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0 KONTROWERSJACH W OKRESLANIU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Krzysztof Gradkowski

Bezposrednim powodem do sformutowania niniejszych uwag jest toczqca sie permanentnie dyskusja na podsta-
wowe tematy zwigzane z wyceng nieruchomosci. Impuls bezposredni stanowig dwa artykuly: pani prof. E. Kuchar-
skiej-Stasiak ,Powrdt do Zrodet — dyskusja wokét wartosci rynkowej” i pana prof. M. Prystupy ,Polska szkola
wyceny” zawarte w Rzeczoznawcy Majgtkowym nr 3/2010, ktorych tresci dotykajq najbardziej podstawowych zasad

i regul stosowanych w wycenach nieruchomosci w kraju.

Legitymujac sie wieloletnimi do§wiadczeniami w tym za-
kresie, nie sposob powstrzymac sie od kilku refleksji na te-
mat tez i wypowiedzianych kontrowersji zawartych w wy-
mienionych artykutach. Celem niniejszego artykutu absolut-
nie nie sg rozstrzygniecia zawartych tam problemow, badz
tez opowiedzenie si¢ po ktorejkolwiek z polemizujacych
stron, a jedynie ekspozycja podstaw znaczeniowych wycen
nieruchomosci w Polsce. Zdaniem autora, wyznaczajg je dwie
aksjomatyczne okolicznosci okreslajgce ksztalt wycen nieru-
chomos$ci wykonywanych przez rzeczoznawcoéw majatko-
wych oraz implikacje tych dwoch stwierdzen. W ich $wietle,
tezy i twierdzenia zawarte w artykulach uzyskujg nieco inng
wymowe i odmienne interpretacje istoty zagadnien, a oceny
ich racjonalnoéci nalezy pozostawié¢ czytelnikowi.

Po pierwsze. Szacowanie wartosci rynkowych nierucho-
moéci gruntowych opiera sie w przewazajacej czesci o regu-
lacje formalne zawarte w: Ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami z dnia 21 sierpnia 1997, i Rozporzqdzeniu Rady Mi-
nistrow w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 2 wrzesnia
2004. Ze wstepnej czesci ustawy (Art. 1) o gospodarce nieru-
chomosciami jednoznacznie wynika, ze ustawa okresla zasa-
dy gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wia-
snoé¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnoé¢ jednostek samorzadu
terytorialnego. Oznacza to, ze ustawodawca obliguje osoby
zainteresowane w zakresie gospodarki nieruchomosciami
stanowigcych jego wlasnosé. Jest to rowniez sposob wykony-
wania praw wlasciciela publicznego na swoich nieruchomo-
Sciach stanowigcych zasob materialny. Uprawnieni rzeczo-
znawcy majatkowi sg tez delegowani ustawowo do sporza-
dzania wycen, jezeli wlasciciel publiczny wywlaszcza,
wykupuje lub dzieli z urzedu nieruchomosci prywatnych
0sob (partycypacja aktywna w rynku). Potrzeba sformalizo-
wania wycen nieruchomosci narodzila si¢ w poczatkowym
okresie transformacji ustroju gospodarczego, kiedy olbrzy-
mia cze$¢ majatku narodowego przechodzila (proces ten
trwa) w rece prywatnych podmiotow gospodarczych.

Okolicznosci te implikujg wazne spostrzezenia powstale
w praktyce wyceniania nieruchomosci:

e Standardy zawodowe jako zalecany zbiér zasad i sche-
matow postepowania przy sporzadzaniu wycen zawiera-
jace interpretacje i wyja$nienia zawarte w regulacjach
formalnych sg jedynie ich uzupelnieniem i rozwinieciem
metodologicznym sposobow wycen. Uzgadniania ich tre-
§ci z organami administracji panstwowej jest nie tylko
wyrazem braku pewnosci co do brzmienia aktow podsta-
wowych, ale przede wszystkim dbalosci o sposoby gospo-
darowania zasobami publicznymi. Nie przypadkiem tez,
formg standardéw sg interpretacjg wskazan formalnych
zarzadzen (noty interpretacyjne). Na tym tle nie nalezy
tez oczekiwac zbieznosci egzystujacych w kraju standar-
déw wycen z Miedzynarodowymi Standardami Wycen
i standardow europejskich, aczkolwiek dyrektywy UE,
ktére moglyby by¢ wyznacznikiem kierunku ewoluowa-
nia polskich standardéw wycen, nie tylko z powodow
obowiazkoéw integracyjnych, ale z czysto racjonalnych
wzgledéw zachowujg duzy dystans i powsciggliwosé do
tego rodzaju problemow. Z praktycznego punktu widze-
nia nie sposob jest stworzy¢ zbiér takich standardowych
schemat6w postepowania przy wycenach, ktore mialyby
uniwersalny, zunifikowany i utylitarny charakter, wy-
czerpujacych wszelkie szczegolowe sytuacje i zalozenia,
wystepujace w opiniach o warto§ciach nieruchomosei
sporzgdzanych w roznych trybach. Standardy postepo-
wania nie sg aktami prawnymi i nigdy nie zyskajg rangi
aktow poréwnywalnych z polskimi lub europejskimi nor-
mami technicznymi.

@ Podane w formalnych regulacjach sposoby podejsé do sza-
cowania i ogolne procedury postepowania, w innych przy-
padkach niz nieruchomosci stanowigce wlasnos§é Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego i nie
stanowigce ich zasobu, mogg by¢ stosowane nie obligato-
ryjnie i w ramach innych analogii oraz sposobow opisy-
wania rynkéw nieruchomosci. Rynek gospodarczy pod-
chodzi z duzym dystansem do wycen sporzadzanych
w oparciu o analogie zawarte regulacjach formalnych. In-
westorzy i prywatni wlasciciele nieruchomosci, ktére sg




eksponowane na rynku, na ogol nie korzystajg wylacznie
z uslug rzeczoznaweow majatkowych, opierajac sie giow-
nie na opiniach o potencjalnej wartosci i rentownosci in-
westycji, innych organizacji gospodarczych. Wiele z po-
§rod wycen w tym zakresie sporzadzanych jest na zasa-
dzie inercji administracyjnej, w zadeklarowany sposob
zgodnosci z ustawg o gospodarce nieruchomosciami.
Trzeba tez pamietac, ze obecna forma sporzadzania wy-
cen nieruchomosci i uprawiania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego wystepuje jedynie w Polsce. W zadnym in-
nym kraju nie wystepuja regulacje ustawowe chocby
w takim zakresie jak w naszym. Ustawodawcy na ogot po-
zostawili te kwestie rzeczywistoSci gospodarczej danego
kraju, nie ustanawiajac zadnych regulacji w tym zakre-
sie. Nie jest to wyraz szczegdlnego liberalizmu gospodar-
czego, a jedynie respekt dla podstawowych praw rzadza-
cych ekonomig.

Rekomendacje Komisji Nadzoru Bankowego, a pozniej
Komisji Nadzoru Finansowego (F1, M, S (II), T) w zakre-
sie wycen nieruchomosci majg analogiczny i odpowiedni
dystans do sposobow sporzadza-
nia wycen i ich tzw. teorii, wska- A
zujac na obowigzki prowadzenia
wlasnych analiz w tym zakresie
przez poszczegoblne banki. W isto-
cie swej wymowy, nie aklamujg
wielu regul zawartych w standar-
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miedzy ceng transakeyjng a rynkowa wartoscig nierucho-
mosci, muszg spelznaé na niepowodzeniach bowiem sg jed-
ng i tg sama kategoria pojecia ekonomicznego, to znaczy
wartosci oszacowania. Mnogo$§¢ sporzadzanych wycen
w kraju, w zadnym stopniu nie przesadzaja o ich trafnosci,
czyli o zbieznosci wartoSci podanej w operacie z rzeczywistg
ceng transakeji, ktorg wykreowal rynek. W przewazajacej
czesei przypadkow transakeja nigdy nie nastepuje i w grun-
cie rzeczy mamy do czynienia z oznaczeniem (nadaniem)
przez rzeczoznawce jednej z wielu mozliwych wartosci
oszacowania danej nieruchomosci. Z do§wiadczenia wiado-
mo, ze ile wycen tyle réznych wartosci nawet dla tej samej
nieruchomosei, sporzgdzanych na te sama date. Czy to
oznacza, ze zadna nie jest wlasciwa, przeciwnie, Smiem
twierdzi¢, ze wszystkie sg i moga by¢ wlasciwymi opiniami
oszacowania, o ktorych przydatnosci decyduja przyjete za-
lozenia. Szacunkowa warto$¢ jakiegokolwiek przedmiotu
jest z natury rzeczy ekstensywna i przyblizona. Mozna tez
przywolac interpretacje graficzng wartosci rynkowych
G. R. Browna wedlug ponizszego rysunku.

dach postepowania przy wyce-

nach, formulujac jedynie pewien

zakres oczekiwan, ktore powinna

Wartosci

spelnia¢ wycena. W innych kra-
jach wycena nieruchomosci w ta-
kim znaczeniu jak wystepujace
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w kraju, nalezy najczeSciej do
agencji posrednictwa w obrocie
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nieruchomo$ciami. Inna, nie
mniej wazna, jest okolicznos¢, na-
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Wartosci nieruchomosci

zbyt czesto przyjmowana jako
oczywista, ktora mozna przywolac
w nastepujacy sposob to:

Po drugie. Miedzy innymi i artykul 156 Ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami méwi, ze operat szacunkowy
jest pisemng formg wyrazenia opinii o wartosci na jaka zo-
stala oszacowana. Zatem, jakkolwiek nie bylaby okresla-
na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, jest to wartos¢ szacun-
kowa. Jak wiadomo zadna wartoS¢ szacowania nie moze
by¢ oznaczona w sposob Scisly, jedyna z mozliwych, nieod-
wracalnie oznaczona, nawet wowczas gdy samo jej pojecie
moze by¢ Scisle zdefiniowane. Pojecia wartosci rynkowej
nie s i nie mogg by¢ jednoznaczne nawet ustawowo
(art. 151.1. ugn), bowiem dotycza pewnych sytuacji ekono-
micznych, ktore moga ewentualnie zajs¢. Uzyty w tych
okresleniach tryb warunkowy stwarza znaczny obszar in-
terpretacji. Proby formalnego opisu rozréznienia pojeé po-
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Zrédto: E. Kucharska-Stasiak; Nieruchomosci a rynek. PWN 2005.

Z wykresu, przywodzacego rozklad normalny Gaussa
wynika, ze przy roznych poziomach prawdopodobienstwa
sg mozliwe rozne wartosci rynkowe dla tej samej nierucho-
mosci. W roznych obszarach prawdopodobienstwa obok
oczekiwanych wartosci rynkowych moga wystepowac war-
tosci wymuszonej sprzedazy (np. likwidacyjnej), potencjal-
nie przyszlej, itp. W kategorii wartosci rynkowej, jako naj-
bardziej oczekiwanej mozna wyr6zni¢ rozne jej wyrazy jako
wartosci rynkowych dla aktualnego badz alternatywnego
sposobu uzytkowania. Warto§¢ rynkowa — jesli definiuje sie
ja jako najbardziej prawdopodobng cene - powinna znalez¢
sie w zbiorze wartosci oczekiwanych, a nie w zbiorze war-
tosci uprzywilejowanych czyli maksymalnych. Zatem, kon-
sekwencja w wypowiadanych sgdach obowigzuje réwniez




prof. Kucharska-Stasiak, za§ problem definiowania tych
wartosci jest wtornym w stosunku do zalozen przyjmowa-
nych w poszczegdlnych opracowaniach i nie moze by¢ sta-
wiany doktrynalnie. Jako implikacje powyzszych uwag wy-
stepujacych w praktyce wycen nieruchomosci nalezy row-
niez przytoczyé:

® Operaty szacunkowe przediozone w jednostkach admi-
nistracji panstwowej lub samorzadéw terytorialnych, s
na ogo6l kwalifikowanym materialem dowodowym w po-
stepowaniu administracyjnym. Podlegaja ocenie w try-
bie postepowania administracyjnego. Powstaje jednak
problem gdy kilka operatéw prawidlowo sporzadzonych,
opiewa na rézne warto§ci rynkowe tej samej nierucho-
mosci. Z wyjatkiem wycen sporzadzanych dla celow pro-
cesowych w sadach powszechnych, nie istniejg zadne
sposoby weryfikacji i ,,obrony” wykonywanych opera-
tow. Relatywnie wysoki stopien sformalizowania tresci
sporzadzania operatow w istocie prowadzi do znacznej
dowolnosci doboru sposobow i czynnikéw w okreslaniu
potencjalnej wartosci danej nieruchomosci, akcentujac
gltéwnie strone formalng opracowan nie eksponujac wa-
gi ani znaczenia dokonanych zalozen i okre§len ozna-
czonych warto§ci szacunkowych. Niejako domniemang
jest na ogot wartos¢ rynkowa aktualnego sposobu uzyt-
kowania nawet wowczas gdy nieruchomosé jest zupelnie
»opuszczona” i nie uzytkowana. Alternatywa innego
wykorzystania danej nieruchomosci niz biezacy pojawia
sie po pewnym czasie, wobec tego nastepne, nowe okre-
§lenie wartosci rynkowej bedzie przewidywac znowu te
warto§¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania. W tym
kontekscie dyskusja nad okresleniami poje¢ wartosci
rynkowej tracg na znaczeniu, zyskujac jedynie opisowe
zakresy pewnych rozmytych zbioréw elementéow ktore
ja ksztaltujg.

@ Oszacowane] wartos$ci nieruchomoS$ci mozna przypisaé
rozne przymiotniki typu: rynkowa, godziwa, dochodo-
wa, zredukowanej amortyzacji, wartos¢ dla aktualnego,
optymalnego, przyszlego sposobu itp., w zaleznoSci
od przyjmowanych zalozen podczas wyceny. Nie mniej
warto$¢ ta pozostanie szacunkowa, w réznym stopniu
uwzgledniajgca realia rynkow nieruchomo$ci. Wyceny
takie roznig sie pewng grupg zalozen czynionych
w trakcie 1 zaleznie od ich tresci sg wycenami warunko-
wymi. Nie przypadkiem, za podstawe formalng sporza-
dzenia operatu szacunkowego lub opinii, nalezy przyj-
mowaé przede wszystkim dyspozycje zamawiajgcego.
Préoby nadania formalnych okre§len (nie definicji) po-
szczegdlnym rodzajom okre§lanej wartosci nieruchomo-
§ci prowadzg tylko do pomnozenia iloSci przepiséw
w nieskonczonej ilosci i ograniczenia roli rzeczoznawcy
majatkowego do niezbednego minimum.

Z przyczyn obiektywnych mozna stwierdzié, ze wartosc
nieruchomos$ci okreslona w sposob poréwnawczy jest
blizsza pojeciu wartoSci rynkowej niz wartosé okresla-
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na w podejsciu dochodowym czy tez kosztowym. Jest to
realne twierdzenie chocby dlatego, ze przy wnioskowaniu
o wartosci nieruchomogci na podstawie potencjalnej emi-
gji dochodéw, mamy do czynienia z wieloma parametrami
rynku, ktore sg zakladane i réwniez szacowane. Innymi
slowy szacujemy wartos¢ nieruchomosci przy pomocy ko-
lejnych szacunkow (stop, kosztow eksploatacji, warto§ci
rezydualnej itp.) bowiem rzeczywisto§¢ gospodarcza nie
generuje wiarygodnych opiséw wylacznych, parametrow
rynku nieruchomoéci. Analogiczna sytuacja nastepuje
w podejsciach kosztowych, gdzie powstaje dodatkowa
trudnosé¢ wynikajaca z opiséw ekonomiczno-technologicz-
nych obiektéw budowlanych.

Sformulowane powyzej uwagi sa raczej refleksjami natu-

ry ogolnej i nie mogg by¢ podstawg do sformulowania wnio-
skow bezpoSrednich, ktore moglyby usprawnic istniejacy
system badz ustalic nowy algorytm wycen nieruchomosci.
Nalezy jednak zrekapitulowac¢ przeslania zamieszczonych
tresci formulujgc nastepujgce poglady:

a)

b)

c)

d)

System wyceny nieruchomosci w kraju jest zbyt mocno
sformalizowany i dotyczy tylko pewnego segmentu rynku
nieruchomosci w ktérym partycypuje wiasciciel publicz-
ny. Dalsze formalizowanie, korygowanie i uscislanie okre-
§len i pojec¢ dotyczacych takich wycen nieruchomosci be-
dzie prowadzi¢ do powstawania ,,prawa martwego” opar-
tego na irracjonalnych podstawach ekonomicznych.
Ulomne merytorycznie a poprawne formalnie wyceny
nieruchomoéci (operaty) o zadeklarowanej zgodnosci
z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami, sg i bedg zasta-
pione w wielu przypadkach analizami szacunkowej war-
tosci nieruchomosci, respektujgcymi w peini prawa eko-
nomii, i istniejace, rzeczywiste parametry rynkow.
Aspekt okre$lanego rodzaju wartosci rynkowej nierucho-
moésci (WRU, WRA, WRP) jest i powinien by¢ zawsze uze-
wnetrzniony w kategorii przyjetych zalozeh w danym
operacie — opinii 0 oszacowanej wartoSci i nie ma pierw-
szoplanowanego znaczenia w powszechnie stosowanych
metodologiach okreslania wartosci.

Skutkiem naturalnych potrzeb rozwoju gospodarki ryn-
kowej bedzie nastepowat rozwdj teorii wartosci nierucho-
moéci, tak jak nastepuje na przyklad rozwdj teorii warto-
§ci przedsigbiorstw czy metod ekonometrycznych w ogo-
le. Wowczas odpowiednie hipotezy, twierdzenia i definicje,
ktore raczej sg wlasciwe naukom S§cistym, znajdg po-
wszechniejsze zastosowanie.
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Artykut dyskusyjny.
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