieswykls sywa
dyskusja na ten lemat. Fyiania prosimy kierawae fe Polskiego Lovarzystwa Rybackiegeo w Pozna-
niu (tel. /fax (E1)842 51 34) mh ine. Marian Witezal [tel. Mdax (E5) 5293100),

OCENA WARTOSCI UZYTEOWES OBIEKTOW STAWOWYCH

Warluse udvikowz Oblekiu Stawowego .. .okreslors zostals meloda purnktows
wskEali 0 = 100 pki. = roypalrywana niercchomost nryskafa .. co lokuje jg w grupie
anekl iy SEAWOWYCH 0 OGEIer L

Prowadzona ocena punktows bedzie stanowila podstawe pordwnan wyceniancgo Obiekiv
BAEWOWEED i i 5 Obicktamd, kére stanowily proedmict transakcii wonkowych,

FUNKTOWA METODA OCENY UZYTEOWE] NIERUCHOMOSCI STAWOWYCH.

(wg opracowania Prol Ryszard WCJDA = Eizrovwnlka Pracownt [chtiologl | Rybactwa
na Whdsiale Zootcchnicznym Sekely Glowne Cospodarstwa Wicjskicgu w Warsgzivwis],

CZESC I

Frezdsiawiono cziery 2ldwne cechy nieruchomego stawewyeh, kiare majs wplyw na wartosd
nmythows trch obicktomw:

LHa leazdzj cechy gidwne] okreslene ardiniccwans modlivwy do uzysharia melsymalng ilosé
punsloe,

Drwic pierwsze cochy saszerogowanc jake rownorzedne wobec siebie poc wegleden: cnaceenia
dla eceny wartodci uiyihows . Wyodrebniajac wirod nich warunki wodne i zdolnose prochulkeyng
stawdw, proy pisujac in massyinaloie 30 pkl.

Trzarclg ceche stanowi stan lechnicey stawow majasy fatotny wptia na ocene wartogci whyi-
kowrej abiekin: (max. 25 pkt).

Crerarta cecha to organizacja preestrzenna w aspekole modliwosei prowadzenia racjonalng go-
spodarki rvbackie] [mase 15 plkt).

TAB, 1. GROWNE CECHY NIERUCHOMOSCI STAWOWYCH
WEEYWAJACYCH NA ICH WARTOSC UZYTHOWA.

Lp. NATWA CECHY ILOSC FUNETOW
1 ‘Waranld wodne | parametny Qydrotechnicone stawdw a0
. Fnlnngs p:mdnkf}jna i a0
a3 Htan rechrieemy obiekin a5
4, rganizacja preestrarnma w aspekoie mozlivosci Prrr-‘-f:l.ﬂzemn
recjonalng produkeji rvbac<iej 15
HAZEM 100 |
CZESC 1T
1. WARUNREI I FARAMEIRY HYDROTECHNICEZNE STAWOW ] max. 30 pki.

la. Pozerolente wodno-prawne

loar punkiow:
— Je=st aktualne 3 pxt. mazx. 5 phkt.
— jestniealkimalne 2 pkt.
— brzk 1px
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Tinse dyspozyeyins) wory dla stawdn

— Lilans dedani — petne poloycie w wymaganym czasie
dla poszezegilnyeh kategorii stawowych
Lilans ujermny  nicwyslarceajgey do zalowy stawidw
wwymagaryvia okresic, ale dodatni w clagu calego roku
— nigdostateczaa ilose wody Jdu salewu slawdw jak
ina pudbey wenis slewo w clggu rokua
Lo, Jakose wody = charakter zlevmi
— Zyzna z pél psrenno-buraczanyeh, slodzich gk
gleby uprevwmne #ytnio-sicmniaczanc, tqki podmokic
— laay liaciaste, faki podmoklc, ubogic w wapn
— lasy szpilkovre i tocfovwiska, Iaki kwasne
1d, Sposab: resprowadzania wody do stawimw
— indyadcdualng systen nawadnisnia stavdnw bezposradnio
z doprowadzalnikani [ odprowadzalnikami wady
syslem nawadniania stavwew mieszony indywidualny
i paciorkowy
system oaciorkovry

Le. Warunkl hydrolechnicene stawow

slawy spuseczalne i osuszalne

stawy spuszezalne i nicosuszalne

stawy cagdciowe spusaczalne, ale mokna & nick odlevwdé ryby
stawy eallievdcie nicspuszezalne

10 pkt.

a3 pki.

Nost punkndw,

max. 10 pht,

3 pki.

5 pkt.
4 plkt.
J pki.

1 pkt

3 plit.

& pki.

3 pkt.

4 pllt.
2 pkt
2 plt.
1 plkt

Hodé punlrduw

max. 5 pkt.

No&e punkiow:

max. & pht.

Nest punhiow;

max. 4 pkr.

|Wartosc preyznana preez Rzeczcznavice

1

2. ZDOLNGSC PRODUHECYINA STAWOW

LK, 30 piﬂ

Za. miersyvmos® neytkowania rvhackiegn

Nosé pumklew:

—  harden wysnga - pow. S8% 20 pki. max. 20 pht.

— wweola - 80380 12 plt.

— niska - B804 14 pki.

— Lkerdeo niska - 30+50% 10 pkt.

— #la - poniie] J0% 7 phl.
2b. Wydanose naluralne slawow los¢ punklow:
— kardzo wysoga - pow. 400 kg/ha 10 pkl. max. 10 pht.

— wysola - 250:40C xg/ha O plkt.

— zadowalajaca — 150(250 kg/ha 7 pli.

— miska - BO[15D kg/ha 5 pkt

—  bardzo nizka - ponizej 5C kgfha 3 phi,
|Wartoéé previnana przez Rzeczoznawree | |
3. STAN TECHNICZNY OBIEKTU [ max. 25 pht |

Ja. Podzial na Kategorie siawowe

— madliwosd produkefi rvb w evkhe produkeyjnym pelnym

— mdéliwost produkefi ryb woevklc produkeyjnym niepelryr 1 pht L

EIVLETYH Slowarzyszenia Reeceoznaweiw Majgtkowych Wojewddztwa Wiellkopolshiego

3 phkt

Noae punkidur:
miax. 5 pkL




. Glebokost stawow

— glehnkee = poiyeej Em 3 pht.
— gredniej glebokesed C.5+1,0m 2 pit.
— plylkie — porike) 0.6m 1 pkt

de. Sten owiska I vowow (glownezo 1 vsuscajauysil

— duolny 4 pkt.
— #grednl S opkl
— nieradowalajacy 1 pkt

2d. Jakodd grabli stawewyeh Inackylenic skarp, stan crogji,
gzerokost korony | jej utwardzenic)

— dabira o pki.
— zadowalajaca 4 pki.

— #la 2 pk:

Se Waranki odiowu rvb

— clobre 2 pkt
— zadowalajaoc 1 pkr.

— zle 2 pki.
3l Stan budowli hydrolechnicanveh jazdw, mnichaw,
zastawelk typowreh, orzepusicw, ptuceeh, odicwel, akowedukiow)

— dobry & plet.
— radnwala)acy 5 pkt.

— sy 3 plt.

Eg. Stan -iopro‘xsﬁ?.alnikﬁw i odpmw,ld:mlnﬂ“‘jw

— zadowalajacy 1 pk1
— ely 0 pki.

INed punkiow:

s, 3 pke.

Iosc pankeow: |
mazx. 4 pkt.

Tage: pinkiva

nax. 3 pkl

L

[ose punkiime:
max. 2 pkt.

[ loa¢ punktow: |
maz. G pki.

lose punktow: |

: {
max. 2 pkl.

|Wartoéé prayznana precz Rzeczosnawee

. ORCANEZACTA PRZESTRZENNA W ASPERECIE MOZLIWOSCI

FROWADZENIA RACJONALNEJ PRODUKCJI RYBACKIES

| max. 15 p}:l.|

da. Warunkl dojazdu. stan drog. odlegtose od duzveh
aglomeracii mizjskich lub parktow zhytn ryh

— bardzo dobre & pkt.
— dobire 2 pki.
— prieciglne L plet
— fle 0 phi.

— dlobre 2 pki
— slabe 1 pk:
— rle 0 pki.

4o, Weelkosé calego cbiclkiu, prawidiowe roemizarczenic
roseczegolnych komplohksdw stawowych ich odleglosc

— dobra 5 pkt.
— zadowalajgca 3 pht,
niecdpowiednia 1 pkt

st punikrow:
mMEX. 3 plkt

M4 punloow:
max. ? phki.

Nos¢ punkiow:
max. 5 pkL.

BIOLETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewddztwa Wislkopelskiago
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dd. Stam zaplecza rybackiego 1 jego funkejonalnoss

1252 punkrow:
— dobra 2 pht. max. 2 pit.
— radowalajaca 1 pkt
— nieadpowiednia 0 okl

de. Wystepowanie innyeh daiatow produkeji [rodlinne],

awierzecej. lednej i ick waajemne powinzanie) Hoat punistone

IEx. 3 pht'.'

—  daokre 3 pht.

— zadwvwalajace 2 pki, t
— nieprawidiowe 1 pki
!Wa‘rtﬁsf: [MEFINANA PIEes KREIeciosnawine E ]

TAB, 2. ZEETAWIENIE ILOSCI PUNKTOW OKREELAJACYCH WYCENIANA NIERUCHOMODSC .

Lp. NAZWA CECHY
Waruni, Wodne i parametsy hvdootechriczne stawdw

ILOSC FUNETOW

Ldalnnsé produkeyina stavwow
Stan echniczny obiskiu

Orgerizacia pracalrzonma w espeacic modlivescl prowadzenia
onalaej predukci rvbackie]

oW N e

RAZEM
RAZEM PHIYINANA PRZEZ RZECZOZNAWCE OCENA PUNHKTOWA: pkt.

Na podsraane prredstawione oceny obisktow stawowyeh pod weglecem ich wartodei ugylko-
wej prey uwwzglednieniu czlerech ogélnych cech i ich szezegdlowe| analizy, nisruchomosci sizwo-
we — wralednnéoi od ich eceny punkiows moszna podzielic na pied¢ podstawowyeh grup .

TAB.4. KATEGORIE OBIEETOW STAWOWYCH WG CCENY PUNETOWEL.

1. DARTCZO DODRE ¢ sumile puaidiow, td S0 do 100
. [MIKME coanmibe ponkidve od 73 do Q0
3 | SREDNIE v swpie purditow:; od 54 do 75
4. SEABE o sumie punkiovw: od 29 do 54
3. ZLE (nlewzvikl stawowe, sosostadosct po lstnlejgoyeh

fospodaratwacy stawowyc Lowupie prslow; pomnlEs] 29

Obiekty stawowe w przeciwienstwe dowicla innego typu mierachomescl grontowyelh i budyne
kovwreh maja Scisle olacslona jedyiag modive do pelnienia funkcje uvikowa |guspocerka rybac-
ke) 1 wlko w nlelicenych preypadkach rozpairywac mozna aliernatywng forme ich uyThowame
np. na cele relkreacy ne. Jezell wysteouje pezaprodukeyina funkeja stawdw. 10 a ona praewas-
nig charskter dodatloowy. nrapeiniajacy.

Zuwadi na lo, e nyiecerosd objickidw stawonyeh sprovwadza sie wylaernie lub gléwmie da ce-
low produkcyinych o wartcscl rynkowe] | cenie takiego mienia decydowad powinien potencjal pro-
dukeyjny ksstatlujgcy modlivese prowadzenia na nieruchamoesed srawidlowej gospodarkd rybac-
kizf, Iyl slowy wautosd rrmkowa | cona omawiancge typu nicruchomesed jeat w dude] mierze
funkeja ich wartosct uivikowe]. Prawidlowe oszacowanie obiekiu stawowego staje sis wice casad-
nicgn problemsm pray wycenie akich obiekbow, Deieki wylkorzyslanin eceny punkiowe] wyriikd
anallzy w labey sposob mogy Dy wykorzyslane do wyceny w pode]$ell poryvms wesym.

WomyEl wiw L punktowe] metody oceny” na wartodn ozytkows nhelklowr stawowych majs
wplhiw crtery cechy glowne. Przy okreslenin praey reecaoenawed majatkewrego ceon mmkowyeh
nisruchomoescd wplywajacych ne ceng modina je uwzdlednic osobno wyodrebniajae nastepuizce
cechy rynkowe mwigzane z wartodcia udytioowa:

DUKUSNCEENIE NA S, 22
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11 SYMPOZJUM W KIEKRZU

W cniach 810 pazdzemika 2004 ¢ w Hiekizu 5 Poznanta odbyis sic T Sympozum na lemat:
-roblematylen wieeny edszheclowt L oplud % nienuchomoss din potrzeb gmin® zorganizowane praes
Stowarzvszenie Rzecaznaweow Maatkowyeh Wopewradztua Wielkapols<icgo, Unzesinicavlo w nim
120 zairl=resowanych ematvksy roecwnermamie i majatkowyeh pracovmiledw wrseddw administrac
LETENoWe] orss A proseeni gonseie: Preardeni Polskis) Fedesacii Stowarzvaszert Reeozoznawcow Majal-
kowyeh = Andree] Hopper | Prezes Fundacji Wielkopolskiego Instytaiu Nieruchomogci —dJerey Cerlia,
preedstawiciel Gidamego Urzedu Gecdeiji i Rartografii Zbignicw Baranuwssl, Zesizora Dyrekiora Ge-
partamentu Rolniclwa Cecdezii i Kartografii Urredu Marszataowshiego Martusz Saymessk oz
preedetavicicl Frezvdenla Miasta Mosnania - dr Ryszard Seule,
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Po wyeczerpujgcych wyldadach uczestnicy mogli
wieczorami odetchnad..,

«-.picrwszego wieczoru przy ognisku i grillu, przekonaé sle o walorach sm akowych dzika
Z roZna i pieczonego prosiecia w potaczeniu z orzezwiajaeym smakiem piwa.

Sobotni wieczdr byl réwniez okazja do nawiazanie kontaktow i integracji frodowislea na
uroczystej kolacji z tancami,
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Po preedstawienin zaproszonyeh goced priey preewodniczacego Hady SEMWW Adama Futro gles
zabral Prezydent PFSRM Andrza| bBopper, ktdry goraco preywital zebranyeh, pedziekowat za zapro
szeniz i ceplo wspominatl swéf ubleglorocany pobyt na | Sympegum. Koreystajar = olazii wroeesyt Zio-
te Ronorowe Odenakd PFSEM kol Marii Trojanck 1 ol Janowi Redeinicloowd. Nastopide wspolnie
z kol. Jermym Diabkicm udzielit obszerneso wywiadu TV Dimes na temat problomow seeceosnaws v
mejathowego, pugvcll | zadan reeceoazwey na nnku cieruchomose omae wizetunku madialinegn wa-
windu,

Inugurey|ny wyklad na emar  Nowelizacjs 11s1awy o gnspacans memchomaosciami i aslawy
0 planowarni i ragnspordzmwanin preestrzentym oraz rexporzadzenia wspravwie zasad wyceny nie-
ruchomase: i sporzaczania operaty szacurkowego” wyglosil Zdzisiaw Matecld. Réwnolegle traaly
warsztaty cotyozgee: Onial adiscenckich. podzialowyeh i infastrulsturewysh, prowadsonce prace kol
J Dabka i Jenuesa Andrzejewsldiego oraz  Pralivesnych aspelitéw wyceny nieruchomose: dla astale-

& onlaty adiaccnchkiej 2 nytutu budowy i nilwardzeria drog” prrez kol. Jaases Walcsaka,

Drzieny drugl Sympozjum upbmnad na wyshochanio aykdadu Mo oue Wolaning na temat uwarun-
kowait prawnych. swiazenych z oplaty planisiycang 1 2z oplatan podaalovymi 1 infrastrkrs rovwsy-
i wykladu Monikl Nowakowsklz o ogranicscrycl prawach meereowyeh wystapienin, Urzegorza
Szezurka | Sfawomira Palickicgo, ktorzy prayvhlensi zebranym dodnna pranlematyke sniqzang = po-
wszechnq laksacjs, Magdalena Maf=cga -Filujska praedstawiiz 2zynnogs rzecaoznawey anqL{:l
wegn winikajace : preepisdw arl.. 36 1 537 ustawy o plancwaniu prrestreenoymm,

Nieddelne preedpoludnie organizalorsy oddali do dyspoeyeil Ryazarcowi Cymermanowi, aby
wyjadnil: wplyw opracowan planistycanych na wartodé oraz posiepowanic CICCIOANAVCY L jalao-
wesn w rdsnych stanach planistvesnyeh.

Po wycecrpujacych wykiadach uceesloicy moghi
wievzirami vdelchrgd  pierwssego wilerzoru  prey
ognisku i grillu. prackonac sie o walorach smasco-
wyrn deiks x roFna 1 pieczonegn prosiess wopety-
cieniu ¥ orzegwiajgeym smakiemn piwa. Sobotnd
wieczir byl rawnisz okazia do nawigzanie kontalk-
L § inlegrecii grodowiska na uroceysic] holac
= taneami. MNe jego poceatbu preewodriczaey stowa-
reverenia ubonorcwal Manize Nowakowsks pa-
migikowym medalem zesludonyveh dlg SEMWW,

Zamierzerlem organizatorow byio objecie bar-
dzo szerokie] pratlemal v wszrstiich rades jo od-
sekodowsarn, opfal § wiymagroozen jak rdwnied pro-
gnozy skutkdw lnansewych uwehwalenia plany
miejecowege. Wiele mieli do powiedsenia luminarze zawedu i mistreowic - prakiyey. a takec co
srezegolnie ciesey révnics misdel statem rreczoznawey w osodach Magdaleny Malzckicj - Filyj-
skicj . Grzegorza Seerurka | Slawommira Palickiego.
dSprostali wyswanic lakic organizatorzy w csobach coonkow Rady Stwwarsyszenta, kiorveh wis-
ke wysllku sossicwalc przygotowanle Sympozjum, a materialy W pestas anssemegn sKrypin, ae-
da niezmlemie pomcone ucacsinikom w razwigzywanin prak yesryeh problesndw swigzanyeh
7 clFlatalnodein rawndonsg

Pomime. 7e w pordamaniu @ Sympozjum ubieglorccznym. zzinteresowanie checnym bylo
mrigisse, Ariwno po stronie rzeczoznawedw jak 1 pracovnikdw urzeddw patistwovwyeh. 2 wypo-
wiedzi uezesinikiw wynika, Ze spelnilo ane oczeckivania zainteresowanych. Chwalone nie tylko
poziom preygoicwvanysa referatin | bogactwo poruszone] problematyli ale rowmict modlbvcse wy-
boru pomigdzy wykladem a ucessinictwem w zajeciach wan szlatowyeh, na kiorvch w mriel licz-

veh grupach modina byl presdysiutowad aspekily prakiyesne, zaslegnac opini prakovkew a na-
wet ugyskace odpowied: na indywidualne, ezaszmi barden ssesepnlowe prtania

Sympozjium [ w 200G toku trwato 2 dm, tegoroeme Sympozjur I - 2 dnd i po obu pozostal pe-
wien niedosyt, mwigzany ¥ redimein czasy, Ktdrego prresireeganie, pray obszermym i napipiym praogra
mie, wymuszalo konietimose zachowanie dysoyoliny prees wylkdadewedsw 1 prowadzacvch eo slaatlio-
wals czasami przsrrwaniem zajpd w momencie. w ktorym nie wesysthio zestalo powisdsianc | wyja-
snione.

W nadzici na spotkanic za rok na Il Sympoziun w Hickreau - zakoticzono tegoroczie,

Jan Zurawsk

CIRGETRNIETY
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——— — P Crudzien

GOSPODARSTWA RYBACKIE W WIELKOPOLSCE 1 ICH WYCENA

DOKONCZENIZ ZE S. 19

Warunhi wodne [ parametry hydrotechniczne stawenr,

Zdnose produkoyina stawow,

Slan rechniezny chiskrn,

Organizacja preestrzenma w aspekeie mozliwode: prowadzenia gospodarki rybackisi,

bl

Jezeli rzeczosncwea majathewy nie uwegledni innyeh cech rynkowyeh nieruchomosed niz wy-
23] wymienione to jalic wagl possczegélnych cech pravjac mwéna maksymalie lezby punklow
mozliwe do vzyskaria przez nieruchamost w vbrebie dane) cechy gtowne) (ndpnwiednio w kelej-
nodel wiw coch: 30%, 30%, 25%, 15%).

Jezeli analiza przeprowadzzna jest na poziomis jodne; zagregowanej cechy rynkowej zwigzanej
£ wartoscla uzylkows. to pray hrakn inmyek cech ryenkovreh wplywajacyeh na ceneg, ceche la ma
Whivw na cene wiynoszacy |00
Prof. dr hab. Jerzy Mastviiski

inZ. Marian Witrzalk

Barbara Zielezifiska

ANALIZA RYNKU NIEZABUDOWANYCH
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA
W GMINIE SUCHY LAS 2003-2004

Anatiza rynkn niczasudowanyeh nieruchomogel gruntowych prezesnaczorych pod zabudewe
mizsrkanigury w gminie Suchy Las w latach 20012003,

Gmina Suchy Las peloiona jest w bezposrednim sasiedziwie Poznania — wyjaed w kicrunku
na Pite drog krejowa K11, Liczba micszkancow [0.580, obszar 11655 L, Na Lerenic sminy Su-
chy Las gnajduja sic nastepujace obrsby, Suchy Las, Zlolnlkl, Ziolkowo. Golecerwn, Chiudown,
Ziclatkowo i Biecruske. Plany migjscuwe cbowkpajace obelmuja niewielkie powierzeknis Su~hs-
£o Lasu, W pogostalyeh wsiach plany miejscowe n'e nhnwiazigz.

Badanlern objele vnek nieruchamassi grum owyeh niegabudovranych prezznaczonych pod za-
budowe mieszcantows jednorodzinng, Okres bacania: lata 2001-2003. Obszar badaria: gmina
Snchy [as Wegysllds transakeje pochodzg = aktéw netaralnych udestopnisnych w Urredsc
CGmiry

Zbierajge dane na temat poszezegslnveh transakeji mwrécone szezegdlin uwdge na: lokaliza-
gjg. powierzchnie dziatzlc budowlanych, ugbrojenie,

Preechodeac do analizy cdootowano co nastepujes;

Cena érednia za 1 m°

'I?ﬁill -
100 |—— . !
80 L "

6o — S — —
£0 \

0 L "]
20 2008 2003
O L —_— £l -l =k
Ziz atkowe Chiudawoe Golgozowo Ziotniki Llotkawo Suchy Las
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Najwysze srerinie cemy 11':1_11'-:-:\1{:"4]11& na poziartie 110 «/m® adnetowano w Suchym Lesic, a naj
nigere sredrie ceny na poziemie 20 21/ w Zielatkowde. Na taki rozklad cen miato wplyw wiele CEVI
nileow min. L.c-r?'rstn.q lokalizacia, lepie] razmwinigta infrestulsura technicsna. Suchy Las, z racii pe-
toderia w b::zp::ué-rednin‘. sasiecztvie miasta Poznania. slenowd atrakeyiny terea mwestyeyiny dla
mieszkancdw Poenania. Fotwicrdra to odnotowany w estatnic’y lalach wzrost ilodl sawer byt orars-
alecfi, Tendenc'e odow erciedla takiie waros! lczby muesskancow w ostaundch rzech latach: w Suehyvm
Lesie 1 Zotnikach — o uholu 20%, w Ziclakowie | Zlotkowle - w wysokoscl ok, 10 %,

Dodalaonwe wizfsvowoscl Suchy Las, Zlotnikd § Zlctknan ienane zostaty w sludium erunkow
zagospodarowania praesitzennego gmny Suchy Las jalen wielofn: nkevine strefy rurbanizewans
2 funkecjach meszk=niowo — nstugows — procdukeyjnyeh i predysponowane do d.—.\ls‘.e;ﬁ wielafiunk-
oyjnege rorwgju, z uwzglednieniem ladu przestrzenneds | ekologicenegn, Golezswe, Ziclatkown
i Chludewe zaliczono do strely osadnicze].

Spadek con nicruchomodci grurntowyek preeznaczonyeh pod zabudowe micschaniows z=nolo-
wary w2002 r. spowcdowany byl w dude] micrze ogdlng stagnacia pm rviku nismuchomosc
| MG &0y PODYLE,

Ponide] preadslawiono procentowy udzlal transakeii w latack 2007-2003 w pnszezegalnych
ubrebaech

Fok 2001 - procentowy udzial transakcii w gminie Suchy Las
Zielatkono 28%
y

2’{-:itkow:n %

SLchy Las
S8

T Ztotiki 83

§ ' I': ChlLdowe 8%

i’
/ Golgozowe 18%

Hok ZU0Z - procentowy wdziai transakeji w gminie Suchy Las

Suchy Las
28%

Tlelgthowo

£2%

: |
;o | Ztotkowo 4%

soleczews E% / A
v Lotk 855

/
/ Chludowe 0%

Rok 2003 - procentowy udziat trangakeji w gminie Suchy Las
Goleczano 18%

Suchv Las
37

Chlugcweo 2%

/

Zlotriki 14% / :
a / Ziotcowe B%

!I'. Zelatkcwo 23%
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Crudzicn

Preganalizowano zalednosé cen transalayjnyea gruntow piczabudowanych precenaczonych
ood zabudowe micsskaniowa jodnorodsinng of vebroicnia tercnu,

Poziom cen transakeyjnyoh gruntéw przesnaczonych
pod zabundowe miesskaniowsy w zaleznosel od nzhrojenia
230 ==
200 =
m 150 2 {
: . ;
© 1m +
t i
S0 r =
| ] r T - 3 i
0 1 2 3 4 3
uzbrejcnic

1 - prad:
2 - woda, prad,
3 - prad, weda, Zax;

4 = prad, woda, San, kanalisaca,

Powy#ary wrkres preedstawia: najwieksza (nac ransakeol 1 najwydsee cerny odnorowano clla
nierchomogei druntowyreh preesnacennveh pod sabodawe miesskaniows jednoradzinna » uzbro-
jenis=m pelnym. W rakresie vwyposatenia w infrastraktare technicsng na terenie gminy Suchy Las
870 goepodarsiw domowyeh korzyeia = gminnej size! wodociagowej, B0 ¢ garocszpu, 50%

z sieci kanalizacyjnej.

a2eng =t}

EL DI

Zalesvwkd migdzy powiereehaiy deiaiet
bodowlunych u cenn

20

LE 2

LE-1

Low 1111

powitszeloia (2]

Z zestawienlc wynika, ze powierzchnia nie jzst decydujaca jezeli chodsi o posiom zanclows
nych een, Majwicerj iransekeji odnotowano dla deialck o powicrschni od 800 m® do 500 m*,

Z precprowadrorc] analizy wynika, #c sprecdaZ i ceny nicruchomcaci gruntowych procenaczo-
ety o] sabwedows nicsehaniows w gooinde Suchy Las tosing. Wibde sie Lo g polilvke Guniny
nwoswerokim cakresic prowadsone sy inweslygje De puprawe pusivina infrastrukony lechnicans,

mudovmiclve mieszkaniows w siralegi roswoji jest irakloware pmoryvielowo] @ agolng popraws,
kontunktary na ki nlerichomaosst.

Barbara Fielezinska
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Imwona Kilanowska

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
KOMISJI ETYKI ZAWODOWEJ (KEZ)
OD KWIETNIA 2003 DO LISTOPADA 2004

VWowynika avhordw preeprovadzommych na Walnym Zebranin Celonkow w dnin 2 kwiclniz
2003 roku zoslela powotana do deialania Bomisja Etvsl Zavwodowe], w skladzie:

1. hwona Kilanowska - preewocniczaca Kil I:;]l::
2 Adam TvsekKiew ez — wiceprzewndmicraey Freewoiniciaen
3. Elgbista Jakakiee - crionek Lo sii Btk
£, Jusiyna Maciejewska - czfonek Towadow:] w SEMIY
5. Wactaw Tucholka - celonek

Fo smierci nieodEalowancgs nestora Wactawa Tucholki do prac Eomisji zaproszone panig Kry-
slyie Sevimanske, veuoeinigjae Lo seuoyvan shiad du wvimaganyco statutowo pieciu cebonkow,

Od tepo momeniu Bumisja SEZ roepocsels swuje ceynowscl, na pudstawie obuowigzujgeych
norm, FAWErTyrh

1. Statuecie Stowargyrszenia Hreezozravredw Majatkowsych Weojewodzbwa Wielkopolskicgo — § 39

2. Regulaminie Komizji Etyki Zawodowej SEMWA uchwalonym w roiu 1985

3. Eodelsie Etvki Zavwodowe] Freczornawsdw Majatkowych uchwalonym w roku 1899 preez Rade
Hrajowa Polskisj Federacji Slewarsysscen Nrccmoanawedw Majathowyeh — ujetym w Standar-
dide nr VL

Akuainie oczekujemy na wdrofenie smman;

— od 1 siyoenia 2005 cbhowigzywse nas bedrie Nowy Horeks Fivki Zawodowesj achwalony po
burzlivryeh abradach Komisji Federacil pod preevwodnictuwem pana Mariana Boryekiegn

— w trakele zmian jest Statut SEMWW

— prawdopodebnie regulamin KEZ Stowarzyszenia nie bedsie stanowil samodeielnefo opracowania,
a wamclkic regulacje sbejmic Nowy Kodeks

Dzivfania KEomisji
Woirakeie okreslonych pree: siebie coynnosci wyprdacwwala nastepojace puocedury,

I Rozpatnewanie wylgezne wiioskow 1 skarg zloronveh w formie pisemnnaj w siedzibiz sekrerariatu
HTmwaryvsrenis

2. Rezpatrywanie wnioskéw i skarg w stalyin 5-cio osobowym skizdziz

3. Po zaposnaniu sig @ materia’ami dowodowymni, organizowane posiedzerie w peinym skindze
na ktdre proszono powiadontiong pisemnie zainterssowang osobe RzM

4. Uslalenia Homisji prechazywanc w formic piscmnege prolokelu powiadamiajge o jego wynilach
rainteresowane strony

W czasiz dzialanta prredmiotowe] Bumis)i usialuno, s uruchniznie jej coyvnnosc ioée row-
nieF naslipie na wninsek Racdy Stowarzyszenia, goy ta jest powiadomioma o dxiataniach sekodli-
wyen i nieetyeznych, lub wiedy, gdy powedmie pocejreerie o rakim dziafanii.

W pesypadka. gy osoba HzM jest Bieghan Sadowym i jegd coymmosei g przedmiotem skargi,
Komisja cémawia jef rozpatrzenia kiervjac skardacego do wiadciwego Sqdu pray jedncczesnym
powiadomicniu =M o wplynicciu skarg:.

Romisia jaxo dealajgee pray Stowarzvazeniu Wojowddztvwa Wiclkopolazicge nic rezpatrujc
skarg dolyczacych Bz innych Stowarzvszen ustala jednak macicravsia organizacic 1 o j¢j Ko-
mis|l przesyla dokumenty pow.adamiajac o L] ceynooscl zainleresowancgu RaM

Komisja podda nod powszechna dyskusie sposob rozpalnwania skarg dolyvezacyeh FeM dzia-
fajacreh na terenie wojewddiva wielsoanekingn nez-zesronyel W SroWArryszeniil.

Orzeczenia KEomisji

W okresic deialan od kwisinda 2008 do pagcziernika 2004 rezpatrsyla bads prayjeda do roz-
patrzenia B wnloskdw zawicrajacych skargi na czaynnodci RzM 1 RzM bedacych bieglymi sa-
dowymoi,

Z wiymienionyeh & wnioskow Xomisja EEZ rozpairzvla trzy. powladamigjac sainlerescwans
stromy o wiymiku przeprowadzoryeh postepowan. Dotveryly w dwoch przyvpadkach dzialan zawo-
doanyveh Redd 1w jednym ReM spravnyacego funke e Biegiegs Sadowegn
Ihwie nastgpne skargi respatrzono, ale nie odrzymaly pisemnne] odpowieczi = 1] proste] preyozymy.
2 dolyeayly glawiska nagminnie wystgpujacege i do lejf pory nieckreslonege ¢ delinicfi — dumpingu
conowegn.

ot i T S T e A
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Na posledeeniu Komisjt # dnia 27 02 2004 rokn omowione Koniecznosd orzeprowadzenia spe
eyfikacji mmmainyeh ren nstug rzeczornaweryea lub inaczej oznaczonych praecigtnych wyna-
grodyen gwarantujaeych zamawiajacemu nalefyte wykonanie drieta zgodnie 7 zasacs, staranno-
¢oi. W kenselawencji pravjecie w zleceniu ceny nidszef od powszechnie prayicle w drodowishu za-
wodowym Rzl woj. wiellopolskiego oznaczatody luk: byleby réwnoznaczue 7 aicstauannym wyko-
nanicr dzisla. Naledy nadmienic, iz okredlenie przecielnyeh cen stosowanych 72 wykonanie ope-
ralu szacunkowego wykonano w orohu 2005 i ooublikowano w Cinletyrie SREMAW w nr 577
z grudnia 2003 na sodsiawiv gestawlonych 1 opracowanyeh hadan preeprowadzonyeh miesiac
wezesnie|. Podjeln wiee juz probe rozpowszechniema znanych za prawidiowe cen praecietriveh
#8 wykomanie operatu szacunkowegn. dalszym krokiem jest powszachna zgoda ne eliminewanie
nelstepsw, krore konsekwentmie naznaszaloby takie defatanie »a seliedlive dla zevwodu RV,

Ostalnia skarga posiawicna zostala w formie wniosku na posiedzenic Rady Stowarzyszenia
i dotyeayta zbadania esy driclalnese zawodowa ReM powelujacego podmict pusredniczgey wole-
camin wylionania ezyrnoscl szacunkewych wspatpracuiacym, wybranym ReM niz hollduje ze sta-
tutowe oltreslong dzislalnescia ReM i nic dziala na niekorzyse sroduwiska £AWCOWesn Nnvnsia-
Iych rzeceornaweow majathowyull, Na ressirzygriecie tego wrinsku trzsha hyln nacrekac do cza-
su cpublikowania NOWEGD KODEKSU ETval ZAWODOWE.] RAECTIZNAWCIW MAJATHO-
WYCH uchwalonego 8 wrrssma 2004 rodn, ohowigzrujacego od 1 styeznis 2005 rolu,

Bez walpiema KODEKS 121 uporzadkowat wiele preblemdw, Lraplacyeh, seby nie powiedisied
toczaereh srodowisko zawodowe RzM, problemeéw wawnicnyeh po roku 1999, kiedy Lo uchwalo-
no pierwsze Zasady Etyki Zawodowsj, Nowo uchwalony Kodoks poprredzaja ZASADY QGOLNE
ghicrowane do Rzl jake do asoby zaulania publicancaa, ktéry stosuje zasedy clyhi cawolowej
winiliajace £ ogdlnych norm etycznych przystosowanych do wyhonywanege zawodu RzM.

Ogolne normy etveene sa wsiystiin soane a mimo o mamy poeedny Ynineowy problem z za-
stosowanicim ich w codeiennvmn gyvciu zavodowym. Nie wormika 1oz fakn hraku rnajomaodci po-
wviodanvel. — ogolmyveh norm., ale ze spreecinosci jakie fworsy rvnel zamowier rublicznych = oso-
be zaufania mabhermegn.

Frstadamy doswiaderenie astatnich pigeiu lat, ktdre powinne pestusye wemoenicniu posyeji
zawodu wg prostej zasady eliminujmy to co nam sziode prev zachowaniu prawa de korevscl. Pu-
wolane wewnairz strulitur Stowarsyszenia wazelkie ciala doradezs lub opiniujace liied wirry
dla ochrony zawoedu i 1o deialaniz lefqy wylzeznie w inlscesic wszrstkicly wybkuniujguyen eymnie
zawdd Reh.

To druga sprzecrnodc nasscsu sawodd, w ZASADACH OGALNYCH pisFemy. 1 Frecznznome-
oo Mujythowy wyheraye w sposob samodzizing i niezalezmy walny 2awssd w ramach posiadanych
vpraweiient... ", Jednakze dla wspolne) cohrony sawodn niezbedne jest skonsolidowsne, silne
1 swiadnme swej sily srodonisko zawedowe, Dla tege celu powinnismy smi=nié sie = indywiduali-
srine wordrary lolelktyw zawodowy,

Lachecam, wiec Panstwa do wisczornej lektury nad weels nie nudnym KOSEKSEM i mam rma-
drieje wywolaé dvslius]e nad wdroéoniem ZASAD priv povszechnei Egadzie pod porcadkowania sie
im w roliele pelnienia ceynnosci zawodowych,

Iwona Kilanowska

Marek Starcga

PRAWNE I PRAKTYCZNE ASPEKTY DZIALANIA KOMISJI
OHNIUJA.CEJ SRAMWW (kadencja 2003-200d)

Zaade LzeczanEvey majalkowego lest zawodem zaufima pokleznegn. Stanowisko to zostels
wyanrlykatowane preey Tryhnnal Konsiytoeyiny v dni 2 grudnia 2002 . [ svg. akl SE 207017,
Zdzie w trpso nzasadnienia wawerajgee] stancwisks Trybunalu zawarte &4 stwierczenia uznajy
0E FAWOA TReCFOZNAWeY majatkowego jako sswod zaulfania sublicanegn, Tal: te? alredla zawod
rzeczoEniwey majatkowedo Kodeks Etylkl,

S.atus ten laezy siy ¢ duia odpowiedsalnedeia zawodows, ale jednoczesnie | z rysvhicin Zno-
welizowana Ustawa o gospodarce nieruciomoesciami = 21 sierpria 1997 1. wraz  Ustawy = dnia
2& liatopada 2003 r. o zmianic Ustawy 0 gospodarce nieruchomoselami oraz o srianie niskia-
rych innyeh ustaw [Dzieinik Ustaw 2 2004 r. Nr 141, poz. 14920 stanawn, ze ytul reczoznan-
Cy mjalkowedo jos, prasnle zastrzeiony i podlesa ochromie prawne], a ko reEsceosnawoa ma-
Jatkowy dokonuje okreslznia warlnsel miertickomossi Jednoczednie zakredla obszar innyeh mes-
Iwych dwatan reeczomawedw majatkowych.

Tkt pretogalbwny zepis oznacza, Ze nikt inny nie moze wypowiada® sir o war.odd nicruchomo-
80w aspesoie gospodarki nierachomedeinmi stanowigoymi whasnodd Skarba Panstwa orae jodio-
stek samorzydu terytorialnego. Nikt inny nic meéc véwnie? wplywad na driatania ¢ ciuesu ubszam
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szacowania nieruchomoso. Prawo daje szerolce uprawnienia wozakresie dzialalnosci zawocoore
lart. 174), ale ckredla rownies obowigald § edpowiedziainode. Kadcy operat szacunkowy, wprowadszc-
ry do obrotu pravmege, niesie za sobs slatki prawme. Moze takie slaé sie prevesvra skargl strony
poslepowania, dla kiére oszacovwana w operasic wartodd nécruchomeodel wirdaje sig watpliwa,

Zgpdnic z art. 157 Ustawy o gospodarc: nicruchomosdciami - oceny prawidlownsci sporzadae-
nia gperalu szracunkowzgo dokonuje organizacia cawodows reecevznawsow ejalkowyeh. Jedno-
ceesite aslawodawes sasimzeda. £e sporsadeons praez nego reeczoznawes Majatsoweso wyesna
Lej same] rieruchomoesct w lormie operatu srFacunkowsgn nis mne2 stanowis podsiawy neeny prs-
witdltownart poprzedmego operatin,. a w praypadkn oneraldw sezeunkowyrh wykorzystywanysn
w posiepowariach sgdowareh, o ich ocerg moze smioskowad tylko sad. Przy ocenie rozbicénycn
operatow szacunkowych dotyozaoyeh warloSa Lej samej nieruchomoetel stosuje sie talebe w/w 2a-
sady. Dla jasnoéei sprawy zdefiniowanae, Ze organizacja zawedewa to utworzone, zgodnie z adpe
wicdnimi preepisami, stowarsvszenis | sviazek stowarsrszen = zrreszajace osoby zawodowo wy-
komujacs cryrnoedci mecroznawcy majatkowesgo,

Jak zalem wynika ¢ aklualnyeh sapisdw ustaveowyeh - prawo oceny prawiltowossl sporcydec-
nej wreeny nieruchomoscl pravsiugafe tylke 1 wylacznle stowargyszeniom crax Federacji Stowa-
reyszen Heeczoenawoow Majatkowyel. Nie moze wydawae Latich ocen wzglednie opinii saden n-
my organ. Fadna inna instytucja. Cresto potocinie mylona jest tez tutaj rola Xomisji Odpeowie-
deialnesc] Zewodowe] przy Minislerstwie Inftastruktuny (davwnie] ULMIREM )

Malery tasie pravtoesmyd zapisy Standarddw Zawodowych Reecucsmewedw Majatkewych doty
czgqee oceniania gpcratéw szacuniowych [VIL2) Reccromnawes majatkowy nic modz dekonywad
ocony (opinicwania) operatu szacunkowege lub iancgo epracowanla sperzadzonese preez innegs
reeczoenawee maathowego (biegtego sadowego) za wyjatkiem, gdv cavnnosd la wrkouyweae jest
w poslepowanio prowadzonyn preez organizacie cawodowy, w postepowanin przed FBomisjs Od-
powicdzialnose] Zavodows) lub na zadanis sadu lub innego organn wymiar sprawiedhwnss.

Jednakze apiniomAaniem [(wosensie wydawaria wardyktn o poprawnose wyceny) nie jesr hans-
nie prawidlowoss: wykenanego operalu szacunkowego dekonywane preez pracownika wykonwa-
cedo obowizzki sfudbowe u odbiorey operatu i tvlkic na jedo uiviek wevmetrzay, Waldne jeer tulaj
podbireslenic wylgesnoesel tych czynnosei tylko dla osoby bedacej slalym pracownildem zlzcenio-
daveey operalu szacunkewedo (a nie wiynajelrm czasows Iub na taka ckelicznosd innvem reeczo-
znawca majatkowrm lub firma wiyceniajaca nieruchomosci], Niepokojacym sjawisklem sa ted
preypadki negowania operaldw scacunkowyeh przez urgednikow nie postadalacyeh 2adryeh kws-
lifikac)! w te] dziedzinie.

W orakresie nhowng 2inaeedn prawa nie ma ita) takse wraikn - opin owanie areslnmyeh wors-
mach wycen preedsiehiorsnw sktadowych ich czpse! = wartcsci nizmichomaosci

Cpiniowania cperaléw szacunkowych w ramach Stowarsyszen Fzeczosnswodw Majgtlkowyeh
dokeruja wyodrebnione zeznoly wadlednie komise. W rédnyel regionach Paleli s one réénie re-
mywane. W Wicllkopolsce laki organem Stewarsyseenda jost Hemisja Opirduiges. Dziala sna na
podstawie Statutu Stowarsyvszenia orar wedbug wewnetrenago Regulamina zaiwierdeonesgo na
waloym sgromadzenic celonloow,

Sparzadezanie opinid o operatacn szacunkowych jest odplatne. Odplatnose jest kazdorazowo
vetalana ze Zleceniodawey. Kiory ma interes prawny zwigzany = preedmiotows wyeensg. Jej wyso-
koSt nealerniona jesl ad pediornmi Komplikacii aisyzanyen @ nierachomoseis 1 od rozlegloso bhe-
danego rynku nieracaosmosei | takes od ilosc poddanveh badanin operatdw). W adpltatnoges
vwrgledniane sg keszty organizasyjno-technicsne poneszone w trakeie provwadzania precedury
opinicwania, kosszly slowarzsvszeniowe, a lalkie wynagrodzenie [ewrol koszidw wiasnrch) ceion-
héwr zesaoiu apiniujacess, £ doswiadezen wiynilia, 2 odplatnoss za sporzadacnic cpinii o popraw-
rofc operatu sracunkowegn moss preevwvisays kosel sporzgdeenia (cgpi operata

Podstawowyml preesiankami dziaianta te] Komisii jest to, #e

= cdonkowie Komisi Opinigjacee] sa wybierani poier Walne Zoromsdzenis Siowarzysrenia
i zgodnie 2 Ustawq o gospodarce nisruchemcdciami otrgymuja Srodewiskowy mandal zaufe-
nia do opiniowania poprasnosci sporzgdzanveh wyern,

= wydawanc opinic o poprawnosci operatdw aracunzowyvch aa subickiywnymi opiniami resczo-
mawciw mAjslkowyeh - ordomkow Zespole Opminjqeego powolanegn do konkretrej sprawy,
WYAIANYI W 7gnd7ie 7 NAajlepsra wnarg 1wedry - womysl obelrranyek, prawnyet §owarsela-
Lowyeh przestansz,

= gsoorzadzone opinie nie g deoyzjam! admindatracyjnymi ani wyrokam! sgdowynii 1w awineka
& Ly nie rodes skulkdw prawoych. Sa jolisk crlyhutowane seczegoloie roswatnie —
e uwegledriznlem tego, fe negatywne oceny mogs podwaskan wireranek zawodowy TZecsoemaw-
ry mAajatkowegn 1 mnea oddxamownvwac na Jegn mymek decen,

= goareadacme anmie — woaspeoee awe) definiegi [opinia” ake preelinnanie, mniemanie. paglad] -
nie podlega’c weryfilkacji | mie moga byé zaskarzane, Nie oodlegzjn 2 tej racji talets adminl
siracyine| procedurze odwolavweze]. .

Jedvnie wadliwie preeprowadzone procecury wzglednic ndowodniony brak oblekiyvwnosci

arblirdw anallzajacych wyceny Innych reeczoznawodw, moga bye prayeaynklem do Kwestiono-
wania rzetenosci wyrdanyeh opinii o poprawnosSci Wycen.
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= ppinie o poprawnosol operaiiw e preesacdeaja o wartnas! risrmchomosel nstalone] w tych
operatach, choé na podstawie prazeprowadzonych badan i analiz moga sie w nich gnalezs od
niesienia do wiarvgodnosel olireslonyeh wortoded,

Zgodnie 2 obowizznjacym prawsm mzvicta jest zasacda, se wyvdane vpiinis o poprawnosc wy-
certy nle odnost sle wprost Co okreslong w spormyIn Operacie /cperarach wartosel mermichoamosol.
Wiyntka (o x art. 7 Uogn. kKlory stanowl. 2e je2ell istigjs polrecha okreslenia wartnss nierncho-
MAST, WATIna® 1§ nkreslaja reeezaznawey majathiowt (4 me inne osoby Tub zespody), Zalem cayn-
nost nkredlania warfngei nierechomoss jest zestrredona do wiizezryel kompetencji rzeczomnan-
oy, a jedyra lormy pravms jef olkraslenia jest operal szacunkowy — art. 156.1. (kidrego 1o praceied
zezpHt apiniujaey nie mode wylonad)

£ praxiykd Bomisfi Opindujacej SEMWW wynika, éc w procesie oceny popraanosel operatiu
szacunkowero winnog sie Drad pod wwage sewarlost Gzech tgeenie speinionyeh elementow,

— wiascivej dle danego celu wyceny zastosowane) welndalogi | [rzenisow prawa,
— wiagtiwego okreseria preedmiohl [ zakresn | wyseny
— wiadolwodei danyeh, ktdre w wycenie przyjeto do okreglenia wartodcl.

[stota amalizy procedur wyeeny “est : dolladnosé (kosstaw, dochaddw, wwdaikow, zuiye, stom), od-
powicdriode (metod 1 technik, cech pordwnawcaych, korekl, mmkdw, warunkdew travsahcii) i iuvsc
canych. Padstawowym kryterium sa obowiarujace przeplsy prava w dacie spuizadsenia vperaiu,

Homlsja ocenla okreslong weariese @ punkin wideenis aposann dochodzena do 1) wartoscl na
tle danyeh -ynkorwyeh.

Wielolednia, wyoracewana prakivis Komesji Arbitrazowej Federao'i Stewarzyszen pozwolila na
zdefiniowarie podsiawowych kryteridw oveny zawartosei operatdw szacunkowych dla kiérych
stwicrdzenc bledy sz podstawa ich cyskwalifikacii. Dledy «© ma's wplyw na okresione waitusci
niztuchomoded. a ich gidentvlikowanie jest powodem. #e danv cpoal seacunkowy nie tnude sia-
nowlé podstawy podjecta decyz | admimistracyjnegj lub oie puwinicn byd wybkongeslywany w obro-
cle cywilne = prawny,

Do najistornigjaryek bledow slkoatlnjacych dyskwalifikacja operatdw szacunkosych nalezs:

=  brak lub zle sfommutewany eel wyceny,

= proviecie | uweglednienic w wyoende #e oloeslonego praeznaceenia nieruchuomosei w PEP,

¢ ERVjecie W WYCEris nieprawcrlneEn siany prawnego meruchomaosei,

= prazvjecie | vwaglednienie niewladciwego preedmiotu wyceny,

*  ohredlenie nicorawidlowego rodza u okreslong wartoscl,

= ORATTIE WYCRNY 6 NIFATAScre pocdstawy prawne,

= olreslona wartesé rieruchomodci jako drednia z rofnych podejsé szocowania,

*  plewlascisa da preedimiotu wyceny analiza rvnku,

= wwrgladntenie w wyrehie niewlasciwego rodzaju ok,

= stesowanie metecdy shorvgownangj drodnie] bez wymagane] liczebnodel pribkd,

¥ .:f_'r-jmuwa.E.I': du pordwnan nisruchomoscl znaceniz rdemiacyeh sle w zakresie podoblenstwa
iycencge i pravnego,

* preyimowarie do porcwnan cen ofertowyeh. Wartasc @ Innych operatow, ren nienoswaodeh
zoamion oz wolnoryvokowyel, cen nieudoku:nenlowanyeh,

Ma e powpsisereh bicdow nelesy jednak pragtnesye coray cyscic] NPrEytomniany vesyethkim
nezesimhom nmkn nermchomesed poglad, 2 nie istnieje faddverna™ wartosd nicruchemosci
w sensie berozglodnym. Kaddy oloreslony poziom wariedel ma swéj przedzial niepewnoéci, Jesi
or: rozsadny wiedy, gdy wartese nizruchomodci zostala cszacowana prawidlowo. W prevpadiu
przalroezenia owego przedziaiu nicpoanoedéc mozna zakiadaé wystgpienic blpdu, ale okredlenic
wymiam logo blodu widlednie jego skall wymage analizy danych srodiowveh : innrch prayviciveh
ratoden prey uwegledniznin ich wplywu na okreslona wartosd nieruchomos. ),

W iy aspekeie duzego znaczenia nablera rozliwose mediaci pomigdzy autorami razlesnveh
warlpse! szacowania. Jesli istnieje taka potrzeba - Konusja Omningaca skliania sie do provadze-
ria dzistania pouhownedn, klore w ramach zaloicnego zakresu preedeinla nicufnogci zmisrza do
CRredienin nd]b‘wd.hnﬂ oblzknwizowane] warfossd nieruchomosgcl Tekie dzizlanie mediacyine
uwarunkowane jest jednak obopdlng sgoda gleceniodawey @ adbiorcy operaiu seacunlowego (z6-
inleresowonych siron). W inrych synacjach celem Komisii Op]r.lu]f;u:} (po precprowadzeniv sio-
sowne] woikliwe] anclizy) jest wydanic opinii z vwzglednicniom warvgodnosci wartosci nierucho-
mosci w sporzadzcnyveh wyeenach.
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VW swietle dowyzszych zatozen - Komisja Opiniujaca Stowarzyszenia Rzaczoznawedw Majatke
wyeh Wojewddetwa Wielkepelskiego w latach 2003 - 2004 rozpatrzyla nastepujacy ilodé spraw:

W 2003 reku wplvncla 17 wnicshéw o badenie prawidlowedel eperatow szacunkowycli

Wotym:

— o administraci samorzadowe] 4 wniosk: | = tego 1 wilosek wycolano przed rozpairremen

— ol agenci rzadowych: 2 aninskl,

— od orgamdw sgdowyeh: Jwminskew, = regn 1 vminsek arulswano preed rozpatrzeniem
[nie dafvesvt nierachomosed]

— oo preedsipoiorstar panstwowche 2 oaniosd,

— ot asdb pravwnych (eadtel): 2 wriossi

— od osob fizycanyeh: 1 wnicsek - odméwiono sporzadzenia opinii ze wrgledu
Lwande sprawy sadowej

W 2004 1oku [z deen 2C listopada) wptyiete 13 widoskow o badante pravwidiownsel anesa-
wow seacunkowych., w Tvms
— od adminisiracji samerzadowe]: 5 wnioskow, ¢ legn 1 wniosek oddalone ber rozpetrzeniz
(nie dotveswt rzecroznawey majakowsago],
— ol organdw shydowney: 2 wmnioski,. 2 tego 1 vmioselk nie rozpatrzono
[ze wzgledu na 12 lelnd upive ceEso)
— ocl arredsigaiorsiw patstwowyeh: 1 amioselk,
— od oesb pravwnyeh (zpotek): 2 wrioald
— od osdb fizyeznyely: 2 wninzlt, 2 tego:
1 odméwione = brak wymagariej dokuwineiengi,
1 arzestano do rorpatiieia preve KA PESREML

W 2003 roku skierowane do opiniowania operaty sracunkowe hyly anrorsios 223 preceosmmy-
cow majatkowych, natomas® w 2004 rola: wvninskowana n hadanis popravnoss: operaow spo-
rzadzonyeh priez L5 rreceoenancdw majstioowyeh.

Opinie o poprawncéci operalow szacunkowyeh zostaly wykonane prezz czlonkéw Komisji Opi
nivjace] w Zespolach dwu i trey oscbowyeh o smicniajacych sie shtadach — w srecnim ckresie cza-
su preypadajgeym na ckelo dwa micsigee.

Zaamgezowarnych bylo ogdtern L1 arbirdw. Posa tym w lrakicie rozpatiywanla specilislycenyct
problendw zanudniono dwoch niezaleziyel chspertow Jako doradedw zespoldéw opintujacych.

W eelu 2obrazmywama nekioryeh postpnowsn badania poprawnossi wyoen dot nisrmachomoso
ponter) preedsiavionn trey Sentencje wydanyoh Cpinid [z oczywistych prevesyn bes podaoranis
danyeh lokalizacyjne = adresowych]:

A SENTENCJIA L
I. Opracowanie:
SOpinid Colyezaca wysokoscl odszkodowania z: 2blomik wodny na nierccehomose Lotorone)
i .. = SPOTFECFONA W dniu... . Preee Breczozr 2wee Majarowesn .
Wu- rpr'm"ﬂ manie i kenone na rl‘pr*.:n e Imunestora adpounada realiom smrm ‘ugn,;chmos{‘[,
a ustalenia cpoarte o normach losztorysotoych, zawearte e fego tregel mogg sianewic pedsta-
L fo negociacgi wartodei edszladowania 2a portiesions nakiady.

I1. Ooracowanie:

~Opinia w sprawie okredlenia wartosci nalkdaddw pondesiomyeh pray wylooneuio budowli hy-
drotechniczng] - staw kopany w migjscowosi " o= sporgadeons wodndu e
prece Reeczornawee Mejatkowszo |

V7w Opinii oszacoiare ucrmsf _fe*-‘:: unr'otnq km:ﬂnmqnmq adziderciedlajara nalktady
koriiecine ra oybudmeaniz abizliu stawewsgo, kora jednak niz uwegledma specyjic! przed-
minowegs chiekii 1 nie moe b wodsaminna 2 wartasein odszhocowanla medliwege do uinanic
zn poniesione szlody.

VW zwigelu # powydseym wartods kosztorysowna olcreslona w preediogonej Opinii niz mode by
podistaag do usialenia odselodowania za ponicsione nolkiaddy.

B. SENTENCJA T
. Jpraciwernie:
SOperal seacunkowy czesel skdadowre) gnimity dreew rreresni]” sporegdsonego wdnin
preer Krersnrnawee Majalkowedn
Zdenien Zespotu Opniujccego opramr.uam zostaiﬂ wykonane poprawnie | ustalenia sawarte
w tresel mogg stancwid podstawe de preyjecta wartesol odsahodooania 2a ufraconc drecwe
ceeredni w trybie arl. 135 ust € ustawy = 21,05, 1997, o gospedarce nisruchomosciani,

e L i
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. Opracowanie.

~Operat szacunkowy w eehn alk=eslenia wartoget plantacl kultur wieloletnich w gospocarstwie
ronym w pasie buadowy infrastrukiuey naziemne] - obwwodnicy drogowe] v . antorstwa
Rzeczoenawey Majatkoweds .o,

W przecdrmictowym Operacie szacunkaunm oszacowanc wartese fesl ourioscla mddywidasing”
cczwiercicalaiaes speoyfile roniretnego wtasciiel ( nie moge by ulozsaminna = Loariodoin
oaszkodorrania, kidra ednosi sig do prescetiuysh warunkow no danym rynk

W zwigrhu £ powyszym w ocenie Zespolu Opiniufgrega Operat sractirkcioy niz mode buc pod-
stawg do usiclziu vdszhodoeania 20 ulrmeone dreetoa czeredm i trybie arl, 135 usi 6 usta
wy £ 21,08, 1997T. o gospoadarce rienichomoseinm

C. SENTENCJA III

I. Cpracowanie:
-Opinie o wartesel odsskodowaiia za bezumowne korzystame 5 nierachomosdci polozone|
Wi, SPOTEAAZDNE Py Resozoznawss Majatkowego e A
Pdavicn Zespolu Opmujacego opracnwanie zostato wykonans poprawnie i ustalenia zawarte
w bresel moga stancwic padstaws do preyjecia prawidtowe] wartoéel odezliodowania za bezy-
mowne korzystanie @ nieruchomoesei.
I Qpracowanie;
JOperal semennkowy wwveeny wartosct eynkowe] wynagrodsanio 2o bezuromne kormyslande
z nieruchomesei” sporzadzony praez Reeczeznavee Majatkowego o _
Przedimfpiowy Operal szacunkmmg #ostead sporzaazory dla celéw informasyingeh bylych spad-
woblercow wilascicizia nienichnmaogei - dla awentualnege wazezpela posispowania sadowego.
Zidnniem Zespolu Opiniweeego Operat szocurkowy nie moze byé podstaws do us'alenia od-
szkadowania za bezumowne koraystanic 7 weruchomosct,
Wiym Operacie szacunicowym - Autor nie ust-zegt sis takie uchyien. Surxegoiniym ponodem
uniemoitwiaiaeum akceptacfe vstalone] w i wyschosd winagrodeenys 70 erumoume ko-
reystanie 7 nieruchomosci jest brax wdvkw ner(wania preyietych do tnliczert cen fransalayj-
nyzil Zasivsowtoee praez AU przectetne ooy — 1 aspekcie cestgpiyeh dla Zespolu Cpiniu
Jacego duweh wery Towanyeh danyeh o ransalcgach nieruchomosei ne lokalnym rynlas  mo
g Idz i waipilieasel § nie clojg wiarygodnosel ustalonef wysakase! weynagrodzentio. Foza tym
e Krpestig jest { do ktdrej Zespot Opiniyiger sle nie odnost ), esy analizowany Operal szGourni-
kg moze do takiego wynagredzenia postuzyd w musl art. 7.3 Ustarey 2 dnic 13,10,/ 995 1.,
W Jperacie szacunkowym stwisrdzone lakée walpliuwesa dowczace susiosowanpch wysolose
siep keapiializacii o brale zamicszezeria wymaganych pi agpisanl slgoenikow stanomn nond-
szenic Stendardéw Zawodowych Rzeczuenuovow Majgtkowyeh Vil 2. Pt 1A,

¥ F OFEE N E E R o3 o

Na saburiczerie wypada wspomniee o pracy criorkdw Komisji Opinivjgeej. Praca ta ze swo' na-
Ly uie nalezy de latwej. prayjernneg| | herstrescwe]. Wiedza zawecowa musi byé bowicm popar-
12 dodwiadereniem oraz du?y sdpowiedzialnodeiy za formulowarc sady. Charakter osolowosein-
Wy arhifra powinien cecheowaé sie olwartesei na argumentacje stron. Jecnoczediic umcicinose
zachowania dystansu do sprowy. petna obizktvwnose wydawanvel een, a tak?e zdclnass 1a -
dzenia svtuacji konfliltowyeh jest rizodzowna do pelnienic lunliz’l w zespole opinnijarym. Swia-
demcéd, Ze staje sig w sytuaci: bezposrednicge werylikowania ekt oracy kelezanzk i koleghw
2 Lego samego Stodowiska zawodowege jest mocno obeiazajgea ica paychike. W praypadkach spo
row nie kenczacych sie pulubownie preewaznie jedna ze stron cauje sip przegrana. [ iaka to ape-
eyfika komisji opiniujgcej sprawna, ze rawel majac odpowiednie praygolowanie i kwalifkacjs -
niewlele 050D 2 grona crlonkow Stevwarsyerenia gotowych jest painic rols arbilra. Ci, kiérzy po-
dejrnma ste tedo udu - maja swiademedd odpowiedeinlnossi, ale =akie rorvoju I podnosgenla
rangh Fawodu rzeczonawsy majatkowego  Rzeczczmawey Majatkcowego utcsarnianepo jedno-
#nacenie = osoba saufania spolecenego,

W otej eyluac]i  ra nadchedzacy NOWY ROK - iyoue wigysLRIm reeczoznavwonm majaliowym
i sobie, by nigdy nic musicli spotkac sie bezpusednio » detalalnnacia jakaejkolviek Komisji Opi-
nivjace] cey Arbitrazowej. Cuifonkem tych Eomisfi syveee jak naimniejsze| ilegel Iub braka pracy
woagdlz. Eraky wynikajaceso z zaniku zlecer na nardanie popravnodel speratéw szacunlowych,
przy jednoczesiym odesowalnym aFroscie jakosci uslug rzeczarmawedw majy kowych a podno-
szacym aulorytet zawoadu - zawoedu zaufania spolacencgo.

Marck Stargga
Frzewndnicsaey Komisji Opiniujacs] Stowarzysecnla
Mzeczoznavwodw Majailowyeh Wojewadetwa Wiellko pulshiveu

L

| Naletv zarels uwage na ushylende amian dotyesacrch ulrsyrania Presesa Ursedu Missehalnionwe, | Romwoju
Miast — Dz L. Nr 23} » dnin 8 112004 ¢, poe. 2408 — Usiznwn 2 driia 9 pazdelerniba 2004 1. zimiciiujye
uslawe B ZmIaNe uslEawy o gxspodarce nienwhnmosciary orax o endanie nizktdryeh innych uslawv.
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Slawomir Palicki

ANALIZA PRZYCZYNOWO-SKUTKOWA {os
TENDENCJI NA WTORNYM
POZNANSKIM RYNKU

ZABUDOWANYCH NIERUCHOMOSCI Stavomir

Falicki

MIESZKALNYCH W LATACH 2003-2004 i
W i

Wrdiie

Artykul ninle]szy stanowl propazycle konstrukefl analiz preyczynown-skatkowych w za- Lo

Kmestin
kresie tendency Tomvojowyrch. Freeprowadzone rozwazaria osadzone w latach 2003-2004, mmih:

w realiach ﬁglemcr wji posnanskicj, foncenirjge sie na wiornmym rynku nieruchomosei Frags 1 e
o charakterze micszkaniowymn (lokali micszkalnyeh oraz domdw _iedndeginn_,.rcn], | Sndariskwe],
Bitro Tezhnizao-
Intmicryiag Biia!

Aniki Pychu

Analiza rynlcu wiernego mieszlkan w Poznaniu

Kigruzhanasel

Wocalva roku 2003w dvrdch pierwsazyeh kwartalach roku 2004 na posnanskin: lokal-
nym rynkn winrnym nieruchamosol miesikanowych miala mig)see Bla sdecydowanego
wemodenia zakupdw. Syluacja dolyenta ogdin lokall wystepujacych w obrocie widrmym,
Favdwno # zaliresu budownictwa nowsacgo, jak i realisowancgo w tcchnclogiach preemwalo-
wych, Apeiyly zakupowe micsckamicow miasta i najblitscych okolic silaie wplywaly na po-
7inm ceny 1 m® anowsEne] w rransakejach. Wyranolany wnsial wrrnst cen. zag popyt nieprze-
rwanie rosl. Yawierano wzmagajacs siz liczbe vmdw Kupna/spreedzdy lokali mieszkalnveh.
Rosty cery micazkan w prigrwolenym ju scgmencic budynkdw wiclkophytowych, ale zjawi-
sko preenioste =g lakie na lokale w kamicaicach, w srorcgdlnosc w korzvstac] lokalzac).
(ripirn rejon cenlrun i Sseodovescia Poaciania), Sy luacje « poceatka roka 2004 moetne by
okreslie mianem  goegoesi akupowe]’. Byl to fakiycezne wstep do apogeum zjawiska, Ceny
w 30-lelnich zasobach mieszkaniowvch na poznanskich Ratajach esiagaly poziom nawet
2700-2900 z/m?, Poayvl nie spacdal, akeeplu ac tak wysokic koszty zakupu — wrecz orzv-
cayvnial sie do delsesgo mapedeznia konivokiury. Ceny na rynku widrmym neydeniainde
nsiqgaly absurdalny wrecz poziom, nizezy zaledwiz o L0-20% od cen notowanych w seg-
menciz mizszian nowveh, deweloperskich.

Dotychezasowi wlasciclele stosunkown stanvel zasobdw sealizowell wyshi ce spreedazy
Inkall, sacheeard wyjalkowosely syiuac)i na wynkun. Sklonnose do wystawiania miesshkar
woalercie rynkows] pelpdowata sig: wizja uptimnienia 2aangazowanego w mieszkaniach ka-
pitatu w najbardzie] sprevinjacym moriencie kusita nowel stosunkown zachowaweze oso-
br. Obrét lokelami przefzywal niczwvkla chwile - zd=cvdowans oiywienie stalo sie Dez-
sprzecene. Opisane endencle byly charakierystyczne dla okresu poprzedzajgcego moment
prevetapienia Krecryposoolitej do strukiur Unii Europejskisj. Poczatelt maja 2004 r. oka-
zal sig psychalogiczng bariera niewiedzy o praysziodci, Niepevwnose, ¢ wlasciwie antyeypo
wana precs popyl cbawa prrzed dalsza swyilka cen oraz widmo ewentuanych spadkow cen
nicpokojace dysponenlow podedy rynkowe) w prgededniu akeesil do UE doprowadsio do
wyjatkowns| sytaaci WhcEckinaniz. Kvnek no | maja 2004 . rdawat sig rwas ze wsirgyrma.
nym addechem, ceny nie zmienialy sig, rozpaczela sice sublc—]n:a gra popytu i podady, maja-
ca na cela wrajermne badanle”, sprawdzanie. Odczuwale sic wyrafng stabilizacje, zamoo-
senic con Trwato cuo niesiac, dwa. Diuga potowa 2004 1, Lo preede wseysibim okres wa-
kacjl, zaykle ohjawiajacy sle pevmnym spowninieniem sagodeeniem apetytow zakupovrreh,
Zapeaame w sporyim stopniv, obserwowane w drigim polrocau uspokajenie rynku zostzlo za-
poezaikowane relalywnym spowolniernizm muchu w gospodarce | produlieji, jakie lypovm
w sezonie wilopowyin, Podaz spuscita nleco ¢ tonu, oczekbwanla sprzedejacych nie byly juz
tak bezdyskusyjnle akeeploware pree: poszukujgeyeh mieszkania. Svritacia wracala pova-
Ii na klasverne fory. Pierwsze spostrzezeniz o wyhamowanie lendencji warostowej cen.
a niezo poZniej — manik owej lendencji. Ceny najwyradniej analazly sie w najwyzszym punk
cie sinusoidy zmiant. Ryniek odexmytywano jako przegrzany; notowania dotlaely najeviszego
akieeplowalnego pulapu, Nalezalo ocoekiwad zapoczaikowania ruchu w odwrotnyvm kerun-
ku - lekkiego chachy spacku cen. Taka specyliczna korekta rynliu rzeceyratsoie byta adezu-
walna po wazacjach. Przaiom trzeciego i czwartego lowartalu roliu 2001 to czas relabyemego
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uspoxojeniz ryiku. Ceny drgnely 1 faktem stal sig ich spadek, w zescbach wielkophtowych
SYACCUrANY na o- 10, Uczywiscie do dxié zdarzajg sie transakcic na rynku wtdmym oscy-
Lajace ciggle wold! bariery 2700 2000 zl/m?, ale z drugiej strony spadki cen siegald niekie-
cy nawet 15% (liczge w kontekscic apugeum zwyzek cenoayeh » owernia 2004 r).

Fymek mieszkban w atrakeynyeh kamienicach w ciekawyek lokalizacjach jest na etapie
wyhamowaria cen — spadki notowan transakeyinych nie sa tu sjawiskic.n asowym. Wyda-
je sig. iz zasoby ewe zachowuja sie stabilniej, burdde] trwale wizzz uksziatzowana na fali
warcstow cene, szlvwnic] reagula na rendencje rmkeowre

Moina pckusii sig o prébe przewidywania prevszlveh trendéw na rynku w [rmyin
mieszkan. Niemrigj, jest to zadanie trudns i oharczone sporz niepevngcla Warto Jed-
nek vemyslowic sobic zavbseracwane w latach 2003-2004 sdstepstwa od zjawisk zna-
uych @ sytuac)t weglednagn zronmowazenia tendencii rynkowych. Najbardsizi frapujsce
byio z pewneoscia nienaturalne zblizenie pozioru cen z rynku wtdrmego do pizrwolnego,
VWywola¢ to moze albo zwyzke notowad mieszkan nowych, uciecdke. wyslorowanie sie ren
newych micszkan (mniej prawdopodobne). a’bo uspokojeme na rynku wiornym i dalseg
vbnizke padal wysokich norowar (seenariuse bardziej prawdepodebny). Trudno oczeli-
wae stabilizac)l na rynku tzk bardzo odsajgoym od zdrowo Pojmowane’ typowosc cer.
Zmiany sa niemal pewne, problemem jest odgacniccic ich awiviy.

Warto nacmieni¢, i warosty notowane na widrmym rynkn mieszkan w aglomeracji po-
zuzwiskie] mlaly charzkter wyjalkowy fakze w kontekseis stricte ekonomicenym - reswe],
pobudzene, ozywienie na nmku nieruchomoéel mwykle wysteoujc jaka #awisko vevrind uko-
wane whornie w stosunku do generelnego, konlunktaralnego oavwienla gospudarki mmko-
wej. Tymezasem emawiane werosty cen chiekiow miessksInyeh wyprzeczity zm:ane malaro-
shonomiceng na [ali antyeypaci irudnyreh e srislego przewidzenia wshan w kontekécie
akeesji Felski do LIF. Jest 10 obiektywna obssrwacja, kidra potwierdea skomplikowanie
zmiennych i problemowosé realizacii trafnych projekcji rozwaju rynau dieruchomosc:.

Analiza rynku wtérmego doméw jednorodzinnyeh w aglomeracji poznariskic

Lokalny rynek witdrny domdw jednorodzinnyveh nalesy wyrazide rozdzlele Ta dwie sasad-
nicxe podgrupy TEsCIowe;

— domy zrealizowane w ciag ostatmich 10-15 lat craz domy w atrakeyjnyeh lokalizaciach
pobudowane w latach B0. XX wieku [0 nowoezesnej brvle architcktoniczns], interesuja-
eyeh rasvigzaninch lechnicznyeh § funkejonalnych, w modnyels, puszukivanyeh lokali-
zagjachy),

— domy z lat 6C., 70. 1 0. (p charakterystyesmyin, archaicaym kezlatoie, najezesciej tzw.
Klnrki™ rey kostki®, ¢ rezkiadem Junkcionalnym wnetrz odbiegajacym od potrzeb i wy-
magdw podykiowanyeh nowocscanymi lrendami i eczekivaniani sootecznyml, wykle
w mato atrakeyinych refonach niasta).

W ramach specyficznedn, allernalyvmego” nurtu nalezy weskazat funksjonujacy ciagle
odrebaie rynek prestizowyeh domdw jednarodzinnyeh w historyeznie uformowanycli zespo-
lach vrbanistyezayeh (m.in. Sctacz, Stary Grunwald, Ogrody, czesciowo Wala. ete ), Zdefi-
niowany w ten spostb subrynek nie poddaje ste prostej klasyfikacy: do jednej 2 ww. grup
rzeczowveh. Z uwag na swy specyfike ekonomiczng, wykazuje on pewne pocobicristwa do
segmentu luksusowyen obiekidw rezycencjonalnyeh.

Rolcjnym podzialem, przebiegajacyin walluz innego kryterinm, jest rozkiad aglomeracji
poznariskie] na jef rdzen i oloczenie, a ratem na miasto Poznan (obszar surbanizowary, po-
krywajacy €12 2 administracyjnie zdefiniowanym terenem miasta) oraz szereg fmin prayle-
gajacych bezpodrecnio do Poengnia. Z'awiska obserwowane w dwoch elemeniach skizdo-
wiych aglomerac]l réénicuja mvnek domow Jednwrodzinnych zarownno pod Karem poziomu
cen. jak 1 notowarych lendencft zmiennych w czasie. Nawet w obrebie najblizezege otocze
nia Fornania mofna wskezac gminy bardziej atrakeyjne, modne, poszukiwane oraz rejony
mueizj korzysine lokalizacyjniz, o bardzo nikici liczbie zawleranych transaboji spreeda-
&y /kupna domoaw.,

MNa przestrreni la: 2003-2004 nz poznanss<im lokalnym rynku wildrnym nowoczzsnych
domdw jednorodzinnych obserwowano stabilny, acz delikailny trend wrrostowy. Nie miata
natomiast micjsca fadra sdecydowana tendencja Ju wamzenia zakupow, 2 odnolowane

werosty cen wynixaly z wrzech zasadniczych zlawisk:
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— rnaiurzing skionnogei gospodaria jako tweru makreekonomicznego do werostu., Warest
ten jest poperly uphywem czasu i swiazanym @ tym immanentnym umacnianiem sie war-
toédei duZyeh nieruchomosel micszhalnyen.

— slabilnej poprawy mage’u dumow jednorodzirnyeh w coenie speterrme). Ofrta domow z lat
90. XX weku § nowszyeh ‘est iraklowana przez rynek jako bardzo interesujaca, alrakeyyj-
na Disdatkowym bodicem jest przvetapienie Poleld do Unii Buropejskie], co wzrmacnia
pozyoje luikssusowych obiektdw na rynlsu.

— preeniesienia wrendow 2 seginentu niesshaniowego nz rynek domew - tamtejsza | gnracrka
zakupuwa” spowodowala w spasoh widmy oxywieris. choe niepordvmywzlnie slabsze,
w ramsach segmentu domow. '

W omawianej podgrupie nicruchomosci zmiany cenowe w latach 2003-2004 mialy po-
wylywiny charakier, W calym dwuleinim okresie min odeeruowano gwaitownyreh skaokdw
natowaEn. Wartose memnchomosel sukeesywniz rosia, lecz tempo zmian bylo pewolne. Sea
cowana calkowita zmizna przez 23 miesince wyniosta 5-10%. Usrednieny trend wzrosto-
wy miz preekroczyl zatem €,25-0,5086 w skali micsigea. Co ciekaws, nawel nicssmaowicle
cozwinivle agelyly cakupowe na rynku miesskan nie Zodolaty wykrzesare wieksrego entuzja-
zmu w scgmencie nowszyeh comow jedrorodzinmych. Réwniek bezposredni wplyw akeesji
~olski do UK ni= wywart prakiycznie zadnego wrazenia na popycie, Trend okazal sic na ty-
le stasilny, Ze nic zaohserwowanc znaczacych odchylen w okolivy | maja 2004 1. Fo cxp-
scl wiaZe sic Lo 2 obicktywnym wynogicin caange2owantia sporegn kapitsio w mwestyeje
pulegajaca nz zakupie domu, a wige 2 ngraniezonym gronem potencjalnych nabywedw nie-
ruchomosei. Ruch na rynku doméw jest 2 reguly zdecydowanic nizszy od rynku mieszkan,
kidre staja sig preeciez cobrem bardwxicj dostepnvm i polreebnym powszechnie. Dom nadal
funkejonuje w Polsce w ramach segmentu doéby luksusowyeh. Stad rynek domow jednoro-
deinnyen pozostaje rymxiem 2 zasady hardme) wywszonym., spokoinym, moina powicedsied,
hardwe) powolnym i aspckejonym, mniej pecatiym na krdlkomrwale badsice loniurkturel-
ne czy chwilowe mody zakupcwe, Krag nabywedw w badanym segmencic jes. granicsony,
nickicdy bardzo waski i stesunkowo truduy - bo wybredny. Zaspokojenie oczekiwan popyin
na wiornym rynku domow jest ym Lrudmejsze, ze oferta podzgowa jest ilosciowo ubozsza
o miesrkamowe) (Lym bardziej w obszarze Scifle zdetiniowsnego rejonu prezestrzennego).

Wakiazene powy#ei okolicznosci, przestanki oraz specyfika nieruchomoescl spowocowala
nicco ocmicnng ceakcje puznanskivgo rynkn domenw starsyveh, 2 12t 300, 70,1 30, XX wis-
ku. Obiekry te - w snhiektywnej ocenie potencjalnyeh kupujacyen - tracy ceche wyeolie]
arrakbeyjnesci. 53 kojarzene racezs] jako zbyvt archaicare, w zwiczlu 2 tym nicmecdne. Nabyw-
oy talich doméw sq aloo z gary zdeterminowani na zakup koakretneyy (vpu nicruchomoset
[& awagi na wewnerne praekonania poscukujy dkural lego typu domow, wolg dnmy siar-
sze. sa do nich hardze) preekonant), albo tex de takiego wyborn zmusza ich obiektywne
ngraniczeric finansove. Nie trzeba lakie uzasadniad, Je plerwsza okolicznos® zachodsi zdco-
evdowonie rzadzie]  nabywea musi whwerzas okazad si¢ seozerym sympaiyhiem lego rodza-
ju nicruchomoscl, celowickiom o specyficany i, tietuzinkowym zuscle | preferenijach wy-
razpie odbiegaaeych od lypowyeh Ograniczeris pleniesne zdarza sie daleko czeciej i jest
wwykle hezpostednim przyezyrkiem do zakupdw obiekiow relatyamis tanszyeh. Shkutluje o
usookojeniem rynku, zblizeniem do pevwnego stanu dynamicenej stabilnosci w scgmencie,
warurku'e jego istnienic, acx nie bodZcuje do rozwoju. Rynek podaza wlasnyim toremr., nie
sledzac zbyt 2cisle tendengji w obsgarze mieszkan, imkejonuje = lekka na marginesie, rza-
dzae sie niecn adrghmymi prawictami. spogladajae zalecwie na glowny nurt zmian w nisru
chomoseiach mieszkalnyeh. Nie cznacsa Lo, Ze jest ta rvnek niknacy, cxy marginalny. Jego
zachowania znamionujc wyscka indywidualnosd, jest truduy v precveyineso zdlagnoxcwa-
niz. natomiast naledy do tvikow slesuniiowe akiywnyeh. Nalezy pamietad, iz jegn wzgledna
akiyumose wyplywa priede wazysikim z atrakoyjnosoi cenowsj. Zwvkle obiekty o iypows|
hryle architektonicznej, ujgle 3 w mnicj alrakevjnych obszarach przestrzennyeh miasta
(Gorezyn, o3 Warszawskic, Dgbiec, Staroicka, obszary o alissyin zageszezeniu gebudowy
jedroradzinne] na obrzezach miasta, w rejusact malo prestizowyveh. rp. Krbwlennle, Szoze-
pauthowo, ele). co Seisle warnnlaije f wphywa na ich eksposyveje rynkows oraz wveokost ak-
ceplovwanych preer nabvwoeow cer,

Godne podhraglenia jest wysolkie skomplikowanic rynku deméw jednorodznnych, Fodda-
nic probic scistego sklasyiikowania 1 hisrarchizowania owego rvnku ukazuje jego stozonnse
vbnaza wielost ziiennych oraz sie wplywu nagstomniejssyeh atrvhutew risruchornsel. Pray
Tej vwarlze mie sposoD przejsc chok cechy Iokalizacja” w kontekécin jego mooy oddzialywania
czy aawet znieksztalcania rynku demdv. Obielily w czgstoliroé kicpskim stanie Lechnicznvm
uzyskuja wyschie lub barcze wysokie notowania, cu wiaie sic z prestizem lokalizaci,
ugruntowana moda lvhalicavyjng, Odstzpstwa od typowej oceny rynkowsj sa niekiedy
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ngromne, = fym samym rudne do uzasadnienia, przy probach pominiecia przcstankd
wysokie’ lrracjonalnosei decvzji xekupowych (wywolywanej moda, gustem, checia vvwatania
wraZenia na oleezeniu, uporsm’ zabupowym, subicktywizmem ceeny. ete). Sid wynika
klopotliwose form atowauia wuivskow o rynku. kiorym mozna hy nadae arryvbut uniwersal-
nosc. Komecznoscia. wymogiern dla preeprowaczenia rozsadne] analizy jest wysoka swiado-
mese istnienia marginesa biedu w jedroznacsne] ocenie segmentdw oraz wazrastajaoe indy-
widualnose! nieruchomodcl wyplywajacej = jej skomplikowania techniczio-budowlanegp.
ograniczeria grona potencjalnych nabyweow. wzrastajaes) Kapitalochlonnoser cxv potencjas
Iu ekonomicenzgo,

Omowione powydej niedoskonaledei rynku domoéw jednorodzinnych ujawnlaja siv w ja-
skrawy sposdb w obszarze tzw. cienia wiclkicgo miesta, . w ohreb'e gmin podpoznasiskich.
Praenvsi sic pa nie specyflezna rozroznialrese na domy nowsze i starsze, nawigzujge de za-
Iysowanegn na poczatke niniejezej analizy podziaiu rzeczowego, Tym riemnie, nie jest to
podzial wigzany £ réZnicami w tendencjach smiar cenevyeh, Od dwoch lat obserwuje sic
bowiem stabilizaci¢ con zaréwno w segmencie domow starsayeh. =k i nowszych. Wylaoenie
w obszalze wyjalkowo atrakeynyeh domow nowseyeh 1 w atrakeynyeh lokalizacjach moz.
na zaryzykowac preyiecie 5% zwyzki aolowsn na preesirzeni dwoéch mirionyeh lal. Rynek
w kategorii domaw starszych jest zatem wysoce stabilny. Wapomniane rozrézniani= na do-
ory s.arsec i nowsse pracjawia sie nie w odmicnosci trendow zinian, a w natezenlu wiazek
popyiu kierowanych na poszezegol e subrynki. Domy nowsse cieszg £ig WYRSTVITL Zoinlere-
sowanizm potencjalnych nabyweow, vas obiekty starsze, charakiervstyczne dla lat 60., 70.
1 wezesnych BU. XX wieku snajdujg stosukowe niewielu amarordw. Sa o wylacznic csoby
poszukujaees tanich nieruchomosci sod Poznaniem. do odnowienda, pizy ZITACAAUYIN To2cia -
gnigcin prac rewalorvracyinych aa elapy (orace wiedernizacyine s5 podefmowane fragmen-
taml. przez kilka lat). W praypadkn gmin sastadujacych z miasiem centralnym w aglome-
racy poznanskiej bardzo wyraznie ujawnia sig specyficzne pojmowaniz atrakeyinosci nm-
kowej poszezegolrych micjscowosel (gmin), W czolowee pozostaz od hilku lal Swarzedz,
Kbrnik, Tamewo Podgéme, Suchy Las, dalz Dopiewo. Crerwonak | Lubon. W pazasiatyeh
gminach wyraZne jest obniZenic zainteresowania, ktére mofna miserzyé czestolliwodeiy za-
wierama fransake)l knpna/sprzecaty domdw. Najmmiej prrvelashjacg preyszlych micsz-
kancow jest obecnie gmina Kleszezewo, gdeic obserwuie sie sladowe zainterescwanie popy-
tu efelimywnego,

Widar zatern, #» pieracien wokdl miasta rzadzi sie nizeo innymi prawam! w ramach wvn
ku domow, z3¢ ZroZnicowanie notowsan wyplvwa przede wazystitim = mody, atrakcyjnoéci
lokalizacyjne calych micjscowcéci, anizeli cech szczegdluyvel ubivkiow na poziomie mikro-
ckonomiczoym. Fynek ten wykazuje nizsea (endencie do zmian cen: subrelne irendy zwvz-
Eowe obserwowano wylacrnie w ngjatrakey niejszveh rejemach omawianege piericienia
gmin i tylko w praypadau budynkow jedncoradzinnych w wysoldm standardzic, komforto-
wych, usythowanyck od zaledwice kilku lat.

Warle wspumnied o etapie rozwnjn palskich aglomerac): — zna dujg sie one w lazie sub-
urhanizacji, w zwigzku 2 ceym w najblizszveh latach winnismy spodziewad sic rosnacega
zainteresowaria ebszarami wokdd rézend miast centralnyeh. Ludnoéd swiadomic modyfiku-
jz swoje preferencie lokalizacyine w kontekscie budowy domow. Rynek pierwatny domaw
jednorodzinnych: od dawna cenl miejseowngol podpoznadskie. Malezy ocxekivad, iz tenden-
€ja 1a praemiesie sie W pewnyr stopniu takie na wtorng gataz owego rynlku, shuthujge
sworvizka notowan tamtejszreh nieruchomoded

Stawomir Palicki

Artvkuly zamieseczans w Biuletynic sa tekstami aulorskimi,
redakcja nic ingeruje wich zawarlosd oraz nic odpowiada @ ich irese.
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ZASADY OGOLNE KODEKSU
ETYKI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KODEKS ETYKI

. Dzialaj reetelnie ze Swiadomosdoiy, e obowigzije Cie zasarla hevstronnoget 1 poszano-

waniz prawa.

. Puslgpuj uceciwie wobec klenta, aby magl w peini polegac ra tym co robisz, przes-

rregaj jego prawa do poufnogei.

. Dzlataj olwarde 1 pree yvscle. wykonujar powlerzone Oi zadanie w spesdh cayvtelny

i grozamialy,

. Brdi odpowiedzialny za powierzone Ci preex klienta zadanie, nie cbiecyj wiees' niz

mozesz 1 powinienes wykonad.

. Bad sviadomy swo'ch nmirjetnosel - nie podejmuy sie radar wykraczajacyeh poza

Twoje kompelencje i mosliwosed.

Badz zawsze obiektywny - udzielaj urzeivwyeh i niezaleZzaych porad.

Wykonuj czynnosei zavwodowe wediug najlepszej wiedzy 1 woli, z naleZyta doktad-
noscia i atarannoscia.

Ubaj o godnoge zawcdu zaréwno w ddalalneda zawodowej, jali i w Zycin priwatoym.

Miej odwage reagowad na negalywne zjawiska, szezegilnie je2eli prevpuszceass,
ic inny rzcczoznawea nic préestrzsga zasad ctyki zawodovre .

Bad: swiadom wariosel swaojej pracy. nie propenuyj wynagrodzenia niegadnego Twojego
deiela.
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