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watpliwosci stwierdzenie, ze przedsiebiorstwo jako instytucja
ma wtasny cel (wtasne cele), ktére wyznacza kierunek jego
dziatalnosci. Brak wyraznego celu badZz nadmierna ich mnogos¢
lub bardzo duza zmiennos¢ bytyby przeszkoda w osigganiu
wysokiej efektywnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Celem jest zaktadany efekt dgzen, punkt dojscia, do ktdrego
osiggniecia sie zmierza, albo — inaczej méwigc — pozadany,
przyszty stan rzeczy, ktdéry przedsiebiorstwo chciatoby
osiggngc¢. Konkretyzujac to stwierdzenie, mozna powiedziel za
prof. L. Balcerowiczem[1l], ze cel przedsiebiorstwa to zmienna
ekonomiczna (lub zmienne ekonomiczne) odnoszaca sie do jego
dziatalnosSci, ktora jest przedmiotem gtdéwnego zainteresowania
jego kierownictwa 1 tym samym stanowi bazowe kryterium wyboru
typu i kierunku dziatania.

Sformutowanie to odnosi sie do wszystkich dziedzin zycia
ekonomicznego, a wiec takze 1 do firm funkcjonujgcych w
obrebie szeroko rozumianego rynku nieruchomo$ci. Mimo kryzysu
finansowego, ktéry dotknat* Stany Zjednoczone, rynek
nieruchomosci handlowych w Polsce pozostanie w diuzszym
okresie atrakcyjnym celem inwestycyjnym ze wzgledu na duzy
potencjat wzrostu czynszéw, szybki rozwdj gospodarczy kraju i
rosngcg zamoznos¢ Polakow.

Zmiana koniunktury na rynku nieruchomosci handlowych
przyczynita sie do przeformutowania strategii inwestycyjnych
przez dominujacag wiekszos¢ kupujacych. Z jednej strony
znaczgco wydtuzyt sie okres od pojawienia sie produktu do
podpisania umowy, z drugiej nastgpita gtebsza polaryzacja stép
kapitalizacji pomiedzy poszczegdélnymi kategoriami aktywow. W
przypadku najatrakcyjniejszych nieruchomosci stopy
kapitalizacji ksztattujag sie na poziomie ok. 5,75%—6%,
natomiast dla drugorzednych nieruchomo$ci na poziomie 7,5%8%.
Mimo kryzysu finansowego, ktory dotknat Stany Zjednoczone,
rynek nieruchomosci handlowych w Polsce pozostanie w dtuzszym
okresie atrakcyjnym celem inwestycyjnym ze wzgledu na duzy
potencjat wzrostu czynszéw, szybki rozwéj gospodarczy kraju i



rosngcg zamozno$¢ Polakéw.

W ramach wyceny konkretnej nieruchomos$ci istotnego znaczenia
nabiera operat szacunkowy, ktdéry jest opinig autorska
rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nieruchomosci i stanowi
dokument urzedowy. Moze by¢ sporzadzany wytgcznie w formie
pisemnej. W razie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartosci
tej samej nieruchomosSci, sporzadzonych przez rzeczoznawcéw
majagtkowych, oceny prawidtowosci tych wycen dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Operat zawiera
informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci
przez rzeczoznawce majgtkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan
merytorycznych, przedstawienia toku obliczen, wyniku
koncowego.

W operacie szacunkowym przedstawia sie sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci, w tym: okreslenie nieruchomos$ci i zakresu
wyceny, okreslenie celu wyceny, podstawe formalng wyceny
nieruchomosci oraz Zrdédta danych o nieruchomo$ci, ustalenie
daty okreslenia wartosci nieruchomo$ci, opis stanu
nieruchomosci, wskazanie przeznaczenia wycenianej
nieruchomosci wynikajgcego z planu miejscowego lub z innych
dokumentdéw, wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru
podejscia, metody i techniki szacowania, analize i
charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu
i sposobu wyceny, wynik wyceny nieruchomos$ci z przedstawieniem
obliczen wartosci nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze konkluzje, nalezy stwierdzié¢, iz
gtéwnym celem niniejszej pracy jest dokonanie wyceny realnie
istniejacej nieruchomos$ci, jaka jest firma — Salon Meblowy ,..”
z siedzibg w Kedzierzynie KoZlu. Praca sktada sie z czterech
rozdziatow.

W pierwszym z nich oméwiono ogolny zarys problematyki rynku
nieruchomosci, tj. wyjasniono najwazniejsze zagadnienia
wchodzgce w sktad tego pojecia. Rozdziat drugi posSwiecono



przedstawieniu istotnych kwestii zwigzanych z zasadami wyceny
nieruchomo$ci. Skupiono sie tutaj na definicji wyceny oraz na
dwéch ich rodzajach (podejsciach) — dochodowym i kosztowym. W
rozdziale trzecim =zawarto z kolei <charakterystyke
przedsiebiorstwa, na przyktadzie ktdérego zostang wykonane
konkretne obliczenia zwigzane z wyszacowaniem jej wartosci. W
ostatnim, czwartym rozdziale pracy, zaprezentowano sytuacje
panujaca na rynku meblowym w Kedzierzynie Kozlu, nastepnie
przedstawiono wyszacowang wartos¢ salonu meblowego w oparciu o
wyniki wspomnianych obliczeA (a aspekcie dochodowym i
kosztowym), i wreszcie ukazano ich analize pordéwnawczg.

[1] L. Balcerowicz, Socjalizm — kapitalizm — transformacja.
Szkice z przetomu epok, Wyd. Nauk. PWN, Warszawa 1997, s. 111.
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