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Od Prezydenta

Kolezanki i Koledzy!

Zblizajg sie Wigilia i Nowy Rok. W tym $wigtecznym nastroju skladam Wam
serdeczne zyczenia wszelkiej pomyslnosci, niepowtarzalnej atmosfery, ciepta oraz
obfitosci wszelkich dobr. Niech radoé¢ i pokéj Bozego Narodzenia oraz poczucie
prywatnego | zawodowego spetnienia towarzyszg Panfstwu przez caty 2019 rok.
Zycze Wam odwagi w realizacji wszystkich zamierzer. Podejmujcie nowe wyzwania
i doktadajcie swojg cegietke do budowy profesji Waszych marzen, dla dobra Was
i Waszych bliskich. Niech nadchodzacy rok bedzie dla nas wszystkich rokiem reali-
zacji naszych wspdlnych planéw. Niech przyniesie nam poczucie stabilnosci i dume
z wykonywanej pracy. Niech Swieta i Nowy Rok zblizg nas do siebie, niech to, co taczy bedzie wazniejsze od tego, co nas rézni.

Pozdrawiam i Zycze wszystkiego najlepszego. .,
Marek Wisniewski, gl
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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Okragfy, setny numer naszego kwartalnika jest jednoczesnie w pewnej mierze wspomnieniem
obchoddw 25 rocznicy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdow Majgtkowych,
poniewaz obchody te towarzyszyly XXVIlI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcdw
Majatkowych. W numerze znajdziecie wiec, obok samej relacji z tych uroczystosci,
takze opracowania powstate na bazie prezentowanych podczas Konferencji materiatéw.
Konferencja miata dwa tematy przewodnie. ,Aktualna problematyka wyceny nieruchomosci
w podejsciu dochodowym” i ,Reprywatyzacja a wartos¢ nieruchomosci”. W biezg-
cym wydaniu prezentujemy 3 artykuty dotyczgce pierwszego z nich: ,Wybrane problemy w zastosowaniu metody
zyskow w wycenie nieruchomosci” autorstwa Mirostawy Czaplifiskiej, ,Dlaczego potrzebujemy nowych regulacji
metodycznych podejscia dochodowego” napisany przez Marcina Malmona oraz zatytutowane ,Rola rzeczoznawcy
majatkowego w nowym kontekscie europejskim” refleksje Krzysztofa Grzesika. Jako Ze problematyka podejscia
dochodowego | opracowywanego nowego standardu dotyczgcego tego podejscia jest dyskusyjna, by nie
stwierdzi¢ kontrowersyjna, wszystkie te trzy opracowania publikujemy jako materiaty dyskusyjne, nierecenzowane,
prezentujgce wtasne poglady ich autorow i zachecamy Was do podjecia polemiki na famach kwartalnika. Jako
materiaty nierecenzowane publikujemy rowniez wygtoszony na Konferencji bardzo interesujgcy referat Jana
R. Kurylczyka pt. ,Na tropie pierwszego polskiego rzeczoznawcy majatkowego” oraz materiat, ktory takze nalezy traktowac
jako dyskusyjny artykut poswiecony wycenie drzewostanu opracowany przez Adama Illera.

W numerze nie zabrakto artykutéw naukowych. Zachecam do zapoznania sie z tekstem Anety Zaremby i Macieja
Nowaka zatytutowanym ,Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu a Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” oraz Izabeli
Rackiej | Adrianny Szarafiriskiej poswieconym analizie rynku lokalnego w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych
wielorodzinnych na przyktadzie Poznania. Ponadto Dariusz Kloskowski dokonuje ,Przegladu metod analizy rynku
nieruchomosci nadmorskich”, a Magdalena Habdas i Jan Konowalczuk w obszernym materiale podejmuja trudny temat
.Dyferencji w szacowaniu nieruchomosci do celdw odszkodowari w obszarach ograniczonego uzytkowania portow
lotniczych”. Tradycyjnie tez prezentujemy relacje z ciekawych, waznych dla srodowiska rzeczoznawcow majatkowych
wydarzer oraz nowosci wydawnicze.

Jako ze numer ukazuje si¢ w okresie Swigtecznym, oprocz ciekawej lektury, w imieniu catej redakcji Zycze wszystkim
Czytelnikom pogodnych i radosnych Swiat BoZzego Narodzenia i aby Nowy Rok przynidst wiele satysfakcji z dokonari
zawodowych.

Sebastian Kokot
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Aneta Zaremba, Maciej J. Nowak

Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu
a Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

Valuation of transmission easement in the context of common national valuation

principles

Streszczenie: Celem artykutu jest ocena Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny w zakresie okreslenia uwarunkowari wyceny wy-
nagrodzenia stuzebnosci przesytu. Przedstawiono kluczowe problemy prawne dotyczace ustanawiania stuzebnosci przesytu oraz to,
w jakim zakresie zaproponowane standardy mogg prowadzi¢ do ich rozwigzania.

Stowa kluczowe: stuzebnos¢ przesytu, wycena, standardy

The purpose of this paper is to evaluate the common national valuation principles within the scope of determining the conditions for
evaluation of transmission easement. Key legal issues related to the topic were discussed in the paper along with the extent to which

the proposed standards can contribute to their solutions.
Keywords: transmission easement, appraisal, standards

Problematyka stuzebnosci przesytu wywotuje szereg kon-
trowersji i dylematéw. Z jednej strony obejmujg one dylematy
zwigzane z wyktadnig konkretnych przepiséw i wigzg sig np.
z ustaleniem realnego terytorialnego zakresu tejze stuzebnosci.
Z drugiej strony pochodng wskazanych watpliwosci jest doko-
nywanie wyceny wartosci stuzebnosci przesytu. Problem byt
tak istotny, ze Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych okreslita w tym zakresie Powszechne Krajowe Za-
sady Wyceny [1]. Obejmujg one uzgodnione w srodowisku rze-
czoznawcow majgtkowych zasady ustalania obnizenia wartosci
nieruchomosci, wartosci stuzebnosci przesytu oraz wynagro-
dzen zwigzanych z ustanowieniem stuzebnosci przesytu i ko-
rzystaniem z gruntu w celu lokalizacji urzgdzen przesytowych.
Zasady nie rozwigzuja wszystkich dylematéw. Celem artykutu
jestich charakterystyka oraz odniesienie do regulacji prawnych.

Stuzebnosci przesytu, kluczowe problemy

Zgodnie z art. 305 ze zn. 1 kodeksu cywilnego nieruchomo$¢
mozna obciazy¢ narzecz przedsiebiorcy przesylowego prawem
polegajgcym na tym, ze bedzie on mégt korzystac w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzeri [2]. Niniejszy przepis nie wyjasnia precyzyjnie
tego, na czym szczegotowo polega zakres stuzebnosci przesytu
i jak konkretnie powinien by¢ on rozumiany [3]. W konsekwencji
w praktyce pojawiajg sie stuzebnosci przesytu o zréznicowa-
nym zakresie. Ten ostatni skutek uznac nalezy za pozytywny
i w petni dopasowany do realiéw oraz potrzeb gospodarczych.
Niemniej jednak, problemem pozostaja zwigzane z tym watpli-
wosci [4]. Sprowadzaja sie one do pytan:
® jakie konkretnie uprawnienia przystuguja przedsiebiorcy prze-

sytowemu oraz
® najakim konkretnie obszarze stuzebno$¢ przesytu moze by¢ usta-

nowiona, zwilaszcza czy tylko na obszarze szeroko rozumianej
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eksploatacji urzadzen przesytowych, czy tez na catym obszarze

oddziatywania tych urzadzen (powodujacych np. ograniczenia

prawa wtasnosci, chociazby w prawie do zabudowy) [5]2.

Praktyka wyjasnia te watpliwosci na rézne sposoby [6], ale
nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze szczegotowy zakres uprawnien
przedsiebiorcy przesytowego zalezy od konkretnej umowy, jed-
nak ,przecietny” zakres praw przedsiebiorcy cbejmuje biezgca
eksploatacje urzadzen przesytowych, w tym ich utrzymanie i w
razie potrzeby modernizacjeg, nie obejmuje jednak, bez waznej
podstawy prawnej, przebudowy. Kwestig problematyczng, réz-
norako rozwigzywana, jest prawo dojazdu do urzgdzen przesy-
towych, a prawo to moze wchodzi¢ w sktad stuzebnosci jedynie
po wyraZznym zdefiniowaniu. Obszarowy zakres stuzebnosci
przesytu rowniez obejmuje teren bezposrednio przeznaczony
na szeroko rozumiang ,eksploatacje” stuzebnosci przesytu.
Natomiast teren, na ktorym posadowienie urzadzen przesyto-
wych powoduje ograniczenia w zabudowie, nie wchodzi w sktad
stuzebnodci. Nie zmienia to jednak faktu, ze tego rodzaju ogra-
niczenia rowniez powinny byé brane pod uwage przy ustalaniu
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci przesytu

Wynagrodzenie stanowi kolejny problem zwigzany z usta-
nawianiem, zwtaszcza sadowym, stuzebnosci przesytu. Przy
ocenie jego zakresu warto odwotaé sie do Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny. W standardach przesadza sig, ze
podstawowym skitadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu jest wynagrodzenie za samo korzystanie
przez przedsiebiorce z urzadzen w pasie stuzebnosci. W tym
kontekscie uwzgledniac nalezy réwniez w niniejszym pasie inge-
rencje przedsiebiorcy w prawo wtasnosci lub prawo uzytkowa-
nia wieczystego (wyrazong w postaci wspétczynnika). Przyjac
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wiec mozna, ze wprowadza sie w tym kontekscie pojecie ,pasa

stuzebnosci”. Nie jest to przy stuzebnodciach przesyiu pojecie

ustawowe. W praktyce natomiast rowniez tereny brane pod uwa-
ge ujmowane s3 na rézne sposoby (np. pas technologiczny).

Pas stuzebnosci w standardach zostat zdefiniowany jako pas

niezbedny dla wykonywania przez przedsigbiorce przesytowego

wszystkich uprawnien objetych stuzebnoscig przesytu. Mozna
wiec przyjac, ze realny zakres kazdego pasa stuzebnosci bedzie
zalezatl od zakresu praw przedsiebiorcy przesytowego okreslo-
nych w umowie lub postanowieniu ustanawiajgcym stuzebnos¢
przesytu. Takie ujecie dalej powoduje rozbieznosci w praktyce,

w tym dylematy wystepujace przy niejednoznacznych posta-

nowieniach umownych [7]. Ponadto nie rozwigzuje to (notabe-

ne standardy nie mogtyby tego zrobi¢) wszystkich dylematdw,
chocéby zwigzanych z tym, czy ustanowiona droga dojazdowa do
urzadzen przesytowych réwniez wchodzi w zakres stuzebnosci
przesytu (czy tez wymaga to ustanowienia osobnej stuzebno-
$ci). Powyzszego dylematu, jak to zostanie przedstawione, nie
rozwigzujg rowniez w petni dalsze zapisy ujete w standardach.

0 ile w tym kontekscie standardy niewiele zmieniajg, co naj-
wyzej w pewnym stopniu uscislajg pojecie ,pasa stuzebnosci”,

o tyle ich rola wzrasta przy ustalaniu kolejnych sktadnikéw wy-

nagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu, W zalezno-

$ci od sprawy nalezy bra¢ pod uwage takze:

e odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci na
skutek trwatego posadowienia urzgdzenia przesylowego na
nieruchomosci,

e wartosc innych szkdd, w tym utraconych korzysci, jakich
doznat wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
wskutek trwatego posadowienia i korzystania z urzadzen
przesytowych przez przedsiebiorce przesytowego oraz obcia-
Zenia nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, oraz

e wynagrodzenie za prawo przejscia lub przejazdu przez nieru-
chomos¢ w celu uzyskania dostepu do urzadzen przesytowych.

Te elementy wynagrodzenia sg wiec fakultatywne. Odnoszac

sie do pierwszego z nich, mozna wskazac, ze przy standardzie

przyjmuje sie bardziej rygorystyczna koncepcje zakresu stuzeb-
nosci przesytu, zgodnie z ktdrg do stuzebnosci tej nie zalicza sie
czes$ci nieruchomosci, na ktorej posadowienie urzgdzen przesy-
towych powoduje ograniczenie wtasnosci (mozliwosci zabudo-
wy i zagospodarowania terenu). Jest to w petni poprawne ujecie,
ktére nalezy uznaé réwniez za prébe uporzadkowania catego
systemu (co nie zmienia faktu, ze konieczne rowniez bytoby do-
precyzowanie obecnych regulacji prawnych). Do wynagrodzenia
nalezy zaliczy¢ rowniez warto$c¢ innych szkéd doznanych przez
wiadciciela/uzytkownika wieczystego danej nieruchomosci, ale
musi zosta¢ stwierdzony bezposredni zwigzek przyczynowo-

-skutkowy pomiedzy ustanowieniem stuzebnosci a tymi szko-

dami. Wymog ujecia wynagrodzenia za prawo przejscia lub

przejazdu przez nieruchomosé powinien byé brany pod uwage

w sytuacji, gdy nie zostat on wczesniej zawarty w samym zakre-

sie stuzebnosci przesytu (takg mozliwo$¢ wskazano powyzej).
W tym kontekscie warto podkresli¢, ze nie zawsze przesadza-

jace beda postanowienia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Nie mozna wykluczyc, ze zakres planu miej-
scowego bedzie szerszy niz realny zakres stuzebnosci przesytu.

Trzeba tez od siebie jednoznacznie odrdézni¢ wynagrodzenia za

ustanowienie stuzebnosci przesytu od odszkodowania za ob-

nizenie wartosci nieruchomosci przez plan miejscowy. W stan-
dardzie wskazano, ze wartos¢ szkody lokalizacyjnej powstate]
wskutek prawnej lokalizacji urzadzenia przesytowego na pod-
stawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie stanowi sktadnika za ustanowienie stuzebnosci przesytu.
Zaspokojenie roszczen odszkodowawczych nastepowac bedzie
na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Trzeba jednak zastrzec, ze bedzie sie to
odnosi¢ przede wszystkim do finansowych konsekwencji miej-
scowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

| w konicu podkreslié nalezy jeszeze jeden istotny, zawarty
w standardzie wymaég. Zgodnie z nim rzeczoznawca majgtko-
wy, jezeli nie posiada wiedzy specjalnej, nie powinien ustala¢
parametrow stref oddziatywania urzadzen i paséw stuzebno-
sci przesytu. W tym wypadku powinien sie zwrdcic o ustalenie
wymogdéw do sadu lub zleceniodawcy. Niniejsza wytyczna ma
stanowi¢ swoista pomoc dla rzeczoznawcoéw, wzgledem kto-
rych inne podmioty dosy¢ czesto majg zbyt duze oczekiwania.

Podsumowanie

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze standardy w swym za-
tozeniu majg na celu rozwigzanie licznych problemoéw praktycz-
nych. Bardzo pozytywnie nalezy oceni¢ zaréwno ujecie roli ak-
téw planistycznych, jak i realnego zakresu zadan rzeczoznawcy
majgtkowego. Wazne jest takze wyodrebnienie poszczegdlnych
elementdw wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.
Niemniej, wcigz otwartym zagadnieniem pozostaje realny zakres
tejze stuzebnodci, a takze konkretne uprawnienia, ktére wchodza
w jego zakres. Bez doprecyzowania niniejszych kwestii przez usta-
wodawce w praktyce wcigz pozostang watpliwosci.
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Analiza rynku lokalnego w segmencie
nieruchomos$ci mieszkaniowych
wielorodzinnych na przyktadzie Poznania

Analysis of local real estate market within the scope of multifamily residential
buildings on the example of Poznan

Analiza rynku nieruchomosci jest jednym z podstawowych zadari rzeczoznawcy majatkowego dokonujgcego wyceny nieruchomosci.
Prawidfowe przeprowadzenie analizy powinno by¢ poprzedzone okresleniem zasiegu przestrzennego rynku. Najczesciej przyjmuje
sig, ze nieruchomosci poréwnawcze powinny by¢ potoZzone na rynku lokalnym, postrzeganym zazwyczaj jako rynek danego miasta lub
gminy, natomiast w przypadku braku transakcji na rynku lokalnym rozszerza sig obszar analizy do rynku regionalnego, krajowego, a w
szczegdlnych przypadkach nawet miedzynarodowego. Celem artykutu jest okreslenie granic rynku lokalnego, na terenie ktérego znaj-
dujg sie nieruchomeosci podobne do nieruchomosci potozonej w scisfym centrum miasta Poznania, a takze analiza rynku lokalnego.
Do analizy rynku wykorzystano przede wszystkim analize statystyczna. Wyniki przeprowadzonych badan wskazujg, ze w przypadku
niezabudowanych gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w Poznaniu rynek lokalny nalezy zawezi¢ do okreslonych stref
miasta, nie traktujgc obszaru miasta jednolicie.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, analiza rynku, wartosé rynkowa, rynek lokalny

Real estate market analysis is one of the basic tasks of a real estate appraiser. Before starting on such analysis, one should establish
the spatial scope of the market. It is mostly assumed that the comparables shall be sought within the local market, which is usually
perceived as the market of the particular city or municipality; however, if no such transactions occur within the local market, the range
is expanded to regional, national, and in some cases international. The purpose of this paper is to establish the borders of the local
market, where properties similar to those from the very center of Poznari can be found, as well as an analysis of the local market. The
analysis of the market was, in greater part, based on the statistical approach. Results indicate that, in case of undeveloped land dedi-
cated to multifamily residential buildings in Poznan, local market shall be limited to the city zones rather than cover the city in its entity.

Keywords: real estate appraisal, market analysis, market value, local market

Analiza obszernego rynku nieruchomosci pod kagtem jed-
nostkowej wyceny jest zadaniem trudnym z wielu wzgledéw,
sposrod ktérych szczegdlnie istotne sg utrudniony dostep do
wiarygodnych informacji [1, 2] i okreslenie zasiegu przestrzenne-
go rynku [3, 4]. Najczesciej przyjmuje sie, zgodnie z przepisami
[5], ze nieruchomosci poréwnawcze powinny by¢ potozone na
rynku lokalnym, postrzeganym zazwyczaj jako rynek danego
miasta lub gminy. W rozwinietych segmentach rynku znalezie-
nie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu
zazwyczaj nie jest trudne. Ma to miejsce w przypadku wyceny
lokali mieszkalnych czy nieruchomosci gruntowych przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Wowczas
jako rynek lokalny przyjmuje sie czesto obszar miasta (gminy),
a analize rynku zaweza sie nawet do konkretnej dzielnicy czy
osiedla [4]. Rzeczoznawcy spotykaja sie natomiast z problemem
ustalenia zasiegu przestrzennego analizowanego rynku gtéwnie
w przypadku, gdy w otoczeniu nieruchomosci brakuje transak-
cji rynkowych dotyczgcych nieruchomosci podobnych. Kwestie
podobienstwa nieruchomosci reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomosciami [6], zgodnie z ktdra nieruchomoscia podob-
ng jest nieruchomos¢ poréwnywalna z nieruchomoscia stano-
wigca przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
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przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace
na jej wartos¢. Okreslenie podobierfstwa w zakresie potozenia
jest wiec kluczowe dla wyboru zasiegu przestrzennego rynku.

Analiza rynku nieruchomosci

Przeprowadzenie analizy rynku, jako element poprzedzajacy
okreslenie wartosci nieruchomosci, nalezy do obowigzkowych
czynnoscirzeczoznawcy majgtkowego. Zgodnie z rozporzadze-
niem w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego [5] powinna ona dotyczy¢ w szczegdlnosci cen,
stawek czynszow i warunkow zawarcia transakcji. W opraco-
waniach metodycznych, poza lakonicznym stwierdzeniem, ze
analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybu-
téw) [7], brak wytycznych i zalecer do przeprowadzania analizy
rynku nieruchomosci. Analiza jest tym bardziej utrudniona, ze
rynek nieruchomosci jest rynkiem niedoskonatym [8]. Przeja-
wia sie tow [9, 10]:

e niejednorodnosci (braku dwéch identycznych nierucho-
mosci),

® nieprzejrzystosci (braku petnej informacji o nieruchomos-
ciachiich cechach),
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e braku mozliwosci maksymalizacji uzytecznosci i zyskowno-
$ci (cena nie jest jedynym kryterium wyboru, a cechy i ceny
nieruchomosci czesto sa postrzegane subiektywnie, wigc
zachowania uczestnikdw rynku sg nieracjonalne),

e niewielkiej liczbie kupujacych i sprzedajgcych (mata liczba
transakcji powoduje trudnos$é w wycenie nieruchomosci),
oraz

® ograniczonej swobhodzie wejscia i wyjscia z rynku (mata plynnosé
nieruchomosci, konieczno$¢ dysponowania duzym kapitatem).
Z punktu widzenia marketingu badania rynku to systematycz-

ne planowanie, zbieranie, analizowanie i prezentowanie danych

oraz wnioskdéw, majacych zwigzek z okreslonym problemem

i celem badania. Analiza rynku jest natomiast czescia jego ba-

dan, dostarczajgcg danych diagnostycznych na temat zjawisk

wystepujgcych na rynku [11]. W ujeciu strategicznym analiza
rynku polega na analizie klientow oraz konkurencji, majacych na
celu okreslenie atrakeyjnosci rynku (lub jego czedci) dla obec-
nych lub przysztych uczestnikéw. Atrakcyjnosc ta przejawia sie

w mozliwosci osiggania zyskéw, mierzonej zwrotem kapitatu

w dhugim okresie [12]. Do elementdw analizy rynku zalicza sie

okreslenie:

e wiodacych czesci rynku (subrynki),

e obecnej i przysztej wielkosci rynku (na podstawie obecnej
i potencjalnej sprzedazy),

e tempa rozwoju rynku i jego czesci (badanie czynnikdw roz-
woju, np. dane demograficzne, wahania sprzedazy, polityka
cenowa),

e rentownoscirynku i jego czesci (poziom rentownosci, Sredni
potencjalny zysk),

e struktury kosztow branzy (istotna w budowaniu przewagi kon-
kurencyjnej),

e kanatéw dystrybucji (istniejace, powstajace, trendy),

e trendow rynkowych (zmiany wrazliwos$ci cenowej popytu i po-
dazy, zmiana preferencji nabywcdw, trendy regionalne), oraz

e kluczowych czynnikéw sukcesu (elementy niezbedne do
osiagniecia celdw marketingowych firmy).

Analiza rynku nieruchomosci wg E. Kucharskiej-Stasiak [13]
obejmuje szesc etapdw. Pierwszym etapem jest okreslenie
przestrzennego zasiegu rynku, ktéry w zaleznosci od rodzaju
rynku, w podziale ze wzgledu na sposob wykorzystywania, moze
miec rozny zasieg. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest
rynkiem typowo lokalnym, ktéry obejmuje zasiegiem obszar
miasta (gminy, powiatu). Nie sposéb jednak nie zauwazy¢ zja-
wiska suburbanizacji, ktéra ma miejsce w Polsce od co najmniej
kilkunastu lat. W zwigzku z tym jednym z elementdw analizy
rynku nieruchomosci mieszkaniowych powinna by¢ obserwacja
dziatan inwestycyjnych i zakupowych zachodzacych w strefie
podmiejskiej (obszar miejscowosci osciennych). Drugim eta-
pem analizy rynku nieruchomosci jest analiza struktury socjolo-
gicznej i demograficznej spotecznoscilokalnej. Struktura wieku,
ptci, status rodzinny i spoteczny, aktualna sytuacja mieszkanio-
wa czy przyzwyczajenia, tradycje miejscowej ludnosci stanowig
wazng informacje na temat struktury popytu na nieruchomosci,
atakze obrazujg popyt potencjalny. Kolejnym etapem jest anali-
za bazy ekonomicznej na danym obszarze. Istotnym czynnikiem
jest zbadanie poziomu dochoddw ludnosci, stopnia zatrudnie-
nia, a takze prognozowanie tych wskaZznikéw w oparciu o plano-
wane w przysztosciinwestycje i informacje na temat przysztego

stanu zatrudnienia. Nastepny krok to badanie popytu i podazy.
Badanie popytu uwzglednia¢ musi wszystkie przeanalizowane
dotad czynniki: sytuacje demograficzng, socjologiczna, ekono-
miczna, jak rowniez dostepnosé¢ i atrakeyjnos¢ réznych form
finansowania inwestycji kapitatem obcym. Badanie podazy po-
winno natomiast opierac sie na badaniu istniejgcych zasobdw
nieruchomosci, ocenie ich stanu, funkcjonalnosci i okresleniu
struktury lub stopnia wykorzystania. Kolejny krok stanowi bada-
nie koniunktury rynkowej, a zwtaszcza aktualnej fazy cyklu ko-
niunkturalnego. Etap cyklu gospodarczego zidentyfikowa¢ moz-
na na podstawie takich danych, jak liczba pustostanéw wérdd
nowo wybudowanych nieruchomosci, liczba ofert sprzedazy
w relacji do ofert kupna i proporcje miedzy kosztami budowy
a wartoscia rynkowa nieruchomosci. Ostatnim etapem analizy
sg wnioski z analizy i badania rynku, ktére powinno zakonczyé
sie oceng wielkosci i struktury popytui podazy, a takze konkuren-
cji dla danego segmentu rynku. Badanie takie powinno okresla¢
nie tylko stan obecny, ale takze uwzglednia¢ przyszte tendencje.

Podobnag, cho¢ nieco mniej szczegotowa koncepcje przepro-
wadzania analizy rynku proponuje G.I. Thrall [14]. Analiza rynku
nieruchomosci jest koncowym rezultatem proceséw majacych
na celu zbadanie i udokumentowanie niezliczonych czynnikow
determinujgcych popyt na okreslonego rodzaju nieruchomosci,
podaz nieruchomosci gotowych do uzytkowania oraz zasieg te-
rytorialny rynku. Zaréwno po stronie popytu, jak i podazy analiza
rynku nieruchomosci przeprowadzana jest z uwzglednieniem lo-
kalizacji i horyzontu czasowego wtasciwego dla danego rodzaju
nieruchomosci oraz ryzyka, jakie ponosi decydent (inwestor).
Etapami analizy rynku nieruchomosci sg [14]:
® ustalenie zasiegu przestrzennego rynku,

e oszacowanie podazy nieruchomosci,
@ oszacowanie popytu, oraz
® sporzgdzenie sprawozdania z analizy rynku.

Ciekawa koncepcje analizy rynku prezentuje R. Gaca [15],
proponujac badanie wptywu cech rynkowych nieruchomoscina
réznicowanie cen. Wedtug autora do analizy wptywu zmiennosci
cech nieruchomosci na zmiennoé¢ ich cen mozna wykorzystaé
zardwno parametryczne (np. klasyczny model regresji liniowej
wielorakiej), jak i nieparametryczne (np. metoda korelacji rang
Spearmana) metody statystyczne. Zwigzek pomiedzy cenami
a cechami nieruchomos$ci ma charakter korelacyjny, stad sita
oraz kierunek zwigzku mogag by¢ okreslone poprzez wartosci
wspotczynnikdw korelacji, co moze prowadzi¢ do okreslenia
wptywu poszczegdlnych cech na zréznicowanie cen (wagi cech).

Zasieg przestrzenny rynku nieruchomosci

Ustalenie zasiegu przestrzennego rynku jest podstawowym,
kluczowym elementem analizy rynku nieruchomosci. Polega
ono na okresleniu, z jakiego obszaru terytorialnego pochodzi
wigkszos¢ klientéw zainteresowanych nabyciem danej nieru-
chomosci. Zasieg przestrzenny rynku prezentuje sie namapach,
wskazane jest wiec wykorzystanie programéw i metod geoin-
formatycznych. Odpowiednie narzedzia stuzgce do selekcji
i prezentacji danych gromadzonych np. w Systemie Informa-
cji Geograficznej (Geographic Information System, GIS) moga
pomaoc okresli¢ przestrzenny zasieg analizowanego rynku [16].
G.I. Thrall [14] proponuje, aby zasieg przestrzenny rynku ustalac
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przy pomocy metod Applebauma: metody nakrapiania i metody

analogowej, na podstawie ktérych wyrézni¢ mozna trzy strefy

rynkowe. Strefa pierwsza (rdzen) obejmuje 60-70% klientow

(obecnie czesto zaktada sig, ze zamieszkuje w niej az 80%

klientéw), strefa druga 15-25%, a strefa trzecia mniej niz 15%.

W przypadku rynku nieruchomosci mieszkaniowych wyznaczni-

kiem zasiggu terytorialnego moze by¢ podziat administracyjny

kraju (np. rynkiem lokalnym wtasciwym do analizy transakcji
mieszkaniowych jest najczesciej obszar miasta/gminy). Wo-
bec obserwowanych proceséw suburbanizacyjnych, obszar ten
moze zostac¢ poszerzony na tereny podmiejskie, uwzgledniajac
odlegtos¢ lub czas dojazdu do pracy lub innego waznego czy

charakterystycznego miejsca w miescie [14].

Kryterium zasiegu przestrzennego wyrdznia cztery rodzaje
rynku nieruchomosci [17]:

e rynek lokalny — bedacy najczesciej miejscem transakcji zwig-
zanych z nieruchomosciami mieszkaniowymi oraz niewiel-
kimi powierzchniami komercyjnymi, dotyczacy podmiotdw
szukajacych nieruchomosci w najblizszym otoczeniu,

e rynek regionalny — majacy szerszy zakres, bedacy rynkiem
obiektéw administracyjnych, biurowych, sportowych, wiek-
szych obiektéw handlowo-ustugowych i przemystowych,

e rynek krajowy — o granicach naturalnych zblizonych do granic
administracyjnych paristwa, tworzony przez obiekty o zasie-
gu ogolnokrajowym, takie jak administracja centralna, wiel-
kie obiekty handiowe, przemystowe, obiekty kultu religijnego,
oraz

e rynek miedzynarodowy — obejmujgcy swym zasiegiem obiek-
ty wykraczajgce poza granice panstwa, gtéwnie zwigzane
z turystyka, takie jak sieci hoteli, otniska, ale réwniez obiekty
zabytkowe i luksusowe, np. zamki.

E. Stachura[18] proponuje w ramach kryterium przestrzenne-
go wyrdznic klasyfikacje:

e |okalng, obejmujaca zasiegiem tereny powiatéow (a w nich
gmin),

® regionalng, dzielgca obszar kraju na wojewddztwa, oraz

e urbanistyczng, dzielgca rynek nieruchomosci na:

® obszar zurbanizowany (przestrzen o przewadze ludnosci nie-
rolniczej, z dominujacg miejska forma zamieszkania) i

® obszar niezurbanizowany (przestrzen o przewadze ludnosci
rolniczej).

Ta koncepcja wydaje sie by¢ niespéjna pod wzgledem granic
przestrzennych, jednak wyréznienie przez autorke klasyfikacji
urbanistycznej jest szczegdlnie ciekawe, zastuguje wrecz na
odrebne miejsce w podziale rynku nieruchomosci, np. jako kry-
terium urbanistyczne:

— obszar zurbanizowany - przestrzen o przewadze ludnosci
nierolniczej, z dominujacg miejska forma zamieszkania,

— obszar niezurbanizowany - przestrzen o przewadze ludnosci
rolniczej, z dominujgca forma podmiejska lub wiejska.

Metoda badawcza

Problemem badawczym jest okreslenie granic rynku lokalne-
go, na terenie ktérego znajdujg sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci potozonej w $cistym centrum miasta Poznania.
Celem badania jest analiza rynku lokalnego. Analiza rynku zostata
przeprowadzona w zwigzku z wyceng nieruchomosci potozonej
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w Scistym centrum Poznania, charakteryzujgcej sig nastepujg-
cymi cechami: powierzchnia blisko 350 m?, ksztatt nieregularny,
wydtuzony, uksztattowanie terenu ptaskie, w zasiegu znajduja sie
sieci infrastruktury technicznej (wodociagowa, gazowa, kanaliza-
cyjna, cieptociggowa oraz telekomunikacyjna), droga dojazdowa
urzgdzona, dopuszczalny wskaznik zabudowy 2-3. Do analizy
rynku wykorzystano przede wszystkim analize statystyczna.

Zgodnie z trescig §26 ust. 3 rozporzadzenia [5] rodzaj rynku,
jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdinosci przedmiot, zakres, cel i sposéb
wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobieristwo rynkéw. Polskie
przepisy, zwtaszcza z obszaru gospodarki nieruchomosciami
5. 6], nie definiuja pojecia ,rynek lokalny”. Orzecznictwo sado-
we w tym zakresie wypracowato jednak definicje pojeé¢ rynku
lokalnego i regionalnego, sprowadzajac je obszarowo do gra-
nic administracyjnych miast, gmin, powiatow i wojewddztw [19].
W orzecznictwie utrwalit si¢ poglad, ze przy zdefiniowaniu tych
pojec pomocne moga by¢ regulacje zawarte w aktach ustrojo-
wych samorzadowych [20]. Stowo ,lokalny” obejmuije terytorium
gminy i powiatu, a ,regionalny” teren wojewddztwa [21-23]. Ta-
kie stanowisko zostato potwierdzone w wielu innych wyrokach
Wojewoddzkich Sadéw Administracyjnych [24, 25].

Jednakze, jak podnosi M. Wolanin [3] odrebnym zagadnie-
niem jest zdefiniowanie lokalnego rynku nieruchomosci, ktdry
zgodnie z §26 ust. 3 rozporzgdzenia o wycenie okresla rzeczo-
znawca majatkowy. W sadowej praktyce orzeczniczej problem
ten nie jest jednolicie rozstrzygany. Za lokalny rynek nierucho-
mosci przyjmuje sie bowiem najczesciej obszar gminy, poniewaz
gmina realizuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym. Nie jest
to jednak wyznacznik uniwersalny, skoro szczegdlnie w duzych
gminach miejskich mozna wyodrebnié kilka lokalnych rynkdw
nieruchomosci odpowiadajgcych dla przyktadu obszarowi dziel-
nicy miasta, a nawet jej czesci. Z tego wtasnie wzgledu rzeczo-
znawca majatkowy okreslajac lokalny rynek nieruchomosci,
zobowigzany jest w tym okresleniu kierowad sie przedmiotem,
zakresem, celem i sposobem wyceny oraz dostepnoscig danych.
Okreslenie lokalnego rynku nieruchomosci nastepuje zatem
w sposob zindywidualizowany, co wymaga stosownego wskaza-
nia i uzasadnienia w operacie szacunkowym, aby obszar lokalne-
go rynku nieruchomosci nie obejmowat w istocie réznych rynkéw
zréznicowanych pod wzgledem cech ksztattujgcych podaz i po-
pyt nieruchomosci w obrocie. Jako lokalny rynek nieruchomosci
nalezy zatem traktowac rynek o jednorodnych cechach wpfywa-
jacych na podaz i popyt nieruchomosci w obrocie. Podobnie
w zakresie podziatu duzego miasta na kilka rynkéw lokalnych
i specyfice nieruchomosci wypowiada sie M. Prystupa [4], ktéry
uwaza, ze rynek lokalny moze mie¢ zasieg mniejszy niz obszar
catego miasta (gminy, powiatu). Przyktadem moze byé Warsza-
wa, ktéra sktada sig z wielu rynkéw lokalnych, a w catosci jako
obszar rynku moze by¢ traktowana wytacznie w przypadku nie-
ruchomosci szczegélnych. Podobnie badania przeprowadzone
przez |. Rackg iin. [26] oraz R. Gace [27] dowodzag, ze rynek nie-
ruchomosci mieszkaniowych w réznych miastach w Polsce jest
zréznicowany w aspekcie przestrzennym, a obrot i ceny réznia
sie w strefach srodmiejskich i poza nimi.

Lokalny charakter rynku nieruchomosci mieszkaniowych
potwierdzajg badania I. Forys [28], ktéra dowodzi, ze w skali
catego rynku lokalnego zachodzg tendencje nieodbiegajgce
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od zachowan innych, poréwnywalnych rynkdw lokalnych. Jesli
jednak analizie podlegaja poszczegdlne czesci rynku lokalnego,
np. dzielnice czy osiedla, zarejestrowa¢ mozna tendencje od-
mienne, czasem nawet przeciwne do ogdlnych, obserwowanych
w miastach na terenie catego kraju. Istotne réznice pojawiaé
moga sie zwlaszcza na terenach szczegdlnie atrakeyjnych dla
kupujgcych. Podkreslenia wymaga wiec fakt, ze nie nalezy utoz-
samia¢ pojecia ,rynek lokalny” z obszarem wyznaczonym przez
granice administracyjne miasta (np. gminy lub powiatu), co
wigze sie zardwno z mozliwoscia jego zawezenia, jak i rozsze-
rzenia. W kazdym przypadku przy wyznaczaniu obszaru rynku
lokalnego w pierwszej kolejnosci jako decydujgce uwzgledniac
nalezy czynniki ekonomiczne, w tym zwiazane zaréwno z sa-
mym charakterem i rodzajem nieruchomosci, jak i czynnikami
wptywajacymi na ksztattowanie popytu i podazy.

Wyniki i dyskusja

Poznan podzielony jest na strefy, réznorodne w swej struktu-
rze funkcjonalnej i przestrzennej. W miescie dominuje struktu-
ra rozdrobnionych, przemieszanych, réznorodnych form zabu-
dowy, w ktdrej wyrdzniaja sie, dzieki swej koncentracji, tereny
wielkich osiedli modernistycznych oraz dzielnice srédmiejskie
i tereny skoncentrowanej zabudowy jednorodzinnej. Charakte-
rystyczne sg réwniez tereny zabudowy poprzemystowej i powoj-
skowej, przeksztatcanej w celu realizacji innych funkcji, w tym
mieszkaniowej i ustugowej. Generalnie miasto Poznan cechuje
zabudowa $redniowysoka do 20 m i niska [29].

W strefie centralnej Poznania w najwiekszym stopniu skon-
centrowane sg funkcje metropolitalne i centrotwércze, zloka-
lizowane w zabudowie o charakterze srodmiejskim. Typowa
wysokosé w obszarze funkcjonalnego srédmiescia wynosi do
5 kondygnacji, tj. ok. 18 m do gzymsu. Wspodtczesnie nastepuja
zmiany w ksztattowaniu wysokosci zabudowy w rejonie cen-
trum w zachodniej i pétnocno-zachodniej jego czesci, a przede
wszystkim w jego czesci potudniowo-zachodniej (tzw. City),
gdzie powstajg budynki wysokie i wysokosciowe akcentujgce
krawedZ Centrum miasta (m.in. Andersia Tower, Poznanskie
Centrum Finansowe, Novotel Poznan). Wokdt centrum wyste-
puje wzajemne przenikanie funkcji ogdlnomiejskich i miesz-
kaniowych, gtéwnie w zabudowie o charakterze srédmiejskim
i kwartatowym, w historycznie uksztattowanych strukturach
funkcjonalno-przestrzennych dzielnic. W zabudowie zwartej
centralnej i srodmiejskiej powierzchnia zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej wynosi 80-100%.

W miare oddalania od centrum zanikajg funkcje ogélnomiej-
skie na rzecz funkcji mieszkaniowej, w przewadze zlokalizowa-
nej w zabudowie o charakterze blokowym wielkich osiedli oraz
w zabudowie wolnostojgcej. Tereny mieszkaniowe w zabudo-
wie blokowej i kwartatowej sg zlokalizowane gtownie w ramach
osiedli mieszkaniowych w pétnocnej czesci miasta (Pigtkowo,
Winogrady, Naramowice), wschodniej (Rataje), potudniowej
i potudniowo-zachodniej (Debiec, Grunwald). W niektérych miej-
scach stara zabudowa magazynowo-przemystowa jest wypiera-
na przez zabudowe mieszkaniowa blokowa, co w duzej mierze
przyczynia sie do rehabilitacji przestrzeni urbanistycznej (np.
Naramowice). Tereny osiedli uksztattowane sg przez zabudowe
z lat 70. i 80. XX w., w tym 11- i 16-kondygnacyjne wiezowce

mieszkalne. Cecha charakterystyczng wysokosci zabudowy
w skali miasta jest jej obnizanie w miare zhlizania sie do tere-
néw zieleni otwartej (klindw zieleni) oraz w kierunkach peryferyj-
nych miasta. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna blokowa
osiedli modernistycznych z lat 60., 70. i 80. XX w. cechuje sie
stosunkowo niska intensywnoscig, powierzchnia zabudowy nie
przekracza 25%, w odréznieniu od realizowanych od przetomu
XX i XXIw. tzw. osiedli deweloperskich, gdzie powierzchnia za-
budowy dochodzi do 45%. Najwieksza dynamika rozwoju funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej wystepuje na Strzeszynie.
Zgodnie z regulacja 8§26 ust. 3 rozporzadzenia [5], do rzeczo-
znawcy majgtkowego nalezy ustalenie wtasciwosci lokalnej ryn-
ku. Badajac zatem mechanizmy dziatajgce na rynku poznanskim,
ustalono, ze kluczowy wptyw na ceny nieruchomosci posiada loka-
lizacja szczegdlowa na terenie samego miasta. Na potrzeby uza-
sadnienia tej obserwacji wyodrebniono i objeto obserwacjg rynek
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinna w poszczegolnych lokalizacjach mia-
sta, zumownym podziatem na cztery strefy: centrum, sSrodmiescie,
posrednig | (blizej centrum) i posrednia Il (dalej od centrum).
Mozna zatem wyraznie zauwazy¢, ze ceny w poszczegdlnych
rejonach prezentowaty prawidtowos$¢ zwigzang z proporcjonal-
nym wptywem potozenia blizej centrum miasta na wysokos¢
ceny. Wskazang zalezno$é przedstawiono narys. 1. Przedmioto-
wa nieruchomos¢ potozonajest w czesci strefy centralnej, zatem
uzasadnionym jest stwierdzenie, Zze lokalizacja nieruchomosci
stanowi kluczowg ceche ksztaltujaca cene gruntu. Analiza cen-
nosci gruntow o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym
wykazala, jak bardzo ceny nieruchomosci potozonych w strefie
centralnej i Srodmiejskiej odbiegajg od cen uzyskiwanych w stre-
fie posredniej. Z tego powodu wtasnie (bardzo duzych réznic
pomiedzy poszczegdlnymi lokalizacjami) rynek lokalny zostat
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Centrum Srédmiescie Posrednia | Posrednia ll
ECmin mC$r ~ Cmax

Rys. 1. Ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w réznych
strefach atrakcyjnosci Poznania (Zrédfo: badania witasne)

ograniczony do stref centralnej i srodmiejskiej. ,Rynek lokalny”
na obszarze wyceny nieruchomosci rozumiany ma by¢ jako ry-
nek najblizszy potozenia nieruchomosci wycenianeji powinno to
zostaé uwzglednione w operacie szacunkowym.
Poszukujgc transakcji rynkowych, przyjeto nastepujace kryteria:
@ przedmiot i zakres rynku — rynek nieruchomosci niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wie-
lorodzinng ze strefy srédmiejskiej i centralngj,
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Tabela I. Obrét nieruchomosciami podobnymi na rynku lokalnym (Zrédfo: badania wtasne)
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a pojedyncze wyzsze transakcje wynikajg
z indywidualnych cech kupowanych nieru-

Obszar, m? Data transakcji Prawo do gruntu  Cena jednostkowa, zt o
5 chomosci.
340 sie 14 wi 3029 _— . o
Na wartos¢ rynkowg nieruchomosci
687 sty 18 uw 2358 i M -
wptyw maja rézne cechy rynkowe tej nieru-
a3 St w Sy chomosci, w szczegdlinosci lokalizacja oraz
3224 kwi 14 wh 2636 te, ktére stanowig o potencjale inwestycyj-
. 5988 lip1é uw 1687 nym gruntu niezabudowanego i komforcie
546 cze 17 wt 1881 uzytkowania w przysztosci zabudowanej
988 sty 17 wh 1761 nieruchomosci. Zebrany materiat charak-
1778 pai 14 wi 2137 teryzuje wysoki poziom rozbieznosci pod
1897 lis 15 i 1581 wzgledem powierzchni dziatek. Wyniki ana-
pa —_r " 684 lizy Wykaza%yjednak, ze zaleznos¢ pomiedzy
pFrem o il o pOW|erzlchma aceng j_anost}(gwq w wybra-
nym zbiorze transakcji jest nieistotna staty-
2249 lut15 wi 2890 ; .
Jezyce - stycznie (badanie przeprowadzono, wyko-
651 lut15 2911 ; N g
< W rzystujac korelacje liniowg Pearsona, gdzie
i kel o 2639 uzyskano wartosé¢ wspotczynnika r=0,163,
tazarz 8330 paz 14 wi 1561 przy wartosci granicznej wspétczynnika r*
1339 mar 15 wh 2166 dla odrzucenia hipotezy zerowej o braku
Wilda 2739 lip 16 wh 3239 zwigzku pomigdzy zmiennymi - r*=0,497 dla
703 paz 15 wh 1849 a=0,05). Uznajgc specyfike analizowanego

wt — prawo wtasnosci gruntu, uw — prawo uzytkowania wieczystego gruntu

® parametr do poréwnan - 1 m? powierzchni gruntu,
@ okres analizy - lata 2014-2018, oraz
e zmiany cen - trend czasowy mozna uznac za nieistotny (co
potwierdza badanie przy wykorzystaniu analizy regresiji).
Nieruchomosci zebrane w zbiorze stanowia przedmiot prawa
wiasnosci oraz uzytkowania wieczystego. Zauwazalne jest roz-
nicowanie cen tych praw na lokalnym rynku, co wynika gtéwnie
z dodatkowych kosztéw z tytutu optat za wieczyste uzytkowanie
gruntu, przy stosunkowo wysokich wartosciach prawa wtasno-
ci (tab. ). Potwierdzeniem takiego obrazu rynku sg publikowa-
ne w pismach branzowych wyniki analiz rynku [30].
Analizowany rynek okazat sie srednio rozwiniety, dysponowa-
no grupg kilkunastu transakc;ji, dla ktérych wyznaczono podsta-
wowe mierniki statystyczne (tab. II).

Tabela ll. Podstawowe statystyki opisowe analizowanych cen jednost-
kowych (Zrédto: badania wiasne)

Miernik Wartos¢
Srednia arytmetyczna, zt/m? 2334
Mediana, zt/m? 2262
Odchylenie standardowe, zt/m? 600
Zakres, zt/m? 1773
Cena minimalna, zt/m? 1561
Cena maksymalna, zt/m? 3333
Wspotczynnik zmiennosci 0,26

W celu zbadania tendencji zmian cen w czasie zestawiono
dane na rys. 2. Po znacznej stagnacji na rynku lokalnym ostatni
okres charakteryzowat sig nieznacznym ozywieniem. Zawiera-
ne pojedyncze transakcje nie wykazujg tendencji spadkowych
ani zwyzkowych w stosunku do poziomu cen z lat ubiegtych,
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rynku, na ktérym o zmianie poziomu cen
decydujg indywidualne cechy kazdej nieru-
chomosci, jak réwniez wyniki analizy regresji
dla zmiany poziomu cen w czasie przedstawione narys. 2, przy-
jeto, ze brak jest podstaw dla stwierdzenia istotne] statystycznie
zmiany poziomu cen w czasie dla badanego zbioru.

Wptyw rodzaju prawa do gruntu na poziom ceny jednostkowej
zbadano wykorzystujac test niezaleznosci ¥* (chi-kwadrat). Site
zaleznosci miedzy zmiennymi niemierzalnymi mozna okresli¢
zapomoca skorygowanego wspotczynnika kontyngencii, wspot-
czynnika Czuprowa lub wspdtczynnika zbieznoéci V-Cramera,
ktore w swej konstrukeji opierajg sie na tescie niezaleznosci
chi-kwadrat. Wspotczynniki te przyjmujg wartosci z przedziatu
<0; 1>, przy czym ich wartos¢ blizsza 1 oznacza, ze zalez-
nosc¢ jest silniejsza, natomiast wartosc blizsza 0 informuje
o stabszej zaleznosci. Przeprowadzony test chi-kwadrat po-
zwolit stwierdzi¢, ze nie ma podstaw do odrzucenia hipotezy
o braku zaleznosci prawa do gruntu od ceny jednostkowej.
W tym przypadku zaréwno skorygowany wspétczynnik kon-
tyngencji, jak i wspétczynnik Czuprowa przyjat wartosé ok.
0,3. Podobnie zbadano zaleznos$¢ pomiedzy lokalizacja nieru-
chomosci w obrebie Centrum oraz poza nim (Jezyce, tazarz,
Wilda), uzyskujgc wartos¢ skorygowanego wspdtczynnika
kontyngencji i wspétczynnika Czuprowa na poziomie ok. 0,3.
Hipoteza o niezaleznosci potozenia nieruchomosci i ceny
jednostkowej nie zostata odrzucona. Ustalono natomiast, ze
najwyzsze ceny osiggaty nieruchomosci o atrakcyjnej lokali-
zacji oraz bezposrednim otoczeniu determinowanym przez
jakosc i stopien zabudowy oraz stopien wyposazenia w in-
frastrukture i zagospodarowania terenéw sgsiednich. Istotny
wplyw na wysokosc cen transakcyjnych miaty réwniez moz-
liwosci inwestycyjne mierzone wspdtczynnikiem zabudowy,
liczbg kondygnacji mozliwych do wybudowania na danym
gruncie oraz relacjg pum-u do wielkosci dziatki (wynikajace
z uwarunkowan planistycznych), jak réwniez geometria dziatki
i uksztattowaniem terenu.



mar 14 lip15 lis 16 kwi 18

Rys. 2. Zmiana cen jednostkowych w czasie (jednostka czasu jest mie-
sigc) (Zrédto: badania wiasne)

Podsumowanie

Omawiana nieruchomosé¢, w aspekcie przeznaczenia, sta-
nowi typowy przyktad nieruchomodci zaliczanej do segmentu
gruntéw inwestycyjnych, dla ktérych odnotowano liczne transak-
cje sprzedazy na terenie miasta. Jak wynika z badan, w ramach
analizowanego segmentu najwiekszy wptyw na ksztattowanie
cen miata lokalizacja w stosunku do centrum miasta. Ustalono,
ze teren centrum i srodmiescia miasta jest rejonem specyficz-
nym, w ktérym ograniczona jest podaz wolnych gruntéw, co po-
$rednio przektada sie na poziom cen. PotoZenie nieruchomosci
w odpowiedniej strefie miasta i wsrdod zabudowy historycznej
determinuje objecie rejonu ochrong konserwatorskg i zwigzane
z tym warunki konieczne do spetnienia dla realizowanych inwe-
stycji. W utworzonym zbiorze wszystkie nieruchomosci objete
sg ochrong konserwatorska, stad ograniczenia dla nich sg po-
rownywalne. Przyjecie do poréwnan nieruchomosci potozonych
poza obszarem centralno-s§rédmiejskim mogtoby skutkowaé
brakiem poréwnywalnosci.
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Przeglad metod analizy rynku na przyktadzie
nieruchomosci nadmorskich

Overview of market analysis methods on the example of coastal real estate market

Artykut ukazuje przeglad metod analizy rynku wykorzystywanych podczas badania nadmorskiego rynku nieruchomosci. Szczegéing
uwage w artykule zwrdcono na wykorzystanie metod geostatystyczno-kartograficznych w aspekcie eksploracji i wizualizacji danych.
W opracowaniu zaprezentowano takze wyniki badan nadmorskiego rynku nieruchomosci, wykorzystujgc informatyczne narzedzia

gisowe.

Stowa kluczowe: metody analizy rynku, nadmorski rynek nieruchomosci, oprogramowanie gisowe

This paper presents an overview of market analysis methods applied during analysis of the coastal real estate market. The focus is
particularly on the utilization of geostatistical and cartographic methods for exploration and data visualization. Further contents include
results of the research conducted on the costal real estate market with the use of GIS tools.
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Z punktu widzenia teorii rownowagi mozna uznag, ze rynek
nieruchomosci znajduje sie w fazie ciggtej nieréwnowagi. Przy-
czyn takiego stanu mozna doszukiwaé sie m.in. w cechach nie-
ruchomosci, do ktérych nalezy niejednolito$¢ i zbyt mata przej-
rzystos¢. Wplywa to na okreslanie wartosci nieruchomosci,
ktore poprzedzone powinno byé dotarciem do ceny transak-
cyjnej. W przypadku segmentu rynku nadmorskiego wspo-
mniana nieréwnowaga wynika takze w duzej mierze z prefe-
rencji nabywcdw i ich sktonnosci do zwrotu zainwestowanego
kapitatu. Cho¢ coraz czesciej kryterium decyzyjnym sg czyn-
niki pozaekonomiczne, do ktdérych nalezg zaspokojenie po-
trzeb bytowych czy poczucie prestizu. Taka sytuacja stanowi
dos¢ duze wyzwanie dla analitykdw w aspekcie przeprowa-
dzania profesjonalnego zobrazowania istniejacych zaleznosci
na rynku nieruchomosci. W analizach rynkowych niewystar-
czajgce okazuja sie juz howiem standardowe narzedzia sta-
tystyczne.

W przypadku rynku nieruchomosci istnieje wiele definicji ana-
liz. W wiekszosci skupiajg sie one wokét naukowych podstaw
rozpoznania mechanizméw rynkowych, struktury, stanu i roz-
woju rynku oraz jego elementéw w celu stworzenia przestanek
do podejmowania trafnych decyzji [1-5]. Podejscie inwestycyjne
jest dosc powszechnie akcentowane w wielu publikacjach zwig-
zanych z rynkiem nieruchomosci. Analitycy rynku nieruchomosci
upatrujg bowiem w nieruchomosciach zasadnicza ceche, jaka
jest jej zbywalno$¢ i zwigzana z nig wartos$é, stuzaca genero-
waniu dochodéw lub lokaty kapitatu (szczegdlnie w czasach,
kiedy gospodarka ulega zaburzeniom koniunkturalnym). Jednak
skupianie sie podczas analiz tylko na cenach stanowi jedynie
powierzchowne potraktowanie przedmiotu badan. W przypad-
ku nadmorskiego rynku nieruchomoséci w przedmiocie analiz
powinna sie znalez¢, oprocz transakcji, réwniez liczebnosé, dy-
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namika i struktura zawieranych transakcji, przyczyny ksztatto-
wania i rozwijania sie nadmorskiej przestrzeni rynku zwigzane
z bliskoscig morza, a takze relacja port — miasto portowe ujeta
w kontekscie symbiozy elementarne]. Bardzo czesto, aby zob-
razowac doktadniej rynek nieruchomosci, badane powinno byé
takze jego otoczenie ekonomiczne, spoteczne i demograficzne.
Czasami takze, a szczegdlnie w czasach nasilenia sie kryzysu
zwigzanego z raptownym wyhamowywaniem gospodarki, po-
winno sie poddac¢ badaniom takze sytuacje polityczna panuja-
cg zaréwno w kraju, jak i na rynkach panstw sasiednich. W ten
sposob mozna odejé¢ od typowej analizy rynku nieruchomosci
zwigzanej z procesami transakcyjnymi, a rozpatrywac globalna
sfere podazows i popytowa panujgca zardwno w kraju, jak i na
rynku miedzynarodowym.

Powyzsze ma swoje umocowania w kierunkowosci po-
wszechnie znanych analitycznych podej$¢. Mozna tam za-
uwazy¢ spojnosc badan warstwy ekonomicznej oraz spotecz-
no-gospodarczej, w ktdrej taczy sie tabelaryczny opis oraz
graficzng prezentacje wynikow badan ze zobrazowaniem ma-
powym [6]. Jest to jednak podejscie autorskie, poniewaz nawet
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych nie daja
podstawowej wyktadni stosowania konkretnych metod w przy-
padku wyceny nieruchomosci. Przyjmujg one teze, ze osoby
zajmujgce sie tematyka gospodarowania nieruchomosciami
dysponujg wiedzg, na podstawie ktdrej wykonana przez nich
analiza bedzie odzwierciedlata aktualny stan rynku. Dlatego
do najpopularniejszych, ktére stosowane sg na rynku nieru-
chomosci mozna zaliczyé metody jakosciowe, statystyczne
oraz ekonometryczne. Oczywiscie nie nalezy pominagé¢ metod
geostatystycznych i kartograficznych, ktére sg obecnie coraz
czesciej wykorzystywane w analizach do eksploracji rynkéw
nieruchomosci [71.
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Metody statystyczno-ekonometryczne

Metody statystyczne uwidaczniajg sie w postaci groma-
dzenia i przetwarzania danych, kiére odzwierciedlajg ksztatt
zjawisk i procesow rynkowych oraz dokonujg ustalen wystepu-
jacych na rynku zwiazkow, prawidlowosci i tendencji. Prawid-
towosci te uwidaczniajg sie jedynie w procesach masowych,
a biorgc pod uwage kazdg obserwacje oddzielnie, wtada nig
przypadek [8]. Z taka sytuacjg mozna sie spotkac podczas mo-
nitorowania rynku nieruchomosci zlokalizowanych na wybrzezu
Polski. Uczestnicy rynku zawierajac liczne transakcje, rozstrzy-
gaja np. o poziomie notowanych cen, ksztattowaniu sie stawek
czynszowych, kreujg mode na lokalizacje, porzadkujg wagi atry-
butéw oraz okreslajg maksimum i minimum wspétczynnikdw
korygujacych. A zatem mozna powiedziec, ze znajomos¢ za-
chodzacych prawidtowos$ci daje petny obraz zachowywania sie
rynku nieruchomosci, ktdry dzieki ingerencji cztowieka, staje
sie determinantg rozwoju spoteczno-ekonomicznego lokalne-
go srodowiska. Jedynym problemem okazuje sie ckreslenie
faktu, zdarzenia, zjawiska, ktdére nalezy uznaé, ze majg charak-
ter naukowy i powinny byé analizowane naukowo [9]. Z punk-
tu widzenia rynku nieruchomosci faktami moga by¢ np. ceny
nieruchomosci, stawki czynszowe, liczba transakcji, liczba me-
diow oraz popyti podaz na nieruchomosci. Mozna powiedziecd,
ze same transakcje oraz towarzyszgce im elementy, gtéwnie
sktonnosci do zakupu nieruchomosci, sg faktami. Odpowiedzi
natomiast na temat czynnikéw ksztattujacych owe fakty nale-
zatoby doszukiwac sie w teorii tempus, locus, homo, casus et
fortuna regit factum znanej powszechnie jako pentagon zrédet
sit sprawczych w ekonomii [10].

Metody marketingowe

Kolejng grupe metod ilosciowego traktowania rynku nieru-
chomosci stanowig metody marketingowe. Nie sg one jednak
zbyt popularne wsrod analitykéw. Powodem jest niewatpliwie
dos¢ ubogi zbidr literatury fachowej, ktdra odnositaby sie do
proceséw masowych zachodzacych w relacjach popytu i poda-
zy, panujacych na rynku nieruchomosci nadmorskich. Metody
marketingowe majg gtdwnie za zadanie przeciwdziatanie ge-
nerowaniu analiz nie podpartych testami. W przypadku meto-
dologii conjoint analysis na podstawie testowania respondenci
wyrazajg swoje preferencje, oceniajgc poszczegdlne profile
(produkty), np. nieruchomosci gruntowe czy ustugi (m.in. ele-
menty zarzadcze obstugujace nieruchomosci). Obserwacjami
nazmiennej zaleznej sg oceny przypisane przez danego respon-
denta poszczegdlnym profilom.

Zgtebiajac metodologiczne podstawy metody marketin-
gowej conjoint analysis, dochodzimy do ogdlnie znanej teorii
uzytecznosci. Odnosi sie ona do zachowan podmiotéw zycia
gospodarczego zardowno w skali mikroekonomicznej, jak i w
ujeciu makroekonomicznym. Dlatego, majgc na uwadze rynek
nieruchomosci, uzytecznos¢ moze by¢ odnoszona zaréwno
do pojedynczego dobra, np. zakupu domu lub dziatki, jak réw-
niez do okreslonego koszyka débr i ustug, np. zréznicowanych
rodzajow nieruchomosci oraz aktywnych uczestnikow rynku
nieruchomaosci kreujgcych popyt i podaz w réznych skalach
pomiarowych.

Teorie uzytecznos$ci sktaniajg sie do wyjasnieri postaw kon-
sumentdw, ktére sg definiowane na podstawie funkcji uzytecz-
nosci, stanowigcej podstawe do okreslenia relacji preferencji
lub idyferencji miedzy rozpatrywanymi wariantami, czyli przed-
miotami wyboru [11]. Model ogdiny pomiaru struktury preferen-
cji przedstawia ponizsza zaleznosé (1) [11]:

Us=1, (“1(:‘5)»”2(;.;-)9---=umm)) (1)

w ktérej U, oznacza uzytecznosé catkowita i-tego profilu dla
s-tego konsumenta, nabywcy, f; postaé analityczna funkcji pre-
ferencji s-tego konsumenta, nabywecy, a 14, usytuowanie i-tego
profilu ze wzgledu na j-tg zmienng postrzegane przez s-tego
konsumenta, nabywce.

Wartoscizmiennej zaleznej sg wynikiem bezposrednich ocen
respondentéw (np. potencjalnych nabywcéw nieruchomosci)
i reprezentujg ich preferencje. Sg one w zwigzku z tym na-
zywane uzytecznosciami catkowitymi obiektdw occenianych
przez respondentow. Warto$ci zmiennych objasniajgcych re-
prezentujg poziomy atrybutow opisujgcych oceniane obiekty,
czyli np. przedmiotowe nieruchomosci poddawane analizom,
a zatem sg zwigzane z cechami typowymi dla nieruchomosci,
np. nadmorskich. Ich waga zalezy od cztowieka, czyli kreato-
ra rynku nieruchomosci. Dlatego dos$¢ istotnym elementem
podczas konstruowania analiz jest badanie jego preferencji
i ksztattowania tzw. uzytecznosci czgstkowych, ktére bez-
posrednio zwigzane sg ze zmiennymi objasniajacymi [12].
Oczywiscie traktujgc nieruchomosci jako produkty, naleza-
toby identyfikowa¢ je jako obiekty wielowymiarowe, ktérym
powinny by¢ przyporzadkowane atrybuty oraz poziomy ich
warto$ciowania.

Metody geostatystyczno-kartograficzne

Wsréd dominujgecych metod analizy rynku nieruchomosei
nadmorskich sg niewatpliwie metody geostatystyczno-kartogra-
ficzne. Powigzanie bowiem zasadniczej grupy geostatystycznej
z elementami wizualizacji kartograficznej stanowi w chwili obec-
nej dosc¢ duze wyzwanie dla analitykéw, gtéwnie z uwagina gene-
rowanie analiz przestrzennych [13]. Jest to takze spowodowane
przetwarzaniem cyfrowym, ktdre umozliwia dystrybucje danych
za posrednictwem sieci, np. Internetu. Ogromne zapotrzebowa-
nie na informacje stawia technologie gisowa, odpowiadajaca
za przetwarzanie danych cyfrowych (GIS, Geographic Informa-
tion System), na pierwszym miejscu w hierarchii zobrazowania
i eksploracji zjawisk gospodarczych. Dzieki technologii magazy-
nowania danych oraz ich selekcji istnieje mozliwo$¢ kreowania
przestrzeni, ktéra mozna przedstawic¢ w formie mapy cyfrowej
o réznym formacie.

Stosowanie metod geostatystyczno-kartograficznych nie sta-
nowi alternatywy dla analitykow wykorzystujgcych klasyczne
metody statystyczne. Kierunek stosowalnosci wytycza gtow-
nie fakt, ze konwencjonalne narzedzia analizy statystycznej
dotyczgce analizy zmiennosci zjawisk (np. $rednia, wariancja
lub wspétczynnik zmiennosci) nie uwzgledniajg przestrzennej
konfiguracji analizowanej cechy. Dodatkowo pewnego rodzaju
novum metod geostatystycznych jest bezposrednie uwzgled-
nienie lokalizacji [14]. Jest to mozliwe gtéwnie dzieki zastosowa-
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niu podstawowej funkcji geostatystyki, jakg jest semiwariancja,
ktéra opisuje zalezno$¢ miedzy $rednim zréznicowaniem war-
todci wyrdznionej cechy zaobserwowanej w danych punktach
a odlegtoscia migdzy tymi punktami. Funkcja ta okreslana jest
wg zaleznosci (2) [15]:

1 N(h) 2

yR)=pemr |2+ B~Z()] @

w ktdrej y*(h) oznacza wartos¢ funkcji semiwariogramu,
Z(x,) wartos¢ danych, N(h) liczbe par punktéw odlegtych
o h, a x; lokalizacje (pozycje) probek. Zaburza to pewien
obraz zatozenia niezaleznosci przestrzennej stosowanego
w tradycyjnych metodach statystycznych. Tym samym ini-
cjuje sie istota pojmowania wiedzy dotyczgcej autokorelacji
w przestrzeni zjawisk zachodzgcych w sektorze rynku nieru-
chomosci. Jego przestrzenny charakter pozwala na stosowa-
nie metod statystyki przestrzennej, dzieki ktérym mozna okre-
§li¢ autokorelacje i heterogenicznosé przestrzenng. Wyniki
zas uzyskane z aplikacji, takich jak kriging, regresja wazona
lub przestrzenne modele autoregresyjne, dajg sig¢ ekspono-
wac na mapach cyfrowych wykorzystujgecych do eksploracji
metody kartograficzne.

Jedna z dos$¢ powszechnie znanych i stosowanych metod
kartograficznych obrazujgcych stany zmiennych przestrzen-
nych jest metoda kartogramu polowego ilo$ciowego [16]. Istotg
metody jest przedstawienie zmiennosci zjawiska w stosunku
do sieci pdl zwanej uktadem odniesienia, np. podczas prezen-
tacji transakgcji lub rozktadu wartosci nieruchomosci dane sg
odnoszone do $cisle ograniczonych pél o réwnej lub zblizonej
powierzchni w sposdb posredni, co uwalnia t¢ informacje od
bezposredniego wptywu wielkoéci powierzchni. Takie warunko-
we zatozenie moga spetniac chociazby strefy taksacyjne. Mapa
opracowana wowczas metoda kartogramu mogtaby obrazowaé
intensywnosc zjawiska lub koncentracje oraz kierunek zmienno-
$ci. Selekcja obszaru utozsamia sie tutaj z segmentacja rynku
nieruchomosci. Operacje takie sg mozliwe dzieki zastosowaniu
narzedzi informatycznych wykorzystywanych do przewarzania
danych przestrzennych, przy czym podczas zobrazowania
przestrzennego danych nalezy pamietac, ze dowigzanie zmien-
nych do pewnego obszaru jest warunkiem koniecznym zobra-
zowania.

Przyktadem wykorzystania narzedzi gisowych do zobrazo-
wania przestrzennego rynku nieruchomosci jest analiza nieru-
chomosci gruntowych na tréjmiejskim rynku z wykorzystaniem
diagramu Woronoja. Diagram stanowi konstrukcje tworzong ze
zbioru punktéw rozmieszczonych na okreslonej powierzchni
i polega na takim podziale badanego obszaru na czesci, ze
kazdy punkt potozony wewnatrz danej komérki diagramu lezy
blizej wezta znajdujgcego sie w tej komorce niz jakiegokolwiek
innego wezta sieci. Badaniom poddano 500 transakcji kupna
- sprzedazy nieruchomosci gruntowych z okresu 2015-2017
w Gdansku i Gdyni. Nastepnie dokonano transformacji obiek-
tow w kompozycje modelowa, gdzie kazdemu obiektowi przypo-
rzadkowano punkt o parametryzacji lokalizacja — wspotrzedne
geograficzne i wielko$¢ dziatki. Zbidr punktéw postuzyt do bu-
dowy diagramu, do ktérego konstrukcji wykorzystano oprogra-
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Rys. 1. Diagram Woronoja zmiennosci cen transakcyjnych w Gdarisku
- parametr srednia (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Rys. 2. Diagram Woronoja zmienno$ci cen transakeyjnych w Gdyni — pa-
rametr klaster z etykietowaniem wartosci (Zrédto: opracowanie wiasne)

mowanie gisowe ArcGIS (rys. 1 i 2). Otrzymane diagramy Wo-
ronoja obrazujg rozmieszczenie transakcji nieruchomosdciami
w sposdb obszarowy, a nie punktowy. Nagromadzenie w pew-
nych czesciach miasta wielobokéw o stosunkowo matej po-
wierzchni swiadczy o duzym zageszczeniu transakeji w tych
miejscach. Z kolei duze powierzchnie komérek diagramu $wiad-
€zg 0 Znacznym rozproszeniu.

Podsumowanie

Zaprezentowane metody statystyczno-ekonometryczne,
marketingowe czy odnoszgce sie do oprogramowania gisowe-
go $wiadcza o bardzo duzej gamie mozliwosci przedstawienia
danych. Wzajemne zwiazki zachodzace w gospodarce moga
by¢ eksplorowane jednoczesnie w postaci kartograficznego
obrazu informacyjnego lub w postaci réwnania matematycz-
nego. Takie podejscie daje do$é duze mozliwosci analitykowi
rynku nieruchomosci, np. poprzez stosowanie narzedzi geo-
statystycznych do prezentacji danych przestrzennych znacz-
nie wzbogaca sie analize i aspekt badawczy rynku nierucho-
mosci. Jednoczesnie wykorzystanie nowoczesnych metod
analitycznych, ktére dotad nie byty wyrdézniane, w powiazaniu
z ekonometrycznym modelem czy badaniem ankietowym
znacznie wzbogaca analize, nie tylko w sensie merytorycz-
nym, ale takze wizualnym.
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Magdalena Habdas, Jan Konowalczuk

Dyferencja w szacowaniu nieruchomosci
do celéw odszkodowan w obszarach
ograniczonego uzytkowania portow lotniczych

Differentiation in real estate appraisal for damage-related purposes within airport-
specific limited use areas

Problematyke dyferencyjnej wyceny nieruchomosci do celdw odszkodowar w obszarach ograniczonego uzytkowania (dalej 00U) por-
téw lotniczych (dalej PL) przedstawiono z uwzglednieniem ekonomicznej analizy prawa wykorzystywanej do tworzenia zasad rozstrzy-
gania konfliktdw przy wystepowaniu efektéw zewnetrznych, ktérym jest takze immisja hafasu z lotniska, odczuwalna dla mieszkaricéw
sgsiadujgcych nieruchomosci. Ustanowienie OOU przedstawiono w szerszym kontekscie charakteru i celdw interwencji publicznej.
Metodyke wyceny nieruchomosci potraktowano jako podporzadkowany element systemu dyferencyjnego ustalania wartosci szkody.
W tym kontekscie odniesiono sie do wybranych problemdw standaryzacji metodyki wyceny nieruchomosci do tych celéw oraz oce-
niono stan praktyki w tym zakresie, wykorzystujac poréwnania z metodologia wyceny szkody przy interwencji dotyczqcej planowania
przestrzennego, ktérego negatywnym skutkiem moze by¢ takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

Artykut ma na celu uporzadkowanie kwestii teoretycznych dotyczgcych stosowania metodyki dyferencyjnej do wyceny szkéd w O0OU
PL w zintegrowanym ujeciu prawno-ekonomicznym, co ma pozwala¢ na poprawne zrozumienie i ujecie w procesie wyceny istoty
i charakteru szkody wystepujacej po utworzeniu 00U, a w konsekwencji ma takzZe ograniczy¢ wystepowanie btedéw poznawczych na
poziomie wykonywania dedykowanych analiz rynku oraz przy okreslaniu wartosci do celu odszkodowan. Zaproponowano kompleksowe
uporzgdkowanie dyferencyjnej metodyki szacowania nieruchomosci, ze szczegolnym uwzglednieniem problematyki wyceny szkdd
w 00U PL, co w zamierzeniu autoréw ma stanowic zatozenia do dalszej pracy nad standaryzacja, ktéra nalezy rozpoczac od miekkich
norm (soft standard) o charakterze zeszytow metodycznych, ktore wymagaja okresowej aktualizacji [1]'.

Stowa kluczowe: interwencja na rynku nieruchomosci, obszary ograniczonego uzytkowania, odszkodowania, immisje hatasu z lotniska,
wycena szkody, zmniejszenie wartosci nieruchomosci, dyferencyjna wycena nieruchomosci

This paper discusses the problem of differentiation in appraisal of real estate for damage-related purposes in limited use areas (herein-
after referred to as: 00U) within airports (hereinafter referred to as PL), taking into consideration the economic analysis of the utilized
area’s right to lay down rules for conflict solving in the event of external effects, including noise emission impacting on inhabitants of
adjacent properties. Establishment of 00U is discussed in the broader context of nature and purposes of public intervention. Method-
ology of real estate appraisal is treated as a subordinate element of the system for differential appraisal of damages. In this context,
selected problems related to standardization of property valuation methodology for aforementioned purposes are considered, and the
state of related practice is evaluated, by means of comparison to the damage appraisal methodology in case of intervention regarding
spatial planning, which may have the negative result of decrease in the property value.

This paper aims at arranging into order the theoretical aspects of damage appraisal methodology of Q0U PL in the integrated legal
and economic approach, which shall enable proper understanding of the post-O0U damage, its nature and proper inclusion in the
appraisal process and, in consequence, limit the errors at the stage of market analysis and appraisal for damage-related purposes.
Proposed comprehensive arrangement of the differential methodology in real estate appraisal, with particular focus on the appraisal
of damages within 00U PL, is meant to encourage further work on standardization, which should start from soft standard in the form
of methodological notebooks, which require periodic updates [1]°.

Keywords: real estate market intervention, limited use area, damages, aircraft noise emission, damage appraisal, decrease of value,
differential appraisal of real estate

Szacowanie nieruchomosci do celu okreslania wartosci  rodzaju immisjami, np. hatasu, odoru, dymu, pytu, wody, drgan,

szkéd w 00U PL to jeden z wielu przypadkow wycen dyferen-
cyjnych (réznicowych) wykonywanych w zwigzku z legalnym
dziataniem wtadzy publiczne] o charakterze interwencji, ktora
polega na zastgpieniu dobrowolnych umoéw rynkowych wymu-
szonym przez ustawodawce rezimem prawnym. W petnym
wymiarze ujawnia sie wtedy negatywna cecha ekonomiczna
dotyczgca statosci nieruchomosci, co powoduje, Ze brak jest
mozliwosci unikania ryzyka i w naturalny sposéb powstajg spory
sgsiedzkie. Procesy urbanizacji powodujg narastanie konfliktow
spowodowanych efektami zewnetrznymi, wywotanymi réznego
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wstrzasow lub przestonieciem $wiatta stonecznego.
W przypadku OOU PL interwencja jest realizowana na pod-
stawie art. 135% ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochro-

! Zeszyty metodyczne (2013). Zeszyt metodyczny nr 1. Wartos¢ nierucho-
mosci w obszarach ograniczanego uzytkowania hatasu lotniczego. Warsza-
wa: PFSRM (dalej Zeszyt 7).

2 Methodological notebooks (2013). Methodological notebook no. 1. Real
estate value within limited use areas exposed to airport noise. Warsaw:
PFSRM (hereinafter referred to as Zeszyt 7).

3 Zgodnie z art. 135 ust. 1 p.o.§,, jezeli z przegladu ekologicznego albo
z oceny oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko wymaganej prze-
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ny srodowiska (p.0.$.) [2], a dla rzeczoznawcodw majgtkowych

znaczenie metodyczne maja przede wszystkim art. 129 i 136

ust. 3 tejze ustawy. Rozwazania dotyczace tego celu wyceny

ograniczono do typowego przypadku ustanowienia OOU PL

w zwigzku z oddziatywaniem hatasu na nieruchomosci miesz-

kalne gospodarstw domowych w zakresie ustalania wartosci

szkody rzeczywistej, stad z rozwazan wytgczono problematyke
szkdd z tytutu utraconych korzysci.

Poprawna metodyka wyceny stosowana przez rzeczoznaw-
cow majatkowych stanowi bardzo wazny i nieodzowny element
skutecznosciinterwencji Pafstwa na rynku nieruchomosci. Bez
wykonania trafnej dyferencyjnej wyceny nie jest mozliwe uzy-
skanie efektu, ktérym ma by¢ obnizenie kosztdw transakcyjnych
i dzieki temu wzrost dobrobytu spotecznego. Tylko przy spetnie-
niu tego warunku interwencja Paristwa jest ekonomicznie uza-
sadniona. Oznacza to, ze ustanowenie OOU ma prowadzi¢ do
nizszych kosztow rozstrzygania konfliktu. Rolg rzeczoznawcy
majgtkowego jest dostarczenie wiarygodnych informacji, kté-
re pozwolityby sadowi na ustalenie odszkodowania wg zasady
imitacji oraz niejako w zastepstwie rynku. Wyrok sagdu ma wiec
zastepowag, ale jednoczesnie nasladowa¢é sytuacje funkcjo-
nowania rynku przed interwencjg. Oszacowana dyferencyjnie
réznica wartosci, ktéra odzwierciedli zwigzek przyczynowo-
-skutkowy ze zdarzeniem szkodzacym, stanowi¢ hedzie szkode,
ktdrej wysoko$¢ ma imitowac zachowania stron konfliktu, jakie
wystapityby przy braku interwencji.

Rozwazania w publikacji skoncentrowano wokét dwéch tez
badawczych:

1. Dla poprawnego stosowania metodyki dyferencyjnej wyceny
nieruchomosci niezhedne jest prawidtowe zidentyfikowanie
zdarzenia szkodzgcego, a takze konieczna jest ustrukturyzo-
wana wiedza o celach i sposobach dokonywania interwencji
publicznej oraz o zasadach wykonywania przyczynowych
analiz rynku, ktére sg niezbedne dla stosowania normatyw-
nych modeli szacowania szkody.

2. Aktualny stan te] metodyki w Polsce swiadczy o bardzo ni-
skim stopniu rozwoju i niedojrzatosci tej dziedziny nauki oraz
praktyki wyceny do tych celéw.

Prezentowana problematyka teorii dyferencji stanowi frag-
ment wynikow kompleksowych badan naukowych dotyczgeych
metodyki szacowania wartosci szkdéd w obszarach ograniczo-
nego uzytkowania portow lotniczych w Polsce®. Celem arty-

pisami ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowi-
ska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, albo z analizy porealiza-
cyjnej wynika, ze pomimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicz-
nych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane stan-
dardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu, to m.in.
dla lotniska tworzy sie obszar ograniczonego uzytkowania. W przypadku
przedsiewzigcia mogacego zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko
lub dla zaktadéw, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instala-
cja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie. Ponadto w art. 144
ust. 3 p.o.$. wskazano, ze jezeli w zwigzku z funkcjonowaniem instalacji
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania, eksploatacja instalacji nie
powinna powadowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza
tym obszarem.

¢ Projekty badawcze zrealizowano w latach 2016-2018 w Centrum Badan
i Transferu Wiedzy Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach (granty nr:
RPO-RV145/2016, RPO-RU339/2016, ARW-RV296/2017, RPO-RV17/2018,
ARW-RV190/2018) w oparciu 0 umowy zawarte z piecioma krajowymi por-
tami lotniczymi: Warszawa (PP. ,Porty Lotnicze” w Warszawie), Krakéw
(Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta |l Krakdw-Balice Sp. z 0.0.

kutu jest uporzadkowanie kwestii teoretycznych dotyczgcych
stosowania metodyki dyferencyjnej do wyceny szkéd w O0U
PL w zintegrowanym ujeciu prawno-ekonomicznym, co ma
w konsekwencji wyeliminowa¢ lub co najmniej silnie ograniczy¢
wystepowanie btedéw poznawczych na poziomie identyfikacji
i oceny szkody jako skutku interwencji publicznej oraz poprawié¢
jakos¢ dedykowanych do tego celu analiz rynku i eliminowaé
pomytki przy ustalaniu kluczowych zatozen okreslania wartosci
do celu wyceny szkod w 00U.

Prawne zasady okreslania szkody w OOU
i porownanie z interwencja planistyczng

Szkoda powstajgca w zwigzku z wprowadzaniem ograniczen
w sposobie korzystania z nieruchomosci uregulowana zostata
w art. 129 p.o.8. Warto wskazac, ze wspomniane ograniczenia
mog3g byé wprowadzone nie tylko poprzez ustanawianie 00U,
ale takze w wyniku poddania ochronie obszaréw lub obiektow
na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody, wyzna-
czenia obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych
poza aglomeracja (art. 130 p.0.$.), lub utworzenia strefy prze-
mystowej (art. 136a p.0.$.). Regulacja art. 129 p.o.$. nie dotyczy
wiec samego faktu utworzenia O0U (czy innego ww. rodzaju
obszaru), a wprowadzenia konkretnych ograniczen w sposobie
korzystania z nieruchomaosci, przy czym nie jest istotne, czy
ograniczenia te wprowadzono w oparciu o art. 130,135 czy 136a
p.o.$.[3,4].

Interwencja polegajgca na utworzeniu 00U, podobnie jak
w przypadku planéw miejscowych, realizowana jest przez wia-
dze samorzadowe, ale w tym przypadku jest to sejmik woje-
woddztwa, ktéry tworzy 00U w drodze uchwaty (art. 135 ust. 2
p.0.8.). Utworzenie O0OU wynika z tego, ze w jego obrehie usta-
wodawca zezwala portom lotniczym na przekroczenie standar-
dow dopuszczalnego oddziatywania na srodowisko [5]. Z tego
powodu wiasciciele moga zosta¢ poddani ograniczeniom doty-
czacym mozliwosci zagospodarowywania nieruchomosci oraz
uzytkowania ich na okreslone cele, a zatem ustanowienie 00U
moze (cho¢ nie musi) wigza¢ sie z wprowadzeniem ograniczen
w sposobie korzystania z nieruchomosci. Tam, gdzie ogranicze-
nia takie wprowadzono, mozna uznac, ze doszto do ogranicze-
nia prawa wtasnosci.

w Krakowie), Poznari (Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Henryka Wieniaw-
skiego Poznan-tawica Sp. z 0.0. w Poznaniu), Katowice (Gérnoslaskie To-
warzystwo Lotnicze S.A. w Katowicach), Gdarisk (Port Lotniczy Gdarisk Sp.
z 0.0.). Merytorycznie projekt realizuje Katedra Inwestycji i Nieruchomasci
na Wydziale Finansdw i Ubezpieczen. Zespot badawczy w sktadzie: dr inz.
Jan Konowalczuk, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach (kierownik pro-
jektu), dr hab. nauk ekon. lwona Forys, prof. Uniwersytetu Szczecinskiego
(koordynator merytoryczny ilosciowych badar empirycznych), dr hab. nauk
prawnych Magdalena Habdas, Uniwersytet Slaski w Katowicach, dr hab.
nauk ekon. Jacek Batdg, prof. Uniwersytetu Szczeciriskiego, dr hab. inz. Ra-
dostaw Cellmer, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, dr Tomasz
Ramian, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, dr Michat Gluszak, Uni-
wersytet Ekonomiczny w Krakowie, dr hab. inz. Mirostaw Betej, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, dr inz. Radostaw Gaca, mgr Katarzyna
Konowalczuk, doktorantka Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach,
dr Tomasz Bolek, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, dr hab. inz.
tukasz Drobiec, prof. Politechniki Sigskiej w Gliwicach (rzeczoznawca
budowlany), dr Marcin Tomecki, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach,
mgr inz. Michat Stera (specjalista kosztorysant). Obecnie uzgadniane sg
warunki kontynuacji badari do 2020 r. w ramach nowego projektu Reducing
the negative effects of airport noise immission in Poland (Project Owi 2020).
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Tabela I. Poréwnanie interwencji ustanowienia 00U i uchwalenia lub zmiany planu miejscowego (Zrédfo: opracowanie wiasne)

Rodzaj interwencji

Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego

Ustanowienie 00U

Ocena réznic

Réznica redakcyjna wynikajgca z faktu, ze
ograniczenia z art. 129 p.o.$. mogg zostaé
1 Art. 36. 1. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu Art. 129, 1. Jezeli w zwigzku z ograniczeniem wprowadzone przez rézne akty prawa
’ miejscowego albo jego zmiana, sposobu korzystania z nieruchomosci miejscowego, natomiast art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
dotyczy zawsze tylko jednego aktu prawa
miejscowego, a mianowicie mpzp.
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci korzystanie z niej lub z jej czesci
15 w dotychczasowy sposob lub zgodny w dotychczasowy sposéb lub zgodny brak
i z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wtasciciel nieruchomosci moze zgdaé wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci.
2. W zwigzku z ograniczeniem sposcbu
_ w{ascwlt:ll _anoluzy'tkowmk wepzysty kcl;rzys?ama z n:eruchqmoscr iej wi_ascmte\ mo?e Dla OOU brak ograniczenia do szkody rzeczywistej
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgdac odszkodowania za poniesiong szkode; it :
; ; i beiiitie FoWHIeZ 2miiicisanie WrtS &6 oraz szerszy zakres pedmiotéw uprawnionych
1b Zaqac ol gminy ’ szkoda obejmuj ] ney do odszkodowania, np. moze wstapic takze
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista nieruchomosci L A , bl )
Sastel 7 ‘ _ osoba ktorej przys}_ugme sfuzebnusc osobista
. L. ) o 3. Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1i 2, mieszkania.
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. e L
przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci, a roszczenie, o ktérym mowa
w ust. 2, takze osobie, ktdrej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomosci.
36. 3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, wartosé Brak odpowiednika w p.o.s., samo
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo wprowadzenie OOU nie rodzi odpowiedzialnosci
1.c uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé odszkodowawczej, jezeli nie wigze sie
i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 z tym ograniczenie sposobu korzystania
i 2, moze zgdac¢ od gminy odszkodowania Z nieruchomosci.
réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
136. 3. W razie okreslenia na obszarze Specjalna regulacja w 00U dla umozliwienia
ograniczonego uzytkowania wymagarn skutecznego dochodzenia rekompensat od PL na
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, wydatki zwigzane z dostosowaniem akustycznym
2. o ktdrej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty | istniejgcych juz budynkdw, nawet jezeli w uchwale
poniesione w celu wypelnienia tych wymagan 0 00U nie przewidziano obowigzku rewitalizacji
przez istniejgace budynki, nawet w przypadku akustycznej budynkow juz istniejacych w chwili
braku obowigzku podjecia dziatan w tym zakresie. ustanowienia O0U.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze wprowadzenie 00U moze
w rézny sposob wptywaé na prawo wtasnosci nieruchomosci
[6], a acena sity i charakteru tej interwencji wymaga poznania
tresci prawa miejscowego i identyfikacji nowych ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci, ktére to prawo wprowadzito.
W skrajnym przypadku (korzystanie z nieruchomosci lub z jej
czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone)
ustawodawca wprowadza w art. 129 ust. 1 p.o.$. specjalne rosz-
czenie o wykup nieruchomosci, a w art. 129 ust. 2 p.o.§. prze-
widuje mozliwos¢ zgdania odszkodowania, jezeli wprowadzone
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci spowo-
dowaty obnizenie jej wartosci. Jednoczesnie przesadzono, ze
sprawy dotyczgce odszkodowania lub wykupu nieruchomosci
w zwigzku z wprowadzonymi w 00U ograniczeniami korzysta-
nia z nieruchomos$ci sg sprawami cywilnymi i do wyptaty od-
szkodowania lub wykupu nieruchomos$ci zobowigzany jest ten,
ktérego dziatalnos$¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen
w zwigzku z ustanowieniem OOU (art. 136 ust. 2 p.o.§.)°,

® Zgodnie bowiem z art. 136 ust. 1 p.0.§., w razie ograniczenia sposobu
korzystania ze $rodowiska w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania wiasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokosei od-
szkodowania lub wykupu nieruchomosci s sady powszechne.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2018

W zwigzku z roszczeniami przewidzianymi w art. 129 ust. 1
i 2 p.o.5. wazne jest ustalenie zakresu pojeciowego szkody,
ktora podlega kompensacji, a takze przestanek niezbednych
do tego, aby po stronie podmiotu, ktérego dziatalno$é spowo-
dowata wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania powstat obowigzek na-
prawienia szkody lub wykupu nieruchomosci. Istotne jest to, ze
odmiennie niz w przypadku interwencji dotyczacej planowania
przestrzennego, szkoda nie zostaje ograniczona do elementu
straty (art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [7]) i obejmuje takze utracone korzysci. Ze
wzgledu jednak na fakt, ze wprowadzenie OOU jest legalnym
dziataniem wtadzy publiczne], naprawienie szkéd spowodo-
wanych tym dziataniem musi wynika¢ ze szczegdlnej regulaciji
prawnej i musi dotyczyc¢ tylko takich szkéd, ktére ustawodawca
wyraznie wskazat jako podlegajace kompensacji. Taka regulacja
jestart. 129 p.o.8., w ktérym przewidziano zasady rekompenso-
wania szkod wynikajgcych z wprowadzenia ograniczen sposobu
korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong $rodowiska,
przy czym, jak juz wspomniano, regulacja ta jest wspdlna dla
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci, ktére wprowadzane
sg przy wykorzystaniu réznych instrumentéw prawnych (zob.
art. 130 ust. 1 p.o.$. art. 136 a p.0.§.).
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W odniesieniu do O0U znaczenie majg art. 129 p.o.$. oraz
art. 135 i 136 p.o.$., ktére samodzielnie reguluja podstawy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nieruchomoscié. Zakres tych
ograniczen wynika z tresci postanowien uchwaty o utworzeniu
obszaru ograniczonego uzytkowania [5, 8] i analogicznie, jak
w przypadku wyceny do celéw odszkodowan planistycznych
(art. 36 u.p.z.p.), dla identyfikacji i oceny charakteru szkody na-
lezy dokona¢ oceny tresci uchwaty i ustalié rodzaje ograniczen
w sposobie korzystania z nieruchomosci, ktére wezesniej nie
wystepowaty [9]. Wymaga to dyferencyjnego ustalenia stanu
i przeznaczenia nieruchomosci przed i po wystapieniu zdarze-
nia szkodzacego (wprowadzenie nowych ograniczen w korzy-
staniu z nieruchomosci w uchwale o ustanowieniu O0U). Wtedy
bowiem mozna ustali¢, czy wystapit spadek wartosci nierucho-
mosci, bedacy objawem zawezenia prawa wtasnosci na skutek
wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci.

Wskazaé nalezy na nastepujace przestanki odpowiedzialno-
dci odszkodowawczej wynikajgcej z ww. przepisow p.o.$., ktére
w ujeciu ekonomicznym stanowia jedynie warunki konieczne
(ale nie wystraczajgce)’ dla wystapienia szkody:

e wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci,

e szkode poniesiong przez wiasciciela nieruchomosci, jej uzyt-
kownika wieczystego lub osobg, ktérej przystuguje prawo rze-
czowe do nieruchomosci, oraz

e zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci a szkodg®.

W konsekwencji nalezy wskazac¢, ze roszczenia wynikajace
z art. 129 ust. 1 i ust. 2 p.o.$. powstajg wytgcznie w sytuacji,
w ktdrej wprowadzenie ograniczen sposobu korzystania z nieru-
chomosci powoduje niemoznosé lub istotne ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci w dotychcza-
sowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
albo wywotuje innego rodzaju szkode. W pierwszym przypadku
ustawodawca wprowadza roszczenie o wykup nieruchomosci
(art. 129 ust. 1 p.0.8.), a w drugim stwarza mozliwo$¢ dochodze-
nia roszczen odszkodowawczych (art. 129 ust. 2 p.o.s.).

Poréwnanie z interwencji w postaci OOU ze zmiang lub
uchwaleniem planu miejscowego zaprezentowano w tab. |. Na-
prawienie szkody w oparciu o art. 129 ust. 1 2 p.o.s. dotyczy
wytgcznie szkody wynikajacej z wprowadzenia ograniczen co

& 1l CSK 546/08, LEX nr 503415.

7 W dalszych rozwazaniach kluczowe znaczenie bedzie miato odrdznia-
nie warunku koniecznego od wystarczajgcego dla stwierdzenia zaistnienia
szkody. Kryteria prawne wyznaczajg bowiem jedynie warunki koniecz-
ne, ktére majg charakter formalny i dos¢ tatwy do stwierdzenia. Kwestia
ta musi by¢ zrozumiata dla rzeczoznawcow majatkowych, ktdrzy musza
stwierdzi¢ zaistnienie warunkéw koniecznych oraz oceni¢ z wykorzysta-
niem wiedzy specjalistycznej spetnienie warunkéw wystarczajgcych dla
wystgpienia szkody. Oceny tej dokonuja na podstawie czynnikowej analizy
empirycznej danych rynkowych typu ex post factum. W tym ujeciu publi-
kacja porzadkuje kwestie empirycznego poszukiwania przyczynowosci wg
ugruntowanej teorii interwencji publicznej w postaci ustanowienia O0U.
Jest to niezbedne dla przyjecia poprawnych zatozen na etapie operacjo-
nalizacji badan rynku, co warunkuje poprawny pomiar, czyli dyferencyjne
okreslenie wartosci rynkowej.

8 Przesfanki sformutowane w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2009 r., [l CSK 546/08, LEX nr 503415; podobnie takze wyrok SN z dnia 24
lutego 2010 1., Il CZP 128/09, LEX nr 578138.

do sposobu korzystania z nieruchomosci, ktdre to ogranicze-
nia sa sformutowane w uchwale ustanawiajacej OOU. W konse-
kwencji, wszelkie inne szkody nie sg rekompensowane, gdyz nie
przewiduje tego ustawodaweca i nie podlegajg wycenie do tego
celu. Za wysoce dyskusyjng nalezy uzna¢ dominujgcg obecnie
interpretacje judykatury, ze w art. 129 p.o.$ przewidziano obo-
wiazek odszkodowania za teoretyczne wytgczenie roszczenia
negatoryjnego wynikajgcego z immisji i zawezenie granic pra-
wa wtasnosci, nawet jezeli w 00U nie wprowadzono zadnych
ograniczer co do sposobu korzystania z okreslone] nierucho-
mosci®. Tymczasem, co wynika w sposéb jednoznaczny z tresci
art. 129, odszkodowanie ustawodawca przyznaje wytgcznie za
takie ograniczenie prawa wtasnosci, ktére polega na wprowa-
dzeniu ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci. Za-
tem ewentualne, teoretycznoprawne zawezenie granic prawa
wiasnosci, na ktére powotuje sie judykatura, nie ma znaczenia
z punktu widzenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewi-
dzianej w art. 129 p.o.s. Nalezy przypomnie¢, ze ustawodawca
wprowadza liczne i réznorodne ograniczenia dotyczgce prawa
wihasnosci (np. whasnos¢ zabytkow, wtasnosé nieruchomosci
rolnych), co nie oznacza kazdorazowej koniecznosci kompensa-
cji réznorodnych uciazliwosci lub nawet kosztdw wynikajacych
ztych ograniczeri. Wtasno$¢, jako prawo rzeczowe, jest bowiem
ograniczona m.in. przepisami ustaw (art. 140 k.c.), a ustawo-
dawca zgodnie z Konstytucjg RP (art. 31 ust. 3164 ust. 3) moze
ograniczaé prawo wtasnosci, byleby tylko kierowat sie zasada
proporcjonalnosci, nie naruszyt istoty tego prawa i nie uczynit
z niego prawa pustego (ius nudum) [10].

Co ciekawe, analogicznado art. 129 p.0.$. jest interwencja pla-
nistyczna przewidziana w u.p.z.p. Zaréwno w sytuacji uchwale-
nia 00U, jak i zmiany mpzp odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
powstanie tylko wtedy, jezeli akty te wprowadzity ograniczenia
w sposobie korzystania z nieruchomosci i pomiedzy ewentual-
nym spadkiem wartosci nieruchomosci a wspomnianymi ograni-
czeniami korzystania wystepuje adekwatny zwigzek przyczyno-
wo-skutkowy. Specyfika interwencji w postaci 00U powoduje, ze
ustawodawca nakazuje rekompensowanie skutkéw wprowadza-
nych (nieistniejgcych weczesniej) ograniczen sposobu korzysta-
niu z nieruchomosci, a nie wszelkich innych ograniczen (czesto
wylgcznie teoretycznych) tresci prawa wiasnosci nierucho-
mosci wynikajgcych z lokalizacji w sasiedztwie lotniska, ktérego
dziatalnos¢ moze by¢ dlaréznych osob w réznym zakresie ucigz-
liwa.

W poréwnaniu z interwencjg poprzez plan miejscowy, inter-
wencja poprzez 00U analogicznie wskazuje na rekompensowa-
nie szkody powstajgcej tylko w zwigzku z przyczyna dotyczgca
wprowadzenia ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mosci, natomiast zakres odszkodowania w OOU jest szerszy,
poniewaz oprécz straty obejmuje takze utracone korzysci.
Ponadto dodatkowo przewidziane jest szczegdlne odszkodo-
wanie dotyczace ,szkody akustycznej”, ktére ma charakter re-

? Np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r,, [| CSK 602/09, LEX nr
585768; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9 lipca 2015 1, | ACa
571/15, LEX nr 1842364; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 grud-
nia 2015, VI ACa 1662/14, LEX nr 2031087; wyrok Sgdu Apelacyjnego w Po-
znaniu z dnia 27 maja 2014 r., | ACa 428/14, LEX nr 1496508; wyrok Sadu Ape-
lacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 r,, | ACa 388/13, LEX nr 1356638.
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kompensaty za poniesione koszty' na dokonanie rewitalizacji
akustycznej budynkow w obrebie 00U, zgodnie z wymogami
wprowadzenymi w uchwale ustanawiajgcej O0OU.

Efekty ustanowenia 00U

Pierwszym efektem interwencji Panistwa jest zasadnicze
polepszenie sytuacji negocjacyjnej wiascicieli nieruchomosci
w zakresie warunkow dochodzenia odszkodowania zwigzanego
z obowigzkiem poprawy parametrow akustycznych budynkdw
mieszkalnych, gdyz roszczenie tego rodzaju staje sie skuteczne
po poniesieniu naktadéw oraz jest tatwiejsze do dochodzenia.
Dotyczy to zaréwno roszczenia z art. 129 ust. 2 dla nowych
(wznoszonych) budynkéw, jak réwniez dla istniejacych (art.
136. ust. 3) nawet przy braku (w uchwale o 00U) obhowigzku
ich poniesienia. Wtasciciele nieruchomosci w zamian za in-
gerencje w prawo wtasnosci uzyskujg prawo do dochodzenia
odszkodowania (jednak w okreslonych przez ustawodawce gra-
nicach) w specyficznych warunkach uméw tréjstronnych pomie-
dzy wtascicielem (gospodarstwo domowe), portem lotniczym
i Panistwem jako regulatorem. Relacje stron umowy tréjstronnej
zaprezentowano na rysunku'.

Panstwo (A) \

Wartosc nieruchomosci na rynku

(C) Waasciciel
(gospodarstwo domowe)

(B) Port lotniczy

Rys. Relacje stron w umowie tréjstronnej [11]

W przypadku funkcjonujgcych PL interwencja Panstwa
w kwestie zasad rozwigzywania sporow hatasowych ma dla
wiekszosci nieruchomosci potoznych w 00U dwojaki charakter.
Jest on dyskretny w zakresie oceny szkody dotyczacej spadku
wartosci i stanowczy w zakresie dotyczgeym zwrotu kosztow
zabezpieczen akustycznych budynkéw??. Skutkiem ekonomicz-

0 Jezeli art. 136 ust. 3 p.o.$. ma stanowi¢ podstawe wnioskowania o tym,
jakie koszty rewitalizacji akustycznej sg szkada, to wynika z niego to, ze
szkoda sa koszty poniesione na rewitalizacje akustyczna budynku w sytuacji,
w ktérej obowigzek dokenania napraw wynika z postanowien 00U, a wyjatko-
wo, szkodg sa koszty poniesione na rewitalizacje akustyczng budynku nawet
jezeli postanowienia OOU takiego obowigzku dla danej nieruchomosci nie
wprowadzity, lecz znajduje sie ona w O0U. Chodzi bowiem o zwrot poniesio-
nych kosztéw rewitalizacji akustycznej budynkéw zlokalizowanych w O0U ze
wzgledu na przekonanie ustawodawcy, ze kazdy kto dostosuje swoj budynek
zlokalizowany w 00U do wymogdw akustycznych w nim obowigzujgcych,
powinien otrzymac zwrot wydatkdw, gdyz chroni swoje zdrowie i realizuje cel
przepiséw ochrony srodowiska dotyczacych OOU. Por. btedng interpretacje
judykatury, np. Wyrok SA w Poznaniu z dnia 4 marca 2013 r,, | ACa 490/12,
LEX nr 1292730; Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 15 maja 2015
r, | ACa 295/15, LEX nr 1740679; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 17 lipca 2013 ., | ACa 388/13, LEX nr 1356638; wyrok Sadu Apelacyj-
nego w Poznaniu z dnia 17 stycznia 2013, | ACa 1104/12,LEX nr 1271919.

"' Strzalki na rysunku prezentujg wzajemne oddziatywanie w negocjacjach
odszkodowan pomiedzy nierownowaznymi podmiotami A i B i pozycje do-
minujacego podmiotu C (Paristwa). Rézna wielko$¢ liter oznacza pozycje,
site odziatywania. Regulator nie wchodzi w relacje bezposrednie, jednak
przy utrzymujacej sie asymetrii informacji pomiedzy A i B dochodzi do
koncentracji obu stron sporu na relacjach z dominujaca strona C (grubsze
strzatki). Nie wystepuje natomiast oddzialywanie negocjacyjne A-C i B-C
(brak strzatek o tym zwrocie).

2 Inna sytuacja jest w przypadku szkody wywotanej lokalizacjg nowego
portu lotniczego, kiedy obie ingerencje miatyby charakter stanowczy. Prze-
pis art. 136 ust. 3 dotyczy wylacznie zwrotu kosztéw poniesionych (czyli
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nym interwencji jest bowiem przede wszystkim legalizacja po-
nadnormatywnego hatasu, ktéra w odniesieniu do niektérych
nieruchomosci wymusi ograniczenie dopuszczalnych sposobow
korzystania z nich. Dochodzi zatem do prawego usankcjonowa-
nia biernego efektu zewnetrznego, ktéry ma by¢ ekonomicznie
niwelowany poprzez przyznanie skutecznego roszczenia, za-
pewniajgcego gospodarstwom domowym zwrot kosztow po-
niesionych na dostosowanie akustyczne budynkéw. W ujeciu
ekonomicznym jest to pierwszy i najwazniejszy cel interwencji.
Panstwo, jako trzecia strona transakcji, kreuje poprzez pra-
wo sytuacje wymuszong dla pozostatych dwdch stron umowy,
przez co realizuje wazne cele spoteczne, trudne i niemozliwe do
osiggniecia przez strony konfliktu poprzez dwustronne relacje
rynkowe lub uznane za zawierane przy zbyt wysokich kosztach
transakcyjnych. W przepisach p.o.$. wyznaczono w ten spo-
sob hierarchie ochrony débr. Pierwszorzedne znaczenie maja
ochrona zdrowia ludzi zamieszkatych w OOU oraz ochrona miru
domowego, ktdre stawiane sg przed interesami PL. Szkoda aku-
styczna jest wzglednie prosta do ustalenia co do zakresu nie-
zbednych prac oraz mato skomplikowana metodycznie w 0sza-
cowaniu, gdyz konkretyzuje sie na wymaganej poprawie cech
rzeczy (budynku mieszkalnego), ma wiec charakter materialny
i realny. Nalezy zwréci¢ uwage, ze wyréwnanie tego rodzaju
uszczerbku majatkowego ma gtebsze uzasadnienie spoteczne
i przy dysproporcji sity negocjacyjnej pomiedzy PL i pojedyn-
czym gospodarstwem domowym ingerencja Parfistwa moze
by¢ uznana za niezbedna dla zapewniania skutecznej ochrony
zdrowia i jakosci zycia rodzin zamieszkujacych w O0U™,
Druga interwencja dotyczy ingerencji Paristwa w zakres
i sposéb ochrony kapitatu zaangazowanego przez gospodarstwa
domowe na rynku nieruchomosci. Prowadzi ona do zawezenia re-
kompensowanej szkody, w sposéb typowy dla sytuacji dotycza-
cej legalnego dziatania wiadzy publicznej poprzez przepisy pra-

wydatkéw poniesionych, a wiec specyficznego elementu szkody w zakresie
straty stanowigcej przysporzenie pasywow) w celu wypetnienia wymagari
natozonych przez uchwaty dla istniejgcych budynkéw, nawet w przypadku
braku obowigzku podjecia dziatan w tym zakresie. Zostat on blednie zinter-
pretowany i w praktyce dochodzi do zaliczania do szkody takze fikcyjnych,
potencjalnych i niezrealizowanych faktycznie naktadow na poprawe para-
metréw akustycznych dla budynkow istniejacych w 0OU. Wprowadzane
do uchwat ustanawiajgcych OOU specyficzne obowigzki wtascicieli doty-
czgce wypelnienia wymagan sg legalne i egzekwowalne tylko w stosunku
do nowoprojektowanych budynkéw. W przypadku istnigjacych budynkow
wprowadzone poprzez uchwaty o 00U obowigzki podjecia dziatan w zakre-
sie rewitalizacji akustycznej sg nieegzekwowalne, nie s zagrozone zadng
sankcjg i dlatego nie stanowig szkody, o ktdrej mowa w art. 129, poniewaz
dla jej powstania konieczne jest wg art. 136 ust. 3 poniesienie wydatku.
Problematyczna jest takze poprawnos¢ formalna uchwaty o 00U, kidra
winna dotyczy¢ wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci.
3 W praktyce bowiem tylko wtasciciele nieruchomosci potozonych w 00U
mog3 skutecznie dochodzi¢ zwrotu poniesionych kosztdw na dostosowa-
nie budynkéw do wymaganych parametréw akustycznych oraz uzyskiwac
kwoty odszkodowar, ktére majg by¢, co wynika z celu wprowadzonej regu-
lacji prawnej (p.0.8.), przeznaczene tylko na te cele. Roszczenia wlascicieli
nieruchomosci potozonych poza granica 00U sg w polskich warunkach
nieskuteczne, a z pewnoscig ostra formalna granica zewnetrza Q0U jest
rozmyta metodycznie w zakresie oceny oddziatywania hatasu emitowa-
nego przez PL. Nie mozna bowiem stwierdzi¢, ze dwa sasiadujgce domy,
z ktorych jeden potozony w OOU, a drugi poza nim, roznia sie zasadniczo
sita negatywnego oddziatywania hatasu na ludzi tam mieszkajgcych. Oce-
ni¢ nalezy wiec, ze wiasciciele nieruchomosci poza 00U pozostajg w gor-
szej sytuacji prawnej w zakresie skutecznosci roszczen dotyczacych ponie-
sionych kosztéw rewitalizacji akustycznej budynku.
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wa miejscowego't. Wskazano bowiem, ze przestanka konieczna
dla ustalania odszkodowania jest ograniczenie poprzez uchwate
0 00U sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy braku ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 129 ust. 1
i 2 p.o.s. in fine) wiasciciel nieruchomosci nie moze skutecznie
dochodzié odszkodowania. Metodycznie konieczna jest zatem
identyfikacja réznicy spowodowanej zdarzeniem szkodzgcym,
ktorym wcale nie jest legalizacja hatasu poprzez wprowadzenie
00U, lecz ewentualne ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci wprowadzone wiaénie poprzez prawo miejscowe
w postaci O0U. W tej sytuacji moze bowiem dojs¢ do wystapie-
nia negatywnego efektu na rynku nieruchomosci, gdy np. grunt
(teren) utraci przeznaczenie pod zabudowe lub budynki traca
mozliwo$¢ zmiany parametréw fizycznym (zakaz rozbudowy)
lub ekonomicznych (zakaz zmiany sposobu uzytkowania na op-
tymalny rynkowo).

Pomiar szkody odnoszony bedzie do oceny reakcji uczestni-
kow rynku na pojedyncze zdarzenie szkodzace, ktdre moze stac
sie negatywnym czynnikiem rynkowym opisanym metodycznie
na poziomie pomiaru jako konkretna pogorszona ocena cechy
rynkowej nieruchomosdci. Ceche te nalezy zidentyfikowaé na
podstawie treci uchwaty o OOU w odniesieniu do konkretnego
ograniczenia sposobu korzystania dla danego rodzaju nierucho-
mosci. Nalezy podkreslié, ze tylko przy znaczgcej interwencji na
dobrze rozwinietych rynkach, ktére charakteryzuja sie wzgled-
nie wysokg efektywnoscia informacyjna, ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci moze skutkowaé spadkiem cen
nieruchomosci badz ostabieniem dynamiki wzrostu cen.

Systemowe ujecie szkody w O0OU
wg hierarchicznego modelu normatywnego

Przyjac nalezy, ze dla powstania szkody wywotanej wpro-
wadzeniem w 00U nieistniejgcych uprzednio ograniczen w ko-
rzystaniu z nieruchomosci niezbedne jest spetnienie warunku
negatywnej zmiany odnoszonej do zmniejszenia ekskluzywno-
$ci kontrolowanego prawa witasnosci, uzytkowania wieczyste-
go i innych praw rzeczowych do nieruchomosci (por. art. 129
ust. 2 i 3 p.o.$.). Szkady majatkowej jako skutkdw tej zmiany
poszukiwaé nalezy w réznicy (dyferencji) w wartosciach nieru-
chomosci. Jej pomiar moze odbywa¢ sig na rynku wytacznie
po dacie zdarzenia szkodzacego, a w praktyce dopiero po upty-
wie 2 lat, 1j. po okresie przewidzianym na zgtaszanie roszczen
(por. art. 129 ust. 4 p.o.$.). Dwuletni okres zgtaszania roszczen
ma, oprocz wymiaru formalno-prawnego wynikajgcego z tresci
art. 129 ust. 3 p.o.§., podstawowe znaczenie jako istotny para-
metr ekonomiczny wskazujacy na wyznaczone przez ustawo-
dawce kryterium czasu, w ktérym mozliwe jest zaobserwowanie
przez wtascicieli negatywnej zmiany dotyczacej:

e utraty aktywow,

e faktycznego lub prawdopodobnego przysporzenia pasywow,
oraz

@ utraty korzysci.

Zwrdci¢ nalezy uwage na odmienny charakter metodyczny
elementu szkody dotyczacej utraty wymaganych parametrow
akustycznych budynku od spadku wartosci rynkowej nierucho-

' Podobne rozwigzania, prowadzace nawet do wigkszego ograniczenia
odszkodowan obowiazujg w regulacjach u.p.z.p., art. 36 i nast.

mosci. W przypadku szkody akustycznej brak jest istotnych
probleméw metodycznych ze spetnieniem warunkow identy-
fikacji negatywnej zmiany oraz oceny zwigzku ze zdarzeniem
szkodzgcym. Wynika to z oparcia obliczen wartodci szkody
na zakresie robdt odnoszonym do wymogdw przewidzianych
w przepisach prawa i innych normach technicznych wskazujacych
na rodzaj zabezpieczen (wymaganych parametréw) akustycznych
budynku przy dos¢ jednoznacznych ekonomicznie kosztach ryn-
kowych robét budowalnych, tj. szacowania szkody wg kosztu ich
odtworzenia dla cech konkretnej nieruchomosci. Spetniony jest
takze warunek trwatosci szkody, gdyz brak jest podstaw do kwe-
stionowania istnienia 00U lub zmian regulacji prawnych wskazuja-
cych na wymaganie techniczne, ktére powinien spetnia¢ budynek.
Zasadniczo brak jest istotnych przeszkéd metodycznych do usta-
lenia wartosci szkody akustycznej bezposrednio w nastepnym dniu
po ustanowieniu O0U, w zakresie, w jakim uchwata ta wprowadzita
wymogi techniczne dotyczace budynkéw.

W zakresie szkody dotyczgce] spadku wartosci rynkowej ta-
kie rozwigzanie nie jest mozliwe, gdyz szkoda ma inny charakter
metodyczny zaréwno na poziomie konceptualizacji, operacjo-
nalizacji, jak i wykonywania pomiaru. W przypadku szkody aku-
stycznej rozmiar szkody odnoszony jest do fizycznych elemen-
téw budynku wymagajacych wymiany lub poprawy, co nastepnie
pozwala na do$¢ prostag konceptualizacje poprzez przyjecie za
podstawe wyceny wartosci (kosztu) odtworzenia. Operacjonali-
zacja to przeprowadzenie badan (analiz) rynku budowalnego, co
wymaga ustalenia typowych (najczesciej wystepujacych) kosz-
tédw robdt budowlanych, a dla problematyki pomiaru kluczowe
znacznie ma wiedza inzynierska pozwalajgca na ustalenie ro-
dzaju robdt i technologii ich wykonania.

W przypadku szkody dotyczacej spadku wartosci jej
rozmiar nie jest odnoszony do fizycznych parametréw bu-
dynku, a wymaga ustalenia wptywu wprowadzenia nieist-
niejgcych uprzednio ograniczern w sposobie korzystania
z nieruchomosci (zdarzenie szkodzace) na zmiane pozio-
mu cen, co jest mozliwe tylko poprzez ustalenie rodza-
ju cechy rynkowej szacowane] nieruchomosci i dokonanie
przyczynowo-skutkowej oceny dotyczacej wptywu zmian czyn-
nikéw, ktdre wystagpity w obrocie po dacie ustanowienia O0OU
i ksztattujg ceny na rynku nieruchomosci podobnych. Wy-
maga to wiec czasu na zaobserwowanie reakcji rynku nie-
ruchomosci i okres 2-3 lat jest w praktyce niezbedny dla

Tabela Il. R6znice metodyczne szkody S i A na poziomach
konceptualizacji, operacjonalizacji i pomiaru
(Zrodto: opracowanie wtasne)

Szkoda S,
spadek
wartosci

Szkoda A,
rewitalizacja
akustyczna

Poziom
Interpretacja

metodyczny

Podstawa wyceny

o Wartos¢ Wartosérkoszt - rodzaj wartosgci
Konceptualizacja : , i
rynkowa odtworzenia obiektywizujgcy
warunki szacowania
Rynek

Nieruchomosc¢
- zZmiana stanu

Miejsce identyfikacji

nieruchomosci . . . sy
i pomiaru wielkosci

Operacjonalizacja 5
— Zmiana stanu

ok budynku szkody
) Podejscie Podejscie Sposéb obliczania
Pomiar :
poréwnawcze kosztowe (metoda)
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zgromadzenia wystraczajgce] liczby dowodéw rynkowych
(cen podobnych nieruchomosci). Konceptualizacja oznacza
w tym przypadku przyjecie za podstawe wyceny wartosci ryn-
kowej, dla ktdrej kluczowe znaczenie ma operacjonalizacja ba-
dan cen na rynku nieruchomosci. To z kolei wymaga nie tylko
ustalenia typowych (najczesciej wystepujacych) cen podobnych
nieruchomosci, ale takze uwzglednienia dynamiki systemu rynku
nieruchomosci. Na zmiany cen nieruchomosci podobnych wpty-
wac bowiem bedg oprécz czynnika szkodzgcego (ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci zidentyfikowane w O0U)
rownoczesnie inne czynniki powodujace zmiany cen (,w gére” i
ow dot”) w wyniku zmiany warunkdw konkurowania, np. zmiany
preferencji kupujgcych na skutek nowych ofert deweloperow,
zmiany dostepnoscii kosztéw kapitatu, zmiany kosztéw budowy,
obnizenia lub wzrostu bezrobocia oraz zmiany popytu na lokale
mieszkalne nabywane jako inwestycje. Stad dla problematyki
pomiaru kluczowe znacznie ma wiedza ekonomiczna pozwala-
jaca na ocene zjawisk wystepujgcych na rynku nieruchomosci,
a obiektywizacja i poprawnos¢ pomiaru sg uzaleznione od ilosci
i jakosci dostepnych danych rynkowych oraz od rodzaju wyko-
rzystywanych narzedzi (metod) analitycznych.

Réznice metodyczne na poziomach konceptualizacji, operacjo-
nalizacji i pomiaru wartosci szkdd dla szkody dotyczacych spad-
ku wartosci (S) i poprawy parametréw akustycznych budynku (A)
zaprezentowano w tab. . Wycena obu rodzajéw szkdd opiera sie
na poziomie konceptualizacji na odmiennej kategorii normatyw-
nej, co powoduje takze odmiennosc¢ stosowanych zasad i metod
wyceny. Zasadnicza réznica dotyczy poziomu operacjonalizacii.
Szkoda w zakresie spadku wartosci opiera sie nie tylko na innych
zasadach identyfikacji negatywnej zmiany, ale takze jest przepro-
wadzana w innym miejscu. Jest to mozliwe tylko w kontekscie
dynamicznego systemu rynku nieruchomosci. Stad inny musi
by¢ sposéb oceny zwigzku ze zdarzeniem szkodzacym, gdyz na
zmiany cen rynkowych podobnych nieruchomosci réwnoczesnie
wptywaijg inne czynniki, ktore nalezy zidentyfikowaé. Problema-
tyczne moze by¢ takze spetnienie warunku trwatosci szkody, gdyz
ceny na rynku sg koniunkturalnie zmienne.

W przypadku szkody akustycznej mamy do czynienia
z dos¢ prosta konceptualizacjg wg kategorii wartosci (kosztu)
odtworzenia fatwego do operacjonalizacji poprzez badanie jej
rozmiaru na nieruchomosci i poprzez parametry fizyczne nie-
ruchomosci (zmiane stanu techniczno-uzytkowego budynku),
a do pomiaru wykorzystuje sie informacje o cenach na rynku
budowlanym z aplikacjami dobrze opracowanych metod wy-
wodzonych z praktyki kosztorysowania robot budowanych.
Rozmiar szkody dotyczacej spadku wartosci nie jest konkre-
tyzowany przez parametry fizyczne nieruchomosci, ale tylko
poprzez ocene skutku zmian cen nieruchomosci podobnych
narynku i to na dodatek wywotanych wytgcznie ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci (a nie innymi zmianami
rynkowymi), stad wymaga konceptualizacji poprzez wykorzy-
stanie wartosci rynkowej, tj. ztozonej kategorii teoretyczne;.
Operacjonalizacja jest utrudniona wzglednie niskg aktywnos-
cig rynku i jego niska efektywnoscig informacyjna, co utrudnia
i znacznie podnosi koszty zgromadzenia danych rynkowych
i opracowania informacji niezbednych do przeprowadzenia
ztozonego pomiaru, ktéry wymaga najczesciej zbudowania
modelu ekonometrycznego.
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Ekonomiczne ujecie interwencji w postaci 00U
i charakter przyczynowosci

Konflikt o immisje opisa¢ mozna w ujeciu efektywnoscio-
wym jako nierownowage pomiedzy kosztami spotecznymi a
kosztami prywatnymi (rynkowymi). Wymaga to pordwnania
kosztow spotecznych generowanych przez interwencje ze
wzglednie wysokimi kosztami mechanizmu rynkowego w sy-
tuacji konfliktu (ramy publikacji nie pozwalajg na zaprezento-
wanie krytyki interwencji Panistwa [12]). Przyjmuje sie wg teorii
Coase’a, ze efekty zewnetrzne, jako skutki immisji, stajg sie
kosztami spotecznymi [13]. Poglady te byly inspirowane i uza-
sadniane dos¢ prostymi obserwacjami praktyki gospodarcze;
i analizg sporéw sgdowych (szerzej o przyktadzie dotyczacym
konfliktu o immisje hatasu bez interwencji Paristwa w [14]),
ktdrych rozstrzygnigcia dokonywane przy ingerencji panstwa
ksztattowaty warunki funkcjonowania rynkéw dotyczacych
débr rzadkich'®. Kontrowersyjnosé przyjetej perspektywy
metodologicznej Coase’a wynika z rezygnacji z perspektywy
prawnej wyznaczajgcej tradycyjne rozumienie zakresu ochrony
witasnosci prywatnej, ktdra jeszcze na poczatku XX w. deter-
minowata ramy rozwazan ekonomistéw. W miejsce klasycz-
nego ujecia szkody z jasno zdefiniowanymi i przeciwstawnymi
rolami sprawcy i poszkodowanego, Coase wprowadzit wolna
od ograniczen prawnych analize sposobu rozwigzania sporu
o immisje przy swoistej sytuacji réwnowaznej dla obu stron
konfliktu. Przyjat zatozenia wzajemnosci szkody (tak samo
jak hatas z lotniska przeszkadza mieszkancom, usytuowanie
domoéw obok lotniska przeszkadza przedsiebiorcy) poprzez
dwustronne efektywnosciowe ujecie kosztéw zewnetrznych
(spotecznych). Odrzucit on kryterium sprawiedliwosgci i przyjat
perspektywe efektywnosdci, a to prowadzi takze do wniosku
0 poprawnosci przyjmowania wartosci rynkowej jako pod-
stawy wyceny do tych celéw (krytyke tego ujecia mozna zna-
lezé np. w [11]). Zaproponowal analize konfliktu sgsiedzkiego
z perspektywy sytuacji rownowaznej dla obu stron tego kon-
fliktu (wzajemnosdci szkody) poprzez dwustronne efektywnos-
ciowe ujecie kosztéw zewnetrznych (spotecznych). W systemie
prawa stanowionego koncepcja ta wykorzystywana jest do uza-
sadnienia wzglednej ochrony wtasnosci (wyrazonej przepisami
art. 140i 144 kodeksu cywilnego) oraz odrzucenia klasycznego
ujecia szkody z jasno zdefiniowanymi i przeciwstawnymi rola-
mi sprawcy i poszkodowanego, co dotyczy takze przypadku
interwencji Panistwa na rynku nieruchomosci. Teoria Coase’a
pozwala na przeprowadzenie analizy oraz ocene zasadnosci
i skutkéw interwencji w sytuacji ustalania odszkodowan z per-
spektywy sytuacji rownowaznej stron konfliktu (wzajemnosci
szkody) poprzez dwustronne efektywnosciowe ujecie kosztéw

> Pierwsza publikacja Coase'a dotyczyta zasad rozdzielania przez Pari-
stwo czestotliwosci radiowych. Proponowal on, aby decyzje o alokacji
tych praw wiasnosci przenie$¢ z uprawnier rzadu (administracji) na rynek.
Kryterium analizy byto zapewnienie najwyzszej efektywnosci uzytkowania,
rozumianej jako maksymalizacje utargu — warto$¢ produkeji. Inne pub-
likacje dotyczyt kwestii nieruchomosci w tym konfliktu rolnik-hodowca,
rolnik-linia kolejowa, immisji dymu i hatasu [12]. Wspotczesne odniesienia
do tej problematyki to np. w Nowej Zelandii dla nieudane] aukcji wg zasad
W. Vickrey'a (laureata Nagrody Nobla za znaczgce postepy w zastosowaniu
teorii gier w przetargach) i udany przetarg w Wielkiej Brytanii wg zasady
LJnikt nie jest w stanie ktlamac. Gadanie jest tanie.." (Harford 2011, s. 252
i 257 oraz Smith 2013, s. 130).
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zewnetrznych (spotecznych) i kosztu mechanizmu rynkowego.
W tym kontekscie mozna takze dokonac¢ instytucjonalnej oceny
poprawnosci interpretacji sadowych, gdyz mozliwa jest oce-
na uzyskiwanych rezultatéw interwencji, ktérymi powinno by¢
obnizenie kosztéw transakcyjnych. Rozstrzygniecie konfliktu
z wykorzystaniem interwencji powinno by¢ lepsze, gdyz bedzie
bardziej efektywne (tafisze i szybsze) niz negocjacje rynkowe.
Teoria Coase'a stwarza mozliwos¢ wzglednie obiektywnego
pomiaru i oceny efektywnosci konkretnej interwencji prawnej
(np. uchwalenia 00U dla konkretnego portu lotniczego), a takze
podsuwa kryteria, ktére mozna wykorzysta¢ do formutowania
interpretacji sgdowych w konkretnych okolicznosciach praw-
nych i ekonomicznych. Wspdtczesne skutki teorii Coase’a w
prawie to:
® zaangazowanie Paristwa w rozwiazywanie konfliktow na rynku,
np. regulacje dotyczace sposobu rozstrzygania konfliktéw po-
miedzy wtascicielami nieruchomosci o réznym przeznaczeniu,
e ingerencja w warunki funkcjonowania rynku oraz ksztatto-
wanie zasad dochodzenia i ustalania odszkodowan, czego

wymiar praktyczny dotyczy np. regulacji w przepisach p.o.s.

dotyczacych zasad ustanawiania O0OU, oraz
e konkretyzacjaw praktyce gospodarczej poprzez przepisy pra-

wa uprawniajace do korekty (transferu) praw wiasnosciinp.
legalizacji immisji z przyznaniem wtascicielom uprawnienia
do dochodzenia odszkodowania za wybrane elementy szkody
na warunkach umaow tréjstronnych.

W przypadku efektéw zewnetrznych zwigzanych z funkcjo-
nowaniem portu lotniczego rozwazaé¢ mozna nastepujgce al-
ternatywne sytuacje:

e rezygnacija z lotow (catkowity zakaz immisiji),

e ograniczenie lotéw lub tanich lotdw (czesciowy zakaz immisji),

e zachowanie miru domowego (nakaz rewitalizacji akustycznej
dla wiascicieli i zwrot wydatkow przez PL) oraz ochrona kapi-
tatu gospodarstw domowych (odszkodowania za wymierne
skutki interwencji — obnizenie wartos$ci rynkowej) z utrzyma-
niem funkcjonowania lotniska, oraz

e brak ochrony gospodarstw domowych (rezygnacja z wpro-
wadzenia szczegdlnych roszczen ochronnych/odszkodowaw-
czych przy jednoczesnej akceptacji dziatalnosci lotniska).

Przy prébach rozwigzania sytuacji konfliktowej konieczna jest
ocena sprawowanej kontroli nad nieruchomosciami. Nastepuje
wtedy potwierdzenie prawa wtasnosci dla wtascicieli nierucho-
mosci w 00U, co skutkuje zakazem immisji lub dochodzi do
korekty (transferu w ujeciu ekonomicznym) praw wiasnosci, co
legalizuje immisje, a pokrzywdzony wtasciciel uzyskuje prawo
do dochodzenia odszkodowania. W skrajnych sytuacjach naste-
puje utrata prawa wlasnosci poprzez wywlaszczenie lub wykup.
Najczesciej ingerencja w postaci 00U ma charakter dyskretny i
skutkuje jedynie ograniczeniem wtasciciela w wykonywaniu cze-
$ci prawa wiasnosci (tzw. bierny efekt zewnetrzny) lub dopusz-
cza sprawce immisji do korzystania z nieruchomosci (tzw. czynny
efekt zewnetrzny).

Ekonomiczna interpretacja regulacji art. 129 oraz art. 135
i 136 p.o.$., czyli przypadku wprowadzenia poprzez OOU agrani-
czen w sposobie karzystania z nieruchomosci mieszkaniowych
z powodu immisji hatasu z lotniska, jest nastepujaca:

1. Jest to legalna interwencja Panstwa na rynku (ingerencja we
wtasnosc).

2. W zamian za ingerencje w prawo wtasnosci przejawiajaca sie
we wprowadzonych ograniczeniach w korzystaniu z nierucho-
mosci wiasciciel nieruchomosci uzyskuje:

® pewng wierzytelno$¢ co do ochrony zdrowia (wyréwna-
nie uszczerbku majatkowego dotyczgcego poniesionych
kosztéw) w zakresie poprawy akustyki budynku,

® warunkowa wierzytelnos¢ co do ochrony kapitatu (jesli
na rynku wystapi spadek wartosci rynkowej jako skutek
interwencji).

3. Wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej (port lotniczy) uzyskuje
mozliwos$¢ dalszego funkcjonowania w sposab preferencyijny,
tj. bez posrednictwa rynku, ale obcigzany jest warunkowym
zobowigzaniem.

Specyfika wyceny dyferencyjnej odszkodowan w 00U PL
wynika z braku wystepowania prostej sytuacji ujmowanej wg
klasycznej analizy (odnoszonej czesto do nazwisk Laplace’a
i Newtona), kiedy przyjmuje sie zatoZzenie prostego, powtarzal-
nego i jednoznacznego kierunkowo zwigzku x — y, gdy jedna
i ta sama przyczyna x powoduje jeden i zawsze ten sam efekt y.
Wedtug schematycznego ujecia wektorowego nalezy zapisaé:
jedna ita sama przyczyna (x,) powoduje jeden i zawsze ten sam
efekt (y), czyli x; — y;. Analiza zjawisk spotecznych (np. spadku
wartosci rynkowej) wg tego ujecia, tj. wg zasad mechaniki wy-
wiedzionych z obserwacji sfer niebieskich, jest do$¢ czesta i wy-
jasniana jest obecnie btedami poznania zwigzanymi z leniwym
kontrolerem, ztudzeniem prawdziwosci i efektem zakotwiczenia
[15]. Tymczasem, mamy do czynienia z bardzo ztozong sytuacja,
w ktérej dochodzi do naktadania sie w tym samym czasie ne-
gatywnych i pozytywnych efektéw zewnetrznych'® zwigzanych
z funkcjonowaniem lotniska oraz wystepowania innych zdarzen
gospodarczych na poziomie makro- (np. wzrost lub spadek bez-
robocia, ptac, PKB, kosztéw kredytéw, kurséw walutowych),
mezo- (wzrost wptywow podatkowych dla gminy i poprawa
infrastruktury spotecznej: szkoty, obiekty sportowe, wypoczyn-
kowe, kultury) i mikroekonomicznym (np. poprawa jako$ci zabu-
dowy mieszkaniowej). Powigzania miedzy nimi sa ztozone, prze-
biegajg w zréznicowany sposdb w czasie, zrdézng sitg i ujawniajg
sie tylko w postaci zagregowanych skutkéw negatywnych lub
pozytywnych, np. dotyczgcych wzrostu lub spadku cen gruntéw,
lokali mieszkalnych czy domow.

Normalnym, samodzielnym, ale tylko modelowym nastep-
stwem utworzenia czy rozbudowy lotniska bedzie wywotanie
ucigzliwosci zwigzanych z jego sasiedztwem, nastepnie nie-
moznos¢ spetnienia norm ochrony srodowiska dotyczacych
hatasu, co z kolei powoduje ustanowienie 00U, ktdry jest jedynie
formalnym wyrazem ingerencji w prawo whasnosci przystugu-
jace wiascicielom nieruchomos$ci mieszkalnych, ktérzy mogg
by¢ ograniczani co do sposobu uzytkowania swoich nierucho-
mosci. Wprowadzenie 00U bedzie zatem zazwyczaj elementem
sine qua non tancucha przyczynowo-skutkowego (koniecznym,
ale nie wystarczajagcym), ktory w sensie prawnym moze do-
prowadzi¢ do wystapienia szkody. Szkoda ta, jezeli wystapi,
moze by¢ jednak rekompensowana wytacznie w zakresie i na
zasadach okreslonych przez ustawodawce, gdyz wprowadzenie

'* Procesom rozwoju lotniska towarzysza np. poprawa infrastruktury ko-
munikacyjnej, uzbrojenie terenu, zapewnianie blisko miejsca pracy na lot-
nisku i w jego ctoczeniu, gdzie rozwija sie dziatalno$¢ ustugowa, wzrost
popytu na najem lokali mieszkalnych.
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ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomos$ci poprzez
utworzenie OOU jest dziataniem legalnym wtadzy publicznej.
Wyrazem tego jest ingerencja w warunki funkcjonowania rynku
nieruchomosci oraz ksztattowanie zasad dochodzenia i ustala-
nia odszkodowan. Nabiera to wymiaru praktycznego poprzez
regulacje p.o.$. oraz u.g.n., a konkretyzuje sie poprzez przepisy
prawa miejscowego (uchwaty wtasciwych sejmikow wojewddz-
kich), ktére poprzez ustanowienie 00U dla portéw lotniczych
moga powodowac zawezenie prawa wiasnosci, ale tylko w za-
kresie odpowiadajgcym nowowprowadzonym ograniczeniom
w sposobie korzystania z nieruchomosci.

Formuta dyferencji w wycenach
nieruchomosci w 00U

Zgodnie ze Stownikiem jezyka polskiego dyferencja to ,roz-
nica”, a dawnigj ,spor, zwtaszcza o majatek” [16]. W waskim
ujeciu méwimy o metodzie dyferencyjnej (lub metodzie réznico-
wej) i jest to sposdb ustalania (obliczania) réznicy wartosci,aw
szerokim ujeciu metodologia dyferencyjna to zbiér zasad syste-
matycznie stosowanych, ktére ksztattujg sposob wykonywania
czynnosci niezbednych do osiagniecia celu, jakim jest okresle-
nie réznicy np. wartosci nieruchomosci, wartosci pozytkéw z
nieruchomosci, kosztéw lub wydatkéw. Metoda wyceny nieru-
chomosci (sposéb obliczania wartosci) jest wiec podporzad-
kowang i najnizszg hierarchicznie czescig wiekszego systemu
(zbioru zasad) nazywanego metodologia dyferencyjna, ktéra
zawiera w sobie metode dyferencyjng. Metodologia dyferen-
cyjna stosowana jest zawsze (ale w bardzo rézny sposaéb) przy
rozstrzyganiu sporow na rynku nieruchomosci dotyczacych:

e ustalania odszkodowan,

e pobierania specyficznych (podatkéw) optat w procesach
rozwojowych nieruchomosci, ktére s3 finansowane lub tylko
prawnie licencjonowane przez Parnstwo.

Dotyczy sytuacji, w ktérych konieczne jest okreslenie przez

rzeczoznawce majatkowego réznicy wartosci nieruchomosci,

tj. zmniejszenia lub zwiekszenia na wskutek konkretnego poje-
dynczego zdarzenia. Konieczne jest przy tym odréznianie zmia-
ny wartosci powodowanej wieloma czynnikami rynkowymi od

ustalania réznicy wartosci, ktora jest przyczynowo zwigzana z

jednym zdarzeniem. Ogdlna formute metodyki dyferencyjnej dia

szkdd i optat przedstawia wzor (1):

W_g: Wg— Wl (1)

w ktorym W, oznacza wartos¢ szkody lub wartos¢ podstawy
wymiaru optaty (np. réznica wartosci rynkowej +/— AW), W,
wartos¢ nieruchomosci dla sytuacji faktycznej SFt,, w ktérej
wystgpito analizowane zdarzenie, a W, wartos¢ nieruchomosci
dla sytuaciji (fikcyjnej) hipotecznej SHt, przy zatozeniu braku
wystgpienia analizowanego zdarzenia. Istota i warunki stoso-
wania formuty obliczeniowej metody dyferencyjnej obejmuja
nastepujgce zatozenia:
® pojawienie sie réznicy wymaga oceny wptywu jednego kon-
kretnego zdarzenia jako czynnika rynkowego na mierzony
parametr (np. wartos¢ rynkowa),
e zawsze musiby¢ znana W, (stan faktyczny), ktéra pojawia sie
na rynku po zdarzeniu (bez faktéw nie ma szkody lub optaty),
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® wskutek braku przemiennosci odejmowania W, zawsze be-
dzie odjemng, a W; odjemnikiem, tylko wtedy poprawnie szko-
da jest wykazana ze znakiem minus (uszczerbek, np. strata
kapitatu), a podstawa do optat ze znakiem plus,

® pomiar W, moze nastgpi¢ po dniu zdarzenia (t,), gdyz nie moz-
na zmierzy¢ efektu przed zaistnieniem przyczyny, potrzebny
jest uptyw czasu (od t, do t,),

* faktycznie dla wielu celéw wyceny pomiar +/- AW jest doko-
nywany po kliku latach od zdarzenia i dla zachowania symetrii
W; (fikcja) jest mierzona takze po zdarzeniu na rynku podob-
nym co do czynnikow rynkowych (nie tylko co do cech).
Efekt modelowy formuty dyferencyjnej (Ws= W, - W;) dla zda-

rzenia negatywnego (szkody) jest nastepujacy: W, < W; - zmniej-

szenie wartosci (wg relacji faktu do fikcji), co jest przestanka do
ustalania odszkodowania.

Systemowe ujmowanie dyferencji uzasadniane jest hierar-
chiczng strukturg obejmujgca trzy poziomy:

® metodologii (dyferencyjnej) - obejmujgcej zasady ustalania
szkody lub podstawy do optat (istota, charakter, rodzaje i za-
kres szkody),

¢ metody dyferencyjnej - jest to sposéb (obliczania) réznicy
wartosci, oraz

® metod okreslania wartosci rynkowej nieruchomogci, ktére
takze sg wewnetrznie ustrukturyzowane i dostosowane do
rodzaju pomiaru.

Dyferencja wg aktualnych zasad dobrej
praktyki

Sposrod kilkunastu celéw wyceny wymagajacych stosowania
metodologii dyferencyjnej'” wybrano cztery dotyczace: optaty
planistycznej, odszkodowania planistycznego, optaty adiacen-
ckiej infrastrukturalnej i odszkodowania w obszarach organicz-
nego uzytkowania (OOU PL) wg p.o.S.

Przyktad 1. Praktyka stosowania dyferenciji do wyceny szko-
dy planistycznej [17] z art. 36 ust. 3. u.p.z.p. zwigzanej z za-
daniem (wtasciciela albo uzytkownika wieczystego) odszkodo-
wania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci, naleznego
w przypadku zhycia nieruchomosci.

Formuta zawodowa dyferencji (wg modelu funkcjonalnego war-
tosci):

- w/zr :f(sz’Pz’ Cz)
AW’

W =f(S,.P,/F,.C,) .wartosé przed” (fikcja)

, wartosé ,po” (fakt)

7 Np. odszkodowania deliktowe (z czynéw niedozwolonych), odszkodo-
wania z uméw (niewykonanie zobowigzania), optaty planistyczne, edszko-
dowania planistyczne, odszkodowania przy wywtaszczeniach (z zasada
korzysci), w tym specyficzne odszkedowania dotyczace drég, oplaty adia-
cenckie infrastrukturalne, optaty adiacenckie podziatowe, okreslanie war-
tosci rynkowej naktadéw dokonanych na nieruchomosci, rozliczenia nakta-
dow uzytkownika wieczystego na nieruchomosci i podobne dla trwatego
zarzgdu, rozliczenia przy zwrocie wywtaszczonych nieruchomosci, optaty
przy wylgczaniu gruntow rolnych i lesnych z produkcji, odszkodowania
w obszarach organicznego uzytkowania (00U) wg przepisow ochrony $ro-
dowiska, ochrony przyrody, naprawianie szkdd wyrzgdzonych ruchem za-
kiadu gérniczego.
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gdzie S; oznacza stan nieruchomosci w j-tej dacie, P, przezna-
czenie terenu lub nieruchomosci w i-tej dacie, Fgy faktyczny
sposdb wykorzystania w i-tej dacie, a C; poziom cen.

Przyktad 2. Stosowanie dyferencji do wyceny optaty pla-
nistycznej [17] — art. 37 ust.1 u.p.z.p.: Wysokos¢ odszkodowa-
nia z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., oraz wysokos¢ opfaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.,
ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost warto-
sci nieruchomosci stanowig réznice miedzy wartoscig nieru-
chomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego
a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia tere-
nu, chowiazujgcego przed zmiang tego planu lub faktycznego spo-
sobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
Formuta zawodowa dyferencji (wg modelu funkcjonalnego war-
tosci):

IA/,.‘- =f(S,,F,.C,) ,wartosc ,po” (fakt)
— W, :f(SEZ,Pm, i sz) , wartosé ,po” (fakt)
AW’

gdzie S, oznacza stan nieruchomosci w i-tej dacie, P; przezna-
czenie terenu lub nieruchomosdci w i-tej dacie, Fgy faktyczny
sposdb wykorzystania w i-tej dacie, a Cy, poziom cen.
Przyktad 3. Stosowanie dyferencji do wyceny optaty adia-
cenckiej infrastrukturalnej’® [17] (art. 146 u.g.n.).
Formuta zawodowa dyferencji (wg modelu funkcjonalnego war-
tosci):
M/;. = f(‘s‘rzl ’Prl ’C.:\-)
- W, =f(5':1,ﬂl, sz) , wartos$é ,po” (fakt)
AW’
gdzie S; oznacza stan nieruchomosci w i-tej dacie, P; przezna-
czenie terenu lub nieruchomosci w i-tej dacie, a C, poziom cen.
Przyktad 4. Stosowanie do wyceny odszkodowania za nieru-
chomoséci w 00U portu lotniczego z art. 129 p.o.§. [1].

Ubytek wartosci rynkowej (AW) na skutek jej lokalizacji
w 00U jest réwny:

, wartos¢ ,po” (fakt)

AW=VV;*VV;

gdzie W* oznacza warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
nieuwzgledniajaca wprowadzenia 00U, a W' wartos$¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej uwzgledniajgca wprowadzenie O0U.
Formuta dyferencji jest btedna, gdyz fikcja poprzedza fakty wg
schematu:

AW = fikcja rynkowa - fakty rynkowe

W poprawnej metodyce dyferencji fakty musza by¢ przed fikcja,
a wartos¢ szkody powinna by¢ wyrazana liczba ujemna. Formu-

8 Art. 146 u.g.n.: Ustalenie i wysokosc optaty adiacenckiej zaleza od wzro-
stu wartosci nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen infrastruk-
tury technicznej. 3. Wartosé nieruchomosci wedtug stanu przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okresla sie
wedtug cen na dzien, w ktérym stworzono warunki do podtaczenia nierucho-
mosci do poszczegadlnych urzadzeri infrastruktury technicznej albo na dzier
stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

ta dyferenciji jest btedna formalnie, gdyz odjemng winna by¢ W,
(czyli fakt, analogicznie jak w przypadku optat). Gtéwnym prob-
lemem jest wskazanie w Zeszycie 1 na szacowanie ubytku war-
tosci na skutek lokalizacji w 00U (a nie na skutek wprowadze-
nia ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci co wynika
wyraznie z art. 129 p.0.8.), co nie jest zgodne z celem i faktycz-
nym zakresem interwencji publicznej zwigzanej z ustanowie-
niem OOU. Ponadto zaprezentowana formuta dyferencyjna jest
niekompletna, co jest konsekwencja braku w rozdziale 1 Zeszy-
tu 7 odwotania do przepisu art. 136 ust. 3 p.o.§,, ktdry jest gtow-
nym ekonomicznym elementem majgcym zapewnié skuteczng
interwencje Paristwa. Powoduje to istotng niespdjnosé, gdyz Ze-
szyt 1 zawiera bardzo wazng zasade szacowania nieruchomosci
wg metody dyferencyjnej: Rzeczoznawca majatkowy szacuje uby-
tek wartosci wywotany usytuowaniem nieruchomosci w obszarze
oddziatywania lotniska przy zatoZeniu, ze niezbedne nakfady na
ochrone akustyczng budynkéw mieszkalnych usytuowanych na
nieruchomosci zostaly juz poniesione [1]. Zasada ta nie znalazta
odzwierciedlania w przyktadach, co spowodowato, ze w praktyce
wyceny biegli nie uwzglednia zwiazku rekurencyjnego pomiedzy
dwoma roszczeniami (o spadek wartosci z art. 129 ust. 2 p.o.§.
i 0 koszty poprawy parametréw akustycznych z art. 136 ust. 3
p.0.8.). Dochodzi wtedy catkowicie lub czesciowo do podwdjnego
rekompensowania szkody, poniewaz spadek wartosci okreslany
jest dla stanu faktycznego niezrewitalizowanego akustycznie bu-
dynku, gdy jednoczesnie poszkodowany otrzymuje kwote odpo-
wiadajgca kosztom dokonania tej rewitalizacji. Btad ten wymaga
pilnej interwencji w postaci zmiany rekomendacji metodycznej,
gdyz przy braku wsparcia ze strony biegtych sgdowych uksztat-
towata sie btedna praktyka orzecznicza sgdow.

Whioski

Przeprowadzone badania pozwalajg na sformutowanie na-
stepujgcych wnioskéw z analizy podstawowych uwarunkowan
prawno-ekonomicznych istotnych dla metodyki wyceny szkody:
1. Ustanowienie OOU PL jest interwencja publiczng o cechach

najbardziej zblizonych do zmiany planu miejscowego, gdyz:

® nastepuje na poziomie prawa miejscowego,
® ma charakter skutecznego dla rynku uksztattowania spo-
sobu wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci,

'* Niestety, jest gléwny mankament Zeszytu 1, ktory juz w tytule nie zostat
dedykowany $cisle problematyce wyceny do jednego konkretnego celu,
dotyczgcego ograniczania sposobu uzytkowania na skutek ustanowienia
00U. Faktycznie w tresci tego dokumentu wskazuje sie na obowigzek okre-
Slenia w wycenie wplywu hatasu lotniczego i zwigzanych z tym innych ogra-
niczeri na wartos$¢ nieruchomosci na podstawie danych obejmujacych rodza-
Jje, zakres i wyniki badari przeprowadzonych przez siebie lub wymienionych
w operacie specjalistow, w szczegdlnosci gdy analizy wstepne wykazujg, ze
wptyw hatasu lotniczego jest zauwazalny i ma istotny wplyw na wartosc nie-
ruchomosci (str.10). Sposcb wyceny ubytku wartosci nieruchomosci uzalez-
niony jest od potencjalnej sytuacji w jakiej znalazta sie nieruchomosé po wy-
stapieniu negatywnego wplywu sasiedztwa lotniska lub wprowadzeniu norm
prawnych definiujgcych obszar ograniczonego uZytkowania wokot lotniska
(s.15, co otwiera mozliwos¢ wyceny tylko w oparciu o fikcje"). Do poréw-
nari dobierac nalezy nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej,
dla ktorych jedyng roznicujgca cecha jest wystepowanie ucigzliwego hatasu
lotniczego (s. 15). Ponadto doszlo do fatalnej pomytki w zakresie oceny
kwestii prawnych, gdyz poruszane kwestie potgczono bezpodstawnie
z problematyka wywtaszczen (s. 12) i w ten watek ,wklejono” interwencje
wg art. 129 p.o.$ (s. 13). Jednoczesnie wszystkie przyktady dotycza nie-
ruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego (s. 19), a opisy
przyktadéw wskazujg na potozenie w QOU.
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® w obu przypadkach jej ustawowy zakres dotyczy kwestii
ograniczania sposobu korzystania z nieruchomosci, a

e skutki regulacji prawa miejscowego (ograniczen wpro-
wadzonych w uchwale) moga negatywnie wpitywac na sy-
tuacje konkurencyjna nieruchomosci poprzez pogorszenie
stanu i/lub przeznaczenia nieruchomoscii stanowi¢ nega-
tywny czynnik rynkowy.

2. Réznice tych interwencji dotyczg przede wszystkim:

® braku sporzadzania na etapie przygotowania i uchwala-
nia 00U oceny jego skutkdéw ekonomicznych, w tym spo-
tecznych oraz skutkdéw finansowych dla stron konfliktu,

o stabszej interwencji zastosowanej przy ustanawianiu
00U, gdyz zakres szkody nie zostat ograniczony do szkody
rzeczywistej, oraz

e szczegdlnej regulacji szkody akustycznej dla nierucho-
moséci zabudowanych obiektami podlegajgcymi ochronie
akustycznej (art. 136 ust. 3 p.o.$.) poprzez zapewnienie stab-
szej stronie konfliktu skutecznego i bezwzglednego® rosz-
czenia o zwrot wydatkdw dotyczgeych kosztéw poniesionych
na poprawe klimatu akustycznego budynkow mieszkalnych
i podobnych, co stanowi interwencje Parstwa o charakte-
rze sprawiedliwosci wyréwnawczej, ktéra ma kompensowac
takze czes$¢ negatywnych skutkéw lokalizacji budynkéw
w poblizu lotniska w zwigzku z emitowanym hatasem.

3. Interwencja dotyczaca ochrony kapitatu gospodarstw domo-
wych zaangazowanego na rynku nieruchomosci ma charakter
stabszy, warunkowy i wzgledny?', gdyz dla jej wystapienia ko-
nieczne jest uwzglednienie sprzezenia zwrotnego (rekurencji)
ze szkoda akustyczna (realng) oraz istnienie rynku nierucho-
mosci o dosc¢ wysokiej efektywnosci informacyjnej, na ktérym
mozliwy bedzie wiarygodny pomiar spadku wartosci rynkowej
(straty) lub ostabienia dynamiki wzrostu wartosci rynkowej
(utraconych korzysci), ale tylko w zwigzku z wprowadzeniem
w uchwale ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci.
Oszacowanie spadku wartosci rynkowe] wymaga izolacji z da-
nych rynkowych zagregowanych wptywu (przyczynowo-skutko-
wego) jednego czynnika lub grupy czynnikow odzwierciedlajg-
cych ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.

4. Szkode dotyczaca spadku wartosci rynkowej traktowac nale-
zy tylko jako wtdrny efekt interwencji (pierwotnym jest w kaz-
dym przypadku naprawa szkody akustycznej?*). Ma ona inny
charakter metodyczny zardwno na poziomie konceptualizacji,
operacjonalizacji, jak i wykonywania pomiaru. W przypadku
szkody akustycznej rozmiar szkody odnoszony jest do fizycz-
nych elementéw budynku wymagajgcych wymiany lub popra-
wy, co nastepnie pozwala na dos¢ prostag konceptualizacje

“ Bezwzgledny charakter wynika z oceny skutecznosci tego roszczenia,
gdyz szkoda wystapi tylko po spetnieniu warunkéw koniecznych (objecia
nieruchomosci interwencja i poniesienia wydatkow).

o Dla wstapienia szkody nie wystarczy spetnienie warunku koniecznego
(objecia interwencja), gdyz niezbedna jest ocena spetnienia warunkdw wy-
starczajgcych (tj. czy wprowadzono ograniczenia w sposobie korzystania
i czy sg one na tyle istoine, ze zostaty odzwierciedlone w cenach rynkowych).
2 Dotyczy to takze przypadku zgtoszenia tylko roszczenia o spadek warto-
$ci nieruchomosci zabudowanej, ktére (odmiennie od aktualnych regulacji
prawnych) co do zasady powinno by¢ dopuszczalne samodzielnie tylko
wyjatkowo w sytuacji, gdy wtasciciel zamierza dokonac sprzedazy. Wtedy
nizsza cena dla kupujacego (od podobnego budynku poza 00U) motywuije
i umozliwia dokonanie naktadow akustycznych, co prowadzi do realizacji
celu interwenciji,
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poprzez przyjecie za podstawe wyceny wartosci (kosztu)
odtworzenia. Operacjonalizacja to przeprowadzenie badan
(analiz) rynku budowalnego, co wymaga ustalenia typowych
(najczescie] wystepujgcych) kosztdéw robot budowlanych,
a dla problematyki pomiaru kluczowe znacznie ma wiedza
inzynierska pozwalajgca na ustalenie rodzaju robét i techno-
logii ich wykonania.

. Dla poprawnej dyferencyjnej wyceny nieruchomosci poto-

zonej w 00U do celow odszkodowawczych konieczne jest
posiadanie przez rzeczoznawce majatkowego wiedzy o ce-
lach i zakresie interwencji w zintegrowanym ujeciu prawno-
-ekonomicznym oraz dziatanie w warunkach uporzadkowanej
i poprawnie opisanej metodyki dyferencyjnej.

. Aktualny opis metody dyferencyjnej w normach zawodowych

wymaga korekty i uzupetnienia, gdyz dalsze stosowanie roz-
wigzan prezentowanych w Zeszycie 1 bedzie w konsekwencji
utrwalaé popetniane do tej pory btedy.

. Metodyke wyceny nieruchomosci traktowac nalezy jako pod-

porzgdkowany element systemu dyferencyjnego ustalania
wartosci szkody, a wysoki stopien komplikacji metodycznych
powoduje, ze taki cel wyceny powinien by¢ objety normami
zawodowymi na poziomach zeszytu metodycznego (z przy-
ktadami jak w Zeszycie 7), notami interpretacyjnymi (np. nota
dotyczaca zasad analizy rynku do celéw wyceny wymaga-
jacych ustalania zwigzkdw przycznowo-skutkowych) oraz
standardéw zawodowych.

. Wycena nieruchomosci dla celu odszkodowania musi by¢ podpo-

rzgdkowana wskazanemu przez ustawodawce zakresowi kom-
pensacji, a zatem nie mozna uznaé za poprawne dokonywanie
woparciuoart. 129 ust. 2 p.o.5. wycen, w ktdrych okresla sie utrate
wartosci wywotang samym uchwaleniem 00U, zamiast okresdlaé
ja w zwigzku z wprowadzonymi ograniczeniami w sposobie ko-
rzystania z nieruchomosci, czego expressis verbis wymaga usta-
wodawca. Ograniczenia te nalezy rozumie¢ tak, jak w przypadku
ograniczen wynikajacych zm.p.z.p., gdyz 00U, podobnie jak plan
miejscowy, ksztattuje dopuszczalny sposob wykorzystania/za-
gospodarowania nieruchomosci. Podstawowa réznica polega
na tym, ze ksztattowanie sposobu dopuszczalnego zagospoda-
rowania nieruchomosci jest w przypadku m.p.z.p. przejawem
wiadztwa planistycznego gminy, a w przypadku O0U jest przeja-
wem realizacji przez samorzad wojewddztwa zadan zwigzanych
z ochrong srodowiska. W praktyce szacowania nieruchomosci
sformutowanie ,ograniczenia w sposobie korzystania z nierucho-
mosci” nalezy rozumiec¢ w sposob jednolity, niezaleznie od tego,
jaka jest podstawa prawna wprowadzenia takich ograniczen.
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~ METODYKA

Mirostawa Czaplinska

Wybrane problemy w zastosowaniu metody
zyskow w wycenie nieruchomosci

Posrednie czy bezposrednie strumienie
dochodéw?

Obecnie w érodowisku rzeczoznawcéw majgtkowych toczy sie
dyskusja dotyczaca tzw. standardu dochodowego, w szczegdlnosci
zasadnosci implementacji modelu tzw. bezposrednich strumieni
dochoddw. W podejsciu dochodowym w Polsce zaréwno w me-
todzie inwestycyjnej, jak | w metodzie zyskéw wyrdznia sie dwie
techniki: technike kapitalizacji prostej oraz technike dyskontowa-
nych strumieni dochoddw. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn statego strumienia
dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nierucho-
mosci | wspdtczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego
dochodu rocznego i stopy kapitalizacii [1]. Wysokosé wspétczyn-
nika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala sig na podstawie bada-
nia rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
jako wzajemna relacje miedzy cenami transakeyjnymi uzyskanymi
za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania
z tych nieruchomosci [1]. Im wigcej transakcji rynkowych i danych
o dochodach obiektdw poréwnawczych, na podstawie ktorych moz-
liwe jest wyznaczenie stopy kapitalizacji, tym wieksza jest pewnos¢
w wycenie. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie w przypad-
ku, gdy zasadne jest przyjecie zatozenia, ze dochéd przyjmowa-
ny do kapitalizacji jest stabilny w nieskoniczenie dtugim okresie
czasu. Mozliwe zmiany poziomu dochodu wynikajgce ze zmian
na rynku nieruchomosci uwzglednia sie w stopie kapitalizacji [2].
Zgodnie z zagraniczng literaturg przedmiotu [3-8] ryzyko zmian
w poziomie dochodu odzwierciedlane w stopie kapitalizacji ma
charakter ukryty, a model wyceny oparty o uwzglednianie ryzy-
ka zmian dochoddéw w stopie kapitalizacji jest okreslany jako
model posredni (implicit model) projekcji strumieni dochodéw.
Im bardziej nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego i na podstawie ktérych wyznaczono stope kapitalizacji
sg podobne do obiektu wyceny, tym bardziej jest wiarygodna
wycena z wykorzystaniem kapitalizacji prostej (model posred-
ni) [5]°. Odwzorowanie ryzyka mozliwej zmiennosci dochodu
w stopie kapitalizacji nie zawsze jest mozliwe w sposob posredni.
Sytuacja zaczyna sie komplikewa¢, gdy np. nieruchomosci, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego nie charakteryzujg state do-
chody (np. czynsze ulegajg zmianom).

Odmienny model stanowi tzw. model bezposredniej projek-
cji strumieni dochoddéw (explicit cash flow), wykorzystujgcy
w procedurze obliczeniowej dyskontowanie strumieni do-
choddw. W modelu tym zmiany dochoddw sg uwzgledniane

3 Posrednim modelem projekeji strumieni dochodow jest w Wielkiej Bryta-
nii okreslana kapitalizacja prosta (w Polsce technika kapitalizacji prostej),
ale rowniez tzw. layer/hardcore i term and reversion.
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w poszczegolnych latach projekeji w sposob bezposredni w war-
tosci prognozowanych strumieni, a nie posrednio w stopie, t].
w sposob ukryty. W modelu tym w wartosci strumieni docho-
déw mozna odzwierciedli¢ bezposrednio wzrosty/spadki czyn-
szow, okresy bezczynszowe czy zmienne poziomy pustosta-
néw. Oznacza to jednoczesnie, ze stopa dyskontowa nie moze
juz uwzgledniac¢ ryzyka ich zmian. W przeciwnym razie ten sam
czynnik uwzgledniliby$my w wycenie podwojnie. Model ten jest
stosowany przede wszystkim do projekcji zmiennych dochodéw
wynikajgcych z prognozy zmian zachodzgcych na rynku, np. pro-
gnozy zmian w wysokosci czynszéw, wydatkdw operacyjnych,
poziomu pustostandw, a celem jego zastosowania jest lepsze
i czytelniejsze odwzorowanie rynku. Nie jest przy tym w litera-
turze jednoznacznie wskazane, czy zmiany zachodzace w oto-
czeniu nieruchomosci (np. zmiany infrastrukturalne jak budowa
drogi, metra), ktére majg wptyw na poziom prognozowanych do-
choddw na nieruchomosci (najczesciej w okresie prognozy obej-
mujacym okres ok. 5 lat) mieszcza sie w modelu bezposrednich
czy posrednich strumieni dochoddw. Charakterystyki w zakresie
modeli posrednich i bezposrednich strumieni dochoddw (impli-
cit, explicit cash flow) zawarte w literaturze anglojezycznej sa
bardzo szerokie i wykraczajg poza obszar niniejszego artykutu.

Wiekszos¢ rozwazan dotyczacych posrednich i bezposred-
nich modeli strumieni dochoddéw koncentruje sie na ich wyko-
rzystaniu w metodzie inwestycyjnej. W podejsciu dochodowym,
obok metody inwestycyjnej, zawarta jest wazna, ale rzadziej
stosowana metoda zyskéw. Metode zyskdw stosuje sie przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub moga-
cych przynosi¢ dochod, ktérego wysokosci nie mozna ustalic¢
z wykorzystaniem metody inwestycyjnej [1]. Dochéd ten od-
powiada udziatowi wtasciciela nieruchomosci w dochodach
osigganych z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomaosci sta-
nowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.
Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego
odpowiednik wptywodw czynszowych, moze by¢ takze czesc do-
chodu z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nierucho-
mosci. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych stosuje sie
metode zyskdw sa m.in. hotele, stacje benzynowe, restauracije,
obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe i kina. Wptywy
w tego rodzaju obiektach uzaleznione sg od dochoddw z dzia-
talnosci prowadzonej na nieruchomosci, w szczegdlnosci przez
uzytkownika i stanowia odpowiednik wplywéw czynszowych.
W wycenie metodg zyskdw mozna stosowacé technike kapitali-
zacji prostej lub technike dyskontowania strumieni dochodéw.

W Polsce, zgodnie z przepisami, przy uzyciu techniki dyskon-
towania strumieni dochodow wartos¢ nieruchomosci okresla
sie jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych docho-
déw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej
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w poszczegdinych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszong
o zdyskontowana wartos¢ rezydualng nieruchomosci. Warto$¢
rezydualna przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostat-
niego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni
dochoddw [1]. Zgodnie z obowigzujacg Notg Interpretacyjng (NI)
okreslany w wycenie poziom dochodu z nieruchomosci ma od-
zwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny. Technike dyskontowania
strumieni dochoddw stosuje sie do okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci, dla ktérej w pewnym okresie, zwanym okresem
prognozy, zaktada sie zmienny poziom strumieni dochodéw, przy
czym zatozenie o zmiennosci dochoddw wynika z prowadzonych
lub planowanych dziatar na nieruchomosci badz z uméw obcig-
zajgcych nieruchomosé. Oznacza to, ze zmienno$¢ poziomu stru-
mieni dochodu nie wynika z przewidywanych w przysztosci zmian
zachodzacych na rynku i w otoczeniu nieruchomodci [2]. Zgodnie
z tym zapisem, zastosowanie w kalkulacji dochoddéw tzw. bezpo-
$redniego modelu obliczania dochoddw jest odstepstwem od nor-
my. W praktyce wyceny spotykamy jednak wiele sytuacii, w ktérych
powyzszy zapis NI budzi wiele watpliwosci. Sg to chociazby warun-
ki umowne wskazujgce na coroczne waloryzacje czynszow najmu/
/dzierzawy, ale réwniez zmiany zachodzgce na rynku w przypadku
nieruchomosci o specjalistycznym charakterze, jak rowniez zmiany
w jej otoczeniu rynkowym, ktére w sposdb bezposredni wptywa-
ja na atrakcyjnosc¢ nieruchomosci, a co za tym idzie na wartosé
rynkowa nieruchomosci. W przypadku rynku nieruchomosci staciji
paliw zmiany w otoczeniu, ktdre w Swietle zapisow cytowanej NI
nie stanowig przestanki do zastosowania techniki dyskontowania
strumieni dochoddw moga stanowic: nowa konkurencja znajdujgca
sie w obszarze oddziatywania obiektu wyceny, wzrost natezenia
ruchu na nowej drodze (np. nowa droga ekspresowa), przy ktorej
zbudowano nowa stacje paliw stanowigca obiekt wyceny oraz spa-
dek natezenia ruchu na drodze, przy ktdrej zlokalizowany jest obiekt
wyceny na skutek wybudowania nowej alternatywnej drogi szybkie-
go ruchu. Przyktadem zmian rynkowych na rynku stacji paliw sg
np. zmiany wynikajgce z samej konsumpcji paliw samochodowych
wramach detalicznego rynku sprzedazy paliw. Nalezy tu jednoczes-
nie zaznaczyé, ze uwzgledniane powinny by¢ te zmiany w otoczeniu
rynkowym, ktére sg poparte dowodami rynkowymi dostepnymi dla
rzeczoznawcy majgtkowego, np. wydanym pozwoleniem na budo-
we kolejnego konkurencyjnego obiektu, prognozami ruchu wyko-
nanymi przez wiasciciela nowej drogi lub prognozami rynkowymi
dotyczgcymi konsumpcji paliw publikowanymi przez funkcjonujgca
od 1995 r. Polska Organizacje Przemystu i Handlu Naftowego (PO-
PiHN). Przyjmowanie samodzielnie przygotowywanych prognoz
zmianw dochodach, wynikajacych ze zmian w otoczeniu rynkowym
lub zmian na rynku nie znajdujgcych oparcia w dowodach rynko-
wych jest ryzykowne i moze doprowadzié¢ do niewtasciwego wy-
niku. W wyszczegoélnionych wyzej sytuacjach korekty na poziomie
stopy dyskontowej sg trudne lub wrecz niemozliwe do uwzglednie-
nia. Jaki powinien by¢ poziom ryzyka w zwigzku z pojawieniem sie
dowodow rynkowych wskazujacych na szybkii bardzo istotny spa-
dek sprzedazy realizowanej na obiekcie wyceny? Jak czesto zdarza
sie sprzedaz nieruchomosci, ktdra charakteryzuje sie zblizonym
ryzykiem zmian dochoddw na skutek zmian w jej otoczeniuidla kté-
rej mozna obliczy¢ stope dyskontowa (na podstawie danych z ryn-
ku nieruchomosci)? Wydaje sie zatem, ze ograniczenia wskazane
w NI co do braku mozliwosci prognozowania zmiennosci dochodéw
z przyczyn rynkowych i zmian zachodzgcych w otoczeniu nierucho-

mosci nie sg w wielu przypadkach uzasadnione i wrecz sprzeczne
z logikg postgpowania inwestoréw czy innych uczestnikéw rynku.
Aprzeciez rzeczoznawca majgtkowy ma odzwierciedia¢ w wycenie
wartosci rynkowe] nieruchomosci typowe zachowania uczestnikéw
rynku. Zatem brak mozliwosci stosowania modelu bezposrednich
strumieni dochodéw oraz brak mozliwosci uwzgledniania zmian
zachodzacych w otoczeniu nieruchomosci skazuje rzeczoznawce
majgtkowego na uzasadniong krytyke podmiotow, dla ktorych wy-
cenajest sporzadzana lub wymusza sporzadzenie wycen nierucho-
mosci z zastosowaniem odstepstw od NI.

Uniwersalny charakter polskich metod wyceny nieruchomosci
w podejsciu dochodowym nie moze skutkowac pomijaniem spe-
cyfiki zaréwno obiektu wyceny, jego otoczenia, jak i rynku, na ja-
kim on funkcjonuje. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze rozwoj modeli
wyceny, umiejgtnos¢ implementacji przez rzeczoznawce majat-
kowego roznych, ale jednoczesnie wiasciwie dostosowanych do
konkretnego przypadku modeli wptywajg na lepszy wizerunek
rzeczoznawcy majgtkowego, rozszerzanie jego wiedzy i kompe-
tencji. Rzeczoznawca majgtkowy czesto petnirole doradcy na ryn-
ku nieruchomosci. Z pewnoscig realizacja dodatkowych kurséw,
szkolen i warsztatdw w zakresie wtasciwego i odpowiedzialnego
stosowania modeli strumieni dochoddw wptynie na podniesienie
jego kwalifikacji i rozszerzy katalog ustug swiadczonych przez
rzeczoznawce. Modele bezposrednich strumieni dochodéw wy-
korzystywane sg bowiem w wielu obszarach wycen.

Wspétmiernosé

Jednym z trudniejszych etapéw wyceny nieruchomosci w po-
dejéciu dochodowym jest okreslenie stopy kapitalizacji lub stopy
dyskontowej. Trudnos$¢ ta wynika nie tylko z ograniczonego dostepu
doinformacji o dochodach generowanych na nieruchomosci, ktéra
byta przedmiotem obrotu rynkowego, ale réwniez z samej formuty
matematycznej, ktora wymaga zastosowania odpowiedniej stopy.
Stopa odpowiednia to stopa obliczona z zachowaniem zasady
wspétmiernosci [9]. Rozporzgdzenie Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
wskazuje, ze stope kapitalizacji i stope dyskontowa okresla sie
z zachowaniem zasady wspdtmiernosci do sposobu obliczania
strumieni dochoddw z nieruchomosci [1]. Oznacza to, ze rzeczo-
znawca majgtkowy powinien obliczy¢ stope na podstawie tego sa-
mego poziomu dochodu, ktéry jest obliczany dla potrzeb kalkulacji
wartosci rynkowej nieruchomosci. Jesli wycene sporzadzamy na
podstawie rekomendowanego do stosowania w NI dochodu ope-
racyjnego netto jako podstawy wyznaczania wartosci, stope ka-
pitalizacji/dyskontowa rowniez musimy wyznaczy¢ na podstawie
danych z nieruchomosci podobnej o jej dochodzie operacyjnym
netto i cenie. Jesli wartos¢ rynkowg nieruchomosci w podejsciu
dochodowym obliczamy na podstawie efektywnego dochodu
brutto (EDB), to stope kapitalizacji zastosowang do wyceny nalezy
obliczy¢ na podstawie relacji EDB nieruchomosci podobnych do
ceny. Poprawne wnioski co do poziomu stopy kapitalizacii lub stopy
dyskontowej mogg zostac wyciggniete w przypadku daleko idacej
porownywalnosci obiektu wyceny ze sprzedana nieruchomoscia
podobna, ktdra jest przedmiotem analizy. Jezeli podobienstwo nie
jest zachowane w jakims zakresie, to konieczne moze okazac sie
dokonanie korekty stopy zwrotu lub dochodu, ktéry ma by¢ kapita-
lizowany lub dyskontowany. Nalezy rowniez zwrécié¢ w tym miejscu
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uwage na zatozenie, ze dochody z wycenia-
nej nieruchomosci sg osiggane przez typo-
wego, przecietnie efektywnie dziatajgcego
uzytkownika lub wiasciciela. Zatem dla po-
trzeb obliczania stopy ten warunek wielkosci
dochodu dla obiektu, ktéry byt przedmiotem
obrotu rynkowego réwniez powinien by¢
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Tabela |. Sposoby wyznaczania trzech kategorii stép kapitalizacji: stopy kapitalizacji
netto, stopy kapitalizacji brutto oraz stopy kapitalizacji z dziatalno$ci gospodarczej [9]

Dane z nieruchomosci podobnej

zachowany. Ma to istotne znaczenie szcze-

gdlnie w odniesieniu do nieruchomosci,

ktorych wartos¢ wynika z atrakcyjnosci

prowadzonej na nieruchomosci dziatal-

nosci gospodarczej. Dochdd przyjety do
obliczenia stopy kapitalizacji dla nierucho-
mosci, ktéra byta przedmiotem obrotu ryn-
kowego i znana jest jego cena transakcyjna

Obrator Dziatalnosé Yo
Pozycja kalkulacji Wiasciciel p. gospodarcza il
(ajent) marz
(razem)
Suma marz, zt 1259 900 580 400 1840 300 100,00
Koszty operacyjne, zt 570150 460 500 1030 650 56,00
Dochdd brutto, zt 689 750 119 900 809 650 44,00
Wydatki operacyjne, zt 166 500 20000 186 500 10,13
Dochéd operacyjny netto (DON), zt 523 250 99 900 623 150 33,86
Udziat w dochodach, % 8397 16,03 100,00
Cena nieruchomosci, zt 5700 000
Rodzaj stopy Wartosc stopy, % Wzor

rowniez powinien by¢ dochodem mozliwym
do osiagniecia przez typowego, przecietnie

gospodarczej

Stopa kapitalizacji netto 918 DON wiasciciela/cena nieruchomosci
Stopa kapitalizacji brutto 12,10 Dochad brutto wiasciciela/cena nieruchomosci
Stopa kapitalizacji z dziatalnosci 1093 DON z dziatalnosci gospodarczej/cena

nieruchomosci

efektywnie dziatajacego wiasciciela lub in-
nego uzytkownika. Dochdd, jaki przyjmuje
rzeczoznawca do wyznaczania stopy kapitalizacji powinien stano-
wi¢ prognoze dochodu, jakiego mégt oczekiwaé nabywca nierucho-
mosci (inwestor). Historyczne dane o dochodach z analizowane;
stacji mogg by¢ pomocne, ale nie zawsze bedg wystarczajgce do
wiasciwego wyznaczenia prawidtowe]j stopy kapitalizacji.

Zdarza sie, ze ceny transakcyjne nieruchomos$ci sg podawane
w aktach notarialnych tacznie z wyposazeniem nieruchomosci
i nie sg dzielone na sktadniki. W takim przypadku réwniez nalezy
stosowaé zasade wspotmiernosci. Jezeli cena nieruchomosci
(stacji paliw) podobnej zawierata cene ruchomosci, to wartos¢
nieruchomosci wycenianej okreslona w oparciu o stope kapitali-
zacji wyznaczong z takiej transakcji bedzie réwniez zawierata war-
to$¢ wyposazenia®. Zachowanie zasady wspotmiernosci umoz-
liwia rzeczoznawcy majgtkowemu postugiwanie sie w wycenie
dochodem stuzgcym wyznaczaniu stopy kapitalizacji, okreslanym
w oparciu o rézne pozycje kalkulacyjne. Na przyktad w metodzie
zyskow stope kapitalizacji mozna wyznaczaé w oparciu o [9]:

e dochdd brutto przynalezny wtascicielowi nieruchomosci,

e dochdéd operacyjny netto przynalezny wtascicielowi nierucho-
mosci, oraz

e dochdd operacyjny netto z dziatalnosci gospodarcze;.

W tabeli | przedstawiono sposoby wyznaczania trzech kategorii
stdp kapitalizacji: stopy kapitalizacji netto, stopy kapitalizacji brutto
oraz stopy kapitalizacji z dziatalnosci gospodarczej. Nalezy zwrdcic¢
uwage, ze preferowane powinno by¢ wyznaczanie stopy kapitalizacji
netto opartej na dochodzie operacyjnym netto przynaleznym wias-
cicielowi nieruchomosci. Jednak w praktyce rzeczoznawcy majgt-
kowego wystepuja rozne przypadki, w ktérych uzyteczne moze oka-
zac sie wyznaczenie stopy kapitalizacji brutto lub stopy kapitalizacji
z dziatalnosci gospodarczej. Dotyczy¢ to moze czestych sytuacii
braku odpowiednich danych umozliwiajacych wyznaczenie stopy
kapitalizacji netto. W tabeli Il przedstawiono przyktad zastosowania
wyznaczonych stop kapitalizacji. Przy zachowaniu zasady wspotmier-
nosci dochodu i stopy wynik wyceny, jak widac, pozostaje taki sam?.

4 Qkreslenie wartosci nieruchomosci bez wyposazenia bedzie wymagato
dokonania korekty.

5 Taka sytuacja bedzie miata miejsce wowczas, gdy udziat poszczegdl-
nych kategorii kosztéw w sumie marz w nieruchomosci wycenianej i po-
dobnej byt taki sam lub bardzo podobny.
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Komentarza wymaga stopa kapitalizacji z dziatalnosci gospodar-
czej. Nalezy jg wyznaczy¢ jako iloraz dochodu operacyjnego netto
z dziatalnosci gospodarczej i ceny sprzedazy nieruchomosci. Do-
chéd operacyjny netto z dziatalnosci gospodarczej to taka pozycja
kalkulacyjna, ktéra nie jest pomniejszona o wynagrodzenie operatora
stacji paliw (ajenta). Zatem przedmiotowa stopa w sposob ukryty
uwzglednia udziat wtasciciela nieruchomosci w dochodzie z dziatal-
noséci gospodarczej®.

Niezaleznie od przyjetego przez rzeczoznawce rozwigzania co
do wyznaczenia stopy kapitalizacji nalezy zauwazy¢, ze stusznym
jest bazowanie na kilku transakcjach dotyczacych nieruchomosci
podobnych [10]. Ustalenie stopy zastosowanej nastepnie w wyce-
nie na podstawie $redniej z kilku stép kapitalizacji obiektywizuje
wycene. Jednakze stopa kapitalizacji ustalona na podstawie nawet
jednej istotnie podobnej nieruchomosci moze dac trafne wyniki.

Wyznaczanie wartosci czynszu rynkowego
w metodzie zyskow na przyktadzie stacji paliw

W praktyce rynkowej rzeczoznawcy majatkowego moze
zdarzy¢ sie koniecznos¢ wyceny czynszu rynkowego dla nieru-
chomosci o specjalistycznym charakterze, takiej jak np. stacja
paliw, sala widowisko-sportowa lub hotel.

Do podstaw wyceny metodg zyskéw w podejsciu dochodo-
wym nalezy okreslenie dochodu, ktéry odpowiada udziatowi
wtasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatal-
nosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny i na nieruchomosdciach podobnych. Udziat w tych do-
chodach, tj. czes¢ dochodéw z dziatalnosci gospodarczej pro-
wadzonej na danej nieruchomosci przez typowego, przecietnie
efektywnie dziatajgcego uzytkownika, stanowi odpowiednik
wptywdw czynszowych. Czynsz stanowi zatem czes¢ dochodu
z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na danej nierucho-
mosci. Ustalenie rynkowego udziatu wiasciciela nieruchomosci
w dochodzie operacyjnym uzytkownika (tj. odpowiednika wpty-

¢ Zastosowanie tak wyznaczonej stopy kapitalizacji do wyceny nierucho-
mosci nie wymaga dodatkowego wyznaczania udziatu wiasciciela w docho-
dzie z dziatalnosci operacyjnej stacji paliw. Jest on uwzgledniony w stopie.
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Tabela Il. Przyktadowe zastosowanie wyznaczonych stop kapitalizacji [9]

Dane z nieruchomosci wycenianej

Dziatalnosé
gospodarcza
(razem)

Operator

Wriasciciel (ajent)

Pozycja kalkulacji

naktady na dystrybutory czy inne czesci
sktadowe nieruchomosci. Zasadnym jest
zatem uwzglednienie zaangazowania finan-
sowego w nieruchomosé przez odliczenie
od tzw. dochodu operacyjnego netto (DON)

% do sumy
marz

Suma marz, zt 1360000 626 513 1986513 100,00 u?ytkownlka (t- dOChOd“ p’rzgc_i PomRIEsze:
Koszty operacyjne, zt 615449 497 087 1112 536 56,00 niemo rynkowy ud.zraf w{asmqela nu'erucho-
Doched brutto (DB), zt 744 551 129 426 873977 44,00 e dochodzie operacyjnym uzytkow-
Wydatki operacyjne, zt 179 729 21589 201318 10,13 m.ka) OdS?tEk Od_ zaangazowanego'przjez
Dochdd operacyjny netto (DON), zt 564 823 107 837 672 660 33,86 uzyt_kowmka kapitatu. Otrzymana réznica
Udziat w dochodach, % 83,97 16,03 100,00 powinna by¢ nastepnie przemnozona przez

rynkowy udziat wiasciciela nieruchomosci
DON Whasciciela nieruchomoéci, zt 564 823 w dochodzie operacyjnym uz'ytkownika
Stopa kapitalizacji netto, % 918 Skalkulowany w ten sposéb DON stanowié
e Syl L e bedzie ekwiwalent wplywdw czynszowych.
DB Witasciciela nieruchomosci, zt 744 551 .
Stopa kapitalizacji brutto, % 12,10 Podsumowanie
Wartosé nieruchomosci, zt 6153 000

Podsumowujac, nalezy wskazaé, ze

DON z dziatalnosci gospodarczej, zt 672 660 rozwiqzania dotyczace metody zyskéw re-
3:;‘:;3::’:22';2:““Zdz'a*a'”osc' 10,93 komendowane w NI wymagajg pewnego
Wartos¢ nieruchomosci, zt 6153 000 dostosowania do zmieniajgcego si pol-

wow czynszowych) jest w odniesieniu do rynku nieruchomosci
generujacych dochody z dziatalnosci prowadzonej na nierucho-
mosci bardzo trudne z uwagi na fakt, ze obiekty takie rzadko
sg przedmiotem dzierzawy (mata liczba proby badawczej),
a ponadto charakteryzujg sie one réznymi sposobami funkcjo-
nowania/zarzadzania. Z pewnoscig istotne jest zwrdcenie uwa-
ginaryzyko biznesowe uzytkownika, ktére moze by¢ realizowa-
ne pod $cistym nadzorem wtasciciela nieruchomosci (np. ajent
stacji paliw) i jest zminimalizowane niemalze do zarzadzania
zatrudnianymi przez siebie pracownikami. W odniesieniu do po-
zostatych obszardw uzytkownik moze otrzymac profesjonalne
wsparcie wtasciciela nieruchomosci (koncernu paliwowego),
wytyczne i procedury niezbedne do prowadzenia obiektu (stacji)
i zachowania wymaganego przez wiasciciela nieruchomosci
standardu sprzedazy. To wtasciciel, a nie ajent podejmowat
decyzje o lokalizacji obiektu, przejmujgc w ten sposéb ryzyko
rynkowe. Ajent realizuje sprzedaz niemalze w 100% (poza wy-
brang grupa towarow pozapaliwowych) w imieniu i na rachunek
wiasciciela nieruchomosci (koncernu paliwowego). Zatem to
wtasciciel nieruchomosci, a nie uzytkownik (ajent) ponosi gtow-
ne ryzyko biznesowe zwigzane z konkretng stacjg paliw. Udziat
w dochodach z prowadzonego biznesu przypadajacy ajentowi
stanowi de facto jego wynagrodzenie za prowadzenie stacji paliw.

W zbadanych nielicznych przypadkach dzierzawy stacji czynsz
za dzierzawe stacji stanowit 75% dochodu operacyjnego netto
uzytkownika (dochodu zbadanego przy zatozeniu, ze obiekt jest
prowadzony przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego
uzytkownika, prowadzgcego dziatalnos¢ na nieruchomosci stacji
paliw we wtasnym imieniu i na whasny rachunek). Im wieksze jest
ryzyko biznesowe uzytkownika, tym wiekszy bedzie jego udziat w
dochodach operacyjnych przez niego osigganych na analizowanej
nieruchomosci. W polskiej procedurze wyceny nie wspomina sie o
sytuacji, w ktorej operator (uzytkownik nieruchomosci) niebedacy
jednoczesnie wtascicielem nieruchomosci ponosi na uzytkowa-
na przez siebie nieruchomos¢ naktady, np. w postaci wizualizacji,

skiego rynku, jak réwniez wiedzy wynika-
jacej z naszych rodzimych i zagranicznych doswiadczen. Dotyczy
to w szczegodlnosci odejscia w standardach od preferencji modelu
posrednich strumieni dochoddw na rzecz wigkszego akcentowa-
nia zasady wspoétmiernosci.
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Dlaczego potrzebujemy nowych regulacji

METODYKA

Marcin Malmon

metodycznych podejscia dochodowego?

Od kilku miesiecy trwa dyskusja srodowiskowa nad projektem
nowego standardu dotyczacego podejscia dochodowego w wyce-
nie nieruchomoséci. Wzbudza on liczne kontrowersje, poczynajac
od charakteru dokumentu, a koriczac na konkretnych szczegoto-
wych rozwigzaniach metodycznych. Gtéwnym powodem podjgcia
prac nad projektem byta che¢ skonfrontowania dotychczasowego
dorobku metodycznego naszego Srodowiska z otaczajgcg nas rze-
czywistoscig. Polski rynek nieruchomosci jest juz daleko bardziej
rozwiniety niz byt w latach 90. Czy zatem opisane w obecnej Nocie
Interpretacyjnej [1] rozwigzania sa wcigz aktualne i wystarczajgce?

Przez ponad ostatnich 20 lat polski rynek nieruchomosci stat
sie bardzo atrakeyjny dla inwestoréw zagranicznych. Do dzisiaj
kapitat zagraniczny zdecydowanie dominuje w transakcjach
inwestycyjnych polskimi nieruchomosciami komercyjnymi.
Z zagranicznym kapitatem na polski rynek nieruchomosci dotar-
ly takze nowe sposoby inwestowania, analizowania inwestycji,
a takze ich wyceny. Pojawito sie mnéstwo anglojezycznych po-
je¢, ktére do tej pory nie doczekaly sie nawet odpowiednikow
w jezyku polskim. Pomimo braku siatki pojeciowe]j pewne zjawi-
ska i ich obcojezyczne okreslenia zadomowity sig juz na state
na naszym rynku nieruchomosci. Rzeczoznawcy majgtkowi wy-
ceniajgcy nieruchomosci komercyjne, posrednicy i wszelkiego
rodzaju konsultanci rynku nieruchomosci od dawna postuguja
sie pojeciami takimi jak exit yield (stopa wyjscia — jeden z ro-
dzajéw stép kapitalizacji, uzywany do szacowania wartosci
rezydualne] w tzw. bezposgrednich strumieniach dochoddw)
[2], all risks field (stopa wszelkiego ryzyka — rodzaj stopy kapi-
talizacji odzwierciedlajacy wszelkie rodzaje ryzyka i wszelkie
potencjaly zwigzane z inwestowaniem w dang nieruchomosg¢;
w praktyce najbardziej zblizona do znanej w Polsce stopy ka-
pitalizaciji) [2], czy explicit cash flow (bezposrednie strumienie
dochodoéw — rodzaj projekcji cash flow, w ktérym dopuszcza
sie prognozowanie przysztych zmian czynnikéw rynkowych
w sposadb bezposredni w przeptywach dochodow w poszczegdl-
nych latach, a nie jedynie posrednio, tj. poprzez korekte przyjetej
w wycenie stopy zwrotu) [3, 4]. Poje¢ tych jest oczywiscie duzo
wiecej i w samym obrebie stép zwrotu funkcjonuje na rynku
co najmniej kilkanascie ich rodzajow. Nie zmieni tego fakt, ze
nasze regulacje prawne i metodyczne mowia jedynie o dwoch,
tj. stopie kapitalizacji i stopie dyskontowej. Pozostate rodzaje
stép zwrotu nie znikna. Nie przekonamy uczestnikéw rynku, zeby
przestaliich uzywaé, skoro robig to na catym swiecie - wszgdzie
tam, gdzie inwestujg. Mozemy jedynie ujarzmi¢ te zjawiska, na-
daé im polskie nazwy, zrozumiec i zacza¢ poprawnie uzywac.
Czy uda nam sie tego dokonac, zalezy w znacznej mierze od lo-
sow dyskutowanego projektu dokumentu metodycznego. Staw-
ka jest bardzo wysoka, bo jest nig m.in. prestiz naszego zawodu.
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Niestety w obrebie podejscia dochodowego mamy spore
zalegtosci. Wyraznie wida¢ ogromne braki wiedzy w zakre-
sie tego podejscia u kandydatow do zawodu, ale takze wsréd
praktykujgcych rzeczoznawcdw wiedza nie zawsze jest dobrze
ugruntowana. Prowadzi to do bardzo niebezpiecznych zjawisk,
niekorzystnie rzutujacych na wizerunek naszego zawodu. Nie-
stety ciggle mozna sie spotkaé z prébami wykonywania wy-
cen nieruchomosci generujgcych lub mogacych generowac
dochdd przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, czyli
z pominieciem najistotniejszego czynnika wptywajgcego na
warto$¢ — dochodu. Na tym tle powstajg kolejne niebezpieczne
Jeorie”, np. jakoby mozna byto ignorowaé w wycenie umowy
zobowigzaniowe gwarantujace generowanie dochodu przez
nieruchomosgé. Pojawiajg sie juz nawet pierwsze gtosy, aby
w ogdle zabroni¢ wykonywania wycen w podejsciu dochodo-
wym. Tego typu twierdzenia u doswiadczonych inwestoréw
moga wywotac jedynie usmiech na twarzy lub, co gorsza, prze-
razenie. Jestem gteboko przekonany, ze nie wolno nam trwonic
zawodowego kapitatu zaufania, jaki jeszcze mamy na rynku.
Dlatego podjecie po latach tematyki podejscia dochodowego
uwazam za nasz obowigzek.

Dotychczasowy przebieg dyskusji pokazuje m.in. jak trudne
jest dla czesci $rodowiska zrozumienie niuanséw podejscia
dochodowego i jak duzy rodza one opér. Jednym z wigkszych
probleméw jawi sie whasciwa komunikacja nowych rozwiagzan
metodycznych w sposéb, ktdry bedzie jasny i jednoznaczny dla
odbiorcéw. Ten aspekt prac uwazam za jedno z najwazniejszych
wyzwan Zespotu pracujacego nad projektem dokumentu. Po-
nadto dotychczasowa dyskusja ujawnita kilka gtéwnych obsza-
row kontrowersji wokot rozwigzan proponowanych w projekcie
standardu?, do ktérych postaram sie krotko odniesé ponizej. Na
wstepie nalezy jednak zauwazy¢, ze tzw. nowosci w projekcie
w rzeczywistosci nowosciami nie sg. Zespdt proponuje jedynie
uzupetnienie dotychczasowego wachlarza metod i technik wy-
ceny o takie, ktdre sg znane na $wiecie od dawna, a nawet sg
od dawna wykorzystywane w Polsce przez uczestnikow rynku
i cze$¢ rzeczoznawcow majgtkowych. Nie oznacza to jednak
w zadnej mierze, ze s3 to techniki jednoznacznie i w kazdej
sytuacji lepsze od znanych nam dotychczas z dawnego stan-
dardu i noty interpretacyjnej. Jak wszystko maja swoje wady
i zalety, a jednym z celéw przygotowywanego dokumentu jest
ich ujawnienie tak, aby polscy rzeczoznawcy dysponowali pet-
nym instrumentarium technik wyceny, jakim dysponuja ich kole-

i Zespot ekspercki, zgodnie z wytycznymi wtadz PFSRM, przygotowat pro-
jekt ,standardu”, cho¢ nie powinno sie wyklucza¢ mozliwosci nadania mu
charakteru noty interpretacyjnej lub zeszytu metodycznego.
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dzy winnych krajach, ale zeby znali przy tym stabosci tych tech-
nik i mogli na tej podstawie dokonywac racjonalnych wyboréw
sposobu wykonywania swoich wycen.

Dwa rodzaje strumieni dochodow

Podstawg prawidtowego wykonywania wycen w podejsciu
dochodowym jest swiadomos¢ istnienia dwdch fundamental-
nych typow projekcji cash flow. Od tego, na ktory z tych rodza-
jow zdecyduje sie rzeczoznawca zalezeé bedg jego pdzZniejsze
decyzje dotyczace wyboru np. wtasciwego rodzaju stopy zwro-
tu i dopuszczalnosci przyjecia réznego rodzaju zatozen szcze-
g6towych, np. indeksacji czynszow.

Na poczatku istnienia naszego zawodu zdecydowano sie
w Polsce na model Implicit Cash Flow, ktéry w projekcie stan-
dardu nazwano ,posrednimi strumieniami dochodéw”. Na swie-
cie od dawna uzywany jest tez drugi model, tj. Explicit Cash
Flow, ktdry w projekcie nazwano ,bezposrednimi strumieniami
dochoddw”. Z punktu widzenia praktyka wyceny, zajmujgcego
sie gtéwnie wycenami w podejsciu dochodowym zauwazam, ze
problemem w Polsce nie jest dyskusja nad wyzszoscig jedne-
go z tych modeli nad drugim. Problemem jest sam fakt braku
opisania ich obu tak, aby rzeczoznawcy majatkowi mieli swia-
domosé petnego spektrum metodycznego podejscia dochodo-
wego i na tej podstawie mogli dokonaé profesjonalnego wyboru
jednego z tych modeli. Z powodu potowicznosci dotychczaso-
wych regulacji metodycznych podejscia dochodowego spoty-
kamy na rynku przypadki samodzielnego, btednego stosowania
bezposrednich strumieni dochoddw, najczesciej wynikajacego
Z pomieszania poje¢ z obu modeli w jednej wycenie. Wiasnie
dlatego w projekcie nowego standardu zdecydowano sie na
opisanie obu wystepujacych na swiecie modeli DCF, ktdre sg
tam zdefiniowane nastepujaco:

3.1. Rodzaje projekcji strumieni dochoddw

3.1.1 Wyrdznia sie dwa podstawowe rodzaje projekcji stru-
mieni dochoddw:

a) Posrednie strumienie dochodéw, w ktdrych zmien-
nosé poziomu dochoddw w kolejnych latach pro-
jekcji wynika wytacznie z czynnikdw zwigzanych ze
stanem nieruchomosci, bez uwzgledniania przewi-
dywanych zmian o charakterze rynkowym.

b) Bezposrednie strumienie dochodéw, w ktdrych
zmiennosé poziomu dochodéw w kolejnych latach
projekcji wynika zarowno z czynnikéw zwigzanych
ze stanem nieruchomosci, jak i z przewidywanych
zmian o charakterze rynkowym.

3.1.2. Do czynnikéw zmiennosci dochoddéw zwiagzanych ze
stanem nieruchomosci zalicza sie w szczegdlnosci:
wygasanie umow najmu, okresy bezczynszowe, okreso-
we upusty czynszowe, przewidziana umowa indeksacje
czynszu, remonty nieruchomosci itp.

3.1.3. Do czynnikéw zmiennosci dochoddw o charakterze
rynkowym zalicza sie¢ w szczegdlnosci spodziewane
na rynku zmiany: stawek czynszdw, wydatkéw opera-
cyjnych, poziomu pustostandéw i inne w otoczeniu nieru-
chomosci mogace wptywac na poziom dochodu.

Dotychczasowa dyskusja srodowiskowa pokazata nam pewna
niedoskonatos¢ powyzszego sposobu zdefiniowania obu ro-

dzajow cash flow, ktdre Zespdt pracujacy nad projektem wy-
eliminuje, zwigkszajac precyzje regulacji. Jest to jeden z wielu
pozytywnych efektéw trwajacej dyskusji.

Jednym z gtdwnych zarzutéw przeciwko wprowadzeniu bez-
posrednich strumieni dochodéw jest obawa, ze wynik wyko-
nanej w ten sposob wyceny nie doprowadzi do oszacowania
wartosci rynkowej, lecz inwestycyjnej (indywidualnej). Faktem
jest, zerzeczywiscie model ten wywodzi sie ze sfery analiz inwe-
storskich i weciaz znajduje tam gtdwne zastosowanie [3], jednak
mozliwe jest jego stosowanie takze na potrzeby szacowania
wartosci rynkowej. Uzaleznione jest to od zastosowania w pro-
jekcjicash flow zatozer odpowiadajacych warunkom rynkowym,
a nie oczekiwaniom konkretnego inwestora [5].

Kolejnym pojawiajgcym sie zarzutem przeciw dopuszczal-
nosci bezposrednich strumieni dochodéw jest ich rzekoma
sprzecznosé z definicjg wartosci rynkowej mdwiacej, ze war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
jgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Zarzut ten oparty jest na
tezie, ze zawarte w definicji stowa ,w dniu wyceny” wykluczaja
mozliwos¢ dokonywania prognoz przysztej zmiennosci warun-
kéw rynkowych, co jest cechg charakterystyczng bezposred-
nich strumieni dochoddw.

Prawidtowa wyktadnia prawa nie pozwala jednak na taka in-
terpretacje definicji zawartej w art. 151 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [6]. Juz wyktadnia gramatyczna przepisu
pokazuje, ze stowa ,w dniu wyceny” odnoszg sie do ,szacun-
kowej kwoty”, ktdra ma zosta¢ oszacowana na konkretny dzien.
Wyraznie przestaniem takiej regulacji jest fakt, ze w kazdym
innym dniu kwota ta mogtaby by¢ oszacowana na innym pozio-
mie. Ustawodawca pokazuje tu dynamiczny charakter wartosci
rynkowej, co odréznia jg np. od wartosci bankowo-hipotecznej,
z natury majgcej by¢ trwatg w dituzszym okresie czasu. War-
tos¢ rynkowa jest przeciez szacunkowg ceng w hipotetycznej
transakcji, jaka mogtaby sie odby¢ w dniu wyceny pomiedzy
niepowigzanymi ze sobg stronami. Uzycie stéw ,w dniu wyce-
ny” nie moze jednak oznaczaé, ze strony takiej hipotetycznej
transakcji nie uwzgledniatyby w swoich decyzjach (takze od-
nosnie ceny transakcyjnej) swoich prognoz co do przysztosci.
W szczegdlnosci nie do utrzymania bytby argument, jakoby
kupujacy nieruchomos$¢ generujgca w dniu transakcji dochdd
operacyjny netto na poziomie x nie starat sie przewidzieg, jak
ten dochéd bedzie sie ksztattowat w przysztosci. W celu osza-
cowania wartosci rynkowej podobny proces myslowy powinien
zatem odzwiercied|ic w wycenie rzeczoznawca majatkowy. Za-
leznie od konkretnej sytuacji, przewidywania te moga zostaé
odzwierciedlone w odpowiedniej korekcie stopy zwrotu uzytej
w wycenie (posrednie strumienie dochoddw) lub poprzez pro-
gnozowanie przysztych zmian rynkowych bezposrednio w sa-
mej projekcji cash flow (bezposrednie strumienie dochoddw).

Nie jest takze trafiony argument, jakoby prognozy dopuszczal-
ne w bezposrednich strumieniach dochodéw byly sprzeczne
zregulacjami Krajowego Standardu Wyceny Podstawowego ,War-
tos¢ rynkowa” [7]. Standard co prawda zawiera w punkcie 2.2.2.
nastepujace zdanie: Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla
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faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na datg
przeszia lub przyszig, jednak lektura petnej tresci® tego punktu
nie pozostawia najmniejszych watpliwosci, ze prawidtowa in-
terpretacja definicji wartosci rynkowej pokrywa sie z przytoczo-
ng powyzej i nie wyklucza tym samym mozliwosci stosowania
bezposrednich strumieni dochoddw. Potwierdza to ponadto
punkt 2.2 6. Standardu we fragmencie: Zakfada sie, Zze zaréwno
kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania
oraz stanu rynku na dzieri wyceny. Strony opierajg sie wigc na tym,
co na podstawie informacji dostepnej na ten dzieri moZna w rozsgd-
ny sposéb przewidziec, co jest w petni zgodne z przedstawionym
powyzej sposobem dziatania typowych uczestnikéow rynku.

Nie bez znaczenia pozostaje takze fakt, ze bezposrednie stru-
mienie dochoddw sg powszechnie dopuszczalne przez uznane
miedzynarodowo standardy wyceny (np. Europejskie Standardy
Wyceny, TEGoVA 2016, wydanie polskie PFSRM, NIESW 5, pkt.
6.3.3.), ktore jednoczesnie stosujg taka samg definicje warto-
$ci rynkowej jak ta zawarta w polskiej ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Mozna wiec wysnué¢ wniosek, ze miedzy-
narodowe srodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych réwniez
nie widzi sprzecznosci pomiedzy definicjg wartosci rynkowe;j
a bezposrednimi strumieniami dochoddw [8, 9].

Préba uporzadkowania poje¢

Poniewaz jednym z celéw podjgcia prac nad projektem no-
wego standardu dochodowego byta cheé uporzgdkowania
funkcjonujacych juz na rynku pojeé zwigzanych z podejsciem
dochodowym, Zesp6t przygotowujgcy projekt zaproponowat uzu-
petnienie standardu ,Stownikiem poje¢”. Niestety nie spotkato sie
to z pozytywnym odbiorem czesci Srodowiska rzeczoznawcow.
Jednym z zarzutéw przeciw temu zatgcznikowi byt argument, ze
zawiera on definicje az trzynastu stdp zwrotu, podczas gdy tylko
niewielka czes¢ z nich wystepuje w standardzie. Stan taki nie jest
jednak wynikiem przeoczenia, lecz celowym dziatanierm majgcym
utatwié rzeczoznawcom codzienng praktyke wykonywania za-
wodu. Rzeczywiscie w wycenie nieruchomosci wykorzystuje sie
zaledwie kilka stdp zwrotu, cho¢ wcigz wiecej niz jedynie dwie
dotychczas opisywane. Jednak w analizie rynku majgcej dopro-
wadzi¢ do podjecia przez rzeczoznawce decyzji, jaka stope zasto-
sowaé w konkretnej wycenie, potrzebna jest juz biegta znajomosc
wszystkich stop zwrotu przedstawionych w stowniku.

Problem pozyskiwania informacji o rynkowych stopach zwro-
tu jest z pewnoscig jednym z najczestszych probleméw rzeczo-
znawcow podejmujacych sie wycen w podejsciu dochodowym.
Polski rynek nieruchomosci wcigz nie rozpieszcza nas wieloscig
zrodet informacji, a jakos¢ tych informacji tez pozostawia wiele
do zyczenia. Biegtos¢ w rozréznianiu rodzajow stop zwrotu po-
zwala rzeczoznawcy korzystac z szerszej gamy zrodet wiedzy

¢ Pefna tre$¢ omawianego fragmentu KSWP ,Warto$¢ rynkowa™: 2.2.2. Po-
jecie w dniu wyceny: Stwierdzenie to wymaga, aby wartosc rynkowa byta okre-
$lona na konkretng date hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe
moga ulec zmianom, warto$¢ w jnnym terminie mozZe by¢ inna. Wartos¢ poda-
na w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyce-
ny, a nie na date przeszig lub przyszia. Definicja zakfada takZe réwnoczesne
zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa
jest okresleniem wartosei na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu
diugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.
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o rynku. Pozwala tez unika¢ powaznych btedéw w wycenach po-
legajacych na naruszeniu zasady wspdtmiernosci. Przyktadowo,
jezeli rzeczoznawca zdobedzie informacje o wysokosci stopy
netto z jakiej$ transakcji inwestycyjnej, to dzieki znajomaosci ro-
dzajow stdp zwrotu bedzie wiedzial, ze nie moze wykorzystac
tego rodzaju stopy wprost w swojej wycenie. Bedzie ponadto
wiedziat, jak jg skorygowac, aby otrzymaé stope brutto potrzeb-
ng do oszacowania wartosci rynkowej. Bedzie tez Swiadomy
wystepowania na rynku kilku kryteriéw dzielenia stop zwrotu
na stopy netto i stopy brutto. Jednym stowem, bedzie miat petny
obraz sytuacji, umozliwiajacy podjecie wtasciwej decyzji. Oprocz
utatwienia dostepu do informacji oraz ochrony przed czgscia
btedéw w wycenach wiedza ta czynitez z rzeczoznawcdw majat-
kowych swoistg elite rynku nieruchomosci. Dtugofalowo moze
tez doprowadzi¢ do oczekiwanego wzrostu transparentnosci
rynku nieruchomosci w zakresie informacji o stopach zwrotu
odnotowywanych w transakcjach rynkowych. Edukacyjny cha-
rakter stownika podkreslajg tez zawarte w nim liczne angloje-
zyczne odpowiedniki definiowanych poje¢, dodatkowo utatwia-
jace rzeczoznawcom poruszanie sie w gaszczu réznorodnych,
obcobrzmigcych okreslen tego samego zjawiska.

Cho¢ dotychczasowa dyskusja srodowiskowa pokazata
kilka stabosci zatgcznika do projektu standardu, ktére moga
jednak by¢ tatwo skorygowane, czes¢ kierowanych pod jego
adresem zarzutdw jest nieuzasadniona. Przyktadem moze by¢
komentarz do definicji ,stopy dyskontowej" mdwiacy, ze stopy
tej nalezy uzywac wytgcznie do wycen z projekcjg w formie
bezposrednich strumieni dochodéw. Stwierdzenie to u czesci
dyskutantéw wzbudzito oburzenie, poniewaz wynika z niego,
ze nie nalezy uzywaé stopy dyskontowej w posrednich stru-
mieniach dochoddw, czyli w modelu aktualnie propagowanym
przez obecng Note Interpretacyjnag. Problem jednak w tym,
ze jest to stwierdzenie prawidtowe [2, 10, 11] i nie powinno budzié¢
zadnego oporu. Nieporozumienie wynika zapewne z przyjecia
pewnych uproszczen i skrotdw opisu podejscia dochodowego
na poczgtku naszego zawodu. Podziat na dwa tylko rodzaje
stép zwrotu, kapitalizacji i dyskontowa, nie jest wystarczajgcy
dla potrzeb zrozumienia niuanséw réznicujacych posrednie
i bezposrednie strumienie dochoddw. Charakter posrednich
strumieni dochoddw powoduje bowiem, Ze nie ma tam potrzeby
réznicowania wysokosci stopy uzywanej do kapitalizacji docho-
du rynkowego w celu oszacowania wartosci rezydualnej oraz
stopy wykorzystywanej do dyskontowania strumieni dochoddw
na dzien wyceny. W praktyce w tym modelu wykorzystuje sie
jedna stope zwrotu (equivalent yield) zaréwno do kapitalizacji,
jak i dyskontowania. W zgodzie z miedzynarodowa praktyka [5,
12] w projekcie standardu nazwano te stope ,wyréwnang stopa
zwrotu” (equivalent yield lub rack-rented yield).

Techniki hybrydowe

Kolejng propozycja jest opisanie dwdch tzw. tradycyjnych me-
tod wyceny, ktore taczg w sobie elementy kapitalizacji prostej
oraz DCF. Mowa tu o technikach term and reversion oraz har-
dcore and top slice. Co ciekawe, Zespot nie planowat pierwotnie
uwzgledniania tych metod w projekcie, rozszerzyt jednak zakres
swoich prac pod wptywem gtosow ze strony kilkunastu aktyw-
nie dziatajgcych praktykéw wyceny w podejsciu dochodowym.
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Ze wzgledu na dwoisty charakter tych technik nazwano je zbior-
czo ,technikami hybrydowymi*, a poszczegdlne z nich okreslono
odpowiednio jako ,technike blokowg" i ,technike warstwowg".

Jeden z watkdw dyskusji w tym zakresie dotyczy umiejsco-
wienia tych technik w obrebie kapitalizacji prostej lub dyskonto-
wania strumieni dochodéw. Jednym z powoddw traktowania ich
w projekcie jako formy kapitalizacji prostejjestitak znaczgcy juz
wzrost skomplikowania zagadniert DCF zwigzanych z propozycja
wprowadzenia do projektu bezposrednich strumieni dochoddw.
Ponadto w doktrynie przedmiotu kwestia ta rowniez nie jest
jednoznaczna (podobne umiejscowienie modeli hybrydowych
w ramach technik kapitalizacji, a nie DCF proponuje np. projekt
dokumentu metodycznego TEGoVA European Valuation Guidan-
ce Note — Valuation Methodology, stan na dziert 07.11.2018 r,
niepublikowany). Wydaje sie jednak, ze dyskusja w tym akurat
zakresie jest do$¢ wtdrna i nie wnoszgca wiele do rozwoju metod
wyceny w naszym srodowisku. Natomiast trafnym jest argument
niepotrzebnego okreslenia term and reversion oraz hardcore and
top slice mianem technik, podczas gdy takie techniki nie sg wy-
mienione w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego [13]. Jednym z mozliwych
rozwigzan moze sie tu okazac rezygnacja z okreélenia ,techniki”
narzecz ,modeli” w obrebie techniki kapitalizacji prostej, tj. ,mo-
delu blokowego” i ,modelu warstwowego”.

Dotychczasowa dyskusja pokazuje jednak przede wszyst-
kim duzy opdr érodowiska przed wprowadzeniem tych dwéch
.egzotycznych” sposobdw wykonywania wyceny. Jest zresz-
tg ku temu sporo argumentéw. Warto jednak odnotowag, ze
oba modele pozwalajg na wykonanie w bardzo prosty sposoéb
wyceny w podejsciu dochodowym osobom, ktére nie chca
z jakichs powodow konstruowac projekeji cash flow. Ten ele-
ment zwykle jest najbardziej przekonujacy dla dyskutantow,
zwtaszcza jesli zostanie przedstawiony w formie przyktadu.
Zatem i tym razem warto przyjrzec sie prostemu przyktado-
wi wyceny z wykorzystaniem ,modelu blokowego”. Tym, co
zazwyczaj uniemozliwia zastosowanie techniki kapitalizacji
prostej w wycenie nieruchomosci komercyjnej jest zmien-
nos$¢ dochodu wynikajgca z jego réznego poziomu dochodu
zagwarantowanego umowa najmu oraz poziomu rynkowego.
Rozwazmy zatem prostg wycene lokalu ustugowego generu-
jgcego czynsz umowny na poziomie 200 tys. zt rocznie przez
kolejne 3 lata do kofica umowy. Tymczasem analiza rynku lo-
kalnego pokazuje, ze w dniu wyceny mozliwy do uzyskania dla
tej nieruchomosci bytby wyzszy czynsz roczny, na poziomie
300 tys. zt, a wtasciwg stopag zwrotu (konkretnie ,wyréwnang
stopag zwrotu”) jest 8%. Wycene mozna przedstawic¢ prosto
w nastepujacy sposob, wykorzystujac ,gotowe” wspoétczynniki
z tablic inwestycyjnych Parry’ego [14]:

Blok umowny — 3 lata do wygasnigecia umowy najmu

Dochéd 200 000 zt

Wsp. kap. dla 8% przez 3 lata” 2,5771 515420 zt
Blok rynkowy

Dochéd 300 000 zt

Wsp. kap. dla 8% oddalony o 3 lata | 9,92290 2976870zt
WARTOSC RYNKOWA: 3492290 zt

* Jeden ze wspétczynnikéw dostepnych w tablicach inwestycyjnych Parry’ego.

.Model blokowy” pozwala zatem nie tylko prosto rozwigzac
problem zréznicowanego dochodu umownego i rynkowego bez
koniecznosci stosowania DCF, ale tez umozliwia w razie potrzeby
zréznicowanie poziomu stép zwrotu w okresie umownym i po
jego zakonczeniu, w celu odzwierciedlenia réznego poziomu ry-
zyka uzyskiwania tych dochodéw. W tym celu wystarczy jedynie
odezytaé inne wskazniki z w/w tablic.

Podsumowanie

Historia naszego zawodu pokazuje, ze tematyka podejscia
dochodowego jako srodowisko zajmujemy sie $rednio raz na
10 lat. Obecnie, oprécz uptywu tego symbolicznego okresu,
dyskusji sprzyja tez fakt, ze toczy sie ona réwnolegle takze na
arenie migdzynarodowej. Podejscie dochodowe chce doktad-
niej opisac¢ Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majagtkowych (TEGoVA), ktdrej cztonkiem jest Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Trwaja takze
prace w Komitecie Miedzynarodowych Standardéw Wyceny
(IVSC). Ewentualne zmiany wprowadzone przez IVSC zostang
z kolei automatycznie wprowadzone do tzw. standardéw Red
Book Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcow Dyplomowa-
nych (RICS). Wprowadzajgc analogiczne rozwigzania w polskim
dokumencie metodycznym, automatycznie dotgczylibysmy do
grona najbardziej renomowanych srodowisk w $wiecie wyceny
nieruchomosci. Bytby to takZe bardzo wazny sygnat marketin-
gowy dla polskiego i migdzynarodowego rynku nieruchomosci,
a naszemu srodowisku jest to dzi§ bardzo potrzebne.

Najwazniejsze jest jednak to, ze nowoczesnych rozwigzan
metodycznych w obrebie podejscia dochodowego potrzebuja
dzi$ rzeczoznawcy majatkowi. Sg to zwtaszcza Ci z nas, ktdrzy
juz teraz wykonujg wyceny, stosujac btednie bezposrednie stru-
mienie dochoddw, poniewaz nie majg w tym zakresie zadnych
zasad dobrej praktyki, ktérymi mogliby sie kierowac. Rozwigzan
tych potrzebujg tez rzeczoznawcy majatkowi tracacy zlecenia
dla zagranicznych inwestoréw na rzecz migedzynarodowych kor-
poracji, postugujgcych sie juz dzisiaj metodyka wyceny znang
tym inwestorom z innych krajow, w ktérych inwestujg. Przede
wszystkim jednak jako srodowisko zawodowe mamy obowigzek
sie rozwija¢ dla dobra naszych cztonkéw oraz dia dobra rynku
nieruchomosci i catego spoteczeristwa. Trwanie w miejscu nie
moze przynies¢ niczego dobrego. Zapraszam zatem do dalszej
dyskusji srodowiskowej nad przedstawionym projektem.
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Sprostowanie do numeru 3/2018 Rzeczoznawcy Majgthkowego

W numerze 3/2018 (99) Rzeczoznawcy Majatkowego przy ar-
tykule pt. Wycena nieruchomosci a wybrane metody statystyczne
autorstwa Jozefa Hozera, Sebastiana Kokota i Mariusza Do-
szynia, z powodu btedu redakcyjnego nie ukazata sie klauzula,
ktéra niniejszym publikujemy:

Badanie zrealizowane w ramach projektu finansowanego przez

Narodowe Centrum Nauki, projekt nr 2017/25/B/HS4/01813.
Tekst wptynat do redakg;ji 2 lipca 2018 .

Redakcja Rzeczoznawcy Majatkowego

Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 4 pazdziernika 2018 r.
w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2018 r. z podzialem na wojewddztwa

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 z
pozn. zm.) oglasza sie wskazniki zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2018 r. z podziatem na wojewédz-
twa, okreslone w tabeli stanowiacej zatgcznik do obwieszczenia.

Zalgcznik do obwieszczenia Prezesa Glownego Statystycznego z dnia 4 pazdziernika 2018 r.
WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W DRUGIM KWARTALE 2018 R. Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA

IT kwartat 2018 r.
Wyszczegdlnienie -
kwartat poprzedni = 100
POLSKA 102,3
Dolnoslaskie 101,7
Kujawsko-pomorskie 102,8
Lubelskie 99,8
Lubuskie 106,4
Lodzkie 105,0
Malopolskie 101,5
Mazowieckie 101,2
Opolskie 105,7
Podkarpackie 104,0
Podlaskie 102,9
Pomorskie 102,3
Slaskie 103,6
Swietokrzyskie 104,5
Warminsko-mazurskie 104,1
Wielkopolskie 103,0
Zachodniopomorskie 104,0
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Krzysztof Grzesik

Rola rzeczoznawcy majgtkowego
w nowym kontekscie europejskim

W tym roku obchodzimy nie tylko 25-lecie istnienia Polskiej
Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcdw Majgtkowych, ale tak-
ze 25-lecie czlonkostwa Federacji w Europejskiej Grupie Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGoVA. Cwieré wieku
temu TEGoVA liczyta okoto 30 cztonkdw, stowarzyszen rzeczo-
znawcow majatkowych z 15 krajow, gtéwnie z Unii Europejskiej.
Dzisiaj TEGoVA zrzesza ponad 70 czlonkdw, stowarzyszen
z 36 krajow i nie tylko z Europy. Nalezg do niej tez Appraisal Insti-
tute z USA oraz Appraisal Institute z Kanady. W Europie TEGoVA
reprezentuje 70 tys. rzeczoznawcow majatkowych.

Przez 25 lat PFSRM zdobyta olbrzymi wptyw na ksztattowanie
Europejskich Standardéw Wyceny (ESW) oraz na poziom kwali-
fikacji rzeczoznawcow majatkowych w Europie. Wbrew naszym
obawom przypuszczam, zZe nic sie juz drastycznie nie zmieni
w prawie czy w standardach wyceny w Polsce, w szczegdlnosci
jeslitaka zmiana miataby by¢ niezgodna z prawem Europejskim.

Polskie Ministerstwo Finansow kilka lat temu uspokoito
Komisje Europejska stwierdzeniem, ze polskie prawodawstwo,
w tym ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jest zgodna
z Europejskimi Standardami Wyceny i ze wszystko pod wzgle-
dem wyceny nieruchomosci w Polsce jest w jak najlepszym
porzadku. Trzeba zaznaczyc, ze najwazniejszy polski partner
rozmoéw z Komisjg Europejska w kwestiach zwigzanych z wy-
ceng nieruchomosci to wtasnie Ministerstwo Finanséw. Dlacze-
go? Poniewaz Unia Europejska reguluje nasz zawdéd w sektorze
wycen bankowych, a nad tym piecze w Polsce sprawuje MF
oraz KNF. To Ministerstwo Finansdéw zafundowato nam np.
europejskg definicje ,wartosci rynkowe|". Przez ostatni rok
Federacja prowadzita dialog z Komisja Europejskg oraz Mini-
sterstwem Finansdw na temat tej niefortunnej definicji. Nie-
fortunnej nie dlatego, ze jest zta, ale dlatego, ze zostata zle
przettumaczona na jezyk polski. W oryginalnej angielskiej
wersji jest wpisany wymdg, ze strony dziatajg niezaleznie
od siebie, a w polskiej widnieje zapis, ze wartos¢ rynkowa
to cena osiggnieta ,na warunkach rynkowych”. Jak mozna
w definicji wartos$ci rynkowej odsyta¢ do stow ,na warun-
kach rynkowych”, tak jakby byto wiadomo o co chodzi? Ko-
lejnym btedem w definicji wartosci rynkowej jest pominiecie
faktu, ze w dniu wyceny zaktadamy, ze odbyt sie okres odpo-
wiedniego marketingu przed datg wyceny. Tak jest wpisane
w angielskiej wersji. Co do tej kwestii KE przyznata nam racje
i za chwile wprowadzi do definicji odpowiednie korekty. Ale Mi-
nisterstwo Finanséw zablokowato usuniecie stéw ,na warun-
kach rynkowych”. Ewidentnie Ministerstwo uwaza, ze taki zapis
daje mozliwos¢ szerokiej interpretacji. Ta historia pokazuje jak
PFSRM moze wptywac na Komisje Europejska, aczkolwiek nie
zawsze zgodnie ze swoimi przekonaniami.

Jezeli Ministerstwo Finansow jest gtéwnym partnerem w dia-
logu z Unig Europejska odnosnie naszego zawodu, to zaraz na
drugim miejscu jest PFSRM. Dla nas drzwi do Komisji Europej-
skiej sg zawsze otwarte. W ciggu ostatnich dwdch lat Prezydent
Marek Wisniewski odbyt szereg rozméw z przedstawicielami
Komisji Europejskiej na rézne tematy dotyczgce zawodu rzeczo-
znawcy, od wyceny terendw rolnych, przez wspomniana defini-
cje wartosci rynkowej oraz ustawiczne ksztatcenie rzeczoznaw-
cow majatkowych i skrécone operaty, a ostatnio prowadzi takze
rozmowy o przysztosciowym zagrozeniu w Polsce wynikajgcym
z nielegalnego korzystania z automatycznych modeli wyceny
(AVM) przez banki. Mysle, Ze tego zagrozenia w Polsce jeszcze
nie dostrzegamy, ale wierzcie mi, ze silne lobby bankowe dazy
do wyeliminowania rzeczoznawcow majatkowych z procesu
udzielania kredytéw hipotecznych (tak, niezgodnie z prawem
europejskim, dzieje sig juz w Holandii). Pytanie: kto stoi i lobbuje
po stronie polskich rzeczoznawcdédw majatkowych? Odpowiedz:
tylko PFSRM przy pomocy TEGoVA. Prezydent Wisniewski juz
odbyt rozmowy z polskimi europostami w Brukseli. Zobaczymy,
co z tego wyniknie, ale mamy przeciwko sobie silnych graczy
w postaci lobby polskich bankowcdw idgcych ramie w ramie
z jeszcze silniejszym lobby niemieckich bankéw. Obawa przed
czesciowq destrukcjg naszego zawodu dzigki AVM nie jest prze-
sgdzona. Ale uchronimy sie tylko, jezeli udowodnimy, ze korzy-
stanie z AVM nie jest w interesie konsumenta oraz ze uderza
w stabilnos¢ finansowa krajow Unii Europejskiej. Interes zawodu
rzeczoznawcy w tej bitwie sie nie liczy. Nie mozemy podchodzi¢
do sprawy tak, jak takséwkarze przeciwko Uber. Temat ten jest
o wiele wazniejszy niz to, jakie standardy zafunduje nam Mini-
sterstwo oraz jakie standardy dotyczace podejscia dochodowe-
go zafunduje nam Federacja.

Przypominam, ze korzystanie z AVM przy udzielaniu kredytéw
hipotecznych jest niedozwolone przez prawo europejskie. Tym
samym metody statystyczne sa niedozwolone w wycenie nieru-
chomosci w celu udzielenia kredytu hipotecznego. Banki moga
korzystac z AVM oraz modeli statystycznych tylko w celach mo-
nitorowania wartosci pomigdzy wycenami okresowymi wykona-
nymi przez niezaleznych rzeczoznawcow. Ale jak czesto bywa,
sg kraje, ktdre nie zawsze przestrzegajg prawa europejskiego.
W niektérych krajach ignorancja polityczna i konsumencka po-
zwolity na stosowanie do wyceny nieruchomosci AVM bez udziatu
rzeczoznawcy. Stanowito zagrozenie nie tylko dla zawodu rzeczo-
znawcy, ale przede wszystkim dla konsumenta i stabilnosci ryn-
kéw finansowych. Jednak zaréwno dyrektywa w sprawie kredy-
tow hipotecznych, jak i rozporzgdzenie o wymogach kapitatowych
ewidentnie chronig wycene przed AVM bez udziatu rzeczoznawcy.
TEGoVA wspoipracuje z Komisjg Europejska na rzecz zapewnie-
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nia egzekwowania prawa europejskiego poprzez sledzenie i $ci-
ganie naruszen popetnianych przez panstwa cztonkowskie. Wio-
dacy naukowiec w tej dziedzinie, prof. George Matysiak z Anglii,
obecnie mieszkajgcy w Krakowie, przygotowat dla TEGoVA raport
dotyczacy doktadnosci AVM, z ktorego wynika brak przejrzystosci
ze strony europejskich twdrcow AVM, ktérzy odmawiajg udzie-
lenia jakichkolwiek informacji o rodzaju i jako$ci dostarczanych
informacii. Profesor Matysiak wskazuje, ze niedoktadnosc najlep-
szych amerykanskich AVM w przypadku poszczegolnych nieru-
chomoséci w stosunku do rzeczywistych cen sprzedazy wynosi
20%, a na niektdrych obszarach nawet 63%.

Jako Przewodniczacy TEGoVA chciatbym w tym miejscu po-
dziekowaé Pani prof. Ewie Kucharskiej-Stasiak za pomoc, ktdrej
udzielita nam w naszej kampanii lobbingowej przeciwko wykorzy-
stywaniu AVM bez udziatu rzeczoznawcy, dzigki swojej doskonate]
pracy naukowej na temat metod statystycznych. Wielu z Panistwa
na pewno pamieta miedzynarodowa konferencje w Warszawie
zorganizowang przez PFSRM na temat legalno$ci metody anali-
zy statystycznej przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnosci. W czasie konferencji prof. Kucharska-
-Stasiak wygtosita referat zatytutowany ,Statystyka w kontekscie
teorii ekonomii”. Zrobito to ogromne wrazenie na gosciach za-
granicznych oraz przedstawicielach TEGoVA z Brukseli. Referat
zostat opublikowany w jezyku angielskim i wystany do Komisji
Europejskiej z nadzieja, ze stanie sig¢ gwozdziem do trumny bez-
prawnego stosowania AVM do wyceny nieruchomosci.

Konczgc watek Unii Europejskiej, cheiatbym podkreslic, ze
przez ostatnie 25 lat PFSRM zdobyta zaufanie Komisji Europej-
skiej jako solidny partner do konsumowania w sposéb profesjo-
nalny i rzetelny funduszy europejskich zwigzanych z harmonizacja
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w Europie. Faktem jest, ze
gdy tylko pojawia sie mozliwo$¢ zdobycia funduszy unijnych na
taki cel, PFSRM zawsze pojawia sie jako oczywisty partner. W cig-
gu ostatnich kilku lat otrzymalismy z funduszy europejskich kilka
tysiecy euro na promowanie Europejskich Standardow Wyceny
w Polsce. Naszym zdaniem nie jest to trudne, poniewaz uwazamy,
ze standardy naszej Federacji sg zgodne z europejskimi.

0d czasu kryzysu finansowego Komisji Europejskiej bardzo
zalezy na harmonizacji naszego zawodu i podnoszeniu kwalifi-
kacji w cate] Europie. Wychodzac naprzeciw tym oczekiwaniom,
10 lat temu PFSRM zgtosita sie na ochotnika do projektu pilota-
zowego polegajgcego na wdrozeniu uznania zawodowego REV.
Wiedzielismy, ze jako pierwsi wyznaczamy gtéwne kryteria tego
tytutu. | tak sie stato. Uznanie zawodowe REV zostato oparte
na naszym polskim systemie uprawniert zawodowych. Dzie-
siec lat pozniej 20 krajow wdrozyto system REV i teraz jest juz
3 tys. REV-6w. W Polsce, aby zdoby¢ tytut REV nie potrzeba do-
datkowego egzaminu lub przejscia rozmowy kwalifikacyjnej.
Mimo ze, paradoksalnie, uznanie zawodowe REV nie przyjeto sig
w Polsce tak jak w innych krajach, to mamy peing gwarancje, ze
jesli w przysztosci REV zostanie przejete jako docelowa zharmo-
nizowana kwalifikacja rzeczoznawcdw majatkowych w Europie,
to polskim rzeczoznawcom bedzie sie to po prostu nadal nalezato.

TEGoVA dziata w konteks$cie europeizacji rynku nierucho-
mosci i zawodu rzeczoznawcy. Z tej przyczyny, mimo ze praca
naszych czlonkdw koncentruje sie na zagadnieniach krajowych
czy lokalnych, ramy prawne i zawodowe, w ktérych dziatamy,
staty sie zasadniczo europejskie. Podsumowujgc, rolag TEGoVA
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jest wyznaczanie punktéw odniesienia i stuzenie wskazowkami
ustawodawcom i organom europejskim poprzez ustanawianie
standardéw i kwalifikacji odpowiadajacych potrzebom unijnego
rynku oraz jego regulatordéw, z korzysciag dla obywateli UE i za-
wodowych rzeczoznawcow.

Na koncu chciatbym wykorzystaé¢ ckazje i zabraé gtos
w dyskusji na temat standardu dochodowego. Ale na poczatek
dwie anegdoty. Zapytatem kiedys moja aplikantke po studiach
podyplomowych: - Basiu wyttumacz mi prosze na czym pole-
ga DCF. Odpowiedziata: — Oj, szefie, daj spokdj. Przyszta Pani,
napisata wzér matematyczny na tablicy i stwierdzita, ze to jest
DCF. Innym razem, na spotkaniu z potencjalnym klientem przed-
stawiciele powaznego funduszu kupujacego budynek biurowy
w Warszawie zapytali, czy potrafie dokonac wyceny tak, jak to
robig wielkie firmy miedzynarodowe, czyli w stylu RICS. Zmar-
twili sie tym, ze w ofercie napisatem, ze wycena hedzie zgod-
na z polskim prawem oraz standardami PFSRM. Uchwalenie
projektu standardu podejscia dochodowego jest nam potrzeb-
ne i to bardzo szybko. Projekt zostat przettumaczony na jezyk
angielski i ma poparcie TEGoVA jako standard w petni zgodny
z Europejskimi Standardami Wyceny. Przede wszystkim w stan-
dardzie tym wprowadzono uznang na swiecie systematyzacje
rodzajow strumieni dochoddw na ,posrednie” i ,bezposrednie”,
co z kolei pozwolito na uporzgdkowanie kwestii stép zwrotu.
Chciatbym pogratulowaé wszystkim cztonkom Komisji Standar-
dow za tak dobra i wnikliwg prace nad bardzo udanym, w mojej
ocenie, projektem standardu dochodowego. Mozecie by¢ dumni
z tego, ze przygotowaliscie cos, co moze skutkowac wymierng
poprawg poziomu warsztatu polskich rzeczoznawcdw, z pozy-
tywnym skutkiem dla catego srodowiska. Mimo tego wielkiego
wysitku, styszatem juz rozne krytyczne uwagi dotyczace tego
projektu, np. ze jest napisany dla waskiej grupy rzeczoznawcow
z Warszawy, zajmujgcej sie wyceng nieruchomosci komercyj-
nych, ze uznanie bezposrednich strumieni dochodéw polega
na niemozliwych do wykonania prognozach czynszéw i ze ta
metodyka jest niezgodna z definicjg wartosci rynkowej, oraz ze
polskirynek jeszcze jest mato dojrzaty na takg innowacje. Rynek
nieruchomosci komercyjnych rozwija sie w bardzo szybkim tem-
pie. Przez ostatnie 5 lat rynek biurowy co roku doswiadczat wy-
najecia ponad 1 mln m? powierzchni, a w zesztym roku osiggnat
rekord 1,5 mIn m?. Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce
jest najbardziej atrakcyjnym w centralnej Europie. Przyciggamy
inwestoréw z Niemiec, USA, Wielkiej Brytanii, Wtoch, a ostatnio
takze z Azji i potudniowe]j Afryki. Wolumen inwestycji w nieru-
chomosci komercyjne w Polsce rosnie z roku na rok, a przez
ostatnie 8 lat catkowita roczna wartos¢ transakeji ksztattowata
sie na poziomie prawie 5 mld euro. W pierwszym kwartale tego
roku wolumen zakupdw przekroczyt 2 mld euro. Potowa tych
zakupdw dotyczy nieruchomosci komercyjnych w miastach re-
gionalnych poza Warszawa. Na pewno nie mozna juz nazywac
polskiego rynku komercyjnego rynkiem wschodzgeym. Jest to
rynek dojrzaly i wymaga specjalistéw, ktorzy beda w stanie go
rzetelnie wyceniac¢. Prawda jest taka, ze zwykle zajmuja sietym
duze miedzynarodowe firmy, ktdre zatrudniajg liczne zespoty
uprawnionych rzeczoznawcow majgtkowych. Ale angazujg sie
tez matei $rednie firmy oraz indywidualni rzeczoznawcy, specja-
lizujgcy sie w wycenie nieruchomosci komercyjnych. Niektorzy
z nich to naprawde wybitni specjalisci.
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Inwestorzy oczekujg wyceny nieruchomosci zgodnie z prak-
tyka miedzynarodows, a fundusze inwestujgce transgranicznie
w krajach Unii Europejskiej oczekujg pewnej harmonizacji
metodyki wyceny. Juz od lat przyjeto sie w catej Europie, ze
sg dwa mozliwe podejscia do wyceny nieruchomosci komer-
cyjnych, tj. na podstawie strumieni dochodéw posrednich lub
bezposrednich. Wybdr nalezy do rzeczoznawcy majatkowego
na podstawie jego wiedzy i znajomosci rynku. Argument, ze
nie mozna wycenia¢ na podstawie przewidywanych strumie-
ni dochodéw jest bezpodstawny. Prawda jest, Zze wyceniamy
na dzien wyceny, ale wartos¢ na ten dzien bedzie uwzglednia-
ta przewidywania potencjalnych nabywcéw co do przysztych
dochodéw generowanych przez przedmiotowsa nieruchomosé.
Tak samo wyceniamy nieruchomo$¢ dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania (highest and best use), przewidujac jak
mozna w przysztosci wykorzystaé nieruchomos$é w celu osigg-
niecia wyzszej wartosci niz dla aktualnego sposobu uzytkowa-
nia. Ta dyskusja juz sie odbyta w naszym srodowisku, wyce-
niamy wedtug najkorzystniejszego sposobu uzytkowania. Tak
to jest przyjete w naszych standardach oraz w standardach
europejskich. Nowy standard dotyczgcy podejscia dochodo-
wego powinien opisa¢é mozliwe metody, a nie stuzyc jako blo-
kada postepu w rozwijaniu polskiego warsztatu wyceny. Ten
standard ma nie tylko pomaga¢ w codziennej pracy naszych
rzeczoznawcow majgtkowych, ale matez stuzy¢ jako dokument,
ktdry pokazuje naszym klientom poziom kompetencji polskich
rzeczoznawcow majatkowych.

Artykut prezentuje wiasne poglady Autora

Krzysztof Grzesik — REV, przewodniczacy TEGoVA oraz wiceprezydent
PFSRM
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25 lat PFSRM

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcoOw majatkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkéw.

Gtownym celem dziatalnosci PFSRM jest two-
rzenie warunkéw do profesjonalnego rozwo-
ju zawodowego rzeczoznawcow. Federacja
reprezentuje interesy srodowiska w relacjach
z instytucjami publicznymi oraz dziata na
rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowa-
nia zasad etycznych, stuzacych utatwianiui
przejrzystosci obrotu nieruchomosciami.
Federacja jest wydawca kwartalnika Rze-
czoznawca Majgtkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje
rzeczoznawcow majatkowych, ktérych organi-
zatorami sg sfederowane stowarzyszenia.

Czlonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

9 Europejska Grupa Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych TEGoVA,

€ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyce-
ny IVSC,

€ Siec Stowarzyszen Rynku Nieruchomos$ci CE-
REAN,

# Swiatowe Stowarzyszenie Organizacji
Rzeczoznawcow Majagtkowych WAVO,

€ Stowarzyszenie Realtoréw Pétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Real-
tors) — cztonkostwo honorowe
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Adam Iller

Wycena drzewostanu. Uwagi do uregulowan
zawartych w Standardzie V.6. ,Okreslanie
wartosci nieruchomosci lesnych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych”
(tymczasowa nota interpretacyjna)

Niektére z uregulowan Standardu V.6. ,Okreslanie wartosci
nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych”
budzg watpliwosci. W opracowaniu przedstawione zostang
uwagi do kontrowersyjnych zapiséw.

1. Najwieksze rozbieznosci w okreslaniu wartosci drzewosta-
néw pomiedzy wycena wykonana zgodnie ze Standardem V.6.
a praktyka wyceny powstaja w wyniku ustalenia w Standardzie
V.6. 20 lat jako granicznego wieku okreslania wartosci odtworze-
niowej drzewostanu, natomiast powyzej 20 lat w przypadku okre-
§lania wartosci rynkowej. Zapis o ograniczeniu wieku okreslania
wartosci odtworzeniowej nie jest zamieszczony wprost w Stan-
dardzie V.6., ale wynika on z interpretacji pkt. 4.3.a. w zwigzku
z definicja pojecia ,mtodniki”, zamieszczona w stowniku pojecio-
wym do Standardu V.6.: Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci
lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej okresla sie przy zastosowaniu
podejscia kosztowego. Zastosowanie tego podejscia dotyczy:

a) nieruchomoscilesnych, ktérych czesciami skiadowymi sa
drzewostany stanowigce uprawy i mtodniki,

b) nieruchomosci lesnych objetych wywtaszczeniem, w kto-
rych wartos$c rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego war-
tosci odtworzeniowej (art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami),

¢) nieruchomosci zadrzewionych objetych wywiaszczeniem,
w ktorych wartosc¢ rynkowa drzew jest nizsza od ich wartosci
odtworzeniowej,

d) nieruchomosci zadrzewionych lub zakrzewionych stano-
wigcych parki wiejskie udostepnione publicznie, o ktérych mowa
w § 46 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegbtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Stownik do Standardu V.6. pkt. 6.19.: Mtodniki — obszary
odnowione lub zalesione w | kiasie wieku do 20 lat, od chwili
osiggniecia zwarcia.

Standard V.6. pkt. 5.2.: Wartos¢ drzew i drzewostandw okresla
sie w zalezno$ci od wytworzenia przez drzewo lub drzewostan ma-
teriatéw uzytkowych poprzez okreslenie rynkowej wartosci spodzie-
wanych pozytkdéw lub obliczenie kosztéw poniesionych nakfaddw.
W tym zapisie brak stwierdzenia o wycenie wedtug zasady wiek-
szej wartosci poniesionych kosztéw lub wartosci drewna, nato-
miast w zwigzku z trescig pkt. 4.3.a oraz definicja pojecia mtodniki
czesto mozna spotkac¢ interpretacje o wieku 20 lat jako granicy
okreslania wartosci odtworzeniowej drzewostanu.
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Tresci zamieszczone w punktach 4.3.b oraz 4.3.c s3 zgod-
ne z art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(rozdziat 5 ,0dszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci”):
Przy okreslaniu wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien,
jezeli w drzewostanie znajduja sie materiaty uzytkowe, szacuje
sie wartosé drewna znajdujgcego sie w tym drzewostanie. Jeze-
li w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy lub wartosé
drewna, ktdre moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztdw za-
lesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia
oraz koszty pielegnacji drzewostanu do dnia wywifaszczenia.
Zasada obliczania wartosci drzewostandw wediug wiekszej
wartosci, poniesionych kosztoéw lub wartosci drewna niezalez-
nie od wieku drzewostanu okreslona zostata réwniez w pkt. 3
,Tablic wartosci drzewostandw” z 1985 r. opracowanych przez
T. Partyke i T. Tramplera (IBL), ktére stanowity zatgcznik nr 3
do zarzgdzenia nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego
z dnia 23 sierpnia 1985 r: (..) wartos¢ wedtug wytozonych kosz-
tow (WKi) ustala sie dla drzewostandw, w ktdrych jest ona wy:z-
sza od wartosci sprzedaznej (WSPi). W przypadku interpretacji
zapisow Standardu V.6. pkt. 4.3.a, jako zasady okreslania war-
tosci odtworzeniowej drzewostanu do 20 lat, w nastepnym prze-
dziale wiekowym 25 lat wartosci rynkowe okreslone w oparciu
o wartosc wytworzonego drewna (Ws) obnizajg sie do poziomu
kilkuletniej uprawy lub wartos$¢ ta nie jest okreslona (tabela). Wy-
ceniajac natomiast wedtug wytozonych kosztéw (Wk) zgodnie
z zasadg zawartg w pkt. 3 ,Tablic wartosci drzewostanéw”
z 1985 r, wartos¢ odtworzeniowa drzewostanu sosnowego
w wieku 25 lat wzrasta w stosunku do poprzedniego przedziatu
wiekowego 20 lat. W skrajnym przypadku, dla sosny bonitacji V
warto$¢ odtworzeniowa obliczona na podstawie wytozonych
kosztow jest wyzsza niz wartos¢ rynkowa obliczona na podsta-
wie wartosci wytworzonego drewna ,na pniu” i wynosi 60 lat.

Na rys. 1 wartosci przelicznikowe drzewostanu sosnowego
bonitacii Il przedstawiono zgodnie z zasadg okreslania wartosci
odtworzeniowej drzewostanu do 20 lat, a powyzej 20 lat wedtug
wartosci drewna (widoczne zatamanie wzrostu wartosci w wieku
251at). Narys. 2 wartosci przelicznikowe drzewostanu sosnowego
bonitacji 1l przedstawiono zgodnie z zasadg okreslania wartosci
drzewostanu wedtug wiekszej wartosci odtworzeniowej lub rynko-
wej (widoczny staty wzrost wartosci drzewostanu wraz z wiekiem).
Zdaniem autora interpretacja zapisu zawartego w pkt. 4.3.a
Standardu V.6. jako zalecenia stosowania granicznego wieku
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20 lat do okreslania warto$ci odtworzeniowej jest niewtasciwa.
Przeliczajac dane zawarte w wykresach narys. 11i 2 na warto-
$ci kwotowe (przelicznik So WB0O2, cena netto pomniejszona
o koszty pozyskania i zrywki drewna wynosi w miejscowym nad-
lesnictwie 279,89 zt/m?), wartos¢ drzewostanu w wieku 1 roku
wynosi 4002,43 zi/ha, w wieku 20 lat 13 938,52 zi/ha, w wie-
ku 25 lat wartos¢ obliczona wedtug wartosci drewna (zgodnie
z pkt. 4.3.a Standardu V.6.) obniza sie do 5 905,68 zi/ha,
aw wieku 25 lat wartos¢ obliczona wedtug poniesionych kosz-
téw na zatozenie i pielegnacje drzewostanu, ktére sg wyzsze niz
wartosci wytworzonego drewna, wynosi 14 946,13 zt/ha.

2. Tablice wartosci drzewostandw. a) ,Tablice wartosci drze-
wostandw” (wersja IV tablic), opracowane przez T. Partyke
i T. Tramplera (IBL), stanowity zatgcznik numer 3 do zarzadzenia
nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 23 sierp-
nia 1985 r. i dotyczyty obliczania wartosci drzewostandw w celu
okreslenia wysokosci jednorazowego odszkodowania za straty
powstate z tytutu przedwczesnego wyrebu drzewostanu, za znisz-
czenia powodowane w lasach przez pozary oraz szacowania war-
tosci drzewostandw lesnych wehodzacych w sktad gospodarstw
rolnych przekazywanych Skarbowi Panstwa. Przeliczniki wartosci
w tablicach podane sa w odstopniowaniu co 5 lat, a w przypadku
wieku drzewostanu przypadajgcego miedzy przedziatami wartosc
oblicza sie przez interpolacje liniowag miedzy wartosciami najbliz-
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Rys. 1. Wartosci przelicznikowe drzewostanu sosnowego bonitacji 1l
zgodnie z zasada okreslania wartosci odtworzeniowej drzewostanu
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Rys. 2. Wartosci przelicznikowe drzewostanu sosnowego bonitacji Il
zgodnie z zasada okreslania wartosci drzewostanu wg wiekszej war-
tosci adtworzeniowej lub rynkowe;j

szych przedziatow lat. Wartosci podane w tysigcach ztotych
(1985 r)) sg przeliczone na m® surowca tartacznego sosnowego
Il klasy jakosci. Wedtug klasyfikacji jakosciowo-wymiarowej drew-
na (KJW) obowigzujgcej od 1 lipca 1993 r. przelicznik ten ozna-
czany jest jako So WBO, w ktérym So oznacza gatunek - sosne,
W drewno wielkowymiarowe (kategoria gruboéci), B klase drewna
wielkowymiarowego, a 0 drewno bez okreslania ogdlnego prze-
znaczenia (podklasa drewna wielkowymiarowego). W literaturze
mozna spotka¢ takze oznaczenie przelicznika jako So WB02,
w ktorym 2 oznacza drugg ($rednig) klase wymiarowg drewna
wielkowymiarowego, o $rednicy srodkowej bez kory 25-34 cm.
Cene przelicznika wartosci tabelarycznych nalezy pomniejszyé
o koszty pozyskania i zrywki drewna, co wynika z pkt. 1.4 tablic;
() Aby uzyskac wartosc w ztotych, mnozy sie mase odczytang z tab-
lic przez aktualng cene zbytu loco las drewna tartacznego sosnowe-
go Il klasy jakosci pomniejszong o koszt pozyskania i zrywki drewna.

b) Tablice wartosci drzewostanéw z 1985 r. znowelizowane
zostaty przez tych samych autoréw w 1991 r. (wersja V tablic)
i nazwane ,Tablicami przelicznikow wartosci drzewostanéw”. Sta-
nowity one zatgcznik numer 1 do zarzadzenia Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Legnictwa z dnia 30 grudnia
1995r. w sprawie zasad ustalania jednorazowego odszkodowania
zaprzedwczesny wyrab drzewostanu (Dziennik Urzedowy Rzeczy-
pospolitej Polskiej ,Monitor Polski” nr 3, Warszawa, 19 stycznia
1996r.). Przelicznikiem wartosci byta cena sprzedazy 1 m?*drewna
tartacznego iglastego, ogtaszana w komunikacie prezesa GUS.
Cena bez pomniejszania o koszty pozyskania i zrywki drewna jak
to miato miejsce w przypadku ,Tablic wartosci drzewostandw”
z 1985 r. Podobnie jak w przypadku ,Tablic wartosci drzewosta-
néw" z 1985 r. korzystajac z ,Tablic przelicznikow wartosci drze-
wostandw” z 1991 r,, stosowano zasade wigksze] wartosci, wy-
tozonych kosztow lub wartosci drewna zgodnie z zarzadzeniem
MOSZNiIL z dnia 30 grudnia 1995r. § 3.1.: Dla poszczegdinych ga-
tunkow drzew stosuje sie nastepujace tablice: 2) dla drzewostanow
miodszych, w ktdrych brak jest wartosci sprzedaznej lub jest ona
nizsza od wartosci drzewostanu wedtug wytoZzonych kosztéw na
zatoZenie i pielegnacje drzewostanu - Tablice przelicznikéw WKi.

c) Wersja VI tablic opracowana zostata w 1997 r. Byta to zak-
tualizowana wersja V tablic opracowanych w 1991 r. Aktualizacji
dokonano ze wzgledu na zmiane, od 1 lipca 1993 r,, klasyfikacji
przeznaczeniowej surowca drzewnego na klasyfikacje jakos-
ciowo-wymiarowg (KJW). Z chwilg, gdy prezes GUS przestat
ogtasza¢ komunikaty o cenie sprzedazy drewna tartacznego
iglastego, zaszta koniecznos¢ opracowania nowych tablic prze-
licznikow wartosci drzewostandw.

d) W 2001 r. zespot pod kierunkiem prof. S. Zajaca (IBL)
opracowat kolejng nowelizacje tablic wartosci drzewostanow
(VI wersja), ktére pod nazwg ,Tablice wskaznikéw wartosci
drzewostandw” stanowig zatgcznik do rozporzadzenia Mini-
stra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie jednora-
zowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewostanu
(Dz.U. 2002 nr 99 poz. 905). Przeliczniki wartosci w ,Tablicach
wskaznikéw wartosci drzewostandw” podane sa w przedziatach
jednorocznych, nie zachodzi wiec koniecznos¢ dokonywania
interpolacji, jak to miato miejsce w poprzednio opracowanych
tablicach. Przelicznikiem wartosci jest aktualna cena sprzedazy
1 m? drewna, wynikajaca z komunikatu prezesa GUS, oglasza-
na w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2018




Tabela. Zestawienie przelicznikdw dla sosny
(Zrédto: , Tablice wartosci drzewostanéw” z 1985r.)

Bonitacja (sosna)

v v
Wick| Warloss o ! i Ly

Przelicznik w m® surowca tartacznego - sosna Il kl. jakosci
(WBO)

Ws 0 0 0 0 0 0
VT [ ee | a7 | tes | e | e 64
Ws 0 0 0 0 0 0
*[Twk | w51 | a4 | w96 | 318 | 245 | w7
Ws 0 0 0 0 0 0
O T | o4 | s1s | aze | w35 | 264 | 1o
Ws 00 00 00 00 0.0 00
" TWe | ean | soz | a8 | see | 288 | 211
ws | 275 | 00 00 00 | oo 00
P wk | o4 | ses | 498 | 94 | 305 | 22a
ws | 465 | 337 | 211 | 87 | o0 00
S 743 | 643 | 534 | 421 | 332 | 24
ws | es6 | 49 322 | 195 | 58 00
P [ w [Tea [ 700 | sss | s | sez | 262
ws | 813 | 637 | 458 | 295 | 135 | 26
* T e 736 | 615 | 485 | 381 | 277
ws | 1018 | 797 | 580 | 396 | 209 | 72
O W [ o7 | 7o [esa | sie | doe | 296
ws | 1265 | 1018 | 709 | 507 | 202 | 139
T 0,0 00 | 709 | 543 | 426 | 309
ws | 1592 | 1264 | 844 | 602 | 374 | 198
S T 00 00 00 | 602 | 443 | 321
ws | 1811 | 1440 | 1015 | 671 | 4a4 | 259
% 00 0,0 0,0 00 | 462 | 334
ws | 1973 | 1601 | 1210 | 773 | 512 | 310
W [ oo | oo | o 00 | 511 | 347
ws | 2196 | 1778 | 1372 | 939 | 581 | 372
° e 00 | 00 00 | oo | 370

Ws — tablica nr 1b, str. 7, Wk — tablica nr 1f, str. 10

Kolorem intensywnie niebieskim wyroznione zostaty przelicznikowe
wartosci odtworzeniowe (Wk) dla sosny w wieku powyzej 20 lat, ktdre
sg wyzsze niz wartosci rynkowe (Ws)

Polski” dla celéw podatku lesnego. Ceny nie nalezy pomniej-
szac o koszty pozyskania i zrywki drewna, jak to miato miejsce
w przypadku ,Tablic wartosci drzewostandw” z 1985 r,, ponie-
waz wskazniki wartosci sg juz pomniejszone o te koszty.

Ze wzgledu na zapisy zawarte w Standardzie V.6, (posiadaja-
cym status tymczasowej noty interpretacyjnej), z ktérych wynika,
ze do okreslania wartosci drzewostandw technikg wskaznikowg
nalezy stosowac ,Tablice wartosci drzewostandw” opracowane
przez Instytut Badawczy Lesnictwa, ktorych autorami sg T. Party-
kaiT. Trampler, czesc¢ rzeczoznawcow majgtkowych nadal stosuje
te tablice, poniewaz zapis ten nie zostat zmieniony. Watpliwosci
nie bytoby, gdyby w Standardzie V.6. nie podano nazwisk autorow
tablic, lecz ograniczono sie tylko do stwierdzenia, ze nalezy sto-
sowac tablice opracowane przez Instytut Badawczy Lesnictwa.
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Kolejne wersje tablic po 1985 r. opracowano ze wzgledu na
zmiany relacji cen poszczegdlnych sortymentéw drzewnych
(wzrost wartosci sortymentdw sredniowymiarowych), zmiany
kosztow produkcji surowca drzewnego oraz zmiany norm na
surowiec drzewny (wejscie w zycie klasyfikacji KJW).

Autor ostatnich wersji ,Tablic wskaznikéw wartosci drzewo-
standw”, prof. dr hab. Stanistaw Zajgc, wypowiedziat sie na temat
stosowania przez rzeczoznawcéw majgtkowych ,Tablic wartosci
drzewostanow” opracowanych przez IBL w 1985r.. W 2002 . opra-
cowano kolejna, VIl wersje tablic, w ktérej ustalono nowe wskazniki
wartosci drzewostandw, uwzgledniajace aktualne ceny surowca
drzewnego | koszty jego produkcji, a takze nowa jednostke przeli-
czeniowy, tj. ,m* drewna ogdtem”. W tej wersji wskazniki wartosci po-
dane sg w odstopniowaniu co 1 rok. Tablice te (wersja VIi) stanowig
zatgcznik do obowiazujgcego rozporzadzenia Ministra Srodowiska
zdnia 20 czerwca 2002 r. i sg formalng (prawng) podstawa szacowa-
nia wartosci strat z tytutu jednorazowego odszkodowania za przed-
wczesny wyrab drzewostanu (Dz.U. nr 99, poz. 905). Na podstawie
§ 7 tego rozporzgdzenia stracito moc zarzadzenie Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa z dnia 30 grudnia
1995r. w sprawie zasad ustalania jednorazowego odszkodowania za
przedwczesny wyragb drzewostanu (M.P. z dnia 19 stycznia 1996 1,),
atym samym — wersja V tablic wskaZznikow wartosci drzewostanéw.
Tymczasem w praktyce, niektorzy rzeczoznawcy majatkow stosu-
Jja przy wycenie drzewostandw jeszcze wczesniejszg wersje tablic,
czyli wersje IV z 1985 r,, stanowigca zatacznik do zarzadzenia nr 14
Ministra Lesnictwa i Przemysfu Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 r.
w sprawie zasad ustalania wartosci drzewostandw (w jednostkach
pienigznych) oraz przelicznikéw wartosci drzewostandw (w jednost-
kach niemianowanych). Trudno znaleZ¢ uzasadnienie do stosowania
w praktyce przez niektdrych rzeczoznawcdéw majgtkowych tablic
z19857. (wersja IV), ktére od tego czasu zostaty juz trzykrotnie zno-
welizowane: w 1997 r. (wersja V), w 1997 1. (wersja Vi) oraz w 2002 .
(wersja VIf). W honorowanym przez nich Standardzie V.6 dotyczgcym
,Okreslania wartosci nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych” (p. 5.8), istnieje odesfanie do ,Tablic wskaznikéw
wartosci” opracowanych w Instytucie Badawczym Lesnictwa, bez
podania roku ich zatwierdzenia (wersji). W zwiazku z tym czedé
rzeczoznawcdw przyjmuje arbitrainie tablice z 1985 r, zawierajgce
w tytule okreslenie ,wartosc”. Tablice te stracity jednakze meryto-
ryczny sens ze wzgledu przede wszystkim na dezaktualizacje zawar-
tych w nich wartosci na skutek zmiany zasad klasyfikacji surowca
drzewnego z przeznaczeniowej na jakosciowo-wymiarowa oraz po-
ziomu cen i kosztéw produkcji surowca drzewnego w okresie blisko
30-letnim (!) (Zrédto: Panel Ekspertéw ,Warto$¢”. Lasy jako czynnik
rozwoju cywilizacji: wspéiczesna i przyszta wartos¢ laséw, 15 paz-
dziernika 2013 r,, sesja 3).

e) 0d 2002 r. dalszej zmianie ulegaty relacje cen pomiedzy sor-
tymentami drzewnymi. Jest to wynikiem m.in. zmian w techno-
logii przerobu drewna, w zwigzku z tym zaszta potrzeba opraco-
wania nowych tablic wartosci drzewostanéw, uwzgledniajgcych
te zmiany. Nowelizacji ,Tablic wartosci drzewostanéw” z 2002 r.
dokonat w 2013 r. prof. dr Stanistaw Zajac (Instytut Badawczy
Lesnictwa). Tablice te do chwili obecnej nie weszty w zycie.
Coroczna wartos¢ drzewostandw stanowigcych wlasnosé Skar-
bu Panstwa, pozostajgcych w zarzadzie Paristwowego Gospo-
darstwa Lesnego Lasy Paristwowe, ustalana jest w oparciu o ak-
tualne ,Tablice wskaznikow wartosci drzewostanéw” opracowane
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w 2001 r. przez Instytut Badawczy Lesnictwa, ktdrych autorem jest
prof. Stanistaw Zajgc. Tablice te stuzg, zgodnie z delegacjg zawar-
ta w art. 12 ust. 5a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. 2017 nr 116 t.j.), do ustalania jednorazowego odszkodowa-
nia za przedwczesny wyrab drzewostanu (rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002 r, Dz.U. 2002 . nr 99 poz. 905).

3. Wartosé drzewostanéw w wieku bliskorgbnym i rebnym. Wzér
(nr 4) na ohliczanie wartosci drzewostandw w wieku bliskorebnym
i rebnym, zamieszczony w pkt. 5.6. Standardu V.6., oddaje idee
szacunku brakarskiego, ale nie jest odpowiedni do zastosowania
w praktyce. Szacunek brakarski polega na pomiarze piersnic w sza-
cowanym drzewostanie i zakwalifikowaniu drzew do odpowiednich
grup sortymentdw. Nastepny etap prac to pomiar wysokosci wybra-
nych przecietnych drzew w przedziatach piersnic. Na zakoriczenie
prac terenowych, po ogledzinach drzewostanu, nalezy okresli¢ sza-
cunkowo udziat procentowy nastepujacych sortymentow:

e udziat klasy WD w drewnie wielkowymiarowym, oraz

e udziat drewna S2, S4, M w stosunku do grubizny ogétem.
Poprawne oszacowanie wielkos$ci procentowego udziatu tych
czterech sortymentdw ma istotny wptyw na doktadnosé spo-
rzadzonego szacunku brakarskiego.

W oparciu o dokonane pomiary piersnic i wysokosci oraz
oszacowane udziaty czterech sortymentdéw obliczana jest
masa wszystkich sortymentéw wystepujgcych w drzewostanie.
Jezeli szacunek dotyczy drzewostanéw Laséw Panstwowych,
prace kameralne polegajg na wprowadzeniu danych z raptula-
rza terenowego do programu komputerowego do szacunkdw
brakarskich. W oparciu o wprowadzone dane nastepuje wydruk
mas poszczegdinych sortymentdw w rozbiciu na klasy grubosci.
W przypadku laséw innych wtasnosci obliczenia mas drewna wy-
konywane sg za pomocg ,Tablic migzszosci ktod odziomkowych
i drzew stojgcych” w oparciu o pomiar piersnic i srednich wy-
sokosci dla poszczegélnych przedziatdw piersnic odczytanych
z wyréwnanej krzywej wysokosci. Warto$¢ drzewostanu jest suma
wartosci sortymentéw drzewnych okreslonych w wyniku pomnoze-
nia ich mas bez kory (w poszczegolnych klasach grubosci) przez
ceny drewna pomniejszone o koszty pozyskania i zrywki.

Podczas szacunku brakarskiego szacowane sa procentowe
udziaty tylko czterech sortymentdéw o mniejszej wartosci: drewna
wielkowymiarowego najnizszej klasy (WD), drewna sredniowymia-
rowego S2 i S4 oraz drewna matowymiarowego M2. Pozostate
ilosci bardziej wartosciowego drewna wielkowymiarowego oraz
sortymentdw cennych okreslane sg na podstawie pomiaréw i kla-
syfikacji wykonanej podczas prac terenowych. Udziatu procen-
towego sortymentéw cennych w rozbiciu na klasy grubosci nie
mozna przyjac bez ich pomiaru na gruncie. Majac obliczoneilosci
poszczegdlnych sortymentdw w oparciu o szacunki brakarskie,
chcac otrzymaé wartosé drzewostanu, nie potrzeba dokonywac
pracochtonnych obliczen ich procentowych udziatéw i podstawiac
do wzoru zamieszczonego w standardzie, wystarczy pomnozy¢
obliczone wielkosci poszczegdlnych sortymentdw (bez kory)
przez ceny drewna pomnigjszone o koszty pozyskania i zrywki.

Drzewostany starszych klas wieku, podobne pod wzgledem
gatunku, wieku i migzszosci, moga znacznie rézni¢ sie pod
wzgledem wartosci z powodu réznic w jakosci techniczne;.
W drzewostanach opanowanym przez hube sosnowg wystapi
duzy udziat drewna opatowego (S4), kilkukrotnie wigkszg wartosé
bedzie miat drzewostan z duzym udziatem sortymentow cennych

(drewna wielkowymiarowego WA1, WAQ, WB1, WB0). W przypad-
ku drzewostanéw mtodszych klas wieku tak istotne réznice nie
wystapig, poniewaz dominuje w nich udziat sortymentéw srednio-
wymiarowych, wsrod ktorych rozpietos$é cen nie jest tak znaczna,
a sortymenty cenne wielkowymiarowe nie wystgpig. Z powyz-
szych wzgleddw drzewostany w wieku rebnym i bliskorebnym
nalezy szacowac technika szczegdtowa szacunku brakarskiego.

4. Zasada zamieszczona w pkt. 5.7. Standardu V.6.: Przy okre-
$laniu migzszosci grubizny w drzewostanach w wieku bliskoreb-
nym, rebnym i starszych nalezy stosowa¢ metode cafkowitego
pomiaru piersnic drzew w drzewostanie, obowigzuje w Lasach
Panstwowych przy sporzadzaniu szacunkéw brakarskich na
zrebach, ktérych maksymalna wielko$¢ powierzchni nie przekra-
cza 6 ha. Te zasade trudno zachowaé, wyceniajgc drzewostany
w wieku rebnym i bliskorebnym o powierzchni kilkudziesieciu
hektaréw (a takie wyceny majg miejsce), poniewaz pracochton-
nos¢ wyceny bytaby olbrzymia. Dla potrzeb wyceny tych drze-
wostandw, zdaniem autora, wystarczy zaltozy¢ reprezentatywna
powierzchnie prébng o wielkosci 5-10% powierzchni w przypadku
drzewostanéw jednorodnych pod wzgledem cech taksacyjnych.
W drzewostanach zroznicowanych wskazane jest zatozenie kilku
powierzchni i zwiekszenie tacznej powierzchni prébnej.

5. Wielkos¢ powierzchni prébnej, na ktdrej nalezy zmierzyé miaz-
szo$¢ drzewostanu w celu ustalenia stopnia zadrzewienia, okre-
slona zostata w pkt. 5.8.3. Standardu V.6.: Migzszos¢ rzeczywista
w celu okreslenia stopnia zadrzewienia nalezy ustalaé z doktadnoscia
nie mniejsza niz +10%. Migzszosé te mozna ustalaé na podstawie:

a) powierzchni probnych z wyboru, w tym przypadku suma zatozo-
nych powierzchni prébnych nie powinna by¢ mniejsza od 30% catko-
witej powierzchni drzewostanu; wielkosé pdl powierzchni prébnych
iich liczba zaleZy od stopnia jednorodnosci drzewostanu”.

Zdaniem autora okreslenie wielkosci wspétczynnika zadrze-
wienia, ktory jest elementem wzoréw na okreslanie wartosci
drzewostanu technikami wskaznikowymi, nie powinno by¢ tak
bardzo pracochtonne. Wystarczajgco duza jest reprezentatyw-
na powierzchnia pomiaru 5-10% (w zaleznosci od stopnia zréz-
nicowania) catkowitej powierzchni drzewostanu.

6. Standard V.6. dotyczy laséw produkcyjnych (gospodarczych),
brak w nim uregulowar na temat wyceny laséw o funkcji $rodo-
wiskowej (ochronnej). Laczna powierzchnia laséw ochronnych
z uwzglednieniem powierzchni rezerwatdw wynosi 50,6% (w tym
rezerwaty 1,4%) catkowitej powierzchni lesnej Lasow Paristwowych,
ktére z kolei obejmujg 78,4% laséw ogdtem w Polsce. Funkcje
ochronne wystepujg réwniez wsrod pozostatych 21,6% laséw.

Do wyceny laséw petnigcych funkcje ochronng odnosi sie za-
pis zawarty w § 45.3. rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109): Przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych uwzglednia sie
spefniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.

Artykut prezentuje wiasne poglady Autora

Magr inz. Adam Iller — absolwent Wydziafu Lesnego Szkoty Gidwnej Gospodarstwa
Wigjskiego w Warszawie, rzeczoznawca majgtkowy, czlonek Zarzadu Gléwnego
PSRWN, prezes Oddziafu Plockiego PSRWN, wyktadowca studidw podyplomowych
z zakresu wyceny nieruchomosci, emerytowany pracownik Laséw Paristwowych
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Jan R. Kurylczyk

Na tropie pierwszego polskiego
rzeczoznawcy majgtkowego

Sadze, ze w Srodowisku rzeczoznawcdw majatkowych nikt nie
bedzie przeciwny stwierdzeniu, ze wspdétczesnym twéreg pod-
walin naszego zawodu jest Henryk Jedrzejewski, rzeczoznawca
majatkowy nr 1. Jesli jednak postawimy sobie pytanie, kto byt
pierwszym rzeczoznawcg majatkowym w Polsce, to odpowiedz
bedzie znacznie trudniejsza. Pojawig sie dodatkowe pytania:
jak kiedys$ rozumiano rzeczoznawstwo majatkowe, w jakim
okresie historii ten zawdd zaistniat? | wiele, wiele innych. Za-
ktadajac jednak, ze rzeczoznawstwo majgtkowe powstato wraz
z koniecznoscig nie tylko samego opodatkowania, ale takze
rzetelnego ustalenia podatku mieszkaricom pierwszych miast,
to sprawa sie uprosci. Wowczas powinnismy szukac¢ pierwsze-
go przedstawiciela naszego zawodu w krakowskim ratuszu lub
w kancelarii krolewskiej na Wawelu.

Dnia & czerwca 1257 r. ksigze krakowski i sandomierski Bole-
staw V Wstydliwy wystawit akt lokacyjny dia Krakowa. Pierwszy
pisany wilkierz, czyli dokument regulujacy miejskie podatki za-
pisano w 1368 r. To wiasnie na jego podstawie pisarz katastru
miejskiego, 6wczesny odpowiednik rzeczoznawcy majgtkowe-
go, okreslat wysoko$¢ podatkow. Najpierw podatek od nieru-
chomosci. Podstawa obliczenia podatku od nieruchomosci
(census terrestris) byta dziatka o wymiarach 72 na 36 tokci
krakowskich (1 tokie¢ krakowski = 59,55 cm), czyli o powierzchni
919,177 m2. Nazywano jg zapozyczonym z jezyka niemieckiego
stowem hof (Krakéw byt bowiem lokowany na prawie magde-
burskim). W obrocie byty wowczas rowniez potowy tych dziatek,
a drogg spadkow uzyskiwano i mniejsze ich czesci. Optaty za
1 hof byty zréznicowane:
® na rynku wynosity 1/2 grzywny rocznie i optate tg nazywano

szosem,

@ od rynku do pierwszej ulicy poprzecznej ptacono 2/3 szosu,

a
e od przecznicy do murow miejskich 1/2 szosu.

Aby pokazac, jak bardzo dwczesny rzeczoznawca majgtkowy
musiat sie naliczy¢, wystarczy dodac, ze 6w podatek wyptacano
najczesciej w groszach praskich lub krakowskich (1 grzywna =
48 groszy) (fot. 1). Jesli wiec podatnik musiat zaptaci¢ 2/3 szosu
z 1/2 hofu (na dziatce o powierzchni 1/2 hofu zlokalizowane;j
migdzy rynkiem a przecznica), to rzeczoznawca wyliczat mu
podatek roczny w wysokosci:

1/2 grzywny x 2/3 szosu x 1/2 hofu = 8 groszy

Warto w tym miejscu przedstawi¢, jaka site nabywcza miaty
Gwczesne grosze praskie i krakowskie:
® stawka dobowa robotnika = 1 gr
® wozdrewna=2gr

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2018

X e

Fot. 1. Grosz praski (z lewej) i grosz krakowski (z prawej)

e worek/50 km/zyta=5gr
® pote¢ miesa=6gr
® trzewiki zawijane = 5 gr
® huty solidne = 10 gr
® kozuch =18 gr
® garniecwina=3gr
® garniec przedniego piwa =1 gr

Drugi podatek byt jeszcze trudniejszy do okreslenia, bo
byt podatkiem od majatku i wynosit 1/2 grosza od kazdej
grzywny posiadanego majgtku pomniejszonego o roczne za-
potrzebowanie rodziny podatnika na ubiér, strawe i pieniadz.
Do podatku nie zaliczano koni i bydta, ozdéb i broni do wias-
nego uzytku. A my dzisiaj narzekamy na wysoki stopier kom-
plikacji wspotczesnych podatkdéw. W XIV w. rzeczoznawca
majgtkowy musiat obej$¢ wszystkie domy, udokumentowad
majatek, przyjac przysiege, ze nic nie zostato zatajone. A za-
tajona czes$¢ majgtku podlegata konfiskacie na rzecz miasta,
poniewaz zawsze znalazt sie jakis ,sygnalista”, ktéry doniést
na bogatszego sgsiada, wigc zeznania byly raczej szczere do
bélu..sakiewki.

Pozostate podatki byty juz tatwiejsze do obliczenia. Podatek
od sklepu wynosit 12 groszy rocznie (1/4 grzywny), a podatek od
kramu, jatkii stotu handlowego 6 groszy rocznie (1/8 grzywny).




Rola sredniowiecznego miejskiego rzeczoznawcy majgtko-
wego do tatwych nie nalezata. Oto winien by¢ on Z prawego
foza urodzony, doma zawzdy mieszkajgcy, o dobrej stawie,
Boga sie bojacy, sprawiedliwos¢ i prawde mitujacy, ktamstwo
i ztog$é majacy w nienawisci. W sfowach i uczynkach staty, nie
pijanica, nie pochlebca, nie cudzotoznik, nie taki ktérem Zona
rzadzi, nie lichwiarz i nie zdradliwiec. Na fot. 2 mozemy zoba-
czyé, jak wygladat warsztat pracy miejskiego rzeczoznawcy
majatkowego, przed ktdérym stawiano tak wysokie wymaga-
nia. Z prawej strony znajduja sie podobne do rézancow aba-
kany, czyli liczydta do obliczer podatkéw, zestawy gesich piér
i nozy do ich zacinania oraz skrzetnie wypetniane ksiegi roz-
liczen szotu za dany rok.

Jak optacalne byty starania dwczesnego miejskiego rzeczo-
znawcy majgtkowego, ktéry miat tyle pracy? Za swoje ustugi
otrzymywat:

e 6 grzywien kwartalnie, czyli 24 grzywny rocznie,

e 2 grzywny diety kwartalnie za pobyt w terenie, czyli 8 grzy-
wien rocznie, oraz

e 4 grzywny rocznie na ubrania letnie oraz 6 grzywien rocznie
na ubrania zimowe z kozuchem i czapka.

Lacznie rocznie otrzymywat 42 grzywny, czyli 2016 groszy.

Co woéwczas mozna byto za to kupié¢? Kon do pracy na roli

kosztowat 2 grzywny, dobry kon ,pod siodto” 3 grzywny, kon

bojowy (rycerski) 5 grzywien, petna zbroja z mieczem, tukiem

i kopa strzat 35 grzywien, a rycerz za udziat w walce poza

krajem otrzymywat 12 grzywien. Trzeba obiektywnie stwier-

dzié, ze rzeczoznawca majgtkowy byt dobrze optacany, ale

za mylny zapis karano ucieciem reki, a za zapis sfatszowa-
ny grozita kara $mierci! Dzisiejsze przywotanie przed zacne
oblicze przedstawicieli Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej w tym kontekscie wydaje sie mitym spotkaniem kole-
zenskim.

Kim byt pierwszy znany miejski krakowski pisarz katastral-
ny, czyli dwczesny rzeczoznawca majgtkowy? Nazywat sie
Heydecke, byt bakatarzem nauk wyzwolonych, wtascicielem
pieknego ogrodu i mitosnikiem ptactwa. Trzeba przyznac za
wspotczesnymi historykami, ze elity XlII-i XIV-wiecznego Kra-
kowa tworzyli gtéwnie osadnicy niemieccy (kupcy i rzemies!-
nicy). Heydecke do nich nalezat. A skoro szukamy pierwszego
polskiego rzeczoznawcy majgtkowego, musimy zajrzeé na
owezesny Wawel.

Kancelaria krélewska z kanclerzem i podkanclerzem po-
wstata za czaséw Kazimierza Wielkiego, a kancelaria koronna
(Cancellarius Regni Polone)
za Wtadystawa Jagietty.
W instytucji tej poza wy-
mienionymi urzednikami
pracowali notariusze, pisa-
rze i podpisarze (przy czym
.pod” wowczas znaczyto
blisko, obok). Obraz pracy
owczesnej kancelarii po-
kazano na fot. 3. Kancela-
ria koronna odnotowywata
wszystkie wazniejsze de-
cyzje wtadcy: nadania kro-
lewszczyzn czy transakcje
kupna i sprzedazy. Lokal-
ne transakcje zapisywaty
kancelarie ksigzat, woje-
woddw, starostow i kasz- 8
telanow. Wtransakcjachina- |
daniach odnotowywanych
przez kancelarie krolew-
ska obracano wiekszymi
sumami, czesto rozlicza-
nymi w ztocie (wowczas

Fot. 4. Ztota moneta z czasdw
Kazimierza Wielkiego

z czasow Jagietty)
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wenecki dukat = florenckiemu florenowi = dukatowi we-
gierskiemu = 12 groszy praskich, czyli 1/4 grzywny)

(fot. 4). Nieruchomosci szlacheckie byty zdecydowanie
drozsze niz mieszczanskie: srednia wies kosztowata
20-40 dyméw (150 grzywien/7,2 tys. groszy), okazata wie$
z fundowanym kosciotem ijego wyposazeniem 60—-80 dymoéw
(425 grzywien/20,4 tys. groszy), miasteczko z zamkiem

. TP st i i, o ! -
Fot. 6. Kancelaria sredniowiecznego pisarza

3,5 tys. grzywien/168 tys. groszy, a ockazate wyposaze-
nie rycerza z damasceriskiej stali 60 grzywien/2,9 tys. gro-
szy. Monety przewozono w beczkach i pétbeczkach pod
eskortg rycerska. Na fot. 5 pokazano zatadunek Swieto-
pietrza (,Podymnego”) przewozonego do Rzymu (grafika
z czasow Jagietty). Wiedy zyly jeszcze tury, bo jak orzekli
znawcy — zatadowano na woz réwniez to zwierze. Krzyza-
cy pozyczke dla ksigcia Wtadysta-
wa Opolczyka w kwocie 50 tys. flo-
renow (600 tys. groszy) przeka-
zali w 2 petnych beczkach i 6 pot-
beczkach.

A w jakich transakcjach musiat
uczestniczy¢ dwczesny notariusz
krolewski lub ksigzecy, a wiec éw-
czesny panstwowy rzeczoznawca
majatkowy? Po pierwsze w przy-
padku dzierzawy (tenuty) majat-
ku, ktéra wowczas zawierano na
okres 3 lat. Po drugie w przypadku
zastawu, przy czym byty trzy ro-
dzaje tej transakcji: zastaw bez
dzierzenia, kiedy pozyczkobiorca
uzytkowat zastawiona nierucho-
mos¢ do czasu splaty naleznosci,
zastaw z dzierzeniem, kiedy wias-
ciciel zastawu maégt go wykupic
tylko w okreslonych terminach (po
zbiorach), oraz zastaw na upad - je-
sli naleznosc nie zostata sptacona
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Fot. 7. Herb Pilawa Klemensa z Moskorzewa

HISTORIA

woéwczas przechodzita na wltasnosé pozyczkodawcy. Po trze-
cie dbat, aby byty przestrzegane wpisy dokonywane w czasie
transakcji. Zapis ,zaktad” oznaczat, ze jesli dtuznik nie sptaci
naleznosci w terminie musi uisci¢ podwdjna naleznos$¢. Zapis
.Zatoga” oznaczat, ze brak sptaty naleznosci upowazniat po-
zyczkodawce do przyjazdu ze stuzbg i koimi do najblizszego
zajazdu i przebywania tam na koszt pozyczkobiorcy do czasu
az ten nie sptaci naleznosci. Zapis ,zajazd” oznaczatl, ze przy
braku ptatnosci pozyczkodawca mogt przemoca zajaé dobra
dtuznika.

W transakcjach zakupu/sprzedazy obowigzywaty zadatek,
rekojemstwo (poreczenie) i litkup. Ten ostatni etap, to zwy-
kta uczta dla potwierdzenia zawartej umowy. Obowiazywata
Swieta zasada, ze notariusz/rzeczoznawca nie uczestniczy
w litkupie i nikt go nawet nie $miat zaprasza¢! Wowczas nie
byto geodetéw/mierniczych, stad zadania te, polegajace gtéw-
nie na wytyczaniu granic nieruchomosci, wykonywat uczest-
niczgcy w transakcji zakupu/sprzedazy notariusz/rzeczo-
znawca. Najczesciej w punktach styku granic sadzono grusze,
howiem uwazano, ze scigcie gruszy sprowadza na cztowieka
nieszczescie. Usypywano takze kopce graniczne dla odréz-
nienia obktadane weglem drzewnym (stad zatamanie granic
w wegtach). Zabierano tez miejscowych mtodych chtopcéw do
ochodzy/obejs$cia/granici po ustaleniu wegtéw wtasnie na tych
kopczykach chtostano delikwentéw rézgami, tak aby do konca
zycia zapamietali te granice i w przysztosci mogli je odtworzy¢.
Ale to nie oni byli rzeczoznawcami.

Kogo wiec maogtbym wskazaé jako pierwszego polskiego
rzeczoznawce majatkowego? Wedtug mnie byt nim Klemens
z Moskorzewa. Pochodzit z raczej ubogiej rodziny szlacheckiej,
bedac dziedzicznym wspotwiasdcicielem matopolskiej wsi
Maoskorzow koto Lelowa. Znat dobrze tacing, prawo i sztuke
pisania dokumentéw. W 1381 r. zostat pisarzem w prywatnej
kancelarii éwczesnego wojewody krakowskiego Spytka z Mel-
sztyna. W 1385 r. byt juz pisarzem w kancelarii krélewskiegj, a
w kilka lat pdZniej podkanclerzem
koronnym. To on przeprowadzal
wiekszos$¢ nadan krélewszczyzn,
rozstrzygat spory graniczne w imie-
niu kancelarii, nabywat i zbywat nie-
ruchomosci z upowaznienia kréla,
byt jego petnomocnikiem w rokowa-
niach granicznych. Musiat on dobrze
wypetnia¢ swoje zadania krélew-
skiego rzeczoznawcy majatkowego
skoro Wiadystaw Jagietto obdaro-
wat gow 1391 r. zamkiem i miastem
Dobczyce w Matopolsce, a w piec
lat pézniej zamkiem Odrzykon. Na
fot. 6 i 7 przedstawiono kancelarie
sredniowiecznego pisarza i herb Pi-
lawa Klemensa z Moskorzewa, ktdry
torzeczoznawca majgtkowy mogtby
by¢ wiasnie naszym patronem.

Jan R. Kurylezyk - rzeczoznawca majat-
kowy nr 283




Nowosci wydawnicze

Dariusz Okolski:

Umowa o roboty budowlane.
Wydanie 9.

Seria: Nieruchomosci.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2018.

Dariyg, Okojsk
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Prezentowana publikacja ma
na celu przyblizenie tresci umo-
wy o roboty budowlane wraz
z zagadnieniami praktycznymi
oraz omowienie relacji miedzy
uczestnikami procesu budow-
lanego i wynikajgcych z umowy
wzajemnych zobowigzan stron.
Wydanie 9 zostato poszerzone
0 najnowsze orzecznictwo oraz
zaktualizowane o wszystkie zmiany wprowadzone od poprzed-
niego wydania (m.in. zmiany dotyczgce odpowiedzialnosci
solidarnej inwestora i wykonawcy dotyczgce umowy o roboty
budowlane). Opracowanie wzbogacono wzorami uméw i gwa-
rancji budowlanych oraz wyciggiem odpowiednich przepiséw
z kodeksu cywilnego.
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Okreslanie wartosci

roslin ozdobnych.
Wydawnictwo Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych
w Bydgoszczy,

Bydgoszcz 2018.

Autorami opracowania s
w wiekszosci rzeczoznawcy ma-
jatkowi, cztonkowie Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Bydgoszczy, ktdrych wie-
dza i doswiadczenia zawodowe

pozwolity na opracowanie publikaciji.

W publikacji okreslono i przedstawiono wartosci bazowe
roslin ozdobnych. Rosliny podzielono na trzy grupy: drzewa lis-
ciaste, drzewa iglaste oraz krzewy. W celu okreslenia wartosci
bazowych wytypowanych roslin dokonano analizy cen mate-
riatu szkdtkarskiego, kosztéw transportu (dostarczenia) rosliny
z miejsca zakupu do miejsca posadzenia oraz kosztow prac
agrotechnicznych zwigzanych z posadzeniem rosliny. Dane do-
tyczace cen roslin ozdobnych pozyskano w specjalistycznych
szkotkach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego oraz z dostep-
nych cennikéw na stronach internetowych szkétek z innych
regionow kraju. W efekcie zgromadzono prawie 6 tys. pozycji
cen roslin ozdobnych. Przeanalizowano ceny kilkuset odmian
(zréznicowanych pod wzgledem zaawansowania rozwoju czy
wielkosci) w obrebie kilkudziesieciu gatunkdéw lub rodzajow
(formy naturalne).

HIANBOUZO NITSOH 1D50LEYM AINVISIENO

BYOGOSICE 2018

Henryk Jankowski

Stella Brzeszczyriska,

| IR  telena Ciepia:

‘,Q.; Obrot nieruchomosciami

i B s w praktyce notarialnej, sgdowej,
E egzekucyjnej, podatkowej

k Z wzorami umow.

Seria: Biblioteka Notariusza.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

Publikacja stanowi kompendium
wiedzy na temat praktyki obrotu
nieruchomosciami. Zaprezentowano jg w aspekcie notarialnym,
sadowym, egzekucyjnym i podatkowym, uzupetniajac o liczne
odniesienia do aktualnego orzecznictwa. Dodatkowg zaletg
opracowania sg wzory pism stosowanych w obrocie nierucho-
mosciami. Autorki omawiajg zagadnienia dotyczgce m.in.:
sprzedazy i darowizny nieruchomosci,
ograniczen w obrocie nieruchomosciami,
umowy deweloperskiej,
postepowan sadowych w obrocie nieruchomogciami,
czynnosci wspdlnot mieszkaniowych,
obcigzen nieruchomosci, oraz
kwestii spadkowych.

Prawnicy omowili rzeczywiste postepowania i rozstrzyg-
niecia, z ktérymi spotkali sie w swojej dwudziestopiecioletnigj
praktyce w sprawach reprywatyzacyjnych.

Marta Anastazja
Wisniewska: Inwestowanie

w nieruchomosci na rynkach
migdzynarodowych.
Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2018.

INWESTOWANIE
W NIERUCHOMOSCI

NA RYNKACH MIEDZYNARODOWYCH
Marta Anastazja Wisniewska

W ksiazce oméwiono zagad-
nienie efektywnosci inwestowa-
nia na miedzynarodowych ryn-
kach nieruchomosci. Na podsta-
wie danych zebranych z 15 lat,
z 33 rynkow krajowych i strefy
euro autorka podjeta prébe odpo-
wiedzi na pytanie, czy i w jakiej mierze inwestowanie w nie-
ruchomosci moze by¢ sposobem na dywersyfikacje portfela in-
westycyjnego. Dokonata oceny efektywnosci inwestycji na ryn-
ku nieruchomosci, poréwnujac je z inwestycjami na rynku akcji
i uwzgledniajac wptyw waluty na efektywnos¢ inwestycji z punktu
widzenia inwestoréw rynku lokalnego, amerykanskiego i ze strefy
euro. Ponadto autorka omdwita kwestie cyklu koniunkturalnego
w funkcjonowaniu rynkéw nieruchomosci i kapitatowego. Na
podstawie zebranego materiatu podjeta rowniez prébe ziden-
tyfikowania podstawowych przyczyn kryzysu pierwszej dekady
XXl w., ktdry zostal zainicjowany wtasnie na amerykanskim rynku
nieruchomosci przez ekspansje kredytdéw hipotecznych subprime.
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Wiestaw Plywaczewski (red.):
Przeciwdziatanie patologiom
na rynku nieruchomosci.
Seria: Monografie Prawnicze.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2018.

PRZECIWDZIA AN |
| PATOLOGIOM
NA RYNKU
NIERUCHOMOSCH
L= B AT

Niniejsza monografia stanowi
pionierskie opracowanie dotyczgce
zagadnien zwigzanych z patologia-
mi wystepujgcymi na rynku nieru-
chomosci. Poszczegdlne rozdziaty
omawiajg przyczyny wystepowa-
nia patologii, ich przejawy, a takze
mozliwe sposoby zapobiegania
i zwalczania nieprawidtowosci. W ksiazce wyczerpujaco zostata
oméwiona problematyka zwigzana z takimi zagadnieniami, jak:
e rynek nieruchomosci,

e reprywatyzacja gruntéw warszawskich,

® przyczyny, przejawy, przeciwdziatanie patologiom,

e ochrona srodowiska oraz waloréw przyrodniczych i kulturo-
wych w planowaniu przestrzennym,

patologie w obrebie rynku gruntéw rolnych, oraz

patologie w dostepie do wody.

USTAWA  Ewa Bonczak-Kucharczyk:
O GOSPODARCE  |jstawa o gospodarce
NIERUCHOMOSCIAMI 5 G
LR nieruchomosciami.
Komentarz. Wydanie 5.
Seria: Komentarze Praktyczne.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.
Ewa Bonczak-Kucharczyk

W komentarzu zostaty omé-
wione zagadnienia dotyczace
gospodarowania nieruchomos-
ciami, z uwzglednieniem publicz-
nych zasobow nieruchomosci.
Kompleksowo przeanalizowano
procedury obrotu nieruchomosciami i tworzenia rozmaitych za-
sobdw nieruchomaosci publicznych, problematyke zwigzang z wy-
wtaszczaniem, ograniczaniem praw do nieruchomosci, wycena,
scalaniem i podziatami nieruchomosci, a takze z ustalaniem optat
adiacenckich, optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw i zarzad
nieruchomoscig. W pigtym wydaniu ksiazki uwzgledniono nowe-
lizacje wprowadzone m.in.:

e ustawa z dnia 10 lutego 2017 1. o Krajowym Osrodku Wsparcia

Rolnictwa, wraz z przepisami wprowadzajgcymi,

@ ustawag z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw,

® ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne,

® ustawa z dnia 14 grudnia 2017 r. 0 zmianie niektorych ustaw

w celu utatwienia zwalczania chorob zakaznych zwierzat, oraz
e ustawg z dnia 6 marca 2018 r. przepisy wprowadzajace ustawe

prawo przedsiebiorcéw oraz inne ustawy dotyczgce dziatalno-

sci gospodarczej.

{Z) Walters Klswer

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2018

~ WYDAWNICTWA

Ryszard Strzelczyk:

Prawo nieruchomosci.
Wydanie 6.

Seria: Studia Prawnicze.
Wydawnictwo C.H. Beck.
Planowany termin wydania:
styczen 2019 .

Ryszard Strzelezyk

Prawo
nieruchomosci

6. wydanie

-
F
E
g
a
H
%

Ksiazka obejmuje catosé
najistotniejszej problematy-
ki prawnej zwigzanej z nie-
ruchomosciami, uregulowa-
nejw kodeksie cywilnym, usta-
wie o wiasnosci lokali, usta-
wie o gospodarce nierucho-
mosciami, ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawie o
ksiegach wieczystych i hipotece, prawie o notariacie oraz wielu
innych aktach prawnych.

Dariusz Trojanowski,

Dariusz TROJANOWSKI
Mitotiwp CZAPLINSEA Mirostawa Czapliriska:
; Wycena stacji paliw metoda
V_\_'yc’“’i'i‘; zyskow w podejsciu
stacji pas dochodowym - przykiady.
metoda zyskow Wydawnictwo Polsk
w podejéciu 3:] ) sl
)chodowym Federacja Sto\fvarzyszen
: klady Rzeczoznawcow
! Majatkowych,
Warszawa 2018.

Ksigzka napisana przez
praktykow dla praktykow
wyceny nieruchomosci jest
pierwsza tak obszerng pub-
likacjg dotyczaca wyceny
nieruchomosci zabudowanych stacjami paliw na polskim
rynku. Zostata przygotowana nie tylko na podstawie literatury
polskiej i anglojezycznej, standardéw RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors) i rynkowych raportéw POPiHN (Pol-
skiej Organizacji Przemystu i Handlu Naftowego), ale przede
wszystkim wtasnych doswiadczen autoréw, zarowno w za-
kresie sporzadzania wycen nieruchomosci zabudowanych
stacjami paliw, jak i analiz efektywnosci projektéw inwe-
stycyjnych dotyczgcych stacji paliw oraz nabywania zorga-
nizowanych czesci przedsigbiorstw prowadzacych stacje
paliw.

Rzeczoznawcy, ktorzy podejmujg sie wyceny nierucho-
mosci z wykorzystaniem metody zyskdw, powinni specjali-
zowac sie w konkretnym segmencie rynku nieruchomosci,
poniewaz wiedza o aspektach operacyjnych takich obiektow
i segmentu rynku, na ktdrym one funkcjonujg jest fundamen-
talna dla zrozumienia transakcji rynkowych i wykonanej ana-
lizy rynku. Ksiazka przybliza zagadnienia zwigzane ze specy-
fikg detalicznego rynku handlu paliwami i funkcjonowaniem
stacji paliw oraz zawiera przyktady analizy potencjatu handlo-
wego rédznego typu stacji paliw i praktycznego zastosowania
metody zyskéw w ich wycenie.
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Mirostawa Czaplinska, Halina Jaskulska, Tomasz Luterek

XXVIl Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow

Majgtkowych

.Reprywatyzacja a wartos¢ nieruchomosci” -
wnioski z pierwszego dnia Konferencji

W dniach 13-14 wrzesnia 2018 r. w Sopocie odbyta sie
XXVII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych, kt6-
rej organizatorem byto Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznaw-
céw Majatkowych w Gdansku. Pierwszy dzien byt poswieco-
ny reprywatyzacji w kontekscie sposobu okreslania wartosci
nieruchomosci, a jego moderatorem byt Pan dr Tomasz Lu-
terek. Nalezy podziekowa¢ wiadzom Federacji i PTRM za
dostrzezenie problemu i pokazanie, Ze jako rzeczoznawcy po-
siadamy wiedze i warsztat metodologiczny oraz doswiadcze-
nie, ktére kaze w pierwszej kolejnosci zasiegaé naszej opinii
w zakresie okreslania wartos$ci reprywatyzowanych nierucho-
mosci. W ramach konferencji
przyblizono problematyke re-
prywatyzacji w kontekscie wy-
ceny nieruchomosci. Wsréd
prelegentéw znaleZli sie wy-
bitni rzeczoznawcy zwigzani
z naszg Federacjg: Joanna
M. Szapiro-Nowakowska, Hen-
ryk Jedrzejewski, Jan Kuryl-
czyk oraz prof. dr hab. Miro-
staw Klusek, specjalista w dzie-
dzinie historii gospodarczej.
Udato sie uwzglednic szeroka
optyke, pokazac¢ rézne aspek-
ty reprywatyzacji, wskazac
wartosci nie tylko materialne,
ktore nalezy uwzglednié przy
analizowaniu problemu. Zasygnalizowano, ze reprywatyzacja
to nie tylko domena nauk prawnych, ale rowniez ekonomicz-
nych, scisle zwigzanych z wyceng wartosci.

Pierwszy wyktad pt. ,Dekret Warszawski — procedury praw-
ne, sposob ich realizacji i skutki dla miasta i wtascicieli nie-
ruchomosci” wygtlosit Pan Henryk Jedrzejewski. W sposdb
bardzo wnikliwy i analityczny przedstawit historie powstania
Dekretu oraz jego ewolucje na przestrzeni kilku dziesigcioleci.
Zrozumienie zmian legislacyjnych i orzecznictwa sgdéw jest
kluczowe dla formutowania propozycji metodologicznych doty-
czgcych sposobu wyceny nieruchomosci reprywatyzowanych.
Czesto mozna spotka¢ argumentacje, Ze sprawa reprywatyza-
cji warszawskiej jest tak skomplikowana, ze lepiej nie poruszaé
tego tematu. Owszem jest skomplikowana, ale na szczescie
mamy ekspertow, ktérzy potrafia uchwyci¢ najwazniejsze
zmienne i zdiagnozowac problem.

Jako druga z referatem pt. ,Jak w opracowaniu Straty Warsza-
wy 1939-1945. Raport oszacowano straty w nieruchomosciach”
wystgpita Pani Joanna M. Szapiro-Nowakowska. Wspétautorka
raportu doskonale pokazata, jak pasjonujgcym zajeciem moze
by¢ wycena wartosci nieruchomosci sprzed kilkudziesieciu lat,
cho¢ niewatpliwie wymagajacym olbrzymiej wiedzy i umiejetno-
$ci korzystania z dorobku wielu dyscyplin naukowych. Wartosé
na przestrzeni lat meandruje i ulega nieustannym zmianom pod
wptywem najrézniejszych czynnikdw, przy czym takie zdarze-
nia jak wojna i okupacja majg wptyw absolutnie wyjatkowy,
o czym trzeba pamietac przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosci reprywatyzowanych. Znajomos¢ realiéw gospodarczych,
spotecznych i politycznych jest niezbedna przy okreslaniu war-
tosci nieruchomosci w przesziosci, dlatego jako rzeczoznawcy

Fot. 1. Prezesi sfederowanych Stowarzyszen

potrzebujemy wsparcia historykdéw, w tym przede wszystkim
historykow gospodarczych. Stad obecnosé na konferenciji trze-
ciego prelegenta prof. dr hab. Mirostawa Ktuska, ktéry wygtosit
wyktad ,Ustalenie wartosci przedwojennych obcigzen hipo-
tecznych w kontekscie okreslania wartosci reprywatyzowanych
praw do nieruchomosci”. Jest to problematyka dotychczas po-
mijana w orzecznictwie saddéw. Okazuje sie, ze w dzisiejszych
realiach reprywatyzacji sgdowej na wysoko$¢ odszkodowan nie
ma wptywu to, czy ktos byt zadtuzony czy nabyt nieruchomos¢
z whasnych srodkéw. Po kilkudziesieciu latach spadkobier-
cy bankrutéw i 0séb niezadtuzonych traktowani sa tak samo.
Dzisiejsza wartos¢ przedwojennych obcigzen hipotecznych to
kwota liczona w dziesigtkach jezeli nie setkach miliardéw zto-
tych. Dlatego z punktu widzenia ochrony finanséw publicznych
i zwyklej sprawiedliwosci uwzglednienie wartosci obcigzen hi-
potecznych przy wycenie wartosci reprywatyzowanych praw do
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nieruchomosci wydaje sie konieczne. Aby to jednak nastgpito
potrzebna jest dobra wolai zrozumienie logiki wyceny przez de-
cydentdw politycznych. Na to m.in. zwrécit uwage kolejny prele-
gent Pan Jan Kurylczyk w wyktadzie ,Rzeczoznawca majgtkowy
w sredniowiecznej Polsce”. Zawod rzeczoznawcy nie tylko dzi-
siaj, ale od wiekdw zwigzany jest z interesem skarbu parfstwa.
Zaréwno dawne wyceny, jak i te wspdtczesne powinny stuzyé
m.in. rozliczeniom pomiedzy panstwem a obywatelami, przy
czym interesy stron powinny by¢ uwzglednione i wzajemnie re-
spektowane. Jak sie dowiedzieli$my, cesarz Habsburg rozumiat
wycene i szanowat wiedze dwczesnych rzeczoznawcow. Czy
o dzisiejszych decydentach mozemy wypowiedziec sie podob-
nie? Nalezy mie¢ nadzieje, ze jesli przygotujemy spoéjne, logiczne
i racjonalne rozwigzania metodologiczne, tak sie stanie.

W wyktadzie ,Okreslenie wartosci odszkodowan reparacyjno-
-reprywatyzacyjnych za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia wo-
jenne i powojenna nacjonalizacje” Pan dr Tomasz Luterek starat
sie pokazaéd, ze dramatyczne zdarzenia historyczne zazebialy
sie i wptynety na wartosé nieruchomosci reprywatyzowanych.
Dlatego nie mozna sporzadzaé operatdw reprywatyzacyjnych
w oderwaniu od tych zmiennych.

Tematyka konferencji okazata sie relatywnie nowa, cho¢ do-
tyczyta spraw odlegtych w czasie. Temat wycen reprywatyza-
cyjnych i zmian wartosci nieruchomosci w czasie spotkat sie
z zainteresowaniem uczestnikow konferencji. Metodologia sto-
sowana dla wyceny nieruchomosci z lat 30. i 40. XX w. moze
okazaé sie przydatna réwniez przy wycenach okreslajgcych
wartos¢ 10-20 lat temu. Wydaje sie, ze temat wycen histo-
rycznych wymaga kompleksowych badan i zainteresowania
osrodkdéw naukowych zajmujgcych sie wyceng. Mam nadzie-
je, ze beda kontynuowane dziatania prowadzgce do powotania
zespotu ds. opracowania standardu dotycza-
cego sposobu wyceny nieruchomosci repry-
watyzowanych. Opracowanie standardu do-
tyczgcego sposobu wyceny nieruchomosci
reprywatyzowanych stanowitoby podstawe
do merytorycznej dyskusji w procesie legis-
lacyjnym. Bytby to istotny wktad srodowiska
rzeczoznawcow, specjalistow w dziedzinie
wyceny, ktdrzy w pierwszej kolejnosci powinni
by¢ uwzgledniani na etapie konsultacji w ob-
szarze gospodarki nieruchomosciami. Warto
podkresli¢, ze regulacje dotyczace sposobu
okreslania wartosci reprywatyzowanych nie-
ruchomosci przesadzajg o wielomiliardowych
obcigzeniach dla budzetu panstwa. Mam na-
dzieje, ze zebrane wyktady przygotowane spe-
cjalnie na Konferencje uda sie wydaé w formie
publikacji ksigzkowej. Bytaby to pierwsza tak
obszerna publikacja dotyczaca problematyki
wyceny nieruchomosci reprywatyzowanych.

»Aktualna problematyka wyceny
nieruchomosci w podejsciu dochodowym” —
wnioski z drugiego dnia Konferencji

Drugi dzien konferencji byt poswiecony podejsciu dochodo-
wemu. Panel dyskusyjny tego dnia prowadzita Pani Mirostawa
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Czaplinska. Z referatami wystapili: prof. Ewa Kucharska-Stasiak
,Koncepcje podejécia dochodowego w szkotach wyceny”, Mar-
cin Malmon ,Gtéwne zmiany w projekcie standardu Zastosowa-
nie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci’, Marta
Jurek ,Rodzaje stop w podejsciu dochodowym”, Agnieszka
Jachowicz ,Techniki hybrydowe, wady i zalety. Czy mozna je
uznac za zgodne z polskimi regulacjami dotyczgcymi wyceny?”,
Dariusz Trojanowski i Mirostawa Czaplinska ,Wybrane problemy
w metodzie zyskédw”. Najistotniejszg kwestie poruszang pod-
czas konferencji w ramach bloku tematycznego poswieconego
podejsciu dochodowemu w wycenie nieruchomosci stanowita
zasadnos¢ implementacji w procedure wyceny modelu bezpo-
srednich strumieni dochoddéw. Po przedstawieniu argumentéw
przemawiajgcych za i przeciw wprowadzeniu tego modelu,
zasadnym jest kontynuowanie dyskusji srodowiskowych zmie-
rzajacych do wypracowania jednolitego stanowiska. Zaleca sie
réwniez kontynuacje prac nad kolejnymi poruszanymi zagadnie-
niami dotyczgcymi rodzajow stép w podejsciu dochodowym,
technik hybrydowych, metody zyskéw, ktdre zostaty uwzgled-
nione w projekcie standardu Zastosowanie podejscia dochodo-
wego w wycenie nieruchomosci w celu ich uzgodnienia w $ro-
dowisku rzeczoznawcow majgtkowych. Wydaje sie, ze czesc
spraw ujetych w propozycji standardu mogtaby sie znalez¢
w opracowaniach (zeszytach) metodycznych.

Refleksje pokonferencyjne z zestawieniem
wnioskow

Pierwszy dzieri XXVII Krajowej Konferencji Rzeczoznaw-
cow Majatkowych zapoczatkowat pierwszy etap wypraco-
wywania zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb repry-

Fot. 2. Prelegenci wystepujacy podczas pierwszego dnia konferencji

watyzacji w formie standardu zawodowego. Drugi dzien byt
kontynuacjg wczesniejszych dziatan Komisji Standardow
dziatajgcej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych oraz konsultacji srodowiskowych,
w tym debaty srodowiskowej z dnia 23 sierpnia 2018 r.
zorganizowanej przez tdédzkie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majgtkowych. Przedstawione na Konferencji po-
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Fot. 3. Prelegenci, ktorzy wygtosili swoje referaty podczas drugiego Fot. 4. Pani Celina Hoffman, prezes Swigtokrzyskiego Stowarzyszenia

Rzeczoznawcéw Majgtkowych, odbiera medal Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum

dnia konferencji

szczegdlne zagadnienia daty mozliwos$¢ do kontynuowania
dyskusji nad zasadami wyceny dla potrzeb reprywatyzacji
i zasadami wyceny w podejsciu dochodowym, do wypraco-
wywania takich zasad, ktdre nie beda budzi¢ niezdrowych
i nieoczekiwanych emocji.

Konferencje uswietnito 25-lecie Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Warszawie. Duzo wzruszen i wspo-
mnien przysporzyly wszystkim uczestnikom konferencji wypo-
wiedzi bytych prezeséw Federacji, ktére zostaty zarejestrowane
na filmie przygotowanym specjalne z tej okazji przez Prezesa
Marka Wisniewskiego i Jego dwéch zastepcdw, Krzysztofa Le-
wandowskiego i Henryka Masternaka.

Jak co roku na Krajowej Konferencji zostaty wreczone od-
znaczenia federacyjne, w tym najwazniejszy, nadawany przez
Kapitute wyjgtkowym rzeczoznawcom mogacym poszczycic sie
duzym wktadem, m.in. w ksztattowanie zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. W tym roku ten wielce nobilitujgcy medal Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum otrzmata Pani Celina Hoffman,
prezes Swigtokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Ma-
jatkowych.

Zdjecia wykonali Edyta Migczynska i Sebastian Kokot.

Mgr Mirostawa Czaplinska - MRICS, rzeczoznawca majatkowy
nr 4382, absolwentka Sheffield Hallam University, Wydziatu Zarzgdza-
nia oraz Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdanskiego,
cztonek RICS, Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majat-
kowych i Pomorskiego Konsorcjum Rzeczoznawcow Majatkowych

Mgr Halina Jaskulska — Prezes Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Gdarisku

Dr Tomasz Luterek — doktor nauk politycznych, prawnik, biegty sgdowy
z zakresu wyceny nieruchomosci znacjonalizowanych, przejetych na
rzecz Skarbu Paristwa w latach 1944-1989, autor pracy ,Reprywatyza-
cja. Zrédia problemu”

WNIOSKI POKONFERENCYJNE

Wystgpienie do Ministra Inwestycji i Rozwoju

z prosbg stosowania procedur
uwzgledniajgcych propozycje Polskiej Federacii
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
w zakresie wprowadzania standardow
zawodowych uwzgledniajacych szerokie
konsultacje srodowiskowe

Wystgpienie do Ministra Inwestycji i Rozwoju
o przystgpienie do opracowywania standardu
zawodowego w zakresie reprywatyzacji

Kontynuacja dyskusji srodowiskowych
zmierzajgcych do wypracowania jednolitego
stanowiska zasadnosci implementacji

w procedure wyceny modelu bezposrednich
strumieni dochodéw

Kontynuacja prac nad zagadnieniami
dotyczacymi rodzajéw stop w podejsciu
dochodowym, technik hybrydowych, metody
zyskow, ktore zostaty uwzglednione

w projekcie standardu Zastosowanie podejscia
dochodowego w wycenie nieruchomosci

w celu ich uzgodnienia w Srodowisku
rzeczoznawcow majatkowych

Opracowanie przez zespot ds. standardow przy
PFSRM zeszytéw metodycznych zwigzanych

z warsztatowym podejsciem do wyceny dla
potrzeb reprywatyzacji i wyceny w podejsciu
dochodowym, po lub réwnoczesnie

z wprowadzeniem standarddw w zycie

Kontynuacja propagowania w mediach roli
rzeczoznawcy majgtkowego w reprywatyzacji
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Sebastian Kokot

RODO dla rzeczoznawcy majgtkowego.
Relacja ze szkolenia w Szczecinie

Dnia 8 wrzesnia 2018 r. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomosci Oddziat w Szczecinie zorganizo-
wato szkolenie dla rzeczoznawcow majatkowych pt. ,RODO dla
rzeczoznawcy majatkowego”. Szkolenie odbyto sie na Wydziale
Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania Uniwersytetu Szczecinskie-
go, zgromadzito 33 uczestnikéw, a poprowadzit je prezydent
PFSRM Marek Wisniewski. Tematyka szkolenia jest bardzo
aktualna, gdyz obowigzujace od 25 maja 2018 r. europejskie
rozporzadzenie o ochronie danych osobowych (2016/679) na-
zywane RODO, wcigz napawa niepewnoscig i obawami wielu
przedsiebiorcéw, a posréd nich takze rzeczoznawcdw majat-
kowych, ktdrzy sitg rzeczy w swej codziennej praktyce maja do
czynienia z danymi osobowymi nie tylko swoich kontrahentow,
ale tez wymienianymi w aktach notarialnych stronami transakcji
na rynku nieruchomosci. Okazuje sig, ze dotychczasowe regula-
cje sktadaty sie z procedur, jakie nalezy stosowac, aby przetwa-
rzac¢ dane zgodnie z prawem i jednoczes$nie nie dawaty GIODO
skutecznych narzedzi egzekwowania istniejgcych wymogow.
W tym zakresie RODO stanowiistotng zmiane, poniewaz z jednej
strony trudno znaleZé w nim konkretne procedury postepowa-
nia z danymi, gdyz wskazuje ono raczej bardzo ogdlne zasady,
a z drugiej strony dzieki niemu organy panstwowe zyskaty po-
tezne narzedzie egzekwowania tych nowych, niedookreslonych
zasad. Sg to kary w wysokosci az do 20 min euro. Problem
w tym, ze nie okreslono, jakie konkretnie wymogi nalezy spel-
ni¢, aby stosowac prawidtowo nowe zasady i nie narazic sie na
nowe sankcje.

Szkolenie podzielone zostato na 10 czesci tematycznych:

1. Wstep i Zrédta prawa
2. Podstawowe pojecia i informacije
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3. Zasady przetwarzania danych osobowych

. Obowigzki administratora danych

5. Tworzenie i aktualizowanie dokumentacji przetwarzania
i ochrony danych osobowych

6. Administrator Bezpieczeristwa Informacji a Inspektor Ochro-
ny Danych

7. Prawa jednostki w RODO

8. Bezpieczeristwo przetwarzania danych osobowych - przy-
ktadowe aspekty praktyczne w kontekscie RODO

9. Prawo do ochrony prywatnosci w Polsce i w Unii Europejskiej.
Odpowiedzialno$¢ (administracyjna, cywilna, karna, dyscypli-
narna) zwiazana z przetwarzaniem danych osobowych

10. Podsumowanie i dyskusja
W3rdd uczestnikow poruszana tematyka wzbudzata momen-

tami duze ozywienie, o czym swiadczyta czesto samoistnie wy-

wotywana dyskusja.
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Kinga Szopiriska

Nieruchomosc¢ w przestrzeni

Kolejnym z cyklu ,Nieruchomosé w przestrzeni” spotkaniem
dwiata nauki i praktyki gospodarczej byta IV Miedzynarodowa
Konferencja Naukowa, ktéra odbyta sie w dniach 18-19 paz-
dziernika 2018 r. na Uniwersytecie Technologiczno-Przyrodni-
czym im. J.J Sniadeckich w Bydgoszczy (UTP w Bydgoszczy).
Konferencje zorganizowali UTP w Bydgoszczy, Pafnstwowa
Wyzsza Szkota Zawodowa im. Prezydenta Stanistawa Wojcie-
chowskiego w Kaliszu (PWSZ w Kaliszu) oraz Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych w Bydgoszczy (SRM). Celem
konferencji byta wszechstronna diagnoza i ocena rynkowych,
spotecznych, technicznych, prawnych i Srodowiskowych aspek-
téw funkcjonowania nieruchomosci oraz analiza uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju nieruchomosci w kontekscie dalszych, dy-
namicznych przemian przestrzeni. Szczegdlnym walorem Kon-
ferencji byta prezentacja dobrych praktyk w zakresie zarzadza-
nia nieruchomosciami i przestrzenig w skali lokalnej, regionalnej
i miedzynarodowej. Tegoroczna edycja wzbogacona zostata
o warsztaty z wyceny nieruchomosci, przeznaczone zarowno
dla rzeczoznawcdw majatkowych, jak i podmiotéw zamawiajg-
cych operaty szacunkowe, m.in. bankéw i samorzaddw. Prele-
gentami byli naukowcy o znaczgcym dorobku i doswiadczeniu
rynkowym, reprezentujgcy uznane osrodki naukowe w kraju i za
granica. Autorzy ukazali rozmaite watki badawcze zdiagnozo-
wane w obszarze funkcjonowania nieruchomosci w przestrzeni.

Konferencja podzielona zostata na sze$¢ sesji plenarnych,
w tym dwie sesje referatowe, jedng sesje posterowg oraz trzy
sesje warsztatowe prowadzone przez rzeczoznawcow majat-
kowych, zatytutowane ,Aktualne problemy warsztatu rzeczo-
znawcy majatkowego” i organizowane przez SRM w Bydgosz-
czy. Uczestnikami Konferencji byli pracownicy naukowi uczelni
polskich i zagranicznych, rzeczoznawcy majatkowi, posrednicy
w obrocie nieruchomosciami, deweloperzy, przedsighiorcy, samo-
rzadowcy, przedstawiciele administracji publicznej i bankowcy.

Konferencje otworzyt prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek, Prze-
wodniczacy Komitetu Naukowego, oraz dr hab. inz. Matgorzata
Krajewska, Przewodniczgca Komitetu Organizacyjnego. Zebra-
nych w Auli Auditorium Novum UTP w Bydgoszczy powitali prof.

dr hab. inz. Adam Gadomski, prorektor ds. wspétpracy miedzy-
narodowej UTP w Bydgoszczy, dr inz. Krzysztof Pawtowski,
prodziekan ds. nauki UTP w Bydgoszczy oraz dr Beata Wener-
ska, dziekan Wydziatu Nauk Spotecznych i Humanistycznych
PWSZ w Kaliszu. Rade Naukowa Konferencji reprezentowali
prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek oraz prof. dr hab. inz. Sabina
Zrébek z Uniwersytetu Warmirfisko-Mazurskiego w Olsztynie,
prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak z Uniwersytetu t 6dzkiego,
prof. dr hab. Ewa Siemiriska z Uniwersytetu Mikotaja Kopernika
w Toruniu, prof. dr hab. Maria Trojanek z PWSZ w Kaliszu,
prof. nadzw. dr hab. Iwona Forys oraz prof. nadzw. dr hab. Sebas-
tian Kokot z Uniwersytetu Szczeciriskiego, prof. nadzw.
dr hab. Gabriel Giéwka ze Szkotly Gléwnej Handlowej,
prof. nadzw. dr hab. inz. Janusz Kwiecien z Uniwersytetu Tech-
nologiczno-Przyrodniczego w Bydgoszczy, prof. nadzw. dr hab.
inz. Piotr Parzych z Akademii Gdrniczo-Hutniczej w Krakowie.
Rade Programowa tworzyli takze przedstawiciele uczelni polskich
i zagranicznych (Uniwersytet Ekonomiczny w Warnie, Uniwersy-
tet Techniczny w Rydze, Biatoruski Narodowy Uniwersytet Tech-
niczny w Minsku, dwa uniwersytety malezyjskie, Uniwersytet
Godrniczy w Sankt Petersburgu, Uniwersytet NULES w Kijowie,
Uniwersytet im. Aldo Moro w Bari).

Wyktad inauguracyjny zatytutowany ,Rzeczoznawca majat-
kowy - niezalezny ekspert czy podlegty wykonawca” wygto-
sit prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek. Pierwsza sesja planarna
byta sesja posterowa, prowadzona przez dr Izabele Rgcka oraz
dr inz. Kinge Szopinska (cztonkowie Komitetu Organizacyjne-
go). Nastepnie prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak poprowa-
dzita warsztat z wyceny nieruchomosci, w ktérym omoéwita
kierunki zmian w podejsciu dochodowym.

Druga sesjg (warsztatowg) moderowaty wspdlnie prof. dr hab.
Maria Trojanek oraz prof. dr hab. inz. Sahina Zrébek. Sesja ta obej-
mowata trzy warsztaty z wyceny nieruchomosci. Pandrinz. Jan Ko-
nowalczuk przedstawit potencjat stosowania metody dyferencyjnej
w praktyce szacowania nieruchomosci (warsztat nr 2). Nastepnie
drinz. Monika Podwdérna, omawiajgc problem optymalnej wartosci
nieruchomosci, przedstawita trzy sposoby wyceny nieruchomosci
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odzwierciedlajgce rozne spojrzenia na przedmiot wyceny (warsztat
nr 3). W warsztacie nr 4 mgr inz. Jerzy Dabek omdwit problem
okreslania warto$ci nieruchomosci przeznaczonych pod urzgdze-
nia infrastruktury technicznej oraz wartosci szkdd inwestycyjnych
i wynagrodzenia za korzystanie z pasa stuzebnosci przesytu.

Trzecig sesje (referatowg), poruszajgcy problematyke rynkéw
nieruchomosci w wybranych regionach Polski i zagranicy, po-
prowadzili prof. nadzw. dr hab. Gabriel Gtéwka oraz prof. nadzw.
dr hab. inz. Janusz Kwiecien. Podczas te] sesji pierwszy referat
wygtosita prof. dr hab. Ewa Siemiriska. Przedmiotem wystgpienia
byty inwestycje na $wiatowym rynku nieruchomosci, z uwzgled-
nieniem ich skali i zmian kierunkéw inwestowania. Kolejne dwa
referaty wygtosili goscie zagraniczni. Ol'ga Dedkova i Irina Poly-
akova omowity rozwdj wyceny masowej w Republice Biatorusi,
a dr lvo Kostov przedstawit dynamicznie rozwijajgcy sie rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w Warnie. W kolejnym refera-
cie dr Anna Gdakowicz omdéwita ekonometryczno-statystyczne
metody masowej wyceny nieruchomosci w Polsce. W ostatnim
wystapieniu dr inz. Ryszard Florek-Paszkowski przedstawit moz-
liwosci wykorzystania systeméw MLS w obrocie nieruchomos-

- ciami. W pierwszym dniu
rﬂ : ” 1 ; konferencji uczestnicy
! il e 1 mieli réwniez okazje za-
X poznaé sie z bydgoski-
mi nieruchomosciami.
Szczegdlng uwage sku-
piono na obszarze Wyspy
Mtynskiej oraz Starego
Miasta. Pierwszy dzien
konferencji zakonczyt sie
uroczysta kolacja.

Pigtkowe obrady od-
byty sie w sali kongresowej Manru Opery Nova w Bydgoszczy.
W czwartej sesji referatowej, a pierwszej drugiego dnia kon-
ferencji, prelegenci skupili sie na prawnych, srodowiskowych
i ekonomicznych czynnikach wptywajgcych na wartosé nieru-
chomosci. Sesje poprowadzili prof. nadzw. dr hab. Sebastian
Kokot oraz prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek. W pierwszym wy-
stgpieniu dr Adam Plichta omadwit prawne aspekty odpowied-
niego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu,
skupiajgc sie na problemach rodzgcych sie w tym zakresie.
W dalszej kolejnosci dr inz. Agnieszka Cienciata nakreslita
problem granic nieruchomosci w postepowaniach sadowych,
drinz. Jacek Zyga przedstawit naktady wtascicieli nierucho-
mosci w procesie naliczania optaty adiacenckiej z tytutu
budowy elementéw infrastruktury technicznej, a dr inz. Ag-
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nieszka Bieda przedstawita planistyczne (nie)podobiefstwo
nieruchomosci. W ostatnim wystapieniu dr Barbara Hermann
i mgr Adam Derc zaprezentowali zréznicowanie przestrzenne
cech morfologicznych terendw zurbanizowanych w swietle
cen nieruchomosci na przyktadzie Wielkopolski.
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NIERUCHOMOSC W PRELSTRE

W kolejnej sesji warsztatowej prof. dr hab. Ewa Sieminskaimgr
inz. Joanna Grzesiak, Prezes Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Bydgoszczy (cztonek Komitetu Organizacyjnego)
przedstawity referujgcych oraz moderowaty dyskusje. Warsztat
nr 5 poprowadzit mgr Marcin Czarnecki, ktdry zaprezentowat stu-
dia przypadku wyceny nieruchomosci drogowych, wskazujac na
subiektywny punkt widzenia przy ustalaniu przedmiotu wyceny i
okreslaniu nieruchomosci podobnych, stawiajac pytanie w kwe-
stii wiasciwego podejscia do wyceny nieruchomosci drogowych
na tle obowiazujgcych przepiséw. Kolejny warsztat (warsztat
nr 6) dotyczacy wyceny czynszu z tytutu dzierzawy nierucho-
mosci zabudowanej wiezg radiowo-telewizyjng zaprezentowat
drinz. Robert Zygmunt. Na zakonczenie tej sesji odbyt sie war-
sztat nr 7 przygotowany przez dr. inz. Lukasza Halika, w ktérym
omodwiona zostata struktura portalu mapowego o rejestrze cen
i wartosci nieruchomosci Maparciwn.pl oraz jego mozliwosci
aplikacji na obszar rynku nieruchomosci.

Ostatnig sesje warsztatowg poprowadzity dr hab. inz. Mat-
gorzata Krajewska oraz
dr Izabela Racka. Warsztat
nr 8 z wyceny nierucho-
mosci zaprezentowat dr
inz. Radostaw Gaca. Prele-
gent w swoim wystapieniu
zwrocit szczegdlng uwage
na problem potozenia nie-
ruchomosci, prezentujac
analize wptywu czynnikéw
lokalizacyjnych postrze-
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ganych powszechnie jako pozytywne i negatywne na ceny nie-
ruchomosci. W analizie wykorzystal nieparametryczne metody
analizy statystycznej. Warsztat nr 8 przyniost zagorzatg dyskusje
wérod stuchaczy, w ktérej czynny udziat brali m.in. mgrinz. Joan-
na Grzesiak (SRM w Bydgoszczy), dr inz. Olgierd Kempa z UP we
Wroctawiu oraz mgr Barbara Majewska, Przewodniczaca Komi-
sji Standardéw PFSRM. Konferencje podsumowata i zakonczyta
dr hab. inz. Matgorzata Krajewska.

Podczas konferencji uczestnicy mieli mozliwo$¢ wyjasnienia in-
teresujacych ich zagadnien w dyskusji oraz poprzez bezposrednig
wymiane pogladdéw z prelegentami. Szczegdlnym walorem konfe-
rencji byla prezentacja dobrych praktyk w zakresie wyceny nieru-
chomosci w postaci warsztatéw. Prezentowane tematy zawarto
w przygotowanej z tej okazji monografii pod red. Matgorzaty Kra-
jewskiej i Kingi Szopinskiej Nieruchomos¢ w przestrzeni 4 (Wydaw-
nictwa Uczelniane Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego
w Bydgoszczy, Bydgoszez 2018) oraz w dwoch czasopismach na-
ukowych Geomatics and Environmental Engineering 2018, 12, (3)
i Problemy Rynku Nieruchomosci 2018, 2 (50), ktére otrzymat kazdy
uczestnik konferencji. Dodatkowo zorganizowano wystawe poste-
row zwigzanych z publikacjami konferencyjnymi. W czasie trwania
konferencji mozna byto naby¢ ksigzke przygotowang przez SRM
w Bydgoszczy zatytutowang ,Okreslanie wartosci roslin ozdob-
nych”, w ktorej znajduje sie opis bydgoskiej metody okreslania
wartosci roslin ozdobnych wraz z zasadami jej praktycznego
wykorzystania (http://srm.bydgoszcz.pl/aktualnosci/okreslanie-
-wartosci-roslin-ozdobnych) oraz charakterystyka najczescie;
spotykanych drzew i krzewdw ozdobnych.

Za nami czwarta z serii, miedzynarodowa konferencja ,Nieru-
chomosc w przestrzeni”. W tym roku postanowilismy wzbogacic
program o warsztaty z wyceny nieruchomosci. Ta nowa formu-
fa zyskata przychylnosé nie tylko grona naukowego, ale réwniez
(a moze przede wszystkim) osob zwigzanych zawodowo z ryn-
kiem nieruchomosci. W konferencji wzieto udziat blisko 230 oscb!
Z wielumiejsc (réznymi drogami przekazu) docierajg do nas podzie-
kowania i ciepte stowa dotyczace naszej konferencji. Dziekujemy za
nie. Z tego miejsca chcielibysmy podziekowac wszystkim Paristwu
za aktywny udziat w sesjach. Wyrazamy przekonanie, ze konferen-
cja pozwolita zintegrowac srodowisko, a przedstawiona tematy-
ka w wymierny sposdb pomoze w realizacji zawodowych celdw.
Organizacja tak duzej konferencji nie bytaby mozliwa bez sponso-
row. Dziekujemy Stowarzyszeniu Rzeczoznawcdow Majatkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego oraz Redakcji czasopisma ,Geoma-
tics and Environmental Engineering” za mozliwos¢ opublikowania
artykutdw w czasopismach naukowych. Najwieksze podziekowa-
nia slemy w kierunku czfonkdw Komitetu Naukowego, prelegentow,
0sob prowadzacych sesje, autoréw i recenzentdw prac naukowych

oraz prof. nadzw. dr. hab. Gabriela Gtéwki, recenzenta monografii.
Bez Ich zaangaZowania i profesjonalizmu ta konferencja nie mia-
faby racji bytu. To nasz wspdlny sukces. Bardzo Wam dziekujemy
za poswiecony czas, energie | wiedze, ktdrg chetnie dzieliliscie sie
z nami wszystkimi. W tym roku zainteresowanie konferencjg byto
bardzo duze, mamy nadzieje, ze podobnie bedzie za rok i wszy-
scy spotkamy sie ponownie na piagtej konferencji z cyklu ,Nieru-
chomos¢ w przestrzeni”, ktéra odbedzie sie w paZdzierniku 2019 .
w Panistwowej Wyzszej Szkole Zawodowej w Kaliszu.

W imieniu Komitetu Organizacyjnego
drinz. Kinga Szopiriska

Zdjecia wykonali Sebastian Kokot, Radostaw Gaca i Kinga Szo-
pirfiska.

Dr inz. Kinga Szopiriska — Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy
w Bydgoszczy, k.szopinska@utp.edu.pl
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Spotkanie optatkowe 2018

Dnia 3 grudnia 2018 r. w siedzibie PFSRM miato miejsce spot-
kanie swigteczne cztonkéw Rady Krajowej PFSRM oraz zapro-
szonych Gosci. Uroczysta wieczerza zostata uswietniona ko-
ledami w wykonaniu Ludowego Zespotu Artystycznego SGGW
Promini im. Zofii Solarzowe;j.

Zdjecia wykonali Sebastian Kokot i Waldemar Migczynski.

W imieniu Zarzgdu Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych serdecznie dziekuje Gos-
ciom, ktorzy uswietnili nasze swigteczne spotkanie. Gorg-
ce podziekowania kieruje do przedstawicieli Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju, Pani Bogustawy Zaleskiej oraz Pana
Rafafa Rostkowskiego, dyrektorow Departamentu Gospo-
darowania Nieruchomosciami, ktdrzy ztozyli zyczenia
w imieniu Ministra Artura Sobonia. Podziekowania slemy
rowniez do cztonkow Rady Standarddw przy Ministrze In-
westycji i Rozwoju, laureatéw medalu Amicusa, naszych
autorytetow, a takze cztonkdw Rady Krajowej i Przewod-
niczacych Komisji Federacji, ktérzy zaszczycili swoja
obecnoscig nasz swigteczny wieczor.

Wyrazam nadzieje, Ze ten wspdlnie spedzony czas byt
wieczorem petnym przyjemnych rozmow, w wigkszosci
nad rozwojem naszego zawodu, przy niezwyklych do-
znaniach kulinarnych. Ciesze sie réwniez, ze moglismy
uswietni¢ nasz swigteczny wieczor koncertem koled
w wykonaniu zaproszonego zespotu folklorystycznego,
wystepujgcego w pieknych strojach towickich.

Z kolezeniskimi pozdrowieniami
Marek Wisniewski
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Wojciech Dobosz, Krzysztof Babski

Obszary przyrzeczne Szczecina i okolic
w Swietle przemian historycznych.
Relacja ze szkolenia i sptywu kajakowego

W sobote, 6 paZzdziernika 2018 r., Zachodnio-
pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Szczecinie zorganizowato
szkolenie pt. ,Obszary przyrzeczne Szczeci-
na i okolic w $wietle przemian historycznych”.
| nie bytoby w tym nic szczegdlnego, bowiem
na brak szkolen i warsztatow w naszym Stowa-
rzyszeniu nie narzekamy, gdyby nie specyficz-
na forma tego wtasnie szkolenia. Tym razem
Zarzad zdecydowatl sig, po raz pierwszy, ale juz
wiemy, Ze nie po raz ostatni, na szkolenie po-
taczone ze sptywem kajakowym. Postanowi-
lismy wykorzystaé unikalne potozenie miasta
oraz walory okolicznych rozlewisk rzeki Qdry,
aby potgczyé przyjemne z pozytecznym. Trze-  a
ba wiedzie¢, ze przeptywajgca przez Szczecin
i jego okolice rzeka Odra, to bardzo atrakcyjne tereny zeglarskie,
kajakowe i motorowodne. W samym miescie oraz okolicznych
miejscowosciach nad rzeka spotkac mozna coraz liczniejsze wy-
pozyczalnie sprzetu ptywajacego.

Na poczatek naszego szkolenia oraz sptywu wybrali$my uro-
czg miejscowosc Siadto Dolne, zlokalizowang na potudniowym
skraju Szczecina, przy granicy z gming Kotbaskowo. Siadto Dolne
potozone jest przy Dolinie Dolnej Odry, tuz przy terenie ochrony
ekologicznej ,Natura 2000" w poblizu m.in. Rezerwatu Kurow-
skie Btota i Rezerwatu Kanat Kwiatowy. W 2018 r. zakoriczono tu
modernizacje kilometrowego odcinka nabrzeza, gdzie pojawity
sie m.in. trzy pomosty trapowe, wiaty do przechowywania ka-
jakow, altany piknikowe, murowane punkty do grillowania oraz
liczne tawki do odpoczynku. Jest to coraz popularniejsze migjsce,
szczegolnie weekendowych wyjazdow i spacerdw mieszkaricow

Szczecina i okolic. Napotkali$my réwniez gosci z Niemiec. Na
te nietypowg forme szkolenia, ku radosci Zarzadu, zgtosito sie
wielu naszych kolegdw i kolezanek - rzeczoznawcdw ze Szcze-
cina i okolic. Po krétkim szkoleniu bezpiecznego poruszania sie
po wodzie oraz pierwszej czesci szkolenia tematycznego zwo-
dowalismy dwanascie kajakdw i ruszyli$my z nurtem Odry w kie-
runku Szczecina. Naszym celem byto przeptyniecie ok. 12 km do
Scistego centrum miasta — wprost na reprezentacyjne bulwary
nadodrzanskie i Waty Chrobrego. Pogoda byta po naszej stronie
i przez caty dzien Swiecito piekne stonce, a wiatr wiat nam
w plecy. Po drodze mieli$my okazje obserwowac tabedzie,
kormorany i inne ptactwo, formy roslinne, najbardziej pierwot-
ne formy rzeczne, a takze te zmienione przez cztowieka w ka-
naty i nabrzeza. Samo miasto w tej czesci to gtownie obszary
przemystowe oraz miejsca aktywnego wypoczynku ,kochaja-
cych wode". Obecnie zaréwno mieszkan-
cy miasta, jak i lokalne wtadze wracaja
w strone rzeki, odkrywajac nieco za-
pomniane uroki przyrzecznych miejsc.
W ostatnich latach wybudowano nowe bul-
wary (drugie serce miasta), gdzie za dnia
i wieczorami spotykaja sie szczecinianie,
a w szczegolnosci bardzo liczna mio-
dziez. Pos$rdd nas byto kilku zagorzatych
kajakarzy z wieloletnim dos$wiadczeniem,
kilka 0séb ptywajgcych sporadycznie oraz
grupa osob, ktéra po raz pierwszy miata
© mozliwos$¢ ptyniecia kajakiem. Wszyscy
byli$my jednak zgodni - takie aktywne
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spedzenie czasu potgczone z wieloma ciekawostkami i opowies-
ciami, ktérych mogliémy wystuchaé na wodzie od prowadzgcego
kolegi Krzysztofa Babskiego, to fantastyczna forma szkolenia.

Oprécz wzbogacenia wiedzy podczas czesci merytorycznej
szkolenia (gtos bardzo dobrze rozchodzi sie po wodzie), uczestni-
cy mieli takze mozliwo$¢ spojrzenia na zmiennosc¢ epokowa mia-
sta, zaczynajac od drobnej architektury, poprzez blizny nalotéw
dywanowych z czasow |l wojny $wiatowej (26 nalotow nawet po
350 samolotéw w nalocie), po wspomniane nowoczesne bulwary,
marine oraz czesé typowo portows i stoczniowg.

Po pieciu godzinach wesotego i niezbyt meczacego sptywania
potgczonego z ciekawym szkoleniem osiggnelismy cel naszej po-
drozy — Wyspe Grodzka znajdujgca sie po przeciwnej stronie Wa-
téw Chrobrego. Widok piekny, nagroda duza. Z samego centrum
Szczecina, transportem organizatora, wréciliSmy do naszej bazy
w Siadle Dolnym. Tam czekata na nas kolejna przyjemna czes¢

szkolenia, tj. ognisko z bogatg oferta kulinarng, na ktéra przyby-
li takze cztonkowie, ktdrzy nie uczestniczyli w sptywie (chociaz
wielu z nich zarzekato sig, ze juz nastepnym razem dotacza do
grupy kajakarzy).

Zaproponowang nowg forme szkolenia uwazamy za bardzo
udang i na pewno bedziemy jako ZSRM w Szczecinie wracali do
tego typu szkolen. Juz teraz zapraszamy kolegow i kolezanki,
atakze praktykantow i cztonkow ich rodzin na kolejne sptywy ka-
jakowe po urokliwych rozlewiskach Odry w okolicach Szczecina.

A na koniec ciekawostka: Szczecin lezy nad morzem i to nie
zart, o czym $wiadczy tres¢ ustawy z dnia 21 marca 1991 .
o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (Dz.U. 2003 nr 153 poz. 1502), z ktdrej wynika jasno, ze
Odra powyzej pétnocnej krawedzi Trasy Zamkowej w Szczecinie
to juz morze.

XXVII Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
Krakéw 27-29 maja 2019 r.

Konferencja organizowana jest we wspétpracy z:

Katedrg Geomatyki Wydziatu Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska
AGH Akademii Gorniczo-Hutniczej im. St. Staszica w Krakowie,
Instytutem Inzynierii Przestrzennej i Nieruchomosci Wydziatu Geodezji, Inzynierii

Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie,

Instytutem Inzynierii Technicznej Panstwowej Wyzszej Szkoty Techniczno-Ekonomicznej

im. ks. Bronistawa Markiewicza w Jarostawiu.

Szczegoty: www.tnn.org.pl
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Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 77/13,78/13,79/13,80/13,81/14, 84/14, 86/15,87/15)
Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18)

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007
Wycena stacji paliw metodg zyskéw w podejsciu dochodowym.

Przyktady 2018 - D. Trojanowski, M. Czapliriska

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki
Szacowanie wartosci drzew i krzewoéw ozdobnych 2017

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos

25z
35zt
60 zt
60 zt
52,50 zt

194 zt
95 zi
99 zi

52,50 zi

Zeszyt metodyczny — wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng — J. Dgbek, M. Nowakowska,
P. Zamroch, PFSRM 2013

Wybrane uwarunkowania okreslania warto$ci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki
Podejscie dochodowe w wycenie nieruchomosci 2018 — M. Trojanek

Prenumerata Rzeczoznawcy Majgtkowego w 20719 1. (cena zawiera przesyike)

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWE.

Whptate za wybrane pozycje prosze kierowac¢ na konto PFSRM nr:

10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zamdwienie.

.Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI.

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.

Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesytki w zryczattowanej wysokosci 12,00 zi.

80 zt
99 zt
55zt
126 zt
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