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Echo XX Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéow Majatkowych w Katowicach

Obecnie tak bardzo pedzimy, ze nie docierajg do nas bezposrednie informacje, jedynie ich echo, ale
lepsze to niz izolacja. Ostatnio poziom konferencji dotyczacych rynku nieruchomosci stale wzrasta,
nie tylko od strony merytorycznej, ale i organizacyjnej. Teraz nawet zaczynamy juz przodowaé w
Europie. Szkoda tylko, ze nie zapraszamy gosci zagranicznych. Mogtoby dojs¢ do synergii nawet w
skali globalnej. Polska to przeciez ,pafnstwo s$rodka” — Europy. Organizatorzy zesztorocznej
jubileuszowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych w Katowicach wysoko ,podniesli
poprzeczke”. W ciggu 3-ch dni odbyto sie 5 sesji z udziatem 22-ch referentéw. Trudno sobie
wyobrazié¢ wyziszy poziom merytoryczny i bardziej skumulowany program. To wszystko dzieki
organizatorom (Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych, prezes - Andrzej Kalus), radzie
programowej (przewodniczacy - prof. Ryszard Cymerman, wiceprzewodniczacy - dr Wtadystaw
Brzeski), przy wsparciu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych (prezydent -
Krzysztof Urbanczyk). Patronem otwierajgcym konferencje byt przewodniczagcy TEGOVA (Europejskiej
Grupy Wyceny Srodkéw Trwatych) Roger Messenger, ktéry sygnalizowat wydanie nowych
Europejskich Standardéw Wyceny w 2012r. Patronat honorowy objeli: Minister Budownictwa,
Minister Sprawiedliwosci, Wojewoda Slaski i Prezydent Katowic. Jako, ze byfa to juz XX Konferencja
Rzeczoznawcéw Majatkowych, nie odbyta sie ona bez , podrdzy sentymentalnych”, wspomnien oraz
honoréw oddanych zastuzonym rzeczoznawcom.

W ramach mojego referatu zamierzatem przekazaé swoje doswiadczenia w szacowaniu na przetomie
XX | XXI wieku (a witasciwie tysigcleci) w samym sercu stolicy. Wszystko miatem przygotowane do
,slajdowania”, aby zmiesci¢ sie w wyznaczonym rezimie czasowym 15 minut. Tymczasem
sygnalizowane wspomnienia wskaznika PUM, okazaty sie na tyle ,wciagajace”, ze zaczely
prowokowaé do dosy¢ zabawnych refleksji. Referowane PUMy, ktére pojawity sie w kraju na
poczatku lat 90-tych, spowodowaty dosy¢ radykalne zmiany w rozumieniu wartosci gruntu.
Pamietamy przeciez z tamtych czaséw mapy warstwic wartosci gruntu ze ,,sztabu wojewddzkiego”.
Nasi inwestorscy pionierzy — deweloperzy zaczeli nagtasnia¢ wartosci PUM (czyli pow. uzytkowej
mieszkalnej), skumulowanej na gruncie. Inni zaczeli sie wowczas zastanawia¢, czy chodzi im o znana
marke obuwia, czy tez o jakie$ skory dzikich zwierzat. Miatem okazje wielokrotnie sie przekonac jak
silne byto oddziatywanie tej Swiadomosci, wynikajacej z mozliwosci posadowienia duzej ilosci PUM na
gruncie, z przyporzgdkowanym wskaznikiem cenowym oraz ile te PUMy miaty kosztowaé. W
kontekscie rynkowego prosperity dla deweloperéw oraz szatu budowania apartamentowcéw z
mozliwoscig korzysci z ulg podatkowych, wzmozone zainteresowanie PUMami byto w petni
uzasadnione. Rozmaite skojarzenia i wspomnienia pobudzity uczestnikow Konferencji, tym bardziej,
ze zblizat sie wieczorek kabaretowy.

Przypominatem réwniez niedawne refleksje w formie anegdoty ze spotkania ze znajomym
deweloperem, sygnalizujac, ze te PUMy to juz sg ,pase”. Obecnie nastepuje renesans PEPEGOw, ku
zaskoczeniu nie tylko branzy obuwniczej, ale tez deweloperskiej. PEPEG to ,Potencjat Powierzchni
Gruntu”, ktéry mozna oszacowaé jako przypadajacy na 1m’. Okazuje sie, ze PEPEG PEPEGowi nie
rowny, poniewaz strefy gruntu inwestycyjnego wykazujg zréznicowane wartosci jednostkowe. Inne
dla handlu, biur, parkingéw, terendw zielonych, komunikacji, itp. Te ostatnie wykazujg nawet
wartosci ujemne, bo generujg koszty i nalezy w nie zainwestowac¢, a bezposrednich dochoddéw raczej
one nie przynosza. Zrozumiate jest, ze takie strefy nieefektywne — obrzeza inwestycji najchetniej
deweloperzy pozostawiajg wtadzom lokalnym, ktére mogg, ale nie muszg zastosowaé tzw.
,development betterment tax” (optata za ,polepszenie inwestycji”), co moze stanowié
rekompensate, a jednoczesnie ,zastrzyk finansowy” dla otaczajgcej przestrzeni publiczne;.

Miatem przyjemnos$¢ prezentowaé fragmenty swoich obliczen PEPEGOw zrealizowanych w studium
analizy przedsiewziecia ,,Port Praski” ponad 10 lat temu, dla ambitnej koncepcji zrealizowania ok. 1,5
mlin m? na 34 ha gruncie inwestycyjnym w centrum Stolicy. Oto one:
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PORT PRASKI

Zréznicowane wartosci jednostkowe gruntu w strefach (w USD) od handlowych (H), komercyjnych (K),
poprzez mieszkaniowo-ustugowe (MU) do parkingéw (PP) wg. algorytmu pozostatosciowego

Symb. strefy UH KU UM UM UM UG MU MU PP
he 4 9 4,5 9 12,5 2 6 6 2
i 5 8 6 8 10 2 4 5 2
Nr strefy 4 3,4 1,4 3 4 4 1,2 2 3,5
WDO m* 2.000 | 1.500 | 1.400 | 1.400 | 1.400 | 1.500 | 1.300 | 1.300 | 300
WDO/m” gruntu | 10.000 | 12.000 | 8.400 | 11.200 | 14.000 | 3.000 | 5.200 | 6.500 | 600
(-) KBm?P,xi 6.500 | 7.900 | 5.700 | 7.600 | 9.500 | 1.800 | 3.800 | 4.750 | 350
(-) KZ/m®gruntu 60 40 50 50 50 45 50 50 25
(-) Finanse
8% KB x| 520 632 456 608 760 144 304 380 28
(-) Marketing
sprzedaz 200 240 168 224 280 60 104 130 12
2% WDO x i
() Zysk 1.300 | 1.580 | 1.140 | 1.520 | 1.900 | 360 760 950 70
20% KB x i
Pozostatos¢

1.420 | 1.608 | 886 1.198 | 1.510 | 591 182 240 115

PPG [USD/m?]

Legenda:

WDO m? - rynkowa warto$¢ 1m? docelowego obiektu wtacznie z gruntem;
WDO/m?gr. - rynkowa warto$¢ docelowego obiektu przypadajaca 1 m? gruntu;
KB - przyblizony koszt budowy;

Kz - przyblizony koszt zagospodarowania;

WG - pozostatosciowa wartos¢ gruntu;

h - $rednia ilos¢ kondygnac;ji;

i - intensywnos¢ zabudowy;

PPG - potencjat powierzchni gruntu [USD/m? gruntul;

MieliSmy wodwczas nadzieje, ze wkrétce powstanie ,Warszawski Manhattan”, ktéry zréwnowazy
lewo- i prawo-brzezng Warszawe. Rzeczywistos¢ okazata sie inna, gra w pitke o wyzsze stawki
doprowadzita do realizacji innej biato-czerwonej dominanty — Stadionu Narodowego. Mamy jeszcze
szanse realizacji tego ,wywazenia”, trwajg obecnie konsultacje i uzgodnienia ostatecznej wersji
,Portu Praskiego”.

Poniosty mnie te PUMy i PEPEGI na tyle, ze nie starczyto mi czasu na prezentacje innej ciekawej
centralnej realizacji, po drugiej stronie rzeki Wisty. Mniej wiecej w tym samym czasie kiedy
zajmowalismy sie ,Portem Praskim”, otrzymatem propozycje z Urzedu Starosty na oszacowanie
wartosci gruntu czesci Wistostrady, ktéry mozna ,,odzyskac” dzieki budowie tunelu. Termin realizacji
byt krétki, a danych wyjsciowych (zwtaszcza dotyczacych przysztego zagospodarowania
,0dzyskanego” gruntu) zbyt mato. Dzieki wspodtpracy z kol. Grazyng Kurpiewska (urbanistkg i
rzeczoznawczynig), udato sie dosyé szybko ustali¢ mozliwosci rozwoju tego terenu oraz
przyporzadkowa¢ adekwatne wartosci dla tego newralgicznego pasa gruntu. Towarzyszyta temu
euforia , ze miasto , otworzy sie” w strone rzeki. Nie bede komentowat czy tak faktycznie sie stato,
podobno sg jakies sensowne plany Bulwaréw Wislanych. Poza tym warto bytoby ten tunel pociggnac
az do Cytadeli, woéwczas i nasza Staréwka miataby szanse ,odwrdcic sie” do rzeki tg lepszg strona.
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WIStOSTRADA - TUNEL

Zestawienie przyblizonej wartosci dziatek ,,odzyskanego” gruntu

Nr Powierzchnia Strefa Pow. Sr. wartosé Wartos¢
dziatki [mz] wg MPZP udziatu (*) jednostkowa dziatek Uwagi
[m’] [USD/m’] (**) [usD]
1 0k.20000 K1 2000 0 0 | komunikacja
K2 18000 0 0 | towarzyszaca
P2 20000 0
2 0k.2000 K2 1100 0 0 | komunikacja,
72 900 219 197.100 | zieler
> 2000 197.100
4 0k.31000 | Nabrzeze 31000 0 0 | komunikacja,
b3 31000 0 | brzeg
5 0k.48000 Al 4800 836 4.012.800 | 4 kondyg.,
A2 9600 836 8.025.600 | 4 kondyg.,
B1 14400 876 12.614.400 | 4 kondyg.,
K1 4800 0 0 | komunikacja,
Z1 14400 209 3.009.600 | zieler
P2 48000 27.662.400
125 0k.5000 K4 2000 0 0 | komunikacja,
2 3000 219 657.000 | zielen
P2 5000 657.000
126 0k.30000 B2 15000 876 13.140.000 | 4kondyg.,
Cl 12000 680 8.160.000 | 2kondyg.,
K3 1500 0 0 | komunikacja,
73 1500 180 270.000 | zielen
P2 30000 21.570.000
133 0k.8000 | Nabrzeze 8000 0 0 | komunikacja,
b3 8000 0 | brzeg
Razem 0k.144000 144000 | 347,82 (***) 50.086.500
477,01 (***%)
Dodatkowe informacije:
(*) - udziat okreslono graficznie na podstawie bilansu terenu;

(**)

w poszczegdlnych strefach;

(***) - Srednia wartos¢ jednostkowa gruntu;
(****) - érednia wartos¢ jednostkowa gruntu b/z nabrzezy.
Komentarz

Czesci sktadowe rozpatrywanej nieruchomosci stanowigce ogdlnodostepne pasaze, punkty widokowe
oraz ciggi komunikacyjne w zasadzie trudno kwalifikowaé w kategoriach rynkowych zwtaszcza tam
gdzie nie przewiduje sie nawet tymczasowych pawilonéw, ktére mogg generowac cenotwdrczy
dochdd. Mozna by byto te tereny zatem rozpatrywaé w kontekscie wartosci spotecznych, co nie jest

przedmiotem niniejszego opracowania.

- po uwzglednieniu skumulowanej poprawki oraz réznic wartosci jednostkowych
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W rezultacie uzyskaliSmy magiczny wynik wartosci gruntu ,,do odzyskania” rzedu ok. 200 min zt. Na
tym poziomie byty réwniez prognozy budzetu na realizacje tunelu. Dowiedziatem sie pdzniej, ze ta
rownowaga wartosci ,odzyskanego” gruntu z kosztami realizacji podziemnej Wistostrady miata
znaczacy wpltyw na decyzje jej realizacji, czyli rzeczoznawcy znowu sie przystuzyli do rozwoju miasta i
moze stali sie bardziej przekonywujgcy jako osoby zaufania publicznego.

W kuluarach Katowickiej Konferencji rozmawiatem ze znanym na Slasku architektem, panem
Henrykiem Piatek, ktéry rowniez prezentowat referat dotyczagcy ambitnych rozwigzan dla tamtego
miasta. Okazato sie, ze miasto cierpi od stulecia z powodu sztucznego podziatu na dwie czesci,
bowiem po srodku przebiega gtdwna arteria komunikacyjna, linia PKP. Dalekosiezne plany przewidujg
podziemne usytuowanie drdg zelaznych i powrét miasta do tatwego poruszania sie naziemnego.
Towarzyszg temu obawy, ze zabraknie srodkdw na finansowanie. Przypominatem temu ambitnemu
architektowi swoje doswiadczenia ze Stolicy, kiedy to réwnowaga wartosci ,,odzyskanego” gruntu z
kosztami tunelu ,udroznita” akceptacje projektu przez lokalne wtadze. Moja rada przekazana
bezposrednio — nalezy poprosi¢ rzeczoznawce majgtkowego o oszacowanie poziomu wartosci
,odzyskanego” gruntu, aby sprowadzi¢ koszty realizacji do tozsamego poziomu.

Jeszcze na sali, zanim zamknieto uroczyscie konferencje, miatem s$wiadomos¢, ze jestem bliski
odkrycia niezwyktej prawidtowosci. Taka jakby ,eureka”, odwrotne Prawo Archimedesa tj.:
nieruchomos¢ zyskuje na wartosci tyle, ile wynosi warto$é¢ ,odzyskanego” gruntu, ,nad”,
przeznaczonego do alternatywnego zagospodarowania ,pod”. | tak oto dochodzimy do nowej roli
rzeczoznawcy majgtkowego, uczestniczgcego w kreowaniu wartosci i rozwoju miast.

Uwaga:
Zgodnie z informacjami uzyskanymi ze Slaskiego Stowarzyszenia RzM, obszerne referaty

konferencyjne mogg byé przekazane pocztg w wersji elektronicznej na ptycie CD.
kontakt tel/fax: (32) 253 07 27, e-mail info@srm.com.pl

Alojzy Kiziniewicz, Doradca Rynku Nieruchomosci

(a moze bardziej Radca Majatkowy)

Building Surveyor — lekarz doméw

Rzeczoznawca majatkowy, zarzadca, posrednik

Absolwent Politechniki Warszawskiej i Londynskich (South, East)
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