ISSN 1731-1829

Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow
Majatkowych
Wojewoddztwa
Wielkopolskiego

Nr 3/22 « Wrzesien 2009




<5 5

2009

Krzysztof Gradkowski

NALEZYTA STARANNOSC KOREKT | §
WARTOSCI RYNKOWYCH &/
NIERUCHOMOSCI '

Dr inz.
Krzysztof
Gradkowski

W praktyce rzeczoznawcy majatkowi napotykaja rozne problemy, ktére nie zawsze opi- m‘;‘:m
sywane sg odpowiednimi standardami badz odpowiednimi przykladami. Nietypowe wyce-
ny polegajace na oszacowania wartosci rynkowej zwiazane sa gléwnie z koniecznoscia
przeliczenia na jednostki pieni¢zne wartosci historycznych, kulturotwoérczych, emocjonal-
nych i innych nie materialnych i nie komercyjnych. Warto$¢ rynkowa takich nieruchomo-
$ci jest rowna zeru lub nieskonczonosci. W tym przedziale zawierajq si¢ dowolne wartosci
umow stron transakcji, ktére tez moga mie¢ wyraz rynkowy lecz unikalny i okryty tajem-
nica handlowa. Powzigcie tych informacji nie oznacza ich ujawnienia, zwlaszcza w opera-
cie szacunkowej wyceny. Stan prawny decyduje praktycznie o wszystkim.

Na paradoks zastuguja zZgdania zleceniodawcow wyceny wptywu drogowych ekra-
now alkustycznych na obnizenie wartosci nieruchomosci. Roszczenia maja dotyczy¢ bu-
dowli, ktorych realizacja podnosi warto$¢ danej zabudowy mieszkalnej, zas ich istnie-
nie nie narusza estetyki otoczenia.

Ogolnie sformutowana okolicznos¢ jest wykorzystywana przez prawnikoéw jako zarzut
nie wlasciwego sporzadzenia wyceny w danym operacie zawierajacym na ogot okresle-
nie wartosci rynkowej przy pomocy podejscia poréwnawczego metoda korygowania ce-
ny $redniej. W jezyku prawniczym przyjmuje on czesto brzmienie; .............. operat jest wy-
lconany z brakiem nalezytej starannosci polegajacej na nie zachowaniu wymagan zawar-
tych w [ugn] [rwso], oraz sporzadzony bez zachowania dobrej praktyki stosowanej w rze-
czoznawstwie majatkkowym, a polegajacej na nadwyrezeniu zasad formalnych zawar-
tych w PKZW a w ktérym rzeczoznawca odstapit od racjonalnego postepowania w przy-
Jjeciu odpowiednich zatozen, a okreslone w ten sposéb wyniki obliczen i wnioski nalezy
uznac¢ za btedne i rozmijajace sie w zasadniczy sposob ze stanem rynku obejmujacym
przedmiotowq nieruchomosé. Sformulowanie takie czg¢sto bywa nie odpowiednio uzasad-
nione i wéwczas mamy do czynienia z odrzuceniem takich tez. Niemniej w przypadku
podejscia poréwnawczego algorytm postepowania przy okreslaniu wartosci zadanej nie-
ruchomosci jest relatywnie jasny i pozwala na przytoczenie istotnych argumentéw uza-
sadniajacych. Sprobujmy kolejno przesledzi¢ ich zasadnos$¢ takiej argumentacji.

Argument 1- najczesciej dotyczy podobienstwa i poréwnywalnosci przyjetych do analizy
poréwnawczych zbioréw cen transakcyjnych przyjetych do obliczen przez rzeczoznawce.
Jak wiadomo kazdy taki zbiér moze zawiera¢ nieruchomosci o réznych stopniach podo-
bienstwa, ktére sa kwalifikowane przez rzeczoznawce w sposéb uznaniowy. Nalezy jednak
zwréci¢ uwage na sformulowany przez prof. Z. Adamczewskiego projekt odpowiedniego
standardu;

».Rozroznia sie w zbiorze n nieruchomosci:

1) podobieristwo zupetne nieruchomosci, kiedy wszystkie sposréd m cech nieruchomo-
$ci X, Xo,..., X, moga by¢ uznane przez rzeczoznawce za identyczne, poniewaz po-
siadajgq réwne (z przyjeta tolerancjg) oceny liczbowe, Xj; = X1,Xj9 = X9,...,= Xjm = Xm»
i=12,..,n

2) podobieristwo ogdlne, kiedy oceny liczbowe odpowiednich cech w danym zbiorze nie-
ruchomosci réznia si¢ w zakresie uznanym przez rzeczoznawce za dopuszczalny dla
uznania tych nieruchomosci za podobne.

Oceny liczbowe cech wyraza sie liczbami naturalnymi w skali od 1 do n, przy czym ja-

ko najnizszg ocen¢ przyjmuje si¢ 1, za$ najwyzsza ocena w przyjetej skali dla danej ce-

chy nie moze przekracza¢ liczby 5 (moze by¢ np. 2,3,4,5).”

Argument 2,— wg prof. Z. Adamczewskiego;
N proponuje sie prosty i klarowny algorytm korygowania ceny $redniej, fatwy do ob-
liczen recznych i prosty do zaprogramowania komputerowego, wraz z prostym Gaus-
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sowskim oszacowaniem transakcji odskakujacych. W projektowanym komentarzu do
standardu wyjasniono istote korygowania ceny $redniej.

Proponuje si¢ rezygnacje z wstepnego oszacowania przedziatu rozrzutu cen transak-
cyjnych [C,in, Caxl- Nie podano w istniejacym Standardzie I11.7(*) i Komentarzu kla-
rownego, jednoznacznego algorytmu, ani zrédta literatury (?), gdzie ten obowiazujacy (?)
algorytm standardu jest opisany. Zdaniem autora niniejszego projektu Standard III.7(*)
nie spelnia podstawowego kryterium jednoznacznosci lub dopuszczalnej interpretacji
przepisu normatywnego (np. rzeczoznawca moze korzysta¢ z dowolnej literatury, czesto
zawierajgcej poglady wzajemnie si¢ wykluczajgce, notabene nie ma w standardzie
wzmianki o pozycjach bibliograficznych, z ktérych rzeczoznawca moégiby skorzystae, je-
zeli chce realizowa¢ co$ standardowego).”

,Jezeli w zbiorze nieruchomosci poréwnawczych wraz z dotaczona nieruchomoscia wy-
cenianag wystepuje podobienstwo zupelne, to jako cene jednostkowa nieruchomosci wy-
cenianej cw przyjmuje sie $redniq arytmetyczna cér cen transakcyjnych cy,c,...,c,, czyli

c, =c, =lici=m

Dygresja;

W artykule; Prystupa M., Brodaczewski Z., Szaraniec G.; Okreslenie wartosci w za-
leznosci od ceny sredniej. Rzeczoznawca Majatkowy nr 2/2008 sa zamieszczone przy-
kiady liczbowe, ktore dowodza nastepujacych tez;

1. Z obliczen wynika, Ze ocena przecietna nieruchomosci w obrebie jakiejkolwiek cechy
rynkowej powoduje, ze warto$¢ odpowiadajacego jej wspolczynnika jest zawsze row-
na wartosci wagi cechy rynkowej okreslonej ulamkiem dziesietnym a suma wspot-
czynnikow jest zawsze réwna 1.

2. Okreslone wartosci [nieruchomosci] sa funkcja ceny s$redniej.

Zacytowane tezy nie moga by¢ bardziej oczywiste niz sa. Nie umniejsz to omoéwionym

wczesnie sytuacjom, gdzie rzeczoznawca moze ,manipulowaé¢” wartoscia na kilka spo-

sobow;

1. W rozny sposob ustala¢ Cg, a co za tym idzie usr ktéorych suma wag zawsze musi
rownaé sie 1.

2. Im mniejsza ilo$¢ u, tym mniejsza doktadnos¢ obliczen i mniejszy wktad rzeczoznaw-
cy w zakresie rozpoznania wszelkich wlasciwosci nieruchomosci ksztattujacych war-
to$¢ danej nieruchomosci.

Stosowanie tzw. ztotego podzialu wag w proporcjach 0.66, o czym traktuje powolta-
ny artykut jest ograniczeniem tej wyzej wymienionych zasad i prowadzi do nazbyt oczy-
wistych wnioskéw niweczac potrzebe jakichkolwiek obliczen.

Argument 3

W przyktadzie wykonanym przez autora niniejszego opracowania, operujgc tq samq
bazq danych, oraz ustalajac te same Cpin, Cgr» Cax» analogiczng skale oceny przed-
miotu wyceny, lecz stosujac staranniejsza analize, bardziej precyzyjne i dokladniejsze
warto$ciowanie cech przypisywanych, a wynikajacych z opiséw i stwierdzen in situ da-
nej nieruchomosci otrzymujemy, zbiorcze, dokladniejsze zestawienie wartosci wspol-
czynnikow korygujacych. Poprawnie rozszerzona tabela wersji II, (czcionka czerwona
kursywy) zostala naniesiona na tabele wersji I, stanowigc tablicel.Zabieg ten pozwala
na wyeksponowanie tak zwanej wlasciwej starannosci, ktérej brak jest najczesciej for-
mulowanym zarzutem wobec rzeczoznawcow majatkowych powotlanych jako biegli sadu
wlasciwej instancji. Operat szacunkowy, ktérego adresatem jest Sad, podlega w toku
procesu (kolejnych sesji) okreslonej weryfikacji przez strony postepowania, ktére na
0g6l adresuja do rzeczoznawcy okreslone zastrzezenia. Jest to jedyna sytuacja, gdzie
sporzadzane wyceny sa oceniane i weryfikowane poprzez publiczna obrong i argumen-
tacje rzeczoznawcy, zawartych w operacie zalozen i zastosowanych sposobéw kalkula-
¢ji. Negatywnym wynikiem takiej obrony, moze by¢ nakazanie przez Sad sporzadzenia
ponownej wyceny przez tego samego lub innego rzeczoznawce.
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Tablica 1
wariant I ocena wariant II
Lp. Cech_y] Wplej ria r(})m}l:zlwego korekta korekta
POP. zakres skala zakres
korekty opisowa korekty
waga waga
0,36 bardzo dobra 0,28
1. Lokalizacja szczegotowa 0,17-0,36 b. dobra, 0,14 - 0,28
Mikro-lokalizacja w obrebie miasta, dobra,
dzielnicy i strefy zabudowy przeclle;tna,
zla
25% 20%
0,29 dobra 0,20
9. Lokalizacja ogolna 0,17-0,36 b. dobra, 0,14 - 0,28
Makro-lokalizacja Kategoria aglomeracii. dobra,
Rodzaj i klasa mozliwej zabudowy przecllc-;tna,
zla
25% 20%
0,16 neutralne 0,10
3. Otoczenie 0,10-0,22 korztysﬁne 0,07 - 0,14
Charalcter i intensywnosé zabudowy pi:{u ra rie
w otoczeniu. Gestos¢ zaludnienia niekorzystne
15% 10%
0,16 przecietne 0,10
4. Perspektywy inwestycyjne 0,10-0,22 dobre, 0,07 - 0,14
Aktualny stan mozliwej zabudowy, planistyczne przecietne,
wymagania i ograniczenia warunki zte
przeprowadzenia inwestycji zamierzonych
15% 10%
. L 0,14 dobra 0,14
5. Wielkos¢ dziatki
Kategoria wielkos$ci powierzchni. 0,07-0,14 dobra, 0,07 - 0,14
Mozliwosci podziatu. Zakres komunalnego przecietna,
zaopatrzenia medialnego, zla
warunki swiadczen na rzecz
spotecznosci lokalnej 10% 10%
. . 0,14 > 90% | 70-90% 0,10
6. Uzytecznos¢
Mozliwos¢ wykorzystania petnej 0,07-0,14 > 90%)/ 0,07 - 0,14
powierzchni nieruchomosci. 70-90%,/50-
Stosunek powierzchni zdatnej -70%/30-
pod zabudowe bezposrednia, -50%/<30%
do powierzchni catkowitej. 10% 10%
- odlegty 0,070
7. Zakres poréwnywalnosci w zbiorze odlegty, 0,070-0,14
reprezentatywnym zupelny,
ogolny
10%
- wystarczajace 0,10
8. Potozenie na rynku,
strt.‘lkturq relacji popyt/ p oda.z, dostateczne, 0,070 -0,14
potencjat zainteresowanego kapitatu .
wystarczajgce,
brak
10%
suma korekt 1,25 1,09
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Z zestawienia dwoéch wariantéw, rutynowego popartego komercyjnym programem
obliczeniowym pc dla rzeczoznawcow (wersja I), oraz staranniejszego (wersja II), jedno-
znacznie widzimy, ze wyniki calkowitej korekty moga si¢ rézni¢ nawet o 13%, przy czym,
zwiekszajac ilo$¢ pozycji cech rynkowych na przyktad do 10 mozna osiagna¢ rozbiez-
nos$¢ sumy korekt nawet do 28%. Jest to wynik subiektywnego stosowania tej samej
metody, skadinad najpowszechniej stosowanej przez rzeczoznawcoéw majatkowych i naj-
ogoblniej akceptowanej przez adresatow wycen.

Na tle powyzszych rozwazan mozna skonstatowac¢, ze okreslanie wartosci nierucho-
mosci sposobem korygowanej ceny Sredniej nalezy do metod aproksymujacych, a sto-
sowanie tego sposobu wymaga od rzeczoznawcy majatkowego pewnego doswiadczenia
zawodowego nabytego droga wieloletniej praktyki.

Stawomir Kukawka

PRAKTYCZNE ASPEKTY UWZGLEDNIENIA
OPLAT ZA USUWANIE DRZEW I KRZEWOW
W PRZYPADKU WYCENY NIERUCHOMOSCI
PRZEZNACZONYCH POD INWESTYCJE
ZWIAZANE Z PROWADZENIEM
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

WSTEP

Nieodlacznym elementem krajobrazu sa drzewa i krzewy. Spelniaja one wielorakie
funkcje, w zaleznosci od gatunku, formy zwarcia oraz od tego gdzie rosna. Najszerszy
zakres funkcji przewidziano dla drzewostanow lesnych. Ustawa o lasach wymienia
funkcje produkcyjne, sprowadzajace si¢ do maksymalizacji procesu wytwarzania su-
rowca drzewnego oraz funkcje pozaprodukcyjne, obejmujace ochrone powietrza, gleby,
wody itp. Do funkcji pozaprodukceyjnych zaliczamy réwniez funkcje estetyczne. Inne jest
przeznaczenie drzew rosnacych na plantacjach, a jeszcze inne drzew rosnacych w sa-
dach, czy zadrzewieniach.

Elementem wspolnym wszystkich drzew i krzewow jest to, ze stanowia czesci skla-
dowe gruntu i jako takie wplywaja na warto$¢ nieruchomosci oraz podlegaja wycenie
przez rzeczoznawce majatkowego. Innym wspoélnym lacznikiem jest objecie drzew i krze-
wow jako elementow przyrody ozywionej prawna ochrona panstwa. Ochrona ta przybie-
ra rézne formy, poczawszy od ochrony calych ekosystemow a skonczywszy na ochronie
gatunkowej i ochronie pomnikéw przyrody.

Glownym aktem prawnym dotyczacym ochrony przyrody, jest ustawa z dnia 16 kwiet-
nia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. nr 92, poz. 880 z p6zniejszymi zmianami). W dal-
szej czesci opracowania akt ten bedzie okreslany skréotem uoop. Podstawowe regulacje
dotyczace ochrony drzew i krzewow zostaly zawarte w rozdziale 4, zatytulowanym
»,Ochrona terenow zieleni i zadrzewien”.

ZEZWOLENIE NA USUWANIE DRZEW

Zgodnie z art. 83 ust.1 uoop, usuniecie drzew i krzewéw z terenu nieruchomosci mo-
ze nastapi¢, z zastrzezeniem przewidzianych wyjatkow, po uzyskaniu zezwolenia wy-
danego przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta na wniosek posiadacza nieru-
chomosci. Jezeli posiadacz nieruchomosci nie jest wiascicielem — do wniosku winien
dolaczy¢, zgode jej wlasciciela. Zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewow z terenu
nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw wydaje wojewodzki konserwator zabytkow
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