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SZANOWNI PANSTWO,

Oddajemy w Wasze rece polskie ttumaczenie dziewigtej edycji Europejskich Standardow
Wyceny 2020 wydanych przez Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtko-
wych TEGOVA. Dokument ten dostosowuje standardy wyceny do coraz bardziej dynamicz-
nych zmian przepis6w prawa unijnego, ktoére majag zastosowanie do rynku finansowego
i nieruchomosci wszystkie definicje i terminy sa zgodne z przepisami i regulacjami UE.
Instytucje europejskie potwierdzity, ze majg zaufanie do ESW a Europejski Bank Centralny
w wydanym w 2018 r. ,Przegladzie jakosci aktywdw”, poswieconemu wytycznym wyceny
bankowego zabezpieczenia hipotecznego powtorzyt, ze ESW majg znaczenie priorytetowe
wzgledem wszelkich pozostatych standardow.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze ESW zawierajg wytyczne i najnowsze kierunki w wyce-
nie nieruchomosci, jednakze nie zastepuja przepiséw prawa obowigzujgcych w poszcze-
golnych krajach. Macie wiec Panstwo mozliwos¢ zdobycia najnowszej wiedzy z zakresu
wyceny nieruchomosci na poziomie europejskim i skonfrontowania jej z praktyka stosowa-
na w naszym kraju. Wierzymy, ze ta kompleksowa wiedza pozwoli Panstwu, Rzeczoznaw-
com Majatkowym doskonali¢ umiejetnosci zawodowe i pomoze w dalszym zawodowym
rozwoju.

Zyczac wielu zawodowych sukcesow

Tomasz Ciodyk Matgorzata Kosinska Izabela Rgcka

Prezydent Przewodniczaca Cztonek Komisji
PFSRM MSRM Europejskich
Standardow

Wyceny TEGOVA
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PRZEDMOWA

Pisze te stowa w samym oku trwajgcego cyklonu. Pan-
demia Covid-19 catkiem zmienita sposob, w jaki zylismy,
a nawracajgce fale choroby i rozwigzania podejmowane
w walce z nig zdestabilizowaty funkcjonowanie zaréwno firm,
jakipracownikéw. Nieruchomosci komercyjnie najsilniej od-
czuty skutki pandemii, a nieruchomosci handlowe a nawet
biurowe stanety w obliczu powaznego zagrozenia.

Co smutne, dla rzeczoznawcow ta sytuacja ma stodko-gorz-
ki smak. Nasz zawod zyskuje szczegolne znaczenie w obli-
Czu pogarszajacej sie sytuacji gospodarczej oraz tendencji
spadkowych na rynku nieruchomosci. Pozegnalismy fatszy-
we przekonania dotyczace wartosci. Rozptyneta sie w powietrzu wiara w algorytmy prze-
twarzajgce przestarzate dane. Zatrzesta sie w posadach wiara wielu w to, ze sg w stanie
samodzielnie oceni¢ rynek. W czasach kryzysu rosnie rola rzeczoznawcy, ktory okresla
wartosc, opierajac sie na doswiadczeniach, kierujgc sie intuicja i korzystajac z dogtebnej
znajomosci lokalnego rynku.

Proces wyceny to préba pogodzenia dwoch sprzecznosci: szacowanie wartosci na pod-
stawie twardych dowodow, a przy tym identyfikowanie zjawisk rynkowych, ktére w sposob
trwaty ksztattujg wartos¢. Nadrzednym celem standardéw wyceny jest motywowanie rze-
czoznawcow do zmiany i wyposazenie ich w zestaw narzedzi, ktore przydadza sie w proce-
sie uzgadniania wartosci. Idgc tym tropem, Europejskie Standardy Wyceny 2020 (w skrécie
EWS 2020) sg zaréwno kontynuacja dotychczasowych trendéw, jak i odejéciem od nich.

ESW 2020 nadal dostosowujg standardy wyceny do coraz bardziej dynamicznych zmian
przepisow prawa unijnego, ktore majg zastosowanie do rynku finansowego i nierucho-
mosciowego. W obecnej edycji przepisy prawa unijnego odbijajg sie jeszcze gtosniejszym
echem w zapisach Niebieskiej ksiegi, wszystkie definicje i terminy sg zgodne z przepisami
i reqgulacjami UE. Najnowsze Wytyczne Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
uwzgledniajg podejscie ESW w obszarze AVM (Automated Valuation Models), czyli Auto-
matycznych Modelach Wyceny AVM- a wptyw przepisow unijnych na rynki nieruchomosci
i proces wyceny sg poddane dodatkowo pogtebionej analizie, a co za tym idzie stajg sie
bardziej zrozumiate dla czytelnikow.

0d momentu publikacji poprzedniej edycji instytucje europejskie potwierdzity, ze maja za-
ufanie do ESW. Szczegdlnie warto podkresli¢, ze Europejski Bank Centralny w wydanym w
2018 r. " Przegladzie jakosci aktywdw poswieconym wytycznym wyceny bankowego zabez-
pieczenia hipotecznego powtdrzyt, ze ESW maja znaczenie priorytetowe wzgledem wszel-
kich pozostatych standardow.

Przedmowa
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Ten wyrazny dowdd zaufania do ESW zainspirowat nas do dalszego wspierania wtadz UE
w biezgcej publikacji, szczegolnie poprzez omowienie niejasnosci, jakie wynikajg z radykal-
nych réznic pomiedzy wersjami jezykowymi przepisow UE odnos$nie terminu transakcji na
warunkach rynkowych (arm's-length transaction, czyli transakcji pomiedzy stronami ktore
nie sg ze sobg powigzane) pojawiajgcego sie w definicji Wartosci rynkowej w Rozporzg-
dzeniu w sprawie wymogow kapitatowych.

Obok widocznego trendu dalszej europeizacji zawodu rzeczoznawcy, ESW 2020 wprowa-
dzajg takze pewne zamieszanie, zwigzane z koniecznoscig szacowania wartosci efektyw-
nosci energetycznej budynkow w ramach Unii w momencie, gdy przywédztwo klimatyczne
zyskato range najwyzszego priorytetu. Punkt krytyczny nastagpit w tym roku wraz z publi-
kacja wymaganych przez Unie Europejska Dtugoterminowych Strategii Renowacji w pan-
stwach cztonkowskich. Niektore z nich naktadaty prawny obowigzek renowacji budynku pod
wzgledem podniesienia jego efektywnoscii energetycznej do sztywno okreslonego termi-
nu (daty) lub w okreslonym punkcie zwrotnym (np. w momencie najmu lub sprzedazy), co
skutkowato koniecznoscig poniesienia nieuniknionego i znacznego kosztu, ktory wptywat
na wycene. Z tego wzgledu, ESW 2020 wprowadzajg w procesie wyceny osiggniecie efek-
tywnosci energetycznejjako standard i rekomendujg rzeczoznawcom, by w swojej wycenie
Wartosci rynkowej brali pod uwage zwigzane z tym koszty.

Przejrzystos¢ rynkow finansowych i nieruchomosci oraz wptyw budynkdw na klimat to sys-
temowe i egzystencjalne problemy naszych czasow. Kluczowa rola rzeczoznawcow majat-
kowych w tych kwestiach naktada na TEGOVA wielka odpowiedzialnos¢, ktorej Europejska
Rada Standardéw Wyceny sprostata w tej dziewigtej edycji ESW (EVS), dostarczajac 70.000
rzeczoznawcow, ich klientom oraz europejskim i krajowym wtadzom publicznym podstawy
do rygorystycznego, scisle opartego na dowodach okreslenia wartosci

7

e N

Krzysztof Grzesik REV FRICS
Chairman of the Board of TEGOVA
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WPROWADZENIE

Bazujgc nazatozeniachz poprzednich wersjidokumentu, niniejsza
dziewigta wersja zostata opracowana z mysla o prezentacji stan-
dardow, ktére sgistotneitatwodostepnedlarzeczoznawcow, klien-
tow i przedstawicieliinstytucji panstwowych. Wszystkie rozdziaty,
w tym nowe tresci, zostaty gruntownie zrewidowane pod
tym katem.

Z punktu widzenia europejskiej praktyki wyceny, EWS 2020:

> zwiekszajg jasnosc i klarownosc¢ kluczowego pojecia Wartosci rynkowej, poprawiajac
przy tym btedy, ktdre wkradty sie w roznych wersjach jezykowych aktéw prawa unijnego;

» wprowadzajg spojny wzor Europejskiego operatu szacunkowego dla nieruchomo-
$ci mieszkaniowych;

> aktualizujg do Standardowego poziomu proces oceny efektywnosci energetycznej

» zawierajg nowe Noty z wytycznymi i Dokumenty informacyjne dotyczgce obszarow
istotnych z punktu widzenia praktykujgcych rzeczoznawcéw;

> wyjasniajg role zaawansowanych modeli statystycznych zgodnie z nowymi wytyczny-
mi EBA;

> przedstawiajg catosciowe podejscie do Metodyki wyceny, w tym szczegotowag eks-
pozycje kluczowych pojec¢, takich jak podejscie dochodowe czy zamortyzowany
koszt odtworzenia;

» wunikalnyiistotny sposob prezentuja przepisy Unii Europejskiej oraz requlacje w zakre-
sie Wyceny nieruchomosci, ktore pozwalajg praktykujgcym rzeczoznawcom majatko-
wym zrozumie¢, w jak duzym stopniu otoczenie regulacyjne w zakresie nieruchomosci
bazuje na prawie unijnym, co jest rownie wazne z punktu widzenia europejskich i krajo-
wych instytucji nadzoru, decydentow i naukowcow.

Standardy opracowano w przekonaniu, ze zawdd rzeczoznawcy musi bra¢ pod uwage war-
tosc¢ dodang, jaka wysokiej jakosci wycena wprowadza na rynkii do spoteczenstwa, a takze
pomagac klientom i urzednikom lepiej zrozumiec, w jaki sposob rzeczoznawca dochodzi do
szacunkowej wartosci.

Wprowadzenie
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Standardy zostaty opracowane w ramach wspoélnych wysitkéw, z myslg o potrzebach spo-
teczenstwa i przysztosci zawodu.

ESW 2020 wchodzg w zycie z dniem 1stycznia 2021r.

Michael P. Reinberg PHD REV FRICS CRE
Chairman of the European Valuation Standards Board

Wprowadzenie
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1.A.

Europejskie Standardy Wyceny

ESW Podsumowanie

EWS1

EWS 2

Wartos¢ rynkowa

Rzeczoznawcy winni stosowac ponizszg definicje Wartosci rynkowej, ktora jest
zgodna z definicjg ujeta w Rozporzadzeniu w sprawie wymogow kapitatowych:

.Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqg-
cym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
zrozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusoweyj”.

Z uwagi na rozbiezne interpretacje terminu ,transakcja zawierana na warun-
kach rynkowych” w réznych wersjach jezykowych definicji zawartej w Rozporza-
dzeniu w sprawie wymogow kapitatowych, TEGOVA postuguje sie uniwersalng
wspolng definicjg / wskazéwka:

,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w trans-
akcji sprzedazy zawieranej po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na
rynku pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy sq od siebie niezalezni, majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem, postepujg rozwaznie
i nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Rzeczoznawcy winni stosowac ponizsza definicje Czynszu rynkowego:

.Szacunkowa kwota, za jakq w dacie wyceny zainteresowany wynajmujgcy moze
wynajqg ¢ zainteresowanemu najemcy nieruchomos¢ na warunkach okreslonych
w istniejgcej lub dorozumianej umowie najmu po odpowiedniej ekspozycji przed-
miotu umowy na rynku oraz pod warunkiem, Ze strony dziatajq niezaleznie od sie-
bie, z rozeznaniem, a takze rozwaznie i dobrowolnie”.

Podstawy wyceny inne niz Warto$¢ rynkowa

Przed przyjeciem podstaw okreslenia wartosciinnych niz Wartos$¢ rynkowa, rze-
czoznawca musi okresli¢ cel, w jakim wymagane jest sporzadzenie wyceny.

|.A. — ESW Podsumowanie
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EWS 3

ESW 4

Z wyjatkiem przepisow prawa oraz regulacji unijnych i krajowych stosowanych
w poszczegolnych przypadkach, rzeczoznawca powinien stosowac wytgcznie
uznane podstawy wyceny, ktére sg zgodne z celem wyceny i — postepujgc w ten
sposob — kierowac sie zasadag spojnosci, konsekwencji i przejrzystosci.

Pozostate podstawy wyceny, ktére moga by¢ wymagane zgodnie z przepisami
prawa, z uwagi na okolicznosci lub wytyczne klienta, stosuje sie w sytuacjach,
gdy zatozenia lezgce u podstaw Wartosci rynkowej nie sg odpowiednie lub moz-
liwe do spetnienia. Otrzymana w rezultacie kwota nie stanowi Wartosci rynkowej.

Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy

Kazdg wycene wykonywang zgodnie z niniejszymi Standardami przeprowadza
Wykwalifikowany rzeczoznawca.

Rzeczoznawcy kieruja sie najwyzszymi standardami uczciwoscii etykii wykonu-
ja swoje obowigzki w spos6b nieprzynoszacy szkody ich klientom, spoteczen-
stwu, grupie zawodowej, czy tez odpowiedniej krajowej organizacji zawodowe;j.

Rzeczoznawca musi by¢ w stanie wykazywac sie profesjonalnymi umiejetno-
$ciami, wiedza, dziata¢ z odpowiedniag dbatoscig i w sposdb etyczny, zgodnie
z rodzajem i zakresem wyceny, a takze ujawni¢ wszelkie czynniki, ktére moga
mie¢ wptyw na obiektywny obraz sytuacji. Kazda wycena musi stanowi¢ opartg
na faktach i niezalezng opinie rzeczoznawcy, sformutowana na uznanej podsta-
wie lub podstawach wyceny.

Proces wyceny

Warunki wspotpracy oraz podstawy przyjete dla przeprowadzanej wyceny wyma-
gajg formy pisemnej i muszg zostac ustalone przed prezentacjg wyceny.

Wycena zostaje przygotowana na podstawie przeprowadzonych badan, opraco-
wana i zaprezentowana w formie pisemnej zgodnie z profesjonalnymi standar-
dami. Podjete dziatania muszg byc¢ wystarczajgce, by stanowi¢ fundament dla
raportowanej opinii o wartosci.

Dane zachowane po ztozeniu wyceny muszg w sposob wystarczajgcy umozliwiac
weryfikacje, czy analiza i ocena, przeprowadzone z uwzglednieniem przyjetego
podejscia (bgdz podej$c) do okreslenia wartosci ujetej w operacie, byty dosta-
teczne dla danego rodzaju i zakresu wyceny.

I.LA. — ESW Podsumowanie
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ESW5H

ESW6

Prezentacja wyceny

Wycena musi by¢ prezentowana przejrzyscie, w formie pisemnej zgodnej ze
standardami zawodowymi, jasno wskazywac wytyczne, cel, podejscia, podstawy,
metody i wnioski z wyceny, jak rowniez sposdb wykorzystania wyceny, zgodnie
z ustalonymi Warunkami wspotpracy.

Wycena i wydajnos¢ energetyczna

Prawny obowigzek renowacji budynku pod wzgledem podniesienia poziomu jego
efektywnosci energetycznej do sztywno okreslonego terminu lub w okreslo-
nym punkcie zwrotnym (np. w momencie najmu lub sprzedazy) pocigga za sobg
nieuniknione i znaczne koszty, ktore wptywaja na Wartosc¢ rynkowa, poniewaz
w okreslonej dacie lub punkcie zwrotnym wtasciciel bedzie musiat zaptacic¢ za
przeprowadzenie prac renowacyjnych.

Rzeczoznawcy muszg zdawac sobie sprawe z powyzszych narzuconych prawnie
termindw i punktow zwrotnych i — kiedy one wystepujg — uwzgledni¢ koszty re-
nowacji w odpowiednio szerokim zakresie, by doprowadzi¢ budynek do nowego,
wymaganego poziomu wydajnosci energetycznej lub przysztych wymagan, ktére
sag dostatecznie blisko wejscia w zycie, a takze wzig¢ pod uwage, jakiego typu
koszty moga mie¢ wptyw na Wartos¢ rynkowa w dniu wyceny.

|.A. — ESW Podsumowanie
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EWS1 Wartosc rynkowa

Rzeczoznawcy winni stosowac ponizszq definicje Wartosci rynkowej, ktora jest zgodna
z definicjq ujetqg w Rozporzgdzeniu w sprawie wymogow kapitatowych:

,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Zuwaginarozbiezne interpretacje terminu ,transakcja zawierana na warunkach rynko-
wych” w roznych wersjach jezykowych definicji Rozporzgdzenia w sprawie wymogow
kapitatowych, TEGOVA postuguje sie uniwersalng wspdlng definicjq / wskazowkgq:

,Szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na rynku pomie-
dzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy sq od siebie niezalezni, majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem, postepujqg rozwaznie i nie znajdujq sie w sy-
tuacji przymusowej”.

Rzeczoznawcy winni stosowac ponizszq definicje Czynszu rynkowego:

,Szacunkowa kwota, za jakg w dacie wyceny zainteresowany wynajmujgcy moze wy-
najg¢ zainteresowanemu najemcy nieruchomosc¢ na warunkach okreslonych w istnie-
jgcej lub dorozumianej umowie najmu po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy
na rynku oraz pod warunkiem, ze strony dziatajq niezaleznie od siebie, z rozeznaniem,
a takze rozwaznie i dobrowolnie”.

1. Wprowadzenie
2. Zakres

3. Europejski Standard Wyceny 1— Definicje Wartosci rynkowej
i Czynszu rynkowego

4. Komentarz

[.A. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa
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1.

Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Wartos¢ rynkowa to kluczowe pojecie w procesie ustalania opartych na infor-
macjach oczekiwan dotyczacych ceny danego przedmiotu, ktére ma charakter
neutralny dla kupujgcego i sprzedajgcego. Charakterystyka rynku, na ktérym od-
bywa sie proces ustalania wartosci bedzie réznic sie w zaleznosci od przedmiotu
transakcji, zas uwarunkowania rynkowe beda roznity sie w zaleznosci od zmien-
nej relacji podazy i popytu, stanu wiedzy, mody, zasad, oczekiwan, warunkow
kredytowania, spodziewanych zyskéw oraz wielu innych okolicznosci.

Wartos¢” nie oznacza rzeczywistej sumy, ktora nalezy zaptaci¢ w ramach danej
transakcji pomiedzy okreslonymi stronami. Na poziomie indywidualnym, warto$c¢
aktywow, takich jak nieruchomosci, dla konkretnej osoby stanowi odzwierciedle-
nie jej przydatnosci dla tej osoby, ocenianej przez pryzmat zasobéw i mozliwosci,
jakimi ta osoba dysponuje. W ujeciu rynku, w ktérym uczestnicza konkurujgce ze
sobg strony, wartosc¢ oznacza raczej szacunkowa kwote, ktorej zaptaty mozna
w sposoOb rozsgdny oczekiwac, czy tez najbardziej prawdopodobng cene w da-
nych warunkach rynkowych w dacie wyceny. Podczas, gdy przyktadowa nieru-
chomos¢ moze przedstawiac¢ rézng wartosc dlaréznych osob, ktore funkcjonujg
na rynku, jej Warto$¢ rynkowa to szacunkowa cena na obecnym rynku, oparta
na zatozeniach, ktore stosuje sie jako standardowa podstawe wyceny i ktore sg
celowo neutralne z punktu widzenia kupujgcego i sprzedajgcego.

Zatozenia te omowiono w ponizszym Rozdziale 4.

Ostatecznym testem dla Wartosci rynkowej, bez wzgledu na to, jak zostata okre-
slona, jest to, czy w praktyce mozna spodziewac sie, ze funkcjonujgce na rynku
strony zaptaca cene na poziomie oszacowanej wartosci. To podkresla istotna
role dogtebnej analizy jako$ciowych dowodow poréwnawczych, o ile sg one do-
stepne. Te ostateczng préobe musi przejs¢ kazda wycena, przygotowana przy
zastosowaniu podejscia czysto teoretycznego. Ma to zastosowanie praktyczne
do wyceny nieruchomosci, biorgc pod uwage indywidualny charakter nierucho-
mosci oraz branych pod uwage rynkow, szczegolnie w czasach o duzej dynami-
ce zmian.

ESW 1analizuje Warto$c¢ rynkowa w kontekscie nieruchomosci, biorgc pod uwa-
ge interesy i prawa dotyczgce gruntow i budynkow.

[.A. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa
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2. Zakres

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

W prawodawstwie UE pojawiajg sie liczne odniesienia do ,Wartosci rynkowej".
Wiekszos¢ z nich dotyczy instrumentdw finansowych lub tgcznej kapitalizacji
przedsiebiorstw. Te oparte sg zazwyczaj na cenach transakcyjnych lub warto-
$ci zgtoszonych z oficjalnych wymian i innych rynkow, co do zasady, dla jedno-
rodnych, wymiennych aktywow, ktore sg przedmiotem handlu na szeroka skale,
ktore zazwyczaj mozna sprzedac natychmiast za okreslong cene.

ESW 1w sposdb konkretny omawia zastosowanie Wartosci rynkowej do:

> Nieruchomoscii pokrewnych praw majatkowych, ktére sa mniej jednorodna
klasg aktywow oraz dla ktérych natychmiastowe, ptynne i raportowane uwa-
runkowania rynkowe istnieja rzadko, jednak w stosunku do ktérych zazwyczaj
zachodzi potrzeba okreslenia Wartosci rynkowej;

> Aktywow rynkowych, czyli takich ktore mozna legalnie i fizycznie sprzedac;

> Powyzsze ma zastosowanie zarowno w stosunku do kwoty, ktorej zaptaty
mozna spodziewac sie z tytutu zakupu wiasnosci nieruchomosci, jak i czyn-
szu najmu w przypadku wynajmu nieruchomosci.

W odroéznieniu od wielu instrumentéw finansowych, nieruchomosci zazwyczaj
majg bardziej indywidualny charakter, zaréwno pod wzgledem prawnym jak
i fizycznym, rzadziej sg przedmiotem handlu, ich sprzedajacy i kupujacy kieruja
sie réznymi motywami, transakcje, ktérych sa przedmiotem wigza sie zwyzszymi
kosztami, ich wystawienie na sprzedaz i zakup to dtuzszy proces, a ich tgczenie
i dzielenie jest trudniejsze. Powyzsze cechy sprawiajg, ze wycena nieruchomo-
$ci to sztuka, ktéra wymaga doktadnosci, doswiadczenia na konkretnym rynku,
badania i zastosowania dowoddw z rynku, obiektywizmu i uwzglednienia wyma-
ganych zatozen i osgdow — czyli, w skrocie, profesjonalnych umiejetnosci.

Definicje terminu Wartosc¢ rynkowa i Czynsz rynkowy w paragrafie 3.1i 3.4 bazuja
na szeregu zatozen, o ktérych mowa w Rozdziale 4.

[.LA. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa
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3. Europejski Standard Wyceny 1— Definicja Wartosci rynkowej

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Definicja wedtug Rozporzadzenia UE w sprawie wymogéw kapitatowych

.Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujq-
cym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
zrozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Z uwagi na rozbiezne interpretacje terminu arm’s length transaction w réznych
wersjach jezykowych definicji Rozporzadzenia w sprawie wymogoéw kapitato-
wych, TEGOVA postuguje sie uniwersalng wspdélng definicja (wskazowka):

,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc w trans-
akcji sprzedazy zawieranej po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na
rynku pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy sq od siebie niezalezni, majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem, postepujg rozwaznie
i nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Opracowana przez TEGOVA definicja Wartosci rynkowej jest stosowana jako de-
finicja podstawowa i interpretowana zgodnie z komentarzem przedstawionym
w Rozdziale 4 ponizej.

Czynsz rynkowy — Rynek nieruchomosci obejmuje nie tylko nieruchomosci pod-
legajace transakcjom kupna-sprzedazy, ale tez nieruchomosci przeznaczone
na wynajem. Wartos¢ rynkowg stosuje sie odpowiednio do wyceny wtasnosci
nieruchomosci, za$ Czynsz rynkowy stosuje sie do kwoty, ktorej zaptaty mozna
spodziewac sie w przypadku wynajmu nieruchomosci.

.Czynsz rynkowy”

,Szacunkowa kwota, za jakq w dacie wyceny zainteresowany wynajmujgcy moze
wynajq ¢ zainteresowanemu najemcy nieruchomos¢ na warunkach okreslonych
w istniejgcej lub dorozumianej umowie najmu po odpowiedniej ekspozycji przed-
miotu umowy na rynku oraz pod warunkiem, Ze strony dziatajq niezaleznie od sie-
bie, zrozeznaniem, a takze rozwaznie i dobrowolnie”.

Czynsz rynkowy zwykle wyrazony jest jako kwota w ujeciu rocznym.

[.A. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa



Europejskie Standardy Wyceny 2020

3.6. Opracowana przez TEGOVA definicja Czynszu rynkowego, pochodna wobec
i zgodna z definicjg Wartosci rynkowej, jest stosowana jako definicja podsta-
wowa i interpretowana zgodnie z komentarzem przedstawionym w Rozdziale
4 ponizej.

3.1. Qile przepisy ustawowe, zobowigzania umowne lub wskazowki klienta nie sta-
nowig inaczej, rzeczoznawcy stosujag pojecie Wartos$¢ rynkowa (lub odpowiednio
Czynsz rynkowy) jako podstawe wyceny, nie siegajgc po podstawy alternatywne
omowione w ESW 2.

Komentarz

41. 0Ogolne

411 Przewaga definicji Wartosci rynkowej stosowanej w ESW 1nad innymi definicja-
mi dostepnymi w przepisach UE sprowadza sie do tego, ze wyrazniej okresla ona
kluczowe koncepcje, z jakimi sie wigze, tj.:
> Wynik;
> Nieruchomos$¢ poddawana wycenie;
> Transakcja;
> Data wyceny;
> Hipotetyczne strony transakcji scharakteryzowane jako podmioty zaintere-

sowane i konkurencyjne;
> Wymagana ekspozycja na rynku;
> Rozeznanie stron transakcji w sytuacji na rynku.
4.2. Wynik
4.21. ,Szacunkowa kwota...” — odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj

w miejscowej walucie) pfaconej za nieruchomos¢, ktdrg mozna uzyskac w trans-
akcji pomiedzy podmiotami niepowigzanymi. Wartos¢ rynkowa jest okreslana
jako najbardziej prawdopodobna cena, ktéra, rozsgdnie rzecz biorgc, mozna
uzyskac narynku w dacie wyceny, biorgc pod uwage zatozenia definicji Wartosci
rynkowej. Jest to najkorzystniejsza cena, ktdrg, rozsgdnie rzecz biorgc, moze
uzyskac sprzedajgcy oraz najkorzystniejsza cena, ktoéra, rozsadnie rzecz bioragc,
zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy.

I.LA. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa
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4.2.2.

4.2.4.

4.3.

4.3.2.

Szacowana kwota w sposéb jednoznaczny wyklucza cene, ktéra zostata podwyz-
szona lub obnizona ze wzgledu na szczegolne warunki lub okolicznosci, takie jak
na przyktad sprzedaz i leasing zwrotny, inne szczegdlne warunki czy koncesje
przyznane przez strone jakkolwiek powigzang ze sprzedazg, lub wszelkie ele-
menty Wartosci specjalnej.

. Czynsz rynkowy jest okreslany jako najbardziej prawdopodobny czynsz najmu,

ktéry, rozsgdnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na rynku w dacie wyceny, biorgc
pod uwage zatozenia definicji Czynszu rynkowego. Jest to najkorzystniejszy
czynsz najmu, ktory, rozsgdnie rzecz biorgc, moze uzyska¢ wynajmujgcy oraz
najkorzystniejsza czynsz najmu, ktory, rozsgdnie rzecz biorgc, zgodzi sie zapta-
ci¢ najemca.

Wartos¢ specjalna, wraz z innymi powigzanymi kwestiami, zostata oméwiona
w punkcie EWS 2 — Podstawy wyceny inne niz Wartos¢ rynkowa.

Nieruchomos$¢ poddawana wycenie

Jnieruchomosé...” — To fragment, ktory analizuje sama nieruchomos¢, co moze
oznacza¢ dowolny interes prawny w stosunku do nieruchomosci, z uwzglednie-
niem jej cech prawnych, fizycznych, ekonomicznych i innych, przyglgdajac sie
rzeczywistym mozliwosciom i problemom z nig zwigzanym.

Jeslirozwazamy Czynsz rynkowy, jak zdefiniowano w 3.4, z zastrzezeniem wszel-
kich odpowiednich przepiséw, warunki rzeczywistej umowy najmu okreslajg
stan prawny nieruchomosci wraz z dtugoscig okresu najmu, mozliwosciami,
ograniczeniami i obcigzeniami, co — w potgczeniu z fizycznym ksztattem nie-
ruchomosci — stanowi nieruchomosc¢ podlegajgca wycenie. Jesli do okreslenia
Czynszu rynkowego dochodzi przed rozpoczeciem najmu, rzeczoznawca powi-
nien okresli¢ zatozenia dotyczgce istotnych warunkéw najmu, zwykle kierujgc
sie standardowa praktyka dla konkretnego rodzaju nieruchomosci na danym
rynku. Rzeczoznawca powinien zwyczajowo przyja¢, ze warunki najmu nie za-
ktadajg dodatkowych kwot, nie sg ograniczajgce i nie zawierajag zapisow, ktore
nie bytyby akceptowalne dla przecietnego uczestnika rynku. Jesli ktorykolwiek
z ww. punktéw wystepuje, rzeczoznawca musi skorygowac¢ wycene do Warto-
§ci czynszowe;j.

. Rzeczoznawcy musza zachowac czujnosc w przypadku, gdy cena zakupu dowol-

nej nieruchomosci zawiera dodatkowe pozycje poza sama nieruchomoscia, tj.
wyposazenie, przedmioty osobiste, premie za transakcje i inne.

. Pojecie ,optymalnego sposobu uzytkowania” (‘highest and best use’, HBU) jest

integralng czescig Wartosci rynkowej i okresla sposéb uzytkowania nierucho-
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mosci, jaki jest fizycznie mozliwy, odpowiednio uzasadniony, jest lub praw-
dopodobnie stanie sie prawnie dopuszczalny i jako taki wptywa na okreslenie
najwyzszej wartosci nieruchomosci w dacie wyceny.

4.3.4.1.

4.3.4.2.

4.3.4.3.

.Fizycznie mozliwy” — moze zdarzyc¢ sie, ze istnieje odpowiednio uza-
sadniony i prawnie dopuszczalny sposob uzytkowania, ktory gwarantuje
najwyzsza wartosc¢ danej nieruchomosci, jednak jest niemozliwy do zre-
alizowania, np. z uwagi na stabg jakosc¢ gleby fundamenty budynku moga
nie udzwigna ¢ zaktadanej konstrukcji.

,Odpowiednio uzasadniony” — z pominieciem specjalistycznego uzyt-
kowania, ktore moze sie zisci¢ w przypadku pojedynczego oferenta. To
okreslenie pozwala uwzglednia¢ sposoby uzytkowania, ktére mogg stac
sie mozliwe do osiggniecia, np. w przypadku, gdy istniejgce ograniczenia
infrastrukturalne lub inne ograniczenia fizyczne beda prawdopodobnie
usuniete w przysztosci(np. dzieki budowie nowej drogi lub wprowadzeniu
systemow przeciwpowodziowych).

~Jestlub prawdopodobnie stanie sie prawnie dopuszczalny” — potencjal-
ni nabywcy biorg pod uwage, ze:

> w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci instytucja odpowiedzialna za
planowanie przestrzenne zezwoli na zmianeg sposobu uzytkowania lub
proponowang budowe; lub

> mozna spodziewac sie zmian ustawodawczych, za sprawg ktérych
obecny niezgodny z prawem sposob uzytkowania lub budowa stang
sie prawnie dopuszczalne;

> sposob przyznawania zezwolen stanie sie mniej lub bardziej rygo-
rystyczny.

> ,Najwyzsza wartos$¢” — stanowi odzwierciedlenie oceny prawdopodo-
bienstwa, ze najwyzsza wartos¢ dotyczaca uzytkowania lub projektu
zostanie zrealizowana, kosztow z tym zwigzanych oraz — jesli dotyczy
— spodziewanego zwrotu z inwestycji, czasu oraz innych powigzanych
czynnikdéw, ktdre przyczyniajg sie do zrealizowania jej.

Wycena z uwzglednieniem ,mozliwego” lub ,rozsgdnie prawdopodob-
nego” sposobu uzytkowania nie tylko odzwierciedla wzrost wartosci,
jakiego mozna spodziewac sie w przypadku, gdy zaktadany sposéb uzyt-
kowania bedzie w petni dozwolony lub, jesli dotyczy, zniesione zostang
inne ograniczenia.
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L.k,

. Rzeczoznawcy zazwyczaj szybko potwierdzajg, ze HBU jest spojny z biezacym

sposobem uzytkowania. Czasem mogg zidentyfikowac bardziej wartosciowy
sposob uzytkowania, ale doj$¢ do wniosku, ze koszty zmiany sposobu uzytkowa-
nia bytyby zbyt wysokie, a co za tym idzie — w dacie wyceny optymalny sposob
uzytkowania jest tozsamy z obecnym sposobem uzytkowania.

Transakcja

.mozna uzyskac...”— to szacowana kwota, nie zas okreslona z gory lub rzeczywi-
sta cena sprzedazy. Jest to cena, po jakiej wedtug oczekiwan rynkowych moze
dojs¢ do zawarcia transakcji w dacie wyceny i ktdra spetnia wszystkie inne prze-
stanki definicji Wartosci rynkowe;j.

. W przypadku Czynszu rynkowego, ponownie jest to szacowana kwota, nie za$

okreslona z gory lub rzeczywista kwota czynszu najmu. Jest to czynsz najmu,
jaki wedtug oczekiwan rynkowych moze by¢ zaptacony z tytutu najmu w dacie
wyceny i ktory spetnia wszystkie inne przestanki z definicji Czynszu rynkowego.
Nalezy spodziewac sig, ze rzeczywista wysokosc czynszu i tak bedzie inna, jesli
zZnajmem wigzg sie koszty kapitatowe, takie jak prowizja.

. Zastosowanie stowa ,mozna“ sugeruje, ze w gre wchodzg zasadne oczekiwania.

Rzeczoznawca nie powinien dokonywac nierealnych zatozen dotyczacych uwa-
runkowan rynkowych, ani tez przyjmowac Wartos$ci rynkowej na poziomie wyz-
szym niz rozsgdnie mozliwy do zrealizowania.

. Zgodnie z definicjg przyjeta w zasadach dotyczgcych pomocy panstwa, cena

stanowi kwote, za jaka grunt i budynki ,mogtyby by¢ sprzedane na podstawie
umowy prywatnej”. Uzycie wyrazenia ,mogtyby” oddaje hipotetyczny charakter
transakcji. Zatozeniem nie jest, by znaczyto to najlepszg mozliwg cene, jaka
mozna sobie wyobrazic¢, ale raczej uzasadnione oczekiwanie w stosunku do ceny,
na jaka strony moga sie zgodzic.

. Hipotetyczna sprzedaz odbywa sie na podstawie ,umowy prywatnej”, a wiec cena

moze by¢ negocjowana.

. W procesie ustalania Czynszu rynkowego dla nieruchomosci, standardowo

okresla sie go przy zatozeniu, ze zadna dodatkowa optata z tytutu najmu nie byta
ptatna przez ktorgkolwiek ze stron, co oznacza, ze wycena dotyczy po prostu
Wartosci czynszu. W celu unikniecia niejasnosci, nalezy jasno zaznaczy¢, jesli
warunki najmu zaktadaja jakiekolwiek dodatkowe kwoty dodatnie lub ujemne.
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4.5,

Data wyceny

~.. wdacie wyceny...”— Oznacza to, ze szacowana Wartos¢ rynkowa lub Czynsz
rynkowy sg okreslone w czasie, tj. przypisane do konkretnej daty. Wartosc¢ to
ocena dokonana w okreslonym momencie. Zwykle jest to data, ktorg uznaje sie
za date zawarcia hipotetycznej sprzedazy i w zwigzku z tym zazwyczaj rozni sie
ona od rzeczywistej daty przygotowania wyceny. Wraz ze zmieniajgca sie sy-
tuacjg na rynkach i warunkami rynkowymi, w innym punkcie czasu szacowana
wartos¢ moze okazac sie niepoprawna bagdz nieodpowiednia. Wartos¢, jako wy-
nik wyceny odzwierciedla rzeczywisty stan rynku i okolicznosci w wymaganej
dacie wyceny, nie zas w przysztosci czy przesztosci. Data wyceny i data Opera-
tu szacunkowego moga roznic sie od siebie, przy czym ta druga nie moze na-
stapi¢ wczesniej niz pierwsza. Definicja zaktada takze jednoczesne wigzace
uzgodnienie warunkow i zawarcie umowy sprzedazy bez zmiany ceny, do kto-
rej w innym wypadku mogtoby dojs¢ w transakcji opartej na Wartosci rynkowej
w dacie wyceny.

. Wartosc¢ rynkowa wyraznie nie jest oceng wartosci w dtuzszej perspektywie, ale

tylko w momencie hipotetycznej transakcji.

. Wyrazenie ,data wyceny” stosuje sie w odniesieniu do daty, na ktorg doszto do

ustalenia wartosci (i do ktorej majg zastosowanie dowody stuzgce do sporzg-
dzenia wyceny), nie zas daty, zwykle pdzniejszej, opracowania i analizy wyceny,
a takze sporzgdzenia Operatu szacunkowego dla klienta. Sporzadzenie Operatu
szacunkowego nie nastagpi nigdy wczesniej, niz data wyceny, jako ze wowczas
w dokumencie omawiane bytyby okolicznosci, do ktorych nie doszto i w sto-
sunku do ktorych nie mozna jeszcze znalez¢ waznych dowodow. Operat
powinien uwzglednia¢ zaréwno date wyceny, jak i date sporzgdzenia Opera-
tu szacunkowego.

. Data wyceny przypada nie pdzniej niz data Operatu szacunkowego. Przyjecie za-

tozenia, ze hipotetyczne wigzgce uzgodnienie warunkow transakcji ma miejsce
w dacie wyceny gwarantuje, ze wycena opiera sie na takich czynnikach, ktorych
w tamtym momencie strony oczekiwatyby w odniesieniu do wartos$ci. Jednak
regulacje krajowe moga wymagac takze, aby w okreslonych okolicznosciach
data wyceny zbiegata sie z wczesniejszg datg odniesienia, w celu oceny jako-
$ciistanu nieruchomosci(np. w przypadku ustawowego odszkodowania z tytutu
obowigzkowego wykupu).
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4.6.

4.6.7.

Strony — hipotetyczne, zainteresowane i konkurencyjne

~-.pomiedzy kupujgcym (ktéry ma) stanowczy zamiar...” — sugeruje kupujacego
hipotecznego, a nie rzeczywistego nabywce. Taka osoba jest zmotywowana, ale
nie przymuszona do zakupu. Nie jest ani nadmiernie chetna do zakupu, ani zde-
terminowana dokonac go za wszelka cene.

. Te same zatozenia stosuje sie do Czynszu rynkowego przyjmujac, ze hipotetycz-

ny przyszty najemca jest zainteresowany najmem, ale nie za wszelka cene.

. Kupujacy lub przyszty najemca, ktéry ma stanowczy zamiar dokonac transakcji to

takze osoba, ktdra podejmie sie udziatu w transakcji zgodnie z obowigzujgcymi
narynku realiamii aktualnymi oczekiwaniami rynkowymi, nie zas kierujac sie wy-
obrazeniamilub hipotezami na temat rynku, ktorych nie da sie udowodni¢ ani tez
oczekiwac, ze zostang zrealizowane. Taka osoba nie zdecyduje sie zaptaci¢ ceny
wyzszej niz kwota wymagana przez rynek. Obecny wtasciciel (lub odpowiednio
wynajmujacy) nieruchomosci jest uznany za element tworzacy rynek.

. Nie mozna tez uzna¢, ze zmotywowany oferent jest niechetny transakcji lub nie-

zainteresowany. Podchodzi do niej, przyjmujac role praktycznego przedsiebiorcy.

. Zasady dotyczgce pomocy panstwa odwotuja sie do ,niezaleznego kupujgcego”,

ktory nie jest zwigzany ani zalezny od sprzedajgcego.

. .»..a sprzedajgcym (ktéry ma) stanowczy zamiar...” — ponownie, mowa o hipote-

tycznym sprzedajgcym, nie zas o rzeczywistym wiascicielu. Przyjmuje sig, ze
osoba ta nie jest ani nadmiernie chetna, ani zmuszona do sprzedazy i gotowa
sprzedac nieruchomosc za wszelka cene, ani tez nie wstrzymuje sie ze sprzeda-
za do momentu osiggniecia ceny, ktorej w obecnej sytuacji rynkowej nie mozna
zasadnie oczekiwac. Sprzedajacy, ktory ma stanowczy zamiar dokonac trans-
akcji, jest zmotywowany do sprzedazy nieruchomosci na warunkach rynkowych
za mozliwie najkorzystniejsza cene, jakg mozna osiggng¢ po odpowiedniej eks-
pozycji nieruchomosci na rynku, bez wzgledu na wysokosc tej ceny. Okoliczno-
sci faktyczne, w jakich znajduje sie rzeczywisty sprzedajacy, nie sg brane pod
uwage, poniewaz ,sprzedajacy, ktéry ma stanowczy zamiar dokonac transakcji”
to podmiot hipotetyczny. Nieruchomos¢ jest na rynku.

W przypadku Czynszu rynkowego wynajmujacy jest hipotetycznym, a nie rze-
czywistym wtascicielem nieruchomosci. Osoba taka jest zainteresowana wynaj-
mem, ale nie jest do niego przymuszona, ale tez nie wstrzymuje sie z wynajmem
do momentu osiggniecia ceny, ktorej w obecnej sytuacji rynkowej nie mozna za-
sadnie oczekiwac.
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4.6.10.

4.1.

. Cozatymidzie, podczas gdy wyceniana nieruchomos¢ faktycznie istnieje w re-

alnym swiecie, kupujgcy i sprzedajacy (lub wynajmujacy i najemca) to podmio-
ty hipotetyczne, ktore funkcjonujg jednak w obecnych warunkach rynkowych.
Wymaog tego, by obie strony transakcji miaty stanowczy zamiar jej dokonania,
generuje pomiedzy nimi napiecie, na ktérego tle ocenia sie Wartos¢ rynkowa
(lub Czynsz rynkowy).

. Wartos¢ rynkowa i Czynsz rynkowy sa wiec niezalezne od celdw, jakimi kieruje

sie klient zlecajgcy wycene i nie pozostajg poza strefg jego wptywu.

~..transakcji zawieranej na warunkach rynkowych...” — transakcja zawierana na
warunkach rynkowych dokonuje sie pomiedzy stronami, ktérych nie tgczy kon-
kretna lub specjalna relacja (co moze dotyczy¢ np. stosunkdéw pomiedzy spot-
kg-matka a podmiotami zaleznymi, wynajmujgcym i najemca, czy cztonkami
rodziny), ktora skutkowataby tym, Ze poziom cenowy nie bytby charakterystyczny
dlarynku lub tez byt podwyzszony z uwagi na element wartosci specjalnej. Dla ce-
l6w ustalenia Wartosci rynkowej i Czynszu rynkowego zaktada sig, ze transakcja
odbywa sie miedzy niepowigzanymi stronami, z ktorych kazda dziata niezaleznie.

Ekspozycja na rynku

--po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na rynku” — nieruchomos$¢
zostanie wyeksponowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, aby do-
prowadzi¢ do jej zbycia po najkorzystniejszej cenie, jaka moze zostac osiggnie-
ta w sposob zasadny, zgodnie z definicjg Wartosci rynkowej. Dlugosc¢ okresu
eksponowania moze rézni¢ sie z uwagi na uwarunkowania rynkowe, ale musi
by¢ wystarczajgca, by skierowac¢ na nieruchomos$¢ uwage odpowiedniej liczby
potencjalnych nabywcéw. Uznaje sie, ze okres eksponowania przypadt przed
data wyceny.

. W przypadku okreslania Czynszu rynkowego dla nieruchomosci ponownie przyj-

muje sie, ze nieruchomos¢ zostanie wyeksponowana na rynku w najbardziej od-
powiedni sposob, aby doprowadzi¢ do jej wynajmu po najlepszej cenie, jaka moze
zostac osiggnieta w sposob zasadny, zgodnie z definicjg Czynszu rynkowego.
Dtugosc¢ okresu eksponowania moze rézni¢ sie z uwagi na uwarunkowania ryn-
kowe, ale musi by¢ wystarczajgca, by skierowa¢ na nieruchomos$¢ uwage odpo-
wiedniej liczby potencjalnych najemcow.
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4.8.

4.8.1.

4.9.

Rozeznanie stron w temacie transakcji

~..ktérzy (...) dziatajg z rozeznaniem” — ten fragment zaktada, ze zarowno kupu-
jacy, jak i sprzedajagcy, ktérzy majg stanowczy zamiar dokonac transakcji, sg
odpowiednio poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej rzeczy-
wistym i potencjalnym sposobie uzytkowania, a takze sytuacji na rynku w dacie
wyceny. W przypadku Czynszu rynkowego to samo zatozenie stosuje sie do wy-
najmujgcego i najemcy, ktorzy maja stanowczy zamiar dokonac transakcji.

. Strony oceniajg zatem sytuacje, ktérg w danym momencie da sie rozsgdnie

przewidzie¢. W szczegdlnosci, hipotetyczny kupujgcy moze by¢ lepiej poin-
formowany w swojej ocenie niz pewna grupa lub wszyscy rzeczywisci oferenci.
Dotyczy to nie tylko znajomosci samej nieruchomosci, ale takze rynku, a wiec
i dowodow (w tym poréwnywanych ofert, jesli sg dostepne), na podstawie kto-
rych ocenia wartos¢ nieruchomosci.

. ....rozwaznie” — zaktada sie, ze kazda ze stron dziata w najlepszym interesie wta-

snym, kierujac sie posiadang wiedzg, oraz postepuje rozwaznie, liczac na naj-
lepsza cene odpowiednig dla ich pozycji w danej transakcji. Rozwage ocenia sie
w odniesieniu do sytuacji na rynku w dacie wyceny, nie z uwzglednieniem per-
spektywy czasu w dacie pozniejszej. Z punktu widzenia sprzedajgcego, sprze-
daz nieruchomosci w warunkach spadajacych cen rynkowych, ktore sa nizsze
niz w przesztosci, nie swiadczy koniecznie o braku rozwagi w dziataniu. W takim
wypadkach, jak w przypadku innych transakcji przeprowadzanych na rynkach
0 zmiennych cenach, osoba rozwazna bedzie postepowata zgodnie z wiarygod-
nymi informacjami o rynku dostepnymi w danym momencie.

. .nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej” — ten zapis stanowi, ze kazda ze stron

jest zmotywowana do dokonania transakcji, ale zadna nie jest do tego przymu-
szona lub w sposo6b niewtasciwy zmuszana. Kazda ze stron dobrowolnie zawiera
i finalizuje transakcje.

Zatozenia

Wytyczne dotyczgce wyceny moga wymagac od rzeczoznawcy przyjecia zatozen,
np. dotyczacych czasu ekspozycji na rynku w kontekscie wyceny dla wymuszonej
sprzedazy (zob. 4.10.7 ponizej). Rzeczoznawca moze poczyni¢ pewne zatozenia, aby
skutecznie dokonczy¢ wyceneg, czesto w obliczu braku konkretnych informacji.
W kazdym wypadku przyjete zatozenia nalezy wyraznie opisac.

. Rzeczoznawcy dokonujg zatozen, w ramach ktorych przyjmuja (lub zostali po-

instruowani, by przyja¢) pewne fakty, ktorych na dany moment nie znajg, nie sg
w stanie znac lub rozsgdnie potwierdzic.
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4.9.3.

4.9.4.

Rzeczoznawca musi przeprowadzi¢ badanie i poszuka¢ informacji w zakresie
koniecznym, by dokonac¢ profesjonalnej wyceny w zadanych celach. Jesli do-
starczone lub dostepne informacje sg ograniczone lub niepetne, rzeczoznaw-
ca moze przyja¢ zatozenia, ktére pozwolg oceni¢ wartosc, ktora zostanie
przedstawiona, gdy brakuje kompletnych danych lub wiedzy. Zatozenia moga
dotyczyc¢ faktéw, warunkow lub sytuacji, majacych wptyw na wycene, ktore,
zuwagina brak kompletnych informacji, uznaje sie za prawdopodobnie poprawne.
W kwestiach dotyczgcych np. tytutu prawnego lub obecnosci azbestu, ktérych
rzeczoznawca nie jest w stanie samodzielnie zweryfikowac, zatozeniom moze
towarzyszy¢ rekomendacja, by klient potwierdzit fakty przy pomocy ekspertow
o odpowiednich kwalifikacjach. Jesli przyjete zatozenia okaza sie w pdzniejszym
czasie btedne, rzeczoznawca moze by¢ zmuszony dokonac aktualizacji i wprowa-
dzi¢ zmiany w przedstawionych wartosciach oraz umiesci¢ w Operacie wzmian-
ke o powstatej niescistosci.

Ponizej znajduje sie lista pozycji, ktére moga byc¢ zgtoszone jako obszary, w kto-
rych przyjeto pewne zatozenia, aby okresli¢ wartosc. Lista ma charakter pogla-
dowy i niewyczerpujgcy:

> Szczegotowe sprawozdanie dotyczace tytutow prawnych, wyszczegdlniajace
wszystkie obcigzenia, ograniczenia i zobowigzania, ktére mogg mie¢ wptyw
nawarto$¢ nieruchomosci, moze nie by¢ dostepne. W takim wypadku rzeczo-
znawcy musza przyjg ¢ stanowisko, ktore uznaja za najbardziej prawdopodob-
ne, deklarujgc przy tym, ze nie przyjmujg na siebie zadnej odpowiedzialnosci
za prawdziwa interpretacje tytutu prawnego;

> W operacie nalezy wyraznie zaznaczy¢ zakres przeprowadzonego badania,
zgodnie z charakterem wytycznych oraz rodzajem nieruchomosci. Moze
okazac sie, ze konieczne jest przyjecie zatozenia, ze mimo niewykrycia zad-
nych jednoznacznych wad, mogg istnie¢ inne wady, ktére wymagaja bardziej
szczegotowego badania lub powotania ekspertéw w danej dziedzinie. Co za
tym idzie, w tym miejscu warto umiesci¢ komentarz, ze oszacowanie warto-
$ci zostato wykonane pod wskazanym warunkiem, wiec wszelkie pozostate
dodatkowe wady, ktére moga wystepowac, bedg skutkowaty koniecznoscia
korekty przedstawionych wartosci;

> Zatozenia moga byc¢ konieczne w przypadku wymaganych zezwolen ustawo-
wych dotyczacych istniejgcych budynkow i sposobu ich uzytkowania, a tak-
ze w odniesieniu do wszelkich zasad i propozycji instytucji rzgdowych, ktore
mogg mie¢ pozytywny lub negatywny wptyw na poziom wartosci;

> Nalezy wzig ¢ pod uwage kompetencje rzeczoznawcy w zakresie przedstawia-
nia wszelkich potencjalnych ryzyk zanieczyszczenia terenu lub wystepowania
substancji szkodliwych. Przyjecie pewnych zatozen dotyczg cych braku takich
ryzyk moze by¢ konieczne w procesie szacowania wartosci;
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4.10.

4.10.1.

4.10.2.

4.10.3.

> Rzeczoznawca moze czasami przyja¢ zatozenie, ze wszystkie podstawo-
we media dziatajg prawidtowo i sg wystarczajgce dla zatozonego sposo-
bu uzytkowania;

> Moze okazac sie konieczne, by przyja ¢ zatozenie dotyczace tego, czy dana nie-
ruchomosci byta zalewana lub istnieje prawdopodobienstwo, ze bedzie zale-
wana, lub innych kwestii srodowiskowych, ktére wptywajg na ocene wartosci;

> Jesli nieruchomosc¢ jest przedmiotem dzierzawy i jako taka ma zostac wyce-
niona, moze okazac sie konieczne przyjecie zatozenia, ze szczegdtowa ana-
liza stanu finansowego najemcow nie ujawni kwestii, ktore moga wptywac
na wartos¢;

> Rzeczoznawca moze musie¢ zatozy¢, ze nie istniejg plany lub projekty auto-
strad, ktore przewidujg skorzystanie zdowolnych praw ustawowych lub winny
sposob bezposrednio wptywajg na nieruchomos¢;

> Rzeczoznawca moze zatozy¢, ze pewne elementy wyposazenia zwyczajo-
wo uznawane za fragment instalacji w budynku zostang przekazane wraz
z nieruchomoscia.

Zatozenia wymagane, w przypadku gdy zlecono wycene bez badania, zostaty
omowione w ESW 4 w punkcie 6.2.3.

Zatozenia szczegodlne, w tym wartos$¢ dla alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia i warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy

W odrdznieniu od zatozenia, jakie rzeczoznawca musi poczynic, aby zrealizowac¢
swoje zadanie, moze on rowniez sformutowac zatozenie szczegdlne, przyjmujac
(zwykle zgodnie z otrzymanymi wytycznymi) fakt lub okolicznosé, ktére réznia sie
od tych, jakie mozna zidentyfikowa¢ w dacie wyceny. W efekcie otrzyma Wartos¢
rynkowg opartg na takim szczegoélnym zatozeniu.

Takie zatozenie nalezy opisa¢ w Operacie szacunkowym, aby powiadomic klien-
ta, ze wycena zostata przygotowana z uwzglednieniem innych okolicznosci.
Przyktadowo, rzeczoznawca moze otrzymac polecenie wykonania wyceny nie-
ruchomosci przy szczegolnych zatozeniach, m.in:

» gdyby nieruchomos$¢ byta pusta, podczas gdy faktycznie jest przedmio-
tem wynajmu;

> w przypadku wydania zezwolenia na okreslony sposéb uzytkowania.

Ponizej oméwiono dwa szczegolne przypadki:
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> Wartos¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania (zob. 4.10.6);

> Wartosc¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (zob.4.10.7).

4.10.4. Szczegolne, zwykle krajowe prawa ustawowe moga naktada¢ wymaég dotyczacy
przyjecia zatozen szczegodlnych, np. w celu wyceny w okreslonych celach podat-
kowych lub w przypadku wymuszonej sprzedazy.

4.10.5.

4.10.6.

4.10.7.

W razie przyjecia zatozen szczeg6lnych, nalezy odnotowac je w Warunkach wspot-
pracy i uwzgledni¢ w Operacie szacunkowym (zob. takze ESW 4 w pkt. 5.8).

Wartos$¢ dla alternatywnego sposobu uzytkowania

4.10.6.1.

4.10.6.2.

4.10.6.3.

Definicja — wartos¢ nieruchomosci, ktora odzwierciedla perspektywicz-
ne wykorzystanie nieruchomosci dla celéw innych niz aktualne.

Komentarz — podczas gdy Wartos$¢ rynkowa identyfikuje najlepsza moz-
liwg wartos¢ nieruchomosci bez wzgledu na sposéb uzytkowania, pewne
wyceny muszg uwzglednia¢ wytgcznie aktualne wykorzystanie nierucho-
mosci, np. w przypadku przedsiebiorstwa przyjmuje sie zasade konty-
nuowania dziatalnosci. Jesli wazne jest to, by uwzgledni¢ alternatywne
sposoby uzytkowania nieruchomosci, ktére nie uwzgledniajg kontynuacji
obecnej dziatalnosci przedsiebiorstwa, mamy do czynienia z Wartoscia
rynkowg dla alternatywnego sposobu uzytkowania. Wartos¢ nie bedzie
odzwierciedlac jakichkolwiek kosztow zaprzestania dziatalnosci.

Takie podstawy moga byc istotne takze w przypadku, gdy przeprowadzo-
no wycene wedtug zamortyzowanego kosztu odtworzenia, z uwagi na to,
ze klient chciat pozna¢ Warto$c¢ szczeg6lnag nieruchomosci uzytkowanej
nainne sposoby.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

4.10.7.1.

4.10.7.2.

Definicja — suma, jaka mozna by otrzymac za nieruchomosc, jesli z jakie-
gokolwiek powodu istniejg wzgledem sprzedajgcego ograniczenia, ktore
zmuszaja go do zbycia nieruchomosci na warunkach, ktore sg niezgodne
z definicjg Wartosci rynkowe;j.

Komentarz —wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy to Wartosc¢ rynkowa przy
szczegolnych zatozeniach dotyczgcych warunkow ekspozycji nierucho-
mosci na rynku. Potrzeba wyceny moze wynikac z faktu, ze sprzedajacy
jest zmuszony do sprzedazy, desperacko chce sprzeda¢ nieruchomos$c¢
lub ramy czasowe dla transakcji sprzedazy sg ograniczone. Do tej sytuacji
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4.10.7.3.

4.10.7.4.

4.10.7.5.

moze doj$¢ rowniez wtedy, gdy okres przewidziany na sprzedaz nierucho-
mosci jest zbyt krotki i nie pozwala na wtasciwag ekspozycje, wymagang
w celu zagwarantowania najlepszych ofert. Ogdlnie rzecz biorac, poten-
cjalni nabywcy moga mie¢ swiadomos$¢ ograniczen, jakich doswiadcza
sprzedajgcy i w rezultacie oferowac¢ warunki bardziej umiarkowane niz te,
jakie proponowaliby w innym wypadku. Charakter tych konkretnych ogra-
niczen determinuje sytuacje, w jakich dochodzi do hipotetycznego zbycia
— w przypadku ich braku, mowiliby$my po prostu o Wartosci rynkowe;j.

Inne szczegolne kwestie ujawniaty sie na poszczegdlnych rynkach, na
ktorych na skutek sytuacji finansowej z 2008 r. doszto do przejecia nie-
ruchomosci. Kredytodawca, bedacy obecnie wtascicielem nieruchomo-
$ci, moze chcie¢ natychmiast dokonac¢ jej sprzedazy lub moze znajdowac
sie pod pewnego rodzaju presja, by takg sprzedaz sfinalizowac. Jesli
poprzedni wtasciciel pozostawit nieruchomos$¢ w dobrym stanie, inne
czynniki moga nie odgrywac zadnej roli. W przypadku, gdy stan nieru-
chomosci jest niezadowalajacy, np. brakuje poszczegolnych elementow
instalacji i wyposazenia, taki stan rzeczy bedzie wyraznie zauwazalny
podczas inspekcji i potencjalnie wptynie na wycene. W kazdym wypadku,
rzeczoznawca moze zostac¢ poproszony o ustalenie Wartosci rynkowej
nieruchomosci, przy szczegolnym zatozeniu dotyczacym okresu ekspo-
zycji nieruchomosci na rynku.There may be cases where the previous
owner is disputing the repossession. However, if the lender is in posses-
sion the valuer may well not know of any dispute and be in no position to
judge its outcome. The opinion of value might then usually be stated to
be on the assumption of the lender's right to possession.

Moze zdarzyc¢ sie takze, ze w pewnych okolicznosciach poprzedni wta-
Sciciel podwaza zasadnosc przejecia nieruchomosci przez bank. Je-
$li jednak pozyczkodawca wtada nieruchomoscia, rzeczoznawca moze
nie wiedzie¢ o trwajgcym sporze i nie by¢ w stanie wyrokowac na temat
ewentualnego jego rozstrzygniecia. Opinie na temat wartosci wydaje sie
zazwyczaj przy zatozeniu, ze pozyczkodawca posiada prawo witasnosci
do nieruchomosci.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy nie stanowi podstawy wyceny. Po zi-
dentyfikowaniu wszelkich istotnych ograniczen, proces wyceny mozna
traktowac jako oszacowanie Wartosci rynkowej przy szczego6lnym za-
tozeniu, ze okres ekspozycji nieruchomosci na rynku jest okreslony, ale
ograniczony. W zwigzku z tym, rzeczoznawca przeprowadza wycene nie
na podstawie wymuszonej sprzedazy, a na podstawie Wartosci rynkowej,
przy szczegolnych, zdefiniowanych zatozeniach, ktére majg zastosowa-
nie w danym przypadku.
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4.

41

4.2

41.3.

4.4,

41076, 4.10.7.1.Rzeczoznawca musi znac¢ i okresli¢ dostepny czas oraz istot-
ne ograniczenia, jakim podlega sprzedajgcy. Jako ze warto$¢ bedzie
odzwierciadlata szczegolne okolicznos$ci przyjetego zatozenia, ograni-
czenia te nalezy wyszczegolnic w Warunkach wspotpracy i uwzgledni¢
w Operacie szacunkowym. Wynikiem wyceny nie bedzie Warto$c¢ rynko-
wa, jako ze nie mamy do czynienia ze sprzedajgcym, majgcym stanow-
czy zamiar realizacji transakcji, ale sprzedajgcym dziatajgcym w obliczu
pewnych ograniczen.

Other matters

Dokumentacja — cho¢ Wartos¢ rynkowa i Czynsz rynkowy to koncepcje funkcjo-
nujgce niezaleznie od dokumentacji, profesjonalna wycena w ramach niniejsze-
go standardu powinna by¢ odpowiednio udokumentowana na pismie, w sposob
wyrazny i zrozumiaty dla klienta i kazdej innej osoby, ktéra chciataby skorzystac
zniej lub dokonac jej oceny w mysl ESW 4.

Definicje Wartosci rynkowej(lub Czynszu rynkowego) nalezy uwzglednic¢ zaréwno
w Warunkach wspétpracy, jak i w Operacie szacunkowym.

Koszty przeprowadzenia transakcji i podatki — wartos$c rynkowa to z zatozenia
szacowana wartosc¢ nieruchomosci, ktéra nie bierze pod uwage kosztow zwig-
zanych z zakupem lub sprzedaza, ani tez podatkow naleznych z tytutu takiej
transakcji. Wartos$¢ rynkowa bedzie odzwierciedla¢ wptyw wszystkich czynni-
kow oddziatujgcych na uczestnikow rynku, a co za tym idzie, wskazywac tak-
ze na mozliwe oddziatywanie takich elementow, jak koszty realizacji transakcji
i nalezne podatki, jednak w przypadku koniecznosci ich ujecia kwotowego, takie
czynniki beda stanowity pozycje dodatkowa wzgledem Wartosci rynkowej. Po-
zycje te moga wptywac na wartosc, ale nie sg jej czescia.

W szczegolnosci Wartos¢ rynkowa stanowi wartosé bez uwzglednienia podat-
kow, jakie moga mie¢ zastosowanie wzgledem jakiejkolwiek realnej transakcji
dotyczgcej wycenianej nieruchomosci. Podatki od danej transakcji lub poda-
tek VAT moga dotyczy¢ niektorych lub wszystkich stron potencjalnej transakcji
i w zwigzku z tym sg elementem systemu rynkowego w szerszym ujeciu. Co za
tym idzie, obok wszelkich pozostatych czynnikéw, majg wptyw na ksztattowanie
wartosci, jednak kwestia poszczegdlnych zasad opodatkowania danej transakciji
wykracza poza ramy Wartosci rynkowej.

I.LA. — EWS 1: Wartos¢ rynkowa



Europejskie Standardy Wyceny 2020

41.5. Jednak krajowe przepisy (zwtaszcza w obszarze podejscia stosowanego w ce-
lach podatkowych) podchodza do tej kwestii w sposob roznoraki. W pewnych
okolicznosciach przepisy prawa UE takze przyjmujg inne podejscie. Artykut 49
(5) Dyrektywy 91/674/EWG z dnia 19 grudnia 1991r. w sprawie rocznych i skonsoli-
dowanych sprawozdan finansowych zaktaddw ubezpieczen stanowi:

W przypadku gdy w dniu sporzqdzenia sprawozdari finansowych nieruchomosci
zostaty sprzedane lub majq by¢ sprzedane w krotkim czasie, wartosé(...) zmniej-
sza sie o rzeczywiste lub szacunkowe koszty realizacji transakcji”.

41.6. W takiej sytuacji rzeczoznawcy moga okresli¢ Wartosc rynkowa zaréwno przed
jak i po uwzglednieniu takich kosztow sprzedazy. W kazdym przypadku musza
jednak jednoznacznie zaznaczy¢, czy takie koszty zostaty potracone i, jesli tak
sie stato, wskazac kwote potrgcenia dla kazdego zidentyfikowanego kosztu.
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EWS 2 Podstawy wyceny inne niz

Wartosc rynkowa

Przed przyjeciem podstaw okreslenia wartosci innych niz Wartos$¢ rynkowa, rzeczo-
znawca musi okresli¢ cel, w jakim wymagane jest sporzadzenie wyceny.

Jezeliregulacje unijne i krajowe regulacje prawne nie stanowig inaczej, rzeczoznaw-
ca powinien stosowac wytgcznie uznane podstawy wyceny, ktore sg zgodne z celem
wyceny i — postepujac w ten sposéb — kierowac sie zasada spéjnosci, konsekwencji
i przejrzystosci.

Pozostate podstawy wyceny, ktére moga by¢ wymagane zgodnie z przepisami prawa,
zuwagi na okolicznosci lub wytyczne klienta, stosuje sie w sytuacjach, gdy zatozenia
lezgce u podstaw Wyceny rynkowej nie sg odpowiednie lub mozliwe do spetnienia.
Otrzymana w rezultacie kwota nie stanowi Wartosci rynkowe;j.

—
°

S

© o

—
e

Wprowadzenie

Zakres

Podstawa wartosci

Wartos$¢ godziwa

Wartos¢ specjalna

Wartos¢ inwestycyjna
Wartos¢ bankowo-hipoteczna
Wartos¢ ubezpieczeniowa

Wartosc¢ do celéw podatkowych na szczeblu lokalnym
i krajowym

Wartos¢ w przypadku wywtaszczenia i/lub odszkodowania
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1. Wprowadzenie

Mimo, ze wiekszos$c¢ profesjonalnych wycen wymaga okreslenia Wartosci ryn-
kowej, istniejg okolicznosci, w ktérych wymagane lub bardziej stosowne bedzie
przyjecie podstaw alternatywnych. Bardzo wazne jest to, by zarowno rzeczo-
znawca, jak i uzytkownicy wyceny dobrze rozumieli réznice pomiedzy Wartoscia
rynkowa a innymi podstawami wyceny, w tym takze to, w jaki sposob roznica po-
miedzy tymi pojeciami moze wptyna ¢ na przyjete przez rzeczoznawce podejscie
do wyceny, a co za tym idzie oszacowang wartosc.

2. Zakres

Niniejszy Standard definiuje, objasnia i wyréznia podstawy wartosci inne niz
Wartos¢ rynkowa.

3. Podstawa wartosci

3.1

3.2

3.2.1.

Definicja — okreslenie podstawowych zatozen przyjetych do sporzadzenia wyce-
ny na potrzeby okreslonego celu.

Komentarz

Podstawa wartosci w formie deklaracji odréoznia sie od innych metod i technik
stosowanych w celu wdrozenia wybranej podstawy wyceny. Przyjete terminy
i zastosowane w wycenie metody nalezy omowic¢ w Operacie szacunkowym.

3.2.2. Jeslizadnaz podstaw zawartych w ESW 2020 nie jest stosowana do wykorzysta-

nia w celu realizacji konkretnego zadania, nalezy wyraznie wskazac jasng defi-
nicje zastosowanej podstawy, a rzeczoznawca powinien wyjasni¢ powody, ktére
sktonity go do rezygnacji z uznanych podstaw wyceny. Jesli opracowana na tej
podstawie wycena nie stanowi odzwierciedlania sumy, ktora wynikataby z wyce-
ny dokonanej na podstawie Wartosci rynkowej, fakt ten nalezy ujg¢ w Operacie
szacunkowym, wraz ze wszelkimi zatozeniami lub zatozeniami specjalnymi.
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4. Warto$¢ godziwa

41.

4.1.1.

4.2

Definicja — termin Wartos$¢ godziwa stosuje sie w dwoch szczegolnych, choé
roznych kontekstach, a co za tym idzie ma on réznorodne zastosowanie:

Definicja ogélna — wartos¢ godziwa w ujeciu ogdlnym moze by¢ stosowana jako
podstawa wyceny nieruchomosci w przypadku rzeczywistej lub potencjalnej
transakcji pomiedzy konkretnymi, zidentyfikowanymi stronami, zamiast przyj-
mowania zatozen dotyczgcych mozliwych oferentow funkcjonujgcych na rynku
w ujeciu ogolnym. Co za tym idzie, moze ona roznic sie od Wartosci rynkowej
nieruchomosci. W tym celu Wartos¢ godziwa zostata zdefiniowana w nastepu-
jacy sposob:

,Cena, ktdrq otrzymano by za sprzedaz nieruchomosci w ramach zwyktej transakcji
zawartej pomiedzy zidentyfikowanymi, zainteresowanymi uczestnikamirynku, po-
siadajgcymi petng wiedze o wszystkich istotnych faktach i podejmujgcymi decyzje
zgodnie z wkasnymi celami”.

Ta sama koncepcja moze mie¢ zastosowanie w przypadku Czynszu godziwego
w transakcji pomiedzy dwiema okreslonymi, zidentyfikowanymi stronami. W ta-
kim kontekscie Czynsz godziwy rozumie sie jako:

,.Czynsz najmu, ktéry otrzymano by za wynajem nieruchomosci w ramach zwyktej
transakcji zawartej pomiedzy zidentyfikowanymi, zainteresowanymi uczestnikami
rynku, posiadajgcymi petng wiedze o wszystkich istotnych faktach i podejmujgcy-
mi decyzje zgodnie z wtasnymi celami”.

W przypadku szacowania Czynszu godziwego, rzeczoznawca okresla przyjete
zatozenia dotyczace gtéwnych warunkow najmu, poniewaz majg one wptyw na
poziom czynszu.

W niektorych porzadkach prawnych termin,Czynsz godziwy” moze mie¢ rozbiez-
ne znaczenia, nadane mu przepisami prawa lub regulacjami.

W celach ksiegowych — Wartos¢ godziwa stosowana konkretnie jako termin
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej —
pomimo, ze jej zatozenia sg nieco mniej szczegotowe niz te w przypadku petnej
definicji Wartosci rynkowej — moze czesto dawac jednakowe rezultaty jak War-
tos¢ rynkowa. Zagadnienie to omowiono szczegotowo w WESW 2. W tym celu
Wartos$¢ godziwa zostata zdefiniowana w nastepujgcy sposob:
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4.2,

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

,Cena, jakq otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by za prze-
niesienie zobowiqzania w ramach zwyktej transakcji zawartej pomiedzy uczestni-
kami rynku na dziert wyceny”.

(Rada Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci(RMSR), Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej(MSSF)13.1.

Te definicje wprowadzono w MSSF 13 Wycena wedtug Wartosci godziwej i weszta
w zycie zdniem 1stycznia 2013 r.

Wartos$¢ godziwa aktywdw niefinansowych, w tym nieruchomosci, uwzglednia
zdolnos¢ uczestnikéw rynku do generowania korzysci ekonomicznych poprzez
wykorzystanie nieruchomosci w sposob optymalny, tj. najbardziej korzystny dla
danej nieruchomosci, ktory jest fizycznie mozliwy, prawnie dopuszczalny i finan-
sowo uzasadniony w dacie wyceny.

W kontekscie niefinansowym Wartos¢ godziwa moze réznic sie od wyceny przy-
gotowanej zgodnie z definicjg Wartosci rynkowej (zob. ESW T odnosnie do Wartosci
rynkowej i WESW 2.8 w kwestii omdwienia mozliwych rozbieznosci pomiedzy Wartosciq
godziwg a Wartoscig rynkowg).

Komentarz — Warto$¢ godziwa na potrzeby sprawozdawczosci finansowej

Odnosnie do sprawozdawczosci finansowej zgodnie zMSSF 13 (zob. WESW 2), War-
tos¢ godziwa stanowi wymagang podstawe wyceny, zgodnie z definicjg w punk-
cie 4.1. powyzej. Cho¢ ta definicja rozni sie od definicji Wartosci rynkowej, tj.
zawiera mniej szczegotow jesli chodzi o zatozenia dotyczace uprzedniej ekspo-
zycji narynku, okreslona w wycenie wartosc¢ jest czesto identyczna z Wartoscia
rynkowg. W niektérych przypadkach, zwtaszcza uwzgledniajgcych potencjat do
rozbudowy w przysztosci czy wartosc nadziei, moze zdarzyc sie, ze te dwie war-
toscinie sg tozsame.

Proces ustalania Wartosci godziwej zostat omowiono szczegotowo w WESW 2,
Wartos$¢ godziwa na potrzeby sprawozdawczosci finansowej. Nalezy zaznaczy¢,
ze z chwilg publikacji MSSF 13 stato sie jasne, ze Warto$¢ godziwa stanowi war-
to$¢ szacunkowa ceny sprzedazy (lub ,ceny wyjscia z inwestycji’), jaka mozna
uzyskac¢. Wartos¢ godziwg nalezy szacowac z perspektywy uczestnikow rynku.
Nalezy zignorowac szczegdlng wartos¢, jaka nieruchomos¢ moze przedstawiac
dla obecnego wtasciciela, jesli nie nalezy oczekiwac, ze uczestnicy rynku ztoza
oferte z uwzglednieniem takiej szczegdlnej wartosci.

Warto$c¢ godziwg okresla sie zwykle na podstawie optymalnego sposobu wyko-
rzystania danej nieruchomosci, zgodnie z definicjg w MSSF 13, tj. najbardziej ko-
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rzystnego sposobu wykorzystania dla danej nieruchomosci, ktory jest fizycznie
mozliwy, prawnie dopuszczalny i finansowo uzasadniony w dacie wyceny. Ta de-
finicja rozni sie od definicji optymalnego sposobu wykorzystania (HBU) w $wie-
tle ESW.

5. Wartos¢ specjalna

5.1

5.1.1

5.1.2.

5.2.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

Definicje

Wartos$¢ specjalna to opinia dotyczg ca wartosci, ktéra uwzglednia cechy przed-
stawiajgce szczegdlng wartosc¢ dla nabywcy specjalnego.

Nabyweca specjalny to osoba fizyczna, dla ktorej konkretna nieruchomosc¢ przed-
stawia wartos¢ wyzsza niz dla pozostatych uczestnikow rynku.

Komentarz

W przypadku, gdy poszczegolne cechy lub walory nieruchomosci przedstawia-
ja dla jednej strony kupujgcej wartosc¢, ktéra przewyzsza Wartos¢ rynkowa,
taka strona moze by¢ okreslana mianem Nabywcy specjalnego, zas wszystkie
przedstawione kwoty, ktére odzwierciedlajg opinie nabywcy dotyczaca wartosci
stanowig Wartosc specjalng. Przyktadowo: jeden konkretny operator sieci tele-
komunikacyjnej moze by¢ gotowy zaptaci¢ cene wyzszg niz rynkowa za dziatke
w okreslonej lokalizacji, jesli jest to ostatnia nieruchomos¢ potrzebna do ukon-
czenia budowy catej sieci.

. Wartos¢ specjalna moze mie¢ zwigzek z wartoscig przy zatozeniu kontynuacji

dziatalnosci. Rzeczoznawca musi upewnic sig, ze kryteria te sg rozne od Warto-
$cirynkowej, jasno przedstawiajgc wszelkie przyjete zatozenia szczegolne.

Wartos$¢ synergiczna (w niektorych krajach zwana takze
Wartoscig potaczenia - tzw marriage value)

To szczegolny rodzaj Wartosci specjalnej, zktdrg moga zwyczajowo miec do czy-
nienia rzeczoznawcy.

Jest to wyzsza wartos¢ powstajgca w sytuacji, gdy tagczna wartosc¢ kilku nieru-
chomosci (lub kilku tytutow prawnych w tej samej nieruchomosci) jest wieksza
niz wartos¢ sumy ich poszczegolnych czesci.
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5.3.3.

Komentarz — w przypadku istnienia Wartosci specjalnej, gdy potg czenie roznych
tytutdw prawnych powoduje zwiekszenie wartosci ponad rownowartos¢ sumy
tych tytutéw prawnych wycenianych osobno, takg wartosc¢ czesto okresla sie
mianem Wartosci synergicznej. W Warunkach wspotpracy i w Operacie szacun-
kowym nalezy jednoznacznie okreslic¢, jesli takie wartosci sg wymagane lub beda
wskazane, a takze podac rowniez Wartos¢ rynkowa tak, by okresli¢ réznice po-
miedzy dwiema podstawami.

. Do takiej sytuacji dochodzi, jesli nabycie zwyczajowo wraz z nieruchomoscia

sasiednig prowadzi do wygenerowania dodatkowej wartosci dla nabywcy. Moze
tez zdarzy¢ sie w przypadku transakcji pomiedzy najemna a wynajmujgcym. Je-
$li jednak nieruchomosc¢ przedstawia jednakowa Wartos¢ synergiczna dla kilku
potencjalnych oferentow (np. gwarantujgc kazdemu z nich wiekszy zakres dzia-
tania), woéwczas te wartosé nalezy rozpatrywac w kategoriach Wartosci rynko-
wej nieruchomosci.

6. Warto$¢ inwestycyjna

6.1.

Definicje

Wartos¢ nieruchomosci dla wiasciciela lub potencjalnego kupujgcego, obliczona
na podstawie ich indywidualnych kryteriéw inwestycyjnych. Podczas, gdy kazdy
potencjalny nabywca samodzielnie obliczy Wartos¢ inwestycyjna nieruchomosci
w celu ustalenia ceny, jaka zaproponuje za nieruchomos¢, wartosc obliczona
w ten sposob moze by¢ rowna Wartosci rynkowej nieruchomosci, ale moze tez
by¢ od niej wyzsza lub nizsza.

Warto$c¢ inwestycyjna najczesciej stosowana jest do celow pomiaru wynikow in-
westycji w nieruchomosc.

Komentarz

To subiektywne pojecie odnosi sig¢ do konkretnej nieruchomosci i konkretnego
inwestora, grupy inwestorow lub jednostki, kierujgcych sie okreslonymi celami
i/lub kryteriami inwestycyjnymi. Jako ze wyceny opracowane na tej podstawie
okreslajg kwote, jakg zaoferowac¢ moze konkretny nabywca, nie odzwierciedlaja
one ogdlnej opinii rynku na temat nieruchomosci. Dlatego tez nie nalezy spo-
dziewac sie, ze beda one spdjne lub zblizone do wycen opracowanych na innych
podstawach, w tym Wartosci rynkowej. Tego typu wyceny:
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> maja za zadanie okresli¢ wartosc¢ nieruchomosci dla okreslonego inwestora
indywidualnego, ktory kieruje sie rzeczywistymi interesami, nie za$ dla na-
bywcy hipotetycznego;

> nie zaktadajg faktycznego przekazania nieruchomosci miedzy stronami.

. Wazne, by ustali¢ sposob okreslenia, jakg wartosc dla konkretnych inwestoréow

przedstawia nabywana nieruchomosc¢.

. Z perspektywy ilosciowej inwestowanie w nieruchomosci jest zblizone do in-

westycji na rynkach kapitatowych: aby z powodzeniem zainwestowac¢ w nieru-
chomosci, inwestorzy musza oceni¢ wartosc¢ nieruchomosci, ktore kupuja, na
podstawie rozsgdnych opinii na temat korzysci, jakie taka inwestycja wygene-
ruje, np. na skutek wzrostu ceny nieruchomosci, z dochodéw z najmu, dotacji
publicznej, czy tez potgczenia tych czynnikéw. Dlatego tez zatozenia inwesto-
ra dotyczgce rentownosci aktywow i potencjalnego zysku kapitatowego, wraz
z oczekiwanym horyzontem inwestycyjnym i konkretnymi wymaganiami doty-
czacymi zwrotu z inwestycji, beda odgrywaty kluczowa role w okresleniu war-
tosci inwestycyjnej aktywow.

. Taka podstawa wartosci stosowana jest w celu oszacowania Wartosci inwesty-

cyjnej nieruchomosci dla znanego inwestora indywidualnego. Proces ten rozni
sie od szacowania Wartosci rynkowej: podczas gdy Wartos$¢ rynkowa stanowi
najkorzystniejsza cene, ktdrej mozna zasadnie oczekiwac na rynku, biorgc pod
uwage rozne typy wszystkich potencjalnych oferentow, z kolei Wartosc¢ inwe-
stycyjna to maksymalna cena, jakg zaproponowatby znany indywidualny ofe-
rent, kierujgc sie wtasnymi konkretnymi wymaganiami dotyczgcymi zwrotu
zinwestycji.

Ma ona zastosowanie wowczas, gdy inwestor potrzebuje oszacowa¢ maksymal-
na cene zaptaty za zakup nieruchomosci, biorgc pod uwage korzysci ptynace
z posiadania danych aktywow.

Informacije, jakie nalezy zgromadzi¢ — aby okresli¢ Wartos¢ inwestycyjng, rze-
czoznawca potrzebuje:
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6.2.7.

> wszelkich konkretnych informacji na temat charakterystyki portfela spotek
lub nieruchomosci klienta, ktére moga wptywac na przyszte przeptywy gotow-
kowe generowane przez przedmiotowa nieruchomosg¢;

> zestawienia kryteriow klienta dotycza cych inwestycji, zakupu lub najmu (m.in.
docelowa stope zwrotu lub przewidywany horyzont inwestycyjny).

Raportowanie — Operat szacunkowy, opracowany zgodnie z ESW 5, musi wska-
zywac, ze przyjeta podstawg wyceny jest Wartos¢ inwestycyjna oraz ze Wartosc¢
rynkowa moze byc¢ rézna.

. Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze operat zostat opracowany z myslg o konkretnych

kliencie, do ktorego jest skierowany, zawiera szczegolne wymagania i zatozenia
odnoszace sie wytgcznie do takiego klienta oraz nie powinien by¢ wykorzysty-
wany jako punkt odniesienia przez zadne osoby trzecie.

. Operat musi zawiera¢ takze wymagane kryteria i informacje otrzymane

od klienta.

Wartos¢ bankowo-hipoteczna

11

111

1.2.

Definicja — warto$¢ nieruchomosci okreslona w drodze ostroznej oceny przy-
sztej zbywalnosci nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech
nieruchomosci, normalnych warunkéw rynkowych i warunkéw na rynku lo-
kalnym, obecnego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych mozliwo-
$ci uzytkowania.

W roznych krajach definicje wartos$ci bankowo-hipotecznej roznia sie, a takze
zdarza sige, ze w ramach jednego kraju poszczegdlne instytucje finansowe po-
stuguja sie odmiennymi definicjami tego terminu. Rzeczoznawcy korzystajgcy
z pojecia wartosci bankowo-hipotecznej musza wskaza¢ konkretng definicje
terminu i/lub ustawodawstwo, do jakiego sie odwotujg.

Komentarz

Powyzsza definicja zostata zawarta w Rozporzgdzeniu (UE) nr 575/2013 w spra-
wie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyj-
nych (Rozporzadzenie w sprawie wymogdw kapitatowych, CRR).
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12.2.

1.2.3.

1.2.4.

CRR uznaje Wartos¢ bankowo-hipoteczng nieruchomosci za podstawe obli-
czania wazonych ryzykiem ekspozycji instytucji kredytowych, zabezpieczonych
hipoteka na nieruchomosci. Scisle rzecz biorgc, CRR uznaje, ze nieruchomos¢
stanowi zabezpieczenie lub srodek tagodzacy ryzyko, ktory wigze sie z obni-
zong waga ryzyka, tj. wptywa na obnizenie wymogow kapitatowych instytu-
cji kredytowych.

W niektorych krajach europejskich pojecie Wartosci bankowo-hipotecznej
oznacza okreslong warto$¢ w kontekscie dtugoterminowych programéw kredy-
towania. Jest to podejscie bazujgce na wartosci narazonej na ryzyko, stosowa-
ne w celu zarzgdzania ekspozycjg na ryzyko po stronie instytucji kredytowych,
z uwzglednieniem specjalnych wymogow bezpieczenstwa. Ma ono szczegolne
zastosowania w wycenie nieruchomosciw celu ich finansowania, tj. wyceny kwa-
lifikowanych aktywow stanowigcych zabezpieczenie emisji listow zastawnych.
W opinii nadzorcéw systemu bankowego, Warto$¢ bankowo-hipoteczna ozna-
czanarzedzie do zarzgdzania ryzykiem, w ktérym nalezy uwzglednia¢ wytgcznie
dtugoterminowe zrownowazone wtasciwosci nieruchomosci, bez elementow
spekulacyjnych. Z kolei pojecie Wartosci rynkowej w ujeciu ogélnym rozumie sie
jako reprezentacje wartosci chwilowej, rynkowa ocene warto$¢ w konkretnym
czasie (zob. ESWI).

Raportowanie — Raport, opracowany zgodnie zESW 5, musi wskazywac, ze przy-
jetg podstawg wyceny jest Wartosc¢ bankowo-hipoteczna oraz ze Wartos¢ ryn-
kowa moze by¢ rozna.

Wartos$¢ ubezpieczeniowa

8.1

8.2.

8.2.1

Definicje

Wartos¢ ubezpieczeniowa oznacza koszt zastgpienia uszkodzonej nieruchomo-
$ci materiatami podobnego rodzaju i jakosci, bez odliczenia amortyzaciji.

Komentarz

Warto$c¢ ubezpieczeniowa powinna obejmowac w szczegdlnosci wszelkie odpo-
wiednie kwoty dodatkowe, w tym m.in. optaty nalezne architektom, inzynierom
i dostawcom mediow, zezwolenia, licencje i zgody. O ile nie wskazano inaczej,
nalezy wykluczy¢ wszelkie urzgdzenia i maszyny oraz pozostate materiaty, kto-
re nie stanowig elementu struktury (jako Ze objete sg zazwyczaj ubezpiecze-
niem dodatkowym).
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8.2.2. Wycena nie musi uwzglednia¢ gruntu, chyba ze jest on narazony na okreslone
ryzyko, ktére pokrywa polisa ubezpieczeniowa (np. powddz, zanieczyszczenie
lub osuniecie gruntu). W niektorych krajach tego typu szkody uwzglednione sg
w osobnej polisie.

8.2.3. 1.1.0perat musi spetnia¢ okreslone wymagania ujete w ESW Operat szacunkowy
dla nieruchomosci mieszkaniowych.

9. Wartosc¢ do celow podatkowych na szczeblu lokalnym i krajowym

W wielu krajach aktywa w postaci nieruchomosci wykorzystywane sg jako pod-
stawa naliczania podatkéw na poziomie lokalnym i krajowym. Podatki moga do-
tyczy¢ zdarzen jednostkowych (takich, jak sprzedaz albo zakup nieruchomosci,
czy tez $mier¢ wtasciciela) lub tez by¢ naliczane reqularnie, najczesciej w ujeciu
rocznym. Jako ze pojecie wartosci przyjmowanej do celow podatkowych okre-
$lajg zazwyczaj odpowiednie przepisy prawa i regulacje na szczeblu krajowym
i lokalnym, dalsze omawianie tego zagadnienia w ramach ESW nie jest wskazane.

10. Warto$¢ w przypadku wywtaszczenia i/lub odszkodowania

W przypadku, gdy instytucja rzagdowa lub samorzgdowa w sposéb wymuszo-
ny nabywa nieruchomos¢ w celu przeprowadzenia projektu w imie interesu
spotecznego, wiascicielowi (oraz mieszkancom, jesli dotyczy) przystuguje za-
zwyczaj odpowiednia wyptata odszkodowania. Chociaz kwota odszkodowania
z tytutu utraty nieruchomosci bazuje zazwyczaj na Wartosci rynkowej, zasade
te mozna zmodyfikowa¢ na podstawie lokalnych lub krajowych przepisow pra-
wa lub precedensu prawnego. W zwigzku z tym kwestia ta nie bedzie poruszana
w ramach ESW.
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EWS 3 Wykwalifikowany
rzeczoznawca majatkowy

Kazdg wycene wykonywang zgodnie z niniejszymi Standardami przeprowadza Wy-
kwalifikowany rzeczoznawca maja tkowy.

Rzeczoznawcy kierujg sie najwyzszymi standardami uczciwosci i etyki i wykonu-
ja swoje obowigzki w sposob nieprzynoszacy szkody ich klientom, spoteczenstwu,
grupie zawodowej, czy tez odpowiedniej krajowej izbie rzeczoznawcow maja tkowych.

Rzeczoznawca musi by¢ w stanie wykazywac sie profesjonalnymi umiejetnosciami,
wiedza, dziata¢ z odpowiedniag dbatoscig i w sposob etyczny, zgodnie z rodzajem i za-
kresem wyceny, a takze ujawni¢ wszelkie czynniki, ktore moga mie¢ wptyw na obiek-
tywny obraz sytuacji. Kazda wycena musi stanowi¢ opartg na faktach i niezalezng
opinie rzeczoznawcy, sformutowang na uznanej podstawie lub podstawach wyceny.

1. Wprowadzenie

Zakres

Ogolne

Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy

o B~ NN

Komentarz
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1. Wprowadzenie

Aby klient mogt uznac otrzymang wycene za wiarygodng, musi zosta¢ ona opra-
cowana w sposoOb profesjonalny przez obiektywnego rzeczoznawce posiadaja-
cego odpowiednie umiejetnosci, kompetencje i doswiadczenie.

2. Zakres

Niniejszy Standard naktada wymaog sporzadzenia Operatu szacunkowego przez
Wykwalifikowanego rzeczoznawce. Wszyscy rzeczoznawcy bedgcy wspotau-
torami Operatu szacunkowego muszg posiada¢ dostateczne doswiadczenie
zawodowe i postepowac zgodnie z profesjonalnymi standardami pracy oraz,
analizujgc kwestie dotyczgce wyceny, musza spetnia¢ oczekiwania wskazane
W niniejszym Standardzie.

3. 0Ogolne

3.1

3.2.

Proces wyceny przeprowadza Wykwalifikowany rzeczoznawca postugujacy sie
umiejetnosciamizawodowymi, posiadajgcy wiedze, kompetencje oraz niezalez-
nosc, stosowanie do wymogéw ESW i postanowien Kodeksu Etyki Zawodowej
Europejskich Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Zadania realizowane przez rze-
czoznawce musza spetnia¢ wymagania profesjonalnego postepowania. Pro-
fesjonalna realizacja zadan oznacza, ze umiejetnosci, wiedza i kompetencje
rzeczoznawcy musza by¢ odpowiednie dla danego rodzaju i zakresu wyceny,
a takze nalezy ujawnic¢ wszelkie czynniki, ktore mogg mie¢ wptyw na obiektywny
obraz sytuacji.

Warunki dotyczace instrukcji dla rzeczoznawcy nalezy uzgodni¢ przed rozpo-
czeciem procesu wyceny i wyraznie sformutowac na pismie przed prezentacja
wyceny. Wyceny, ktore beda dostepne publicznie lub z ktorych korzystaja strony
trzecie, podlegajg czesto przepisom ustawy lub regulacjom. Czesto zdarza sie,
ze wystepuja okreslone wymagania, jakie musi spetnic¢ rzeczoznawca, by méc
uznac go na osobe odpowiednig do wydania prawdziwie obiektywnej i niezalez-
nej opinii. Nie obowigzujg jednak zadne ustawowe lub regulacyjne kryteria dla
wiekszosci wycen, a co za tym w gestii rzeczoznawcow lezy upewnienie sie, ze
posiadajg umiejetnosci, wiedze, kompetencje i niezalezno$¢ wymagane w przy-
padku udzielonych im instrukcji (wiecejinformacji w ESW 4).
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3.3. W kazdym wypadku po stronie rzeczoznawcow lezy odpowiedzialnos$é za zapew-
nienie, ze sa $wiadomi potencjalnych konfliktow intereséw i zagwarantowanie,
ze sg w stanie zachowac konieczng bezstronnos¢.

4. Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy

(Wszelkie odniesienia do ,rzeczoznawcy” w niniejszej publikacji nalezy uzna¢ za odniesienia do
Mykwalifikowanego rzeczoznawcy”)

4.1.

4.2.

Definicja — Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy to osoba fizyczna, za-
rowno samozatrudniona jak i zatrudniona przez spotke zajmujaca sie wycena,
badz inny podmiot prawny, ktéra jest odpowiedzialna za przygotowanie wycen
oraz ktora:

albo

>

>

ukonczyta studia wyzsze, studia podyplomowe; lub

posiada inne uznane swiadectwo akademickie lub dyplom szkolenia zawodo-
wego w zakresie wyceny nieruchomosci, ktére spetnia Minimalne wymagania
szkoleniowe TEGOVA i posiada co najmniej dwa lata doswiadczenia zawodo-
wego w zakresie wyceny nieruchomosci; lub

moze wykazac sie wieloletnim doswiadczeniem zawodowym w przedmioto-
wym zakresie.

Kompetencje — Wykwalifikowani rzeczoznawcy posiadajg kompetencje, jesli po-
trafig wykaza¢, ze:

>

posiadajg dostateczne doswiadczenie w zakresie wyceny nieruchomosci
w lokalizacji i kategorii zblizonej do wycenianej aktualnie nieruchomosci lub,
po ujawnieniu klientowi faktu nieposiadania dostatecznego doswiadczenia
przed powierzeniem im zadania, otrzymali wymagane wsparcie od osoby lub
0sob o odpowiednich kompetencjach i wiedzy;

> jesliwymagajg tego krajowe przepisy lub regulacje w kraju macierzystym, po-

siadajg licencje na dziatanie w charakterze rzeczoznawcy lub sg cztonkami
stowarzyszenia zawodowego;

postepuja zgodnie z wszelkimi wymogami prawnymi, regulacyjnymi, etyczny-
mi i umownymi dotyczgcymi wyceny;
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4.3.

b4,

4.5,

> kieruja sie najwyzszymi standardami uczciwoscii etyki i wykonujg swoje obo-
wigzki w sposob nie przynoszacy szkody ich klientom, spoteczenstwu, grupie
zawodowej, czy tez odpowiedniej krajowej izbie rzeczoznawcow. Wszyscy Wy-
kwalifikowani rzeczoznawcy oraz reprezentujgce ich organizacje zawodowe
i merytoryczne musza stosowac sie do zasad kodeksu etyki, ktory jest row-
nie rygorystyczny co Kodeks Etyki Zawodowej Europejskich Rzeczoznawcow
Majatkowych TEGOVA;

> posiadaja ubezpieczenie z tytutu prowadzenia dziatalnosci zawodowej odpo-
wiednie dla przeprowadzanej wyceny (chyba ze Stowarzyszenie cztonkowskie
tego nie wymaga);

> zdobywajg oraz pogtebiajg wiedze zawodowag, uczestniczgc w odpowiednich
programach doksztatcania sie.

Wyzsze kompetencje — uznaje sie, ze Wykwalifikowani rzeczoznawcy posiadaja
kompetencje na tym poziomie, jesli potrafig wykazac, ze:

> spetniajg wymogi programu Uznania Zawodowego Europejskich Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (Recognised European Valuer — REV) stowarzyszenia TE-
GOVA; lub

> spetniajg wymogi programu Rzeczoznawcow ds. Wyceny Nieruchomosci
Mieszkaniowych TEGOVA (TEGOVA Residential Valuer — TRV).

(zob. Czesc V niniejszych Standardow oraz strona www TEGOVA)

Uznany Europejski Rzeczoznawca Majgtkowy (REV) — TEGOVA opracowata Pro-
gram Uznania Zawodowego Europejskich Rzeczoznawcow Majagtkowych, aby
umozliwi¢ poszczego6lnym rzeczoznawcom, za posrednictwem stowarzyszen za-
wodowych do ktorych naleza, zdobycie wyzszych kompetencji, ktore wykraczaja
poza zakres Minimalnych wymagan szkoleniowych TEGOVA, aby zapewnic¢ klien-
tow, zwtaszcza tych zagranicznych, o posiadanej przez siebie wiedzy z zakre-
su wyceny nieruchomosci. Program REV zostat ogolnie streszczony w Czesci V
i opisany szczegdétowo na stronie internetowej TEGOVA, www.tegova.org.

Rzeczoznawca ds. Wyceny Nieruchomosci Mieszkaniowych TEGOVA (TRV) —
Program Uznania Zawodowego Rzeczoznawcdw Nieruchomosci Mieszkaniowych
TEGOVA pozwala potwierdzi¢ kwalifikacje, wiedze i doswiadczenie zawodowe
poszczegolnych rzeczoznawcdw zajmujgcych sie wyceng nieruchomosci miesz-
kaniowych. Zdobycie powyzszego tytutu pomoze zagwarantowac, ze ,wewnetrzni
i zewnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajqcy wyceny [sq ] odpowiednio wykwa-
lifikowani i wystarczajgco niezalezni w procesie zawierania umow o kredyt, aby
przedstawic¢ bezstronng i obiektywnq wycene...”(Dyrektywa 2014/17/UE, Artykut19(2)).
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4.6.

4.1.

Program TRV zostat ogadlnie streszczony w Czesci V i opisany szczegétowo na
stronie internetowej TEGOVA, www.tegova.org.

Minimalne wymagania szkoleniowe TEGOVA (MER) — W ramach strategii edu-
kacyjnej, ktora ma na celu promocje standardow w obszarze kompetencji za-
wodowych, TEGOVA opracowata Minimalne wymagania szkoleniowe (Minimum
Educational Requirements — MER)z mysla o Stowarzyszeniach cztonkowskich, w
Swietle ktorych kazdy wykwalifikowany cztonek stowarzyszen podejmujacy pra-
ce w zakresie wyceny nieruchomosci z dniem 1 stycznia 2013 r. ma obowigzek
stosowac sie do ww. standardéw. Minimalne wymagania szkoleniowe TEGOVA
zostaty pobieznie streszczone w Czesci Vi opisane szczegétowo na stronie in-
ternetowej TEGOVA, www.tegova.org.

Ustawiczny rozw6j zawodowy — Wykwalifikowani rzeczoznawcy musza aktu-
alizowaé swojg wiedze, sledzac aktualne zmiany we wszystkich istotnych ob-
szarach, takich jak przepisy prawa, rozwigzania techniczne i inne, ktére maja
wptyw na sposob realizacji ich zadan, aby utrzymywac odpowiedni stan wiedzy
na temat gospodarki i kwestii merytorycznych, ktéry umozliwi przygotowanie
i opracowanie wycen.

5. Komentarz

5.1

5.1.1

5.2.

Ogolne

Rzeczoznawcy muszg zapewnic, ze spetniajg wymagania dotyczgce dziatania
zgodnie ze standardami zawodowymi w zakresie wiedzy, kompetencjii bezstron-
nosci. Co za tym idzie, rzeczoznawca otrzymujacy zlecenie musi przeprowadzi¢
zklientem wstepne rozeznanie, aby zapoznac sie z charakterem zlecenia i celem
wyceny. Potwierdzenie szczegotow zlecenia bedzie wymagato formy pisemnej
i odbywa sie na podstawie dostarczenia i przyjecia Warunkow wspotpracy (zob.
ESW 4). Rzeczoznawca powinien spetnia¢ zar6wno wymagania stawiane przez
klienta, jak i dziata¢ zgodnie z zasadami, przepisami ustawowymi i kodeksem
etyki dotyczgcymi konkretnych czynnosci.

Konflikty interesow

Wymaég zachowywania profesjonalnego obiektywizmu w pracy rzeczoznaw-
cy oznacza, ze musi by¢ on swiadomy wszelkich okolicznosci, ktore moga by¢
postrzegane jako konflikt interesow. W ramach wstepnego rozeznania rzeczo-
znawcy musza poprosic klienta o zidentyfikowanie wszelkich innych zaintereso-
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wanych stron i powigzanych podmiotow tak, aby ustali¢ czy z punktu widzenia
rzeczoznawcy, partnerow rzeczoznawcow, wspotzarzadzajacych lub cztonkow
rodziny rzeczoznawcy istnieje ewentualny konflikt intereséw.

5.2.2. W przypadku zaistnienia konfliktu interesow nalezy ujawni¢ go w pismie skiero-
wanym do klienta, ktéry moze zdecydowac czy potwierdza powierzenie zlece-
nia rzeczoznawcy, pod warunkiem umieszczenia w Zaswiadczeniu lub Operacie
opracowanym przez rzeczoznawce wyraznego oswiadczenia dotyczacego ta-
kich okolicznosci.

5.2.3. Istnieje mozliwos¢ wystgpienia okolicznosci, w ktérych pomimo checi ze strony
klienta rzeczoznawca odmowi przyjecia zlecenia.

5.3. Niezaleznos$¢ rzeczoznawcy

5.3.1. Moga wystapic¢ rozne okolicznosci, w ktorych relacje z klientem lub innym pod-
miotem beda wymagac, by rzeczoznawca byt postrzegany nie tylko jako osoba
kompetentna do realizacji dziatan, ale takze niezalezna, oraz by nie zachodzity
zadne nieujawnione potencjalne konflikty intereséw o charakterze rzeczywi-
stym lub prawdopodobnym oraz takie, ktére mozna przewidzie¢ w momencie
przyjecia zlecenia. Wszelkie zwigzki, inne potencjalne konflikty interesow lub
pozostate czynniki zagrazajgce wzgledem niezaleznosci i obiektywnosci rze-
czoznawcy nalezy ujawni¢ klientowi w formie pisemnej i udokumentowac
w Operacie szacunkowym.

5.3.2. W przypadku powotania rzeczoznawcow do wspotpracy przy wycenie, wszyscy
oni podlegaja solidarnie tym samym wymogom powyzszym dotyczacym nieza-
leznosci i obiektywizmu.

5.3.3. Definicja wg. przepiséw UE

53.3.1.  Dyrektywa 2014/17/UE w sprawie konsumenckich umow o kredyt w Arty-
kule 19(2) stanowi, co nastepuje:

LPanstwa cztonkowskie zapewniajg, by wewnetrzni i zewnetrzni rzeczo-
znawcy przeprowadzajgcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i
wystarczajgconiezalezniw procesiezawieraniaumow o kredyt, aby przedstawic bez-
stronng iobiektywng wycene, ktorazostanie udokumentowana na trwatym nosniku,
a takze by kredytodawcy posiadali kopie tej dokumentacji.”
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5.4.

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

5.4.7.

5.4.8.

Odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy

Jezeli rzeczoznawcy powierzono wykonanie profesjonalnej ustugi, polegajgcej
na $wiadczeniu doradztwa co do wartosci nieruchomosci lub interesu prawne-
go do nieruchomosci, ktéra moze stanowic dla klienta podstawe do podejmo-
wania decyzji, ponosi on odpowiedzialnos¢, a uchybienia mogag wywota¢ szkode
po stronie klienta lub tez by¢ podstawg podjecia czynnosci prawnych wzgle-
dem rzeczoznawcy.

Zgodnie z zaistniatymi uwarunkowaniami i krajowym systemem prawnym, rze-
czoznawce mozna pociggngc¢ do odpowiedzialnosci, jesli strata jest skutkiem
braku umiejetnosci lub odpowiedniej troski, naruszenia umowy itp.

Zakres odpowiedzialnosci moze zosta¢ uwzgledniony w pisemnych wytycznych
i warunkach wspotpracy, a takze uzgodniony trakcie opracowania i zatwierdzania
Operatu szacunkowego.

Rzeczoznawcy moga ograniczy¢ swojg odpowiedzialnos¢ w warunkach umow
zawieranych z klientami. O ile jednoznacznie nie ustalono, ze do Operatu sza-
cunkowego bedg miaty dostep osoby trzecie (np. jesli nieruchomos$¢ jest wy-
korzystywana jako zabezpieczenie), wykorzystanie Operatu mozna ograniczyc,
umozliwiajgc wglad jedynie klientowi, oraz jednoznacznie wytgczy¢ odpowie-
dzialnos¢ wzgledem osob trzecich.

W wielu krajach obowigzujg jednak rygorystyczne limity, w tym natury ustawo-
wej, dotyczgce ograniczenia odpowiedzialnos$ci, wiec przed wprowadzeniem od-
powiednim w tym celu zapiséw w umowie zaleca sie, by rzeczoznawcy skorzystali
z porady prawnej w zakresie prawdopodobnych skutkéw tego typu ograniczen.

Profesjonalni rzeczoznawcy odpowiadajg przede wszystkim wzgledem swoich
klientow. Wszelkie ograniczenia odpowiedzialnosci rzeczoznawcow nie powinny
by¢ wprowadzane kosztem profesjonalizmu przeprowadzonej wyceny.

Rzeczoznawcy powinni przyjmowac zlecenia zgodnie z posiadanymi kompe-
tencjami i realizowac je profesjonalnie, zgodnie ze wskazowkami, wyceniajgc
nieruchomosc¢ i identyfikujgc wszystkie istotne dowody przed ostatecznym
oszacowaniem wartosci, wiarygodnie dokumentujgc informacje zgromadzone
na tym etapie i przedstawiajgc rezultaty w sposob profesjonalny.

Uznawanie ograniczen w obszarze posiadanej wiedzy — Rzeczoznawcy nie
powinni przyjmowac zlecen spoza swojego obszaru kompetencji. W bardziej
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5.4.9.

skomplikowanych przypadkach rzeczoznawca moze nie posiada¢ szczegol-
nej wymaganej wiedzy specjalistycznej, potrzebnej do ukonczenia danego za-
dania. Moze to dotyczy¢ wiedzy z dziedziny geologii, kwestii sSrodowiskowych,
surowcow mineralnych, ksiegowych czy zagadnien prawnych. W takich okolicz-
nosciach rzeczoznawca komunikuje klientowi konieczno$¢ odbycia konsultacji
z ekspertem, w celu ukonczenia zadania. Aby uniknag ¢ nieporozumien dotycza -
cych odpowiedzialnosci i ewentualnych kwestii zwigzanych z odpowiedzial-
noscig wynikajgca z umowy, zaleca sie, by — jesli to mozliwe — rzeczoznawcy
pozostawili w gestii klienta nawigzanie bezposredniego kontaktu ze specjalista,
zamiast komunikowac sie z nim osobiscie.

Ubezpieczenie z tytutu prowadzenia dziatalno$ci zawodowej — w zwigzku z tym,
ze poziom odpowiedzialnosci rzeczoznawcy wynikajacy z danej wyceny (wraz
z wszelkimi kosztami sgdowymi lub odsetkami narostymi w trakcie trwania spo-
ru) moze przewyzszac¢ zasoby rzeczoznawcy lub spotki, w wielu krajach istnieje
mozliwos¢ wykupu ubezpieczenia z tytutu prowadzenia dziatalnosci zawodowe;j.
Zdajac sobie sprawe, ze tego typu ubezpieczenie stanowi dodatkowa gwarancje
z punktu widzenia klienta, wiele stowarzyszen zawodowych wymaga od swoich
wykwalifikowanych cztonkdéw wykupienia ubezpieczenia w tym zakresie. Jednak
posiadanie polisy ubezpieczeniowej nie jest ogdlnie dostepne ani wymagane we
wszystkich krajach.
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EWS & Proces wyceny

Warunki wspotpracy oraz podstawy przyjete dla przeprowadzanej wyceny wymagaja
formy pisemnej i musza zostac ustalone przed prezentacjg wyceny.

Wycena zostaje przygotowana na podstawie przeprowadzonych badan, opracowana
i zaprezentowana w formie pisemnej zgodnie z profesjonalnymi standardami. Podje-
te dziatania musza by¢ wystarczajgce, by stanowi¢ fundament dla zadeklarowanej
opinii dotyczacej wartosci.

Dane zachowane po ztozeniu wyceny muszg w sposob wystarczajgcy umozliwia¢ we-
ryfikacje, czy analiza i ocena, przeprowadzone z uwzglednieniem przyjetego podej-
$cia(bgdz podej$c¢) do oszacowania wartosci ujetej w operacie, byty dostateczne dla
danego rodzaju i zakresu wyceny.

1. Wprowadzenie

2. Zakres

3. Warunk wspotpracy

4. Wspotpraca z doradcami, audytorami i innymi podmiotami

ze strony klienta
5.  Komentarz
6. Argumenty wspierajgce wycene

1. Weryfikacja wyceny
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1. Wprowadzenie

Wycena powinna zostac sporzgdzona w sposéb fachowy, biorgc pod uwage wy-
ceniang nieruchomosc oraz wszelkie dostepne dowody tak, aby oszacowanej
wartosci nie dato sie zakwestionowac.

2. Zakres

Niniejszy Standard omawia czynnosci dokonywane w procesie przygotowania
Operatu szacunkowego.

Poczawszy od Warunkdéw wspotpracy, poprzez ocene i ogledziny nieruchomo-
$ci, nastepnie dokonuje sie weryfikacji Operatu szacunkowego i przechowuje
dane. Standard ten wyszczegolnia takze kwestie, jakie nalezy wzig¢ pod uwage
w przypadku, gdy rzeczoznawcy zlecono przeprowadzenie weryfikacji istniejg-
cej wyceny.

3. Warunki wspotpracy

3.1

3.2.

3.3.

3.4,

Warunki wspotpracy to szczegdtowe warunki umowy zawartej pomiedzy rzeczo-
znawcag majatkowym lub firma zajmujgca sie wyceng a klientem. Warunki te
przedstawiane sg klientowi lub potencjalnemu klientowi po uprzednim otrzyma-
niu ustnego lub pisemnego zlecenia na realizacje ustugi wyceny nieruchomosci.
Dla kazdego zlecenia opracowuje sie konkretne warunki, ktore w sposob wyrazny
i odpowiedni odzwierciedlajg charakter i cel wyceny, a takze zakres badan, ja-
kie nalezy przeprowadzi¢ w celu wydania opinii na temat oszacowanej wartosci.

Szczegdtowe Warunki wspotpracy nalezy uzgodni¢ na pismie przed przystapie-
niem do realizacji ustugi.

Uzgodnione Warunki wspotpracy moga nastepnie wymagac poprawek, a wszel-
kie zmiany nalezy udokumentowac na pismie, aby unikng ¢ ewentualnych niepo-
rozumien i wynikajgcych z nich sporéow.

Warunki wspotpracy nalezy poddawac regularnej ocenie, uwzgledniajgc informa-
cje zwrotng od klienta lub zmiany wymogow klienta, najnowsze zmiany w prze-
pisach, regulacjach, wymaganiach stowarzyszenia zawodowego rzeczoznawcy,
a takze wszelkie aktualizacje i nowe wydania ESW.
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3.5.

3.6.

3.1

Brak zachowania formy pisemnej Warunkow wspétpracy oznacza, ze sg one nie-
zgodne z ESW oraz wymogami Kodeksu Etyki Zawodowej Europejskich Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGOVA. Moze powodowac takze brak dostatecznych
argumentow obrony w razie jakichkolwiek postepowan dotyczgcych optat, za-
niechan lub wykonania zlecenia.

W przypadku, gdy rzeczoznawca regularnie wykonuje podobne wyceny, np.
wyceny na potrzeby kredytu, na rzecz tego samego klienta, z ktérym uzgod-
nit warunki wspoétpracy, rzeczoznawca musi potwierdzi¢ na pismie, ze ustalo-
ne warunki majg zastosowanie, chyba ze strony uzgodnity inaczej. O wszelkich
dalszych zmianach nalezy poinformowac klienta na pismie, gdy tylko wejdg one
w zycie.

Minimalne warunki, jakie nalezy uwzglednic¢ i uzgodnic to:
> Tozsamosc¢ klienta;

> Celwyceny;

> Nieruchomosc¢ poddawana wycenie;

> Wiasnos¢:

> Podstawa lub podstawy wartosci;

> Konkretna data wyceny;

> Potwierdzenie braku konfliktu interesow. O$wiadczenie dotyczgce uprzed-
nich czynnosci dotyczgcych konkretnej nieruchomosci lub wspotpracy z za-
interesowanymi stronami;

> Tozsamosc¢ i status rzeczoznawcy;

» Zatozenia, zatozenia szczegolne i odstepstwa od ESW;

> Zakresizasieg przeprowadzonych badan;

> Wiarygodnos$c¢ informacji dostarczonych przez klienta;

> Wszelkie ograniczenia dotyczace publikacji;

> Zakres, w jakim dochowana zostanie nalezyta starannosc;
> Zgodnos$c¢ z Europejskimi Standardami Wyceny;

> Podstawy naliczanych optat;

> Podstawowe ograniczenie odpowiedzialnosci;

> Harmonogram prac.

(zob. tabela w punkcie 5.10)

I.A. — EWS 4: Proces wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

4. Wspdtpraca z doradcami, audytorami i innymi podmiotami ze strony klienta

41.

4.2,

Rzeczoznawca moze by¢ zmuszony do wspotpracy z doradcami klienta, w celu
zabezpieczenia wymaganych informacji. Jesli wycena ma zosta¢ uwzgledniona
w sprawozdaniu finansowym, scista wspotpraca z audytorami jest szczegolnie
istotna aby zagwarantowac, ze przeprowadzane czynnosci sg zgodnie z faktycz-
nymi potrzebami, a takze zapewnic¢ spdjnos¢ oraz upewnic sie, ze zastosowano
odpowiednig podstawe wartosci.

Na podstawie fachowej oceny rzeczoznawca okresli, czy bedzie positkowac sie
otrzymanymi lub ujawnionymiinformacjami. W ustalonych warunkach wspotpra-
cy nalezy wyraznie wskazac¢, w jakim stopniu uznaje sie za wiarygodne informacje
otrzymane od klienta, przedstawicieli klienta lub oséb trzecich.

Komentarz

5.1

5.2.

5.3.

Rzeczoznawcy sg w petni odpowiedzialni za to, by zagwarantowa¢, ze — zgod-
nie ze stanem faktycznymii w publicznej ocenie — posiadajg odpowiednie kom-
petencje i kwalifikacje oraz nie sg wykluczeni z procesu wyceny z uwagi na
rzeczywiste, potencjalne lub rzekome konflikty interesow lub — w przypadku
wystepowania takich konfliktow — ujawnili je i podjeli ewentualne kroki w celu
ich zniwelowania oraz nie wykazujg zadnych rzeczywistych lub potencjalnych
brakow, a co za tym idzie, moga zrealizowac oferowane im zadanie.

Do nieoczekiwanych zdarzen, takich jak spory prawne, moze dojs¢ nawet wiele
lat po ukonczeniu pierwotnego zlecenia wyceny. Kontekst historyczny i argu-
mentacja uzasadniajgca wprowadzenie szczegdlnych warunkéw mogg okazac
sie trudne do odtworzenia, jesli w odpowiednim momencie nie zostaty odnoto-
wane na pismie. Odpowiedni dokument pomoze takze wykazac, jesli wycena zo-
stata uzyta w celach innych niz zaktadane.

Z punktu widzenia rzeczoznawcy taki dokument stanowi cenny materiat, ktory
w wyrazny i zwiezty sposob wyszczegdlnia ustalenia poczynione i zaakcepto-
wane przed podjeciem zlecenia. Ponadto, stanowi potwierdzenie, ze zaréwno
klient, jak i profesjonalni doradcy klienta wiedzg, czego spodziewac sie po wy-
cenie i moga oceni¢, czy zrealizowane zadanie jest zgodne z ich potrzebami
i oczekiwaniami.

I.A. — EWS 4: Proces wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Wyceny realizowane przez podwykonawcow — uprzednia zgoda klienta jest
wymagana w przypadku, gdy realizacja wyceny zostata powierzona w ramach
podwykonawstwa innym rzeczoznawcom o konkretnej specjalizacji lub jesli wy-
magane jest znaczgce fachowe wsparcie 0sob trzecich. Wydang przez klienta
zgode nalezy udokumentowac na pismie i ujawni¢ w Operacie szacunkowym.

Wyceny przekazane osobom trzecim — istnieje ryzyko, ze wyceny sporzgdzo-
ne w okreslonym celu zostang przekazane osobom trzecim i wykorzystane
w innym, niepowigzanym celu. W zwigzku z tym Warunki wspotpracy muszg wy-
tgczac odpowiedzialnosc¢ rzeczoznawcy wzgledem oso6b trzecich oraz okreslac
ograniczony charakter wyceny, przeznaczony wytgcznie w celu wykorzystania
przez klienta.

Wyceny niezgodne z ESW — w przypadku, gdy rzeczoznawcy zleca sie sporzg-
dzenie wyceny na podstawach, ktore sg niezgodne z niniejszymi Standardami
lub naruszaja te Standardy, na poczatku realizacji zlecenia rzeczoznawca musi
poinformowac klienta, ze w Operacie zostanie umieszczona wzmianka o odejsciu
od ESW.

Wyceny przeprowadzone na podstawie ograniczonych informacji lub w oparciu
0 szczegolne zatozenia — moze dojs$¢ do sytuacji, w ktorej informacje sg ogra-
niczone, mozliwosci dokonania ogledzin sg niewystarczajgce lub rzeczoznawca
dysponuje ograniczonym czasem. Na przykfad, w niektorych przypadkach Ope-
rat wymagany jest do wewnetrznych celéw zarzadu, w innych jest konieczny
w zwigzku z transakcja przejecia lub fuzji, kiedy czas jest na wage ztota. W takich
przypadkach rzeczoznawca musi upewnic sie, uzgodnione warunki wspotpracy
potwierdzajg, ze Operat bedzie wykorzystywany wytg cznie przez klienta i nie doj-
dzie do jego publikacji.

Rzeczoznawca moze by¢ zmuszony do przyjecia szczegdlnych zatozen lub zgod-
nie ze wskazowkami klienta dokona¢ wyceny na podstawie szczegolnych zato-
zen. Takie zatozenia to m.in.:

> zatozenie, ze nieruchomos$¢ nie jest wynajeta, w przypadku gdy w rzeczywi-
stosci jest przedmiotem najmu;

> szacowanie wartosci na podstawie zatozonych pozwolen dotyczgcych planu
miejscowego, ktore roznig sie od tych faktycznie wydanych;

> zatozenie, ze wycena sporzgdzana jest dla nieruchomosci, ktéra ucierpiata
W pozarze;
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> szczegolne zatozenia w przypadku wyceny funkcjonujgcego obiek-
tu handlowego.

W takich okolicznosciach, niezwykle istotne jest to, by w warunkach wspotpracy
wyraznie okresli¢, ze Operat szacunkowy oraz wszelkie publikacje opracowane
na jego podstawie, jasno wskazywaty warunki i instrukcje dotyczgce wyceny,
cel i kontekst wyceny, zakres do jakiego ograniczono badanie, poczynione za-
tozenia, wage przyktadanag do tego, by zrédta wykorzystanych informacji byty
odpowiednie, opinie przedstawiong w wycenie oraz zakres odchylenia od niniej-
szych Standardéw.

5.9. W wyjatkowych sytuacjach, odpowiednim i stosownym rozwigzaniem moze
okazac sie wydanie wycen zawierajacych odpowiednie kwalifikacje, jesli zasto-
sowanie majg ponizsze ograniczone okolicznosci:

> rzeczoznawca dokonat uprzednio ogledzin przedmiotowej nieruchomosci
i zna nieruchomos¢, rynek oraz sgsiedztwo; lub

> rzeczoznawca otrzymat od zarzadu i/lub Rzeczoznawcdw wewnetrznych
przedsiebiorstwa odpowiednie szczegotowe informacje uzupetniajgce, ktére
pozwalajg uzupetnic braki w badaniu jakie sam przeprowadzit.

5.10. Komentarz dotyczacy minimalnego zakresu Warunkéw wspotpracy

Tozsamosc¢ klienta

Cel wyceny Rzeczoznawca musi oswiadczy¢, ze wycena
ma zastosowanie wytgcznie w konkretnym,
wyszczegolnionym celu.
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Rzeczywista nieruchomosc¢
poddawana wycenie

Nalezy podac¢ adres nieruchomosci.

Nalezy wzig ¢ pod uwage nastepujgce kwestie:

> W przypadku braku okreslonych granic
wycenianej nieruchomosci, moze okazac sie
konieczne wskazanie odniesienia do planu
i potozenia wzgledem innego trwatego obiektu

> Jeslinanieruchomosci znajdujg sie state
elementy wyposazenia, wykonczenia lub
sprzety, nalezy okresli¢, ktore z nich pozostana
na nieruchomosci;

> Jesliwyceniana nieruchomos¢ jest
wynajmowana, wszelkie udogodnienia
wprowadzone przez najemcow mogg zostac
pominiete w przypadku przedtuzenia lub
aktualizacji najmu, co z kolei moze mie¢ wptyw
na wartos¢ nieruchomosci.

Stan wiasnosci

Jeslimamy do czynienia z wiecej niz jednym
interesem prawnym lub zbiorem praw do
nieruchomosci, nalezy wskazac¢, ktorego/ktorych
z nich dotyczy wycena.

Podstawa lub
podstawy wartosci

Nalezy wskazac¢ podstawe lub podstawy wartosci,
ktore beda ujete w operacie. Nalezy zastosowac
podstawy wyceny uznane przez ESW. Decyzja

0 wyborze moze zalezec od klienta, instytucji
zawodowej lub by¢ narzucona przepisami prawa
lub regulacjami.

Konkretna data wyceny

Potwierdzenie braku konfliktu
intereséw. Oswiadczenie
dotyczgce uprzednich
czynnosci dotyczgcych
konkretnej nieruchomosci

lub wspotpracy

z zainteresowanymi stronami

(zob. ESW 3.5.2)
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Tozsamoscé
i status rzeczoznawcy

Oswiadczenie, ze rzeczoznawca dziata

w charakterze zewnetrznego i niezaleznego
podmiotu. Potwierdzenie zgodnosci z zasadami
Europejskiego Kodeksu Postepowania i Etyki
stowarzyszenia rzeczoznawcow, do ktorej nalezy
rzeczoznawca i TEGOVA.

Kwalifikacje i tytuty przyznane rzeczoznawcy,
w tym REV czy TRV, jesli dotyczy.

Zatozenia, zatozenia szczegolne
i odstepstwa od ESW

Nalezy wskazac¢ wszelkie zatozenia, w tym
zatozenia szczegdlne wymagane przez klienta
w trakcie przygotowania wyceny lub Operatu
szacunkowego. Nalezy wskaza¢ wszelkie
odchylenia od ESW wraz z uzasadnieniem.

(zob. ESW1)

Zakres i zasieg
przeprowadzonych badan

Nalezy wyraznie wskaza¢ zakres i zasieg
przeprowadzonych badan. Nalezy omowic takze
zakres przeprowadzonych ogledzin (na zewngtrz
i wewngtrz nieruchomosci).

Wiarygodnosc¢ informaciji
dostarczonych przez klienta

Jesli klient dostarczytinformacje dotyczace
nieruchomosci lub jesli klient pouczyt
rzeczoznawce, by zdobytinformacje od wskazanej
osoby trzeciej, woéwczas warunki wspotpracy
muszg wskazywac, ze rzeczoznawca bedzie
uznawat takie informacje za wiarygodne i nie
bedzie probowat weryfikowac¢ prawidtowosci
dostarczonych informacji.

Rzeczoznawca nie przyjmuje odpowiedzialnosci
w przypadku, gdy klient wstrzymuje informacje lub
dostarcza nieprawdziwe informacje.

Wszelkie ograniczenia
dotyczgce publikacji

Nalezy wskaza¢ wszelkie istniejgce i uzgodnione
ograniczenia dotyczace publikacji, powielania,
publicznych odniesien do lub rozpowszechniania
Operatu szacunkowego.

I.A. — EWS 4: Proces wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

Zakres, w jakim dochowana
zostanie nalezyta starannosc

Nalezy wskaza¢ konkretne osoby, w stosunku do
ktorych nalezy dochowac nalezytej starannosci.
Moze okazac¢ sie zasadne, by wskazac¢ brak
odpowiedzialnosci lub obowigzku dochowania
nalezytej starannosci wzgledem jakichkolwiek
0so6b trzecich.

Zgodnos¢ z Europejskimi
Standardami Wyceny

W przypadku uznania wyceny za zgodng z ESW,
nalezy dodac odniesienie ze wskazaniem tytutu
Europejskie Standardy Wyceny.

Podstawy naliczanych optat

Nalezy wyszczegolni¢ wszelkie istotne koszty

i optaty poniesione przez klienta. Jesli wydatki
zostang dopiero naliczone, nalezy wskazac
podstawe takich optat. Nalezy jednoznacznie
wskazac, jesli podane kwoty nie zawierajg
podatku VAT lub innych podatkow. Jesli klient
nie jest zarejestrowanym ptatnikiem VAT

(np. jest osobg fizyczng), nalezy podac¢ kwoty
faczne, z podatkiem VAT. Jesli wysokos¢ optat
jest ustalana przez osoby trzecie lub narzucona
ustawowo, nalezy podac rzeczywistg kwote, jaka
zostanie naliczona.

Podstawowe
ograniczenie odpowiedzialnosci

Harmonogram prac

6. Argumenty wspierajace wyceng

6.1. Fachowa wycena opiera sie na dokonanej przez rzeczoznawce ocenie przedmio-
towej nieruchomosci w okreslonym kontekscie, badaniu i weryfikacji wszelkich
kwestii, ktore mogag wptywac na wartos¢ nieruchomosci. Jakos¢ catej wyceny
w pewnej mierze zalezy od jakosci materiatdow wykorzystanych w procesie jej
przygotowania, dlatego tez rzeczoznawca powinien zweryfikowac¢ wszystkie zro-
dta i dane zaczerpniete z takich materiatéw. Nalezy przeanalizowac takze uwa-
runkowania rynkowe istotne z punktu widzenia okreslonej nieruchomosci, jako ze
w jakosciowych ocenach stanowig one takze istotng podstawe podejmowanych
decyzji. Dane zachowane po ztozeniu wyceny muszg w sposob wystarczajgcy
umozliwia¢ weryfikacje, czy analiza i ocena, przeprowadzone z uwzglednieniem
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6.2.

6.2.1.

przyjetego podejscia(badz podej$¢) do oszacowania wartosci ujetej w operacie,
byty dostateczne dla danego rodzaju i zakresu wyceny.

Ogledziny nieruchomosci — w ramach gromadzenia wiedzy z pierwszej reki na
temat nieruchomosci, rzeczoznawca podpisujgcy sie pod Operatem szacun-
kowym lub wyznaczona i wykwalifikowana osoba przez niego oddelegowana
musi przeprowadzi¢ osobiscie wizje lokalng nieruchomosci. Aby udokumento-
wac wszelkie kwestie, ktore wydaja sie by¢ istotne dla wartosci nieruchomosci,
w trakcie ogledzin nalezy obejrze¢ wnetrze obiektdw, okolice i otoczenie.

Operat szacunkowy musi zawierac¢ ponizsze informacje z ogledzin:
> Data ogledzin;

> Informacje, ktore zostang przekazane i przeanalizowane: zestawienie doku-
mentéw i innych informacji pozyskanych od 0séb trzecich, np. dane z katastru,
informacja o powierzchni, biezacy stopien zajecia nieruchomosci, najemcy,
itp., w tym wskazanie zrodta danych i dowodow towarzyszacych;

> Potwierdzenie, ze wizja lokalna zostata przeprowadzona przez rzeczoznawce
lub odpowiednio wykwalifikowang osobe bedagcg pod jego nadzorem;

> Imieinazwisko oraz kwalifikacje osoby, ktdra osobiscie przeprowadzita ogle-
dziny nieruchomosci oraz zakres przeprowadzonych ogledzin. Jesli ogledziny
nieruchomosci byty mniej kompletne niz standardowo jest to wymagane dla
tego rodzaju wyceny, nalezy wskaza¢ na ten fakt.

> Odpowiedzialnos¢ za ogledziny — spoczywa na rzeczoznawcy podpisujg-
cym Operat;

> Wymiar, w jakim udato sie przeprowadzi¢ ogledziny nieruchomosci.

. Charakter wizji lokalnej bedzie zalezat od samej nieruchomosci oraz krajowych

przepisow prawa, zwyczajow oraz praktyk. W kazdym wypadku rzeczoznawca
powinien udokumentowac podstawowe cechy nieruchomosci i lokalizacji, ktore
majg wptyw na wartosc.

. Charakter i skala ogledzin nieruchomosci zalezy od celu wyceny oraz podstaw

uzgodnionych z klientem. Moga zaistnie¢ okolicznosci, m.in. w przypadku spo-
rzgdzenia wyceny portfela, w ktérych zasadne moze okazac sie ograniczenie
ogledzin wytg cznie do inspekcji nieruchomoscizzewnatrz lub przegladu okolicy,
lub tez dokonania oceny zaocznie. Jesli do ogledzin nie doszto lub nie zostaty one
przeprowadzone w sposob wiasciwy, ktory pozwalatby na zabranie wszystkich
koniecznych informacji, w Operacie szacunkowym nalezy umiesci¢ wzmianke
o tym fakcie oraz wynikajgcym z niego ograniczeniu, poniewaz moze okazac sie,
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

ze nie udato sie wskaza¢ czynnikow, ktore moga mie¢ znaczny wptyw na war-
tos¢ nieruchomosci.

Nalezy wtasciwie wskazac na istotne kwestie finansowe, prawne i regulacyjne
dotyczace nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu ogledzin nieruchomosci rzeczoznawcy powinni odszukac
dostepne obiekty porownawcze (sprzedane lub wystawione na sprzedaz, lub
wynajete lub przeznaczone pod wynajem) i kompleksowo przeanalizowac ja na
podstawie dowoddw w postaci ceni/lub dochodow.

Wyceny przygotowane dla celow zabezpieczenia kredytu hipotecznego wy-
magaja obiektywnej oceny czynnikow ryzyka charakterystycznych dla danej
nieruchomosci, ktore sg powigzane ze strukturg pozyczki i zaktadanym okre-
sem kredytowania.

Kwoty podawane w Operacie nalezy odpowiednio umotywowac¢. Wycena to suma
przeprowadzonych przez rzeczoznawcow dochodzen i badan, ktére dowodzg
umiejetnosci gromadzenia danych pochodzgcych z roznych zrédet, skuteczne-
go korzystania z takich materiatow i wydania zasadnej opinii.

Zawartosc Operatu szacunkowego warunkuje cel wyceny i uzgodnione Warunki
wspotpracy. ESW b dotyczy dokumentowania Wyceny.

Jesli rzeczoznawca ma swiadomosc niestabilnosci na rynku, wahan lub innych
kwestii, ktére moga stanowié ryzyko dla wartosci, nalezy odpowiednio ujg¢ je
i udokumentowac w opracowaniu.

Weryfikacja wyceny

1.1

1.2.

Weryfikacja wyceny oznacza ocene Operatu sporzadzonego przez innego rze-
czoznawce, nie zas przeprowadzenie ponownej wyceny.

Pojecie Weryfikacja wyceny moze oznaczac:

> ocene Operatu sporzadzonego przezinnego rzeczoznawce, przeprowadzong
w formie Sprawozdania z weryfikacji wyceny;
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

>

>

Asprawdzenie ogdlnej poprawnosci portfela wycen (zob. WESW 1) na pod-
stawie badania reprezentatywnej proby nieruchomosci, z uwzglednieniem
podstawowych wynikdw przyjetych zatozen i przeprowadzonych analiz;

weryfikacje przeprowadzong przez bank zgodnie z Artykutem 208 paragraf 3
punkt b) Rozporzadzenia(UE) nr575/2013, ktore zgodnie z interpretacjg EWS
oznacza,ponowng wycene”.

Niniejszy Standard odnosi sie do Weryfikacji wyceny w znaczeniu okreslonym
w pierwszym ustepie punktu 7.2.

Celem weryfikacji jest:

>

>

ocena spojnosci weryfikowanej wyceny z Europejskimi Standardami Wyceny;

analiza dokumentéw, na podstawie ktorych sporzadzono wycene i ocena po-
prawnosci i zasadnosci ich wykorzystania;

identyfikacja wszelkich niespdjnosci oraz ich wptywu na zawarte w wyce-
nie wnioski.

Uwaga — Celem weryfikacji wyceny nie jest podanie nowej wartosci wyceny, jako ze takie
dziatanie wymagatoby przeprowadzenia nowej wyceny.

Oprocz elementow koniecznych dla realizacji celéw weryfikacji, Sprawozdanie
z weryfikacji wyceny powinno zawiera¢ co najmnie;j:

>

Tozsamosc¢ klienta i innych uzytkownikoéw, do ktorych sprawozdanie
jest kierowane;

Zaktadany cel weryfikacji oraz zaktadang forme wykorzystania wyni-
kow weryfikaciji;

Wymogi dotyczace zachowania fachowej niezaleznosci, ktora kieruje sie
rzeczoznawca weryfikujacy wycene, formutujgc obiektywna opinie, na ktora
w zaden sposo6b nie wptywajg osoby trzecie;

Wskazanie, czy doszto do dyskusji z udziatem rzeczoznawcy przygotowujg ce-
go pierwotng wycene;

Zatozenia i szczegolne zatozenia przyjete w procesie weryfikacji wyceny.

Zakres weryfikacji nalezy wskaza¢ w sposob jasny i niemylgcy dla zlecajgcych
ani dowolnych niezaleznych stron trzecich, ktore zyskaja legalny dostep do umo-
wy dotyczacejzakresu przeprowadzanych prac.

I.A. — EWS 4: Proces wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

1.1.

1.8.

1.9.

Sprawozdanie z weryfikacji musi by¢ przedstawione w sposob jasny i zawierac
wystarczajgce informacje tak, by wynik weryfikacji nie byt w zaden sposéb my-
lgcy dla klienta i pozostatych uzytkownikow, dla ktorych sprawozdanie z weryfi-
kacji zostato opracowane.

Rzeczoznawca przeprowadzajgcy weryfikacje musi byc:
> Wykwalifikowanym rzeczoznawcg, zgodnie z definicjg ujetg w ESW 3;
> niezalezny od rzeczoznawcy, ktory pierwotnie sporzgdzit wycene;

> w posiadaniu (co najmniej) faktow i informacji istotnych dla nieruchomosci
w dacie wyceny, z ktorych korzystat pierwotny rzeczoznawca. Jesli rzeczo-
znawca dokonujgcy weryfikacji nie posiada takich informacji lub posiada tylko
czes$c¢ z nich, nalezy jasno wskazac na ten fakt.

Wymagania, jakie musi spetnia¢ rzeczoznawca dokonujacy Weryfikacji wyceny:

> Rzeczoznawca dokonujgcy Weryfikacji wyceny musi oceni¢ zgodnosc¢ ze
standardami wyceny, ktore obowigzywaty w dacie wyceny;

> Choc¢ rzeczoznawcy dokonujgcy weryfikacji moga odwotywac sie do frag-
mentéw weryfikowanego Operatu szacunkowego, ktére w istotny sposob
wspierajg ich ocene, muszg takze wskazac, w jakim zakresie weryfikowali
pierwotny Operat kierujac sige ,zatozeniami szczegoélnymi”.
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EWS 5 Prezentacja wyceny

Wycena musi by¢ prezentowana przejrzyscie, w formie pisemnej zgodnej ze stan-
dardami zawodowymi, jasno wskazywac wytyczne, cel, podejscia, podstawy, metody
i wnioski z wyceny, jak rowniez sposob wykorzystania wyceny, zgodnie z ustalonymi
warunkami wspotpracy.

Wprowadzenie
Zakres
Operat szacunkowy — Definicja

Operat szacunkowyKomentarz

AR I

Operat szacunkowy dla nieruchomosci
mieszkaniowych wedtug ESW
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1. Wprowadzenie

Wycena dokonywana przez rzeczoznawce musi by¢ zakomunikowana klientowi
w sposob jasny i skuteczny. Operat szacunkowy bedzie stanowit dokument wy-
korzystywany przez klienta w procesie decyzyjnym. Z tego wzgledu musi by¢ on
doktadny, przejrzysty i zrozumiaty dla klienta.

2. Zakres

Niniejszy Standard dotyczy Operatu szacunkowego, za pomoca ktorego rzeczo-
znawca przekazuje klientowi informacje na temat okreslonej wartosci.

3. Operat szacunkowy — Definicja

Operat szacunkowy to kompleksowe narzedzie, za pomocg ktérego rzeczoznaw-
ca przekazuje klientowi swojg fachowag ocene na temat Wartosci rynkowej. Jest
to dokument szczegotowo opisujacy zakres, kluczowe zatozenia, metody wyceny
oraz wnioski z przeprowadzonej wyceny. Operat przedstawia fachowa opinie na
temat wartosci przedmiotu wyceny popartg podstawg lub podstawami wyceny
zgodnymi z Europejskimi Standardami Wyceny.

4. Operat szacunkowy

4.1.

Ogodlne

Operat szacunkowy musi by¢ sporzadzony w formie pisemnej, opracowany
i przedstawiony w sposob rzetelny i zrozumiaty dla uzytkownikow i klientow. Do-
tyczy to zaréwno operatow prezentujgcych Wartos$¢ rynkowa, jak i operatow
przedstawiajgcych inne podstawy wyceny, jako ze taka forma dokumentu budu-
je poczucie pewnosci pomiedzy rzeczoznawca i klientem.

Operat szacunkowy powinien wyszczegolnia¢ wytyczne dotyczgce podjetego
zadania, podstawy i cel wyceny, a takze prezentowac¢ wyniki analizy, na pod-
stawie ktorych wydano opinie dotyczaca wartosci, w tym szczegoty wykorzy-
stanych obiektow porownawczych. Dokument musi objasniac¢ takze procesy
analityczne przeprowadzone w trakcie wyceny oraz prezentowac informacje,
z ktoérych korzystano.

I.A. — EWS b: Prezentacja wyceny
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4.1.5.

4.1.6.

4.2,

4.2.3.

Operat szacunkowy musi przedstawiac jasng i jednoznaczng opinie dotyczaca
wartosci nieruchomosci w dniu wyceny, wraz z dostateczng iloscig szczegoto-
wych informacji, aby zagwarantowac, ze w dokumencie omowiono wszystkie
kwestie ustalone z klientem w Warunkach wspotpracy oraz wszelkie kluczowe
obszary, a takze nie istniejg powody do niedomoéwien co do rzeczywistego sta-
nu nieruchomosci.

Operat nie moze by¢ dwuznaczny, w zaden sposdb mylgcy dla czytelnika, ani tez
nie moze tworzyc¢ fatszywego wrazenia. Z tego oraz innych powodoéw Operat musi
by¢ napisany z uzyciem terminéw zrozumiatych dla osoby pozbawionej wiedzy na
temat rynku nieruchomosci czy wyceny.

Operat musi by¢ obiektywny. To na jego podstawie podejmowane beda decyzje,
a sita przedstawionych argumentéw moze zdecydowac o zaangazowaniu lub wy-
cofaniu srodkow finansowych. Jesli rzeczoznawca wyraza zdecydowane opinie
dotyczace korzyscilub stabosci nieruchomosci, nalezy zakomunikowac je w spo-
sob rozsgdny i obiektywny, aby umozliwi¢ czytelnikowi zrozumienie wnioskow
ptynacych z wyceny.

W przypadku, gdy rzeczoznawca otrzymat zlecenie przeprowadzenia wyceny
mimo rzeczywistego lub potencjalnego konfliktu intereséw, informacje o takim
konflikcie nalezy odnotowac wraz z potwierdzeniem poinformowania o nim klien-
ta oraz szczegotami srodkow, jakie podjeto, aby zapewnic, ze ten konflikt nie
wptynie negatywnie na obiektywng ocene rzeczoznawcy.

Zawarto$¢ Operatu szacunkowego

Formaiszczegoty zawarte w Operacie leza w gestii rzeczoznawcy, jednak musza
by¢ zgodne z okreslonymi wytycznymi przekazanymirzeczoznawcy przez klienta,
a takze bra¢ pod uwage cel wyceny oraz sposéb wykorzystania jej przez klienta.

. Operat szacunkowy musi w sposob odpowiedni ujawnia¢ wszelkie kwestie

uzgodnione w warunkach wspotpracy (zob. ESW 4, rozdziat 3).

Wyceny tworzone sg z mysla o réznych klientach, w réznych celach i przy réz-
nych okazjach. W pewnych przypadkach klienci beda $wietnie znali dang nieru-
chomos¢, podczas gdy w innych sytuacjach bedg odkrywac jg, czytajac Operat
szacunkowy. W niektorych wypadkach Operat bedzie wykorzystany w procesie
decyzyjnym dotyczacym powaznej inwestycji lub rezygnacji zinwestycji, podczas
gdy w innych klienci potrzebuja jedynie aktualnych informacji na temat wartosci
ich portfela. W niektorych sytuacjach Operat zostanie przekazany osobom trze-
cim, w innych klient bedzie jego jedynym czytelnikiem.

I.A. — EWS b: Prezentacja wyceny
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4.2.4,

W zwigzku z tym, zawartos¢, dtugosc¢ i poziom szczegotowosci Operatu szacun-
kowego bedzie w sposob oczywisty zalezat od celu wyceny oraz profilu i potrzeb
klienta. Dlatego tez formai tres¢ Operatu powinny zosta¢ uzgodnione z klientem
na samym poczatku zlecenia i potwierdzone na pismie w Warunkach wspotpracy.

. Operat musi zawiera¢ dodatkowe istotne materiaty jesli nieruchomos¢ jest lub

bedzie wykorzystywana w celach inwestycyjnych, jest w petni wyposazonym pod-
miotem handlowym czy tez przedmiotem faktycznejlub potencjalnej rozbudowy,
remontu lub modernizacji.

. Rzeczoznawcy musza ujawnic, jesli w procesie wyceny stali sie Swiadomiistnie-

nia kwestii, ktére moga wptywac na okreslone wartosci. Takie kwestie to miedzy
innymi, potencjalne zanieczyszczenie nieruchomoscilub w jej poblizu, obecnos$c¢
materiatow szkodliwych lub problemy dotyczgce tytutu prawnego.

. Jesli rynek, na ktorym funkcjonuje wyceniana nieruchomos¢ jest wyjatko-

wo niepewny i ta sytuacja ma wptyw na wycene, rzeczoznawca musi postepo-
wac ostroznie, dzieli¢ sie wiedzg o problematycznych kwestiach z klientem
i uwzgledni¢c w Operacie odpowiednie oswiadczenia.

. Okres waznosci okreslonej wartosci — wycene sporzgdza sie w odniesieniu do

konkretnej daty wyceny. Sama warto$¢ moze byc¢ inna juz kolejnego dnia po tej
dacie. Mimo to, ogolnie rzecz biorac, klienci oczekuja, ze beda mogli polega¢
na wycenie przez okreslony czas po dacie wyceny. W pewnych okolicznosciach
rzeczoznawca moze chcie¢ okresli¢, po jakim czasie po dokonaniu wyceny Ope-
rat nie powinien by¢ dtuzej uznany za obowigzujgcy. Moze to mie¢ szczegdlne
znaczenie w czasach o duzej zmiennosci wartosci. Kwestie te moga regulowac
przepisy prawa krajowego lub wymagania umowne.

. W kazdym Operacie szacunkowym musi znalez¢ sie oswiadczenie, ze Wykwali-

fikowany rzeczoznawca, ktéry odpowiada przed klientem za opracowang wyce-
ne, zastosowat sie do wymagan niniejszych Europejskich Standardéw Wyceny.
Rzeczoznawca okresla zakres oraz powody kazdego przypadku odstepstwa od
standardow oraz wyjasnia, dlaczego zdecydowat sie poming ¢ jakikolwiek kluczo-
wy element procesu wyceny.

5. Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW

(zob. Zatgcznik)
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A. PODSTAWOWE ELEMENTY ZLECENIA

A.1. Nieruchomosé

1. Nieruchomos¢ — Nazwa (jesli istnieje).

2. Adres.

3. 0znaczenie z katastru/oznaczenie z rejestru gruntow + mapa pogladowa.

A.2. Klient

L. Okreslenie klienta zlecajgcego wycene (nazwa, dane szczegotowe).

5. Zakreszlecenia ztozony przez klienta wzgledem rzeczoznawcy + wszelkie zmiany
od dnia zlecenia.

6. Zaleznos¢ wzgledem stron trzecich — jesli ustalono, ze pewne okreslone pod-
mioty trzecie majg wykorzystywac Operat, nalezy je precyzyjnie wskazac.

1 Ograniczenia Operatu/klauzula zachowania poufnos$ci — Rzeczoznawca musi

wskazac wszelkie ograniczenia dotyczg ce wykorzystania Operatu, a takze wszel-
kie ograniczenia w zakresie jego publikacji.

A.3. Rzeczoznawca

10.

1.

Wskazanie rzeczoznawcy — jesli zlecenie wyceny kierowane jest do przedsie-
biorstwa, nalezy wskaza¢ konkretnego rzeczoznawce, ktory bedzie realizo-
wat wycene.

Kwalifikacje rzeczoznawcy (ESW 3).

Status niezaleznego rzeczoznawcy (wewnetrzny lub zewnetrzny).

Potwierdzenie, ze rzeczoznawca posiada doswiadczenie i wiedze o rynku ko-
nieczng do sporzadzenia wyceny nieruchomosci.

Zatgcznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW
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12.

13.

Potwierdzenie braku konfliktu intereséw — w przypadku istnienia konfliktow,
w Operacie nalezy zaznaczy¢, ze klient zostat o nich poinformowany oraz wy-
szczegolni¢ kroki podjete w celu zagwarantowania, ze rzeczoznawca pozosta-
je obiektywny.

Zaangazowanie specjalistycznych rzeczoznawcoéw lub doradcéw — jeslirzeczo-
znawca podpisujgcy Operat skorzystat z ustug zewnetrznych ekspertdw, nalezy
wskazac ich i wykazac, ze klient zgodzit si¢ na ich udziat w procesie wyceny.

A.4. Zakres prac

14.

15.

16.

17.

18.

Cel wyceny (kredyt hipoteczny lub inne zastosowanie w celach bankowych,
sprzedaz/zakup, opodatkowanie, remont, rozbudowa, itp.).

Przyjeta podstawa wartosci, wraz z petng definicja odpowiedniego ESW (np.
Wartos$¢é rynkowa) oraz odniesienie do odpowiedniego ESW lub przepisu prawa
lub regulacji, ktére okreslajg podstawy wyceny.

Interes prawny (tytut prawny, rodzaj prawa) wzgledem wycenianej nieruchomosci
(prawo wtasnosci, dzierzawa lub inny, udziat we wtasnosci, itp.).

W przypadku przyjecia specjalnego zatozenia, w rozdziale poswigconym wnio-
skom w Operacie szacunkowym wraz z opinig dotyczaca wartosci rzeczoznawca
musi w spos6b wyrazny wskazac, ze do oszacowania wartosci doszto przy zasto-
sowaniu takiego specjalnego zatozenia.

Przeprowadzone badania.

A.5. Dostepne informacje

19.

20.

2.

22.

Informacje otrzymane i przeanalizowane — zestawienie dokumentéw i innych
informacji pozyskanych od os6b trzecich, np. dane z katastru, informacja o po-
wierzchni, biezgcy stopien zajecia nieruchomosci, najemcy, itp., w tym wskaza-
nie zrodta danych i dowodow towarzyszacych (zatgczone w formie zatgeznika).

Zrodio danych pomiarowych i zastosowane standardy pomiarow.

Rzeczoznawcy musza uwzgledni¢ wszelkie istotne przyjete zatozenia dotyczace
dokumentow lub informacji, ktore nie zostaty im udostepnione, czy tez informa-
cji, ktorych nie byli w stanie zweryfikowac.

Nalezy odnotowac, ze rzeczoznawca polega na informacjach pozyskanych od
klienta i osob trzecich.

Zatgcznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW
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A.6. Ogledziny nieruchomosci

23. zakres przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci. Czysto wizualny, bez
uwzglednienia wad ukrytych.

24, Data ogledzin nieruchomosci.

25. Potwierdzenie, ze ogledziny zostaty przeprowadzone przez rzeczoznawce lub od-
powiednio wykwalifikowang osobe bedgcg pod jego nadzorem.

26. Imie i nazwisko oraz kwalifikacje osoby, ktéra osobiscie przeprowadzita ogledzi-
ny nieruchomosci oraz zakres przeprowadzonych ogledzin. Jesli ogledziny nie-
ruchomosci byty mniej kompletne niz standardowo jest to wymagane dla tego
rodzaju wyceny, nalezy wskazac ten fakt.

27. odpowiedzialnos¢ za ogledziny — spoczywa na rzeczoznawcy podpisujgcym
Operat (jak okreslono w punkcie A.3.8 powyzej).

28. Wymiar, w jakim udato sie przeprowadzi¢ ogledziny nieruchomosci.

Zatacznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW




Europejskie Standardy Wyceny 2020

B. OPIS

B.1. Lokalizacja

29. Istotne cechy sasiedztwa.
30. Dostepnosc transportu publicznego.

31. Wyznaczenie i opis obszaru geograficznego istotnego dla wycenianej nierucho-
mosci(Odpowiednie mapy i zdjecia nalezy dotgczy¢ jako zatg czniki).

32. Opiniarzeczoznawcy dotyczgca uwarunkowan rynkowych, ktére zwykle wptywa-
ja na wartos¢ nieruchomosci w wyznaczonym obszarze.

B.2. Nieruchomos¢

33. Analiza lokalizacji:

> Odlegtos¢ od centrum miasta, komunikacji publicznej (lotnisko, stacja kole-
jowa, przystanek autobusowy), dojazd do nieruchomosci (odpowiedni wjazd
z drog gtownych, itp.) oraz wszelkie inne istotne informacje (odlegtos¢ od
miejsc pracy, szkot, sklepdw, itp.);

> Opis dziatki, na ktorej posadowiona jest zabudowa (wielko$¢, ksztatt, topogra-
fia terenu i lokalna infrastruktura).

34. opis fizycznych cech nieruchomosci(architektura, state wyposazenie i urzadze-
nia, ocena efektywnosci energetycznej, widok, nastonecznienie, stan technicz-
ny, atrakcyjnosc i charakter nieruchomosci, itp.) musi by¢ udokumentowany za
pomoca zdje¢ zatgczonych w formie zatg cznikow.

35. Komentarz dotyczacy jakosci cech fizycznych nieruchomosci, zarowno odreb-
nie, jak i wzgledem jakosci sgsiedztwa.

Zatgcznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW
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B.3. Stan prawny

36. Wtasnosc i posiadanie — w tym komentarz dotyczacy wszelkich umoéw, praw
stron trzecich do nieruchomosci, ograniczen lub zobowigzan, ktére moga mie¢
wptyw na wartosc.

37. Najem — informacja na temat podstawowych warunkéw umoéw najmu, biezacej
wysokosci czynszow i wszelkich postanowien dotyczacych ich zmiennosci w dal-
szym okresie najmu.

38. Planowanie przestrzenne i kontrola zabudowy — informacje dotyczgce aktu-
alnych zasad zagospodarowania przestrzennego odnos$nie do planéw budowy,
dopuszczalnych sposobow uzytkowania, ryzyka wystgpowania pozarow lasow,
trzesien ziemi, powodzi itp.

39. 0Ocena wptywu stanu prawnego na wartosc.

Zatacznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW
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C. WYCENA

C.1. Metodyka

40. Metodyka — opis rozwazanych podejs¢ do wyceny oraz informacja o zastosowa-
nych podejsciach i metodach wyceny.

4]. Kluczowe zatozenia — zaleca sie, aby objasnié¢ wybor tych kluczowych zatozen
w odniesieniu do wyszczegdlnionych obiektdw porownywalnych.

C.2. Kryteria wyboru dla okreslonych danych rynkowych

42. Nalezy wyraznie okresli¢ przyjete kryteria wyboru danych poréwnawczych(obszar
rynku, wielkos¢, rodzaj, itp.), ktére muszg odpowiadac¢ cechom nieruchomosci.

43, 14.Nalezy jasno wyréznic¢ informacje dotyczace transakcji nieruchomosciami
poréwnywalnymi (odpowiednio zredagowane pod kgtem poufnosci i prywatno-
$ci) oraz pozostate dane rynkowe, wraz z podaniem zZrodta takich informacji oraz
przyjete kryteria doboru obiektow poréwnywalnych (obszar geograficzny odpo-
wiedni dla wycenianej nieruchomosci, rozmiar, rodzaj, itp.).

C.3. Analiza danych rynkowych

44, Opis kazdej nieruchomosci poréwnywalnej(w zatg cznikach mozna zawrze¢ zdje-
cia, odpowiednio dobrane pod katem poufnoscii prywatnosci).

45, Korekty wartosci nieruchomosci porownywalnych opatrzone odpowiednim ko-

mentarzem — Rzeczoznawca musi uwzgledni¢ odpowiedni komentarz, ktory od-
zwierciedla logike i sposéb rozumowania odnosnie do wprowadzonych korekt.

C.4. Wycena

4B. Ostateczna kalkulacja potwierdzajgca opinie o Wartosci rynkowej.

Zatgcznik — Operat szacunkowy dla nieruchomosci mieszkaniowych wedtug ESW
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D. WNIOSKI

4],

48.
49.
50.

51.

52.

53.
54.
55.

Oszacowana warto$¢ musi by¢ przedstawiona w sposob jasny i niebudzgcy wat-
pliwosci, wraz z potwierdzeniem przeprowadzenia wystarczajg cych badan, ktore
uzasadniajg przedstawiong opinie o wartosci.

Potwierdzenie wartosci.
Data wyceny.

Wyrazne o$wiadczenie, czy koszty przeprowadzenia transakcji, takie jak podatek
VAT, optaty, itp., zostaty czy nie zostaty ujete w oszacowanej wartosci.

Waluta — raportowana wartos¢ musi w sposob wyrazny wskazywac¢ na walute
przyjetg w wycenie. Jesli przedstawiona wartosc jest wyrazona w walucie innej
niz waluta kraju, w ktorym znajduje sie dana nieruchomos¢, w operacie szacun-
kowym nalezy uwzgledni¢ zastosowany kurs wymiany.

Oswiadczenie o stosowaniu sie do Ogdlnego rozporzadzenia o ochronie da-
nych (RODO).

Oswiadczenie o stosowaniu sie do ESW.
Podstawowe ograniczenie odpowiedzialnosci.

Operat szacunkowy musi zosta¢ opatrzony podpisem rzeczoznawcy i datg (jok
okreslono powyzej w punkcie A.3.8).
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EWS 6 Wycena i efektywnosc
energetyczna

Prawny obowigzek przeprowadzenia termomodernizacji budynku w celu osiggniecia
wyzszego poziomu efektywnosci energetycznej w sztywno okreslonym terminie lub
w okreslonym punkcie zwrotnym (np. w momencie wynajmu lub sprzedazy) powodu-
je nieuniknione i znaczace koszty, ktére wptywaja na Wartosc rynkowa, poniewaz
witasciciel bedzie musiat w takim terminie lub punkcie zwrotnym zaptacic za pra-
ce termomodernizacyjne.

Rzeczoznawcy musza by¢ swiadomi takich termindw i punktow zwrotnych wynikajg-
cych z przepisow prawa, a gdy zagadnienia takie sie pojawia, muszg oszacowac koszt
termomodernizacji w odpowiednio szerokim zakresie, aby wynik takich prac spetnit
wymagany nowy poziom efektywnosci energetycznej bgdz przyszte wymagania, kto-
re sg wystarczajgco bliskie daty wejscia w zycie przedmiotowych zmian, oraz prze-
analizowac zakres, w jakim koszty te wptywajg na Wartos¢ rynkowa w dniu wyceny.

1. Wprowadzenie
2. Zakres

3. Europejski Standard Wyceny 6 — Wycena
i efektywnos$¢ energetyczna

4, Komentarze

I.A. — EWS 6: Wycena i efektywnosc¢ energetyczna
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1. Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

1.4.

1.5

Ograniczenie ocieplenia klimatu stato sie gtdwnym krotko-, srednio- i dtugoter-
minowym priorytetem Unii Europejskiej. Wszystkie istotne obszary polityki UE
bez wyjgtku — efektywnos¢ energetyczna, odnawialne zrodta energii, Srodowi-
sko, transport, rynek wewnetrzny, konkurencja, pomoc publiczna, polityka go-
spodarczaimonetarna, zarzgdzanie gospodarka, podatki, cyfryzacja, rolnictwo,
rybotéwstwo, polityka regionalna, badaniaiinnowacje, negocjacje akcesyjne, po-
lityka sgsiedztwa, handel zagraniczny, sprawy zagraniczne, rozwoj zagraniczny,
finansowanie odbudowy gospodarczej po COVID-19 oraz budzet UE (wieloletnie
ramy finansowe na lata 2021-2027) — muszg by¢ zaprojektowane lub przepro-
jektowane w taki sposdb, by przyczyniaty sie do redukcji emisji dwutlenku wegla
i jego wychwytywania.

Zgodnie z obowigzujgcym prawem unijnym panstwa cztonkowskie musza
do 2030 r. osiggnac¢ 32,5% poprawe efektywnosci energetycznej w stosunku
do prognoz, a udziat energii ze zrodet odnawialnych w koncowym zuzyciu brutto
w UE musi wynies¢ 32%. Odpowiada to 40% redukcji emisji dwutlenku wegla do
2030r.160% redukcji do 2050 .

Europejskie przepisy klimatyczne, co do ktorych w momencie oddawania niniej-
szych dokumentow do druku tocza sie dyskusje, wyznaczaja jednak nowe cele
dla UE w zakresie co najmniej 55% redukcji emisji gazow cieplarnianych do 2030
r.ineutralnosci weglowej netto do 2050 r. (,netto” oznacza redukcje emisji dwu-
tlenku wegla w potgczeniu z jego wychwytywaniem).

Nie mozna osiggna¢ tego celu bez zmiany paradygmatu gospodarczego oparte-
go naregulacjach. Regulacje ,stworza” dany rynek. Bedzie to szczegolnie istotne
i znaczgce w przypadku branzy nieruchomosci, poniewaz budynki odpowiadajg
za 36% emisji dwutlenku wegla w UE, znacznie wyprzedzajgc jakikolwiek inny
sektor, a ogolne cele UE nie moga zostac osiggniete bez szybkiego uniezalez-
nienia zasobow budowlanych od paliw i gazu oraz bez ich powigzania z zielong
energig i przyspieszong termomodernizacjg.

Unia tradycyjnie reguluje zuzycie energii w budynkach w formie dyrektyw, a do
najwazniejszych znaczacych skutkdw takich dziatan naleza:

> obowigzek przeprowadzenia termomodernizacji w sytuacji, w ktorej wtasci-
ciel dobrowolnie decyduje sie na przeprowadzenie istotnej renowacji;

> wszystkie nowe budynki musza by¢ blisko zeroemisyjne;

I.A. — EWS 6: Wycena i efektywnosc¢ energetyczna
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> panstwa cztonkowskie muszg co roku poddawac¢ termomodernizacji 3% bu-
dynkow administracji centralnej;

> budynki przeznaczone na wynajem lub wystawione na sprzedaz muszg po-
siadac swiadectwo charakterystyki energetycznej wraz ze stosowng oceng;

> regularna kontrola systemow grzewczych i chtodniczych.

Dziatania te nie sg w zadnym wypadku wystarczajgce, by osiggnagc¢ cele UE,
a mimo to istniejg ogromne przeszkody praktyczne i polityczne dla wszelkich
regulacji unijnych, ktore bytyby bardziej szczegétowe niz te wymienione powyzej.
W zwigzku z tym nowa polityka UE musi skupic¢ sie na celach unijnych i pozo-
stawi¢ panstwom cztonkowskim duzg swobode w wyborze konkretnych instru-
mentow do ich osiggniecia. Nowe przepisy UE naktadajg jednak na panstwa
cztonkowskie obowigzek przedstawienia Komisji Europejskiej szczegotowych
wyjasnien dotyczacych krajowych regulacji wprowadzonych, by osiggna¢ opi-
sywane cele.

W 2020 r. kazde panstwo cztonkowskie musiato przedstawi¢ Komisji Europej-
skiej zintegrowany Krajowy Plan na rzecz Energii i Klimatu (KPEiK) dotyczacy
swojej nadrzednej strategii klimatycznej oraz Dtugoterminowg Strategie Reno-
wacji Budynkow (DSRB).

DSRB dostepne na dzien 01.10.2020 r. wskazujg pojawienie sie:

> szerzejzakrojonych obowigzkow w zakresie termomodernizacji dla wtascicie-
li decydujgcych sie na przeprowadzenie istotnych renowacji;

> obowigzek termomodernizacji niezaleznie od decyzji wtasciciela;

> szersze stosowanie swiadectw charakterystyki energetycznejjako bodzca do
wprowadzenia obowigzku termomodernizacji wraz z adekwatnymi wysitkami
na rzecz zwigkszenia ich wiarygodnosci i egzekwowalnosci;

> wyzsze i uproszczone dotacje oraz ulgi podatkowe;

> przyspieszenie termomodernizacji budynkow administracji centralnej
i lokalnej.

Rzeczoznawcy majgtkowi muszg by¢ swiadomi wszystkich tych czynnikow,
cho¢ najbardziej zauwazalny wptyw na Wartos¢ rynkowa maja trzy pierw-
sze zagadnienia.

I.A. — EWS 6: Wycena i efektywnosc¢ energetyczna
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2. Zakres

Niniejszy standard obejmuje obowigzki majace wptyw na Wartos¢ rynkowa i wy-
nikajgce z krajowych przepiséw budowlanych, ktére zmierzaja do osiggnigcia
celéw UE w zakresie emisji gazow cieplarnianych.

3. Europejski Standard Wyceny 6 — Wycena i efektywnos$¢ energetyczna

3.1

3.2.

3.3.

Prawny obowigzek przeprowadzenia termomodernizacji budynku w celu osig-
gniecia wyzszego poziomu efektywnosci energetycznej w sztywno okreslonym
terminie lub w okreslonym punkcie zwrotnym (np. w momencie wynajmu lub
sprzedazy) powoduje nieuniknione i znaczace koszty, ktére wptywaja na War-
tos¢ rynkowa, poniewaz wiasciciel bedzie musiat w danym terminie lub punkcie
zwrotnym zaptacic¢ za prace termomodernizacyjne.

Rzeczoznawcy muszg by¢ swiadomi takich terminow i punktow zwrotnych wy-
nikajacych z przepisow prawa, a gdy zagadnienia takie pojawig sie, muszg osza-
cowac koszt termomodernizacji w odpowiednio szerokim zakresie, aby wynik
takich prac spetnit wymagany, nowy poziom efektywnosci energetycznej badz
przyszte wymagania, ktére sg wystarczajgco bliskie daty wejscia w zycie zmian,
oraz przeanalizowac zakres, w jakim koszty te wptywajg na Wartosc¢ rynkowa
w dniu wyceny.

Do tej pory czesto nabywcy decydowali sie na termomodernizacje czesciowe —
na co pozwalaty przepisy budowlane, co tylko w niewielkim stopniu wptywato na
efektywnosci energetyczne i pociggato za sobg jedynie marginalne koszty. Nowe
obowiagzki prawne powoduja jednak powstanie sytuacji, w ktorej takie czesciowe
rozwigzania nie sa juz wystarczajace..

4, Komentarz

4.1

Niektore z Dlugoterminowych Strategii Renowacji Budynkow przedtozonych Ko-
misji Europejskiej przez panstwa cztonkowskie w 2020 r. zapowiadajg naktadanie
automatycznych obowigzkow w zakresie termomodernizacji, ktére beda miaty
wptyw na Wartosc¢ rynkowa.

I.A. — EWS 6: Wycena i efektywnosc¢ energetyczna
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4.2,

4.3.

L4,

Niektore z nich zawierajg plany poprawy jakosci swiadectw charakterystyki
energetycznej budynkdéw i uczynienia z zawartych w nich ocen egzekwowalnego
progu w zakresie wymogu dotyczgcego termomodernizacji.

Wiekszos¢ wspomnianych strategii opierata sie na osiggnieciu istniejgcych ce-
6w UE w zakresie efektywnos$ci energetycznej i odnawialnych zrédet energii,
a nie na znacznie bardziej rygorystycznych celach w zakresie emisji gazow cie-
plarnianych okreslonych w europejskich przepisach klimatycznych, znajdujgcych
sie obecnie na $ciezce legislacyjnej. Oznacza to, ze te rzady, ktorym wydawato
sie, iz moga unikng ¢ automatycznych obowigzkow w zakresie termomoderni-
zacji w ramach starych celow, prawdopodobnie bedg musiaty je wprowadzi¢
w najblizszej przysztosci.

Ponizsze przyktady obejmujg automatyczne obowigzki krajowe w zakresie ter-
momodernizacji zaczerpniete z DSRB ztozonych do 01.10.2020 r. Rzeczoznawcy
maja tkowi z tych krajow musza zapoznac sie ze wszystkimi brakujgcymi infor-
macjami, ktore moga by¢ dla nich przydatne.

(see Annex)
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BELGIA

REGION STOLECZNY BRUKSELI

»  Budynki mieszkalne

Nowe $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynkow: nie wiecej niz trzy re-
komendacje dotyczgce robdt. Zamiast tego wskazanie srodkow technicznych, ktére
nalezy zastosowac, by osiggnac¢ ogolny cel w zakresie charakterystyki energetycznej
okreslony (w podziale na rodzaje) przez Region Stoteczny Brukseli.

Na potrzeby robot sporzadzany jest plan termomodernizacji — obowigzkowy w przy-
padku pozwolenia na budowe wymagajgcego zaangazowania architekta. Plan taki jest
sporzadzony przez architekta.

Roboty termomodernizacyjne nalezy przeprowadzi¢ w pieciu etapach, aby do 2050 r.
osiggna¢ minimalny poziom charakterystyki energetycznej. Ten minimalny poziom
zostanie okreslony w podziale na rodzaje. Wtasciciele wybiorg dziatania do przepro-
wadzenia sposrdd priorytetowych srodkow zalecanych zgodnie ze swiadectwem cha-
rakterystyki energetycznej budynku. Przed uptywem kazdego terminu okreslonego w
przepisach wtasciciele muszg wykaza¢, ze takie roboty zostaty prawidtowo wykonane.

Budynki mieszkalne, ktdre nie spetniajg kryteriow efektywnosci energetycznejikryte-
riow zdrowotnych i/lub minimalnego poziomu charakterystyki energetycznej, nie beda
mogty by¢ oddawane w najem.

»  Budynki niemieszkalne

Obowigzkowy system robot, ktore musza zosta¢ wykonane w okreslonych terminach,
podobny do systemu ustanowionego dla sektora mieszkaniowego.

Zatgcznik — Przyktad automatycznych obowigzkow w zakresie termomodernizaciji
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FLANDRIA

»  Budynki mieszkalne

Zaktualizowane $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku zawiera konkret-
ne porady wraz ze wskazéwkami witg czajgc koszty przystosowania budynkow miesz-
kalnych jednorodzinnych, by umozliwi¢ realizacje celu przewidzianego na 2050 r.
Wskazanie kosztow termomodernizacji daje potencjalnym nabywcom neutralne argu-
menty do negocjowania ceny sprzedazy”.

Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla powierzchni wspolnych budyn-
kow wielorodzinnych.

Stopniowe zaostrzanie norm flamandzkiego kodeksu mieszkaniowego dotyczgce
maksymalnej liczby $wiadectw charakterystyki energetycznej budynkdéw, z uwzgled-
nieniem wskaznikow referencyjnych w kontekscie dtugoterminowego celu narok 2050.

»  Budynki niemieszkalne

Obowigzkowa termomodernizacja po przekazaniu tytutu wtasnosci: Od 2021 r. bu-
dynek musi zosta¢ poddany dogtebnej termomodernizacji w okresie nie dtuzszym niz
pie¢ lat od momentu podpisania aktu notarialnego przenoszgcego prawo wtasnosci.
Szczegotowe wytyczne w przygotowaniu.

Obowigzkowa minimalna charakterystyka energetyczna od 2030 r.: 0d 2030 r. budynki
takie musza posiada¢ minimalng charakterystyke energetyczng na poziomie, ktory
dopiero zostanie okreslony.

CYPR

0d 1lipca 2020 r. wszystkie budynki mieszkalne po wiekszej termomodernizacji muszg po-
siadac klase energetyczng A, a wszystkie pozostate budynki — klase energetyczng B+.

Zatgcznik — Przyktad automatycznych obowigzkow w zakresie termomodernizacii
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FRANCJA

»  Budynki mieszkalne

1. Informacje:

» Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (EPC) ma by¢ wiarygodne
i mozliwe do wyegzekwowania* poczawszy od 01.01.2021r.

*Niezbedne w przypadku punktu 2 ponizej.

» Do 01.01.2022 r. swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkow i umowy
najmu bedg musiaty okresla¢ rzeczywiste (pierwotne i koncowe) zuzycie energii
w budynkach, a takze zawierac¢ teoretyczne oszacowanie petnych kosztow ener-
gii w budynkach.

> Do 01.01.2022 r. w przypadku wszystkich reklam konieczne bedzie szacunkowe
okreslenie kosztéw energii.

2. W przypadku budynkow o najgorszych parametrach (klasy F i G, stanowigce 25%
wszystkich zasobow mieszkaniowych):

> Obowigzkowy audyt energetyczny od 2022 r.

» Poczawszy od 01.01.2021 r. w obszarach podlegajgacych mechanizmom kon-
troli czynszéw warunkiem podwyzszenia poziomu czynszu jest przeprowadze-
nie termomodernizacji.

> Prawny obowigzek dokonania termomodernizacji do 2028 r.

> Kary za nieprzestrzeganie obowigzku dokonania termomodernizacji poczawszy
od 2028 r. Kary zostang ogtoszone do 2023 r.

3. 0d 01.01.2023 r. charakterystyka energetyczna stanie sig kryterium oceny go-
dziwych warunkéw mieszkaniowych w budynkach mieszkalnych. Mieszkania, w
ktoérych zuzycie energii przekracza pewien prog ustalony dekretem, nie beda juz
mogty by¢ oddawane w najem.

»  Budynki niemieszkalne

Wiazgce regulacje majgce na celu obnizenie zuzycia energii 0 40% w 2030 r., 50%
w 2040r.i60% w2050 r. w poréwnaniu z 2010 r.
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Ma zastosowanie od powierzchni progowej rownej 1000 m2, ktérg mozna osiagnac¢
w przeliczeniu na jednostke (np.: lokal przypadajgcy na umowe najmu) lub tgcznie
(w budynku przeznaczonym gtéwnie na cele komercyjne lub na nieruchomosci z kil-
koma budynkami). Uwzglednione sg tutaj wszystkie kategorie dziatalnosci, sektor
publiczny i prywatny, z bardzo nielicznymi wyjatkami (budynki tymczasowe, koscioty,
obiekty obronne, bezpieczenstwa wewnetrznego i bezpieczenstwa narodowego).

HOLANDIA

>

Budynki niemieszkalne

0d 2023 r. nie bedzie mozna oddawac w najem biur, ktérych swiadectwa charaktery-
styki energetycznej budynkow wskazujg klase ponizej C, a od 2030 r. — ponizej A.

HISZPANIA

Budynki mieszkalne

Rozszerzenie obowigzku posiadania Swiadectw charakterystyki energetycznej na
wszystkie budynki, nawet jesli nie sg przeznaczone na sprzedaz czy wynajmowane.

Budynki mieszkalne i niemieszkalne

Planowane jest przeksztatcenie swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow
w narzedzia regulacyjne poprzez podniesienie ich obecnie niskiej jakosci technicznej,
poprawe czytelnosci i przejrzystosci, zmiane skali oceny, wskazanie termindéw zwro-
tu z inwestycji w termomodernizacje oraz optymalne roztozenie termomodernizacji
w czasie.

Obecnie w fazie analizy: ustalenie minimalnych standardow efektywnosci energetycz-
nej (mozliwe dalsze powigzanie z godziwymi warunkami mieszkaniowymi), potencjal-
nie na podstawie swiadectw charakterystyki energetycznej budynkéw i stuzgce jako
wartos¢ progowa w przypadku sprzedazy badz wynajmu nieruchomosci albo w przy-
padku preferencyjnego opodatkowania.
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1.B. Wytyczne Europejskich Standardow

Wyceny

WESW 1 Wycena portfela

gl B~ LN -

Wycena portfela

Dokonywanie wyceny portfela

. Wynik

Wartosci nieruchomosci sktadowych

. Raportowanie Wartosci godziwej portfela na potrzeby sprawoz-

dan finansowych

[.B. — WESW 1: Wycena portfela
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1.

Wycena portfela

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

W przypadku wyceny nieruchomosci, portfel stanowi zbiér nieruchomosci be-
dacych wiasnoscia jednej osoby lub jednego podmiotu, ktére majag zostac wy-
cenione jako catosc. Niezaleznie od tego, czy takich nieruchomosci jest wiele
czy kilka, ani czy sg one wzajemnie ze sobg powigzane, czy tez sg odrebne, pod-
stawa wyceny portfela jest zlecenie wyceny takich nieruchomosci jako catosci.
Taka interpretacja eliminuje rozwazania, czy portfel musi sktadac sie z minimal-
nej liczby nieruchomosci.

Choc¢ rzeczoznawca majgtkowy moze by¢ rowniez zobowigzany do przedstawie-
nia wartosci poszczegdlnych nieruchomosci stanowigcych dany portfel, co cze-
sto stanowi element prac zmierzajgcych do dokonania wyceny portfela, warto$¢
portfela moze by¢ wyzsza lub nizsza niz suma wartosci nieruchomosci wchodza -
cych w sktad takiego portfela. Kazda réznica miedzy tymi dwoma wartosciami
moze stanowi¢ wskazowke co do polityki biznesowej klienta, jego strategii mar-
ketingowej bgdz moze zosta¢ wykorzystana do innych celow.

Ro6znica miedzy tymi dwoma podejsciami i moze zosta¢ uznana za:

» ,0dgdrng” wycene portfela, w ktorym to przypadku sktadnikiem aktywow jest
portfel jako catos¢;

» ,oddolng” wycene czesci sktadowej dokonang na podstawie wartosci kazdej
nieruchomosci zidentyfikowanej w ramach takiego portfela.

W przypadku najbardziej podstawowego podejscia do realizacji takiego zle-
cenia, portfel nieruchomosci zdefiniowany jest jako jednostka podlegajgca
wycenie, ktéra nie wymaga przyjmowania zadnych zatozen ani zatozen specjal-
nych, poniewaz:

> na podstawie takiego zlecenia rzeczoznawca majgtkowy powinien wie-
dzie¢, czy nieruchomosci te majg by¢ wyceniane jako catos¢, czy oddzielnie.
W przypadkach, w ktorych zlecenie jest niejasne lub nie moznajednoznacznie
okresli¢ sytuacji(np. prawa wtasnosci sg kwestionowane), wtasciwe moze by¢
przyjecie zatozenia dotyczacego wyceny portfela jako catosci/jednostki, jezeli
jest ono zgodne z trescia zlecenia;

> aby przyjg ¢ zatozenie specjalne, stwierdzenie to musiatoby by¢ w danym mo-
mencie (w chwili wykonywania wyceny) nieprawdziwe. A zatem bytaby to hipo-
tetyczna okolicznos¢, w ktdrej dana nieruchomos¢ mogtaby zosta¢ dodana do
innych nieruchomosci, powodujagc zwiekszenie lub utworzenie portfela bgdz
potencjalnie rozszerzajgc lub zmniejszajgc portfel.

[.B. — WESW 1: Wycena portfela
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Przyktadowe portfele nieruchomosci:

>

zbidr nieruchomosci inwestycyjnych, ktére moga zostac¢ sprzedane z dowol-
nego powodu jako cato$¢;

posiadtos¢ wiejska, w ktorej gtowny dom, tereny zielone i pozostate grun-
ty wraz z innymi zabudowaniami moga w pewnych okolicznosciach tgcznie
stanowi¢ wartos¢ przewyzszajgcag wartos$¢ nieruchomosci wchodzacych
w sktad portfela;

grunty faczone na potrzeby potencjalnej inwestycji;

nieruchomosci bedace przedmiotem sekurytyzowanych kredytéow hipo-
tecznych;

zbiér nieruchomosci bedgcych w posiadaniu podmiotéw sektora publiczne-
go, np. szkot.

W kontekscie portfela nieruchomosci warto$¢ moze byc¢ uzalezniona od roz-
nych czynnikow:

>

jesli portfel sprawia, ze nieruchomosci sg dostepne i atrakcyjne dla rézne-
go rodzaju oferentow, np. kiedy potencjalny zakup tysigca mieszkan jest in-
teresujacy dla inwestoréw prywatnych lub instytucjonalnych, ale juz nie dla
0so6b prywatnych, ktore szukajg pojedynczych nieruchomosci, w ktoérych
chcag zamieszkac;

dywersyfikacja ryzyka dzieki zréznicowanemu portfelowi;
synergie w zakresie kosztow i zarzgdzania;

okolicznosci, w ktérych odrebne zbycie bytoby zbyt ucigzliwe, proces taki byt-
by powolny bgdz niepewny oraz istniatoby ryzyko, ze zbycie takie nie zostanie
w petni sfinalizowane;

inne powody.

Wytacznie od istniejgcych w danym momencie okolicznosci i rynkow zalezy
to, czy:

>

>

portfel nieruchomosci posiada inng wartosc¢ niz suma wartosci nieruchomo-
sci wchodzgcych w sktad tego portfela;

kazda taka réznica jest dodatnia lub ujemna.

Jesli portfel zapewnia premie, dzigki czemu jest wart wiecej jako catos¢ niz suma
wartosci nieruchomosci wchodzacych w sktad tego portfela, wowczas jest bar-

[.B. — WESW 1: Wycena portfela
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dziej prawdopodobne, Ze zostanie utrzymany w aktualnym stanie (jako cato$c),
wprowadzony na rynek jako catos¢ badz rozszerzony w wyniku przejecia. Je-
$li wartosc¢ portfela jest nizsza niz suma wartosci nieruchomosci wchodzgcych
w jego sktad, moze byc¢ to zachetg do zbycia go w czesciach (z zastrzezeniem
kwestii operacyjnych). Jednym z potencjalnych powodéw nabycia moze by¢
mozliwos¢ skorzystania z wartosci takich indywidualnych nieruchomosci.

2. Dokonywanie wyceny portfela

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

Wycena kilku nieruchomosci jako portfela dokonywana jest w taki sam sposob,
jak wycena pojedynczej nieruchomosci i obejmuje zlecenie i umowe, ogledziny
nieruchomosci, analize rynku, przygotowanie opinii o wartosci i sporzadzenie
raportu. Cho¢ skala prac w przypadku wiekszych lub bardziej zr6znicowanych
portfelimoze wptyng ¢ na sposob realizacji takich procesow, zadaniem, ktére ma
zostac wykonane, jest wcigz sporzadzenie profesjonalnej opinii na temat war-
tosci portfela.

Konieczne bedzie okreslenie i udokumentowanie petnego zakresu (zawartosci)
portfela. Nie powinno by¢ watpliwosci co do tego, o jakg nieruchomos¢ chodzi,
a wiec rowniez co do przedmiotu wyceny. Moze to wymagac przyjecia pewnych
zatozen co do niepewnych granic bgdz faktow.

Portfel obejmujgcy duza liczbe nieruchomosci moze — z praktycznych wzgledow
i po doktadniejszej analizie — by¢ wyceniany jedynie w zakresie czesci lub proby
nieruchomosci, ktére rzeczoznawca majatkowy wykorzysta do oceny istotnych
zagadnien oraz — o ile sg one reprezentatywne dla portfela jako catosci — do
okresleniajego wartosci. Wymaga to starannos$ci zarowno pod wzgledem dobo-
ru proby (by byta ona reprezentatywna dla portfela jako catosci), jak i profesjo-
nalnego zastosowania wszelkich technik statystycznych wykorzystywanych przy
realizacji tego zadania.

Stosowanie narzedzi statystycznych i AVM. Rzeczoznawca majgtkowy moze
wykorzystywac narzedzia statystyczne do testowania miar rozktadu i wariancji
wartosci oraz wrazliwosci wyniku na poszczegolne zatozenia. Mogg byc¢ to narze-
dzia dostosowane na potrzeby indywidualne, ogélne programy statystyczne bgdz
rozwigzania oparte na Automatycznych Modelach Wyceny (AVM). Zagadnienia te
omoéwiono w WESW 3.
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

W zaleznosci od zakresu zawartosci portfela kwestia ta moze sktoni¢ do wyko-
rzystania AVM. Poniewaz jest to ¢wiczenie symulacyjne, rozwigzanie to lepiej
sprawdza sie w przypadku wycen na duzg skale niz pojedynczych nieruchomosci.

Jeslirzeczoznawca majgtkowy ma pewnosc co do:

> reprezentatywnego charakteru wykorzystywanych danych, w tym ich zna-
czenia dla nieruchomosci zawartych w portfelu (np. obszaru geograficznego
i sektora rynku), ich rodzaju (faktycznych wynikdw transakcji bgdz jedynie cen
wywotawczych lub innych wycen)i wielkosci; oraz

> stosownosci zasad, ktére dany model wykorzystuje do oszacowania ceny,
w tym potencjalnie sposobu ich weryfikacji pod katem zmian zachodzgcych
narynkach;

AVM moze pomoc mu w sporzadzeniu ostatecznej opinii o wartosci.

Wazne, by pamietac, ze technikii narzedzia statystyczne oraz AVM stanowig po-
moce matematyczne utatwiajgce obliczenia, lecz nie zapewniajag profesjonalne-
go osadu, ktéry jest niezbedny do sporzgdzenia Operatu szacunkowego — jest
to zadanie rzeczoznawcy majgtkoweqgo, ktéry ponosi za nie odpowiedzialnosc¢.

Korzystanie z ustug innych specjalistow i rzeczoznawcow majatkowych. Rze-
czoznawca majgtkowy, ktéremu zlecono wycene duzego portfela, moze potrze-
bowa¢ pomocy innych oséb w zakresie realizacji takiego zlecenia. Jesli portfel
obejmuje rézne rodzaje nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy moze by¢
zmuszony do skorzystania z ustug innego rzeczoznawcy, ktéry posiada umie-
jetnosci w zakresie nieruchomosci wykraczajg ce poza zakres specjalizacji tego
pierwszego, bgdz tez innych specjalistéw, ktérzy moga zapewni¢ mu dostep do
dodatkowej wiedzy.

Moze to w szczegolnosci dotyczy¢ sytuacji, w ktérych:

> w sktad portfela wchodzi nietypowy sktadnik aktywdw (np. kamieniotom) lub
nieruchomos¢ o specjalistycznym przeznaczeniu;

> portfel jest zroznicowany pod wzgledem geograficznym, znajduje sie w kilku
krajach lub na obszarze catej Unii Europejskiej, co utrudnia rzeczoznawcy ma-
jatkowemu przeprowadzenie ogledzin wszystkich nieruchomosci lub pozna-
nie ich, uwzgledniajgc ewentualne kwestie zwigzane z réznicami prawnymi,
jezykowymi i kulturowymi. Jesli portfel obejmuje nieruchomosci w réznych
jurysdykcjach, czesto rozsgdnym rozwigzaniem jest skorzystanie z ustug in-
nego rzeczoznawcy, ktéry posiada wiedze w tym zakresie;
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» w skiad portfela podlegajgcego wycenie wchodza nie tylko nieruchomosci,
lecz inne rodzaje aktywow, np. udziaty w przedsiebiorstwie, maszyny i urza-
dzenia, instalacje energii odnawialnej eksploatowane przez klienta czy dzie-
fa sztuki.

2.10. W takich przypadkach rzeczoznawca majgtkowy, ktéremu zlecono wycene,

2.1.

moze odgrywac role centralnego koordynatora projektu, ponoszgc ogdlng od-
powiedzialnos¢ za prace realizowane przez inne osoby.

Podobnie jak w przypadku pojedynczej nieruchomosci jego zadanie polega na
profesjonalnym sporzadzeniu opinii o wartosci portfela jako catosci, na ktorej
klient moze polegac i ktorg rzeczoznawca jest w stanie obroni¢. Podjete dzia-
tania powinny podlega¢ warunkom umowy i zosta¢ udokumentowane w Opera-
cie szacunkowym.

Wynik

3.1

3.2.

3.3.

Wynik stanowi opinia rzeczoznawcy majgtkowego co do wartosci portfela jako
catosci. Nie jest nim wycena czesci portfela rozpatrywanych oddzielnie, cho¢
i taki wniosek moze zostac¢ zawarty w zleceniu.

Jesli zlecenie dotyczy wyceny portfela, wszelkie dalsze uwagi stanowia jedynie
komentarz. Podobnie sprawa sie ma w przypadku wszelkich dyskusji na temat
Ryzyka rynkowego, ktére moga obejmowac stanowisko dotyczace tego, czy
wartosc¢ portfela zapewnia premie lub dyskonto w stosunku do tgcznej wartosci
nieruchomosci wchodzgcych w sktad portfela.

Jedng z mozliwych kwestii wymagajgcych komentarza w odniesieniu do wyce-
ny jest to, czy dany pojedynczy sktadnik aktywow, czynnik lub dana inna cecha
w ramach portfela moga mie¢ nieproporcjonalny wptyw na wartos¢ portfela. Po-
mimo, iz moze by¢ to wptyw dodatni bgdz ujemny, wazniejszg informacjg moze
okazac sie to, ze dana nieruchomos¢ ma wartos¢ ujemna.

Wartosci nieruchomosci sktadowych

4.1.

Zlecenie klienta moze rowniez wymagac¢ dokonania wyceny nieruchomo-
$ci wechodzacych w sktad portfela. Opinia na temat wartosci bytaby wowczas
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4.2,

4.3.

inna, w tym przypadku ze wzgledu na to, ze nieruchomosci bytyby sprzedawa-
ne oddzielnie.

W niektorych przypadkach moze to wymagac¢ osgdu dotyczacego poziomu dez-
agregacji portfela. Moze by¢ to uzaleznione od stanowiska dotyczgcego czesci,
w jakich najlepiej sprzedac taki portfel (jesli nie jest sprzedawany jako catos¢).
Zdarzyc¢ sie rowniez moze, ze kilka potencjalnie odrebnych nieruchomosci wcigz
bedzie sprzedawanych razem ze wzgledu na wartosc, ktorg beda wspadlnie sta-
nowic¢. Moze tak by¢ w przypadku nieruchomosci rolnych lub dziatek przeznaczo-
nych pod zabudowe, ktére najlepiej sprzedawac w wiekszej ilosci lub jesli grupa
nieruchomosci zapewnia synergie.

W praktyce wycena portfela bedzie prawdopodobnie wymagata dostatecznej wy-
ceny nieruchomosci wchodzgcych w sktad portfela, by umozliwi¢ rzeczoznawcy
sformutowanie stanowiska na temat ich poszczego6lnych wartosci, a tym sa-
mym — wszystkich tych wartosci ogétem. Jednakze, o ile zlecenie nie stanowi
inaczej, mozna przygotowac takg wycene niezgodnie z wymaganymi standar-
dami, by takie stanowisko stanowito profesjonalng opinie na temat wartosci kaz-
dej nieruchomosci.

5. Raportowanie Wartosci godziwej portfela na potrzeby sprawozdan
finansowych

(Wycene Wartosci godziwej w kontekscie MSSF szerzej oméwiono w WESW 2).

5.1

MSSF 13 ,Wycena wartosci godziwej” odnosi sie do aktywéw majgcych zostac
wycenionymi jako ,jednostka rozliczeniowa”, ktorg moze stanowic portfel nieru-
chomosci. Stanowi on, ze:

,Celem wyceny wartosci godziwej jest oszacowanie ceny w transakcji przeprowa-
dzanej na zwyktych warunkach zbycia sktadnika aktywow lub przeniesienia zobo-
wigzania miedzy uczestnikami rynku na dziert wyceny i w aktualnych warunkach
rynkowych. Wyceniajgc wartosc¢ godziwg, jednostka musi ustali¢ wszystkie naste-
pujgce czynniki (MSSF 13:B2) :

> konkretny skfadnik aktywow lub zobowiqzanie, ktdre jest przedmiotem wyceny
(zgodnie z jednostkq rozliczeniowq);

> w przypadku sktadnika aktywow niefinansowych podstawe wyceny, ktora jest
wtasciwa dla wyceny (zgodnie z najwiekszym i najlepszym wykorzystaniem);

> gtowny (lub najkorzystniejszy) rynek dla sktadnika aktywow lub zobowigzania;
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

> techniki wyceny odpowiednie do wyceny z uwzglednieniem dostepnosci da-
nych, na podstawie ktorych zostang opracowane dane wejsciowe odpowia-
dajgce zatozeniom, ktdre uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie sktadnika
aktywow lub zobowigzania oraz poziom hierarchii Wartosci godziwej, na kto-
rym dane wejsciowe sq sklasyfikowane”.

MSSF 13 wymaga, aby jednostka rozliczeniowa zostata ustalona przed okresle-
niem Wartosci godziwej. Nalezy jg zdefiniowac¢ jako poziom, na ktorym sktadnik
aktywow lub zobowigzanie sg agregowane lub dezagregowane w MSSF w celu
ich ujecia.

Wyjgtek dotyczqcy portfela” dopuszczony zgodnie z paragrafem 48 MSSF 13 wy-
daje sie mie¢ bezposrednie zastosowanie wytgcznie do instrumentdw finanso-
wych objetych zakresem MSR 39, zgodnie z ktorym okreslone aktywa finansowe
i zobowigzania finansowe podlegajg zarzadzaniu wraz zkompensujgcym je ryzy-
kiem rynkowym lub ryzykiem kredytowym kontrahenta jako portfel, a nastepnie
wytg cznie w przypadku kwalifikujgcych sie jednostek. Zgodnie z tymi warunkami
powyzszy wyjatek nie wydaje sie by¢ istotny w przypadku nieruchomosci.

Wytyczne dotyczgce rozwazenia najkorzystniejszego rynku dla danego sktad-
nika aktywow oraz odniesienie do ,najwiekszego i najlepszego wykorzystania”
(zgodnie z zawartg w MSSF definicjg) wskazujg jednakze na mozliwo$¢ wyceny
portfela nieruchomoscido tego celu wtasnie na podstawie portfela, przynajmniej
w przypadku, gdy uzyskana w ten sposob wartos¢ jest wyzsza niz wycena nieru-
chomosci wchodzgcych w sktad portfela. W praktyce istotne czynniki prawdo-
podobnie dotyczyc¢ beda:

» charakteru nieruchomosci;

> celu biznesowego lub innego celu dziatalnosci, ze wzgledu na ktoéry klient po-
siada takie nieruchomosci.

Z powodu powigzanych z tym kwestii rzeczoznawca powinien omowi¢ podstawe
okreslania wartosci z klientem i (jesli to mozliwe) z jego ksiegowym, aby otrzy-
mac szczegotowe zlecenie.

Jeslijednostka wyceny jest portfel (a nie jego nieruchomosci wchodzgce w jego
sktad), kolejne wyceny musza by¢ zgodne z tym zatozeniem, chyba ze klient po-
stanowi inaczej. Jezeli zatozenie to ulegnie zmianie, konieczne jest uwzglednie-
nie takiej zmiany.
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5.1

Ze wzgledu na zréznicowane podej$cia zawarte w MSR 16 (nieruchomos¢ zajmo-
wana przez wiasciciela), MSR 17(leasing), MSR 40 (inwestycje) i MSR 41(rolnictwo)
zaistnie¢ moze rowniez koniecznosc przyjecia stanowiska, zgodnie z ktorym
portfel obejmuje potgczenie nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela,
nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci bedgcych przedmiotem leasin-
gu oraz nieruchomosci rolnych. W przypadku leasingu pojawia sie dodatkowe
pytanie, czy — do celow MSSF — jest to leasing finansowy czy operacyjny.
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1.

Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

0d 1978 r. przepisy Unii Europejskiej zawierajg wcigz rozwijany zbior zasad ra-
chunkowosci, ktéry ma utatwi¢ utrzymywanie spojnosci i porownywalnosci
sprawozdan finansowych. Wiekszos¢ Miedzynarodowych Standardow Rachun-
kowosci(MSR)i Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF) zostata wprowadzona do prawa europejskiego rozporzgdzeniami Ko-
misji Europejskiej, w szczegdlnosci rozporzgdzeniem 1255/2012 wprowadza-
jacym MSSF 13 ,Sprawozdawczos$¢ w zakresie wartosci godziwej”. 0d 2005 r.
skonsolidowane sprawozdania finansowe spotek gietdowych majgcych siedziby
w krajach Unii Europejskiej musza by¢ sporzgdzane zgodnie ze standardami
sprawozdawczosci finansowej zawartymi w MSSF.

Nalezy zauwazy¢, ze jedynie spotki panstw cztonkowskich notowane na gietdzie
sg zobowigzane do stosowania rachunkowosci zgodnej z MSSF. Podmioty no-
towane na gietdzie moga (ale nie musza) stosowac zasad rachunkowosci zgod-
nych z MSSF. Jesli takie podmioty nie zdecydowaty sie na wprowadzenie MSSF,
rzeczoznawcy majatkowi wyceniajgcy aktywa takich podmiotow powinni wspot-
pracowac z ksiegowymi danego klienta i postepowac zgodnie z odpowiednimi
krajowymi standardami, przepisami lub regulacjami.

Wartos$¢ godziwa jest jedng z dwdch dozwolonych metod rachunkowych stoso-
wanych w odniesieniu do aktywow bedgcych nieruchomosciami(rachunkowos¢
oparta na kosztach). Pierwotnie zagadnienie to byto zdefiniowane w MSR 40, lecz
kwestie dotyczgce wyceny poruszane byty w wielu standardach MSSF. W maju
201 r. wprowadzono nowy standard — MSSF 13 ,Wycena wartosci godziwej’, kto-
ry ma zastosowanie wobec wszystkich sprawozdan finansowych za okresy roz-
poczynajgce sie 1stycznia 2013 r. lub po tej dacie. MSSF 13 wprowadza szereg
nowych kryteriéw wyceny i raportowania Wartosci godziwej, ktore sg istotne dla
rzeczoznawcow majatkowych i bedg miaty wptyw na sposob sporzadzania przez
nich wycen i Operatow szacunkowych.

2. Zakres

Niniejsze Wytyczne majg zastosowanie wobec wyceny nieruchomosci na potrze-
by sprawozdawczosci finansowej zgodnej z MSSF (np. coroczne wyceny dla spot-
ek gietdowych dziatajgcych w branzy nieruchomosci). Nie dotyczg one natomiast
ustalania Wartosci godziwej w sensie ceny, jakg nalezy okresli¢ w transakcji po-
miedzy dwoma znanymi stronami, ani ustalania Wartosci rynkowej.
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3. Wycena Wartosci godziwej zgodnie z MSSF 13

3.1

3.1

3.1.2.

3.1.4.

Definicja Wartos$ci godziwej. MSSF definiuje Warto$¢ godziwa nastepujgco:

,Cena, ktorq otrzymano by za zbycie sktadnika aktywow lub zaptacono by za prze-
niesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach
miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny”.

MSSF 13 zawiera rowniez ponizsze objasnienia, ktore utatwiajg zrozumienie
tej definicji:

Jednostka rozliczeniowa: Wycena wartosci moze dotyczyc¢ pojedynczego sktad-
nika aktywow albo grupy aktywow. Decyzja o tym, czy dany sktadnik aktywow ma
by¢ wyceniany indywidualnie, czy jako czes$¢ grupy aktywow, bedzie zalezata od
zawartych w odpowiednim MSR zasad identyfikujgcych ,jednostke rozliczeniowq”.

Hipotetyczna transakcja: Warto$¢ godziwa ma by¢ reprezentatywna dla ceny
sprzedazy w hipotetycznej transakcji. Nalezy uznac¢, ze zbycie odbywa sig na
gtownym rynku dla danego rodzaju aktywow albo — w przypadku braku gtéwne-
go rynku — na rynku najkorzystniejszym rynku dla danego skfadnika aktywow.

. Uczestnicy rynku: Wartos¢ godziwg nalezy wycenia¢ na podstawie zatozen, kto-

re przyjeliby uczestnicy rynku w celu ustalenia ceny danego sktadnika aktywow,
przyjmujgc zatozenie, ze uczestnicy rynku dziataja w swoim najlepszym intere-
sie gospodarczym.

Cena: Wartos¢ godziwa ma stanowi¢ cene otrzymang za zbycie sktadnika ak-
tywdw na dzien wyceny. MSSF 13 wyraznie okresla, ze ma to by¢ ,cena wyjscia”,
tj. cena netto nalezna sprzedajgcemu, a nie cena brutto zaptacona przez kupu-
jacego. Koszty transakcyjne nie sa zatem uwzgledniane w Wartosci godziwe;j.
W razie potrzeby sg one rozliczane gdzie indziej zgodnie z zasadami odpowied-
niego MSR.

Definicja ,najwiekszeqgo i najlepszego wykorzystania” zgodnie z MSSF 13

4.1.

Paragraf 27 MSSF 13 stanowi, ze: ,Wycena wartosci godziwej skfadnika aktywow
niefinansowych uwzglednia zdolnos¢ uczestnika rynku do wytworzenia korzysci
ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika akty-
wow lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktory zapewnitby jak najwieksze
i jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow”.
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4.2,

4.3.

bb,

W kontekscie interpretacji “najwiekszego i najlepszego wykorzystania” MSSF 13
okreslaréwniez, ze:

Paragraf 28: ,Najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywdéw niefinanso-
wych uwzglednia wykorzystanie sktadnika aktywow, ktore jest fizycznie mozliwe,
dopuszczalne prawnie i wykonalne finansowo, zgodnie z ponizszym opisem:

(a) wykorzystanie, ktére jest fizycznie mozliwe, uwzglednia cechy fizyczne sktadni-
ka aktywow, ktore uczestnicy rynku uwzgledniliby przy ustalaniu ceny sktadnika
aktywow (np. lokalizacja lub wielko$¢ nieruchomosci);

(b) wykorzystanie, ktore jest prawnie dopuszczalne, uwzglednia wszelkie ograni-
czenia prawne natozone na wykorzystanie sktadnika aktywdw, ktdre uczestnicy
rynku uwzgledniliby przy ustalaniu ceny sktadnika aktywdw (np. strefowe regu-
lacje majgce zastosowanie w odniesieniu do nieruchomosci);

(c) wykorzystanie, ktére jest wykonalne finansowo, uwzglednia, czy uzycie sktad-
nika aktywow, ktore jest fizycznie mozliwe i dopuszczalne prawnie, prowadzi
do wytworzenia odpowiedniego dochodu lub odpowiednich przeptywow pie-
nieznych (z uwzglednieniem kosztow przeksztatcenia sktadnika aktywdow na
potrzeby takiego wykorzystania) w celu uzyskania zwrotu inwestycji, ktérego
uczestnicy rynku wymagaliby w przypadku inwestycji w ten sktadnik aktywow
wykorzystany w taki sposob.”.

Paragraf 29: ,Najwieksze i najlepsze wykorzystanie okresla sie z perspektywy
uczestnikéw rynku, nawet jezeli jednostka przewiduje inne wykorzystanie. Zakta-
da sie jednak, ze aktualne wykorzystanie sktadnika aktywow niefinansowych przez
jednostke jest najwieksze i najlepsze, chyba ze czynniki rynkowe lub inne wskazu-
ja. ze inne wykorzystanie przez uczestnikow rynku skutkowatoby maksymalnym
zwiekszeniem wartosci sktadnika aktywow.”.

MSSF 13 wymaga, aby jednostka sprawozdawcza (ktora zazwyczaj jest klientem
rzeczoznawcy majatkowego) potwierdzita, ze nieruchomosé zostata wycenio-
na na podstawie jej “‘najwiekszego i najlepszego wykorzystania“. By jednostka
sprawozdawcza mogta ztozy¢ takie oswiadczenie, konieczne bedzie, aby rzeczo-
znawca majatkowy stwierdzit w operacie, ze wycenit nieruchomos$¢ na podsta-
wie jej “najwiekszego i najlepszego wykorzystania”. W wiekszosci przypadkow nie
powinno to nastreczac rzeczoznawcy trudnosci, poniewaz wiele nieruchomo-
$ci jest juz jednoznacznie wykorzystywanych w “najwiekszy i najlepszy” sposob,
szczegolnie nieruchomosci inwestycyjne. W innych przypadkach mozliwe jest
rozwazenie sposobow wykorzystania, ktére mogtyby zapewnic¢ wyzszg wartosc,
ale jesli zaden z takich innych sposobdw nie spetnia trzech wymienionych powy-
zej przestanek ekonomicznych, fizycznych i prawnych, wowczas nieruchomos¢
mozna roéwniez uznac za wykorzystang w “najwiekszy i najlepszy” sposéb. Jezeli
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rzeczoznawca majgtkowy nie wycenit nieruchomosci na podstawie jej najwiek-
szego i najlepszego wykorzystania, wowczas musi to stwierdzi¢ w operacie i po-
dac¢ powody, dla ktérych tego nie zrobit. Jednostka sprawozdawcza bedzie mogta
z kolei uwzgledni¢ takie informacje w swoim sprawozdaniu.

5. Hierarchia Wartosci godziwej

5.1

5.2.

5.3.

MSSF okresla ,hierarchie wartosci godziwej”, ustanawiajgc klasyfikacje danych
wejsciowych stosowanych w technikach wyceny na trzech poziomach. Celem
tego pojecia jest umozliwienie czytelnikom sprawozdan finansowych zrozu-
mienia, w jakim stopniu prezentowana warto$c¢ jest oparta na fatwo obserwo-
walnych dowodach lub — z drugiej strony — uzyskiwana jest przy wykorzystaniu
innych metod.

Nalezy zwrdéci¢ uwage, ze koncepcja hierarchii Wartosci godziwej zawarta
w MSSF dotyczy danych wejsciowych wykorzystywanych lub przyjetych w wy-
cenie, a nie metod wyceny. Jest to zmiana w stosunku do poprzedniej sytuacji,
w ktorej MSR 40 okreslathierarchie opartg na technikach wyceny. Dane wejscio-
we sg zaliczane do jednego z trzech poziomow (1, 2 lub 3):

> dane wejsciowe na Poziomie 1to ceny notowane (nieskorygowane) na rynkach
aktywnych za identyczne (wzgledem wycenianego sktadnika) aktywa, do kto-
rych jednostka ma dostep;

> dane wejsciowe na Poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane na
rynkach aktywnych uwzglednione na Poziomie 1, ktére sg obserwowalne albo
posrednio, albo bezposrednio;

> dane wejsciowe na Poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe. Jednost-
ka sprawozdawcza opracowuje nieobserwowalne dane wejsciowe na podsta-
wie najlepszych, dostepnych w okreslonych okolicznosciach informacji, ktore
moga obejmowac dane witasne jednostki. Uwzglednia rowniez wszystkie in-
formacje na temat zatozen dokonanych przez uczestnikow rynku, ktore sa
racjonalnie dostepne.

Korekta danych wejsciowych. Standard stanowi, ze korekta znaczgcych danych
wejsciowych na Poziomie 2 moze skutkowac zakwalifikowaniem tych danych
wejsciowych do Poziomu 3, jezeli korekta wykorzystuje znaczgce nieobserwo-
walne dane wejsciowe. Koncepcja ta jest szczegdlnie wazna w przypadku wy-
ceny nieruchomosci, co zostanie omowione ponizej. Rzeczoznawcy majatkowi
powinnizatem zwracac szczeg6lng uwage na koncepcje korekt obserwowalnych
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5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

danych wejsciowych przy podejmowaniu decyzji o poziomie hierarchii, jaki przy-
pisuja danym wejsciowym.

Po dokonaniu kwalifikacji danych wejsciowych wycena Wartosci godziwej zosta-
nie ostatecznie zaklasyfikowana do poziomu 1, 2 lub 3 zgodnie z przyjeta kla-
syfikacjg danych wejsciowych, nie zas na podstawie zastosowanej metody. Nie
nalezy uznawac, ze zastosowanie jednej lub drugiej metody automatycznie pro-
wadzi do zakwalifikowania wyceny do poziomu 1, 2 lub 3 — ostateczna klasyfika-
cja bedzie w kazdym przypadku zalezata od charakteru wykorzystanych danych
wejsciowych. Jesli dane wejsciowe znajduja sie na réznych poziomach, cata wy-
cena Wartos$ci godziwej zostanie zakwalifikowania do najnizszego poziomu zna-
czgcych danych wejsciowych (najnizszy jest poziom 3). W zwigzku z tym wycena,
ktora zawieraznaczgce dane wejsciowe na poziomie 3, zostanie sklasyfikowana
jako poziom 3.

Wazne, aby zrozumie¢, ze celem klasyfikacji wyceny do Poziomu 3, a nie np.
Poziomu 2, nie jest sugerowanie, jakoby oparta na takich danych wycena byta
nizszej lub gorszej jakosci. Rozréznienie pomiedzy Poziomem 2 a Poziomem 3
ma na celu informowanie czytelnikow sprawozdan finansowych o charakterze
wykorzystanych danych wejsciowych, nie jest natomiast miarg jakosci wyceny.
Podobnie celem sklasyfikowania wyceny Wartosci godziwej do Poziomu 3 nie jest
sugerowanie, jakoby dana nieruchomos¢ byta mniej ptynna nizinne.

MSSF 13 wzmacnia wymogi dotyczace ujawniania informacji na temat charak-
terystyki i ryzyka klasy aktywow, technik wyceny, poziomu hierarchii Wartosci
godziwej oraz stosowanych danych wejsciowych. Ujawnianie okreslonych in-
formacji jest wymagane do wyceny Wartosci godziwej przy uzyciu znaczacych
nieobserwowalnych danych wejsciowych Poziomu 3 (paragraf 91 MSSF 15). Uzgod-
nienie bilansu otwarcia i bilansu zamkniecia oraz obszerny opis stosowanego
procesu wyceny to nowe wymogi, ktére trzeba spetnic.

Nalezy zauwazy¢, ze MSSF 13 zostatopracowany w nastepstwie kryzysu na rynku
kredytow hipotecznych subprime i wynikajgcych z niego wstrzgsow odczuwal-
nych przez najwazniejsze instytucje finansowe. Jest on wyraznie ukierunkowany
bardziej na wycene ztozonych instrumentéw finansowych niz na wycene nieru-
chomosci. W rzeczywistosci bardzo niewiele z licznych przyktadéw podanych
w MSSF 13 odnosi sie do sytuacji dotyczgcych nieruchomosci, co potwierdza, ze
wyceny nieruchomosci nie byty gtbwnym celem tej inicjatywy. Nastrecza to rze-
czoznawcom majgtkowym trudnosci w stosowaniu tego standardu w codzien-
nej pracy. W szczegdlnosci koncepcje ,obserwowalnych”i ,nieobserwowalnych”
danych wejsciowych nie sg jasne, mozna bowiem zapytac: ,obserwowalne dla
kogo?”. Jesli obserwatorzy sa nowi na rynku, wiele informacji moze by¢ dla nich
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5.8.

5.9.

5.10.

nieobserwowalnych. Z drugiej strony jesli obserwatorzy sa doswiadczonymirze-
czoznawcami majgtkowymi, posiadajgcymi dostep do wielu poufnych informa-
cji, znacznie wiecej informacji bedzie dla nich ,obserwowalnych”.

Zgodnie z MSSF 13 dane wejsciowe na Poziomie 1to ceny notowane (nieskorygo-
wane) na rynkach aktywnych za identyczne (wzgledem wycenianego sktadnika)
aktywow, do ktorych jednostka ma dostep. Nieruchomoscirzadko sg identyczne
i to nie tylko dlatego, ze zadne dwa sktadniki aktywow nigdy nie moga zajmowac
doktadnie tej samej przestrzenifizycznej, a to oznacza, ze nawet dwa bardzo po-
dobne do siebie domy mogg posiadac inny widok z okien czy inng orientacje
wzgledem stron Swiata. Podobnie lokal biurowy na najwyzszym pietrze budynku
czesto bedzie zapewniat wiecej naturalnego $wiatta i lepszy widok niz podob-
nej wielkosci lokal na nizszym pietrze. Jesli chodzi o ,ceny notowane”, na wigek-
szosci rynkow nieruchomosci ceny osiggane w przypadku zbycia czy wynajmu
nieruchomosci czesto nie sg notowane, a zatem rzadko sg dostepne dla ogétu
spoteczenstwa. (Ten ostatni aspekt moze jednak z czasem ulec zmianie wraz
z rosngca popularnoscia stron internetowych, ktére zapewniaja informacje
na temat najnowszych czynszow i cen sprzedazy. Informacje uzyskane na ta-
kich stronach nalezy jednak traktowac z ostroznoscia, poniewaz czynsze i ceny
~wywotawcze” moga maskowac faktyczne informacje dotyczace transakcji, np.
ucigzliwe warunki najmu, odroczone ptatnosci, czynsze kroczace itp.).

Z wszystkich tych powodow jest mato prawdopodobne, by wyceny nieruchomo-
$ci obejmowaty wyceny na Poziomie 1. Rzeczoznawca majgtkowy bedzie wiec
najprawdopodobniej dokonywat wyboru pomiedzy Poziomami 2 i 3.

A zatem praktycznie we wszystkich przypadkach rzeczoznawca majatkowy be-
dzie decydowat, czy zastosowane dane wejsciowe nalezy sklasyfikowac do Po-
ziomu 2 czy do Poziomu 3. Nalezy zauwazy¢, ze jednostka sprawozdawcza musi
podac¢ jedynie hierarchie danych wejsciowych, ktére sa uwazane za ,znaczace”
dla wyceny wartosci. Aby sklasyfikowa¢ dane wejsciowe do Poziomu 2, dostepne
musza by¢ wystarczajgce dowody na to, ze wymagane dane wejsciowe dotycza
identycznych lub prawie identycznych nieruchomosci. W szczegolnosci dowody
te muszg byc¢ na tyle aktualne, by mozna je byto wykorzystac¢ bezposrednio i bez
zadnych znaczacych korekt ze wzgledu na uptyw czasu pomiedzy datami tych
transakcji a datg wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Nawet jezeli dowody
pochodza z transakcji dokonywanych niedawno, rzeczoznawca majatkowy na-
dal musi upewnic sig, ze sytuacja w zakresie podazy i popytu nie ulegta zmianie
pomiedzy datg uzyskania dowoddw a datg wyceny przedmiotowej nieruchomo-
sci. Przyktady sytuacji, w ktorych mozliwa jest jednak klasyfikacja do Poziomu 2:

> ceny sprzedazy identycznych lub bardzo podobnych lokali mieszkalnych;
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5.1

5.12.

5.13.

> czynsze identycznych lub bardzo podobnych lokali przeznaczonych na nie-
ucigzliwg dziatalnos¢ gospodarczg, znajdujace sie na tym samym osiedlu;

> czynsze lokali wynajmowanych na podobnych pietrach w tym samym budyn-
ku biurowym.

Korekty danych wejsciowych pojawiaja sie przy wyborze szacunkowych Warto-
$ciczynszu (SWC)idochodowosciw przypadku zdecydowanej wigkszosci wycen
nieruchomosci inwestycyjnych, czyli tych, ktorych MSSF 13 dotyczy w najwiek-
szym stopniu. MSSF 13 stanowi, ze jesli korekta danych wejsciowych do Poziomu
2 jest.znaczgca”, nalezy je od tego momentu uznac za dane wejsciowe na Pozio-
mie 3. Stowo ,znaczgca” nie jest zdefiniowane w standardzie. W zwigzku z tym
rzeczoznawcy majgtkowi muszg sami ocenic¢, co posiada znaczacy charakter.
Nie jest mozliwe wskazanie zakresu korekty procentowej, ktorg mozna uznac
zaznaczaca.

Uznanie czegos$ za znaczgce bedzie zaleze¢ od rodzaju nieruchomosci oraz jako-
$cii przejrzystosci dostepnych informacji rynkowych. Rzeczoznawcy maja tkowi
zazwyczaj maja pojecie o stopniu doktadnosci informacji, ktérymi dysponuja,
a tym samym o stopniu doktadnosci kazdej ustalonej przez nich wartosci. Rze-
czoznawcy mogliby wiec okresla¢ znaczacy charakter lub inne wtasciwosci
korekty w odniesieniu do poziomu doktadnosci, ktéry ich zdaniem wynika z ta-
kich wartosci.

Ze wzgledu na niepowtarzalny charakter nieruchomoscii ograniczenia dowodo-
we omdwione powyzej rzeczoznawcy majgtkowi bardzo czesto musza korygo-
wac znaczace dane wejsciowe. W zwigzku z tym w wielu przypadkach Poziom 3
jest najbardziej prawdopodobnym rozwigzaniem dla gtdwnych danych wejscio-
wych wykorzystywanych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (w szczegdl-
nosci SWC i dochodowosci).

6. Rola rzeczoznawcy majatkowego w ustalaniu hierarchii Warto$ci godziwej

6.1

Przy pierwszej nadarzajgcej sie okazji rzeczoznawcy majgtkowi muszg szcze-
gétowo omowic z klientami wymagania w zakresie raportowania, aby zapewnic
wymagany poziom ustug. Utatwi im to rowniez przygotowanie odpowiednich
warunkow zlecenia i pozwoli uwzgledni¢ wymogi w zakresie sporzadzania Ope-
ratu szacunkowego przy ustalaniu odpowiedniego poziomu wynagrodzenia za
dane zlecenie.
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6.2.

6.3.

Kto bedzie odpowiedzialny za okreslenie hierarchii danych wejsciowych? Rze-
czoznawca znajduje sie najblizej ,wyceny”, wiec prawdopodobnie to on jest
w stanie najlepiej sklasyfikowac rozne dane wejsciowe. Mozna zatem oczekiwac,
ze rzeczoznawcy podejmujacy sie wyceny Wartosci godziwej na potrzeby skon-
solidowanych sprawozdan finansowych spotek notowanych na gietdach w UE zo-
stang poproszeni o uwzglednienie komentarza dotyczgcego hierarchii gtdwnych
danych wejsciowych w swoich wycenach. Istniejag dwie mozliwosci:

> jesli dla catego portfela zastosowane zostaty podobne metody wyceny, ko-
mentarze dotycza ogolnego poziomu portfela i zwracajg uwage na wyjatki
(jezeli takowe istniejq); lub

> komentarze dotyczg poszczegdlnych nieruchomosci.

Obowigzkiem jednostki sprawozdawczejjest przedstawienie raportu dotyczgce-
go poziomu, ktory zostanie zastosowany do wyceny wartosci jako catosci. Osta-
teczna decyzja dotyczgca Poziomu 2 / Poziomu 3 powinna zatem zostac¢ podjeta
przez jednostke sprawozdawczg. Rolg rzeczoznawcy majatkowego jest poda-
nie wystarczajgcejilosci szczegotow na temat roznych danych wejsciowych, aby
klient mdgt podjg ¢ ostateczng decyzje o poziomie, jaki przypisany zostanie wy-
cenie Wartos$ci godziwej kazdego sktadnika aktywow. W tym celu rzeczoznawca
musi okresli¢, ktore dane wejsciowe sg znaczace.

1. Metody wyceny

1.1

1.2.

1.3.

MSSF 13 stosuje termin ,techniki wyceny”, zas rzeczoznawcy sg bardziej przyzwy-
czajenido terminu ,metody wyceny”. Jednostka stosuje metody, ktore sg: ,odpo-
wiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sq dostepne dostateczne dane do
wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich obser-
wowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych
danych wejsciowych”.

Obserwowalne dane wejsciowe to: ,dane wejsciowe opracowane na podstawie
danych rynkowych, takich jak ogdlnodostepne informacje na temat aktualnych(...)
transakcji i odzwierciedlajgce zatozenia, ktore przyjeliby uczestnicy rynku”, zas
nieobserwowalne dane wejsciowe to: ,dane wejsciowe, w przypadku ktorych nie
ma dostepnych danych rynkowych i ktére opracowuje sie przy uzyciu najlepszych
dostepnych informacji na temat zatozen, ktore przyjeliby uczestnicy rynku”.

MSSF 13 okresla trzy techniki wyceny: podejscie porownawcze, podejscie kosz-
towe i podejscie dochodowe (paragraf 62 IFRS 13).
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1.4.

1.5.

> Podejscie poréwnawcze polega zasadniczo na wycenie przy wykorzystaniu
cen sprzedazy osigganych za podobne nieruchomosci i jest powszechnie
stosowane w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych zamieszkiwanych
przez wtascicieli. Na wielu rynkach porownania dokonywane beda na pod-
stawie powierzchni uzytkowej, w ktorym to przypadku zasadnicze dane wej-
Sciowe rzeczoznawcy majatkowego stanowi wartos$¢ jednostki powierzchni
uzytkowej skorygowana w celu uwzglednienia réznic pomiedzy przedmiotowa
nieruchomoscia a nieruchomosciami poréwnywalnymi. Innym powszechnym
przyktadem jest cena za hektar gruntow rolnych.

> Dwa gtdwne warianty podej$cia dochodowego przy wycenie nieruchomosci
to zjednej strony metoda kapitalizacji, a zdrugiej — metoda zdyskontowanych
przeptywow pienieznych (DCF). Obie te metody wymagajg danych wejscio-
wych, np. Szacunkowej wartosci czynszu (SWC)irentownosci, a takze réznych
odliczeniulg z tytutu wydatkow niepodlegajgcych zwrotowi, przerw w najmie,
naktadow kapitatowych itp. Ponadto metoda DCF, w ktdrej dazy sie do jed-
noznacznego przedstawienia wszystkich zatozen, bedzie zawiera¢ zatozenia
dotyczgce przysztego wzrostu wartosci czynszéw, a na niektorych rynkach
rowniez dotyczgce przysztej indeksacji czynszow.

> Podejscie kosztowe wymaga, aby rzeczoznawca majgtkowy w pierwszej ko-
lejnosci oszacowat lub okreslit koszty budowy i inne wydatki uzupetniajace,
a nastepnie oszacowat warto$¢ gruntu, na ktorym posadowione sg budynki
iinne urzgdzenia. Wspotczynnik zuzycia jest czesto stosowany w odniesieniu
do szacunkowych kosztéw budowy. W tym przypadku wspoétczynnik zuzycia
stanowi dane wejsciowe, ktory czesto sg znaczgce przy ustalaniu warto-
$ci koncowe;j.

W zwigzku z powyzszym rzeczoznawcy majatkowi stosujg wiele roznych danych
wejsciowych w zaleznosci od przyjetej metody wyceny. Wiekszos¢ tych danych
wejsciowych opierac sie bedzie na dowodach uzyskanych z rynku w zakresie
ceny, dochodowosci, kosztow, przerw w najmie itp. Jakos¢ i wiarygodnos$c tych
dowoddw bedzie sie rézni¢ w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, kraju, mia-
sta, a nawet subrynku w obrebie danego miasta. Ponadto na wigkszosci rynkow
ilos¢ takich dowodow jest stosunkowo ograniczona, poniewaz liczba nierucho-
mosci wynajmowanych lub sprzedawanych kazdego roku czesto stanowi jedy-
nie niewielki odsetek catkowitej liczby takich nieruchomosci. Istniejg jednak
wyjatki, np. zbycie bardzo podobnych do siebie, nowych nieruchomosci na du-
zym osiedlu.

llos¢, jakosc i wiarygodnos$c¢ dowoddw bedzie rowniez rézna w zaleznosci od
tego, w ktérym miejscu cyklu rynkowego przypada data wyceny. Przyktadowo,
spadkowa faza cyklu czesto rozpoczyna sie od okresu znacznie obnizonej aktyw-
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noscirynkowej, w ktorym odbywa sie niewiele transakcji, a zatem rzeczoznawca
ma do dyspozycji niewiele dowoddw. Ponadto na niektorych etapach cyklu ryn-
kowego uczestnicy moga by¢ bardziej lub mniej sktonni do udostepniania infor-
macji na temat osigganych cen bgdz czynszéw, co rowniez moze mie¢ wptyw na
ilos¢, jakosc¢ i wiarygodnosc dostepnych dowodow.

8. Warto$¢ godziwa w poréwnaniu z Wartoscia rynkowa

8.1

8.2.

ESW 2 porownuje Wartos¢ godziwg dla celéw rachunkowos$ci prowadzonej wg
MSSF z Wartosciag rynkowa, wiec nie ma potrzeby, aby w tym miejscu powtarza¢
wspomniane oméwienie. W wiekszosci przypadkéw Wartosc rynkowa i Wartose
godziwa sg stosowane zamiennie. Warto$¢ godziwa i Wartos¢ rynkowa nie sa
jednak terminami synonimicznymi, szczegolnie jesli w dniu wyceny wyceniana
nieruchomosc¢ nie jest przedmiotem “najwiekszego i najlepszego wykorzystania”.
Choc¢ odnoszaca sie do Wartosci godziwej definicja “najwiekszego i najlepszego
wykorzystania”zgodnie z MSSF 13 okresla jedynie sposoby wykorzystania, ktore
sg zgodne z prawem w dniu wyceny, odnoszgca sie do Wartosci rynkowej (EWS
1) definicja TEGOVA, ktdéra dotyczy najkorzystniejszego sposobu wykorzystania,
obejmuje sposoby wykorzystania, ktére sg zgodne z prawem lub moga sie takie
sta¢ w dniu wyceny, odzwierciedlajgc element wzrostu wartosci, ktéry nastapi,
gdy takie wykorzystanie bedzie w petni dozwolone lub (w stosownych przypad-
kach) gdy zniesione zostang inne ograniczenia.ln any case, where valuers cho-
ose to report a Fair Value significantly lower than the Market Value, it is strongly
recommended that they highlight this fact to the client and explain the reason
for the difference.

W kazdym przypadku jesli rzeczoznawcy postanowia przedstawi¢ Wartos¢ go-
dziwg znacznie nizszg niz Wartosc¢ rynkowa, zaleca sie, by zwrocili na ten fakt
uwage klienta i wyjasnili przyczyny takiej roznicy.

[.B. — WESW 2: Wartos¢ godziwa na potrzeby sprawozdawczosci finansowej
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1.

Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

1.4.

1.5

1.6.

Niniejsze Wytyczne stanowig wskazowki dotyczace okreslania Wartosci ubez-
pieczeniowej oraz kosztow szkod lub strat w nieruchomosciach.

Rzeczoznawca musi ustali¢ koszt naprawy uszkodzonych lub zniszczonych bu-
dynkdw lub nieruchomosci, ktory jest podstawg do okreslenia kwoty, jaka ubez-
pieczony otrzyma w przypadku ich uszkodzenia lub zniszczenia.

Potencjalny kredytodawca moze wymagac okreslenia Wartosci ubezpieczenio-
wej w ramach raportu okreslajgcego przydatnosc¢ danej nieruchomosci jako za-
bezpieczenia kredytu.. Dzieki temu kredytodawca moze zgdac¢ odpowiedniego
ubezpieczenia takiego zabezpieczenia.

W wielu przypadkach rzeczoznawca majgtkowy musi rowniez okresli¢ rynkowa
Wartos¢ czynszu poréwnywalnych obiektdw przeznaczonych do tymczasowego
uzytku przez ubezpieczonego. Niezaleznie od jakichkolwiek ograniczen w za-
kresie odszkodowania w okreslonych okolicznosciach, odszkodowanie bedzie
rowniez ustalane na podstawie Wartosci rynkowej. Zdarza sie to czasami, jesli
odbudowa nie jest dozwolona na podstawie przepisow prawa, innych specjal-
nych publicznych regulacji lub z innych przyczyn niezaleznych od obu stron.

W niektdrych przypadkach rzeczoznawca powinien korzysta¢ z pomocy osob
dysponujgcych szczegotowa wiedza w zakresie wartosci szczegdlnych elemen-
tow, skomplikowanych konstrukcji i instalacji.

Jesli zakres ochrony ubezpieczeniowej ma obejmowac petne przywrocenie do
stanu pierwotnego, rzeczoznawca musi okresli¢ petny zakres ewentualnej straty,
zazwyczaj poprzez odniesienie do przywrdcenia uszkodzonej nieruchomosci do
stanu pierwotnego — zasadniczo jest to raczej ustalenie kosztow, niz wartosci
nieruchomosci. Poniewaz taka strata bedzie zazwyczaj dotyczyta uszkodzenia
budynkow, rzeczoznawca majgtkowy musi posiadac rozlegtg wiedze na temat
budynkdéw, technik budowlanych, ograniczen i kosztéw, by doktadnie ustali¢
koszty przywrocenia do stanu pierwotnego.
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2. Zakres

Niniejsze Wytyczne dotyczg ustalania:

> Wartosci ubezpieczeniowej budynkow — do celow odpowiedzialnosci ubez-
pieczyciela budynkdéw w razie ich uszkodzenia lub zniszczenia. Nie uwzglednia
sie tutaj innych ubezpieczen, ktére moga byc¢ konieczne w zwigzku z innymi
ryzykami wynikajg cymi z takiego uszkodzenia lub zniszczenia bgdz zwigzane-
go z nimi zaktocenia dziatalnosci, aniinnych ubezpieczen, z ktorych korzystajg
zazwyczaj zarzgdzajgcy nieruchomosciami;

» Szkod w ubezpieczonych budynkach.

3. Definicje

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

Wartos$¢ ubezpieczeniowa nieruchomosci (por. ESW 2).

Szkoda oznacza fizyczne uszkodzenie i/lub utrate nieruchomosci, w tym naru-
szenie miru domowego, bezprawne naruszenie stanu posiadania, immisje lub
bezprawng ingerencje w sposéb korzystania z praw dotycza cych nieruchomosci.

Jezeli podstawg ustalenia takiej wartosci jest przywroécenie do stanu pierwot-
nego, zasada jest odtworzenie lub przywrocenie tego, co zostato uszkodzone
lub zniszczone, do stanu sprzed danego zdarzenia. Nie dotyczy to ulepszen ani
rozbudowy, z wyjatkiem sytuacji, w ktérych zmiany takie s3 wymagane w danym
czasie zgodnie z prawem.

Przywrocenie do stanu pierwotnego oznacza odbudowe lub naprawe nierucho-
mosci w taki sposob, by przywréci¢ jg do stanu okreslonego w umowie ubezpie-
czenia(a nie ulepszy¢ ani rozbudowac takg nieruchomosc).

Odbudowa, naprawa i rewaloryzacja w kontekscie przywrdcenia do stanu pier-
wotnego oznacza odtworzenie przy wykorzystaniu metod lub materiatéw, kto-
re spetniajg aktualne przepisy budowlane, przeciwpozarowe i inne regulacje.
Dotyczy to rowniez kosztdw rozbiorki, uporzadkowania terenu, stemplowania
i podpierania wraz ze wszystkimi optatami prawnymi i wynagrodzeniami dla spe-
cjalistéw, ktdre zostang poniesione w zwigzku z odbudowa.
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3.5.

3.6.

3.1.

3.7

3.7.2.

3.1.3.

Nieruchomos¢ oznacza grunt i budynki znajdujg ce sie na powierzchni ziemi bgdz
nad lub pod jej powierzchnig, w tym rury, kable i pozostate instalacje tagczgce sie
z nieruchomoscia.

Koszt odtworzenia to koszt zastgpienia uszkodzonego mienia materiatami po-
dobnego rodzaju i podobnej jakosci bez potrgcen z tytutu amortyzacji. Jezeli
rzeczoznawca otrzymat polecenie, aby zastosowa¢ Zamortyzowany koszt od-
tworzenia lub jesli wykorzystanie takiego kosztu jest uzasadnione, wowczas
rzeczoznawca musi ustali¢ koszt odtworzenia do stanu nowego, a nastepnie
potracic¢ odpis z tytutu starzenia sie i zuzycia konstrukcji. Zagadnienie to odno-
si sie do odtworzenia budynku w jego obecnym stanie, a nie do zastgpienia go
nowym budynkiem.

Petna wartos$¢ odbudowy. Petny koszt odtworzenia. Gwarantowany koszt
odtworzenia. Petna ochrona ubezpieczeniowa.

Petna warto$¢ odbudowy to rodzaj ubezpieczenia budynkow, w ktorym suma
ubezpieczenia odpowiada wartosci odbudowy. Wartos¢ ubezpieczeniowa usta-
lana jest przez ubezpieczyciela bgdz profesjonalnego rzeczoznawce z ramienia
ubezpieczyciela oraz powinna zostac¢ okreslona w polisie ubezpieczeniowe;j.
Kazda rozbudowa lub przebudowa wptywajg ca na warto$¢ budynku musi zosta¢
zgtoszona ubezpieczycielowi, co umozliwi objecie jej ubezpieczeniem. Jezeli
ubezpieczyciel nie zostanie o nich powiadomiony, odszkodowanie zostanie wy-
ptacone w odniesieniu do czesci szkody odpowiadajgcej stosunkowi pomiedzy
wartoscig odbudowy, jaka miataby miejsce bez uwzglednienia takiej zmiany,
a wartoscig uwzgledniajgca te zmiane. Jezeli ubezpieczenie obejmuje réwniez
budynki, ktdre nie zostaty wyszczegolnione w polisie ubezpieczeniowej, to samo
dotyczy nowych budynkow, ktdre nie zostaty zgtoszone ubezpieczycielowi.

Petny koszt odtworzenia to kwota do wyptaty ograniczona do wartosci ubezpie-
czenia okreslonejw polisie ubezpieczeniowej. W przypadku zniszczenia ubezpie-
czonego mienia firma ubezpieczeniowa zobowigzana jest do jego catkowitego
odtworzenia lub catkowitej odbudowy bez potrgcania odpiséw amortyzacyjnych.
Aby uzyskac¢ petny koszt odtworzenia nieruchomosci ponad to, co stanowi war-
tos¢ ubezpieczenia, firma ubezpieczeniowa zazwyczaj pobiera roczng optate
w wysokosci ok. 10-20% wyzsza niz w przypadku ubezpieczenia wedtug rzeczy-
wistej wartosci gotowkowe;.

Gwarantowany koszt odtworzenia to kwota do wyptaty ograniczona do warto-
Sci ubezpieczenia okreslonej w polisie, jesli jednak szkoda przekracza limity
okreslone w polisie, firma ubezpieczeniowa jest zobowigzana do petnego od-
tworzenia lub petnej odbudowy bez potrgcenia amortyzacji. Polisy gwarantu-
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3.8.

3.9.

3.10.

3.

jace koszt odtworzenia nie sg doktadnie tym, co moglibySmy sobie wyobrazic.
Ubezpieczyciele ograniczajag kwote, ktéra wyptacaja w celu odtworzenia lub
odbudowy nieruchomosci zazwyczaj do nie wiecej niz 20% powyzej kwoty, na
ktdorg ubezpieczona byta nieruchomosc¢. Jesli wartosc nieruchomosci wzrosnie
powyzej poziomu ochrony ubezpieczeniowej, polisa nie pokryje tej kwoty, nawet
jesli ubezpieczony moze odnosi¢ wrazenie, ze podlega ochronie gwarantujgcej
petne odtworzenie.

Petna ochrona ubezpieczeniowa to kazda forma ubezpieczenia, ktora zapew-
nia wyptate petnej kwoty (np. bez udziatu wtasnego czy ograniczenia w zakresie
koasekuracji) z tytutu wszystkich strat spowodowanych przez wszystkie ryzyka
objete ubezpieczeniem.

Uwaga: powyzsze pojecia wydajq sie posiadac rozne definicje w roznych krajach. W niniej-
szym dokumencie powyzsze definicje sq stosowane jako typowe przyktady. Jezeli Polisa
ubezpieczeniowa nie zawiera rozliczen ponad to, co stanowi wartosc¢ ubezpieczenia okre-
slong w Polisie, absolutnie niezbedne jest reqularne rewidowanie sumy ubezpieczenia, aby
unikngc¢ ryzyka niedoubezpieczenia.

Ubezpieczenie na pierwsze ryzyko to rodzaj ubezpieczenia mienia i udziatow,
ktore obejmuje swoim zakresem szkody w ramach okreslonej sumy ubezpiecze-
nia. Niedoubezpieczenie nie bedzie przedmiotem roszczen.

Suma stata to suma ubezpieczenia ustalona przez Ubezpieczonego i okreslona
w polisie ubezpieczeniowej. Aby unikng ¢ niedoubezpieczenia, suma ubezpiecze-
nia musi co najmniej odpowiada¢ Wartosci wykupu.

Wartos$¢ wykupu oznacza koszty wykupu stosownych przedmiotéw ubezpiecze-
nia w dniu szkody. Jezeli suma ubezpieczenia jest nizsza od Wartosci wykupu,
odszkodowanie zostanie wyptacone za te cze$¢ szkody, ktdra odpowiada stosun-
kowi pomiedzy suma ubezpieczenia a Wartoscig wykupu (niedoubezpieczenie).

Wartos¢ odbudowy rozumiana jest jako koszt odbudowania analogicznego lub
zasadniczo analogicznego budynku w miejscu i czasie wystgpienia szkody. Przy
ustalaniu Wartosci odbudowy nie nalezy uwzglednia¢ dodatkowych wydatkow
zwigzanych z metodami budowlanymi i sprzetem budowlanym, ktére zgodnie
z obowigzujgcymi metodami budowlanymi sg nieodpowiednie itp.
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3.12. Obiekty szczegdlne, np. zabytkowe budynki, dzieta sztuki, szczegoine elementy

architektoniczne itp. W takich przypadkach rzeczoznawca musi rozwazyc¢ sko-
rzystanie z pomocy 0sob posiadajgcych szczegotowag wiedze na temat wartosci
takich obiektow.

4. Okreslenie wartosci

41.

4.2,

4.3.

b,

Tradycyjnym celem ochrony ubezpieczeniowejjest wyrdwnanie straty powstatej
w wyniku szkody. Ustalenie Wartosci ubezpieczeniowej lub kosztu przywrocenia
do stanu pierwotnego musi opierac sie na petnym koszcie odtworzenia, a nie na
Wartosci rynkowej, czy jakiejkolwiek innej podstawie, chyba ze rzeczoznawca
maja tkowy lub umowa ubezpieczenia wyraznie okreslajg inaczej. W takim przy-
padku Operat szacunkowy do celu ustalenia odszkodowania powinien wyraznie
okreslac, ze podana wartos$c¢ nie stanowi ustalenia kosztow przywrocenia do sta-
nu pierwotnego — niezbedne jest podanie faktycznej podstawy.

Na koszt odbudowy bedzie miato wptyw wiele roznych czynnikow, w tym rodzaj
nieruchomosci, rodzaj konstrukcji, jakos¢ konstrukcji i lokalizacja nieruchomo-
$ci, szczegolnie w kontekscie sgsiedztwa nieruchomosci i wszelkich ograniczen
zwigzanych z dziatalnoscig budowlana w jej granicach.

Koszt budowy w kontekscie ubezpieczeniowym bedzie czesto znacznie wyzszy
niz rzeczywisty koszt niedawno ukonczonego budynku na niezabudowanym te-
renie. Koszt nowej budowy odzwierciedlatby fakt, ze teren byt wolny od budyn-
kow, a wykonawca mogt zastosowac efektywne metody budowy. Jesli chodzi
o odbudowe, teren moze by¢ czesto ograniczony przez inne, juz znajdujgce sie
tam okoliczne budynki, ktére zostaty w miedzyczasie wybudowane. Kazdy budy-
nek zwigzany z inng nieruchomosciag moze wymagac¢ tymczasowego podparcia
i ochrony przed warunkami atmosferycznymi. W raportach szkodowych rzeczo-
znawcy muszg uwzgledniac takie dodatkowe koszty w kosztach przywrocenie
do stanu pierwotnego.

Przyczyng roszczenia o petne przywrécenie do stanu pierwotnego moga byc¢
katastrofalne w skutkach pozar lub eksplozja. Nalezy zatem uwzgledni¢ koszty
rozbiérkiistniejgcej konstrukcji, jak rowniez wszelkie prace niezbedne do ochro-
ny sgsiednich i przylegtych budynkow. W zaleznosci od charakteru lub zakresu
szkdd proces rozbiorki moze by¢ bardziej niebezpieczny niz w innym przypadku,
aw skrajnych przypadkach konieczne moze by¢ réwniez usuniecie fundamentow.
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4.5,

4.8.

4.1.

4.8.

4.9.

Nalezy przewidzie¢ koszty usuniecia gruzu i innych odpadow z terenu budo-
wy przed dokonaniem odbudowy. Koszty zwigzane ze sktadowaniem na wy-
sypiskach lub sktadowiskach odpadow znacznie wzrosty w ostatnich latach,
w szczegolnosci w odniesieniu do materiatdw szkodliwych lub zanieczyszczo-
nych. Rzeczoznawcy musza zatem rowniez uwzglednic to zagadnienie w swoich
raportach szkodowych.

Rozwazenia wymagajg koszty zwigzane z poprawg charakterystyki energetycz-
nej kwalifikujgcego sie budynku. Dyrektywa 2010/31/UE w sprawie charaktery-
styki energetycznej budynkow wymaga poprawy charakterystyki energetycznej
w przypadku ,wazniejszej renowacji’ (por. E/\W 1). Rzeczoznawcy muszg uwzgled-
ni¢ stosowne wyliczenia w swoich raportach szkodowych.

Optaty dla architektéw, geodetow, inzynierow i innych ustugodawcow musza
zosta¢ wziete pod uwage przy ustalaniu Wartosci ubezpieczeniowej. Nalezy
rowniez wzig¢ pod uwage optaty i koszty zwigzane z pozwoleniem na budowe
i zatwierdzeniem wynikajgcym z przepiséw budowlanych. Oznacza to, ze rzeczo-
znawcy musza rowniez uwzglednic te czynniki przy obliczaniu wartosci roszcze-
nia w raportach szkodowych.

Powierzchnie budynkdéw maja ogromne znaczenie przy obliczaniu Wartosci
ubezpieczenioweji ustalaniu strat spowodowanych szkodg. Rzeczoznawca musi
zadbac o to, by przyjeta podstawa wyceny byta zgodna z lokalng praktykg oraz
z podstawg przyjetg przez autorow wszelkich stosowanych wytycznych doty-
czacych kosztow.

Umowy ubezpieczenia zawierajg rozne klauzule dotyczace odbioru i ograni-
czen. Rzeczoznawca musi by¢ zatem dobrze poinformowany i zaznajomiony
z konkretng umowg ubezpieczenia dotyczgca danej nieruchomosci. Raport
musi uwzgledniac te czynniki, aby zapewnic¢ ubezpieczonemu prawidtowa likwi-
dacje szkody.

Zawarto$¢ Operatu szacunkowego

5.1

Rzeczoznawca musi dokonac okreslenia wartoscii przedstawi¢ odpowiedni opis
dotyczacy ponizszych zagadnien:
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5.11. 0gdlne informacje

>

Lokalizacjai sposéb uzytkowania zarowno przedmiotowej nieruchomosci, jak
inieruchomosci przylegtej, a takze adres beneficjenta umowy ubezpieczenia;

Pomieszczenia/powierzchnia, liczba pieter, media i dostep;

Obiekty wewnetrzne i zewnetrzne, w tym opis szczegotow konstrukcyjnych,
wymiarow, wyposazenia i uzytkowania, poparte obszerng dokumentacja foto-
graficznag. Nalezy zwréci¢ szczegolng uwage na materiaty lub cechy, ktore nie
sg powszechnie spotykane w podobnych nieruchomosciach lub w przypadku
ktorych koszty odtworzenia bytyby wyzsze niz te zazwyczaj ponoszone;

Stosowne pozwolenia na budowe, zezwolenia i zgody;

Stan techniczny i stan utrzymania nieruchomosci, w tym ustalenie pogor-
szenia stanu wynikajgcego z uszkodzen, wieku, wad lub zalegtych napraw.
W niektorych przypadkach takie warunki bedg skutkowac potrgceniami w od-
szkodowaniu ubezpieczeniowym:;

Jesli ubezpieczony nie jest w stanie odzyskac naliczonego podatku VAT, rze-
czoznawca musi wyjasnic¢, czy na mocy polisy ubezpieczeniowej lub prawa
krajowego mozliwe jest stosowne zwiekszenie ustalonych kosztow.

5.1.2. Zagadnienia dotyczace Wartosci ubezpieczeniowej

>

Specyfikacja kosztow odbudowy wraz z niezbednymi kosztami dodatkowymi
zwigzanymi z przywroceniem do stanu pierwotnego.

5.1.3. Zagadnienia dotyczace szkod

>

Niezbedne jest podanie przyczyny szkody. Podpalenie jest sprawg karng, wiec
musi zostac¢ zbadane przez policje lub inne wtasciwe organy. Nie trzeba wow-
czas zgtaszac przyczyn lezacych u podstaw szkody, lecz w raporcie nalezy
uwzgledni¢ fakt, ze taka sprawa jest przedmiotem dochodzenia prowadzo-
nego przez inne jednostki;

Zakres szkod;

Naprawy i koszt odtworzenia oraz warunki umowy dotyczgce ceny rynkowej
robét budowlanych niezbednych do naprawienia szkody;

Specyfikacja kosztéw odbudowy wraz z niezbednymi kosztami dodatko-
wymi zwigzanymi z przywroceniem do stanu pierwotnego. Koszt ulepszen
musi zosta¢ wyraznie podany w raporcie albo ewentualnie zostac¢ wyraz-
nie wykluczony;
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> Naruszenie postanowien szczegolnych umowy ubezpieczenia, identyfikacja,
zwigzek przyczynowy, a w niektorych przypadkach odpowiedzialnosc¢iregres;

» Zastrzezeniaiobowigzkowe ograniczenia.

6. Szczegolne przepisy i zalecenia dotyczace ustalania wartosci szkody

Lista typowych procedur:

>

>

>

>

Zlecenie zostaje zaakceptowane;

Niezwtocznie nawigzany zostaje kontakt z przedstawicielem ubezpieczoneqgo;

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzane sg przy udziale wszystkich zainte-
resowanych stron;

Niezbedne jest udokumentowanie uszkodzonej nieruchomoscii wyrzgdzonej
w niej szkody;

Ustalona zostaje przyczyna szkody;

Zgtaszany jest kazdy przypadek, w ktorym ubezpieczony kwestionuje wnio-
ski rzeczoznawcy;

Opisana zostaje przyczyna lezgca u podstawy szkody;

W przypadku klesk zywiotowych stosuje sie nastepujgce zasady:

>

Zapisy od momentu zdarzenia dotyczgce wiatru, wysokosci i nawro-
tow fal, konstrukcji zbudowanych przez cztowieka itd.;

Ocena takich czynnikéw jak np. jaka wytrzymatos¢ powinna posia-
dac konstrukcja zgodnie z przepisami budowlanymi obowigzujgcymi
w czasie budowy;

Jezeli nieruchomos$¢ nie jest zgodna z przepisami budowlanymi, czy
istnieje zwigzek miedzy taka niezgodnos$cia a rozmiarem szkody;

Czy zakres szkod jest wynikiem braku konserwacji i/lub btednego pro-
jektu budowlanego;

Przyczyny wadliwych projektéw i/lub wadliwej konstrukcji oraz infor-
macja, kto byt za nie odpowiedzialny. Zgtaszana jest potrzeba podje-
cia natychmiastowych dziatan w celu zabezpieczenia nieruchomosci
i unikniecia dalszych szkod;

Raport szkodowy zawiera opis koniecznych prac naprawczych, po ktérym pre-
zentowana jest kalkulacja kosztow;
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» W niektérych przypadkach nie mozna od razu przeprowadzi¢ ogledzin nie-
ruchomosci i sporzadzi¢ raportu, wiec sporzadzany jest raport przejsciowy
w celu oszacowania kosztow budzetowych;

» W niektorych przypadkach odnotowywana jest zgoda stron na procedury roz-
biérki, aby ustali¢ doktadng przyczyne i zakres szkody;

» Zalecana jest metoda naprawy;

» Sporzadzany jest Raport koncowy.

[.B. — WESW 3: Wycena do celéw ubezpieczeniowych
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1.

Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Rzeczoznawcy majatkowi czesto spotykajg sie z sytuacjami, w ktorych wartosé
lub cena zakupu nieruchomosci ma by¢ alokowana pomiedzy jej poszczegdlne
czesci sktadowe. W szczegolnosci WESW 2 —Wartos¢ godziwa na potrzeby spra-
wozdawczosci finansowej zawiera odniesienie do alokacji.

Alokacja wartosci pomiedzy czesci sktadowe nieruchomosci nie stanowi wyceny.
Wynik alokacji nie powinien byc¢ traktowany jako odpowiadajgcy Wartosci rynko-
wej czesci sktadowych.

Niniejsze Wytyczne zawierajg przeglad zagadnien dotyczgcych alokacji wartosci
pomiedzy grunt a budynki znajdujgce sie na takim gruncie, w ktorej to sytuacji
zazwyczaj ani grunt, ani budynki nie moga zostac zbyte oddzielnie. Jest to za-
tem odrebne zagadnienie od wyceny niepodzielnych udziatow w nieruchomosci
(tj. wyceny udziatu jednej osoby lub jednego podmiotu w nieruchomosci, ktorej
wiasnoscé jest dzielona miedzy kilka 0s6b lub podmiotéw). Alokacja moze rowniez
czasami dotyczy¢ wyposazenia i maszyn lub wartosci niematerialnych i praw-
nych. Ponadto warto$¢ przypisana budynkom moze wymagac dalszej alokacji
pomiedzy rozne czesci sktadowe budynkow.

Alokacja zazwyczaj wymagana jest w celu umozliwienia jednostce bedacej wia-
Scicielem dokonania amortyzacji wartosci budynkdw przez pozostaty okres ich
uzytkowania. Do celow ksiegowych i podatkowych generalnie uznaje sig, ze grun-
ty sa trwate i nie tracg wartosci. Wszelkie odpisy amortyzacyjne ograniczajg sie
zatem do budynkéw i wszelkich zabudowan posadowionych na gruncie, stad ko-
niecznosc alokacji ceny lub wartosci pomiedzy — z jednej strony — grunt azdru-
giej — budynki i inne urzadzenia.

Konsekwencje finansowe alokacji mogag by¢ znaczace. Niektérym jednost-
kom moze szczegodlnie zaleze¢ na zwiekszeniu zwigzanych z tym korzysci,
a rzeczoznawcy muszg by¢ tego swiadomi. W zwigzku z tym konieczne jest, by
wszelkie dane liczbowe, ktére podaja, byly przygotowane zgodnie z najlepszy-
mi praktykami i mogty by¢ zostac¢ potwierdzone w przypadku ich pézniejsze-
go zakwestionowania.
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2. Zakres

2.1

2.2

2.3.

2.4,

Celem niniejszych Wytycznych jest analiza podejscia rzeczoznawcy maja tkowe-
go do alokacji wartosci nieruchomosci lub ceny nabycia. Moze to by¢ wymagane
na potrzeby sprawozdan finansowych, klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF lub
do celdéw podatkowych. Alokacja moze sie rowniez okazac¢ konieczna w przypad-
ku rewaloryzacji czynszéw w niektorych jurysdykcjach badz w celu egzekwowa-
nia umow miedzy stronami. Prawo UE oraz miedzynarodowe i krajowe standardy
rachunkowosci wymagaja alokacji do celow amortyzacji.

Ponadto jednostki stosujgce metode opartg na cenie nabycia w przypadku ra-
chunkowosci zgodnej z MSSF dla nieruchomosci operacyjnych (MSR 16) bedg
zobowigzane do alokacji Wartosci godziwej nieruchomosci pomiedzy rézne
czesci sktadowe budynkow. Podobne ,komponowanie” moze by¢ rowniez wy-
magane na mocy niektorych krajowych systemow rachunkowosci lub syste-
mow podatkowych.

Niniejsze Wytyczne w pierwszej kolejnosci odnosza sie do ogdinego podejscia
do alokacji, a nastepnie bardziej szczegétowo omawiajg alokacje wymagana
zgodnie z MSSF. W przypadku kazdej alokacji wymaganej zgodnie z krajowymi
lub lokalnymi przepisami ksiegowymi, podatkowymi lub innymi regulacjami lub
przepisami rzeczoznawca majgtkowy powinien odnies¢ sie do odpowiednich
krajowych lub lokalnych postanowien oraz powigzanego z nimi orzecznictwa,
a takze uwzgledni¢ wszelkie zawarte w nich szczegoélne wymogi.

Nalezy wreszcie zauwazy¢, ze ewentualne zakwestionowanie alokacji moze na-
stgpi¢ wiele lat po pierwotnym zgtoszeniu danych liczbowych, a konsekwencje
finansowe skutecznego zakwestionowania moga by¢ powazne dla jednostki
sprawozdawczej. Z tego powodu wazne jest, by rzeczoznawcy majgtkowi po-
Swiecili nalezytg uwage dokonywanej alokacji i starannie ja udokumentowali, by
moc obroni¢ jg w znacznie pozniejszym terminie.

Definicje

3.1

Powszechne terminy stosowane przy alokacji wartosci okreslonej dla danej nie-
ruchomosci pomiedzy grunt a budynki znajdujagce sie na takim gruncie:

> amortyzacja;

> wartosc¢ podlegajgca amortyzacji;
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

> warto$c¢ koncowa;
> okres uzytkowania;
> zamortyzowany koszt odtworzenia;

> dodatkowy grunt lub nadmiar gruntu.

Ponizej znajdujg sie ich definicje. Tam, gdzie ma to zastosowanie, przedstawio-
no definicje zgodne z MSSF. Rzeczoznawcy majagtkowi dokonujacy alokacji do
celéw innych niz MSSF powinni jednak upewnic sie, ktory system regulacyjny lub
prawny ma zastosowanie do wykonywanej przez nich pracy, a takze zapoznac
sie z odpowiednimi dokumentami, by sprawdzi¢, jak poszczegdlne terminy sg
w nich zdefiniowane.

Amortyzacja — zdefiniowana jest w MSR 16 jako ,systematyczne roztozenie
wartosci podlegajqgcej amortyzacji na przestrzeni okresu uzytkowania sktad-
nika aktywow”. To jednostka sprawozdawcza — a nie rzeczoznawca — decy-
duje o sposobie amortyzacji wartosci podlegajgcej amortyzacji i dokonuje
obliczeh amortyzacyjnych.

Wartos¢ podlegajgca amortyzacji — zgodnie z definicjg zawartg w MSR 16 jest
to ,cena nabycia lub koszt wytworzenia danego sktadnika aktywdw, pomniejszona
0 wartosc koricowq tego sktadnika”.

Wartos¢ koncowa — zgodnie z MSR 16 jest to: ,kwota, jakqg jednostka zgodnie ze
swoimi przewidywaniami mogtaby uzyskac obecnie, uwzgledniajqc taki wiek i stan
tego sktadnika, jaki bedzie na koniec okresu jego ekonomicznego uzywania, po po-
mniejszeniu o szacowane koszty zbycia”.

Okres uzytkowania — MSR 16 definiuje okres uzytkowania, w odniesieniu do nie-
ruchomosci jako: ,przedziat czasu, w ktérym wedtug przewidywan dany sktadnik
aktywow bedzie uzytkowany przez jednostke gospodarczqg”. W zwigzku z tym jesli
dany budynek wkrotce stanie sie zbedny w kontekscie potrzeb operacyjnych jed-
nostkiizostanie wyburzony, jego okres uzytkowania w przypadku danejjednostki
sprawozdawczej moze by¢ krotszy niz okres uzytkowania, jaki przypisaliby temu
budynkowi inni wtasciciele, gdyby nie byt on zbedny w kontekscie ich potrzeb.
Jezeli rzeczoznawca majgtkowy zostanie poproszony o okreslenie lub pomoc
w ustaleniu okresu uzytkowania budynkow, powinien nawigzac¢ kontakt z jed-
nostka sprawozdawcza, aby poznac jej zamiary co do poszczegdlnych budynkow.
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3.6.

3.1

Zamortyzowany koszt odtworzenia budynku to koszt zastgpienia go w taki spo-
sob, aby petnit funkcje, do ktorych jest uzytkowany, po uwzglednieniu wieku,
zuzycia i przestarzatosci. Zasadniczo okresla sie go, wychodzac od kosztu wy-
tworzenia nowego budynku, stosujgc koszty budowy aktualne na dzien wyceny.
Bedag one na ogot oparte na aktualnych normach technicznych dla budynkow
wznoszonych przy uzyciu nowoczesnych materiatow i metod. Zamortyzowany
koszt odtworzenia bedzie zawierat optaty zwigzane z budowa. Bedzie zazwyczaj
stosowany jako podstawa alokacji w przypadkach, w ktérych rzeczoznawca po-
stanowit najpierw okresli¢ ,wartos¢” budynkow.

Dodatkowy grunt (lub nadmiar gruntu) to grunt w obrebie nieruchomosci, kté-
ry nie jest niezbedny do celéw operacyjnych budynkdw. W zwigzku z tym grun-
ty, ktére sg uzytkowane przez jednostke jako parking badz zewnetrzny plac
magazynowy, nie powinny by¢ uznawane za nadwyzke, natomiast grunty nie-
uzytkowane bgdz oddane w najem osobom trzecim trzeba uzna¢ za nadwyzke
w kontekscie na potrzeby takiej jednostki.

Komentarz

41.

4.2,

4.3.

L.k,

Osad dokonany przez rzeczoznawce i wybrane przez niego metody okreslg ko-
rekty niezbedne do zapewnienia realistycznej i uzasadnionej opinii dotyczg-
cej alokaciji.

Zazwyczaj suma, ktora podlega alokacji, jest:

> Wartosc¢ rynkowa lub Wartos¢ godziwa nieruchomosci okreslona poprzez
odpowiednie zastosowanie trzech uznawanych na $wiecie podejs¢ do wyce-
ny; albo

> cena transakcji, w wyniku ktorej nieruchomos¢ zostata nabyta przez jednost-
ke (koszt historyczny).

W niektorych systemach prawnych mogg istnie¢ zasady alokacji okreslonych
rodzajow nieruchomosci wynikajgce z przepisow prawa, wymogow organow
panstwowych lub praktyki lokalnej. Moga one miec¢ charakter obowigzkowy lub
nieobowigzkowy. Rzeczoznawca moze byc¢ zobligowany do wyjasnienia lub uza-
sadnienia zastosowanej przez siebie metody.

W niektérych krajach budynki na state zwigzane z gruntem nie moga by¢ zbyte
oddzielnie od gruntu, na ktérym sa posadowione. Podobnie sktadnik gruntowy
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4.5,

4.6.

nieruchomosci zabudowanej zazwyczaj nie moze zostac¢ sprzedany oddzielnie
od budynkow, ktore sg na nim posadowione (wyjatek stanowi nadwyzka grun-
tu). Cho¢ dowody potwierdzajgce zbycie gruntow niezabudowanych sg czesto
dostepne, zbycie takie zazwyczaj odbywa sie przy wykorzystaniu wartosci nie-
ruchomosci z perspektywy rynku (tgcznie z potencjalnym uzytkowanie), podczas
gdy w teoretycznym ujeciu dotyczacym alokacji uznaje sig, ze uzytkowanie grun-
tu ogranicza sie do aktualnego uzytkowania. W zwigzku z tym jest mato prawdo-
podobne, aby rzeczoznawcy mogli bezposrednio wycenic¢ ktérgkolwiek z dwoch
czesci sktadowych poprzez bezposrednie zastosowanie dowodow uzyskanych
z poréwnywalnego zbycia gruntu bez posadowionych na nim budynkdéw badz bu-
dynkow bez gruntu, na ktorym sg posadowione.

Jezeli wiec konieczna jest alokacja wartosci pomiedzy grunt a budynki posado-
wione na tym gruncie, proces alokacji zazwyczaj przeprowadzany bedzie przy
wykorzystaniu jednego z trzech ponizszych sposobow:

> okreslenie wartosci gruntu nieulepszonego w zakresie jego obecnego uzyt-
kowania na dany dzien, a nastepnie odjecie tej wartosci od wartosci lub ceny
nieruchomosci w celu ustalenia wartosci przypisanej budynkom; lub

> okreslenie zamortyzowanego kosztu odtworzenia budynkow i wszelkich in-
nych urzadzen znajdujgcych sie na gruncie na dany dzien, a nastepnie odjecie
go od wartoscilub ceny nieruchomosci w celu ustalenia wartosci przypisanej
gruntowi; lub

> «okreslenie wartosci gruntu niezagospodarowanego, a nastepnie zamortyzo-
wanego kosztu odtworzenia budynkow, dodanie tych dwoch kwot do siebie,
po czym skorygowanie kazdej z nich proporcjonalnie do tego, jak suma warto-
Scitych dwoch czesci sktadowych powigzana jest z wartoscia lub ceng, ktdra
ma by¢ przedmiotem alokacji.

Grunt. Za sktadnik nieruchomosci, jakim jest grunt, uznaje sie grunt niezabudo-
wany i niezagospodarowany, lecz wobec ktérego wydano pozwolenie na budowe
i na biezagce uzytkowanie budynkow. W krajach, w ktérych na potrzeby okreslo-
nego uzytkowania(np. w przypadku duzych kompleksow handlowych) konieczne
jest uzyskanie dodatkowych pozwolen, zaktada sie, ze pozwolenia takie rowniez
istniejg i stanowig element gruntu. Zakfada sie, ze istniejgce media sg dostep-
ne i moga zostac podtgczone, lecz nie uwzglednia sie jakichkolwiek zabudowan
w granicach nieruchomosci, np. drég, ogrodzen, powierzchni utwardzonych
i innych urzadzen, poniewaz podlegajg one amortyzacji. Wycena bedzie wiec
odzwierciedla¢ zalety i wady terenu oraz jego lokalizacji w zakresie aktualnego
sposobu uzytkowania. Nie moze ona jednak obejmowac potencjatu zabudowy
wykraczajgcego poza to, co jest dozwolone dla analizowanych budynkow.
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4.1.

4.8.

4.9.

4.9.1.

4.9.2.

4.10.

Grunt niezabudowany i niezagospodarowany wcigz moze posiadac¢ znaczgca
zabudowe techniczng, ktérej koszty bedg w przewazajgcej czesci podlegaty
amortyzacji. Grunt bez zadnej infrastruktury moze byc¢ niewiele wart, wiec trze-
ba zwroci¢ szczegdlng uwage na to, by unikng ¢ podwojnego naliczania.

Jeslijednostka jest wyceniana zgodnie zmetodg DRC z powodu braku transakcji
rynkowych w przypadku specjalistycznego uzytkowania, transakcje dotyczace
gruntow uzytkowanych w taki sposob mogg byc¢ niedostepne. Jezeli wymog do-
tyczy specjalnych pozwolen lub licencji, ktére moga by¢ dostepne tylko w kilku
lokalizacjach, w przypadku tego uzytkowania mozna mie¢ do czynienia z cenami
specjalnymi. Podobnie jesli jednostka posiada niska wartos¢ w poréwnaniu zin-
nymi sposobami uzytkowania, grunt moze by¢ niewiele wart.

Niektdrzy rzeczoznawcy majatkowi i biegli w takich okolicznosciach stosujg war-
tos¢ gruntu, jaka mozna uzyskac¢ dzieki dominujgcemu sposobowi uzytkowania
w danej lokalizacji. Na przyktad, teren przeznaczony na szkoty moze znajdowac
sie w dzielnicy mieszkaniowej, wiec przewazajgcym sposobem uzytkowania be-
dzie budownictwo mieszkaniowe. Logika jest taka, ze nabywca mogtby starac sie
0 nabycie gruntu po najwyzszej wartosci, a nastepnie zdecydowac sie ostatecz-
nie na uzytkowania go do celow o nizszej wartosci.

Jest to zrodtem problemdw w konteks$cie wyceny, poniewaz aktualne pozwolenie
na budowe moze nie dopuszczac takiego alternatywnego uzytkowania, a nowe
zezwalajgce na to pozwolenie moze nie zostac¢ uzyskane. Jedng z powszechnie
stosowanych metod jest zdyskontowanie wartosci alternatywnego uzytkowania
0 pewien procent, lecz brak tutaj podstaw dowodowych.

Jezeli wartos¢ gruntu jest wyzsza niz wartos¢ wynikajaca z istniejgcego uzyt-
kowania, wéwczas podstawa wyceny gruntu musi stanowic czesc¢ alokacji, aby
utrzymac spojnosc.

.Dodatkowy grunt”badz ,nadmiar gruntu” nie sg uwzgledniane w alokacji. Do-
datkowy grunt musi zostac zidentyfikowany, a nastepnie wyceniony oddzielnie
na podstawie Wartosci rynkowej wraz z ewentualng, potencjalng zabudowa,
jaka moze sie na nim pojawic. Jezeli cena zakupu catej nieruchomos$ci ma zo-
stac¢ objeta alokacja, wowczas wartos¢ dodatkowego gruntu musi by¢ odjeta od
ceny zakupu przed alokacjg pozostatej czesci pomiedzy grunt a budynki. War-
tos¢ kazdego dodatkowego gruntu nalezy wykazac oddzielnie od wartosci grun-
tu operacyjnego.
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5. Alokacja w praktyce

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Zastosowanie jednejlub kilku z trzech procedur opisanych w punkcie 4.5 powyzej
zalezy od znaczenia i jakosci dostepnych informacji. Jest mato prawdopodobne,
ze pierwsze dwie metody (nawet jesli s poparte odpowiednimi dowodami) za-
pewnig ten sam wynik, poniewaz dotycza réznych pojec, a ,wartosc” catej nieru-
chomosci moze w zwigzku z tym roznic sie od sumy jej poszczegdlnych czesci.
Jezeli stosowana jest tylko jedna zdwaoch pierwszych metod, rzeczoznawcy wy-
korzystujg swoj profesjonalny osad, aby uzasadni¢ wybdr i zastosowanie danej
procedury alokacji oraz wszelkie pozniejsze korekty wykorzystane w celu uzy-
skania ostatecznych danych liczbowych.

Okreslenie ,wartosci” gruntu, a nastepnie odjecie jej od wartosci lub ceny.
W wielu przypadkach rzeczoznawcy beda preferowali te metode, poniewaz roz-
poczyna sie ona od wyceny gruntu do okreslonego celu, ktora moze czasami
opierac sie na poréwnaniu z innymi gruntami sprzedawanymi na rynku. W przy-
padku braku porownywalnych danych rzeczoznawcy mogg wykorzystac do wy-
ceny metode pozostatosciowg badz metode DCF, czyli metody, ktore zazwyczaj
sg im znane.

Rowniez w tym przypadku istotne jest okreslenie wartosci gruntu wytgcznie na
podstawie istniejgcego sposobu uzytkowania nieruchomosci, tj. rodzaju nieru-
chomosci (handlowa, biurowa, magazynowa itp.) i istniejgcej powierzchni kon-
dygnacji zabudowan. Jesli obecna nieruchomos¢ nie podlega najwiekszemu
i najlepszemu wykorzystaniu, czesto powoduje to, ze wartos¢ gruntu jest niz-
szaniz cena, ktérag mozna bytoby uzyskac¢, gdyby faktycznie zostat sprzedany na
rynku grunt bez ulepszen. Ta wyzsza wartos¢ nie powinna by¢ jednak stosowana
na potrzeby alokacji, jesli jednostka sprawozdawcza chce kontynuowac¢ obecne
uzytkowanie, co zasadniczo stanowi teoretyczng podstawe, na ktorej dokony-
wana jest alokacja. Wyjatkiem jest sytuacja opisana w punkcie 4.9, w ktorej nie
mozna w prosty sposob okresli¢ wartosci istniejgcego uzytkowania.

Grunt nalezy wycenia¢ przy zatozeniu, ze braku ulepszen, pomijajgc wartosc¢ fun-
damentow, utwardzonych powierzchni, rurociggéw czy zbiornikdw itp. znajdujg -
cych sie na tym terenie, poniewaz zazwyczaj sg one objete amortyzacja.

Jesli budynki zblizajg sie do kohca okresu uzytkowania lub jesli wymagane bytyby
znaczne naktady, aby przywrocic je do aktualnych standardow, warto$¢ gruntu
czesto stanowi bardzo duza czes¢ catkowitej wartosci lub ceny, ktéra podlega
alokacji. W skrajnych przypadkach, np. gdy inwestor nabyt nieruchomos$¢ w celu
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5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

wyburzenia budynkdéw i ponownego wzniesienia zabudowan, sktadnik gruntowy
moze stanowi¢ blisko 100% wartosci nieruchomosci. Wysoki udziat procentowy
wartosci gruntu w wartosci lub cenie czesto wystepuje np. w przypadku biurow-
cow, ktore zostaty wybudowane kilkadziesiat lat temu i od tego czasu nie zostaty
znaczgco ulepszone. Jest to logiczny wniosek wynikajgcy z procesu amortyzacji
— budynki zuzyty sie, wiec wiekszg czes¢ wartosci stanowi grunt.

Z tego powodu rzeczoznawcy powinni zachowa¢ ostroznos$¢ przy stosowaniu
.skrotowych” metod alokacji, np. tabeli, ktore rzekomo okreslajg udziat procen-
towy, jaki nalezy zastosowac w przypadku ceny zakupu za metr kwadratowy, by
okresli¢ wartos¢ gruntu. Takie metody sg zazwyczaj odpowiednie wytgcznie
w przypadku nowych lub wybudowanych niedawno nieruchomosci.

Okreslenie ,wartosci” budynkéw, a nastepnie odliczenie jej od wartosci lub ceny.
Ta procedura czesciej stosowana jest:

> w przypadku dostepu do niewielu dowodow lub braku dowodow potwierdza-
jacych wartos$¢ danego gruntu;

> w jurysdykcjach, ktore stosujg podatek od budynkéw do wartosci ksiego-
wej budynkow;

> w przypadku nieruchomosci, w zakresie ktorej w budynku znajduja sig inni
wiasciciele i jesli mogg istnie¢ udziaty w nieruchomosci wspdlnej;

> jeslizastosowanie procedury opisanejw punkcie 4.5 tiret 1 powoduje, ze war-
tos¢ budynku obejmuje réwniez wartosci niematerialne i prawne badz rucho-
mosci, co moze ograniczy¢ wartos¢ obliczonej w ten sposob kwoty.

Jesli stosowany jest zamortyzowany koszt odtworzenia budynku, wartos¢, kto-
ra nalezy zastosowac, moze roznic sie w zaleznosci od tego, czy uwzgledniono
ewentualne ekonomiczne starzenie sie budynku. Ogdlnie rzecz biorgc, celem jest
odzwierciedlenie wieku i przydatnosci budynkow do ich obecnego uzytkowania
— jesli sg w duzym stopniu przestarzate, warto$¢ przypisana budynkom bedzie
stanowita mniejszy udziat w wartosci catkowitej niz w przypadku nowoczesnej
nieruchomosci. Wybor procentowych potrgcen z tytutu wieku, przestarzatosci
itp. nalezy do rzeczoznawcy majgtkowego, ktory dokonuje go w zaleznosci od
okolicznosci dotyczacych konkretnej nieruchomosci.

Obecnosc innych wtascicieli w budynku oraz posiadanie przez nich udziatow
w nieruchomosci wspolnej nalezy ustali¢ w ramach analizy aktow wtasnosci
i pozostatych dokumentéw przed dokonaniem wyceny. W niektorych przypad-
kach moga pojawic¢ sie komplikacje przy okreslaniu lub ustalaniu praw pozo-
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5.10.

5.1.

5.12.

statych wiascicieli, lecz istotne jest to, by uwzgledni¢ udziaty w nieruchomosci
wspodlnej, jesli takowe istniejg. Rzeczoznawca majatkowy zajmujgcy sie aloka-
cja wartosci w przypadkach, w ktérych pojawiajag sie udziaty w nieruchomosci
wspolnej, musi oceni¢, w jakim stopniu (jesli w ogdle) alokacja, a w szczegolno-
Sci kwota koncowa, powinny zostac¢ skorygowane, by uwzglednic¢ takie udziaty
innych witascicieli w budynku. W przypadku nieruchomosci, w zakresie ktorej
w budynku znajduja sie inni wtasciciele i jesli moga istnie¢ udziaty w nierucho-
mosci wspolnej, alokacja wyceny sktadnika aktywdw na potrzeby amortyzacji po-
winna zosta¢ dokonana poprzez obliczenie biezgcego kosztu odtworzenia netto
takiego budynku.

Obliczenie obu wartosci, a nastepnie proporcjonalne okreslenie kwot objetych
alokacja. Rowniez w tym przypadku suma hipotetycznej wartosci gruntu i hipote-
tycznej wartosci budynku czesto rozni sie od kwoty, ktéra ma podlegac alokacji.
W takich przypadkach rzeczoznawcy moga stwierdzi¢, ze najlepiej jest dokonac¢
alokacji wartosci lub ceny na podstawie proporcjonalnego obliczenia opartego
na wartosciach uzyskanych dla kazdego z tych dwoch elementéw. Kwestig 0sg-
du rzeczoznawcow bedzie stopien zaufania co do wszystkich danych liczbowych
i ich wtasnej wiedzy na temat nieruchomosci i przedmiotowego rynku.

Sprawdzanie i uzgadnianie wartosci przed sporzadzeniem raportu. Jak juz
wspominano, alokacja ceny lub wartosci pomiedzy grunty a budynki jest zada-
niem teoretycznym, a nie faktyczng wyceng. Rzadko zdarza sie, by pierwsze
dwie metody (punkt 4.5 podpunkt Tlub punkt 4.5. podpunkt 2 powyzej) zapewniaty takie
same wyniki. W zwigzku z tym rzeczoznawcy bedg na ogot musieli dokonaé prze-
gladu uzyskanych wartosci i zdecydowac, czy moga one zosta¢ uwzglednione w
raporcie w takiej formie, czy tez konieczna bedzie dalsza korekta.

Jezeli wartosc pozostata dla czesci sktadowej budynku zgodnie z procedura za-
wartg w punkcie 4.5. podpunkt 1jest wyzsza niz koszt odtworzenia budynku po
skorygowaniu o fizyczne pogorszenie jego stanu, rzeczoznawca musi doktadnie
przeanalizowa¢ uzyskang w ten sposdéb wartos¢. Wartos¢ ta moze obejmowac
korzysci wynikajgce z wartosci niematerialnych i prawnych badz ruchomosci.
Wartosci niematerialne i prawne moga podlega¢ amortyzacji lub corocznemu
badania pod katem trwatej utraty wartosci, a okresy uzytkowania sktadnikéw
wartosci niematerialnych i prawnych czesto réznia sie od okreséw uzytkowania
budynkéw. Rzeczoznawca powinien porozumiec sie z klientem w sprawie po-
dejscia ksiegowego, ktore nalezy zastosowac¢ wobec wszelkich wartosci niema-
terialnych i prawnych lub ruchomosci — moze okazac sie, ze bedg one musiaty
zostac wytgczone z zakresu alokacji lub objete nig oddzielnie.
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5.13.

5.14.

W odniesieniu do potencjatu handlowego zgodnie z powszechng praktyka ksie-
gowa nie nalezy traktowac tego, co jest zwigzane z nieruchomoscia jako oddziel-
nej czesci wartosci sktadnika aktywoéw, jesli jego wartosc i okres uzytkowania
sg z natury rzeczy nierozerwalnie zwigzane z wartoscig i okresem uzytkowania
takiej nieruchomosci. Potencjat handlowy stanowi ceche nieruchomosci, ktora
bedzie istniata w obrebie gruntu i budynkow niezaleznie od tego, czy beda one
uzytkowane w sposob czynny, czy tez nie.

Czasamirzeczoznawcy musza dokonac alokacji wartos¢ portfela nieruchomosci
pomiedzy grunt a budynki posadowione na takim gruncie. Zgodnie zjedng zme-
tod stosowanych w tym zakresie najpierw okreslana jest wtasciwa alokacja dla
reprezentatywnej proby nieruchomosci, a nastepnie dokonywana ekstrapolacja
tej alokacji na wiekszy portfel w zakresie, w ktérym nieruchomosci w nim za-
warte sg porownywalne. Metoda oparta na probie nie moze byc¢ jednak stosowa-
na bezrefleksyjnie, poniewaz niektore nieruchomosci zawarte w portfelu moga
w 0gole nie obejmowac budynkéw bgdz moga znacznie roznic sie od préby pod
wzgledem gestosci zabudowy, wieku, jakosci i stanu technicznego.

6. Alokacja pomiedzy czesci sktadowe budynkéw zgodnie z MSSF

6.1.

6.2.

Jednostki, ktore stosujg metode oparta na cenie nabycia zgodnie z MSR 16
(w przeciwienstwie do wartosci godziwej), beda musiaty dokonac alokacji ceny
lub wartosci pomiedzy grunt a budynki, a nastepnie dalszej alokacji na rozne
komponenty budynkéw. Bedzie to miato miejsce w szczegolnosci w przypadku
nieruchomosci operacyjnych (zajmowanych przez jednostke na potrzeby pro-
wadzonej dziatalnosci gospodarczej), dla ktorych zalecane jest stosowanie me-
tody opartej na cenie nabycia w zakresie rachunkowosci prowadzonej zgodnie
zMSSF. Rzeczoznawcy majatkowi, ktdrzy otrzymuja zlecenie dokonania alokacji
ceny lub wartosci pomiedzy poszczegolne czesci sktadowe, powinni zapoznac
sie zodpowiednimi czesciami MSR 16.

Zgodnie z MSR 40 nieruchomosci inwestycyjne powinny by¢ corocznie wycenia-
ne wedtug Wartosci godziwej, w zwigzku z czym budynki bedgce sktadnikami
takich nieruchomosci nie sg amortyzowane. W tym przypadku nie ma koniecz-
nosci dokonywania alokacji pomiedzy grunt a budynki. Takie samo postepowanie
nalezy zastosowac¢ w przypadku nadmiaru gruntu. Nieruchomosci z czynszem
nadmiarowym moga przynosic¢ korzysci wynikajace zumowy przez pewien okres,
lecz powinny by¢ wyceniane wedtug Wartosci godziwej (MSR 40), a alokacja nie
jest w tym przypadku konieczna.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Identyfikacja czesci sktadowych. Pierwszym krokiem w tym dziataniu jest iden-
tyfikacja czesci sktadowych, pomiedzy ktore nalezy dokonac alokacji wartosci.
Paragraf 43 MSR 16 stanowi, ze: ,Kazda czes¢ sktadowa pozycji rzeczowych ak-
tywow trwatych, ktdérej cena nabycia lub koszt wytworzenia jest istotny w poréw-
naniu z ceng nabycia lub kosztem wytworzenia catej pozycji, jest amortyzowana
osobno”. Zgodnie z paragrafem 45: ,Istotne czesci sktadowe pozycji rzeczowych
aktywdéw trwatych mogg miec¢ taki sam okres uzytkowania i metode amortyzacji
jak inne istotne czesci tej samej pozycji. Takie czesci mogq byc grupowane w celu
ustalenia odpisu amortyzacyjnego”.

Proces identyfikacji czesci sktadowych mozna zatem podsumowac nastepujgco:

> identyfikacja czesci sktadowych, ktore maja ,istotny” koszt w stosunku do
wartosci catosci; a nastepnie

> okreslenie ich okresu uzytkowania i metody amortyzacji; a nastepnie

> wspolne pogrupowanie czesci, ktére maja podobne okresy uzytkowania i me-
tody amortyzacji.

Nalezy pamietac, ze MSR 16 nie zawiera definicji ani ilosciowego okreslenia tego, co uwaza
sie za ,istotne”.

Okreslenie odpowiednich czesci sktadowych do celéw amortyzacji jest obowigz-
kiem jednostki sprawozdawczej. Konsekwencje finansowe btednego wyboru
czesci sktadowych moga by¢ powazne dla jednostki i czesto staja sie widoczne
dopiero wiele lat po dokonaniu pierwotnej alokacji. Z tego powodu rzeczoznaw-
ca majgtkowy, do ktorego zwrécono sie o zidentyfikowanie czesci sktadowych,
powinien w petni zaangazowac jednostke w proces podjecia ostatecznej decyzji,
a ponadto uzyska¢ pisemne potwierdzenie, ze jednostka zaakceptowata ziden-
tyfikowane czesci sktadowe.

Wobec braku odpowiedniego orzecznictwa czesto trudno stwierdzié, czy nalezy
wchodzi¢ w szczegdty, czy wrecz przeciwnie — przyja¢ pragmatyczne podejscie
oparte na, powiedzmy, czterech czy pieciu grupach czesci sktadowych. Zwazyw-
szy, ze wstepna alokacja pomiedzy grunt a budynki jest dziataniem teoretycz-
nym, a zatem czesto jest w pewnym stopniu przyblizona, wiele jednostek woli,
by rzeczoznawcy podeszli do alokacji wartosci budynku pomiedzy jego czesci
sktadowe w sposdb pragmatyczny, identyfikujgc jedynie te istotne cechy, ktore
réznig sie znacznie pod wzgledem charakterystyki. Nadmierny podziat doprowa-
dzi prawdopodobnie do powstania niewiarygodnych wartosci, ktore bedg mato
przydatne dla klienta czy innych specjalistow, a takze do uzyskania wynikow, kto-
re moga znacznie rozni¢ sie od wycen w zaleznosci od zastosowanych zatozen
i interpretaciji.
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6.7.

6.8.

6.9.

Niemniej jednak nalezy to wzig¢ pod uwage w przypadku starszych budynkow,
ktdre zostaty czesciowo odnowione, w szczegoélnosci duzych kompleksoéw, np.
centréw handlowych, w ktérych rdzne instalacje techniczne moga miec rézne
okresy uzytkowania i metody amortyzacji. W takich przypadkach rzeczoznawcy
musza uzyskac jak najwiecej informacji na miejscu i od klienta w zakresie wieku
najwazniejszych instalacji technicznych oraz terminéw dokonania remontow ka-
pitalnych czy znaczgcych napraw.

Alokacja pomiedzy zidentyfikowane czesci sktadowe. Czesci sktadowe budynku
zasadniczo nie mogg by¢ sprzedawane oddzielnie od reszty budynku, wiec brak
bedzie dostepnych dowodow dotyczacych zbycia. Ogolnie rzecz biorgc, alokacja
bedzie zatem dokonywana w odniesieniu do relatywnego kosztu réznych czesci
sktadowych, gdy sg one nowe, stosujgc odpowiednie korekty w przypadkach,
w ktorych pewne czesci sktadowe sg znacznie blizsze konca okresu uzytkowania
nizinne.

Szczegolnie wazne jest wreszcie sporzadzenie i zachowanie doktadnych notatek
natemat tego, w jaki sposob dokonano alokacji i jakie byty powody podjecia przez
rzeczoznawce najwazniejszych decyzji. Alokacja dokonana do celow ksiegowych
bedzie prawdopodobnie podlegata kontroli przez biegtego, a realizacje takiego
procesu utatwi raport rzeczoznawcy. Taka dokumentacja utatwi réwniez inter-
pretacje danych liczbowych w zakresie kazdej pdzniejszej alokacji.
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1.

Wprowadzenie

11

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Formalnie rzecz ujmujgc, metodyka to system metod wykorzystywanych w okre-
slonym obszarze badan lub dziatan.

W kontekscie wyceny termin ,metodyka” jest wykorzystywany do opisywania
procesu, w ramach ktoérego rzeczoznawca majatkowy przeprowadza wyceneg
nieruchomosci. W przypadku pojedynczej wyceny metodyka obejmuje m.in.
wybor podejscia lub podejs¢, ktdre majg byc zastosowane, wybor metody (lub
metod) wyceny, a takze sposob wykorzystania modeli lub technik wyceny do in-
terpretacji danych wejsciowych i wyciggniecia wnioskow.

Terminy z zakresu metodyki posiadajg wewnetrzng hierarchie, na ktora sktadaja
sie: Podejscia, Metody i Modele. Podejscie do wyceny to najwyzszy szczebel w tej
hierarchii. Wyro6znia sie trzy podejscia do wyceny: Podejscie rynkowe, Podejscie
dochodowe i Podejscie kosztowe (zob. rozdziat4 ponizej). Wszystkie opieraja sie na
podstawowych ekonomicznych zasadach ksztattowania cen, a wybdr podejscia
zalezy od celu i charakteru wyceny. Kazde z gtdéwnych podejs¢ obejmuje rézne
szczego6towe metody wyceny, a z kolei w ramach poszczegdlnych metod stosuje
sie rézne modele. Niektore modele majg charakter bardziej ilosciowy, inne bar-
dziej jakosciowy, ale wszystkie sa technikami, ktdére przypisujg okreslong war-
tos¢ poszczego6lnym cechom nieruchomosci.

Europejskie Standardy Wyceny (EWS) 2020 nie narzucajg zadnej konkretnej me-
todyki wyceny, poniewaz (o ile nie zostato to uregulowane odpowiednimi prze-
pisami) decyzje metodyczne w kazdym przypadku zalezg od profesjonalnego
0sadu rzeczoznawcy i charakteru nieruchomosci, a takze okolicznosciicelu wy-
ceny. Ponadto metodyka bedzie najprawdopodobniej ewoluowac¢ pod wptywem
wielu czynnikdw, w tym zachowan rynkowych i postepow w rozwoju narzedzi oraz
metod obliczeniowych i analitycznych. Podejmowanie prob ograniczania ewolu-
cji poprzez naleganie, aby rzeczoznawcy stosowali w przysztosci konkretne ak-
tualnie uznane metody/modele, nie wydaje sie wiec odpowiednim rozwigzaniem.

Decyzja o przygotowaniu niniejszego rozdziatu poswieconego metodyce wyceny
jest motywowana tym, ze standardy wyceny odnosza sie do podstaw metodycz-
nych. Zestandardowane metody wyceny utatwiaja zapewnienie przejrzystosci
i sprawiaja, ze Operaty szacunkowe sg bardziej zrozumiate dla odbiorcow; z ko-
lei aktualne standardy wyceny wspierajg stosowanie dobrych praktyk i doktad-
nosc wycen.
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2. Zakres

Niniejszy rozdziat po$wiecony jest zaakceptowanejw Europie metodyce wyceny stoso-
wanej do szacowania wszelkiego rodzaju nieruchomosci, wykonywanego w dowolnym
celu, co szczego6towo opisano w kolejnych podrozdziatach.

Definicje

3.1

3.2

3.3.

3.4.

Podstawa wartosci — okreslenie podstawowych zatozen przyjetych do podjecia
wyceny na potrzeby okreslonego celu.

Podejscie do wyceny — zasadniczy sposob, ktory zostat przyjety przez rzeczo-
znawce majgtkowego do okreslania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przy
uwzglednieniu dostepnych danych.

Metoda wyceny — konkretna procedura, oparta na jednym lub wiecej podej-
$ciach do wyceny, stosowana przez rzeczoznawce majgtkowego w celu okre-
Slenia szacowanej wartosci.

Model wyceny — okreslona technika przetwarzania danych przeprowadzona
w ramach realizowanej metody wyceny.

Podejscia do wyceny

4.1

4.2,

4.3.

Wycena oparta na odpowiedniej podstawie wartosci wykonywana bedzie po-
przez zastosowanie jednego lub wiecej podejs¢ do wyceny.

Metodyka wyceny opiera sie zasadniczo na zatozeniach gospodarki wolnorynko-
wej. Do jej stosowania niezbedna jest zatem znajomos$c¢ oraz umiejetnos¢é mo-
delowania dynamiki cenowego mechanizmu podazy i popytu, ktéry wptywa na
ceny rynkowe. Wszystkie metody wyceny muszg odzwierciedla¢ ekonomiczne
podstawy funkcjonowania realnego swiata.

Chociaz istnieja pewne roznice w ich zastosowaniu, i troche wieksze réznice
w nomenklaturze, w rzeczywistosci istnieja tylko trzy podstawowe podejscia do
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L.k,

4.5,

4.6.

4.1.

wyceny gruntéw i budynkow: podejscie rynkowe (porownawcze), podejscie do-
chodowe i podejscie kosztowe.

W ramach tych trzech podstawowych podejs¢ do wyceny stosuje sie szereg
metod wyceny, ktérych dobor zalezy od tego, jak rozwineta sie praktyka wyceny
nieruchomosci na danym rynku. Metody te bedg stosowane w ramach jednego
lub wiecej z trzech podstawowych podejs¢, stosownie do danego rodzaju nie-
ruchomosci, dostepnych danych, celu wyceny, rodzaju klienta, lokalnych ram
prawnych itp.

W Podejsciu poréwnawczym wycena polega na poréwnaniu przedmiotowej nie-
ruchomosci z danymi uzyskanymi z transakcji rynkowych, ktore spetniajg kry-
teria podobienstwa dotyczace odpowiedniej wartos$ci i rodzaju nieruchomosci.

Podejscie dochodowe stuzy do wyceny catej nieruchomosci, ktorej wartosc usta-
la sie poprzez kapitalizacje lub dyskontowanie szacowanego przysztego docho-
du, ktéry moze by¢ uzyskany z nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy dochod
ten uzyskiwany jest w postaci czynszu, czy generowany przez dziatalno$¢ prowa-
dzong na nieruchomosci. W niektérych krajach podejscie dochodowe, w ramach
ktorego analizowane i kapitalizowane sg rzeczywiste lub potencjalne wptywy
czynszowe, jest traktowane jako podkategoria podejscia rynkowego, a szero-
ko rozumiane podejscie dochodowe jest zarezerwowane dla wycen opartych na
ksiegach rachunkowych przedsiebiorstwa dziatajgcego na nieruchomosci.

Podejscie kosztowe wskazuje warto$¢ w oparciu o ekonomiczng zasade, zgod-
nie z ktorg kupujacy nie zaptaci za nieruchomosc¢ wiecej, niz wyniostby koszt
pozyskania nieruchomosci o takiej samej uzytecznosci, czy to poprzez zakup,
czy budowe, wliczajgc w to koszt gruntu o powierzchni wystarczajgcej do zreali-
zowania wspomnianej budowy. Czesto konieczne moze by¢ dokonanie korekty
z tytutu zuzycia danej nieruchomosci w poréwnaniu z zupetnie nowa, rownowaz-
ng nieruchomoscia.

5. Uwagi ogdlne

5.1

Znaczenie analizy nieruchomosci i rynku — przed szczegétowym opisaniem naj-
bardziej odpowiednich metod i modeli nalezy podkresli¢ znaczenie przeprowa-
dzenia szczegdtowej analizy rynku i danych (dowodow) rynkowych. Dopiero po
takiej analizie podejmuje sie decyzje dotyczgce tego, ktorg metode lub metody
bedzie sie stosowac do przeprowadzenia wyceny. Ogledziny, badanie i analiza
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

dostepnych dowoddw rynkowych sktadaja sie na jedng z najwazniejszych czesci
procesu wyceny.

Kompleksowe podejscie do dowoddw rynkowych. Wazne jest dogtebne analizo-
wanie danych rynkowych — nalezy probowac okreslic, jakie kwestie miaty szcze-
golny wptyw na poszczegolne strony i wptynety na koncowy wynik analizowanej
transakcji. Dopiero po przeprowadzeniu tego procesu mozna podjg¢ prébe re-
alistycznej analizy danych.

Istotne czynniki — Rzeczoznawca sprawdza zrédta wiekszosci dostepnych da-
nych rynkowych, co bedzie zaleze¢ na przyktad od: charakteru lokalnego ryn-
ku, rodzaju wycenianej nieruchomosci i jej stanu, demografii najblizszej i dalszej
okolicy, ogolnej sytuacji finansowej w momencie dokonywania transakcji, dat
poréwnywalnych transakcji, dziatalnosci gospodarczej lub jakiejkolwiek innej
dziatalnosci prowadzonej na terenie nieruchomosci. Proces ten umozliwia rze-
czoznawcy ustalenie, ktore transakcje rynkowe sa najistotniejsze w danym kon-
tekscie, a takze przypisanie odpowiedniej wagi kazdemu istotnemu przyktadowi
transakcji.

Rodzaj nieruchomosci. Drugim waznym czynnikiem jest rodzaj nieruchomosci,
ktora ma zosta¢ wyceniona, poniewaz to wtasnie od tego, a takze lokalizacji,
w duzej mierze zaleze¢ bedzie wybor metody wyceny. Chociaz porownanie war-
tosci transakcji (cen transakcyjnych) na podstawie danych rynkowych moze by¢
w wielu miejscach naturalng opcja dla wielu rodzajéw nieruchomosci, pewne
czesto spotykane czynniki, zwykle wystepujgcych na wiekszosci rynkow, moga
motywowac rzeczoznawcow do przyjecia innych podejsc.

Na przyktad w przypadku rynku biurowego w wielu krajach liczba danych dotycza-
cych transakcji najmu bedzie przewyzszac¢ liczbe danych dotyczacych sprzedazy.
Te okolicznosci, a takze fakt, ze jest to klasa aktywow tradycyjnie atrakcyjna dla
inwestorow, pozwalajg przyja¢ podejscie dochodowe i ustali¢ stopy zwrotu na
podstawie porownania danych dotyczgcych sprzedazy. Dla kontrastu, w przy-
padku wysoce nietypowych i specjalistycznych nieruchomosci, takich jak rafi-
nerie ropy naftowej lub huty chemiczne czy stalowe, ogdlnie rzecz ujmujgc nie
istnieje rynek, ani kapitatowy, ani wynajmu dla tego typu nieruchomosci, z uwagi
na ich wysoki stopien specjalizacji. W takich przypadkach na potrzeby wielu ce-
6w zwigzanych z wyceng wykorzystuje sie podejscie kosztowe..

Potencjalni nabywcy lub najemcy moga chcie¢ doptaci¢ za lokalizacje przy ulicy
wysadzanej drzewami lub zwidokiem na jezioro, niezaleznie od rodzaju nierucho-
mosci. W przypadku niektorych lokalizacji pojawia sie coraz wiecej dowodow na
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to, ze ,elementy zieleni” w niektorych lub wszystkich rodzajach nieruchomosci
moga podwyzszac¢ wartosc¢. Poniewaz wskazniki zrownowazonego rozwoju moga
wptywac na wartos¢, rzeczoznawca musi uwzgledni¢ kwestie zrownowazone-
go rozwoju podczas przeprowadzanej analizy danych Na przyktad obecnie wiele
bankow preferuje udzielanie kredytow dotyczacych nieruchomosci komercyj-
nych z certyfikatem ekologicznym, co przejawia sie w nizszych stopach dyskon-
towych i wyzszych Wartosciach rynkowych lub dyskontowaniu (zmniejszeniu)
wartosciinnych nieruchomosci.

5.7.  Nieruchomos¢ nalezy zwykle odrézni¢ od rodzaju dziatalnosci gospodarczej, kto-
ra moze byc¢ na niej prowadzona.

5.8. Wtasciwy rynek lokalny — wazne jest, aby szczegotowo zbadac¢ charakter lokal-
nego rynku — jakie rodzaje nieruchomosci sg na nim reprezentowane i czy ry-
nek, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, to przede wszystkim rynek
zdominowany przez wtascicieli uzytkujgcych wtasne nieruchomosci, czy przez
najemcow. Ten ostatni czynnik moze by¢ wazny przy podejmowaniu decyzji, ja-
kiego rodzaju poréwnywalnych danych rynkowych nalezy szuka¢ i czy w danym
przypadku najprawdopodobniej preferowane bedzie podejscie poréwnawcze czy
metoda dochodowa.

5.9. Standardowa czeécig pracy rzeczoznawcy jest identyfikacja najbardziej war-
tosciowych lokalizacji i lokalnych czynnikow, ktore moga wptywac nie tylko na
ich rzeczywistg wartos¢, ale takze na metody, ktére mozna wykorzystac do
ustalenia wartosci nieruchomosci. Jednym z typowych czynnikéw ktory bie-
rze sie pod uwage, jest bliskos¢ okreslonych centréw biznesowych lub we-
ztow transportowych.

5.10. Nieruchomos$¢ moze tez znajdowac sie na subrynku, charakteryzujgcym sie
wiasnymi praktykami cenowymi lub w przypadku ktorego standardowe praktyki
obowigzujg w wersji zmodyfikowanej. W takim przypadku rzeczoznawca co do
zasady stara sie upewnic sie, ze zastosowana przez niego metodyka uwzglednia
te okolicznosci.

5.11. Analiza dowodow, podstawowa zasada — analiza dowodow obejmuje szereg
procesow, ale niezaleznie od zastosowanej metody, wynik koncowy jest zwykle
taki sam: jednostka wartosci, ktéra stanowi pochodng danych i stuzy do wyceny
przedmiotowej lub przedmiotowych nieruchomosci.
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B.12. Jednostkg wyceny bedzie czesto skapitalizowana Warto$¢ nieruchomosci lub

jej Wartos$c¢ czynszowa w przeliczeniu na metr kwadratowy. W przypadku hoteli
moze to by¢ wartos$¢ na pokoj, a w przypadku stacji benzynowych moze to byc¢
wartos$c¢ na tysigc sprzedanych litrow (sg to stosunkowo proste podejsciaidgce
,na skréty”, czasem wykorzystywane jako metody generujgce przyblizone war-
tosci w przypadku braku szczegdtowych modeli finansowych lub w celu weryfi-
kacji innych procedur wyceny). W przypadku gruntu moze to by¢ cena za metr
kwadratowy lub cena za hektar, a w przypadku gruntu pod zabudowe cena za
metr kwadratowy budynku, ktéry mégtby zosta¢ wzniesiony na danym terenie.
W przypadku nieruchomosci specjalnych (na przyktad zamku lub nieruchomo-
$ci potozonej bezposrednio nad woda) wartoscia jednostkowa moze by¢ war-
tosc¢ catej nieruchomosci(jednostka poréwnawcza bedzie cata nieruchomosc).
W ostatecznym rozrachunku podstawg wszystkich wycen jest poznanie i poréw-
nanie wczesniejszych transakcji przeprowadzonych na rynku.

6. Metoda poréwnawcza

6.1.

6.2.

6.3.

Metoda poréwnawcza jest uwazana za preferowang metode okreslania Wartosci
rynkowej nieruchomosci, poniewaz w najwiekszym stopniu opiera sie na faktycz-
nie przeprowadzonych transakcjach rynkowych.

W idealnych warunkach metoda porownawcza ocenia Warto$¢ rynkowa poprzez
analize cen uzyskanych ze sprzedazy lub wynajmu nieruchomosci podobnych do
przedmiotowej nieruchomosci, a nastepnie modyfikacji wartosci jednostkowych
w taki sposob, aby uwzgledni¢ réznice pomiedzy nieruchomosciami poréwny-
walnymi a wyceniang. Rzeczoznawcy powinni jednak mie¢ na uwadze rowniez
inne istotne informacje i dane rynkowe, na ktorych moga by¢ zmuszeni polegac,
szczegolnie na tych rynkach lub w sytuacjach, w ktérych informacje o transak-
cjach sg albo niewiarygodne, albo po prostu niedostepne.

Zob. Ustalenie wartosci rynkowej: badanie wykorzystania porownywalnych dowodow w wy-

cenie nieruchomosci’, Nick French, czerwiec 2020 r.

Ceny z poréwnywalnych transakcji zazwyczaj odnosza sie do jednej lub wiecej
jednostek poréwnawczych, takich jak wielkos¢ nieruchomosci lub oczekiwa-
ny roczny dochdd operacyjny netto. W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci
i dostepnych danych stosowane sg rézne jednostki poréwnawcze. Wazne jest,
aby jednostki poréwnawcze byty definiowane i mierzone w ten sam sposob dla
wszystkich nieruchomosci w ramach danej kategorii.
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6.4.

6.5.

Wycena poréwnawcza wymaga przeprowadzenia oceny wzglednych zalet za-
rowno przedmiotowej, jak i porownywalnych nieruchomosci, tak aby mozna
byto dokonac¢ odpowiednich korekt w cenie kazdej poréwnywalnej nieruchomo-
Sci w zakresie, w jakim rozni sie ona od nieruchomosci przedmiotowej i dzieki
temu uzyska¢ szacunkowg cene odpowiednig dla wycenianej nieruchomosci.
Im bardziej réznig sie poréwnywalne nieruchomosci do przedmiotowej nieru-
chomosci, tym mniej wiarygodna jest wartos¢ wynikajgca z zastosowania me-
tody poréwnawczej.

Podczas badania wiarygodnosci informacji dotyczg cych poréwnywalnych nieru-
chomosci nalezy wzig¢ pod uwage szereg czynnikow:

>

>

Ich potozenie w poréwnaniu z potozeniem wycenianej nieruchomosci;

Czynnik czasu, tj. czas, jaki uptynat miedzy transakcjg dotyczacg porowny-
walnej nieruchomosci a datg wyceny. Rzeczoznawca musi zdecydowac, jak
wiele czasu moze dzieli¢ date wyceny od poréwnywalnej transakcji i jakie ko-
rekty nalezy wprowadzi¢. Warunki rynkowe wyraznie zmieniajg sie w czasie,
aw niektorych okolicznosciach nawet transakcje, ktére zawarto catkiem nie-
dawno, moga nie byc¢ juz dobrymi wskaznikami warunkow rynkowych w dacie
wyceny. Ogélnie rzecz biorgc uwaza sie, ze najnowsze transakcje dostarczaja
najlepszych poréwnywalnych danych;

Stopien zuzycia budynkow i ich wyposazenia — fizyczna degradacja, technicz-
na przestarzato$c i utrata przydatnosci ekonomicznej;

Kondycja finansowa i reputacja najemcy, procent zajimowanej lub niewynaje-
tej nieruchomosci oraz stosunek powierzchni netto do brutto (w przypadku
nieruchomosci inwestycyjnych);

Kolejnym waznym aspektem jest liczba poréwnywalnych transakcji, a rze-
czoznawcy muszag zdecydowac, jaka liczbe uwazajg za akceptowalna. Jest
to kwestia zalezna od osgdu kazdego rzeczoznawcy i moze sie réznic, na przy-
ktad, w zaleznosci od celu wyceny;

Nalezy wzig ¢ pod uwage, ze moga istnie¢ znaczne roznice miedzy nierucho-
mosciami, ktdre zostaty juz sprzedane lub wynajete, a nieruchomoscia, ktora
ma by¢ wyceniona. Metode poréwnawczg nalezy rozwazac tylko wtedy, gdy
istniejg nieruchomosci o cechach, ktére sg w sposéb racjonalny porowny-
walne z nieruchomoscia przedmiotowa, chociaz czasami sytuacja moze wy-
magac, zeby za poréwnywalne nieruchomosci uznac¢ obiekty, ktore nie sa
w rzeczywistosci pod tym wzgledem idealne. Dzieje sie tak, poniewaz jakie$
dowody sa lepsze niz ich catkowity brak. Jednak w takiej sytuacji wskazane
moze byc¢ siegniecie takze do innej metody wyceny w celu sprawdzenia wyni-
ku uzyskanego dzieki metodzie poréwnawczej.
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6.6.

6.7.

Jak wczesniej wspomniano, jednostka poréwnania powinna by¢ taka sama dla
wszystkich poréwnywalnych nieruchomosci oraz nieruchomosci przedmiotowej
(na przyktad, jesli jednostkg poréwnania jest powierzchnia wewnetrzna brutto,
nalezy jg mierzy¢ w ten sam sposob dla kazdej nieruchomosci). Definicje sposo-
bu pomiaru réznych rodzajéw powierzchni mozna znalez¢ w Europejskim kodek-
sie miar (European Code of Measurement), w Czesci V.

W wielu przypadkach analiza poréwnywalnych dowodow i okreslenie Wartosci
rynkowej opierajg sie na indywidualnej wiedzy, doswiadczeniu i intuicji rze-
czoznawcy majgtkowego. Jest to proces heurystyczny i stanowi wazny i ak-
ceptowany model wyceny. Poniewaz pojawia sie coraz wiecej wyszukanych
komputerowych modeli wyceny, rzeczoznawca posiada obecnie dostep takze do
technik analizy danych rynkowych o bardziej ilosciowym charakterze. Tym nie-
mniej rzeczoznawca powinien mie¢ swiadomos¢, ze wiarygodnos¢ kazdego tego
typu narzedzia analitycznego zalezy od doktadnosci i jakos$ci wprowadzanych do
niego danych. Nalezy rowniez pamieta¢, ze wartosci nieruchomosci nie mozna
obliczy¢ wytgcznie w oparciu 0 matematyczne lub statystyczne techniki. Wszyst-
kie modele wyceny, zaréwno heurystyczne, jakiilosciowe, sg narzedziami, ktore
pozwalajg rzeczoznawcom rozpoznac¢ dane rynkowe, pomagajg im oszacowac
Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci. Oszacowanie wartosci przed-
miotowej nieruchomosci przez rzeczoznawce musi opierac sie na jego najlep-
szym i uzasadnionym osagdzie.

1. Podejscie dochodowe, metody i modele

11

1.2.

Ogolnie rzecz ujmujac, podejscie dochodowe stanowi forme analizy inwestycji.
Opiera sige ono na zdolnosci nieruchomosci do generowania korzysci netto (tj. za-
zwyczaj korzysci pienieznych)i przeksztatceniu tych korzysci w wartosc biezgca.
Korzysci te mozna po prostu uzna¢ za dochdd operacyjny netto. Przy wycenie
nieruchomosci bazujg cej na zysku operacyjnym (jak przy hotelach) rzeczoznaw-
ca czesto opiera sig na EBITDA (zysk operacyjny przed odliczeniem odsetek, po-
datkow i amortyzacji).

Okreslanie Wartosci rynkowej rozpoczyna sie od zbadania aktualnych warun-
kow rynkowych. Oznacza to, ze wszystkie dane i zatozenia musza by¢ pozyskane
zrynku. Jezeli celem jest oszacowanie wartosci inwestycyjnej(tj. wartosci, jaka
moze mie¢ nieruchomosé dla konkretnego zidentyfikowanego nabywcy), wycene
zaczyna sie od analizy sytuacji inwestora indywidualnego.
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1.3. W odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnych, wszystkie metody zawarte
w podejsciu dochodowym bazuja na interakcji nastepujacych elementow:

> Biezgcyioczekiwany przyszty dochod netto;

> Horyzont czasowy przysztych zdarzen, ktére moga mie¢ wptyw na do-
chod netto;

> Sposob, w jaki potencjalni nabywcy uwzgledniliby te interakcje strumieni do-
chodéw i czasu — jest to brane pod uwage poprzez wybor stopy kapitalizacji
lub stopy dyskontowej.

1.4, Metode dochodowa stosowang w ramach Podejscia dochodowego mozna po-
dzieli¢ na dwa typy modeli:

> Tradycyjne modele dochodowe z posrednio uwzglednionym wzrostem(growth-
-implicit models), znane jako Metody kapitalizacji, obejmujace technike kapi-
talizacji prostej, technike blokowa (term and reversion), technike warstwowg
(hardcore and top slice)i modele posrednich zdyskontowanych strumieni do-
chodow (growth-implicit discounted cash flow models); oraz

> Modele dochodowe z bezposrednio uwzglednionym wzrostem (growth-expli-
cit models), znane zazwyczaj jako Zdyskontowane strumienie dochodéw (di-
scounted cash flow, DCF). Gtowng cechg bezposrednich strumieni dochodow
(explicit DCF)jest to, ze oczekiwany wzrost przychodow i kosztow jest wyraz-
nie uwzgledniany w modelu przez rzeczoznawce.

15. Podczas przeprowadzania wyceny nalezy upewnic¢ sig, ze nie doszto do po-
dwojnego uwzglednienia inflacji w szacunkach czynszéw, Wartosci czynszowej
i pozycjach kosztow. Tak wiec, gdy rzeczoznawca majagtkowy korzysta z mode-
lu kapitalizacji, przyjeta stopa zwrotu bedzie zwykle domysInie odzwierciedla¢
przewidywany wzrost Wartosci czynszowej. W zwigzku z powyzszym, w takim
kontekscie, utworzenie oddzielnej rezerwy na wzrost czynszow w strumieniach
dochoddw bytoby btedem. | odwrotnie, w modelu bezposrednich strumieni do-
chodow rzeczoznawca bedzie zazwyczaj chciat wyraznie uwzgledni¢ w obli-
czeniach przewidywany przyszty wzrost czynszéw, w takim przypadku przyjeta
stopa dyskontowa bedzie generalnie wyzsza, aby odzwierciedli¢ ryzyko zwig-
zane z przewidywaniem przysztego wzrostu dochodow. To samo dotyczy wszel-
kich pozycji kosztow uwzglednionych w wycenie — przyszta inflacja kosztéw nie
powinna by¢ uwzgledniana w modelu posrednich strumieni dochodéw, ale na-
lezy ja uwzglednia¢ w przypadku stosowania modelu bezposrednich strumie-
ni dochoddw.
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1.6.

1.1.

1.8.

1.9.

Metody kapitalizacji — tradycyjne metody kapitalizacji mozna podzieli¢ na
dwa typy:

> Modele state (perpetual models), w ktorych wysokos$é Czynszu rynkowego
jest, dla celéow modelu posredniego, uwazana za niepodlegajgcag zadnym
zmianom (caty wzrost i przyszta sprzedaz sq odzwierciedlane w stopie zwrotu);

> Modele rewersyjne (reversionary models), w ktorych wysokos$¢ aktualnie po-
bieranego czynszu jest nizsza lub wyzsza od Czynszu rynkowego, ktory zo-
stanie otrzymany w przypadku przysztego powrotu do Czynszu rynkowego.

Stata kapitalizacja (perpetual capitalisation) — kapitalizacja prosta polega na
przeksztatceniu oczekiwanego dochodu w wartos¢ poprzez zastosowanie odpo-
wiedniej stopy zwrotu do szacowanego dochodu (najczesciej dochodu z wynaj-
mu netto lub dochodu operacyjnego netto). Dochdd, ktdry jest kapitalizowany,
to oczekiwany dochod za jeden rok (zwykle za pierwszy rok obliczen). Poniewaz
kapitalizacja prosta zwykle wigze sie z kapitalizacjg dochodu z pierwszego roku
w nieskonczonosc¢, model ten nie odzwierciedla zadnej potencjalnej przysztej
zmiany dochodu z czynszow, chyba ze dokonuje sie korekty stopy zwrotu, aby
to odzwierciedlic.

Kapitalizacja to model rynkowy, ktéry opiera sie na mocnych dowodach dotycza -
cych Czynszow rynkowych i rynkowych stop zwrotu (stop kapitalizacji). Opiera sie
na aktywnym i ptynnym rynku nieruchomosci, zaréwno w kontekscie inwestycyj-
nym, jak i wynajmu, i wymaga rzetelnej analizy transakcji sprzedazy oraz najmu.

Na ustabilizowanych rynkach kapitalizacja jest zwykle stosowana przy wyce-
nie nieruchomosci inwestycyjnych, w przypadku ktérych nabywcy zwyczajowo
ustalajg cene na podstawie pewnego mnoznika (odwrotnosci stopy kapitalizacji)
dochodu z najmu. Te charakteryzujace sie wysoka ptynnoscig nieruchomosci
sg zazwyczaj w catosci lub prawie w catosci wynajete po stawkach odpowiada-
jacych Czynszowi rynkowemu lub oczekuje sie, ze zostang wynajete po staw-
kach Czynszu rynkowego. Jednak na bardziej wymagajgcych lub wschodzgcych
rynkach, gdzie wystepuje niedobor porownywalnych transakcji, ustalenie stopy
kapitalizacji na podstawie analizy rynku jest zadaniem trudnym, a rzeczoznaw-
ca musi korzystac z innych, alternatywnych metod ustalania stopy kapitalizacji
lub skorzysta¢ z alternatywnych modeli wyceny obejmujgcych zdyskontowane
strumienie dochoddw, zgodnie z ktorymi roczny dochdéd czynszowy netto jest
wyraznie okreslony w typowym okresie wynoszgcym od 5 do 10 lat. Ten ostatni
Jbezposredni”model rézni sie od ,posredniej” kapitalizacji, ktéra zwykle obejmu-
je kapitalizacje obecnego dochodu netto z Czynszu rynkowego za pomoca tak
zwanej ,stopy wszelkiego ryzyka”(all risks yield), ktdra odzwierciedla przyszte ry-
zyko rynkowe i oczekiwania dotycza ce wzrostu. Kapitalizacji mozna dokonac za
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1.1

pomoca bardzo prostego modelu matematycznego, cho¢ w niektorych przypad-
kach moze on przybiera¢ bardziej ztozong forme.

Jezeli na date wyceny nieruchomos¢ jest wynajmowana za cenge Czynszu ryn-
kowego, mozna zatozy¢, ze dochod ten ma charakter staty (tj. zaktada sie, ze
dochod jest niezmienny i rowny wysokosci Czynszu rynkowego) oraz, jesli moz-
liwe jest wyprowadzenie stdp kapitalizacji z transakcji rynkowych, kapitalizacja
prosta jest stosowana w oparciu o wzor: wartosc¢ kapitatu rowna sie dochodowi
operacyjnemu netto podzielonemu przez stope kapitalizacji. Kapitalizacja prosta
polega na przeksztatceniu oczekiwanego dochodu w Wartos¢ rynkowg poprzez
zastosowanie odpowiedniej stopy zwrotu do szacowanego dochodu (najczesciej
dochodu z wynajmu netto lub dochodu operacyjnego netto). Dochod, ktory jest
kapitalizowany, to oczekiwany dochod za jeden rok (zwykle za pierwszy rok ob-
liczen). Model ten nie odzwierciedla zadnych potencjalnych przysztych zmian
w dochodach z najmu, chyba ze zostanie dokonana korekta stopy zwrotu, aby te
zmiany odzwierciedli¢. Stopa kapitalizacji(stopa wszelkiego ryzyka) odzwiercie-
dla wszystkie zauwazalne oczekiwania rynkowe dotyczgce ryzyka, oczekiwania
dotyczgce korzysci (w postaci wzrostu dochodu lub wzrostu wartosci kapitatu)
oraz inne oczekiwania inwestorow rynkowych. Oczekiwania te obejmuja takze
to, jak rynek postrzega wzrost czynszow i/lub wzrost wartosci kapitatowej nie-
ruchomosci. Im lepsza lokalizacja i jakos¢ nieruchomosci, tym nizej inwestorzy
szacujg zwigzane z nig ryzyko, a co za tym idzie, chetniej kupuja nieruchomos¢
z nizsza stopa kapitalizacji.

Modele rewersyjne — Jezeli na date wyceny ptacony czynsz rozni sie od Czynszu
rynkowego, nalezy wzig¢ pod uwage faktycznie ptacony czynsz oraz okres jego
dalszego uiszczania do czasu powrotu do Czynszu rynkowego, zwykle na koniec
okresu najmu i zmiany czynszu. W takim przypadku rzeczoznawca uwzglednia
przewidywane zmiany dochodu netto zwigzane z okres$lonymi przysztymizdarze-
niami, w szczegolnosci pod koniec okresu najmu, przy zmianie czynszu lub gdy
moze by¢ konieczne zrealizowanie znacznych naktadow kapitatowych. Istniejg
trzy modele wykorzystywane w takich sytuacjach:

> Technika blokowa rozdziela strumienie dochoddw w pionie i jest zwykle sto-
sowana, gdy tymczasowo ptacony czynsz jest nizszy niz Czynsz rynkowy (nie-
ruchomos$¢ wynajmowana za czynsz umowny nizszy od rynkowego (under
-rented property));

> Technika warstwowa rozdziela strumienie dochodoéw w poziomie i jest zwykle
stosowana, gdy czynsz umowny jest wyzszy niz Czynsz rynkowy (nierucho-
mos$¢ wynajmowana za czynsz umowny wyzszy od rynkowego (over-ren-
ted property));

Il. Metodyka wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

112

1.13.

> Technika posrednich zdyskontowanych strumieni dochodéw stanowi bar-
dziej zaawansowana forme techniki blokowej, zwykle przedstawianej w po-
staci przeptywow pienieznych w okresie od 5 do 10 lat i wartosci koncowej
(terminal value), zdyskontowanych za pomoca tzw. Wyréwnanej stopy zwro-
tu (equivalent yield), ktéra stanowi jedng stope dyskontowg stosowang do
wszystkich strumieni dochodow i daje wartos¢ biezaca rowna wartosci ka-
pitatowej inwestycji. To wlasnie w wewnetrznej stopie zwrotu (internal rate
of return, IRR) odzwierciedlane sg posrednio zmiany poziomow strumieni do-
chodéw. Strumienie dochoddw odzwierciedlajg biezgce, umowne i rynkowe
czynsze oraz koszty.

Stopa kapitalizacji — najtrudniejszym elementem techniki kapitalizacji dochodu
jest okreslenie odpowiedniej stopy kapitalizacji. Najczestszym sposobem usta-
lenia stopy kapitalizacji jest analiza transakcji dotyczacych poréwnywalnych
wynajetych nieruchomosci. Jednak kazda nieruchomosc rozni sie charaktery-
styka i warunkami najmu, a dostepne dane dotyczace sprzedazy moga nie by¢
wystarczajgco porownywalne. W takich przypadkach rzeczoznawca majatkowy
bedzie musiat zastosowac profesjonalny osad i dostosowac stope kapitalizacji
(stope wszelkiego ryzyka) uzyskang na podstawie dostepnych danych rynkowych
w taki sposéb, aby odzwierciedlata réznice miedzy poréwnywalnymi nierucho-
mosciami a przedmiotowa nieruchomoscia. Korekty musza opierac sie na wie-
dzy rzeczoznawcy w zakresie wptywu réznych czynnikow na Wartosc rynkowg
lub Czynsz rynkowy. Technicznie rzecz ujmujac, przy kapitalizacji dochodu netto
rzeczoznawcy dyskontujg przyszte korzysci i wyrazajg je w kontekscie ich war-
tosci biezgcej. Podejscie dochodowe wymaga formutowania opinii dotyczgcych
przysztosci, ale wiekszos$¢ rzeczoznawcdw podchodzi do takich przewidywan
lub prognoz z duzg ostroznoscig. Standardowo zastosowanie stopy kapitaliza-
cji, ktora jest pochodng cen sprzedazy nieruchomosci wynajetych wedtug sta-
wek Czynszu rynkowego odzwierciedla wszystkie ryzyka i korzysci dostrzegane
przez inwestorow. Chociaz oznacza to, ze dokonano pewnej prognozy, nie jest
ona wyrazona wprost (nie jest ona wyrazona bezposrednio).

Stopa kapitalizacji obejmuje zarowno odzyskanie pierwotnie zainwestowanego
kapitatu, jak i oczekiwania dotyczgce wzrostu wartosci kapitatu (zwrot kapita-
tu i zwrot na zainwestowanym kapitale), co pozwala inwestorowi pokry¢ ryzyko
zwigzane ze zmienno$cig wartosci pienigdza w czasie (pienigdze zainwestowa-
ne dzi$ majg wieksza site nabywcza niz ta sama kwota pieniedzy w przysztosci),
ryzyko ptynnosci (czas potrzebny do zbycia nieruchomosci w przysztosci, nie-
pewnosc¢ ceny sprzedazy), ryzyko najemcy, ryzyko umowy najmu, ryzyko zwig-
zane z samg nieruchomoscia i lokalizacjg, ryzyko prawne, ryzyko podatkowe,
ryzyko legislacyjne, oraz inne ryzyka, a takze niepewnos$c¢ o charakterze makro-
i mikroekonomicznym, politycznym, demograficznym i innym.
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1.15.

1.16.

1.17.

Wybierajgc stope rzeczoznawca powinien wzig ¢ pod uwage szereg czynnikow,
takich jak np.:

> Lokalizacja nieruchomosci, z uwzglednieniem wszelkich prawdopodobnych
przysztych zmian, ktore moga sprawic, ze bedzie ona bardziej lub mniej po-
zgdana dla najemcow i/lub kupujgcych;

> Fizyczne aspekty nieruchomosci — konstrukcja, jakos¢ wykonczenia itp.;
> Charakter, czas trwania i sposoby waloryzacji umoéw najmu;
> Zobowigzania stron wszelkich umow najmu;

> Lokalne i krajowe przepisy oraz regulacje, ktore mogg mie¢ wptyw na moz-
liwos¢ wzrostu lub spadku czynszow w trakcie lub na koniec okresu najmu;

> Kondycja finansowa i reputacja najemcow.

Rzeczoznawcy majatkowi stosujg te same kryteria do analizy porownywalnej
sprzedazy inwestycji, dostosowujac przyjeta stope kapitalizacji w celu uwzgled-
nienia wzglednych mocnych lub stabych stron przedmiotowej nieruchomosci.
Ceny sprzedazy muszg byc¢ analizowane w sposdb spojny, a rzeczoznawcy ma-
jatkowi powinni zna¢ wszystkie szczegoty dotyczgce odpowiednich transakcji
sprzedazy i najmu.

Rzeczoznawcy majatkowi moga rowniez, zachowujgc ostroznosc, korzystac
z badan rynkowych publikowanych przez renomowane agencje i analitykow ryn-
ku. Na niektorych rynkach moze wystepowac ogolny brak transakcji inwesty-
cyjnych, istniejg jednak pewne dowody zwigzane z transakcjami dotyczgcymi
najlepszych (prime) nieruchomosci komercyjnych. Biorac pod uwage, ze obec-
nie da sie dostrzec pewne hierarchiczne prawidtowosci dotyczace stép zwro-
tu w réznych sektorach nieruchomosci w Europie i w poszczegolnych krajach,
rzeczoznawcy majgtkowi moga rowniez rozwazac ustalanie stopy kapitalizacji
na podstawie stop zwrotu z rozpoznanych transakcji, a nastepnie skorygowa-
nie ich odpowiednio dla wycenianej nieruchomosci uwzgledniajac réznice do-
tyczace lokalizacji, sektora, standardu i innych czynnikéw, ktore wptywajag na
wartosc¢ nieruchomosci.

Dochéd z nieruchomosci — Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci jest
generowany przez nig dochdd z tytutu najmu. Dochody z wynajmu obejmujg row-
niez dochody z tablic reklamowych, anten telefonow komorkowych, bankoma-
tow, parkingow itp.

Il. Metodyka wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

Wycena opiera sie na dochodach z nieruchomosci ujmowanych w okresach rocz-
nych, przyjmujac typowe zatozenie dla potrzeb tatwiejszych obliczen i analizy
rynku, ze uzyskuje sie je na koniec roku, mimo ze w wiekszosci przypadkdow sa
one uzyskiwane z gory w cyklu miesiecznym lub kwartalnym.

Technika kapitalizacji prostej wigze sie z wykorzystaniem aktualnych czynszow
wynikajacych z analizy rzeczywistych czynszéw ptaconych na rynku.

Zazwyczaj analiza czynszu ptaconego za wiekszos¢ budynkéw przeprowadzana
jest na podstawie Wewnetrznej powierzchni uzytkowej netto (Net Internal Floor
Area)lub Wewnetrznej powierzchni uzytkowej brutto (Gross Internal Floor Area),
w zaleznosci od typu nieruchomosci. Rzeczoznawca musi wiedzie¢, ktory rodzaj
powierzchnijest okreslony w danej umowie najmu.

Rzeczoznawca majgtkowy musi przeanalizowa¢ wszystkie aktualne umowy naj-
mu i zwroci¢ uwage na czynniki majgce znaczenie dla wartosci nieruchomo-
$ci, np.:

> Okres najmu;

> Powierzchnig wynajmu;

» Uzgodniong wysoko$c¢ czynszu;

> Obowigzkiizobowigzania kazdej strony umowy;
> Wszelkie zachety pozaczynszowe;

> Czynsz staty lub czynsz indeksowany inflacja;

> Klauzule zezwalajgce na wczesniejsze zakonczenie najmu.

Jezeli na danym rynku lokalnym zwyczajowo w umowach najmu wskazuje sie
miesieczne czynsze w ujeciu brutto, rzeczoznawcy musza odjg¢ od tej kwoty
wszystkie wydatki zwigzane z eksploatacjg budynku i okresli¢ dochdd operacyj-
ny netto. Takie wydatki mozna przypisac¢ do takich kategorii jak ubezpieczenia,
zarzagdzanie, konserwacja, naprawy i podatki.

Spoéjnosé czynszu — Niezaleznie od zastosowanej techniki i kapitalizacji rzeczo-
znawcy powinni doktadac staran, aby przestrzegac praktyki rynkowej w zakresie
kapitalizacji czynszow netto lub czynszow brutto. Na przyktad, jesli stopy zwrotu
uzyskane z porownywalnych transakcji sg oparte na czynszach brutto, a rzeczo-
znawcy zastosujg te same poziomy stop zwrotu do czynszow netto, wartosc wy-
ceny, ktorg w ten sposob uzyskajg bedzie niedoszacowana.
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1.24,

1.25.

1.26.

1.27.

1.28.

Koszty transakcyjne — koszty transakcyjne nie sg uwzgledniane podczas
okreslania Wartosci rynkowej. Jednakze rzeczoznawcy udzielajac porad in-
westycyjnych mogg zostac¢ poproszeni o oszacowanie zwrotu z catkowitego za-
inwestowanego kapitatu i wartosci bez tych kosztow.

Modele dyskontowe — modele dyskontowe opieraja sie na obliczeniach wartosci
biezacej oczekiwanego dochodu lub przeptywow pienieznych prognozowanych
w okreslonym okresie obliczeniowym. W przeciwienstwie do modeli kapita-
lizacji (ktore sugerujg przysztg sprzedaz, ale nie okreslaja wyraznie jej daty),
Wartos$¢ rezydualna (reversionary value) jest zwykle obliczana i dyskontowa-
na na koniec hipotetycznego okresu posiadania nieruchomosci. W zwigzku
z tym konieczne jest okreslenie horyzontu czasowego, prognozowanych stru-
mieni dochoddéw i Wartosci rezydualnej. Aby obliczy¢ biezgcg wartos¢, nalezy
oszacowac dochod lub przeptywy pieniezne, ktore beda dyskontowane i wyzna-
czyc¢ stope dyskontowa.

Model bezposrednich zdyskontowanych strumieni dochodéw (explicit discoun-
ted cash flow, bezposrednie DCF) to technika dyskontowa, ktorej popularnosc
wzrosta w ostatnich dekadach i ktéra jest obecnie szeroko stosowana przez
rzeczoznawcow i inwestoréw. Model opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ nieru-
chomosci jest rowna sumie biezgcych wartosci wszystkich przysztych strumie-
ni dochodow. Proces dodawania wartosci biezacej kazdego przysztego wptywu
srodkow pienieznych i wartosci biezgcej ceny odsprzedazy na koniec okresu na-
zywa sie analizg zdyskontowanych strumieni dochoddw.

Konwencjonalnym modelem szacowania Wartosci rynkowej nieruchomosci ko-
mercyjnych jest kapitalizacja prosta (bezposrednia) lub jej pochodne (technika
blokowa i technika warstwowa). Poniewaz opiera sie ona na poréwnaniu i wytg cz-
nym wykorzystaniu danych rynkowych z daty wyceny, bez bezposrednio uwzgled-
nionych prognoz dotyczacych oczekiwan rynkowych, obecnie wykorzystuje sie
do wyceny takze model bezposrednich strumieni dochodow (the explicit DCF
model), ktéry byt niegdy$ uzywany gtéwnie do analizy wykonalnosci projektéw
i szacowania Wartosci inwestycyjnej. Model bezposrednich strumieni dochodow
wymaga od rzeczoznawcy prognozowania przeptywow pienieznych w oparciu
o0 oczekiwania rynkowe i dyskontowania ich w oparciu o stope (docelowg stope
zwrotu) oczekiwang przez inwestoréw na rynku.

Niezaleznie od zastosowanego modelu rzeczoznawcy musza mie¢ pewnosc, ze
odzwierciedlajg zachowania uczestnikow rynku. Korzystanie z poréwnywalnych
dowoddw pochodzgcych z transakcji rynkowych w ramach stosowania techniki
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1.29.

1.30.

1.31.

wyceny, ktora jest powszechnie wykorzystywana przez uczestnikdw rynku, jest
preferowane zawsze, gdy tylko jest to mozliwe.

Przy okreslaniu Wartosci inwestycyjnej rzeczoznawca jest informowany przez
klienta o prognozowanych strumieniach dochodow (ktére mogg rézni¢ sie od
oczekiwan rynkowych)i stopie dyskontowej. Oba te czynniki powinny odzwiercie-
dlac koszt alternatywny kapitatu inwestycyjnego i postrzegane ryzyko.

W przypadku okreslania Wartosci rynkowej za pomoca modelu bezposrednich
strumieni dochodow rzeczoznawca moze mie¢ trudnosci w wyznaczeniu sto-
py dyskontowej potwierdzonej danymi rynkowymi lub jakichkolwiek innych klu-
czowych zmiennych dla strumieni dochoddéw. Taka wycena moze by¢ bardzo
subiektywna. W zwigzku z tym rzeczoznawcy majgtkowi musza przyjg¢ pewne
rozsadne zatozenia, aby zdefiniowac najbardziej prawdopodobny strumienie do-
chodow i obliczy¢ stope dyskontowg, ktorg, ich zdaniem, zastosowatby typowy
nabywca przedmiotowej nieruchomosci. Rzeczoznawca szacuje wysokos$c¢ naj-
bardziej prawdopodobnego czynszu w prognozowanym okresie utrzymania inwe-
stycji w oparciu o dogtebna analize przesztych i obecnych warunkéw rynkowych,
zastrzegajac, ze warunki z przesztosci nie zostang po prostu przetozone wprost
na przyszto$c. Przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnej za pomoca modelu
bezposrednich strumieni dochodéw rzeczoznawca stara sie zdyskontowac pro-
gnozowane przeptywy pieniezne za pomoca tzw. Docelowej stopy zwrotu (target
yield), zwanej tez stopg dyskontowa (equated yield). Jest to stopa dyskontowa
przyjeta do przeptywdw pienieznych prognozowanych w okresie trwania inwe-
stycji oraz do wartosci rezydualnej(reversionary value)lub wyjsciowej (exit value)
na koniec tego okresu. W takim scenariuszu prognozy dochodéw odzwiercie-
dlajg oczekiwane przyszte zmiany czynszéw. Kalkulacja odzwierciedla poglady
rzeczoznawcy na temat potencjalnego wzrostu lub spadku Czynszu rynkowego.
Jest to oczekiwana wewnetrzna stopa zwrotu (IRR), przy ktérej zmiany strumieni
dochodow sg ujete bezposrednio.

Okres prognozy — strumienie dochoddw szacuje sie na pewien okres, w ktorym
hipotetyczny nabywca bedzie wtascicielem nieruchomosci przed jej ostateczng
sprzedaza. W wielu przypadkach przyjmuje sie okres 10 lat, gtéwnie dlatego, ze
okres ten dobrze pasuje do wzorcow najmu, ktore sg powszechnie obserwowa-
ne na wielu rynkach. Nie ma szczegdlnej zasady okreslajgcej, jak dtugi powinien
byc¢ okres posiadania, chociaz ogdlnie uwaza sie, ze powinien on by¢ wystarcza-
jaco dtugi, aby umozliwi¢ wygasniecie wszystkich umow najmu oraz pdzniejsze
przedtuzenie lub ponowne wynajecie. W niektorych krajach moga istnie¢ wymogi
ustawowe, ktore dla konkretnych celéw wyceny wymagaja prognozowania prze-
ptywow pienieznych w catym okresie ekonomicznej uzytecznosci budynku. Moze
to oznaczac¢ uwzglednienie kilku cykli rynkowych w okresie prognozy.
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1.33.

1.34.

1.35.

1.36.

1.31.

Bezposrednie strumienie dochodéw — jak wspomniano powyzej, w wycenie wg
modelu bezposrednich strumieni dochodow, rzeczoznawcy przedstawiajg swoje
zatozenia tak wyraznie, jak to tylko mozliwe, odpierajgc krytyke wysuwang wo-
bec modeli kapitalizacji, wedtug ktorej ,wszystko jest zawarte w stopie zwrotu”.
Obejmuje to takze szacowanie przysztych zmian czynszow, zaréwno wzrostow
jakispadkow, indeksacje czynszu oraz przysztg inflacje kosztow, ktore stanowia
integralng czes$c¢ strumieni dochodow.

Zatozenia na koniec najmu — poniewaz jedng z zasad modelu bezposrednich
strumieni dochodow jest wyrazne sprecyzowanie zatozen, od rzeczoznawcow
oczekuje sie zazwyczaj, ze wyjasnig, czy zatozyli, ze najemcy przedtuza umo-
we najmu, czy tez nie i zostang zastapieni przez nowych najemcow. Niektore
modele dopuszczajg zastosowac podejscie wazone, pozwalajgc rzeczoznawcy
dostosowac¢ wagi do okolicznosci dotyczacych nieruchomosci, a nawet kazde-
go najemcy.

Stopa/stopy dyskontowe — wszystkie wptywy i wyptywy w technice dyskonto-
wania strumieni dochoddw, w tym przewidywana przyszta cena sprzedazy, sg
dyskontowane przy uzyciu stop dyskontowych. Z teoretycznego punktu widzenia
w jednym modelu nalezy stosowac rézne stopy, aby odzwierciedli¢ rézne pozio-
my ryzyka odpowiadajgce réznym wptywom i wyptywom, ale najczesciej sg one
podsumowane w ramach jednej stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa jest wiec
kluczowym elementem techniki DCF. Stopa dyskontowa ma odzwierciedlac to,
jak hipotetyczny nabywca ocenia ryzyko zwigzane z nieruchomoscia.

Stopa dyskontowa powinna by¢ spojna ze strumieniami dochoddw i (lub zyskami)
oszacowanymi w modelu, tj. musi opierac sie na tych samych zatozeniach w za-
kresie horyzontu czasowego zdarzen, inflacji, kosztow, finansowania i podatkow.
Wybrana stopa dyskontowa nie powinna odzwierciedlac ryzyka, o ktore szacunki
przysztych strumieni dochodow zostaty juz skorygowane.

Dokonujac wyboru stopy dyskontowej rzeczoznawcy powinni bra¢ pod uwage
0golny poziom ryzyka odzwierciedlonego juz w modelu — jesli zatozenia sg ge-
neralnie optymistyczne, nalezatoby wybra¢ nieco wyzsza stope dyskontowa,
a ostrozne zatozenia wymagatyby nizszej stopy dyskontowe;j.

Przy szacowaniu Wartosci inwestycyjnej dla konkretnego inwestora stosuje sie
indywidualne stopy odzwierciedlajgce motywacje danego inwestora lub stopy
zinwestycji alternatywnych.
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1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

W idealnej sytuacji rzeczoznawca dysponowatby danymi na temat stop dyskon-
towych przyjetych przez nabywcow podczas sktadania ofert na zakup porowny-
walnych nieruchomosci, ktore zostaty sprzedane w ostatnim czasie. Niestety,
takie informacje sg dostepne w bardzo niewielu krajach i na niewielu rynkach.

Alternatywnie, jesli rzeczoznawcy dysponujg wystarczajgco szczegotowymi in-
formacjami o ostatnio sprzedanych porownywalnych nieruchomosciach, moga
przeprowadzi¢ wtasng analize opartg na modelu DCF i w ten sposob okresli¢
stope dyskontowg.

Jesli wykorzystanie zadnej z tych metod nie jest mozliwe, rzeczoznawcy czesto
wyznaczajg stope dyskontowga na podstawie alternatywnych analiz, ktorych naj-
czesSciej wykorzystywane formy to:

> Dodanie premii za ryzyko do stopy zwrotu z inwestycji ,wolnej od ryzyka”, ta-
kiej jak stopa zwrotu z dtugoterminowych obligacji rzadowych;

> Zastosowanie stopy zwrotu z innej nieruchomosci, skorygowanej w taki spo-
sOb, aby odzwierciedlata fakt, ze wzrost dochodu zostat uwzgledniony w stru-
mieniach dochodow w sposob bezposredni;

> (Oszacowanie sredniego wazonego kosztu kapitatu dla typowego nabywcy ta-
kiej nieruchomosci

Kazda z tych technik ma swoje zalety i wady, ktéorych omdéwienie nie jest ce-
lem niniejszego opracowania. Na to, jakg technike wybierze rzeczoznaw-
ca wptywac¢ mogg preferencje rynkowe na obszarze, na ktorym potozona jest
dana nieruchomos¢.

Wartos¢ rezydualna (reversionary value) na koniec okresu prognozy — W modelu
DCF zaktada sie, ze na koncu okresu prognozy nastgpi sprzedaz nieruchomo-
$ci. Wartos¢ nieruchomosci na koniec okresu prognozy jest zwykle szacowana
za pomoca kapitalizacji prostej (posredniej) dochodu netto z ostatniego roku
prognozy. Wartos¢ ta jest uwzgledniana w strumieniu dochodu nieruchomosci
w okresie prognozy, a takze dyskontowana aby ustali¢ jej wartosc¢ biezacg. Al-
ternatywnie, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, Wartosc rezydualng mozna
uzyskac stosujgc metode porownawczg.

Zazwyczajinwestorzy zaktadaja, ze stopa kapitalizacji na koniec okresu prognozy
— stopa wyjscia (exit yield)i przyszta stopa kapitalizacji — jest réwna stopie kapi-
talizacji obowigzujgcej w dacie wyceny, albo, ze stopa kapitalizacji w momencie
wyjscia z inwestycji bedzie wyzsza niz obecna stopa kapitalizacji, aby uwzgledni¢
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1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

7.48.

1.49.

niepewnosc¢ przysztych strumieni dochoddw, ktére ma generowac nieruchomos¢
w okresie prognozy oraz ze wzgledu na zuzycie budynku w tym okresie.

Rzeczoznawca majatkowy moze rowniez wykorzystac historyczne dane doty-
czace stop kapitalizacji, wykorzystuja c wtasng wiedze na temat lokalnego rynku.

Wptywy i wyptywy strumieni dochodéw — w ramach modelu bezposrednich stru-
mieni dochodow zatozenia rzeczoznawcy powinny zostac ujete jak najbardziej
bezposrednio, poniewaz stanowigca alternatywnag opcje metoda kapitalizacji
prostej jest krytykowana za uwzglednianie ,wszystkiego w stopie kapitalizacji”.

Dotyczy to takze prognozowania przysztych ruchéw czynszow, zaréwno
wzrostow, jak i spadkow, wynikajgcych z indeksacji i, potencjalnego przy-
sztego wzrostu wartosci czynszow na rynku, a takze zmiany inflacyjnej wydat-
kéw operacyjnych.

Informacje o dochodach i wydatkach operacyjnych mozna uzyskac¢ ze zrodet
pierwotnych lub wtérnych. Zrodtami pierwotnymi sa whasciciele nieruchomosci
i osoby zarzadzajgce nieruchomoscia, a takze ksiegowi oraz agencje nierucho-
mosci. Zrodtami wtornymi sa wybrane publikowane artykuty branzowe. Rzeczo-
znawcy majatkowi musza krytycznie podchodzi¢ do wszystkich publikowanych
artykutow branzowych, jesli opieraja sie na nich w celu odzwierciedlenia aktyw-
nosci rynkowej. Historyczne wyniki samej nieruchomosci takze powinny zostac
poddane krytycznejocenie. Prognozy dochodow i kosztow powinny odzwiercie-
dlac takze te aspekty nieruchomosci, ktére moga nie miesci¢ sie w typowym
zakresie zagadnienie opisywanych w artykutdw branzowych.Cash flow is usually
designated in the currency in which the income is contracted.

Strumienie dochodéw sg zwykle okreslane w walucie, w ktorej zakontraktowane
sg przychody.

Rzeczoznawcy majatkowi powinni rozpocza¢ analize od przegladu aktualnych
lub hipotetycznych warunkow najmu, ktére sg typowe dla danego rodzaju nieru-
chomosci na lokalnym rynku.

Rzeczoznawca majgtkowy powinien zwroéci¢ szczegdlng uwage na nastepujgce
kwestie zawarte w umowie najmu:
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1.50. Nalezy okresli¢, kto zgodnie z umowg najmu jest odpowiedzialny za ponoszenie
wydatkow operacyjnych.

1.51.

>

>

>

Mozliwos¢ przedtuzeniaumowy najmu i warunki ewentualnego jej przedtuzenia,
Warunki wszystkich indeksacji czynszu;

Klauzule dotyczace przedtuzenia umowy najmu;

Mozliwos$¢ wypowiedzenia umowy najmu przez najemce;

Inwestycje najemcy w nieruchomosé;

Ograniczenia dotyczace zakazu przyjmowania nowych najemcow, ktorzy sta-
nowig konkurencje dla obecnych najemcow.

W oparciu o doktadng analize:

>

>

Rynku i aktualnych poziomow Czynszow rynkowych;

Warunkéw typowych uméw najmu i dzierzawy dla danego rodzaju nie-
ruchomosci;

Stanu przedmiotowej nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy powinien oszacowac:

>

>

Potencjalny dochdd brutto (PDB) — catkowity dochod, ktdry moze zostac uzy-
skany z nieruchomosci, jesli jest ona w petni wynajeta;

Efektywny dochod brutto (EDB) — jest pochodng PDB, uwzgledniajgca stra-
ty wynikajace z obecnego i oczekiwanego poziomu pustostanéw w ramach
nieruchomosci oraz straty wynikajgce z braku mozliwosci poboru czynszow
w okresie najmu;

Dochdd operacyjny netto (DON) z nieruchomosci powinien by¢ oszacowany
poprzez odjecie od EDB wszystkich wydatkow operacyjnych, ktdre obcig-
zajg wynajmujgcego. Koszty operacyjne obejmujg zaréwno koszty state, jak
izmienne:

> Koszty state to wszystkie koszty niezbedne do utrzymania normal-
nego funkcjonowania nieruchomosci i do osiggniecia oczekiwa-
nych przychodow;

> Koszty zmienne zalezg od stopnia obtozenia nieruchomoscii obejmu-
ja koszty zarzadzania, administracji, medidw, sprzatania/konserwacji
oraz ochrony.
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W szczegolnosci nie nalezy uwzgledniac takich wydatkow, jak podatki od osob
prawnych, podatki dochodowe, koszty obstugi kredytow/dtugéw i amortyzacja
ksiegowa. Po odjeciu kosztow operacyjnych rzeczoznawca powinien rowniez od-
ja¢ szacunkowy budzet zarezerwowany na konieczne prace remontowe i napra-
wy przewidziane w dtugim i krotkim terminie.

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze bezposrednie strumienie dochoddw stanowig wy-
soce skomplikowany model oparty na przewidywaniach przysztych wahan duzej
liczby wskaznikéw ekonomicznych i wskaznikow dotyczgcych rynku nieruchomo-
sci. Wyniki DCF nalezy zatem traktowac z ostroznoscia i zaleca sie sprawdzenie
uzyskanych wartosci poprzez odniesienie ich do innych wskaznikow rynkowych,
takich jak stopy kapitalizacji i ceny jednostkowe za metr kwadratowy, a poten-
cjalnie takze poprzez odniesienie do wartosci uzyskanych innymi metodami.

Metoda zyskéw oparta na ksiegach rachunkowych obecnego lub teoretycznego
uzytkownika — w niektérych krajach termin Podejscie dochodowe odnosi sie do
wycen opartych na ksiegach rachunkowych przedsiebiorstwa, ktore prowadzi
dziatalnos¢ na terenie danej nieruchomosci. ESW traktuje te metode jako spe-
cyficzng Metode ksiegowa w ramach Podejscia dochodowego.

Metoda ta jest zasadniczo stosowana w wycenach rynkowych lub inwestycyjnych
nieruchomosci zaprojektowanych i przystosowanych do okreslonego sposobu
uzytkowania, dla ktorych poréwnywalne transakcje sprzedazy sg czesto nie-
dostepne, a wyceny dokonuje sie poprzez odniesienie do obrotow brutto, ktére
moga by¢ wygenerowane przez dziatalno$¢ gospodarczg w danej nieruchomo-
$ci. W wielu krajach preferuje sie modele bezposrednich strumieni dochodow dla
konwencjonalnych modeli ksiegowych, ale zasady ich stosowania sg zasadniczo
takie same.

Typowe zastosowania tych metod znalez¢ mozna w sektorze rekreacyjnym, np.
w odniesieniu do osrodkéw wypoczynkowych, stadionow sportowych dla spor-
tow zawodowych, teatréw, hoteli, restauracji i klubow, a takze, w niektorych
przypadkach, w wycenie lasow i niektérych nieruchomosci rolnych.

Oceniajgc wiarygodnosc rzeczywistego dochodu przedsiebiorstwa, nalezy za-
dbac o to, aby elementy nadmiernej ekspansji handlowej charakterystyczne
dla danego podmiotu zajmujgcego nieruchomos¢ zostaty odpowiednio skory-
gowane. Rzeczoznawca powinien dgzy¢ do uzyskania oczekiwanego typowego
dochodu, czgsto okreslanego mianem Stabilnego poziomu dziatalnosci (Fair Ma-
intainable Trade), co pozwala unikng¢ szczegolnych okolicznosci, ktore mogtyby
znieksztatci¢ wartosc. Nalezy rowniez zachowac ostroznosc¢ przy analizowaniu
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sktadnikéw strumieni dochodow, poniewaz to przedmiotowa nieruchomosc¢ jest
wyceniana, a nie samo przedsiebiorstwo. Wartos¢, ktdra przypisywana jest kon-
kretnej marce, moze wymagac korekty, podobnie jak znaczace dochody uzyski-
wane przez przedsiebiorstwo poza nieruchomoscig.

8. Podejscie kosztowe

8.1

8.2.

8.3.

Podejscie kosztowe podaje wartosci w oparciu o0 zasade ekonomiczng, zgodnie
z ktdérg kupujgcy nie zaptaci za nieruchomos$¢ wiecej niz wyniostby koszt uzy-
skania nieruchomosci o takich samej uzytecznosci, czy to poprzez zakup takiej
nieruchomosci, czy poprzez jej wybudowanie wraz z uwzglednieniem kosztu
gruntu wystarczajgcego do zrealizowania wspomnianej budowy. W przypadku
tego podejscia czesto konieczne moze by¢ dokonanie korekty z tytutu zuzycia
(technicznego badz funkcjonalnego) przedmiotowej nieruchomosci w poréwna-
niu z zupetnie nowa, rownowazng nieruchomosciy.

Podejscie kosztowe jest najczesciej stosowane do szacowania wartosci odtwo-
rzeniowej nieruchomosci specjalistycznych oraz innych nieruchomosci, ktore sg
sprzedawane lub wynajmowane na rynku bardzo rzadko lub w ogole. Oznacza
to, ze podejscie kosztowe stosuje sie na ogoét tylko wtedy, gdy brak aktywnosci
rynkowej wyklucza zastosowanie metody poréwnawczej oraz gdy nieruchomo-
$ci, ktore majag by¢ wycenione, nie nadaja sie do wyceny metoda dochodowg.
Istniejg jednak okolicznosci, w ktérych podejscie kosztowe jest stosowane jako
gtéwna procedura zwigzana z rynkiem, zwtaszcza gdy dostepne sg istotne dane,
ktore poprawiajg doktadnosc tej procedury.

Poniewaz koszt i Wartos¢ rynkowa sg zazwyczaj ze sobg $cislej powigzane, gdy
nieruchomosci sg nowe, zastosowanie podejscia kosztowego jest fatwiejsze
przy szacowaniu Wartosci rynkowej nowych lub stosunkowo nowych konstruk-
cji. Nawet w takim przypadku podejscie kosztowe nie powinno by¢ stosowane dla
tego typu nieruchomosci, chyba ze brak jest dowoddw rynkowych. lub w wyzej
wspomnianych sytuacjach. W niektorych przypadkach rynek najmu lub rynek in-
westycyjny mogty sie znacznie zmieni¢ miedzy datg ustalenia kosztow budowy
a datg ostatecznego ukonczenia projektu, w takim przypadku wartos¢ uzyska-
na dzieki zastosowaniu podejscia kosztowego moze nie stanowi¢ wiarygodnej
miary Wartosci rynkowej. Stosowanie podejscia kosztowego do starszych nie-
ruchomosci moze powodowac trudnosci ze wzgledu na brak danych rynkowych
dotyczacych zarowno kosztow budowy, jak i amortyzacji, chociaz podobne pro-
blemy moga sie pojawia¢ réwniez przy niektorych nowszych nieruchomosciach.
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8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

W Europie nie ma zgody, co do tego, w jakim stopniu Podejscie kosztowe moze
stanowi¢ wiarygodny wyznacznik Wartosci rynkowej. Wydaje sie, ze kraje, ktore
sg przeciwne stosowaniu tej metody, to te, w ktorych rynek jest bardziej przej-
rzysty i w zwigzku z tym dostepnych jest wiecej danych dotyczgcych czynszow,
stop zwrotu i cen. Ponadto tam, gdzie rynki sg bardziej zmienne, istnieje opor
przed stosowaniem kosztéw jako wskaznika wartosci, poniewaz koszty zwigza-
ne z budynkami reagujg wolniej na cykliczne zmiany niz ceny rynkowe i czynsze.
Z drugiej strony Podejscie kosztowe jest czesto chetniej stosowane na rynkach,
ktore sg mniej przejrzyste i/lub mniej zmienne.

Dlatego tez zakres i powszechno$c¢ stosowania Podejscia kosztowego bedzie sie
rézni¢ w poszczegolnych krajach Europy i na poszczegoélnych rynkach. W niekto-
rych krajach Podejscie kosztowe stosuje sie tam, gdzie istniejg dowody rynkowe,
ale poniewaz Podejscie kosztowe nie jest modelem rynkowym, nie powinno by¢
traktowane jako podstawowy model wyceny.

Metoda zamortyzowanego kosztu odtworzenia(depreciated replacement cost,
DRC) — w swojej tradycyjnej formie DRC jest metoda ustalania wartosci nieru-
chomosci opartg na danych dotyczacych kosztu stosowang do nieruchomosci,
ktore zazwyczaj nie sa wystawione na dziatanie rynku.

Istnieje wiele zréznicowanych powodow, ktére moga decydowac o braku eks-
pozycji nieruchomosci na rynek, ale zazwyczaj wynika to z faktu, ze nierucho-
mosc¢ jest wykorzystywana do nietypowych celéw i rzadko lub nigdy nie dochodzi
do sprzedazy zwigzanej z tym przeznaczeniem. Jednym z obszarow, w ktorych
metoda DRC jest powszechnie stosowana do wyceny nieruchomosci jest sektor
publiczny, ktérego aktywa, ze wzgledu na swiadczenie ustug na rzecz lokalnej lub
szerszej spotecznosci, rzadko, jesli w ogdle, stanowig przedmiot obrotu.

Zdarza sie tez, ze na rynku nie istniejg odpowiednie transakcje lub brak War-
tosci rynkowej i w zwigzku z tym wyceny nie da sie przeprowadzi¢ za pomoca
podejscia porownawczego. W przypadku braku rynku transakcyjnego przydatne
moze okazac sie podejscie dochodowe, ale i to moze okazac¢ sie nieodpowiednie,
zwtaszcza jesli wyceniany podmiot nie jest nastawiony na osigganie zysku. DRC
pozostaje wazng metodg w przypadku braku innych metodologii.

W przypadku, gdy dana nieruchomosci przestaje by¢ uzytkowana w sposob
zgodny z jej historycznym zastosowaniem i jest sprzedawana jako sktadnik ak-
tywdw stanowigcy nadwyzke lub jako zbedny sktadnik aktywow, o ile nie przewi-
duje sie dla nieruchomos$ci podobnego zastosowania, przyjmuje sie, ze jest mato
prawdopodobne, aby wycena DRC stanowita jakikolwiek wyznacznik wptywow ze
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sprzedazy. Jako wycena oparta na kosztach, DRC moze nie by¢ wiarygodna jako
mozliwa do uzyskania warto$¢ netto (net relisable value, NRV).

Jednym z podstawowych zastosowan metody DRC jest wykorzystanie jej w spra-
wozdaniach finansowych, w przypadku gdy mamy do czynienia z osobg prawng
prowadzgcg przedsiebiorstwo. W przypadku najemcéw z sektora publicznego,
czesto wykorzystuje sie tez te metode jako narzedzie do ustalenia wartosci pie-
nieznej korzysci uzyskiwanej z tytutu zajmowania nieruchomosci.

Warto zwréci¢ uwage na pojecie ,wartosci dla wiasciciela”. Tradycyjne zastoso-
wanie DRC (w przypadku, gdy dokonywano transpozycji DRC do sprawozdan fi-
nansowych) wymagato od dyrektorow spotki poswiadczenia, ze na dzien wpisu
byta w stanie kontynuowac dziatalnos¢. W przypadku nieruchomosci z sektora
publicznego, gdzie czesto nie wystepuje chec¢ uzyskania zysku z nieruchomo-
$ci, organ funkcjonujacy w roli wtasciciela zajmujgcego nieruchomos¢ musiat
os$wiadczyc¢, ze takie uzytkowanie nieruchomosci bedzie kontynuowane w prze-
widywalnej przysztosci.

Wymogi te pozostajg w mocy, a z tego wynika, ze warto$¢ ma najwieksze znacze-
nie dla uzytkownika danego skfadnika aktywow, a nie dla jakiejkolwiek strony trze-
ciej, co podkresla ,wartos¢ uzytkowa" dla wtasciciela/podmiotu uzytkujacego.

Wycena DRC nie jest oceng wykonalnosci inwestycji (development appraisal), wy-
ceng Wartoscirezydualnejani suma ubezpieczeniowg. Elementy wspolne oceny
wartosci przeprowadzanej na takie potrzeby sg czescig metody DRC, ale tylko
w odniesieniu do jej elementow.

Podejscie DRC nie przewiduje rzeczywistej przebudowy, faktycznych wydatkow
na nagromadzone naprawy, rzeczywistego usuniecia wszelkiego rodzaju prze-
starzatosci, ale stara sige zmierzy¢, jak dany obiekt plasuje sie pod wzgledem
wartosci w odniesieniu do nowoczesnej poréwnywalnej nieruchomosci. Kwota
.amortyzacji” w DRC odzwierciedla wszystkie te zmniejszenia, straty lub utraty
wartosci wzgledem nowoczesnego obiektu.

Podstawowa kwestig w analizie DRC istniejgcych budynkdéw jest kwestia ich
przysztych wynikow ekonomicznych.

Rzeczoznawca nie sugeruje ulepszen ani nie decyduje, jak dtugo dana nierucho-
mosc¢ czerpataby korzysci z ulepszen. Tym zajetoby sie studium wykonalnosci
lub ocena wykonalnosci inwestycji. W przypadku DRC, rzeczoznawca widzi, jak
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bardzo istniejgca nieruchomos¢ rézni sie od nowoczesnego, ulepszonego lub
zastgpionego odpowiednika. Rzeczywiste wydatki nie sg uwzgledniane.

Jezeli zastosowanie tej metody ma na celu uzyskanie wartosciliczbowej do oce-
ny potencjalnych przychoddw ze zbycia, metoda moze okazac sig niewiarygodna
jako wyznacznik takich przychodow.

Wycena na potrzeby alternatywnego sposobu uzytkowania nie jest wyceng me-
todg DRC i jest bardziej prawdopodobne, ze bedzie odpowiadac ,0cenie wyko-
nalnosci inwestycji”.

Definicja Podejscia kosztowego:

JPodejscie do wyceny, ktére zapewnia wskazanie wartosci, oparte na zasadzie
ekonomicznej, zgodnie z ktérq kupujgcy nie zaptaci za nieruchomosc¢ wiecej niz
wynidéstby koszt uzyskania nieruchomosci o takich cechach uzytkowych, czy to po-
przez zakup takiej nieruchomosci, czy poprzez jej wybudowanie wraz z uwzgled-
nieniem koszt gruntu wystarczajqgcego do zrealizowania wspomnianej budowy.
Czesto konieczne moze by¢ dokonanie korekty z tytutu przestarzatosci przedmioto-
wej nieruchomosci w porownaniu z zupetnie nowq, rownowaznq nieruchomosciq”.

Dodatkowe zastosowanie metody DRC — Podejscie kosztowe jest integralnym
elementem zasady substytucji i jako taka moze stuzy¢ jako kontrola poréwnania
sprzedazy i/lub Podejscia dochodowego, pozwalajgc rzeczoznawcy majatko-
wemu na przeanalizowanie aktualnych warunkéw rynkowych w odniesieniu do
kosztu nowej budowy i ewentualnie zawarcie w koncowej analizie stwierdzenia
o0 potencjalnej mozliwosci wystgpienia ekstremalnego wzrostu lub spadku cen.

Zastosowanie metody DRC wymaga od rzeczoznawcy wielu danych wejsciowych
i wiele os6b uwaza to podejscie za wadliwe, poniewaz brakuje w nim bazy do-
wodowej transakcji. Jednak w wielu krajach, w ktorych rynki nie sg rozwiniete,
metoda DRC stanowi przydatne narzedzie do sporzadzenia wyceny.

Najnowsze trendy — Kryzys finansowy z lat 2008/2009 sprawit, ze wiele trady-
cyjnych rynkow nieruchomosci znalazto sie w stanie zatamania lub czesciowe-
go zatamania, z niedostatkiem transakcji, a co za tym idzie, bardzo niewielka
liczba ,rynkowych” elementow porownawczych, na ktérych mozna by oprzec¢ ja-
kakolwiek poréwnawczg metode wyceny. W zwigzku z tym DRC stata sie meto-
dg podstawowa.
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Byto to szczegolnie widoczne na tych rynkach, na ktorych doszto do najwieksze-
go zatamania. Ciekawym przyktadem w tym kontekscie jest Grecja. W obliczu
braku lub niewielkiej liczby transakcji dotyczacych wiekszosci nieruchomosci
komercyjnych, osoby zajmuja ce sie zarzg dzaniem spdtkami, kredytami, bankami
i innymi podmiotamizmuszone byly znalez¢ inng wiarygodng metoda okreslenia
biezacej wartosci. W Grecji metoda DRC rozwineta sie z koniecznosci, tworzac
w efekcie ,warto$¢ biznesu w dziataniu” (going concern value). Innymi stowy, za-
twierdzenie, ktére dotychczas zapewniali dyrektorzy zostato zastgpione prze-
konaniem, ze wykorzystanie lub podobne wykorzystanie przez strone trzecia
bedzie finansowo optacalne, dzieki czemu metoda DRC stata sie domysing me-
todg wyceny. Ta mile widziana modernizacja tradycyjnego podejscia do DRC
wprowadzita do modelu DRC autentyczne dowody transakcji.

Po kilku latach, z perspektywy czasu, gdy zaistniat ponownie rynek dla wigkszo-
$ci typdw nieruchomosci, wida¢, ze posredni wskaznik DRC byt do$¢ doktadna
miarg tymczasowa. Rozszerza to zastosowanie tej metody poza obecnych uzyt-
kownikow i wtascicielii pozwala na wykorzystanie jej w rozwazaniach stron trze-
cich na temat wartosci nieruchomosci.

Przez wiele lat metoda DRC byta czesto uwazana za metode ostatniej szansy dla
rzeczoznawcow — do stosowania, gdy naprawde nie ma dowodéw wymaganych
do waznego podejscia poréwnawczego lub gdy dochody i wydatki z jakiegokol-
wiek powodu nie sg istotne dla wycenianego sktadnika aktywow. Przez dtugi
okres wartosci byty wyrazane w ,DRC, a nie w Wartosci rynkowej".

Firmy konsultingowe i Swiatowe standardy rachunkowos$ci zaczety wptywac na
podejscie DRC i nastapit okres przejsciowy, w ktorym nieruchomosci byty tak
wyceniane jako Warto$c¢ rynkowa (DRC).

Wspotczesnie stosuje sie po prostu Wartos¢ rynkowg. Co ciekawe, niesie to ze
sobag pewne niebezpieczenstwa, poniewaz wsrod osob niewtajemniczonych
pojawia sie przekonanie, ze nieruchomo$¢ mozna kupic¢ i sprzedac za wartosc
DRC. Uzasadnieniem dla korzystania z nazwy Wartos¢ rynkowa jest to, ze podob-
ni uzytkownicy wymienialiby miedzy sobg nieruchomos$c¢ za kwote wynikajaca
z DRC. Na przyktad jeden szpital mogtby zostac przekazany innemu podmiotowi
Swiadczgcemu ustugi zdrowotne, a wartos$¢ uzyskana metodg DRC stanowita-
by dla obu stron Wartos$¢ rynkowa. Oczywiscie w tym przypadku niewiele z tych
sktadnikow aktywow, jesli w ogole jakies, sg przedmiotem obrotu w ich obec-
nym uzyciu.
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Koszt a warto$¢ — jednym z podstawowych probleméw wszystkich wycen opar-
tych na kosztach jest to, ze koszt jest niekoniecznie rowny wartosci. W kontek-
$cie nowych nieruchomosci moze to mie¢ mniejsze znaczenie, ale rzeczoznawca
nadal musi zachowac szczegolng ostroznos¢ przy przyjmowaniu rzeczywistych
kosztéw budowy danej nieruchomosci w oparciu o zatozenie, ze finansujacy ja
podmiot uzyskat wartos¢ réwna wytozonym srodkom. Wybor, jakiego ma doko-
nac¢ rzeczoznawca przy ocenie kosztow budowy niesie ze sobg wiele istotnych
kontekstow, ale z pewnoscig nie nalezy zaktadac, ze rzeczywisty koszt budowy
nowego obiektu jest automatycznie wyceng wg modelu DRC w pierwszym roku
uzytkowania, bez dalszej analizy.

Uzycie DRC — Jesli metoda DRC byta szerzej stosowana, niz jest to prawdopo-
dobnie historycznie uzasadnione, rzeczoznawca musi przyjrzec sie przesztosci
i zadac kilka istotnych pytan.

W Niemczech, Grecji i Wtoszech, metoda DRC jest stosowana powszechnie. Po-
niewaz podstawa obnizenia wartosci pozostaje rentownosc¢ finansowa podmio-
tu, banki i instytucje pozyczkowe, z braku innej mozliwosci, przyjety na potrzeby
podejmowania decyzji kredytowych podejscie DRC.

Natomiast w Wielkiej Brytanii banki, zgodnie z przyjeta polityka, nie beda udzie-
lane pozyczki w oparciu o wartos¢ okreslong metodg DRC, poniewaz uwaza sie
jg za catkowicie niewtasciwg. W Wielkiej Brytanii, jesli dojdzie do niesptacenia
kredytu, bank bedzie dazyt do przejecia aktywow. W wiekszosci przypadkow
bedzie to sprzedaz nieruchomosci lub podmiotu gospodarczego, ktory nie wy-
wigzat sie z zobowigzan kredytowych, jesli podmiot ten ogtosit upadtos¢. Moze
to oznaczac, ze sktadnik aktywéw zostanie w przysztosci wykorzystany do in-
nego celu, a ,test istniejgcego wykorzystania” (existing use test) DRC zakonczy
sie niepowodzeniem. Banki brytyjskie nie akceptujg tego, ze cena sprzedazy
moze by¢ uzyskana z podejscia DRC i dlatego nie sg sktonne wykorzystywac DRC
jako zabezpieczenia.

Dobrym przyktadem, ktory ilustruje, czemu banki w niektorych krajach odrzucaja
to podejscie, moze by¢ stadion pitkarski wyceniony metoda DRC. Stadiony sg
czesto kosztowne w budowie, aich uzytkowanie jest mocno ograniczone petnio-
na funkcja. Jeslijedyny klub pitkarski w miescie zostanie zamkniety, jaka bedzie
wartos¢ stadionu?

Banki wezma pod uwage Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktora zazwyczaj
dotyczy innego sposobu uzytkowania, czesto jako teren pod zabudowe miesz-

Il. Metodyka wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

8.34.

8.35.

8.36.

8.37.

8.38.

8.39.

kaniowa (w zaleznosci od lokalizacji i lokalnych przepiséw dotyczgcych plano-
wania przestrzeni).

Banki nie mogtyby odzyskac¢ kredytu ze sprzedazy stadionu, wiec wycenia-
ja zabezpieczenie na podstawie poréwnania rynkowego, ktore ze wzgledu na
charakter metody DRC, najprawdopodobniej bedzie obejmowato inny spo-
sob uzytkowania.

Warunki wspétpracy — Zastosowanie metody DRC angazuje klienta w potencjal-
nie wiekszym stopniu niz inne metody wyceny i rzeczoznawca bedzie potrzebo-
wat od klienta szczegdtowych instrukcji.

Podstawa do zastosowania metody DRC jest ustalenie z klientem, w jaki sposob
wycena ma by¢ wykorzystana i w jakim celu.

Sprawozdania finansowe — Jesli wycena metodg DRC ma by¢ wykorzystana do
celow ksiegowych lub sprawozdan finansowych, wowczas nalezy okresli¢, co
jest w niejuwzglednione. Mozliwe, przyktadowo, ze uzytkownik wprowadzit wiele
rozlegtych, dostosowanych do wiasny potrzeb przerébek nieruchomosci, kto-
re sg juz odzwierciedlone w ksiegach rachunkowych firmy, a uwzglednienie ich
w wycenie wg modelu DRC moze oznacza¢ podwdjne ujecie ich w ksiegach.

Wiele specjalistycznych nieruchomosci bedzie zawiera¢ urzadzenia i maszyny,
aw niektorych zastosowaniach nieruchomos$¢ moze by¢ w duzej czesci opisana
jako urzgdzenia i maszyny. Rowniez w tym przypadku nalezy zwroci¢ uwage na
to, czy aktywa te nie zostaty juz odzwierciedlone w innych czesciach sprawoz-
dania finansowego.

Podziat na sktadniki (Componentisation) — stanowi wspétczesny wymaog doty-
czacy sprawozdan finansowych i obejmuje réwniez nieruchomosci wyceniane
zgodnie z metodg DRC. Wyodrebnianie komponentéw (czesci) sktadowych bu-
dynku wymaga pewnej ostroznosci i namystu, poniewaz poszczegdlne czesci,
takie jak Sciany, dach itp. moga miec¢ okreslone koszty, ale zazwyczaj nie istnieja
w oderwaniu od siebie nawzajem. Jezeli w ramach podziatu dokonuje sie roz-
nych odpiséw amortyzacyjnych, rzeczoznawca bedzie musiat zdecydowac, jak
odniesc¢ to do catosci. Na przyktad, jezeli przyjmuje sie zatozenie, ze oktadzina
scienna wytrzyma 30 lat, a dach 50 lat, rzeczoznawca moze przyja¢, ze catosc
nieruchomosci stanie sie niezdatna do uzytku po 30 latach, a nie czes¢ po 30,
aczes$c po 50 latach. Przyjete i stosowane zatozenia muszg by¢ wyjasnione klien-
towi i przedstawione w kazdej zgtoszonej wartosci w ramach DRC. Podziat na
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poszczegdlne elementy budynku jest czynnoscig odrebng od okreslania ogolinej
wartosci DRC. Warto$¢ DRC moze by¢ punktem wyjscia do przeprowadzenia ta-
kiego podziatu.

Kontynuacja dziatalnosci / kontynuowanie uzytkowania — W przypadku pod-
miotu gospodarczego zajmujgcego nieruchomosc, ktora ma by¢ wyceniana przy
uzyciu metody DRC rzeczoznawca majgtkowy musi uzyskac¢ od klienta potwier-
dzenie, ze podmiot jest rentowny, kontynuuje dziatalnos¢ i ma realne szanse na
dalsza kontynuacje w tej formie. Pisemne zapewnienie ze strony dyrektora firmy
uzytkujgcej nieruchomosc¢ zapewnia rzeczoznawcy dodatkowy komfort.

W sektorze publicznym, gdzie potencjalnie nie wystepuja wptywy, zyski lub moty-
wacja do osiggania zyskow, konieczne jest zazwyczaj uzyskanie od uzytkownika
potwierdzenia, ze ustugi oferowane na terenie nieruchomos¢ bedg kontynuowa-
ne oraz ze istnieje odpowiedni popyt na te ustugi.

Rzeczoznawca bedzie musiatustali¢ zklientem, w jaki sposdéb nieruchomos¢ jest
i bedzie nadal wykorzystywana. W przypadku bardziej wyspecjalizowanych akty-
wow rzeczoznawcy beda musieli w wiekszym stopniu polega¢ na informacjach
dostarczonych przez klienta lub innych profesjonalnych doradcow, niz ma to za-
zwyczaj miejsce w przypadku mniej wyspecjalizowanych aktywow. Szczegotowe
raportowanie jest niezbedne, aby uwiarygodni¢ metode DRC i zaleca sig prowa-
dzenie szczegotowej dokumentacji kazdej z takich wycen.

Koszty budowy — rzeczoznawcy powinni pamietac, ze ich celem jest uzyskanie
wartosci dla aktywow, ktore juz istnieja, a nie takich, ktdre dopiero majg zostac
zbudowane. Dlatego nie jest istotne, w jaki sposob nowa budowa zostanie sfi-
nansowana, z jakg stopg procentows i przez kogo. Jezeli jednak obiekt zostat
wybudowany z wykorzystaniem dotacji od oséb trzecich lub srodkow panstwo-
wych czy unijnych, rzeczoznawca powinien rozwazy¢, czy dany podmiot faktycz-
nie wybudowataby obiekt bez ww. dotacji.

Wykazano, ze dotacje umozliwiajg wznoszenie wiekszych budynkow, niz miatoby
to miejsce winnym przypadku, by¢ moze przy zatozeniu przysztego dodatkowego
popytu. W sektorze publicznym i prywatnym tego typu budowle moga réwniez
w niektorych przypadkach wykazywac pewien przerost architektoniczny.

W przypadku metody DRC rzeczoznawca ma za zadanie okresli¢ koszt zastgpie-
nia aktywow wspotczesnymi odpowiednikami o takiej samej uzytecznosci, ale
zazwyczaj jest to nowoczesna zastepcza uzytecznosc, w przypadku ktorej nie
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wystepujag nietypowe koszty budowy i ktora nie jest nadmiernie kosztowna. Nie
oznacza to, ze dotacje powinny by¢ odliczane od kosztow budowy. Rzeczoznaw-
ca powinien sprawdzic¢, jakie rozwigzanie bytoby rozsgdne przy zatozeniu, ze nie
ma dotacji. Jezeli budowa bez dotacji jest finansowo niewykonalna, moze to pro-
wadzi¢ do przyjecia specjalnych zatozen, ktére wymagajag bardzo starannego wy-
jasnienia w Operacie szacunkowym.

(zob. takze ,Utrata wartosci” ponizej)

Zastgpienie (replacement) to koszt zastgpienia budowli budowlg zastepcza o co
najmniej rownej uzytecznosci, przy zastosowaniu aktualnych standardéw mate-
riatowych i projektowych. Poziom aktualnej akceptowalnej uzytecznosci moze
wykraczac¢ poza historyczne wymogi dotyczace uzytecznosci zwigzane z danym
sposobem uzytkowania i moze ewoluowac¢ w kierunku przyjecia bardziej wspot-
czesnych wymogow.

Jezeli nieruchomos¢ jest nowa, wtasciwg wielkoscig do oszacowania kosztu
budowy moze by¢ koszt rzeczywisty. Aby przyjmujac te wartosc¢, rzeczoznaw-
ca musi upewni¢ sie, ze przy budowie nie poniesiono nadmiernych naktadow,
a zadna jej funkcja nie jest nieistotna z punktu widzenia ekonomicznego prze-
znaczenia nieruchomosci.

Konieczne jest takze sprawdzenie, w jaki sposob uzgodniono koszt budowy.
Rzeczoznawca maja tkowy nie powinien zaktadac¢, ze w wyniku budowy uzyskano
wartos¢ rowng wytozonym srodkom — nalezy to sprawdzié.

Zrédta informacji o kosztach budowy — W wiekszosci krajow dostepne sa
wskazniki oparte na prostych umowach. Dzieki nim mozna okresli¢ cene budowy
roznych obiektow o ré6znym przeznaczeniu, przynajmniej w formie przedziatow
cenowych. Im bardziej specjalistyczny obiekt, tym wieksze prawdopodobien-
stwo, ze przyktadowych uméw bedzie mniej. Jezeli w zaden inny sposob nie moz-
na ustali¢ wspotczesnego odpowiednika kosztowego, moze zaistnie¢ potrzeba
skonsultowania sie ze specjalistycznymi kosztorysantami.

W kosztach budowy uwzglednia sie nastepujace elementy:

> Optatyiinne koszty — Zbudowanie nowego obiektu jako ekwiwalent nowocze-
snej nieruchomosci wymaga uiszczenia profesjonalnych optat i dodatkowych
wynagrodzen. Nalezy je okresli¢ i dodac do kosztow budowy.
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W kosztach budowy nie uwzglednia sie nastepujacych elementow:

> Rozbiorka — Metoda DRC nie zaktada faktycznej zamiany nieruchomosci, a je-
dynie okreslenie roznicy pomiedzy istniejgca nieruchomoscia a jej wspotcze-
snym ekwiwalentem. W zwigzku z tym, istniejgca nieruchomos¢ nie zostanie
zburzona w ramach wyceny, a koszty rozbidrki nie powinny by¢ uwzglednione;

> Finansowanie —Metoda DRC nie jest wyceng wartosci rezydualnejani studium
we finansowanie nie jest czynnikiem branym pod uwage. Krétkoterminowe
finansowanie budowy moze byc¢ jednak traktowane jako koszt zapewnienia
nowoczesnego, rownowaznego substytutu;

> Okres budowy — Wiekszos¢ rzeczoznawcow przyjmuje koszt wedtug daty wy-
ceny. Jednak budowa danego skfadnika aktywéw moze trwac¢ miesigce lub
lata, a koszty moga rosngc¢ w trakcie trwania budowy. Ten aspekt nie jest
istotny (jest pomijany). Na dzien wyceny rzeczoznawca dokonuje porowna-
nia pomiedzy istniejgcym sktadnikiem aktywow a zamiennym skfadnikiem
aktywow, ktory w zatozeniu zostat zbudowany przy zastosowaniu aktualnych
kosztow i wartosci. Nie powinno sie w tym kontekscie uwzglednia¢ zadnych
dodatkow ani korekt z tytutu okresu budowy. Zaktada sie, ze nieruchomosc¢
istnieje w dacie wyceny.

Wspadtczesny ekwiwalent sktadnika aktywow o rownej uzytecznosci (koszt za-
stgpienia) — Jedna z trudniejszych kwestii pojawiajgcych sie przy przedstawia-
niu klientowi zatwierdzenia wedtug modelu DRC jest koncepcja nowoczesnego
ekwiwalentu sktadnika aktywow, ktora stanowi podstawe catego podejscia.

W skrajnym ujeciu, rzeczoznawca szukajgcy nowoczesnego ekwiwalentu, obiek-
tu, ktory ma spetnia¢ aktualne wymogi prowadzonej w obiekcie dziatalnosci, ma
prawo rozwazac nowg budowle o innej wielkosci, ktdra znajduje sie w innej lokali-
zacji. Na tym tle dokonuje sie amortyzacji aktualnego sktadnika aktywdw z tytutu
jego ,brakow”. Aby przeprowadzi¢ to dziatanie, rzeczoznawca musi dos$¢ szcze-
gdétowo zrozumie¢ wymagane i aktualnie realizowane funkcje, w tym, tam gdzie
jest to konieczne, najbardziej odpowiednie nowoczesne rozwigzania techniczne
z zakresu zapewniania aktywow. Jest mato prawdopodobne, aby rzeczoznawca
byt ekspertem w zakresie ktéregokolwiek z tych rozwigzan, wiec aby okreslic¢, ja-
kie rozwigzania beda najlepsze dla nowoczesnego ekwiwalentu w dacie wyceny,
bedzie musiat polega¢ na wsparciu klienta lub ekspertéw branzowych.

Jesli rzeczoznawca ma szuka¢ wskazowek w innych zrédtach niz informacje
otrzymane od klienta, wéwczas zakres, zrodto i koszt tych danych muszg by¢
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omoéwione i uzgodnione z klientem, poniewaz mogg stanowi¢ zaréwno wrazliwe
informacje handlowe, jak i wigzac¢ sie z wysokim kosztem ich pozyskania z rynku.

Wspotczesny ekwiwalent (zastapienie) — Pomiar amortyzacji na potrzeby me-
tody DRC jest trudnym zagadnieniem, a problem ten nasila sie w przypadku no-
woczesnego ekwiwalentu, poniewaz poréwnanie moze dotyczyc¢ obiektdw, ktore
nie sg analogiczne. Wspotczesny ekwiwalent moze mie¢ radykalnie odmienna
zywotnos¢, koszt uzytkowania, wykorzystywac inne materiaty, czy tez mie¢ inne
cechy konstrukcyjne i/lub standardy wydajnosci.

Im bardziej wspotczesny ekwiwalent rozni sie koncepcyjnie od istniejgcego
obiektu, tym trudniejsze jest przeprowadzenie poréwnania i potencjalnie znacz-
nie wieksza skala amortyzacji, ktérg nalezy zastosowac do istniejgcej lub istnie-
jacych konstrukcji.

Amortyzacja i zuzycie

W kontekscie amortyzacji na potrzeby metody DRC rzeczoznawca ustala wiel-
kos¢ roznicy miedzy wspodtczesnym ekwiwalentnym zastepczym sktadnikiem
aktywow a istniejgcym sktadnikiem.

Amortyzacja odzwierciedla opinie, ze dana budowla, z dowolnej przyczyny, ma
nizszag wartosc niz wskazywatby koszt jej zastgpienia lub odtworzenia.

Fakt, ze dany sktadnik aktywéw zostat zamortyzowany do konkretnej warto-
sci w ujeciu ksiegowym, nie ma znaczenia dla rozwazan na temat amortyzacji
w ramach metody DRC.

Ogdlnie rzecz ujmujgc, w kontekscie DRC istniejg trzy gtowne rodzaje amor-
tyzacji:

» Pogorszenie (zuzycie) fizyczne;
> Funkcjonalne (i/ lub techniczna) zuzycie;

» Utrata przydatnosci ekonomicznej/zuzycia zewnetrzne;

Wszystkie trzy rodzaje amortyzacji moga mie¢ wptyw na wartosc.
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Zuzycie fizyczne to utrata wartosci zwigzana z uptywem czasu i uzytkowa-
niem (potgczenie sposobu uzytkowania, efekt procesu starzenia sie, a takze
wad konstrukcyjnych).

Wiekszos$¢ rodzajow nieruchomosci ulega fizycznemu niszczeniu (pogorszeniu)
podczas uzytkowania, a stopiefh amortyzacji moze sie znacznie rézni¢ w zalez-
nosci od rodzaju nieruchomosci i sposobu jej uzytkowania.

Efekt fizycznego pogorszenia jakosci moze by¢ bardziej istotny w przypadku nie-
ktorych sposobdw uzytkowania niz innych, poniewaz moze on szybciej wptywac
na uzytecznosc¢ danego sktadnika aktywow. Dla przyktadu, niektére nowe kon-
strukcje zostaty zaprojektowane z myslg o okresie uzytkowania wynoszgcym
prawdopodobnie zaledwie 20-25 lat. W 10. roku uzytkowania nieruchomos¢ jest
wiec w potowie swojego projektowanego okresu uzytkowania, podczas gdy hi-
storyczna budowla, cho¢ potencjalnie wymagajg ca bardziej regularnych napraw
i renowacji, moze mie¢ znacznie dtuzszy okres uzytkowania.

W przypadku zastosowania metody DRC, sktadnik aktywow wyceniany jest w jego
istniejgcym stanie. Rzeczoznawca musi bra¢ pod uwage brak napraw, ktory mogt
przyspieszyc fizyczng degradacje.

Rzeczoznawcy powinni by¢ mniej zainteresowani oczekiwaniami dotyczacymi
okresu fizycznej eksploatacji budynku, a bardziej oczekiwanym okresem jego
ekonomicznej uzytecznosci.

Okres ekonomicznej uzytecznosci to okres, w ktérym budynek moze przynosi¢
wiascicielowi korzysci ekonomiczne, na 0got krétszy niz okres fizycznej eksplo-
atacji. Pozostaty okres ekonomicznej uzytecznosci to czas, w ktorym budynek
bedzie nadal wnosit wktad w catkowita wartos¢ nieruchomosci i jest kwestig
profesjonalnego osadu.

Dla oceny fizycznego zuzycia decydujgce jest rozwazenie przez rzeczoznawce
przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnika aktywow przy
uwzglednieniu jego czesci sktadowych oraz tempa, w jakim ich stan bedzie
sie pogarszac.

Zuzycie funkcjonalne (i techniczne) oznacza brak funkcjonalnej adekwatnosci
i/lub uzytecznosci.
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Amortyzacja spowodowana zuzyciem funkcjonalnym oznacza utrate wartosci
wynikajaca z obnizenia uzytecznoscilub atrakcyjnosci catoscilub czesci budyn-
ku ze wzgledu na zmieniajgce sie z czasem wymagania branzy lub wspotczesne-
go sposobu uzytkowania. Moze to dotyczy¢ wszystkich rodzajéw nieruchomosci.
Zachodzace procesy przemystowe mogg przynosic¢ najbardziej oczywiste zmia-
ny, ale zmiany moga by¢ rowniez istotne dla innych klas nieruchomosci wyce-
nianych na podstawie metody DRC. Przyktadem moga tu by¢ nieruchomosci
0 przeznaczeniu rekreacyjnym z zestawem funkcji, ktory nie spetnia obecnych
wymagan. Hotele, w ktorych liczba pokoi lub pomieszczen pomocniczych nie
pozwala obecnie osiggna¢ rentownosci, a nawet biura(gdy sg wyceniane sg wg
metody DRC), ktore nie spetniajg wymagan wspotczesnych uzytkownikow.

Nawet nowy budynek moze stac¢ sie zuzyty przestarzaty funkcjonalnie nim zo-
stanie ukonczony.

Zwtaszcza w przypadku specjalistycznych procesow produkcyjnych jest praw-
dopodobne, ze historyczne specyfikacje nie spetniajg juz wspotczesnych wyma-
gan danej branzy i moga catkowicie przestac skutecznie realizowac pierwotna
funkcje projektowa.

Rezultat moze by¢ dramatyczny — konstrukcja moze w ogéle nie nadawac sie do
uzytku, lub moze by¢ nadal uzywana, generujagc jednak mniejszg niz optymal-
na wydajnosc.

Moze to rowniez dotyczy¢ nowo wybudowanych nieruchomosci komercyjnych,
jeslidochodzi do szybkich zmian wymagan uzytkownikow.

Zuzycie (amortyzacja) przyjete przez rzeczoznawce musi odzwierciedlac¢ koszt
dostosowania pierwotnego sktadnika majgtku do poziomu wspoétczesnego ekwi-
walentu o takiej samej uzytecznosci lub, jezeli nie jest to mozliwe, odzwiercie-
dla¢ konsekwencje dalszego funkcjonowania przy nizszej wydajnosci. Jezeli cata
konstrukcja nie nadaje sie juz do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem, war-
tos¢ samej konstrukcji, w przeciwienstwie do gruntu, moze byc¢ zerowa.

Bardzo czestym problemem jest zuzycie techniczne, ktore pojawia sie zazwy-
czaj wtedy, gdy wdrozono ekonomie skali, maszyny staty sie szybsze i mniejsze
i na nowo zdefiniowano inne przestrzenie oraz jako$¢ przestrzeni, w ktérych te
maszyny dziatajg. Zuzycie techniczne lub funkcjonalne moze by¢ réwniez spo-
wodowane zmianami legislacyjnymi. Przepisy dotyczgce ochrony srodowiska,
a takze produkciji i utylizacji odpadéw moga wptywacé na srodowisko przemy-
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stowe, a zmienione wymagania dotyczace przepiséw BHP oraz dostepnosci dla
0s06b z niepetnosprawnosciami mogg skutkowac réznymi stopniami przestarza-
tosci technicznej we wszystkich sektorach.

Utrata przydatnosci ekonomicznej/przestarzato$¢ zewnetrzna to utrata warto-
$ci spowodowana czynnikami, ktore sg zewnetrzne w stosunku do nieruchomo-
sci. Jest to rodzaj amortyzacji, ktora nie jest zwigzana z samym budynkiem, ale
raczej z czynnikami, ktore wptywajg na sposob jego uzytkowania.

Z utratg przydatnosci ekonomicznej mamy do czynienia wowczas, gdy zmniej-
szyt sie, zmienit lub zniknat rynek na dane produkty i wystepuje nadwyzka mocy
produkcyjnych. Dotyczy to wszystkich rodzajow kontekstow, nie tylko procesow
przemystowych. Na przyktad szkoty mogg miec niewystarczajgca liczbe miejsc
dla uczniow w okresie wysokiego przyrostu naturalnego, ale po tym okresie
moga wykazywac duzg nadwyzke miejsc noclegowych. Oznacza to zmiane struk-
turalng na rynku.

Logistyka przestawita sie na model dostaw ,just in time”, co moze oznaczac¢
mniejszg ilos¢ lokalnych magazyndw i zbedne budynki, ale tez wieksze obiek-
ty logistyczne w innej lokalizacji, niekoniecznie posiadane przez tego same-
go wiasciciela.

Rzeczoznawca majatkowy bedzie musiat spojrzec z szerokiej perspektywy na
.gospodarke”, w ktorej dziata dany podmiot, w tym na 0ogolna popularnos¢ da-
nego sposobu uzytkowania — czy jest ona stabilna, malejgca czy rosngca. Sg to
czynniki trudne do okreslenia przez rzeczoznawce.

Niektore przyktadowe czesto wystepujgce wiasciwosci, ktore wymagajg korekty
przezrzeczoznawce:

> Fizyczna zdolnos¢ produkcyjna w stosunku do potrzeb;
> Dostepnosc sity roboczej w odniesieniu do wymagan;
» Dostepnos¢ kapitatu obrotowego w odniesieniu do wymagan;

» Lokalizacja aktualnych klientéw dla produktéw lub sposoby uzytkowania
w poréwnaniu z lokalizacja miejsca swiadczenia ustug;

» Dostepnos¢ energii w odniesieniu do wymagan;

» Potencjalne kontrole prawne w odniesieniu do emisji.
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Efekty zewnetrzne powodujgcymi brak przydatnosci lokalizacyjnej moga obej-
mowac np.:

> Zmiany narynku. Brak zapotrzebowania na dostarczanie produktéw lub ustug;

> Niekompatybilne sposoby uzytkowania terenu w danej lokalizacji.

Czynniki te czasami okresla sie rowniez jako przestarzatos$¢ finansowa. Stan taki
wymaga on od rzeczoznawcy duzej ostroznosci, poniewaz forma przestarzatosci
niekoniecznie odzwierciedla rentownos$c¢ jednostki eksploatujgcej dany sktad-
nik aktywow.

Problemem jest raczej ogélny popyt na to, co narynek wnosi dany sktadnik akty-
wow w kontekscie szerszej gospodarki. Uwzglednienie wahan popytu w szeroko
rozumianej gospodarce moze by¢ trudne dla rzeczoznawcy. Nalezy tez pamie-
tac, ze wahania te bedg tez prawdopodobnie miaty charakter cykliczny, wiec rze-
czoznawca w dacie wyceny bedzie potrzebowat pewnej wiedzy na temat tego,
w jakim punkcie biezacego cyklu znajduje sie dana branza lub ustuga. Nawet zde-
finiowanie cyklu moze by¢ problemem dla rzeczoznawcy.

Pomiar amortyzacji — to trudne zadanie wymagajgce od rzeczoznawcy przy-
jecia wielu zatozen, ktére musza byc¢ doktadnie przedstawione w Opera-
cie szacunkowym.

Wysokos$¢ amortyzacji nie jest stata, ani w réznych branzach i ustugach dla r6z-
nych odbiorcéw, ani w ujeciu rok do roku.

Amortyzacja dla celow ksiegowych jest zazwyczaj oparta na statym podejsciu,
ktore jest spdjne dla catej branzy. Amortyzacja ksiegowa podlega zwykle odpi-
som podatkowym, w ujeciu rok do roku.

W przypadku wyceny wedtug metody DRC amortyzowana wartos¢ moze, a we-
dtug niektdérych nawet prawdopodobnie zmienia sie z roku na rok i dzieje sie to
niekoniecznie na okreslonych zasadach. Na przyktad, uproszczone podejscie
moze polegac na stwierdzeniu, ze konstrukcja fizyczna traci wartos¢ pod wzgle-
dem funkcjonalnym i ekonomicznym o okoto 2% rocznie, tak wigc po 50 lat sktad-
nik aktywdw nie nadaje sie juz do uzytku i w kategoriach wyceny jest odpisywany
do zera.
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W praktyce taki wynik jest bardzo mato prawdopodobny. Wigkszos¢ aktywow
ma jedynie wartos¢ zerowg i moze by¢ poddawana renowacji przez caty okres
uzytkowania, co wydtuza ekonomiczny (fizyczny i funkcjonalny) okres uzytkowa-
nia danego skfadnika aktywdw poza pierwotnie zaprojektowany okres. Aktywa
poddane wycenie wedtug metody DRC mogty zosta¢ odnowione. Rzeczoznaw-
ca musi wtedy zdecydowac, czy w danym momencie konstrukcja znow przynosi
100% korzysci, czy tez mniej, poniewaz nie jest nowa. Istnieje mate prawdopodo-
bienstwo, ze skale amortyzacji odnoszace sie wytacznie do wieku, bedg bardzo
doktadne. Mogg one jednak by¢ przydatne, gdy przeprowadza sie wiele wycen wg
metody DRC dla portfela nieruchomosci, ktére sg uzytkowane w podobny spo-
sob. Na przyktad w sektorze publicznym dobrym przyktadem moga byc¢ szkoty,
w odniesieniu do ktérych wymagane jest spdjne podejscie do ogdlnie duzej licz-
by nieruchomosci.

Rzeczoznawca powinien starannie rozwazyc¢ te zatozenia, a w idealnej wersji, po-
winien uzgodnic¢ z klientem, jakie podejscie nalezy przyja ¢ do wyceny.

Bardziej ztozone modele amortyzacji sugeruja krzywa ,S”, gdzie amortyzacja jest
niska w pierwszych latach, przyspieszaz czasem, a nastepnie wyréwnuje sie, gdy
nieruchomosc¢ jest stosunkowo wiekowa. Moze tez nastepowac szybki spadek
wartosci od poziomu nowosci, wyréwnanie w potowie okresu eksploatacji i po-
nowne przyspieszenie pod koniec tego okresu.

Podejscie oparte na krzywej ,S” moze by¢ bardzo logiczne. Jednak doktadny po-
miar krzywej ,S" — oraz tego, gdzie dany sktadnik aktywdw znajduje sie na tej osi
czasu i w dacie wyceny —moze byc¢ problematyczny dla rzeczoznawcy po prostu
z powodu braku danych. W tym zakresie podejscie liniowe moze by¢ prostsze do
przedstawieniaizrozumienia, gdyz w mniejszym stopniu opiera sie na rzeczywi-
stych danych. Jednak podejscie uproszczone bedzie z definicji prawdopodobnie
bardziej teoretyczne niz rzeczywiste.

Zdarzajg sie przypadki, w ktorych przy pomiarze amortyzacji okazuje sig, ze
przestarzatosc jest catkowita.

Zuzycie fizyczne

Jezeli koszt naprawy, odnowienia lub ponownego wyposazenia sktadnika akty-
wow, tak aby nadawat sie on do uzytku w nowoczesnym sensie, przekracza koszt
wspotczesnego zamiennika, istniejgcy sktadnik aktywédw ma prawdopodobnie
wartosc¢ zerowg.
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Zuzycie fizyczne jest zwykle okreslane na podstawie rzeczywistego wieku/okre-
su uzytkowania.

Funkcjonalne/techniczne zuzycie

Jezeli nowa technologia sprawita, ze istniejgca technologia stata sie przesta-
rzata, popyt na nig moze by¢ niewielki, chyba ze w konteks$cie przekazania jej na
ztom. Nalezy jednak zachowa¢ ostroznos¢, poniewaz czesto tego rodzaju zuzy-
cie wynika z powodéw kosztowych w sytuacji, w ktorej automatyzacja zastepuje
prace reczng. Stawki robocizny sg rézne na catym swiecie, a tak zwany ,stary”
lub przestarzaty przemyst jest czasami eksportowany do innych czesci swiata,
gdzie moze nadal funkcjonowac w sposob ekonomiczny przy nizszych stawkach
robocizny, dlatego nalezy podchodzic¢ ostroznie do koncepcji catkowitego od-
pisu wartosci. Warto$¢ zaktadow zuzytych technicznie bedzie odmienna w roz-
nych miejscach.

Przy obliczaniu wartosci metoda DRC nie ujmuje sie zadnych wydatkow. Rze-
czoznawca dokonuje wyceny na date wyceny, jezeli przestarzatos¢ funkcjonal-
ng mozna skorygowac poprzez zapewnienie bardziej nowoczesnych obiektow.
Koszt takiego zmodernizowanego obiektu moze pomoc rzeczoznawcy w ustale-
niu poziomu amortyzacji. Modernizacja istniejgcych obiektéw moze kosztowac
wiecej niz wspotczesne obiekty, ktdre mogtby je zastgpi¢, a mimo to zmoderni-
zowane obiekty beda mie¢ krotszy okres ekonomicznej uzytecznosci. Rzeczo-
znawca musi zachowac¢ ostroznos¢ przy dokonywaniu takich poréwnan.

Utrata przydatnosci ekonomicznej

Jezeli popyt na produkt lub ustuge zatamat sie w skali globalnej lub najblizszym
obszarze handlowym i nie oczekuje sie odbicia tego trendu, mozliwe, ze wystapi
tez brak popytu na dany skfadnik aktywow i moze on mie¢ potencjalnie zero-
wa wartose.

Jezelianalizaistniejgcych budynkéw wykaze ich znaczace zuzycie funkcjonalne/
techniczne lub utrate przydatnosci ekonomicznej, mozna im przypisa¢ wartosc
rowng zeru. Grunt moze jednak nadal mie¢ wartos¢ dodatnia.

Alternatywny sposéb uzytkowania — Metode DRC rzadko mozna stosowac
w prozni, a alternatywny sposob uzytkowania moze pojawic sie w roznych mo-
mentach podczas stosowania podejscia DRC.
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Okreslona lokalizacja lub sktadnik aktywow (lub oba te czynniki) moga z czasem
stac sie bardziej uzyteczne lub wartosciowe w alternatywnym zastosowaniu niz
w swoim pierwotnym celu. W kontekscie lokalizacji, moze to by¢ spowodowane
rozwojem zagospodarowania terenu w danym miejscu lub uchwaleniem prze-
pisow planowania przestrzennego pozwalajacych na inne sposoby uzytkowania
gruntu na danym obszarze. Historyczny sposéb uzytkowania obiektu przez klien-
ta moze byc¢ szkodliwy dla sgsiadow ze wzgledow srodowiskowych, co sprawia,
ze nie jest on zgodny z przepisami.

Podobnie, zbedne budynki przemystowe moga zostac przeksztatcone w miejsca
stuzgce rekreacji, budynki mieszkalne czy muzealne, czesto o wiekszej warto-
$ci niz wynikatoby to z historycznej wartosci wedtug modelu DRC okres$lonej dla
przemystowego uzytkowania.

W przypadkach, w ktoérych zastosowanie metody DRC bytoby uznane za catko-
wicie nieodpowiednie do wyceny zabezpieczenia kredytu bankowego, alterna-
tywne sposob uzytkowania jest czesto przyjmowany jako podstawa do podjecia
decyzji o udzieleniu kredytu.

Pozostaty okres ekonomicznej uzytecznosci — Zgodnie z metodg DRC, rzeczo-
znawca winien zdecydowac, jaki dtugi jest prawdopodobny pozostaty okres eko-
nomicznej uzytecznosci danego sktadnika aktywow, po uwzglednieniu trzech
rodzajow amortyzacji, ktére prawdopodobnie wystgpig w przysztosci.

W kontekscie okresu ekonomicznej uzytecznosci nalezy wzig ¢ pod uwage okres
wykraczajgcy poza obecnego uzytkownika lub klienta, aby ocenic¢, jak dtugo
z danego sktadnika aktywow moze korzystac jakakolwiek branza lub ustugodaw-
ca, a nie tylko pojedynczy klient. Istotny jest okres ekonomicznej uzytecznosci
pozostaty na dzien bedacy datg wyceny. W momencie tym nie nalezy bra¢ pod
uwage dalszych planowanych remontow.

Moga istnie¢ wytyczne dotyczgce okresu uzytkowania niektorych aktywow lub
ich czesci sktadowych, ktére mozna uzyskac od specjalistow branzowych. Dane
te nalezy objasni¢ i opisa¢ w Operacie szacunkowym.

Rozwazajac okres uzytkowania w ujeciu opartym na komponentach sktadowych,
nalezy zachowacé ostroznosé przy stosowaniu jakiejkolwiek procedury usrednia-
nia, poniewaz jezeli przewiduje sie, ze dany komponent ulegnie uszkodzeniu po
uptywie okreslonego okresu uzytkowania, nadanie mu pozornie dtuzszego okre-
su uzytkowania poprzez usrednienie z innymi sktadnikami o dtuzszym okresie
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uzytkowania jest niewtasciwe. Moze sie okazac, ze wymagana jest pewna ko-
rekta, ale kazdy podstawowy element konstrukcji, ktory ma wptyw na rentow-
nosc¢ ekonomiczng, musi by¢ zazwyczaj rozpatrywany w kontekscie komponentu
0 najkrétszym przewidywanym okresie uzytkowania.

Jak juz wspomniano, amortyzacja ksiegowa i amortyzacja rzeczoznawcy nie mu-
sz koniecznie stanowi¢ tych samych miar.

Wartos¢ gruntu — Przy rozwazaniu metody DRC nie stosuje sie zwyczajowo zad-
nych odpis6w amortyzacyjnych od kosztu nabycia na rynku terenu, na ktorym
stoi wspotczesny ekwiwalent, poniewaz posiadane grunty rzadko traca na warto-
Sci. Wartos¢ gruntu jest wiec dodawana do zamortyzowanych wartosci aktywow
bez jej korekty o amortyzacje.

Celem zastosowania metody DRC jest okreslenie kosztu zapewnienia wspotcze-
snego sktadnika réwnowaznego ekwiwalentu (kosztu zastgpienia) co obejmuje
takze teren w danej lokalizacji. Moze sie zdarzy¢, ze aby nabyc¢ teren w danej
lokalizacji, trzeba bedzie zaptaci¢ wyzszg ceng, jesli dominujgcym sposobem
uzytkowania w tej lokalizacji jest uzytkowanie o wyzszej wartosci, a alternatyw-
ny teren, o ktorym mowa, rowniez nadaje sie do tego dominujgcego sposobu
uzytkowania. W takich okoliczno$ciach nalezy przyja ¢ koszt rownowaznego te-
renu w innym miejscu. Klient powinien zostac¢ poinformowany o wartosci gruntu
pod lokalizacje alternatywng. Niektorzy klienci moga przyjg ¢ wtasne zatozenia
strategiczne, ktore powinny by¢ uwzglednione w instrukcjach dla rzeczoznawcy.

Jezeliwszystkie grunty, ktore nadajg sie do alternatywnych celow operacyjnych,
sg gruntami o wyzszej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania, moze
zaistnie¢ potrzeba przyjecia tej wartosci, pod warunkiem, ze wszystkie przyjete
zatozenia zostang szczego6towo wyjasnione.

Takie podejscie moze spowodowac, ze wartos¢ elementu gruntowego bedzie
nieproporcjonalna do wartosci konstrukcji. Nalezy to szczegotowo wyjasnic.

Jezeli ze wzgledu na zmiane warunkow planowania istniejgcy grunt jest poten-
cjalnie dostepny dla znacznie bardziej wartosciowego sposobu uzytkowania,
nalezy o tym poinformowac klienta. Nalezy zachowac ostroznos¢ przy przyjmo-
waniu wartosci dla gruntu w alternatywnym sposobie uzytkowaniu, nawet jesli
trzeba bedzie ztozy¢ oferte nainny sposob uzytkowania, aby zabezpieczy¢ teren
dla obecnego, mniej wartosciowego sposobu uzytkowania. Ze wzgledu na to, ze
metoda DRC pozwala rzeczoznawcy majgtkowemu rozwazac lokalizacje w innym
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8.10.

8.m.

8.m2.

8.113.

8 .14,

8.115.

miejscu, w ujeciu zgodnym z metodg DRC moze ona by¢ mniej kosztowna niz
aktualna lokalizacja z jakimkolwiek na nowo zdefiniowanym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. Alternatywna lokalizacja moze byc tatwiejsza do przyje-
ciajako nowoczesny substytut w poréwnaniu zimportowaniem wyzszej wartosci
gruntu do obecnej lokalizacji.

Podziat wartosci gruntu — W niektorych krajach metode DRC stosuje sie, aby
uzyskac¢ wartos¢ gruntu nieruchomosci, tzn. tego elementu, ktory nie jest amor-
tyzowany dla celow ksiegowych. Nie jest to prawdziwa wartos¢ wg metody DRC.
Wartosc¢ gruntu jest wydzielana z catosci przy zastosowaniu podejscia opartego
na kosztach, ale nie jest to wycena wedtug metody DRC.

Problemy z wartosciag gruntu w specjalistycznym uzytkowaniu — Gtéwnym powo-
dem zastosowania metody DRC do wyceny aktywow jest brak dowoddw transak-
cyjnych lub rynkowych, na ktérych mozna by oprzec jakiekolwiek inne rozwazania
dotyczgce wartosci.

Wycene struktury aktywow mozna wykonac dzieki zastosowaniu podejscia kosz-
towego, ale problemem pozostaje wartos¢ gruntow. Charakter specjalistyczne-
go sposobu uzytkowania skutkuje niewielka liczbg transakcji lub jej catkowitym
brakiem, wiec transakcje dotyczace gruntéw o takim przeznaczeniu réwniez
beda niezwykle rzadkie lub nie bedg w ogdle istniaty. Zmienng bedzie zatem
grunt uzytkowany w inny sposob. Jezeli prawdopodobne jest, ze dopuszczone
zostang zastosowania o wyzszej wartos$ci, zakup gruntu na potrzeby metody DRC
moze stanowi¢ konkurencje wobec zastosowan o wyzszej wartosci na nabytym
ternie. Moze to znieksztatci¢ ogding wartos¢. Rzadko stanowi to problem w przy-
padku terenow zielonych lub istniejgcych gruntow kupionych wedtug niskiej war-
tosci, ale na obszarach bardziej miejskich, gdzie moga istnie¢ konkurencyjne
sposoby uzytkowania, moze to spowodowac wzrost wartosci.

W skrajnych przypadkach, gdy sposob uzytkowania wymaga specjalistycznych
zezwolen, np. na emisje zanieczyszczen do $rodowiska, moze sie okazac, ze
wybor lokalizacji jest z tego wzgledu mocno ograniczony. W takich okoliczno-
$ciach moze zaistnie¢ potrzeba dokonania zakupu po wyzszej cenie, aby zabez-
pieczy¢ lokalizacje.

Rzeczoznawca powinien kazdorazowo wyttumaczy¢ te okolicznosci.

W sytuacji, gdy dowody transakcji gruntowych nie istniejg lub nie sg przydatne,
niektorzy rzeczoznawcy uciekajag sie do podawania procentu kosztow budowy
jako elementu wartosci gruntu. Nie zaleca sie takiego rozwigzania, poniewaz nie
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8 .116.

8.1m.

8.18.

8.1m9.

8.120.

ma ono zadnych podstaw, a kazdy taki wybér metodyczny powinien by¢ uzasad-
niony i wyjasniony.

Korekty koncowe — Kalkulacja metodg DRC obejmuje wiele elementow, z kto-
rych wiekszo$¢ moze by¢ w duzej mierze korygowana przez rzeczoznawce w in-
dywidualnym kontekscie.

Pomiar stopnia zuzycia dla celéw amortyzacji nie jest przeprowadzany w sposob
jednolity dla danego typu nieruchomosci w okreslonym wieku, a przyjety spo-
sob pomiaru moze by¢ rézny dla podobnych nieruchomosci w réznych lokaliza-
cjach. Roznice te sg niekiedy istotne. Rzeczoznawcy majg tkowi maja obowigzek
przyjrzec sie odpowiedzi i zastanowic sie, czy jest ona wiarygodna w swietle po-
siadanej przez nich wiedzy. Po zakohczeniu pracy rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek przyjrze¢ sie wynikowi koncowemu i zastanowic sie nad jego sensem
w ramach sprawdzenia wiarygodnosci.

W tym miejscu pojawia sie kolejny problem. W podejsciu opartym na kosztach
ten ostatni etap jest czesto okreslany jako metoda ,cofnij sie i przyjrzyj” (stand
back and look). Kazda korekta na tym etapie opiera sie na opinii rzeczoznawcy,
ze wynik zastosowania metody DRC jest w jakis sposdb btedny. Wiemy juz, ze
nie ma porownywalnych danych rynkowych, dlatego tez zdecydowano sie wyko-
rzysta¢ metode DRC, a w efekcie pojawity sie wyttumaczenia, ze rzeczoznawca
Jnie czuje sie komfortowo” z przypisanym wynikiem obliczen metoda DRC i chce
go skorygowac.

Taki osad moze wynika¢ z rozlegtej wiedzy i doswiadczenia i moze by¢, nawet
wytg cznie na tej podstawie, catkowicie uzasadniony dla wykwalifikowanego rze-
czoznawcy. Niemniej jednak, osgdy lezgce u podstaw ostatecznych korekt mu-
szg by¢ oparte nalogice i przyjetych zatozeniach, z ktérych wszystkie musza by¢
wyjasnione i opatrzone przypisami w Operacie rachunkowym.

Utrata wartosci — Subwencje majg wptyw na raportowanie DRC. Przyktadowo,
w Grecji istniejg subwencje na budowe nowych hoteli w niektorych regionach
kraju. Mozna wiec przyja¢, ze przy subwencji wynoszgcej aktualnie 40%, koszt
wspoétczesnego ekwiwalentu bedzie wynosi¢ dla inwestora sektorowego jedy-
nie 60% kosztu zastgpienia wspotczesnego ekwiwalentu. W zwigzku z tym, o ile
istniejgca konstrukcja nie podlega amortyzacji w wysokosci ponad 40% amor-
tyzacji wedtug metody DRC, warto$¢ wynikowa bedzie wyzsza od wartosci za-
stepczej.This market intervention should be regarded as a final adjustment on
a special assumption which will affect only those properties in that use class
that attract the subsidy and for as long as the subsidy endures.
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8.121. Taka interwencje rynkowa nalezy traktowac jako ostateczng korekte przepro-
wadzang na podstawie specjalnego zatozenia, ktora bedzie dotyczy¢ tylko tych
nieruchomosci w danej klasie uzytkowania, ktore przyciggajg subwencje, tak
dtugo, jak dtugo beda one obowigzywac.

8 .122. Skutkiem tej korekty jest utrata wartosci. Bedzie ona dotyczy¢ tylko tych nieru-
chomosci, dla ktorych wspomniane subwencje sg dostepne ze wzgledu na poto-
zenie geograficznie lub rodzaj w dowolnej jurysdykcji.

8 .123. Koncepcja utraty wartosci ograniczona do tych indywidualnych lub nietypowych
okolicznosci powinna by¢ starannie opisywania jako ,utrata wartosci” w odnie-
sieniu do wszystkich nieruchomosci objetych wyceng wedtug metody DRC o tym
samym przeznaczeniu i kategorii, w lokalizacjach, w ktérych takie subwencje
sg udzielane.

8 .124. Jezeli na koncowym etapie pracy rzeczoznawca zdecyduje sie na dokonanie
korekt, dla ktérych podstawa jest wytacznie jego opinia, fakt ten takze nalezy
wyraznie odnotowac.

8 .125. Sporzadzanie Operatu szacunkowego (raportowanie) — Metoda DRC stanowi zto-
zong metodologie z duzg liczbg elementow wymagajgcych okreslenia waznych
zatozen i czesto opierajgcych sie na technicznych rozwazaniach stron trzecich.

8.126. Nie dziwi wiec, ze w ujeciu metody DRC, opinie roznych rzeczoznawcow na temat
tego samego sktadnika aktywdw mogg sie roznic. Potrzeba sporzgdzania kom-
pleksowego Operatu szacunkowego na kazdym etapie procesu jest przez to tym
bardziej zauwazalna.

8 .127. Podejscie DRC opiera sie na zatozeniu, ze jednostka bedzie kontynuowata dziatal-
nosc¢ lub bedzie dalej $wiadczy¢ ustugi, np. w sektorze publicznym.

8 .128. Jezeli okolicznosci te ulegng zmianie, zastosowanie metody DRC moze przestaé
by¢ zasadne. Rozwazenie wartosci alternatywnych nie jest $cisle zwigzane z po-
dejsciem DRC, jednak alternatywy musza by¢ rozwazone dla wartosci danego te-
renu i potencjalnie dla lokalizacji zastepczych, wiec branie pod uwage alternatyw
moze by¢ przynajmniej w czesci nieodtg cznym elementem tej metody.

Il. Metodyka wyceny



Europejskie Standardy Wyceny 2020

8.129. Jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze alternatywne opcje pozwolg uzyskac

inny wynik wyceny, dobrg praktyka jest odnotowanie tego czynnika, nawet jezeli
nie jest on formalnie objety raportem.

Metoda pozostatosciowa

9.1

9.2,

9.3.

9.4

9.5.

Metode pozostatosciowa (rezydualng) stosuje sie do okreslania wartosci nieza-
gospodarowanych gruntow, ktére nadaja sie do zagospodarowania lub gruntow
i budynkow z potencjatem do przebudowy lub remontu. Zaktada sie w niej, ze pro-
ces zagospodarowania, przebudowy lub remontu jest procesem gospodarczym,
aco za tym idzie mozliwe jest oszacowanie Wartosci rynkowej gruntu lub gruntu
oraz budynkéw w ich istniejgcej postaci, odzwierciedlajac potencjat rozwojowy
jako czes$c¢ tego procesu.

Jest to metoda opierajgca sie na prostych zatozeniach, ale wymaga duzych
umiejetnoscizawodowych i doswiadczenia, poniewaz nawet pozornie niewielkie
zmiany w zatozeniach przyjetych przy dokonywaniu wyceny moga miec istotny
wptyw na jej ostateczny wynik.

Metoda pozostatosciowa polega na oszacowaniu ,wartosci sprzedazy produktu
koncowego” — ,warto$¢ koncowa inwestycji’ (gross development value, GDV) te-
renu lub budynkow w formie zagospodarowanej lub przebudowanej, albo przez
poréwnanie albo w drodze zastosowania metody inwestycyjnej. Rzeczoznawca
musi zachowa¢ szczegolng ostroznosc przy stosowaniu dostepnych dowodow
w celu ustalenia wartosci GDV.

Rzeczoznawca musi odliczy¢ od wartosci GDV wszystkie koszty, ktore zostang
poniesione w zwigzku z doprowadzeniem nieruchomosci do stanu, ktory pozwo-
li uzyskac te cene. Koszty te obejmujg koszty rozbiorki wszelkich istniejgcych
budynkéw, przygotowania projektu, prac infrastrukturalnych, budowy, a takze
honoraria specjalistéw, optaty agencyjne oraz koszty odsetek od finansowa-
nia inwestycji.

0d wartosci GDV inwestycji nalezy rowniez odliczyc¢ tzw. ,zysk dewelopera”. Jest
to dodatek za ryzyko zwigzane z podjeciem sie przedmiotowego przedsiewzie-
cia. Zysk dewelopera moze by¢ wyrazony jako procent kosztow poniesionych
w zwigzku z realizacjg projektu lub jako procent wartosci GDV, przy czym przyje-
te wartosci procentowe bedga sie rézni¢ w zaleznosci od wielu czynnikéw zwig-
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9.6.

9.7

zanych gtéwnie z ryzykiem zwigzanym z projektem oraz wynajmem i sprzedaza
ukonczonych nieruchomosci.

Wartosc rezydualng otrzymuje sie po odliczeniu wszystkich kosztow budowy
i zysku dewelopera od wartos$ci sprzedazy produktu koncowego (GDV). Wartos¢
ta obejmuje Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci/dziatki powiekszong o powigzane
koszty nabycia i koszty finansowe poniesione w zwigzku z posiadaniem nieru-
chomosci przez okres realizacji projektu (koszty kredytu na zakup nierucho-
mosci lub koszty alternatywne). Aby okresli¢ Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
nalezy odja¢ te koszty od Wartosci rezydualnej.

Analiza i opinie przyjete w wycenie musza by¢ wyjasnione w operacie.

10. Wykorzystanie wiecej niz jednej metody wyceny

10.1.

10.2.

10.3.

Wycena nieruchomosci przy uzyciu dwoch lub wiecej r6znych metod wyceny jest
w niektorych krajach normalng praktyka, a dla niektorych celow wyceny nawet
prawnym obowigzkiem. Taki sposob wyceny pozwala uzyskac¢ szereg roznych
wartosci wynikowych. Rzeczoznawca majgtkowy analizuje te wyniki i na pod-
stawie profesjonalnego osgdu decyduje, jakg wartosc¢ nalezy podac¢ w operacie.
Z kolei w innych krajach oczekuje sie, ze rzeczoznawca bedzie stosowat tylko
jedng metode.

Okreslenie ogolnej zasady, ktéra wskazuje, czy zastosowanie jednej czy kilku me-
tod wyceny pozwala uzyska¢ bardziej doktadng i wiarygodng wycene, jest nie-
mozliwe. Jednak w przypadku, gdy rzeczoznawcy stosujg tylko jedng metode
wyceny, zaleca sig, aby sprawdzili przynajmniej swoje wnioski poprzez konfron-
tacje z innymi wskaznikami rynkowymi, jesli sg dostepne. Na przyktad, jesli nie-
ruchomosc¢ zostata wyceniona metodg dochodowg, rzeczoznawca moze czesto
chciec porownac uzyskang wartos¢ metra kwadratowego z cenami obowigzu-
jacymi na rynku podobnych nieruchomosci w dacie wyceny.

W niektorych przypadkach rzeczoznawcy przygotowujg wyceny przy uzyciu
dwoch lub wiecej roznych metod, a nastepnie stosujg matematyczne wagi do
dwoch lub wiecej wartosci wynikowych, aby uzyskac¢ warto$¢ wazong, ktdra jest
nastepnie podawana jako Warto$c¢ rynkowa. Takie podejscie nalezy stosowac
ostroznie —moze mie¢ wartosc¢, jesli wagi sa dobierane dla poszczegdlnych nie-
ruchomosci zgodnie z opinig rzeczoznawcy na temat wzglednej wiarygodnosci
wartosci wynikajgcych z poszczegolnych metod. Jednak stosowanie standardo-
wych wag do serii wycen lub do catego portfela nieruchomosci moze by¢ niebez-
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pieczne, poniewaz takie podejscie wyklucza jakiekolwiek rozwazania na temat
wiarygodnosciréznych metod w odniesieniu do poszczego6lnych nieruchomosci.

11. Kontrola koncowa

Ostatnim zadaniem, ktore rzeczoznawca majgtkowy musi wykona¢ w ramach
wyceny, jest spojrzenie na przeprowadzong analize z zewnatrz swiezym okiem
i zastanowienie sie, czy ktos faktycznie zaptacitby wskazang kwote. Czasami
skomplikowane analizy i obliczenia arytmetyczne prowadza do uzyskania btednej
lub nierealistycznej odpowiedzi. Taka ostatnia weryfikacja moze zaowocowac
koniecznoscig ponownego przeprowadzenia i udoskonalenia analizy lub zasto-
sowania osgdu rzeczoznawcy — wszystko po to, aby moc przedstawic¢ klientowi
profesjonalng opinie na temat wartosci danej nieruchomosci.
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1.

Wprowadzenie

1.1

1.2,

1.3.

W konsekwencji naciskéw wywieranych przez uwarunkowania gospodarcze
z jednej i polityke publiczng z drugiej strony, coraz wiecej uwagi poswieca sie
kwestiom zasobow, ktére wigzg sie z pojeciem zrownowazonego rozwoju. Na-
lezy spodziewac sie, ze zarowno wprowadzane regulacje, jak i atmosfera na
rynkach beda sprawia¢, ze kwestie efektywnos$ci energetycznej i ekologii beda
coraz istotniejsze z punktu widzenia podmiotéw zajmujgcych sie nieruchomo-
$ciami i budownictwem, a takze wycena. Wielu duzych klientéw korporacyj-
nych oraz podmiotdw kierujgcych sie wzgledami etycznymi podejmuje dziatania
w celu spetniania rosngcych standardow w zakresie ekologii i tego samego ocze-
kuje od swoich kontrahentow. W ramach konsultacji dotyczacych wyceny nieru-
chomosci tacy gracze beda zwracac¢ uwage takze na tego rodzaju kwestie.

Oczywiste jest, ze zagadnienia zwigzane ze zrGwnowazonym rozwojem stale
ewoluujg, nie tylko z uwagi na rosngcy stan wiedzy naukowej i doswiadczenia
z dotychczasowego stosowania przyjetych polityk, ale takze coraz wiekszy na-
cisk na dziatania zmierzajgce do unikniecia negatywnych skutkéw zmian kli-
matycznych i dostosowania sie do nich. W celu zminimalizowania negatywnych
skutkow zmian klimatycznych, grupa panstw cztonkowskich UE przyjeta cele
ograniczajgce emisje gazow cieplarnianych do poziomu ,zero netto” do roku
2050. W 2019 r. tym tematem zajeta sie nastepnie Komisja Europejska, ktéra
w grudniu 2019 r. przedstawita projekt Europejskiego Zielonego £adu, w ktorym
ujeto 49 proponowanych postanowien dotyczacych zastosowania regulacji, poli-
tyki handlowejiinwestycyjnej w celu redukcji emisji wegla. Z kolei dostosowanie
ma przyczyni¢ sie do zbudowania odpornosci na zmiany klimatyczne, ktore wy-
stepuja w formie powodzi, ekstremalnych fal gorgca, braku wody czy wytadowan
atmosferycznych. Z duzym prawdopodobienstwem to wtasnie powyzsze wyda-
rzenia oraz nabierajgce rozpedu interwencje polityczne wdrazane w odpowiedzi
na nie, stang sie impulsem do powaznych zmian. Wedtug stow przewodniczacej
Komisji Europejskiej, Ursulivon der Leyen, podczas konferencji w sprawie zmian
klimatu COP25:

Naszym celem jest, by do 2050 r. Europa stata sie pierwszym neutralnym klima-
tycznie kontynentem. Jesli chcemy go osiggnqc¢, nalezy dziata¢ natychmiast”.

Z punktu widzenia przepisow, kluczowe obszary dotyczag uzytkowania gruntéw
i budynkow, ktore obecnie sg zjednym strony zrodtem problemu, z drugiej moga
stanowic¢ rozwigzanie, jako ze obecnie nieruchomosci stanowig 10 procent swia-
towych portfeli inwestycyjnych.

Ponizej sytuacje obrazujgce wyzwania, przed jakimi stoimy:
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1.4.

Jak zaobserwowano w rejonie Wenecji, okolicach ujscia Elby i dolnego Du-
naju, oraz na francuskim wybrzezu Morza Srédziemnego, istniejgce nieru-
chomosci, a wraz z nimi zycie ludzi, ich przedsiebiorstwa i inwestycje moga
mierzyc¢ sie z ryzykiem powodziowym, czy to na skutek gwattownych burz,
znacznych opaddéw deszczu, czy tez podnoszacego sie poziomu morza, ktéry
bezposrednio wptywa na mozliwosci zabudowy;

Okresy ekstremalnie wysokich temperatur zwiekszajg $miertelnos¢ ludzi,
sprawiaja, ze korzystanie z pewnych budynkow staje sie niekomfortowe, oraz
zwiekszajg ryzyko pozaréw na szerokg skale;

Upaty i brak wody hamuja rozbudowe oraz sektor produkcji zywnos$ci oraz do-
datkowo obcigzajg obszary lesne;

Niektoére formy uzytkowania gruntéw w Europie powodujg powazng erozje
gleby i wynikajgce z niej problemy;

W ujeciu globalnych powyzsze zmiany pogtebiajg ubdstwo i stanowig przy-
czyne migracji.

Taki stan rzeczy doprowadzit do opracowania przez instytucje finansowe sze-
regu podej$¢ — od zespotu zadaniowego “Task Force for Climate-related Disc-
losure”, po ostrzezenia dotyczace ryzyka btednego wyceniania aktywow, ktére
w obliczu rozwoju biezgcych trendéw moga okaza¢ sie niezrownowazone.

Promujac adaptacje i odpornosc¢ w obliczu powyzszych wyzwan, decydenci
podkreslajg wage srodkow minimalizowania negatywnych zmian klimatycznych,
z ktorych liczne dotyczg nieruchomosci, m.in.:

>

>

pochtanianie wegla poprzez gospodarke gruntami, w tym zapoczatkowana
podczas Konferencji klimatycznej w Paryzu inicjatywa 4 na 1000, ukierunko-
wana na podnoszenie zawartosci wegla organicznego w glebie, co pomaga
usuwac wegiel z atmosfery oraz przynosi potencjalne korzysci dla duzych
segmentow rolnictwa i wspiera gospodarke wodng, a takze przyczynia sie do
rekultywacji terenow lesnych i torfowisk;

rozwdj energii odnawialnej przy wykorzystaniu gruntéw i budynkow, gdzie li-
czy sie sgsiedztwo (w tym dostep do sieci i ograniczenia planistyczne);

jako ze budynki odpowiadajg za 40 procent zuzycia energii w UE i 36 procent
emisji gazow cieplarnianych, dgzenie do zwiekszenia efektywnosci energe-
tycznej, podczas gdy budynki zuzywajgce energie na poziomie zerowym netto
wytyczajg nowy standard w segmencie budowlanym;
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1.6.

1.7.

> konsekwencje dla budynkow zwigzane ze stosowania srodkow zmierzajgcych
do dekarbonizacji transportu, co potencjalnie przyczyni sie do zmiany istot-
nosci lokalizacji nieruchomosci.

Ogdlne zagadnienia zwigzane z ochrong srodowiska, od bioréznorodnosci po ja-
kos¢ powietrza i wody, przewijaja sie w rozmowach dotyczacych zrownowazone-
go rozwoju i optymalnego wykorzystania surowcow w przysztosci.

To, wjaki sposob beda rozktadac sie akcenty dotyczace poszczegdlnych kwestii
bedzie zmieniac sie wraz ze zmianami w prawie i rozwojem nastrojow rynkowych.
Cho¢ w ujeciu ekonomicznym kwestie te wcigz uchodzg za efekty zewnetrzne,
nie majgce wptywu na wartos¢, regulacje (w tym przepisy o charakterze po-
datkowym) oraz nowe rynki, np. rynek wegla, beda zwiekszaty oddziatywanie
powyzszych zagadnien, czesciowo z uwagi na konieczno$¢ odniesienia sie do
problemow regulacyjnymi z jakimi wigzg sie wspomniane efekty zewnetrzne.
Co za tym idzie, cho¢ na rynku kwestie te nie odgrywaty dotgd zasadniczej roli,
mozna przypuszczac, ze sytuacja ta wkrotce ulegnie zmianie. W miare ksztatto-
wania sie i rosngcego zrozumienia konkretnych zagadnien, nierzadko staja sie
one czes$cig standardowych praktyk. Moze okazac sie, ze wiekszos¢ dyskusji do-
tyczacych pojecia zrownowazonego rozwoju bedzie nieuchronnie skupiac sie na
tych wtasnie kwestiach, ktore nie sa jeszcze w petni wyklarowane, w tym takze
zagadnien, ktére pozostang niewyjasnione.

Rosngca popularnos¢ kwestii dotyczacych energii, gtownie z uwagi na koszty
surowcow oraz niepewnosci dotyczgce kwestii klimatycznych sg dobrym przy-
ktadem zachodzgcych zmian. Wprowadzanie coraz silniejszych regulacji (m.in.
zaktualizowanej Dyrektywy w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow
z uwzglednieniem Swiadectw charakterystyki energetycznej i innych narzedzi)
dla nowych i istniejgcych budynkow bedzie zwiekszato wrazliwo$¢ na kwestie
charakterystyki energetycznej budynkéw i ich wydajnos$¢ energetyczng. Te
same kwestie podkreslane sg w proponowanych zapisach Europejskiego Zie-
lonego tadu. Co za tym idzie, systemy do oznaczania i certyfikacji przy uzyciu
niezaleznych informacji beda wykorzystywane coraz czesciej, regulacje doty-
czace kodeksow efektywnosci energetycznej zostang zaostrzone, a dotacje
i ulgi podatkowe beda dostepne pod warunkiem budowy domow efektywnych
energetycznie — z uwagi na miedzynarodowy charakter negatywnych efektow
zewnetrznych. W miare jak ww. zasady i wszelkie roznice pomiedzy nierucho-
mosciami mniej czy bardziej spetniajgcymi wymagania stajg sie istotniejsze
dla stron takich jak wtasciciele, kupujgcy, najemcy, pozyczkobiorcy i inne pod-
mioty, rynek zaczyna bra¢ pod uwage te zmiane w odniesieniu do kapitatu
i Wartosci czynszu, wraz z wszelkimi innymi czynnikami. Moze okaza¢ sie, ze

lll. Wycena a zréwnowazony rozwgj



Europejskie Standardy Wyceny 2020

1.8.

1.9.

podobnie stanie sie w przypadku obaw dotyczacych niedoboréw i jakosci wody
iinnych zagadnien.

Wiele kwestii zwigzanych z obszarem zrownowazonego rozwoju ma charakter
dtugoterminowy, m.in. oczekiwania co do cen energii lub zarzadzanie ryzykiem
srodowiskowym, podczas gdy wymagane informacje szczegotowe mogg byc¢
niepewne, a narzedzia analityczne nie sg jeszcze gotowe. Te ograniczenia nie
umniejszg jednak wagi omawianych kwestii.

Rzeczoznawcy muszg dziata¢ w granicach swoich umiejetnosci zawodowych
i aktualnych oczekiwac rynkowych. To oznacza zazwyczaj, ze bedg odwotywac
sie do konkretnych ekspertyz, dokumentow certyfikacyjnych lub raportéw do-
tyczacych zrownowazonego rozmowy nieruchomosci, zamiast samodzielnie
zajmowac sie przygotowaniem takich materiatow. W praktyce dotyczy to takze
kwestii srodowiskowych, takich jak ocena zanieczyszczenia, obecno$c¢ azbe-
stu, ryzyko powodzi, czy erozji gleby, czyli zagadnien, ktére rzeczoznawca musi
ocenic i przypisa¢ odpowiednie wagi na podstawie analizy i zrozumienia spe-
cjalistycznych raportow. Rzeczoznawcy moga oszacowac wartosc¢ na podstawie
istniejgcej sytuacji rynkowej, nie zas formutowac hipotezy dotyczgce przyszto-
sci. Niniejsza Czesc¢ Il ESW 2020 ma za zadanie zwiekszy¢ swiadomosc¢ oraz
uwrazliwi¢ rzeczoznawcow na te kwestie, a wiec wpierac¢ ich w rozumieniu za-
chodzacych na rynkach zmian.

2. Zréwnowazony rozwgj

2.1

2.2,

W znaczeniu ogo6lnym, termin ,zrownowazony” odnosi sie do umiejetnosci prze-
trwania. Niniejszy dokument omawia aspekty srodowiskowe zrownowazone-
go rozwoju, ma on réwniez wymiar gospodarczy i spoteczny oraz nawigzuje do
szeregu innych kwestii dotyczgcych zrownowazonej gospodarki, ktore moga
istotnie wptywac na proces wyceny. Rzeczywiscie pojecia gospodarcze takie
jak zrownowazony dochod z wynajmu czy zrownowazone przyptywy pieniezne
weszty do obiegu dtugo zanim termin nabrat catkiem nowego znaczenia. Odpor-
nosc¢ to zdolnosc¢ przetrwania i przyswojenia wstrzgsu oraz regeneracji, ktora po
nim nastepuje.

Wraz z rosngcg presja na zasoby i systemy naturalne, uwage przekierowano
na to, w jakim zakresie obszary te mozna chroni¢, podejmujgc odpowiednie
dziatania i wtasciwie nimi gospodarujgc. Skupienie na ograniczeniach srodowi-
skowych doprowadzito do zdefiniowania wspolnej definicji terminu ,zréwnowa-
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2.3.

2.4

2.5,

2.6.

zy" w znaczeniu poprawiajgcy jakos$¢ zycia cztowieka w ramach wspierajgcych
go ekosystemow.

Zrownowazony rozwoj — Takie podej$cie samo w sobie sugeruje problemy, jakie
wynikaja z koniecznosci pogodzenia zréwnowazonej ekologii z wszelkim dziata-
niem lub zmiang. Pojecie ,.zrownowazonego rozwoju” zostato rozpowszechnione
w sprawozdaniu Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju (Komisji Brund-
tland) z 1987 r. Od tej chwili stato sie ono kluczowym elementem wielu dyskusji
dotyczacych spraw gospodarczych, spotecznych i srodowiskowych. W swoim
sprawozdaniu zatytutowanym ,Nasza wspolna przysztos¢” Komisja Brundtland
zdefiniowata pojecie w sposob nastepujacy:

,Rozwdj, ktéry odpowiada potrzebom terazniejszosci, bez uszczerbku dla zdolno-
sci przysztych pokolen do zaspokojenia ich wtasnych potrzeb”.

Propozycje Komisji zostaty przyjete przez Konferencje ONZ w sprawie zrowno-
wazonego rozwoju w Rio de Janeiro w 1992 r., co spotkato sie z duzym zaintere-
sowaniem na szczeblu krajowym i miedzynarodowym, w tym samej na Komisji
Organizacji Narodéw Zjednoczonych ds. zrownowazonego rozwoju.

Nowy termin przetrwat probe czasu, jednak jego definicja jest dos¢ ogdlng i ra-
czejniejednoznaczng zbitkg wyrazéw. Nie rozstrzyga ona sprzecznosci powsta-
tych w przypadku wykluczajgcych sie celéw gospodarczych, srodowiskowych
i spotecznych. Wagi przyktadane do poszczegolnych celow beda rézne w zalez-
nosci od zainteresowanych stron i panujag cych okolicznosci, a takze beda wahac
sie w czasie. Jednak ptynnosc¢ tego pojecia pomaga w jego przyswojeniu i spra-
wia, ze jest wyjatkowo pojemne. Od tego czasu nie przygotowano bardziej precy-
zyjnej definicji tego terminu, a co za tym idzie dla roznych odbiorcow, w réznych
kontekstach i wraz z uptywem czasu ma on zmienne konotacje praktyczne.

Tempo toczacych sie dyskusji wokotaspektow politycznych stale sie zmienia, co
Swiadczy o tym, ze zrGwnowazony rozwoj nalezy postrzegac nie w kategoriach
okreslonego celu, ale procesu, ktéry w obecnych czasach pozostaje pod silnym
wptywem obaw dotyczgcych zmian klimatycznych i zasobow.

Opracowano juz szereg narzedzi stuzacych do uwzglednienia kwestii srodowi-
skowych w obszarze nieruchomosci, w tym m.in. Oceny cyklu zycia (Life Cyc-
le Assessment), ocena ,od kotyski do kotyski” (Cradle to Cradle), Analiza sladu
ekologicznego (Ecological Footprint Analysis), czy zielone budynki. W szerszym
ujeciu, zastosowanie pojec takich jak ,kapitat naturalny” czy ,ustugi ekosyste-
mowe” odgrywaja wazng wole w dokonywaniu wyborow natury regulacyjnej
i publicznej, wptywaja c nazachowania osob prywatnych. Na szereg roznych spo-
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2.7

2.8.

2.9

sobow uwzgledniajg one wptyw rozwoju na srodowisko i ekosystemy w czasie,
skupiajgc sie na zwiekszeniu efektywnosci wykorzystania surowcow i ograni-
czaniu degradacji srodowiska, wspierajgc odpornosc i zdolnosci adaptacyjne,
z uwzglednieniem réwnosci spotecznej. Kwestie te mierzy sie przy zastosowa-
niu coraz szerszej gamy audytow, procedur i wskaznikow, z ktorych kazdy ma za
zadanie przeanalizowa¢ aspekty w szerszej skali i oddziatywac¢ na procesy decy-
zyjne, coraz silnej wptywajac na wykorzystanie i sposob zarzadzania gruntami,
nieruchomosciami i budynkami. Ma to miejsce nie tylko na poziomie procedur
polityki publicznej i regulacji, ale takze sposoby postrzegania rynku oraz wyma-
gan inwestorow, przedsiebiorstw iich klientow.

Jednym z wyzwan dotyczgcych analizy tych zjawisk jest potrzeba zrozumienia,
czy w kazdym konkretnym przypadku odniesienie do kwestii zrownowazonego
rozwoju powoduje wzrost czy spadek wartosci, poniewaz sama koncepcja moze
by¢ postrzegana w kategoriach kosztu i ograniczenia. Podobnie takze zielony
wzrost z towarzyszg cymi mu innowacyjnymi rozwigzaniami technicznymi moze
by¢ postrzegany przez pryzmat szans dla gospodarki, a koniecznos¢ spetnienia
okreslonych standardow ochrania lub zwieksza wartosc. Jesli okreslony stan-
dard regulacyjny lub rynkowy postrzegany jest jako norma, woéwczas niespet-
nienie go niesie ze sobg negatywne konsekwencje dla wartosci nieruchomosci
niezgodnych z przyjetymi normami.

W szerszej perspektywie, tradycyjnie uznawano, ze wzrost ekonomiczny niesie ze
sobg wyzwania natury srodowiskowej. Istnieje jednak szereg dowodow (zbiorczo
ujetych w koncepcji Srodowiskowej krzywej Kuznetsa), ze wzrost gospodarczy
na wyzszym poziomie moze przyczyniac sie do ograniczenia degradacji srodowi-
ska, by¢ moze czesciowo ze wzgledu na to, ze w takich okolicznosciach dostepne
sg zasoby stuzace do rozwigzywania problematycznych kwestii, ktérych istot-
nosc rosnie, a takze obserwuje sie zmiany w zakresie dziatalnosci gospodarczej
i wykorzystywanych technologii. Taka transformacja, wraz z rosngcym po-
ziomem aktywnos$ci gospodarczej, zdaje sie po pierwsze ograniczac lokalne
efekty zewnetrzne, a bardziej rozproszone efekty zewnetrzne sg przedmiotem
dziatan w systemach gospodarczych o wyzszych poziomach dochodow. Wraz
zrozwojem technik ograniczajgcych degradacje Srodowiska, takze inne podmio-
ty maja wieksza tatwos¢ w stosowaniu ich.

Wzrost wiedzy, rosngce zaawansowanie i postep naukowy pociggajg za soba
takze nowe wyzwania (czterdziesci lat temu raczej nikt nie przejmowat sig pro-
blemem emisji C02), ale takze nowe sposoby unikaniaich negatywnych skutkéw
i adaptacji do nich.
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2.10.

2.1

2.12.

2.13.

Zastosowane w praktyce pojecia zyskujg jasnos¢ definiowania. Tworzone
sg wskazowki dotyczgce ich zastosowania, a w rezultacie nowe rozwigza-
nia zaczynaja funkcjonowac jako wartosci niematerialne i prawne, ktére same
w sobie bedg wymagac wyceny, jesli mozliwe jest odtgczenie ich od ich akty-
wow bazowych.

Takie zmiany sg w oczywisty sposob przedmiotem zainteresowania w branzy za-
wodowych rzeczoznawcow. Porozumienie w sprawie wycen z Vancouver (Vanco-
uver Valuation Accord)z 2007r. stato sie jednym z pierwszych miedzynarodowych
foréw do omowienia aspektow wyceny zwigzanych z obszarem zrownowazonego
rozwoju: ,zobowigzanie organizacji ds. standardéw wyceny na catym swiecie do
rozpoczecia procesu uwzgledniania kwestii zrdwnowazonego rozwoju w proce-
sie wyceny i szacowania wartosci” wprowadzito temat zrownowazonego rozwoju
do gtéwnego nurtu dyskusji.

Wyceny kapitatu naturalnego i ustug ekosystemowych — Istnieje coraz wiecej
prac, ktére pierwotnie stuzyty uzgodnieniu i wdrozeniu regulacji srodowiskowych
i gospodarczych, ale teraz wptywaja takze na ksztatt wyceny i gospodarki nieru-
chomosciami, ktére opracowujg podejscia przypisujgce wartosc¢ do takich za-
sobdw i kwestii Srodowiskowych, jak:

» zanieczyszczenie, energia i materiaty;
» ochrona srodowiska i gospodarka zasobami;

» zasoby kapitatu naturalnego (zasoby surowcow naturalnych, zaso-
by przyrodnicze);

> wycena pozarynkowych przeptywow i kruszyw skorygowanych pod wzgle-
dem $rodowiskowym.

Inni zastosowali to pojecie do obszarow takich jak rybotowstwo, gospodarka
wodnairolnictwo. Uznajgc wage obowigzujgcych wytycznych dotyczgcych wig-
czania w proces decyzyjny ustug ekosystemowych, Zielony tad Unii Europejskiej
proponuje, ze ,wszystkie unijne polityki powinny sie przyczynia¢ do zachowania
i odbudowy kapitatu naturalnego Europy”.

Podstawowym modelem jest postrzeganie zasobow przyrody, niezaleznie od
tego, czy sg one uznawane przez rynki czy tez nie, jako kapitat naturalny, z kto-
rego wynikajg ustugi od sektora zywnosci po jakos¢ powietrza i wody, od kra-
jobrazow kulturowych po jakos¢, od krajobrazow kulturowych po jakosc gleby
i zapylanie roslin. Zmniejszanie kapitatu naturalnego kapitatu naturalnego
zmniejsza zasoby przyrody; generowanie wiekszej ilosci ustug ekosystemowych
moze je powiekszyc.
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2.15.

2.16.

2.17.

Dalsze zgtebianie takich koncepcji jako narzedzi wykorzystywanych w procesach
decyzyjnych dotyczacych polityki publicznej, a potencjalnie takze transakcji
prywatnych, w ramach ktérych strona kupujaca i sprzedajgca ustalajg, ze ktada
nacisk na osigganie okreslonych celow srodowiskowych np. w obszarze zarzg-
dzania nieruchomosciami, moze ksztattowac obszar zainteresowania mechani-
zmow rynkowych, a przez to wspierac¢ proces tworzenia rozwigzan dotyczacych
wielu aktualnie istotnych czynnikow zewnetrznych. Przyktadem takiego toku
myslenia jest propozycja dotyczgca zwiekszenia netto réznorodnosci biologicz-
nej w toku realizacji projektow w obszarze nieruchomosci w Anglii. Nawigzujgc
do doswiadczen kompensacji roznorodnosci biologicznej w obszarze projektow
nieruchomosciowych, ww. propozycja zaktadataby natozenie ustawowego wymo-
gu, by w wyniku prac deweloperskich osiggac¢ 10-procentowy wzrost réznorod-
nosci biologicznej (przy uzyciu oficjalnych miernikdw), ktory bytby realizowany
na placu budowy, poza nim lub za posrednictwem zakupu kredytow. Powyzsze
przepisy moga zachecac do realizacji inwestycji na terenach, gdzie szkodliwy
wptyw na srodowisko lub réznorodnosc¢ biologiczng bedzie mniejsze (zauwazajgc
przy tym, ze niektore tereny poprzemystowe moga wykazywac wiekszg wartosé
dlaréznorodnosci).

Takie podejscia, tworzone zwykle na gruncie ekonomii srodowiska przy zastoso-
waniu pojec bliskich rzeczoznawcom, majag tendencje do szacowania wartosci
w oparciu o zatozenia skrajnie rézne od dyktowanych przez profesjonalne stan-
dardy wyceny, ktére nierzadko sg dalekie od obiektywizmu. Cho¢ szacunki
otrzymane w wyniku ich zastosowania zazwyczaj stanowig odzwierciedlenie
czynnikow zewnetrznych i sg bardzo podatne na zmiany przyjetych zatozen,
z uwagi na realny charakter zatozen i dyscypline przeprowadzonej analizy moga
okazac¢ sie przydatne z punktu widzenia polityki publicznej, jednak nie beda sta-
nowi¢ Wartosci rynkowej ani Wartosci godziwej.

Tego typu wartosci szacowane dla Kapitatu naturalnego mozna rozumiec¢ jako
forme Wartos$ci inwestycyjnej (zob. ESW 2);ktéra przedstawia warto$¢ szacowa-
nego obiektu dla spoteczenstwa (lub innych interesariuszy). Otrzymane rezultaty
moga przydac¢ sie w razie koniecznosci dokonania wyboréw sposrod opcji, kto-
re niosg za sobg rézne koszty, a co za tym idzie stanowic¢ zrodto informaciji dla
decydentow, dziatajgcych w interesie publicznym, w procesie realizacji zmian
w zachowaniach uczestnikdéw sektora prywatnego. Wyceny ekosystemu ba-
zujgce w wiekszej mierze na wskaznikach ekonomicznych zdaja sie odgrywac
wiekszg role w przypadku poréwnania dostepnych opcji przy uzyciu wartosci
wzglednych niz okreslania wartosci bezwzglednych.

Jesli taka sytuacji prowadzi do zakupu dobr publicznych, bezposrednio przez
agencje rzgdowe lub inne instytucje, np. przedsiebiorstwa prowadzace dziatal-
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nos¢ na tym obszarze we wtasnych celach, w rezultacie dochodzi do pojawienia
sie cen transakcyjnych, gdy dojscie do porozumienia jest korzystne zaréwno dla
kupujacych i potencjalnych dostawcow takich ustug. Powyzsze ceny moga by¢
zbiezne z Wartoscig godziwa, a czasem nawet Wartoscig rynkowa, wraz z nagro-
madzeniem coraz wiekszejilosci doswiadczen i nieruchomosci porownawczych.

3. Zréwnowazony rozwoj a uzytkownicy nieruchomosci

3.1

3.2

3.3.

3.4,

Szczegodlnie od momentu przyjecia Porozumienia paryskiego w sprawie zmian
klimatu w 2015 r., dziatania w obszarze zréwnowazonego rozwoju coraz silniej
napedzane sg przez obawy dotyczgce zmian klimatycznych, a co za tym idzie
sg skupione wokot zagadnien zwigzanych z energig i weglem. To z kolei wptywa
na wszelkie aspekty prowadzenia dziatalnosci, w tym nieruchomosci i budynki,
a takze inne kwestie — od jakosci powietrza, po réznorodnos¢ biologiczna, kto-
rej dotyczy zawarta w Zielonym £adzie unijna propozycja w zakresie strategii na
rzecz réznorodnosci biologiczne;j.

Wiasciciele i osoby zajmujgce nieruchomosci mogg kierowac sie réoznymi mo-
tywami, rozwazajac kwestie zrownowazonego rozwoju w ujeciu ogdlnym lub
szczegotowym, zwtaszcza w zakresie efektywnosci energetycznej. Motywacja
do podjecia dziatan moze wynikac¢ z osobistych zobowigzan dotyczacych ogra-
niczania kosztow, koniecznosci dostosowania sie do obowigzujgcych przepisow,
badz tez upatrywanie w tym przewagi wobec klientow.

Zmiany klimatyczne stajg sie tematem coraz wiekszej wagi politycznej, zas dane
wskazujgce na to, ze budynku odpowiadajg za 40 procent catkowitego zuzy-
cia energii sprawiaja, ze segment nieruchomosci znajduje sie w samym sercu
prowadzonych dyskusji. Mimo tego, koszty energii stanowig okoto 1% kosztow
operacyjnych niektérych przedsiebiorstw, podczas gdy w przypadku najemcow
powierzchni biurowych nawet 85% kosztdéw operacyjnych stanowig wydatki
zwigzane z zatrudnieniem. Takie wskazniki ograniczajg wptyw kwestii zwigza-
nych z energig na poziom czynszow czy wartosci. Mozna wysnu¢ wniosek, ze
istotnosc¢ cech budynku, ktdére ksztattujg charakter srodowiska pracy, jest by¢
moze niedoceniana. Jesli najemcy sa sktonni ptaci¢ wyzsze czynsze za najem
nieruchomosci spetniajgcych standardy, sytuacja taka wptywa na wartosc nie-
ruchomosci, jednak dzieje sie tak wytg cznie wowczas, gdy dostrzegajg korzysci
ptyngce z zajmowania zielonych budynkdéw. W praktyce w cyklu gospodarczym
nastroje bywajg zmienne.

Wiasciciele i firmy, ktore kierujgc sie komercyjng oceng sytuacji, bedg szukali
potwierdzenia, ze wymagana inwestycja wygeneruje akceptowalny zwrot. Moze
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zdarzy¢ sie, ze inwestycja w poprawe wyposazenia budynku (np. ogrzewania,
wentylacji, klimatyzacji czy chtodzenia) zdaje sie nie mie¢ uzasadnienia w po-
staci korzysci finansowych, ptyngcych z wiekszej efektywnosci energetycznej
lub premii rynkowej za takg nieruchomosc¢. Zielone umowy najmu (zob. 4.4 ponizej)
stanowia srodek, ktéry probuje pogodzi¢ ze sobg nieréwnowazne interesy na-
jemcow i wynajmujgcych w tych kwestiach.

Podczas, gdy coraz wiecej firm decyduje sie dziata¢ z wiekszg uwaznoscia na
kwestie ekologii, ich wiasciciele i klienci mogg domagac sie konkretnych dowo-
dow realnie podejmowanych krokow. W przypadku wiekszych przedsiebiorstw
takie dowody to m.in.:

> rosngce oczekiwania, by przedsiebiorstwa raportowaty wyniki osiggane
w tym zakresie;

> dziatania w obszarze spotecznej odpowiedzialnosci biznesu (CSR Corporate
Social Responsibility);

» zobowigzanie do redukcji emisji dwutlenku wegla (CRC Carbon Reduc-
tion Commitment);

» Certyfikacja zgodnie z ISO 14001, miedzynarodowa norma systemow zarza -
dzania srodowiskiem lub EMAS, systemem ekozarzgdzania i audytu we Wspél-
nocie EU.

Namacalnym przyktadem realizacji takich zobowigzan przez dowolny podmiot
moze by¢ stosowanie ,zielonych uméw najmu”.

W 2017 r. 34 banki centralne i instytucje nadzoru finansowego, reprezentujgce
dwie trzecie systemowo istotnych bankdw i emitentdéw na swiecie, utworzyto Sie¢
dla zazieleniania systemu finansowego (Network for Greening the Financial Sys-
tem NGFS), ktora przyjeta nastepujgce postanowienia:

» wigczy¢ do regularnych prac nadzorczych monitoring ryzyk finansowych
zwigzanych ze zmianami klimatycznymi, ksztattujgc oczekiwania, by sektor
finansowy uwzgledniat ryzyka finansowe, jakie niosg ze sobg zmiany klimatu
i wzmacniajac $wiadomosc istnienia tego typu ryzyk;

» ufatwic¢ dostep do danych o ryzykach zwigzanych ze zmianami klimatycznymi;
> tworzy¢ mozliwosciipogtebia¢ wiedze w zakresie zarzg dzania ryzykami zwig-

zanymi ze zmianami klimatycznymi w catym systemie finansowym.

Organizacja promuje przyjecie systemu pomiardéw i klasyfikacji, ktére pomoga
zidentyfikowac dziatania gospodarcze, ktore przyczyniaja sie do transformacji
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w kierunki zielonej i niskoemisyjnej gospodarki, wspierajgc podmioty finansowe
w realizacji zrownowazonych inwestycji i decyzji kredytowych. Zgodnie ze sta-
nowiskiem przedstawionym przez Prezesow Bankow Centralnych Francji i Wiel-
kiej Brytanii w pismie z kwietnia 2019 r. wystosowanym wraz z przewodniczacym
NGFS, celem podejmowanych inicjatyw jest unikniecie:

Jmotywowanego kwestiami klimatycznymi”‘'momentu Minsky'ego’ — w znaczeniu
nagtego zatamania sie cen aktywow.”

Obejmujaca urzad Prezesa Europejskiego Banku Centralnego, Christine Lagar-
de, zapowiedziata, ze w 2020 r. Strategiczny przeglad dziatan EBC (European
Central Bank):

Jbedzie uwzgledniat ogromne wyzwanie, jakim dla kazdego z nas jest koniecznos¢
zmierzenia sie ze zmianami klimatycznymi, we wszystkich lokalnych spotecz-
nosciach i bez wzgledu na realizowane przez nas misje i zadania...[ podejmiemy
walke, jakg zapoczgtkowata Komisja Europejska i mam nadzieje inne instytucje
europejskiego, a wtedy zobaczymy, gdzie i w jaki sposob mozemy przyczynic sie
do tego przedsiewziecia”.

(Oswiadczenie podczas konferencji prasowej, 12 grudnia 2019 r.)

Narzedzia wdrozone w tym celu przez EBC to m.in:

> nadzor bankowy, poprzez zwigkszanie Swiadomosci ryzyk, aby umozliwi¢ ban-
kom prawidtowe zarzgdzanie nimi;

> stabilnos¢ finansowa, komunikowanie ryzyk, jakie zmiany klimatyczne niosa
dla systemu finansoweqo;

» okreslone inwestycje w zielone obligacje.

Krytyczng role w tym procesie odgrywa miedzynarodowy Zespdt zadaniowy
ds. ujawnienia informacji finansowych (Task Force fof Climate-related Financial
Disclosure TCFD), we wsparciu bankow, firm zarzadzajgcych aktywami, fundu-
szy emerytalnych, ubezpieczycieli, agencji ratinowych, firm ksiegowych i spot-
ek swiadczacych ustugi doradcze dla wspdlnikdw, ktorych bilanse opiewajg na
kwote ponad 120 bilionédw dolarow. Organizacja ta postuluje ujawnianie kwestii
klimatycznych w procesie podejmowania decyzji finansowych na tym szczeblu,
uwzgledniajgc ich wptyw na nieruchomosci, ktére obecnie odpowiadajag za 10
procent globalnego portfela inwestycji, w tym:

» fizyczne czynniki ryzyka zwigzane z ujawnianiem w ksiegach wieczystych
ryzyka powodzi lub wptywu ekstremalnych warunkow pogodowych na ryzy-
ko kraju;

lll. Wycena a zréwnowazony rozwgj



Europejskie Standardy Wyceny 2020

3.8.

3.9.

3.10.

> ryzyko zwigzane z transformacja, w tym narazenie na dziatalnos¢ sektoréw
wysokoemisyjnych i kredytowanie nieruchomosci, przy uwzglednieniu no-
wych wymogow w zakresie efektywnosci energetycznej.

Prace TCFD sie ukierunkowane rowniez na promowanie lokowania zasobdw fi-
nansowych w finansowanie odpornego i zrGwnowazonego wzrostu.

Oddziatywanie tych trenddw jest zauwazalne w catym systemie finansowym. Ra-
port MFW poswiecony stabilnosci finansowej zawiera aktualnie rozdziat doty-
czacy zréwnowazonym finansom, w ktérym czytamy m.in:

JPotencjalny wptyw ryzyk klimatycznych jest ogromny, nieliniowy i trudny do osza-
cowania. Straty z tytutu ryzyk zwigzanych ze zmianami klimatu dotykajqg system
finansowy w sposéb bezposredni i posredni, poprzez spowolnienie gospodarcze
i surowsze warunki finansowania. Od lat 80. ubiegtego wieku suma roszczen ubez-
pieczeniowych z tytutu strat naturalnych wzrosta czterokrotnie”.

W 2017 r. inicjatywa One Plant zgromadzita grupe funduszy majatkowych, w tym
Kuwait Investment Authority, ktérych aktywa siegajg 15 bilionow dolardw, a kto-
re tgczy cel wprowadzenia zmian klimatycznych w zarzadzanych przez siebie
portfelach. Obserwuje sie rosngce uznanie dla faktu, ze te kwestie beda wpty-
wac na sposob lokowania kapitatu i jego przeptywy pomiedzy sektorami gospo-
darki, aktywami i lokalizacjami, ,porzucajac” niektore z nich i robigc miejsce dla
nowych podejs¢ do infrastruktury i gospodarki gruntami.

Opracowuje sie szereg roznych odpowiedzi na problemy zwigzane z konieczno-
$cig pomiaru efektywnosci srodowiskowej. Wsrod nich warto wymienic przyjeta
niedawno przez UE Zielong taksonomig, stuzgca do klasyfikacji ekologicznych
inwestycji, oraz Standard zielonych obligacji, ktéry wskazuje na postepy czynio-
ne przez przedsiebiorstwa w zakresie zmian, a takze okresla, czy podejmowane
dziatania sg zgodne z najwyzszymi standardami. Dalsze ksztattowanie sie tych
podejs¢ wptynie z kolei na rozwdj rynku nieruchomosci i innych rynkow.

Spoteczna odpowiedzialnos$é¢ biznesu (Corporate Social Responsibility CSR)
— opisuje dobrowolne decyzje przedsiebiorstw, by w swoich codziennych dzia-
taniach kierowac sie wzgledami spotecznymii srodowiskowymi, a co za tym pre-
zentowac zachowania etyczne i poprawiac warunki socjalne. Tego typu dziatania
dotycza m.in.:

> materiatdw, tj. surowcow naturalnych, energii, wody;

> procesow, takich jak przyjazna dla srodowiska produkcja i towarzyszace jej
odpady; oraz
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3 .14,

> dziatan promocyjnych, np. relacji spotecznych.

Coraz bardziej rozbudowane polityki beda uwzgledniaty kwestie zajmowania nie-
ruchomosciiinwestycji, a co za tym idzie mogg wywiera¢ wptyw zaréwno na stan
kapitatu, jak i Wartosci czynszow.

Cho¢ dziatania CSR-owe majg charakter dobrowolny, coraz wiecej przedsie-
biorstw wdraza je jako element biznesplanow i uwzglednia w dorocznych spra-
wozdaniach. W niektoérych przypadkach, CSR postrzegany jest jako przejaw
jakosci i dobrego, wrazliwego stylu zarzgdzania. Wkrétce moze okazac sie, ze
najwieksze firmy bedg miaty prawny obowigzek raportowania dziatan w tym ob-
szarze. W niektorych krajach sposob prezentacji wskaznikow wynikow poza fi-
nansowych regulowany jest przepisami prawa.

Polityka CSR-owa moze wynikac¢ z zatozen strategicznego planu przedsiebior-
stwa, korporacyjnej strategii ryzyka, potrzeb zwigzanych z dotacjami lub finan-
sowaniem, czy tez presji ze strony inwestorow, klientow i innych podmiotow.
Wazne, by spotka jasno okreslita przestanki, jakimi kieruje sie podejmujac kroki
w tym obszarze, aby moc oszacowac ich wptyw. Ogdlnie mowigc, moze on wig-
zac sie z probami ograniczenia ryzyka utraty reputacji lub przejeciem kontroli
nad fancuchem dostaw.

Czesc spotek wdraza ekologiczne, spoteczne i gospodarcze aspekty zrownowa-
zonego rozwoju w ramach koncepcji tzw. potréjnej linii przewodniej (. Triple Bot-
tom Line”), analizujgc i raportujgc wyniki prezentowane w kazdej pozycji. Jest to
rozwigzanie, ktére z koniecznosci stale sie rozwija, a koncepcje zréwnowazone-
go wzrostu mozna rozszerzyc¢, uwzgledniajgc jakos$¢ techniczng i funkcjonalna.

Odpowiedzialne inwestycje w nieruchomosci(Responsible Property Investments
RPI)to ramowa struktura dla inwestorow, ktéra zaktada maksymalizowanie pozy-
tywnych efektow i minimalizowanie negatywnego wptywu posiadania nierucho-
mosci, zarzgdzania nimi i rozbudowy na spoteczenstwo i srodowisko naturalne.
Inicjatywa finansowa Programu Srodowiskowego Organizacji Narodéw Zjed-
noczonych (UNEP) organizuje obecnie regionalne dyskusje dotyczace zrow-
nowazonych finanséw. W opracowanych przez siebie Zasadach dotyczgcych
odpowiedzialnej bankowosci i zrownowazonych ubezpieczen UNEP uwzglednia
takze Zasady odpowiedzialnych inwestycji, ktore wprowadzajg kwestie srodo-
wiskowe, spoteczne i dotyczgce tadu korporacyjnego (ESG) do zasad funkcjono-
wania przedsiebiorstw i stosowanych procedur, dostarczajgc takze catg game
stuzgcych w tym celu narzedzi. Deklaracja wzgledem stosowania ww. zasad
wymaga od przedsiebiorstw, by zwracaty uwage na to, by ,dostawcy ustug in-
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westycyjnych (...) wdrazali czynniki ESG w prowadzonych przez siebie badaniach
i analizach”. Wyodrebniona Grupa robocza ds. nieruchomosci ma na celu dzia-
fa¢ na rzecz wdrazania najlepszych praktyk w obszarze innowacji i regulacji, aby
osiggac zatozone cele, m.in. za pomocg takich opracowan jak Zatozenia ramowe
zrownowazonych dla inwestycji w nieruchomosci. Uznajgc ograniczenia praw-
nego tytutu najemcy do nieruchomosci, dostrzegana jest istotna rola inwestora
nieruchomosci(a takze jej whasciciela), szczegdlnie w zakresie budowy, remon-
tow, zarzadzania powierzchnig wspo6lng oraz szans wynikajacych z rozwigza-
nia umow najmu. Na kazdym etapie inwestycje bezposrednie gwarantujg lepsza
kontrole nad kwestiamizwigzanymize zrownowazonym rozwojem niz inwestycje
kapitatowe (w tym w fundusze inwestycyjne w sektorze nieruchomosci (REIT)
w zakup udziatéw finansowych. Odpowiedzialny inwestor powinien angazowac
swoich najemcdéw w proces zarzadzania wptywem nieruchomosci na srodowisko
i spoteczenstwo, cho¢ niewiele umow najmu zawieranych w przesztosci zawiera-
to postanowienia istotne z punktu widzenia zréwnowazonego rozwoju.

Kiedy rozwaza sie konkretng inwestycje, nieruchomoscianalizuje sie pod katem:

» Lokalizacji — pod wzgledem zréwnowazonego rozwoju, atrakcyjniejsze sg
nieruchomosci dobrze skomunikowane z siecig transportu publicznego lub
powstate na terenach poprzemystowych (jako ze takie tereny mogg miec¢
wigkszg réznorodnosc¢ biologiczng niz obszary niezagospodarowane);

» Cechy fizycznych — czy budynki spetniajg standardy srodowiskowe, takie jak
Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology
(BREEAM), Leadership in Energy and Environmental Design(LEED), the Com-
prehensive Assessment System for Built Environment Efficiency (CASBEE),
the Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB), the Haute Qualite
Environnementale (HQETM), the Sustainable Building Tool (SBTool), czy Gre-
en Star (zob. takze 4.2 ponizej). Posiadanie certyfikatow potwierdzajgcych spet-
nienia tych standardow mozne wptywac na decyzje inwestoréw, potencjalnie
ograniczajgc zroznicowanie portfeliinwestycyjnych, przekierowujgc popyt na
nieruchomosci spetniajgce ww. standardy, co z kolei znajdzie odzwierciedle-
nie wich cenach, a takze w zyskach z inwestycji;

» Najemcéw — ograniczenie by¢ moze na podstawie wykonywanej dziatalnosci.

Dane wymagane do przeprowadzenia takiej analizy sg czesto niepetne i ograni-
czone, a w niektdérych rynkach moga by¢ catkiem niedostepne.

Alternatywne podejscie zaktada szukanie nieruchomosci, ktére sg najlepsze
w swojej klasie. W takim wypadku mozna odwotywac sie jedynie do uznanych
form certyfikacji i systemow oceny, takich jak BREEAM czy Swiadectwa charak-
terystyki energetycznej. Cho¢ w ten sposdb mozna fatwiej zidentyfikowac nie-
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ruchomosci, ktérych wartos$¢ bedzie lepiej chroniona w przysztosci, tego typu
certyfikaty sg zazwyczaj dostepne wyfgcznie w przypadku nowych budynkow,
aw przypadku Swiadectw charakterystyki energetycznej — budynkdw istnieja -
cych, ktore sg przeznaczone do sprzedazy lub wynajete. Co wiecej, Swiadectwa
charakterystyki energetycznej sg silnie oparte na metodyce oceny, ktdra zostata
opracowana z myslg o pewnych typach nieruchomosci i co za tym idzie moze
niewtasciwie okresla¢ status innych rodzajow budynkow.

Systemy zarzadzania srodowiskowego (Environmental Management Systems
EMS) — dostarczajg narzedzi, ktére umozliwiajg firmom uwzglednianie kwestii
zrébwnowazonego rozwoju, poprzez wprowadzanie ciggtych ulepszen w oparciu
o cztery stopnie planowania:

» Conalezy zrobi¢;

> Dziatanie;

» Sprawdzenie, co zostato zrobione; oraz

» Wprowadzanie ulepszen.

W catym tym procesie nalezy bra¢ pod uwage wptyw na srodowisko i dziatania,
ktoére przynosza zmiany. System moze wspiera¢ przedsiebiorstwa w reduk-
cji kosztow, zarzadzaniu ryzykami prawnymi, finansowymi czy utraty reputacji
(w tym rowniez identyfikacji potencjalnych wymagan prawnych), mozliwo$ciami
marketingowymi i oczekiwaniami interesariuszy. Pierwszym krokiem jest ana-
liza aktualnej sytuacji (jako punktu odniesienia), ktéra moze wykazac, ze wiele
dziatan zostato juz zrealizowanych, nawet jesli nie zdawano sobie sprawy z ich

.ekologicznego” charakteru, a nastepnie tworzy sie polityke srodowiskowa, ktora
wyznacza kierunek procesu w przysztosci.

Norma IS0 14001 ustanawia standardy, ktore stosuje sie podczas audytow przed-
siebiorstw. Sktada sie na nie pie¢ aspektéw lub etapow:

» Polityka srodowiskowa;

> Planowanie dziatan;

» Wdrazanie i funkcjonowanie projektu;
» Weryfikacja i dziatania korygujace;

» Weryfikacja przez zarzad.

System ekozarzadzania i audytu (Eco Management and Audit Scheme EMAS)
opracowany przez Komisje Europejska zmysla o spétkachiinnych organizacjach
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w celu oceny, raportowania i poprawy ich charakterystyki srodowiskowej, wy-
tycza europejski standard, ktorego stosowanie jest dobrowolne, jednak w przy-
padku przyjecia go, okreslony podmiot podlega obowigzkowym audytom (inaczej
niz w przypadku IS0 14001). W zwigzku z tym, ze niektore z tych wymogow znaj-
duja odzwierciedlenie w przepisach (Rozporzadzenie UE 1221/2009 ze zmia-
nami wprowadzonymi w 2017/1505), mogg by¢ bardziej wymagajgce niz norma
ISO 14001, do ktorej sg zblizone. Przedsigbiorstwo ma za zadanie zidentyfiko-
wac bezposredniiposredni wptyw swojej dziatalnosci na srodowisko i oceni¢ ich
wage. Audyty wewnetrzne muszg uwzglednia¢ sposéb zarzgdzania dang kwe-
stig, osiggane wyniki oraz stosowanie sie do standardow i odbywajg sie raz na
trzy lata.

Koszty cyklu zycia — prowadzone sg coraz bardziej intensywne rozmowy doty-
czgce oceny zrownowazonego charaktery nieruchomosci w catym okresie jej
zycia, biorgc pod uwage takze powigzane czynniki zewnetrzne. W zwigzku z oba-
wami dotyczgcymi poziomu emisji gazow cieplarnianych, preferowanym dziata-
niem w kontekscie istniejgcych budynkéw nie jest ich wyburzenie i zastgpienie
nowymi, ale maksymalne wykorzystanie.

Metoda analizy kosztu cyklu zycia (Life Cycle Cost Analysis LCCA)— pozwala ob-
liczy¢ biezgca wartos¢ wszystkich kosztow dla catego pozostatego cyklu zycia
budynku, w tym budowy, funkcjonowania, utrzymania i koszty wycofania z uzyt-
ku. Takie podejscia moga nie uwzgledniac jeszcze wszystkich czynnikow we-
wnetrznych. Niektdre kraje europejskie posiadajg krajowe standardy i wytyczne
w zakresie przeprowadzania LCCA, podczas gdy na arenie miedzynarodowej
standardy wytycza ISO 15686-5 Budynki i budowle — Planowanie okresu uzytko-
wania — Czes¢ b: Kalkulacja utrzymania i kosztow cyklu zycia. Norma ISO 15686-
5 nie wyznacza jednak wspolnego formatu dla takiej analizy, w praktyce dajac
mozliwos¢ stosowania réznych podejsc.

Sktonienie sie ku ocenie cyklu zycia moze spowodowac wzrost popularnosci re-
montu budynkdw i rezygnacje z budowania nowych, biorgc pod uwage koszty
zwigzane z budowa, nawet przy wykorzystaniu bardzo niskoemisyjnego wegla
i stali.
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4. Tworzenie ,zielonych” standardow dla nieruchomosci

4.1

+Zielone budownictwo”

Okreslenie ,zielony” czy ,zrownowazony budynek” oznacza obiekt, ktory wyko-
rzystuje zasoby takiej jak energia, woda, materiaty i grunt w sposob bardziej
efektywny niz budynki zbudowane przy zatozeniu minimalnych obowigzujg-
cych standardéw. Taki budynek produkuje mniej odpaddw i emisji, dzieki cze-
mu potencjalnie przyczynia si¢ do powstawania lepszego srodowiska pracy
we wnetrzu, a co za tym idzie generuje korzysci zdrowotne, podnosi komfort
i funkcjonalnos¢, produkujgc mniej zanieczyszczen mimo wiekszej szczelnosci.
Zgodnie z zatozeniami zréwnowazonego rozwoju, potrzeby terazniejszosci nie
powinny by¢ zagrozeniem dla zdolnosci przysztych pokolen do zaspokojenia ich
wiasnych potrzeb. W zwigzku z tym zielone budynki powinny uwzglednia¢ row-
niez kwestie spoteczne, ekologiczne i srodowiskowe. Szersza definicja tego po-
jecia uwzglednia zewnetrzne efekty oraz wptywy na zycie wszystkich pokolen.
Podobne aspekty bierze pod uwage analiza cyklu zycia nieruchomosci.

Amerykanskie Stowarzyszenie Inzynieréw Ogrzewnictwa, Chtodnictwa i Klimaty-
zacji (ASHRAE), w porozumieniu z organizacja llluminating Engineering Society
of North America(lES) oraz Rade USA ds. Budownictwa Ekologicznego (USGBC),
opublikowata standard dla projektu zielonych budynkow o wysokiej efektywnosci
energetycznej w lutym 2010 r. Standard 189.1, ,Standard dla projektu zielonych
budynkow o wysokiej efektywnosci energetycznej, z wyjatkiem niskich budyn-
kow mieszkalnych”(,Standard for the Design of High-Performance Green Buildings
Except Low-Rise Residential Buildings”). Po wprowadzeniu aktualizacji i zmian,
Miedzynarodowy Zielony Kodeks budowlany 2018, stanowit:

JEfektywny energetycznie zielony budynek to obiekt zaprojektowany, wybudowany
oraz zdolny do funkcjonowania w sposob, ktory zwieksza efektywnosc¢ srodowi-
skowq i wartosc¢ ekonomiczng w czasie, ktory dgzy do osiggniecia efektywnosci
srodowiskowej wewnqtrz, tak aby wspierac zdrowie zajmujgcych go 0sob, a takze
zwigksza ich satysfakcje i produktywnosc poprzez wykorzystanie bardziej przyja-
znych srodowisku materiatdw oraz systemow oszczedzajqcych wode i energie”.

Powyzsza definicja dowodzi, ze pojecie zréwnowazonego rozwoju nie jest do-
precyzowane, jesli chodzi o zastosowanie go wzgledem budynkow, ktére same
w sobie znacznie roznia sie miedzy soba pod katem projektu, budowy i wykorzy-
stania, podczas gdy poszczegolni uzytkownicy bedg mieli wtasne obawy, ktore
bedg zmieniaty sie z uptywem czasu.

Ponizej lista ogolnych czynnikow:
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4.2

» Lokalizacja — czy mozliwy jest dojazd $rodkami transportu publicznego
lub prywatnego?

» Aktualny sposéb wykorzystania gruntu przeznaczonego pod zabudowe
— moga wystepowac czynniki dotyczgce zanieczyszczenia lub gospodar-
ki wodnej;

» Ryzyka dla budynku wynikajace z zagrozen dotyczacych jego lokalizacji, ta-
kich jak powddz czy trzesienia ziemi, lub zwigzane z posadowieniem lub pro-
jektem budynku (np. zalania na twardym podtozu);

» Projekt i uktad budynku, z uwzglednieniem kwestii od przewidywanej dtugo-
$ci zycia po gospodarke energetyczng, w tym materiatéw (zrodto, ponowne
przetwarzanie, rodzaj, dlugosc¢ zycia)i efektywnos¢ wykorzystania surowcow;

» Jakos$c¢ budynku jako miejsca pracy, w tym jego wptyw na zdrowie i produktyw-
nosc¢ osob w nim przebywajgcych, na co sktada sie wentylacja i oswietlenie;

> Wydajnos¢ energetyczna i pozyskiwanie energii;
> Wydajnos$¢ wodna;
» Gospodarowanie odpadami;

» (Odpornos¢ budynku na potencjalnie rosngce koszty gospodarowania energia,
wodg i odpadami.

Certyfikacja budynkoéw i narzedzia do oceny zielonych budynkow

Opracowano dotad szereg roznych podejs¢ do oceny budynkow pod katem okre-
$lonych standardow srodowiskowych. Cze$c¢ z nich ma charakter urzedowy, inne
sg stosowane dobrowolnie, ustalajgc ujednolicone zasady wyceny i certyfikacji
zielonych i efektywnych energetycznie budynkdw. Na catym swiecie funkcjonuje
okoto 30 systemow dobrowolnej oceny, ktdre usitujg oddac¢ ztozonos¢ pojecia
LZrownowazony rozwoj”. By¢ moze w sposob nieunikniony skupiajg sie one gtow-
nie na nowych lub w duzym stopniu odnowionych budynkach.

. Systemy uznane na arenie miedzynarodowej, ktore oferujg przydatny wspolny

punkt odniesienia dla inwestorow z catego swiata to m.in.:
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» BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Me-
thod), ktéry stuzy do pomiaréw cech budynku w o$miu obszarach (energia,
transport, zanieczyszczenie, wykorzystanie gruntu i ekologia, zdrowie i do-
brobyt oraz zarzgdzanie). Przyznane punkty sg nastepnie dodawane i nada-
wane sg im odpowiednie wagi. BREEAM znajduje zastosowanie w roznych
rodzajach budynkéw — od obiektow przemystowych, po handlowe, a nawet
szkoty. Nowe budynki mozna poddac ocenie jeszcze na etapie projektowania
(oraznadac im $wiadectwo tymczasowe) oraz po ukonczeniu budowy. System
stosuje sie rowniez w przypadku remontéw. W ramach systemu funkcjonuja
cztery oceny zadowalajgce;

» LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), system ustanowiony
przez Amerykanski Urzad ds. ekologicznego budownictwa (US Green Building
Council USGBC), stosuje sie do nowych budynkéw oraz remontéw, przypo-
rzadkowujgc im punkty w stali 0-100. Takze w tym przypadku istniejg cztery
rozne oceny zadowalajgce. Gtowne kryteria oceny w tym systemie dotycza
lokalizacji dziatki, zarzagdzania woda, energii i atmosfery, zastosowanych ma-
teriatow i zasobow, jakosci srodowiskowej wewnatrz budynku, a dodatkowe
punkty przyznawane sg za innowacyjnosc projektowa oraz uwzglednianie re-
gionalnych obszarow priorytetowych. W 2008 r. USGBC udostepnit dane, we-
dtug ktorych budynki spetniajgce standardy LEED wykazywaty:

» 8do9procent nizsze koszty operacyjne;

> 03,5 procenta wyzszy wspoétczynnik obtozenia;
» o3 procent wyzsze czynsze;

> 06,6 procenta wyzsze zwroty z inwestycji;

» 7.5-procentowy wzrost Wartosci rynkowej;

jednak jak wielokrotnie podkreslano, czynnikow wptywaja cych na powyzsze licz-
by moze by¢ znacznie wiece;.

. Wsrod innych standardow funkcjonujgcych na swiecie warto wspomnie¢ DGNB

w Niemczech, CASBEE w Japonii, Green Star, NABERS w Australii, HPIU w Irlan-
dii, HOE we Francji i Verde w Hiszpanii. Poszczegolne kraje moga stosowac takze
wiasne krajowe standardy czy kodeksy. Kazdy z systemow rozni sie zakresem
i metodami oceny, wszystkie podlegajg regularnym aktualizacjom. Zawarte
w nich metody wyceny majg zwykle charakter normatywny, stosujgc zatozenia
bazowe do ksztattowania ocen.

. Istnieje zaledwie kilka rozwigzan przeznaczonych do oceny istniejgcych bu-

dynkéw. Swiadectwa charakterystyki energetycznej to przyktad normatywnego
podejscia do oceny energetycznej w krajach unijnych, podczas gdy na amery-
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4 3.

kanskim rynku funkcjonuje system Go Green opracowany przez Amerykanskie
Stowarzyszenie Witascicieli i Zarzgdcow Nieruchomosci.

. Wszystkie podejscia stosowane sg na rézne sposoby w zaleznos$ci od kraju.

Oznacza to, ze nawet Swiadectwa charakterystyki energetycznej funkcjonujace
w poszczegolnych panstwach unijnych réznig sie miedzy soba, co bywa proble-
matyczne w przypadku miedzynarodowych interpretacji i wycen opracowanych
na bazie poréwnania informacji.

Uwaga — Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw z 2010 r. zale-
ca Komisji Europejskiej wdrozenie programu dowolnej certyfikacji UE dla budynkdéw nie-
mieszkalnych (Artykut 11(9)).

. Przepisy i oczekiwania dotyczgce zrownowazonego rozwoju stale sie zmieniaja

i poszerzajg. W zwigzku z tym mozna spodziewac sie, ze obowigzkowe standardy
obowigzujgce dla nowych budynkow i natozone systemowo w $wietle przepisow
regulujgcych nadzor budowlany i proces budowy bedg w rosngcej mierze doty-
czyty bardziej wymagajgcych norm w zakresie efektywnosci energetycznej lub
budownictwa pasywnego i wykorzystania odnawialnych zrodet energii, a takze
beda okreslaty bardziej ogolne kryteria dotyczace zrGwnowazonego rozwoju.
W niektdrych obszarach, takie regularne wymogi moga zastgpi¢ narzedzia do
dobrowolnej oceny zielonego budownictwa lub zacheca¢ ich tworcow do za-
ostrzania przyjetych standardow. Dyrektywa w sprawie charakterystyki energe-
tycznej budynkow ustala, ze od 2021r. nowo powstajgce budynki musza spetniac
standardy ,niemal zerowego zuzycia energii” (zob. EIW1).

.Level (s)’ — Unijna inicjatywa w zakresie budynkéw zréwnowazonej charakte-
rystyce srodowiskowej

Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow zaktada, ze od
2021r. nowo powstajgce budynki musza charakteryzowac sie ,niemal zerowym
zuzyciem energii”. W zwigzku z tym UE, wraz z podmiotami takimi jak Skanska,
St Gobain czy Sustainable Building Alliance, opracowujg inicjatywe pod na-
zwa Level (s), ktora ma wyznaczac wspolny dla catej Unii system dobrowolne;j
sprawozdawczos$ci majgcy na celu ocene zrownowazonej charakterystyki sro-
dowiskowej budynkow pod katem ich projektu i budowy, ktorych zréwnowazo-
ny charakter wynika z nizszego zuzycia energii, materiatdw oraz generowania
korzysci dla zdrowia i dobrostanu oséb w nich przebywajgcych. System bazuje
na istniejgcych standardach oraz koncepcji cyklu zycia i gospodarki w obiegu
zamknietym, ktore stosuje sie w odniesieniu do sektora nieruchomosci, biorgc
pod uwage charakterystyczne dla branzy zapotrzebowanie na energie, mineraty
i wode orazilos¢ generowanych odpadow. System poszerza przy tym obszar za-
interesowan i obok problemu uzytkowania budynku (ktory przyczynia sie w sumie
do 28 procent $wiatowego poziomu emisji) podejmuje takze kwestie emisji i za-
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sobdw zwigzanych z sama konstrukcjg budynku (dodatkowe 11 procent emisji).
W ten sposo6b system nawigzuje do unijnego Planu dziatania na rzecz gospodarki
o obiegu zamknietym oraz realizuje dgzenie do znacznej poprawy efektywnosci
wykorzystania zasobow.

4.3.2. W swoim wystgpieniu w pazdzierniku 2019 r. Karmenu Vella, unijny Komisarz ds.
srodowiska, gospodarki morskiej i rybotowstwa, tak strescit swoje cele:

JOpracowany przez Komisje system zrownowazonej charakterystyki srodowiskowej
budynkow — Level (s) — ma na celu zjednoczy¢ taricuch wartosci catego sekto-
ra wokot wspdlnych europejskich zatozer w zakresie lepszej efektywnosci sro-
dowiskowej budynkéw. System bierze pod uwage caty cykl zycia budynkow, aby
odpowiednio zagospodarowac olbrzymi ich potencjat, jesli chodzi o zmniejszenie
emisji, stworzenie efektywnych przeptywdw surowcow w obiegu zamknietym, oraz
wspieranie zdrowia i dobrostanu 0séb, ktore z nich korzystajq.

System Level (s) bedzie sitq, ktdra pomoze waznym podmiotom z catego euro-
pejskiego sektora budowlanego zrozumiec, jaki moze byc¢ ich wktad w tworzenie
srodowiska budowanego w sposob zrownowazony, z myslq o wszystkich Euro-
pejczykach. Bedzie stanowic tez wazne zrédto informacji i analiz dla krajowych
ustawodawcow, ktdrzy pragng wprowadza¢ zasady zréwnowazonego rozwoju
i gospodarki w obiegu zamknietym do lokalnych przepiséw budowlanych. Mamy
szanse sprawic, by sektor zrdwnowazonego budownictwa w Europie stat sie glo-
balnym liderem w obszarze budownictwa i nieruchomosci”.

(https://ec.europa.eu/environment/eussd/buildings.htm)

4 .3.3. Fazatestow systemurozpoczeta sie wiosng 2018 r. i objeta 136 projektow (74 bu-
dynki mieszkalne i 62 niemieszkalne)w 21krajach. Po jej zakonczeniu, system Le-
vel (s) zostanie w petni uruchomiony latem 2020 r., z myslg o tym, zeby wkrotce
stat sie metodg konwencjonalng, a co za tym idzie przyczyniat sie do budowania
Swiadomosci istniejgcego zapotrzebowania na budynki o zwiekszonej efektyw-
nosci zuzycia surowcow.

4 3.4, System Level(s)skupia sie na catym cyklu zycia budynku. W zwigzku z tym znacz-
nie wykracza ponad wiekszos¢ systemow zielonej certyfikacji, cho¢ korzysta
z zatozen BREEAM, DGNB, HPI, HOE i Verde, ktore z kolei beda w przysztosci do-
stosowane do nowego systemu unijnego. W tym procesie korzysta z osiggniec
poszczegolnych panstw cztonkowskich:

» 0d 2012 r. Holandia wymaga, by kazdemu wnioskowi o pozwolenie na budo-
we nowego budynku o powierzchni ponad 100 m2 towarzyszyto sprawozdanie
z kalkulacja efektywnosci energetycznej, uwzgledniajgcy analize poziomu
emisji i wykorzystania zasobow w catym cyklu zycia;
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4.3.5.

» W ramach przygotowan do nowych regulacji planowanych na 2020 r., juz
w 2016 r. Francja wprowadzita oznaczenie oceny cyklu zycia E+C-.

Celem systemu Level(s)jest promocja standaryzacji danych, z ktérych w réwnym
stopniu mogliby korzystac architekci, instytucje oceniajgce, podwykonawcy, do-
stawcy, inwestorzy i inne podmioty, analizujgc poszczegdlne aspekty nierucho-
mosci. Kazdy wskaznik mozna stosowac stopniowo, zaréwno od prostych ocen
przy wykorzystaniu podstawowych pomiaréw, jak i pogtebionych, ztozonych
analiz w ramach Oceny cyklu zycia. System mozna stosowa¢ wraz z postepami
w procesie realizacji budynku — od projektu(ocena planéw), po ukonczony obiekt
(w stanie gotowym), a po ukonczeniu budowy na etapie odbioru technicznego
i kontroli, a takze w momencie, gdy budynek jest rzeczywiscie uzytkowany
i zajety.

. System Level(s)korzysta z szeregu wskaznikow, powigzanych z priorytetami UE

w zakresie zrbwnowazonego rozwoju:

> Emisje gazéw cieplarnianych w catym cyklu zycia budynku, od charakterystyki
energetycznej, po wspotczynnik globalnego ocieplenia w catym cyklu zycia, az
do petnej Oceny cyklu zycia ,od kotyski do kotyski”.

» Efektywne zuzycie zasobéw i cykl zycia materiatow w obiegu zamknietym, od
oceny cyklu zycia wykorzystanych materiatow, poprzez uwzglednianie sce-
nariuszy dla zywotnosci budynkow, mozliwosci adaptacji i wyburzenia, az po
odpady i materiaty wykorzystane przy budowie i wyburzeniu, do petnej Oceny
cyklu zycia ,od kotyski do kotyski".

» Efektywne wykorzystanie zasobéw wodnych, z uwzglednieniem obecnego
zuzycia wody;

» Zdrowe i wygodne pomieszczenia, od jakosci powietrza we wnetrzach, po
ocene, w jakim temperatura w pomieszczeniach moze spadac ponizej zakre-
su komfortu termicznego, a nastepnie po analize o$wietlenia i hatasu;

> Przystosowanie i odporno$c¢ na zmiany klimatyczne, z uwzglednieniem sce-
nariuszy mozliwych warunkow klimatycznych, a nastepnie analiza ekstremal-
nych warunkéw pogodowych i powodzi;

» Kosztiwarto$¢ w catym cyklu zycia, z oceng kosztdw catego cyklu zycia wy-
razonych w EUR/€/m2/rocznie, a nastepnie uwzgledniania tworzonej warto-
$cii czynnikow ryzyka.

Po zakonczeniu trwajgcego etapu testowego, gotowy i wdrozony system Level
(s) mogtby by¢ stosowany do oceny porownawczej charakterystyki budynkow,
bedac wsparciem dla potencjalnych uzytkownikow, zarzgdcow i inwestorow, a
co za tymidzie, podobnie jak Swiadectwa charakterystyki energetycznej, system
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4 .4,

moze odgrywac istotng role w procesach decyzyjnych na rynku, a wiec takze
w procesie wycen.

«Zielone umowy najmu”

Stychac coraz wiecej gtosow w dyskusjach o ,zielonych umowach najmu”, ktore
z kolei majg wptyw na wycene okreslonych nieruchomosci. W pewnej mierze,
koncepcja ta powstata w odpowiedzi na obserwowang czesto dysproporcje in-
teresow pomiedzy wynajmujgcym i najemca co do kwestii srodowiskowych. Aby
poprawic¢ charakterystyke srodowiskowg nieruchomosci, nierzadko wymagana
jest inwestycja kapitatowa, czesto obarczona dtugim okresem zwrotu. Wynaj-
mujacy i inwestorzy moga nie by¢ sktonni ponosi¢ kosztow bez gwarancji odpo-
wiednich zwrotow, podczas gdy najemcy mogg z wiekszg rezerwg podchodzi¢
do inwestycji w nieruchomos¢, ktorej nie sg wtascicielem, a ktorg zajmuja wy-
tacznie przez krotki okres. Zielona umowa najmu, ktdrg w praktyce moga zawie-
ra¢ strony zainteresowane okreslonymi kwestiami z wkasnych powodow natury
komercyjnej lub osobistej, ma na celu uzgodnienie miedzy stronami pewnych
okreslonych obaw srodowiskowych oraz uwzglednia coraz wyzsze standardy
prawne. Potencjalny najemca moze oczekiwac potwierdzenia, ze budynek moze
rozsadnie osiggna¢ proponowane cele srodowiskowe, przy zatozeniu, ze najem-
ca stosuje sie do postanowien umowy najmu. Bez wzgledu na to, czy budynek
jest nowy czy zmodernizowany, wynajmujgcy moze w rezultacie zazadac jedna-
kowych zapewnien od dewelopera czy architekta.

. Koncepcja ta wywodzi sie z Australii, a obecnie zyskuje uznanie w innych regio-

nach, jednak na rynku nie funkcjonuje jedna przyjeta, szczegotowa definicja zie-
lonych umow najmu. Ogdlnie rzecz biorgc, termin ,zielona umowa najmu” odnosi
sie do umowy najmu nieruchomosci zréwnowazonej srodowiskowo/efektywne;j
energetycznie, zawartej na warunkach, ktére promuja zrownowazony rozwoj
w obszarze zielonych, efektywnych energetycznie standardow lub kontroli ope-
racyjnych czy procedur weryfikacyjnych wzgledem pomiarow charakterystyki
energetycznej. Postanowienia takiej umowy mogg:

» regulowac sposob uzytkowania budynku przez najemce;

» wymagac, by wstepng aranzacje i kolejne prace przeprowadzane przez na-
jemce spetniaty okreslone standardy w zakresie efektywnos$ci energetycznej,
wentylacji i izolacji;

» dostosowac optaty eksploatacyjne tak, by naktada¢ kary na najemcow, ktérzy
nie realizujg okreslonych celéw zakresie efektywnosci energetycznej;

» naktada¢ na wynajmujgcego obowigzek utrzymywania catego wyposazenia
w dobrym stanie technicznym pozwalajgcym na skuteczng eksploatacje, co
wptywa na zuzycie energii przez budynek;
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b 4k,

» wprowadza¢ wymogi dotyczace cesjii podnajmu na rzecz cedentow lub pod-
najemcow, ktore beda zgodne ze zobowigzaniami wynajmujgcego w zakresie
polityki srodowiskowej;

a takze dotyczy¢ zarzgdzania budynkiem, utylizacji odpaddw, transportu, cate-
ringu i ustug dozorcy.

W praktyce, tego typu postanowienia mogg przyjmowac bardzo r6zng forme. Nie-
ktorzy wynajmujacy wprowadzili zielone umowy najmu, ktore uwzgledniaja kilka
podstawowych ekologicznych zobowigzan, takich jak np. wspotpraca przy dzia-
taniach prowadzacych do oszczednosci energii, dostarczanie danych na temat
energii, wody i odpadow, korzystanie ze zrownowazonych materiatow, a takze za-
kaz dziatania na szkode charakterystyki energetycznej budynku — tzw. ,jasnozie-
lone umowy najmu”. Na drugim koncu spektrum znajduja sie postanowienia, ktore
ustanawiajg cele zuzycia energii, odpadéw i wody, w tym wprowadzajgce odreb-
ne liczniki, sprawozdania, zatozenia dotyczace aktualizacji czynszu, modyfikacji
i przywrécenia do stanu poprzedniego — tzw. ,ciemnozielone umowy najmu”. Moga
one dotyczyc¢ takich obszarow jak utylizacja odpaddw czy unikanie srodkow czysz-
czacych zawierajgcych lotne zwigzki organiczne. Umowy moga zawierac zapisy
dotyczace dodatkowych bonusow lub kar, naktadanych w oparciu o poziomy ustug
i charakterystyki energetycznej, ktore moga mie¢ wptyw na wysokos¢ czynszu lub
tez w momencie wygasniecia lub rozwigzania umowy najmu by¢ uznane za ulep-
szenia lub zniszczenia poczynione w budynku.

Wtadze Australii opublikowaty kilka szablonow modelowych zielonych umoéw
najmu dla roznych rodzajéw najmu, ktére zobowigzujg najemce do korzystania
znieruchomosciw sposob efektywny oraz generowania maksymalnych korzysci
ze srodowiska, np. poprzez stosowanie najbardziej energooszczednych sprze-
tow, elementow wyposazenia, zrodet swiatta i systemoéw grzewczych. Wraz
zumowami udostepniono Plan w zakresie gospodarowania energig i szablonowe
wytyczne w zakresie raportowania i audytow prowadzonych pod grozbg kary.
Precedensowe dziatania na tym polu obserwuje sie obecnie takze w innych po-
rzgdkach prawnych, np. Wielkiej Brytanii. Inne kraje moga wprowadzac¢ posta-
nowienia dotyczace réznych zagadnien, ktore podlegaja ustaleniom pomiedzy
najemca a wynajmujgcym, m.in:

> Wynajmujacy przekazuje najemcy wskazowki dotyczgce zuzycia energii
w nieruchomosci i wptywu nieruchomosci na srodowisko;

> Ce]e efektywnosci energetycznej — utrzymywanie i poprawa ocen zawartych
w Swiadectwie charakterystyki energetycznej, zuwzglednieniem kar finanso-
wych naktadanych na strone odpowiedzialng za ich niedotrzymanie;

> Jesliwynajmujgcy nie wywigzuje sie z ustalonych zobowigzan wzgledem po-
prawienia efektywnosci energetycznej, przewiduje sie obnizki czynszu;
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Najemca ma za zadanie zagwarantowac, ze energia zuzywana jest w sposéb
efektywny oraz dostarcza wynajmujgcemu petne dane dotyczgce zuzycia
energii i wody;

Wynajmujacy i najemca sporzgdzajg Raport na temat charakterystyki ener-
getycznej i w obszarze zréwnowazonego rozwoju;

Modyfikacje, ktore w sposdb znaczacy obnizajg efektywnos¢ energetyczng
nieruchomosci mogg zostac catkowicie zabronione;

Jako, ze najemca moze byc¢ najwtasciwszg osobg, ktéra wprowadza modyfi-
kacje w celu podniesienia efektywnosci energetycznej nieruchomosci, moga
istnie¢ postanowienia, ktore zezwalajg na pozostawienie takich modyfikacji
na miejscu po uptywie okresu najmu, zas wynajmujgcy zrzeka sie prawa do
traktowania ich jako zniszczenia nieruchomosci;

Obnizenie oceny zawartej w Swiadectwie charakterystyki energetycznej
moze by¢ traktowane jako zniszczenie;

Optaty eksploatacyjne — jesli dana nieruchomos$¢ ma wielu najemcow, wynaj-
mujacy moze zastrzec sobie prawo nadawac i zmienia¢ wagi wzgledem optat
eksploatacyjnych tak, by odzwierciedlaty wzgledng charakterystyke energe-
tyczng najemcow, co moze stanowi¢ czynnik poréwnawczy w momencie ak-
tualizacji czynszow;

Nieruchomos¢ zajmowana przez kilka podmiotow moze powota¢ komisje
ds. zarzadzania kwestiami w obszarze zréwnowazonego rozwoju z udzia-
tem wynajmujgcego.

. Rozwazajgc wprowadzenie zielonych umdw najmu, warto przeprowadzi¢ audyt
energetyczno-$rodowiskowy, aby udokumentowac istniejgce warunki i okresli¢
punkt odniesienia, wzgledem ktdérego oceniane beda kwestie srodowiskowe
i zobowigzania wynikajgce z umowy najmu.

5. Zréwnowazony rozwdj a wycena nieruchomosci

5.1

Rzeczoznawca moze sformutowac opinie dotyczaca wartosci wytgcznie na pod-
stawie dowodow, ktore sg odzwierciedleniem praktyk rynkowych. Rzeczoznaw-
ca nie moze zaopiniowac, ze okreslony przedmiot powinien mie¢ pewng wartosc
lub aktualna warto$¢ moze nie utrzymac sie w przysztosci, a jedynie stwierdzic,
ze podana warto$c¢ zostata oszacowana na podstawie oceny dostepnych danych.
Opinie nalezy odpowiednio uargumentowac i opracowac tak, aby w granicach
dostepnych dowodow klient mogt polegac na niej i wykorzysta¢ wycene w za-
mierzonym celu.
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5.3.

5.4

5.5.

Istnieje szansa, ze brakuje ogolnych zasad dotyczacych typowego wzoru okre-
$lania wartosci premii i dyskonta, ktore odzwierciedlajg kwestie natury $rodo-
wiskowej. Nawet jesli na rynku tego rodzaju kwestie odgrywajg wazna role, duzo
bedzie zalezato od czynnikow takich jak stan rynku, przejrzystosc informaciji,
lokalizacja, sektor, narazenie na ryzyko srodowiskowe w danym regionie oraz
poziom swiadomosci klientéw. Ostatecznie w kazdym systemie regulacyjnym
funkcjonujg kwestie zwigzane z podaza i popytem, a co za tym idzie wptywaja
na nie zmiany we wzorcach zapotrzebowania ze strony przedsiebiorstw, inwe-
storow i — co najwazniejsze, konsumentow.

Z czasem rynki mogg wprowadzac rozréznienia w obszarze wartosci nierucho-
mosci, wynikajgce ze wzgledow srodowiskowych. Dlatego tez moze okazac sie,
ze na pewnych rynkach energooszczedne budynki o niskim zuzyciu energii lub
nieruchomosci posiadajgce uznane swiadectwa $srodowiskowe beda zyskiwac
dodatkowg wartos¢. Choc¢ taki trend moze utrzymywac sie jedynie tymczasowo,
wraz z rosngcymi oczekiwaniami rynkowymi wzgledem wdrazania takich stan-
darddw lub regulacji moze doj$¢ do tego, ze przyznawane premie zostang zastg -
pione przez dyskonta stosowane wzgledem pozostatych nieruchomosci. Tego
typu zmiany bedg miaty charakter szczegdlnych zdarzen na okreslonych rynkach
i nie nalezy ich traktowac jako ogolnych zasad, ktore dotycza wptywu kwestii
srodowiskowych na wartosci nieruchomosci, poziom czynszdw czy rentownosc.

Kwestie skupione wokot pojecia zrownowazonego rozwoju mogg byc¢ lub nie byc¢
istotne z punktu widzenia opinii rzeczoznawcy, biorgc pod uwage charakter ak-
tywow, okreslone okolicznosci oraz zachowania potencjalnych kupujgcych. Ich
istotnos¢ moze z kolei mie¢ wptyw na kilka czynnikow, w tym na zakres, w jakim
tego typu kwestie:

> nie majg charakteru uwarunkowan zewnetrznych, ale sg istotne z punktu wi-
dzenia ceny, jaka ktos jest gotow zaptacic;

> sg przedmiotem zainteresowan kupujgcych, ktérzy postrzegaja je jako walory
lub czynniki odstraszajgce.

Ostatecznie problem ten sprowadza sie do pytania, w jakim stopniu dostepne do-
wody wskazuja, ze oferent, ktory jest sktonny dokonac transakcji, posiada wie-
dze i dziata zrozwagg, wezmie pod uwage tego rodzaju kwestie, analizujgc cene
lub wysokosc¢ czynszu dla danej nieruchomosci. Korporacyjni nabywcy nierucho-
mosci komercyjnych moga postrzegac te kwestie inaczej niz osoby rozwazajgce
kupno domu, w ktorym zamierzajg zamieszkac.

Na taki stan rzeczy wptywajg takze uwarunkowania rynkowe. Na trudnym rynku,
gdzie podaz budynkow jest ograniczona, wzgledy srodowiskowe moga nie mie¢
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szczego6lnego wptywu na decyzje dotycza ce wyboru nieruchomosci. Jednak gdy
nabywcy i podmioty zajmujace budynki zaczng zwracac¢ uwage na tego typu ce-
chy, aliczba nieruchomosci spetniajgcych uznane kryteria srodowiskowe bedzie
rosta, rynek zacznie roznicowac nieruchomosci pod tym katem, zwtaszcza jesli
nastroje rynkowe sg stabe.

Mozliwe, ze dla poszczegolnych klas oferentow argumenty dotyczgce zrowno-
wazonego rozwoju maja wieksze znaczenie. Wsrod nich pojawia sie naturalnie
podmioty, ktére wysoko cenig aspekty etyczne, co wynika z indywidualnych
przekonan badz zasad obowigzujgcych w ramach konkretnego funduszu inwe-
stycyjnego. Niektorzy przejawiajg zywe zainteresowaniem rozwigzaniami inno-
wacyjnymi, jak tzw. wczes$ni nasladowcy (early adopters), lub upatrujg w takim
dziataniu korzy$ci komercyjne.

Inne moga dostrzegac, ze sg to kryteria istotne z punktu widzenia potencjal-
nych przysztych zmian wartosci. Mogg spodziewac sie, ze w przysztosci nieru-
chomosci spetniajgce okreslone standardy beda zyskiwaty na wartosci lub tez
nieruchomosci niespetniajgce norm beda obarczone wiekszym ryzykiem spad-
ku wartosci na rynku. Przyszto$¢ pokaze, czy maja racje — zaréwno w kwestii
przysztych reakcji rynkow i okreslonych kryteriow, jakie zdecydowali sie przy-
jg¢. Jesli nabywcy prawidtowo okreslili kryteria wyboru, a zmiany na rynkach
okazaty sie zgodne z oczekiwaniami, mogag wowczas osiggac wyniki lepsze od
$redniej ogolnorynkowej w zwigzku z decyzjg o nabyciu korzystnych nierucho-
mosci lub sprzedazy tych obarczonych wiekszym ryzykiem zwigzanym z kwe-
stiami srodowiskowymi. Oczywiscie moze okazac sie, ze rynki zachowuja sie
w sposo6b nieprzewidywalny i uznaja, ze istotne sa catkiem inne czynniki. Historia
zrownowazonego rozwoju pokazuje, ze z uptywem czasu akcenty w poszczegol-
nych obszarach rozktadajg sie, a obecnie dominujg kwestie zwigzane ze zmia-
nami klimatycznymi.

Jedng z metod analizy takiego zachowania jest obserwacja, ze w procesie decy-
zyjnym podmioty kieruja sie pojeciem Wartosciinwestycyjnej(zob. ESW 2)ocenia-
jac, jakg wartosc przedstawia dana nieruchomosc¢ dla ich celow. Jesli Wartos¢
inwestycyjna nieruchomosci dla inwestora na podstawie tych kryteriéw jest za-
sadniczo wyzsza od Wartosci rynkowej, inwestor dostrzega szanse.

Zastanawiajac sie nad nabyciem nieruchomosci pod wynajem, kwestie Srodowi-
skowe zyskujg na waznosci, jesli stanowig argument, ktory zacheca najemcéw
do ptacenia wyzszych stawek czynszu lub przekonuje rynek, ze okreslone nie-
ruchomosci stanowig bardziej bezpieczne zrodto dochodu. W pierwszym przy-
padku liczy sie kwestia funkcjonalnosci takich nieruchomosci z punktu widzenia
najemcow, ktora jest wyzsza lub nizsza niz w przypadku innych obiektéw — dla
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najemcow raczej nie ma znaczenia, jakg wartosc¢ kapitatowa bedzie przedsta-
wiata dana nieruchomosc¢ w przysztosci. Budynki spetniajgce kryteria srodowi-
skowe moga cechowac sie nizszymi kosztami energii lub innych optat, stanowi¢
atrakcyjniejsze srodowisko pracy dla personelu lub moga stuzy¢ najemcy do pro-
mocji korzystnego wizerunku przedsigbiorstwa w oczach jego klientow. Natural-
nie nalezy przy tym wzig ¢ pod uwage duze prawdopodobienstwo, ze wiekszos¢
budynkow spetniajacych standardy zréwnowazonego rozwoju to obiekty zbudo-
wane niedawno, a wiec bedg one zgodne takze ze wspotczesnymi standardami
iwzwigzku z tym w najblizszej przysztosci nie beda wymagaty znacznych remon-
tow. W przypadku nieruchomosci, ktore sg w mniejszym stopniu zgodne ze stan-
dardami, koszty ,modernizacji” zmierzajgcych do podwyzszenia ich standardu
beda znacznie wyzsze, jesli wprowadzone zostang odpowiednie wymogi — bez
wzgledu nato, czy beda one skutkiem oczekiwan rynkowych, nowego prawodaw-
stwa, czy tez ryzyka, ze warto$¢ nieruchomosci niespetniajgcych norm bedzie
nizsza niz tych, ktore sg zgodne ze standardami.

Jesli takie podejscie zyskato powszechne uznanie wsréd podmiotow rynkowych
w stosunku do okreslonych kryteridow, z uptywem czasu wptynetoby to rowniez
na Wartosci rynkowe. Jednak jezeli omawiane kryteria nie znajdag zastosowania
na szerszg skale, pozostang wytgcznie czynnikami, ktére majg znaczenie dla
ograniczonej grupy poszczegoélnych graczy, a co za tym idzie ich przetozenie na
Wartosci rynkowe bedzie niewielkie bgdz zadne.

Tego rodzaju kwestie stajg sie tym bardziej problematyczne, kiedy budynek
zajmowany jest przez kilka podmiotow, a wtasciciel i osoby zajmujgce budynek
majg rozbiezne zobowigzania, interesy i cele.

Dziatania prawne, tak jak np. wszelkie potencjalne ograniczenia dotyczace naj-
mu lub wykorzystania nieruchomosci, ktore nie sg zgodne z okreslonymi specy-
fikacjami, moga dodawac barw trwajgcej dyskusji. Powszechnie obowigzujgce
dotad podejscia, ktdre ograniczaty sie do stanu technicznego budynku, ktéry
pozwalatby na zamieszkanie, czy tez konieczno$¢ zapewnienia podstawowych
mediéw, np. kanalizacji, obecnie uwzgledniajg takze efektywnos$c¢ energetyczng
obiektu czy mozliwosci dalszej rozbudowy.

Tam, gdzie rynki zmierzajg w strone zwigekszonej roli zrownowazonego rozwoju,
czy to np. tylko w obszarze energii czy w szerszym ujeciu, wéwczas jest to infor-
macja istotna z punktu widzenia oszacowania Wartosci rynkowej. W praktyce
analizowanie tego obszaru nie wymaga skupienia na kwestii zrownowazonego
rozwoju w ogole, ale raczej dotyczy oceny roli okreslonych kwestii (np. energii),
ktore moga wspotgrac z kosztami operacyjnymi lub kwestiami, ktére aktualnie
majg istotne znaczenie na rynku.

[Il. Wycena a zréwnowazony rozwdj



Europejskie Standardy Wyceny 2020

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

Wielu twierdzi, ze sg gotowi zapfaci¢ wiecej za nieruchomos¢ spetniajgca stan-
dardy, jednak czesto widzimy, ze w tego typu sytuacjach deklaracje nie pokry-
waja sie zrzeczywistym zachowaniem. Trudno tez wyciggac¢ wnioski z dowodow
rynkowych czy faktycznych transakcji, w przypadku ktérych moze zdawac sie, ze
o wyniku decydowaty czynniki tradycyjne.

Przeciwnie, podczas gdy przepisy, nastroje rynkowe a by¢ moze takze prawo po-
datkowe coraz silniej forsuje kwestie zwigzane ze zrownowazonym rozwojem,
w przypadku istniejgcych budynkéw lub bardziej skomplikowanych projektow
budowlanych (jak np. programy rewitalizacji obszaréw miejskich) koszty dosto-
sowania do standarddw i ewentualnych napraw mogg negatywnie wptywac na
ich wartosc.

JZielona wartos¢” — czasami przywotuje sie pojecie ,wartosci zielonej". Tak jak
w przypadku definicji zielonego budownictwa, takze termin ,zielona wartos¢”
nie ma jednej, ogodlnej interpretacji. Na jednym poziomie moze oznacza, ze
wartos$¢ budynkow i nieruchomosci jest odzwierciedleniem ich ,zrownowazo-
nej” charakterystyki.

Konkretnie rzecz biorgc, zielona wartosc to koncepcja, w Swietle ktdrej zielony
budynek moze mie¢ wartos¢ wyzsza niz poréwnywalny, zwykty budynek. Cho¢
taki skrot myslowy jest przydatny, szczegdlnie w celu analizy porownawczej, zie-
lona wartos$c nie funkcjonuje w oderwaniu, ale jest integralng czescig catoscio-
wej Wartosci rynkowej nieruchomosci i jest tworem odrebnym wytg cznie jako
pojecie teoretyczne.

Podejscia — cho¢ kwestiom zwigzanym ze zrGwnowazonym rozwojem poswieca
sie coraz wiecej uwagi, czesto stychac gtosy, ze nie znajdujg one odzwierciedle-
nia w Wartosciach rynkowych. Jednak w miare, gdy konkretne zagadnienie staje
sie obszarem istotnym dla kupujgcych, wchodzi w sktad catosciowego zestawu
czynnikow, ktore ksztattujg Wartos¢ rynkowa. Ponadto, jak wskazujg niektore
wyniki analiz duzych zbioréw danych na temat transakcji, takie wptywy moga
by¢ subtelne, cho¢ powszechne, same w sobie niezbyt sie wyrézniaja i chociaz
pochodzg od niewielkiego odsetka kupujgcych lub najemcow, to jednak wystar-
czy, by odbijaty sie na wartosci. W efekcie nie nalezy spodziewac sie oczywi-
Scie wytgcznie zwigkszenia wartosci wzgledem innych nieruchomosci, ale takze
tego, ze nieruchomosci, ktore nie sg w petnizgodne ze standardami, bede tracity
na wartosci.

Zréwnowazony rozwoj, efektywnos¢ energetyczna i czynniki ekologiczne moga
mie¢ odzwierciedlenie w wycenie, jesli mozna je zaobserwowac¢ na podstawie
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dowodow rynkowych. Nie ma powodu, by przyja ¢, ze spetnienie lub niespetnienie
jakichkolwiek aspektow dotyczacych zrownowazonego rozwoju automatycznie
i samo w sobie spowoduje zwiekszenie lub zmniejszenie wartosci nieruchomo-
sci. Wptyw danej cechy moze zmieniac sie z uptywem czasu i roznic sie w zalez-
nosci od sektorow, uzytkownikow i regionow.

Wszystkie istniejgce metody wyceny — zwtaszcza bezposrednie porownanie
wartosci, podejscie dochodowe i wycena wedtug zamortyzowanego kosztu od-
tworzenia — nadaja sie do wyceny budynkdéw zréwnowazonych. Transakcje nie-
ruchomosciami porownawczymi stanowig najlepszy dowdd na gotowosc¢ rynku
do zaptaty za okreslone cechy budynku.

Na niektorych rynkach rzeczoznawcy moga préobowac siegac¢ po zaawansowane
metody statystyczne, by okresli¢ zielong warto$¢ w ramach prowadzonej analizy.
Moze to zaleze¢ od jakosci, zakresu i istotnosci dostepnych danych oraz umie-
jetnosciich obiektywnej analizy. Zastosowanie analizy regresji wielorakiej moze
przekonac bardziej wyrafinowanych zleceniodawcow. Metoda wyceny warunko-
wej, metoda cen hedonicznych, czy nawet analiza kosztéw i korzy$ci podsuwa-
ja mozliwe sposoby postepowania, jednak istnieje ryzyko, ze otrzymane wyniki
beda niepewne, niepoprawnie wrazliwe na zmieniajace sie zatozenia, beda znaj-
dowaty sie w duzych widetkach, a takze oczywiscie nie bedg podparte dowodami
z rynku. Rzeczoznawcy mogg siegac takze po analize duzych zbiorow danych,
ktore sg obecnie dostepne. Cho¢ takie rozwigzanie moze zobrazowaé nawet
stosunkowo subtelne wptywy, statystyczne skojarzenia rzekomo sformutowane
naich podstawie wymagajg obiektywnej weryfikacji.

Metoda zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF) moze by¢ odpowiedzig
na to, jak uwzglednic¢ i porownac ze soba zréznicowane profile kosztéw opera-
cyjnych i kosztéw modernizacji.

Praktycznym problemem jest jednak fakt, ze kwestie dotyczace zrownowazone-
go rozwoju nie istniejg w prozni, ale — jak podkreslono wyzej — naktadaja sie na
inne czynniki. Na przyktad, efektywnosc¢ energetyczna moze by¢ zaletg, sposo-
bem redukcji kosztow, moze pozwala¢ na tworzenie bardziej jakosciowego sro-
dowiska pracy i by¢ cechg nowoczesnego budynku, ktéry sam w sobie cechuje
sie nizszymi kosztami utrzymania, mniejszymi potrzebami w zakresie moderni-
zacji oraz moze znajdowac sie w bardziej dogodnej lokalizacji. Efektywnosc¢ ener-
getyczna sama w sobie nie musi mie¢ decydujgcego wptywu na wartosc.

Praca rzeczoznawcy ma charakter praktyczny i opiera sie na obserwacji
i ocenie. W obecnych okolicznosciach uwzglednianie kwestii zrownowazonego
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rozwoju w stosunku do nieruchomosci wymaga dogtebnej analizy. Tylko w nie-
licznych sytuacjach duze znaczenie maja kwestie zwigzane ze zrownowazonym
rozwojem w ujeciu ogélnym, jednak czesciej znaczng role odgrywajg poszcze-
golne obszary i szczegolnie liczg sie konkretne standardy. Standardy, progra-
my certyfikacji i oceny potrafig podsumowywac i podawac w pigutce dostepne
informacje, np. dotyczace energii, w sposéb, ktory rynek z tatwosciag przyswoi.
Dlatego coraz istotniejsze jest to, by potrafic:

» Zidentyfikowac, opisac i oceni¢ istotne cechy nieruchomosci;
> Interpretowac i przeprowadzac¢ oceny analizowanych charakterystyk;

» Uwzglednia¢, czy zostaty do tej pory wziete pod uwage, o ile sg wazne z punk-
tu widzenia wartosci;

> Wybrac¢ odpowiedni sposéb uwzglednienia wszelkich pozostatych kwestii, bez
podwdjnego naliczania.

Po identyfikacjiistotnych czynnikow iich ocenie w powyzszy sposob, co do zasa-
dy, mozna uwzglednic¢ je w procesie wyceny tak jak pozostate konkretne czynniki.
Nie wymagajg zadnych nowych metod wyceny, a raczej spokojnej, praktycznej
oceny w oparciu o reguty zgodne z przyjetg podstawg wyceny. Takie czynniki
nalezy uwzgledni¢ w Operacie szacunkowym w odpowiednim zakresie i we wta-
Sciwy sposob.

Zakres, w jakim Operat bedzie nawigzywat do zréwnowazonego rozwoju, zalezy
od oceny panujacych okolicznosci. To z kolei bedzie czesciowo odzwierciedla
stopien, w jakim kwestie dotyczace zréwnowazonego rozwoju sg istotne z punk-
tu widzenia wartosci, a czesciowo wazne dla interesow klienta. Dwa powyzsze
punkty tgcza sig, gdy klient zainteresowany kwestiami zréwnowazonego rozwoju
zleca oszacowanie Wartosci inwestycyjnej.

W operacie nalezy wskaza¢ wszelkie posiadane przez nieruchomosc¢ uznane
Swiadectwa i przyznane jej oceny.

Kierunek: listy kontrolne — jesli kwestie zwigzane ze zrownowazonym rozwojem
sg istotne w przypadku konkretnej wyceny, rzeczoznawca gromadzi odpowiednie
informacje, oceniajeibierze pod uwage w Operacie szacunkowym, omawiajac je
w ramach standardowej struktury Operatu lub w odrebnych rozdziatach, w razie
potrzeby dodajgc potrzebne zatgczniki. Mnogosc¢ roznych typow nieruchomosci
i dynamicznie rozwijajg ca sie koncepcja zrownowazonego rozwoju sprawiaja, ze
zadna opracowana lista kontrolna nie jest wyczerpujgca. Jednak, w zaleznosci
od nieruchomosci, warto uwzgledni¢ na niej ponizsze przyktadowe punkty.
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5.29. Oprocz standardowego opisu nieruchomosci, warto wzig¢ pod uwage m.in. po-
nizsze czynniki:

>

>

Materiaty budowlane;

Wszelkie skazenie nieruchomosci, jak np. tereny poprzemystowe pod zabu-
dowe;

Ryzyko klesk zywiotowych, takich jak powodzie, trzesienia ziemi czy lawiny;
Zgodnosc z okreslonymi standardami budowlanymi;

Izolacja i powigzane kwestie (np. mostki cieplne czy rodzaj okien) oraz jako$¢
w rozumieniu odpornosci i standardéw budowlanych;

Charakter i ztozonos¢ instalacji budynku;

Wiek i jakos¢ (efektywnosc) instalacji budynku do ogrzewania, chtodzenia
iinnych celdw, a takze mozliwo$¢ utrzymania lub wymiany okreslonych ele-
mentéw budynku (np. olejowego systemu ogrzewania w poréwnywaniu z sys-
temami alternatywnymi, ktére moga obniza¢ ogolne koszty operacyjne);

Charakterystyka energetyczna, ocena wg. Swiadectwa charakterystyki $ro-
dowiskowej oraz zalecane $rodki stuzgce do ulepszania nieruchomosci, (od-
nawialnych?)zrodet energii oraz zapotrzebowania na energie netto;

Wydajnos¢ wodna, zwtaszcza w miejscach o ograniczonym dostepie do zro-
detwody, wykorzystanie wody szarej, recykling wody, gromadzenie deszczow-
ki, itp.;

Wydatki operacyjne;

Powierzchnia budynku pod katem uzytecznosci, mozliwosci dostosowania
i efektywnosci kosztowej;

Wptyw na produktywnosc i dobrostan uzytkownikow;
Prawdopodobny harmonogram i koszty remontow;

Stosunek rynku do kwestii zrownowazonego rozwoju i sklonno$¢ do ptacenia
za zielone cechy budynku;

Wymagania ustawowe;
Mozliwe wsparcie finansowe;
Istotne swiadectwa lub oceny;

Warunki najmu (,zielone umowy najmu”).

[Il. Wycena a zréwnowazony rozwdj
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5.30. Bardziej ogolna analiza nieruchomosci:
» (zyjest zgodna z najlepszymi praktykami?
» (Czy wady nieruchomosci mozna naprawic¢ niskim kosztem?
» Jak wypada nieruchomosc¢ na tle innych budynkéw w obszarze poszukiwan?

» Czy kwestie zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem majg wptyw na po-
pyt ze strony potencjalnych najemcow? Lub na wysoko$c¢ ptaconego przez
nich czynszu?

» Czy wptywajg narentownosg, jakiej oczekujg inwestorzy?

» Jakie sg biezgce koszty oraz prawdopodobny harmonogram i skala ewentu-
alnych kosztéw modernizacji?

5.31. Jesli projekt planu zagospodarowania przestrzennego lub inne zmiany wyma-
gaja przygotowania Oceny oddziatywania na srodowisko, taki proces bedzie
prawdopodobnie uwzgledniat analize wielu kwestii dotyczgcych zrownowazo-
nego rozwoju.

5.32. Dodatkowa warto$¢ nieruchomosci moze wynikac z jej zréwnowazonego cha-
rakteru lub potencjatu, w tym m.in. w przypadku uzytkow rolnych czy terenow
lesnych. Takie obszary moga stwarza¢ mozliwosci uzytkowania lub gospodaro-
wania nieruchomoscia w sposoéb, ktéry pozwala spetni¢ cele lub zobowigzania
w zakresie zrownowazonego rozwoju, np. jesli w wyniku transakcji dojdzie do
stworzenia kompensacji w obszarze bior6znorodnosci, ktéra umozliwi realizacje
projektu w innej lokalizacji, lub tez nieruchomosc¢ wykorzystywana jest w proce-
sie pochtanianie wegla, ttumienia powodzi, poprawy jakosci powietrza, rozwoju
energii odnawialnej lub w innych celach.

5.33. Polityczne dyskusje wokot kwestii zmian klimatycznych, wydajnosci zasobow
oraz ochrony $rodowiska naturalnego, ktére wymagaja wprowadzania stopnio-
wych zmian w najblizszych latach, coraz silnej przektadaja sie na decyzje w za-
kresie uzytkowaniai wartosci nieruchomosci. Nieruchomosci, ktore sg narazone
na wptyw zmian klimatycznych lub nie sg w stanie sprosta¢ nowym standardom,
moga traci¢ na wartosci. Inne mogg wykorzysta¢ nowe szanse, by generowaé
wartosé. Mozna spodziewac sie, ze rynki nieruchomosci bedg uwzgledniac takie
czynniki, jesli stang sie one wazne dla kupujgcych i najemcéw, bez wzgledu na
to czy jest to wynik fizycznych zdarzen, nastrojow, prawodawstwa, czy regulacji
podatkowych. Tego typu kwestie zostang w petni uwzglednione w procesie za-
rzgdzania nieruchomoscia i tworzeniu struktury kosztéw z nig zwigzanych. Jest
to szczegolnie prawdopodobne, w zwigzku z tym, ze analiza kosztow cyklu zycia
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wskazuje zwykle na najlepszy sposob wykorzystania istniejgcych nieruchomosci,
rekomendujgc ich modernizacje pod zidentyfikowanego zapotrzebowania za-
miast zastepowania ich nowymi obiektami. Zasadniczo, rynek nadal bedzie brat
pod uwage uzytecznosc¢ nieruchomosci z punktu widzenia potencjalnych uzyt-
kownikdw, a co za tym idzie kwestie zrownowazonego rozwoju bedg uwzglednia-
ne obok funkcjonalnosci budynkow i elastycznego wykorzystania powierzchni
i lokali. Rzeczoznawca ma za zadanie zrozumiec¢ i zinterpretowac takie kwestie
oraz to, jak reaguje na nie rynek, stosujgc umiejetnos¢ fachowej oceny dostep-
nych dowoddw w procesie okreslania wartosci nieruchomosci w danym momen-
cie, aby umozliwi¢ klientowi podjecie uzasadnionej decyzji.

[Il. Wycena a zréwnowazony rozwdj
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1. Wprowadzenie

ESW 6 — Wycena nieruchomosci a wydajnosc¢ energetyczna rekomenduje rze-
czoznawcom, by w procesie ustalania Wartosci rynkowej brali pod uwage koszty
wyceny wydajnosci energetycznej, w przypadku gdy przepisy prawa naktadajg
obowigzek przeprowadzenia renowacji energetycznej do konkretnej daty lub
w okreslonym momencie (np. z chwilg wynajmu lub sprzedazy). Z drugiej stro-
ny, niniejsza Nota informacyjna dotyczy najczesciej spotykanej sytuacji, w ktorej
witasciciel decyduje o terminie przeprowadzenia renowacji. Jesli w tej kwestii
obowigzuje dowolnos¢, pewne obowigzki w zakresie renowacji pod katem
wydajnosci energetycznej wynikaja z przepisow prawa UE. Niniejsza Nota in-
formacyjna dostarcza wskazowek dotyczacych ww. obowigzkéw i ich wptywu
na wartosc.

2. Zakres

Niniejsza Nota informacyjna dotyczy kwestii wydajnosci energetycznejw proce-
sie wyceny nieruchomosci, w kontekscie srodkow, jakie majg podja¢ panstwa
cztonkowskie UE zgodnie z postanowieniami Dyrektywy 2010/31/UE w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw, wraz ze zmianami wprowadzonymi
w Dyrektywie 2018/844. Ponizszy Komentarz bazuje na tej Dyrektywie. Rzeczo-
znawcy powinni mie¢ swiadomos$¢ tego, ze cho¢ panstwa cztonkowskie sg zo-
bowigzane wdrozy¢ powyzszg Dyrektywe, mogg takze dowolnie wprowadzac
bardziej rygorystyczne standardy.

3. Definicje

3.1

3.2

O ile nie wskazano inaczej, definicje podawane w tym miejscu zostaty zaczerp-
niete z Dyrektywy 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej bu-
dynkow, wraz ze zmianami wprowadzonymi w Dyrektywie 2018/844 (zwanej
dalej ,Dyrektywg”).

,Budynek oznacza konstrukcje zadaszonq, posiadajqcq sciany, w ktorej do utrzy-
mania klimatu wewnetrznego stosowana jest energia”.

(Artykut 2 (1))

Uwaga — powyzsza definicja wytqgcza z zakresu standardow charakterystyki energetycznej
i systemu Swiadectw charakterystyki energetycznej szereg obiektow, ktore w normalnych
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3.3.

3.4,

3.5.

3.6.

warunkéw mozna okreslic mianem budynkdw, zwtaszcza takich, w ktdrych nie podejmuje
sie krokow w celu ich ogrzania lub chtodzenia.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej oznacza $wiadectwo uznawane
przez panstwo cztonkowskie lub osobe prawng wyznaczonq przez to panstwo, za-
wierajgce informacje o charakterystyce energetycznej budynku lub czes¢ budyn-
ku, obliczonej zgodnie z metodykq przyjetq zgodnie z art. 3"

(Artykut 2(12))

Charakterystyka energetyczna budynku oznacza obliczong lub zmierzong ilos¢
energii potrzebnej do zaspokojenia zapotrzebowania na energie zwigzanego z ty-
powym uzytkowaniem budynku, ktéra obejmuje m.in. energie na potrzeby ogrze-
wania, chtodzenia, wentylacji, cieptej wody i oswietlenia”.

(Artykut 2 (4))

,Budynek o niemal zerowym zuzyciu energii oznacza budynek o bardzo wysokiej
charakterystyce energetycznej okreslonej zgodnie z zatqcznikiem I. Niemal zerowa
lub bardzo niska ilos¢ wymaganej energii powinna pochodzi¢ w bardzo wysokim
stopniu z energii ze zrédet odnawialnych, w tym energii ze zrédet odnawialnych
wytwarzanej na miejscu lub w poblizu”.

(Artykut 2(2))

,System techniczny budynku oznacza urzgdzenia techniczne do ogrzewania
pomieszczen, chtodzenia, wentylacji, cieptej wody uzytkowej, wbudowanego
oswietlenia, systemdw automatyki i sterowania w budynku, wytwarzania energii
elektrycznej na miejscu lub kombinacje takich systemow, w tym systemy wykorzy-
stujgce energie ze zrodet odnawialnych, w budynku lub czesci budynku”

(Artykut 2(3))

4. Komentarz

4.1

0godlne

Wsraod srodkow, ktdre z najwiekszym prawdopodobienstwem moga miec istotne
znaczenie w procesie wyceny nieruchomosci, przepisy Dyrektywy naktadajg na
panstwa cztonkowskie obowigzek wprowadzenia:
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Zintegrowanych standardow efektywnosci energetycznej, opartych zaréwno
na charakterystyce termalnej kazdego budynku, jak i na systemach energii
odnawialnej, ktore beda:

> ustalane przez kazde panstwo cztonkowskie dla wszystkich budynkow;

» egzekwowane nie tylko dla nowych budynkow, ale takze budynkdw ist-
niejacych, ktore poddawane sa ,wazniejszym renowacjom”; oraz

Swiadectw charakterystyki energetycznej.

4.1.2. Jednoczesnie Dyrektywa wprowadza wymag, by od 2021 r. wszystkie nowe bu-
dynki byty obiektami o ,niemal zerowym zuzyciu energii”. Przepisy naktadaja takze
zasady, ktore przewidujg, co nastepuje:

>

Nowe budynki musza posiada¢ urzadzenia samosterujgce do regulowania
temperatury w poszczegolnych pomieszczeniach lub strefach, oraz w przy-
padku wymiany ,generatorow ciepta” (wykorzystujgcych spalanie paliw, opor
elektryczny lub pompy ciepta), takie urzadzenia musza zosta¢ wprowadzo-
ne do istniejgcych budynkdw, jesli jest to technicznie mozliwe i ekonomicz-
nie uzasadnione.

W przypadku nowych budynkdéw lub budynkéw poddawanym wazniejszym
renowacjom wprowadza sie przepisy dotyczace elektromobilnosci (zob.
5.4 ponizej);

Regularne przeglady wiekszych systemow ogrzewania i klimatyzacji, wraz
z zaleceniami wydanymi na ich podstawie.

Dyrektywa naktada ponadto na Unie Europejska obowigzek wdrozenia ,opcjonal-
nego wspolnego programu Unii”w zakresie oceny budynkow pod katem ,gotowo-
scido obstugi inteligentnych sieci”, ktéra ,obejmuje cechy wzrostu oszczednosci
energii, analizy porownawczej i elastycznosci, a takze wzmocnione funkcje
i mozliwosci zwigzane z wieksza liczbg wzajemnie potagczonych i inteligentnych
urzgdzen’ w celu dostosowania jego funkcjonowania ,do potrzeb uzytkownika
i siecioraz do poprawy jego efektywnosci energetycznejiogdlnej charakterystyki”.

Rzeczoznawca musirozumiec przepisy, ktore sg wigzace w panstwie cztonkow-
skim, w ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc.
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4.2

4 3.

Nowe budynki o niemal zerowym zuzyciu energii

JPanstwa cztonkowskie zapewniajq, aby:

a. do dnia 31 grudnia 2020 r. wszystkie nowe budynki byty budynkami o niemal
zerowym zuZzyciu energii; oraz

b. po dniu 31grudnia 2018 r. nowe budynki zajmowane przez wtadze publiczne oraz
bedgce ich wtasnoscig byty budynkami o niemal zerowym zuzyciu energii”.

(Artykut 9(1))

. Zgodnie z definicjg budynkdw o niemal zerowym zuzyciu energii w punkcie 3.5

powyzej, postanowienie naktada na panstwa cztonkowskie surowy obowigzek,
cho¢ w $wietle Artykutu 9 (6) mogg one podjg¢ decyzje o niestosowaniu wy-
magan ,w konkretnych i usprawiedliwionych przypadkach”, kiedy wyniki analizy
kosztow i korzysci w cyklu ekonomicznym konkretnego budynku sg negatywne.

Istniejace budynki i ,wazniejsze (gtdwne, znaczace ) renowacje”

Mimo, ze standardy efektywnosci energetycznej ustala sie dla istniejgcych bu-
dynkdw, przepisy Dyrektywy nie wymagajg ich egzekwowania, z wyjg tkiem przy-
padku przeprowadzania ,wazniejszych renowacji".

. .Wazniejsze renowacje” — w Preambule okreslono, ze ,wazniejsze renowacje bu-

dynkow istniejgcych, niezaleznie od ich wielkosci, sq okazjqg do podejmowania
optacalnych ekonomicznie dziatan dla poprawy charakterystyki energetycznej”.
(ustep 16 Preambuty).

. Artykut7 Dyrektywy ustala, co nastepuje: ,Panstwa cztonkowskie podejmujq nie-

zbedne srodki celem zapewnienia, aby przy wykonywaniu wazniejszej renowac;ji
budynkdéw charakterystyka energetyczna tego budynku lub jego czesci poddawa-
nej renowacji zostata poprawiona tak, aby spetniata minimalne wymagania doty-
czqce charakterystyki energetycznej.”

. Klient moze wskaza¢ rzeczoznawcy, czy proponowany zakres prac nalezy trak-

towac jako ,wazniejszq renowacje”, a co za tym idzie podlega ona natozonemu
przepisami Dyrektywy wymogowi spetnienia aktualnych standardow efektywno-
sci energetycznej. Dyrektywa ustanawia dwie nowe opcje, ktére pozwalajg kaz-
demu panstwu cztonkowskiemu zweryfikowac, czy okreslony zakres prac nalezy
zaliczy¢ jako ,wazniejszg renowacje”:
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.Wazniejsza renowacja” oznacza renowacje budynku, w ktorej:

a. catkowity koszt prac renowacyjnych zwigzanych z przegrodami zewnetrznymi
lub systemami technicznymi budynku przekracza 25% wartosci budynku, nie
wliczajgc wartosci gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek; lub

b. renowacji podlega ponad 25% powierzchni przegrdéd zewnetrznych.
Paristwa cztonkowskie mogg wybra¢ zastosowanie opcji a)lub b)'.

(Artykut 2(10))

. W przypadku, gdy od rzeczoznawcdw wymaga sie konsultacji w tym zakresie,

powinni oni wskaza¢ opcje obowigzujgca w okreslonym panstwie cztonkowskim.

. W przypadku opcji (a) Dyrektywa nie wskazuje podstawy okreslenia ,wartosci”

— przyjmuje sie, ze nalezy oszacowac¢ Wartos¢ rynkowa zgodnie z ESW 1, o ile
nie zachodza wazne przestanki do przyjecia innej podstawy (mimo ze w ustepie
16 Preambuty Dyrektywy wskazuje sie na ,wartos¢ aktuarialng” oraz koszty od-
tworzenia jako mozliwe podstawy wyceny nieruchomosci ). Zdaje sig, ze ocenie
tez nie uwzglednia sie kwestii posiadania budynku. Jest to zestawienie kosz-
tu proponowanych prac wzgledem wartosci budynku, z wytgczeniem wartosci
gruntu, na ktérym jest on posadowiony. Test ten nie zaktada podziatu wartosci,
ale wyklucza wartosc¢ gruntu. W wiekszosci przypadkow oznacza to, ze test zda-
je sie wymagac opracowania dwoch wycen dla kazdego budynku, ktory w stan-
dardowych warunkach podlegatby sprzedazy wraz ze znajdujgcym sie pod nim
gruntem:

» jednejwyceny budynku, zaktadajgc jego sprzedaz wraz z gruntem;

» drugiej wyceny gruntu pod budynkiem, bez uwzglednienia samego budynku
(prawdopodobnie z myslg o wartosci ukonczonej inwestycji).

4361 Uzyskang w ten sposdéb kwote netto nalezy poréwnac z kosztem pro-
ponowanych prac. Jako ze pojecia kosztu i wartosci roznig sie od sie-
bie, zwtaszcza w kontekscie adaptacji budynkow, ten test wymaga
niejednokrotnie podniesienia wydajnosci energetycznej budynku, jesli
wartos$¢ dodana przez proponowane prace stanowi mniej niz 25% war-
tosci budynku.

4 .3.7. Opcja(b)wymaga oceny fizycznych cech, nie za$ wartosci, tj.:

» powierzchni catkowitej budynku, z uwzglednieniem scian i dachu; oraz

> jaka czesc tej powierzchni bedzie poddana renowacji.
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4 4,

4 .41

Moze wydawac sig, ze renowacja wytacznie powierzchni wewnetrznej moze nie
zostac wzieta pod uwage w opcji (b), ale uwzgledniona w opcji(a).

. Jesli w wyniku wybranego przez panstwo cztonkowskie testu okaze sie, ze re-

nowacja jest ,wazniejsza”, przepisy Dyrektywy pozostawiajg kazdemu panstwu
cztonkowskiemu dowolnos$¢ w kwestii decyzji, czy podniesienie standardow
wydajnosci energetycznej bedzie dotyczy¢ catego budynku, czy tez wytgcznie
czesci poddanej renowacji. Na tym etapie rzeczoznawca musi mie¢ $wiadomosc
obowigzujgcych zasad krajowych.

. Jako ze opcja (a) uwzglednia wartosé¢, w przypadku gdy panstwo cztonkowskie

dokona wyboru tej opcji, rzeczoznawca, ktory otrzymat zalecenie, powinien:

> oceni¢, czy wymagana renowacje budynku jest wystarczajgca, by w wyniku jej
przeprowadzenia doszto do zwiekszenia wymaganej minimalnej efektywnosci
energetycznej budynku;

» wykorzystujgc swoje umiejetnosci oraz dziatajgc zgodnie z otrzymanymi
wskazowkami, oszacowac, otrzymac wiarygodng wycene lub doradzi¢ klien-
towi, by zwrocit sie 0 wycene kosztow takiej modernizacji, aby umozliwi¢
klientowi podjecie odpowiednio uargumentowanej decyzji.

Dostosowanie miejsc parkingowych do tadowania pojazdow
elektrycznych (,elektromobilnos¢”)

W obecnym ksztatcie Dyrektywa okresla specyfikacje dotyczgce postano-
wien, jakie nalezy przyja¢ dla budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych, za-
rowno nowych jak i poddawanych wazniejszym renowacjom, ktore posiadaja
wiecej niz dziesie¢ miejsc parkingowych w budynku lub na parkingu do nie-
go przylegajgcym:

Budynki niemieszkalne
» Jeden punkt tadowania dla budynku;

» Infrastruktura kanatowa, aby umozliwi¢ zainstalowanie na p6zniejszym etapie
punktow tadowania, co najmniej na co pigtym miejscu parkingowym;

> Do 2025r. panstwa cztonkowskie musza okresli¢ minimalng wymagana liczbe
punktow tadowania w budynkach niemieszkalnych, w ktérych jest wiecej niz
20 miejsc parkingowych, uwzgledniajac ,odpowiednie uwarunkowania krajo-
we, regionalne i lokalne, a takze ewentualne zréznicowanie potrzeb i sytuacji
w oparciu o obszar, typologie budynkdw, zasieg transportu publicznego oraz
inne istotne kryteria, tak aby zapewnic¢ proporcjonalne i odpowiednie instalo-
wanie punktow tadowania”. (ustep 26 Preambuty Dyrektywy z 2018 1.).
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Panstwom cztonkowskim przystuguje prawo wykluczenia ww. zasad w przy-
padku budynkow bedacych w posiadaniu lub zajmowanych przez mate i sred-
nie przedsiebiorstwa, potozonych w ,regionach najbardziej oddalonych” UE oraz
w przypadku, gdy infrastruktura kanatowa opierataby sie na ,mikrosystemach”
(w rozumieniu Dyrektywy 2009/72/WE).

. Budynki mieszkalne

» Infrastruktura kanatowa dla wszystkich miejsc parkingowych.

. Dla budynkéw niemieszkalnych i mieszkalnych

> Powyzsze wymagania dotycza wytgcznie budynkow, ktore majg wiecej niz
dziesie¢ miejsc parkingowych lub jesli przeprowadzona renowacja obejmu-
je modernizacje parkingu lub infrastruktury elektrycznej budynku (lub in-
frastruktury elektrycznej parkingu w przypadku parkingu przylegajgcego
do budynku);

> Instalacja infrastruktury kanatowej i punktéw tadowania nie jest konieczna,
jesli koszt instalacji przekracza 7% catkowitego kosztu renowacji budynku;

» Panstwa cztonkowskie odniosa sie do przeszkdd regulacyjnych dotyczacych
budowy i renowacji infrastruktury mobilnosci, w tym barier dotyczacych pro-
cedur udzielania pozwolen i zatwierdzania.

Swiadectwa charakterystyki energetycznej

Swiadectwo charakterystyki energetycznej stanowi dowdd przeprowadzonej
przez uprawnionego inspektora oceny efektywnosci energetycznej budynku
na podstawie standardowej skali oraz z uwzglednieniem przeprowadzenia po-
rownan i wydania rekomendacji dotyczacych zwiekszenia takiej efektywnosci
energetycznej. W formie jednej litery lub cyfry ocena definiuje charakterystyke
cieplng budynku oraz stopien, w jakim dany budynek wykorzystuje energie ze
zrodet odnawialnych, zgodnie z Dyrektywa w sprawie promowania stosowania
energii ze zrodet odnawialnych (Dyrektywa 2009/28/WE, wraz ze zmianami wprowadzo-
nymiw Dyrektywie 2018/2001/UE). Oceny wydawane sg na podstawie standardowych
metod analizy konstrukcji budynku i typowych sposobéw wykorzystania. Z tego
wzgledu niekoniecznie odzwierciedlajg one rzeczywistg charakterystyke ciepl-
ng budynku czy tez rzeczywisty sposob wykorzystania przez kazdg osobe zaj-
mujaca budynek. Swiadectwo charakterystyki energetycznej jest wazne przez
maksymalnie dziesie¢ lat. Przedstawiona ocena efektywnos$ci wykorzystywana
jest w materiatach promujgcych nieruchomos¢, a dokumentujgce jg Swiadectwo
charakterystyki energetycznej jest przeznaczone dla potencjalnych nabywcow
lub najemcow.
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Cel informacyjny, jakiemu na rynku nieruchomosci maja stuzy¢ Swiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej, zostat opisany w Preambule do Dyrektywy z 2010 r.:

Potencjalni nabywcy i najemcy budynku lub modutu budynku powinni otrzymywac
—na swiadectwie charakterystyki energetycznej — wtasciwe informacje dotyczq-
ce charakterystyki energetycznej budynku i praktyczne rady na temat poprawy
tej charakterystyki. Swiadectwo charakterystyki energetycznej powinno réwniez
dostarczac informacji na temat faktycznego wptywu ogrzewania i chtodzenia na
potrzeby energetyczne budynku, na jego zuzycie energii pierwotnej i emisje dwu-
tlenku wegla.”

(Ustep 22 Preambuty)

. Czy Swiadectwo charakterystyki energetycznej jest potrzebne? — jesli bu-

dynek jest uwzgledniony w procesie wyceny nieruchomosci, rzeczoznawca
moze chcie¢ ustalié, czy w danym przypadku wymagane jest Swiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej, a jesli tak, upewnic sie, ze budynek posiada waz-
ne $wiadectwo.

. Z pominieciem ponizszych wyjatkow, Swiadectwo charakterystyki energetycz-

nejjest wymagane w przypadku:
» Budynkow:
> w trakcie budowy;
> przeznaczonych do sprzedazy;
» przeznaczonych pod wynajem nowemu najemcy.

> Budynkdéw o powierzchni uzytkowej” powyzej 250 m?, zajmowanych przez in-
stytucje publiczne lub ogdlnodostepnych;

. O'ile nie wskazano inaczej, rzeczoznawca nie odpowiada za uzyskanie Swiadec-

twa charakterystyki energetycznej ani protokotu dotyczacego jakichkolwiek po-
zostatych systemow technicznych budynku.

. Budynki, ktore nie wymagajg Swiadectwa charakterystyki energetycznej —

jako ze w Dyrektywie przyjeto definicje budynku, (zob. 3.2 powyzej) ktéra odnosi
sie wytgcznie do konstrukcji zadaszonych, posiadajgcych sciany, ,w ktorych do
utrzymania klimatu wewnetrznego stosowana jest energia”, Swiadectwo charak-
terystyki energetycznej nie jest wymagane w przypadku budynkow, w ktérych
w celu zmiany temperatury wewngtrz budynku nie sg podejmowane zadne wy-
sitki. Takie obiekty nie sg objete systemem Swiadectw charakterystyki ener-
getycznej. Wsrod nich mozna wymieni¢ niektére budynki magazynowe i wiele
budynkow rolniczych.
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4 57. Panstwa cztonkowskie moga dowolnie zwalnia¢ ponizsze kategorie budynkéw
z obowigzku otrzymania Swiadectwa charakterystyki energetycznej:

>

Budynki podlegajgce formalnie ochronie jako czes¢ okreslonego srodowiska
lub z uwagi na ich szczegolne znaczenie architektoniczne lub historyczne,
w przypadku gdy konieczno$¢ spetnienia okreslonych minimalnych wymagan
dotyczacych charakterystyki energetycznej w sposob niedopuszczalny zmie-
nitaby ich charakter lub wyglad;

Uwaga — Wyjgtek ten ma zastosowanie, o ile zgodnos¢ z wymaganiami zmienitaby charak-
ter lub wyglgd budynku, np. przypuszczalnie wyglad obiektu zabytkowego zostatby zmie-
niony poprzez zastosowanie podwajnych szyb lub izolacji zewnetrznej. Zastosowania ww.
wymogow w przypadku pewnych budynkow jest kwestiq interpretacji okreslonych przepi-
sOw prawa krajowego, ktore stuzg wdrozeniu Dyrektywy.

>

Budynki wykorzystywane jako miejsca kultu i praktyk religijnych;

Uwaga — Budynki wykorzystywane jako miejsca praktyk religijnych mogq oznaczac takie
obiekty jak klasztory i miejsca rytualnego oczyszczenia. Nie ma wiekszego znaczenia, czy
takie budynki sq wykorzystywane takze w innych celach.

>

Tymczasowe budynki, ktore beda wykorzystywane przez okres do dwdch lat,
tereny przemystowe, warsztaty i rolnicze budynki niemieszkalne, ktorych za-
potrzebowanie na energie jest niskie, a takze rolnicze budynki niemieszkalne,
wykorzystywane w sektorze, ktéry podlega postanowieniem krajowego poro-
zumienia sektorowego w sprawie charakterystyki energetycznej;

Uwaga — Ten wyjatek mozna podzieli¢ na trzy czesci:

>

Budynki tymczasowe mogqg oznaczac obiekty wykorzystywane na placach budowy oraz
w trakcie szczegolnych wydarzen, a takze obiekty posiadajgce czasowe pozwolenia
w zakresie planowania przestrzennego;

Zdaje sie, ze wyjqtek dotyczqcy ,niskiego zapotrzebowania energetycznego” nie tylko
odnosi sie do rolniczych budynkow niemieszkalnych, ale jest takze czynnikiem kwali-
fikujgcym dla terendw przemystowych i warsztatow. Termin ,niskie zapotrzebowanie
energetyczne”nie jest zdefiniowany w Dyrektywie. Poszczegolne panstwa cztonkowskie
mogg dowolnie interpretowac ten termin;

Porozumienia sektorowe w sprawie charakterystyki energetycznej, ktorej dotyczg bu-
dynkow rolniczych z duzym prawdopodobienstwem obejmujg budynki chlewni, kurniki
i pewnie obiekty ogrodnicze.

Budynki mieszkalne, ktorg sg wykorzystywane lub przeznaczone do wykorzy-
stania przez okres krotszy niz cztery miesigce w roku lub przez ograniczo-
ny czas w roku oraz o spodziewanym poziomie zuzycia energii mniejszym niz
25% zuzycia w przypadku potencjalnego wykorzystania catorocznego;
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Uwaga — Ten wyjgtek odnosi sie prawdopodobnie do budynkdw sezonowych, wykorzysty-
wanych w celach rekreacyjnych lub zawodowych.

» Budynki wolnostojace otgcznej powierzchni ,uzytkowej” mniejszej niz 50 m?.

. Wyceniajgc budynek, ktory moze kwalifikowac sie do jednej z tych kategorii, rze-

czoznawca powinien zweryfikowac, czy jest on wytgczony z wymagan dotycza-
cych certyfikacji pod katem charakterystyki energetycznej(a takze powyzszych
wymogow dotyczacych renowacji) w odpowiednich jurysdykcjach.

. Korzystanie ze Swiadectwa charakterystyki energetycznej — Dyrektywa nie

ustanawia wspolnego formatu Swiadectwa charakterystyki energetycznej, ktory
obowigzywatby na terenie catej UE. Swiadectwa charakterystyki energetycznej
mogag roznic sie w poszczegolnych panstwach cztonkowskich, a nawet w obrebie
kazdego z krajow. Dyrektywa zaleca Komisji Europejskiej wdrozenie programu
dowolnej certyfikacji UE dla budynkdw niemieszkalnych (Artykut 11(9). W zwigzku
Z tym rzeczoznawcy moga spotkacé sie w réznymi krajowymi formatami Swia-
dectw charakterystyki energetycznej, a takze formatami funkcjonujgcymi w ra-
mach programu dowolnej certyfikacji UE.

W przypadku wycen bazujgcych na Wartosci rynkowej (zob. ESW 1) lub przepro-
wadzanych do celéw sprzedazy zakwalifikowanego budynku lub wynajmu go na
rzecz nowego najemcy, nalezy wzig¢ pod uwage aktualnie obowigzujace Swia-
dectwo charakterystyki energetycznej. Takie okoliczno$ci dotyczg zwykle wy-
cen do celow zabezpieczen wierzytelnosci kredytowej, jako ze dla wierzyciela
hipotecznego zwykle wazna jest rowniez Warto$¢ likwidacyjna (Wartos$¢ zby-
cia) nieruchomosci.

Rzeczoznawca powinien mieé takze dostep do Swiadectwa charakterystyki
energetycznej (ktore zawiera dane osoby upowaznionej do wystawienia Swia-
dectwa, odniesienie do rejestracji, przyznang ocene energetyczng oraz date
waznosci $wiadectwa) i ustali¢, ze ten dokument jest aktualny dla celow zleco-
nej wyceny. Na waznos$¢ Swiadectwa charakterystyki energetycznej majg wptyw
wszelkie zmiany wprowadzone w budynku od daty jego wystawienia.

Jesli Swiadectwo charakterystyki energetycznej jest wymagane, przyznana oce-
na efektywnosci energetycznej moze mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
Rzeczoznawcy dokonujg stosownej oceny, kierujgc sie swojg znajomoscia ryn-
ku, na ktorym — w sposob oczywisty — sposoby oddziatywania na warto$¢ moga
roznic¢ sie, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, regionu i innych czynnikow.

Rzeczoznawcy powinni poinformowad klienta, jesli Swiadectwo charakterystyki
energetycznej dla budynku jest niedostepne lub, w stosownych sytuacjach, nie
stanowi wiarygodnego potwierdzenia charakterystyki energetycznej budynku,
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a takze powinni odpowiednio uwzgledni¢ zaistniate okolicznosciidostepna wie-
dzy w tworzonym operacie.

Potencjat podniesienia efektywnosci energetycznej budynkéw poprzez ,mo-
dernizacje” moze znalez¢ odzwierciedlenie w ich Wartosci rynkowej. Z drugiej
strony, jesli przeprowadzane prace nie sg optacalne, taki potencjalny koszt moze
obniza¢ wartos¢. W takich okolicznosciach, rzeczoznawca moze ocenic istot-
nos¢ i wptyw rekomendacii ujetych na Swiadectwie charakterystyki energetycz-
nej z punktu widzenia efektywnosci budynku.

Na podstawie fachowego osgdu rzeczoznawca ocenia, czy oraz w jaki sposob
w wycenie nalezy ujawnic¢ istnienie Swiadectwa charakterystyki energetycznej
oraz zawarte w nim fakty.

W stosownych przypadkach, nalezy wzig ¢ pod uwage takze wszelkie istotne re-
komendacje ujete w protokotach dotyczacych systemdw technicznych budynku.

Rzeczoznawca moze zosta¢ poinstruowany, aby doradzi¢ klientowi w kwe-
stii poprawy sytuacji ekonomicznej nieruchomosci w kontekscie Swiadectwa
charakterystyki energetycznej. Rzeczoznawcy powinni podejmowac sie takich
czynnosciwytgcznie, jesli mieszcza sie w zakresie ich kompetencji zawodowych.
Jesli rzeczoznawca podejmuje sie takich dziatan, jego celem jest analiza Swia-
dectwa charakterystyki energetycznej oraz rzeczywistych uwarunkowan nieru-
chomosci, aby wesprzec klienta w procesie formutowania opinii dotyczacych
podejscia do podniesionych kwestii. Czesto pojawiajgce sie kluczowe kwestie
w tym zakresie to:

» Ocena energetyczna przyznana budynkowi(na skali A-G lub od 0 do 100);
» Roczne zapotrzebowanie na energie;

» Koszt ww. rocznego wykorzystania energii;

» Poroéwnanie z aktualnymi istotnymi standardami;

» Stan systemow technicznych w budynku;

» Srodki stuzgce poprawie charakterystyki energetycznej, w tym rekomendacje
ujete na Swiadectwie charakterystyki energetycznej, wraz z towarzysza cymi
im kosztami i zwrotami; oraz

» Kazdainnawartos$¢, ktérajest mozliwa do osiggniecia w przypadku innej oce-
nie, jesli —w $wietle dowolnych przepiséw krajowych — umozliwia tatwiejsze
zbycie lub wynajecie nieruchomosci.
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Wydajac opinie do co warto$ci nieruchomosci oparta na uznanych podstawach
wyceny, rzeczoznawcy wezmg pod uwage odpowiednio oceng i rekomendacje,
ktore odzwierciedlajg uwarunkowania rynkowe.

Patrzac w przysztos¢ — Chociaz polityki w zakresie nieruchomosci polegajg na
ocenie ujetej w Swiadectwie charakterystyki energetycznej, mozliwe, ze wieksza
popularnos¢ beda zyskiwac takze dane dotyczace emisji dwutlenku wegla(oce-
na oddziatywania na srodowisko i czynnik, ktory zostatuwzgledniony co najmniej
w czesci Swiadectw charakterystyki energetycznej). W przysztosci mozna spo-
dziewac sie, ze wiekszg wage zyska wskaznik wykorzystania energii, oceniany
nie tylko na podstawie teoretycznego zuzycia energii, ale przez caty cykl zycia
budynku, w tym takze energii zwigzanej z konstrukcjg budynku i wykorzystanymi
materiatami, co z kolei bedzie stanowito zachete do przeprowadzania remontow
istniejacych budynkow, zamiast zastepowania ich nowymi obiektami.
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EWNI 2 Wycena i inne zagadnienia
ZWIig zane z pobieranymi
okresowo podatkami od
nieruchomosci

Podsumowanie

1. Europejski semestr i pobierane okresowo podatki
od nieruchomosci

Zdefiniowanie nieruchomosci
Wycena

Prowadzenie rejestru wycen
Ponowna wycena

Zaskarzenia, spory i odwotania
Naktadanie podatku

Zwolnienia i ulgi
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Wyzsze lub dodatkowe optaty
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Podsumowanie

S1

$2

S3

Sk

AW ramach programu europejskiego semestru (lub programu zarzadzania go-
spodarczego) UE zacheca panstwa cztonkowskie do przesuniecia ciezaru podat-
kowego z czestszego opodatkowania pracy na pobierane okresowo podatki od
nieruchomosci, podatki na ochrone srodowiska i podatki konsumpcyjne. Istnieje
zresztg praktyczne uzasadnienie, dlaczego wiele panstw czesto uznawato nieru-
chomosci za uzyteczna czes$¢ swojej bazy podatkowej, sg one bowiem nierucho-
me i fatwe do zidentyfikowania.

W celu okreslenia wartosci kazdej nieruchomosci podlegajg cej opodatkowaniu
konieczne jest ustalenie odpowiedniej podstawy. W tym celu wykorzysta¢ mozna
wartosci kapitatowej lub Wartosci czynszowej — nieruchomosci w jej obecnym
stanie albo jej sktadnika gruntowego, niezaleznie od tego czy jest przedmiotem
wiasnosci bgdz posiadania. Dokonywany wybor moze odzwierciedla¢ lokalne
uwarunkowania i zaleze¢ od rodzaju nieruchomosci, np. budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych. Wyceny bedg wymagaty przyjecia uzgodnionych zatozen, kto-
re powinny by¢ stosowane do wszystkich poréwnywalnych nieruchomosci po to,
by umozliwi¢ ich ocene na tej samej podstawie. Wszystkie wyceny powinny by¢
sporzadzane na ten sam dzien, zeby traktowac wszystkie nieruchomosci jedna-
kowo. Proces ten powinien by¢ przejrzysty dla podatnika.

Chociaz jest prawdopodobne, ze wiekszos¢ nieruchomosci mozna wyceni¢ na
podstawie transakcji rynkowych, sprzedazy czy wynajmu majgcych zastosowa-
nie w kontekscie dnia wyceny, zawsze istnie¢ bedg pewne nieruchomosci, dla
ktorych dostepnych jest zbyt mato dowodow bgdz nie maich wcale i w przypadku
ktorych trzeba zastosowac inne metody. Bedg musiaty by¢ one doktadnie wery-
fikowane w miare ich opracowywania.

System opodatkowania nieruchomos$ci wymaga doktadnego i kompleksowego
rejestru nieruchomosci, ktory jest na biezaco aktualizowany. Zalecenia wy-
nikajgce z europejskiego semestru koncentrujg sie na potrzebie posiadania
przez panstwa cztonkowskie aktualnych i doktadnych rejestrow. Wigkszosc tych
panstw podjeta odpowiednie srodki w celu spetnienia tego wymogu.
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Wyceny muszg by¢ reqularnie weryfikowane i aktualizowane, aby podstawa
opodatkowania doktadnie odpowiadata odzwierciedlata wzgledne wartosci
nieruchomosci. Niniejszy dokument sugeruje, ze ponowna wycena wszystkich
nieruchomosci w regularnym 3-5-letnim cyklu prawdopodobnie zagwarantu-
je wtasciwa réwnowage pomiedzy sprawiedliwymi wycenami a niepewnoscig.
Realizowanie tego zadania zbyt rzadko spowoduje, ze wartosci wykorzystywa-
ne do opodatkowania bedg coraz bardziej nieaktualne, co spoteguje polityczne
trudnoscizwigzane z ponowng wyceng. Coroczny przeglagd moze by¢ natomiast
nadmiernie wymagajacy i nie umozliwiac¢ rozpatrywania odwotan przed wejsciem
w zycie kolejnych zmian.

Skuteczny i niezalezny system odwotan jest istotny zarowno w celu uzyskiwania
doktadnych i sprawiedliwych wycen, jak i zadbania o szacunek wobec system po-
datku od nieruchomosci, jaki powinien istnie¢ wsrod podatnikow.

Systemy podatku od nieruchomosci zazwyczaj obejmujg okreslone zwolnienia,
petne lub czesciowe ulgi, a czasami wyzsze stawki dla poszczegdlnych klas nie-
ruchomosci lub poszczegdlnych typow potencjalnych podatnikow.

Zasadniczo dobry system podatkowy musi by¢ skuteczny, stuzy¢ swoim celom,
nie moze mie¢ niejasnych skutkow i musi budzi¢ szacunek podatnikow.

IV.—EWNI 2: Wycena i inne zagadnienia zwigzane z pobieranymi okresowo podatkami...



Europejskie Standardy Wyceny 2020

1.

Europejski semestr i pobierane okresowo podatki od nieruchomosci

1.1

1.2.

1.3.

1.4,

Europejski semestr UE (Europejski semestr jest elementem unijnych ram za-
rzgdzania gospodarczego. Panstwa cztonkowskie dopasowujg swojg polityke
budzetows i gospodarcza do zasad ustalonych na szczeblu UE.) zaktada przeno-
szenie obcigzen podatkowych na nieruchomosci i odchodzenie od jednoznacz-
nie wysokiego opodatkowania pracy, ktére to podatki sg pobierane w wielu
panstwach cztonkowskich, przy jednoczesnym neutralnym wptywie na ogolny
poziom opodatkowania. UE preferuje coroczne pobierane okresowo podatki
w przeciwienstwie do podatku od transakcji, aby miedzy innymi promowac¢ mo-
bilnos¢ pracownikow.

Podejscie to jest stosowane w kolejnych regularnie wydawanych przez Rade Eu-
ropejska zaleceniach dla poszczegolnych krajow. W rezultacie Malta jest jedy-
nym panstwem cztonkowskim, ktére nie posiada pobieranego okresowo podatku
od nieruchomosci, cho¢ wprowadzenie ogdélnego pobieranego okresowo podat-
ku w Chorwacji nie powiodto sie pod wzgledem politycznymi i nie planuje sie jego
wdrazania, cho¢ istniejg podatki miejskie i optata od domow wakacyjnych w za-
leznoéci od ich powierzchni wyrazonej w m2.

Mimo to jeszcze w 2018 r. Komisja Europejska zauwazyta, ze:

JPobierane okresowo podatki od nieruchomosci pozostajg na niskim poziomie
w wiekszosci paristw cztonkowskich, istnieje wiec zakres, w ktorym mozna je pod-
wyzszy¢, przy jednoczesnym unikaniu negatywnych skutkow redystrybucyjnych
w przypadku gospodarstw domowych o niskich dochodach. W krajach, w kto-
rych obecne systemy opodatkowania nieruchomosci w duzym stopniu opierajq
sie na podatkach od transakcji, wewnetrzne odejscie od podatkdw od transakcji
na rzecz pobieranych okresowo podatkow mogtoby réwniez przyniesc¢ korzysci
w zakresie efektywnosci”.

(Polityka podatkowa w Unii Europejskiej: badanie z 2018 r.)

W sprawozdaniach krajowych w ramach europejskiego semestru z 2019 r. Ko-
misja zwraca szczegdlng uwage na niskie poziomy pobieranych okresowo po-
datkéw od nieruchomosci(przy wykorzystaniu danych liczbowych z 2017 r.) w:

» Austrii na poziomie 0,5% PKB, posiada ona jednak trzeci co do wielkosci
udziat opodatkowania pracy w catkowitych dochodach;

» Estonii na poziomie 0,3% PKB, w ktorym to kraju ,podatki od nieruchomo-
$ci(...) moglyby zosta¢ wykorzystane do sfinansowania dalszego odejscia od
opodatkowania pracy”;
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» Finlandii na poziomie 0,8% PKB, w ktérym to kraju ,reforma podatkow od nie-

ruchomosci zostata odtozona na pozniej”, najwczesniej do 2022 r. Wartosci
(aktualizowane na podstawie wskaznika budowlanego) byty nizsze od wartosci
rynkowych, a réznica rosta;

» kotwie napoziomie 0,8% PKB;
> Litwie na poziomie 0,3% PKB bez dalszych planowanych zmian;

» Stowacji na poziomie 0,4% PKB co ,wskazuje, ze Stowacja moze nie wykorzy-

stywac w petni podatku od nieruchomoscil(...) jako zrédta dochodow”;

» Stowenii na poziomie 0,5% PKB;

> Hiszpanii, gdzie pobierane okresowo podatki od nieruchomosci pozwolity uzy-

ska¢ 1,2% PKB.

2. Zdefiniowanie nieruchomosci

2.1

2.2.

2.3.

Podatek ten opiera sie na petnej i aktualnej liscie nieruchomosci podlegajacych
opodatkowaniu, ktéra umozliwia weryfikacje kazdej z nich. Rzeczoznawca be-
dzie potrzebowat wystarczajgcej ilosci informacji na temat nieruchomosci, by
moc jg wycenic i by wycena taka byta uzyteczna jako poréwnanie przy analizo-
waniu innych nieruchomosci. Dane takie bedg musiaty obejmowac charakte-
rystyke nieruchomosci, powierzchnie kondygnacji, pomieszczenia mieszkalne
i uktad pomieszczen.

Poniewaz nieruchomosci sg ulepszane, zmienia sie ich przeznaczenie lub
powstajg nowe nieruchomosci, potrzebny bedzie system pozwalajacy na
aktualizacje rejestru pod katem takich zmian, co spowoduje dokonywanie od-
powiednich wycen.

Brak kompletnej ewidencji w Urzedzie Kartografii i Geodezji stanowitjeden z ar-
gumentow przedstawionych stowenskiemu Trybunatowi Konstytucyjnemu wio-
sng 2014 r., gdy ten orzekt, ze nowy podatek od nieruchomosci jest niezgodny
z konstytucja, poniewaz nie okresla on wystarczajgco jasno wartosci nierucho-
mosci. Usterki w rosyjskim rejestrze katastralnym opéznity proponowane wpro-
wadzenie podatku od nieruchomosci. Przyjmuje sig, ze rejestr na Cyprze zostat
znieksztatcony przez nabywcdw opdzniajgcych rejestracje nieruchomosci na
swoje nazwiska w celu uniknigcia zwigzanych z tym opftat.
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3. Wycena

3.1

3.2,

3.3.

3 .4.

3.5.

Zasadniczo ustalenie lub okresowa aktualizacja podstawy opodatkowania w roz-
winietym kraju posiadajgcych odpowiednie mozliwosci administracyjne stanowi
standardowy proces wyceny, realizowany jednak na bardzo duzg skale.

Moga zajg¢ sie tym krajowe lub lokalne instytucje panstwowej, korzystajgce
z wewnetrznych dziatow wyceny lub zatrudniajgce zewnetrznych rzeczoznaw-
céw. Umiejetnosci rzeczoznawcdw majgtkowych wykorzystywane sg w przy-
padku nieruchomosci wpisanych do rejestru nieruchomosci. Rejestr ten musi
by¢ prowadzony w sposob, ktéry zapewnia kompleksowg i doktadng podstawe
naliczania podatku.

Proces taki wymaga ustalonej i jasnej podstawy wyceny — kapitatowej albo
czynszowej, a takze okreslenia, na jakich zatozeniach sie opiera — na Wartosci
rynkowej lub na innej podstawie. Jest to konieczne nie tylko dlatego, by uta-
twi¢ zadanie zawodowym rzeczoznawcom majgtkowym, ale réwniez by zadba¢
o zaufanie podatnikéw wobec systemu, jednoczesnie spetniajgc istotny wymog,
jakim jest jasnosc¢ co do tego, ze wszyscy opodatkowani sg sprawiedliwie. Przej-
rzystosc¢ ta powinna dotyczyc¢ zaréwno procedury, jak i podstawy wyceny.

W celu zapewnienia ogolnie uzgodnionej wspolnej podstawy takich wycen Eu-
ropejskie Standardy Wyceny 2020 definiujg ,Wartos¢ rynkowg” w ESW 1jako:

,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w trans-
akcji sprzedazy zawieranej po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na
rynku pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy sq od siebie niezalezni, majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem, postepujg rozwaznie
i nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Poniewaz definicja ta opracowana zostata w odniesieniu do wartos$ci kapitato-
wych ESW 1 podaje réwniez réwnowazng definicje ,Czynszu rynkowego”:

,Szacunkowa kwota, za jakq w dacie wyceny zainteresowany wynajmujgcy moze
wynajq ¢ zainteresowanemu najemcy nieruchomos¢ na warunkach okreslonych
w istniejgcej lub dorozumianej umowie najmu po odpowiedniej ekspozycji przed-
miotu umowy na rynku oraz pod warunkiem, ze strony dziatajq niezaleznie od sie-
bie, zrozeznaniem, a takze rozwaznie i dobrowolnie”.

Wybor pomiedzy wartoscig kapitatowa a Wartosciag czynszu jako podstawg wy-
ceny, podobnie jak w przypadku samego naliczania podatku, moze odzwiercie-
dla¢ szereg czynnikow, w tym:
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3.6.

3.1

3.8.

» Dostepnos¢ dowodow (danych rynkowych) —na rynku, na ktorym wystepuje
duza liczba transakcji sprzedazy, bedzie tatwiej przeprowadzi¢ wyceny kapi-
tatowe, zas nainnym rynku, na ktorym wystepuje wiele dowodéw dotyczgcych
czynszu, bedzie tatwiej przeprowadzi¢ wyceny oparte na czynszu. Wystepo-
wac beda rdéznice w zaleznosci od rynkow krajowych i w zaleznosci od sek-
torow — rynki biznesowe i mieszkaniowe moga w tym kontekscie posiada¢
rozne cechy. Na przyktad, gdy system pobieranego co roku podatku od nie-
ruchomosci obejmujgcy Anglie, Walie i Szkocje zostat gruntownie zmieniony
w 1991r., za podstawe przyjeto wartosci kapitatowe w przypadku opodatko-
wania budynkow mieszkalnych, lecz utrzymano podstawe czynszowg w przy-
padku opodatkowania budynkdw niemieszkalnych. Irlandia Pétnocna zmienita
podstawe wycen wykorzystywanych do okreslenia krajowych stawek podatku
z podstawy czynszowej na kapitatowa.

» To, czy podatek jest bardziej akceptowany w krajowej kulturze politycznej

jako podatek od biezacej wartosci uzytkowej nieruchomosci, czy tez jako po-
datek od majatku, jaki moze stanowi¢ — francuski podatek od majatku opiera
sie, jak sama nazwa wskazuje, na wartosciach kapitatowych, lecz stosowany
jest w odniesieniu do cate wartosci bedgcej w posiadaniu przez podatnika,
a wiec ta sama nieruchomos$¢ moze miec rozne skutki podatkowe w zalezno-
sciod innych okolicznosci dotyczgcych podatnika;

» To, czy lepiej jest postrzega¢ go jako podatek od uzytkowania lub od ustug,

jakie nieruchomos$¢ zapewnia najemcy, czy jako podatek od wtasnosci.

Takie zagadnienia powodujg powstanie szczegoélnych pytan w przypadku nieru-
chomosci przeznaczonych na wynajem (lub inwestycyjnych). Kto powinien po-
nosi¢ odpowiedzialno$¢ — uzytkownik czy wtasciciel? Gdy juz to wiadomo, ma to
wptyw na warunki nowych uméw miedzy takimi podmiotami.

W praktyce takie kwestie mogg czesto prowadzi¢ do stosowania odrebnych me-
tod w odniesieniu do nieruchomosci mieszkaniowych i pozostatych.

Analiza ta ponownie ujawnia zasadniczy tgczny wptyw celu polityki, akcepto-
walnosci politycznej i praktycznosci. Nieproporcjonalna widocznos$c¢ takich po-
datkow od majgtku powinna zachecac do tworzenia struktur, ktore sg tatwe do
oszacowania oraz uznawane za istotne i zrozumiate dla podatnikow.

Jezeli konieczne jest dokonanie petnej wyceny wszystkich nieruchomosci,
ktdérych dotyczy podatek, proces taki musi zosta¢ przeprowadzony przy wyko-
rzystaniu wspolnej podstawy dla wszystkich opodatkowanych nieruchomosci
i w tym samym terminie, co wymaga przyjecia szeregu standardowych zatozen,
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3.9.

3.10.

3.1

3.2

3.18.

bez wzgledu nato, jakie mogg by¢ rzeczywiste warunki uzytkowania poszczegol-
nych nieruchomosci. Takie potencjalne zatozenia moga obejmowac:

> to, ze dana nieruchomosc¢ jest w stanie, w jakim sie znajduje, ale zaktada sie,
ze jest w dobrym stanie — tak, aby nieruchomos¢ utrzymywana w ztym sta-
nie nie przynosita korzysci. Mniejszy podatek bytby jednak nalezny od nieru-
chomosci o stabej infrastrukturze niz w przypadku podobnej nieruchomosci
o lepszej infrastrukturze;

> to, ze nieruchomosc jest niezajmowana, a wiec ignorujgc obecne ustalenia
dotyczace uzytkowania;

» w stosownych przypadkach to, ze nie uwzglednia sie ruchomych urzadzen,
lecz uwzglednia sie potencjat nieruchomosci w zakresie ich wykorzysta-
nia. Mozna to poréwnac¢ do domu, co do ktérego przyjmuje sie zatozenie, ze
jest nieumeblowany.

Jedna z kwestii jest to, czy nalezy poming ¢ czy uwzgledni¢ ulepszenia dokonane
przez obecnego uzytkownika.

W przypadku szczegdlnie niepowtarzanych nieruchomosci, np. $redniowieczne-
go kolegium, gdy odpowiedz zostaje uznana za niewtasciwg, moze sie okazac, ze
nalezatoby rozwazy¢ wartosc¢ hipotetycznej nowoczesnej, poréwnywalnej nieru-
chomosci petnigcej taka sama funkcje.

Jezeli w wycenie zastosowana ma zostac¢ podstawa czynszowa, nalezy rowniez
przyja ¢ standardowe warunki najmu, np. okresli¢, czy wtasciciel czy tez najemca
ma ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za naprawy i ubezpieczenie nieruchomosci. Moga
to okresla¢ odpowiednie przepisy.

Po udzieleniu odpowiedzi na takie pytania wycena wielu nieruchomosci bedzie
stosunkowo prosta, jesli mozna bezposrednio wykorzysta¢ dowody transakcji
z rynkow aktywnych. Wiele krajow prowadzi rejestry gruntéw wraz z ewidencja
cen transakcyjnych, ktore sg dostepne dla oséb dokonujgcych wyceny do celow
podatkowych. Przydatnos¢ takich zrodet moze zalezec¢ (zwtaszcza w przypadku
niepowtarzanych nieruchomosci) od doktadnej wiedzy na temat charakteru i lo-
kalizacji nieruchomosci oraz wszelkich istotnych uwarunkowan prawnych.

W kazdym takim kompleksowym przedsiewzieciu zawsze bedzie jednak istniata
znaczna liczba nieruchomosci, w przypadku ktorych bedzie to trudniejsze:
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>

istnie¢ moze zbyt mato odpowiednich dowodéw (danych rynkowych) — jaka
jest wartosc¢ zbiornika wodnego? Konieczna moze by¢ wycena linii kolejo-
wych, platform wiertniczych i sieci $wiattowodowych;

moze sie wydawac, ze stosowanie biezgcych wartosci jest niewtasciwe ze
wzgledu na polityke krajowa;

wystepowa¢ moga powigzania ze zwolnieniami lub ulgami podatkowymi, jak
w sytuacji, w ktorej czes¢ nieruchomosci podlega opodatkowaniu (np.
mieszkalna), a cze$¢ nie (poniewaz dany sposob uzytkowania jest zwol-
niony z opodatkowania lub podlega innemu podatkowi, np. podatkowi
od przedsiebiorstw).

3 .14. Jezeli brak jest wystarczajgcych dowodow rynkowych, ustalenie warto$ci moz-
liwe jest dzieki innym technikom wyceny:

3.15.

>

problem okreslenia wartosci wielu nieruchomosci komercyjnych moze zo-
stac¢ rozwigzany dzieki dochodom, jakie przynosza, stosujgc stope kapita-
lizacji, jesli potrzebna jest wartos¢ kapitatu, lub identyfikujgc standardowy
sposob uzyteczny dla danego sektora, aby przejs¢ do metody czynszowej.
Takie dochody moga sie rézni¢ w zaleznosci od obszaru, sektora i jako-
$ci nieruchomosci;

mozliwe jest przeanalizowanie niektorych specjalistycznych lokali handlowych
na podstawie uzgodnionego odpowiedniego utamka typowych dochodow;

jesli — jak to moze mie¢ miejsce w przypadku niektorych specjalistycznych
nieruchomosci przemystowych — metody porownawcze ani metody docho-
dowe nie wydajg sie uzyteczne, wowczas konieczne moze by¢ wykorzystanie
kosztéw budowy, a nastepnie okreslenie rocznego ekwiwalentu jako Warto-
$ci czynszu.

Inne problemy moga pojawi¢ sie, jesli stosowanie obowigzujgcych przepiséw
w odniesieniu do innowacji zapewnia pozornie sprzeczne wyniki. Przyktadowo,
w Szkocji stosowanie tych samych przepisow, w odniesieniu do ktorych nalezy
uwzgledniac urzadzenia i maszyny, prowadzi obecnie do bardzo réznych wynikow
wyceny roznych rodzajow wytwarzania energii odnawialnej, stawiajgc instalacje
hydroelektryczne w niekorzystnej sytuacji w poréwnaniu z turbinami wiatrowymi.
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3.16.

3.7

3.18.

3.19.

3.20.

Stosowane podejscia —istnieje duza réznorodno$¢ metod zwigzanych z wieloma
roznymi podatkami do nieruchomosci stosowanymi w panstwach cztonkowskich
UE. Ogdlnie rzecz biorgc, moze byc¢ tak, ze im wieksza czes$¢ opodatkowania
uzyskiwana jest w ramach podatku, tym bardziej prawdopodobne jest, ze bedzie
opieratsig on na Wartosciach rynkowych (kapitale lub czynszu), mimo iz obecnie
rejestry wartosci takich panstw czesto sg juz bardzo przestarzate. Z kolei kraje,
ktére musiaty wprowadzi¢ system szybko, zanim rozwinety sie rynki nierucho-
mosci, stosujg zazwyczaj standardowe wartosci lub masowa wycene z réznym
stopniem dostosowania do mierzonej powierzchni.

W krajach, ktore stosujg Wartos¢ rynkowa, lokale mieszkalne beda zazwyczaj
wyceniane przy zastosowaniu danych transakcyjnych, lecz metody dochodowe
moga by¢ czesciej wykorzystywane w przypadku nieruchomosci komercyjnych.
W wielu systemach do okreslenia wartosci nieruchomosci specjalistycznych
(czesto przemystowych) stosuje sie metode kosztow odtworzenia. Systemy,
ktore odrebnie opodatkowujg grunty i budynki, moga korzysta¢ z Wartosci ryn-
kowej w przypadku gruntow, ale czasami rowniez podejscie oparte na kosztach
w przypadku budynkdw.

Podatek od wartosci gruntu (okreslenie wartosci gruntu) — jezeli podstawg
opodatkowania jest wytgcznie warto$¢ gruntu bez posadowionych na nim bu-
dynkéw (opodatkowanie niezabudowanego lub niezagospodarowanego terenu
na réwni z terenem zabudowanym), wycena wymaga wtasnie takiego oszacowa-
nia, by podatek mogtzostac pobrany od potencjatu terenu w momencie wyceny
i wten sposob zasadniczo zachecac do wykorzystania takiego terenu na najbar-
dziej wartosciowe cele.

Sto lat temu w Wielkiej Brytanii zajmowat sie tym Urzad Wycen, ktory zostat
utworzony wtasnie w tym celu w 1910 r. Rejestr wartosci nieruchomosci byt go-
towy do 1920 r., w ktorym to zrezygnowano z proponowanego podatku. Podatki
od wartosci gruntu zostaty wprowadzone w Danii, niektorych stanach Australii
i Stanow Zjednoczonych oraz w czesci krajow Dalekiego Wschodu. W szczegol-
nosci w Estonii przyjmuje sig, ze opodatkowana jest tylko warto$¢ gruntéw.

Ten rodzaj podejscia i oszacowania moze by¢ problematyczny w krajach nie-
posiadajgcych szczegdtowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
a w szczegolnosci na obszarach (szczegdlnie w centrach miast), na ktérych ist-
nieje niewiele przyktadow porownawczych w przypadku sprzedazy lub wynajmu
terendw niezagospodarowanych, a mimo to w gre moga wchodzi¢ wysokie lub
bardzo wysokie wartosci, ktorych skala moze wptyng ¢ na ogolny rozktad obcig-
zen podatkowych na danym obszarze lub w danej gospodarce. Takie dziatania
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moga prowadzi¢ do pojawienia sie niepokojgcych pytan, na przyktad jaka jest
sytuacja w przypadku trzypietrowego budynku mieszkalnego objetego umowa
najmu zawartg na piec lat, jesli warto$c niewynajetej nieruchomosci znajdujg cej
sie w takim miejscu moze by¢ réwna wartosci 30-pietrowego budynku? Czy obli-
czony w ten sposob podatek pokrywa najemca czy wynajmujgcy?

4. Prowadzenie rejestru wycen

4.1

4.2.

4 3.

4 .4,

Bez wzgledu na to, jak dokonywana jest wycena, wynikiem powinien by¢ rejestr
wyceny na ten sam dzien wyceny, aby wszystkie nieruchomosci byty traktowane
jednakowo. Wraz ze zmieniajgcymi sie rynkami taka data wyceny wkrotce stanie
sie historyczng, a nieruchomosci podlegajgce podatkowi zmienig sie fizycznie
lub uzyskajg nowe zastosowania oraz powstang nowe nieruchomosci.

Gdy powstaje nowa nieruchomos¢ podlegajgca opodatkowaniu, nalezy ja dodac
do rejestru i nadac jej wartos¢. Chcac zachowac sprawiedliwo$¢, powinno to
nastapi¢ w tym samym dniu wyceny dla takiego rejestru.

Powszechnie zmiany w nieruchomosci — rozbudowa badz wyburzenie jej czesci
albo ulepszenie czy zmiana sposobu uzytkowania — moga stanowi¢ okazje do
ponownej wyceny, znowu w tym samym dniu wyceny, wiec patrzac wstecz, a nie
na aktualng wartosé.

Zwykle jest to zadanie praktyczne, choc¢ takie, ktorej w miare, jak data wyceny
staje sie historyczna, nabiera coraz bardziej retrospektywnego charakteru. Sam
rejestriewidencja, na ktdrej sie opiera, zapewniajg rzeczoznawcy maja tkowemu
ogromna baze danych, do ktorej moze sie odwota¢. Moze to byc¢ jednak trudniej-
sze w przypadku nieruchomosci w sektorach, ktérych dotykaja znaczne zmiany
technologiczne, poniewaz na dzieh wyceny moga nie istnie¢ poréwnywalne nie-
ruchomosci — gdzie 15 lat temu byty centra danych?

5. Ponowna wycena

5.1

Tempo zmian i niestabilno$¢ na rynku nieruchomoscii w gospodarce sprawig, ze
wyceny szybko stang sie nieaktualne, w wyniku czego wzgledny udziat kazdego
podatnika w zobowigzaniu moze nie odzwierciedlac¢ juz biezacych okolicznosci.
Poniewaz wartosci zmieniaja sie wzgledem siebie w czasie, a niektdre obszary
lub sektory stajag sie bardziej lub mniej wartosciowe w stosunku do innych, wiec
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5.2

5.3.

5.4

5.5.

5.6.

5.7

taki podziat zobowigzan podatkowych stanie sie mniej odpowiedni. Utrzymanie
tego zobowigzania zgodnie z obecnymi wartosciami zwieksza polityczng wiary-
godnosc systemu jako podstawy opodatkowania.

Powoduje to potrzebe reqularnej, kompleksowej ponownej wyceny, tym bardziej
w przypadku bardziej dynamicznych gospodarek. Moze to jednak budzi¢ politycz-
nie kontrowersyjne. Warto zauwazy¢ (i zauwazyta to Komisja Europejska), ze wie-
le rejestrow nie byto aktualizowanych od kilkudziesieciu lat, nawet w systemach,
ktore zaktadajag znacznie bardziej regularng ponowng wycene.

Ze wzgledu na powigzane koszty i wysitki coroczna ponowna wycena jest rzadko
uzasadniona. Prawdopodobne jest rowniez, ze znaczna liczba odwotan od po-
przedniej wyceny wcigz bedzie rozpatrywana, co skomplikuje proces.

Ciagty, kroczacy proces ponownej wyceny, w ramach ktérego utamek nierucho-
mosci jest objety ponowna ocena kazdego roku, moze zmniejszy¢ ciezar tego
zadania, lecz bez jednej daty wyceny moze nie by¢ (lub nie by¢ postrzegany jako)
sprawiedliwy dla podatnikow.

Z uptywem czasu coraz trudniej jest jednak dokonywac¢ ponownej wyceny. Nie-
watpliwie znajda sie podatnicy, ktérych zobowigzania w rezultacie sie zmienig
(w przeciwnym razie nie ma sensu podejmowac takich dziatan), a ze wzgledu ma
przejrzystos¢ podatkéw od nieruchomosci osoby, ktére straca, beda sie sprze-
ciwiac. Przy wiekszym wptywie politycznym strat gospodarczych osoby, ktére
zyskuja, nie stanowig zazwyczaj sity przeciwstawnej dla oponentow. To dgzenie
do inercji samo w sobie stanowi wazny powdd do ponownej wyceny w regular-
nych i dosc¢ bliskich odstepach czasu, by rozbieznosci, o ktorych mowa, nie byty
zbyt duze. Opo6znienie powoduje kumulacje inercji.

Ogolnie rzecz biorgc, dokonywanie ponownej wyceny w cyklu okoto trzech
do pieciu lat moze czesto najlepiej rownowazy¢ taka presje. Moze to rowniez
obnizy¢ presje narastajgca w kontekscie wprowadzania dalszych ulg, dajgc jed-
noczesnie pewien zakres pewnosci i czas na zakonczenie niezbednych odwotan
przed kolejng aktualizacjg.

Sam w sobie proces ten moze by¢ jednym z czynnikow politycznych wyznacza-
jacych granice, do ktérej mozna podniesc¢ optate poprzez pobierany corocznie
podatek od nieruchomosci. Bez ponownej wyceny niektorzy podatnicy beda
w coraz wiekszym stopniu sprzeciwiac sie sytuacji, w ktorej obcigzenie podat-
kowe nie odzwierciedla rzeczywistosci.
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5.8.

5.9

Presja ze strony UE zwigzana z ponownymi wycenami — jednym z najbardziej
wyraznych tematow zwigzanych z podejsciem UE do opodatkowania nierucho-
moscijest potrzebaregularnej ponownej wyceny, zeby podstawa opodatkowania
byta ustalana na podstawie aktualnych wartosci. Zostato to szczegolnie podkre-
$lone jako jeden z elementéw programéw dostosowania gospodarczego dla kra-
jow potrzebujgcych wsparcia finansowego.

Przyktadem moga byc¢ zalecenia Rady Europejskiej z lipca 2019 r. dla panstw
cztonkowskich dotyczace europejskiego semestru na rok 2019:

> w Austrii ,nadal istnieje mozliwos¢ zmiany struktury podatkowej w kierunku
zrodet, ktére wspierajq bardziej zrdwnowazony wzrost sprzyjajgcy wtgczeniu
spotecznemu. W szczegdlnosci ustalono, ze pobierane okresowo podatki od
nieruchomosci sq stosunkowo przyjazne dla wzrostu gospodarczego i pro-
gresywne, poniewaz osoby o wyzszych dochodach prawdopodobnie posiadajq
wiekszy majqgtek w postacinieruchomosci. Ze wzgledu na w duzej mierze prze-
starzatg podstawe opodatkowania dochody z pobieranych okresowo podatkow
od nieruchomosci w Austrii pozostajq jednak niskie i znacznie ponizej sredniej
unijnej. Ponowna wycena podstawy opodatkowania pomogtaby wygenerowac
wieksze dochody i rozwigzac problemy w kontekscie sprawiedliwosci, ktére
pojawiajq sie, gdy wartosci gruntéw/nieruchomosci sq oderwane od cen ryn-
kowych”(Motyw 11);

> we Wtoszech ,podstawy opodatkowania mniej negatywnie oddziatujgce na
wzrost, np. podatki od nieruchomosci i konsumpcyjne, sq wykorzystywane
w niewystarczajgcym stopniu, co daje mozliwos¢ przeniesienia obcigzen po-
datkowych z pracy i kapitatu w sposob neutralny dla budzetu. Pobierany okre-
sowo podatek od nieruchomosci od pierwszego miejsca zamieszkania zostat
zniesiony w 2015 r., réwniez dla zamozniejszych gospodarstw domowych. Po-
nadto wartosci gruntéw i nieruchomosci (lub wartosci ,katastralne”), ktére
stuzq za podstawe do obliczania podatku od nieruchomosci, sq w znacznym
stopniu przestarzate, a reforma majgca na celu dostosowanie ich do obecnych
wartosci rynkowych jest nadal procedowana” (Motyw 11);

> natotwie kapitatinieruchomosci sq stosunkowo stabo opodatkowane, a za-
mrozenie wartosci stosowanych do obliczania podatkow od gruntéw i nierucho-
mosci spowoduje dalsze zmniejszenie uzyskiwanych w ten sposéb dochodéw”
(Motyw 9). Aktualizacja tych wartosci z lat 2012/13 r. zostata odtozona w czasie
z relatywnym niedoszacowaniem warto$ci nowych mieszkan i gruntow rol-
nych (Raport krajowy z europejskiego semestru na rok 2019).

Inne panstwa cztonkowskie juz w poprzednich latach podjety dziatania w celu
zastosowania sie do takich zalecen.
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5.10.

5.1

5.12.

Irlandia zastapita swoj poprzedni system ocen oparty na wycenach, ktore byty
ostatnio zweryfikowane w 1935 r., najpierw jednorazowg optata w wysokosci 100
EUR od wszystkich gospodarstw domowych w 2012 r., a nastepnie od potowy
2013 r. lokalnym podatkiem od nieruchomosci opartym na wartosci nieruchomo-
$ci. Wérod wytgczonych nieruchomosci znajdujg sie budynki nalezace do skar-
bu panstwa. Komisja Europejska nalegata na rozszerzenie lokalnego podatku od
nieruchomosci o wiekszy zakres nieruchomosci, w tym grunty rolne, tereny in-
westycji i opuszczone tereny.

Jako warunek pakietu ratunkowego Grecja wprowadzita nowy podatek od nie-
ruchomosci (zastepujacy kilka poprzednich podatkow) naktadany na wszystkie
rodzaje nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy przynoszg one dochod, w tym
na mieszkania, nieruchomosci komercyjne, tereny niezabudowane, grunty rol-
ne i boiska sportowe. Nowy podatek — oparty na wartosci nieruchomosci jako
sktadnika majatku, a nie na wartosci dla uzytkownika — zastg pit dodatek od nie-
ruchomosci wliczany do optat za energie elektryczng oraz poprzednie podatki,
ktore dotyczyly gtdwnie wiekszych nieruchomosci. W tym samym czasie Grecja
obnizyta podatki od transakcji na rynku nieruchomosci z 8-10% do 3%.

Na Cyprze na potrzeby podatku od nieruchomosci zastosowano wartosci z 1980
r.iuznano, ze rejestr nie byt prowadzony. Warunkiem udzielenia wsparcia finan-
sowego przez UE byto dokonanie ponownej wyceny wszystkich nieruchomosci.
Proces ten zakonczono w potowie 2014 r., przyjmujac 1stycznia 2013 r. za dzien
wyceny. W ten sposob zidentyfikowano kolejne 300 000 nieruchomosci podle-
gajgcych opodatkowaniu, przy czym podatek w wysokosci 1% miat by¢ naktadany
nanieruchomosci o wartosci powyzej 200 000 EUR. Protesty stanowia ce reakcji
na ponowng wycene doprowadzity jednak do tego, ze do wycen za rok 2014 wy-
korzystano stary rejestr.

6. Zaskarzenia, spory i odwotania

6.1

6.2.

Na duzych i ztozonych rynkach nieruchomosci nieuniknione jest wystepowanie
sporow dotyczgcych wartosci nieruchomosci, zwtaszcza w przypadku znacza-
cych konsekwencji podatkowych. System wyceny musi to zaakceptowac i po-
radzic¢ sobie z tym, poniewaz zawsze wystepowac beda pewne btedne wyceny.

Niektore systemy radzg sobie z czesciag tego problemu, umieszczajgc nierucho-
mosci w zakresach wyceny, w ramach ktorych kazdy zakres niesie ze sobg te
sama kwote podatku. W takim systemie podatnikowi optaca sie odwotywac tylko
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6.3.

6 .4

wtedy, gdy istnieje realna perspektywa przeniesienia nieruchomosci do nizszego
przedziatu wyceny, a tym samym nizszego obcigzenia podatkowego.

Fachowa porada rzeczoznawcy — proces zaskarzenia moze najlepiej sie spraw-
dzic¢, jesli podatnik korzystajgcy z fachowej porady odpowiedniego rzeczoznawcy
ma prawo zgtoszenia zastrzezenia dotyczgcego wyceny w podmiotach prowa-
dzgcych urzedowy rejestr. Moze chodzi¢ o to, zeby dokonaty przegladu takiej
wyceny, dostarczajgc dowody:

» dotyczace sposobu, ktdry wykorzystano do btednego opisania nieruchomo-
$ci, albo

» potwierdzajgce, ze nieruchomosci nalezy przypisac inng wartos¢, nawet jesli
zostata prawidtowo opisana.

Z takiego przegladu moze jasno wynikac, ze popetniono btgd lub ze stanowisko
wydaje sie prawidtowe, lecz mozna je lepiej wyjasni¢ podatnikowi. Jezeli jednak
dojdzie do sporu, musiistnie¢ niezalezny trybunat, ktory przyjmie dowody od po-
datnikai oficjalnego rzeczoznawcy oraz rozstrzygnie spér. Jest bardziej prawdo-
podobne, ze wyspecjalizowany trybunat ds. wyceny bedzie posiadat odpowiednie
umiejetnosci do wykonania takiej pracy, ale czasami moga pojawic sie kwestie
prawne, ktore wymagajg dalszego postepowania przed sgdami powszechnymi.

Taki system, dziatajgcy w ramach kazdego krajowego systemu sgdowniczego,
jest niezbedny do prawidtowego funkcjonowania podatku od nieruchomosci.
Mozliwos$¢ zaskarzenia i niezaleznego rozstrzygniecia powinna gwarantowac
dobrg praktyke i wspiera¢ standardy zawodowe w catym procesie, a tym samym
poméc w akceptacji systemu przez podatnikow.

7. Naktadanie podatku

1.1

7.2,

Po ustaleniu wartosci mozna zastosowac w stosunku do niej system podatkowy.
W niektorych systemach istnieje prog de minimis, ponizej ktérego nieruchomo-
$ci o bardzo niskiej wartosci nie sg opodatkowane.

Powszechna metoda polega na tym, ze stawka podatkowa jest ustalana jako pro-
cent wartosci. Moze by¢ jednolity procent, ale czasami wyzsze lub nizsze stawki
moga by¢ stosowane do poszczegélnych rodzajow nieruchomosci(czasamidru-
gi dom objety jest nizszg albo wyzsza stawka w zaleznos$ci od tego, jak zagadnie-
nie to jest postrzegane). Zwolnienia i ulgi oméwiono ponize;j.
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1.3.

1.4,

Proponowane przez Niemcy reformy z 2019 r. przewidujg wyzsza optate za grunty
niezagospodarowane uznane za nadajgce sie do zabudowania. Mozna by uznac,
ze jest to zgodne zargumentem irlandzkiej optaty za tereny niezabudowane, kto-
rarowniez zostata opracowana w celu przyspieszenia rozwoju terenow pod zabu-
dowe, zwfaszcza mieszkaniowa. Moze to uznac za kontrowersyjne w przypadku,
gdy wieloletni wtasciciel ma inne zamiary oraz w przypadku gruntéw rolnych.

W przypadku znaczacej ponownej wyceny moze by¢ konieczne ze wzgledow
politycznych lub ekonomicznych, by umozliwi¢ stopniowe wprowadzanie no-
wych zobowigzan.

8. Zwolnienia i ulgi

8.1

8.2

8.3.

8.4,

Cho¢ moga istnie¢ pewne zwolnienia lub ulgi, ktére sg konieczne ze wzgledow
praktycznych, beda one czesciej odzwierciedla¢ nagromadzenie obaw politycz-
nych w czasie istnienia danego systemu. Proces polityczny ma tendencje do
tworzenia wiekszej liczby zwolnien i ulg w celu rozwigzywania pojawiajgcych sie
problemow, ale kazde rozszerzenie takich zwolnien i ulg zaweza podstawe opo-
datkowania kosztem innych podatnikdw.

Zwolnienie moze zazwyczaj oznaczac, ze nieruchomos¢ nie musi by¢ wyceniana.
Ulga moze zapewniac czesciowe lub catkowite zwolnienie z podatku i moze byc¢
wnioskowana przez podatnika lub stosowana automatycznie.

R6zne panstwa cztonkowskie bedg zapewniac zwolnienia od podatkow, odzwier-
ciedlajgce krajowe problemy i historie. Nieruchomosci o charakterze religijnym
i zabytkowym czesto mogg podlegac zwolnieniu. Grunty i/lub budynki rolne i/lub
lesne czesto traktowane sg w odmienny sposob, czego przyktadem moze by¢ od-
rebny system (aktualny ,podatek od nieruchomoséci A" w Niemczech)i zwolnienie
w Wielkiej Brytanii, cze$ciowo dlatego, ze sg one postrzegane jako element pro-
cesu produkcji zywnosci, a nie jako pomieszczenia, w ktérych prowadzona jest
dziatalnos$¢ gospodarcza. Ambasady i inne budynki dyplomatyczne sg generalnie
zwolnione z podatku. Wszystkie lub niektore budynki instytucji panstwowych sg
opodatkowane w jednych krajach, ale w innych juz nie.

Ulgi lub zwolnienia z podatku sa czesto postrzegane jako sposob wspierania
przedsiebiorstw. Mogg by¢ zapewniane matym przedsiebiorstwom, strefom
przedsiebiorczosci i innym obszarom rozwoju (promowanie inwestycji, jak row-
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8.5.

8.6.

8.1

8.8.

8.9.

8.10.

niez tagodzenie kosztow ponoszonych przez uzytkownikéw biznesowych) lub
uprzywilejowanym kategoriom.

Nieruchomosci niezabudowane korzystajg z ulg w niektorych systemach, lecz
Angliai Walia znacznie jg ograniczyty zaréwno dla nieruchomosci komercyjnych,
jak i mieszkaniowych, aby zacheci¢ do ich ponownego wykorzystania, nawet jesli
maja by¢ uzytkowane w zamian za nizsze czynsze.

Wielka Brytania zapewnia 0g6lng uznaniowa ulge tagodzgca wptyw podatku od
nieruchomosci organizacjom charytatywnym, zas niektére kraje (np. Hiszpania)
koncentrujg sie na Czerwonym Krzyzu. Istnie¢ mogg rowniez kraje, w ktorych
wiele dziatan charytatywnych podejmowanych jest przez zwolnione z podatku
organy religijne.

Kilka krajow zapewnia poczatkowe zwolnienia lub ulgi dla nowych mieszkan lub
innych nieruchomosci. Proponowane w 2019 r. reformy w Niemczech umozliwi-
tyby stosowanie obnizonej stawki federalnej w odniesieniu do nieruchomosci
mieszkalnictwa socjalnego, lokalnych/komunalnych przedsigbiorstw mieszka-
niowych lub spotdzielni mieszkaniowych dlatego, ze sg one wynajmowane w celu
zapewnienia przystepnych cenowo mieszkan, a nie w celu osiggniecia zysku.

Wielkos$¢ gospodarstwa domowego moze wptywac na zobowigzanie do zapfaty
podatku mieszkaniowego w niektdrych krajach (np. Hiszpanii), zapewniajgc ulgi
dla wigkszych gospodarstw domowych. Anglia zapewnia znizke najemcom na
wytgcznose, a Litwa w 2018 r. wprowadzita zarowno progresywne zakresy opar-
te na wartosci z dostosowaniem do okolicznosci rodzinnych.

Zwykle istnieje wsparcie dla mniej zamoznych ptatnikéw podatku od nieru-
chomosci w ramach krajowych systemow zabezpieczenia spotecznego. Ulgi
moga by¢ zapewniane zaréwno podatnikom optacajacym podatek od nieru-
chomosci mieszkaniowych, jak i podatnikom optacajgcym podatek od nie-
ruchomosci komercyjnych, ktorzy zostali dotknieci kleska zywiotowa, np.
dtugotrwatg powodzia.

Komisja Europejska odnotowata zréznicowane poziomy podatku (od 0,2% do
1,5%)iznizek (do 90%) pomiedzy gminami natotwie (Raport krajowy europejskiego
semestr na rok 2019).
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9. Wyzsze lub dodatkowe optaty

9.1. W niektorych krajach przewidziano wyzsze optaty, by zniecheci¢ do okreslonych
zastosowan, np. posiadania drugich domow czy tworzenia supermarketow.

9.2. Drugie domy — angielski system podatku od nieruchomosci uruchomiono wraz
zulgami dla drugich domodw, ale obecnie opracowano opcje dla wtadz lokalnych,
ktére mogg stosowac wyzsze niz standardowe stawki podatku.

9.3. Alternatywne podejscie przyjeta gmina Esch-sur-Alzette w Luksemburgu, wdra-
zajgc podatek od pustych lokali mieszkalnych, poczatkowo w wysokosci 100 EUR
za metr kwadratowy fasady i za pietro, aby zacheci¢ wtascicieli do sprzedazy
lub wynajmu takich nieruchomosci, w $lad za srodkami podjetymi przez gminy
Beckerich i Diekirch.
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1.

Wprowadzenie

1.1

1.2.

1.3.

Istnieje wiele sytuacji, w ktérych wiecej niz jedna osoba posiada tytut prawny do
danej nieruchomosci mieszkaniowej. Jest to potencjalnie bardzo ztozone zagad-
nienie w kontekscie wyceny.

Posiadanie przez wiecej niz jeden podmiot tytutu prawnego do nieruchomosci
moze wynikac¢ z istnienia struktur wkasnosciowych obejmujacych wiecej niz jed-
ng osobe, takich jak:

> Wspotwrasnosc lokalu mieszkalnego, ktory ma kilku wiascicieli, czesto czton-
kow rodziny;

> Zbiorowe formy wiasnosci nieruchomosci obejmuja ce kilka lokali mieszkal-
nych (jak w przypadku bloku mieszkalnego), ktore w zaleznosci od sytuacji
i prawa krajowego moga przybiera¢ forme kondominium lub inng).

Moga tezistnie¢ inne tytuty prawne nizszego rzedu zwigzane z nieruchomoscia
niz wtasnosc, ktore nalezy rozwazy¢. Moga obejmowac m.in:

» Umowy najmu, ktére moga:

> Byc¢ zawierane na bardzo dtugo, dtugo, krétko, bardzo krotko lub okre-
sowo — miesiecznie, kwartalnie lub rocznie;

» Dotyczy¢ zajmowania nieruchomosci lub dzierzawy gruntu
pod zabudowe;

» Byc zbywalne lub niezbywalne;
» Umozliwia¢ podnajem lub zakazywac¢ podnajmu;
» Obejmowac czynsz lub takze dodatkowg doptate (premie);

» Byc¢ ogolnie ujete wraz z innymi prawami i obowigzkami wynajmujg-
cego i najemcy;

» Umowy najmu i podnajmu moga byc¢ tak skonstruowane, ze moga by¢ w roz-
ny sposob zawierane przez osoby fizyczne, indywidualnie lub wspdlnie, lub
przez spotki;

» Prawo do uzytkowania, np. umowe uzytkowania.
Zazwyczaj oprocz umowy najmu lub innego prawa do nieruchomosci moga tez

istnie¢ ramy prawa krajowego, ktore okresla charakter prawny najmu lub danego
prawa wraz z wynikajgcymi z nich korzy$ciami i obowigzkami.
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1.4,

Konieczne moze by¢ rozwazenie, w jakim stopniu lokal mieszkalny zostat zmie-
niony przez prace budowlane (np. w celu zwiekszenia efektywnosci energetycz-
nej), ktére wprowadzity w nim zmiany, a wiec okreslenie odpowiedzi na takie
pytania, jak:

» Jaktraktowane sg inwestycje wynajmujgcego wykonane w lokalu?
» Jak nalezy traktowac wydatki najemcy na nieruchomosc¢?

» (Czydane przedmioty staty sie czescig nieruchomosci, czy tez nadal stanowia
zgodnie z prawem usuwalny sktadnik majagtku osobistego podmiotu zajmujg-
cego nieruchomos$c¢?

» (Czy sg to ulepszenia czy zniszczenia?

Wiele z tych kwestii moze by¢ regulowanych przez konkretne przepisy pra-
wa krajowego.

2. Wycena

2.1

2.2,

Zgodnie z instrukcjami klienta wycena ma na celu okreslenie Wartosci rynkowej
(zob. ESWI)okreslonego tytutu prawnego do lokalu wraz z jego cechami fizyczny-
mi i prawnymi, zaréwno korzystnymi, jak i ucigzliwymi, na dzien dzisiejszy lub na
dzien przeszty, na ktory sporzadzana jest wycena.

Uwzglednia sie przy tym ograniczenia, jakie mogg wynikac z istnienia innych
praw do nieruchomosci, a takze uzasadnione oczekiwania potencjalnych nabyw-
cow dotyczace wszelkich zmian tych okolicznosci, np. zakonczenia umowy naj-
mu w celu zapewnienia, ze lokal nadaje sie do natychmiastowego zajecia(vacant
possession). Taki czynnik bytby rownie istotny, jak wszelkie szersze zmiany, ktore
rynek mogtby wzig ¢ pod uwage jako potencjalnie wptywajgce na wartosc, takie
jak na przyktad mozliwosci rozbudowy nieruchomosci, biorgc pod uwage tytuty
prawne do danej nieruchomosci posiadane obecnie przez inne osoby.

3. Rodzaje wtasnosci z wieloma wtascicielami

3.0

Wspotwiasnose — taka sytuacja moze wystgpic, gdy istnieje wiecej niz jeden
wiasciciel, np. gdy:

» Mazizonasg wspotwiascicielami lokalu; lub
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3.2

3.3

3.4,

3.5

» Dom jest dziedziczony przez dzieci w rownych czesciach.

Podobnie jest w przypadku, gdy wiecej niz jedna osoba ma prawo najmu do nieru-
chomosci. W kontekscie mieszkaniowym tacy wspotwiasciciele moga byc¢ czton-
kami tej samej rodziny, ale moga tez by¢ zupetnie ze sobg niepowigzani — jak
w przypadku, gdy przyjaciele dzielg najem lub uzgadniajg wspolny zakup domu
na drogim rynku mieszkaniowym.

Tego typu wtasnos¢ bedzie zazwyczaj wspotwiasnoscia catosci, w niepodziel-
nych udziatach. Niekiedy wspotwiasciciele mogg posiadac okreslone udziaty
w czesciach jednej nieruchomosci.

Taka wspolna wtasnos¢ lub najem moze powodowac problemy z wyceng, gdy
zachodzi potrzeba wyceny udziatu tylko jednego ze wspotwtascicieli. Na wy-
nik wyceny moze mie¢ wptyw dziatanie prawa krajowego na dang sytuacje oraz
wszelkie ograniczenia, jakie moze ono naktada¢ na rozporzgdzanie catg nie-
ruchomoscig oraz sposéb przenoszenia udziatow w jej wtasnosci (najczesciej
ma to znaczenie w przypadku $mierci jednego ze wspotwiascicieli). Nawet jesli
udziatwe wiasnosci jest zbywalny, Warto$c¢ rynkowa utamkowego udziatu bedzie
prawdopodobnie obnizona w stosunku do wartosci bazowej, przy czym w przy-
padku mniejszych udziatéw spadek wartosci bedzie wiekszy. Moze to nie mie¢
zastosowania przy okreslaniu szczegolnej wartosci danego udziatu na potrzeby
wyceny miedzy wspotwtascicielami.

Przyktad — Rzeczoznawca majgtkowy ma za zadanie okreslic Wartos$c rynkowg
udziatu jednej z dwach siostr, ktére wspolnie posiadajg dom o wartosci 250 000
EUR. Poniewaz hipotetyczny nabywca jej udziatu kupowatby dom juz i w row-
nym stopniu zajety przez drugg siostre, prawdopodobnie ztozytby oferte zakupu
w wysokosci mniejszej niz potowa wartosci domu. Przyktadowo Wartosc¢ rynkowa
potowy udziatu moze wynosi¢ 110 000 EUR, cho¢ rzeczywista kwota bedzie sie
rozni¢ w zaleznosci od okolicznosci. Ten efekt deprecjacji moze by¢ wiekszy,
jesli wyceniany udziat nalezatyby do jednego z trojga lub czworga rodzenstwa
bedacego wspdtwtascicielami nieruchomosci, a wiec dotyczytby jednej trzeciej
lub jednej czwartej domu.

W niektorych systemach prawnych jeden ze wspotwiascicieli moze doprowadzi¢
do wygasniecia catej umowy najmu w drodze wypowiedzenia; w innych takie
wypowiedzenie nie miatoby takiego skutku, tak wiec niektore wspélne umowy
najmu mogtyby trwa¢ w nieskonczonos¢ w wyniku kolejnych przeniesien lub
zwigzkdw rodzinnych tworzgcych nowe prawa do pozostania w nieruchomosci.
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3.6.

3.1

3.8.

3.9.

3.10.

Ograniczona wtasno$¢ (shared ownership)— problemy z dostepno$cig mieszkan
w niektorych krajach doprowadzity do tego, ze niektdrzy nabywcy przejmuja cze-
sciowe prawo wtasnosci do lokalu, a za pozostatg czesc¢ ptacg czynsz. Doktadne
warunki moga by¢ rézne — od mozliwosci stopniowego wykupywania przez na-
bywce pozostatej czescinieruchomosci po prawo do odsprzedania czesci udzia-
tu przysztemu nabywecy, przy czym rodzaj nabywcy moze by¢ czasem ograniczony
ze wzgledu na jego lokalizacje lub poziom dochodow. Inny wiasciciel moze nale-
ze¢ do sektora budownictwa spotecznego lub by¢ udziatowcem dewelopera, kto-
ry moze by¢ zobowigzany do zapewnienia takich mieszkan w ramach uzyskania
pozwolenia na realizacje wiekszej inwestycji.

Kwestia wyceny bedzie zaleze¢ od konkretnych postanowien umowy dotyczacej
danej nieruchomosci. Poniewaz takie rozwigzanie jest zwykle oferowane w celu
utatwienia dostepu do rynku mieszkaniowego, udziat nabywcy prawdopodob-
nie zostanie uznany za odpowiadajgcy proporcjonalnej czesci Wartosci rynko-
wej catego lokalu mieszkalnego (bez obnizki), poniewaz drugi wtasciciel bedzie
prawdopodobnie wspierat program, a lokal nie jest zajmowany wspolnie z osobg
trzecig. Wartosc catej nieruchomosci moze jednak zostac obnizona, jesliumowa
narusza standardowe warunki udzielania kredytow hipotecznych, ograniczajgc
w ten sposob finansowanie dla nabywcéw, zwtaszcza gdy nieruchomos$¢ moze
by¢ kupiona tylko przez osobe spetniajgca okreslone, zatwierdzone kryteria.

Kolektywna wtasnos¢ kilku lokali — najczesciej wystepuje w przypadku blokéw
mieszkalnych z pomocniczymi czesciami wspolnymi i ustugowymi, gdzie kazdy
lokal moze mie¢ ,wtasciciela” ze zbywalnymi prawami, a wtasciciele moga by¢
wspolnie zaangazowani w zarzgdzanie lub posiadanie wiekszego bloku.

Udziaty w spotce bedacej wtascicielem nieruchomosci mieszkaniowej — Spotka
moze by¢ wiascicielem nieruchomosci mieszkaniowej, zarowno pojedynczego
mieszkania, jak i catego portfela. Spotka ta moze kupowac i sprzedawac nieru-
chomosci mieszkaniowe w taki sam sposob, jak kazdy inny wtasciciel, ale nie-
ruchomosci bedgce w posiadaniu spdtki moga by¢ sprzedawane (wraz z innymi
rodzajami dziatalnosci, ktore spdtka moze prowadzic¢) poprzez sprzedaz udziatow
lub akcji spotki. Moze sie zdarzy¢, ze taka struktura bedzie uzytecznym sposo-
bem zarzgdzania wtasnoscig w rodzinie i rozwigzywaniem kwestii spadkowych,
a takze odpowiada celom podatkowym lub realizuje inne cele.

Gdy rzeczoznawca jest proszony o wycene udziatow w takiej spotce, bierze pod
uwage wartos¢ spotki (a nie tylko posiadane przez nig aktywa), a nastepnie
zdolnos¢ danego pakietu udziatdw do zapewnienia tej wartos$ci. Z zastrzeze-
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3.

3.2

3.18.

niem przepisow prawa krajowego dotyczacych spotek, gtdwne opcje prezentujg
sie nastepujgco:

» Jedna osoba posiada wszystkie udziaty. Udziat tej osoby stanowi w rzeczywi-
stosci wartos¢ spotki;

» Jezelijeden udziatowiec lub akcjonariusz posiada wystarczajgca liczbe udzia-
tow lub akcji z prawem gtosu, aby podjg ¢ decyzje o likwidacji spotki, moze
zazwyczaj uzyskac bezposredni dostep do przystugujgcej mu czesci tej war-
tosci, po uwzglednieniu wszelkich dalszych zobowigzan wobec udziatowcow
lub akcjonariuszy mniejszosciowych;

» W przypadku, gdy pakiet udziatow lub akcji jest wystarczajacy do zapewnienia
kontroli zarzgdczej nad spotka, ale nie do jej likwidacji, udziatowiec/akcjona-
riusz sprawuje pewna kontrole nad dochodami, ale nie posiada ostatecznej
mozliwosci zabezpieczenia petnej wartosci;

» Pakiety udziatow/akcji o nizszej wartosci moga zapewnia¢ pewng kontrole
dzieki potgczeniu z innymi pakietami, ale im sg mniejsze, tym bardziej ich
wartosc zalezy od dochodu, jaki moga uzyskac;

» Jezeli dany pakiet udziatow/akcji jest zbyt maty, aby zablokowac likwidacje
spotki, jego warto$¢ bedzie niewiele wieksza od dochodu, jaki mozna z nie-
go uzyskac.

Ustawowa ochrona praw innych os6b do domu — prawo moze interweniowac
w celu ochrony interesow innych osob korzystajgcych z lokalu mieszkalnego
w sposob, ktory moze wptynag ¢ na jego wartosc.

Typowym przyktadem takich okolicznosci jest zamieszkiwanie przez matzenstwo
domu, ktory jest wtasnoscig tylko jednego z matzonkow. Prawo krajowe moze
przyznawac drugiej osobie prawa do zajmowania lokalu, ktére mogg by¢ nad-
rzedne wobec innych roszczen. Takie przepisy moga miec¢ znaczenie, gdy tylko
wiasciciel domu jest strong umowy, w ramach ktérej kredyt jest zabezpieczony
hipoteka na domu, a pozyczkodawca dazy do wejscia w posiadanie tej nieru-
chomosci. Rozne jurysdykcje krajowe moga oferowac prawo do potencjalnych
roszczen innym cztonkom rodziny i osobom wspoélnie zamieszkujgcym z dang
0sobg nieruchomos¢.

Prawo krajowe dotyczgce najmu lokali mieszkalnych moze stwarza¢ podobne
roszczenia w kontekscie najmu.
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3 .14. Niektore kraje o burzliwej historii moga nadal dopuszczac¢ wystepowanie z rosz-

czeniami do nieruchomosci przez bytych wtascicieli i ich spadkobiercow.

4. Najemiinne prawa

4 1.

4.2,

4 3.

4 4,

Najem — moze istnie¢ wiele poziomdw prawa wtasnosci, gdy nieruchomosc¢ jest
przedmiotem jednej lub kilku umoéw najmu. W zaleznosci od umowy najmu i sys-
temu prawnego, ktory ja reguluje, moze to:

» Wptywac na wartos¢ wiasnosci, czasami jg obnizajac, a czasami sprawiajgc,
ze staje sie atrakcyjna jako inwestycja;

» Tworzy¢ wartosc¢ dla najmu, zwtaszcza gdy jest on dtugoterminowy lub bez-
pieczny, zbywalny i oferowany za czynsz nizszy od Czynszu rynkowego;

» Wymagac wyceny w przypadku, gdy wynajmujacy moze wykupi¢ najemce;

» Wymagac¢ wyceny w przypadku, gdy najemca moze wykupic lokal od wynajmu-
jacego lub starac sie o przedtuzenie umowy najmu.

W niektdrych krajach i w niektorych okolicznosciach ustawodawstwo krajowe
moze mie¢ wptyw na transakcje dotyczgce najmu.

Chociaz umowy najmu zazwyczaj dotycza zajmowania lokali, istnieje szereg moz-
liwych form najmu, w tym:

» Bardzo dtuga dzierzawa gruntu umozliwiajgca wybudowanie lokalu lub loka-
li mieszkalnych;

» Umowa lub umowy najmu posredniczace miedzy ostatecznym wtascicie-
lem nieruchomosci a najmem pozwalajgcym zaja ¢ lokal, zawierane czy to ze
wzgledu na rézne interesy rodzinne lub finansowe, czy tez wykorzystywane
jako sposob zarzadzania wspélnym pakietem nieruchomosci.

W przypadku, gdy prawo najmu nalezy do wiecej niz jednej osoby, prawo krajowe
moze zawierac rézne przepisy dotyczace sytuacji, w ktorej jeden ze wspotnajem-
céw chce odstapic¢ od najmu. Prawo moze albo zakonczy¢ catg umowe najmu,
albo pozostawic¢ pozostatych wspotnajemcow z prawem najmu, tgcznie z wyni-
kajgcymi z niego korzysciami i zobowigzaniami.

Dla celow wyceny udziat wtasciciela w najmie bedzie zwykle traktowany jako
udziat o charakterze inwestycyjnym, chyba ze najem zbliza sie ku koncowi
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4.5,

4 6.

4.1

i jest optacany kwotg wysokosci Czynszu rynkowego. W takim wypadku cze-
sto dostepne sg dowody sprzedazy podobnych nieruchomosci inwestycyjnych
w warunkach rynkowych, ktore mozna przeanalizowac¢, aby wspomoc przepro-
wadzanie wyceny, bezposrednio pod wzgledem wartosci, ale takze jako wska-
zanie stopy zwrotu. Rzeczoznawca powinien zazwyczaj rozwazy¢ oczekiwania
dotyczace mozliwosci uzyskania nieruchomosci w stanie nadajgcym sie do na-
tychmiastowego zamieszkania (vacant possession).

W przypadku gdy najem jest dtugoterminowy, wynika zumowy lub przepiséw pra-
wa, a czynsz jest nizszy od aktualnego Czynszu rynkowego, udziat wtasciciela
w nieruchomosci moze mie¢ mniejsza wartos¢ jako inwestycja:

» Aktualny czynsz moze by¢ nizszy niz Czynsz rynkowy (ale moze by¢ bar-
dziej bezpieczny);

> Mozliwosc¢ przywroécenia stanu nadajgcego sie do natychmiastowego za-
mieszkania(vacant possession)jest bardziej odlegta (i potencjalnie niepewna).

Moze zaistnie¢ potrzeba wyceny udziatu najemcy. Moze to wymagac szczegolnej
starannosci w zakresie okreslenia, czy chodzi tu o:

» Wartos¢ rynkowa udziatu najemcy;

» Wycene na potrzeby transakcji pomiedzy najemca a wynajmujgcym, a wiec
zuwzglednieniem wartosci specjalnej, a zwtaszcza Wartosci potg czenia (zwa-
nej tez Wartoscia synergiczna).

Wartosc¢ udziatu najemcy bedzie najbardziej oczywista w przypadku, gdy najem-
ca ma mozliwo$¢ scedowania umowy najmu za okreslong wartosc¢, z potencjal-
nymi warto$ciami poréwnywalnymi do analizy. Zasadniczo zalezy to od tego,
w jakim stopniu:

> Nieruchomos¢ jest wynajmowana za czynsz nizszy niz Czynsz rynkowy, co
moze mie¢ miejsce, gdy ustalenia dotyczace czynszu sg stare, renegocja-
cja czynszu nie jest mozliwa, czynsz jest obnizony ze wzgledu na urzedowa
kontrole wysokosci czynszéw lub gdy najemca ulepszyt nieruchomos¢, ajego
praca nie jest brana pod uwage przy aktualizacji czynszu;

» W jakim horyzoncie czasowym mozna sie spodziewac utrzymania sie takiego
stanu rzeczy.

Réznica miedzy rzeczywistym czynszem a Czynszem rynkowym moze by¢ na-
stepnie skapitalizowana wedtug odpowiedniej stawki, aby uzyskac¢ dodatkowa
kwote, jaka oferent zaptacitby za taka, a nie inng forme najmu porownywalnej
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4.8.

4.9

4.10.

4.1

nieruchomosci za Czynsz rynkowy. Warto$¢ te mozna nastepnie skorygowac
o inne czynniki, takie jak ewentualne roszczenia stron zwigzane z koncem najmu,
np. z tytutu zniszczen. Wynikiem tej oceny jest kwota, jakiej rynek mogtby ocze-
kiwac za ten najem jako sktadnik aktywow.

Jednakze szczegolne relacje miedzy wynajmujgcym a najemca mogg doprowa-
dzi¢ do sytuacji, w ktorej w ich wspdlnym interesie bedzie uwolnienie wartosci
wynikajgcej z tgczacych je ustalen. Jest to najbardziej prawdopodobne, gdy
wartosc¢ inwestycji jest nizsza od wartos$ci lokalu mieszkalnego w stanie nadajg-
cym sie do natychmiastowego zajecia (vacant possession). R6znica miedzy tymi
wartosciami, zwana premia za stan nadajgcym sie do natychmiastowego zajecia
(vacant possession premium), moze zostac¢ uzyskana przez kazda ze stron, ktora
kupi udziaty drugiej strony, tgczac w ten sposdéb prawo wasnos¢ nieruchomosci
z jej faktycznym zajmowaniem. Sposdb podziatu tej premii miedzy strony bedzie
odzwierciedla¢ stosunek motywacji i okolicznosci w danym przypadku. Czy wy-
najmujacy rozpaczliwie potrzebuje uzyskac pienigdze, czy tez ma pozafinansowe
powody, by chcie¢ wej$s¢ w posiadanie nieruchomosci? Czy nieruchomos¢ tak
bardzo odpowiada najemcy, ze wolatby przebywac w niej jako jej wtasciciel niz
znajdowac sie gdziekolwiek indziej? Czy istnieje prawdopodobienstwo, ze najem-
ca odejdzie lub umrze? Nie istnieje konieczno$¢ wymagajgca rownego podziatu
wartosci premii miedzy wynajmujgcego i najemce, dlatego tez wartosc¢ te nalezy
ustala¢ w konkretnych okolicznosciach.

Taka ocena moze przewidywac uzyskanie wiekszej wartosci w przypadku, gdy
odejscie dtugoterminowego najemcy moze umozliwi¢ przeprowadzenie warto-
Sciowej przebudowy nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy chodzi o podziat
wiekszego domu na osobne mieszkania, czy o bardziej kompleksowy projekt. Po-
dejscie bytoby takie samo, ale wartos¢ i motywacje moga by¢ wieksze.

Najem warunkowany remontem (development tenancy)— wiasciciel zniszczonej
nieruchomosci, ktorego nie stac na jej remont, ale ktory nie chce jej sprzedac,
moze wynajg ¢ nieruchomos¢ na warunkach wymagajgcych przeprowadzeniare-
montu przez najemce, co zazwyczajjest rekompensowane niskim czynszem i/lub
dtugim okresem najmu.

Wiele umow najmu w jednym lokalu mieszkalnym — istniejg okolicznosci,
w ktorych wiasciciel gruntu moze przyznac deweloperowi dtugoterminowg umo-
we najmu w celu umozliwienia mu wybudowania na nim budynku mieszkalne-
go. Deweloper nastepnie sprzedaje domy lub mieszkania, zawierajgc przy tym
dtugoterminowe umowy podnajmu, ktére mozna nastepnie odsprzedac na ryn-
ku. Deweloper moze nastepnie zatrzymac lub sprzedac¢ gtéwnag umowe najmu,
czy to inwestorowi, czy tez podmiotowi, ktory bedzie zarzadzat nierucho-
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4.12.

mosécig w imieniu podnajemcéw (przepisy krajowe mogg okreslac wymogi
w tym zakresie).

Wycena dtugich uméw najmu na potrzeby mieszkaniowe — Umowy najmu na po-
trzeby mieszkaniowe mogg by¢ zawierane na tak dtugi okres i by¢ tak zbywalne,
ze mogg mie¢ w praktyce charakter wtasnosci, cho¢ podlegajg czynszowi (no-
minalnemu lub znacznemu) oraz innym ograniczeniom.

4 13. Stwarzato pewne problemy zwigzane z wyceng, np.:

> Woycenianie wartosci udziatu ostatecznego wtasciciela, z dtugoterminowym

prawem do bardzo stabilnego, czesto niskiego (ale czasem rosngcego) czyn-
szu oraz finalnym powrotem nieruchomosci na rynek;

Wycenianie wartosci gtdwnej umowy najmu, wraz z wynikajgcymi z niej do-
chodami pochodzgcymi z zazwyczaj nadal niskich czynszow, ale by¢ moze
takze zobowigzaniami wobec nieruchomosci, czy to tylko wobec wspolnych
czesci majatku, czy tez w ujeciu bardziej ogélnym. Poziomy tych czynszow
z podnajmu beda odzwierciedlaty warunki rynkowe, poniewaz dewelopero-
wizwykle zalezy bardziej na uzyskaniu wptywow kapitatowych przynoszacych
natychmiastowy zysk na pokrycie kosztow niz na dtugoterminowym strumie-
niu dochodow. Wptywy kapitatowe sg maksymalizowane poprzez ustalanie
czynszow za dtugoterminowe umowy najmu mieszkan na niskim poziomie.
Wyzsze czynsze ograniczytyby zdolno$¢ nabywcow podnajmowanych nieru-
chomosci do dokonania zakupu z zabezpieczeniem hipotecznym, a to zobo-
wigzanie bezposrednio zmniejszytoby wysokosc¢ ich wolnego dochodu, ktéry
moga przeznaczy¢ na sptate kredytu hipotecznego;

Wycenianie uméw najmu lokali mieszkalnych wraz z uptywem czasu na rézne
potrzeby, poczgwszy od sprzedazy lub refinansowania kredytu hipotecznego,
a skonczywszy na rozwodzie lub przedtuzeniu umowy najmu. Kwestie te stajg
sie coraz bardziej istotne, gdy pozostaty okres najmu staje sie coraz krotszy
wraz z uptywem czasu. Efekt ten nasila sie na rynkach, na ktorych wartos¢
nieruchomosci mieszkaniowych zalezy od finansowania hipotecznego. Tam,
gdzie nieruchomosci sg chetniej kupowane przez osoby, ktére moga kupic je
od razu, wartosci moga bardziej bezposrednio odzwierciedla¢ ich preferen-
cje. Przyktadowo, moze to wyglgdac nastepujgco:

» Jesli do konca okresu najmu nieruchomosci mieszkaniowej pozosta-
to ponad 100 lat, jej wartos¢ moze by¢ bardzo zblizona do wartosci
w przypadku zwyktego prawa wtasnosci;

» Jesli do koica okresu pozostato mniej niz 30 lat, kazdy potencjalny
nabywca wie, ze warto$¢ odsprzedazy wkrétce spadnie, wiec bedzie
oferowac nizsza cene zakupu;
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4 14,

4 15.

4 16.

4.17.

4 .18.

» Jesli zakup bedzie prawdopodobnie wspomagany kredytem hipotecz-
nym zabezpieczonym na umowie najmu, interes instytucji kredytowej
dotyczacy zabezpieczenia sptaty kredytu zmotywuje jg do zmniejsze-
nia oferowanej kwoty, gdy pozostaty okres przedmiotowego najmu
osiggnie poziom krétszy niz, powiedzmy, 80 lat. W przypadku kredytu
hipotecznego na okres, powiedzmy, 25 lat, kredytodawca jest zain-
teresowany mozliwos$cig odsprzedazy nieruchomosci przez caty ten
okres. Czynniki te bedg miaty szerszy wptyw na nieruchomoscinaryn-
kach, na ktore wptywa finansowanie hipoteczne.

Moze to sktoni¢ takiego najemce do podjecia negocjacji z wynajmujgcym
w sprawie nowej lub przedtuzonej umowy najmu, czy to w ramach przepisow
ustawowych, czy tez w inny sposéb. W kontekscie takich negocjacji wazng role
odgrywajg wyceny roznych udziatow powigzanych z nieruchomoscia.

Moga istnie¢ szczegolne krajowe formy prawne dotyczgce dtugoterminowych
umoéw najmu lokali mieszkalnych, takie jak emfiteuza (emphytéose) we Francji,
a w bardziej ogdélnym ujeciu moga je takze regulowa¢ konkretne ustawodaw-
stwa krajowe.

Wartos$¢ czynszu — Cho¢ w omawianych tu sytuacjach zwykle zaktada sie, ze
strony dziatajgce niezaleznie od siebie zawarty umowe, w ktorej uzgodniono wy-
sokosc¢ czynszu, prawo podatkowe moze wymagac ustalenia Wartosci czynszu
rynkowego miedzy stronami, ktore mozna uznac za powigzane. Tak wiec, gdy
dziecko wynajmuje dom od rodzica w zamian za niski czynsz, prawo podatkowe
moze przyjmowac wartos¢ Czynszu rynkowego przy ustalaniu dochodu rodzica
na potrzeby opodatkowania. Nalezatoby wowczas poda¢ Warto$¢ czynszu.

Proces ten bytby doktadnie taki sam, jak w przypadku kazdego innego ustalenia
Czynszu rynkowego nieruchomosci mieszkaniowej i opieratby sie o wycene nie-
ruchomosci, znajomosc¢ czynszdw na wtasciwym rynku oraz rozwazenie warun-
kow umowy najmu lub innych zobowigzan, w tym dotyczacych napraw.

Prawo krajowe moze wymagac, aby wysokos¢ czynszu byta ustalana na innej
podstawie, np. na obszarach podlegajgcych jednej z form ustawowej kontroli
czynszéw, ktéra:

» wymaga, aby czynsz byt ustalany na okreslonej podstawie (np. ,sprawiedli-
wy” czynsz);

» ogranicza mozliwos¢ wzrostu istniejgcych czynszow.
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W przypadku, gdy sytuacja wymaga okreslenia wyceny na podstawie osgdu, za-
zwyczajistniejg krajowe praktykii decyzje w sprawach spornych, ktére moga byc¢

pomocne w tym zakresie.

4 .19. Rzeczoznawca moze réwniez rozwazy¢ oczekiwania dotyczgce mozliwosci po-
wrotu do Czynszu rynkowego lub wartosci nieruchomosci dla stanu nadajgcego

sie do natychmiastowego zajecia (vacant possession value).

4 .20. Inne interwencje ustawowe — prawo krajowe moze takze interweniowac w in-
nych kwestiach niz czynsz i zabezpieczenie praw najemcy. W rozwigzaniach
prawnych mogg pojawic sie tez istotne kwestie dotyczace jakosci i fizycznego
charakteru lokalu mieszkalnego, ktére mogg wymagac przeprowadzenia prac
lub uniemozliwia¢ jego wynajem. Na przyktad, dgzenie do poprawy efektywnosci
energetycznej nieruchomosci spowodowato, ze w niektorych krajach ograniczo-
no mozliwos¢ wynajmu najmniej efektywnych nieruchomosci nim nie zostang
przeprowadzenie okreslone prace. Rzeczoznawca musi wiedzie¢, jakie kwestie

sg istotne dla danego lokalu.

4 .21. Uzytkowanie oraz podobne prawa — Uzytkowanie (w niektorych krajach funkcjo-
nujgce pod innymi nazwami) odnosi sie do formy ograniczonego prawa rzeczo-
wego wystepujgcego w systemach prawa cywilnego i mieszanego, ktore tgczy

w sobie zaréwno:

» Prawo do uzytkowania lub korzystania z nieruchomosci bezposrednio i bez

dokonywania w niej zmian; oraz

» Prawo do czerpania zyskéw z nieruchomosci, np. poprzez wynajmowanie lo-
kalu — ,zyski” z uzytkowania to wszelkie odnawialne przychody z nierucho-
mosci. To wiasnie ten aspekt odroznia uzytkowanie od zwyktego prawa do

zajmowania nieruchomosci.

Sama nieruchomos$c¢ nalezy pozostawi¢ w stanie, w jakim sie jg otrzymato do
dyspozycji, wypetniajgc obowigzek konserwacji przestrzeni i zachowujac jej
charakter. Prawa dotycza ce sprzedazy, darowizny, wymiany, zmieniania lub nisz-
czenia nieruchomosci stanowig elementy petnego prawa wtasnosc i nie dotycza
uzytkowania. W niektorych systemach prawnych prawo do uzytkowania moze
przystugiwac kilku podmiotom — jesli zostato przyznane dozywotnio, bedzie obo-
wigzywac do $mierci ostatniej z oséb. Uzytkowanie moze by¢ przyznane na czas
okreslony, np. na okres dozywotni lub krétszy, przy czym prawo krajowe moze
ograniczac okres, przez ktéry spotka moze posiadac prawo uzytkowania. Kazda
umowa najmu nieruchomosci, ktorej strong jest uzytkownik posiadajgcy do niej

prawo, musi by¢ zawarta na okres krotszy niz czas trwania tego prawa.
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4.22.

4.23.

4 24,

4 .25,

4 .26.

4.27.

4.28.

4.29.

Uzytkownik moze by¢ zobowigzany do rozliczenia sie ze stanu sktadnika majgtku
na koniec okresu uzytkowania, w zwigzku z tym zaleca sie zarejestrowanie infor-
macji o stanie poczatkowym nieruchomosci lub przeprowadzenie inwentaryzacji.

W niektdrych krajach prawo do uzytkowania moze wynikac¢ z prawa spadkowego
jako zabezpieczenie dla zyjgcego matzonka i dzieci kosztem innych spadkobier-
céw. Wzajemnie uzgodniona reorganizacja tej kwestii zwykle wymaga przepro-
wadzenia wyceny.

Uzytkownik zazwyczaj musi ponosic¢ koszty i ptaci¢ podatki zwigzane z zajmo-
waniem nieruchomosci, ale ubezpieczenie nieruchomosci moze leze¢ po stro-
nie wiasciciela.

Niektore aspekty stosunkdéw miedzy uzytkownikiem a wtascicielem mogg by¢
regulowane przez prawo krajowe oraz sgdy.

W przypadku koniecznosci dokonania wyceny prawa uzytkowania, jej podstawa
jest zazwyczaj wartosc¢ lokalu mieszkalnego oraz przewidywany okres pozostaty
do konca zycia uzytkownika lub pozostaty okres, najaki przekazano mu nierucho-
mos$c¢ do uzytkowania. Warto$¢ powinna byc¢ ustalona na podstawie aktualnego
stanu nieruchomosci, a nie jej potencjalnego zagospodarowania przez petno-
prawnego wiasciciela.

Podobne udziaty w nieruchomosci — w systemach prawa zwyczajowego dozy-
wotni udziat w nieruchomosci mieszkaniowej bytby bardzo podobny do uzytko-
wania, zapewniajac uzytkownikowi korzysci, ale nie udziat kapitatowy.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania — Witasciciel nieruchomosci,
ktorej dotyczy przyznane prawo uzytkowania, jest powszechnie nazywany ,wta-
$cicielem tytularnym” (bare owner)(czasami tez ,gtéwnym wiascicielem” (main
proprietor)), ajego tytut prawny do nieruchomosci okresla sie jako tytularng wta-
sno$c¢ nieruchomosci (bare/nue propriety). W jurysdykcji prawa zwyczajowego
osoba taka bytaby zwykle okreslana jako remainderman.

Tytularny wtasciciel nieruchomosci nie moze ingerowa¢ w sposob uzytkowania
lub korzystania z gruntu przez uzytkownika w ramach przyznanych mu praw, ale
moze starac sie chroni¢ nieruchomosc przed jej niewtasciwym uzytkowaniem.
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4 .32.

4 33.

4 34,
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Uzytkownik moze by¢ zmuszony do zrzeczenia sie swojego prawa, jezeli wta-
sciciel tytularny chce obcigzy¢ nieruchomosc¢ hipotekg. Wszelka sprzedaz,
przeniesienie prawa do lub dziedziczenie tytularnej wtasnosci nieruchomosci
uwzgledniatoby prawo do uzytkowania.

Z zastrzezeniem warunkdw, na jakich przyznano prawo uzytkowania lub innych
istotnych okolicznosci, wartosc tytularnej nieruchomosci jest w najlepszym wy-
padku réwna biezgcej wartosci w momencie powrotu nieruchomosci po zakon-
czeniu jej uzytkowania.

Ulepszenia — Na potrzeby wyceny konieczne moze okazac sie rozwazenie, czy
wynajmujacy lub najemca ulepszyli lub zmienili nieruchomos$¢ mieszkaniowa lub
dodali do niej nowe elementy.

Wprowadzenie przez wynajmujgcego ulepszen w nieruchomosci mieszkaniowej
w trakcie trwania umowy najmu moze by¢ podyktowane wzgledami ustawowy-
mi, ekonomicznymi lub osobistymi. Uzyskanie przez wynajmujgcego dostepu
do lokalu w celu wykonania prac zazwyczaj wymaga zgody najemcy. Zgodnie
z prawem krajowym lub umowa podpisang z najemca, ulepszenie nieruchomosci
moze spowodowac podwyzke czynszu lub umozliwi¢ pdzniejszy wzrost Wartosci
czynszu — np. przy kolejnym wynajmie.

Umowa najmu moze wymagac od najemcy uzyskania zgody wynajmujgcego
przed wykonaniem jakichkolwiek istotnych prac dotyczacych nieruchomosci.
W umowie mozna zawrze¢ postanowienia dotyczagce tego, w jaki sposéb nalezy
traktowac wszelkie znaczgce inwestycje, czy to poprzez zapewnienie podsta-
wy do odszkodowania, jezeli najemca opusci lokal w momencie, gdy prace maja
jeszcze wartosc¢, czy poprzez przedtuzenie umowy najmu, czy tez w inny sposob.
Moze sie zdarzy¢, ze ulepszenia nie beda brane pod uwage przy aktualizowa-
niu czynszu dla obecnego najemcy, cho¢ mogg zwiekszy¢ Wartos$c czynszu przy
pdzniejszym wynajmie nieruchomosci nowemu najemcy.

W przypadku, gdy najemca instaluje elementy wyposazenia, np. w ramach sys-
temu ogrzewania lub w kuchni, faktyczne i prawne okolicznosci decydujg o tym,
czy elementy te staja sie na tyle trwatym komponentami nieruchomosci, ze za-
czyna sie je uwazac za przynalezne do tej nieruchomosci, a najemca nie powinien
ich usuwac¢ w zadnym pozniejszym okresie lub na koniec najmu.

Zniszczenia — w przypadku, gdy uzytkowanie lokalu przez najemce spowodowato
pogorszenie jego stanu, czy to w wyniku dziatan najemcy, czy tez zaniedbania,
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moze zaistnie¢ potrzeba wyceny wartosci zniszczen na koniec okresu najmu. Ich
warto$¢ moze zostac potrgcona z kaucji najemcy wniesionej za najem lub by¢
przedmiotem roszczenia finansowego wobec najemcy. Przepisy prawne okresla-
ja, czy wycena ta powinna by¢ oparta na szacowaniu kosztow prac naprawczych,
czy spadku wartosci lokalu.

5. Pola kempingowe dla przyczep mieszkalnych

Miejsce do zakwaterowania moze zosta¢ udostepnione przez wtasciciela pola
kempingowego dla przyczep, ktory wynajmuje miejsca na terenie pola do wyko-
rzystania na potrzeby statego zamieszkania w przyczepie kempingowej. Whasci-
ciel terenu zwykle zapewnia wszystkie ustugi, a czesto takze inne udogodnienia.
Transakcje dotyczgce przyczep kempingowych wykorzystywanych jako miejsca
statego zamieszkania(mobile homes), dotyczgce zarowno kupna, jak i sprzedazy,
musza byc¢ zazwyczaj zawierane z wtascicielem pola kempingowego w ramach
zarzgdzania polem oraz jako przedstawicielem dziatalnosci gospodarczej. Tak
wiec same wykorzystywane w ten sposéb przyczepy majg zwykle ograniczo-
ng wartosc¢ (ich przystepnosc cenowa i lokalizacja sg istotne dla najemcow),
ale cate pole kempingowe moze by¢ wyceniane jako nieruchomos¢ zarzadzana
przez firme.

6. Nieruchomos¢ niezbywalna i niezbywalna (niepodlegajaca cesji)

6.1

6.2.

Moga istnie¢ cenne prawa majatkowe, ktérych posiadacz nie moze sprzedac¢ ani
scedowac, ale ktére nadal moga czasami wymagac wyceny.

Zwykle ma to miejsce, gdy:

» Nieruchomosc zostata przekazana instytucji publicznej lub organizacji cha-
rytatywnej na warunkach wykluczajgcych jej zbycie w celu zachowania jej
dla dobra publicznego, co ma np. miejsce w przypadku niektorych budynkow
0 szczegolnym znaczeniu historycznym, kulturalnym lub architektonicznym.
Nieruchomos$¢ moze nadal mie¢ wartos¢ dodatnig lub musi zostac ujeta jako
sktadnik pasywow;
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6.3.

6 .4.

6.5.

6.6.

» Lokal zostat wynajety najemcy na podstawie umowy najmu, ktora zabrania
przeniesienia praw, by¢ moze dlatego, ze wtasciciel chce kontrolowa¢, kto
zajmuje nieruchomos¢. Ta umowa najmu moze nadal mie¢ wartos¢ sama
w sobie, zwtaszcza jesli nieruchomosc¢ jest wynajmowana za kwote nizsza niz
Czynsz rynkowy lub oferuje inne korzys$ci w poréwnaniu z rynkiem poréwny-
walnych nieruchomosci. Gdyby takie zastrzezenie stanowito znaczace obcig-
zenie, najemca mogtby dgzy¢ do jego odrzucenia.

Podobne problemy moga powstac, gdy najemca ma dozywotnie prawo do korzy-
stania z nieruchomosci lub uprawnienia do uzytkowania nieruchomosci.

Uczynienie nieruchomosci niezbywalng nie sprawia, ze traci ona wartosc¢. Ozna-
cza to, ze wartosc¢ nie moze byc¢ zrealizowana jako suma kapitatowa, a wartos¢
kapitatowa nieruchomosci nie jest dostepna jako zabezpieczenie kredytu. Nie-
mniej jednak nadal moga istnie¢ powody, dla ktérych ktos moze chciec¢ zapta-
ci¢ za przejecie takiej nieruchomosci, ktéra moze zapewnia¢ cenne korzysci
lub dochad.

W niektorych przypadkach warto oddzieli¢ warto$c przedsiebiorstwa korzysta-
jacego z nieruchomosci od wartosci samej nieruchomosci. To rozréznienie moze
by¢ najbardziej klarowne w sytuacji, gdy firma korzysta z wynajmowanej nieru-
chomosci, do ktorej praw nie moze legalnie przenosic, ale ktéra jest wynajmo-
wana za Czynsz nizszy niz rynkowy.

W takich sytuacjach rzeczoznawca majgtkowy powinien rozwazy¢ takie kwe-
stie jak:

» Jakijest cel wyceny? Warto wiedziec¢, czy lokal ma by¢ wyceniony na potrzeby
bilansu, rozwodu, rozwigzania spotki partnerskiej, opodatkowania, przymu-
sowego wykupu, czy tez wyznaczenia wysokosci czynsz. Wycenianie miedzy
stronami, takimi jak wtasciciel mieszkania i najemca lub cztonkowie rodziny,
moze oznaczac okreslenie Wartosci godziwej lub specjalnej, czesto zaleznej
od Wartosci synergicznej lub potgczenia, a nie Wartosci rynkowej. W niekto-
rych sytuacjach celem wyceny moze byc¢ okreslenie Wartosci inwestycyjnej
lokalu dla osoby fizycznej;

» Jakabsolutne jest ograniczenie dotyczace zbycia? Chociaz mozliwosci moga
by¢ rézne w zaleznosci od jurysdykcji, moze sie zdarzy¢, ze prawo oferuje
srodki umozliwiajgce zaskarzenie zakazu zbycia w drodze sgdowe;j.

W innych okolicznosciach moze istnie¢ komercyjna mozliwosc¢ zaptaty osobie,
ktora natozyta ograniczenie zbycia, za jego usuniecie w drodze porozumienia
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6.7.

6.8.

6.9.

stron. W takich przypadkach sytuacja staje sie blizsza okoliczno$ciom, w ktérych
istniejg ustawowe lub umowne ograniczenia dotyczace tego, kto moze posiadac
lub zajmowac nieruchomos¢, w przypadku ktérych moga wystepowac rézne po-
ziomy dyskontowania stosowane do nieobcigzonej wartosci przeznaczonej na
sprzedaz. Moze sie zdarzyc¢, ze chociaz nieruchomosc¢ nie jest technicznie nie-
zbywalna, to ztozona struktura wtasnosci moze sprawic¢, ze w praktyce przed jej
zbyciem bedzie sie trzeba zmierzy¢ ze znacznymi przeszkodami.

Jezeli wtascicielem lokalu jest przedsiebiorstwo, wowczas, chociaz przedsie-
biorstwo musi pozostac¢ wtascicielem, faktyczna wtasno$¢ moze przejs¢ w inne
rece wraz ze sprzedaza przedsiebiorstwa, ale najwazniejsza wycena bedzie
w takim przypadku prawdopodobnie dotyczyta wartosci udziatow lub akcji firmy.

» Czy ograniczenie zezwala lub zabrania wynajmowac¢ lokal na podstawie
umowy (pod)najmu, na podstawie ktdrej mozna pobiera¢ czynsz lub do-
datkowa optate? Wynajem nieruchomosci stanowi sposdb osiggniecia
wartosci przy jednoczesnym zachowaniu ostatecznej wtasnosci i kontroli
nad nieruchomoscia;

» Czytomiejsce, w ktérym znajduje sie lokal jest niezbywalne, czy tez sam lokal
takze ma zosta¢ zachowany? To rozrdznienie moze pokazac, czy nierucho-
mos¢ ma mozliwosci inwestycyjne.

Zgodnie z okolicznosciamiiinstrukcjami, standardowym podejsciem do okreslenia
wartosci kapitatowej takiej nieruchomosci (wymaganej dla celow podatkowych)
jest rozwazenie, ile ktos zaptacitby za nabycie tytutu prawnego do lokalu, ktérego
mozliwosci zbycia podlegajg ograniczeniom. W ramach takich rozwazan mozna
na przykfad:

> Przyjg¢ przedmiotowa nieruchomosc¢ taka, jaka jest;
» ZatozycC, ze ograniczenie zostato zniesione, aby umozliwi¢ jednorazowe zbycie;

» Uzna¢, ze nabyweca lub osoba lub podmiot, na ktory wtasnos¢ mazostac zgod-
nie z prawem przeniesiona, zostanie po przeniesieniu zwigzany przedmioto-
wym ograniczeniem

i nastepnie zastanowic sie, jaka bytaby Wartosc rynkowa dla danej transakcji.

Przyktadem takiej sytuacji moze by¢ dtugoterminowa umowa najmu lokalu,
ktorej cesja nie jest prawnie dozwolona, w przypadku ktdrej jedyng kwestia,
ktora trzeba bra¢ pod uwage jest czynsz, a wiec nie rozwaza sie tu zadnych in-
nych czynnikéw:
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» Jezeli umowa najmu wyznacza czynsz, ktorego wysokosc¢ jest juz rowna wy-
sokosci Czynszu Rynkowego i w porownaniu z innymi podobnymi nieruchomo-
sciami najem ten nie posiada zadnych atrakcyjnych cech dodatkowych, moze
on nie mie¢ zadnej wartosci;

» Jednakze, jesli czynsz wynikajgcy z umowy najmu jest znacznie nizszy od
aktualnie obowigzujgcego Czynszu rynkowego za tego typu nieruchomos¢,
réznica ta ma wartos¢, ktorg kalkuluje sie na podstawie okresu, przez ktory
mozna oczekiwac, ze dany czynsz bedzie obowigzywac. To pozwala okresli¢
wartosc¢ najmu jako sktadnika aktywow.

6.10. Rozwazajgc kwestie wtasnosécilokalu mozna tez postrzegac kupno niezbywalne-
go tytutu prawnego jako ekwiwalent kupna dozywotniego prawa do zajmowania
lokalu bez ptacenia czynszu i oszacowac warto$¢ zgodnie z takim podejsciem,
uwzgledniajgcy przy tym obowigzki wynikajace z tytutu wtasnosci.

6.1. Takie sytuacje wymagajg nie tylko przeprowadzenia uwaznej analizy i przegladu,
ale takze klarownosci przy raportowaniu ich wynikdéw. Znaczenie tej ostatniej
kwestii jest szczegdlnie wyraznie widoczne w kontekscie np. spraw rozwodo-
wych, kiedy to rzeczoznawca moze wyceni¢ wartos¢ lokalu zgodnie z udzielo-
nymi mu instrukcjami, ale w kontekscie podziatu majgtku zaréwno stronom, jak
i sgdowi przydac sie moze takze jasna informacja o tym, ze dany lokal, jako nieru-
chomos¢ niezbywalna, nie stanowi wartosci mozliwej do zrealizowania, a jedynie
wartosc¢ dostepna tylko dla posiadacza tytutu prawnego do tego lokalu.
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1. Wprowadzenie

Budynki i obiekty uznane oficjalnie za zabytki o znaczeniu historycznym, archi-
tektonicznym lub innym, lub zlokalizowane na obszarach chronionych mozna
spotkac¢ we wszystkich zakgtkach Europy. Moga byc to nieruchomosci prywat-
ne lub nalezgce do skarbu panstwa, ktore znajduja sie na uboczu oraz w centrum
miast. Istnieje wiele roznych rodzajow budynkow zabytkowych i historycznych.
Podejmujac sie zlecenia przygotowania wyceny budynku zabytkowego, rzeczo-
znawca musi nie tylko zaznajomi¢ sie z okreslonym rodzajem zabytkowego bu-
dynku, ale takze by¢ w stanie ocenic lub dowiedziec sig, czy wyceniany obiekt
znajduje sie na liscie zabytkow.

2. Zakres

2.1

2.2,

Zakres niniejszej Noty informacyjnej ma na celu wspierac¢ rzeczoznawce w przy-
padku zlecen obejmujgcych wycene budynku lub obiektu zabytkowego. Nie-
ruchomosci tego typu mogg same w sobie stanowi¢ obiekty o szczegolnym
znaczeniu architektonicznym lub historycznym lub tez znajdowac sie na obsza-
rach chronionych na podstawie innych, cho¢ zazwyczaj zblizonych, regulacji.

Mimo, ze ponizsze ustepy moga okazac sie pomocne w procesie wyceny Pomni-
kow historycznych i obiektow starozytnych o charakterze niemieszkalnym, ni-
niejsza Nota informacyjna nie jest przeznaczona do tego celu.

3. Terminologia

3.1

3.2,

3.3.

Budynki zabytkowe — nieruchomosci prywatne lub nalezg ce do skarbu panstwa,
ktére decyzjg wiadz zostaty uznane za chronione z uwagi na swoje znaczenie
architektoniczne, historyczne lub inne.

Obiekty zabytkowe — mimo ze wiekszos$¢ obiektow zabytkowych stanowig bu-
dynki, pozostate obiekty, jak np. mury graniczne, moga rowniez zostac obje-
te ochrong.

Obszary chronione — obszary uznane przepisami prawa za miejsca 0 szczegol-
nym znaczeniu architektonicznym lub historycznym, w celu zachowania i ochro-
ny ich charakteru. Bez wzgledu na to, czy okreslone obszary chronione to tereny
miejskie, centra miast, wioski czy otwarte obszary wiejskie, obiekty i inne bu-

IV. — EWNI 4: Zabytkowe nieruchomosci mieszkaniowe...



Europejskie Standardy Wyceny 2020

3.4,

dynki na nich zlokalizowane podlegajg ochronie, a ich rozbudowa podlega bar-
dziej rygorystycznym przepisom. Ponizej wskazano pozostate obszary chronione
z uwagi na kwestie ekologiczne lub siedliskowe.

W niniejszej Nocie informacyjnej nie zostaty omowione ponizsze obiekty podle-
gajgce ochronie:

» Pomniki historyczne i obiekty starozytne — tego typu nieruchomosci rzadko
podlegaja wycenie w celach konwencjonalnych, jednak w przypadku niekto-
rych moze by¢ konieczne oszacowanie wartosci w celu ujawnienia jej w bilan-
sach instytucji z sektora publicznego. Niniejsza Nota informacyjna odnosi sie
wytg cznie do pomnikow historycznych i obiektéw starozytnych, ktore posia-
daja aktualny status mieszkaniowy;

> Obszary przyrodnicze — moga obejmowac sporadycznie lokale, ktore nalezy
poddac wycenie; w takim przypadku nalezy przeanalizowa¢ mozliwe ograni-
czenia dotyczace uzytkowania lub rozbudowy. Jesli pomimo obowigzujgcych
ograniczen dopuszczone zostang jakiekolwiek obiekty mieszkalne, z duzym
prawdopodobienstwem bedzie wigzato sie to z obowigzkiem zapewnienia sie-
dliska zastepczego.

4. Wytyczne

4.1

4.2.

Kiedy budynek zostanie wpisany na liste obiektow chronionych, w przypad-
ku koniecznosci otrzymania zgody odpowiednich wtadz na przeprowadzenie
prac, ktore moga wptywac na szczegolne przeznaczenie budynku, staje sie on
przedmiotem szczegolnych inspekcji dotyczacych planowania przestrzennego.
Ww. prace moga dotyczy¢ wnetrza lub struktury zewnetrznej obiektu i obejmo-
wac kazda czynnos¢ — od niewielkich projektéw po catkowitag rozbiorke. Kaz-
da zmiana lub wyburzenie wymaga zgody. Mogag wystepowac dodatkowe koszt
zwigzane z posiadaniem lub zasiedleniem budynku, dotyczgcych m.in. ogrze-
wania, ubezpieczenia (ktore wymaga czasem specjalistycznych konsultacji
w kwestii kosztow przebudowy) oraz utrzymania obiektu, a poszczegéine czesci
nieruchomosci o charakterze historycznym moga nie nadawac sie do uzytku lub
ich uzytkowanie jest ograniczone np. z uwagi na wystepowanie nietoperzy.

Rzeczoznawca musi by¢ w stanie ustali¢, czy nieruchomos¢ podlegajgca wyce-
nie jest obiektem zabytkowym lub podlega innej ochronie. W wiekszosci krajow,
rejestr budynkow zabytkowych jest powszechnie dostepny i umieszczony na
stronie internetowej wtasciwych instytucji. Klient jest zwykle w stanie doradzi¢
w tej kwestii, jako ze status nieruchomosci jest ujawniony w dokumentacji nie-
ruchomosci, tytule wtasnosci, planach architektonicznych lub innych oficjalnych
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4 3.

4 4,

4 .5,

4 6.

4.1

decyzjach. Jesli tej kwestii nie uda sie zweryfikowac, nalezy wskaza¢ na ten fakt
w Operacie.

Jesli nieruchomos¢ uznana jest za zabytkowa, rzeczoznawca powinien upew-
nic¢ sie, czy ochronie podlega catos¢ nieruchomosci czy jej czesc¢. Nie jest oczy-
wiste, ze charakter zabytkowy ma cata nieruchomos¢. Moze zdarzy¢ sie, ze za
zabytkowa uznana jest jedynie fasada budynku, jedna ze scian, czy nawet malo-
widto na jednej z wewnetrznych $cian. Mozna spodziewac sie wigkszej toleran-
cji w zakresie zezwolen na prowadzenie prac, ktore nie dotycza czesci budynku
nie uznanych za zabytkowe, a ktére moga pomagac¢ w utrzymaniu dobrego sta-
nu budynku.

Status obiektu zabytkowego moze mie¢ znaczenie w kwestii tego, czy budynek
spetnia minimalne wymagania dotycza ce charakterystyki energetycznej czy tez
posiada Swiadectwo charakterystyki energetycznej. Artykut 4 (2)(a) Dyrektywy
2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow okresla, ze pan-
stwa cztonkowskie moga zdecydowac nie ustalac lub nie stosowa¢ minimalnych
wymagan dotyczacych charakterystyki energetycznej w odniesieniu do ,budyn-
kow podlegajgcych formalnie ochronie jako czes¢ okreslonego srodowiska lub
zuwaginaich szczegdlne znaczenie architektoniczne lub kulturalne, w przypadku
gdy koniecznosc¢ spetnienia okreslonych minimalnych wymagar dotyczgcych cha-
rakterystyki energetycznej w sposob niedopuszczalny zmienitaby ich charakter lub
wyglgd”. Artykut 12 (6) rozszerza ten wyjgtek rowniez jesli chodzi o Swiadectwa
charakterystyki energetycznej.

Rzeczoznawca powinien takze zbadac i ujawnic, czy teren wokot nieruchomosci
jest obszarem chronionym lub podlega innym przepisom ochronnym. Wszelkie
restrykcje, ktére odnoszg sie do catego obszaru, moga ograniczac¢ uzytkowa-
nie nieruchomosci lub wprowadzac¢ istotne ograniczenia dotyczgce planowania
przestrzennego lub budowy.

W obrebie nieruchomosci moga znajdowac sie konkretne czesci, ktore sg udo-
stepnione dla zwiedzajgcych, by¢ moze pod warunkiem przyznania korzystnych
ulg podatkowych, publicznych dotacji na utrzymanie budynku lub z innych po-
woddéw. Moze to ogranicza¢ sposoéb uzytkowania nieruchomosci i wigzac sie
z dodatkowymi kosztami.

Rzeczoznawca powinien wiec okresli¢ potencjalne sposoby uzytkowania nieru-
chomosci zabytkowej, odnotowujg c wszelkie ograniczenia w tym obszarze oraz
mozliwos¢ ich zmiany lub zniesienia. Budynek zabytkowy moze takze oferowac
mozliwos$ci wzrostu wartosci, w tym w rezultacie przyznanych korzysci podat-
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kowych lub dotacji, jednak koniecznos¢ utrzymania budynkow o szczeg6lnym
znaczeniu moze sprawiac, ze fundusze na ten cel muszg pochodzi¢ w innych
projektow, generujgcych $rodki na ten cel.

5. Wycena

5.1

5.2,

5.3.

5.4

Przez podjeciem decyzji dotyczg cej wiasciwego podejscia do wyceny nierucho-
mosci zabytkowej, rzeczoznawca powinien wzig¢ pod uwage uwarunkowania
rynku, na ktorym dana nieruchomosc¢ jest zlokalizowana. Na niektorych rynkach
domy uznane za zabytkowe mogg cieszy¢ sie wiekszg popularnoscig niz pozo-
state nieruchomosci, z uwagi na swdj szczegolny charakter lub otoczenie, jaki
wynika zich chronionego statusu. Z kolei na innych rynkach koszty i ograniczenia
zwigzane z takimi nieruchomosciami mogg obnizac ich warto$¢ w poréwnaniu
doinnych nieruchomosci poréwnywalnych, ktére nie sg zabytkami. Taka obnizka
dotyczy czesciej nieruchomosciinnych niz mieszkaniowe, zwtaszcza jesli rozwa-
za sie wykorzystanie ich w celach komercyjnych.

Wazne, by rzeczoznawca rozumiat procedury i standardy wymagane do przepro-
wadzania prac w nieruchomosciach zabytkowych, w tym ich renowacji, a takze
wiedziat, co odrdznia je od regulacji stosowanych wzgledem pozostatych nie-
ruchomosci. Otrzymanie koniecznych zezwolen i zgod moze w tym przypadku
potrwac znacznie dtuzej, a obowigzujgce wymogi sg zazwyczaj bardziej rygo-
rystyczne. Prace prowadzone w budynku zabytkowym sg zazwyczaj drozsze niz
w przypadku innych obiektow, z uwagi na wyzsze koszty pracy kierownikow bu-
dowy i wykwalifikowanych robotnikéw posiadajgcych odpowiednie doswiad-
czenie, a takze ceny materiatow uzywanych w procesie renowacji i utrzymania
zabytkowych budynkow. Prace prowadzone w zabytkach wymagajg zazwyczaj
duzej precyzji, a co za tym idzie trwajg dtuzej.

Metody wyceny, ktore moga miec¢ zastosowanie w przypadku nieruchomosci za-
bytkowych to metoda porownawcza, dochodowa i pozostatosciowa. Metode wy-
ceny wedtug zamortyzowanego kosztu odtworzenia mozna zastosowac w $cisle
okreslonych okolicznosciach, jednak zwykle jest ona niewtasciwa, biorgc pod
uwage zarowno ztozonos¢ procesu oszacowania zamortyzowanego kosztu kon-
strukcji dla nieruchomosci poréwnywalnej do zabytku, a takze watpliwg zasad-
nosc¢ takiego dziatania w kontekscie statusu budynku.

Tak jak w przypadku wiekszosci nieruchomosci, metoda poréwnawcza powinna
by¢ pierwszym wyborem jesli chodzi o wycene zabytkowej nieruchomosci miesz-
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

kaniowej. Najlepiej sprawdza sie w sytuacji, gdy istnieje aktywny rynek dla po-
dobnych nieruchomosci w poréwnywalnych okolicznosciach.

Wycena moze by¢ utrudniona, jesli nieruchomos¢ zabytkowa wymaga znacznego
remontu, aby méc potencjalnie by¢ wykorzystywana w celach mieszkaniowych.
W idealnych warunkach rzeczoznawca powinien skorzystac¢ z nieruchomosci po-
rownywalnych w podobnym stanie technicznym i o takim samym dozwolonym
sposobie uzytkowania. Jesli takie nieruchomosci nie sg dostepne, wykorzysta-
nie wyremontowanych nieruchomosci w celach poréwnawczych w procesie wy-
ceny nieruchomosci zabytkowej przeznaczonej do remontu i vice versa wymaga
skomplikowanych korekt i bez zachowania odpowiedniej ostroznosci moze pro-
wadzi¢ do sformutowania mylgcych wnioskow.

W przypadku podejscia dochodowego, bezposrednig kapitalizacje dochodow
mozna zastosowacé wytgcznie w stosunku do nieruchomosci generujgcych do-
chody, nie za$ do nieruchomosci niezamieszkatych i wymagajgcych remontu.
Jako ze nieruchomosci niewyremontowane zazwyczaj nie generujg dochodow,
ta metoda nie jest uzyteczna w ich przypadku.

Kolejna mozliwa do zastosowania metoda to metoda pozostatosciowa. Mozna
uzyc¢ jej do oszacowania aktualnej wartos¢ nieruchomosci zabytkowej, ktora ma
zosta¢ odremontowana. W ramach tego podejscia rzeczoznawca rozpoczyna od
oszacowania wartosci odnowionej nieruchomosci, a nastepnie odejmuje koszty
przeprowadzonych prac budowlanych, renowacji, prezentacji na rynku, kosztow
zwigzanych z obstugg prawng i stosownych podatkdw. Pozostata kwota powinna
wskazywac na aktualng wartosc¢ istniejgcej konstrukcji. Takie podejscie wyma-
ga jednak szczegolnej ostroznosci, jako ze otrzymana wartos$¢ stanowi réznice
dwoch szacowanych kwot o znacznej wysokosci i jest podatna na wszelkie wa-
hania i niepewnosci z nimi zwigzane. W zwigzku z tym, otrzymany wynik nalezy
poddac ostatecznej weryfikacji, aby upewnic sie ze stanowi realnag cene, ktorg
ktokolwiek mogtby zaptaci¢ za dang nieruchomosc¢.

Jednym ze sposobow rozwigzania tego problemu jest uwzglednienie kosztow
wymaganych renowacji i zwigzanych ryzyk dotyczacych kosztow, czasu oraz
powodzenia, co utatwi dokonanie odpowiedniej korekty. W przypadku nierucho-
mosci niewyremontowanych rzeczoznawca powinien wzig¢ pod uwage koszty
renowacji nieruchomosci, czas trwania prac oraz fachowa pomoc wymagana
w procesie przygotowania i zabezpieczania pozwolen, a nastepnie realizacji prac
w budynku, z uwzglednieniem potencjalnych komplikacji na kazdym z tych eta-
pow. Zadanie to jest utatwione, jesli rzeczoznawca ma wglgd w plany projektowe
iumowe dotyczaca budowy.
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EWNI 5 Najem mieszkaniowy i czynsz
regulowany

Formalne interwencje narynkach nieruchomosci mieszkaniowych pod szczeg6lng pre-
sjg moga przybierac rozne formy, z czego najpopularniejszym srodkiem jest regulacja
czynszu, czesto potgczona z innymi dziataniami. Chociaz tradycyjnie tego typu regu-
lacje sg wprowadzane w skali catego kraju, obecnie obserwuje sie tendencje do sto-
sowania ich lokalnie, szczegdlnie w miastach czy nawet okreslonych czesciach miast.

Chociaz tego typu regulacje moga miec zastosowanie do wszystkich rodzajow naj-
mu, kwestie zarzgdzania mieszkalnictwem socjalnym rozpatruje sie zwykle odrebnie,
a regulacje stosuje sie czesciej w obszarze najmu lokali znajdujgcych sie w rekach
prywatnych, a czasami wytgcznie takich, ktorych wynajem podlega szczegolnych
przepisom ustawowym. Systemy pomocy spotecznej, gwarantujgce pomoc w po-
krywaniu kosztéw zamieszkania, moga stuzyc¢ jako narzedzie wspierania poziomow
czynszu w sektorze najmu prywatnego, jednak zdarza sie, ze nieruchomosci bedace
przedmiotem tego typu najmu nie sg akceptowane jako zabezpieczenie przez niekté-
rych pozyczkodawcow.

Istnieje szereg typowych form takiej requlacji, m.in.:

> Proste ograniczenie podwyzek ustalonej wysokos$ci czynszu, czasem powigzane
z 0golnym poziomem inflacji;

» Srodki umozliwiajgce najemcy kierowanie proponowanej zmiany czynszu do wery-
fikacji, czasem przy zastosowaniu pojecia ,Wartosci godziwej", ktére wynika z defi-
nicji ustawowej i opiera sie na wyktadni sagdowej;

> Inne bardziej kompleksowe systemy, w ramach ktdérych requlacje czynszu wspie-
rajg inne przepisy dotyczgce wynajmu, zwtaszcza takie, ktdre rozszerzajg zakres
ochrony praw przystugujgcych najemcy a takze wprowadzaja inne przepisy ochron-
ne wzgledem praw do zajmowania lokalu przez cztonkdw rodziny lub gospodarstwa
domowego najemcy. Narzucona ochrona wynajmu tego rodzaju zwiekszataby sku-
tecznosc¢ requlacji czynszu wzgledem najemcow, ktdrzy majg zamiar pozostac
w nieruchomosci.
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L. wsrod innych podejs¢ obserwowanych na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
pod szczegolng presjg mozna wymienic regulacje w zakresie tego, kto moze zajmowac
okreslone nieruchomosci na wynajem, np. wskazujac na najemcoéw z lokalnej spotecz-
nosci, okreslajgc rodzaj wykonywanych przez nich pracy czy tez poziom dochodow.
Tego rodzaju rozwigzania ograniczajg poziomy czynszu, jednak tym razem dzieje sig
to w wyniku wywierania wptywu na bilans popytu i podazy.

5. Wszelkie tego typu dziatania beda miaty wptyw na ksztattowanie wartosci nierucho-
mosci, ktorych dotycza.Jesli okreslone rozwigzanie wprowadza zaktécenia po stro-
nie podazy mieszkan lub popytu ze strony ewentualnych najemcow, moze wywotywac
dalsze skutki na rynkach mieszkaniowych w szerszej skali, szczegolnie w segmentach
nie podlegajgcym regulacjom.

6. Gtownei najistotniejsze czynniki wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci wynajmowa-
nej w kontekscie takich requlacji to standardowo:

> Mozliwos¢ odzyskania przez wtasciciela nieruchomosci we wtadanie w celu sprze-
dazy w stanie wolnym od mieszkancow lub dalszego wynajmu;

> Zakres, w jakim czynsz jaki mozna otrzymac z tytutu najmu nieruchomosci jest na
poziomie nizszym niz Czynsz rynkowy.

7. Wiele rynkow, na ktorych obowiagzuja takie regulacje, bedzie dysponowato wystarcza-
jacym zbiorem udokumentowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci na wynajem,
ktore postuza w procesie wyceny metodg porownawcza w oparciu o kwoty otrzymane
z tytutu sprzedazy innych nieruchomosci funkcjonujgcych w tym samym systemie. Po-
wyzsze czynniki same w sobie wptywajg zaréwno na podstawowe argumenty przema-
wiajgce za przetrzymywaniem nieruchomosci inwestycyjnych, jak i na wyniki analizy
terminu i mozliwosci przywrocenia nieruchomosci z punktu widzenia wyceny aktywow.
Co za tymidzie, jest to istotne w kontekscie wartosci, jesli:

> Oczekiwanie, ze nieruchomosc¢ zostanie przywrocona do stanu wolnego od miesz-
kancow, zuwzglednieniem tego, ze wskutek takiego dziatania nie bedzie funkcjono-
wata dtuzej w sektorze najmu lub zostanie przeznaczona do ponownego wynajmu,
jest odlegte w czasie i obarczone duzg niepewnoscia;

» Dochadd z nieruchomosci jest zanizony.
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Dodatkowe wazne dla rzeczoznawcy czynniki dotycza tego, w jakim zakresie inne obo-
wigzujgce regulacje moga przyczynic sie do generowania dodatkowych kosztow z ty-
tutu wystepowania w charakterze wynajmujgcego lub koniecznosci zmiany najemcow.
Takie koszty mogg wigzac sie z:

>

Wymaganymi ulepszeniami, bez wzgledu na to czy zuwagi na koniecznosc¢ dostoso-
wania do przepisow BHP, podniesienia efektywnosci energetycznej, czy zmianach
w krajowych standardach mieszkaniowych;

Ograniczeniami dotyczg cymi zakresu, w jakim najemcy mogg pokrywac koszty wy-
najmu nieruchomosci(koszt przeprowadzenia inwentaryzacji lub przygotowania do
wynajmu, poszukiwania kredytowania, optacania wynagrodzenia posrednika nieru-
chomosci, itp.).

Rzeczoznawca wyceniajgcy lokal wynajmowany lub nadajgcy sie do wynajmu moze
wzig ¢ pod uwage:

>

System regulujgcy kwestie czynszu i inne istotne warunki najmu odpowiednio dla
biezgcego najmu lub w kontekscie ewentualnych transakcji ponownego najmu
w przysztosci;

Biezacy poziom czynszu, sposdb jego aktualizacji oraz poziom czynszu w przypadku
najmu nowemu najemcy;

Mozliwo$¢ szybkiego ponownego wynajmu oraz ewentualne warunki takie-
go wynajmu;

Perspektywy oraz harmonogram dostepnosci niewynajetej nieruchomosci oraz to-
warzyszace temu niepewnosci, a takze wszelkie szanse na wczesniejsze przejecie
nieruchomosci we wtadanie. w przypadku obowigzujgcego systemu ochrony usta-
wowej, uwzglednienie wptywu tego faktu na oczekiwang dtugosc zycia;

Wszelkie akty prawne, w swietle ktdérych najemca moze przedtuzy¢ najem, otrzymac
prawo pierwokupu lub nabycia danego lokalu;

Dowody potwierdzajgce wartosci kapitatowe dla nieruchomosci wynajetej
i niezajetej;

Dostepnosc¢ i warunki finansowania hipotecznego przedmiotowej wynajetej nieru-
chomosci oraz potwierdzenie istnienia kupujgcych, ktorzy nie potrzebujg pozyczki;

Aktualny stan nieruchomosci oraz wszelkie oczekiwania rynkowe i wymogi prawne
dotyczace ewentualnego poprawienia tego stanu.
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EWNI 6 Wyceny nieruchomosci
mieszkaniowych a kredyty
konsumpcyjne zabezpieczone
hipoteka

Obserwuje sie wyrazny wzrost segmentu rynku finansowego, w ktérym wtascicie-
le nieruchomosci zastawiajg czesc¢ lub catos¢ wartosci swojej nieruchomosci, stan-
dardowo lokalu lub domu mieszkalnego, w zamian za okreslony dochod przez pewien
okres czasu lub do chwili smierci. Tego typu transakcje okresla sie mianem kredytéow
konsumpcyjnych zabezpieczonych hipoteka, w ramach ktorych nieobcigzona wartos¢
nieruchomosci stuzy jako zabezpieczenie srodkow pienieznych wyptacanych w formie
dochodu lub kapitatu.

Jest to sposob na zapewnienie dochodu w wieku emerytalnym, ktory zwykle jest do-
datkiem do swiadczen emerytalnych lub wspomaga finansowanie opieki spotecznej.
W ramach transakcji tego typu ubezpieczyciel przejmuje lokal jako zabezpieczenie
okreslonej sumy, ktérg zwykle odzyskuje z chwilg $mierci wiasciciela. Jak wynika
zdotychczasowych doswiadczen, najsilniejsze zainteresowanie tym rynkiem wykazujg
wiasciciele nieruchomosci po 70. roku zycia, a z uwagi na starzejgce sie spoteczen-
stwa w wiekszosci krajow europejskich rynek ten bedzie zyskiwat na popularnosci.

Biorgc pod uwage strukture, ten rodzaj kredytu mozna uznac¢ za zblizony do réznych
form dozywotniej renty, ktore funkcjonujg we Francji w ramach rynku inwestycji
w nieruchomosci (a ktora dodatkowo zostata opisana w dziewietnastowiecznym opo-
wiadaniu, Le Petit Fut” autorstwa Maupassanta).

W przypadku konwencjonalnego kredytu hipotecznego pozyczona suma jest ustalona
w wartosciach nominalnych i zabezpieczona na nieruchomosci wycenionej na pod-
stawie udzielonej pozyczki. Suma ta zwykle pomniejsza sie z czasem, w miare sptat
kwoty gtéwnej pozyczki w okresie kredytowania. Nawet w przypadku sptaty samych
tylko odsetek, ze wzgledu na inflacje nominalna kwota realnie bedzie sie zmniejszac.
Chociaz w perspektywie czasu lokale mieszkalne zyskujg na wartosci, spadki cen
moga doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej pozyczkodawca posiada ,kapitat ujemny”,
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tj. wartosc¢ lokalu, ktéry zabezpiecza hipoteke, jest mniejsza niz pozostata kwota do
sptaty. Ogdlnie rzecz biorgc i wraz z uptywem czasu, dokonywane sptaty pozyczki oraz
inflacja zazwyczaj minimalizujg ryzyko powstania negatywnego kapitatu po stronie
pozyczkodawcy (a realnie takze pozyczkobiorcy w przypadku sprzedazy lokalu).

5. Zkoleiw przypadku, gdy kredyt konsumpcyjny zabezpieczony hipoteka stuzy jako
zrédto dochodu przez pozostatg dtugosc zycia wtasciciela nieruchomosci, ryzyko
powstania kapitatu negatywnego po stronie finansujgcej z czasem wzrasta — tj.
w momencie smierci wtasciciela nieruchomos¢ moze by¢ warta mniej niz dochéd
wyptacony z tytutu zaciggnietego kredytu.

6. w zwigzku z tym, cho¢ strona finansujgca powinna uwzglednic¢ wszelkie powigzane
kwestie aktuarialne i inne, umowy dotyczace kredytow konsumpcyjnych zabezpieczo-
nych hipoteka bazujg na wycenie nieruchomosci, ktérej dotyczy dana umowa. Taka
wycena bedzie dotyczy¢ wytg cznie wartosci w momencie zawierania umowy. Strona fi-
nansujgca moze probowac ograniczac kwote wyptat na poczet takiej wartosci, jednak
na konkurencyjnym rynku prawdopodobnie znajda sie inne podmioty, ktorych oferta
bedzie atrakcyjniejsza, a wtasciciele nieruchomosci nie beda sktonni przyja ¢ nieko-
rzystnych dla nich rozwigzan.

1. z kredytami konsumpcyjnymi zabezpieczonymi hipoteka wigze sie odrebny zestaw
czynnikow ryzyka, w tym szczegdlnie ryzyko dotyczace pogarszajgcego sie z czasem
stanu nieruchomosci. Tego typu transakcje zawierane sg zazwyczaj z uwagi na nie-
wielki poziom dochodéw wiasciciela nieruchomosci, a dodatkowy dochdd moze nie
wystarczac na przeprowadzenie podstawowych napraw w lokalu. Zaawansowany wiek,
pogarszajacy sie stan zdrowia oraz mozliwa przeprowadzka wtasciciela lokalu do domu
opieki zazwyczaj oznaczajg, ze nieruchomos¢ nie jest poddawana remontom, wnetrza
nie sg aranzowane lub modernizowane, a co za tym idzie trudno utrzymac nierucho-
mos¢ w stanie, ktory pozwala na wystawienie jej na rynek. W zaleznos$ci od rodzaju
nieruchomosci, na poszczegdlnych rykach i w danym momencie wptyw takiego sta-
nu rzeczy na Wartosc rynkowa nieruchomosci moze by¢ rézny — czasem ograniczo-
ny, innym razem znaczny — ale to strona finansujgca zawsze bierze na siebie ryzyko
ztymzwigzane.

8. Kapitatujemny w chwili $mierci wiasciciela moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej ubez-
pieczyciel moze chcie¢ odzyska¢ wartos¢, zaspokajajac sie z innych sktadnikéw ma-
jatku osoby zmartej. Odpowiedzig na ten problem moze by¢ ,gwarancja braku ujemnego
kapitatu” od ubezpieczyciela. Ta opcja moze jednak nie mie¢ zastosowania, np. jesli:

» Pozyczkobiorca dokonawczesniejszejsptaty pozyczki bez sprzedazy nieruchomosci;
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10.

1.

12.

» Beneficjenci pozyczkobiorcy chca zachowac nieruchomos¢ po smierci pozyczko-
biorcy lub wyprowadzce na pobyt staty do domu opieki, a takze zamierzajg spfacic
pozyczke z funduszy innych nich wptywy ze sprzedazy nieruchomosci;

» Nieruchomosc¢ zostata sprzedana, ale nie za warto$¢ rynkowa;

> Nieruchomos¢ nie byta utrzymywana ,w dobrym stanie”.

Biorgc pod uwage problemy dotyczace wtasciciela nieruchomosci i strony finansujg-
cej, kredyty konsumpcyjne zabezpieczone hipotekg bedg w przysztosci podlegac co-
raz surowszym regulacjom ze strony organow finansowych.

W jaki sposdb uwzgledniaé tego typu kwestie?

Umowa kredytowa moze zawiera¢ warunki, takie jak wymog przeprowadzania prac na-
prawczych, tak, aby nieruchomos¢ byta utrzymywana co najmniej ,w dobrym stanie”
lub, alternatywnie, wymaog, by wtasciciel utworzytrezerwe ubezpieczeniowg naten cel.
W rzeczywistosci monitorowanie czy egzekwowanie takich postanowien jest trudne,
a podejmowane w tym zakresie proby moga generowac jeszcze wiecej finansowego
stresu i mnozy¢ problemy. Takie dziatania moga stac takze w sprzecznosci do zmian
w regulacjach rynkowych, jakie dotycza ochrony osob starzejgcych sie i stabszych.

Rzeczoznawca jest tez prawdopodobnie jedyng osoba, ktora faktycznie odwiedzi-
ta dang nieruchomosc. Rolg rzeczoznawcy jest wydanie profesjonalnej opinii co do
aktualnej wartosci nieruchomosci, ale nie odpowiada on za oszacowanie wartosci
w przysztosci, a tym bardziej w blizej nieokreslonym czasie, jaki pozostat do $mier-
ci wiasciciela. Istniejg co najmniej dwa sposoby, za pomocg ktérych rzeczoznawca
moze okresli¢ warto$¢ na potrzeby umowy kredytu konsumpcyjnego zabezpieczone-
go hipoteka:

> Doradzajgc w kwestii aktualnej wartosci nieruchomosci, przy zastosowaniu szcze-
golnych zatozen, ze nieruchomos$c¢ znajduje sie w stabym stanie technicznym;

> Oile zostanie odpowiednio poinstruowany, w okreslonych odstepach czasu przy-
gotowujgc aktualizacje wyceny, aby wspierac proces aktualizowania zapisow umo-
wy kredytowe;j.

IV. — EWNI 6: Wyceny nieruchomosci mieszkaniowych a kredyty konsumpcyjne...






Europejskie Standardy Wyceny 2020

EWNI 7 Zaawansowane modele
statystyczne

Definicje
Wprowadzenie

. Komentarz

N

. Kryteria Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
dotyczace zaawansowanych modeli statystycznych
stosowanych do wyceny oraz komentarz ESW

5. Wykorzystanie narzedzi statystycznych przez
rzeczoznawcow majatkowych
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ESW zgodne sg z wytycznymi Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego.

Odpowiednie fragmenty raportu koncowego EUNB — Wytyczne w sprawie udzielania
i monitorowania kredytow; 7 Wycena nieruchomosci i mienia ruchomego; 7.1 Wycena
w miejscu udzielenia kredytu — 29 maja 2020 r.

209.W miejscu udzielenia kredytu rola instytucji jest zagwarantowanie, ze wartos¢
wszystkich zabezpieczen nieruchomosci w kredytach konsumenckich oraz dla
mikro-, matych, srednich i duzych przedsiebiorstw jest ustalana przez rzeczo-
znawce wewnetrznego lub zewnetrznego na podstawie ogledzin oraz oceny
wnetrza oraz zewnetrznego wygladu nieruchomosci.

210. W ramach odstepstwa od postanowien ustepu 209, dla celow wyceny nieru-
chomosci mieszkaniowych na dojrzatych, rozwinietych rynkach nieruchomosci,
warto$¢ mozna ustala¢ na podstawie wyceny teoretycznej, przeprowadzanej
przez rzeczoznawce wewnetrznego lub zewnetrznego przy wykorzystaniu za-
awansowanych modeli statystycznych. Rzeczoznawca pozostaje odpowiedzial-
ny za wycene, z kolei zaawansowane modele statystyczne powinny stuzy¢ jako
narzedzia wspierajgce proces wyceny, spetniajgc warunki wyszczegolnione
w ustepie 7.4, w tym stanowic¢ srodek wzmacniajgcy zaufanie, ktory wskazuje
na kompleksowy charakter propozycji wyceny oraz dostarcza szereg istotnych
informacji szczegotowych o danej nieruchomosci. W takim wypadku propozycja
wyceny podlega dalszej ocenie oraz przegladowi, a nastepnie zostaje zaakcep-
towana przez rzeczoznawce wewnetrznego lub zewnetrznego, ktéry powinien
rozumiec wszystkie dane oraz zatozenia przyjete w danym modelu. Jesli narze-
dzia budujgce zaufanie, zastosowane w ramach konkretnego zaawansowanego
modelu statystycznego wskazujg na niewystarczajgco silne podstawy i/lub inne
informacje szczegoétowe o danej nieruchomosci budza watpliwosci w stosunku
do propozycji wyceny, rzeczoznawca powinien wybra¢ metoda wyceny inng niz
wycena teoretyczna.

[..]

225.Jesli spetnione sg wymogi dotyczgce przeglagdu zgodnie z Artykutem 208 (3)
(b) Rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, instytucje powinny dokonac¢ aktualizacji
wartosci zabezpieczenia nieruchomosci za pomoca ponownej wyceny przepro-
wadzonej przez rzeczoznawce, ktory moze korzystac takze ze wsparcia zaawan-
sowanych modeli statystycznych, ktére spetniajg wymagania wyszczegdlnione
w Ustepie 7.4 i wskazujg na poszczegolne cechy nieruchomosci oraz lokalizacje
geograficzng. Instytucje nie powinny wykorzystywac tych modeli jako wytg cz-
nych narzedzi stuzacych do ponownej wyceny.
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1. Definicje

1.1

1.2.

1.3.

Zaawansowane modele statystyczne to najnowoczesniejsze i najbardziej za-
awansowane automatyczne modele wyceny (Automated Valuation Models AVM),
programy komputerowe oparte na statystyce, ktére wykorzystujg informacje
o nieruchomosciach do generowania wartosci nieruchomosci lub sugerowa-
nych wartosci.

Statystyczna metoda wyceny stara sie uzyska¢ wartos¢ nieruchomosci bezpo-
srednio poprzez zastosowanie matematycznego algorytmu do bazy danych cen
transakcyjnych i cech nieruchomosci, przy jednoczesnym pominieciu jakoscio-
wej oceny wartosci przez profesjonalnego rzeczoznawce.

W zwigzku z tym, w kontekscie wyceny nieruchomosci, AVM jest po prostu me-
chanicznym zastosowaniem procedury algorytmicznej do przedstawionych
mu danych bez uwzglednienia opinii rzeczoznawcy majgtkowego co do innych
istotnych informacji, bez fizycznych ogledzin nieruchomoscii bez uwzglednienia
wagi, jakg rzeczoznawca majgtkowy nadatby istotnym informacjom.

Oszacowanie oparte wytgcznie na AVM nie jest wyceng i nie moze okresli¢ War-
tosci rynkowej w rozumieniu ESW 1. Narzedzie to moze by¢ stosowane przez
wykwalifikowanych rzeczoznawcow majgtkowych jako jedno ze zrddet danych
wejsciowych w kompleksowej analizie rynku pod warunkiem, ze majg pewnos$¢
co do swojej wiedzy na temat danych wejsciowych i modelu AVM.

2. Wprowadzenie

2.1

AVM stosowane s3a jako narzedzie do szybkiej i taniej wyceny nieruchomosci, lecz
posiadajg oczywiste ograniczenia:

> moga dziata¢ jedynie na podstawie danych liczbowych dotyczacych zgtoszo-
nych transakcji bez informacji ani wglgdu w dany kontekst;

> Nie przeprowadza sie ogledzin nieruchomosci. Modele musza sie wiec opie-
rac sie nadomniemanym zatozeniu, ze nieruchomosc jest w stanie nadajgcym
sie do sprzedazy;

> Na niektorych obszarach zakres istotnych danych jest ograniczony;

> W przypadku niektérych nieruchomosci zakres istotnych i aktualnych danych
jest ograniczony;
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2.2,

2.3.

2

> Mozliwos$c odzwierciedlania wszelkich niepowtarzalnych cech nieruchomosci
jest ograniczona;

> Jest mato prawdopodobne, by modele takie byty istotne dla specjalistycz-
nych nieruchomosci.

Dostepnych jest niewiele twardych, bezstronnych dowodow dostepnych
w domenie publicznej lub badz niezaleznych ocen dotyczgcych doktadnosci
AVM dla poszczegolnych nieruchomosci, poniewaz europejscy tworcy AVM
niechetnie ujawniajg szczegdty, a dane bazowe lub konstrukcja algorytméw
nie sg udostepniane do analizy’.!

Ograniczenia te maja mniej potencjalnych negatywnych konsekwencji w odnie-
sieniu do standardowych zastosowan AVM przy zbiorowym analizowaniu nieru-
chomosci, w przypadku np.:

» Bankow identyfikujacych nieruchomos¢, ktora wymaga ponownej wyceny;
» QOceny zalegtosci ptatniczych w bankach;

» Wykrywaniu oszustw w bankach;

» Peinych audytow wyceny w bankach;

» Ustalania wspotczynnikéw adekwatnosci kapitatowej w bankach; opartego na
kwotowaniach rynkowych portfela nieruchomosci w bankach;

» Masowejwyceny dokonywanej przez rzad na potrzeby lokalnych podatkow;

» Szacowania odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci dokonane
przez rzad; analizy kosztow i korzysci w kontekscie potencjalnych wydat-
kow publicznych.

W ostatnich latach AVM staty sie znacznie bardziej powszechne w wyniku dgzenia
do racjonalizacji w sektorze nieruchomosci i sektorze finansowym. Naduzycia
w stosowaniu AVM byty jedng z przyczyn kryzysu finansowego, co stwierdzono
w raporcie koncowym parlamentarnej komisji sledczej z dnia 27 stycznia 2016 r.
dotyczgcym irlandzkiego kryzysu bankowego?:

W szerszym ujeciu popyt na wyceny aktywow wzrdst znaczqco wraz z boomem
na rynku nieruchomosci i coraz powszechniejszym stosowaniem nieformalnych
standardow wyceny, takich jak wyceny teoretyczne. Nie obejmowaty one Zadnych

http://www.tegova.org/data/bin/a591190c05b2c3_Geoge_Matysiak_Valuation_Report.pdf
https://inquiries.oireachtas.ie/banking/wp-content/uploads/2016/01/02106-HOI-BE-Report-Volumel.pdf
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2.4

2.5,

fizycznych ogledzin nieruchomosci, lecz stanowity ograniczony (a czasem w petni
zautomatyzowany lub wygenerowany komputerowo) proces szacowania wartosci.
Przeglqd instytucji finansowych przeprowadzony przez Bank Centralny wykazat,
ze wiele z nich stosowato takie nieformalne wyceny tak samo, jak gdyby byty one
wycenami oficjalnymi.

[74 — Raport Banku Centralnego, Procesy wyceny podczas kryzysu bankowego — Wyciq-
gniete wnioski — Wytyczne na przysztos¢, 18 grudnia 2012 r., PUB00252-008]

Wielu deweloperéw przedstawito dowody na to, ze wcigz polegajq na profesjo-
nalnych wycenach.

Wyceny wywierajq znaczgcy wptyw na to, jak instytucje finansowe zarzqdzajq
ryzykiem. W ramach minimalizowania ryzyka proces wyceny musi byc rzetelny,
umozliwiajgc poleganie na wartosci przypisanej aktywom bazowym w przypad-
ku petnej oceny ryzyka decyzji kredytowej lub biezqcego zarzqdzania kredytem.
Z tego powodu wiarygodny dokument wyceny ma kluczowe znaczenie przy podej-
mowaniu decyzji o ryzyku kredytowym”.

[75 — Raport Banku Centralnego, Procesy wyceny podczas kryzysu bankowego — Wyciq-
gniete wnioski — Wytyczne na przysztosé, 18 grudnia 2012 r., PUB00252-016]

Poniewaz moga one jedynie dokonywac prognoz na podstawie danych z prze-
sztosci, prawdopodobnie beda miaty efekt procykliczny w momentach, w ktérych
dany rynek ulega zmianie.

Takie oczywiste wady i ich wktad w kryzys finansowy staty sie inspiracjg do wpro-
wadzenia przez prawodawce UE ograniczen w stosowaniu AVM.

3. Komentarz

3.1

3.2

"209. W miejscu udzielenia kredytu rolqg instytucji jest zagwarantowanie, ze war-
tos¢ wszystkich zabezpieczen nieruchomosci w kredytach konsumenckich
oraz dla mikro-, matych, srednich i duzych przedsiebiorstw jest ustalana
przez rzeczoznawce wewnetrznego lub zewnetrznego na podstawie ogledzin
oraz oceny wnetrza oraz zewnetrznego wyglgdu nieruchomosci”.

Jest to domysIna zasada.

"210. W ramach odstepstwa od postanowien ustepu 209, dla celow wyceny nie-
ruchomosci mieszkaniowych na dojrzatych, rozwinietych rynkach nieru-
chomosci, wartos¢ mozna ustala¢ na podstawie wyceny teoretycznej,
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przeprowadzanej przez rzeczoznawce wewnetrznego lub zewnetrznego przy
wykorzystaniu zaawansowanych modeli statystycznych. Rzeczoznawca pozo-
staje odpowiedzialny za wycene, z kolei zaawansowane modele statystyczne
powinny stuzy¢ jako narzedzia wspierajqce proces wyceny, spetniajgc wa-
runki wyszczegolnione w ustepie 7.4, w tym stanowic¢ srodek wzmacniajgcy
zaufanie, ktory wskazuje na kompleksowy charakter propozycji wyceny oraz
dostarcza szereg istotnych informacji szczegétowych o danej nieruchomosci.
W takim wypadku propozycja wyceny podlega dalszej ocenie oraz przeglgdo-
wi, a nastepnie zostaje zaakceptowana przez rzeczoznawce wewnetrznego
lub zewnetrznego, ktdéry powinien rozumiec¢ wszystkie dane oraz zatozenia
przyjete w danym modelu. Jesli narzedzia budujgce zaufanie, zastosowane
w ramach konkretnego zaawansowanego modelu statystycznego wskazujq
na niewystarczajqco silne podstawy i/lub inne informacje szczegétowe o da-
nej nieruchomosci budzq wagtpliwosci w stosunku do propozycji wyceny, rze-
czoznawca powinien wybra¢ metodq wyceny inng niz wycena teoretyczna”.

3.21. Jest to odstepstwo od zasady domysinosci, dopuszczalne jedynie pod trzema
warunkami spetnionymi jednoczesnie:

>

Dozwolone jest to wytgcznie w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych.
Wszystkie inne nieruchomosci wymagaja petnych ogledzin wraz z wewnetrz-
ng i zewnetrzng oceng nieruchomosci;

Zaawansowane modele statystyczne same w sobie nigdy nie sg wystarczajg-
ce. Ograniczaja sie one do tego, by stanowi¢ narzedzia pomocnicze dla doko-
nujgcego wycene teoretyczng rzeczoznawcy, ktory pozostaje odpowiedzialny
za takg wycene;

Jesli AVM nie wzbudzajg obowigzkowego, jednoznacznego zaufaniai/lub inne
informacje dotyczace nieruchomosci powodujg niepewnos¢ co do ,propono-
wanej” przez AVM wartos$ci, wowczas rzeczoznawca ,powinien wybra¢ metode
wyceny inng niz wycena teoretyczna”, co z koniecznosci oznacza albo petne
ogledziny wraz z wewnetrzng i zewnetrzng oceng nieruchomosci, albo ogle-
dziny typu drive-by.

3.3. "225. Jesli spetnione sq wymogi dotyczqgce przeglgdu zgodnie z Artykutem 208 (3)

(b)Rozporzqdzenia (UE)nr575/2013, instytucje powinny dokona¢ aktualizacji
wartosci zabezpieczenia nieruchomosci za pomocg ponownej wyceny prze-
prowadzonej przez rzeczoznawce, ktéry moze korzystac takze ze wsparcia
zaawansowanych modeli statystycznych, ktére spetniajg wymagania wy-
szczegolnione w Ustepie 7.4 i wskazujg na poszczegdlne cechy nieruchomo-
scioraz lokalizacje geograficzng. Instytucje nie powinny wykorzystywac tych
modeli jako wytqcznych narzedzi stuzgcych do ponownej wyceny”.
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3.3.1

Odniesienie to dotyczy rozporzgdzenia w sprawie wymogoéw kapitatowych i prze-
gladu wyceny jesliinformacje dostepne dla instytucji wskazujq, ze wartosc nieru-
chomoscimogta ulec istotnemu obnizeniu w stosunku do ogdlnych cen rynkowych”.

. Aktualizacja wyceny dokonywana jest przez rzeczoznawce majatkowego, kto-

ry potencjalnie wspomagany jest odpowiednimi zaawansowanymi modela-
mi statystycznymi.

. Rowniez w tym przypadku modele nie powinny stanowi¢ ,wytgcznych narzedzi

stuzgcych do ponownej wyceny”. Odpowiedzialny za to musi by¢ rzeczoznawca.

4. Kryteria Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego dotyczace zaawansowa-
nych modeli statystycznych stosowanych do wyceny oraz komentarz ESW

(petna tres¢ Wytycznych EUNB w sprawie udzielania i monitorowania kredytow; 7 Wycena nieru-
chomosci i mienia ruchomego; 7.4)

4.1

4.2

4.2

"236. Instytucje powinny w swoich politykach i procedurach okresli¢ kryteria stoso-
wania zaawansowanych modeli statystycznych na potrzeby wyceny, ponow-
nej wyceny i monitorowania wartosci zabezpieczen. Takie zasady i procedury
powinny uwzglednia¢ sprawdzone zastosowania takich modeli, a takze
zmienne specyficzne dla danej nieruchomosci, korzystanie z minimalnej ilo-
sci dostepnych i doktadnych informacji oraz niepewnosc¢ modeli”.

Komentarz ESW — instytucje kredytowe powinny zadbac¢ o to, aby zewnetrz-
ni i wewnetrzni rzeczoznawcy zapoznali sie z takimi zasadami, procedurami
i kryteriami.

"237. Instytucje powinny zadba¢ o to, by stosowane zaawansowane modele staty-
styczne: a. dotyczyty konkretnych nieruchomosciilokalizacji na wystarczajq-
cym poziomie szczegétowosci (np. kod pocztowy w przypadku zabezpieczen
na nieruchomosciach); b. byty aktualne i doktadne oraz podlegaty solidnej
i regularnej weryfikacji historycznej w odniesieniu do rzeczywistych zaob-
serwowanych cen transakcyjnych; c. opieraty sie na wystarczajgco duzej
ireprezentatywnej probie, wykorzystujgc zaobserwowane ceny transakcyjne;
d. opieraty sie na aktualnych danych wysokiej jakosci”.

Komentarz ESW — instytucje kredytowe powinny zadbac o to, aby zewnetrzni
i wewnetrzni rzeczoznawcy zapoznali sie ze wszystkimi tymi cechami.

IV. — EWNI 7: Zaawansowane modele statystyczne



Europejskie Standardy Wyceny 2020

4 3.

4 4.

,238. W przypadku stosowania takich zaawansowanych modeli statystycznych to
instytucje sq ostatecznie odpowiedzialne za adekwatnosc¢ i dziatanie tych
modeli, a rzeczoznawca majgtkowy pozostaje odpowiedzialny za wycene,
ktdrej dokonat przy uzyciu zaawansowanego modelu statystycznego. Insty-
tucje powinny rozumiec stosowanq przez siebie metodyke, dane wejsciowe
i zatozenia stosowanych modeli. Instytucje powinny zadba¢ o to, by dokumen-
tacja modeli byta aktualna”.

Komentarz ESW — poniewaz rzeczoznawca majg tkowy pozostaje odpowiedzial-
ny za wycene, ktorej dokonat przy uzyciu zaawansowanego modelu statystycz-
nego, instytucja kredytowa powinna rowniez zadbac o to, by rzeczoznawca taki
zapoznat sie zmetodyka metodologig, danymi wejsciowymi i zatozeniami stoso-
wanych modeli.

.239. Instytucje powinny wdrozy¢ odpowiednie procesy, systemy i mozliwosci
informatyczne oraz posiadac¢ wystarczajqgce i doktadne dane na potrze-
by kazdej wyceny opartej na modelu statystycznym lub ponownej wyce-
ny zabezpieczenia”.

Wykorzystanie narzedzi statystycznych przez rzeczoznawcéw majatkowych

5.1

5.2

AVM nigdy nie jest niczym wiecej niz narzedziem utatwiajgcym oszacowanie war-
tosci dokonywane przez rzeczoznawce, za ktére to on pozostaje odpowiedzialny.
Ponadto oszacowanie oparte wytgcznie na AVM nie jest wyceng i nie moze okre-
$lic Wartosci rynkowej w rozumieniu ESW 1. Narzedzie to moze by¢ stosowane
przez wykwalifikowanych rzeczoznawcow majgtkowych jako jedno ze zrodet da-
nych wejsciowych w kompleksowej analizie rynku pod warunkiem, ze majg pew-
nosc¢ co do swojej wiedzy na temat danych wejsciowych i modelu AVM.

Techniki statystyczne

Jak omdéwiono w ESW 4 — Proces wyceny, fachowa wycena opiera sie na
dokonanej przez rzeczoznawcy ocenie nieruchomosci w okreslonym kon-
tekscie, badaniu i weryfikacji wszelkich kwestii, ktére moga wptywacé na war-
tos¢ nieruchomosci.

. Jakos¢ informaciji zaleze¢ bedzie od jakosci wyceny, dlatego tez rzeczoznawca

powinien zweryfikowac wszystkie zrodta informacji, w tym przypisane im daty.
Wycena jest ukoronowaniem badania prowadzonego przez rzeczoznawce, w ra-
mach ktorego kluczowa role odgrywaja ogledziny i sprawdzanie nieruchomosci,
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a takze analizowanie wszystkich informacji i notatek z akt, wykazujgc umiejet-
nosci rzeczoznawcy w zakresie tgczenia danych z réznych zrodet, efektywnego
wykorzystywania tych informacji i przedstawiania przemyslanej opinii.

. Znaczenie analizy rynku przedstawiono w czesci Il ESW (Metodologia wyceny).

Ogledziny, badanie i analiza dostepnych dowodow rynkowych skfadaja sie najed-
ng z najwazniejszych czesci procesu wyceny. Proces ten umozliwia rzeczoznaw-
cy ustalenie, ktére transakcje rynkowe sg najistotniejsze w danym kontekscie,
a takze przypisanie odpowiedniej wagi kazdemu istotnemu dowodowi.

. Analiza dowodow rynkowych jest mozliwa przy wykorzystaniu zaawansowanych

technik, np.:
> Analizy regresji liniowej i nieliniowej,
» Analizy szeregdw czasowych;

> Modeli wazonych geograficznie.

. Techniki matematyczne lub statystyczne mogg jedynie stuzyc¢ rzeczoznawcy jako

pomoc. Oszacowanie wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce musi opierac
sie najego najlepszym i uzasadnionym osgdzie, przy wykorzystaniu jego umiejet-
nosci zawodowych oraz wiedzy na temat rynku nieruchomosci.

. 0Ogolnie rzecz biorgc rzeczoznawca powinien mie¢ $wiadomos¢, ze wiarygod-

nos¢ kazdego tego typu narzedzia analitycznego zalezy od:

» Wprowadzanych do niego danych;

» Stosowanych w nim technik analitycznych.

Rzeczoznawcy majgtkowi muszg by¢ niezwykle ostrozni przy stosowaniu ja-
kichkolwiek narzedzi analitycznych jako integralnej czesci swoich Operatow

szacunkowych, poniewaz ostateczna opinia dotyczaca wartosci stanowi ich wy-
tgczng odpowiedzialnose.

. Jesli rzeczoznawca jest pewien swojej wiedzy na temat danych wejsciowych

i ich uzytecznosci, moze skorzystac¢ z narzedzi analitycznych jako pomocy,
np. do:

> Analizy statystycznej cen/czynszéw w danym segmencie rynku nieruchomo-
sci, okreslajac, jakie dane i jaki model zostaty wykorzystane;

> Przygotowywania map wybranych transakcji sprzedazy / czynszow.
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5.2.9.

5.2.10.

5.3.

Rzeczoznawca musi réwniez opisa¢ dane wejsciowe i ich zrédto, zapewniajac
klientowi przejrzystosc.

Najczesciej rzeczoznawca bedzie postugiwat sie statystykami opisowymi, np.
wspotczynnikiem zmiennosci, wartoscig srednig, mediang, trybem, btedem
standardowym, odchyleniem standardowym, przedziatem, minimum, maksi-
mum, liczba prob.

5.210. Na podstawie takiej kompleksowej analizy rynku rzeczoznawca potrafi
okresli¢ kluczowe dane wejsciowe, ktore zostang wykorzystane jako ele-
ment procesu wyceny zgodnej z ESW.

Modele

W miare coraz wiekszej dostepnosci ogromnych ilosci danych na temat nieru-
chomosci na rynku pojawia sie coraz szerszy zakres modeli opartych na anali-
zie statystycznej.

. AVMto jednazklas modeli statystycznych, czesto stanowigca potgczenie ztozo-

nych modeli okreslajgcych szacunkowa cene nieruchomosci w okreslonym dniu.

. AVM skfadaja sie zazwyczaj z ponizszych standardowych elementow:

» Danych wejsciowych;

> Modelu predykcyjnego wraz z regutami matematycznymi stuzgcymi do obli-
czania szacowanej ceny (algorytm). Nie jest to nic wigcej niz automatyczna
kalkulacja matematyczna, a nie osad zwigzany z wyceng;

» Danych wyjsciowych modelu (szacunkowych cen).

. AVM wykorzystuja duze ilosci danych z réznych zrédet. By méc korzystac z da-

nych wybranych przez AVM, rzeczoznawca musi znac:

> Zakres zrodta danych wykorzystywanych przez AVM (regionalne, krajowe,
wszystkie nieruchomosci bedgce przedmiotem transakcji, tylko nierucho-
mosci obcigzone hipoteka itp.);

» Rodzaj danych (ceny sprzedazy, ceny wywotawcze, wyniki wyceny);
> Objetoscijednorodnosc¢ danych objetych badaniem:;

» Czestotliwosc¢ aktualizowania takiego zrodta informaciji;
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> Kryteria stosowane przez dostawce AVM w celu wtgczenia lub wytgcze-
nia danych

anastepnie przeanalizowac ich znaczenie dla nieruchomosci.

5.3.5. Rzeczoznawcy majgtkowi muszg zrozumiec¢ zastosowany model predykcyjny
i oceni¢, w jakim stopniu mu ufajg, a ponadto zna¢ jego mocne i stabe strony
w kontekscie reprezentowania rynku.

5.3.6. Jeslirzeczoznawcy majatkowi biorg pod uwage informacje dostarczone przez
osobe trzecig, musza by¢ pewni, ze dane takie sg wystarczajgco wiarygodne,
by mozna byto na nich polegac. Poniewaz rzeczoznawcy ponoszg wytgczng od-
powiedzialnosc¢ za sporzadzenie wyceny, muszg zdecydowac, czy moga polegac
na jakichkolwiek danych zapewnionych przez AVM.

5.3.7. W przypadku dokonywania wyceny nieruchomosci rzeczoznawcy mogg wyko-
rzysta¢ dane wyjsciowe z AVM wytgcznie jako jeden z mozliwych elementow
w analizie wskaznikow dotyczacych wartosci.
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1. Wprowadzenie

Wszystkie kraje w Europie korzystajg z podobnych podstaw pomiaru powierzch-
ni w budynkach, lecz sposéb grupowania i oznaczania tych elementdéw rézni sie
znacznie w zaleznosci od kraju. Oznacza to, ze porownania dokonywane pomie-
dzy wieloma rodzajami powierzchni czesto bywajg niezwykle mylgce. W kilku
krajach zasady requlujgce praktyke pomiaréw uwzgledniono w standardach
i przepisach prawnych. Niezbedne jest ich sciste przestrzeganie. W takich przy-
padkach jesli przeciwko geodecie ztozone zostang zarzuty dotyczgce zaniedban
zawodowych, sad najprawdopodobniej odrzuci ogolne powotanie sie nainne za-
lecenia badz kodeksy praktyki pomiarowej. Dotyczy to rowniez pomiardw i ob-
liczen dokonywanych zgodnie z zaleceniami niniejszego Kodeksu TEGOVA, jesli
roznia sie one od lokalnych praktyk i przepisow.

2. Zakres

Niniejszy Kodeks nie definiuje szczegotowo sposobu pomiaru réznych rodza-
jow nieruchomosci, poniewaz zagadnienie to uzaleznione jest od lokalnych wa-
runkow, standardow i przepisow. Operaty szacunkowe powinny jasno opisywac
i okresla¢ zastosowane podstawy pomiaru, a takze wskazywac¢ wszelkie nietypo-
we podstawy czy odstepstwa od niniejszego Kodeksu.

3. Definicje

3.1

3.13.

0golne definicje

Pomiary beda zazwyczaj wykonywane i rejestrowane przy zastosowaniu syste-
mu metrycznego. Pojedyncze kraje i sektory moga jednak zwyczajowo stosowac
jednostki imperialne badz lokalne, ktére sg powszechnie stosowane w ramach
praktyki krajowej ba dz zostaty przyjete zgodnie z praktyka rynkowa.

Z zastrzezeniem wszelkich przepisow prawnych lub wytycznych klienta decyzja
dotyczgca wyboru jednostek i liczby miejsc po przecinku stanowi zagadnienie
praktyczne, ktéra podja ¢ musi rzeczoznawca majatkowy w zaleznosci od sytu-
acji dotyczagcej nieruchomosci i potrzeb klienta.

Jednostki

» Odlegtosci sg miarg dtugosci w jednym wymiarze i powinny by¢ wyrazane
w metrach (m).
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>

>

Powierzchnie odnosza sie do dwoch wymiaréw i powinny by¢ wyrazone w me-
trach kwadratowych (m?).

Wieksze obszary, nieruchomosci wiejskie i starsze budynki majg zazwyczaj
nieregularne ksztatty. Trzeba zadbac¢ o doktadny pomiar takich powierzchni,
by¢ moze przy wykorzystaniu pomiaru geodezyjnego lub map cyfrowych. Po-
wierzchnie moga by¢ réwniez wyrazone w hektarach.

Kubatura odnosi sig do trzech wymiarow i powinna by¢ wyrazana w metrach
szesciennych (m?).

3.14. Odlegtosc

3.15.

>

Dtugos¢ brutto mierzona jest jako pozioma odlegto$¢ pomiedzy albo ze-
wnetrznymi powierzchniami scian zewnetrznych, albo pomiedzy srodkami
scian wewnetrznych. Konieczne jest podanie wybranej podstawy.

Dtugosé netto mierzona jest jako pozioma odlegtos¢ pomiedzy wewnetrznymi
powierzchniami $cian zewnetrznych, pomijajgc wewnetrzne elementy kon-
strukcyjne, np. filary lub przypory muru, ktére nie stanowig kompletnych scian.

Wysokos¢ brutto mierzona jest jako odlegtos¢ pionowa pomiedzy goérng po-
wierzchnig posadzkia:

> gorna powierzchnia posadzki w znajdujgcym sie nad nig pomieszcze-
niu, lub

> gorna powierzchnig znajdujacej sie nad nig konstrukcji dachowej.

Wysokos$¢ netto mierzona jest jako pionowa odlegto$¢ pomiedzy gorng po-
wierzchnig posadzki a dolng powierzchnig znajdujgcego sie nad nig sufitu,
podtogi lub dachu, pomijajgc wewnetrzne elementy konstrukcyjne, ktére nie
stanowig petnych sufitow.

Wysokos$¢é w Swietle mierzona jest jako pionowa odlegtos¢ pomiedzy
gorng powierzchnig posadzki a spodem znajdujgcego sie nad nig sufi-
tu podwieszanego.

Powierzchnia i kubatura

>

>

Powierzchnia brutto okreslana jest na podstawie dtugosci brutto.
Powierzchnia netto okreslana jest na podstawie dtugosci netto.
Kubatura brutto okreslana jest na podstawie dtugosci brutto.

Kubatura netto okreslana jest na podstawie dtugosci netto.
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3.1.6. Granice nieruchomosci i powierzchnie dziatek

>

Powierzchnia dziatki to powierzchnia nieruchomoscilezg cej w jej granicach.
Moga sie na nig powotywac instytucje panstwowe (np. rejestr gruntéw, ewi-
dencja gruntéw czy wtadze lokalne) w przypadku pomiaru dokonanego w rzu-
cie poziomym. Powierzchnie dziatki mozna nastepnie odpowiednio podzieli¢
na teren zabudowany i niezabudowany.

Teren zabudowany to cze$c¢ powierzchni dziatki, na ktorej znajduja sie wykon-
czone budynki i budowle zaréwno nad, jak i ponizej poziomu terenu.

Teren niezabudowany to pozostata czesc¢ powierzchni dziatki, ktorej nie skla-
syfikowano jako teren zabudowany.

3.17. ldentyfikacja granic zewnetrznych — rzeczoznawcy majatkowi powinni zacho-
wac ostroznos¢, jesli chca doktadnie okresli¢ przebieg granic nieruchomosci.
Wazne, by ustali¢, czy i jakie znaki graniczne nalezg do nieruchomosci, a wiec
upewnic sie co do przebiegu granicy z nieruchomosciami przylegajacych. Doty-
czy to takze Scian wspolnych pomiedzy budynkami.

3.1.8. Typowe problemy

>

Powierzchnia nieruchomos$ci udokumentowana na potrzeby rzeczoznaw-
cy majatkowego moze by¢ nieprawidtowa. Starsza dokumentacja moze
by¢ nieaktualna.

Grunty mogty, na przyktad, podlegac¢ przymusowemu wykupowi albo zostac
podzielone. Powierzchnie nieruchomosci moga rowniez ulec zmianie, jesliich
granice modyfikowane byly w wyniku porozumien pomiedzy sgsiadami(umo-
wy takie nie zawsze sg formalnie rejestrowane).

Opisy dotyczgce takich granic jak granice lasu, linie drzew, zywoptoty i rzeki
moga by¢ niedoktadne i ulega¢ zmianie na przestrzeni lat. Ogrodzenia i inne
znaki moga by¢ nieprawidtowo rozmieszczone lub mogty zostac przesuniete,
w zwigzku z czym pomiary GPS wykorzystywane do przygotowania map cyfro-
wych nie odzwierciedlajg ich faktycznego potozenia.

Jesligranice nie zostaty doktadnie zarejestrowane lub maja sporny charakter,
istnie¢ moga lokalne praktyki i interpretacje, dzieki ktorym mozna dokonac¢
pewnych przypuszczen w zakresie identyfikacji przebiegu granicy.

Pomiar granic — metody rejestrowania granic i pomiaru obszaréw w ich obrebie
znacznie sie rozwinety, poczawszy od pomiaru odlegtosci i katow az po glo-
balne pozycjonowanie i mapowanie elektroniczne. W kazdym przypadku pomiar
bedzie jedynie tak dobry, jak ograniczenia zastosowanej w nim metody — nawet
globalne systemy pozycjonowania dostepne do uzytku komercyjnego dziatajg
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3.1.10.

3.2,

w zakresie pewnych tolerancji i moga na nie wptywac zagadnienia wojskowe
lub inne czynniki.

> QObecnie Internet oferuje wiele mozliwosci przegladania nieruchomosci z po-
wietrza bgdz z poziomu ulicy. Moze sie okazac, ze takie narzedzia sg przydat-
ne, szczegolnie w przypadku wstepnej lub ogolnej analizy. Zdjecia mogg byc¢
jednak nieaktualne, gdyz nieruchomos$¢ zmienita sie od momentu ich wyko-
nania. Pomiary dokonywane na podstawie informacji z tego typu serwisow
nastreczajg szczegolne problemy, wiec nie nalezy na nich polegac.

> W przypadku wykonywania pracy na podstawie jakiejkolwiek ewidencji —
podobnie jak w przypadku wyceny na podstawie zrodet zastanych — dane
dotyczgce pomiaréw beda aktualne jedynie na dzien, w ktérym zosta-
ty zarejestrowane, i beda podlegac nie tylko zmianom, ktére mogty nasta-
pi¢ od tego czasu, ale takze wszelkim pominieciom lub btedom w procesie
ich gromadzenia.

Rzeczoznawcy majatkowi powinni powotywac sie na zrodto (i date uzyskania do
niego dostepu) w przypadku powierzchni nieruchomosci objetych wycena.

W niektorych przypadkach na warto$¢ gruntu wptyw moze mie¢ uksztattowanie
terenu, ktore zwieksza lub zmniejsza jego powierzchnie uzytkowa — nachylone
i pofatdowane grunty rolne moga stanowi¢ wiekszg powierzchnie uprawng niz
grunty ptaskie.

Szczegotowe definicje powierzchni budynkow

Powierzchnia przeznaczona pod zabudowe to czesc powierzchni dziatki, na kto-
rej posadowiony jest jeden budynek lub kilka budynkdéw, badz przeznaczona pod
ich budowe.

. Powierzchnia przegrod zewnetrznych (BEA) stanowi czes$é powierzchni prze-

znaczonej pod zabudowe, ktora jest fizycznie zajeta przez budynek zaréwno nad,
jak i ponizej poziomu terenu, uwzgledniajgc jego maksymalne wymiary.

. Powierzchnia zabudowy (BFA) stanowi cze$¢ powierzchni przeznaczonej pod

zabudowe, ktéra jest fizycznie zajeta przez budynek nad poziomem terenu,
uwzgledniajgc jego maksymalne wymiary.

. Powierzchnia zewnetrzna brutto (GEA, zwana réwniez powierzchnig brutto

(GFA)) to powierzchnia znajdujgca sie wewnatrz zewnetrznych $cian przegréd
zewnetrznych budynku, a wiec zawiera grubosc¢ sciany zewnetrznej budynku
(,extra muros”).
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3.2.5.

3.2.1.

3.2.10.

3.2.0.

Zewnetrzna powierzchnia konstrukcji (ECA) to powierzchnia samych
$cian zewnetrznych.

. Powierzchnia wewnetrzna brutto (GIA, zwana réwniez powierzchnig wewnetrz-

na(IFA)) to Powierzchnia zewnetrzna brutto po odjeciu Zewnetrznej powierzchni
konstrukcji (,intra muros”). A zatem: GIA = GFA — ECA.

Wewnetrzna powierzchnia konstrukcji (ICA) to powierzchnia wewnetrznych
elementdw konstrukcyjnych budynku w obrebie $cian zewnetrznych, a wiec od-
zwierciedlajgca powierzchnie zajmowang przez stupy i $ciany nosne.

. Powierzchnia netto (NFA) (zwana rowniez faktyczng powierzchnia) to Po-

wierzchnia wewnetrzna (IFA) po odjeciu Wewnetrznej powierzchni konstrukcyj-
nej(ICA). A zatem: NFA =IFA —ICA.

. Powierzchnia najmu brutto (GLA) zdefiniowana jest jako catkowita powierzch-

nia przeznaczona do zajecia i wytgcznego uzytku najemcdw, facznie z piwnica-
mi i antresolami. W przypadku lokali handlowych GLA zazwyczaj obliczana jest,
dokonujgc pomiaru od linii budynku w przypadku pierzei i od wewnetrznych
powierzchni innych zewnetrznych scian budynku, a takze od wewnetrznych po-
wierzchni korytarza i innych statych przegrdd oraz do $rodka przegréd, ktére
oddzielaja lokal od przylegtych powierzchni najmu. Nie dokonuje sie odliczen
w przypadku przedsionkdw wewngtrz linii zabudowy ani stupdw czy wystepow
niezbednych dla danego budynku. Nie dodaje sie okien wykuszowych wychodzag-
cych poza linie zabudowy.

Powierzchnie techniczne (TA), komunikacyjne (CA), zaplecza (AA) itp. stanowig
powierzchnie wspdlne dla wszystkich uzytkownikdw, mierzone jako Powierzch-
nia netto.

Powierzchnia zasadnicza (PA) to cze$¢ Powierzchni netto (NFA) wykorzystywa-
na do prowadzenia podstawowej dziatalnosci biznesowej i procesow roboczych,
np. TA — powierzchnia techniczna, CA — powierzchnia komunikacyjna, AA — po-
wierzchnia zaplecza.
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Rys. 1— Schemat przedstawiajgcy rézne typy powierzchniiich wzajemne powigzania
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Powierzchnia przeznaczona pod zabudowe

Mozliwosé roszerzenia

Powierzchnia przegrod zewnetrznych (BEA)

Powierzchnia zabudowy (BFA)

Powierzchnie wystajgce nad poziomem terenu

Powierzchnia brutto (GFA)

Zewnetrzna powierzchnia konstrukcji
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Powierzchnia netto (NFA)

(TA),(CA), (AA)

Powierzchnia zasadnicza

(PA)

4. Pomiary budynkow w praktyce

4.1. Pomiaryte bedg dotyczyly catej dostepnej powierzchni w budynku na kazdej kon-
dygnacji spetniajgcej warunki odpowiedniej definicji.

4.2. 1.Powierzchnia brutto (GFA)

» Kazda kondygnacja powinna by¢ mierzona z uwzglednieniem zewnetrznych
powierzchni i wystepow s$ciany zewnetrznej. Pomiar ten obejmuje petna
grubosc¢ sciany zewnetrznej budynku. Nalezy poming¢ powierzchnie niefunk-
cjonalne, np. duze powierzchnie otwarte (nieposiadajg ce podtogi) — jezeli takie
powierzchnie majg zostac¢ uwzglednione, nalezy okresli¢ ich powierzchnie.

V. Pomiar, Wyksztatcenie i Kwalifikacje



Europejskie Standardy Wyceny 2020

» Pomiar powinien obejmowac powierzchnie zajmowane przez:

> Sciany wewnetrzne, przegrody, kolumny, klatki schodowe, dzwigi,
schody ruchome, pionowe kanaty wentylacyjne (lub innego typu);

> maszynownie dzwigow, pomieszczenia instalacji centralnego ogrze-
wania lub klimatyzacji (wentylacji), pomieszczenia zbiornikow paliwa,
pomieszczenia transformatorni elektrycznych, korytarzeiinne obsza-
ry komunikacyjne, wszystkie pomieszczenia sanitarne;

> zadaszone powierzchnie otwarte, rampy, parkingi zamkniete, po-
mieszczenia magazynowe, archiwa (piwnice).

4 .3. Powierzchnia wewnetrzna (IFA)

» IFA kazdej kondygnacji powinna byc¢ obliczana pomiedzy wewnetrznymi po-
wierzchniami zewnetrznych $cian budynku. IFA to Powierzchnia brutto (GFA)
po odjeciu Zewnetrznej powierzchni konstrukcji (ECA);

» Pomiaréw nalezy dokonywac¢ na okreslonej wysokosci nad podtogg. Je-
sli sufity sg nachylone, rzeczoznawcy powinni wyjasnic¢, jak zmierzyli
taka powierzchnie.

4 .4, Powierzchnia netto (NFA)

Jest to powierzchnia uzytkowa dostepna na wszystkich kondygnacjach w budyn-
ku, mierzona na ponizszej podstawie:

> kazda kondygnacja powinna by¢ mierzona na wszystkich poziomach pomie-
dzy wewnetrznymi powierzchniami zewnetrznych scian budynku. NFA to
Powierzchnia wewnetrzna (IFA) po odjeciu Wewnetrznej powierzchni kon-
strukcyjnej (ICA);

> Pomiarow nalezy dokonywac na okreslonej wysokosci nad podtogg. Jesli su-
fity sg nachylone, nalezy okresli¢ zasady dokonania pomiaru;

> Zobliczen nalezy wytgczyc¢ nastepujace powierzchnie na kazdej kondygnacji:
> Sciany wewnetrzne konstrukcyjne;

> pionowe kanaty wentylacyjne, przewody lub rury, a takze stupy kon-
strukcyjne (zasadniczo tylko z wytg czeniem elementéw o powierzch-
ni wiekszej niz jeden metr kwadratowy, ale w poszczegolnych krajach
stosowane moga by¢ rézne praktyki);

> klatki schodowe i szyby dzwigow;
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> maszynownie dzwigdw, pomieszczenia zbiornikdw (inne niz te uzy-
wane do proceséw), transformatornie, obszary wysokiego i niskie-
go napiecia;

> przestrzen zajmowang przez state urzadzenia klimatyzacyjne, grzew-
cze lub chtodzgce oraz przewody montowane powierzchniowo, co po-
woduje, ze przestrzen tajest bezuzyteczna, biorgc pod uwage cel, dla
ktorego jest ona rzekomo wykorzystywana. Nie dotyczy to urzadzen
zainstalowanych przez najemce lub w jego imieniu ani uzywanej w bu-
dynku do specjalnych celéw, np. obstuga komputerow, przetwarzanie
lub produkcja.

Z obliczen dotyczgcych tej powierzchni w budynkach biurowych nalezy wytg czy¢
nastepujgce powierzchnie na kazdej kondygnacji:

> obszary wydzielone w celu udostepnienia obiektow lub infrastruktury tech-
nicznej budynkowi, nieprzeznaczone do wytgcznego uzytku uzytkowni-
kow budynku;

> obszary wydzielone jako przestrzenie publiczne na potrzeby arterii komunika-
cyjnych i nieuzywane wytg cznie przez uzytkownikow budynku;

Uwaga — w obliczeniach nalezy uwzgledni¢ dodatkowe powierzchnie wspaine, ktore
mogg powstac w wyniku podziatu pojedynczej kondygnacji, by pomiescic¢ wiecej niz jed-
nego najemce.

> te czesci budynkdw (np. hole wejsciowe, podesty i balkony), ktére sg uzywa-
ne wspolnie zinnymi uzytkownikami. W niektorych przypadkach mozliwe jest
dokonanie alokacji takich czesci pomiedzy uzytkownikow budynku.
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Rys. 2 — Schemat podstaw pomiaru powierzchni budynkéw
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4.5,

4 5.1

Rys. 3 — Schemat podstaw pomiaru wysokosci budynkéw
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Podziat na strefy

W przypadku niektorych nieruchomosci, szczegélnie w sektorze handlu detalicz-
nego, powierzchnia w zakresie okreslonej gtebokosci od pierzei budynku moze
by¢ istotnym czynnikiem przy wycenie. Zazwyczaj obszar znajdujgcy sie najblizej
pierzei mozna opisac jako Strefe A i posiada on najwyzszg warto$¢ w przelicze-
niu najednostke powierzchni—w przypadku handlu detalicznego moze oferowac
najwyzszy wskaznik zageszczenia sprzedazy. Obszary na wigkszej gtebokosci
(Strefy B, Citak dalej) beda posiadaty pewng wartos¢ (zwykle stanowigca udziat
Strefy A), ktora zazwyczaj spada wraz z odlegtosciag od pierzei (wraz z gteboko-
$cig). Dzieki temu mozliwe jest dokonanie oceny komercyjnej uzytecznosci da-
nego budynku, jak i analizy danych poréwnawczych.

. Omowienie podziatu na strefy moze odnosi¢ sie do Gtebokosci zabudowy, sta-

nowigcej gtebokos$¢ budynku od komercyjnej pierzei do arterii komunikacyjnej,
w obrebie ktérej ustanowione sa strefy.

. Wazne, by przy analizie nieruchomos$ci poréwnywalnych oraz przy wycenie

przedmiotowej nieruchomosci stosowac te same gtebokosci stref. Wykorzysty-
wane gtebokosci moga sie rozni¢ w zaleznosci od kraju i rodzaju nieruchomosci.

V. Pomiar, Wyksztatcenie i Kwalifikacje



Europejskie Standardy Wyceny 2020

4 6. Przepisy szczegdlne

4 .6.1. W stosownych przypadkach nalezy poda¢ wysokos¢ pomieszczenia. Trzebarowniez
podac procedury pomiarowe stosowane w pomieszczeniach z pochytymi sufitami.

4.6.2. Nalezy uwzglednia¢ tymczasowe lub state antresole, jak réwniez wysokos¢
w Swietle nad i pod nimi.

4 .6.3. Nalezy uwzgledniac¢ rowniez obszary o specjalnym przeznaczeniu, np. obszary
i wysokosci przeznaczone na palety o specjalnych wymiarach.

4 6.4, Wysokosc¢ do okapu dachu budynku lub do drzwi wejsciowych stanowi kluczowy
pomiar w przypadku budynkow wykorzystywanych do przechowywania pojazdow
lub maszyn w takich sektorach jak transport, handel hurtowy czy rolnictwo.

4.7. Stosowanie poszczegolnych podstaw pomiaru

4.11. Powierzchnia brutto (Gross Flor Area GFA)
» Koszty budowy (réwniez na potrzeby wyceny ubezpieczeniowej);
» Maksymalna powierzchnia zabudowy;
» Planowanie zagospodarowania przestrzennego;

» Zagospodarowanie przestrzenne.

4.1.2. Powierzchnia wewnetrzna (Internal Flor Area IFA)
» Szacunkowe koszty budowy;
» Agencje zajmujgce sie budynkami przemystowymi, sklepami i magazynami;
> Praktyka wyceny.
4.1.3. Powierzchnia netto (Net Flor Area NFA)
» Agencjaipraktyka wyceny;
> Alokacja kosztow mediow.

4 74. Powierzchnia zabudowy

> Wykorzystanie terenu.

4.15. Powierzchnia przegréd zewnetrznych budynku

> Wykorzystanie terenu.
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Streszczenie minimalnych wymogow
TEGOVA w zakresie wyksztatcenia

1.

Wprowadzenie

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

TEGOVA wymaga, aby kazde Stowarzyszenie cztonkowskie wyznaczyto standardy
dotyczgce wyksztatcenia swoich cztonkow. Wymogi te muszg odpowiadac przy-
najmniej Minimalnym wymogom edukacyjnym (MER) okres$lonym przez TEGOVA.
TEGOVA wprowadzita MER w styczniu 2003 r. jako podstawowy wymadg stawiany
kazdemu rzeczoznawcy majatkowemu, ktéry chce wykonywac swoj zawod w ra-
mach danego Stowarzyszenia cztonkowskiego.

TEGOVA regularnie rewiduje i aktualizuje MER, dziatajgc narzecz rozwijania stan-
dardéw zawodowych wsrdd swoich cztonkow, a jednoczesnie narzecz osob, kto-
re korzystajg z ustug $wiadczonych przez takich rzeczoznawcow.

Wymogi MER odpowiadajg postanowieniom Dyrektywy 2005/36/WE w sprawie
uznawania kwalifikacji zawodowych i sg z nig zgodne. Chcac stosowa¢ MER,
Stowarzyszenia cztonkowskie w krajach spoza UE musza przyjg¢ wymogi wy-
nikajgce z powyzszej dyrektywy i opracowac wiasny program nauczania, ktéry
odpowiada okreslonym w niej kryteriom.

Profesjonalne ustugi swiadczone przez rzeczoznawcow majgtkowych w réznych
krajach Europy znacznie sige od siebie rézniag, a wielu rzeczoznawcow jest spe-
cjalistamiw poszczegolnych sektorach. W niektérych obszarach geograficznych
wystepuja czynniki, ktore nie pojawiajg sie w innych miejscach, a zatem wymogi
dotyczace wiedzy réwniez beda sie od siebie rézni¢. Podstawowe zagadnienia
dotyczace wyceny bedg jednak miaty zasadnicze znaczenie w pracy wykonywa-
nej przez wszystkich rzeczoznawcow, sg wiec centralnym elementem programu
nauczania zgodnego z MER. Stowarzyszenia cztonkowskie opracowujg wtasne
wymogi w zakresie wyksztatcenia na podstawie wspomnianej dyrektywy i pro-
gramu nauczania zgodnego z MER, uwzgledniajac krajowe réznice wynikajgce
zinnych przepisow, systeméw podatkowych i wymagan klientow. W niektorych
krajach lub w przypadku niektorych stowarzyszen bardziej powszechne moga
by¢ wyceny z obszaru np. le$nictwa czy rolnictwa, zas w innych krajach domino-
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1.5.

1.6.

1.1

wac¢ moga inne dziedziny. Stowarzyszenie cztonkowskie odpowiada za takg in-
terpretacje MER, by byta onazgodna z potrzebami zawodowymi swoich cztonkow.

Globalizacja rynkéw nieruchomosci, postepujaca integracja europejska, coraz
wiekszy swobodny przeptyw ustug w catej UE i rosngce oczekiwania klientéw sa
motorem zmian w kontekscie zakresu i wnikliwosci wiedzy, jakiej oczekuje sie
od specjalistéw dziatajgcych w sektorze nieruchomosci. Branza ta nie skupia sie
obecnie wytgcznie na transakcjach, ale wymaga rowniez dostarczania wartosci
dodanej. Od rzeczoznawcdw oczekuje sie doradztwa w zakresie strategii oraz
odpowiedniej znajomosci wszystkich dziedzin biznesu, a takze infrastruktury,
tadu korporacyjnego i spotecznej odpowiedzialnosci biznesu.

TEGOVA zapewnia dodatkowe i odrebne wytyczne w zakresie swoich programéw
Uznania Zawodowego Europejskich Rzeczoznawcéw Majatkowych (Recognised
European Valuer, REV)i Rzeczoznawcow ds. Wyceny Nieruchomosci mieszka-
niowych TEGOVA (TEGOVA Residential Valuer, TRV) (wiecej informacji w nastepnej
sekcji). Rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy uzyskali wspomniany tytut, podlegaja
dodatkowym wymogom, w tym obowigzkowi ciggtego rozwoju zawodowego.

Obszary tematyczne w ramach MER podzielono na trzy poziomy wiedzy, jakiej
oczekuje sie od rzeczoznawcy majgtkowego:

» znajomosc tematyki,
» wiedza ogdlna,

» dogtebna wiedza.

2. Zarys programu nauczania

2.1

Rzeczoznawcy majgtkowi muszg znac:
> zasady teorii ekonomii,
» gospodarke nieruchomosciami w praktyce,

> biznesifinanse.

2.2. Rzeczoznawcy majgtkowi muszg posiada¢ ogolng wiedze na temat:

» obrotu nieruchomosciami,

> enerdgii,
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» ochrony srodowiska i zasobow naturalnych,

> budynkow i budownictwa.

2.3. Rzeczoznawcy majgtkowi musza posiadac¢ dogtebng wiedze na temat:
> wyceny,
> praktyki zawodowej,
> przepisow prawa dotyczgcych nieruchomosci®,
> polityki rzadu i zagospodarowania przestrzennego®,
> wyceny zgodnej z przepisami prawa?,

» standarddw wyceny?.

3 Denotes in-depth knowledge required relative to the country and sector of practice.

V. Pomiar, Wyksztatcenie i Kwalifikacje






Europejskie Standardy Wyceny 2020

Uznawanie kwalifikacji przez TEGOVA

Uznany Europejski Rzeczoznawca Majatkowy (REV)
i Rzeczoznawca ds. Wyceny Nieruchomosci
Mieszkaniowych TEGOVA (TRV)

Tytuty REV i TRV stanowig symbol doskonato$ci w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Dzie-
ki nim miedzynarodowi i lokalni klienci mogg mie¢ pewnos¢, ze postugujacy sie nimi rze-
czoznawca posiada kwalifikacje spetniajgce wymogi wysokiego, europejskiego standardu
praktyk. Tytuty te przyznawane sg przez czotowe stowarzyszenia rzeczoznawcow majat-
kowych w catej Europie.

REV i TRV umozliwiajg miedzynarodowym inwestorom w branzy nieruchomosci korzysta-
nie z ustug lokalnych rzeczoznawcow majg tkowych wykwalifikowanych na rozpoznawalnym
europejskim poziomie. Tytuty te zapewniaja duzym i matym lokalnym przedsiebiorstwom
prowadzonym przez rzeczoznawcow mozliwos¢ wchodzenia na stale rosngcy ogoélnoeuro-
pejski rynek klientéw bedacych inwestorami.

Najwiekszy wptyw REV i TRV wywieraja jednak na klientow lokalnych. W czasach niepewno-
sci ekonomicznej kliencilokalni poszukuja profesjonalistow posiadajgcych doswiadczenie
i specjalistyczng wiedze, ktorzy pomogg im w podejmowaniu trudnych decyzji inwesty-
cyjnych i cenowych. W tym przypadku przewaga konkurencyjna rzeczoznawcow posiada-
jacych tytuty REV i TRV polega na gwarantowanym minimalnym poziomie wyksztatcenia
i doswiadczenia. Wigze sie znimi umiejetnosc interpretowania globalnych i lokalnych skut-
kow wyceny, ktéra wynika z potwierdzonej znajomosci Europejskich Standardow Wyceny.

Rzeczoznawcy REV i TRV umieszczajg skroty REV i TRV po swoim nazwisku na wizytow-
kach, otrzymujg numerowang piecze¢ REV lub TRV, ktorej odcisk umieszczajg na swoich
Operatach szacunkowych, a ponadto widniejg w internetowym rejestrze TEGOVA REV/TRYV,
z ktdérego korzystajg zaréwno klienci, jak i praktycy z catej Europy.

V. Pomiar, Wyksztatcenie i Kwalifikacje
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Procedury sktadania wnioskow i przyznawania tytutow

1. Tytuty Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy Majgtkowego (Recognised European
Valuer)wraz z oznaczeniem REV oraz Rzeczoznawcy ds. Wyceny Nieruchomosci Miesz-
kaniowych TEGOVA (TEGOVA Residential Valuer)wraz z oznaczeniem TRV przyznawane
sg indywidualnym, aktywnym zawodowo rzeczoznawcom majgtkowym. Sg one 0gol-
noeuropejskimi wyznacznikami umiejetnosci i doswiadczenia, dzigki ktorym klienci
majga pewnos¢, ze tacy rzeczoznawcy s biegli w dziedzinie wyceny nieruchomosci.

2. Wnioskio przyznanie tytutow REV i TRV sktada¢ mogg aktywni zawodowo rzeczoznaw-
cy posiadajgcy stosowne uprawnienia, ktorzy spetniajg odpowiednie wymogi TEGOVA,
i sg cztonkami Stowarzyszenia cztonkowskiego TEGOVA, posiadajgcego petny status
jednostki cztonkowskiej lub status jednostki stowarzyszonej i ktdre otrzymato zgode
TEGOVA na przyznawanie tytutdw (Awarding Member Association, czyli AMA w przy-
padku REV, Residential Awarding Member Association, czyli R-AMA w przypadku TRV),
a takze indywidualni rzeczoznawcy z przedsiebiorstw zajmujgcych sie tg dziedzing,
ktdre same sg cztonkami AMA lub R-AMA (jesli ma to zastosowanie). Wnioski muszg by¢
sktadane przez rzeczoznawce bezposrednio do AMA lub R-AMA w kraju macierzystym.

3. Proces przyznawania tytutow REV lub TRV dzieli sig na dwa etapy. Pierwszym jest przy-
znanie przez TEGOVA statusu AMA (w przypadku REV) lub R-AMA (w przypadku TRV)
Stowarzyszeniu cztonkowskiemu. Drugi etap polega na przyznaniu tytutu indywidual-
nemu, aktywnemu zawodowo rzeczoznawcy majatkowemu przez AMA lub R-AMA.

L, By uzyskac¢ status jednostki przyznajacej tytuty, Stowarzyszenie cztonkowskie musi
wykazac, ze posiada skuteczne srodki, polityke i systemy jakosci, dzieki ktorym jest
w stanie zweryfikowac, czy wnioskodawcy spetniajg wymogi TEGOVA w zakresie wy-
ksztatcenia, etyki, doswiadczenia i ksztatcenia ustawicznego.

5. Drugim etapem jest sprawdzenie przez AMA lub R-AMA, czy wnioskodawca spetnia
wymogi TEGOVA, a w przypadku pozytywnego wyniku — przyznanie tytutu i prawa do
uzywania oznaczenia REV lub TRV.

6. Tytuty przyznawane sg w imieniu TEGOVA przez AMA lub R-AMA i maja forme certy-
fikatu uznania kompetencji podpisanego wspolnie przez przewodniczgcego TEGOVA
i przewodniczgcego/prezesa Stowarzyszenia cztonkowskiego przyznajgcego taki tytut.
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Whnioskodawca, ktory uzyskat tytut REV lub TRV, moze korzystac z niego i ze skrétu
REV lub TRV umieszczonego po swoim nazwisku przez okres pieciu lat. Po tym czasie
rzeczoznawca musi ubiegac sie o przedtuzenie waznosci tytutu.

Doktadne informacje dostepne sg w sekretariacie TEGOVA, z ktérym mozna skontak-
towac sie mailowo pod adresem e-mail info@tegova.org, lub na stronie internetowe;j
TEGOVA: website www.tegova.org.
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TEGOVA oczekuje od rzeczoznawcow w swoich Stowarzyszeniach cztonkowskich, ze kieru-
jac sie odpowiedzialnoscig osobistg, bedg postepowac zgodnie z niniejszym Kodeksem,
ktory uwzglednia:

> zasady postepowania zawodowego; oraz

> oczekiwania klientdw, ze wycena zostanie przygotowana w sposob profesjonalny przez
wykwalifikowanego rzeczoznawce.

Rzeczoznawcy winni podtrzymywac¢ standardy zawodowe i stosowac je w swojej pra-
cy, dbajgc przy tym o utrzymanie zaufania klientow, wobec ktérych rzeczoznawcy maja
obowigzek zachowania nalezytej starannosci, a takze podmiotdw regulacyjnych i ogdlnie
— spoteczenstwa.

Niniejszy Kodeks TEGOVA opiera sie na ponizszych warto$ciach:
> uczciwosc;
> wiasciwy dla wykonywanego zawodu szacunek dla innych osob i standardow;

» odpowiedzialnosc¢ i wiarygodnose.

Takie standardy zawodowe wykraczajg poza zobowigzania prawne (ktorym podlegaja
wszyscy) i naktadajg obowigzek zachowania nalezytej starannosci wobec klienta i szacun-
ku wobec innych oséb, doktadania wszelkich staran w granicach umiejetnosci rzeczoznaw-
cy, bez dyskryminacji osob ze wzgledu na ich narodowos¢, pochodzenie, rase czy pozycje
spoteczna, kolor skory, religie, przekonania czy opinie polityczne, stan cywilny, pte¢, toz-
samosc¢ ptciowq czy orientacje seksualng, wiek i niepetnosprawnosc.

Naruszenie postanowien Kodeksu przez rzeczoznawce moze skutkowa¢ wszczeciem po-
stepowania dyscyplinarnego przez okreslone Stowarzyszenie cztonkowskie, a takze dopro-
wadzi¢ do utraty uprawnien Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy Majgtkowego (REV)
lub Rzeczoznawcy ds. Wyceny Nieruchomosci Mieszkaniowych TEGOVA (TRV).

VI. Kodeks Etyki i Postepowania Europejskich Rzeczoznawcow
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Kodeks

A. Rzeczoznawca winien zawsze postepowac¢ w sposob szczery, uczciwy i rzetel-
ny, zachowujac nalezyta starannos¢ wzgledem zamawiajg cego oraz wszystkich
podmiotow, ktore bedg korzystac z wynikow jego pracy.

B. Rzeczoznawca wykonuje dziatalno$¢ zawodowa obiektywnie i niezaleznie, a je-
zeli wystepuje jako biegty przed sagdem, trybunatem lub poréwnywanym orga-
nem takze z poszanowaniem obowigzkow z tym zwigzanych.

C. Rzeczoznawca utrzymuje odpowiednig wiedze ekspercka i umiejetnosci tech-
niczne, w stopniu co najmniej wymaganym przez profesjonalne organizacje za-
wodowe, ktorych jest cztonkiem lub, w przypadku rzeczoznawcow z tytutem REV
lub TRV w zakresie wynikajgcym z odpowiednich wymogow, a takze jest na bie-
zgco z zagadnieniami zawodowymi oraz istotnymi biezg cymi wydarzeniami, aby
wykonywac praktyke zawodowag w sposob profesjonalny.

D. Rzeczoznawca postepuje w sposob transparentny i odpowiada przed zama-
wiajgcym podczas wykonywania czynnosci zawodowych na rzecz tej osoby.
Rzeczoznawca unika wszelkich rzeczywistych i potencjalnych konfliktéw inte-
resow dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, procesu wyceny oraz jej wy-
niku, nie posiada zadnego bezposredniego czy posredniego interesu wzgledem
nieruchomosci oraz nie jest powigzany z kupujgcym ani sprzedajgcym nieru-
chomosc¢. Rzeczoznawca powiadamia zamawiajgcego na pismie w przypadku
zaistnienia konfliktu interesow przed sporzadzeniem Operatu szacunkowego.

E. Jesliklientem zlecajacym przygotowanie Operatu szacunkowego jest instytucja
kredytowa, rzeczoznawca nie moze by¢ zaangazowany w proces wnioskowa-
nia o kredyt lub pozyczke, proces oceny, podejmowanie decyzji czy zarzadza-
nie kredytowaniem, a takze nie moze kierowac sie zdolnoscig kredytowa ani
uwzgledniac jej.

F. Rzeczoznawca nie ujawnia informacji poufnych lub niejawnych.

6. Rzeczoznawca powinien posiada wtasng procedure obstugi skarg lub podle-
gac takiej procedurze, ktore to skargi dotycza wykonywania dziatalnosci za-
wodowej, a takze powinien pisemnie zawiadomi¢ zamawiajgcego o istnieniu
takiej procedury.

H. The valuer must have or be subject to a procedure for handling complaints that
may be made concerning professional conduct and must advise instructing par-
ties in writing of its existence.

VI. Kodeks Etykii Postepowania Europejskich Rzeczoznawcow
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W przypadku wycen podpisywanych w imieniu spotki zajmujg cej sie opracowaniem wycen,
a nie przez konkretnego rzeczoznawce wskazanego z nazwiska, postanowienia Kodeksu
majg zastosowanie do takiej spotki, a takze do osoby zatrudnionej przez spotke w celu spo-
rzgdzenia wycen.

VI. Kodeks Etyki i Postepowania Europejskich Rzeczoznawcow
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N o o s

Ogolne wprowadzenie
Rynek wewnetrzny UE
Zdrowie i bezpieczenstwo
Energia

Srodowisko

Wspolna polityka rolna

Wykaz prawodawstwa Unii Europejskiej

VII. Prawodawstwo Unii Europejskiej a Wycena nieruchomosci
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Uwaga — Ponizszy tekst zostat przygotowany jako krotki, ogoéiny przeglad prawodawstwa
Unii Europejskiej, ktore moze mie¢ zastosowanie do nieruchomoscii/lub wyceny nierucho-
mosci. Zawiera wskazowki(a nie wytyczne) dotyczace czesto skomplikowanych zagadnien
fachowych. Wiekszos¢ prawodawstwa bedacego przedmiotem niniejszego przegladu za-
warta jest w dyrektywach. Oznacza to, ze panstwa cztonkowskie bedg na ogot stosowaty
wiasne przepisy w celu jego wdrozenia. Podobnie wiele przepiséw rozporzadzehn moze zo-
sta¢ wigczonych do ustawodawstwa krajowego i/lub je uzupetnia¢. Jest zatem prawdopo-
dobne, ze bedg istniaty zagadnienia o znaczeniu lokalnym, jak réwniez powigzania zinnymi
przepisami prawa krajowego.

Niniejszy tekst ma na celu zapewnienie ogdlnej pomocy rzeczoznawcom majatkowym
w ramach ich dziatalno$ci zawodowej(a nie w jakiejkolwiek innej roli, w tym jako wiasciciela
nieruchomosci) i opiera sie na brzmieniu przepiséw na dzien 1 pazdziernika 2020 r. Jesli
dana kwestia jest istotna dla wyceny, zaleca sie, by rzeczoznawcy majatkowi zasiegneli
dodatkowych informacji lub porad w tym zakresie.

1. 0Ogolne wprowadzenie

1.1.  Prawodawstwo Unii Europejskiej (UE) a wycena nieruchomosci — wycena nie-
ruchomosci moze jedynie odzwierciedlac¢ faktyczng sytuacje na rynku, jaka
istnieje w dniu wyceny, uwzgledniajgc rownowage miedzy podaza a popytem,
nadzieje i obawy oraz informacje, ktore rynek uznaje za istotne. Prawodawstwo
i polityka odnoszace sie do nieruchomosci stanowiag element tych uwarunkowan.

1.2. W szczegdlnosci nalezy podkresli¢, ze prawodawstwo UE ma coraz wiekszy
wptyw na wykorzystywanie nieruchomosci, zarzgdzanie nimi, zwigzane z nimi
koszty, mozliwosci rozwoju i ich wartos¢. Istotnie, majgc na uwadze, ze art. 345
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE) stanowi, ze ,traktaty nie
przesqdzajg w niczym zasad prawa wtasnosci w Panstwach Cztonkowskich”, ich
0golne przepisy gospodarcze majg wptyw na wiasnos¢. Wptyw ten jest dwojaki.
Przepisy UE moga oczywiscie miec bezposrednie zastosowanie do nieruchomo-
Scilub dziatan scisle powigzanych z ich wtasnoscig, zajmowaniem lub uzytkowa-
niem. Wptyw ten moze by¢ jednak réwniez posredni, jesli prawodawstwo UE ma
zastosowanie wobec danej dziatalnosci ze wzgledu na potozenie na danym ob-
szarze lub w danym miejscu, stwarzajagc mozliwosci lub naktadajgc ograniczenia
w zaleznosci od lokalizacji.

1.3. Przyktadowo, mimo iz polityka mieszkaniowa nie podlega TFUE, Unia Europejska
jest aktywna w zakresie stanowienia prawa w coraz wiekszej liczbie obszarow
polityki, ktore oddziatujg na rynki nieruchomosci i zawody zwigzane z sekto-
rem nieruchomosci. Naleza do nich promowanie efektywnosci energetycznej
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1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

i energii odnawialnej, ochrona srodowiska, dyskryminacyjne zachowania wy-
najmujgcych, nieuczciwe warunki umow, dostep osob niepetnosprawnych do
budynkow, regulacja ustug detalicznych, w tym rozwdj centrow handlowych,
bezpieczenstwo w miejscu pracy, produkty budowlane, kartele budowlane
i w sektorze budownictwa, pomoc publiczna dla przedsiebiorstw budownictwa
spotecznego, kredyty hipoteczne, wymogi kapitatowe dla kredytow hipotecznych
i ubezpieczen, reforma rynku finansowego, obnizone stawki VAT na remonty
i naprawy domow i mieszkan oraz pranie pieniedzy. W tym rozdziale omowione
sg tylko niektdre z tych tematow.

W niektorych przypadkach prawodawstwo UE zawiera szczegdtowe przepisy
dotyczace wyceny nieruchomosci. W zwigzku z tym juz od stosunkowo wcze-
snego etapu prawo UE w zakresie rachunkowosci przedsiebiorstw odnosito sie
do wyceny nieruchomosci na potrzeby sprawozdan finansowych odpowiednich
podmiotow. Przepisy takie opracowane zostaty dla instytucji kredytowych w ko-
lejnych dyrektywach w sprawie wymogow kapitatowych. Podobnie przepisy do-
tyczace pomocy publicznej podkreslajg konieczno$¢ dokonania wyceny przez
niezaleznego biegtego na podstawie ogdlnie przyjetych standardow wyceny.

Zakres prawodawstwa UE — przez ponad trzydziesci lat dwa szczegolne obsza-
ry polityki UE ogromnie rozwinety sie w sposob, ktory wywiera wptyw na nieru-
chomosci i ich wycene. Chodzi tutaj o program rynku wewnetrznego i polityke
ochrony srodowiska. Ponadto UE wdrozyta szereg instrumentow w odniesieniu
do energii, zdrowia, bezpieczehstwa i wspolnej polityki rolnej, ktére mogg mie¢
rowniez bezposredni i posredni wptyw na nieruchomosci.

0d momentu powstania UE dgzy do promowania wewnetrznego rynku towarow,
ustug, pracy i kapitatu.

Utworzenie rynku wewnetrznego wywarto wptyw na rynki nieruchomosci. Cho-
ciaz nieruchomosci — jako ze sa ,nieruchome” — nie podlegaja prawu UE za-
pewniajgcemu swobodny przeptyw towarow miedzy panstwami cztonkowskimi,
TFUE i prawodawstwo UE zapewniajg swobodny przeptyw kapitatu, a wiec moz-
liwo$¢ kupna lub sprzedazy nieruchomosci w dowolnym miejscu w UE. W szcze-
gélnoscizniesienie granic miedzy panstwami cztonkowskimi w celu swobodnego
przeptywu kapitatu zmienito strukture popytu na wszystkie nieruchomosci — za-
rowno komercyjne, jak i mieszkaniowe. To z kolei wptyneto na zagadnienia zwig-
zane z wycenami.

Duch i zasady UE wptywajg rowniez na prawodawstwo odnoszgce sie do nieru-
chomosci. Przyktadowo, unijne ramy prawne dotyczgcych podatku od wartosci
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1.9.

1.10.

1.1

1.12.

dodanej (VAT) przewidujg szereg konkretnych zwolnien i ulg dla transakcji doty-
czacych nieruchomosci. Wywiera to wptyw na transakcje i ma konsekwencje dla
tych, ktérzy nie mogg w petni odzyskac¢ podatku VAT. Ponadto mozna odniesc sie
do sprawy Jagera (C-256/06), ktéra doprowadzita do zmian w opodatkowaniu nie-
ruchomosci zaréwno w Niemczech, jak i w Wielkiej Brytanii, by krajowe przepi-
sy podatkowe nie stanowity juz przeszkody dla swobodnego przeptywu kapitatu.
Mowigc bardziej ogolnie, postanowienia prawa UE dotyczace niedyskryminacji
wymusity zmiany w krajowym ustawodawstwie podatkowym.

Przepisy UE dotyczace rynku wewnetrznego majg wptyw nie tylko na rynki nieru-
chomosciiwyceny, ale takze nazawod rzeczoznawcy maja tkowego. Na przyktad,
Dyrektywa ustugowa 2006/123/WE ma na celu wykluczenie wszelkich srodkow
krajowych, ktore —mimo iz sg stosowane bez dyskryminacji ze wzgledu na przy-
naleznos¢ panstwowg — utrudniajg dostep do rynku ustugodawcom lub przed-
siebiorstwom z innych panstw cztonkowskich, a tym samym utrudniajg handel
w UE. Dotyczy to rowniez ustug wyceny.

Rosngce znaczenie UE w ksztattowaniu polityki ochrony srodowiska doprowa-
dzito do przyjecia wielu instrumentow dotyczacych réznych kwestii, np. ochrony
zasobow, zasobdw wody, zanieczyszczen, azbestu czy r6znorodnosci biologicz-
nej. Wiele z tych kwestii ma wptyw na nieruchomosci. Na przyktad, polityka
w zakresie ochrony flory i fauny moze wptywac zaréwno na potencjat, jak i koszty
zagospodarowania terenu. Klasyfikacja gruntow na potrzeby ochrony przyrody
i dotacji marowniez wptyw na wycene danych nieruchomosci. W sekcji 5 ponizej
przedstawiono przeglad najwazniejszych systemow, poniewaz mogg mie¢ one
znaczenie dla nieruchomosci i/lub ich wyceny. Istniejg jednak inne przepisy od-
noszace sie do poszczegolnych sektorow lub zagadnien, ktore moga byc¢ istotne
w przypadku konkretnych nieruchomosci.

Nacisk na srodki majgce na celu walke ze zmianami klimatu znajduje rowniez
odzwierciedlenie w polityce energetycznej. W tym kontekscie nieruchomosci
sg postrzegane nie tylko jako zrédto kluczowych problemdw zwigzanych ze zu-
zyciem energii i brakiem efektywnosci energetycznej, ktére nalezy rozwigzac,
ale takze jako zrodto rozwigzan w zakresie minimalizowania zmian klimatycznych
i energii odnawialnej oraz mozliwosci dla przemystu budowlanego.

0d niemal pierwszych dni istnienia UE, na nieruchomosci wiejskie wptyw ma
rowniez Wspolna polityka rolna. Poczatkowo wptyw ten miat charakter posredni
poprzezinterwencje narynku, w szczegolnosci poprzez wspieranie cen. Obecnie
srodki wprowadzone w ramach wspomnianej polityki mogg na kilka sposobow
wptywac na wykorzystanie i warto$¢ gruntéw rolnych.
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1.18.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

Charakter i wptyw prawodawstwa UE — Wiekszos¢ prawodawstwa UE, kto-
rego przeglagdu dokonano w ponizszych sekcjach, zostata wprowadzona
w formie dyrektyw, ktore panstwa cztonkowskie muszg wdrozy¢ do wtasne-
go ustawodawstwa.

W szczegolnosci po uzgodnieniu dyrektywy staje sie ona wigzgca w odniesie-
niu do rezultatu, ktory ma zostac osiggniety w terminie okreslonym w takiej dy-
rektywie. Skutki dyrektywy bedg zatem zaleze¢ od jej brzmienia. Przyktadowo,
w sprawie Komisja przeciwko Wielkiej Brytanii (C-56/90) Trybunat Sprawiedli-
wosci Unii Europejskiej (TSUE) orzekt, ze jesli dyrektywa nakazuje osiggnie-
cie danego rezultatu, np. okreslonej jakosci wody w kapieliskach, rezultat taki
musi zostac osiggniety. W takim przypadku podjecie wszystkich praktycznych
krokow jest niewystarczajgce. Przeciwnie — jesli bardziej ogdlna dyrektywa ,ra-
mowa” nie okresla tak doktadnie rezultatow, zgodnos$c¢ z ta dyrektywa i ocena
w tym zakresie moga zaleze¢ w wiekszym stopniu od podejscia przyjetego przez
panstwa cztonkowskie.

W niektorych przypadkach wymogi europejskie beda uzupetnia¢ inne, obowigzu-
jace regulacje krajowe lub zostang implementowane obok istniejgcych rozwig-
zan krajowych. W tym kontekscie TSUE orzekt w sprawie Marleasing (C-106/89)
Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE) orzekt, ze jesli dyrektywa na-
kazuje osiggniecie danego rezultatu, np. okreslonejjakosci wody w kapieliskach,
rezultat taki musi zostac¢ osiggniety. W takim przypadku podjecie wszystkich
praktycznych krokdw jest niewystarczajgce. Przeciwnie — jesli bardziej ogolna
dyrektywa ,ramowa” nie okresla tak doktadnie rezultatow, zgodnosc z tg dyrek-
tywa i ocena w tym zakresie mogag zaleze¢ w wiekszym stopniu od podejscia
przyjetego przez panstwa cztonkowskie.

Uwzgledniajac te elementy, duza czes¢ takich wspdlnych ram i rosngcego wpty-
wu nie jest bezposrednio oczywista dla wielu 0séb dziatajgcych na lokalnych ryn-
kach. Mimo ze wiele przepisow UE jest uwzglednianych w prawie krajowym, nie
umniejsza to jednak kluczowej roli UE jako zrodta wielu uwarunkowan wptywaja -
cych na wycene nieruchomosci.

Prawodawstwo UE i Europejskie Standardy Wyceny —ponizej przedstawiono
krotki opis gtéwnych obszarow polityki i instrumentow, ktore — bezposrednio
lub posrednio —wywierajg wptyw na nieruchomoscii/lub ich wycene. Biorgc pod
uwage szeroki zakres prawodawstwa UE, ktorego zakres rozrést sie i wydaje sie
wcigzrosnac, niniejszy tekst z oczywistych wzgledow nie jest wyczerpujacy pod
wzgledem zawartego w nim przeglgdu dyrektyw i rozporzg dzen majgcych wptyw
na wycene konkretnych nieruchomosci, lecz prezentuje ogolnie najbardziej zna-
czace obszary.
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2. Rynek wewnetrzny UE

2.1

Przygotowywanie wyceny nieruchomosci

Wycena nieruchomosci na potrzeby sprawozdan finansowych firm

2111

2.112
2.113.
2 114

Obowigzkowe audyty i biegli rewidenci — Spdtki majg obowigzek spo-
rzgdzania sprawozdan finansowych oraz przedstawiania prawdziwego
i rzetelnego obrazu swojej sytuacji finansowej. UE wprowadzita przepisy,
ktorych celem jest zapewnienie spojnej i poréwnywalnej sprawozdaw-
czosci finansowe;j.

Dyrektywa 2014/56/UE zmieniajgca Dyrektywe 2006/43/WE w sprawie
ustawowych badan rocznych i skonsolidowanych sprawozdan finan-
sowych okresla ramy badan ustawowych i zawodu biegtego rewidenta.
Badanie ustawowe stanowi wynikajacy z przepisow prawa wymaog do-
tyczacy przegladu ewidencji finansowej. Badania ustawowe moga by¢
przeprowadzane wytgcznie przez biegtych rewidentow lub firmy audy-
torskie zatwierdzone przez wtadze wiasciwe panstwa cztonkowskiego.
Panstwa cztonkowskie musza prowadzi¢ publiczny rejestr takich pod-
miotow. Biegli rewidenci i firmy audytorskie powinni by¢ niezalezni pod-
czas przeprowadzania badan ustawowych i unikac¢ konfliktow interesow.
Odpowiednia organizacja wewnetrzna biegtych rewidentéw i firm audy-
torskich powinna utatwi¢ zapobieganie wszelkim czynnikom zagrazaja-
cym ich niezaleznosci.

Spotki notowane na gietdzie — Rozporzgdzenia 1606/2002 i 1126/2008
stanowiag, ze w celu harmonizacji informacji finansowych oraz zapew-
nienia wysokiego stopnia przejrzystosci i poréwnywalnosci sprawozdan
finansowych skonsolidowane sprawozdania finansowe spotek notowa-
nych na gietdzie muszg by¢ sporzadzane zgodnie z miedzynarodowymi
standardamirachunkowosci. Naleza do nich Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej(MSSF), ktdre zawierajg rowniez standar-
dy dotyczace wyceny w Wartosci godziwej (MSSF 13).

Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig — Dyrektywa o rachunko-
wosci 2013/34/UE Komisja Europejska wprowadzita nowe wymogi do-
tyczgce corocznych sprawozdan finansowych sporzgdzanych przez
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig. Wspomniana dyrektywa za-
pewnia jasnos¢ i porownywalnos$¢ sprawozdan finansowych oraz umoz-
liwia zwolnienia lub uproszczenia w zakresie obowigzkéw dotyczagcych
sprawozdawczosci finansowej dla mikroprzedsiebiorstw i MSP. Zgodnie
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z art. 6 ust. 1lit. i) powyzszej dyrektywy pozycje ujete w sprawozdaniach
finansowych wycenia sie w oparciu o metode ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. Panstwa cztonkowskie moga jednak nakazac lub zezwoli¢
na wycene okreslonych kategorii aktywow (innych niz instrumenty finan-
sowe) w kwotach ustalonych przez odniesienie do ,Wartosci godziwej”
(art. 8 ust. 1lit. b) wyzej wymienionej dyrektywy).

2.115. Zaktady ubezpieczen — W przypadku zaktaddw ubezpieczen Dyrektywa
91/674/EWG stanowi, ze panstwa cztonkowskie mogg nakazac lub zezwo-
lic na to, aby wartos¢ gruntow i budynkdw byta szacowana na podstawie
Wartosci rynkowej” w dniu wyceny. W art. 49 ust. 2 niniejszej dyrektywy
okreslono: ,Wartos¢ rynkowa oznacza mozliwg do uzyskania cene sprze-
dazy nieruchomosci w umowie prywatnej zawartej miedzy sprzedawcq
dziatajgcym z wtasnej woli a niezaleznym od niego nabywcgq, przy zatozeniu,
ze nieruchomosc jest oferowana na rynku, ze warunki rynkowe pozwalajg
na jej zbycie w uporzgdkowany sposob, oraz ze biorgc pod uwage rodzaj
nieruchomosci, okres na ewentualne negocjowanie warunkow sprzedazy
nie odbiega od przyjetej praktyki”.

Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 91/674/EWG z dnia 19 grudnia 1991 r. w sprawie rocznych i skon-
solidowanych sprawozdan finansowych zaktadéw ubezpieczen

Rozporzadzenie (WE)nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lip-
ca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci

Dyrektywa 2006/43/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 17 maja 2006 r.
w sprawie ustawowych badan rocznych i skonsolidowanych sprawozdan finan-
sowych, zmieniajgca Dyrektywy Rady 78/660/EWG i 83/349/EWG oraz uchylajaca
dyrektywe Rady 84/253/ EWG

Rozporzadzenie Komisji(WE)nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008 r. przyjmujgce
okreslone miedzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzadze-
niem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/34/UE z dnia 26 czerwca

w sprawie rocznych sprawozdan finansowych, skonsolidowanych sprawozdan fi-
nansowych i powigzanych sprawozdan niektorych rodzajéw jednostek, zmienia-
jgca Dyrektywe 2006/43/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajgce
dyrektywy Rady 78/660/EWG i 83/349/EWG

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/56/UE z dnia 16 kwietnia
zmieniajgca Dyrektywe 2006/43/WE w sprawie ustawowych badan rocznych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych
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2.1.2. Wycena nieruchomosci dla instytucji kredytowych

2.121.  Wymogi i regulacje dotyczgce kapitatu bankowego — miedzynarodowe
porozumienia bazylejskie maja na celu narzucenie ostroznych ram dla
bankowosci, a wiec okreslajg podstawowe zasady obliczania kwoty kapi-
tatu, jaki instytucja kredytowa powinna posiada¢ w stosunku do swoich
zobowigzan. W celu obliczenia kapitatu, ktory instytucja kredytowa jest
zobowigzana utrzymywac, organy regulacyjne stosujg wzgledem warto-
sci dostepnych aktywédw wspotczynnik zalezny od klasy tych aktywow.
W tym celu opracowano réwniez zasady oceny wartosci nieruchomosci,
ktérymizabezpieczone sg kredyty, poniewaz jest to jedna z gtownych klas
aktywow, ktorych dotyczy to zagadnienie.

2.1.22.  UE zajefa sie tymi kwestiami w kolejnych aktach prawnych, ktére dotycza
wymogow kapitatowych. W 2013 r. w zycie wszedt pakiet czwartej Dyrek-
tywy w sprawie wymogéw kapitatowych (CRD 1V), obejmujacy Dyrekty-
we 2013/36/UE i Rozporzadzenie 575/2013. Wspomniany pakiet stanowi
ramy regulacyjne dla instytucji kredytowych iich dziatalnosci.

2.1.23. Rozporzadzenie w sprawie wymogow kapitatowych 575/2013 okresla po-
nizsze zasady dotyczace wyceny aktywow w przypadku oceny zgodnosci
z bazylejskimi wymogami kapitatowymi:

> Zawiera definicje ,Wartosci rynkowej” w odniesieniu do nieruchomosci
— o0znacza ona ,szacunkowq kwote, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej” (Artykut 4 (76));

> Zawiera definicje ,bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci” jako
wartosci nieruchomosci okreslonej w drodze ostroznej oceny przysztej
zbywalnosci nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech
nieruchomosci, normalnych warunkdéw rynkowych i warunkéw na rynku
lokalnym, obecnego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych
mozliwosci uzytkowania” (Artykut 4 (74));

> Definiuje ,niezaleznego rzeczoznawce” jako osobe, ktéra ,pozosta-
je niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu”
(Artykut 208(3)b)).

2.124.  Przepisy regulujgce bankowos¢, w tym dotyczgce wymogow bazylej-
skich, sg wcigz rozwijane i ujednolicane przez Europejski Urzgd Nadzo-
ru Bankowego (EBA) w tzw. jednolitym zbiorze przepiséw. Dokument ten
stanowi zbiér zharmonizowanych zasad ostroznosciowych, ktérych mu-
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2.1.25.

2.1.26.

2.127.

2.128.

szg przestrzegac instytucje w catej UE. EBA jest rowniez upowazniony do
opracowania szeregu wigzgcych standardow technicznych (BTS) w celu
wdrozenia pakietu CRD IV, ktére — po przyjeciu przez Komisje Europejska
— bedg prawnie wigzace i bezposrednio stosowane jako prawo krajowe
w panstwach cztonkowskich (chyba Zze uzgodniono inaczej). Ponadto EBA
koordynuje proces pytan i odpowiedzi. W ramach tego procesu EBA jest
odpowiedzialny za udzielanie odpowiedzi na pytania zainteresowanych
stron dotyczace praktycznego wdrozenia pakietu CRD IV.

W ramach reagowania na kryzys finansowy z 2008 r. banki musiaty doko-
nac przeglgdu jakosci swoich aktywow. W maju 2014 r. Europejski Bank
Centralny (EBC) poinstruowat najwieksze banki strefy euro, ze w przypad-
ku wyceny nieruchomosci pierwszenstwo majg mie¢ Europejskie Stan-
dardy Wyceny w razie sprzecznosci z innymi standardami. W czerwcu
2018 r. EBC zaktualizowat Przeglad jakosci aktywow, ktory zawiera meto-
dyke oceny wycen aktywow bankowych z perspektywy ostroznosciowe;j.
Podrecznik ten (por. str. 145) potwierdza dominujaca role Europejskich
Standardow Wyceny:

Zabezpieczenia i wycena nieruchomosci

Nieruchomosci powinny by¢ wyceniane zgodnie z Europejskimi Standar-
dami EVS-2012 (Niebieskq ksiegg) oraz innymi miedzynarodowymi stan-
dardami, np. wytycznymi Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS),
przy czym w przypadku jakichkolwiek sprzecznosci pierwszeristwo posia-
dajq EVS-2012 (w celu uniknigcia wqtpliwosci nalezy uznacé, ze ma to za-
stosowanie w catym dokumencie)'.

Dalsze wytyczne dotyczgce wyceny nieruchomoscii ruchomosci znajdu-
ja sie w sekcji 7 Wytycznych EUNB w sprawie udzielania i monitorowania
kredytoéw z 29 maja 2020 r. Wspomniane wytyczne majg zastosowanie
wobec wszystkich czynnosci obejmujgcych wycene, monitorowanie i po-
nowng wycene nieruchomosciiruchomosci stanowigcych zabezpiecze-
nie, ktoére przeprowadzane sg po 30 czerwca 2021r.

Kredyty hipoteczne — UE wprowadzita rowniez zasady wyceny nierucho-
mosci na potrzeby udzielania kredytéw konsumentom, przede wszyst-
kim kredytow hipotecznych. Zostaty one zawarte w Dyrektywie w sprawie
kredytow hipotecznych 2014/17/UE.

Dyrektywa ta naktada na panstwa cztonkowskie miedzy innymi obowigzek
zadbania o stosowanie wiarygodnych standardéw wyceny nieruchomo-
$ci mieszkaniowych na potrzeby kredytow hipotecznych. W tym kontek-
Scie Motyw 26 Dyrektywy w sprawie kredytow hipotecznych stanowi, ze
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aby standardy byty wiarygodne, powinny uwzglednia¢ uznane na szcze-
blu miedzynarodowym standardy wyceny, ze szczegolnym uwzglednie-
niem Europejskich Standardow Wyceny. Wymagaja od kredytodawcow:
przyjecia standardow i metod wyceny prowadzqcych do realistycznych
i uzasadnionych wycen nieruchomosci, aby zapewnic, by wszystkie spra-
wozdania z wyceny byty przygotowywane z odpowiednig biegtosciq
zawodowq i odpowiednig starannosciq, a takze aby rzeczoznawcy spet-
niali okreslone wymogi dotyczqce kwalifikacji oraz by prowadzic wtasciwg,
kompleksowq i wiarygodng dokumentacje wyceny zabezpieczen”.

2.1.29. Artykut 19 Dyrektywy w sprawie kredytéw hipotecznych wymaga, aby
rzeczoznawcy majatkowi byli: ,odpowiednio wykwalifikowanii wystarcza-
jaco niezalezni w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawic bez-
stronnq i obiektywng wycene, ktora zostanie udokumentowana na trwatym
nosniku, a takze by kredytodawcy posiadali kopie tej dokumentacji”.

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013
r.w sprawie dostepu instytucji kredytowych do dziatalnosci oraz nadzoru ostroz-
nosciowego nad instytucjami kredytowymi i firmamiinwestycyjnymi, zmieniajg-
ca Dyrektywe 2002/87/WE oraz uchylajgca Dyrektywy 2006/48 /WE i 2006/49/
WE

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26
czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredyto-
wych i firm inwestycyjnych oraz zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r.
w sprawie konsumenckich umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami
mieszkaniowymi oraz zmieniajgca Dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 1093/ 2010

Jednolity zbidr przepisow Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
Przeglad jakosci aktywow Europejskiego Banku Centralnego

Wytyczne Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego w sprawie udzielania i mo-
nitorowania kredytow

Wycena nieruchomosci dla instytucji ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych
2.131.  Wyptacalnos¢ Il i Omnibus Il — sektor ubezpieczen i reasekuracji podlega

systemowi Wyptacalnos¢ Il ustanowionemu Dyrektywa Wyptacalnosé I
2009/138/WE. Wspomniana dyrektywa ramowa wymaga, aby kapitatowy
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2.132

2.13.3.

2.13.4.

wymaog wyptacalnosci kazdej instytucji ubezpieczeniowej i reasekuracyj-
nej byt obliczany co najmniej raz w roku. Panstwa cztonkowskie musza
zapewnic¢, ze o ile nie okreslono inaczej, instytucje te wyceniajg swoje
aktywa ,(...)w kwocie, za jakq na warunkach rynkowych mogtyby one zo-
sta¢ wymienione pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi
stronami transakcji” (Artykut 75 (1) Dyrektywy).

Motyw 46 dyrektywy stanowi, ze ,standardy wyceny do celéw nadzoru po-
winny by¢ w mozliwie najwiekszym stopniu zgodne ze zmieniajgcymi sie
miedzynarodowymi regulacjami w dziedzinie rachunkowosci, tak by ogra-
niczyc¢ obcigzenia administracyjne[...]".

Dyrektywa Omnibus Il 2014/51/UE i rozporzgdzenie delegowane Wypta-
calnosc Il 2015/35 zmienity system Wyptacalnos¢ Il na wiele sposobdw.
Na przyktad art. 9 ust. 3 rozporzgdzenia delegowanego Wyptacalnosc I
stanowi, ze w razie potrzeby art. 75 Dyrektywy Wyptacalnosc¢ Il ma pierw-
szenAstwo nad miedzynarodowymi standardami rachunkowosci. Ponadto
art. 10 ust. 7 rozporzgdzenia delegowanego Wyptacalnosc¢ |l zawiera wy-
tyczne dotyczgce stosowania metod rynkowych, przychodow i opartych
na cenie nabycia w przypadku dokonywania wyceny.

Wytyczne EIOPA — Artykut 2 ust. 22 Dyrektywy Omnibus Il stanowi, ze Eu-
ropejski Urzad Nadzoru Ubezpieczen i Pracowniczych Programow Eme-
rytalnych (EIOPA) moze ustanawia¢ standardy techniczne w sprawach
takich jak wycena. 14 wrzes$nia 2015 roku EIOPA opublikowat Wytyczne
w sprawie ujmowania i wyceny aktywow i zobowigzan innych niz rezerwy
techniczne-ubezpieczeniowe (F/0PA-BoS-15/113). Wytyczna nr 3 dotyczgca
nieruchomosci inwestycyjnych i innych nieruchomosci stanowi, ze:

,Dla celéw art. 10 rozporzqdzenia delegowanego (UE) 2015/35 dokonujgc
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych lub innych nieruchomosci, zakta-
dy powinny wybra¢ metode zgodnie z art. 10 ust. 7 tego rozporzqdzenia,
zapewniajgcq najbardziej reprezentatywne szacunki dla kwoty, za ktérg
aktywa mozna wymienic¢, na warunkach rynkowych, pomiedzy zaintereso-
wanymi i dobrze poinformowanymi stronami transakcji. Zgodnie z art. 10
ust. 6 rozporzqdzenia metody te powinny opierac sie na:

a) biezgecych cenach, na rynku aktywnym, nieruchomosci innego rodza-
ju, winnym stanie lub lokalizacji lub objetych innymi warunkami wynajmu
lub innymi warunkami umownymi skorygowanymi tak, aby odzwierciedlac¢
te réznice;

b) a)niedawnych cenach podobnych nieruchomosci na mniej aktyw-
nych rynkach dostosowanych, aby odzwierciedli¢ zmiany w warunkach
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gospodarczych, ktére nastgpity od dnia transakcji zrealizowanych po
tych cenach;

c¢) prognozach zdyskontowanych przeptywdw pienieznych opartych na
wiarygodnych szacunkach przysztych przeptywow pienieznych, popartych
przez warunki wynajmu lub inne warunki umowne oraz w miare mozliwosci
przez zewnetrzne dowody, takie jak aktualna rynkowa wysokos¢ czynszu
za podobne nieruchomosci w tej samej lokalizacji i w tym samym stanie,
z zastosowaniem stop dyskontowych, ktore odzwierciedlajq biezgcq ryn-
kowq ocene niepewnosci co do kwoty i terminu przeptywow pienieznych”.

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE z dnia 25 listopada
2009 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci ubezpieczeniowej
i reasekuracyjnej (Wyptacalnosé I)

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/51/UE z dnia 16 kwietnia 2014
r. zmieniajgca Dyrektywy 2003/71/WE i 2009/138/WE oraz rozporzgdzenia (WE)
nr1060/2009, (UE) nr 1094/2010 i ( UE) nr 1095/2010 w odniesieniu do uprawnien
Europejskiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu Nadzoru Ubezpieczen
i Pracowniczych Programéw Emerytalnych) oraz Europejskiego Urzedu Nadzoru
(Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych)

Rozporzgdzenie delegowane Komisji (UE) 2015/35 z dnia 10 pazdziernika 2014 r.
uzupetniajgce Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE w spra-
wie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyj-
nej (Wyptacalnosc I1)

Wytyczne Europejskiego Urzedu Nadzoru Ubezpieczen i Pracowniczych Progra-
mow Emerytalnych z dnia 14 wrzesnia 2015 r. w sprawie ujmowania i wyceny ak-
tywow i zobowigzan innych niz rezerwy techniczno-ubezpieczeniowe

Wycena Nieruchomosci dla Alternatywnych Funduszy Inwestycyjnych

2.135. Ramy prawne —Alternatywne fundusze inwestycyjne, w tym fundu-
sze nieruchomosci, fundusze hedgingowe i fundusze private equity, sa
przeznaczone dla zawodowych inwestoréw i regulowane sg Dyrektywg
2011/61/UE w sprawie zarzadzajgcych alternatywnymi funduszami inwe-
stycyjnymi(ZAF1). Wspomniana dyrektywa zostata uzupetniona rozporza -
dzeniem delegowanym Komisji nr 231/2013.

2.136. Wycenaaktywow — Dyrektywa ZAFI wprowadzita nastepujgce zasady wy-
ceny aktywow:
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2 .14,

2137

Proces wyceny aktywow i obliczania wartosci netto aktywdw powinien
by¢ funkcjonalnie niezalezny od zarzadzania portfelem i polityki wyna-
grodzen ZAFl, a inne $rodki powinny zapewni¢ zapobieganie konfliktom
interesow oraz niepozadanym naciskom wywieranym na pracownikow
(Motyw 29);

> Wykorzystywane procedury wyceny zapewniajg wycene aktywow i ob-
liczenie wartosci aktywow netto przypadajgcej na jednostke uczest-
nictwa lub udziat co najmniej raz do roku (art. 19 ust. 5);

> Po spetnieniu pewnych warunkow i kwalifikacji ZAFl powinny mie¢
mozliwos¢ wyznaczenia podmiotu wyceniajacego wypetniajacego
funkcje wyceny (art. 19 ust. 5).

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE z dnia 8 czerwca 2011 r.
W sprawie zarzadzajgcych alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi i zmiany
Dyrektyw 2003/41/WE i 2009/65/WE oraz rozporzgdzen (WE)nr 1060/2009 i (UE)
nr 1095/2010

Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) nr 231/2013 z dnia 19 grudnia 2012 r.
uzupetniajgce Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE w odnie-
sieniu do wytgczen, ogélnych warunkow prowadzenia dziatalnosci, depozytariu-
szy, dzwigni finansowej, przejrzystosci i nadzoru

Wycena nieruchomosci na potrzeby zasad dotyczacych pomocy publicznej

2 141

2 142

Informacje ogoélne — Promujgc rynek wewnetrzny, UE dgzyta do uregulo-
wania zakresu, w jakim rzady i podmioty publiczne moga wykorzystywac
dotacje (zaréwno wyrazne, jak i dorozumiane) jako narzedzie protek-
cjonistyczne, zakidcajgce swobodne funkcjonowanie tego rynku. Zasa-
dy pomocy publicznej stanowity istotng czes¢ tej polityki, zapewniajac
ramy prawne, w ktorych dziatania w panstwach cztonkowskich moga by¢
regulowane, zatwierdzane lub zakazywane. Przepisy te zostaty rowniez
wykorzystane do uregulowania kwestii wyceny mienia, sposobdw rozpo-
rzgdzania mieniem i zarzgdzania mieniem panstwowym.

Pojecie pomocy publicznej zdefiniowano w art. 107 ust. 1 TFUE, ktory sta-
nowi, co nastepuje:

Z zastrzezeniem odmiennych postanowien Traktatow, wszelka pomoc
przyznana przez panstwo cztonkowskie lub przy uzyciu zasobow panstwo-
wych w jakiejkolwiek formie, ktora zaktoca lub grozi zaktdceniem kon-
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kurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsiebiorstwom lub produkcji
niektorych towarow, w zakresie, w jakim wptywa na handel miedzy pan-
stwami cztonkowskimi, jest niezgodny z rynkiem wewnetrznym”.

2.143. W zwigzku z tym, aby srodek krajowy mozna byto uzna¢ za pomoc pu-
bliczng, musi on: (i) przynosi¢ beneficjentowi korzy$¢ gospodarczg; (ii)
by¢ finansowany przez panstwo lub przy uzyciu zasobow panstwowych;
(iii) selektywnie sprzyjac niektdrym przedsiebiorstwom lub produkcji nie-
ktorych towarow; i (iv) zaktdcac konkurencje i wptywaé na wymiane han-
dlowag miedzy panstwami cztonkowskimi.

244, W 2016 r. Komisja Europejska wydata Zawiadomienie w sprawie pojecia
pomocy publicznej, ktore zawiera ogdlne wytyczne dotyczace wszystkich
aspektéw definicji pomocy publicznej. W szczego6lnosci w Zawiadomie-
niu tym wyjasniono, kiedy wydatki publiczne wchodza w zakres unijnej
kontroli pomocy publicznej, a kiedy nie. Zastepuje ono réwniez wcze-
$niejsze komunikaty i zawiadomienia Komisji, np. Komunikat w sprawie
elementow pomocy publicznej w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez
organy publiczne.

2.145. W przypadku wyceny nieruchomosci gtownym elementem bedzie okre-
$lenie istnienia/wielkosci korzysci ekonomicznej.

2.148. Pojecie korzysci” nie zostato zdefiniowane w TFUE, lecz TSUE orzekt, ze
nalezy je interpretowa¢ w sposob rozszerzajgcy. Obejmuje ono nie tylko
korzysci pozytywne, ale réwniez interwencje, ktére obnizajg obcigzenia
zwykle zawarte w budzecie przedsiebiorstwa i ktére — nie beda c dotacja-
mi w $cistym znaczeniu tego stowa — majg podobny charakter i ten sam
skutek. Krotko mowigc, korzys¢ w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE mozna
zdefiniowa¢ jako kazda korzy$¢ ekonomiczng, ktorej przedsiebiorstwo
nie uzyskatoby w normalnych warunkach rynkowych.

2147 Transakcje gospodarcze realizowane przez podmioty publiczne (w tym
przedsiebiorstwa publiczne) nie przynosza korzysci, a zatem nie sta-
nowig pomocy publicznej, jezeli sg przeprowadzane w normalnych wa-
runkach rynkowych. By oceni¢, czy szereg transakcji gospodarczych
przeprowadzanych przez podmioty publiczne odbywa sie w normalnych
warunkach rynkowych, Komisja Europejska i TSUE opracowaty test pry-
watnego inwestora. Celem tego testu jest ocena, czy podmioty publiczne
dziataty tak, jak postapitby w podobnej sytuacji prywatny inwestor. Jesli
nie, przedsiebiorstwo bedace beneficjentem uzyskato korzys¢ ekono-
miczna, ktdrej nie uzyskatoby w normalnych warunkach rynkowych, co
stawia go w korzystniejszej sytuacji w porownaniu z konkurentami. Za-
sada ta zostata opracowana w odniesieniu do roznych transakcji gospo-
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2.1438.

2 .1.49.

2 .1.4.10.

2 141

2 .1.4.02.

darczych. Przyktadowo ,test prywatnego inwestora” jest stosowany celu
zidentyfikowania obecnosci pomocy panstwa w przypadkach inwesty-
cji publicznych. ,Test prywatnego wierzyciela” zostat opracowany w celu
zbadania, czy renegocjacje zobowigzan przez wierzycieli publicznych
wigza sie z pomoca panstwa, przez poréwnanie zachowania wierzyciela
publicznego z zachowaniem hipotetycznych wierzycieli prywatnych, kto-
rzy znajda sie w podobnej sytuacji. TSUE opracowat réwniez ,test pry-
watnego sprzedawcy” aby ocenic¢, czy sprzedaz dokonana przez podmiot
publiczny stanowi pomoc panstwa, przez rozwazenie, czy w normalnych
warunkach rynkowych prywatny sprzedawca mogtby uzyskac takg sama
lub lepszg cene.

Ponadto wyroku w sprawie Altmark (C-280/00) TSUE stwierdzit, ze przy-
znanie korzysci mozna wykluczy¢ jezeli chodzi o rekompensate kosztow
poniesionych w celu zapewniania ustugi Swiadczonej w ogolnym interesie
gospodarczym (UOIG).

Wycena nieruchomosci publicznych — sprzedaz gruntéw publicznych
musi by¢ rozpatrywana zgodnie z testem prywatnego sprzedawcy.

Zastosowanie takiego testu prywatnego inwestora uzaleznione jest od
dostepnych informacji. W tym kontekscie nalezy dokonac rozroznienia
miedzy sytuacjami, w ktérych zgodnos¢ transakcji z warunkami rynko-
wymi mozna ustali¢ bezposrednio na podstawie danych rynkowych odno-
szacych sie do danej transakcji, a sytuacjami, w ktorych z powodu braku
takich danych zgodnosc¢ transakcji z warunkami rynkowymi nalezy ocenic
na podstawie innych dostepnych metod.

Zgodnos$¢ z warunkami rynkowymi mozna bezposrednio ustali¢ na pod-
stawie informacji rynkowych dotyczacych konkretnej transakcji (i) jezeli
transakcja taka jest przeprowadzana na zasadzie ,pari passu” przez pod-
mioty publiczne i podmioty prywatne, lub (ii)jezeli dotyczy sprzedazy (lub
innych poréwnywalnych transakcji) aktywow przeprowadzonej w drodze
konkurencyjnej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej pro-
cedury przetargowej zgodnie z zasadami TFUE dotyczacymi zamdwien
publicznych. W takich przypadkach jezeli konkretne informacje rynkowe
dotyczace transakcji wskazujg, ze nie jest ona zgodna z warunkami ryn-
kowymi, zastosowanie innych metod oceny w celu wyciggniecia odmien-
nych wnioskow zazwyczaj nie bytoby wtasciwe.

Jezelitransakcja nie zostata zrealizowana w drodze procedury przetargo-
wej lub jezeliinterwencja podmiotdw publicznych nie ma charakteru ,pari
passu” w stosunku do interwencji podmiotow prywatnych, nie oznacza
to automatycznie, ze transakcja taka nie jest zgodna z warunkami ryn-
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kowymi. W takich przypadkach zgodnos$¢ z warunkami rynkowymi moze
by¢ nadal oceniana w swietle warunkow, na jakich w poréwnywalnych sy-
tuacjach miaty miejsce porownywalne transakcje przeprowadzone przez
poréwnywalne podmioty prywatne (analiza poréwnawcza) lub na podsta-
wie standardowej metody wyceny. Wedtug Komisji Europejskiej: ,Metoda
taka musi by¢ oparta na dostepnych, obiektywnych, mozliwych do zwery-
fikowania i wiarygodnych danych, ktére powinny by¢ wystarczajgco szcze-
gotowe i powinny odzwierciedlac sytuacje gospodarczq w czasie, w ktorym
podjeto decyzje o przeprowadzeniu transakcji, z uwzglednieniem poziomu
ryzyka i przysztych oczekiwan”. Wtasciwa metoda oceny moze réwniez za-
leze¢ od sytuacji rynkowej, dostepnosci danych lub rodzaju transakcji.
W tym konteks$cie Komisja Europejska podkresla, ze: ,\W przypadku sprze-
dazy gruntéw zasadniczo za satysfakcjonujqce uznaje sie przeprowadzenie
niezaleznej wyceny rzeczoznawcy przed negocjacjami w sprawie sprzeda-
2y, aby ustali¢ wartosc¢ rynkowq na podstawie ogdlnie przyjetych wskazni-
kow rynkowych i standardow wyceny”.

2.1413. W wyroku z 22 maja 2019 r., ktory dotyczyt ugody zawartej pomiedzy
Rada Miasta Madryt a klubem pitkarskim Real Madrid CF w celu skom-
pensowania zobowigzan wynikajacych z nieudanej zamiany gruntow,
TSUE potwierdzit, ze wartos¢ dziatki nalezy oceniac z uwzglednieniem
sytuacji w dniu transakcji (wyrok w sprawie T-791/16, Real Madrid Club de
Futbol przeciwko Komisji). W rozpatrywanej sprawie TSUE zauwazyt, ze
tw tamtym czasie sporna dziatka stanowita cze$¢ gruntéw publicznych
i nie mogta zostac¢ zbyta, gdyz mozliwe byto jedynie przyznanie prawa
uzytkowania. W zwigzku z tym wartos¢ dziatki: ,musiata odpowiadac war-
tosci, jakq posiadata ona dla tej Rady Miejskiej, a wiec prawu uzytkowania
tej dziatki, a nie hipotetycznej wartosci, jakg miataby, gdyby byta zbywalna”.

2 1434 Dotacje panstwowe na budownictwo socjalne — w wielu panstwach
cztonkowskich zapewnianie budownictwa socjalnego jest kwalifikowane
jako UOIG. Finansowanie budownictwa socjalnego moze zatem korzystac
z tzw. pakietu ustug $wiadczonych w ogolnym interesie gospodarczym
i podlega¢ mniej rygorystycznej kontroli pomocy publicznej. W szcze-
gdlnosci decyzja 2012/21/UE w sprawie ustug swiadczonych w ogolnym
interesie gospodarczym zwalnia panstwa cztonkowskie z obowigzku in-
formowania Komisji Europejskiej o rekompensacie z tytutu swiadczenia
ustug publicznych na rzecz podmiotow realizujgcych projekty budownic-
twa spotecznego.

2.4 Zwolnienie to podlega oczywiscie warunkom okreslonym w decyzji
w sprawie UOIG. W szczegolnosci dotacje panstwowe bedg zwolnione
z podatku tylko wtedy, gdy bedg przeznaczone na: ,zapewnienie budow-
nictwa socjalnego obywatelom znajdujgcym sie w trudnej sytuacji lub
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mniej uprzywilejowanym grupom spotecznym, ktére z powodu ograniczen
zwigzanych z wyptacalnosciq nie sq w stanie uzyska¢ mieszkania na wa-
runkach rynkowych”. W tym samym duchu TSUE orzekt, ze kwalifikacja
budownictwa socjalnego jako UOIG moze by¢ utrzymana jedynie w przy-
padku zapewnienia zakwaterowania dla wyraznie okreslonej grupy doce-
lowej obywateli znajdujgcych sie w niekorzystnej sytuacji lub grup mniej
uprzywilejowanych pod wzgledem spotecznym (wyrok w potgczonych
sprawach T-202/10 i T-203/10 RENV I, Stichting Woonline i in. przeciw-
ko Komisji). Taka dziatalno$c¢ jak budowa i wynajem mieszkan dla grup
0 wyzszych dochodach nie moze byc¢ kwalifikowana jako UOIG. Ponadto
TSUE podkreslit, ze to na panstwie cztonkowskim spoczywa obowigzek
wykazania, ze dana sytuacja jest zgodna z tg definicjg. W tym kontek-
Scie odniesienie do maksymalnej wartosci lokali mieszkalnych jest nie
do przyjecia, poniewaz nie jest ono powigzane z jasno okreslona grupa
docelowa obywateli znajdujgcych sie w niekorzystnej sytuacji.

Prawodawstwo
Art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej

Decyzja Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytutu swiadczenia ustug publicznych przyznawanej niekté-
rym przedsiebiorstwom, ktérym powierzono swiadczenie ustug $wiadczonych
w ogolnym interesie gospodarczym (2012/21/UE)

Zawiadomienie Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa, o ktorym mowa
w art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej(2016/C 262/01)

Podatek od wartosci dodanej (VAT) a nieruchomosci
Ogodlne informacje

2.211.  Dyrektywa VAT — VAT jest podatkiem od wartosci dodanej przy dostawie
towardw i ustug. Obecne prawodawstwo UE w zakresie podatku VAT jest
okreslone w siodmej dyrektywie VAT 2006/112/WE. Wspomniana dyrekty-
wa okresla wspdlne ramy dotyczace zakresu stosowania(art. 1-30), sSposo-
bu stosowania VAT w panstwach cztonkowskich (art. 51-92), podstawowych
stawek (art. 95-130), zwolnien (art. 131-166)i odliczen (art. 167-192).

2.21.2.  Wptyw na wycene nieruchomos$ci — podatek VAT moze by¢ istotnym
czynnikiem w transakcjach dotyczgcych nieruchomosci. W przypad-
ku wysokich stawek podatku VAT obowigzujgcych w wielu panstwach
cztonkowskich nieuwzglednienie wptywu podatku VAT na transakcje
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moze mie¢ negatywny wptyw na wycene nieruchomosci. Dotyczy to
w szczegolnosci rynkow, na ktérych niektorzy nabywcy nie sg w stanie
w petni odzyskac podatku VAT. W zwigzku z tym tez rzeczoznawca powi-
nien poznac status VAT wycenianej nieruchomoscilub (jesli to konieczne)
zasiegna¢ informacji na ten temat. W szczegolnosci wazne jest, by rze-
czoznawca wiedziat, czy nieruchomos¢ jest zwolniona z tego podatku, czy
tezzwolnienie to zostato uchylone, ajesli nieruchomosc¢ podlega opodat-
kowaniu, jaka stawka VAT ma zastosowanie do przedmiotowej transakcji.

2.213. Osoby i transakcje podlegajgce opodatkowaniu —zasadniczo podatek
VAT ma zastosowanie wobec wszystkich transakcji dokonywanych w UE
za wynagrodzeniem (odptatnie) przez podatnika, tj. kazdg osobe fizycz-
na lub prawng, ktora dostarcza towary i/lub $wiadczy ustugi podlegajgce
opodatkowaniu w ramach prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej (art. 12
i 13). Transakcje podlegajgce opodatkowaniu obejmujg dostawy towaréw
lub ustug w obrebie jednego panstwa cztonkowskiego, wewnatrzunij-
ne nabycie towarow (towary dostarczane i wysytane lub transportowa-
ne przez firme w jednym panstwie cztonkowskim do przedsiebiorstwa
w innym panstwie cztonkowskim) i przywoz towaréw do UE spoza UE
(art. 14-30).

2214, Zbycie praw, udziatow i akcji — panstwa cztonkowskie mogg uznac zby-
cie nastepujgcych praw, udziatow i jednostek za przekazanie towarow: (i)
okreslonych udziatéw w nieruchomosciach, (ii) praw rzeczowych dajgce
ich posiadaczowi prawo uzytkowania nieruchomosci, i (iii) udziatow lub
jednostek odpowiadajgcych udziatom, dajgcych ich posiadaczowi praw-
ne lub faktyczne prawo wtasnosci lub posiadania nieruchomosci lub jej
czesci(art. 15 ust.2).

2.215.  Wyktadnia przepisow i poje¢ z zakresu VAT — przepisy i pojecia zawar-
te w dyrektywie stanowig niezalezne pojecia prawa UE, ktére nalezy in-
terpretowac wytgcznie na gruncie prawa UE (wyrok w sprawie C-278/18,
Sequeira Mesquita), chyba ze dyrektywa stanowi inaczej. Chociaz prawo
dotyczgce gruntéw i nieruchomosci obowigzujgce w danym panstwie
cztonkowskim moze mie¢ znaczenie dla zrozumienia charakteru transak-
cji dotyczacych nieruchomosci, nie ma ono znaczenia dla wyktadni obo-
wigzujacych przepisow dotyczacych podatku VAT. Jesli nie jest jasne,
w jaki sposob nalezy stosowac okreslone przepisy dotyczgce podatku
VAT, sgdy krajowe moga zwrécic sie do TSUE z pytaniem prejudycjalnym
dotyczgcym sposobu stosowania tych przepiséw. Odstepstwa przewi-
dziane w dyrektywie nalezy interpretowac $cisle (wyroki w sprawach
C-278/18 Sequeira Mesquita i C 532/11 Leichenich).
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2.2.2. Dostawa gruntéw i budynkow

2.221

2.222.

2.223.

2.2.2.4.

2.2.25.

Nowe budynki i grunty budowlane — zgodnie z art. 12 ust. 1 Dyrektywy
opodatkowaniu VAT podlega dostawa — przed pierwszym zasiedleniem
— budynku lub czesci budynku oraz zwigzanego z nim gruntu i dostawa
terenu budowlanego. Panstwa cztonkowskie moga stosowac kryteria
inne niz kryterium pierwszego zasiedlenia, np. okres uptywajgcy miedzy
datg ukonczenia budynku a datg pierwszej dostawy badz okres uptywa-
jgcy miedzy datg pierwszego zasiedlenia a datg kolejnej dostawy, pod
warunkiem, ze okresy te nie przekraczajg odpowiednio pieciu i dwdch lat.

Istniejgce budynki i inne rodzaje gruntéw — dostawa budynkow lub ich
czesci, zwigzanych z nimi gruntow i terenéw niezabudowanych jest
zwolniona z podatku VAT zgodnie z art. 135 ust. 1lit. j) i k) wspomnia-
nej dyrektywy.

Zgodnie z art. 137 ust. 1lit. b) i c) tej dyrektywy panstwa cztonkowskie
moga zezwoli¢ podatnikom na wybdr opodatkowania tych transakcji po-
datkiem VAT. Jesli podatnik zdecyduje sie na takie rozwigzanie, podatek
VAT bedzie nalezny od dostawy nieruchomosci, ale podatnik moze odzy-
skac¢ VAT od swoich naktadéw. TSUE wyjasnit, ze dla celow omawianego
zwolnienia z VAT budynki lub ich czesci oraz zwigzane z nimi grunty nie
moga by¢ od siebie oddzielone (wyrok w sprawie C-400/98 Breitsohl).
W zwigzku z tym podatnik, ktory dostarcza zarowno budynki, jak i zwig-
zany z nimi grunt moze albo skorzystac ze zwolnienia z VAT dla budynkow
i gruntu jako catosci, albo wybrac¢ opodatkowanie catosci.

Pojecia .grunt” i ,budynek” — z powyzszego jasno wynika, ze zasady
opodatkowania VAT w odniesieniu do dostawy gruntu zaleza od rodzaju
dostarczanego gruntu. Wazne jest zatem, by wyjasnic trzy rodzaje ,grun-
tow”, ktore rozroznia dyrektywa: teren budowlany, grunt zwigzany z bu-
dynkiem i teren niezabudowany.

Teren budowlany oznacza: ,kazdy grunt nieuzbrojony lub uzbrojony,
uznawany za teren budowlany przez panstwa cztonkowskie” (art. 12 ust. 3
Dyrektywy). Dyrektywa pozostawia panstwom cztonkowskim swobode
okreslenia tego, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem gruntu niezwigzane-
go z budynkiem (art. 12 ust. 2 Dyrektywy)i nie precyzuje, co nalezy rozumiec¢
pod pojeciem terenu niezabudowanego. TSUE wyjasnit jednak, ze teren
niezabudowany, ktéry jest przeznaczony do zabudowy, powinien zostac
uznany za teren budowlany, nawet jesliw momencie zawierania transakcji
roboty nie zostaly jeszcze rozpoczete (wyroki w sprawach C-543/11 Wo-
ningstichting Maasdriel, C-461/08 Don Bosco Onroerend Goed i C-468/93
Gemeente Emmen).
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2.226. Budynek definiuje sie jako ,dowolng konstrukcje trwale zwigzang z grun-
tem”(art. 12 ust. 2 Dyrektywy).

2.2217. Jedna pojedyncza dostawa lub wiele dostaw — jesli dostawie nierucho-
mosci towarzyszy swiadczenie ustug lub dostawa ruchomosci zwigza-
nych z nieruchomosciag, nalezy sprawdzi¢, czy $wiadczenia te powinny
by¢ oceniane odrebnie z punktu widzenia podatku VAT. Do celéw podatku
VAT kazda dostawa musi by¢ zasadniczo traktowana jako odrebna i nie-
zalezna. Jesli jednak transakcja sktada sie z kilku elementdéw, powstaje
pytanie, czy nalezy jg traktowac jako jedng dostawe, czy tez jako kilka
odrebnych i niezaleznych dostaw, ktore nalezy ocenia¢ oddzielnie.

2.228. Zgodnie zutrwalonym orzecznictwem TSUE transakcje obejmujaca kilka
dostaw nalezy uznac za jedng dostawe, jezeli dostawy (i) tworzg jedno,
niepodzielne swiadczenie gospodarcze, ktorego rozdzielenie miatoby
charakter sztuczny, lub (ii) sktadaja sie z jednego gtdwnego $wiadczenia,
w stosunku do ktérego pozostate swiadczenia majg charakter pomoc-
niczy, tj. gdy te Swiadczenia nie stanowia dla klientow celu, lecz srodek
stuzgcy lepszemu wykorzystaniu swiadczenia gtéwnego.

2.229. W zwigzku z tym jesli odbywa sie jedna dostawa obejmujgca grunt zwig-
zany z budynkiem, a dostawa tego gruntu ma charakter dominujgcy, cata
transakcja moze by¢ zwolniona z podatku VAT. Jesli natomiast sprzedaz
gruntu lub budynkéw ma charakter pomocniczy w stosunku do dostawy
podlegajgcej opodatkowaniu, wowczas moze by¢ traktowana zgodnie ze
statusem VAT tej dostawy.

2.2.3. Dzierzawa i wynajem nieruchomosci

2.231.  Zwolnienie z podatku VAT —zgodnie z art. 135 ust. 1lit. I) Dyrektywy pan-
stwa cztonkowskie zwalniajg z podatku VAT dzierzawe i najem na warun-
kach, ktore muszg okresli¢. Zgodnie z art. 137 lit. d) tej dyrektywy panstwa
cztonkowskie moga jednak zezwoli¢ podatnikom na wybor opodatkowa-
nia tych transakcji podatkiem VAT.

2.232. Zakres stosowania —chociaz pojecia nieruchomosci, dzierzawy i najmu
nie zostaty zdefiniowane w dyrektywie, nalezy je analizowac¢ na podstawie
prawa UE, a nie na podstawie przepisow krajowych panstw cztonkowskich.

2.233. TSUE wyjasnit, ze pojecie ,nieruchomosc¢”nie wymaga, aby nieruchomos¢
byta nieodtgcznie zwigzana z gruntem. Wystarczy, by nieruchomosc taka
nie byta ruchoma anitatwo przenosna, nawet jesli ma zosta¢ usunieta po
zakonczeniu umowy najmu. Przyktadowo, TSUE uznat za nieruchomos¢
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2.2.3.4.

2.235.

2.2.3.6.

budynki prefabrykowane stuzgce za tymczasowe mieszkania, ktore byty
przykrecone do wybetonowanego terenu, mimo iz budynki te mogty zo-
stac¢ rozebrane przez osiem osob w ciggu dziesieciu dni, a nastepnie
ponownie postawione w innym miejscu (wyrok w sprawie C 315/00 Ma-
ierhofer). W tym samym duchu TSUE orzekt, ze t6dZ mieszkalna bez na-
pedu powinna by¢ zakwalifikowana jako nieruchomos$¢, poniewaz byta
unieruchomiona na rzece przez wiele lat i nie mozna byto jej usung¢ bez
wysitku czy znacznych kosztéw, byta wynajmowana wytgcznie do reqgu-
larnego prowadzenia dyskoteki restauracyjnej i byta podtaczona do sieci
wodociggowej i elektrycznej(wyrok w sprawie C 532/11 Leichenich).

By mozna byto moéwi¢ o ,wynajmie” nieruchomosci w rozumieniu dyrek-
tywy, transakcja musi spetnia¢ nastepujgce cechy: przekazanie przez
wynajmujgcego na rzecz najemcy — na uzgodniony okres i w zamian za
czynsz — prawa zajmowania nieruchomosci, tak jakby byt jej wtascicie-
lem, a takze wytgczenie mozliwosci korzystania z takiego prawa przez
inne osoby (por. np. wyrok w sprawie C-278/18 Sequeira Mesquita).

2.2.3.1.Warunek, ze umowa powinna zostac¢ zawarta na uzgodniony okres,
jestinterpretowany dosc¢ szeroko. Nie jest konieczne, by okres najmu byt
ustalony w momencie zawierania umowy. W zwigzku z tym udzielenie kil-
ku przedsiebiorstwom prawa wspolnego korzystania z pomieszczen bez
okreslenia czasu trwania i z czynszem czesciowo uzaleznionym od upty-
WU czasu mozna uznac za wynajem (wyrok w sprawie C 284/03 Temco
Europe). Co do zasady, umowa nie moze miec¢ jednak sporadycznego ani
tymczasowego charakteru (wyroki w sprawach C 55/14 Regie communale
autonome du stade Luc Varenne i C 532/11 Leichenich).

Transakcja dzierzawy w rozumieniu dyrektywy oznacza rowniez, ze dzier-
zawca ma wytg czne prawo do zajmowania nieruchomosci, jak gdyby byt
jej wiascicielem. Umowa, ktora przyznaje jedynie ograniczone prawa
posiadania lub dysponowania w zakresie danej nieruchomosci, nie po-
winna by¢ zatem uznawana za umowe dzierzawy (por. w tym wzgledzie
wyrok w sprawie C-275/01 Sinclair Collins). Z drugiej strony, sam fakt, ze
dzierzawca nie ma prawa dokonywac¢ zmian w nieruchomosci, nie wy-
klucza zakwalifikowania umowy jako umowy dzierzawy (wyrok w sprawie
C-278/18 Sequeira Mesquita). Jesli chodzi o wytgczny charakter prawa
dzierzawcy do zajmowania nieruchomosci, wyjasniono, ze ograniczenie
tego prawa nie wyklucza wytg cznosci uzytkowania w stosunku do wszyst-
kich innych oséb, ktéorym nie wolno wykonywa¢ prawa wobec danej nie-
ruchomosci. Umowa dzierzawy moze zatem dotyczy¢ rowniez transakcji,
w ramach ktorych pewne czesci nieruchomosci muszg byc¢ uzytkowane
wspdlnie z innymi dzierzawcami (wyrok w sprawie C-284/03 Temco Eu-
rope). To samo dotyczy sytuacji, w ktorej nieruchomos¢ jest okazjonal-
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nie zajmowana przez inng osobe, gdy dzierzawca nie korzysta z niej dla
siebie. Przyktadowo, wyrokiem z 3 marca 2005 r. TSUE orzekt, ze dzier-
zawa miejsc postojowych (cumowniczych) dla todzi miesci sie w zakresie
zwolnienia dotyczgcego dzierzawy, mimo iz miejsca te byty okazjonalnie
wykorzystywane przez inne podmioty podczas nieobecnosci todzi dzier-
zawcy (wyrok w sprawie C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn).
W nowszym wyroku TSUE orzekt, ze umowa, na mocy ktorej wtasciciel
przyznaje klubowi wedkarskiemu prawo do potowu ryb w swoich stawach,
nie spetnia warunku wytg cznosci, jezeli wtasciciel zastrzega sobie prawo
do potowu ryb w tych wodach dla siebie lub jednego goscia (upowaznio-
nego przez wiasciciela) dziennie (wyrok w sprawie C 451/06 Walderdorff).

2.237.  Wyjatki —Artykut 135 ust. 2 Dyrektywy przewiduje nastepujgce cztery wy-
jatki od tego zwolnienia z podatku VAT:

Ja) swiadczenia ustug zakwaterowania okreslonych w prawie krajowym
panstw cztonkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podob-
nym charakterze, wtgcznie z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyj-
nych lub na terenach przystosowanych do biwakowania;

(b) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdéw;
(c)wynajmu trwale zainstalowanego wyposazenia i urzgdzer;

(d) wynajmu sejfow”.

2.238. Panstwa cztonkowskie mogg przewidzie¢ dodatkowe wytgczenia doty-
czgce zakresu stosowania zwolnienia, ale nie mogg go rozszerzac(art. 135
ust. 2 Dyrektywy). Przyktadowo, TSUE potwierdzit, ze panstwa cztonkowskie
moga zdecydowac o opodatkowaniu podatkiem VAT wszystkich transak-
cji najmu i dzierzawy nieruchomosci z wyjgtkiem nieruchomosci miesz-
kaniowych (wyrok w sprawie C-12/98 Amengual Far).

2.239. Jedna dostawa czy wiele dostaw — Jesli jednak transakcja sktada sie
z kilku elementdw, powstaje pytanie, czy nalezy jg traktowac jako jedng
dostawe, czy tez jako kilka odrebnych i niezaleznych dostaw.

2.2310. W tym kontekscie TSUE orzekt, ze dzierzawa lokalu gastronomicznego
wraz z wyposazeniem i urzagdzeniami kuchennymi stanowi jedno $wiad-
czenie (wyrok w sprawie C 17/18 Mailat). W tym samym duchu w wyroku
z28lutego 2019 r. TSUE orzekt, ze zbycie prawa uzytkowania winnic, ktore
wigzato sie rowniez ze zbyciem okreslonych aktywow i praw niematerial-
nych, nalezy uznac za jedng dostawe (wyrok w sprawie C 278/18 Sequeira
Mesquita). W wyroku z 27 wrzesnia 2012 r. TSUE nie udzielitjednoznacz-
nej odpowiedzi na pytanie, czy umowy dzierzawy, ktére obejmujg rowniez
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2.2.3.0.

$wiadczenie ustug zwigzanych z najmem (np. dostawa wody, ogrzewa-
nie, ustugi naprawcze, sprzatanie i ochrona), nalezy traktowac jako jedno
$wiadczenie czy wiele $wiadczen (wyrok w sprawie C-392/11 Field Fisher
Waterhouse). W tym wyroku TSUE wyjasnitjednak, ze istnienie prawa do
wypowiedzenia umowy dzierzawy w przypadku, gdy dzierzawca nie uisz-
cza optat eksploatacyjnych, wydaje sie wskazywac, ze mamy do czynienia
zjednym swiadczeniem. Ponadto sam fakt, ze osoba trzecia mogtaby co
do zasady $wiadczy¢ ustugi wraz z dzierzawg, nie wyklucza, ze dzierzawa
i ustugi mogtyby stanowi¢ jedno swiadczenie.

Kwalifikacja wynajmu nie ma natomiast zastosowania, jezeli transakcja
dotyczy zasadniczo $wiadczenia ustug, a nie tylko udostepniania nieru-
chomosci. W tym wzgledzie TSUE zauwazyt, ze udostepnianie obiektow
sportowych, np. pol golfowych czy stadionow pitkarskich, z reguty wigze
sie nie tylko z pasywna dziatalnoscig polegajgca na udostepnianiu pola,
ale takze z wieloma dziataniami komercyjnymi. W takich przypadkach ko-
rzystanie zurzadzen bedzie sie kwalifikowato jako dzierzawa tylko wtedy,
gdy stanowi to gtéwng ustuge $wiadczong w ramach transakcji (wyroki
w sprawach C-551/15 Pula Parking i C-150/99 Stockholm Lindopark).

2.2.4. Roboty dotyczace nieruchomosci

2.2.40.

2.24.2.

Opcjonalne stawki obnizone — Dyrektywa 2009/74/WE zmienita Dyrek-
tywe w sprawie VAT, umozliwiajgc panstwom cztonkowskim stosowanie
obnizonych stawek VAT w niektorych transakcjach. Stawki te nie moga
by¢ nizsze niz 5%, chyba ze panstwo cztonkowskie stosowato nizszg
stawke w dniu 1 stycznia 1991 r. (art. 98 i 110 Dyrektywy). Poniewaz jest to
opcja, z ktorej kazde panstwo cztonkowskie moze skorzystac lub nie, rze-
czoznawcy powinni sprawdzi¢ stawke majgcg zastosowanie w panstwie
cztonkowskim, w ktorym realizowane sg roboty.

Zakres stosowania — w szczegolnosci panstwa cztonkowskie mogg sto-
sowac obnizong stawke VAT w odniesieniu do ,dostawy, budowy, remon-
tu i przebudowy budynkow mieszkalnych w ramach polityki spotecznej”
(zatacznik |1l pkt 10 Dyrektywy). Podobnie obnizona stawka VAT moze by¢
stosowana do ,remontdw i napraw prywatnych budynkow mieszkalnych,
z wytgczeniem materiatow stanowigcych znaczqcg czes¢ wartosci swiad-
czonejustugi”(zatgcznik Il pkt 10a Dyrektywy).
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Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego
systemu podatku od wartosci dodanej

Dyrektywa Rady 2008/47/WE z dnia 5 maja 2009 r. zmieniajgca Dyrektywe
2006/112/WE w zakresie obnizonych stawek podatku od wartosci dodanej

3. Zdrowie i bezpieczenstwo

3.0

3.2,

3.3.

3.4

Wymagania dotyczace miejsca pracy — Jednym z celdw polityki spotecznej UE
jest poprawa bezpieczenstwa i zdrowia w miejscu pracy. W ramach tej polityki
Rada przyjeta Dyrektywe 89/654/EWG. Dyrektywa ta ustanawia minimalne wyma-
gania w zakresie ochrony zdrowia i bezpieczenstwa w miejscu pracy, w szcze-
gélnosci w odniesieniu do wentylacji, drég i wyjs¢ ewakuacyjnych, oswietlenia
pomieszczen, wind i urzgdzen sanitarnych.

Srodki przeznaczone dla 0séb niepetnosprawnych — ponadto przyjeto kilka dy-
rektyw majagcych na celu poprawe dostepnosci budynkoéw i zapewnienia zakwa-
terowania osobom niepetnosprawnym.

Przyktadowo Dyrektywa 89/654/EWG wymaga, aby zaréwno nowe, jak i istnie-
jace miejsca pracy byty zorganizowane w sposob uwzgledniajgcy potrzeby pra-
cownikow niepetnosprawnych. W szczegolnosci dotyczy to drzwi, przejsc, klatek
schodowych, prysznicow, umywalek, ubikacji, urzadzen sanitarnych i stanowi-
ska pracy wykorzystywanych lub zajmowanych bezposrednio przez pracownikow
niepetnosprawnych (zatgcznik | pkt 20 i zatgcznik Il pkt 15 Dyrektywy).

Ponadto Dyrektywa 2000/78/WE w sprawie rownego traktowania w zakresie
zatrudnienia i pracy stanowi, ze osobom niepetnosprawnym nalezy zapewnic¢
racjonalne usprawnienia. W szczegolnosci art. 5 dyrektywy stanowi, ze ,pra-
codawca podejmuje wtasciwe srodki, z uwzglednieniem potrzeb konkretnej sy-
tuacji, aby umozliwi¢ osobie niepetnosprawnej dostep do pracy, wykonywanie
jej lub rozwdj zawodowy bqdz ksztatcenie, o ile srodki te nie naktadajq na pra-
codawce nieproporcjonalnie wysokich obcigzen. Obcigzenia te nie sq niepro-
porcjonalne, jezeli sq w wystarczajgcym stopniu rekompensowane ze srodkow
istniejgcych w ramach polityki prowadzonej przez dane Panstwo Cztonkowskie na
rzecz osob niepetnosprawnych”.
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3.5

3.6.

3.7

3.8.

Artykut 4 ust. 4 Dyrektywy 2019/882 w sprawie wymagan w zakresie dostepnosci
produktow i ustug (zwanej rowniez Europejskim aktem o dostepnosci) stanowi
ponadto, ze panstwa cztonkowskie moga naktada¢ wymagania na srodowisko
zbudowane, w ktorym swiadczone sg niektdére ustugi, w celu poprawy ich do-
stepnosci dla oséb niepetnosprawnych. Wymagania te dotycza m.in. wejs¢,
wyjs¢, drég ewakuacyjnych, podej$¢ do budynkow, sciezek, urzadzen sanitar-
nych oraz sprzetu i urzgdzen wykorzystywanych przy swiadczeniu ustug(zatgcznik
Il do Dyrektywy). Jednak tylko kilka ustug, ktore wchodza w zakres Europejskiego
aktu o dostepnosci, jest (lub mogtoby by¢) $wiadczonych w budynkach. Najistot-
niejsze ustugi to ustugi bankowe dla konsumentow oraz niektore ustugi w zakre-
sie informacji turystycznej(art. 2 ust. 2 Dyrektywy).

Kontrola zagrozen powaznymi awariami zwigzanymi z substancjami niebez-
piecznymi — Dyrektywa Seveso |ll 2012/18/UE w sprawie kontroli zagrozen
powaznymi awariami zwigzanymi z substancjami niebezpiecznymi okresla
szereq zasad dotyczgcych planowania przestrzennego w poblizu miejsc pro-
wadzenia dziatalnosci niebezpiecznej. Nazwa tej dyrektywy pochodzi od kata-
strofalnego wypadku, ktory miat miejsce w 1976 r. w poblizu wtoskiego miasta
Seveso, w wyniku ktorego doszto do emisji duzej ilosci dioksyn w poblizu dziel-
nicy mieszkaniowe;j.

Dyrektywa ma zastosowanie wobec wszystkich miejsc, w ktérych substancje
niebezpieczne sg obecne w jednej instalacji lub kilku instalacjach (art. 2 ust. |
fart. 3ust. 1 Dyrektywy). Substancje niebezpieczne sg wymienione w zatgczniku |
dyrektywy i obejmujg miedzy innymi substancje tatwopalne i wybuchowe, pro-
dukty ropopochodne, paliwa alternatywne i azotan amonu.

Zgodnie z art. 13 wspomnianej dyrektywy panstwa cztonkowskie sg zobowigzane
do przyjecia polityki zagospodarowania przestrzennego lub innych odpowied-
nich polityk, ktorych celem jest zapobieganie powaznym awariom i ograniczanie
ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska. Polityka ta musi uwzgledniac
potrzebe (i) utrzymania wtasciwych bezpiecznych odlegtosci miedzy zaktada-
mi objetymi niniejszg dyrektywa a obszarami zabudowy mieszkaniowej, bu-
dynkami, obszarami przestrzeni publicznej, obszarami wypoczynkowymi oraz,
w miare mozliwosci, gtdbwnymi szlakami komunikacyjnymi, i (ii) ochrony obszaréw
0 szczegolnej wrazliwosci srodowiska lub obszaréw szczegdlnego zaintereso-
wania usytuowanych w poblizu zaktadéw. Ponadto panstwa cztonkowskie mu-
szg przeprowadzac kontrole nowych inwestycji w poblizu istniejgcych miejsc
niebezpiecznych oraz kontrole lokalizacji nowych miejsc niebezpiecznych. Jest
oczywiste, ze takie polityki i kontrole mogg ogranicza¢ wykorzystanie gruntow
w poblizu duzych zaktadow przemystowych i w ten sposéb wptywac na ich war-
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tos¢. Moga one rowniez wymagac¢ wyceny w celu uzyskania odszkodowania lub
zminimalizowania skutkow.

3.9. Normy bezpieczenstwa dzwigoéw — Jezeli wycena dotyczy budynkow wyposazo-
nych w dzwigi, rzeczoznawca powinien mie¢ rowniez na uwadze, ze dzwigi takie
muszg spetnia¢ normy bezpieczenstwazharmonizowane dyrektywa 2014/33/UE.

Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 89/654/EWG z dnia 30 listopada 1989 r. dotyczgca minimalnych
wymagan bezpieczenstwa i higieny pracy (pierwsza dyrektywa indywidualna
w rozumieniu art. 16 ust. 1dyrektywy 89/391/EWG)

Dyrektywa Rady 2000/78/WE z dnia 27 listopada 2000 r. ustanawiajgca ogolne
warunki ramowe rownego traktowania w zakresie zatrudnienia i pracy

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/18/UE z dnia 4 lipca 2012 r.
w sprawie kontroli zagrozen powaznymi awariami zwigzanymi z substancjami
niebezpiecznymi, zmieniajgca, a nastepnie uchylajgca dyrektywe Rady 96/82/
WE

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/33/UE z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie harmonizacji ustawodawstw panstw cztonkowskich odnoszgcych sie
do dzwigow i elementow bezpieczenstwa do dzwigow

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/882 z dnia 17 kwietnia
2019 r. w sprawie wymogéw dostepnosci produktéw i ustug
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4. Energia

4.1

4.2

4 3.

Ramy polityki energetycznej — zgodnie zart. 194 ust. 1 TFUE polityka Unii w dzie-
dzinie energii ma na celu miedzy innymi wspieranie efektywnosci energetycznej
i oszczednosci energii, jak rowniez rozwoju nowych i odnawialnych form energii,
przy czym gtowny nacisk kfadzie sie na budynki, poniewaz odpowiadajg one za
40% zuzycia energii i 36% emisji gazow cieplarnianych w UE.

Gtéwne cele UE — wspomniane ramy okreslajg dwa gtéwne cele. Pierwszy —
zgodnie z art. 3 ust. 1 Dyrektywy o energii odnawialnej 2018/2001 udziat energii
ze zrédetodnawialnych w Unii w kohcowym zuzyciu energii brutto w 2030 r. musi
wynosic¢ co najmniej 32%. Drugi — art. 1 ust. 1 Dyrektywy w sprawie efektywno-
$ci energetycznej 2018/2002 ustanawia gtowny cel UE zaktadajgcy zwieksze-
nie efektywnosci energetycznej o co najmniej 32,5% do 2030 r. w poréwnaniu
do przewidywan.

Charakterystyka energetyczna budynkéw — Renowacja istniejgcych budynkow
i lepsze projektowanie nowych moze odegra¢ kluczowa role w procesie prze-
chodzenia na czystg energie. W tym kontekscie zmieniona dyrektywa w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw 2010/31/UE zawiera zestaw przepisow
majgcych na celu zwiekszenie wysitkdw Unii na rzecz obnizenia emisyjnosci jej
zasobow budowlanych:

» Opracowanie dfugoterminowej strategii renowacji w celu wspierania reno-
wacji wszystkich krajowych zasobow budowlanych — mieszkaniowych i han-
dlowych, publicznych i prywatnych — w celu przeksztatcenia ich w wysoce
energooszczedne i niskoemisyjne budynki do 2050 r. (art. 2a);

» Zastosowanie minimalnych wymagan dotyczgcych charakterystyki energe-
tycznej dla budynkoéw poddawanych tzw. ,wazniejszej renowacji’ (art. 7),tj. jesli
.catkowity koszt prac renowacyjnych zwigzanych z przegrodami zewnetrznymi
lub systemami technicznymi budynku przekracza 25% wartosci budynku, nie
wliczajgc wartosci gruntu, na ktorym usytuowany jest budynek” lub jesli ,reno-
wacji podlega ponad 25% powierzchni przegréd zewnetrznych”(art. 2 ust. 10);

» Dostosowanie parkingdw przy budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych do
elektromobilnosci(art. 8 ust. 2-7);

» Obowigzek zadbania o to, by wszystkie nowe budynki charakteryzowaty sie
niemal zerowym zuzyciem energii do dnia 31 grudnia 2020 r. oraz by wszyst-
kie nowe budynkizajmowane przez wtadze publiczne i bedgce ich wtasnoscia
charakteryzowaty sie niemal zerowym zuzyciem energii do dnia 31 grudnia
2018 r.(art. Gust. 1);
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» Wydawanie swiadectw charakterystyki energetycznej (EPC) dla prawie
wszystkich budynkow przeznaczonych na wynajem lub sprzedaz (art. 171 12).

4 .4, Efektywnos$c¢ energetyczna budynkéw — UE przyjeta rowniez szereg $rodkow
majgcych na celu poprawe efektywnosci energetycznej budynkow. W szczegol-
nosci zmieniona dyrektywa w sprawie efektywnosci energetycznej 2012/27/UE
wymaga corocznej termomodernizacji 3% budynkow administracji centralnej
(art. 5 ust. 1),przeprowadzania audytu energetycznego przez duze przedsiebior-
stwa co najmniej raz na cztery lata (art. 8 ust. 4)i wprowadzania inteligentnych
licznikow energii elektrycznej i gazu(art. 9).

4.5. Dtugoterminowa strategia UE — 28 listopada 2018 r. Komisja Europejska opu-
blikowata europejskg strategiczng dtugoterminowg wizje gospodarki neutral-
nej dla klimatu. We wspomnianym Komunikacie podkreslono ustalenia zawarte
w Raporcie specjalnym z pazdziernika 2018 r. w sprawie skutkoéw globalnego
ocieplenia 0 1,5°C, przygotowanym przez Miedzyrzadowy Zespot ds. Zmian Kli-
matu (IPCC), mowigce o tym, ze katastrofalne i nieodwracalne skutki beda miaty
miejsce, gdy tylko planeta ociepli sie 0 ponad 1,5°C powyzej poziomu sprzed epo-
ki przemystowej oraz ze jedynym sposobem na utrzymanie sie ponizej 1,5°C jest
osiggniecie przez swiat zerowej emisji CO2 netto do 2050 r.

4 .6. Wedtug Komisji Europejskiej obecny kurs dziatan Unii jest niewystarczajacy do
osiggniecia tego celu i potwierdzenia globalnego przywédztwa Unii w przecho-
dzeniu na gospodarke o zerowej emisji gazow cieplarnianych netto.

4.7. 1.W zwigzku z tym w Komunikacie zawarto siedem ,gtéwnych strategicznych
elementéw skfadowych”, ktére majg doprowadzi¢ do stworzenia do 2050 r. go-
spodarki o zerowej emisji gazow cieplarnianych netto. W szczegolnosci Komisja
Europejska podkresla znaczenie podjecia dalszych dziatan w odniesieniu do (i)
efektywnosci energetycznej, (i) zastosowania odnawialnych zrodet energii i wy-
korzystania energii elektrycznej w celu petnego obnizenia emisyjnosci dostaw
energii w Europie, (iii) czystej mobilnosci, (iv) gospodarki o obiegu zamknietym,
(v)inteligentnejinfrastruktury siecioweji potgczen miedzysystemowych, (vi) bio-
gospodarki i zalesiania, oraz(vii) wychwytywania i sktadowania dwutlenku wegla.
Nie jest to jednak siedem rownorzednych obszaréw polityki. Nieprzypadkowo
efektywnosc¢ energetyczna jest pierwsza wraz ze szczegolnym naciskiem na bu-
dynki i wyzsze wskazniki renowac;ji:

J[Efektywnosc energetyczna bedzie odgrywac kluczowq role w dekarbonizacji pro-
cesow przemystowych, ale zmniejszenie zapotrzebowania na energie nastqpi
w znacznej czesci w budynkach zaréowno w sektorze mieszkaniowym, jak i w sek-
torze ustug, ktore sq obecnie odpowiedzialne za 40% zuzycia energii. Poniewaz
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4.8.

wiekszosc istniejgcych w 2050 r. zasobow mieszkaniowych istnieje juz teraz, be-
dzie to wymagato zwiekszenia tempa renowacji, przestawienia sie na inne paliwo
— przy czym znaczna wiekszos¢ domow bedzie korzystac¢ z ogrzewania opartego
na zrédtach odnawialnych (energii elektrycznej, systemach cieptowniczych, gazie
ze zrodet odnawialnych lub stonecznej energii cieplnej) — rozpowszechniania naj-
bardziej efektywnych produktow i urzgdzeri gospodarstwa domowego, systemow
zarzgdzania inteligentnymi budynkami/urzqdzeniami oraz ulepszonych materia-
téw izolacyjnych. Zréwnowazone ogrzewanie oparte na odnawialnych zrédtach
energii nadal bedzie odgrywato gtdwnq role, a gaz, w tym skroplony gaz ziemny,
zmieszany z wodorem, lub mieszanki e-metanu produkowanego z odnawialnych
zrodet energii elektrycznej i biogazu mogq odgrywac kluczowg role w istniejg-
cych budynkach, a takze w wielu zastosowaniach przemystowych. Dla osiggniecia
i utrzymania wyzszego tempa renowacji, pierwszorzedne znaczenie majq: ade-
kwatne instrumenty finansowe pozwalajgce przezwyciezy¢ obecne niedosko-
natosci rynku, wystarczajgca sita robocza o odpowiednich kwalifikacjach oraz
przystepnosc finansowa dla wszystkich obywateli. Aby przeprowadzi¢ moderni-
zacje srodowiska zbudowanego i zmobilizowa¢ wszystkie podmioty, konieczne
jest zintegrowane podejscie i spéjnos¢ we wszystkich odpowiednich politykach.
Kluczowym elementem tego procesu bedzie zaangazowanie konsumentow, m.in.
za posrednictwem organizacji konsumenckich”.

Rozporzadzenie w sprawie zarzadzania energig — jednym z kluczowych instru-
mentow stuzacych osiggnieciu wspomnianych dtugoterminowych ambicji jest
Rozporzadzenie w sprawie zarzadzania energig 2018/1999. Konkretnym celem
tego rozporzgdzenia jest ustanowienie mechanizmu zarzadzania, ktéry zapew-
ni realizacje celéw paryskich i UE. Okresla ono forme statego, kroczacego nad-
zoru Komisji Europejskiej nad postepami panstw cztonkowskich na wszystkich
frontach poprzez zobowigzanie panstw cztonkowskich do opracowania zinte-
growanych krajowych planéw energetyczno-klimatycznych, aktualizacji takich
planéw, sprawozdan z postepow w zakresie tych planéw i ich aktualizacji oraz
odrebnych strategii dtugoterminowych. Panstwa cztonkowskie beda przez caty
czas sktadac¢ sprawozdania, a wszystkie te plany, aktualizacje, sprawozdania
z postepow i strategie dtugoterminowe musza w szczegodlnosci obejmowac
srodki krajowe podejmowane w ramach dtugoterminowej strategii renowacji
budynkow, ktéra w swojej nowej, udoskonalonej wersji w zmienionej dyrektywie
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow 2010/31/UE obejmuje prze-
ksztatcenie istniejgcych budynkow w takie o niemal zerowym zuzyciu energii. Do
tego dochodziroczne sprawozdanie o stanie Unii Energetycznej, ktére obejmuje
rowniez w szczegolnosci (co dwa lata) ogolne sprawozdanie z postepow w za-
kresie renowacji krajowych zasobow budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
zaréwno publicznych, jak i prywatnych, zgodnie z planami dziatan okreslonych
w dtugoterminowych strategiach renowacji, ktore kazde panstwo cztonkowskie
ustanawia zgodnie z art. 2a Dyrektywy 2010/31/UE, oraz (co cztery lata) ogdlne
sprawozdanie z postepdw w zakresie zwiekszenia przez panstwa cztonkowskie
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liczby budynkow o niemal zerowym zuzyciu energii zgodnie z art. 9 ust. 5 Dyrek-
tywy 2010/31/UE.

4 .9. EuropejskiZielony tad — 11 grudnia 2019 r. Komisja Europejska przedstawita Eu-
ropejski Zielony kad, ktory zapowiada europejskie prawo klimatyczne gwaran-
tujgca neutralnosc¢ weglowa do 2050 r. oraz nowy cel klimatyczny UE na 2030
r. w postaci redukcji emisji gazow cieplarnianych o 50-55% w stosunku do 1990
r. Te znacznie bardziej radykalne cele w sposob mechaniczny zwieksza presje
na zasoby budowlane, poniewaz odpowiadajg one za zdecydowanie najwazniej-
sza czesc catkowitego zuzycia energii i sladu weglowego w UE. Europejski Zie-
lony kad nakresla pakiet inicjatyw, ktore UE i jej panstwa cztonkowskie powinny
podja¢, aby Unia mogta osiggna ¢ swoj cel w zakresie klimatu, a ponadto odnosi
sie m.in. do potrzeby rozpoczecia fali renowacji (budynkéw) w catej UE i ogtasza
nowe inicjatywy zwigzane z charakterystyka energetyczng budynkow:

JAby stawic czota podwojnemu wyzwaniu: efektywnosci energetycznej i przystep-
nosci cenowej, UE i panstwa cztonkowskie powinny rozpoczq¢ ,fale renowacji”
budynkdow publicznych i prywatnych. Zwiekszenie wskaznika renowacji bedzie
trudne, ale renowacje prowadzq do nizszych rachunkdéw za energie i mogq obnizyc
wskaznik ubéstwa energetycznego. Mogqg one takze pobudzi¢ sektor budowlany,
co stanowi szanse dla rozwoju MSP i tworzenia lokalnych miejsc pracy.

Komisja bedzie rygorystycznie egzekwowac przepisy dotyczgce charakterystyki
energetycznej budynkow. Na poczqtek w 2020 r. ocenie zostang poddane krajo-
we dtugoterminowe strategie renowacji paristw cztonkowskich. W ramach szerzej
zakrojonych dziatan majgcych na celu zapewnienie, aby ceny wzgledne réznych
Zrodet energii odpowiednio przektadaty sie na efektywnosc¢ energetyczng, Komi-
sja rozpocznie rowniez prace nad wprowadzeniem mozliwosci wtgczenia emisji
generowanych przez budynki do europejskiego systemu handlu uprawnieniami do
emisji. Komisja przeprowadzi ponadto przeglgd rozporzgdzenia w sprawie wyro-
béw budowlanych. Powinno to zapewnic, aby projektowanie nowych i odnowio-
nych budynkow byto na kazdym etapie zgodne z potrzebami gospodarki o obiegu
zamknietym i prowadzito do wiekszej cyfryzacji budynkow i ich uodpornienia na
zmiane klimatu.

Jednoczesnie Komisja proponuje w 2020 r. wspotprace z zainteresowanymi stro-
nami nad nowq inicjatywq dotyczgcq renowacji. Bedzie sie ona odbywac m.in.
w ramach otwartej platformy skupiajqcej sektor mieszkalnictwa i budownictwa,
architektow i inzynieréw oraz samorzqdy terytorialne w celu usuniecia barier
utrudniajgcych prowadzenie renowacji. Inicjatywa obejmie innowacyjne instru-
menty finansowe stworzone w ramach InvestEU. Instrumenty te mogtyby by¢ skie-
rowane do towarzystw budownictwa mieszkaniowego lub przedsiebiorstw ustug
energetycznych, ktore przeprowadzatyby renowacje, m.in. w drodze umow o po-
prawe efektywnosci energetycznej. Zasadniczym celem bytoby przeprowadzenie
jednoczesnie wiekszej liczby prac renowacyjnych, aby mdc skorzystac z lepszych
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warunkow finansowania i aby zadziataty korzysci skali. Dziatania Komisji bedq
sie rowniez skupiac na likwidowaniu krajowych barier regulacyjnych utrudniajq-
cych inwestowanie w efektywnosc energetyczng w budynkach wynajmowanych
i majgcych wielu wtascicieli. Szczegdlna uwaga zostanie zwrécona na renowa-
cje mieszkan socjalnych, aby poméc gospodarstwom domowym, ktére majq
trudnosci w optaceniu rachunkow za energie. Nalezy réwniez potozy¢ nacisk na
renowacje szkot i szpitali, jako Ze pienigdze zaoszczedzone dzigki efektywnosci
energetycznej tych budynkdéw bedzie mozna przeznaczyc¢ na wsparcie edukacji
i zdrowia publicznego”.

4 .10. Wptyw na wycene nieruchomosci — Opisywane ramy majg bezposredniiposred-

4.1

ni wptyw na nieruchomosci i ich uzytkowanie. Rzeczoznawcy majgtkowi moga
zatem uznac za istotne rozwazenie kwestii handlowych wynikajgcych z tych ram
przy wycenie nieruchomosci. Przewidywalne wydarzenia obejmujg przyspie-
szong amortyzacje niepoddanych renowacji nieruchomosci, znaczgce dotacje
unijne i krajowe na renowacje zasobdéw mieszkaniowych zamieszkanych przez
wiascicieli oraz zobowigzania wtascicieli do przeprowadzenia renowacji w tzw.
~punktach spustowych”, przywotanych w zmienionej dyrektywie w sprawie cha-
rakterystyki energetycznej budynkéw 2010/31/UE, prawdopodobnie w punktach
wynajmu lub sprzedazy, jak na przyktad w przypadku nowego wymogu na mocy
prawa holenderskiego, zgodnie z ktdrym biura moga by¢ wystawiane na wyna-
jem od 2023 r. tylko wtedy, gdy posiadajg swiadectwo charakterystyki energe-
tycznej budynku wskazujgce klase C. Ramy UE dotyczgce energii mogg ponadto
wptyna ¢ na sytuacje ekonomiczng niektorych przedsiebiorstw.

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia 25 pazdziernika
2012 r. w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE
i 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/WE

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja 2018
r.zmieniajgca dyrektywe 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkow oraz dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycznej

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001z dnia 11 grudnia 2018
r. w sprawie promowania stosowania energii ze zrodet odnawialnych

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)2018/2002 z dnia 11 grudnia 2018
r.zmieniajgca dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycznej
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Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/1999 z dnia 11 grud-
nia 2018 r. w sprawie zarzgdzania unig energetyczng i dziatan w dziedzinie klima-
tu, zmieniajgce rozporzgdzenia (WE)nr 663/2009 i (WE) nr 715/2009 Parlamentu
i Rady, Dyrektywy 94/22/WE, 98/70/WE, 2009/31/WE, 2009/73/WE, 2010/31/
UE, 2012/27/UE i 2013/30/UE Parlamentu Europejskiego i Rady, dyrektywy Rady
2009/119/WE i (UE) 2015/652 oraz uchylajgce rozporzgdzenie Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (UE) nr 525/2013

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony ad

5. Srodowisko

5.1

Ogdlne informacje

Wyceny a regulacje srodowiskowe — regulacje srodowiskowe mogg obcigzac
wiascicieli i uzytkownikow nieruchomosci duzymi kosztami, co sprawia, ze
wazne jest zrozumienie ich potencjalnego wptywu w kazdej sytuacji oraz ich
konsekwencji dla wartosci nieruchomosci. Obawy te bedg podzielane przez kre-
dytodawcow i muszg by¢ réwniez brane pod uwage przy wynajmie.

Rozwéj prawodawstwa UE w zakresie ochrony srodowiska — w ciggu ostatnich
dziesiecioleci UE wprowadzita szeroki zakres prawodawstwa w zakresie ochro-
ny srodowiska.

Poczatkowo wynikato to z troski o zapewnienie bezpiecznego srodowiska, spo-
wodowanej takimi zdarzeniami jak narazenie w 1976 r. ludnosci Seveso i sgsied-
nich miejscowos$ci w poblizu Mediolanu na dziatanie dioksyn w wyniku wypadku
w zaktadzie produkcji chemicznej. Obecnie dziatalnos¢ UE w zakresie polityki
ochrony srodowiska rozbudowywana jest gtéwnie na podstawie tego, ze wiele
kwestii ma zaréwno przyczyny, jak i skutki wykraczajgce poza zasieg poszcze-
goélnych panstw.

Role UE w polityce ochrony srodowiska potwierdza obecnie rowniez art. 191 ust.
2 TFUE, ktory stanowi, ze ,polityka Unii w dziedzinie srodowiska stawia sobie za
cel wysoki poziom ochrony, z uwzglednieniem réznorodnosci sytuacji w réznych
regionach Unii. Opiera sie na zasadzie ostroznosci oraz na zasadach dziatania za-
pobiegawczego, naprawiania szkody w pierwszej kolejnosci u Zzrédta i na zasadzie
.Zanieczyszczajgcy ptaci’. Ponadto art. 11 TFUE stanowi, ze ,przy ustalaniu i re-
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alizacji polityk i dziatan Unii, w szczegdlnosci w celu wspierania zrownowazonego
rozwoju, muszq byc¢ brane pod uwage wymogi ochrony srodowiska”.

W rezultacie ochrona $rodowiska jest obecnie integralng czescig ram prawo-
dawstwa UE, a obok zasad ostroznosci i zasady ,zanieczyszczajacy ptaci’, za
podstawowa zasade uznany zostat zrownowazony rozwdj. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, ze ochrona srodowiska nie jest celem nadrzednym. W tym kontekscie TSUE
wyjasnit, ze ,nawet jesli ochrone srodowiska nalezy wtgczac do definicji i wdro-
zenia polityk Unii, w szczegdlnosci polityk zmierzajgcych do ustanowienia rynku
wewnetrznego, to nie stanowi ona jednego ze sktadnikéw rynku wewnetrznego
w scistym znaczeniu, zdefiniowanego jako przestrzen bez granic wewnetrznych,
w ktorej zapewniona jest swoboda przeptywu towardéw, osob, ustug i kapitatu”
(wyrok w sprawie T-356/15, Austria przeciwko Komisja Europejska). W zwigzku
ztym TSUE stwierdzit, ze pomoc publiczna majgca na celu wspieranie energetyki
jadrowej nie moze by¢ kwestionowana ze wzgledu na jej ewentualny wptyw na
realizacje zasady ochrony srodowiska, zasady ostroznosci i zasady ,zanieczysz-
czajgcy pfaci”.

Program dziatan na rzecz ochrony srodowiska — UE nie tylko uzgadnia kon-
kretne przepisy, ale takze okresla ogolne kierunki polityki ochrony srodowiska.
W 2013 r. Parlament Europejski i Rada przyjety siodmy Program dziatan UE na
rzecz ochrony srodowiska (EAP), ktory okresla zasady kierujgce europejska
polityka ochrony srodowiska do 2020 r. EAP okresla trzy kluczowe cele, a mia-
nowicie: (i) ochrone, zachowanie i wzmocnienie kapitatu naturalnego Unii, (ii)
przeksztatcenie UE w zasobooszczedng, ekologiczng i konkurencyjng gospo-
darke niskoemisyjna, i (iii) ochrone obywateli UE przed presjg zwigzang ze sro-
dowiskiem oraz zagrozeniami dla zdrowia i dobrostanu. W EAP przedstawiono
réwniez wizje tego, gdzie UE ma sie znalez¢ do 2050 r.:

W 2050 r. obywatele cieszq sie dobra jakosciq zycia z uwzglednieniem ekologicz-
nych ograniczen planety. Nasz dobrobyt i zdrowe srodowisko wynikajg z innowa-
cyjnej, obiegowej gospodarki, w ktorej nic sie nie marnuje, zasobami naturalnymi
gospodaruje sie w sposob zrownowazony, a réznorodnosc biologiczna jest chro-
niona, ceniona i przywracana w sposob zwiekszajgcy odpornos¢ spoteczenstwa.
Niskoemisyjny wzrost juz dawno oddzielono od zuzycia zasobow, wyznaczajgc
droge dla bezpiecznego i zréwnowazonego spoteczenistwa globalnego”.

Europejski Zielony £ad — Europejski Zielony £ad z grudnia 2019 r. nakresla kil-
ka inicjatyw zwigzanych z polityka $rodowiskowg UE. Zielony £ad zapowiada
w szczegolnosci kilka dziatan legislacyjnych i politycznych, ktdre beda miaty duzy
wptyw na grunty i budynki:

» Mozliwe rozszerzenie unijnego systemu handlu uprawnieniami do emisji
o budynki;

VII. Prawodawstwo Unii Europejskiej a Wycena nieruchomosci



Europejskie Standardy Wyceny 2020

» Nowa strategia UE w sprawie adaptacji do zmian klimatycznych;
» Model UE dotyczacy selektywnej zbidrki odpadow;

» Plan dziatan na rzecz gospodarki o obiegu zamknietym.

5.2. Oceny oddziatywania na srodowisko

5.21. UE i planowanie przestrzenne — ogdlnie rzecz biorgc, UE stosunkowo mato
ingeruje w polityke planowania przestrzennego. Najdalej idgcg interwencje
w planowanie przestrzenne stanowig Dyrektywy 2011/92/UE i 2001/42/WE,
ktére wymagajg przeprowadzenia ocen oddziatywania na srodowisko przed
uzyskaniem zezwolenia na realizacje niektorych przedsiewzie¢ dotycza-
cych srodowiska.

5.2.2. Oceny oddziatywania przedsiewzie¢ na srodowisko — Artykut 2 ust. 1 Dyrektywy
w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko 2011/92/UE stanowi, ze przedsie-
wziecia moggce powodowac znacza ce skutki w srodowisku polegajg wymogowi
uzyskania zezwolenia na inwestycje i oceny w odniesieniu do ich skutkow (008),
przed udzieleniem zezwolenia. Ogdlnie rzecz biorgc, takie przedsiewziecia odno-
szg sie do interwencji w otoczenie naturalne i krajobraz, ktore moga powodowac
znaczace skutki w srodowisku, miedzy innymi ze wzgledu na ich charakter, roz-
miary lub lokalizacje, w tym wykonywanie robét budowlanych lub innych instala-
cji lub systemow (art. Tust. 2 lit. a) Dyrektywy).

5.2.3. Zatacznik | do dyrektywy zawiera wykaz przedsiewziec¢, ktore zawsze musza
by¢ przedmiotem zezwolenia i uprzedniej 008, natomiast zatacznik Il dotyczy
wykazu przedsiewzie¢, w przypadku ktérych panstwa cztonkowskie muszg zde-
cydowac w poszczegolnych przypadkach, czy nalezy je objg¢ tym wymogiem,
na podstawie znaczagcych skutkow, jakie moga one mie¢ dla srodowiska (art. 2
ust. Tiart. 4 ust. 112 Dyrektywy). Przeprowadzajgc analize poszczegdlnych przy-
padkow, panstwa cztonkowskie powinny uwzgledniac kryteria selekcji okreslone
w zatgczniku Il do dyrektywy (art. 4 ust. 3 Dyrektywy).

5.2.4. W celu dokonania 00S wykonawca musi przedstawié¢ informacje na temat wpty-
wu na srodowisko przedsiewziecia, w zakresie ktorego ubiega sie o zezwolenie
(art. 5 Dyrektywy). Nastepnie wykonawca musi poinformowac i skonsultowac sie
z zaangazowanymi wtadzami ($rodowiskowymi i innymi), jak rowniez ze spote-
czenstwem (art. 617 Dyrektywy). Organ wasciwy decyduje, czy udzieli¢ zezwolenia
na realizacje przedsiewziecia, biorgc pod uwage wyniki 00Si konsultacji, a decy-
zZje te podaje do wiadomosci publicznej wraz z uzasadnieniem i uwagami(art. 819
Dyrektywy). Decyzja ta moze by¢ przedmiotem procedury odwotawczej wszczetej
przez spoteczenstwo (art. 11 Dyrektywy).
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5.25.

5.27.

Przedsiewziecia podlegajgce 0083 nie moga by¢ realizowane bez uprzedniego
sporzadzenia 00S. Jezeli przedsiewziecia te zostaty jednak zrealizowane, nie
mozna uzupetni¢ braku 00S poprzez wydanie zezwolenia z moca wsteczna,
a panstwa cztonkowskie musza cofng¢ lub zawiesi¢ juz wydane zezwolenia (wy-
roki w sprawach C 215/06 Komisja przeciwko Irlandii i C 41/11 Inter-Environne-
ment Wallonie i Terre wallonne). Mozliwe jest jednak uregulowanie projektow
zrealizowanych bez 00S poprzez przeprowadzenie nowej 008, jezeli spetnione
zostang dwa nastepujace warunki (wyroki w sprawach potgczonych C 196/16i C
197/16 Comune di Corridonia i w sprawie C 117/17 Comune di Castelbellino):

> Legalizacja nie zapewnia zainteresowanym stronom mozliwosci obejscia pra-
wa UE ani rezygnacji z jego stosowania;

» 00S nie jest przeprowadzana wytgcznie w odniesieniu do przysztego wptywu
projektu na srodowisko, ale uwzglednia rowniez jego wptyw na srodowisko od
momentu zakonczenia jego realizacji.

. Oceny oddziatywania na $rodowisko w odniesieniu do planéw i programéw —

Dyrektywa 2001/42/WE wprowadzita obowigzek przeprowadzenia oceny od-
dziatywania na srodowisko (EA) w odniesieniu do planow i programow, ktore
mogga potencjalnie mie¢ znaczacy wptyw na $rodowisko (art. 3 ust. 1 Dyrekty-
wy). Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem TSUE pojecie ,planéw i programéw”
dotyczy ,kazdego aktu prawnego, ktéry wprowadza znaczqcq liczbe kryteriow
i szczegotowych zasad odnoszqgcych sie do zezwolenia oraz realizacji jednego lub
wielu projektow” (wyrok w sprawach C 305/18, Associazione ‘Verdi Ambiente e
Societa — Aps Onlus'i Inni oraz C 160/17, Thybaut i Inni).

Zgodnie z art. 2 lit. a) Dyrektywy 00S musi zosta¢ przygotowana, jesli plany i pro-
gramy spetniajg dwa warunki:

» Podlegajg przygotowaniu i/lub przyjeciu przez organ lub sa przygotowywane
przez organ w celu przyjecia ich w drodze procedury ustawodawczej;

» Sa wymagane na podstawie przepiséw ustawowych, wykonawczych
lub administracyjnych.

. Plany i programy, o ktérych mowa, obejmuja plany i programy przygotowane

dla rolnictwa, lesnictwa, rybotéwstwa, energetyki, przemystu, transportu, go-
spodarki odpadami, gospodarki wodnej, telekomunikacji, turystyki, zagospoda-
rowania przestrzennego lub uzytkowania gruntow, ktore wyznaczajg ramy dla
przysztego zezwolenia na inwestycje w przypadku przedsiewzie¢ wymienionych
w zatgcznikach | i || Dyrektywy 2011/92/UE (art. 3 ust. 2 lit. a) Dyrektywy). 008 jest
rowniez obowigzkowa w przypadku planow i programow, ktére podlegajg ocenie
zgodnie zart. 6i 7 Dyrektywy siedliskowej 92/43/EWG (art. 3 ust. 2 [it. b) Dyrektywy).
Ponadto panstwa cztonkowskie muszg w poszczegdlnych przypadkach zdecy-
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dowag, czy 00S powinna zostaé przeprowadzona rowniez w przypadku innych
planéw lub programow, ktére moga mie¢ znaczgcy wptyw na srodowisko (art. 3
ust. 4 Dyrektywy).

Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory

Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 czerwca 2001
r. w sprawie oceny wptywu niektorych planéw i programow na srodowisko

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 .
w sprawie oceny skutkdw wywieranych przez niektore przedsiewziecia publicz-
ne i prywatne na srodowisko

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/52/UE z dnia 16 kwietnia 2014
r. zmieniajgca dyrektywe 2011/92/UE w sprawie oceny wptywu wywieranego
przez niektore przedsiewziecia publiczne i prywatne na srodowisko

5.3. Woda

5.3.1. Jakos$¢ i ochrona wody — Polityka wodna UE koncentruje sie na ochronie wody
i zapobieganiu jej zanieczyszczeniu. Najwazniejszym aktem prawnym jest ramo-
wa dyrektywa wodna 2000/60/WE.

5.3.2. Dyrektywa ta wymaga od panstw cztonkowskich okreslenia pojedynczych dorze-
czy lezgcych na obszarze ich terytorium kraju, ktore w rzeczywistosci sg obsza-
ramijednego dorzecza lub kilku dorzeczy (art. 3 Dyrektywy). W przypadku kazdego
obszaru dorzecza panstwa cztonkowskie musza nastepnie opracowac tak zwany
.plan gospodarowania wodami w dorzeczu” zawierajgcy szczegotowy opis spo-
sobu osiggniecia celéw okreslonych w Dyrektywie (art. 4, 17113 dyrektywy). Cele te
i towarzyszgce im srodki réznig sie w zaleznosci od tego, czy woda stanowi wody
powierzchniowe czy podziemne (art. 4 Dyrektywy). Ponadto dyrektywa przewiduje
dodatkowe cele dla ,obszarow chronionych” wyznaczonych przez panstwa czton-
kowskie, np. kapielisk i obszardw, na ktorych wystepuja wody wykorzystywane
do pozyskiwania wody pitnej(art. 4, 6, 7i 11 oraz zatgcznik [V Dyrektywy).

5.3.3. Ramowa dyrektywe wodng uzupetnia kilka dyrektyw majgcych na celu zapo-
bieganie lub ograniczanie zanieczyszczenia wody, a kazdy z tych aktéw dotyczy
konkretnego zagadnienia. Na przyktad Dyrektywa 2006/118 odnosi sie do zanie-
czyszczenia wod podziemnych, a Dyrektywa 98/83/WE przewiduje srodki ochro-
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5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

5.3.7.

5.3.8.

ny wody pitnej. Odprowadzanie sciekow komunalnych i przemystowych reguluje
ponadto Dyrektywa 91/271/EWG. Dyrektywa 91/676/EWG ma na celu zapobieganie
i ograniczanie zanieczyszczenia wod azotanami pochodzenia rolniczego i w tym
kontekscie zobowigzuje panstwa cztonkowskie do wyznaczenia ,stref zagrozo-
nych zanieczyszczeniem azotanami’, w ktorych nalezy narzuci¢ okreslone prak-
tyki rolnicze i monitorowac okreslone wody. Dyrektywa 2008/105/WE narzuca
normy dotyczgce wod powierzchniowych i wymaga od panstw cztonkowskich
ustanowienia wykazu emisji, zrzutéw i strat wszystkich substancji wymienionych
w tej dyrektywie.

Zagrozenie powodziowe — Dyrektywa powodziowa 2007/60/WE ustanawia ramy
zapobiegania zagrozeniu powodziowemu.

Na podstawie wspomnianej dyrektywy panstwa cztonkowskie majg obowigzek
przeprowadzenia oceny dla kazdego dorzecza, przygotowania map zagrozenia
powodziowego i map ryzyka powodziowego oraz opracowania planow zarza-
dzania powodziowego. Mapy zagrozenia powodziowego muszg nie tylko wska-
zywac miejsca, w ktorych powodzie sg prawdopodobne, ale takze okreslac, czy
prawdopodobienstwo ich wystgpienia jest niskie, srednie czy wysokie (art. 6 ust.
3dyrektywy). W przypadku kazdego scenariusza nalezy podac zasieg powodzi, gte-
bokos$¢ wody lub poziomy zwierciadta wody oraz predkosc¢ przeptywu lub prze-
ptyw wody (art. 6 ust. 4 dyrektywy). Mapy ryzyka powodziowego muszg zawierac
szacunkowg liczbe mieszkancow potencjalnie dotknietych powodzig i rodzaj
dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na obszarze potencjalnie dotknietym
powodzig (art. 6 ust. 5 dyrektywy).

Znaczenie dla wyceny nieruchomosci — srodki przewidziane we wspomnianych
dyrektywach mogg by¢ istotne przy wycenie nieruchomosci, poniewaz moga
one skutkowac krajowymi przepisami ograniczajacymi uzytkowanie gruntow lub
zabudowe w poblizu wody.

Przyktadowo, wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli znajduje sie ona
w poblizu ,obszaru chronionego wod” lub ,strefy zagrozonej zanieczyszczeniem
azotanami”. W zwigzku z tym art. 11 ramowej dyrektywy wodnej 2000/60/WE za-
wiera wymaog uprzedniej regulacji lub uprzedniego zezwolenia w odniesieniu do
zrzutéw mogacych spowodowac zanieczyszczenie. Istnienie i warunki takich
zezwolen lub pozwolen na odprowadzanie zrzut mogg zwiekszy¢ lub zmniejszy¢
wartos¢ przedmiotowych obiektow.

Ponadto uznanie danego terenu za zagrozony powodzig bedzie miato oczywi-
Scie istotne konsekwencje dla jego wyceny — i to zarowno ze wzgledu na prak-
tyczny fakt rzeczywistego zalania, jak i wptyw takiej konstatacji na dostepnos¢
lub koszt ubezpieczenia. W niektoérych przypadkach na warto$¢ nieruchomosci
moga rowniez wptywac srodki kontroli przeciwpowodziowej, ktdre wymagaja
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zalania pewnych terenoéw w celu ochrony innych nieruchomosci poprzez zarza-
dzanie przeptywem wody.

Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 91/271/EWG z dnia 21 maja 1991 r. dotyczgca oczyszczania scie-
kéw komunalnych

Dyrektywa Rady 91/676/EWG z dnia 12 grudnia 1991 r. dotyczgca ochrony wod
przed zanieczyszczeniami powodowanymi przez azotany pochodzenia rolniczego

Dyrektywa Rady 98/83/WE z dnia 3 listopada 1998 r. w sprawie jakosci wody prze-
znaczonej do spozycia przez ludzi

Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdzier-
nika 2000 r. ustanawiajgca ramy wspolnotowego dziatania w dziedzinie polity-
ki wodnej

Dyrektywa 2006/118/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006
r. w sprawie ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem i pogorsze-
niem ich stanu

Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika
2007 r. w sprawie oceny ryzyka powodziowego i zarzgdzania nim

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/105/WE z dnia 16 grudnia 2008
r. w sprawie norm jakosci srodowiska w zakresie polityki wodnej, zmieniajgca
i w nastepstwie uchylajgca dyrektywy Rady 82/176/EWG, 83/513/EWG, 84/156 /
EWG, 84/491/EWG, 86/280/EWG oraz zmieniajgca dyrektywe 2000/60/WE Par-
lamentu Europejskiego i Rady

5.4. Odpowiedzialno$¢ za szkody w srodowisku i odpady

5.4.1. Szkody w srodowisku — Dyrektywa w sprawie odpowiedzialnosci za srodowisko
2004/35/WE ustanawia ramy odpowiedzialnosci za srodowisko w oparciu o zasa-
de ,zanieczyszczajgcy ptaci’. Podstawowa zasada stanowi, ze podmioty prowa-
dzace okreslone rodzaje dziatalnosci powodujgce szkody w srodowisku muszag
podja¢ niezbedne dziatania zapobiegawcze lub zaradcze oraz ponies¢ wszystkie
zwigzane z tym koszty.

5.42. Art.3ust. 1dyrektywy rozroznia dwie sytuacje, w ktérych stosuje sie system od-
powiedzialnosci za srodowisko.

VII. Prawodawstwo Unii Europejskiej a Wycena nieruchomosci



Europejskie Standardy Wyceny 2020

5.4.3.

5 .4.4.

5.4.5.

5 .4.6.

5.4.7.

5.4.8.

Po pierwsze dana osoba moze zostac¢ pociggnieta do odpowiedzialnosci za
szkody wyrzgdzone srodowisku naturalnemu przez wykonywanie dziatalnosci
zawodowej wymienionej w zatgczniku Il oraz do wszelkiego bezposredniego za-
grozenia wystgpieniem takich szkod w wyniku wspomnianej dziatalnosci (art. 3
ust. 11it. a) dyrektywy). Sg to miedzy innymi dziatania zwigzane z gospodarka od-
padami, odprowadzaniem zanieczyszczenh do powietrza, srédlgdowych wéd po-
wierzchniowych i podziemnych, wszelkie zamierzone uwalnianie do srodowiska
organizméw zmodyfikowanych genetycznie, pobor wody i pietrzenie wody oraz
szereg dziatan zwigzanych z substancjami lub towarami niebezpiecznymi.

Po drugie system odpowiedzialnosci ma zastosowanie do szkod wyrzgdzonych
gatunkom chronionym i siedliskom przyrodniczym przez wykonywanie dziatal-
nosci zawodowej innej niz ta wymieniona w zatg czniku lll oraz do bezposrednie-
go zagrozenia wystgpieniem takich szkdéd w wyniku wspomnianej dziatalnosci,
w kazdym przypadku w powigzaniu z wing podmiotu gospodarczego lub jego za-
niedbaniem (art. 3 ust. 11it. b) dyrektywy).

Dyrektywa zawiera szeroka definicje ,szkod wyrzgdzonych srodowisku natural-
nemu”. Poza ,szkodami wyrzqdzonymi gatunkom chronionym i w siedliskach przy-
rodniczych”, ,szkodami wyrzqgdzonymi w wodach” zawiera ona réwniez ,szkody
dotyczgce powierzchni ziemi”, ktére ,stanowiq dowolne zanieczyszczenie ziemi
stwarzajqce znaczgce ryzyko dla zdrowia ludzi, majgce negatywny wptyw wynika-
jgcy z bezposredniego i posredniego wprowadzania na Igd lub pod ziemie prepa-
ratéw, organizmow i drobnoustrojow” (Article 2(1)fc) of the Directive).

Odpady — Dyrektywa ramowa w sprawie odpadow 2008/98/WE ustanawia ramy
prawne w celu ochrony srodowiska i zdrowia ludzkiego poprzez zapobieganie lub
ograniczanie niekorzystnych skutkow wytwarzania odpaddéw i gospodarowania
nimi. W szczegolnosci wspomniana dyrektywa ustanawia zestaw szczegotowych
srodkow dotyczacych odzyskiwania i unieszkodliwiania odpadow bez zagrazania
zdrowiu ludzkiemu i bez stosowania procesow lub metod, ktére mogtyby szko-
dzi¢ srodowisku naturalnemu.

W tym kontekscie panstwa cztonkowskie muszg zapewnic, by kazdy pierwotny
wytworca odpadow lub inny posiadacz odpaddw dokonywat przetwarzania od-
paddw samodzielnie lub zlecat przetwarzanie dealerowi, zaktadowi lub przedsie-
biorstwu wykonujgcemu czynnosci przetwarzania odpadow zgodnie z dyrektywa
(art. 15 dyrektywy). Koszty gospodarowania odpadami musza byé ponoszone przez
pierwotnego wytworce odpadow lub przez obecnego lub poprzednich posiada-
czy odpadow (art. 14 dyrektywy).

Powyzsze ramy prawne nie majg zastosowania do gruntu (w miejscu), w tym
niewydobytej zanieczyszczonej gleby i budynkéw trwale zwigzanych z gruntem
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(art. 2 ust. Tlit. b) dyrektywy) oraz do niezanieczyszczonej gleby i innego materiatu
wystepujgcego w stanie naturalnym, wydobytego w trakcie prac budowlanych,
jezelijest pewne, ze materiatten zostanie wykorzystany do celéw budowlanych w
stanie naturalnym w miejscu, w ktdrym zostatwydobyty (art. 2 ust. 11it. ¢)dyrektywy).

Prawodawstwo

Dyrektywa 2004/35/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 21 kwietnia 2004
r. w sprawie odpowiedzialnosci za srodowisko w zakresie zapobiegania i napra-
wy srodowiska

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/98/WE z dnia 19 listopada
2008 r. w sprawie odpadow oraz uchylajgca niektdre dyrektywy

5.5. Zanieczyszczenie

5.5.1. Jakoséiochrona powietrza —w ramach polityki czystego powietrza UE przyjetfa
kilka dyrektyw chronigcych jako$¢ powietrza, zwtaszcza poprzez zapobieganie
i ograniczanie zanieczyszczenia powietrza z réznych rodzajow zaktaddw przemy-
stowych iinnych obiektow.

5.5.2. W szczegdlnosci wspomniane dyrektywy okreslajg maksymalne lub docelo-
we wartosci emisji niektorych substancji zanieczyszczajgcych i wymagaja
od panstw cztonkowskich przeprowadzania kontroli zanieczyszczenia powie-
trza (por. w szczegdlnosci dyrektywy 2015/2193,2010/75/UE, 2009/126/WE, 2008/50/WE,
2004/107/WE i 94/63/WE).

5.5.3. Najwazniejszym instrumentem UE regulujgcym emisje zanieczyszczen z insta-
lacji przemystowych jest dyrektywa w sprawie emisji przemystowych 2010/75/
UE. Dyrektywa ta ustanawia obowigzek wymagania pozwolenia na prowadze-
nie niektorych rodzajow dziatalnosci przemystowej powodujgcych zanieczysz-
czenie powyzej pewnego progu oraz warunki, na jakich takie pozwolenia moga
by¢ udzielane. Na mocy tej dyrektywy Komisja zapewnia wtadzom krajowym od-
niesienia na potrzeby okreslenia warunkéw pozwolenia. Przyktadowo, decyzja
wykonawcza Komisji(UE) 2017/302 stanowi punkt odniesienia dla okreslenia wa-
runkéw pozwolenia dla duzych ferm drobiu lub $win, w tym m.in. limitow emisji
amoniaku oraz wydalania azotu i fosforu.

5.5.4. EuropejskiZielony tad —zgodnie z Europejskim Zielonym £adem z grudnia 2019
r. Komisja Europejska przyjmie w 2021r. plan dziatania na rzecz zerowego zanie-
czyszczenia powietrza, wody i gleby. W tym kontekscie Zielony £ad wskazuje, ze
Komisja Europejska oceni istniejgce prawodawstwo UE dotyczgce zwalczania
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zanieczyszczen i zaproponuje nowe srodki w celu dostosowania ich do celow
Zielonego tadu:

Komisja uwzgledni wnioski wyciggniete z oceny obowigzujgcych przepiséw
dotyczqgcych jakosci powietrza. Zaproponuje rowniez wzmocnienie przepisow
dotyczgcych monitorowania i modelowania jakosci powietrza oraz planow jego
ochrony, aby pomdc samorzgdom terytorialnym osiggng¢ lepszy stan powietrza.
Przede wszystkim zaproponuje przeglgd norm jakosci powietrza, tak aby dostoso-
waé je w wiekszym stopniu do zalecen Swiatowej Organizacji Zdrowia.

Komisja dokona przeglgdu unijnych srodkéw dotyczqcych ograniczenia zanie-
czyszczen pochodzqgcych z duzych instalacji przemystowych. Zbada zakres sek-
torowy przepiséw oraz mozliwosci uczynienia ich w petni spéjnymi z politykq
klimatyczng, energetyczng oraz dotyczqcq gospodarki o obiegu zamknietym.
Wspdlnie z panstwami cztonkowskimi podejmie rowniez wysitki, aby skuteczniej
zapobiegac awariom przemystowym"”.

5.5.5. Znaczenie dla wyceny nieruchomosci — Przestrzeganie standardow wymaga-
nych zgodnie z dyrektywami bedzie istotne dla firm. Rzeczoznawca wyceniajgcy
zaktady musi zweryfikowac, w jakim stopniu dane przedsiebiorstwo spetnia takie
standardy, i ocenic¢ praktyczne konsekwencje ewentualnych uchybien w kontek-
Scie wartosci nieruchomosci. Zaostrzenie przepisow dotyczagcych uzytkowania
pojazdow w celu ograniczenia zanieczyszczen moze ponadto wptyng¢ réwniez
na nieruchomosci na obszarach miejskich o ztej jakosci powietrza.

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 94/63/WE z dnia 20 grudnia 1994
r. w sprawie kontroli emisji lotnych zwigzkéw organicznych (LZ0) powstajgcych
podczas magazynowania benzyny i jej dystrybucji z terminali do stacji paliw

Dyrektywa 2004/107/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 15 grudnia 2004
r.odnoszacasie do arsenu, kadmu, rteci, niklu i wielopierscieniowych weglowo-
doréw aromatycznych w otaczajgcym powietrzu

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/50/WE z dnia 21 maja
2008.w sprawie jakosci powietrza i czystszego powietrza dla Europy

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/126/WE z dnia 21 pazdziernika

2009.w sprawie odzyskiwania oparow benzyny na etapie Il podczas tankowania
pojazdéw silnikowych na stacjach paliw
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Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/75/UE z dnia 24 listopada 2010
r. w sprawie emisji przemystowych (zintegrowane zapobieganie zanieczyszcze-
niom i ich kontrola)

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2193 z dnia 25 listopada
2015 r. w sprawie ograniczenia emisji niektorych zanieczyszczen do powietrza ze
srednich obiektéw energetycznego spalania

Decyzja wykonawcza Komisji (UE)2017/302 z dnia 15 lutego 2017 r. ustanawiajaca
konkluzje dotyczace najlepszych dostepnych technik (BAT)zgodnie z dyrektywg
Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/75/UE w odniesieniu do intensywnego
chowu drobiu lub $win (notyfikowana jako dokument C(2017) 688)

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony tad

5.6. Azbest

5.6.1. Szczegolne srodki ograniczajgce narazenie na azbest — Dyrektywa azbestowa
2009/148/WE przewiduje przede wszystkim srodki zapobiegawcze w dziedzinie
ochrony zdrowia pracownikow narazonych na dziatanie azbestu. Zasadniczo, jesli
istnieje przypuszczenie, ze w budynku obecny jest azbest, przed rozpoczeciem
jakichkolwiek prac rozbiorkowych, usuwania azbestu, napraw badz konserwacji
nalezy podja¢ okreslone srodki w celu ograniczenia ryzyka narazenia.

5.6.2. Znaczenie dla wyceny nieruchomosci — Dyrektywa azbestowa ma znaczgcy
wptyw na zarzgdzanie wieloma budynkami wzniesionymiw XX w., kiedy to azbest
byt tanim i wydajnym materiatem budowlanym stosowanym w pokryciach dacho-
wych jako ptyty i w innej formie. Czynnik ten moze znaczaco podwyzszy¢ koszty
remontu, utrzymania lub rozbiérki nieruchomosci lub rekultywacji i zagospoda-
rowania terenu, a tym samym wptyna ¢ na jej wartosc.

5.6.3. Ocenabedzie wiec wymagata specjalistycznej wiedzy. Normalng sprawa jest, ze
Operaty szacunkowe zawierajg wykluczenia dotyczgce azbestu, rekomenduja
zlecenie wykonania specjalistycznej ekspertyzy i w inny sposob zaktadajg obec-
nos¢ azbestu.
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5.1

5.7.4.

Prawodawstwo

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/148/WE z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony pracownikow przed ryzykiem zwigzanym z naraze-
niem na dziatanie azbestu w miejscu pracy

Réznorodnosé biologiczna i ochrona przyrody

Wyznaczanie obszaréw chronionych — Ochrona przyrody byta jednym z pierw-
szych obszarow polityki ochrony srodowiska, w ktérym prawo UE miato zna-
czacy wptyw na ustawodawstwo krajowe. Dyrektywami z tej dziedziny, ktére
majg szczegolne znaczenie dla wyceny nieruchomosci, sg Dyrektywa siedli-
skowa 92/43/EWG i Dyrektywa ptasia 2009/147/WE. Dyrektywy te wymagaja
przede wszystkim wyznaczenia miejsc, w ktorych siedliska i gatunki wymienio-
ne w dyrektywach muszg by¢ zachowane lub odtworzone. Tereny te nazywane
sa .specjalnymi obszarami ochrony”w rozumieniu Dyrektywy siedliskowej oraz
,obszarami specjalnej ochrony”w rozumieniu Dyrektywy ptasiej. Wspdlnie two-
rzg one sie¢ ekologiczng o nazwie Natura 2000. Dyrektywa siedliskowa zawiera
rowniez wykaz kryteriow, ktore panstwa cztonkowskie musza wzig¢ pod uwage
przy wyznaczaniu takich chronionych obszaréw. Oznaczenie jest kwestig obiek-
tywng, wiec nie moze uwzglednia¢ wymogow ekonomicznych, spotecznych ani
kulturowych badz cech regionalnych czy lokalnych (wyrok w sprawie C-371/98
First Corporate Shipping).

Obszary chronione i opracowywanie projektéw — jezeli dany obszar jest czescig
sieci Natura 2000, panstwa cztonkowskie musza chroni¢ ten obszar oraz gatun-
ki, dla ktorych zostat wyznaczony (art. 12-16 dyrektywy siedliskowej).

. W zwigzku z tym kazde przedsiewziecie, ktére moze mie¢ wptyw na obszar Na-

tura 2000, powinno zosta¢ poddane odpowiedniej ocenie. Zasadniczo panstwa
cztonkowskie moga wyrazi¢ zgode na proponowane zagospodarowanie terenu
dopiero po upewnieniu sig, ze nie wptynie ono niekorzystnie na dany teren oraz
— w stosownych przypadkach — po uzyskaniu opinii catego spoteczenstwa (art. 6
ust. 3 dyrektywy siedliskowej).

Z powodu braku rozwigzan alternatywnych proponowane zagospodarowanie te-
renu moze jednak zostac zrealizowane pomimo negatywnej oceny skutkow dla
danego terenu z powodow o charakterze zasadniczym wynikajgcych z nadrzed-
nego interesu publicznego, w tym interesow majgcych charakter spoteczny lub
gospodarczy (art. 6 ust. 4 dyrektywy siedliskowej). Ocena nadrzednych wzgledow in-
teresu publicznego oraz istnienia mniej szkodliwych rozwigzan alternatywnych
wymaga zestawienia ze szkodg wyrzgdzong danemu terenowi przez rozpatry-
wany plan lub przedsiewziecie (wyrok w sprawie C-521/12 Briels i in.). W takim
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przypadku panstwa cztonkowskie muszg ponadto wprowadzi¢ ,$rodki kompen-
sujgce”, aby zapewni¢ 0golng spojnosc sieci Natura 2000 (art. 6 ust. 4 dyrekty-
wy siedliskowej). Termin ten nie zostat zdefiniowany w dyrektywie siedliskowe;j.
W praktyce jednak srodki takie zazwyczaj obejmujg odtworzenie siedliska na
nowym lub powiekszonym obszarze, ktéry ma zostac¢ wigczony do sieci Natura
2000 lub poprawe stanu siedliska na czesci obszaru lub innego obszaru Natura
2000 proporcjonalng do strat spowodowanych projektem.

5.15. Europejski Zielony £ad —w Europejskim Zielonym tadzie z grudnia 2019 r. Ko-
misja Europejska zobowigzuje sie do przedstawienia do marca 2020 r. nowej
strategii na rzecz roznorodnosci biologicznej, po ktorej w 2021r. maja nastapic
konkretne dziatania. Strategia ta zdefiniuje gtownie srodki majgce na celu roz-
szerzenie sieci Natura 2000 oraz poprawe jej ochrony i odtworzenia:

W strategiina rzecz bioréznorodnosci zostanq wskazane szczegdlne srodki umoz-
liwiajgce realizacje zaktadanych zamierzen. Mogtyby one np. obejmowac okre-
slone ilosciowo cele dotyczqce zwiekszenia powierzchni chronionych obszarow
lgdowych imorskich charakteryzujgcych sie bogatq réznorodnosciq biologiczng,
w oparciu o sie¢ Natura 2000. Paristwa cztonkowskie powinny rowniez zaciesnic
wspotprace transgraniczng w celu skuteczniejszej ochrony i odbudowy obszaréw
objetych tq siecig. Komisja okresli, jakie dziatania, w tym prawodawcze, mogty-
by pomdc panstwom cztonkowskim poprawic stan ekologiczny zdegradowanych
ekosystemow, m.in. systemow bogatych w wegiel, oraz przywrdcic je do dobrego
stanu. Strategia bedzie rowniez zawiera¢ propozycje ekologizacji europejskich
miast i zwiekszenia bioréznorodnosci przestrzeni miejskich. Komisja rozwazy
rowniez mozliwosc przygotowania planu odbudowy zasobdw przyrodniczych oraz
mozliwe sposoby finansowania, aby pomdc paristwom cztonkowskim w osiggnie-
ciu tego celu”.

5.7.6. Znaczenie dla wyceny nieruchomosci — Poniewaz Dyrektywa siedliskowa i Dy-
rektywa ptasia mogag narzucac znaczne utrudnienia dla zagospodarowywania
lub zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci potozonych na obszarze Natu-
ra 2000 lub w jego poblizu, moga mie¢ one rowniez wptyw na wartos¢ danego
obszaru. Wiele obszarow Natura 2000 obejmuje tereny podmokte, wiec moze to
by¢ szczegolnym ograniczeniem dla rozwoju terenéw przybrzeznych. Przykta-
dem tego jest zagospodarowanie portu w Hawrze (Le Havre 2000). Obecnos$¢
gniazd ptakow na wysepkach w ujsciu Sekwany spowodowata znaczne opdznie-
nia, podczas gdy wtadze francuskie i Komisja Europejska negocjowaty dosto-
sowania w projekcie projektu. Innym przyktadem byto zagospodarowanie zatoki
Cardiff Bay jako czgsci miasta, na ktorym to obszarze srodki kompensacyjne dla
utraconych réwnin ptywowych stanowity szczegolne ograniczenie dla rozwoju.
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5.1.7. Zdrugiej strony, panstwa cztonkowskie moga réwniez przyznawac dotacje na

zarzgdzanie obszarem Natura 2000 lub na srodki podjete w celu skompenso-
wania szkdd poniesionych przez dany obszar, o ile s3 one zgodne z zasadami
pomocy publiczne;j.

Prawodawstwo

Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony ad

6. Wspodlna polityka rolna

6.1

6.2.

6.3.

Dwa filary — wspolna polityka rolna (WPR) sktada sie zasadniczo z dwoch filarow:
wsparcia dla sektora rolnego (pierwszy filar)i realizacji polityki rozwoju obszaréw
wiejskich (drugi filar). W przypadku obu filaréw prawodawstwo UE okresla szereg
srodkow wsparcia finansowego, ktére moga mie¢ wptyw na kapitat i Wartosc¢
czynszowa danej nieruchomosci, jak rowniez na wykorzystanie gruntow wiej-
skich. Rzeczoznawcy powinni rowniez uwzglednic fakt, iz prawodawstwo doty-
czgce WPR jest co kilka lat zmieniane zgodnie z reforma budzetowg Unii. Kolejna
WPR ma zosta¢ wprowadzona do 2021r., ale termin ten moze to ulec op6znieniu.

Ptatnosci bezposrednie dla rolnikéw — Pierwszy filar WPR obejmuje w zasadzie
zjednej strony wsparcie dla rolnikow w formie ptatnosci bezposrednich, a z dru-
giej strony — inne srodki organizujgce rynek rolny.

W latach 2015-2020 ptatnosci bezposrednie uregulowane sg rozporzgdzeniem
w sprawie ptatnosci bezposrednich 1307/2013, przewidujgcym dwa gtowne sys-
temy pfatnosci, z ktorych panstwa cztonkowskie musza wdrozy¢ jeden, a mia-
nowicie ptatnosc¢ podstawowa (art. 21-55)oraz jednolita ptatnos¢ obszarowa (art.
36-40). Oba systemy dotycza ptatnosci, ktére sg przyznawane rolnikom co roku
i obliczane na podstawie powierzchni kwalifikujgcych sie gruntow”zadeklarowa-
nych przezrolnika (art. 24 ust. 2 jart. 36 ust. 2). Art. 32 tego rozporzgdzenia definiu-
je .kwalifikujg ce sie grunty” jako wszelkie grunty rolne w gospodarstwie rolnika,
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ktdre sg (przynajmniej w przewazajacej czesci) wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnoscirolniczejlub ktore daja prawo do jednej z ptatnosci, o ktérych mowa
w art. 32 ust. 2 lit. b) rozporzgdzenia. Obszary rolne uwaza sie za przypisane do
gospodarstwa rolnika, jezeli jest on wystarczajgco autonomiczny, aby prowadzi¢
na nich dziatalnos¢ rolniczg (wyrok w sprawach potgczonych C-333/15i C-334/15
Maria del Pilar Planes Bresco). By mdc skorzystac z ptatnosci, rolnik musi ponad-
to spetni¢ kryteria okreslone w art. 9 rozporzgdzenia.

6.4. Systemy te uzupetniajg dwie obowigzkowe ptatnosci — tzw. ptatnosci z tytutu
,Zazieleniania”, wspierajgce praktyki rolnicze korzystne dla klimatu i Srodowiska,
np. dywersyfikacje upraw i obszaréw proekologicznych (art. 43-47)i ptatnosci dla
J/mtodych rolnikow”(art. 50-51).

6.5. Panstwa cztonkowskie mogg ponadto przewidzieé ptatnosci redystrybucyjne,
w ramach ktorych rolnicy moga otrzymac¢ dodatkowe wsparcie z tytutu pierw-
szych hektaréw gruntéw rolnych (art. 41-42), dodatkowe wsparcie dochodow na
obszarach o ograniczeniach naturalnych (art. 48-49), potgczone ze wsparciem
produkcji, przyznawanym w odniesieniu do niektdrych obszarow lub typow rol-
niczych z przyczyn gospodarczych lub spotecznych (art. 52-55) oraz system dodat-
kowych ptatnosci dla,drobnych producentéw rolnych”(art. 61-65).

6.6. Wsparcie rozwoju obszarow wiejskich — drugi filar WPR ma rowniez za zadanie
wspierac cele zwigzane z rozwojem obszarow wiejskich, ktore obecnie regulo-
wane sg Rozporzadzeniem 1305/2013 w sprawie rozwoju obszaréw wiejskich.
Rozporzagdzenie to przewiduje szeroki wachlarz srodkow wsparcia, z ktérych
nastepujgce s najbardziej istotne dla wyceny nieruchomosci:

» Ptatnosci rolno-srodowiskowo-klimatyczne wspierajace rolnikéw, ktorzy
przyjmuja (na okres co najmniej pieciu lat) praktyki rolnicze, wnoszgce po-
zytywny wktad w srodowisko i klimat oraz wykraczajgce poza zobowigzania
prawne (art. 28);

> Pfatnoscidlarolnikow na obszarach z ograniczeniami naturalnymi lub innymi
szczegolnymi ograniczeniami (art. 51-32).

Prawodawstwo

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1307/2013 z dnia 17
grudnia 2013 r. ustanawiajgce zasady dotyczace ptatnosci bezposrednich dla
rolnikow w ramach systemow wsparcia w ramach wspolnej polityki rolnej oraz
uchylajgce rozporzadzenie Rady (WE) nr 637/2008 oraz Rozporzadzenie Rady
(WE)nr73/2009
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Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1305/2013 z dnia 17
grudnia 2013 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszarow wiejskich przez Europej-
ski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich (EFRROW) i uchylajgce
rozporzgdzenie Rady (WE) nr 1698/2005

7. Wykaz prawodawstwa Unii Europejskiej

1.1

7.2.

Wycena nieruchomosci na potrzeby sprawozdan finansowych firm

Dyrektywa Rady 91/674/EWG z dnia 19 grudnia 1991 r. w sprawie rocznych i skon-
solidowanych sprawozdan finansowych zaktaddéw ubezpieczen

Rozporzgdzenie (WE)nr1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lip-
ca2002r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardow rachunkowosci

Dyrektywa 2006/43/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 17 maja 2006 r.
w sprawie ustawowych badan rocznych i skonsolidowanych sprawozdan finan-
sowych, zmieniajaca dyrektywy Rady 78/660/EWG i 83/349/EWG oraz uchylajgca
dyrektywe Rady 84/253/ EWG

Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008 r. przyjmujace
okreslone miedzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzadze-
niem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/34/UE z dnia 26 czerwca

2013.w sprawie rocznych sprawozdan finansowych, skonsolidowanych spra-
wozdan finansowych i powigzanych sprawozdan niektoérych rodzajow jedno-
stek, zmieniajgca dyrektywe 2006/43/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz
uchylajgce dyrektywy Rady 78/660/EWG i 83/343/EWG

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/56/UE z dnia 16 kwietnia

2014.zmieniajgca dyrektywe 2006/43/WE w sprawie ustawowych badan rocz-
nych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Wycena nieruchomosci dla instytucji kredytowych

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013
r.w sprawie dostepu instytucji kredytowych do dziatalnosci oraz nadzoru ostroz-
nosciowego nad instytucjami kredytowymi i firmamiinwestycyjnymi, zmieniaja-
ca dyrektywe 2002/87/WE oraz uchylajgca dyrektywy 2006/48 /WE i 2006/49/
WE
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Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26
czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredyto-
wych i firm inwestycyjnych oraz zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r.
w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami
mieszkaniowymi oraz zmieniajgca dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 1093/ 2010

Jednolity zbior przepiséw Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
Przeglad jakosci aktywow Europejskiego Banku Centralnego

Wytyczne Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego w sprawie udzielania i mo-
nitorowania kredytow

7.3. Wycena nieruchomosci dla instytucji ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE z dnia 25 listopada
2009 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci ubezpieczeniowej
i reasekuracyjnej (Wyptacalnosé Il)

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/51/UE z dnia 16 kwietnia 2014
r. zmieniajgca dyrektywy 2003/71/WE i 2009/138/WE oraz rozporzgdzenia (WE)
nr1060/2009, (UE)nr1094/2010 i ( UE) nr 1095/2010 w odniesieniu do uprawnien
Europejskiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu Nadzoru Ubezpieczen i
Pracowniczych Programéw Emerytalnych) oraz Europejskiego Urzedu Nadzoru
(Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych)

Rozporzgdzenie delegowane Komisji (UE) 2015/35 z dnia 10 pazdziernika 2014 r.
uzupetniajgce dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE w spra-
wie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyj-
nej (Wyptacalnosc 1)

Wytyczne Europejskiego Urzedu Nadzoru Ubezpieczen i Pracowniczych Progra-
mow Emerytalnych z dnia 14 wrze$nia 2015 r. w sprawie ujmowania i wyceny ak-
tywow i zobowigzan innych niz rezerwy techniczno-ubezpieczeniowe

7.4. Wycena Nieruchomosci dla Alternatywnych Funduszy Inwestycyjnych

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE z dnia 8 czerwca 2011 r.
W sprawie zarzgdzajgcych alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi i zmiany
dyrektyw 2003/41/WE i 2009/65/WE oraz rozporzgdzen (WE) nr 1060/2009 i (UE)
nr1085/2010
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1.5.

1.6.

1.1

Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) nr 231/2013 z dnia 19 grudnia 2012 r.
uzupetniajgce dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE w odnie-
sieniu do wytgczen, ogdélnych warunkow prowadzenia dziatalnosci, depozytariu-
szy, dzwigni finansowej, przejrzystoscii nadzoru

Wycena nieruchomosci na potrzeby zasad dotyczacych pomocy publicznej

Art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej

Decyzja Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytutu swiadczenia ustug publicznych przyznawanej niekto-
rym przedsiebiorstwom, ktérym powierzono swiadczenie ustug $wiadczonych
w ogolnym interesie gospodarczym (2012/21/UE)

Zawiadomienie Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa, o ktorym mowa
w art. 107 ust. 1

Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej(2016/C 262/01)

Podatek od wartosci dodanej (VAT) a nieruchomosci

Dyrektywa Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego
systemu podatku od wartosci dodanej

Dyrektywa Rady 2009/47/WE z dnia 5 maja 2009 r. zmieniajgca dyrektywe
2006/M2/WE w zakresie obnizonych stawek podatku od wartosci dodanej

Zdrowie i bezpieczenstwo

Dyrektywa Rady 89/654/EWG z dnia 30 listopada 1989 r. dotyczgca minimalnych
wymagan bezpieczenstwa i higieny pracy (pierwsza dyrektywa indywidualna
w rozumieniu art. 16 ust. 1dyrektywy 89/391/EWG)

Dyrektywa Rady 2000/78/WE z dnia 27 listopada 2000 r. ustanawiajgca ogolne
warunki ramowe rownego traktowania w zakresie zatrudnienia i pracy

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/18/UE z dnia 4 lipca 2012 r.
w sprawie kontroli zagrozen powaznymi awariami zwigzanymi z substancjami
niebezpiecznymi, zmieniajgca, a nastepnie uchylajgca dyrektywe Rady 96/82/
WE

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/33/UE z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie harmonizacji ustawodawstw panstw cztonkowskich odnoszacych sie
do dzwigow i elementéw bezpieczenstwa do dzwigow
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Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/882 z dnia 17 kwietnia
2019 r. w sprawie wymogdw dostepnosci produktéw i ustug

7.8. Energia

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia 25 pazdziernika
2012 r. w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE
i 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/WE

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja 2018
r.zmieniajgca dyrektywe 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkow oraz dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycznej

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)2018/2001z dnia 11 grudnia 2018
r. w sprawie promowania stosowania energii ze zrodet odnawialnych

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)2018/2002 z dnia 11 grudnia 2018
r.zmieniajgca dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnos$ci energetycznej

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/1999 z dnia 11 grud-
nia 2018 r. w sprawie zarzadzania unig energetyczng i dziatan w dziedzinie klima-
tu, zmieniajgce rozporzadzenia (WE) nr 663/2009 i (WE) nr 715/2009 Parlamentu
i Rady, Dyrektywy 94/22/WE, 98/70/WE, 2009/31/WE, 2009/73/WE, 2010/31/
UE, 2012/27/UE i 2013/30/UE Parlamentu Europejskiego i Rady, dyrektywy Rady
2009/119/WE i (UE) 2015/652 oraz uchylajgce rozporzadzenie Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (UE) nr 525/2013

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regiondw z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony tad

7.9. Oceny oddziatywania na srodowisko

Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory

Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 czerwca 2001
r. w sprawie oceny wptywu niektorych planéw i programow na srodowisko

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r.
w sprawie oceny skutkow wywieranych przez niektore przedsiewziecia publicz-
ne i prywatne na srodowisko
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7.10.

7.0

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/52/UE z dnia 16 kwietnia 2014
r. zmieniajgca dyrektywe 2011/92/UE w sprawie oceny wptywu wywieranego
przez niektore przedsiewziecia publiczne i prywatne na srodowisko

Woda

Dyrektywa Rady 91/271/EWG z dnia 21 maja 1991r. dotyczaca oczyszczania Scie-
kéw komunalnych

Dyrektywa Rady 91/676/EWG z dnia 12 grudnia 1991 r. dotyczgca ochrony wod
przed zanieczyszczeniami powodowanymi przez azotany pochodzeniarolniczego

Dyrektywa Rady 98/83/WE z dnia 3 listopada 1998 r. w sprawie jako$ci wody prze-
znaczonej do spozycia przez ludzi

Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdzier-
nika 2000 r. ustanawiajgca ramy wspolnotowego dziatania w dziedzinie polity-
ki wodnej

Dyrektywa 2006/118/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006
r. w sprawie ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem i pogorsze-
niem ich stanu

Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika
2007 r. w sprawie oceny ryzyka powodziowego i zarzgdzania nim

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/105/WE z dnia 16 grudnia 2008
r. w sprawie norm jakosci srodowiska w zakresie polityki wodnej, zmieniajgca
i w nastepstwie uchylajgca dyrektywy Rady 82/176/EWG, 83/513/EWG, 84/156 /
EWG, 84/491/EWG, 86/280/EWG oraz zmieniajgca dyrektywe 2000/60/WE Par-
lamentu Europejskiego i Rady

Odpowiedzialno$¢ za szkody w srodowisku i odpady

Dyrektywa 2004/35/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 21 kwietnia 2004
r. w sprawie odpowiedzialnosci za srodowisko w zakresie zapobiegania i napra-
wy $rodowiska

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/98/WE z dnia 19 listopada
2008 r. w sprawie odpadow oraz uchylajgca niektore dyrektywy
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7.12. Zanieczyszczenie

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 94/63/WE z dnia 20 grudnia 1994
r. w sprawie kontroli emisji lotnych zwigzkdw organicznych (LZ0) powstajgcych
podczas magazynowania benzyny i jej dystrybucji z terminali do stacji paliw

Dyrektywa 2004/107/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 15 grudnia 2004
r.odnoszaca sie do arsenu, kadmu, rteci, niklu i wielopierscieniowych weglowo-
dorow aromatycznych w otaczajgcym powietrzu

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/50/WE z dnia 21 maja 2008 r.
w sprawie jakosci powietrza i czystszego powietrza dla Europy

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/126/WE z dnia 21 pazdziernika
2009r. w sprawie odzyskiwania oparéw benzyny na etapie |l podczas tankowania
pojazdow silnikowych na stacjach paliw

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/75/UE z dnia 24 listopada 2010
r. w sprawie emisji przemystowych (zintegrowane zapobieganie zanieczyszcze-
niom iich kontrola)

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2193 z dnia 25 listopada
2015 r. w sprawie ograniczenia emisji niektorych zanieczyszczen do powietrza ze
srednich obiektdéw energetycznego spalania

Decyzja wykonawcza Komisji (UE)2017/302 z dnia 15 lutego 2017 r. ustanawiajgca
konkluzje dotyczace najlepszych dostepnych technik (BAT)zgodnie z dyrektywa
Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/75/UE w odniesieniu do intensywnego
chowu drobiu lub $win (notyfikowana jako dokument C(2017) 688)

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony tad

7.13. Azbest
Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/148/WE z dnia 30 listopada

2009 r. w sprawie ochrony pracownikow przed ryzykiem zwigzanym z naraze-
niem na dziatanie azbestu w miejscu pracy

7.14. Roéznorodnosé biologiczna i ochrona przyrody

Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory
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7.15.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady Europejskiej, Rady, Eu-
ropejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regiondw z dnia 11
grudnia 2019 r. — Europejski Zielony tad

Wspolna polityka rolna

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1307/2013 z dnia 17
grudnia 2013 r. ustanawiajgce zasady dotyczgce ptatnosci bezposrednich dla
rolnikow w ramach systemow wsparcia w ramach wspolnej polityki rolnej oraz
uchylajgce rozporzadzenie Rady (WE) nr 637/2008 oraz Rozporzadzenie Rady
(WE)nr73/2009

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1305/2013 z dnia 17
grudnia 2013 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszarow wiejskich przez Europej-
ski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich (EFRROW) i uchylajgce
rozporzadzenie Rady (WE) nr 1698/2005
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CZtONKOWIE TEGOVA

Albania
Shogeria e Vleresuesve te Pasurive te Paluajtshme (SVP)
Albanskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majqtkowych (ASPA)
Austria

Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft (OVI)
Austriackie Stowarzyszenie ds. Nieruchomosci

Verband Osterreichischer Immobiliensachverstandiger (ARE)
Austriackie Stowarzyszenie Ekspertow ds. Nieruchomosci

Belgia

Union des Géomeétres-Experts de Bruxelles (UGEB-ULEB)
Zrzeszenie Profesjonalnych Rzeczoznawcow w Brukseli

Bosnia i Hercegowina

UdruZenje Eksperata Iz Oblasti Nekretnina u Bosni i Hercegovini (BHPA)
Stowarzyszenie ds. Nieruchomosci Bosni i Hercegowiny

UdruzZenje Qvlascenih Procjenjivaca u Bosni i Hercegovini (UOPBIH)
Stowarzyszenie Certyfikowanych Rzeczoznawcow Bosni i Hercegowiny
Butgaria

KamapaTa Ha HesaBucuMUTE oueHnTenu B Bbarapus (KHOB)
Izba Niezaleznych Rzeczoznawcdéw w Butgarii (CIAB)

Kamapa Ha npodecuoHanHuTte oueHutenu (Kro)
Izba Zawodowych Rzeczoznawcéw (CPV)

Cztonkowie TEGOVA
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Chorwacja

Hrvatsko Drustvo Sudskih Vjestaka i Procjenitelja (HDSViP)
Chorwackie Stowarzyszenie Biegtych Sgdowych i Rzeczoznawcow — CACEWaV

Cypr

YUvdeopog EmoTnuovwy EKTIuNTWY AKLVATWY KOmpou
Cypryjskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw (CVA)

Czarnogora

Institut Ovlagéenih Procjenjivaca Crne Gore (I0PCG)
Instytut Certyfikowanych Rzeczoznawcow Majgtkowych Czarnogory

Nacionalno Udruzenje Procjenitelja Crne Gore (NUPCG)
Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych Czarnogory

Udruzenje Nezavisnih Procjenjivaca Crne Gore (CUP)
Stowarzyszenie Niezaleznych Rzeczoznawcow Czarnogory

Czechy

Ceska Komora Odhadcu Majetku (CKOM)

Czeska Izba Rzeczoznawcdw (CCA)

Dania

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE)

Dunskie Stowarzyszenie Certyfikowanych Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami

Francja

Association Frangaise des Sociétés d'Expertise Immobiliere (AFREXIM)
Francuskie Stowarzyszenie Spotek Wyceny Nieruchomosci

Chambre des Experts Immobiliers de France (CEIF-FNAIM)
Izba Rzeczoznawcow Majgtkowych we Francji

Cztonkowie TEGOVA
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Compagnie Nationale des Experts Immobiliers (CNEI)
Krajowe Stowarzyszenie Ekspertow ds. Nieruchomosci

Confédération des Experts Fonciers (CEF)
Konfederacja Rzeczoznawcow Majgtkowych

Conseil Supérieur du Notariat (CSN)
Wysoka Rada ds. Zawodu Notariusza

Institut Francais de I'Expertise Immobiliere (IFEI)
Francuski Instytut Wyceny Nieruchomosci

Syndicat National des Professionnels Immobiliers (SNPI)
Krajowe Stowarzyszenie Specjalistow ds. Nieruchomosci

Union des Syndicats de I''mmobilier (UNIS)
Krajowy Zwigzek Zawodow ds. Nieruchomosci

Grecja

YUANOYOG EKTIunTWV EAAadog (ZEKE)
Stowarzyszenie Greckich Rzeczoznawcow (AVAG)

Peoplecert Hellas

Organ certyfikujgcy

Gruzja

LOJOOMZIMML EOIMYZDIOI FJOBROLYIIM MO LOBMBOOMYOO
Niezalezne Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majqtkowych Gruzji(1VSG)

Hiszpania

Asociacion Espanola de Analisis de Valor (AEV)
Hiszpanskie Stowarzyszenie ds. Wycen

Asociacion Espanola de Valoracion Inmobiliaria y Urbanistica (AEVIU)
Hiszpanskie Stowarzyszenie ds. Nieruchomosci i Wycen Urbanistycznych

Asociacion Profesional de Sociedades de Valoracion (ATASA)
Hiszpanskie Stowarzyszenie Zawodowe Spotek Zajmujgcych sie Wyceng

Cztonkowie TEGOVA
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Consejo General de la Arquitectura Técnica de Espana(CGATE)
Hiszpanska Wysoka Rada ds. Architektury Technicznej

Irlandia

Institute of Professional Auctioneers and Valuers (IPAV)
Instytut Zawodowych Licytatoréw i Rzeczoznawcow (IPAV)

Kanada

Appraisal Institute of Canada (AIC)/Institut Canadien des Evaluateurs (ICE)
Kanadyjski Instytut ds. Wyceny (AIC)/Institut Canadien des Evaluateurs (ICE)

Kosowo

Shoqates se Vleresuesve te Kosoves (SHVK)
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Kosowa (KAA)

Krélestwo Niderlandow

Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT)
Rejestr Rzeczoznawcdow Majgtkowych w Krolestwie Niderlandow

Nederlandse Vereniging van Makelaars in Onroerende Goederen
en Vastgoeddeskundigen (NVM)

Niderlandzkie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
i Rzeczoznawcow Nieruchomosci

VastgoedPRO
Stowarzyszenie Agentow Nieruchomosci i Rzeczoznawcdw Majgtkowych Krolestwa Niderlandow

VBO Makelaar
Niderlandzkie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
i Rzeczoznawcow Majgtkowych

Waarderingskamer
Niderlandzka Rada Oceny Nieruchomosci — NCREA
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Litwa

Lietuvos Turto Vertintoju Asociacija(LTVA)
Litewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majq tkowych

totwa

Latvijas Ipasumu Vertetaju Asociacija (LIVA)
totewskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majqtkowych

Macedonia Pdtnocna

Asocijacija na Nezavisni Procenuvaci
Stowarzyszenie Niezaleznych Rzeczoznawcdéw (AlV)

Biro za Sudski Vestacenja (BSV)
Biuro Ekspertyz Sqgdowych

Komora na Procenuvaci na Republika Makedonija (KPRM)
Izba Rzeczoznawcow Majqtkowych Republiki Macedonii

Meksyk

Federacion de Colegios de Valuadores (FECOVAL)
Federacja Kolegiow ds. Wyceny w Meksyku

Niemcy

Bund der Offentlich Bestellten Vermessungsingenieure e.V. (BDVI)
Niemieckie Stowarzyszenie Geodetow Powotanych Publicznie

Bundesverband Offentlich Bestellter und Vereidigter Sowie Qualifizierter
Achverstandiger (BVS)
Stowarzyszenie Publicznie Certyfikowanych i Wykwalifikowanych Ekspertow

Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter, und Sachverstandigen e.V. (IVD)
Niemieckie Stowarzyszenie Zawodowe Sektora Nieruchomosci

Cztonkowie TEGOVA
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Norwegia

Norsk Takst (NT)

Norweskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majq tkowych

Polska

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM)
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM)
Portugalia

Associagdo Nacional de Avaliadores Imobiliarios (ANAI)
Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majg tkowych

Associacao Profissional das Sociedades de Avaliagao (ASAVAL)
Profesjonalne Stowarzyszenie Spotek Wyceny w Portugalii

Rumunia

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR)
Krajowe Stowarzyszenie Autoryzowanych Rzeczoznawcow Rumunskich
Russian Federation

MapTHepcTBO Poccuiickoro O6uiecTBa OueHumkos (MPOO)
Partnerstwo Rosyjskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow (PRSA)

Poccuiickas Konnerua OueHuumkos (PKO)
Rosyjski Instytut Rzeczoznawcdéw (RBA)

Poccuiickoe 06wwecTBo OueHwukos (POO)
Rosyjskie Towarzystwo Rzeczoznawcow (RSA)
Serbia

Nacionalno Udruzenje Procenitelja Srbije (NUPS)
Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych Serbii (NAVS)

Cztonkowie TEGOVA
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Stowenia

Slovenski Institut za Revizijo (SIR)
Stowenski Instytut Audytorow

Stany Zjednoczone

Appraisal Institute (Al)
Instytut ds. Wyceny (Al)

International Association of Assessing Officers (IAAQ)

Miedzynarodowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow (IAAQ)

Szwecja

Samhallsbyggarna-SFF

Szwedzki Zespot Ekspertow ds. Obszarow Zabudowanych
Turcja

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birli (TDUB)
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Tureckich

Ukraina

Acouiauia CneuianicTiB BaHkiBcbkoi OuiHKM YkpaiHu (ACBOY)
Ukrainskie Stowarzyszenie Specjalistow ds. Wycen Bankowych

YkpaiHcbke ToBapucTeo OuiHtoBauis (YTO)
Ukrainskie Towarzystwo Rzeczoznawcow

Wegry

Magyar Ingatlanszdvetség (MAISZ)
Wegierskie Stowarzyszenie ds. Nieruchomosci (HREA)

Cztonkowie TEGOVA
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Wtochy

Associazione Societa di Valutazioni Immobiliari per le Banche (ASSQVIB)
Stowarzyszenie Przedsiebiorstw Wyceny Nieruchomosci Sektora Bankowego

CEPAS srl
Organ certyfikujgcy

Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati (CNGeGL)
Krajowa Rada Wtoskich Rzeczoznawcow

Istituto di Estimo e Valutazione (IEV)
E-Wyceny — Instytut Szacunkow i Wycen

Istituto Italiano di Valutazione Immobiliare (IsIVI)
Wtoski Instytut Wyceny Nieruchomosci

United Kingdom

Central Association of Agricultural Valuers (CAAV)
Centralne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Rolnych (CAAV)

Institute of Revenues Rating and Valuation (IRRV)
Instytut Oceny i Wyceny Przychodow (IRRV)

Zjednoczone Emiraty Arabskie

> Aol g LBl 61
Wydziatds. Gruntéw w Dubaju (TAQYEEM)
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SEOWNIK TERMINOW

Analiza kosztow i korzysci

Technika pomagajgca podejmowac¢ decyzje przy porownywaniu alternatywnych
nieruchomosci, miejsc lub projektéw. Technika ta zaktada analize i oszacowanie
wszystkich kosztow i korzysci pod kgtem finansowym.

Cena

Kwota, ktdérej zazgdano lub ktdra zaoferowano czy zaptacono za nieruchomosc.

Czynsz rynkowy

Szacunkowa kwota, za jakg w dacie wyceny zainteresowany wynajmujgcy moze
wynaja ¢ zainteresowanemu najemcy nieruchomos¢ na warunkach okreslonych
w istniejgcej lub dorozumianej umowie najmu po odpowiedniej ekspozycji przed-
miotu umowy na rynku oraz pod warunkiem, ze strony dziatajg niezaleznie od
siebie, zrozeznaniem, a takze rozwaznie i dobrowolnie.

Data ogledzin
Data, w ktorej odbyty sie ogledziny.

Data Operatu szacunkowego (raportu)

Data podpisania Operatu przez rzeczoznawce majgtkowego.

Data wyceny

Data, do ktérej odnosi sie opinia dotyczaca wartosci przedmiotu wyceny.

Dodatkowy grunt (nadwyzka gruntu)

Grunty w obrebie nieruchomosci, ktére nie sg niezbedne dla potrzeb opera-
cyjnych budynkow.
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Gwarantowana wartosSc odtworzeniowa

Kwota do wyptaty ograniczona wysokoscig ubezpieczonej wartosci okreslona
w polisie ubezpieczeniowej, przy czym jezeli szkoda przekracza limity okreslone
w polisie, zaktad ubezpieczen zobowigzany jest do petnej wymiany lub odbudowy
nieruchomosci bez odliczania amortyzacji.

Metoda wyceny

Konkretna procedura, oparta najednym lub kilku podejsciach do wyceny, stosow-
ana przez rzeczoznawce majgtkowego w celu okreslenia wartosci przedmio-
tu wyceny.

Metodyka wyceny

Proces, w ramach ktdrego rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny
nieruchomosci, obejmujgcy m.in. wybor podejscia (lub podejsé), ktére ma byc¢ za-
stosowane, wybor metody (lub metod) wyceny, a takze wykorzystanie modeli lub
technik wyceny do interpretacji danych wejsciowych i wyciggniecia na ich pod-
stawie wnioskow.

Minimalne wymogi w zakresie wyksztatcenia (MER)

Podzielony na trzy poziomy zaawansowania program ksztatcenia okreslajgcy
wiedze, ktorej przyswojenie wymagane jest od wszystkich rzeczoznawcow
maja tkowych nalezgcych do stowarzyszen cztonkowskich grupy TEGoVA.

Model wyceny

Specyficzna technika przetwarzania danych przeprowadzona w ramach realizow-
anej metody wyceny.

Nieruchomos¢

Grunty i budynki znajdujgce sie na, pod lub nad ziemiag, w tym rury, okablowanie
i inne urzadzenia z nimi zwigzane.
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Nieruchomos$¢ przeznaczona pod zabudowe

Grunty i/lub budynki bedgce w trakcie budowy, przebudowy lub remontu, lub
nadajgce sie do tego typu prac w najblizszej przysztosci.

Odstepstwo

Okolicznosci, w ktorych obowigzkowe stosowanie standardow wyceny moze sie
okazac¢ niewtasciwe lub niepraktyczne.

Operat szacunkowy

Dokument szczegotowo opisujacy zakres, kluczowe zatozenia, metody wyceny
oraz wnioski z przeprowadzonej wyceny, ktory przedstawia fachowa opinie na
temat wartosci przedmiotu wyceny popartg podstawg lub podstawami wyceny
zgodnymi z Europejskimi Standardami Wyceny.

Optymalny sposob uzytkowania (ang. Highest and Best Use)

Ma integralne znaczenie dla Wartosci rynkowej i okresla, jaki sposob uzytkowania
nieruchomoscijest fizycznie mozliwy, racjonalnie prawdopodobny oraz, aktualnie
lub w prawdopodobnej przysztosci, prawnie dopuszczalny, a takze powoduje osza-
cowanie najwyzszej wartosci nieruchomosci w dacie wyceny.

Podejscie do wyceny

Zasadniczy sposoOb, ktory zostat przyjety przez rzeczoznawce majgtkowego
do okreslania wartosci przedmiotowej nieruchomosci, przy uwzglednieniu
dostepnych dowodow.

Podejscie dochodowe

Forma analizy inwestycyjnej oparta na zdolnosci nieruchomosci do generowania
korzysci netto (tj. zazwyczaj korzysci pienieznych) i przeksztatcenia tych korzysci
na wartos$c¢ biezaca.
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Podejscie rynkowe (porownawcze)

Metoda wyceny, w ramach ktorej wycena powstaje poprzez poréwnanie przed-
miotowej nieruchomosci z dowodami uzyskanymi z transakcji rynkowych, ktére
spetniaja kryteria odpowiedniej podstawy wartosci.

Podstawa wyceny

Okreslenie podstawowych zatozen przyjetych do podjecia wyceny na potrzeby
okreslonego celu.

Podejscie kosztowe

Podejscie do wyceny, ktore pozwala okresli¢ wartos¢ przedmiotu wyceny zgodnie
zzasada ekonomiczna, wedtug ktdrej kupujacy nie zapfaci za nieruchomos$¢ wigcej
niz wyniostby koszt uzyskania nieruchomosci o takiej samej uzytecznosci, czy to
poprzez zakup, czy poprzez budowe, wliczajgc w to koszt gruntu wystarczajg cego
do zrealizowania wspomnianej budowy. W przypadku tego podejscia czesto koniec-
zne moze by¢ dokonanie korekty z tytutu przestarzatego charakteru przedmiotowej
nieruchomosci w poréwnaniu z zupetnie nowa, rownowazng nieruchomoscia.

Poréwnywalna nieruchomos¢

Nieruchomos$¢ uznana przez rzeczoznawce za podobng do tej, ktéra stanowi
przedmiot wyceny.

Rzeczoznawca ds. wyceny nieruchomosci mieszkaniowych TEGOVA
(TEGOVA Residential Valuer, TRV)

Rzeczoznawca zajmujacy sie wycenag nieruchomosci mieszkaniowych,
ktorego kwalifikacje zawodowe, wiedza i do$wiadczenie zostaty uznane przez
grupe TEGOVA.

Rzeczoznawca z tytutem uznania zawodowego REV

Rzeczoznawca maja tkowy, ktorego kwalifikacje zawodowe, wiedza i doswiadczenie
zostaty uznane przez grupe TEGOVA.
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Sprawozdanie finansowe

Pisemne sprawozdanie dotycza ce sytuacji finansowej osoby fizycznejlub prawnej
oraz formalna dokumentacja finansowa o okreslonej tresciiformie. Sprawozdanie
stanowi narzedzie odpowiedzialnosci publicznej funkcjonujgce w ramach regula-
cyjnych standardéw rachunkowosci i przepisow prawa.

Szczegodlne zatozenie

Zatozenie przyjete w sytuacji, gdy instrukcje dotycza ce wyceny roznig sie od stanu
faktycznego istniejgcego w dacie wyceny.

Wartos$¢ bankowo-hipoteczna

Wartosc¢ nieruchomosci okreslona w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnosci
nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci,
normalnych warunkow rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obecnego
uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych sposobow uzytkowania.

Wartos¢ dla alternatywnego sposobu uzytkowania

Wartos¢ nieruchomosci, ktéra odzwierciedla perspektywiczne wykorzystanie
nieruchomosci dla celow innych niz aktualne.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

Kwota, ktorg mozna uzyska¢ ze sprzedazy nieruchomosci, gdy sprzedajacy
podlega z jakiegokolwiek powodu ograniczeniom wigzgcym sie z wymogiem
zbycia nieruchomosci na warunkach niezgodnych z definicjg Wartosci rynkowej.

Warto$¢ godziwa (dla celow ksiggowych)

Cena, jaka otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by za
przeniesienie zobowigzania w ramach zwyktej transakcji zawartej pomiedzy
uczestnikami rynku na dzien pomiaru wyceny.

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)13.1.
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Warto$¢ godziwa (ogdlna definicja)

Cena, ktdra otrzymano by za sprzedaz nieruchomosci w ramach zwyktej transak-
cji zawartej pomiedzy zidentyfikowanymi, zainteresowanymi uczestnikami rynku,
posiadajgcymi petng wiedze o wszystkich istotnych faktach i podejmujgcymi
decyzje zgodnie z wtasnymi celami.

Warto$¢ inwestycyjna

Wartos¢ nieruchomosci dla wtasciciela lub potencjalnego nabywecy, obliczona na
podstawie ich indywidualnych kryteriow inwestycyjnych.

Wartos$¢ koncowa

Szacunkowa kwota, jaka jednostka uzyskataby w danym momencie ze zbycia
sktadnika aktywow, po odliczeniu szacunkowych kosztow zbycia, gdyby sktadnik
ten byt juz w wieku i stanie oczekiwanym na koniec okresu uzytkowania.

Wartos¢ podlegajaca amortyzacji

Koszt wytworzenia sktadnika aktywdw lub inna kwota zastepujgca koszt wyt-
worzenia, pomniejszona o jego wartos¢ koncowa. (MSR 16)

Warto$¢ potaczenia

(zob. Wartosc¢ synergiczna)

Wartos¢ rynkowa

Szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozez-
naniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Z uwagi na istnienie rozbieznych definicji Rozporzadzenia w sprawie wymogoéw
kapitatowych (CRR) w jezykach innych niz angielski, TEGOVA postuguje sie
uniwersalng wspolna definicjag / wytyczng o nastepujacej tresci:

,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w tran-
sakcji sprzedazy zawieranej po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu umowy na
rynku pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy sq od siebie niezalezni, majq
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stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem, postepujg rozwaznie
i nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Wartos¢ sprzedazy produktu koricowego (GDV)

Wartos¢ koncowa ukonczonej inwestycji przewidziana zgodnie z metoda
wyceny rezydualne;j.

Warto$¢ synergiczna

Wyzsza wartos¢ powstajgca w sytuacji, gdy fagczna wartosc kilku nieruchomosci
(lub kilku udziatow w tej samej nieruchomosci) jest wieksza niz warto$¢ sumy ich
poszczegolnych czesci.

Warto$¢ ubezpieczeniowa

Koszt zastgpienia uszkodzonej nieruchomosci materiatami podobnego rodzaju
i jakosSci, bez odliczenia amortyzaciji.

Warunki wspétpracy

Szczegotowe warunki umowy zawartej pomiedzy rzeczoznawca majagtkowym lub
firma zajmujgca sie wyceng a klientem.

Wykwalifikowany rzeczoznawca majatkowy

Osoba fizyczna, pracujgca na wiasny rachunek lub zatrudniona przez firme
zajmujaca sie wycena lub inny podmiot prawny, ktora jest odpowiedzialna za
wykonywanie wycen i spetnia wymagania okreslone przez grupe TEGOVA.

Zatozenie

Fakt lub stan dotyczacy nieruchomosci, ktory rzeczoznawca zaktada na potrzeby
wyceny (na polecenie lub z wtasnej inicjatywy), ale ktérego nie zna lub nie moze
znac ani ustali¢ w rozsadny sposaob.
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The European Group of Valuers’ Associations zrzesza 72 krajowych stowa-
rzyszen rzeczoznawcoéw majatkowych z 38 panstw, reprezentujacych 70
tysiecy wykwalifikowanych rzeczoznawcéw — zaréwno samozatrudnionych,
jak i pracujacych na rzecz specjalistycznych spotek konsultingowych, przedsie-
biorstw sektora prywatnego, instytucji rzadowych czy finansowych na szczeblu
lokalnym i miedzynarodowym. Zgodnie z Dyrektywg UE w sprawie konsu-
menckich uméw o kredyt opracowane przez TEGOVA Europejskie Standardy
Wyceny (EVS) uznawane sa za wiarygodne standardy w procesie wyceny nie-
ruchomosci mieszkaniowych w celu kredytowania hipotecznego, zas Europejski
Bank Centralny w kolejnych edycjach Przegladu Jakosci Aktywow poswigcone-
go wytycznym wyceny bankowego zabezpieczenia hipotecznego uznat priory-
tetowe znaczenie EVS wzgledem wszelkich pozostatych standardéw.

Bazujac na zatozeniach z poprzednich wersji dokumentu, niniejsza dziewiata
edycja zostata opracowana z myslg o prezentacji standardow, ktére sg istotne
i tatwo dostepne dla rzeczoznawcoéw, klientdéw i przedstawicieli instytucji pan-
stwowych.

Z punktu widzenia europejskiej praktyki wyceny, EVS 2020:

> zwiekszajg klarownos¢ kluczowego pojecia Wartosci rynkowej, popra-
wiajgc przy tym btedy, ktore wkradty sie w roznych wersjach jezykowych
aktow prawa unijnego;

» wprowadzajg spojny wzor europejskiego Operatu szacunkowego dla nie-
ruchomosci mieszkaniowych;

> aktualizujg do standardowego poziomu proces wyceny efektywnosci
energetycznej budynkow;

» zawierajg nowe Noty z wytycznymi i Dokumenty informacyjne
dotyczgce obszarow zainteresowania praktykujgcych rzeczoznawcéow
majg tkowych;

> wyjasniajg role zaawansowanych modeli statystycznych zgodnie z
nowymi wytycznymi EBA (Europejski Urzad Nadzoru Bankowego);

> przedstawiajg kompleksowe podejscie do Metodyki wyceny, w tym szcze-
gotowa ekspozycje kluczowych pojec, takich jak: podejscie dochodowe i
zamortyzowany koszt odtworzenia;

» w unikalny i istotny sposob prezentujg przepisy Unii Europejskiej oraz
regulacje w zakresie Wyceny nieruchomosci, ktore pozwalajg prakty-
kujgcym rzeczoznawcom maija tkowym zrozumie¢, w jak duzym stopniu
otoczenie regulacyjne dotyczace nieruchomosci bazuje na prawie
unijnym, co jest rownie wazne z punktu widzenia europejskich i krajowych
instytucji nadzoru, decydentéw i naukowcow.

www.tegova.org



