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Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcédw Majatkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcow majagtkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkow.

Gtownym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie
warunkow do profesjonalnego rozwoju zawodowego
rzeczoznawcow. Federacja reprezentuje interesy $ro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata na rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzacych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomosciami. Federacja jest wydawca
kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje rze-
czoznawcow majatkowych, ktorych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.

Cztonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

€ Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych
TEGoVA,

¢ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC,

9 Sie¢ Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci CEREAN,

€ Stowarzyszenie Realtorow Potnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
- cztonkostwo honorowe.
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Drodzy Czytelnicy!

We wrzesniu mijajgcego roku odbyta sie w todzi XXVI Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych ,Rewitalizacja czyli jak przywrdcic¢ wartosé
przestrzeni”. W niniejszym numerze publikujemy relacje z tego waznego
wydarzenia oraz kilka artykutow powstatych na kanwie zaprezentowanych
podczas Konferencji referatow. Sa to teksty: prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak o niepewnosci w wycenie
nieruchomosci, Janusza Lipiriskiego o szansach i zagrozeniach wynikajgcych z ustawy o rewitalizacji
oraz Jerzego Adamiczki pod intrygujacym tytutem ,Wartosé rynkowa — Swiety Graal wyceny
nieruchomosci to mit”. Ponadto w numerze Ivo Betke wraz z Jackiem Zyga przedstawiajg statystyki
dotyczgce opiniowania operatow szacunkowych, Zbigniew Januszewski prezentuje rozwazania na temat
relacji miedzy wartoscig nieruchomosci a ceng transakcyjng w $wietle nowych uregulowar, a Zenon
Marczuk przedstawia studium przypadku dotyczgce problematyki ,stanu nieruchomosci”. W gronie
autorow pojawiajg sie rzeczoznawcy z zagranicy — Andrey Artemenkov pisze o problemach zwigzanych
ze standaryzacja i harmonizacjg zasad wyceny nieruchomosci na gruncie norm miedzynarodowych,
a w artykule wspétautorskim Maurizio dAmato, Angelo Donato Berloco i Antonio Campagnoli piszg
o funkcjonowaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego we Wfoszech.

Zycze ciekawej lektury,

Sebastian Kokot
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Ewa Kucharska-Stasiak

Niepewnos¢ wyceny jako zrodto rozbieznosci
czy akceptowalny poziom roznic
w wartosci nieruchomosci

Uncertainty of valuation as the source of discrepancy or acceptable level
of differences in property value

Wycena jest eksperckg opinig o wartosci. Obarczona jest zawsze subiektywizmem. Jednakze uczestnicy rynku nieruchomogci traktuja te
opinie o wartosci jako ostateczng i precyzyjna. Cecha procesu wartosciowania kazdego dobra jest niepewnosé. Zrodiem niepewnosci wy-
ceny jest niepewnosc danych wejsciowych. Niepewnosé opinii o wartesci pojedynczej nieruchomosci jest jedng z przyczyn powstania nie-
pewnosci, rozumianej jako roznica pomiedzy wyceng a wycena. Specyfika samej nieruchomosci i rynku nieruchomosei, a takze rola wyceny
powoduja, Ze podjecie rozwazan o niepewnosci wyceny jest szczegdlnie istotne zaréwno dla samego sporzadzajacego wycene jak i dla jej
odbiorcow. W artykule podjeta zostata proba zdefiniowana niepewnosci wyceny, wskazania Zrodef i przejawdw jej wystepowania, mozliwosci
ograniczenia, a takze zasadnosci jej ujawniania w operacie szacunkowym.

Stowa kluczowe: niepewnosc pojedynczej wyceny, rozbieznos¢ w wycenach

Valuation is an expert assessment of value. It is always subjective. However, participants of the real property market treat it as final and
precise. In fact, the process of valuation of any good is burdened with uncertainty. The source of valuation uncertainty is the uncertainty of
input data. The uncertainty of assessing the value of a single property is one of the causes of uncertainty defined as the difference between
individual valuations. The nature of the property itself and of the real property market, as well as the rofe of valuation make the discussion of
valuation uncertainty very important both for the valuer and the recipients of the valuation. The paper attempts to define valuation uncertain-
ty, specify its sources and manifestations, possibilities for limitation and rationale behind its disclosure in valuation reports.

Keywords: single valuation uncertainty, valuation discrepancy

Wycena rozumiana jest na dwa rézne sposoby: jako proces
dochodzenia do wartosci, czyli postepowanie — tak zdefiniowat
wycene polski ustawodawca — art. 4 ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomosciami i jako wynik tego procesu, czyli wartosc.
Przedmiotem rozwazan jest wycena, rozumiana jako wynik pro-
cesu dochodzenia do wartosci. Wynik procesu wyceny jest profe-
sjonalng opinig o wartosci. Nie jest faktem, tylko oszacowaniem
(RICS Valuation 2015). Szacunek ten nie jest nigdy doktadny, po-
niewaz wartosc nie jest materialna, nie tkwi w towarze, powstaje
w umystach uczestnikéw rynku. Chociaz ma obiektywizowac ry-
nek, zawsze obarczona jest elementami subiektywnymi.

Zarowno wykonujacy wyceneg, jak i jej odbiorcy cheag wierzy¢,
ze podana wartos¢ jest wartoscig prawdziwg. Niekwestiono-
wany teoretyk wyceny A. Damodaran stwierdza, ze wycena nie
zapewnia doktadnego oszacowania wartosci, bowiem nie ma
doktadnych wycen, nie prowadzi do prawdziwej wartosci (Da-
modaran 2006). Wynik szacunku zalezy od przyjetych zatozen.

Oznacza to, ze immanentna cecha kazdej opinii o wartosci
jest niepewnosé. Niepewnosc¢ towarzyszy wycenie wszystkich
dobr. Skala niepewnosci nasila sie w opiniach dotyczacych war-
tosci nieruchomosci na tle wyceny innych aktywoéw. Decyduja
o tym cechy nieruchomosci, takie jak: stato$¢ w miejscu, diu-
gowiecznosé obiektéw budowlanych, mata pltynnosé czy cechy
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rynku nieruchomosci, takie jak: niska jego efektywnosé, niska
elastycznos¢ cenowa popytu i podazy.

Celem opracowania jest préba zdefiniowania terminu nie-
pewnos¢ pojedynczej wyceny, a takze niepewnosci rozumianej
jako réznica wartosci miedzy wycenami, wskazanie Zrédet jej
powstania, skutkdéw w postaci rozbieznosci pomiedzy wycena-
mi, mozliwosci ograniczenia skali niepewnosdci, wskazanie na
zasadnosc¢ ujawniania niepewnosci wyceny wobec klienta.

Poza obszarem rozwazan pozostawiono pomiar niepewnosci
oraz szczegotowy sposob przedstawiania jej w operacie szacun-
kowym.

Istota niepewnosci wyceny i jej Zrédet

Niepewnos¢ jako zjawisko realne i uniwersalne
W procesie wyceny

Niepewnos$¢ uznawana jest jako obiektywny stan gospodarki,
a warunki niepewnosci musza by¢ przyjmowane jako nieuniknio-
ne. Przeciwienistwem niepewnosci jest pewnosé, w ktdrej nie ma
watpliwosci. Niestety, ten stan jest rzadko spotykany.

Wiele celow wyceny nieruchomosci wymaga obiektywiza-
cji zachowan uczestnikéw rynku. Postrzeganie rzeczywistosci
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przez uczestnikow rynku jest jednak bardzo zréznicowane. Réz-
nie postrzegaja oni uzyteczno$¢ danego dobra. W ich ocenach
wazna jest tzw. uzytecznosé krancowa, ktéra okresla dodatko-
wa korzysé, dostarczang przez jedng jednostke dobra. Dla kaz-
dej osoby uzytecznos$é kraficowa dobra jest inna. Przez zbio-
rowe oddziatywanie uczestnikdw rynku wartosé przestaje byé
wartoscig subiektywnag, staje sig raczej wartoscig obiektywna.
Obiektywizacja nigdy nie jest doskonata. Wycena kazdego do-
bra niesie ze sobg zawsze elementy subiektywne. Wypowiedz
o wartosci cechuje ograniczona obiektywnos$é (Kucharska-
-Stasiak 2011).

Postugujgc sie obserwacjg, jako metodg badania, rzeczo-
znawca majatkowy poznaje jedynie niektére cechy rzeczy i re-
lacje miedzy cechami, inne cechy i relacje nie sa dla niego ob-
serwowalne. Postugiwanie sie metoda obserwacji niesie obawe
wystapienia btedéw, przejawiajgcych sie w powierzchownosci
i stronniczo$ci spostrzezen (Stachak 2003).

Trudnosci obiektywizacji wartosci potwierdzajg réwniez
psychologowie. Na gruncie psychologicznych rozwazan rozpa-
trywany jest problem, czy naprawde wiasne (tu rzeczoznawcy
majatkowego) przekcnanie o obiektywnym stanie rzeczy moze
mie¢ w ogole zwigzek ze stanem faktycznym? (Psychologia
umystu 2003, 116). Przeprowadzane przez psychologéw bada-
nia ujawniajg, ze proces poznawania otaczajacej rzeczywistosci
jest konstruowaniem w umysle pewnych obrazéw i zdarzen, kto-
re sa wynikiem interpretacji i wnioskowania odbieranej stymula-
cji bodZzcowej. Oznacza to, ze nie ma zgodnos$ci spostrzegania
z obiektywng rzeczywistoscig. Rzeczywistosci jest tyle, ile jest
roznych umystowych reprezentacji spostrzeganych obiektow i zda-
rzeni (Psychologia umystu 2003, 116-118).

Przedmiotem badan stata sie réwniez niepewnosé wyceny
nieruchomosci. Na rynku tym obiektywizacja natrafia na szcze-
golne trudnosci. Ztozonosé¢ przedmiotu wyceny i rynku nieru-
chomosci z pewnoscig utrudnia postrzeganie rzeczywistosci.
Na rynku nieruchomosci klient ptaci za subiektywng interpreta-
cje obiektywnej naukowej analizy i kalkulacji (Gilbertson 2001).
Oznacza to, ze z punktu widzenia obiektywizacji rynku okresla-
nie wartosci kazdego dobra obarczone jest niepewnoscig i sta-
nowi zrodto ryzyka. Niepewnos$¢ uznana zostata za zjawisko
realne i uniwersalne w procesie wyceny (French, Gabrielli 2003).

Elementem podnoszonym przez psychologéw sg zachowa-
nia rzeczoznawcéw majatkowych. Podlegaja oni opisanemu
przez nich dysonansowi poznawczemu’, a takze pewnym heu-
rystykom, ktére nie pozostajg bez wptywu na wynik szacunku.
Dziatajg ponadto w $rodowisku, ktére wywiera wptyw na wynik
szacunku. Zaréwno literatura przedmiotu (Diaz, Hansz 2002,
Wolverton 2000, Amidu, Aluko 2007) jak i przeprowadzone ba-
dania wiasne (Kucharska-Stasiak 2014) potwierdzity, ze w pro-
cesie wyceny rzeczoznawcy czesto wykorzystuja trzy heurysty-
ki: zakotwiczenia i dostosowania oraz dostepnosci. Prowadzg
one do wygtadzania szacunkdéw, co oznacza, ze rzeczoznawcy
majatkowi, wyceniajac kolejny raz te samg nieruchomosé, byli
sktonni do zaczepiania sie o poprzednio oszacowang wartosc,

! Zalgzkiem teorii dysonansu poznawczego jest stwierdzenie, ze system
poznawczy cztowieka dziata tak, aby znalez¢ uzasadnienie dla obaw mimo
realnych sygnatéw zagrozenia, ludzie dostosowujg obraz $wiata do tego,
jak sie w danym momencie czujg.

co prowadzi do stronniczych wartosci, odstajgcych od warto-
Sci ustalonych wytgcznie na podstawie danych rynkowych, do
powstania efektu pierwszenstwa (pierwsza pozyskana infor-
macja stanowi punkt wyjécia dla nastepnych), efektu skupienia,
czyli nadmiernej koncentracji na jednym aspekcie kosztem in-
nych. Stosowanie heurystyki dostepnosci moze prowadzi¢ do
btedu konfirmacji, ktdry polega na tym, ze preferujemy nasze
wczesniejsze wyobrazenia, poszukujemy informacji zgodnych
z naszymi oczekiwaniami, efektu swiezosci, czyli przypisujemy
wiekszg wartosc informacjom, ktdre dotarty do nas jako ostat-
nie. Btedy te nie muszg by¢ nastepstwem efektdw motywacyj-
nych, takich jak nagradzanie i karanie. Natomiast efekty mo-
tywacyjne pogtebiajg skale btedow poznawczych. Popetniane
btedy moga prowadzi¢ do systematycznych btedéw w wycenie,
stanowig dowody stronniczosci wyceny. Oznacza to, ze mozli-
wos¢ wystgpienia btedéw w wycenie wynika z postawy, przyje-
tej przez obserwatora, ktory:
- nie zachowuje postawy obiektywnej, kieruje sie rutyna, dziata
Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, co moze mie¢ wpltyw na se-
lekcje obserwowanych faktow i eliminacje faktéw, niezgodnych
z zatozeniami,
- skupia uwage na cechach i zjawiskach, ktére rozumie, ktore
go interesujg, pomijajac cechy i zjawiska, moggce miec istotny
wptyw na wynik badan,
- wierzy w nieomylnos¢ dokonanych spostrzezen, jest mato
krytyczny, co powoduje, ze moze popetni¢ btedy identyfikacji,
- nie uwzglednia wpltywu warunkdow na przebieg prowadzonych
obserwaciji.

Oznacza to, ze istnieje cienka, chociaz wyrazna linia pomieg-
dzy niepewnoscia wyceny a btedami popetnionymi w trakcie ba-
dania rynku i dochodzenia do wartosci.

Istota niepewnosci wyceny nieruchomosci
Niepewnos¢ pojedynczej wyceny

Niepewnos$¢ pojedynczej wyceny dotyczy niepewnosci da-
nych wejsciowych. Rozwazana jest ona jako niepewnosc ty-
powa i nietypowa (French&Gabrielli 2004, Adair&Hutchison
2005, French 2007). Niepewnos$¢ typowa jest nastepstwem
dokonanych przez rzeczoznawce ocen wielko$ci parametréw,
przyjetych do wyceny. Analiza rynku nieruchomosci ujawnia,
ze probujac obiektywizowadé rynek, wyceniajacy uzyskuje prze-
dziat wielkosci danych, ktére stanowig swiadectwo typowych,
rozumianych jako najczeéciej wystepujace zachowania uczest-
nikéw rynku. Z tego przedziatu dokonuje wyboru najbardziej
prawdopodobnej dla danej nieruchomosci wielkosci (niepew-
nos$¢ rynku). Oznacza to, ze kazdorazowemu wprowadzeniu
danych wejsciowych towarzyszy pewien stopiert niepewnosci
(niepewnos$¢ danych wejsciowych). Zrodtem niepewnosci poje-
dynczej wyceny jest umiejetnosé oceny biezgcych i przysztych
warunkéw rynkowych, a takze przyjecie konkretnych danych
dotyczgcych wyceny przedmiotowej nieruchomosci, takich jak:
poziom stopy kapitalizacji, poziom czynszu rynkowego, rynko-
wych oczekiwan wzrostu czynszu, poziom pustostanéw. Trzeba
zgodzi¢ sie z metodykami wyceny, ze przyjecie danych do wy-
ceny na podstawie informacji rynkowych nie jest ¢wiczeniem
matematycznym ale podejsciem heurystycznym, a wiec umie-
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jetnogcig wykrywania nowych faktéw i zwigzkéw miedzy fakta-
mi rynkowymi (French 2007).

Niepewno$¢ nietypowa wynika ze stanu rynku badz wyjat-
kowych cech nieruchomosci. Niska aktywnosé rynku nierucho-
mosci, czy zachodzgce szybkie zmiany w zachowaniach jego
uczestnikow, a takze wyjatkowe cechy nieruchomosci (np. wy-
jgtkowa kubatura, wielofunkcyjnos¢) zwiekszaja niepewnosé
przyjetych danych do wyceny.

Niepewnos¢ wyceny rozumiana jako réznica pomiedzy
wycena a wycena

Niepewno$¢ rozumiana jako réznica pomiedzy wyceng a wy-
ceng dotyczy danych wyjsciowych. Niepewnos$¢ ta wywotana
jest:

- niepewnoscig pojedynczej wyceny (typowa i nietypowa),

- rozbieznoscig wynikajgcg np. z odmiennosci przyjetych
zatozen do wycen tej samej nieruchomosci, dotyczacych np.
sposobu odwzorowania w wycenie uméw najmu zawartych na
czas okreslony na poziomie odbiegajgcym od aktualnej war-
tosci rynkowej (w gdre lub w dot), proporcji jej wykorzystania,
sposobdéw dochodzenia do stép zwrotu czy zastosowanych
modeli wyceny?. Przyjete zalozenia muszg mie¢ uzasadnienie
rynkowe. Istotnym czynnikiem wplywu na wynik wyceny moze
rowniez okazac sie postawa samego rzeczoznawcy, ktéry na-
wet nieswiadomie identyfikujac sie z interesem zleceniodawcy
odwzoruje to w poziomie wartosci nawet, jesli klient nie wpty-
nat na jego dziatania podczas wyceny (Iroham i inni 2012).

Oznacza to, ze nie tylko pojedyncza wycena jest niepewna,
niepewnos¢ dotyczy réwniez réznicy w wycenach. Niepew-
nosc¢, dotyczaca réznicy w wycenach zostata nazwana margi-
nesem btedu — margin of error (Brown, Matysiak 2000). Pojecie
margines btedu® zostato po raz pierwszy uzyte przez angiel-
ski sgd w 1977 r. — sedzia zasugerowat, ze wyceny powinny
miescic sie w akceptowanym przedziale 10-15%. Rok pdzniej
kolejny sedzia w innej sprawie margines dopuszczalnej rozpie-
tosci sugerowat na poziomie siegajagcym do 15%, w wyjatko-
wych sytuacjach na wyzszym poziomie. O wysokosci akcepto-
walnego marginesu btedu decyduje charakter nieruchomosci,
a takze sytuacja na rynku. Przy wycenach nieruchomosci
mieszkaniowych uznawany margines nie przekracza 5%. Dla
nietypowych nieruchomosci, czy dla wycen na mato aktyw-
nym czy silnie zmieniajgcym sie rynku, moze dochodzi¢ do
15% (Crosby, Lavers, Murdoch 2011). Jezeli koficowa wartos¢
znajduje sie w przedziale, uznanym za odpowiedni, dowdd
popetnienia btedu nie jest uznany za wystarczajgcy nawet,
jezeli bytaby zastosowana btedna metoda wyceny. Wynika to
z wypowiedzi zastepcy sedziego: JeZeli dokonana wycena nie
moze by¢ zakwestionowana jako catos¢, wowczas, jakkolwiek

z Nie ma statej listy rodzajow nieruchomosci, ktdre wymagatyby uzycia
danego modelu. Na przyktad w Wielkiej Brytanii puby wyceniane sg zazwy-
czaj przy zastosowaniu metody dochodowej, nazwanej w Polsce metoda
zyskow, nowoczesne restauracje i bary w centrum miasta metoda porow-
nawczg (por. R. May, 2008)

# ,Margines biedu” interpretowany jest rowniez jako roznica pomigdzy
poziomem wartosci, wyznaczonym przez rzeczoznawce a poziomem
Jprawdziwej wartosci’, wyznaczonej na potrzeby sadéw przez ekspertow
(Fischer, 2004).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2017

'NAUKA |

btedna bytaby zastosowana metoda wyceny, Zadna strata nie
zostata poniesiona, poniewaZz byta to wlasciwa wycena (Crosby,
Murdoch 1997).

W 1992 r. kolejny sedzia zakwestionowat prawidtowosé
dwoch wezesniejszych rozstrzygniec. Uznat, ze prawidtowa war-
tosé nie jest wiasciwie obliczalna, a wtasciwym testem powinno
by¢ ustalenie, czy rzeczoznawca miat odpowiednie umiejetnosci
i wykazat sie nalezyta starannoscia. Miara profesjonalizmu rze-
czoznawcow jest podanie przyjetych przez nich podstaw wycen,
metod i procedur (Adair i inni 1996).

Margines bledu nie jest $wiadectwem zaniedbania, jest swia-
dectwem niepewnosci, tkwigcej w kazdej wycenie. W literaturze
akademickiej postugiwanie sie pojeciem margines btedu jest na-
wet krytykowane. Nie mozna w sposéb naukowy zmierzy¢ upra-
womochionego marginesu btedu. Jego wyznaczenie mogtoby
jedynie dostarczy¢ zawodom prawniczym podstaw do sporéw
sadowych (Fischer 2004).

Reasumujac, niepewnosé wyceny moze byé rozumiana jako:
niepewno$¢ pojedynczej wyceny i réznica pomiedzy wyceng
a wyceng. Pierwsza dotyczy niepewnosci danych wejsciowych,
druga danych wyjéciowych. Niepewnos¢ pojedynczej wyceny
stanowi jedno ze Zrédet niepewnosci, rozumianej jako réznica
pomiedzy wyceng a wycena.

Przyktady rozbieznosci w wycenie tej samej
nieruchomosci

Przedstawione zostang dwa przyktady. Przeprowadzo-
no w Holandii eksperyment, polegajacy na wycenie dwoéch
nieruchomosci o charakterze komercyjnym, z czego jedna
zabudowana byla budynkiem biurowym, druga kamienicg,
przeznaczong na wynajem - tab. |. Dochodzenie do wartosci
powierzono niezaleznie opracowujgcym wycene rzeczoznaw-
com o nieskazitelnej opinii na rynku wycen. Wszyscy wyce-
niajgcy otrzymali takie same: dane wejsciowe, informacje
o wycenianych nieruchomosciach, czas na przeprowadzenie
ogledzin nieruchomosci.

Drugi stanowiacy przyktad autentycznej wyceny nieruchomo-
sci w jednym z miast wojewéddzkich w Polsce - tab. Il. Budynek
o powierzchni przekraczajgcej 60 tys. m? powierzchni uzytkowej
byt w koficowej fazie realizacji. Miat charakter wielofunkcyjny,
taczac funkcje biurows, hotelows, rozrywkowag i handlowa.

TABELA 1. Réznice w wycenach przy zatozeniu tych samych danych
wejsciowych, przeprowadzonych przy zastosowaniu dwdch technik
(Zrodlo: W.N.M. Smit, Variations In Valuations: Will identical data input
lead to identical output of valuation results? ERES Conference, Helsinki,
Finland 2003)

Réznice pomiedzy wartosciami
(zmiennos¢ wyceny)

Przedmiot wyceny

technika technika
dyskontowanych mod- kapitalizacji prostej
eli dochodow [%)] [%]
Nieruchomosci biurowa 19 8
Nieruchomos¢ mieszkaniowa 14 7




TABELA I1. Réznice w wycenie tej samej nieruchomosci na ten sam dzien dla tego samego celu (Zrédlo: badania wlasne)

Poziomy wartosci (zmiennos¢ wyceny)

poziom minimalny

poziom maksymalny

zblizone poziomy wartosci

warto$¢ w min zt | zastosowane podejscie | wartos¢ w min zt

zastosowane podejscie, technika

wartos¢é w min zt | zastosowane podejscia, techniki

170 podejscie 320 dochodowe, technika kapitalizacji 186 podejscie dochodowe, technika
pordwnawcze prostej dyskontowanych strumieni dochodéw
208 podejscie dochodowe, technika

dyskontowanych strumieni dochodow

Przytoczone przyktady rzucajg swiatto na przyczyny wy-
stepowania roznic w wycenach. Ujawniajg, ze rdznice w wy-
cenach wystepujg zawsze, co moze by¢ spowodowane
nieracjonalnym postrzeganiem rzeczywistosci, odmienng
interpretacjg danych wejsciowych, a nawet przyjetg metoda
obliczen. Réznice te wystepujg nawet wtedy, gdy poczatko-
wy wsad danych jest taki sam. Przy zastosowaniu techniki
kapitalizacji prostej, ktéra wymaga mniejszej liczby danych
wejsciowych, danych, ktére moga hy¢ dosc precyzyjnie wy-
Znaczone, réznice sg mniejsze. Przy zastosowaniu techniki
dyskontowanych strumieni dochodéw, ktéra wymaga wiecej
zmiennych wejsciowych, trudniejszych do okreslania (stopa
dyskontowa czy dochdd koricowy), rozpietosé w wycenach
rosnie. Autorzy eksperymentu sugerowali wystapienie efektu
skupienia, czyli btedu poznawczego, polegajacego na przy-
wigzywaniu zbyt duzej wagi do jednego szczegotu, co zabu-
rza racjonalng ocene uzytecznos$ci rozwazanego rozwiazania,
a takze efektu potwierdzenia, polegajacego na poszukiwaniu
i interpretowaniu informacji w taki sposéb, aby potwierdzié¢
swoje wczesniejsze przekonania. Nie kazda rozpietosé w wy-
cenach moze by¢ uznana jako margines btedu. Wartosci od-
stajace od uzasadnionych rynkowo sa na ogét wynikiem ztych
zatozen przyjetych do wyceny, takich jak np. przyjecie modelu
dochodu, ktory nie odwzorowywat stanu nieruchomosci —
zastosowanie techniki kapitalizacji prostej zamiast techniki
dyskontowanego strumienia dochodu, przyjecie poziomu sto-
py dyskontowej nie odwzorowujgcej ryzyka inwestowania na
danym rynku, co doprowadzito do zawyzenia wartosci (320
min zl) czy przyjecie nieprawidtowego podejscia do wyceny
(podejscia poréwnawczego do wyceny nieruchomosci wielo-
funkcyjnej o charakterze komercyjnym), co skutkowato sza-
cunkiem wartosci na poziomie 170 min zt. Na wystepowanie
bteddw w wycenie wskazuja zbyt wielkie rozbieznosci w po-
ziomie wartosci nieruchomosci - w niniejszym przyktadzie
przekroczyty one 88%.

Podsumowanie

Wigczenie rozwazan dotyczgcych niepewnosci wyceny jako
tematu na Krajowej Konferencji Rzeczoznawcédw Majgtkowych
jest dowodem pojawienia sie nowego nurtu w dyskusjach nad
metodykg wyceny nieruchomosci w Polsce, jako efektu wzrostu
Swiadomosci $rodowiska. Wymaga to zrewidowania dotych-
czasowych pojec, pochodzacych z teorii wyceny i spojrzenia na
nig z nowej perspektywy. Akceptacja niepewnosci wyceny jako

zjawiska realnego i uniwersalnego w procesie wyceny (French,
Gabrielli 2003) upowaznia do wysuniecia kilku wnioskéw o cha-
rakterze aplikacyjnym:

- trudnos¢ obiektywizacji zjawisk ekonomicznych w potacze-
niu z zachowaniami behawioralnymi stanowi zrédlo pojawienia
sie niepewnosci pojedynczej wyceny, prowadzac do powstania
rozbieznosci pomiedzy wycenami,

- nie mozna wyeliminowac niepewnosci rozumianej jako rézni-
ca pomiedzy wycenami tej samej nieruchomosci dla tego same-
go celu. Mozna jednak dazy¢ do jego zmniejszenia, zwtaszcza
na etapie ograniczania wptywu klienta na wartos¢,

- nie kazda réznica pomiedzy wyceng a wyceng moze by¢ wyja-
$niona niepewnosciag jako zjawiskiem obiektywnie istniejgcym.
Podstawg wyznaczenia dopuszczalnych réznic powinien by¢ nie
tyle przedziat procentowy, co analiza stusznosci przyjetych do
wyceny zatozen,

- uznanie niepewnosci wyceny jako zjawiska immanentnego
wskazuje na zasadnos$¢ wycofania sie z uzywanego przez usta-
wodawce terminu okreslanie wartosci, ktére sugeruje precyzje
dochodzenia do wartosci. Wartos¢ jest efektem procesu szaco-
wania.

Nasuwa sie pytanie, czy niepewnos$¢ wyceny powinna byé
ujawniona w standardach wyceny i w operacie szacunkowym?
Panuje przekonanie, ze jej ujawnienie pozwolitoby poprawi¢ ko-
munikacje miedzy klientem a rzeczoznawca, utatwic¢ klientowi
proces podejmowania decyzji, dopomdc uzytkownikom wycen
w jej zrozumieniu (por. m.in. French, Gabrielli 2003). Uswiado-
mienie odbiorcom niepewnosci wyceny powinno podnies¢ wia-
rygodno$¢ i reputacje rzeczoznawcow majgtkowych oraz popra-
wi¢ uzytecznos¢ wycen.

Podawanie wyniku szacunku w postaci jednej kwoty moze
stanowi¢ zrédto nieporozumien. Rozwaza sie trzy mozliwe po-
dejscia do ujawnienia niepewnosci (French 2007):

- pisemna informacja odnotowana w operacie szacunkowym,
- informacja rankingowa (np. 1, 2 czy 3),

- informacja statystyczna, gdy rzeczoznawca uzywa dla jej wy-
razenia miar statystycznych, takich jak srednia czy odchylenie
standardowe.

Wydaje sie jednak, ze wlaczenie niepewnosci statystycznej
do sporzgdzanej przez rzeczoznawce opinii o wartosci po-
winno mie¢ miejsce tylko wtedy, kiedy wystepuje niepewnos¢
nietypowa, gdy ktorys z elementow tej niepewnosci ma istotny
wplyw na wartosc i jest przedmiotem zainteresowania odbior-
cy wyceny (uzytkownika wyceny).
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Jerzy Adamiczka

Warto$é rynkowa — Swiety Graal wyceny
nieruchomosci to mit

Market value — the Holy Grail of property valuation is a myth

Artykut stanowi polemike z dotychczasowym podejsciem do wartosci rynkowej nieruchomosci rozumianej jako jedna liczha, stanowigcef
te wlasciwa jedyng wartosc rynkowa konkretnej nieruchomosci. Wigze sie to jednoczesnie ze sposobem podejscia do oceny prawidfowosci
sporzgdzenia operatu szacunkowego i oceny trafnosci okreslonej w nim wartosci. Wedfug autora artykutu ten sposéb oceny powinien sie
zmieni¢. Ocenie powinny podlegac przede wszystkim: zatozenia do wyceny, sposéb analizy rynku, logika, spdjnos¢ opracowania i trafnosé
zaproponowanego scenariusza, ktory doprowadzif do otrzymania konkretnej liczby stanowigcej wartosé nieruchomaosci. Ta liczba powinna
stanowi¢ efekt procesu szacowania i byc nastepstwem przyjetych zatoZeri jako wynik obliczeni logicznie zbudowanego modelu wyceny. Oce-
na powinna odpowiadac na pytanie, czy otrzymana w procesie wyceny wartos¢ miesci sie w przedziale rynkowych wartosci, wynikajacych
z mozliwych do wystapienia scenariuszy, ktére wynikaja z przedziatow danych wejsciowych do zaproponowanego modelu. Innymi sfowy,
czy wynik wyceny miesci sie w przedziale wartosci, wynikajacym z akceptowalnych przez rynek wielkosci parametrow majgcych bezposredni
wplyw na wartosc, czyli danych wejsciowych do modelu wyceny. Poruszone zagadnienia opisane sg na tle wyceny nieruchomosci zabytkowej
Jjako przykiad nietypowej i skomplikowanej nieruchomosci wraz z pokazaniem sposobow wyceny bardziej adekwatnych niz czesto stosowane
podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe, ktdre zwykle nie zawiera analizy potencjatu i zagrozen wynikajacych ze specyfiki tego typu
nieruchomosci i réznego postrzegania takich nieruchomosci przez rynek. Artykut ma stanowic przyczynek do szerszej dyskusjfi i by¢ moze
zmiany sposobu my$lenia na temat modeli wyceny, wartosci rynkowej oraz oceny operatéw szacunkowych i oszacowanej wartosci. Jest tez
gtosem w dyskusji o roli rzeczoznawcy w gospodarce XXI w.

Stowa kluczowe: niepewnos¢ wyceny, arbitraz, wartosé rynkowa, metoda pozostalosciowa, metody wyceny nieruchomosci

This paper constitutes a polemic with the current approach to real property market value defined as a single number constituting the only
proper market value of the specific real property. This is also related to the approach to assessing the correctness of the valuation report and
the accuracy of the value specified therein. The author of the paper is of the opinion that this assessment method should be changed. The
items to be assessed should primarily include valuation assumptions, market analysis method, logic and consistency of the work and the
accuracy of the proposed scenario, which led to the obtaining the specific number constituting the value of the property. This number should
be the effect of the valuation process and stem from the adopted assumptions, as the result of a logically constructed valuation model. The
assessment should answer the question: does the value obtained in the valuation process fit into the range of market values resulting from
the possible scenarios, derived from the ranges of input data to the proposed model. In other words, does the result of the valuation fit into
the range of values resulting from market accepted parameters which directly influence the value, i.e. input data to the valuation model.
These issues are described in the context of valuating a historic property as an example of non-typical and complex real property, including
the presentation of valuation methods which are more adequate than the comparative or revenue approaches which usually do not contain
any analyses of the opportunities and threats resulting from the nature of this type of real property and the difference in the way these proper-
ties are perceived by the market. The paper is intended as the starting point for further discussion and, perhaps, change in the way of thinking
about valuation models, market value and the assessment of valuation reports and estimated values. It is also a voice in the discussion on
the role of the professional valuer in 21st century economy.

Keywords: valuation uncertainty, arbitration, market value, residual method, real property valuation methods

Czy istnieje w petni obiektywna, wyrazona jedna, konkret-
ng liczba wartosé rynkowa nieruchomosci? To pytanie moze
wydac sie ohrazoburcze. Rzeczoznawcy majatkowi, od po-
czatku funkcjonowania zawodu, okreslajg wartos¢ rynko-
wa i prezentujg ja w swoich opracowaniach, réznie zwanych
w krajach, w postaci jednej konkretnej liczby (prawdopodob-
nie jedynie w USA dopuszcza sie podanie przedziatu warto-
éci). Warto sie zastanowi¢, czy rzeczywiscie cos, co wydaje
sie oczywiste — okreslenie wartosci rynkowej w postaci jed-
nej konkretnej liczby — faktycznie znajduje odzwierciedlenie
w rzeczywistosci i jest potwierdzane przez uczestnikdw rynku
nieruchomosci. Czy przypadkiem nie majg racji wyceniajgcy
przedsiebiorstwa i dzieta sztuki? Na tych rynkach bowiem
wartos¢ prezentowana jest najczesciej w postaci przedziatu
wartosci.

Oczywiscie, sg takie obszary rynku nieruchomosci, gdzie
okreslenie wartosci rynkowej mozna sprowadzi¢ do — w mia-
re obiektywnych i wykonywanych wg ustalonych standardow
— czynnosci, a okreslona, w procesie szacowania, wartosé nie
budzi wigkszych kontrowersji i emocji. Sg jednak obszary rynku
nieruchomosci, w ktorych juz na pierwszy rzut oka mozna miec
watpliwosci, czy okreslona wartosc jest tg najbardziej prawdo-
podobna, jedyng wtasciwa wartoscia. Niewatpliwie, m.in. nie-
ruchomosci zabytkowe, nieruchomosci rewitalizowane nalezg
do tych, ktérych proces wyceny jest bardzo ztozony i zawsze
bedziemy mie¢ watpliwosci co do uzyskanego wyniku.

Nawet w sytuacjach — wydawatoby sie — czysto komercyj-
nych, gdzie nie mamy problemu z ustaleniem przychodu, kosztu,
dochodu czy zysku, czujemy, ze to elementy niemierzalne decy-
duja o tych wielkosciach. Poniewaz to whasnie emocje decydujg
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o tym, czy bedzie zysk czy tez strata — to emocje: kupujgcego,
najemcy, czy klienta hotelu lub restauracji. To oni, powodowani
emocjami, podejma decyzje, czy zaptacic¢ konkretng cene zakupu
miejsca hotelowego czy catej nieruchomosci lub czynszu najmu.
Te czesto pozaracjonalne odczucia uczestnikéw gry rynkowej
sg odpowiedzig na wczesniejsze zachowania wtascicieli i zarza-
dzajgcych konkretnymi nieruchomogciami. Nie ma jednego, naj-
lepszego, uniwersalnego sposobu zagospodarowania nierucho-
mosci, zwtaszcza nietypowych. Nie ma obiektywnych i trwatych
w czasie odpowiedzi na pytanie, jak powinna wygladac atrakcyjna
dla klientéw nieruchomogc. Nie ma uniwersalnych, typowych,
szczegolnie w diuzszym okresie, klientéw o okreslonych gustach
i preferencjach. To wszystko ulega statym fluktuacjom i jedynym
pewnikiem jest zmiennos¢ upodoban klientéw. Jak w warunkach
permanentnej zmiennosci wszystkich elementéw rynku okreslic
wartos¢, stosujgc zasady wynikajgce z definicji wartosci rynko-
wej nieruchomosci? Jak znalez¢ zachowania typowego sprzeda-
jacego i typowego kupujgcego, jesli obserwujemy subiektywne
zachowania graczy rynkowych, kierujgcych sie zaréwno znajomo-
$cia rynku, jak i emocjami, ktérych mozemy sie tylko domyslac?
Nie wiemy, co ostatecznie zadecydowato o zaptaceniu takiej a nie
innej kwoty za nieruchomos¢. W teorii definicja wartosci rynkowej
jest logiczna i prosta. W praktyce, nie wiemy, czym ostatecznie
kierowali sie uczestnicy rynku. Dlatego, jedna, obiektywna war-
tosé nieruchomosci, wyrazona konkretng kwota to utuda. | nie
ma znaczenia, ze w koficu zaptacona zostanie za nieruchomos$é
konkretna cena, (...) z punktu widzenia zaréwno teorii wyceny jak
i praktyk, wartos¢ podana, jako jedna liczba jest jednak mitem.
(Kucharska-Stasiak E., ERES 2005, Lublin 2005).

Wartos$é to pewien przedziat kwot, wynikajgcych z subiek-
tywnego podejscia do transakcji — kupujgcych i sprzedajgcych.
Moze wiec by¢ tyle wartosci, ilu jest potencjalnych kupujacych.
Oczywiscie, chodzi o transakcje spetniajgce warunki definicji
wartosci rynkowej, w ktdrej strony probujg obiektywizowac ry-
nek i swoje do niego podejscie. W realnym swiecie mamy jed-
nak zawsze pewien element subiektywizmu zardéwno uczestni-
kow rynku, jak i wyceniajgcego. Wycena to proba obiektywizacji
zjawisk, zachowan i rynku, wg najlepszej wiedzy i starannosci
wyceniajgcego, ale takze subiektywna zaréwno z powodu nie-
doskonatosci rynku, jego uczestnikow i samego wyceniajacego.

Uwagi te nie obnizajg jakosci wycen. Wyceny byly i beda na
tyle doskonate, na ile jest to mozliwe w danym momencie. Zmia-
nie powinna ulec tylko nasza swiadomosc¢ i sposob postrzega-
nia wyceny - operatu szacunkowego i wartosci — to opinia eks-
percka o tym, jak moze wygladac rzeczywistosé, jesli spetnione
zostang zatozenia przyjete do wyceny. Zatozenia, ktére sg klu-
czem do rozumienia wartosci. llu bedzie typowych kupujacych
i typowych sprzedajgcych dziatajgcych racjonalnie, ze znajomo-
$cig rynku, tyle bedzie wartosci rynkowych tej samej nierucho-
mosci. Mozna wiec powiedzie¢, ze nieskonczenie wiele.

Kluczem, zwtaszcza przy wycenie trudnych do oszacowania
nieruchomosci — np. nieruchomosci zabytkowych powinno byc¢
podejscie scenariuszowe. Wycena to uczciwa proba obiektywi-
zacji rynku i poszukiwania typowych sprzedajacych i typowych
kupujacych i ich typowych zachowan, czyli analiza réznych sce-
nariuszy rynkowych.

Przyszios¢ w wycenie nalezy do takich metod i narzedzi za
pomoca, ktorych mozna pokazac konkretng wartosc na tle réz-
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nych, mozliwych scenariuszy i jednoczesnie wykazac, ze przyjete
zatozenia, ktdre doprowadzity do konkretnego wyniku, spetniajg
przestanki definicji wartosci rynkowej i wynikaja z przedziatu
typowych zachowan na rynku nieruchomosci. Dlaczego z prze-
dzialu? Poniewaz nie istnieje jedno typowe zachowanie.

Jak okresli¢ przedziat wartosci pokrywajacy wszystkie praw-
dopodobne scenariusze spetniajgce definicje wartosci rynko-
wej? Pomocna moze by¢ m.in. tzw. analiza niepewnosci, dzigki
ktorej okreslic mozna zakres wartosci rynkowej nieruchomosci
z prawdopodobieristwem bliskim sto procent, przy konkretnych
zatozeniach wynikajgcych z analizy rynku. Takie traktowanie wy-
ceny wymaga zmiany podejscia zaréwno przez odbiorcéw wy-
cen, jak i przez samych wyceniajacych. Nie jest bowiem tatwo
zaakceptowad niepewno$¢ swojej wlasnej wyceny. Przyznac
sie do tego przed zlecajgcym i w dodatku traktowac to jako site
opracowania a nie jego stabos¢.

Jak na tym tle wyglada opiniowanie operatéw szacunkowych
w zakresie prawidtowosci ich wykonania? Jak oceniaé wyceny
przy zatozeniu, ze moze by¢ wiele réznych wartosci nierucho-
mosci? Uczestnicy rynku i sami rzeczoznawcy musza zaakcep-
towac fakt, ze wyceny i wartosci mogg sie réznic i to znacznie.
Trzeba uzna€, ze moze istnie¢ nie tylko jedna, ale wiele prawidto-
wych wycen i wartosci tej samej nieruchomosci. Beda one bo-
wiem wynikiem przyjecia réznych rynkowych zatozen i réznych
scenariuszy spetniajacych oczywiscie definicje wartosci rynko-
wej. By¢ moze inaczej niz obecnie bedzie musiata wyglada¢ oce-
na prawidtowosci ich wykonania.

Oczywiscie, jesli w operacie wystepujg istotne btedy me-
todologiczne, operat jest wewnetrznie niespojny, sprzeczny
z przepisami i razaco nielogiczny, to powinien zosta¢ nega-
tywnie oceniony. Nie mowimy jednak w tym przypadku o tego
typu btedach. To jest pewien rodzaj patologii zawodowej, bra-
ku umiejetnosci, braku kompetencji, a czasem braku nalezytej
starannosci i rzetelnosci wykonywania zawodu. Przedmiotem
zainteresowania tych rozwazan jest natomiast sytuacja, w kto-
rej mamy do czynienia z dwoma lub nawet wiekszg liczbg
prawidtowo wykonanych operatéw szacunkowych, ale przy
jednoczesnie roznigeych sie od siebie — czasem znacznie -
wynikach wyceny tej samej nieruchomosci. Koricowa ocena
operatu mogtaby odpowiedzie¢ na pytanie, czy obydwie lub
nawet kilka wartosci przedstawionych w operatach szacun-
kowych sg wartosciami rynkowymi dla tej nieruchomosci,
czy przyjete w operatach zaloZenia i scenariusze sg rynko-
we i mozliwe z punktu widzenia aktualnego stanu rynku. Czy
wszystkie operaty zostaty zrobione w sposéb obiektywny i sta-
raty sie znalez¢ odpowiedz na pytanie - jak zachowatby sie
typowy kupujacy i typowy sprzedajgcy? Na rynku nie istniejg
jednak w rzeczywistosci ani w petni typowi uczestnicy rynku,
ani nie mozemy stwierdzi¢ z catg stanowczoscig, ze takie a nie
inne konkretne zachowanie jest typowe i z tego konkretnego
zachowania wynika liczba stanowigca wtasnie te jedyna, stusz-
ng rynkowga wartos¢ nieruchomosci. Tych typowych zachowar
w akceptowalnym przedziale zmiennosci poszczegdlnych da-
nych wejsciowych do modelu wyceny, czyli akceptowalnych
wartosci w ramach przedziatéw poszczegdlnych cech, maja-
cych wplyw na ostateczng wartosc jest wiele. Wracamy wiec
do poczatkowej tezy - jedna prawidtowa wartos¢ rynkowa
nieruchomosci to mit. Moze by¢ wiele warto$ci rynkowych tej



samej nieruchomosci w konkretnym momencie czasowym.
Rzeczoznawca powinien znaleZ¢ przedziat, poza ktory te war-
tosci nie powinny wyj$é i oczywiscie pokazaé ostatecznie te
wartos¢, ktora przy jego najlepszej wiedzy stanowi wg niego
wartos¢ rynkowa. Nie oznacza to jednak, ze jesli w innych ope-
ratach szacunkowych pojawig sie wartosci réznigce sie od tej,
ktdra on wskazat, jako warto$¢ rynkowa, to te wszystkie pozo-
state wartosci z zatozenia musza by¢ nieprawidtowe.

Reasumujgc, na podstawie zaprezentowanego wyzej pogla-
du, mozna stwierdzi¢, ze ocena prawidtowoéci sporzadzenia
operatow szacunkowych, w przypadku réznic w wynikach, ale
przy prawidtowo wykonanych operatach szacunkowych, rz-
nigcych sig zatozeniami i przyjetymi scenariuszami, moze za-
korczyc¢ sig stwierdzeniem, Zze obydwie wartosci mieszczg sie
w akceptowalnym przez rynek (przez uczestnikéw rynku) prze-
dziale wartosci dla tej konkretnej nieruchomosci, w konkretnym
momencie czasowym i przy aktualnym na dzien wyceny stanie
otoczenia rynkowego. Nalezy raz jeszcze podkreslié, ze taka
sytuacja moze mie¢ miejsce tylko w przypadku wycen spel-
niajacych warunki definicyjne wartosci rynkowej, wewnetrznie
spojnych, logicznych, powotujacych sie na dowody rynkowe,
z przytoczong odpowiednio analizg rynkowa. Trywializujac nie-
co i upraszczajgc mozna powiedzie¢, ze musimy mie¢ do czy-
nienia z opracowaniami, ktére nas przekonaja w zakresie swojej
logiki, znajomosci rynku i odpowiedniego modelu wyceny.

Takie podejécie do wyceny i oceny prawidlowosci moze byé
z pewnoscig trudne do zaakceptowania dla niektdrych uczestni-
kéw rynku, ale jest ono potwierdzeniem faktéw i zdarzer, ktére
majg miejsce na tym rynku. Jest blizsze rzeczywistosci i pozwa-
la na rozwdj zaréwno samego rynku nieruchomosci, wplywajac
na jego transparentnosc i lepszy opis, jak rowniez na rozwoj teo-
rii i praktyki wyceny.

Pomimo dotychczasowych przyzwyczajen i wygody, jaka daje
uczestnikom rynku dokument pod nazwg operat szacunkowy,
ktéry przesadzat dotychczas jednoznacznie o wartosci nieru-
chomosci, musimy pogodzi¢ sie z faktem, ze wartos$ci moze
by¢ wiecej niz jedna. Tak jak cena rzadko potwierdza okreslong
wczesniej wartosé, tak dla kazdego uczestnika rynku, wartosé
nieruchomosci moze i najczesciej jest inna, pomimo ze wszyscy
uczestnicy starajg sig zachowywac racjonalnie, a wycena jest
proba obiektywizacji tych zachowan.

Oczywiscie nie oznacza to, ze mamy przesta¢ wyceniac nieru-
chomosci. Musimy sobie tylko zdawac¢ sprawe z tego, ze operat
szacunkowy stanowigcy opinie o wartosci konkretnej nierucho-
mosci wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego, stanowi
jego autorska opinie ekspercka, w ktérej starat sie on zobiekty-
wizowac rynek i wystepujgce na nim zjawiska, ale zawsze jest
w takiej wycenie pierwiastek subiektywizmu.

Podejscie porownawcze — czy rzeczywiscie
zawsze najlepsze do wyceny nieruchomosci?

W przypadku, kiedy mamy do wyceny nieruchomos¢ niety-
powa, do jakich niewatpliwie naleza nieruchomosci zabytkowe,
a zwtaszcza patace, zamki czy tez zespoly patacowo-zamko-
we, klasyczne podejscie poréwnawcze czesto traci racje bytu.
Analizujgc tego typu nieruchomosci oraz dane transakcyjne za-
uwazamy, ze trudno mowic o ich podobienistwie. Réznice mie-
dzy nimi sg znaczne, a znalezienie cech wspdinych dla kilku czy

kilkunastu sprzedanych takich obiektéw bywa trudne, a czesto
wrecz niemozliwe. Proba skwantyfikowania cech, ktére miaty
wplyw na ceny tych nieruchomosci koriczy sie zwykle niepo-
wodzeniem. Szczegélnie w sytuacii, gdy dotarcie do informaciji
o tych nieruchomosciach i transakcjach, ktére mozemy pozy-
skac z rynku, jest ograniczone.

Jakg metodg wyceni¢ nieruchomo$é zabudowang patacem?
Wydaje sig, ze najtatwiej bytoby to wykonaé poprzez poréwnanie
wycenianego patacu do innych sprzedanych i oferowanych na
rynku nieruchomosci. Przeprowadzona, w ramach badan analiza
ofert wyraznie pokazuje, ze nie ma dwdch podobnych do siebie
tego typu nieruchomosci: zaréwno co do potozenia, jak i cech fi-
zycznych. Zapewne rézny jest takze potencjat rozwojowy kazdej
z nich. Jednak brakuje danych, aby go ustalié. Stad te? bardzo
rzadko transakcje i podobieristwo sprzedanych nieruchomosci
zabytkowych do nieruchomosci szacowanej pozwoli na zastoso-
wanie podejscia poréwnawczego do okreslenia wartosci.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano dane z ak-
téw notarialnych z okresu od 2006 r. do 2013 r, gdzie przedmiotem
transakgji, zgodnie z zapisem w bazie byly patace i dwory. Czesto na-
wet nie podano w nich powierzchni obiektdéw budowlanych, a ich opis
jest zwykle lapidarny. Jednak nawet majac tak niewiele danych doty-
czacych tych transakeji wyraznie widac, ze ceny wahajg sie od kilku-
set tysigcy ztotych az do kilkudziesieciu miliondw za nieruchomo$é.

Do przeprowadzenia rzetelnej wyceny nieruchomosci, koniecz-
ne jest zatem pozyskanie dodatkowych informacji, z dokonaniem
wizji lokalnej, badaniem innych dokumentéw i wezytywaniem sie
w rézne informacje opublikowane na stronach internetowych.

Nawet pobiezna analiza przyktadowych transakcji na podsta-
wie aktéw notarialnych i danych z Internetu wyraznie wskazuje
na pozorny brak logiki w uzyskanych cenach tych nieruchomo-
$ci, co potwierdza teze o matej przydatnosci podejscia poréw-
nawczego do wyceny tego rodzaju nieruchomosci.

Jesli odrzucimy element emocji i sentymentu u nabywcey pa-
tacu, to kluczowy do okreslenia jego wartosci jest tkwigcy w nim
potencjat. Jesli traktujemy, bowiem nieruchomo$¢ zabytkowa,
jako inwestycje to musimy jg poréwnywac z innymi inwestycja-
mi dostepnymi na rynku. Wymaga to takze zastosowania do jej
wyceny sposobu, pozwalajgcego na uwzglednienie potencjatu
tej konkretnej nieruchomosci.

Rolg fachowcow jest pokazanie i kwantyfikowanie zjawisk,
wptywajgcych na potencjat nieruchomosci i co za tym idzie catej,
szerzej rozumianej przestrzeni, a rolg naukowcdéw jest pokazanie
modeli pozwalajgcych na odkrywanie i mierzenie tego potencja-
tu. Wydaje sig, ze jedng z metod wiasciwych do wyceny nierucho-
mosci tak unikatowych, jak zatozenia patacowe i zamkowe, jest
metoda pozostatosciowa, ktora w swojej istocie, jest jednocze-
$nie analizg pozwalajgcq ustali¢ optacalnos$¢ planowanej inwe-
stycji. W wycenie metodg pozostatosciowa istnieje mozliwosé
uwzglednienia potencjalu nieruchomosci oraz mankamentow,
obcigzen i zagrozeri zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia
wraz z mogacymi zaklécié rozwdj zjawiskami mikro- i makro-
ekonomicznymi. Metoda pozostatosciowa, uzupetniona o anali-
ze wrazliwosci szukanej wartosci na elementy majace zasadniczy
wptyw na te wartos¢, pozwoli na okreslenie adekwatnej wartosci
oraz na racjonalne zarzadzanie wartoscig nieruchomosci, sama
nieruchomoscig i ryzykiem zwigzanym z wartoscig oraz eksplo-
atacja tej nieruchomosci (Zrébek, Cellmer, Adamiczka 2014).
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W przypadku nieruchomosci tak nietypowych jak zabytki, ale
rowniez w przypadku wspétczesnych nieruchomosci o silnie zin-
dywidualizowanym charakterze, podej$cie poréwnawcze sig nie
sprawdza. Z bardzo prostej przyczyny — brakuje na rynku nie-
ruchomosci podobnych, na podstawie ktérych mozna dokenaé
wyceny metodg poréwnywania parami, nie méwigc juz o meto-
dzie korygowania ceny sredniej.

Niewatpliwie metoda pozostatosciowa nalezy do metod
w znacznie wiekszym stopniu uwzgledniajgcych indywidualny,
nietypowy charakter nieruchomosci. Ta jej wiasciwo$¢ pozwala
uwzgledni¢ wszystkie pozytywne, wplywajace in plus i negatyw-
ne, wpltywajace in minus na wartosé cechy nieruchomosci. Fakt,
ze przy uzyciu metody pozostatosciowej, mozna tak bardzo zin-
dywidualizowa¢ wycene jest czesto przedstawiany jako wada
tej metody. Rzeczoznawca przy jej stosowaniu ociera sie bo-
wiem o tzw. wartos¢ indywidualng nieruchomosci — nie zawsze
stanowigcg wartos¢ rynkowa. Majac jednak te Swiadomosc rze-
czoznawca jest w stanie uniknagé tego zagrozenia, uwzglednia-
jac w wycenie jedynie te cechy nieruchomosci i otoczenia ryn-
kowego, kidre spetniajg warunki definicyjne wartosci rynkowej.
Oczywiscie istniejg jeszcze inne metody wyceny pozwalajgce na
adekwatng do rynku wycene nieruchomosci nietypowych, gdy

przekroj F

Rys. 1. Przekroj obiektu (Zradto: fragment projektu budowlanego)

A - zamek

G - hotel
N H - garaze
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B - skrzydto gtéwne patacu

C - skrzydio potnocne patacu

D - kiatka schodowa

E - kottownia i stacja trafo

F - budynek administracyjno - socjalny

E FG H| 3

konieczne jest zastosowanie podejscia scenariuszowego, jak
choéby Dyskontowanie Strumieni Dochodéw (DCF). Ta metoda
nie jest jednak przedmiotem tego opracowania.

Zespot zamkowo-patacowy — podejscie
scenariuszowe

Majgc do wyceny zespot zamkowo-patacowy, bedacy w trak-
cie procesu rewitalizacji i rozwoju, nie bedziemy mie¢ jedno-
znacznej odpowiedzi, jaka funkcja i jak daleko idgcy rozwdj beda
optymalne dla tego obiektu i jaki nalezy przyja¢ scenariusz przy
jego wycenie. Na ogot wiecej jest pytan i watpliwosci niz pew-
nikéw. Jaki scenariusz rozwoju przyjelibysmy, to zawsze moze
znalez¢ sie ktos, kto zaproponuje inne, jego zdaniem lepsze,
optymalne rozwigzanie i inny scenariusz. Zaprezentowany przy-
ktad dotyczy Zamku w Miedzylesiu, jednego z kilkunastu naj-
wiekszych tego typu obiektow w Polsce. Potozony jest 6 km od
czeskiej granicy i 30 km od Ktodzka oraz 125 km od Wroctawia.

W tab. | zaprezentowano otrzymane w procesie analizy mierni-
ki planowanej inwestycji wg dwoch scenariuszy. Pierwszy scena-
riusz to rozwdj wg aktualnie posiadanego przez inwestora pozwo-
lenia na budowe. Jest to scenariusz najbardziej prawdopodobny
z punktu widzenia przepisow prawa. Drugi sce-
nariusz oparty jest na doswiadczeniach z | eta-
pu cyklu rozwojowego, ale wykorzystuje poten-
cjal, niepokazany jeszcze w Il etapie rozwoju,
a wiec w scenariuszu pierwszym. Inwestor nie
ma do tego etapu jeszcze ani projektu budow-
lanego, ani tym samym pozwolenia na budowe.

Otrzymane w kalkulacji wyniki wydajg sie
prawdopodobne. Szczegotowa kalkulacja oraz
zatozenia sa spdjne i logiczne. Inwestor chciat
nastepnie przetestowac¢ kolejny scenariusz.
Bardzo niszowy i nietypowy dla obiektu pata-
cowo-zamkowego. Miata to by¢ funkcja zwia-
zana z szeroko pojetg medycyng'. Po bardzo
ostroznej wycenie opartej na zbadaniu tego
segmentu rynku w catej Polsce otrzymano wy-
niki jak w tab. II.

Jaka jest wartos¢ rynkowa tej nierucho-
mosci? Prawdopodobnie wartosci pokazane
w tab. Il zahaczajg jednak o wartos¢ indywidu-
alng i w tym przypadku raczej nie obronitaby
sie teza o typowym zachowaniu uczestnikow
rynku. Niemniej jednak analiza wskazata na
to, ze jest duzy popyt na ten rodzaj zagospo-
darowania nieruchomosci i az do nasycenia
rynku tg funkcja, kto wie czy nie nalezatoby
rozwazy¢, czy nie mamy do czynienia jednak
z wartoscig rynkowa. Biorgc jednak pod uwa-
ge tajemniczos$¢ funkcji, pominmy ja w dal-
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Rys. 2. Podziat obiektu na poszczegdlne czesci (Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie

projektu budowlanego)
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szych rozwazaniach. Ten przyklad pokazuje
jednak, ze wartos$¢ tego typu nieruchomosci
nie jest sprawg oczywistg i zalezy od przyjete-
go scenariusza rynkowego.

T Autor artykutu nie uzyskat zgody inwestora na ujaw-
nienie funkcji i zatozen do tej analizy.
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Rys. 3. Projekt — struktura funkcjonalna (zrddfo: opracowanie wiasne)

Analiza niepewnosci

Niepewnosé jest immanentng cecha wyceny (Kucharska-Stasiak
2005). Silnym punktem rozpoczecia dyskusji na temat niepewnosci
wyceny byt tzw. raport Mallisona (RICS 1994). Stwierdza on, ze: (...)
RICS powinien przedsiewzigc szereg inicjatyw, ktore bylyby pomoc-
ne w poprawieniu pozycji rzeczoznawcy majatkowego w kontaktach
ze Swiatem Biznesu. | to jest potwierdzenie tezy, ze wycena musi
nadgzac za rynkiem, a jesli tego nie zrobi, bedzie martwa nauka,
ktdrej adepci przestang byé wykorzystywani przez biznes. Dysku-
sja prowadzona na ten temat w literaturze (gtéwnie w UK) od tam-

Jutro
[75% potencjatul

FAZY

[25% potencjatu]

Obecnie zespdt zamkowo- patacowy
funkcjonuje oferujac 58 miejsc
noclegowych, barokows restauracje
(1200s), 2 sale mysliwskie (700s),
dwie sale konferencyjne (55 i 400s),
przestronny dziedziniec oraz parking.
Odrestaurowsne sgczesci C oraz

D. Dodatkowo funkcjonujq budynki
podzamcza oraz czesciowo zrewital-
izowana sala balowa z kruzgankiem

Projekt rewitalizacji obejmuje czes¢ A
oraz fragment czesci B ( sala balowa
z kruzgankiem oraz paradna klatka
schadowa). Po zakoriczeniu prac
zespot hotelowy oferowac bedzie
185 miejsc noclegowych. Obecna
oferta rozszerzona zostanie o kryty
basen z kompleksem SPA, o drugg
restauracje. klub nocny z niezalez-
nym wejsciem od strony rynku, o
kawiarnie i duzy hol recepcyjny w
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tego czasu zaowocowata m.in. raportem Carsberga (2002/2005),
ktorego rekomendacje 15 przytacza prof. E. Kucharska-Stasiak we
wspomnianej juz publikaciji (Lublin 2005). Jesli nie chcemy plynaé
pod prad zmian rynkowych (jedyne co mozemy wtedy osiagnaé na
diuzszg meteg, to zalanie fala postepu i sit rzadzacych wolnym ryn-
kiem), to musimy zastanowi¢ sig nad sposobem przedstawiania
wyniku wyceny oraz jego niepewnosci w sposob akceptowalny dla
uzytkownikow naszych opracowan, a jednoczesnie nie sprzenie-
wierzajacy sie prawom rynkowym.

Niepewnos¢ w dostepnej, porownywalnej informacji; niepew-
nosc¢ w biezacych i przysztych warunkach rynkowych i niepewnosé

W przysztosci
[100% potencjatu]

Kolejny etap rozowju obejmuje
pozostala czesc zamku. Do wykonania
pozostang: adaptacja poddaszy czesci
C i B na pokoje hotelowe: rewitalizac-
ja amfiladowych sal patacowych na
parterze i |-szym pietrze skrzydia B;
adaptacja pozostatej czesci poddasza
budynku A na pokoje hotelowe oraz
rewitalizacjapiwnic skrzydta B oraz
pozostalej, niezagospodarowanej
czgsci piwnic budynku A

przekrytym szkiem wewnetrznym
dziedzincu czesci A oraz winde.

(2000s).
itos¢ pokaoi 26 ilosc pokoi
ilos¢ miejsc 75  ilos¢ miejsc

67 ilosc pokoi 100
185  ilosc miejsc 275

Rys. 4. Fazy cyklu rozwojowego obiektu (Zrodfo: opracowanie na podstawie: Zrébek, Cellmer, Adamiczka 2014)
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TABELA |. Mierniki planowanej inwestycji

Wyszczegolnienie M\rielk?sc .Wie.l.kos'(': :

2 po realizacji etapu Il po realizacji etapu 11 i Il
Zysk dewelopera na inwestycji w poszczegdlnych etapach 2900 800 4311 000
Stopa zwrotu na zainwestowanym kapitale 12,56% 13,07%
Bezposrednie koszty inwestycji 11 500 000,00 17 003 000,00
Przychody ze sprzedazy (roczne) 7 461992 10 656 680
Przychody ze sprzedazy (miesigczne) 621833 888 057
Koszty dzialalnos$ci wraz z wydatkami operacyjnymi - roczne 4094 197 5814997
Koszty dziatalnosci wraz z wydatkami operacyjnymi — miesieczne 341183 484 583
Dochéd operacyjny netto — roczny 3367795 4841 683
Dochéd operacyjny netto — miesieczny 280 650 403 474
Dochéd operacyjny miesieczny na m? pow. etapu na pow. zamku i podzamcza 46 46
Dochdéd operacyjny netto roczny na tdzko powierzchni etapu na pow. zamku i podzamcza 18303 18987
Dochdéd operacyjny miesieczny na t6zke powierzchni etapu na pow. zamku i podzamcza 1525 1582
Koszty | wydatki rzeczowe bez kosztu sprzedazy i marketingu oraz bez kosztéw kapitatu 12 331 000 18 334 800
Koszt kapitatu od kosztéw budowy 369 900 825100
Koszty sprzedazy wraz z kosztem marketingu 392 900 564 900
Koszty i wydatki rzeczowe wraz z kosztem marketingu, z kosztami kapitatu 13093 800 19 724 800
Wartos¢ nieruchomosci po zakonczeniu rozwoju 26 194 000 37 658 000
Wartos¢ nieruchomosci po zakoriczeniu rozwoju w przeliczeniu 1T m? powierzchni calej nieruchomosci 2801,45 4027,52
Wartos¢ nieruchomosci w obecnym stanie 9 400 000 12 200 000
Wartosé nieruchomosci w obecnym stanie, w przeliczeniu 1 m? pow. nieruchomosci 1 005,33 1304,79
Zradto: Zrabek, Cellmer, Adamiczka 2014

TABELA 11. Mierniki planowanej inwestycji dla alternatywnej niszowej
funkcji

Wielkosé
po realizacji
etapu llilll

Wielkos¢ po realizacji
etapu Il

Wyszczegolnienie

Wartosé nieruchomosci

w obecnym stanie 48 500 000

66 400 000

Zrodfo: opracowanie wiasne

specyficznych danych wejsciowych dla przedmiotowej wyceny.
Te niepewnosci wejscia bedg przekfadac sie na koricowy wynik
- liczbe, czyli na ostateczng wycene ? (French, Gabrielli 2004).

Problem, ktéry mozna dostrzec podstawie literatury, dotyczy
sposobéw mierzenia niepewnosci i sposobow podejsécia do wy-
ceny w tym aspekcie. Toczy sig dyskusja o przydatnosci trady-
cyjnego indywidualnego podejécia do wyceny i zastosowaniu
rozwinigtych modeli matematycznych do wyrazenia zjawiska
niepewnosci (French, Gabrielli 2004, Adair, Hutchison, Norman
2005, Mallison French 2000). Wydaje sie, ze rozwiniete modele
statystyczne moga by¢ pomocne, jednak proces wyceny nie jest
¢wiczeniem matematycznym, lecz umiejetnoscig wykrywania
nowych faktow i zwigzkéw miedzy faktami rynkowymi (French,
Gabrielli 2004). W kazdej wycenie pozostaje pewien pierwiastek
sztuki i intuicji. Modele wykorzystujace elementy statystyki po-
magajg jednak analizowac rynek i bezsprzecznie bywaja uzy-
teczne przy podejmowaniu decyzji (Adamiczka 2006).

Z Ttum. autor.
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Na tym tle jawi sie zadanie znalezienia takiego sposobu
pokazania wyniku wyceny, ktéry spetniatby wszystkie opisane
wyzej wymagania. Wydaje sig, ze juz taki istnieje na gruncie
podejscia dochodowego a propagatorami te] idei sg m.in. Nick
French i Laura Gabrieli. Kluczem jest pokazanie przedziatu
wartosci, ktory wyznaczatby zakres mozliwych do zaakcepto-
wania przez rynek wielkosci, ktére mozna by nazwac warto-
$cig rynkowa.

W duzym uproszczeniu powiedzie¢ mozna, ze wycena nie-
rynkowego, dobraniu adekwatnego modelu wyceny, dobraniu
odpowiedniej wielkosci parametréw majgcych wplyw na war-
tos¢ — danych wejsciowych do modelu i obliczeniu wartosci.
Zaktadajgc, ze analiza rynku zostanie wykonana prawidtowo
i odpowiednio dobrany model wyceny, co jest podstawg proce-
su szacowania, newralgiczne staje sie to, co jest esencjg wyce-
ny — odpowiedni dobor i wartosciowanie danych wejsciowych
- zmiennych do modelu, czyli parametréw czy tez cech majgcych
wplyw na wartos¢. Najwazniejsza decyzjg i kluczows dla catej
wyceny jest ustalenie wielkosci tych zmiennych — w kolejnym
kroku obliczenie przy uzyciu zaproponowanego wczesniej mode-
lu, koricowego wyniku, ktéry bedzie nastepnie zaprezentowany
jako ostateczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Ten ostatni
etap jest jedynie naturalng konsekwencjg wczesniejszego proce-
su szacowania i prowadzi do wyliczenia wartosci. Na tym etapie
nic juz w nim nie mozemy zmieni¢. To tylko matematyka wynika-
jaca z przyjetego modelu. Istotg wyceny jest okreslenie wielkosci
zmiennych wejsciowych w modelu.



W przypadku podejs$cia dochodowego zZrédtem niepewnosci
pojedynczej wyceny jest przyjecie takich parametréw do wyceny
jak stopa kapitalizacji, stawka efektywnego czynszu netto czy po-
ziom pustostanéw (French, Gabrielli 2005). Podejmujgc decyzje
o tych wielkosciach wynikajacych z przeprowadzonej analizy ryn-
ku, praktycznie decydujemy o wartosci koficowej. W tym wiasnie
momencie dokonujemy faktycznej wyceny. Jezeli wycenialibysmy
biurowiec klasy A w centrum Warszawy i przyjelibysmy po dogteb-
nej analizie czynsz na poziomie 18 euro, stope kapitalizacji na po-
ziomie 6%, a pustostany na poziomie 18%, co wynikatoby z prze-
prowadzone] analizy rynku, to otrzymalibysmy wartos¢ X.

Ale czy podejmujgc decyzje o tych wielkosciach zmiennych
wejsciowych do wyceny, byli§my rzeczywiscie w 100% pewni ich
wartosci? Czy czynsz nie bytby rowniez akceptowalny przez ry-
nek na poziomie 17 euro lub 18,5 euro, stopa kapitalizacji na po-
ziomie 5,75% lub 6,5%, a pustostany na poziomie 15% lub 20%?

Jesli rynek, to znaczy jego uczestnicy zaakceptowaliby wielkosci
parametrow troche nizsze lub troche wyzsze od przyjetych w wy-
cenie, to jak wida¢ wartos$¢ rynkowa zaczyna przybiera¢ forme
przedzialu i zalezna bedzie od réznych scenariuszy. Jesli jeszcze
natozy¢ na taki model analize Monte Carlo, otrzymamy przedziat
wartosci o okreslonym prawdopodobienstwie wystgpienia, a takze
statystyki opisujgce rynek i wyceniang nieruchomoscé na jego tle.

Podsumowanie

Reasumujac podjete w niniejszym artykule rozwazania, po
pierwsze nalezy zastrzec, ze s3 one elementem szerszej pracy,
a wilasciwie prac napisanych przez autora osobiscie, jak i w ra-
mach szerszych zespotéw. Mata objetos¢ artykutu nie pozwolita
na rozwiniecie poszczegélnych watkéw w stopniu satysfakcjonu-
jacym. Przyjeto zatozenie, ze zainteresowani trafig do zrédiowych
artykutow dotyczgcych zaréwno wyceny zatozenia patacowego
metoda pozostatosciowa (Zrébek, Cellmer, Adamiczka 2014),
jak i artykutu dotyczacego niepewnosci w wycenie (Adamiczka
2006). Mysla przewodnia niniejszego artykutu byto zwrécenie
uwagi zaréwno uczestnikéw rynku, jak i samych rzeczoznawcow
majgtkowych na problemy, z ktérymi musimy sie w dzisiejszych
czasach zmierzyc¢, chcac nadal odgrywac istotng porzadkujaca
role, jako jeden z uczestnikdw rynku nieruchomosci:

e Istnieje wiele wartosci rynkowych tej samej nieruchomosci,
a wiasciwie mamy do czynienia z przedziatem, w ktorym te war-
tosci rynkowe powinny sie znalezé.

e Nie zawsze podejscie poréwnawcze jest najlepszym sposo-
bem wyceny, szczegdlnie w sytuacji, gdy nieruchomos¢ ma pod-
legac¢ rozwojowi, ma potencjat do tej pory niewykorzystywany
lub nalezy do nieruchomosci nietypowych, dla ktérych trudno
lub jest w zasadzie niemozliwe znalezienie zbioru nieruchomo-
$ci podobnych.

e Dla nieruchomosci podlegajgcych rozwojowi najodpowied-
niejsze sposoby wyceny to metoda pozostatosciowa lub techni-
ka Dyskontowanych Strumieni Dochodéw (DCF).

e |stniejg sposoby wyceny, pozwalajace na pokazanie jednej
konkretnej wartosci rynkowej na tle prawdopodobnego prze-
dziatu wartosci, w ramach ktérego wartosé rynkowa powinna
sie znalez¢, a ktéry powstat na podstawie przyjetych parame-
trow wejsciowych do wyceny wynikajacych z rynku i jego szcze-
gotowej analizy.

® Ocena operatu i oszacowanej wartosci powinna polegac na
ocenie zatozen i na sprawdzeniu, czy okreslona wartos¢ miesci
sie w przedziale wartosci, o ktérym mowa wyzej.
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Zbigniew Januszewski

Warto$¢ nieruchomosci a cena transakcyjna
— nowe uregulowania prawne

Real property value and transactional price — new legal regulations

Celem artykutu jest przyblizenie problematyki dotyczacej wartosci rynkowej oraz ceny transakcyjnej. Przedstawiono argumenty, kidre od-
powiadajg na nastepujace pytania: czy nowa definicja wartosci rynkowej nieruchomosci zmienia procedure analizy rynku nieruchomosci
w zakresie doboru nieruchomosci do poréwnania z nieruchomoscia wyceniang? Jakie ceny stanowia podstawe okreslania rynkowej wartosci
nieruchomosci? Dlaczego szacujgc wartos¢ nieruchomosci, nalezy stosowac przecietne ceny transakcyjne? Dlaczego szacujac wartosSc nie-
ruchomosci, naleZy stosowac przecigtne ceny transakcyjne bez podatku od towaréw i usfug? Uwagi przedstawiono w swietle obowigzuja-
cych i nowych uregulowar prawnych, ktdre zostaty wprowadzone ustawa z 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2077. 1509).

Stowa kluczowe: wartosc rynkowa, cena transakcyjna, zbior cen transakcyjnych, zbior cen przecietnych

The purpose of this paper is to highlight the issues related to market value and transactional price. The paper provides arguments allowing
to formulate the answers to the following questions: does the new definition of real property market value change the procedure of real
property market analysis in terms of the selection of properties for comparison with the valuated property? What prices are the basis for
the determination of real property market value? Why when valuating real property, average transactional prices should be used? Why, when
valuating real property, average transactional prices not including VAT should be used? These issues are presented against hitherto applica-
ble and new legal regulations introduced in the act of 20 July 2017 on amending the act on real property management and certain other acts

(Polish Journal of Laws Dz.U. 2017. 1509).

Keywords: market value, transactional price, set of transactional prices, set of average prices

Amerykanski ekonomista — Warren Buffett powiedziat: cena
jest tym, co pfacisz. Warto$¢ jest tym, co otrzymujesz’. Stowa
te pokazujg subtelng, ale wyrazng rdznice miedzy wartoscig
a ceng. Cytowanie tych stéw jako motta, powinno wspomac roz-
wazania zanurzonej w Swietle podejscia poréwnawczego nowej
definicji wartosci rynkowej oraz notowanych na rynku nierucho-
mosci cen transakcyjnych. Punktem odniesienia sg obowigzu-
jace oraz nowe uregulowania prawne wprowadzone ustawa
2 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2017. 1509).

W artykule przedstawiono argumenty, ktore umozliwig formu-
towanie odpowiedzi na nastepujgce pytania: czy nowa definicja
wartosci rynkowej nieruchomosci zmienia procedure analizy ryn-
ku nieruchomoséci w zakresie doboru nieruchomosci do poréw-
nania z nieruchomoscig wyceniang? Jakie ceny stanowig pod-
stawe okreslania rynkowej wartosci nieruchomosci? Dlaczego
szacujgc warto$¢ nieruchomosci, nalezy stosowaé przecietne
ceny transakcyjne? Dlaczego szacujac wartosé nieruchomosci,
nalezy stosowac przecigtne ceny transakcyjne bez podatku od
towardw i ustug?

' Cytuje za Anng Beer-Zwoliriskg, ktéra cytat ten zamiescita w publikacji:
Wybrane aspekty duo-diligence technicznego i w zakresie ochrony srodo-
wiska, Inwestowanie na rynku nieruchomosci”, Wydawnictwo XXIV KKRM
w Bialymstoku, 2015
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Definicja wartosci rynkowej polskiego prawa

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w trans-
akcji sprzedazy, zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar za-
warcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej?.

Uzyty termin ,szacunkowa kwota” nalezy koniecznie uzupet-
ni¢. Wedtug ,Stownika jezyka polskiego” PWN stowo ,szaco-
wac” oznacza: okresla¢ w przyblizeniu wartosé, wielko$é lub
ilos¢ czegos, ocenia¢ cos w przyblizeniu, ocenia¢ czyj$ wyglad,
postepowanie, zachowanie®. Stowo ,kwota” oznacza pewng
sume pieniedzy. Termin ,szacunkowa kwota” oznacza okre-
slong w przyblizeniu warto$¢ nieruchomosci wyrazong pewng
suma pieniedzy. Niezmieniony nowymi uregulowaniami prawny-
mi pozostat art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami regulujgcy kwestie okreslania wartosci nieruchomosci,

Z Poréwnaj z art. 1 pkt 24 ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomoéciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. 2017. 1509), ktdéry wprowadzit zmiany w art. 151 ust. 1. ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

 Synonimy do stowa szacowaé — oceniac, wyceniaé, okreslac, kwalifiko-
wac, klasyfikowaé, taksowac.
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wg ktdrego: podejscie porownawcze polega na okresleniu warto-
scinieruchomosci przy zatoZeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom,
Jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Szacunkowa kwote wartosci rynkowej nieru-
chomosci nalezy okresli¢ biorac pod uwage tylko | wylgcznie te
akty kupna — sprzedazy nieruchomosci, w ktérych strony trans-
akcji miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataly z roze-
znaniem i postgpity rozwaznie oraz nie znajdowaty sie w sytu-
acji przymusowej. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych
nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktdrych wystapity
szczegolne warunki zawarcia transakciji powodujace ustalenie
ceny w sposéb razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzy-
skiwanych na rynku nieruchomosci®. W ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, w dziale IV w rozdziale 1 Okreslanie wartosci
nieruchomosci slowo ,szacowad” uzyto bezposrednio w przepi-
sach art. 154, art. 155 art. 156, natomiast synonim tego stowa
Jokredlaé” uzyto w przepisach art. 150, art. 152, art. 153.

Definicja ceny transakcyjnej polskiego prawa

Cena transakcyjna to cena przedmiotu transakcji zawieranej
pomiedzy podmiotami w rozumieniu przepiséw prawa podatko-
wego dotyczacych podatku dochodowego od 0séb fizycznych,
podatku dochodowego od oséb prawnych oraz podatku od to-
waréw i ustug®.

Dlaczego szacujgc wartosc¢ rynkowa
nieruchomosci, nalezy stosowac przecietne
ceny transakcyjne?

OdpowiedZ na to pytanie przedstawiono w Rzeczoznawcy
Majatkowym nr 3 (91), 2016 r., w ktérym opublikowano artykut
,Hipotetyczny przedziat cenowy”. Przemyslenia dotyczace cen
transakcyjnych nie zmienity sieg.

Rozwazania wypada rozpocza¢ od odpowiedzi na pytania
gdzie i kiedy powstaje cena transakcyjna? Jakie ceny transak-
cyjne stanowig podstawe do okreslania rynkowej wartosci nie-
ruchomosci?

OdpowiedzZ na pierwsze pytanie odnajdziemy analizujgc umo-
wy kupna - sprzedazy nieruchomosci. Ot6z cena transakcyjna
jest ustalana przez chetnego sprzedawce z chetnym nabyw-
cg, gdy strony wezma pod uwage warunki, na jakich dokonaja
Jtransferu praw do nieruchomosci” i zawrg umowe spisujac ja
w formie aktu notarialnego, w ktdrej ustala ceng za prawa i obo-
wigzki potaczone z wtadaniem nieruchomoscig. Cena rynkowa
stanowi wypadkowa ocen cech rynkowych branych pod uwage
przez strony ustalajgce warunki transakcji. (...) Odpowiedz na
drugie pytanie odnajdziemy wowczas, gdy o transakcji moz-
na jednoznacznie orzec, ze strony transakcji miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziataly z rozeznaniem i postapity
rozwaznie oraz nie znajdowaly si¢ w sytuacji przymusowe;j.

+ Poréwnaj z niezmienionymi nowymi uregulowaniami prawnymi § 5 ust.
1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., Nr
207, poz. 2109 ze zm.).

® Poréwnaj z art. 3 pkt 10 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. ordynacja podatko-
wa (tekst jedn. Dz.U z 2017, poz. 201 ze zm.).

Powyzsze warunki dajg solidng podstawe do ustalenia prze-
cietnych rynkowych cen nieruchomosci, ktére powinny stano-
wi¢ przedmiot zainteresowania rzeczoznawcéw majgtkowych.
(...) Zbiér cen przecietnych jest tworzony na podstawie wszyst-
kich transakcji rynkowych nieruchomosci podobnych do wyce-
nianej, jednak po uprzednim odrzuceniu tzw. ,cen amatorskich”,
Cena ,amatorska” powstaje, gdy o transakcji mozna jedno-
znacznie oznajmic, ze strony transakcji nie miaty stanowczego
zamiaru zawarcia umowy, nie dziataty z rozeznaniem i nie po-
stgpity rozwaznie oraz znajdowaty sie w sytuacji przymusowej.
Strony transakcji dziatajgc w takiej sytuacji ustalajg zazwyczaj
cene razgco zawyzong lub razaco zanizong. Powstaty zbidr cen
transakcyjnych zawiera dla kazdej transakcji subiektywne oce-
ny cech rynkowych ustalone przez strony transakcji, a zatem
kazda cena transakcyjna jest bez watpienia ich wypadkowa.
0Ogdina zasada doboru nieruchomosci do okreslania przedzia-
tu cen transakcyjnych uwzglednia wyzej przedstawione zalez-
nosci pomiedzy oceng cech rynkowych ustalong przez strony
transakcji i wynegocjowang miedzy nimi ceng nieruchomosci.
Obowigzujgce w polskim prawie przepisy, dotyczace okre-
slania wartosci rynkowej réwniez, wskazujg jednoznacznie na
stosowanie w wycenie nieruchomosci cen przecietnych. Ponizej
przedstawiono zestawienie wybranych przepiséw dotyczacych
okreslania wartosci rynkowej:
- Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieru-
chomosci przy zafozZeniu, Ze wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byfy przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryquje sie ze wzgledu na cechy roz-
nigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podej-
scie poréwnawcze stosuje sie, jeZeli sg znane ceny | cechy nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej .
- Wartosc rynkowa rzeczy lub praw majatkowych okresla sie na
podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie rzeczami tego
samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem ich miejsca pofoZe-
nia, stanu i stopnia zuzycia, oraz w obrocie prawami majgtkowymi
tego samego rodzaju, z dnia powstania obowigzku podatkowego’.
— Wartosc rynkowa przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych okre-
$la sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w obrocie
rzeczami tego samego rodzaju I gatunku, z uwzglednieniem ich
miejsca pofozenia, stanu i stopnia zuZycia, oraz w obrocie prawami
majatkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej czynno-
sci, bez odliczania diugow i cieZzaréw®.
~ Wartos¢ rynkowg nieruchomosci pozostawionej poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej okresla sie na podstawie nie-
ruchomosci podobnych, pofozonych na obszarze poréwnywalnych
rynkéw lokalnych funkcjonujacych obecnie w Rzeczypospolitej
Polskiej. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie
przecietne ceny transakcyjne uzyskane za nieruchomosci padobne,
zbywane w miejscowasci o zblizonej liczbie mieszkaricéw, porow-

¢ Porownaj z art. 153 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2015, poz. 782 ze zm.).

7 Porownaj z art. 8 ust. 3 ustawy z 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkéw
i darowizn (tekst jedn. Dz.U. z 2015, poz. 86 ze zm.).

8 Pordwnaj z art. 6 ust. 2 ustawy z 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynno-
sci cywilnoprawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2015, poz. 626 ze zm.).
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nywalnym stopniu urbanizacji i charakterze administracyjnym do
miejscowosci, w ktdrej znajduje sie nieruchomosé pozostawiona,
potoZonej na obszarze wojewddztwa lub miasta wydzielonego,
o ktdrym mowa w ust. 2, z uwzglednieniem wspétczynnikow okre-
$lajgcych réznice w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw lub miast w okresie przed 1939 r, z zastrzezeniem ust. 4°.

Podsumowujac, zrédtem informacji o cenach transakcyjnych
sg przecietne ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
$ci wycenianej, notowane na rynku nieruchomosci®.

Dlaczego szacujgc wartos¢ nieruchomosci,
nalezy stosowac przecietne ceny transakcyjne
bez podatku od towaréw i ustug?

Formalnie podatek od towardw i ustug (VAT) ptacg sprze-
dawcy nieruchomosci, ktorzy sg podatnikami tego podatku. To
na nich ciazy obowigzek obliczenia oraz wptacania podatku do
Urzedu Skarbowego. Podatek VAT doliczony jest do ceny nieru-
chomosci. Jezeli sprzedawca nieruchomosci ustalit cene netto
nieruchomosci, to od tej ceny musiat obliczy¢ i odprowadzi¢ po-
datek VAT. Wszyscy sprzedawcy nieruchomosci ciezar podatku
VAT przerzucajg na nabywcoéw, doliczajgc podatek do ceny netto.

Méwiac o cenach transakcyjnych nie mozna poming¢ wazne-
go pytania: czy do okreslania wartosci nieruchomosci nalezy przyj-
mowac ceny z podatkiem od towaréw i usfug VAT (cena brutto),
czy bez tego podatku (cena netfo)? W tej kwestii 14 maja 2008 r.
jednoznaczne stanowisko przedstawita Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych: w cenie uwzglednia
sie podatek od towaréw i usfug VAT oraz podatek akcyzowy, jezeli
na podstawie przepisow sprzedaz towaru (usfugi) podlega obcig-
Zeniu podatkiem VAT oraz podatkiem akcyzowym. (...) VAT jest
kategorig z obszaru ceny a nie z obszaru wartosci, co oznacza ze
rzeczoznawca majgtkowy nie jest uprawniony do rozstrzygania,
o naliczeniu lub nienaliczeniu tego podatku. (...) Zaden przepis nie
przewiduje wigczenia podatku VAT do wartosci nieruchomosci.

Nalezy réwniez zacytowac przepisy § 11 rozporzgdzenia Rady
Ministrow z 21 wrzesgnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego: przy obliczaniu do-
choddw (...), nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow,
podatku dochodowego oraz innych opfat i podatkow zwigzanych
ze sprzedazg nieruchomosci. Skoro w podejsciu dochodowym
przy okreslaniu rynkowej wartosci nieruchomosci nie uwzgled-
nia sie podatku VAT, to przez analogie rowniez w podejsciu po-
réwnawczym przy okreslaniu rynkowej wartos$ci nieruchomosci
VAT nie bedzie uwzgledniany. Transakcyjne ceny netto beda sta-
nowity podstawe okreslania rynkowej wartosci nieruchomosci.

Jednoznacznie odpowiada na zadane pytanie wyrok Na-
czelnego Sadu Administracyjnego w sprawie Il OSK 2745/12
z 11 kwietnia 2014 r."";

? Pordwnaj z art. 11 ust. 1 ustawy z 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do
rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi gra-
nicami Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1090).

® Poréwnaj z § 5.1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

" Zrédto: LEX nr 1481899 Warto$¢ nieruchomosci a jej cena. Wartosc nie-
ruchomosci a podatek VAT.
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1. Rzeczoznawca majatkowy ustala wartos¢ nieruchomosci, a nie
jej cene. Skoro ustalajgc wartosc nieruchomosci ustala jej war-
tosc rynkowa, to czyni to na podstawie czynnikdw rynkowych.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci rzeczoznaw-
ca majgtkowy, jako podstawe wyceny stosuje ceny transakcyjne
nie zawierajgce podatku od towaréw i usfug. Zatem wartosc ryn-
kowa w operacie szacunkowym jest pozbawiona tego podatku,
0 czym w tym operacie rzeczoznawca powinien zamiescic stosow-
ng wzmianke.

Podsumowanie

Biorgc pod uwage wszystkie rozwazania nalezy podkreslic, ze
nowa definicja wartosci rynkowej nie zmienia procedury analizy
rynku nieruchomosci w zakresie doboru cen nieruchomosci, po-
dobnych do nieruchomosci wycenianej. Przecigtne ceny trans-
akcyjne netto (bez podatku VAT) stanowig podstawe do okresla-
nia rynkowej wartosci nieruchomosci.
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Profesjonalna wycena jako dziedzina pomiaru
ekonomicznego — podstawy wyceny

| INnne wyzwania zwigzane

z normami miedzynarodowymi

Professional valuation as a field within economic measurements
— basics of valuation and other international standardisation challenges

Miedzynarodowe standardy wyceny (IVS) opublikowane przez IVSC (Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny) oraz EVS (,Niebieska
Ksiega”) TEGoVA (Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych) stanawia obecnie jedne z podstawowych standardéw
o zasiegu globalnym, okreslajace zasady profesjonalnej wyceny. Znaczenie wymienionych regulacji w kontekscie makroekonomicznym po-
lega na harmonizacji stosowanej w praktyce metodyki wyceny w celu ograniczenia réznic w wycenie nieruchomosci (TEGoVA) lub innych
aktywow (IVSC) w réznych krajach. W artykule zarysowano kluczowe problemy zwigzane ze standaryzacjg i harmonizacjg zasad wyceny
nieruchomosci na gruncie norm miedzynarodowych.

Slowa kiuczowe: wycena nieruchomosci, standardy wyceny, miedzynarodowe normy wyceny

The International Valuation Standards (IVSs) published by the IVSC and the “Blue book” valuation standards by TEGoVA (EVSs) are the global
standards for Professional Valuation with the macro-economic import of harmonizing valuation practices and applicable methodology in or-
der to limit unfair cross-border arbitrage opportunities attendant on national differences in valuation/pricing of property (TEGoVA standards)
or other asset types (the IVSC standards). The paper presents the key issues related to standardisation and harmonisation of real property

valuation principles in the context of international standards.

Keywords: real property valuation, valuation standards, international valuation standards

Profesjonalna wycena to osobna dziedzina okreslania warto-
sci, ktora rozwineta sie rownolegle z pokrewnymi dziedzinami
wycen ekonomicznych. Niektére z nich zostaly nawet uznane
za formalne zawody, przynajmniej w jurysdykcjach niektérych
krajéw, w tym:

e Ocena efektywnosci inwestycji (publicznych i prywatnych)
- to podstawowa specjalizacja z zakresu pomiaréw mikro-
ekonomicznych, dotyczgca subiektywnej wartosci inwestycji
oraz wycen na rynkach nieefektywnych. Nowoczesna teoria
wyceny w wiekszosci zostala opracowana w ramach tej spe-
cjalizacji.

e Pomiary w rachunkowosci (jako dziat rachunkowosci) —
ostatnio pojawita sie tendencja do zlecania wyceny réznych ak-
tywow i pasywow, zwtaszcza na mocy MSSF (Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej) zewnetrznym profe-
sjonalnym rzeczoznawcom majgtkowym. Dlatego IVS i EVS mu-
szg uwzglednia¢ wymagane kanaty komunikacyjne i budowaé
pomosty dla odpowiedniego wspoétdziatania w zakresie pomia-
réw w rachunkowosci.

e Wycena finansowa inwestycji — jest to wycena aktywow ptyn-
nych, przede wszystkim finansowych, na rynkach o wyzszym
stopniu efektywnosci (Damodaran 2012), ktéra czesto polega

na pojeciu wartosci fundamentalnej dla najlepszej efektyw-
nosci. Obserwuje sig rosnaca tendencje do zlecania tego typu
prac, tradycyjnie wykonywanych przez analitykdw finansowych
lub gietdowych, zewnetrznym profesjonalnym rzeczoznawcom
majgtkowym. Profesjonalna wycena w znacznym stopniu opiera
sie na finansowej wycenie inwestycji.

Kazdy z powyzszych obszaréw wyceny ma wiasng koncepcije
teorii wyceny, na tyle réznigca sie od pozostatych, ze nie mozna
mowic o wspdlnej ich podstawie’, np.:

- idea fundamentalnej wartosci jest uznawana w praktyce wy-
ceny finansowej inwestycji, ale niechetnie przyjmowana w ob-
szarze profesjonalnej wyceny,

— teorie stanowigce podstawe oceny efektywnosci i wyceny fi-
nansowej inwestycji nie majg odpowiednika w ramach podsta-
wowych podejs¢ stosowanych w wycenie, m.in. rzadko uznaje
sie koszty inwestycji za jej wartos¢.

' Mozna powiedzie¢, ze metodyka dla kazdej klasy pomiaréw ekonomicz-
nych jest sui generis: metodyka profesjonalnej wyceny, w tym metoda
koordynacji trzech uje¢ jest oparta na nieefektywnych rynkach czescio-
wo plynnych aktywdw, ktére czesto sg w stanie zachwianej réwnowagi.
Takie podejscie jest jednak czesto tgczone z ideami pozytywistycznymi
(np. P. Wendt, 1969).
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Wobec powyzszego, podstawa metodologiczna profesjonal-
nej wyceny, zgodnie z IVS i EVS, powinna zosta¢ rozwazona po-
nownie i sformutowana wyrazniej w rozdziale Standardow po-
Swieconym temu tematowi (,Podstawy wnioskowania”). W tym
kontekscie warto by bylo réwniez opracowaé bardziej precy-
zyjne kanaly kemunikacyjne zaréwno w ramach IVS, jak i EVS,
z praktykami w takich réwnolegtych dziatach wyceny jak ocena
efektywnosci inwestycji (ten obszar jest regulowany przez pra-
wo miedzynarodowe poprzez wytyczne wydawane przez banki
oraz instytucje rzadowe, np. ,Zielong Ksiege” w Wielkiej Brytanii)
oraz finansowa wycena inwestycji, ktdra obecnie stanowi zagad-
nienie czesto poruszane przez autoréw podrecznikow, lecz nie-
wspétmiernie rzadko obejmowane systemem edukacji (np. na
kursach CFA). Dobry efekt w tym zakresie osiggnieto w przypad-
ku kanatow komunikacji EVS dla pomiaréw w rachunkowosci?.
W ujeciu praktycznym moze sie to wigzac z opracowaniem apli-
kacji dla rzeczoznawcdw zajmujgcych sie analizami inwestycji
z zakresu aktywow finansowych (akcje itp.).

W odniesieniu do implikacji podstawy metodologicznej IVS

i EVS, mozliwe wydaje sie ,zamkniecie petli”:
e W IVS z 2011 r. (ale nie w aktualnych) podstawy wyceny byly
omawiane jako podzielone na wartosci subiektywne (wartosé
uzytkowa, szczegdlnie wartosci indywidualnych inwestycii) oraz
ré6znego rodzaju kategorie wynikajgce z wartosci inwestycji,
w efekcie interakcji pomiedzy podmiotami gospodarczymi. Na
przyktad wartos¢ godziwa akcentuje negocjacje perspektywicz-
nej wartosci inwestycji pomiedzy dwiema stronami transakgciji,
przy czym kazda reprezentuje swoj poglad na wartosé inwestycji.
® Ani IVS, ani EVS nie oferujg logicznego powigzania pomiedzy
réznymi omawianymi w nich podstawami wartosci. Standardy
IVS 2017 sg pod tym wzgledem jeszcze gorsze — widoczny jest
w nich ,rozrost misji”, poniewaz wprowadzajg inne podstawy
wartosci uznawane za fundamentalne, mimo ze sg one zdefi-
niowane przez instytucje inne niz IVSC. Oznacza to powrdt do
sytuacji nadmiernej liczby podstaw wartosci, co miato miejsce
w wydaniach IVS przed rokiem 2007, lecz zostato pdzZniej po-
prawione. W projektowaniu standardéw wyceny opartych na
Podstawach Wyceny nalezatoby przyja¢ bardziej analityczne
podej$cie, jak miato to miejsce w materiatach edukacyjnych na
temat podstaw wyceny znajdujacych sie w projekcie wykona-
nym przez IVSC w 2012 r. (obecnie wycofany ze strony interne-
towe] IVSC). Uwazam, ze podstawy wyceny wymienione w VS
2007-2011 i biezgcych wydaniach EVS stanowia logiczng ca-
tos¢ i sa odpowiednio powigzane.

Nalezy tutaj skomentowac jeszcze jedng kwestie. Standardy
Aplikacji (EVA w ,Niebieskiej Ksiedze") stanowig dynamiczng
i istotng czes¢ prac zwigzanych ze standaryzacjg wyceny. Od-
rzucenie tych standardéw, jak tego dokonano w wydaniu IVS
2017, jest zdarzeniem niefortunnym, poniewaz Standardy Apli-
kacji stuzg budowie kanatow komunikacji na poziomie miedzy-
narodowym z innymi, réwnolegtymi obszarami wycen/ustug
doradczych. USPAP (Jednolite Standardy Oceny Biegtych) i inne
krajowe normy rozrdzniajg ustugi polegajace na pracy w charak-
terze wiasciwego, profesjonalnego rzeczoznawcy majgtkowe-

2 Np. EVA 1 ,Wycena dla celéw sprawozdawczosci finansowej” w EVS
2012/2016. Co ciekawe, jesli chodzi o IVS z 2017 r. najpewniej popetniono
btad, pomijajac rozdzial na temat aplikaciji, ktéry mial oméwic tego typu
powigzania.
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go a $wiadczeniem ustug doradczych. Organy normalizacyjne,
zwlaszcza dziatajgce na szczeblu miedzynarodowym lub ogdl-
noeuropejskim, powinny by¢ raczej zainteresowane rozwojem
danego zawodu w najszerszym mozliwym zakresie.

W tym celu pomocne moze byé wskazanie pewnych obsza-
row, ktdre nie zostaty dotad rozwiniete, do czego IVSC i TEGoVA
przymierzaty sie w poprzednich projektach normalizacyjnych
(przed 2009 r.):

1) Masowa wycena aktywéw, szczegdlnie wycena nieruchomo-
$ci dla celéw opodatkowania (chociaz ten obszar byt czesciag
zbioru norm [AAQ), nadal mozna wskaza¢ pominiete obszary,
jak norma dotyczgca wycen przygotowywanych w celu zakwe-
stionowania wycen masowych lub wycen w kontekscie procesu
apelacji. Zagadnienia te moga zapewni¢ uzyteczne kanaty ko-
munikacyjne w tej niszowe] specjalizacji. Nalezy przy tym po-
chwali¢ ostatnie wysitki czynione przez TEGoVA w celu wtgcze-
nia odpowiednich wytycznych do wydania EVS z 2016 .

2) Konsultacje w zakresie wartosci fundamentalnej aktywow
(konkretnie aktywoéw finansowych, jak np. akcje). Moga by¢ one
traktowane jako dziedzina eksperymentalna, w ktérej niektorzy
profesjonalni rzeczoznawcy majatkowi, szczegdlnie zajmujgcy
sie spétkami, moga sie specjalizowaé na szczeblu miedzynaro-
dowym. Co prawda, istnieje zestaw miedzynarodowych norm
wyceny w segmencie private equity, IPEV, ale dotycza one gtow-
nie aktywow nieptynnych, tzn. innych niz akcje. Porady udzie-
lane przez rzeczoznawcow majatkowych sg czesto zwigzane
z wyceng wartosci diugoterminowych. Jest to istotne nie tylko
w kontekscie wycen bankowych. Taka norma nie powinna jedy-
nie powielac idei zawartych w niemieckiej koncepcji MLV, lecz
w konteks$cie normy warto by byto odpowiednio omdéwic szcze-
goty niektérych podejs¢, np. podejscie kosztowe, pozwala uzy-
ska¢ dtugoterminowe wartosci fundamentalne.

3) Wycena dla celéw prywatyzacji, gdzie rzeczoznawcy ma-
jatkowi odgrywaja wazng role w szeroko pojetych miedzyna-
rodowych interesach publicznych. Ich obowiazkiem w ramach
konsultacji jest niedopuszczenie do powstawania nieuczciwych
praktyk, ktore moga skutkowac doprowadzeniem przez nowych
prywatnych wtadcicieli do dekapitalizacji aktywéw, zwtaszcza
w gospodarkach rozwijajgcych sie. Zalecane jest wypracowanie
odpowiednich metod wyceny dla tych celow.

4) Wycena aktywdw na potrzeby zabezpieczen kredytéw banko-
wych, chociaz istnieje tendencja przejmowania regulacji z tego
zakresu przez banki centralne, jak np. dgzenie w kierunku ostroz-
nej wyceny, nalezy zwréci¢ uwage, 7ze nie wszedzie ma to miej-
sce. Wydaje sie wiasciwe, aby IVSC i TEGoVA nie rezygnowaty
ze swojego statusu organéw normalizacyjnych dla tego wazne-
go obszaru.

Odnoszac sie do aspektéw metodologicznych, w przeciwien-
stwie do formy proceduralnej, wskazane jest by Miedzynarodowe
i Europejskie Standardy Wyceny nie miaty charakteru nadmiernie
nakazowego. Normalizacja wtérna w formie standardéw opra-
cowywania dokumentacji technicznej, rownorzedna z pozosta-
tymi standardami, stanowitaby znaczgcg pomoc rzeczoznaw-
com w obronie sporzadzonych przez nich wycen okreslonych
rodzajow aktywdw. Z tego wzgledu normalizacja na poziomie
TIP (Technical Information Papers - dokumentacja techniczna
rownorzedna z pozostatymi standardami) powinna obejmowac
wezsze kategorie i gradacje ponizszych typow aktywow.



W kategorii nieruchomosci wyceny:
e nieruchomosci handlowych, w tym stacji paliw,
e hoteli, restauracji itp.
W kategorii aktywow finansowych:
@ wyceny naleznosci handlowych,
e koncepcje dotyczace wyceny instrumentow dtuznych (w tym
zamortyzowanych kosztow itp.)°.

W kategorii majatku osobistego oraz maszyn i urzadzen wy-
ceny:

e srodkow transportu,

e jednostek ptywajgcych i statkéw powietrznych itd.,
e dziet sztuki i antykow,

e zapasow handlowych®.

Wydaje sig wiec, ze standardy na poziomie norm i dokumen-
téw TIP wypracowane w ramach standardéw TEGoVA® mogty-
by spetnia¢ potrzeby rzeczoznawcéw majatkowych i odgrywac
przy tym istotng funkcje. Z punktu widzenia intereséw rzeczo-
znawcéw majgtkowych, wymienione poziomy standaryzacji
nalezatoby zachowaé we wszystkich przyszitych wydaniach
migdzynarodowych standardéw wyceny i udostepnic¢ je na row-
ni z wszelkimi innymi standardami®, pozostawiajgc miejsce dla
krajowych organéw normalizacyjnych dla danej branzy. Oznacza
to koniecznos¢ wykonania kompletnych ttumaczen standardéw
przez stowarzyszenia cztonkowskie IVSC.

Jako jeden z ttumaczy standardéw EVS i IVS na jezyk rosyj-
ski od 2005 r. zauwazam, Zze duze znaczenie EVS i IVS wynika
z szybkiej dostepnosci dobrej jakosci ttumaczen tych dokumen-
téw na jezyki narodowe. W tym celu zaleca sig ttumaczenie EVS
réwnolegle przez wielu ttumaczy, gdyz ,Niebieska Ksiega” liczy

° Ta kategoria jest bardziej istotna w kontekscie IVS, poniewaz standardy
TEGoVA obecnie nie dotyczg zadnych aktywow oprécz nieruchomosci.

4 Ostatnie z tych dwdch kategorii wchodzg obecnie w zakres prac IVSC
wg wstepnego planu opublikowanego przez IVSC na stranie www.ivsc.org
15maja 2017r.

® Jednak nie znalazty sie w wydaniu IVS z 2017 r.,, najpewniej zeby zrobi¢
miejsce dla ,Czerwonej Ksiegi” RICS i krajowych standardéw wyceny.

¢ Tak jak w przypadku kodyfikacji standardéw TEGoVA w ,Niebieskiej Ksie-
dze”.

sobie obecnie prawie 300 stron. Taki sposéb ttumaczenia jest
standardowo stosowany przez organy ONZ. Aby je wdrozyc,
stowarzyszenia cztonkowskie TEGoVA majgce wspolny jezyk
(np. niemiecki dla cztonkéw z Niemiec i Austrii, rosyjski dla
czlonkdw z Kazachstanu, Rosji, Biatorusi, Kirgistanu itd.) powin-
ny utworzy¢ rady ttumaczeniowe, odpowiednio podzieli¢ prace
oraz uzgodni¢ wspélng terminologie. Podejscie polegajace na
potaczeniu zasobdw nie tylko zaangazuje wszystkich poszcze-
goélnych cztonkéw TEGoVA w prace normalizacyjne, ale tez wes-
prze projekt TEGoVA w dalszym jego rozwoju. Aby osiggnaé ten
cel jest konieczne doprowadzenie do odpowiedniego porozu-
mienia organizacji cztonkowskich. Rozwdj standardéw TEGoVA
powinien mie¢ na wzgledzie priorytet dokonywania ttumaczen
wg kryterium geograficznego potozenia krajéw pochodzenia or-
ganizacji cztonkowskich, gdyz majg to w koricu by¢ standardy
migdzynarodowe,
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NAUKA

Iwo Betke, Jacek Zyga

Btedy w opiniowanych operatach
szacunkowych — w Swietle statystyki

Errors in assessed valuation reports — in the view of statistics

Przedmiotem przedstawionej analizy sg bledy, spotykane w operatach szacunkowych przez oceniajgce zespoly Komisji Arbitrazowej Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych w latach 2013-2015. Przeprowadzone badania wskazujg, ze najpowazniejszym
Zrédtem bledow kontrolowanych operatéw byly niedostatki w analizie rynku, stanowigcej podstawe przeprowadzanych wycen oraz niepra-
widlowosci w realizacji procedur rachunkowych. Dalsza analiza przyczyn tego stanu rzeczy skfania autorow do postulowania, by wzmdc
doskonalenie zawodowe w zakresie metod analizy rynku oraz by podjac dziatania na rzecz budowy procedur administracyjnych zbierania
danych niezbednych w przeprowadzaniu wycen.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, operat szacunkowy, btedy w operacie

The subject of this analysis are errors occurring in valuation reports assessed by the Arbitration Committee of the Polish Federation of Asset
Valuer Associations in the years 2013-2015. The conducted studies indicated that the main source of errors in the assessed reports were
shortcomings in market analysis (the foundation of the conducted assessments) as well as inconsistencies in the execution of accounting
pracedures. After further analysis of the causes of this state of affairs, the authors recommend to improve the methods of professional
training in the methodelogy of market analysis and to undertake actions to create administrative procedures for collecting data required for
assessment.

Keywords: real property valuation, valuation report, report errors

W artykule podsumowano pewien okres pracy Komisji Ar-
bitrazowe] Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i probe wyciagniecia wnioskéw dotyczacych
gtéwnych problemdéw w praktyce wyceny nieruchomosci w Pol-
sce. Opracowanie przedstawia w najprostszy mozliwy sposab,
z jakimi btedami w ocenianych operatach szacunkowych stykali
sie cztonkowie Komisji. W pierwszym kwartale 2016 r. Komisja
Arbitrazowa Polskiej Federacji Stowarzyszen przeprowadzita
zhiorczg analize bteddw, jakie byly ujawniane w operatach oce-
nianych przez te Komisje w latach 2013-2015. Wnioski z tych
dziatan, jako wewnetrzny materiat dyskusyjny, zostaty zrefe-
rowane i omoéwione na Posiedzeniu KA PFSRM 13 czerwca
2016 r., wytyczajac posrednio kierunki pracy na lata nastepne.

Materiat poddany analizie i metoda jego oceny

W latach 2013-2015 Komisja Arbitrazowa PFSRM dokonata
oceny 432 operatdw szacunkowych. Przygotowane zestawie-
nie zawiera informacje przedtozone przez 22 czionkéw Komisji
(Zyga, Betke 2016), reprezentujgcych dwuosobowe zespoly oce-
niajgce z trzynastu osrodkéw w kraju. Respondenci wewnairz
komisyjnej ankiety stanowili 73% opiniujacych w rozpatrywa-
nym okresie arbitréw. Respondentami przeprowadzonej ankiety
byli rzeczoznawcy majatkowi — czlonkowie Komisji Arbitrazo-
wej. Ich odpowiedzi natomiast obrazowaty problemy, z jakimi
w widoczny sposoéb boryka sie praktyka wyceny. Oparcie poszu-
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kiwanego wykazu btedéw na doswiadczeniach poszczegdlnych
cztonkow Komisji byto kluczowe, stworzylo bowiem szanse
omdwienia konkretéw. Wedtug autoréw w podsumowaniu na-
lezy dostrzega¢ warto$¢ zgromadzonych informacji. Nie jest
ono bowiem opracowaniem teoretycznym, ale odnosi sie do za-
obserwowanych faktéw. Obszerne i trafne komentarze respon-
dentow, dotyczgce przypadkdw prezentowanych w poszczegdl-
nych relacjach, w prezentowanym zestawieniu niestety nikna.
Jest to spowodowane koniecznoscia przygotowania wnioskow
uogélnionych.

Czes¢ odpowiedzi respondentéw przygotowano jako swo-
iste wyciaggi z opinii zespotéw oceniajacych w poszczegéinych
sprawach. Przygotowane zestawienia zaprezentowano jako
otwarte referaty lub tabele. W zestawieniu zdecydowano sie
na skrajny minimalizm, oparty na zerojedynkowym zestawieniu
przypadkéw wskazania konkretnego rodzaju btedu przez kon-
kretnego respondenta, bez uwzgledniania ujawnianych niekie-
dy wspdlczynnikow czestosci wystapienia danego btedu. O ile
w zestawieniach ,quasi-wyciggéw” mozliwe byloby obliczenie
wspdtczynnika czestosci wystepowania poszczegolnych typow
bteddéw, o tyle w pozostatych przypadkach - nie. Informacje
tego typu byty bowiem formutowane albo w sposéb werbalny
(w postaci okreslen: rzadko - czesto — bardzo czesto) lub w po-
staci tylko czgstkowych uogdlinien, przedstawianych w postaci
utamkow. By stworzy¢ mozliwos¢ dojscia do konkluzji o cha-
rakterze ogdlnym, zaproponowany zostatl pewien schemat



referowania omawianych doswiadczen, w ktérym znalazty swo-
je miejsce zaréwno informacje o charakterze czysto liczbowym,
jak i relacje opisowe przetozone na jezyk liczb. Wskazany sche-
mat przedstawionych wynikéw zostat oparty na strukturze pa-
ragrafu 56 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia
2004 r. (RRM 2004). Przez jego punkty jest bowiem koricowo
komentowany operat szacunkowy poddawany ocenie.

Za miare oceny, czy i w jakim stopniu wybrany obszar zagad-
nieri stanowi Zrédto btedéw w ocenianych operatach, przyjeto
iloraz liczby wskazan wystepowania btedéw odnoszgcych sie
do zagadnien poruszanych w poszczegoélnych punktach para-
grafu 56 ust. 1 do liczby wszystkich ujawnionych wskazan.

Jedynym odstepstwem od reguly zgrupowania analizowa-
nych btedéw w punkty wynikajace z paragrafu 56 ust. 1 RRM
bylo rozwiniecie punktéw: 7 — analiza i charakterystyka rynku
nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny,
9 - przedstawienie obliczer wartosci nieruchomosci oraz wyni-
ku wyceny wraz z uzasadnieniem. Stanowity one bowiem zbiory
obszerne i szczegétowo komentowane. Natomiast wskazywa-
ne w tych obszarach btedy wyraznie dotyczyty kilku odrebnych
kwestii;

e doboru transakcji — w tym nie uwzgledniania warunkdéw
szczegodlnych zawierania transakcji oraz podobienstwa nieru-
chomosci,

® szeroko pojmowanych probleméw z analizg rynku,

e btedéw rachunkowych ~ w zakresie zaktualizowania cen,
okreslania wag,

® nieprawidtowosci dokonywania korekt w metodach podej-
$cia poréwnawczego.

Wyniki przeprowadzonych badan

W przedstawionej tabeli zwrécono uwage na liczby odnoszace
sie do punktow 4, 5,7 i 9. Procentowy udziat bteddw zwigzanych
z punktem § 56 ust. 1 pkt. 7 RRM - analiza i charakterystyka ryn-
ku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny
(~40%) i z pkt. 9 — przedstawienie obliczen wartosci nieruchomo-
sci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem (~20%) stanowig
istote problemu. Odpowiadajg bowiem blisko 2/3 przypadkow
btedéw operatow szacunkowych poddanych kontroli.

Kolejnym czynnikiem btedéw kontrolowanych operatow
przez Komisje Arbitrazowg jest kwestia braku wtasciwego, rze-
telnego i adekwatnego do celu wyceny opisu przedmiotowych
nieruchomosci (10% przypadkow to btedy zwigzane z § 56
ust. 1 pkt. 5 RRM). Btedy w tym zakresie zazwyczaj sa powia-
zane z btedng identyfikacja dat, na ktdre powinien by¢ ustalo-
ny stan nieruchomosci wycenianej (~5% przypadkéw to btedy
zwigzane z § 56 ust. 1 pkt 4 RRM).

Zestawienie bledéw popetnianych przy sporzadzaniu operatow szacunkowych, wykrytych podczas kontroli dokenywanych przez Komisje Arbi-

trazowa (Zrddfo: Zyga, Betke 2016)

Przepis RRM [1}]

Zakres ujawnionych bledéw w operatach szacunkowych

Liczba wskazan Czestosc wystapienia

wystapienia btedow btedow
§ 56 ust. 1 punkt 1 okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny 5 0,045
§ 56 ust. 1 punkt 2 okreslenie celu wyceny 2 0,018
§ 56 ust. 1 punkt 3 podsta\fval formalna wyceny nieruchomosci oraz zrédta danych o nieru- a 0036
chomosci
§ 56 ust. 1 punkt 4 ustalenie dat istotnych dla okreélenia wartosci nieruchomosci 5 0,045
§ 56 ust. 1 punkt 5 opis stanu nieruchomosci wycenianej 11 0,100
§ 56 ust. 1 punkt 6 wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci i 0,064
liza i : i ;
§ 56 ust, 1 punkt 7 analiza charakterystyka rynku riieruchomosci w zakresie dotyczacym 43 0,391
celu i sposobu wyceny
btedny dobér danych 15 0,136
£ wzw. z § 5ust. 1 RRM [1] nieuwzglednione warunki szczegdlne zawarcia transakcji 2 0,018
‘: wzw.z § 3 ust. 2RRM [1] btedna lub niedostateczna analiza rynku 15 0,136
w zw. 2 art. 4 pkt 16 ustawy [2] dobér nieruchomosci poréwnawczych z niepodobnych do przedmiotu 1 0,100
wyceny
§ 56 ust. 1 punkt 8 V\.fslfazame rod.zaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody i tech- 5 0,045
niki szacowania
§ 56 ust. 1 punkt 9 przedstawienie _obl-lczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny 22 0,200
wraz z uzasadnieniem
btedy metodyczne obliczen 6 0,055
e nieprawidtowosci w ocenie wag 4 0,036
>
‘; wzw. z § 4 ust. 1 RRM nieprawidtowos¢ dokonania korekt w metodzie poréwnywania parami 6 0,055
W zw. 2§ 4 ust. 4 RRM [1] rjlepra'wldiowosc dokonania korekt w metodzie korygowania ceny 6 0,055
Sredniej
§ 56 ust. punkt 4 dotgczenie |stotr‘|ych dokumentéw wykorzystanych 6 0,055
przy sporzadzaniu cperatu
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Rys. 1. Struktura btedéw popetnianych przy sporzadzaniu operatow sza-
cunkowych, wykrytych podczas kontroli dokonywanych przez Komisje
Arbitrazowg, wg punktow § 56 ust. 1 RRM

Obraz niestarannosci (pewnej czesci) operatow poddanych
procedurze oceny przez Komisje Arbitrazowa, nakresliony
przez cztery przywotane utamki, jest bardzo uproszczony. Gdy
przyjrze¢ mu sie przez pryzmat poszczegolnych sprawozdan,
staje sie duzo bardzie] zawity i wielowatkowy. Przedstawione
przyktady komentarzy (w uszeregowaniu od najczesciej do
najrzadziej wskazywanych), zaczerpniete z wypowiedzi respon-
dentéw, wskazujg na najistotniejsze przyczyny rozpoznanych
w operatach btedéw. Wspdtuczestnicy ankiety nie znajda tu
wielu prezentowanych na posiedzeniu Komisji zastrzezen, jed-
nak mozna przedstawi¢ wybrane uwagi.

dobér
nieruchomosci
poréwnawczych
z niepodobnych ',

biedny dobdr

warunki
szczegdine

zawarcia
transakcji

Rys. 2. Struktura btedow popetnianych przy analizie i charakterystyce
rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym celu i sposobu wyceny
(8 56 ust. 1 punkt 7 RRM)

Bfedna lub
nie ¥
dostateczna
analiza rynku

biedne korekty btedy
w metodzie KCS metodyczne
obliczen

btedy w ocenie
wag

bfedne korekty
w metodzie PP

Rys. 3. Struktura btedéw popetnianych przy przedstawieniu obliczen
wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny (§ 56 ust. 1 punkt 9 RRM)
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Zastrzezenia szczegdtowe do btedédw popetnianych w anali-
zach rynku (§ 56 ust. 1 pkt 7 RRM) obejmuja:
® brak jasno okreslonych kryteridow wyboru rodzaju, obszaru
i czasu badania rynku, powierzchownos¢ lub lakonicznosc
analiz,

e nieprawidtowy dobér analizowanego rynku pod wzgledem
powyzszych cech,

e brak dostosowania tresci analiz rynku do celu wyceny
oraz rodzaju nieruchomosci wycenianej,

e rozszerzanie badania rynku, mimo Ze na rynku lokalnym lub
na obszarze kilku sgsiednich gmin czy powiatéw wystepujg od-
powiednie transakcje,

® ograniczanie zakresu badania rynku np. w wyniku zakupu
ograniczonych ilosci danych transakeyjnych,

e nieprawidtowy dobdr nieruchomosci pordéwnawczych (w tym
wskazywanie na ceny transakcyjne nieruchomosci zawierajgce
podatek VAT),

® przyjmowanie nieadekwatnych cech do opisu nieruchomo-
$ci wycenianej i nieruchomosci reprezentujacych rynek (czesto
zbidr cech robi wrazenie, jakby byt ustalony w oderwaniu od
cech nieruchomosci znajdujgcych sig w tym zbiorze),

e niedostateczna analiza rynku kapitatowego dla okreslenia
stopy dyskonta.

Osobnym i czestym zarzutem wobec opiniowanych opera-
tow byto przyjmowanie do analizy rynku nieruchomos$ci nie-
podobnych do przedmiotu wyceny. Zarzut ten wymieniany byt
bardzo czesto w konteks$cie zardéwno przyjmowania danych do
analizy rynku, jak réwniez w ramach krytyki realizacji procedur
wyceny w podejsciu poréwnawczym. Najczesciej ta sytuacja
ma miejsce przy zastosowaniu metody korygowania ceny
éredniej, gdzie formalny wymog dotyczy jedynie opisu nieru-
chomosci 0 cenie najnizszej i najwyzszej. Natomiast pomija
sie koniecznos¢ oceny, czy pozostate nieruchomosci w zbio-
rze sg podobne do wycenianej. Skrajnymi przypadkami byto
przyjmowanie nieruchomosci za niezabudowane podczas gdy
byly zabudowane, nieruchomosci zalesione przyjmowane byty
jako rolne.

Zastrzezenia szczegdtowe do bledéw w przedstawieniu obli-
czen wartosci nieruchomosci (§ 56 ust. 1 pkt 9 RRM) to:
® nieprawidtowe sprecyzowanie i obliczanie powierzchni bu-
dynkow stanowigcych podstawe wyceny,

@ pomijanie w podejsciu dochodowym pewnych kosztéw i do-
chodow,

e brak rozroznienia stopy kapitalizacji od stopy dyskontowej
i czynnikow wptywajgcych na ich poziom,

e nierozroznianie stawek czynszu brutto od stawki czynszu
netto,

® niezachowanie zasady wspotmiernosci przy zastosowaniu
podejscia dochodowego,

® nieuwzglednienie w podejsciu kosztowym wszystkich czesci
sktadowych gruntu, nieuwzglednianie kosztéow dokumentacji
i nadzoru,

® nieuwzglednienie w podej$ciu poréwnawczym ograniczen
prawnych (np. stuzebnosci) lub techniczno-uzytkowych (brak
dostepu do drogi publicznej),

® przyjmowanie do pordwnan niejednorodnych préb danych
rynkowych,
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® pomijanie istotnych cech rynkowych lub przyjmowanie jako
cech réznicujacych cech, ktére de facto nie réznicujg cen,

® bledy w ustaleniu: ocen cech rynkowych nieruchomosci po-
dobnych, skali ocen cech rynkowych i ich wag oraz poprawek
kwotowych,

® nieuwzglednianie trendu czasowego lub przyjmowanie tren-
du bez uzasadnienia,

¢ uznawanie, ze kryterium brzegowe C__ i C . dotyczy tylko
metody korygowania ceny sredniej,

® w metodzie korygowania ceny sredniej pomijanie opisow nie-
ruchomosci o cenach skrajnych C__ i C_ lub opisywanie ich
w sposob ogolny,

e w metodzie korygowania ceny $redniej obliczanie wspét-
czynnikéw korygujacych realizowane niezgodnie z przyjeta gra-
dacjg cech rynkowych lub w sposéb uznaniowy,

® okreslenie wartosci skiadnikéw roslinnych nieruchomosci
wg wartosci z katalogu cen nieaktualnego na date zwrotu nie-
ruchomosci.

Podkreslenia wymaga fakt nawarstwiania sie btedéw ujetych
w tej grupie rodzajowej, ktéry wynika z opierania konkretnych
operacji rachunkowych na niepetnych lub nieprawidtowych da-
nych przyjmowanych z poprzednich etapdw realizacji procedu-
ry wyceny. Obliczenia wykonane na niewtasciwych danych w lo-
giczny sposob prowadza do niewtasciwych wynikow.

Zastrzezenia szczegotowe do btedéw w opisie stanu nieru-
chomosci wycenianej (§ 56 ust. 1 pkt 5 RRM):
® przyjmowanie stanu wycenianej nieruchomosci niezgodnego
ze stanem faktycznym,
® pomijanie opisu otoczenia nieruchomosci,
® niepetny opis standw nieruchomosci, zwtaszcza na daty hi-
storyczne,
® opis standw nieruchomosci na niewtasciwe daty,
® niepeine zbadanie przedmiotu wyceny w zakresie stanu
prawnego,
® nieprecyzyjny lub niejednoznaczny opis cech nieruchomosci,
® nieuwzglednianie w opisie nieruchomosci dotyczacych jej
ohciagzen,
® opis nieruchomosci oparty na informacjach i dokumentach
nie bedgcych dowodami w sprawie,
® uznaniowe przyjmowanie do wyceny lub pomijanie bez uza-
sadnienia czesci skladowych nieruchomosci.

Prawie wszyscy respondenci podkreslaja, ze btedy popetnia-
ne na etapie opisu nieruchomosci wycenianej przektadajg sie
na btedy popeiniane w dalszych czesciach procedury wyceny.

Zastrzezenia szczegotowe do btedéw w ustalaniu dat istot-
nych dla okreslenia wartosci nieruchomosci (§ 56 ust. 1 pkt 4
RRM):

@ bledne ustalanie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieru-
chomosci,

® pomijanie dat obligatoryjnych, na ktore musi by¢ przyjety
stan wycenianej nieruchomosci (wskazywanych przez przepisy
szczegolne).

Zastrzezenia w zakresie dat istotnych dla okreslenia warto-
dci nieruchomosci dotyczg w zasadzie wytgcznie daty, na ktdrg
ustalany jest stan nieruchomosci wycenianej. Btad popetniony
w tym zakresie jest brzemienny dla catej dalszej procedury wy-
ceny. Warto przypomnie¢ o podnoszonym czasami zastrzeze-

niu o niewtasciwym formacie wykazywanych dat (przez poda-
nie jedynie miesigca i roku).

Zastrzezenia szczegotowe do bltedéw w okreslaniu przed-
miotu i zakresu wyceny (§ 56 ust. 1 pkt 1 RRM) w zasadzie
zdarzaja sie bardzo rzadko. Niekiedy btednie wskazywane s3
numery dziatek gruntu lub numeréw obrebéw ewidencyjnych.
Czasami wystepuje pomylenie zakresu wyceny z przedmiotem
wyceny. Czesciej jednak wystepuja po prostu braki wskazania
zakresu wyceny. Ten punkt operatéw zawiera czesto informa-
cje formutowane, ze przedmiotem jest nieruchomosé, a zakre-
sem jest skladnik nieruchomosci zamiast prawo. To jednak
nigdy nie jest podstawag negatywnej opinii.

Zastrzezenia szczegdtowe do btedéw w okreslaniu celu wy-
ceny (§ 56 ust. 1 pkt 2 RRM) formutowano dos¢ rzadko. Spro-
wadzaja sie one do uwag, iz cel wyceny bywa przyjmowany inny
niz wskazany w umowie lub bywa sformutowany enigmatycznie
np. do celéw wiasnych zleceniodawcy. Uwagom tego rodzaju
przeciwstawialy sie w niektdrych osrodkach: okreslenie celu
wyceny | wskazanie podstaw formalnych wyceny nieruchomosci
oraz Zrodfa danych o nieruchomosci nie sprawia rzeczoznawcom
majgtkowym Zadnych trudnosci.

Zastrzezenia szczegotowe do btedow w okreslaniu podsta-
wy formalnej wyceny nieruchomosci oraz Zrédet danych o nie-
ruchomosci (§ 56 ust. 1 pkt 3 RRM):
® niepeine wskazywanie przepisow prawa oraz ich aktualnych
sygnatur lub zastosowanie nieaktualnych przepiséw (wystepu-
je dos¢ czesto),
® niepetne wskazanie Zrédet danych o nieruchomosci,
® niewykorzystywanie wszystkich Zrédet, odpowiednich dla
przedmiotu wyceny np. map zasadniczych lub informacji o wpi-
sie do rejestru zabytkdw, moze mie¢ wptyw na proces szacowa-
nia i wynik wyceny,
® brak istotnych zatacznikow.

Zastrzezenia szczegotowe do btedow we wskazaniu prze-
znaczenia wycenianej nieruchomosci wycenianej (§ 56 ust. 1
pkt 6 RRM):

e brak informaciji o obowigzujgcym planie miejscowym,

® podawanie nieprawidtowych zapiséw z planu lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy,

® nieuwzglednianie celu na jaki nieruchomosé zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste.

Zastrzezenia szczegolowe do btedéw we wskazaniu rodzaju
okreslanej wartosci, wyborze podejscia, metody i techniki sza-
cowania (§ 56 ust. 1 pkt 8 RRM):
® okreslana warto$¢ wskazywana jest jako rynkowa, podczas
gdy z dalszej tresci operatu wynika, ze okreslono wartos¢ od-
tworzeniowa,
® nieprawidtowy wybdr podejscia, metody i techniki wyceny,
wystepuje czesto na skutek Zle wykonanej analizy rynku,
® zastosowanie przyjetej z géry metody wyceny, nieadekwat-
nie do wystepujgcych danych rynkowych, stosowanie ,na sile”
metody korygowania ceny $redniej,
® niezastosowanie ekonomicznych zasad wyceny takich jak:
zasada antycypacji, zasada kraficowej efektywnosci naktadéw
inwestycyjnych, zasada konkurencji.
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Podsumowanie i wnioski

Po ponad 20 latach doswiadczer polskiej szkoty wyceny
nieruchomosci, wraz z upowszechnieniem sie wiedzy na temat
wyceny, przed rzeczoznawcami - a co za tym idzie takze przed
podmiotami zobligowanymi do oceny operatéw szacunkowych
- powstajg nowe wymagania. Odbiorcy wyceny stali sie bar-
dziej swiadomi i bardziej wymagajacy. Dlatego odrzucajg tresci
niektdrych operatéw. Mozna bytoby sadzi¢, ze to stad wynika
wysoki odsetek negatywnych ocen kontrolowanych operatow.
W skali kraju (w dziataniach Komisji Arbitrazowej ale takze Ko-
misji Oceniajacych przy stowarzyszeniach) opinie zakoriczone
negatywnymi ocenami stanowity w latach 2013-2015 ok. 85%
przypadkow ocen.

Warto jednak pamigtaé o pierwotnych przyczynach zgtasza-
nej krytyki, ktore wlasciwie nie wyartykutowane w przyjmowa-
nych przez KA/KO zleceniach, w zasadzie zawsze, sg bezpo-
srednim powodem skierowania operatu do kontroli jest brak
zgody na wynik wyceny. Jak wynika z doswiadczen Komisji
Arbitrazowej PFSRM ale takze Komisji Oceniajgcych przy Sto-
warzyszeniach Rzeczoznawcéw Majatkowych, w przypadkach
w ktérych zainteresowani odbiorcy operatow dostrzegali nie-
prawidtowy wynik wyceny — podmiot kontrolujgcy takie ope-
raty znajdowat w nich istotne btedy. Wielkos¢ ok. 85% moz-
na zatem potraktowac jako wspétczynnik korelacji pomiedzy
przypadkami trafnosci zgtoszenia operatow do oceny w ogdle
a przypadkami zidentyfikowania w danych operatach bteddw.
Uzna¢ nalezy zatem, ze to nie zespoly oceniajace sg nieprzy-
chylne autorom wycen, ale ze w wiekszosci przypadkéw zgto-
szenia operatow do kontroli byly zasadne. Mozna powiedziec,
ze: czestokro¢ wnioskujacy o dokonanie ocen operatow, bez zna-
jomosci podstaw wyceny, w wiekszosci strzelajg jak do kaczek -
bez pudfa.. By¢ moze dzieje sie tak bez znajomosci zasad
wyceny, ale zapewne z dobrg znajomoscig rynkéw lokalnych
i swiadomoscig wartosci nieruchomosci, ktorymi jak wykazuje
przeprowadzona ankieta, nie zawsze dysponujg autorzy kon-
trolowanych wycen (ok. 40% bteddéw wykrytych w analizowa-
nych przez cztonkéw Komisji Arbitrazowej operatach to btedy
zwigzane z analizg rynku, a dalsze 20% to btedy wynikajace
z nieprawidtowych rachunkéw). Potwierdzatoby to prawde, Zze
w wycenie wazniejsza od narzedzi matematycznych jest rze-
telna znajomosc rynku i mechanizmoéw kreujacych ceny i war-
tosci. Fakt ten przebija w wyraZny sposdb z przedstawionych
wyzej wynikow ankiety.

Pozostate przypadki opiniowania (opinie zakoriczone po-
zytywnymi ocenami to 15% przypadkow) to wyraz gorliwosci
organéw administracji réznych szczebli lub wyraz frustracji
innych (prywatnych) zleceniodawcow opinii. Organy admini-
stracji lub sady zobligowane do oceny jakosci opinii przyjmo-
wanych (lub nie) jako dowody wprowadzonych przez siebie
postepowaniach, oczekuja potwierdzenia podejrzen o niepra-
widtowosciach dostrzezonych w przedktadanych opiniach
(operatach). Ich postepowanie jest umotywowane wolg staran-
nego dziatania. Pozostali zleceniodawcy, ktérzy zlecili analize
operatow ocenionych finalnie jako pozytywne, reprezentujg te
czesc spoteczenstwa, ktéra ma pewne, wyrobione zdanie na
temat rzeczywistosci — w tym cen i wartosci oraz nie wierzy
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w inng jej wersje, wynikajgcg z przedktadanych do oceny ope-
ratow. Zapewne z pozytywnymi opiniami na temat tych ope-
ratow takze sie nie zgadza. Czes¢ tych przypadkéw (z grona
15% zlecen) stanowig operaty o uchybieniach formalnych, na
ktorych wykryciu zlecajgcemu zalezato. Wykryte uchybienia
nie zawsze jednak byly powodem dyskwalifikacji ocenianego
opracowania.

Czy na podstawie powyzszych wnioskow mozna sformuto-
waé sugestie zmian w przepisach regulujgcych wycene, w kra-
jowych standardach wyceny? Zapewne tak.

W obszarze zasad praktyki wyceny na rekomendacje zastu-
gujg postulaty, by: rozpowszechni¢ zasady dobrej praktyki w za-
kresie analizy rynku, upowszechniac¢ wiedze z zakresu statysty-
ki matematycznej, promowacé ksztatcenie ustawiczne.

W obszarze prawa stanowionego warto doprowadzi¢ do zo-
bligowania starostéw, by gromadzili dane na temat transakcji
rynkowych co najmniej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, doprowadzi¢ do roz-
szerzenia tresci rejestréw cen i wartosci nieruchomosci o ele-
menty przydatne bezposrednio w wycenie oraz zobligowaé
ustawowo notariuszy, by w aktach notarialnych zawierali opisy
nieruchomosci, bedacych przedmiotem transakcji, odpowiada-
jace wymogom tresci rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze problemy, ktérych realnie mate
grono zawodowe rzeczoznawcow majatkowych nie pokona
bez postawienia w pionie wielu innych dziedzin prawodawstwa.
Tego zadania nie sposob natomiast realizowaé w osamotnieniu.
Bez silnej, wptywowej reprezentacji srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych w organach rzadu, administracji lokalnej, sejmu
i senatu, bez przychylnosci $rodowisk prawniczych — zadne
z powyzszych postulatéw, nie zostang wprowadzone w czyn.
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Problemy ustalania daty stanu nieruchomosci
na przyktadzie celu wyceny dotyczgcego
restytucji praw do nieruchomosci

Issues in determining the date of the state of real property on the example
of assessment purpose related to the restoration of rights to real property

Niniejszy artykut przedstawia czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego dotyczacych ustalania dat istotnych dia okreslenia wartosci nierucho-
mosci. Celem artykutu jest podkreslenie znaczenia dat istotnych jako obligatoryjnego elementu operatu szacunkowego w aspekcie obowigz-
kow organdw administracji i relacji w tym zakresie pomiedzy organami a rzeczoznawcami majgtkowymi, sporzgdzajacymi opinie o wartosci
na potrzeby prowadzonego postepowania. Rozwazania oparte zostafy na przykiadzie postepowania dotyczacego ustalenia odszkodowania
za utrate praw do nieruchomosci stanowigcej wlasnosc zwigzku wyznaniowego. Wnioskiem de lege ferenda jest koniecznosc jednoznacz-
nego zidentyfikowania i rozdzielenia obowiazkow organu i rzeczoznawcey majgtkowego, dotyczacych dat istotnych dla okreslenia wartosci.

Stowa kluczowe: majatek opuszczony, data utraty praw, postepowanie regulacyjne, data wigzaca

The subject of this paper are the activities of asset valuers related to determining important dates for property valuation. The purpose
of the paper is to emphasise the significance of important dates as an obligatory element of valuation reports in terms of the obligations
of administrative bodies and relations pertaining thereto between the bodies and asset valuers who draw up valuation reports for the purpo-
ses of the given proceedings. The elaborations were based on the example of a procedure concerning the determination of damages for lo-
sing rights to a real property owned by a religious organisation. The conclusion de lege ferenda is the necessity of unambiguous identification

and separation of the obligations of the administrative body and the asset valuer concerning dates important for valuation.
Keywords: abandoned property, rights expiry date, regulatory proceedings, binding date

Problemy warsztatowe ustalania dat istotnych

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
definiuje w art. 4 pkt 16 pojecie stanu nieruchomosci, okreslajac,
ze nalezy pod tym pojeciem rozumie¢: stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopienn wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$é, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktdrej nieruchomosé jest potozona.

Wskazane wyzej czynniki, tworzgce obligatoryjny katalog opi-
sowy, obrazujg, jak istotny dla poprawnosci okreslenia wartosci
jest stan nieruchomosci, ktory jest dodatkowo determinowany
data, na jaka jest przyjmowany i dokumentowany. Wskazanie
tej daty jest bezsprzecznie jednym z najistotniejszych elemen-
téw operatu szacunkowego.

Daty istotne, jako obligatoryjny element operatu szacunko-
wego, wskazuje rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu. W § 56 tego aktu
prawnego wskazano, ze w operacie szacunkowym przedstawia
sie sposéb dokonania wyceny, w tym ,ustalenie dat istotnych
dla okreslenia wartosci nieruchomosci”. Nie sposéb nie zwro-
ci¢ uwagi, ze daty te okresla sie jako ,daty istotne”, czyli majgce
fundamentalne znaczenie nie tylko formalne dla postepowania
zwigzanego z wyceng nieruchomosci, ale réowniez wptywajgce

na poziom okreslonej wartosci. Definicji ,data istotna” nie za-
wieraja jednak przepisy prawa. Odwotac si¢ zatem nalezy do
stownikowego znaczenia pojecia ,istotna”. Stownik jezyka pol-
skiego PWN okreslenie ,istotny” definiuje jako ,gtowny, podsta-
wowy"” ale takze jako ,duzy, znaczny”, rowniez jako ,rzeczywi-
sty, prawdziwy”, zaznaczajac przy tym, ze ,istotny” to réwniez
w rozumieniu ,sprawca czegos”. W przypadku szacowania
nieruchomosci mozna mowié o sprawczym wplywie na poziom
okreslonej wartosci.

Siegajac do norm zawodowych, nie bedacych przy tym prze-
pisami prawa, przypomnie¢ nalezy, iz odniesienie do pojecia
,daty istotne” zawarte byto w ,Standardach Zawodowych Rze-
czoznawcow Majgtkowych” (czesto okredlanych w srodowisku
rzeczoznawcow majatkowych jako ,Zielona ksiega”) — stan-
dard VII.1. W wersji standardéw z 1998 r., standard VII.1 zatytu-
towany byt jako ,Tres¢ operatu szacunkowego”. W punkcie 2.3
tego standardu wskazano, ze operat szacunkowy powinien za-
wierac: Date sporzgdzenia operatu i date dokonania wizji lokalnej
(ogledzin i obmiardéw) przedmiotu wyceny. Jezeli z umowy z zama-
wiajgcym lub szczegdlnego przepisu prawa nie wynika nic innego,
wartosc przedmiotu wyceny winna byc¢ okreslona wedfug poziomu
cen z daty wyceny, natomiast stan faktyczny i prawny przedmiotu
wyceny wedfug daty wizji lokalnej.
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Odnoszac sie do uzytego sformutowania ,ogledziny”, pod-
kresli¢ nalezy, ze na obszarze postepowan administracyjnych,
na potrzeby ktérych sporzadzana jest znaczna liczba opera-
téw szacunkowych, okreslenie ,ogledziny” zastrzezone jest dla
czynnosci organu prowadzgcego postepowanie, a sama czyn-
nos$é traktowana jest jako dowéd, ktérego przedmiotem moze
by¢ miejsce lub rzecz.

W odniesieniu do czynnosci rzeczoznawcy majatkowego,
kwestia ogledzin jest jednoznacznie postrzegana i kwalifikowa-
na w orzecznictwie sgddéw administracyjnych. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Szczecinie w wyroku z 22 maja 2014 r. sygn.
akt. || SA/Sz 217/14 stwierdzit jednoznacznie, ze: (...) ogledziny
sg czynnoscig, jakg moze przeprowadzié rzeczoznawca, lecz nie
53 to ogledziny w rozumieniu art. 79 § 1 k.p.a. Podobnie orzekt
WSA w Warszawie - sygn. VIII SA/Wa 566/14 z 19 listopada
2014r.

W aspekcie tych czynnosci rzeczoznawcy majatkowego
wskazaé mozna réwniez jednoznaczne stanowisko Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktéry w wyroku z 8 maja 2013 r. sygn.
| OSK 2366/11, stwierdzit, Zze: (...) rzeczoznawca majatkowy (...)
nie ma obowigzku zawiadamiania strony postepowania o prze-
prowadzonych ogledzinach nieruchomosci. Dowodem w spra-
wie jest bowiem wytgcznie operat szacunkowy a nie protokét
z dokonanych przez rzeczoznawce czynnosci. Najistotniejsze
jest, aby opis nieruchomaosci zgodny byt ze stanem faktycznym,
uwzgledniajgcym date, na ktdrg stan ten winien by¢ przyjety
w sporzadzanej opinii o wartosci.

W wersji standardow z 2002 r. wydanie dsme uzupetnione,
uzyto okreslenia ,daty istotne dla operatu szacunkowego”, wy-
mieniajac je jako:

a) data sporzadzenia wyceny,

b) data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,

¢) data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan
przedmiotu wyceny,

d) data dokonania ogledzin nieruchomosci.

Pozniejszy Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 3 —
.Operat szacunkowy"” w zasadzie kontynuowat poprzednie roz-
wigzania standardowe wskazujac, iz operat powinien zawierac
w szczegolnosci okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci
nieruchomosci,

Z punktu widzenia praktyki zawodowej i czynnosci rzeczo-
znawcy majgtkowego istotne jest zestawienie regulacji rozpo-
rzgdzenia, z definicjag zawarta w wersji standardéw z 2002 r.
Przyja¢ mozna, z modyfikacjami wynikajacymi z uwarunkowan
prawnych, takie wiasgnie cztery daty z umownym podziatem na
daty ,porzadkowe” i ,daty warsztatowe”.

Z punktu widzenia zaréwno czynno$ci rzeczoznawcy majat-
kowego jak i skutkéw prawnych, ktére wywotujg daty okreslone
w operacie, nalezy podkresli¢, ze daty ,porzadkowe” nie tylko
wskazujg, w procesie wyceny, moment dokonania okreslonej
czynnosci, ale rowniez rodza okreslone implikacje prawne. Jako
daty ,porzadkowe” zakwaliflkowa¢ mozna date sporzadzenia
wyceny i date dokonania ogledzin, z zastrzezeniem uwarunko-
wan wynikajgcych z przepisow k.p.a.

Data sporzadzenia wyceny jednoznacznie wyznacza okres,
w jakim mozemy wykorzystac operat szacunkowy, czyli 12 mie-
siecy z zastrzezeniem uwarunkowan wynikajgcych z art. 156
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ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Uwarunkowa-
nia te to ewentualna zmiana przeznaczenia w planie miejsco-
wym, zmiana stanu nieruchomosci czy tez ilos¢ i jakos¢ danych
o cenach transakcyjnych i dochodach zwigzanych z przedmio-
tem wyceny.

Data ogledzin ma kluczowe znaczenie dla ustalenia i opisu
stanu nieruchomosci, w szczegdélnodci stanu techniczno-uzyt-
kowego, w tym: rodzaju, jakosci i liczby czesci sktadowych
nieruchomosci. W praktyce wyceny mamy czesto do czynienia
z przypadkami, kiedy stan nieruchomosci winien by¢ przyj-
mowany na date inng niz data dokonania ogledzin. Dotyczy
to np. celu wyceny zwigzanego ze wzrostem wartosci nieru-
chomosci w wyniku uchwalenia nowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, gdzie data na ktéra przyjmujemy stan
nieruchomodci, jest data wejscia w zycie planu miejscowego.
Uwzgledniajac konieczny warunek zbycia nieruchomosci, data
ogledzin nie hedzie najczesciej tozsama z datg wejscia w zy-
cie planu.

Inny przyktad to cel wyceny dotyczacy decyzji o zezwoleniu
na realizacjg inwestycji drogowej tzw. ,zrid", gdzie datg na kto-
rg nalezy okresli¢ stan nieruchomosci jest, zgodnie z § 36 ust.
1 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego, data decyzji wydanej w trybie
ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.
Inny przypadek, ktory bedzie przedmiotem szerszych analiz
w dalszej czesci artykuty, to ustawy regulujgce sprawy majat-
kowe koscielnych osdéb prawnych i zwigzkéw wyznaniowych.
Wynikajgca z tych regulacyjnych ustaw dyspozycja metodycz-
na w zakresie dat istotnych dotyczy m.in. daty, na ktdrg nale-
zy przyjac stan nieruchomosci. Generalna zasada wynikajgca
z tych przepisdow to przyjecie do wyceny stanu nieruchomo-
$ci na date utraty praw majgtkowych przez koscielna osobe
prawng lub zwigzek wyznaniowy. Jedna z tych ustaw, a mia-
nowicie ustawa z 20 lutego 1997 r. o stosunku parnstwa do
gmin wyznaniowych zydowskich w Rzeczypospolitej Polskigj,
bedzie przedmiotem szczegotowej analizy w kontekscie stu-
dium przypadku.

Biorgc pod uwage wskazane uwarunkowania prawne,
w przypadku daty na ktdra nalezy przyjaé stan nieruchomosci,
mozna sformutowac teze, ze data ta w zaleznosci od celu wy-
ceny, moze mie¢ charakter daty ,warsztatowej’, ale rowniez
moze by¢ tozsama z ,porzadkowg” data dokonania ogledzin
nieruchomosci.

Datg ,porzadkowg” bedzie ona w typowych wycenach do
celu sprzedazy, gdy np. w tej samej dacie ogledzin opisujemy
takze stan techniczno-uzytkowy lokalu czy tez stan nierucho-
mosci gruntowej niezabudowanej. W innych przypadkach moga
to by¢ jednak daty scisle ,warsztatowe” czyli wynikajace z okre-
$lonych przepiséw prawa, np.: przy ustalaniu odszkodowania
za nieruchomosci przejete pod drogi publiczne, odszkodowania
za mienie pozostawione poza obecnymi granicami Rzeczypo-
spolitej Polskiej, optaty adiacenckie, renta planistyczna czy tez
caly katalog celéw wyceny, wynikajacych z aktow prawa regulu-
jacych stosunki panstwa i podmiotéw wyznaniowych.

Druga data ,warsztatowa” to data, zgodnie z ktérg przyjmu-
jemy poziom cen, czyli wg standardéw zawodowych, data na
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ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny. Podkresli¢ nale-
Zy, ze nie zawsze bedzie to data poziomu cen z daty sporzg-
dzenia wyceny. Zatem takze w przypadku tej daty wymyka sie
ona $cistym podziatom na daty ,porzadkowe” i ,warsztato-
we". Bedzie tozsama z datg ,porzadkowg” w przypadku okre-
$lania poziomu cen na date opracowania operatu szacunko-
wego, ,warsztatowg” za$ bedzie w przypadku braku takiej
tozsamosci, co wynikaé moze z przepisdw prawa zwigzanych
z celem, dla ktérego opracowywana jest opinia o wartosci nie-
ruchomosci.

Przypadkiem, wzbudzajgcym tego rodzaju watpliwosci,
jest wycena dotyczaca ustalenia optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego badz
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wpraw-
dzie z art. 37 ust. 1 wynika, ze wysoko$c tej optaty ustala
sie na dzien jej sprzedazy, to jednak spotka¢ mozna stano-
wisko, iz jest to dyspozycja dla organu, poniewaz to organ
anie rzeczoznawca ustala odszkodowanie z tytutu obnizenia
wartosci jak i optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomo-
sci. Orzecznictwo sadéw administracyjnych wskazuje jednak
na zasadnos$c¢ przyjecia poziomu cen z daty zbycia nierucho-
mosci, co jest istotne i jednoznaczne dla czynnosci rzeczo-
znawcy majgtkowego, szczegolnie wobec faktu skreslenia
§ 50 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego. Wskazaé tu mozna m.in.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 26 marca 2014 r. sygn. akt IV SA/Wa 2862/13. W wyroku
tym sad prezentuje stanowisko, ze: (...) w przypadku renty pla-
nistycznej jest to data transakcji sprzedazy (dzien sprzedazy
jak stanowi art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym) (...).

Sg réwniez inne przypadki szczegdlne, gdzie przyjecie okre-
slonej daty wigze sie z koniecznoscig uzyskania odpowied-
nich informacji od innych podmiotéw. Takim przyktadem jest
data istotna na potrzeby naliczenia optat adiacenckich z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku stworzenia
warunkow do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzgdzen infrastruktury technicznej albo w wyniku stworzenia
warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Istotna dla
opisania i przyjecia stanu nieruchomosci jest data stworzenia
warunkéw do korzystania z infrastruktury technicznej. Stwier-
dzi¢ mozna, ze w praktyce, a wynika to z doswiadczen organi-
zacji zawodowych zwigzanych z oceng operatéw dokonywa-
ng w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomodgciami,
popetniane sg btedy w przyjmowaniu tej daty. Data ta czesto
interpretowana jest bowiem jako data zakoriczenia procesu
inwestycyjnego w rozumieniu zakornczenia prac budowlanych
zwigzanych, np. z utozeniem przewodoéw infrastruktury tech-
nicznej, co pozostaje w sprzecznosci chocby z przepisami
prawa budowlanego.

W znacznej mierze btedy te wynikaé mogg z braku zdefinio-
wania tej daty w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jak
i w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego. Tym bardziej, ze jest to data,
ktérej rzeczoznawca nie ustala wprost z przepiséw prawa czy

tez w wyniku dokonanych czynnosci, ale posrednio z wykorzy-
staniem informacji bedgcych w posiadaniu innych podmiotdw.
Wynika to z tresci art. 148b ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, ktory stanowi, ze: Wasciwym organom gminy, rze-
czoznawcom majatkowym, sporzadzajgcym opinie o wartosci, (...)
a takze osobom zohowigzanym do wniesienia opfaty adiacenckiej,
wiasciwe podmioty sg obowigzane udzieli¢ informacji w sprawach
ustalenia (...), Zze zostaly stworzone warunki do podtaczenia nieru-
chomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunki do
korzystania z wybudowanej drogi, wystarczajgce do ustalenia tej
opfaty.

Watpliwosci i rozbieznosci co do ,daty stworzenia warun-
kéw" zaobserwowaé mozna byto réwniez w orzecznictwie
sgdéw administracyjnych, jednak obecnie stwierdzi¢ nalezy,
Ze uksztattowata sie jednoznaczna linia orzecznictwa w tym
zakresie. Jako przyktady ugruntowanych rozstrzygnie¢ wska-
za¢ mozna wiele wyrokéw wojewddzkich sadéw administra-
cyjnych.

WSA w todzi w wyroku z 19 marca 2014 r. sygn. Il SA/td
1155/13 stwierdzit, w odniesieniu do urzadzen kanalizacyjnych:
(...) data stworzenia warunkow podtgczenia nieruchomosei do
urzadzen infrastruktury technicznej, biorgc pod uwage tresé art.
15 ust. 4 ustawy z 20017 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i od-
prowadzaniu Sciekow, bedzie nie data odbioru robot, ale data zgto-
szenia do uZytkowania urzadzenia kanalizacyjnego. Dopiero od tef
daty bedzie istniala mozliwosc swiadczenia usfug i uzytkowania
sieci kanalizacji sanitarnej. Decydujgce znaczenie ma wobec tego
nie odbior (przejecie) robét, lecz zgloszenie urzadzenia do uzyt-
kowania.

Identycznie WSA w Gdansku w wyroku z 24 kwietnia 2014 r.
sygn. Il SA/Gd 128/14, stwierdzajgc przy tym ponadto, ze: (...)
Do czasu zgtoszenia do uZytkowania urzgdzenie to nie moze bo-
wiem funkcjonowac, a korzystanie z niego byfoby nielegalne.

Analogiczne stanowisko, ale dotyczgce wybudowanej dro-
gi, przedstawit WSA w Poznaniu, w wyroku z 6 sierpnia 2014 r.
sygn. IV SA/Po 557/14: Proces inwestycyjno-budowlany jest
wieloetapowy i w jego przebiequ zasadniczymi elementami sa
decyzja o warunkach zabudowy lub lokalizacji celu publiczne-
go, a nastepnie pozwolenie na budowe. Procesu tego nie koriczy
sama realizacja robdt budowlanych, gdyz o zakoriczeniu budowy
Swiadczy dopiero spefnienie przez inwestora warunkow umoZzli-
wiajgcych przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego.
Przekazanie inwestycji przez wykonawce zamawiajgcemu, po-
twierdzone protokotem odbioru koricowego nie zawsze daje pod-
stawe do przyjecia, Zze stworzone zostaly warunki do korzystania
z drogi.

Jako podsumowanie powyzszego przytoczy¢ mozna wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego, ktdry w wyroku z 18 listo-
pada 2014 r. sygn. | OSK 691/13, stwierdzit, ze: W rozumieniu
art. 148b ustawy o gospodarce nieruchomosciami stworzenie
warunkow to mozliwos¢ przystapienia do uzytkowania obiektu,
stosownie do przepiséw Prawa budowlanego. Stworzenie warun-
kow jest wiec nie tylko kategorig techniczng, ale i prawna i obie
powinny by¢ spetnione.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze roéwniez w latach 2015-2017
ta linia orzecznictwa nie ulegta zmianie. Przyktadem sg wyroki
NSA: | OSK 3064/14 z 28 pazdziernika 2016 r., | OSK 2217/14
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z6wrzesnia2016r. czy tez WSA w Biatymstoku [l SA/Bk 791/15
z7 marca 2017 r.

Przedstawione wstepne rozwazania miaty wskazac tto i uwa-
runkowania prawne dotyczgce dat istotnych, a szczegdlnie daty,
na ktéra przyjac nalezy stan nieruchomosci. Bezsprzeczne jest
przy tym, ze data ta w sposob bezposredni i istotny wptywa na
poziom okreslonej warto$ci a w konsekwencji na poprawnosc¢
operatu szacunkowego. Ustalenie dat istotnych, w tym daty
na ktéra nalezy przyja¢ stan nieruchomosci, whrew pozorom
nie nalezy do zagadnien prostych i wynikajgcych jednoznacz-
nie z przepiséw prawa, normujgcych czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego. Przepis art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami zobowigzuje jednak rzeczoznawce do wykony-
wania czynnosci, gtéwnie zwigzanych z okreslaniem wartosci
nieruchomosci, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng staranno-
scig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz
zasadami etyki zawodowej i zasada bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci.

Skoro daty konieczne do wskazania przez autora operatu
szacunkowego w wielu przypadkach wynika¢ mogg z uwarun-
kowan prawnych, zwigzanych z celem wyceny, rzeczoznawca
majatkowy winien co do zasady, wnikliwie zbada¢ stan praw-
ny nieruchomosci oraz inne uwarunkowania prawne zwigzane
z celem wyceny. Bezsprzecznie stan prawny wptywa na poziom
okreslonej wartosci, poniewaz de facto wyceniamy wartosc
praw do nieruchomosci. Uchybienia czy zaniechania w tym
zakresie mogg skutkowa¢ negatywna oceng operatu, wyda-
ng w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wprawdzie nowelizacja tej ustawy z 7 lipca 2017 r. uchyla w art.
157 ust. 1a, skutkujgcy derogacja z systemu prawnego operatu,
w stosunku do ktérego organizacja zawodowa wydata ocene
negatywng, to ocena negatywna pozostaje faktem, mogacym
skutkowac¢ odpowiedzialno$cig zawodowa lub cywilng rzeczo-
znawcy majgtkowego’.

Studium przypadku ustalania daty stanu
nieruchomosci

Studium przypadku dotyczy celu wyceny, gdy data na kto-
rg nalezato przyja¢ stan nieruchomosci wplywata na wartosé,
szczegolnie z uwagi na liczbe i stan techniczny budynkéw
i budowli. Wskazanie daty, na ktérg nalezato przyjaé¢ stan nie-
ruchomosci w sposcéb scisty i bezposredni powinno by¢, w tym
przypadku, wynikiem analizy i oceny uwarunkowan prawnych
zwigzanych z przedmiotem i celem wyceny. Gtéwnie dotyczy
to daty, w ktorej nastapita utrata praw do nieruchomosci przez
okreslony podmiot na rzecz innego podmiotu.

Istota problemu, jaki powstat w realiach opisanego ponizej
przypadku, dotyczyta okreslenia daty, na ktdrg winien by¢ przy-

' Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku
z 10 czerwca 2010 1. sygn. IV SA/Po 319/10: (...) dokonanie oceny prawidfo-
wosci sporzgdzenia operatu szacunkowego przez konkretnego rzeczoznawce
moze miec natomiast istotne znaczenie dla problemu jego edpowiedzialnosci
cywilnoprawnej za szkode wyrzadzona wadliwym jego wykonaniem (...). Ocena
ta bowiem - jeZeli okaze sie negatywna — niewatpliwie stanowi jedna z przesfa-
nek kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej rzeczoznawcy.
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jety stan nieruchomosci zabudowanej, ktdrej wtasnos¢ zostata
utracona przez zwigzek wyznaniowy w ztozonych uwarunko-
waniach prawnych. Uwarunkowania te dotyczyty trybu nabycia
prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przez Skarb
Paristwa. Problem zaistniat w trakcie jednego z postepowan
prowadzonych przez organizacje zawodowg w trybie art. 157
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Potrzeba oceny ope-
ratu powstata w zwigzku z prowadzonym postepowaniem do-
tyczgcym roszczenia, jakie zgtosit zwigzek wyznaniowy a kon-
kretnie Gmina Wyznaniowa Zydowska. Roszczenie wynikalo

z utraconych praw do nieruchomosci i niemoznosci restytucji
stanu prawnego.

Stan prawny i faktyczny

Operat szacunkowy sporzgdzono do celu zwigzanego
z roszczeniem Gminy Wyznaniowej Zydowskiej. Przepisem
regulujgeym te kwestie jest ustawa z 20 lutego 1997 r. o sto-
sunku Panstwa do gmin wyznaniowych zydowskich w Rzeczy-
pospolitej Polskiej — tj. Dz.U. z 2014 r. poz.1798 z péZniejszymi
zmianami.

Akt ten okresla tryb tzw. postepowania regulacyjnego, ktére
wszczyna sig na wniosek gminy zydowskiej lub Zwigzku Gmin,
a przeprowadza je Komisja Regulacyjna do Spraw Gmin Wyzna-
niowych Zydowskich. Przedmiotem postepowania, co do zasa-
dy, jest przeniesienie na rzecz gminy zydowskiej lub Zwigzku
Gmin wiasnosci nieruchomosci lub ich czesci przejetych przez
Panstwo, a ktore 1 wrzesnia 1939 r. byly wtasnoscig gmin zy-
dowskich lub innych wyznaniowych zydowskich osob praw-
nych, dziatajgcych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Spetnione musiaty przy tym by¢ warunki, ze:

— 1 wrzesnia 1939 r. na nieruchomosciach tych znajdowaty sie
cmentarze zydowskie lub synagodgi,

— w dniu wejscia w zycie ustawy znajdujg sie na nich budynki
stanowigce uprzednio siedziby gmin zydowskich oraz budynki
stuzgce uprzednio celom kultu religijnego, dziatalnosci oswiato-
wo-wychowawczej i charytatywno-opiekuniczej.

Postgpowanie regulacyjne moze réwniez dotyczyc, z odpo-
wiednim zastosowaniem warunkow wskazanych w ustawie,
nieruchomosci potozonych na ziemiach Zachodnich i Pétnoc-
nych. Finalnie postepowanie regulacyjne rozstrzygato o:

- przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci lub jej czesci,

— przyznaniu odpowiedniej nieruchomosci zamiennej, gdy
przeniesienie wlasnosci natrafiato na trudne do przezwycieze-
nia przeszkody,

— przyznaniu odszkodowania ustalonego wg przepiséw o wy-
wilaszczaniu nieruchomosci, w razie niemoznosci dokonania
regulacji we wskazany wyzej sposab.

W analizowanym przypadku postepowanie regulacyjne do-
tyczyto przyznania odszkodowania za zabudowana nierucho-
mos¢ gruntowa, ustalonego wg przepiséw o wywitaszczaniu
nieruchomosci, a zatem organem wiasciwym byt starosta
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej. Sta-
rosta zlecit rzeczoznawcy majgtkowemu sporzgdzenie opinii
o wartosci nieruchomosci, wskazujgc przy tym date, na jaka
rzeczoznawca winien przyjac i opisaé stan przedmiotu wyce-
ny. Bezsporne jest, ze stan nieruchomosci to bardzo istotna

i

ST



BT

determinanta poziomu wartosci, szczegdlnie jezeli przedmio-
tem wyceny jest nieruchomosé zabudowana. Wigze sie to
z faktem istnienia, badz nie, w okreslonej dacie istotnej, czesci
sktadowych nieruchomosci, gtéwnie budynkéw.

Biorgc pod uwage jedng z przestanek regulacyjnych a mia-
nowicie fakt przejecia nieruchomosci przez Skarb Paristwa,
istotna w sprawie byta data, na ktérg Skarb Parnistwa stat sie
wtascicielem nieruchomosci. W stosunku do przedmiotowej
nieruchomosci i praw z nig zwigzanych, wtasciwy terytorial-
nie Sad Powiatowy wydal 13 sierpnia 1964 r. postanowie-
nie stwierdzajgce nabycie w drodze zasiedzenia prawa wia-
snosci przez Skarb Paristwa. Z tresci odpowiedniej klauzuli
zamieszczonej na tym dokumencie wynika, ze 28 stycznia
1965 r. rozstrzygniecie to stato sie prawomocne. Taka tez
data zostata okreslona przez staroste jako data, na ktéra na-
lezy przyjg¢ stan nieruchomosci, co rzeczoznawca uwzgled-
nit w opracowanym operacie szacunkowym. Na kwestie te
nie zwrocita réwniez uwagi, w trakcie prowadzonego poste-
powania, Komisja Regulacyjna do Spraw Gmin Wyznanio-
wych Zydowskich.

Stanowisko organow prowadzacych wiasciwe postepowania
jak i rzeczoznawcy, przyjmujgce date prawomocnosci postano-
wienia sgdu jako date, na ktéra nalezy przyjaé¢ stan nieruchomo-
sci, trudno jest podzieli¢ i uznac za prawidlowe, w zestawieniu
z przepisami normujgcymi postepowanie regulacyjne, o ktérym
mowa w ustawie o stosunku Paristwa do gmin wyznaniowych
zydowskich.

Art. 31 ust.1 pkt. 3 tej ustawy, w przypadku przyznawania
odszkodowania, co juz wskazano wyzej, odsyta do przepiséw
o wywtlaszczaniu nieruchomosci. Przepisem tym jest bez wat-
pienia ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo-
sciami. Art. 130 ust.1 stanowi: Wysokos¢ odszkodowania ustala
sie wediug stanu, przeznaczenia i wartosci nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o wywfaszczeniu. W przypadku gdy starosta, wy-
konujgcy zadanie z zakresu administracji rzadowej, wydaje odreb-
ng decyzje o odszkodowaniu, wysokosé odszkodowania ustala sie
wedlug stanu i przeznaczenia nieruchomosci w dniu pozbawienia
lub ograniczenia praw (_...).

W odniesieniu do analizowanego przypadku zastosowanie
ma tre$¢ zdania drugiego wskazanego wyzej przepisu. Istotne
jest zatem prawidtowe okreslenie daty utraty praw przez gmine
zydowska. Automatyczne przyjecie daty prawomocnosci po-
stanowienia sadu, bez gtebszej analizy podstaw tego rozstrzy-
gniecia byto, zdaniem autora artykutu, zatozeniem btednym,
skutkujgcym przyjeciem stanu nieruchomosci na date inng niz
faktyczna data utraty praw do nieruchomosci, a co za tym idzie,
stanowito naruszenie art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Bezsporne jest przy tym, ze btedne przyjecie
«daty stanu” mogto mie¢ istotny wptyw na poziom okreslonej
wartosci.

Analizujgc tre$¢ postanowienia sadu o nabyciu prawa wia-
snosci przez Skarb Paristwa zwrdci¢ nalezy uwage na uza-
sadnienie przyjetego rozstrzygniecia. Sad w uzasadnieniu tym
wskazat, ze nieruchomos¢ od 1945 r. nieprzerwanie znajdowa-
ta sie w administracji Skarbu Panistwa, a poprzedni wtasciciel:
(..) nie przejawiat zadnej dziatalnosci w kierunku zwolnienia jej
spod zajecia. Jako podstawe stwierdzenia nabycia wlasnosci

przez zasiedzenie sgd wskazat art. 11 art. 34 dekretu z 8 marca
1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich.

Art. 1 tego aktu prawnego definiuje, ze: Wszelki majatek
(ruchomy i nieruchomy) oséb, ktére w zwiazku z wojna rozpocze-
ta T wrzesnia 1939 r. utracily jego posiadanie, a nastepnie go nie
odzyskaty, jest majatkiem opuszczonym w rozumieniu niniejszego
dekretu.

Istotniejsza w naszym przypadku jest jednak tresé¢ art. 34,
w szczegdlnogei ust.1, lit. a i b, okreslajgca warunki nabycia
prawa wtasnosci przez Skarb Parstwa w trybie przepisow tego
dekretu:

1. Skarb Paristwa | zwigzki samorzadu terytorialnego nabywa-
Jja przez przedawnienie (zasiedzenie) tytul wiasnosci majatkéw
opuszczonych:

a) co do nieruchomosci z uplywem 10 [at,

b) co do ruchomosci z uplywem lat 5, liczgc w obu przypadkach
od korica roku kalendarzowego, w ktérym wojna zostata ukori-
czona.

W naszym zatem przypadku, biorac pod uwage uzasadnie-
nie sadu oraz tres¢ art. 34 ust. 1 dekretu o majatkach opusz-
czonych i poniemieckich, stan nieruchomosci winien byé przy-
jety na koniec roku kalendarzowego 1955, wzglednie pierwszy
dzien roku 1956. W tej dacie bowiem Skarb Panstwa stat sie
wiascicielem nieruchomosci, a gmina zydowska utracita pra-
wo wtasnosci. Zatem ta data, w zadnym za$ przypadku data
prawomocnosci postanowienia sadu (1965 r.), jest datg utra-
ty praw, o ktérej mowa w art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wynika to z charakteru orzeczen o stwier-
dzeniu nabycia prawa wtasnosci przez zasiedzenie. Sa to roz-
strzygnigcia o charakterze deklaratoryjnym (ustalajgcym) a nie
konstytutywnym, bo tylko potwierdzajg nabycie wiasnosci. To
nie z woli sagdu bowiem Skarb Paristwa stat sie wtascicielem
a z mocy samego prawa. Sad stwierdza jedynie zaistnienie
przestanek wymienionych przez ustawodawce w okreslo-
nym akcie prawnym. Wskazaé réwniez winien przy tym date
nabycia praw przez okreslony podmiot. W naszym przypadku
okreélenie daty nabycia nie nastapito przez wskazanie dnia,
miesigca i roku tylko wskazany zostat rok, od ktérego mozna
datowac faktyczne wtadztwo Skarbu Parfistwa w stosunku do
nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania. Jednak
nawet to przyblizenie daje nam date réznigcg sie od wskazanej
przez staroste i przyjetej przez rzeczoznawce o ok. 10 lat. Nie-
ruchomosé¢, szczegdlnie zabudowana oraz uzytkowana przez
okreslony podmiot, moze bardzo istotnie rézni¢ sie w zakresie
stanu techniczno-uzytkowego, przyjetego na daty odlegte od
siebie o ok. 10 |at. Potencjalna i przy tym bardzo prawdopodob-
na roznica tych stanéw nieruchomosci, w sposéb bezposredni
moze przetozy¢ sie na oszacowang warto$é nieruchomosci,
bez wzgledu na to czy bedzie to warto$é rynkowa czy wartosé
odtworzeniowa.

Whioski z analizy przypadku

Opisany przypadek powinien sktania¢ do gtebszej refleks;ji
nad istotg i zakresem czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego
W procesie wyceny nieruchomosci, a co za tym idzie rowniez
zakresem odpowiedzialnosci, w szczegdlnosci zawodowej
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i cywilnej. Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzenia operatu szacunkowego w § 56 ust. 1 pkt wska-
zuje na koniecznos¢ przedstawienia w operacie: dat istotnych
dla okreslenia wartosci nieruchomosci i bezsprzecznie jest to
obligatoryjna tre$¢ operatu szacunkowego. Nie w kazdym
jednak przypadku rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek
samodzielnego ustalania dat istotnych. Dotyczy¢ to moze
np. przypadku biegtego, powotanego przez organ, gdy w re-
gulacjach prawnych dotyczgcych zasad wyceny, zwigzanych
z celem wyceny, brakuje jednoznacznego wskazania na daty
istotne. Wymieniony wyzej przepis rozporzadzenia wskazuje
rowniez na koniecznosé dokonania opisu stanu nieruchomo-
sci, w tym réwniez stanu prawnego. Dla warsztatu rzeczo-
znawcy najistotniejsze jest wskazanie prawa zwigzanego
z nieruchomoscia, bo to bezsprzecznie wplywa na jej wartosé.
Przy jednoznacznym brzmieniu art. 130 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, naktadajagcym wymdg przyje-
cia stanu nieruchomosci z daty utraty praw przez okreslony
podmiot, problem moze pojawi¢ sie przy ustaleniu tej daty.
Biorgc pod uwage fakt, Ze organem prowadzgcym postepo-
wanie w sprawie ustalenia odszkodowania jest starosta, to na
organie cigzy obowigzek wiasciwego ustalenia tej daty istot-
nej dla okreslenia wartos$ci. Wywies¢ to mozna wprost z tresci
Kodeksu postepowania administracyjnego. Art. 7 wskazuje
m.in., ze: W toku postepowania organy administracji publicznej
(...) podejmuja wszelkie kroki niezbedne do dokfadnego wyjasnie-
nia stanu faktycznego (..). Nadto wskazac nalezy art. 77 § 1
jednoznacznie definiujgcy okreslone obowigzki organu: Organ
administracji publicznej jest obowigzany w sposéb wyczerpu-
jacy zebrac i rozpatrzy¢ caly materiaf dowodowy. Dopiero gdy
w sprawie wymagane sg wiadomosci specjalne, organ admi-
nistracji publicznej moze zwréci¢ sie do biegtego lub biegtych
o wydanie opinii.

Wynika to z oceny wiadomosci specjalnych biegtego oraz
obowigzkéw organu w zakresie koniecznosci doktadnego i wy-
czerpujgcego zebrania i rozpatrzenia materiatu dowodowego.
Po stronie rzeczoznawcy bezsprzecznie pozostajg kwestie
czynnosci okreslanych jako szacowanie, czyli czynnosci z za-
kresu warsztatu zawodowego. Mozna wysungc¢ teze, ze szcze-
gotowa analiza stanu prawnego?® i interpretacja przepisow
prawa z tego zakresu, wykraczajaca poza zdefiniowanie, iden-

* Warto wskaza¢ przy tym, iz stanu prawnego nie nalezy, wbrew niektérym
pogladom, utozsamiac z przeznaczeniem, ktore ckresli¢ i opisa¢ mozna na
podstawie istniejacych ogolnodostepnych opracowan planistycznych, bez
koniecznoéci siegania, jak w przypadku opisywanego stanu prawnego, do
rozstrzygniec historycznych. Brak tozsamosci pomiedzy stanem prawnym
a przeznaczeniem to zasada ogolna, dotyczaca nie tylko tego konkretnego
przypadku, aczkolwiek nawet w orzecznictwie sadoéw administracyjnych
i sgdéw powszechnych spotkaé sie mozna z odmiennymi poglagdami, ma-
terializowanymi w postaci wyrokdw. Przyktadem moze by¢ wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 19 marca 2014 r,, sygn. akt || SA/Gl 1673/13, gdzie za-
prezentowano poglad, ze: Pod pojeciem stan prawny nieruchomosci nalezy
rozumieC m.in. jej przeznaczenie okreslone w planie miejscowym stanowig-
cym akt prawny powszechnie obowiazujacy. Miarodajny jednak wydaje sie tu
by¢ wyrok Sadu Najwyzszego z 3 pazdziernika 2014 r,, sygn. V CSK 1/14,
gdzie sad prezentuje poglad, ze: (...) Skoro w art. 154 ust.1 ugn przeznaczenie
nieruchomosci w planie miejscowym wymieniane jest obok stanu nierucho-
maosci, to przyjgc trzeba, Ze nie sa to synonimy, a na potrzeby stosowania tego
przepisu tresc¢ obu tych pojec trzeba ustalac roztgcznie.
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tyfikacjg i oceng praw zwigzanych z nieruchomoscig, pozostaje
poza obszarem wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majat-
kowego.

Rzeczoznawca majgtkowy winien w opinii o wartosci za-
wrzeé wszystkie elementy, jakie wskazane zostaty w § 56 i 57
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego, w tym daty istotnej dla okre-
$lenia wartosci nieruchomosci. Jednak w tym szczegdlnym
przypadku, wskazanie daty utraty praw, tozsamej z datg na
ktora nalezy przyja¢ stan nieruchomosci, zdaniem autora, po-
winno wynika¢ z analizy materiatu dowodowego, zmierzajgcej
do doktadnego wyjasnienia stanu prawnego i faktycznego.
Obowigzek ten lokowaé zatem nalezatoby po stronie organu
prowadzgcego postepowanie, tym bardziej ze finalnie to or-
gan rozstrzyga o wysokosci odszkodowania, przyjmujac za
to odpowiedzialnos$¢. Wprawdzie w my$l art. 155 ust. 1 pkt 7
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy szacowaniu nie-
ruchomosci wykorzystuje sie wszelkie niezbedne i dostepne
dane o nieruchomos$ciach, zawarte szczegdlnie w umowach,
orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach bedacych pod-
stawg wpisu do ksigg wieczystych, to rzeczg dyskusyjng moze
by¢ zakres wykorzystania tresci tych dokumentow, w aspekcie
ich niezbednosci dla prawidtowego, warsztatowego wykorzy-
stania wiadomosci specjalnych, niezbednych dla czynnosci
szacowania.

W pierwszej czesdci artykutu sygnalizowano, ze ustawodaw-
ca okreslit szczegolny przypadek, gdzie wskazanie daty istot-
nej nastepuje po uzyskaniu przez rzeczoznawce informacji od
okreslonego podmiotu. Dotyczy to okreslenia daty stworzenia
warunkow do korzystania z szeroko pojetej infrastruktury. Jest
to szczegdlny przypadek, gdzie rzeczoznawca nie musi badac
poszczegoélnych etapéw procesu inwestycyjnego, aby ustali¢
niezbedng dla okreslenia wartosci date istotng. Zatem pewna
analogia juz istnieje.

W analizowanym przypadku poza wiedzg specjalistyczng
rzeczoznawcy jest analiza procesu regulacji stanu prawne-
go nieruchomosci o znacznym stopniu ztozonosci. Stan ten
winien byé przyjmowany na podstawie dokumentéw wyda-
wanych przez wtasciwe w tym zakresie organy, instytucje lub
uprawnione podmioty. Obowigzku opisu i analizy stanu praw-
nego, majgcego bezsporny wptyw na wartosé, rzeczoznawca
dopetnitby na podstawie tych dokumentéw, przedtozonych
przez zlecajgcego sporzadzenie operatu. Niezbedne zatem
wydaje sie przyjecie odpowiednich rozstrzygnie¢ w obszarze
prawa administracyjnego, gdzie ustalenie faktéw i interpreta-
cja prawa bytoby obowigzkiem organu, natomiast analiza tych
faktow i stosowanie prawa, szczegodlnie pod katem ich po-
tencjalnego wptywu na poziom okreslonej wartosci, to zakres
obowigzkow i sfera wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy
majatkowego.

Obecnie przepisy prawa nie definiujg jednoznacznie obo-
wigzkow w tym zakresie, sa wrecz restrykcyjne, ale bardziej
w stosunku do rzeczoznawcy majgtkowego niz organdéw wia-
sciwych w okreslonych sprawach. Jako ilustracje dysproporcji
w relacjach z kategorii odpowiedzialnosci pomiedzy whasciwy-
mi organami a rzeczoznawcami majatkowymi wskaza¢ mozna
wyrok, ktory powinien wywotaé pewne refleksje i spowodowac
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wyciggniecie wnioskéw, mogacych sta¢ sie przyczynkiem do
podjecia dziatari niezbednych dla ochrony zawodu w aspekcie
wizerunkowym. Obowigzkowe ubezpieczenie to kwestie indywi-
dualne a postrzeganie rzeczoznawcy majgtkowego to sprawa
catej naszej grupy zawodowej.

Otoz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 29 pazdzier-
nika 2015 r. sygn. | OSK 1684/18 stwierdzit: (...) Rzeczoznawca
majgtkowy dokonujac szacowania nieruchomosci ma obowigzek
samodzielnego przeanalizowania stanu prawnego nieruchomosci
przy uwzglednieniu regulacji zawartych w planach miejscowych.
Zaden przepis prawa nie pozwala rzeczoznawcy na to, by okresla-
Jac przeznaczenie gruntu w doniostej dla dokonania oceny dacie,
analize stanu prawnego opierat sie na zaswiadczeniu wystawio-
nym przez organ wykonawczy gminy. Zaakceptowanie przez orga-
ny operatu szacunkowego, w ktérym ustalenia te oparto wytgcznie
na zaswiadczeniu organu wykonaweczego gminy narusza przepisy
art. 7,art. 77§ 1, art. 80 k.p.a.

Abstrahujac od okolicznosci tej sprawy, stwierdzenie, ze
nie mozna, bez wtasnej analizy, oprze¢ sig na zaswiadczeniu
organu wykonawczego, jednoznacznie przerzuca ciezar odpo-
wiedzialnosci na rzeczoznawce. W jakich zatem kategoriach
postrzega¢ nalezy tego rodzaju dokument urzedowy, skoro nie
mogt stanowié dowodu istotnego dla ustalenia przeznaczenia
terenu? W komentarzu do art. 217 k.p.a. (Kodeks postepowa-
nia administracyjnego — komentarz, wydanie 4, CH Beck, 2014)
stwierdza sig, ze zaswiadczenie jest czynnoscig faktyczna,
aktem wiedzy, dokumentem majgcym znaczenie dowodowe,
potwierdzajacym istnienie prawa lub faktdw. Rowniez w doktry-
nie i orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze zaswiadcze-
nie to srodek dowodowy nalezacy do czynnosci faktycznych
lub czynnosci materialno-technicznych niemajacych cech aktu
administracyjnego. Stanowi urzedowe potwierdzenie stanu
faktycznego i wynika z tresci zrddet, na ktorych bazowat organ
wydajgcy zaswiadczenie. Wpisuje sie to w sformutowany wy-
zej wniosek, ze wskazanie faktow to obowigzek organu, a czym
innym jest wnioskowanie biegtego oparte na przedstawionym
stanie faktycznym.

W tym kontekscie rzeczoznawca majatkowy, wykorzystujgc
dokument o charakterze dowodowym, jakim jest zaswiadcze-
nie organu, wypetnit dyspozycje art. 155 ust. 1 tzn. ,wykorzystat
niezbedne i dostepne dane”. Artykut ten nie warunkuje, ze dane
te muszg by¢ pozyskane jedynie w wyniku analiz i badan wyko-
nanych osobiscie przez rzeczoznawce.

Podsumowujac te rozwazania, mozna przeniesc je na ptasz-
czyzne i uwarunkowania naszego przypadku. Bezsporne jest,
Zze na stan nieruchomos$ci sktada sie wiele opisujgcych go
i wspoltzaleznych czynnikéw, zaréwno prawnych jak i faktycz-
nych. Stan nieruchomosci szczegdlnie techniczno-uzytkowy
jest zmienny w czasie, czyli istotna jest data, na ktdrg stan ten

jest opisany i przyjmowany do wyceny. Stan nieruchomosci
wptywac moze na poziom okreslonej wartosci. Zadaniem rze-
czoznawcy jest okreslenie wartosci nieruchomosci z wykorzy-
staniem swej najlepszej wiedzy warsztatowej, ze szczegding
starannoscig wtasciwg dla charakteru czynnosci zawodowych.
Tego przede wszystkim oczekujemy od rzeczoznawcy - okre-
$lenia wartosci na wtasciwym poziomie, bedacym odzwiercie-
dleniem okreslonego rodzajowo rynku. Rzeczoznawca zatem
winien wyposazony zosta¢ we wszelkie ustalenia, jakimi dys-
ponuje organ, poniewaz to organ prowadzacy postepowanie
zobowigzany jest do zebrania i szczegdtowej analizy danych
istotnych dla prowadzonego postepowania. W koricu to organ,
na podstawie zebranych materiatéw i dowodow, w tym operatu
szacunkowego, ustala okredlone naleznosci, odszkodowania,
rekompensaty. itp.

Zatem okreslenie daty, na ktérg nalezy przyja¢ stan nierucho-
mosci, w przypadkach kiedy nie bedzie to data tozsama z datg
ogledzin, wynikajacej z okreslonych przepisow prawa badz roz-
strzygnie¢ wiasciwych organdw, winno naleze¢ do obowigzkow
organu.

Data ta bytaby wigzaca dla rzeczoznawcy przy sporzadzaniu
opinii o warto$ci nieruchomosci, z odpowiedzialnoscia wszak-
ze za jej ustalenie lezacej po stronie organu. Zatem by¢ moze
dla daty, na kt6rag nalezy przyja¢ stan nieruchomosci, ale takze
w podobnych ztozonych przypadkach, dla daty na ktérg przyj-
mujemy poziom cen, bardziej adekwatne bylyby okreslenia
.data wigzaca” niz ,data warsztatowa”.

Problem istnieje szczegdlnie w przypadkach, gdy tego ro-
dzaju bledy organu mogtyby skutkowaé negatywna oceng ope-
ratu szacunkowego ze wszystkimi konsekwencjami takiego
rozstrzygniecia. Otwiera to dyskusje dotyczacg jednoznaczne-
go zdefiniowania roli, zakresu obowigzkdw i odpowiedzialno-
Sci rzeczoznawcy. Do tej pory do$wiadczamy raczej odpowie-
dzialnosci.

Reasumujgc — podanie daty jest bezdyskusyjnie obowigz-
kiem rzeczoznawcy majatkowego, jednak zrodto jej pozyskania,
w szczegolnych przypadkach winno pozostawac poza czyn-
nosciami rzeczoznawcy majatkowego. Trudno w tym miejscu
jednoznacznie wskaza¢ katalog tych spraw. Czy jednak nie po-
winny istnie¢ jasno okreslone w tym aspekcie relacje pomiedzy
wtasciwymi organami a rzeczoznawcami majatkowymi sporza-
dzajgcymi operaty szacunkowe, bedace dowodami w prowa-
dzonych postepowaniach administracyjnych?

Artykut recenzowany w formule double-blind review process

Zenon Marczuk — rzeczoznawca majatkowy, SSRM w Katowicach

Reklama w kwartalniku Rzeczoznawca Majgtkowy:
dorota.jaskolska@pfsrm.pl
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Ustawa o rewitalizacji — szanse i zagrozenia

Redevelopment act — threats and opportunities

Ustawa z 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (ustawa) okre$la zasady oraz tryb przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji. Autor
dokonat przegladu zasadniczych przepiséw definiufacych rewitalizacje oraz skomentowat wstepnie ich praktyczne zastosowanie z perspek-
tywy szans i zagrozen jakie niosg dla procesu odnowy lokalnej spofecznosci, przestrzeni i gospodarki.

Stowa kluczowe: ustawa o rewitalizacji, rewitalizacja prawo, gminny program rewitalizacji

The Act of 9 October 2015 on redevelopment (act) defines the principles and methodology for preparing, conducting and evaluating redeve-
lopment. The author conducted a review of the essential regulations defining redevelopment and made initial comments concerning their
practical implementation in the context of threats and opportunities they bring to the process of renewing the local community, space and

economy.

Keywords: redevelopment act, redevelopment law, municipality redevelopment programme

Bogata lista dobrych praktyk rewitalizacyjnych prowa-
dzonych aktualnie przez polskie samorzady zostata zwien-
czona aktem prawnym definiujgcym i regulujgcym podsta-
wowe procesy odnowy zagospodarowania przestrzennego,
w gestym otoczeniu spolecznym (ustawa o rewitalizacji
z 9 pazdziernika 2015 r, Dz.U. RP, Warszawa, 3 listopada
2015, poz. 1777). Intencjg ustawodawcy byto usprawnienie
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych oraz osadzenie ich w obo-
wigzujgcym wspétczesnie porzadku prawnym. Zdefiniowa-
nie w ustawie przedsiewzieé rewitalizacyjnych jako zadan
wtasnych gminy przesadza o finansowaniu ich gtéwnie ze
srodkow publicznych, takze pochodzgeych z programow Unii
Europejskiej (priorytety inwestycyjne EFRR, EFS oraz FS).
Ustawa umozliwia kontynuowanie rozpoczetych wczesniej
procesow rewitalizacji na dotychczasowych zasadach az do
31 grudnia 2023 r. Jedli chodzi o zadania publiczne, to tylko
w zakresie przewidzianym nowymi regulacjami. Jesli doda-
my do tego fakultatywny charakter ustawy, gminy otrzymaty
elastyczny instrument prawny, ktéry uporzadkuje i utatwi pro-
cesy rewitalizacji.

Z drugiej strony brak szczegoélnych regulacji w zakresie finan-
sowania, pobiezne potraktowanie tematyki wspotpracy publicz-
no-prywatnej, niski status podstawowego dokumentu, jakim
jest Gminny Program Rewitalizacji (GPR) - nie jest aktem pra-
wa miejscowego oraz brak uprawnien wladczych dla Komitetu
Rewitalizacji - podmiotu z zatozenia opiniodawczo-doradczego,
majgcego by¢ platformg wspdlpracy interesariuszy, otwiera
liste zagrozen, ktore moga wplyna¢ negatywnie na ostatecz-
ne rezultaty odnowy tkanki miejskiej i tym samym nie spetni¢
oczekiwan interesariuszy procesu rewitalizacji. Duzej uwagi
wymagac bedzie sposéb monitorowania i oceny realizacji ce-
I6w rewitalizacji.
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Ustawa doczekata sie juz wielu komentarzy, zaréwno ze stro-
ny Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa (Leszczyriski,
Kadtubowski 2016, Wojtaszczyk, Rydel 2017), srodowiska na-
ukowego (Parysek 2016), czy w publicystyce (Nowak 2016). Ze
wzgledu na ztozonos¢ procesdw rewitalizacji, pogtebiona ocena
funkcjonowania ustawy bedzie mogta byé dokonana dopiero po
uptywie kilku lat od jej uchwalenia. Niniejszy artykut przedstawia
wstepna analize ustawy o rewitalizacji.

Pojecia podstawowe

Ustawodawca zdefiniowat/okreslit podstawowe pojecia
dotyczace rewitalizacji. Sg to np. (w kolejnosci wystepowa-
nia):

e rewitalizacja (art. 2.1) — przedstawiona jako kompleksowy
proces przywracania funkcjonalnosci i zdolnos$ci rozwojowych
obszarom zdegradowanym, bedgcym w stanie kryzysowym,
prowadzony przez interesariuszy w skoncentrowanym teryto-
rialnie otoczeniu,

® interesariusze rewitalizacji (art. 2.2) — grupa zainteresowa-
nych rewitalizacjg danego obszaru, w tym mieszkancy, wlasci-
ciele i wladajacy nieruchomosciami, podmioty gospodarcze
i spoteczne, przedstawiciele wtadzy publicznej,

® partycypacja spoteczna (art. 5.1) — rozumiana jako aktywny
udziat interesariuszy w przygotowaniu, realizacji i kontroli pro-
cesow rewitalizacji,

e Komitet Rewitalizacji (art. 7.1) - platforma wspétpracy inte-
resariuszy oraz organ opiniujgco-kontrolny, choé bez uprawnien
wiadczych,

® obszar zdegradowany (art. 9.1) — czesc¢ obszaru gminy znaj-
dujaca sie w stanie kryzysowym,

® obszar rewitalizacji (art. 10) — czes$c¢ obszaru zdegradowane-
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go charakteryzujgca sie szczegdlnym natezeniem negatywnych
zjawisk kryzysowych,

® Gminny program rewitalizacji (art. 15.1) — dokument zawie-
rajgcy opis analizy i diagnozy sytuacji kryzysowej obszaru zde-
gradowanego, nastepnie wizje i cele rewitalizacji, opis przedsie-
wziec¢ rewitalizacyjnych i sposoby ich finansowania, realizacji,
monitorowania i oceny, z uwzglednieniem partycypacji spotecz-
nej i uwarunkowan rozwoju gminy.

W tekscie ustawy wystepuja pojecia niezwykle wazne,
ktére nie maja jasnej definicji, a sg okreslone za pomocg
pojeé¢ pobocznych, takich jak przedsiewziecie rewitalizacyj-
ne (art. 15.1.5). W dodatku ustawodawca wprowadza cha-
rakterystyczne rozroznienie przedsiewzie¢ zamieszczonych
w GPR na stuzace realizacji celu publicznego lub prywatne
(art. 15.1, 14.2). Oznacza to, ze przedsigwzigcia prywat-
ne traktowane sg jako te, ktére nie stuzg realizacji celu pu-
blicznego, co ma swoje konsekwencje gtéwnie w dostepie
do publicznych Zrédet finansowania. A przeciez znane sg
przyktady realizacji celéw publicznych (nawet tych w rozu-
mieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) w ramach
przedsiewziec¢ prywatnych, takze w formie nakazowych dzia-
tan w domenie publicznej obcigzajgcych przedsiewzigecia
prywatne. Zagadnienie to wystepuje np. w art. 41., wprowa-
dzajgc zmiany w ustawie z 2015 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym przez dodanie art. 37i. p. 1., w kto-
rym to przewidziano uwarunkowanie realizacji obiektéw na
rewitalizowanym terenie niezabudowanym, poprzedzajacym
je wykonaniem na koszt prywatnego inwestora elementow
infrastruktury lub mieszkan i przekazaniem ich niecdptatnie
gminie.

W piatym rozdziale ustawy opisana jest (cho¢ nie zdefinio-
wana) Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR), ustanawiana na ob-
szarze rewitalizacji uchwalg rady gminy (stanowigcg akt prawa
miejscowego). Strefa ta to z zatozenia obszar szczegdlnej kon-
centracji probleméw i zarazem miejsce, gdzie mozna stosowac
specjalne regulacje w realizacji priorytetowych przedsiewzigc¢
rewitalizacyjnych. Jednak rozdziat ten zdominowany jest cat-
kowicie opisem regulacji dotyczacych rozwoju spotecznego
budownictwa czynszowego oraz rewitalizacji publicznych nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Ustawodawca nie przewidziat
instrumentéw zachecajacych kapitat prywatny do partycypacji
w inwestycjach na terenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Po-
twierdza to tylko priorytety ustawodawcy, ktory pomija lub trak-
tuje zupetnie marginesowo wspomniane w ustawie przedsie-
wziecia prywatne.

Procedury rewitalizacyjne

Charakter procedur rewitalizacyjnych wynika z faktu zakwa-
lifilkowania ich przez ustawodawce do zadan wtasnych gminy
(art. 3.1). W ustawie jednak nie ma rozdzialu poswieconego
procedurom, gdzie w sposob przystepny opisano by standardo-
wy algorytm postepowania rewitalizacyjnego, w postaci jasnej
$ciezki planowania i realizacji dziatan od ogolnych do szczego-
towych, zgodnie ze schematem: diagnoza, planowanie, realiza-
cja. A przeciez w latach poprzedzajgcych uchwalenie ustawy,
interesariusze rewitalizacji zgromadzili ogromne doswiadczenie

w modelowaniu procesow rewitalizacji, ktére mogly byé wyko-
rzystane w procesie legislacyjnym.

Interesariusze, w tym prowadzgce postepowania gminy oraz
srodowiska profesjonalistow (takze we wspdtpracy z ustawo-
dawca), przygotowywali bardzo czesto obszerne opracowania
dotyczace sposobow i metodyki dziatan rewitalizacyjnych.
Warto siegna¢ do liczagcego 828 stron dokumentu ,Zestaw
rekomendacji i modeli dla prowadzenia procesu rewitalizacji
w centrum todzi” (DS. Consulting 2015), przygotowanego na
zamowienie Urzedu Miasta todzi, ktéry powstat w ramach pro-
jektu pilotazowego ,Opracowanie modelu prowadzenia rewita-
lizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w miescie
todzi".

Czes¢ z tych doswiadczen zostata zapewne wykorzystana
przez ustawodawce, ktory w art. 15.1 ustawy opisat pozgdang
zawartos$¢ GPR. Sam ukiad tego podstawowego dokumentu re-
witalizacyjnego pokazuje, w jakiej logicznej kolejnosci powinny
by¢ realizowane poszczegdlne dziatania. Jednakze nie jest to
model/algorytm postepowania rewitalizacyjnego, ktéry umozli-
wialby np. uzycie dobrze znanych narzedzi aplikacyjnych z dzie-
dziny zarzadzania projektami, ktore powszechnie stosuje sie
nawet w wyjatkowo skomplikowanych projektach do planowa-
nia dziatan, budowy harmonograméw, nadzorowania realizacji
i raportowania.

Interesujgce jest w tym kontekscie przesledzenie kolejnych
krokdw podejmowanych w todzi juz po uchwaleniu ustawy, kto-
rych zwienczeniem byto uchwalenie GPR 28 wrzesnia 2016 r.
(Gminny Program Rewitalizacji miasta todzi 2026+). Kolejnosé
postepowania:
® aktualizacja przeprowadzonych wczes$niej diagnoz,
® wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitaliza-
cji,
® przystgpienie do sporzgdzania projektu GPR,
® zgtaszanie przedsiewziec rewitalizacyjnych do GPR,

e zglaszanie innych propozycji do GPR,

@ konsultacje spoteczne projektu i opiniowanie GPR,

e wprowadzenie zmian do projektu GPR wynikajacych z konsul-
tacji spotecznych i opiniowania,

e przedtozenie i uchwalenie GPR przez Rade Miasta,

e uchwalenie przez RM sktadu i zasad dziatania Komitetu Re-
witalizacyjnego (KR) oraz powotanie KR w drodze zarzadzenia
przez Prezydenta Miasta.

Mozna powiedziec, ze w tym momencie zakoriczono procesy
diagnozy i planowania, a przystgpiono do realizacji. Ale GPR to
tylko ramowy dokument strategiczny. Wymaga on obudowa-
nia wielu procedur regulujacych przebieg tak waznych proce-
sow, jak choéby np. pozyskanie i aplikacja finansowania czy
tez ustalenie wiarygodnych systemdw monitorowania i oceny
realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych. | mimo, ze rewita-
lizacja ze swej istoty jest procesem niepowtarzalnym, tak jak
zroznicowane sg lokalne uwarunkowania w polskich miastach,
to z powoddw pragmatycznych ze wszech miar warto podjaé
probe usystematyzowania proceséw odnowy, przynajmniej na
podstawowym poziomie prakseologicznego cyklu sprawnego
dziatania: od diagnozy przez prognoze do planowania i progra-
mowania, skonczywszy na realizacji potgczonej sprzezeniem
zwrotnym z oceng efektow zainicjowanego procesu.
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Pozycjonowanie prawne wybranych
komponentéw ustawy

Uchwata Rady Gminy (RG) wyznaczajgca obszar zdegrado-
wany i obszar rewitalizacji jest aktem prawa miejscowego (roz-
dziat 3 ustawy). RG w jej ramach moze ustanowi¢ na rzecz gmi-
ny prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na
obszarze rewitalizacji.

Rada Gminy moze tez ustanowic¢ na obszarze rewitalizacji
Specjalng Strefe Rewitalizacji (rozdziat 5 ustawy) ze szczegdlny-
mi regulacjami prawnymi obowigzujgcymi na jej terenie. Uchwa-
ta w tej sprawie jest tez aktem prawa miejscowego.

Kolejny akt wprowadzony ustawg to zmiana do ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2015 . poz. 199, z pdzn. zm.) dodajaca tam
po art. 37e kolejne artykuty 37f-37n, wprowadzajace mozliwosé
uchwalenia w granicach obszaru rewitalizacji Miejscowych Pla-
now Rewitalizacji (po uprzednim uchwaleniu GPR), bedgcych
aktem prawa miejscowego. W ramach tych dodatkowych arty-
kutéw mozna tez znalez¢ regulacje dotyczace obowigzku reali-
zacji przez inwestora np. infrastrukturalnych inwestycji uzupet-
niajgcych jako rezultatu zawartej umowy urbanistycznej, czy jak
w art. 37j - mechanizm opiniowania projektu miejscowego planu
rewitalizacji i prognozy skutkéw finansowych jego uchwalenia
przez Komitet Rewitalizacji.

Gminny Program Rewitalizacji, najwazniejszy dokument
procesu rewitalizacji, jest przygotowywany i uchwalany w toku
dtugiego, wieloletniego procesu z udziatem wszystkich zain-
teresowanych stron (biorgc pod uwage prace wykonane takze
przed wejsciem w zycie ustawy) i uchwalony na koricu przez
Rade Miasta, zgodnie z art. 19 ustawy, nie stanowi aktu prawa
miejscowego i tym samym nie ma charakteru wykonawcze-
go. Z drugiej strony ustawodawca traktuje ustalenia GPR na
poziomie strategicznym i stawia je powyzej zapiséw studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, gdyz w wypadku ich niezgodnosci, zgodnie z art. 20.1
ustawy, nakazuje dokonac zmiany studium, w celu jego dosto-
sowania do GPR. Ustalenia GPR moga tez wplynac na zmiany
w innych ustawach, co zostato uwzglednione np. w art. 39, 40.,
47. ustawy.

Podsumowanie

Ustawa o rewitalizacji, mimo Zze zostata uchwalona stosun-
kowo niedawno, stata sie pozytywnym impulsem w procesach
odnowy polskich miast i gmin wiejskich. Porzadkuje ona w stop-
niu podstawowym najwazniejsze aspekty rewitalizacji, wprowa-
dzajgc ustawowe mechanizmy prowadzenia odnowy lokalnej
spotecznosci, przestrzeni i gospodarki. Daje szanse uzyskania
oczekiwanych przez interesariuszy rezultatéw, cho¢ nie wszyst-
kich traktuje jednakowo.

W miare uptywu czasu z pewnoscig bedzie przybywaé do-
Swiadczen wynikajacych z aplikacji ustawy, ktére umozliwia
wprowadzenie w przysztosci jej racjonalnej modyfikacji i no-
welizacji. Obecnie mozna rozwazy¢ wprowadzenie zmian
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i uzupetnien, szczegdlnie w zakresie organizacji i zarzadzania
procesem rewitalizacji (np. zwiekszenie uprawnien Komite-
tu Rewitalizacyjnego), kwestii zwigzanych z finansowaniem
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych (skierowanie uwagi nie tylko
na fundusze europejskie, ale réwniez stworzenie zachet dla
kapitatu prywatnego), a takze roli i priorytetéw przypisanych
poszczegolnym grupom interesariuszy (zwiekszenie roli party-
cypacji spotecznej w procesach decyzyjnych, a nie tylko w opi-
niowaniu i ocenach). Nalezy tez pamietaé, ze zmiany wpro-
wadzone ustawg (takze do innych aktéw prawnych) zostang
w pewnym momencie skonfrontowane z regulacjami nowego
Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego.

Wszystkie te szanse i zagrozenia sg Swiadectwem wielkich
oczekiwan, jakie interesariusze procesdw rewitalizacyjnych wia-
23 z dziataniami na rzecz odnowy i rozwoju obszaréw zdegra-
dowanych. W tym kontekscie ustawa o rewitalizacji ma szanse
sta¢ sie uzytecznym narzedziem w procesie tworzenia przyja-
znego cztowiekowi miejsca zamieszkania, pracy i wszechstron-
nego rozwoju.
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Zawod rzeczoznawcy majagtkowego

we Wioszech

Rynek nieruchomosci we Wioszech ulegt w ostatniej dekadzie
stagnacji pod wzgledem zaréwno liczby transakgii, jak i ich cen
rynkowych. Efektywny proces wyceny moze doprowadzi¢ do od-
budowy wioskiego rynku nieruchomosci umozliwiajgc sprawng
i jednoznaczng ocene rzeczywistych tendencji na rynkach nie-
ruchomosci. Podczas wyceny istnieje mozliwosé przecenienia
lub niedocenienia wartosci kredytu hipotecznego dla nierucho-
mosci, co stanowi powazny problem w procesie kredytowania
hipotecznego. Bezposrednim tego skutkiem jest niestabilnosgc
i wzrost kredytéw zagrozonych. Wycena jest skomplikowanym
dziataniem, ktéry ma powazne skutki dla systemu spotecznego
i gospodarczego. Wioski sektor finansowy wykazuje coraz wiek-
szg integracje z rynkiem nieruchomosci, tak wiec proces wyce-
ny ma kluczowe znaczenie dla stabilno$ci gospodarczej i finan-
sowej. Rzeczoznawcy majgtkowi muszg stale podnosi¢ swoje
kwalifikacje i wiedze na temat Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny. E-valuations zbiera z kilku Zrédet dane przedstawiajgce
w przyblizeniu liczbe przeprowadzonych profesjonalnych wycen,
co podsumowano w tab. I

TABELA I. Szacunkowa liczba wycen (e-valuations, IsIVI)

Sektor Liczba wycen

Bankowosé 500 000
Sadownictwo 250 000
Fundusze nieruchomosci i leasing 25000
Wywtlaszczanie 5000
Prywatne doradztwo 1 000 000
Lacznie 1780 000

Niniejszy artykut podzielono na trzy czesci. W pierwszej znaj-
duje sige krotki opis zawodu rzeczoznawczy majagtkowego we
Wtoszech, w drugie] — opis proceséw kwalifikacji i udzielania
licencji rzeczoznawcom. W czesci trzeciej zawarto krotki opis
Srodowiska instytucjonalnego, na koricu sformutowano wnioski.

Wioscy rzeczoznawcy majatkowi

We Wioszech dziata ponad 500 tys. profesjonalistéw ma-
jacych uprawnienia do dokonywania wyceny nieruchomosci
i doradztwa w tym zakresie. Jest kilka réznych kategorii profe-
sjonalistéw upowaznionych do dokonywania wyceny nierucho-
mosci. Gtéwne kategorie to: agronomowie, architekei, inzynie-

TABELA |. Szacunkowa liczba rzeczoznawcéw majatkowych
(e-valuations, IsIVI)

Kategoria Liczba rzeczoznawcow

Inzynierowie 213000
Architekci 138 400
Agronomowie 21 000
Specjalici ds. kosztow 95300
Eksperci ds. rolnictwa 15 500
Technicy budownictwa 24 000
Technicy rolnictwa 14751
Inni 15000

rowie, specjalisci ds. kosztow, ksiegowi, eksperci ds. rolnictwa.
W tab. Il podano liczby dla kazdej kategorii.

Kilka tysiecy sposrdd tych profesjonalistéw regularnie doko-
nuje wycen nieruchomosci. Od 2008 r. w ramach wspdtpracy po-
miedzy systemem certyfikacji CRIF oraz RvA, holenderska radg
ds. akredytacji, wprowadzono pierwszy system akredytacji dla
rzeczoznawcow majatkowych ISO 17024. Okoto 3 lat (pazdzier-
nik 2014 r. - czerwiec 2017 r.) certyfikowano 1197 profesjonali-
stdw, co swiadczy o wysokiej pozycji rzeczoznawcy majgtkowe-
go specjalizujgcego sie w wycenie nieruchomosci i doradztwie
w tym zakresie. Ponadto, rzeczoznawcy ci majg konkretng
i teoretyczng wiedze na temat norm miedzynarodowych. Na ry-
sunku 1 przedstawiono licencjonowanych rzeczoznawcéw dia
kazdej organizacjiw 2017 r.

Proces certyfikacji i ciggte doksztalcanie stajg sie coraz
istotniejsze dla jakosci dokonywanych wycen. Doksztatcanie
jest wspierane przez organizacje zawodowe prowadzace szko-
lenia i wymagajgce konkretnej edukacji w celu poprawy stan-
dardow wyceny.

Certyfikacja i kwalifikacje rzeczoznawcow

We Wioszech mozna uzyskac kwalifikacje miedzynarodowe,
np. Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow.
Wioski oddziat RICS powstat na poczgtku 2000 r. i odgrywa
wazna role m.in. publikujac wioska wersje Czerwonej Ksiegi i kil-
ka istotnych dokumentéw z wytycznymi. Wsréd nich znajduje
sie dobrze znany dokument na temat wyceny centréw handlo-
wych ,Linea Guida per la Valutazione dei Centri Commerciali”,
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1 |[CEPASS.rI 326 27,23
2 |IMQS.p.A 277 23,14
77,19
3 | INARCHECK S.p.A. 189 15,79
4 |RICEC 00D 132 11,03
5 | KIWA CERMENT lItalia S.p.A. 84 7,02
6 |EN.LC.S.rl 76 6,35
7 |ELTLSrL 54 4,51
22,81
8 |[ICMQS.p.A. 29 2,42
9 | TUV Thuringen ltalia S.r.l. 27 226
10 [ Politecnico di Milano 3 0,25
Razem 1197 100

-

2]l m2 583 54 5 w6 07 08 09 w10

Rys. 1. Liczba profesjonalnych rzeczoznawcdéw licencjonowanych zgodnie z ISO 17024 (Zrédfo: Accredia Elaboration percorsidiestimo.it)

ktéry miat duze znaczenie dla dziatalnosci rzeczoznawcéow. We
Witoszech wprowadzono europejski system kwalifikacji zgodny
z TEGoVA. IslVI jako pierwszy uzyskat w 2008 r. akredytacje na
przeprowadzanie egzaminéw na REV. REV jest juz tytutem rozpo-
znawalnym. Ostatnio zostat on uznany przez Kanadyjski Instytut
Wyceny. BCE wybrata normy TEGoVA (EVS) w celu przeprowa-
dzenia AQR (przegladu jakosci aktywow) w jednym z duzych
bankdéw europejskich. Wsrdd rzeczoznawcéw znajduje sie mata
grupa profesjonalistéw licencjonowanych zgodnie z systemem
certyfikacji 1SO 17024 rzeczoznawcow majgtkowych zgodnie
z wytycznymi UNI 11558:2014 definiujgcymi role i kompetencije
rzeczoznawcy majgtkowego. Sa dwie rozne sciezki certyfikacii:
B1 — odnosi sie do rzeczoznawcdw wyceniajgcych nieruchomo-
$ci mieszkalne (detalicznych), B2 — do wyceny korporacyjnej.

Zgodnie z UNI 11558:2014 licencjonowany rzeczoznawca B1
musi zda¢ egzamin dotyczacy gtdwnie metod poréwnawczych,
bezposrednich inwestyciji kapitatowych i podejscia opartego na
kosztach zamortyzowanych. Drugi egzamin certyfikacyjny B2,
dodaje do tego kwestie stopy kapitalizacji i analizy zdyskonto-
wanych przeptywow pienigznych.

W 2001 r. wioska izba handlowa wprowadzita ,Codice delle
Valutazioni Immobiliari Italiano” — wtoski kodeks wyceny nie-
ruchomosci. Kodeks doczekat sie juz pigtego wydania i moze
by¢ uwazany za jeden z najwazniejszych dokumentéw dla wio-
skich rzeczoznawcdw majgtkowych, jako ze przestrzegajg go
wszystkie organizacje zawodowe zajmujgce sie wyceng nieru-
chomodci. 1 listopada 2016 r. wloski bank centralny wprowa-
dzit nowe przepisy dotyczace wyceny nieruchomosci zgodnie
z zasadami przeglagdu jakosci aktywow banku europejskiego.
Gtownym celem jest zapewnienie przejrzystosci w procesie
udzielania pozyczek i rozwigzan majacych na celu ogranicze-
nie wzrostu kredytow zagrozonych. Kredyty zagrozone sg co-
raz wiekszym problemem wioskiej gospodarki, na co duzy
wplyw miat kryzys. Wielkos¢ kredytow zagrozonych wzrosta
Zz 40-80 mid euro w 2005 r. do 200 mid euro we wrzesniu 2016 .
(zrodto:il Sole240re). W2010 r. Wioskie Stowarzyszenie Bankow-
cow (Associazione Bancaria Italiana) wprowadzito ,Linee Guida
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sulla Valutazione dei Beni Immobili a Garanzia delle Esposizioni
Creditizie”, wytyczne dotyczace wyceny nieruchomosci dla rze-
czoznawcow prowadzacych wyceng kredytu hipotecznego na
rzecz bankéw. Wytyczne te majg dwie rézne wersje — pierwsza
zostata wydana w 2011 r., a najnowsze pigte wydanie zostato
zatwierdzone w 2015 r. Omawiane sg dalsze wytyczne odnosnie
oceny kredytow zagrozonych. W ostatnich latach UNI, krajowa
organizacja standaryzacji procedur, wydata wytyczne odno-
Snie wyceny. UNI 11558:2014 okresla role i kompetencje rze-
czoznawcy majatkowego, a UNI 11662:2015 definiuje wartos¢
rynkowa. Obydwie sg podstawg procesu certyfikacji. Kolejnym
waznym krokiem dla catego rynku byto wydanie Dekretu Mini-
sterialnego nr 15/2015 w sprawie wyceny Funduszy Nierucho-
mosci (AIF) zgodnie z AIFMD (dyrektywa w sprawie zarzgdzania
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi). Obecnie zarza-
dzanie ryzykiem i zgodnos¢ FIA z procesem wyceny funkcjonujg
znacznie sprawniej. Rating nieruchomosci i rynku (PaM) zgod-
nie z wytycznymi 14 EVS i podobne narzedzia stanowig czesc¢
procesu zarzadzania aktywami wiekszosci AIFM dziatajgcych
w Europie, w tym we Wioszech. Wtoska uczelnia Politecnico di
Milano oferuje program studidw magisterskich w zakresie za-
rzgdzania nieruchomosciami z akredytacja RICS, ktére pozwala-
ja na uzyskanie odpowiedniego poziomu kompetencji do pracy
na rynku nieruchomosci. Inny wazny program jest oferowany
przez IsIVI (wloski instytut wyceny nieruchomosci) pod nazwa
MREV. Miedzynarodowy kurs dotyczacy nieruchomosci jest or-
ganizowany przez Uniwersytet Bocconi, ktory odbywa sie we
wspotpracy z wiodgcymi europejskimi szkotami biznesu.

Otoczenie instytucjonalne

W 2005 r. wprowadzono generalng reforme zwiekszajgcy rze-
telno$é i jakos$é danych na temat nieruchomosci, szczegélnie
w segmencie mieszkaniowym. Przed reformg cena wskazana
w transakcji (gtéwnie w odniesieniu do rynku nieruchomosci
mieszkalnych) nie byta miarodajna ze wzgledu na obcigzenie
podatkowe. Po reformie z 2005 r. w wigkszej czesci transakgji
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dotyczacych nieruchomosci mieszkaniowych podawano rzeczy-
wistg cene. Ta wazna zmiana pozwala osobom wyceniajgcym na
czestsze stosowanie podejscia rynkowego, co zwieksza jakosé
sprawozdan z oceny. W ciggu ostatniej dekady jakos¢ informa-
cji udzielanych przez naszg agencje katastralng w formie plikow
komputerowych znacznie sie poprawita, dzieki czemu prywatni
operatorzy mogg wspomadc rzeczoznawcow w znajdowaniu po-
dobnie wycenionych nieruchomoscina sprzedaz w danej dzielnicy
oraz przeprowadzi¢ catg transakcje drogag elektroniczng w ciggu
zaledwie kilku godzin. Sg to istotne zmiany znacznie podwyzsza-
jace przejrzystosc i jakos¢ wioskiego rynku nieruchomosci. Przed
wprowadzeniem zmiany niektdrzy zagraniczni inwestorzy uwaza-
li nasz rynek za spekulacyjny. Od 2010 r. mapa katastralna musi
opisywac rzeczywista powierzchnie nieruchomosci, a podanie
danych katastralnych (powierzchni i wydajnosci energetycznej)
jest obowigzkowe w umowie wynajmu oraz dokumentach trans-
akcji, dane sg czytelniejsze niz w przeszitosei.

Whnioski

Ostatnie dwie dekady byty bardzo wazne zaréwno dla zawo-
durzeczoznawcy majgtkowego, jak i wloskiego rynku nierucho-
mosci. Nastgpity istotne zmiany w zakresie wyceny nierucho-
mosci zwigzane z integracja lokalnych i rzeczywistych praktyk

zawodowych na podstawie spojniejszych i uzyteczniejszych
metod uwzglednionych w migdzynarodowych standardach
wyceny, zwtaszcza od trzeciego wydania wioskiego kodeksu
wyceny nieruchomosci. W ciggu ostatniej dekady wprowadzo-
no dwie miedzynarodowe $ciezki kwalifikacji (RICS i TEGoVA)
oraz dwa rézne procesy certyfikacji zgodnie z UNI 11558:2014
oraz UNI 11662:2015. Poziom profesjonalizmu znacznie sie
podniést. W tym samym czasie polepszyta sie jako$é¢ informa-
cji, osiggajac najwyzszy dotychczas poziom. Obecnie nie moz-
na jeszcze powiedzie¢, ze rynek nieruchomosci we Wtoszech
jest przejrzysty jak np. w Wielkiej Brytanii lub USA, ale dokonat
sie znaczny postep na tym polu, zwtaszcza w ciggu ostatnigj
dekady. Problemy wynikajace z kryzysu z 2008 r. przyspieszyty
ten proces. Wioski rynek nieruchomosci nie jest juz wytacznie
rynkiem spekulacyjnym.
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W SPRZEDAZY:

Suplement do wydania Il leksykonu PFSRM - 10 zi
Europejskie Standardy Wyceny 2012 PFSRM - 60 zt
Kubek biaty — 22 zt

Parasol z logo PFSRM - 9,84 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 82/14 — 25 zi
Rzeczoznawca Majatkowy 83/14 — 25 zt
Rzeczoznawca Majatkowy 84/14 — 25 zi
Rzeczoznawca Majatkowy 86/15 — 25 zt
Rzeczoznawca Majgtkowy 87/15 — 25 zt
Rzeczoznawca Majgtkowy 88/15 — 25 zi

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. PFSRM 2011 - uzupet-
nienie do wydania 2007 - 52,50 zt

Okredlenie wartosci plantacji kultur wieloletnich 2011 -
K. Zmarlicki — 30 zt

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wielolet-
nich 2017 — K. Zmarlicki — 95 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci
- A. Hopfer, K. Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zt

Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci na obszarach
oddzialywania hatasu lotniczego 2013 - 15 zt

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu docho-
dowym — M. Prystupa 2016 - 57 zi

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka
prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infrastruk-
turg techniczng — J. Dabek, M. Nowakowska, P. Zamroch,
PFSRM 2013 r. — 80 zt

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci
- Z. Matecki PFSRM 2016 — 99 zt

Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy 2018 1. — 126 zt (cena
zawiera przesytke)

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM

nr10 12406218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zamodwienie.

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

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

5. Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesytki w zryczattowanej
wysokosci 12,00 zt
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WYDARZENIA

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

XXVI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow

Majatkowych todz 2017

W dniach 20-21 wrzesnia 2017 r. odbyta sie w todzi XXVI
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majgtkowych pod ha-
stem ,Rewitalizacja czyli jak przywréci¢ wartos$é przestrzeni”.
Byt to temat przewodni pierwszego dnia Konferencji, wigzacy sie
bezposrednio z miejscem Konferencji. £6dz jako jedno z trzech
miast — kandydatdw, obok Buenos Aires i amerykariskiego Mine-
apolis, ubiega sie o organizacje EXPO 2022. Przygotowanie do
tego konkursu wigze sie z projektami rewitalizacyjnymi o sze-
rokim zakresie, o czym mieli okazje przekonaé sie uczestnicy,
stuchajac wystapien i zwiedzajac Lodz, a takze ogladajac dawny
Patac Schweikerta, w ktérym odbywaty sie obrady, a gdzie obec-
nie miesci sie Instytut Europejski.

Pierwszy dzienn Konferencji przebiegat pod hastem: ,Jak re-
witalizacja odmienia przestrzen”. Przystankiem na drodze do
EXPO 2022 jest Nowe Centrum Lodzi obejmujgce teren 20 ha,
a kulturalnym centrum tego obszaru jest ,EC1 — tédZ miasto
kultury” zorganizowanie w kompleksie zabytkowych budynkéw
dawnej elektrocieptowni EC1. Funkcjonuje juz tam Planetarium
i Eksperymentarium. Bedzie goscita stynna wystawa ,Leonardo
da Vinci — Energia Umystu”. O tym wszystkim opowiadat Robert
Kolczyniski — dyrektor ds. zarzadzania projektami.

Kolejne wystapienie i dyskusja poswiecone byly temu jak ,Re-
witalizacja odmienia miasto”. Rzeczoznawca Janusz Lipifiski
oméwit szanse i zagrozenia wynikajace z ustawy o rewitalizacii.
Jak przygotowuje sie plany miejscowe i programy rewitaliza-
cyjne i jaka jest ich rola w procesie inwestycyjnym opowiedziat
zgromadzonym dr Robert Warsza — dyrektor Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej. Na przyktadzie trzech wybranych projektow re-
witalizacyjnych, zaprezentowanych przez wtascicieli tych nieru-
chomosci, uczestnicy przekonali sie, jak rewitalizacja zmienia
Lédz. Byt to przykiad rewitalizacji obiektu przemystowego (daw-
nych Zaktadéw Monopolowych), w ktérych projektowana jest
zmiana funkcji. W zabytkowych budynkach przemystowych po-
wstang m.in. pomieszczenia biurowe, punkty handlowo-restau-
racyjne, teatr — a wszystko to pod wspélng nazwa MONOPOLIS.

Nie wszyscy wiedzg, ze £6dZ to réwniez miasto patacow, kto-
re zyskujg drugie zycie. Pieknym przyktadem starannej rewitali-
zacji jest dawny Patac Karola Poznanskiego, w ktérym miesci
sie Akademia Muzyczna w todzi. Secesyjne wnetrza w potgcze-
niu z pieknem muzyki stanowia wyjgtkowy artystyczny mariaz,
o czym opowiadata Agnieszka Grochulska - kanclerz Akademii
Muzycznej w Lodzi im. Grazyny i Klejstuta Bacewiczow. Rdwniez
kamienice w todzi zyskujg nowa forme i funkcje dzieki rewita-
lizacji. O rewitalizacji kamienicy przy ul. Piotrkowskiej 69 - jej
wnetrz oraz podwdrka — méwit wiasciciel Krzysztof Apostolidis,
prezes Spétki Fabryka Biznesu. Przystuchujac sie tym opowie-
sciom uczestnicy przekonali sie o trafnosci tytutu wystgpienia
prof. Marka Janiaka ~ architekta miasta w todzi, ktéry brzmiat

.Ostatnie, fascynujace i niezwykte ale nieodkryte miasto todz”.

Ostatnia, czwarta sesja pierwszego dnia Konferenciji zatytuto-
wana byta ,Rewitalizacja a warto$¢ nieruchomosci”. Dyskutowa-
lismy na temat udziatu rzeczoznawcy majgtkowego w procesie
ksztattowania programéw rewitalizacyjnych, do czego asumpt
dat referat Krzysztofa Gabrela oraz wystapienie wspétautoréw
Tomasza Cieslaka i Ryszarda Podladowskiego ,Koszty dziatan
rewitalizacyjnych a wartos¢ rynkowa”.

Dr Ewa Boryczka z Uniwersytetu Lodzkiego mowita o spojno-
Sci spotecznej w rewitalizacji, a dr hab. Lidia Groeger i dr Edyta
Maserek mowity o efektach wizerunkowych dziatari rewitali-
zacyjnych w opinii przedsigbiorcow i mieszkancéw. Na koniec
pierwszego dnia Konferencji uczestnicy mieli okazje zwiedzic¢
EC1 — tédz Miasto Kultury i przekonaé sie, jak wielki wysitek
podjeto, aby ten dawny zdegradowany obszar przywréci¢ mia-
stu i jego mieszkaricom. Odwiedzili réwniez najnowoczesniej-
sze w Polsce planetarium, wybudowane na terenie EC1 i obej-
rzeli pokaz zatytutowany ,Czarne dziury”.

Drugi dzien Konferencji poswiecony byt ,Sposobom rozwia-
zywania sporow na obszarze wyceny nieruchomosci. Kierunki
zmian". Pierwszag sesje tego dnia poprowadzili wspdlnie -
pierwsza przewodniczgca Komisji Arbitrazowej PFSRM w la-
tach 1994-2001 dr Zdzistawa Ledzion-Trojanowska i drugi prze-
wodniczacy tej Komisji Iwo Betke, ktéry przewodniczyt KA przez
16 lat, tj. od 2001 r. do 2017 r. Sesja zatytutowana byta ,Ocena
operatéw szacunkowych, czy ocena poziomu wartosci”. Jest to
odwieczny problem, co jest wazniejsze: poprawnosé formalna
czy trafnos$¢ wartosci nieruchomosci.

Refleksjami po 20 latach funkcjonowania art. 157 ugn. — prze-
pisu, ktéry stanowi, Zze opinie o prawidtowos$ci operatu szacun-
kowego wydaje organizacja zawodowa, podzielit sie Andrzej
Zarychta — prezes tddzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Dr Jacek Zyga, w imieniu swoim i wspdétautora
Iwo Betke, przedstawit ,Opiniowanie operatéw szacunkowych
w Swietle statystyki”. Na przyktadzie doswiadczen Komisji Ar-
bitrazowej PFSRM w latach 2013-2015 przedstawione zostaty
najczesciej popetniane btedy oraz ich specyfika. W 432 opinio-
wanych operatach najczestszym btedem byla niedostateczna
lub Zle przeprowadzona analiza rynku.

Ciekawy temat omdwita prof. Ewa Kucharska-Stasiak ,Niepew-
nos¢ wyceny jako zrodio rozbieznosci czy akceptowalny poziom
réznic w wartosci nieruchomosci”. Jednym z wnioskow, ktére wy-
snuta autorka referatu jest ten, ze nie mozna wyeliminowa¢ nie-
pewnosci rozumianej jako réznica pomiedzy wycenami tej samej
nieruchomosci wykonywanych dla tego samego celu. Mozna jed-
nak dazyc¢ do jej zmniejszenia. O roli zatozeri i ich wplywie na nowy
poziom wartosci méwit Jerzy Adamiczka. Swoje wystgpienie za-
tytutowat ,Wartosé rynkowa — Swiety Graal wyceny nieruchomo-
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$ci to mit”. Na konkretnym przyktadzie autor przeanalizowal, jak
zmienia sie wartos¢ nieruchomosci przy réznych scenariuszach
i zatozeniach, ktére mogg byc¢ réwnie prawdopodobne.

Autor wysnut wniosek, ze oceniajgc trafno$¢ wyceny, nalezy
odniesé sie do prawdopodobnego przedziatu wartosci, ktérego
skrajne wielkosci wynikajg z roznych, ale réwnie prawdopodob-
nych rynkowych zatozen. Ciekawy artykut i wystagpienie zapre-
zentowata Monika Drobyszewska, ktéra bedac rzeczoznawca
majgtkowym zajmuje stanowisko w Urzedzie Miejskim we
Wroctawiu ds. rzeczoznawstwa majgtkowego. Ma zatem znajo-
mos$¢ obrazu, jaki tworza operaty szacunkowe wykonywane na
zlecenie organu administraciji.

Potwierdzita, ze: (...) w kaZdej wycenie nieruchomosci mamy za-
tem pewng przestrzeri szacowania, w ktdrej zawiera sie opinia na
temat wartosci nieruchomosci. Autorka zadaje tez trafne i wazne
pytanie: Co zatem stoi na przeszkodzie, by te wlasnie przestrzen
szacowania poddac mediacji albo arbitrazowi? O praktycznych
przyktadach postepowar mediacyjnych i rozjemczych, w imie-
niu wspdtautorek méwita dr inz. Anna Beer-Zwolinska (pozosta-
tymi autorkami referatu sg Malgorzata Skapska i Grazyna Woj-
ciechowska). Oméwione zostaty 4 przypadki przeprowadzonych
postepowan mediacyjnych, ktore doprowadzity do rozwigzania
sporu. Konkluzja z tego doswiadczenia jest bardzo pozytywna —
W mediacji nie ma przegranych”. W postepowaniu mediacyjnym
autorzy operatéw decyduja sami o sposobie rozwigzania sporu,
a zamawiajacy dostaje wynik w postaci nowego operatu. Taki
wynik postepowania mediacyjnego daje rzeczoznawcom mozli-
wos¢ naprawy btedow, a zlecajgcemu operat umozliwia dalsze
postepowanie np. administracyjne. O do$wiadczeniach RICS
w zakresie sposobow rozstrzygania sporéw na obszarze wyce-
ny mowity Agnieszka Jachowicz i Marta Jurek (rzeczoznawcy
majgtkowi a jednoczesnie akredytowani mediatorzy RICS).

Whioski z Konferencji

e Istnieje pilna potrzeba uregulowan prawnych i formalnych
pozwalajacych na wprowadzenie wynikéw mediacji na obszarze
wyceny nieruchomosci jako dowodu w postepowaniach admini-
stracyjnych.
e Podejmujac inicjatywe uregulowan prawnych w zakresie spo-
sobdw rozstrzygania sporéw dotyczacych wyceny nieruchomo-
$ci nalezy rozwazy¢ powotanie Sadu Arbitrazowego, ktdrego
wyrok rozstrzygatby definitywnie spér o warto$¢ nieruchomosci.
e Uczestnicy Konferenciji wnioskuja do wtadz PFSRM o opraco-
wanie strategii promocji zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
w celu ochrony jego reputacji jako zawodu zaufania publicznego.
e Uczestnicy Konferencji podnosza, aby w programie szkolen
organizowanych przez PFSRM i sfederowane stowarzyszenia
uwzgledni¢ nastepujgce tematy:
- Istote wartosci rynkowej nieruchomosci w $wietle definicji
art. 150 ust. 1 i metodyki wyceny nieruchomosci.
- Istote i zakres analizy rynku na potrzeby wyceny nieruchomosci.
e Nalezy podjac inicjatywe legislacyjng, aby w opracowywaniu
Gminnych Programow Rewitalizacyjnych uczestniczyli rzeczo-
znawcy majatkowi, ktérych wiedza pozwoli na uszczegdtowie-
nie zakresu i efektu tych dziatan.

Whnioski z Konferencji zostana przekazane do PFSRM i sfedero-
wanych stowarzyszen w celu popularyzacji idei w nich zawartych.
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Osoby uhonorowane i wyréznione podczas
Konferencji

T - Tradycyjnie, podczas
= " krajowych Konferen-
cji wreczany jest Me-
dal ,Amicus de Rebus
Peritorum  Polonorum”
przyznawany za Szcze-
g6lne zastugi na rzecz
rozZwoju rzeczoznawstwa
majgtkowego w Polsce.
W 2017 r. laureatem tego
Medalu zostat Krzysztof
Urbanczyk - wieloletni
wiceprezydent a pdzniej
w latach 2010-2013 pre-
zydent PFSRM. Medal
wreczyt przewodniczacy
Kapituly Henryk Jedrze-

: jewski — rzeczoznawca
Rys. 1. Krzysztof Urbanczyk majatkowy z uprawnier
- nowy Amicus r 1

Sposréd 8 osob uhonorowanych ztotg odznakg PFSRM byli:
Wiestaw Majcher z Wroctawia i Wiestaw Mizior z Kalisza. Odzna-
ki wreczyt wyréznionym prezydent PFSRM Marek Wisniewski.

Rys. 2. Wiestaw Mizior i Wiestaw Majcher odznaczeni ztotg odznaka
PFSRM

W drugim dniu Konferencji odbyta sie mita uroczystosc
podziekowania Iwo Betke za 16 lat przewodniczenia Komisji
Arbitrazowej PFSRM i za 23 lata tgcznej pracy w tej Komisji.
Podziekowania w imieniu zarzadu PFSRM ztozyt prezydent
Marek Wisniewski. Wzruszenie towarzyszace tej chwili zapa-
mietali$my wszyscy. Dziekujemy Ci Iwo za Twojg prace, kultu-

Rys. 3. Podzigkowania dla Iwo Betke



Rys. 4. Wzruszajgca chwila podziekowan

re osobisty i wielkie zaangazowanie w waznej dla srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych sprawie.

Nasi goscie

Obok uczestnikow Konferencji i prelegentéw goscilismy réw-
niez osoby, ktdre przyjechaty do todzi, aby spotka¢ sie z przed-
stawicielami Srodowiska i postucha¢ dyskusji na tematy nurtu-
jace rzeczoznawcow majgtkowych. Gosémi tymi byli: Tomasz
Zuchowski - sekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury i
Budownictwa, Pawet Duciak — naczelnik Wydziatu Wycen i Ryn-
ku w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa.

W swoich krétkich wystapieniach goscie zadeklarowali
wspotprace z PFSRM i $rodowiskiem rzeczoznawcow majat-
kowych. Obecnos¢ przedstawicieli Ministerstwa Infrastruktury

Rys. 5. Tomasz Zuchowski sekretarz stanu w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa

Rys. 6. Tomasz Zuchowski i Pawet Duciak

Rys. 8. Przekazanie statuetki Konferencji z logo PFSRM kolejnym
organizatorom XXVII KKRzM

i Budownictwa na dorocznym spotkaniu rzeczoznawcow majat-
kowych rodzi nadziejg, ze pomimo zmiany od 1 wrzesnia 2017 1.
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przejeciu
przez Ministra wiodacej roli w zakresie uchwalania standardow,
bedziemy jako $rodowisko skupione wokdot PFSRM istotnym
podmiotem we wspotpracy przy opracowaniu standardéw za-
wodowych.

Wieczorem, po obradach pierwszego dnia Konferencji spotka-
lismy sie w Hotelu Ambasador Premium na bankiecie. Spotka-
nie umilat nam swietny zespot Samokhin Band i jego lider Pawet
Samokhin. Zabawa byta wysmienita. Organizatorami Konferencji
byty L6dzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych oraz
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wszystkim osobom zaangazowanym w organizacje Konfe-
rencji serdecznie dziekujemy. Dziekujemy przede wszystkim
uczestnikom, dzigki ktérym mogta odbyé¢ sie ta wazna dla na-
szego srodowiska Konferencja. Zechciato w niej uczestniczyé
160 osob. Mam nadzieje, ze wrécili z todzi z mitymi wspo-
mnieniami.

Nastepna Konferencja odbedzie sie w 2018 r. w Sopocie,
a statuetka z logo PFSRM zostata przekazana kolejnym organi-
zatorom - Pomorskiemu Towarzystwu Rzeczoznawcow Majat-
kowych na rece prezes Haliny Jaskulskiej.

Dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
przewodniczaca Rady Programowo-Naukowej
XXVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
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Zygmunt Kaminski

Relacja ze szkolenia w Barlinku
,"Wycena nieruchomosci zabytkowych”

W dniach 9-10 wrzesnia 2017 r. w Barlinku miato miejsce
szkolenie branzowe dotyczace wyceny nieruchomosci zabytko-
wych, zorganizowane przez Zachodniopomorskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie.

Uczestnikami szkolenia byli rzeczoznawcy majatkowi oraz
kandydaci (praktykanci). Szkolenie miato charakter teoretyczno-
-warsztatowy, na ktory sktadaty sie wyktady oraz wizytacje wy-
branych okolicznych zabytkéw. Podczas wyktadéw poruszo-
no zagadnienia prawne ochrony zabytkéw w Polsce (wyktad
przedstawiciela zachodniopomorskiego wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkéw — Michata Dgbowskiego) oraz metodycz-
ne — okreslania wartosci nieruchomosci zabytkowych (wyktady
rzeczoznawcy majgtkowego Marii Bogadni) z jednoczesnym
przywotaniem wybranych przyktaddw wycen.

W zakresie praktycznym, tj. podczas wizytacji zabytkéw po-
tozonych w Dolsku (zespot patacowo-parkowy), Barlinku (Mtyn
— Papiernia) i Niepotcku (dwér z przyleglym parkiem) poszcze-
gdlni inwestorzy przedstawili zakres prowadzonych prac rewita-
lizacyjnych, uwarunkowania konserwatorskie oraz szacunkowe
koszty ich przeprowadzenia. Na wykladzie przeprowadzonym
w Mtiynie — Papierni w Barlinku przez dr. inz. arch. Tomasza
Cykalewicza poruszono gtéwnie zagadnienie identyfikaciji

czynnikéw wplywajacych na wartos¢ zabytku oraz metod ich
uwzglednienia przy szacowaniu nieruchomosci. Réwniez dzieki
uprzejmosci obecnego podczas szkolenia prezydenta Polskiej
Federacji Rzeczoznawcow Majgtkowych — Marka Wisniewskie-
go, uczestnicy mogli uzyskac informacje o biezgcych zmianach
prawnych i orzecznictwie sadéw dotyczacych zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego.

Rys. 1. Zespol patacowo-parkowy w Dolsku
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Szkolenie uswietnita wystawa prac malarskich Bogustawa
Legana - rzeczoznawcy majgtkowego z Gorzowa Wielkopol-
skiego. W celu uzyskania informacji zwrotnej od uczestnikéw
na temat przeprowadzonego szkolenia zwrécono sie z prosbha
o wypetnienie anonimowej ankiety. Otrzymane wyniki majg stu-
zy¢ ZSRM w Szczecinie uzyskaniu jak najwyzszej jakosci orga-
nizowanych szkolen.

Treséci przekazywane podczas szkolenia ocenione zostaty
przez uczestnikow jako wysoce przydatne (59% wskazan na
ocene najwyzszg), bardzo przydatne (36% wskazan) oraz przy-
datne (5% wskazan) w praktyce wyceny. Przyblizenie zagadnien
prawnych i metodycznych wyceny nieruchomosci zabytkowych
spotkato sie z aprobatg stuchaczy. Zdecydowana wigkszo$é
z nich polecitaby przedmiotowe szkolenie innym osobom.

Czy polecitaby/polecitby Pani/Pan szkolenie innym osobom?

5%

m tak

W nie

Rys. 2. Wyktad przedstawiciela WKZ w Szczecinie



Rys. 5. Wystawa Bogustawa Legana Rys. 6. Wizytacja zabytku Mlyn - Papiernia w Barlinku
. - . T — e E—— .

Rys. 7. Wykiad dr. inz. arch. Tomasza Cykalewicza Rys. 8. Wizytacja zabytku dwor w Niepotcku
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Zygmunt Kamiriski

Relacja ze szkolenia w Szczecinie na temat zmian
przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami

23 wrzesénia 2017 r. na Wydziale Nauk Ekonomicznych i Za-
rzadzania Uniwersytetu Szczeciriskiego w Szczecinie odbyto sie
szkolenie dotyczace uchwalonych w 2017 r. zmian przepiséw
prawnych ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, przeprowadzone przez rzeczoznawce majgtkowe-
go Zdzistawa Mateckiego. Organizatorem szkolenia byto Pol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
Oddziat w Szczecinie.

Adresatami szkolenia byli rzeczoznawcy majgtkowi, urzed-
nicy panstwowi i samorzadowi oraz posrednicy w obrocie nie-
ruchomosciami. Szkolenie o charakterze teoretycznym trwalo
9 godz. dydaktycznych. Podczas wyktadu omdwiono w zasad-
niczej czesci zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przy uwzglednieniu réwniez zmian prawnych wynikajgcych
z uchwalenia ustawy o zasadach zarzadzania mieniem pan-
stwowym, o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa, o inwesty-
cjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew Wislany
z Zatokg Gdariskg oraz zmiany ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami.

Uczestnicy otrzymali materialy szkoleniowe, zawierajgce
tre$¢ zmienianych przepiséw prawnych, przywotane z rzadowe-
go projektu ustawy uzasadnienie ich wprowadzenia, jak te7 ko-
mentarz prowadzgcego. Przyjeta formuta szkoleniowa oparta
zostata na analizie kolejno podjetych zmian w przepisach pra-
wa. Uczestnicy otrzymali certyfikaty.

W celu uzyskania informacji zwrotnej od uczestnikéw na
temat przeprowadzonego szkolenia zwrécono sie z prosba
0 wypetnienie anonimowej ankiety. Otrzymane wyniki stuzyé
majg zbadaniu preferencji szkoleniowych stuchaczy. Szczegé-
towe wyniki ankiety zostaly przekazane organizatorowi. Ponizej
przedstawiono strukture odpowiedzi na ostatnie, podsumowu-
jace cate szkolenie pytanie.

Czy polecifaby/polecitby Pani/Pan szkolenie innym osobom?

® trudno powiedziec
raczej tak

zdecydowanie tak
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Maciej J. Nowak:

Decyzja w sprawie warunkow
zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wydawnictwo C.H. BECK
Warszawa 2017.

Decyz,'a W
SDrawi
Warunkdw zap ¢

| 2ag0spodarowana treny
Zniany w zagnspadstowanis prestganyn

Macie] J. Nowak

0L ERRsROIEpOd SO |

AMBDRGUE MPHUTIE SIS . ORASBO .

Decyzja o warunkach zabudowy
to obecnie jedyna na rynku ksigz-
ka, ktora opisuje procedure wyda-
wania decyzji o warunkach zabu-
dowy z uwzglednieniem przepisow
czerwcowej nowelizacji Kodeksu
Postepowania Administracyjnego.

Obok najnowszego orzecznictwa, ksigzka zawiera liczne
przyktady i wskazéwki postepowania dotyczace przestanek wy-
dania decyzji o warunkach zabudowy oraz wzory dokumentdw.

Sabina Augustynowicz:
Wspélnota mieszkaniowa

w pytaniach i odpowiedziach.
Poradnik dla zarzadéw

i zarzadcow.

Wydanie 2. uaktualnione

i rozszerzone.

Wydawnictwo Grupa Medium
Warszawa 2017.

Wspélnota mieszkaniowa |
w pytaniach i odpowiedziach |
Poeodnik Jla coreqdive i sarzadkiow |

Publikacja ta jest obszernym
kompendium wiedzy przezna-
czonym dla zarzadcow, prezen-
tujgcym najwazniejsze kwestie
zwigzane z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych oraz
administrowaniem nimi. W ksigzce wykorzystano pytania zada-
wane redakcji przez czytelnikow, a w odpowiedziach przywota-
no aktualne ustalenia prawne oraz normy z zakresu zarzadza-
nia wspdlnotg mieszkaniowa.

Drugie wydanie uzupetniono, dodano nowy rozdziat ,Podatki
we wspdlnocie”. Podrecznik jest niezbgdna pozycja, prezentuja-
cg w sposob zwarty, a jednoczesnie wyczerpujgcy, praktyczng
wiedze z zakresu zarzgdzania wspélnotami mieszkaniowymi.

Henryk Jankowski

W ksigzce mozna znalez¢ odpowiedzi na wiele trudnych py-
tan, m.in.:
® jak przeprowadzi¢ zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne?
e czy tylko whasciciel nieruchomosci moze wystapi¢ o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy?
® w jakich okolicznosciach dochodzi do zawieszenia postepo-
wania administracyjnego w sprawie decyzji o warunkach zabu-
dowy?
® kiedy dochodzi do stwierdzenia wygasniecia decyzji o wa-
runkach zabudowy?
e kiedy decyzja o warunkach zabudowy staje sig, zgodnie z no-
welizacjg KPA, decyzjg ostateczng, a kiedy prawomocng?

Gtéwnym celem powstania ksigzki byta potrzeba omdwienia
zmian wprowadzonych 1 czerwca 2017 r. do Kodeksu Postepo-
wania Administracyjnego wptywajgcych na proces wydawania
decyzji o warunkach zabudowy. W zatgczeniu do publikacji -
ptyta CD.

Leszek Berezowski:

Jak czytac i rozumieé
angielskie umowy?
Wydanie 6.
Wydawnictwo C.H. BECK
Warszawa 2017.

Leszek By

Jak czyta¢; rOZUMie¢
angielskie umowy?

Szdste wydanie ksigzki stanowi
potgczenie stownika, kursu angiel-
skiego jezyka prawnego oraz wpro-
wadzenia w podstawowe zagadnie-
nia prawa krajow anglosaskich. Jest
to praktyczny przewodnik dla wszyst-
kich osob, ktdre stykaja sie z umowa-
mi pisanymi w jezyku angielskim.

W ksigzce szczegdtowo omodwiono terminologie wystepuijg-
cg w umowach, wtagciwosci gramatyczne angielskiego jezyka
prawnego, przedstawiono interpretacje catych zwrotéw i zdan
na autentycznych przyktadach oraz wskazano na anglosaskie
zwyczaje, pojecia, instytucje i tradycje kryjace sie za doborem
poszczegodlnych termindw.

Szoste wydanie ksigzki zostato zaktualizowane i wzbogaco-
ne o podrozdziat dotyczacy umowy najmu.
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Barbara Boniecka, Jerzy Bujny,
Barttomiej Jankowski,

Mikotaj Maslinski,

Bartosz Rakoczy,

Switlana Szewczuk:

Stuzebnos¢ przesytu w praktyce
na przyktadzie przedsiebiorstw
wodociggowo-kanalizacyjnych.
Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2017.

SEUZEBNOSC PRZESYLU
W PRAKTYCE

na przykladzie przedsichiorstw
wodociagowo-kanalizacyjnych

redaksja naukowa Barrosz Rakoczy
Bachara Bonlecks, Jndeef Dusiny

Bartioaria Jankowsks, Mikoksi Maslidski
Bactosz Rakocey, Switlana Szewcruk

Autorzy analizujg problematy-
ke stuzebnosci przesytu z punktu
widzenia jednego typu przedsiebiorstw przesytowych, jakimi
sg przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne. Monografia
sktada sig z pieciu rozdziatow.

Rozdziat 1 dotyczy zagadnien ogdinych zwigzanych ze stu-
zehnoscig przesytu i stanowi wprowadzenie do dalszych szcze-
gotowych rozwazan. W rozdziatach 2, 3 i 4 skoncentrowano sie
m.in. na tematyce wyliczania wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu z uwzglednieniem parametréw wplywa-
jacych na jego wysokosé, okreslania i wyznaczania tzw. pasa
ochronnego, przedstawiono rozwigzania wystepujgcych w prak-
tyce problemow. Ostatni rozdziat 5 dotyczy zagadnien proceso-
wych ustanowienia stuzebnosci przesytu: ciezar dowodu w po-
stepowaniu, uczestnicy postepowania, $rodki dowodowe.

131 Wolters Kiuwer

Katarzyna Anna Dadarnska:
Prawo rzeczowe.

T

Skrypty Becka

: p Skrypty Becka

: rawo rzeczowe Wydanie 4.

é 4. wydanie Wydawnictwo C.H. BECK
g Warszawa 2017.

£

Ksigzka obejmuje problematyke
zawartg w ksiedze drugiej Kodeksu
Cywilnego (art. 140-352), a takze
w zespole norm dotyczacych oma-
wianego tematu. Przedstawiano
w niej m.in. zagadnienia dotyczace:
pojecia, tresci i wykonywania prawa wtasnosci, wspétwlasnoscei,
uzytkowania wieczystego ograniczonych praw rzeczowych.

W wydaniu czwartym podrecznika oméwiono zmiany w pra-
wie rzeczowym, wprowadzone ustawami nowelizujgcymi Ko-
deks Cywilny i ustawy szczegdtowe.

Omowiono w niezbednym zakresie istotng z punktu widzenia
procesu inwestycyjno-budowlanego, umowe deweloperska re-
gulowang ustawg z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Opracowanie uzupetniono tez o najnowszq literature przed-
miotu i orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Zasygnalizowano
w nim projektowane oraz postulowane zmiany w zakresie prawa
rzeczowego.
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Pawet Ksiezak,

Joanna Mikotajczyk:
Nieruchomosci rolne w praktyce
notarialnej.

Biblioteka notariusza.
Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2017.

NIERUCHOMOSCI
ROLNE

W PRAKTYCE
NOTARIALNE]

W opracowaniu dokonano ana-
lizy przepiséw ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego po obszer-
nej nowelizacji, obowiazujacej od
30 kwietnia 2016 r., ktéra m.in.
wprowadza zmiany zwigzane z wymogami stawianymi przed
nabywcami nieruchomosci rolnych, uprawnieniami Agencji
Nieruchomoéci Rolnych i obowigzkami obcigzajgcymi nota-
riuszy.

W ksigzce oméwiono m.in. takie zagadnienia, jak: dziedzi-
czenie gospodarstw rolnych, uzyskanie zgody prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych na nabycie nieruchomoéci rolnej, usta-
wowe prawo pierwokupu udziatéw i akcji spotek bedgcych wia-
Scicielami nieruchomosci rolnych.

Ksigzka zawiera takze omdwienie zmian legislacyjnych
w ustawie o lasach, a takze ostatnie zmiany wprowadzone
ustawg z 10 lutego 2017 r. — przepisy wprowadzajgce ustawe
o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa.

W. Grecki, M. Grzywacz,

M. Okon, J. Piecha

pod redakcja Jacka Piechy:
Wycinka drzew i krzewéw.
Procedura administracyjna.
Wydawnictwo C.H. BECK
Warszawa 2017.

Wycinka drzgy

I krzewgw

Procedura administracng

W. Greckt, M. Greywaca, M. Ohss, . pacha

sy
Jacka Piechy

Praktyczny przewodnik po pro-
cedurze zwigzanej z wydawaniem
zezwolen na wycinke drzew i krze-
wow. W ksigzce omdwiono kolej-
ne zmiany w ustawie o ochronie
przyrody, dotyczace zasad, na
jakich mozna dokonywaé wycinki
drzew i krzewdw.

Publikacja stanowi najbardziej aktualne opracowanie na
rynku w zakresie wycinki drzew i krzewéw (uwzglednia no-
welizacje z maja 2017 r.), uwzglednia réwniez nowelizacje
KPA, ktéra weszta w zycie 1 czerwca 2017 r. Jest praktycz-
nym ujeciem zagadnien z licznymi przyktadami i orzecznic-
twem. W zatgczeniu do ksigzki - plyta CD.
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Ewa Boniczak-Kucharczyk:

OCHRONA ERAW Ochrona praw lokatoréw i na-

LOKATOROW ) L
I NAJEM LOKALI jem lokali mieszkalnych.
MIESZKALNYCH Komentarz.
Komentarz "
Wydanie 3.
Wydawnictwo Wolters Kluwer
B Bobcaak Kchacenyk Warszawa 2017.

Publikacja zawiera komentarz
do ustawy o ochronie praw loka-
torow i przepiséw Kodeksu Cy-
wilnego dotyczacych najmu oraz
analize ich wzajemnych relacji
i zakresu stosowania. Omdwio-
no w niej przepisy innych ustaw zwigzanych z poruszang proble-
matyka, w tym ustawy o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego (dotyczace towarzystw budownictwa
spotecznego) oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W opracowaniu autorka obszernie odnosi sie do gospoda-
rowania publicznymi zasobami mieszkan oraz przedstawia
wskazowki dotyczgce ustalania zasad wynajmowania lokali
nalezacych do takich zasobow i tworzenia wieloletnich pro-
graméw gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin.
Wiele uwagi poswieca instytucji eksmisji, zasadom dostarcza-
nia pomieszczen tymczasowych i gospodarowania takimi po-
mieszczeniami. W ksigzce oméwiono takze przepisy o najmie
okazjonalnym oraz zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem
towarzystw budownictwa spotecznego i wynajmowaniem
przez nie mieszkarn.

W trzecim wydaniu komentarza przeanalizowano zmiany
wprowadzone m.in. ustawami z:

- 27 wrzeénia 2013 r. — o pomocy paristwa w nabyciu pierw-
szego mieszkania przez mtodych ludzi, dotyczgce rozszerze-
nia mozliwosci korzystania z najmu okazjonalnego przez pod-
mioty prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg,

- 16 grudnia 2015 r. — o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su Cywilnego, majace na celu zapewnienie najemcom prawa
do lokalu zamiennego oraz pokrycie kosztdw przeprowadzki
w zwiagzku z koniecznoscig remontu lub rozbidrki budynku,
ktéry wymaga oproznienia.
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Lista recenzentéw

Liczba artykutow

Nazwisko i imie

recenzowanych

dr Banaszek Anna 1

dr hab. inz. Barariska Anna

dr inz. Betej Mirostaw

dr Cegielski Piotr

dr hab. inz. Cellmer Radostaw, prof. UWNM

prof. dr hab. inz. Cymerman Ryszard

dr hab. Doszyn Mariusz, prof. US

dr Filipiak Jerzy

dr hab. Forys lwona, prof. US

dr Gaca Radostaw

dr Gdakowicz Anna

dr hab. Gtéwka Gabriel, prof. SGH

dr Gnat Sebastian

dr hab. Grzymata Zbigniew, prof. SGH

prof. dr hab. Hopfer Andrzej

prof. dr hab. Hozer Jozef

dr inz. Jasinski Janusz

drinz. Kempa Olgierd

drinz. Klusek Tomasz

dr hab. Kokot Sebastian, prof. US

drinz. Konowalczuk Jan

dr Krajewska Matgorzata

prof. dr hab. Kucharska-Stasiak Ewa

dr inz. Ledzion-Trojanowska Zdzistawa

dr Nowak Maciej

dr hab. inz. Parzych Piotr, prof. AGH

dr Pawlukowicz Roman

dr Racka lzabela

prof. dr hab. Trojanek Maria

dr Trojanek Radostaw

dr hab. inz. Wéjcik Robert, prof. UNM

drinz. Zyga Jacek

prof. dr hab. inz. Zrébek Ryszard
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prof. dr hab. inz. Zroébek Sabina

Informacje: www.wneiz.pl/ieis

Il Ogélnopolska Konferencja Naukowa

NOWE TENDENCJE W GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI
Szczecin 12-13 czerwca 2018 r.

Organizator

Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
Uniwersytet Szczecinski
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