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O rozwoju miasta decyduje szereg czynnikow, ale zdecydowang
przewage majg sity rynkowe. To one ,wspotgrajg” z
instrumentami planowania przestrzennego i powodujg, ze
s2tkanka miejska” rozwija sie nie tylko w kierunkach
peryferyjnych od strony kulminacji centralnej, ale tez ,nad i
pod” gruntem.

Rzeczoznawca majgtkowy odzwierciedlajgc reakcje rynkowych
nabywcow i inwestorow, odnoszgc sie do faktycznie rynkowych
transakcji na rynku lokalnym Ilub réwnolegtym, szacuje
wartosci rynkowe wskazanych nieruchomosci. Czesto musi
rowniez sprostaC specyficznym wymaganiom ,zageszczania”
aglomeracji w uktadzie pionowym, wyceniajgc wartos¢ od
gory, jakby , powietrza” ponad dachami (tj. potencjatu
rozwojowego) oraz wartos¢ ,podziemia” (tez potencjatu na
poziomie piwnic), z przeznaczeniem na alternatywne
uzytkowanie.



Zgodnie z chinskg taoistyczng madroscig ,wartos¢ jest tam,
gdzie nie ma nic”, poszukuje sie potencjatu rozwojowego nad i
pod ziemig. Szczegdlnie ta ,krecia robota” w podziemiach,
uzasadniona ekonomicznie jako zyskowna, moze spowodowac
istnienie catych podziemnych miast (zagospodarowanie znane
juz w starozytnosci).

Dziataniom rzeczoznawcow majgtkowych towarzyszy
jednoczesnie  badanie  najkorzystniejszego  docelowego
zagospodarowania, coraz czesciej wymaganego przez
rozmaitych zleceniodawcow.



W rezultacie misjg rzeczoznawcow staje sie kreowanie wartosci
majatku w kontekscie potencjatow rozwojowych (dziwne by
byto jakby przechodzili koto tych mozliwosci inwestycyjnych
obojetnie). Ten fakt istnienia dodatkowych perspektyw rozwoju
ma oczywiscie istotny wptyw na ostateczny wynik wyceny
nieruchomosci.

Pomocne przy wycenie tego rodzaju nieruchomosci
,rozwojowych” jest podejscie mieszane, a zwtaszcza metoda
pozostatosciowa.



Algorytm pozostatosciowy w kontekscie orientacji

przedstawia sie nastepujgco:

Rodzaj wartosci / kosztu

Docelowa wartos¢ nieruchomosci

(-) koszt realizaciji

(-) koszt kredytowania

(-) koszt projektu, nadzoru, ekspertyz
(-) spodziewany zysk inwestora

Rodzaj rynku

rynek nieruchomosci

rynek budowlany
rynek finansowy

rynek profesjonalistow
rynek inwestycyjny

rynkowej

= pozostato$é = obecna wartos¢ nieruchomosci (*) weryfikacja rynkowej wartosci

(*) —wynik odzwierciedla realia rynkowe, przy odniesieniu danych wyjsciowych do realnych
poziomow rynkowych, majgc na uwadze zidentyfikowane realne potencjaty rozwojowe.



Generalnie metode pozostatosciowg mozna stosowac w sytuacji, kiedy
na nieruchomosci majg byc¢ realizowane inwestycje polegajagce na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub
remoncie obiektu budowlanego. Wartos¢ pozostatosciowg okresla sie
jako réznice pomiedzy docelowg wartoscig rynkowga nieruchomosci (po
wykonaniu wymienionych / ustalonych robét), a przecietnymi kosztami
tych robét (z uwzglednieniem zyskéw inwestora uzyskiwanych dla
podobnych nieruchomosci).

Zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci zalecanymi przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych (PFSRM),
nieruchomos¢ posiadajagca potencjat rozwojowy zwigzany z
przewidywang modernizacjg, adaptacjg i zabudowg, szacuje sie
metodg pozostatosciowg. Jest to metoda stosowana czesto dla
realizacji inwestycji typu deweloperskiego. Stanowi ona kombinacje
trzech podstawowych podejs¢ i wymaga dodatkowych informacji o
zamiarach inwestora. Wynik pozostatosciowy moze miec¢ charakter tzw.
wartosci indywidualnej, odzwierciedlajgcej mozliwosci |
charakterystyke indywidualnego dewelopera.



Waznym etapem przygotowawczym inwestycji powinna by¢ analiza
,kosztow i korzysci” (ang. cost benefit analysis) w kontekscie
spotecznym i Srodowiskowym. Dotychczasowe postepowanie
planistyczne i inwestycyjne najczesciej nie rozpatrywato catkowitych
kosztow, zwfaszcza tych dtugoterminowych (np. powodujgcych
kompleksowg degradacje srodowiska). Sg to jakby koszty - straty
odtozone w czasie. By¢ moze rzeczoznawcy - radcy majgtkowi w
przysztosci bedg w stanie sprosta¢ tym ,poza materialnym”
aspektom wyceny.

Obecnie wycena wartosci bazuje na przewidywaniach w skali
czasowej 5-10 lat. Po tym okresie zaktada sie niezmiennosc
parametrow i danych, ktore majg wptyw na wartosé. Kolejne
dziesieciolecia wykazujg niespodziewane zmiany w odniesieniu do
pierwotnych prognoz. Dlatego nalezy obserwowac powtarzalnosé
zjawisk rynkowych jako tzw. ,cykle nieruchomosci” dla
poszczegodlnych segmentow, tak aby prognozy byty bardziej zbiezne
z autentycznym ,kotem fortuny”.



Na szczescie hasto ,,szybko i tanio” obecnie nie jest przewodnie dla
inwestycji na rynku nieruchomosci. Owszem, czas jest istotny, jako
wazny parametr, ktory otwiera perspektywe pozytywnych dziatan,
ktore pdzniej mozna dyskontowac (tj. odnosi¢ do poziomu biezacych
wartosci) jako rezultat strumieni pienieznych, z nieustajgcg dodang
wartoscig rezydualna.

Czas to jakby jeszcze jeden wymiar szacowania wartosci.
Wyobrazmy sobie, ze go nie ma, inwestycja ,staje w miejscu”
(np. na 100 lat). Nastepuje ,,zamrozenie” kapitatu i w rezultacie np.
po 100 latach posadowione obiekty zuzywajg sie, nie tylko
technicznie, ale i funkcjonalnie. Stad tez, aby przysztos¢ dawata
optymistyczne i pozytywne rezultaty, kreuje sie inwestycje
wielofunkcyjne, z tatwg mozliwoscig dostosowania do zmiennych
potrzeb (np. aranzacje uniwersalne typu ,,open plan”) w taki sposob,
aby w przysztosci czerpacd nieustajgce korzysci z wielofunkcyjnych
obiektow.



Jednoczesnie wazna kwestia, to trafne przewidywanie
przysztosci (np. trendow) oraz rozpatrywanie podstawowych
ryzyk (np. inwestycyjnych), z jednoczesng weryfikacja innych
towarzyszgcych ryzyk wymagajgcych dodatkowych
zabezpieczen.

W rezultacie odpowiednia uwaznosC i precyzja Szacowania
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych ma istotny wptyw na
spetnienie realnych oczekiwan inwestorow oraz zaspokojenie
umiarkowanych potrzeb przysztych uzytkownikow.



Z kolei myslenie w kontekscie spotecznym dyktuje utrzymanie
szeroko  pojetych ,statych  wartosci” (zwtaszcza tych
humanitarnych), w otoczeniu nieustannie nieprzewidywalnego
,Zmiennego swiata”. Jest to jakby odwrotny kontekst do tego,
co jest wykazywane w ekonomii, dla dynamicznych wartosci
zaleznych od tego, co sie dzieje na Swiecie. W rezultacie ludzki
umyst czesto wykazuje sprzecznos¢ tego co racjonalne z tym co
wynika chociazby z intuicji i instynktow.

Niestety przypadkdw rozmaitych konfliktdw i dziatan
niezgodnych nawet z prostg ludzka logika jest wiele. To wtasnie
,homo sapiens” czesto powodujg rozwodj aglomeracji taki, ze
kolejne pokolenia szukajg ucieczki z miast, kreujgc alternatywne
skupiska np. tzw. ,,ekowioski”.



Za btedy decyzyjne i inwestycyjne ,ptacg” czesto nastepne
pokolenia i to nie tylko w wymiarze materialnym. Pozostaje
otwarte pytanie: Jak oszacowa¢ koszty wynikajgce z
niewtasciwego zagospodarowania miast, powodujgce negatywne
nastroje i reakcje mieszkancow, w rezultacie pomniejszajgce
efektywnos¢ ludzkich dziatan, a czasami wrecz reakcje
destrukcyjne (np. tzw. ,,margines spoteczny”).

Z kolei pozytywne ,magiczne” zagospodarowanie przestrzenne
powoduje, ze juz za progiem naszego domu czujemy sie szczesliwi
i mozemy wydajnie funkcjonowad. Co jest w stanie odzwierciedli¢
ten stan? Kto jest w stanie to kwantyfikowac¢ i wycenia¢ w
kontekscie wartosci rynkowych?



Zagadnienia te sg na tyle kompleksowe i nieprzewidywalne, z
jednoczesnym wptywem polityki wtadz lokalnych, starajgcych sie
wykreowac ,image”, czesto nie odzwierciedlajgcej nie tylko
realiow rynkowych, ale i preferencji uzytkownikdw oraz
mieszkancow.

W rezultacie rzeczoznawcy majgtkowi obwarowani rozmaitymi
standardami i zasadami szacujg to, co materialne, fizycznie realne.

W  kontekScie potencjatow rozwojowych, zwtaszcza w
przestrzeniach  publicznych, samodzielne algorytmy nie
odzwierciedlajg w petni zaistniatej |ub przewidywanej
rzeczywistosci.

Stad tez oczywistym pozytywnym rozwigzaniem jest Scista
wspotpraca urbanistow, rzeczoznawcow, socjologow, mediatorow
spotecznych itp. ekspertow, aby dla planowanych realizacji

uwzglednia¢ szeroki zakres korzysci i kosztow, nawet tych
odtozonych w dalekiej przysztosci .



STUDIUM PRZYPADKU

Realizacja podziemna — wycena wartosci ,,odzyskanego” gruntu (ok. 14 ha),
w alternatywnym uzytkowaniu (2002 r.)

Projekt: Wistostrada — Tunel (centrum Warszawy — lewobrzeznej)

Etap | — Studium zagospodarowania przestrzennego

Wspodtpraca z urbanistg — rzeczoznawcg majgtkowym ustalajgcym wstepne warunki
zagospodarowania

Etap Il — Zbiér danych poréwnawczych
Wyjatkowe walory terenu i przylegtosc¢ do rzeki stwarzajg nietypowe okolicznosci wyceny

Etap Ill — Opinia o wartosci gruntu ponad przysztym tunelem dla alternatywnego
zagospodarowania

Zgodnie z zatozeniami studium (pkt.1), na podstawie transakcji poréwnawczych (pkt.2)
ustalono przyblizong wartos¢ pasa gruntu odzyskanego po wprowadzeniu Wistostrady pod
ziemig w tunelu.

Etap IV — Decyzja realizacji tunelu i zagospodarowania ,,nad”

Wedtug relacji mediéw wtadze miasta uchwality budowe tunelu, jako ze wartos¢
,0dzyskanego gruntu” rdwna jest kosztom jego realizacji (magiczne ok. 200 min PLN).

Whiosek

,Kluczem decyzyjnym” dla miejskich realizacji podziemnych jest wykazanie zbieznosci
wartosci odzyskanego gruntu z kosztami realizacji ,,podziemia”.
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Zestawienie przyblizonej wartosci dziatek ,,odzyskanego” gruntu

Nr dziatki Pow. [m?] Strefa Pow. udziatu Sr. warto$¢ jednostk. Wartosé dziatek Uwagi
wg M.P.Z.P. (*) [m?] [USD/m?] (**) [ USD]
1 0k.20000 K1 2000 0 0 komunikacja
K2 18000 0 0 towarzyszaca
20000 0
2 0k.2000 K2 1100 0 Ol komunikacja,
Z2 900 219 197.100| . . ,
2000 197.100]2'e"
4 0k.31000 Nabrzeze 31000 0 0 komunikacja' brzeg
31000 0
5 0k.48000 Al 4800 836 4.012.800(4 kondyg.,
A2 9600 836 8.025.600
B1 14400 876 12.614.400|* kondye.,
K1 4800 0 0|4 kondyg.,
Z1 14400 209 3.009.600 o
48000 27.662.400| KOMunikacja,
zielen
125 o0k.5000 K4 2000 0 Ol komunikacja,
2 3000 219 657.000( . , ,
5000 657.000|2'¢'®"
126 0k.30000 B2 15000 876 13.140.000|4kondyg.,
C1 12000 680 8.160.000
K3 1500 0 0| 2kondye.,
Z3 1500 180 270.000 komunikacja,
30000 21.570.000(
zielen
133 0k.8000 Nabrzeze 8000 0 0 komunikacja, brzeg
8000 0
Razem 0k.144000 144000(347,82 (***) 50.086.500

477,01 (***¥)




Dodatkowe informacje:

(*) - udziat okreslono graficznie na podstawie bilansu terenu;

(**) - po uwzglednieniu skumulowanej poprawki oraz réznic wartosci jednostkowych w
poszczegolnych strefach;

(***) - srednia wartos¢ jednostkowa gruntu;

(****) - Srednia wartos¢ jednostkowa gruntu b/z nabrzezy.

Komentarz

Czesci sktadowe rozpatrywanej nieruchomosci stanowigce
ogdlnodostepne pasaze, punkty widokowe oraz ciagi
komunikacyjne w zasadzie trudno kwalifikowa¢ w kategoriach
rynkowych zwtaszcza tam gdzie nie przewiduje sie nawet
tymczasowych pawilonow, ktére mogg generowac cenotworczy
dochdd. Mozna by byto te tereny zatem rozpatrywac w
kontekscie wartosci spotecznych, co nie jest przedmiotem
niniejszego opracowania.



Dzisiejsza ocena realizacji — z perspektywy czasu

e opracowanie zbyt fragmentaryczne

nie obejmujace dostepu do rzeki obszaru staromiejskiego na
odcinku: Most Slgsko-Dgbrowski — Cytadela;

* brak algorytmu pozostatosciowego

niezbyt precyzyjne szacowanie catkowitych kosztéw realizacji,
wigcznie z podziatem zyskow (tak jak np. dla ,,Portu Praskiego” po
przeciwlegtej strony rzeki);

* brak zagospodarowania nowouzyskanej przestrzeni publicznej
(na tytach Biblioteki UW, dotychczas tylko Centrum Nauki
Kopernik);

* nieokreslone korzysci sgsiadujgcych deweloperéw dominujgcych
zabudowg ponad Bibliotekg UW (bez poszanowania strefy
przewietrzania miasta nad rzeka);

* brak ustalen obcigzen dodatkowych tunelu dla ewentualnych
pozniejszych naniesien.




Mozliwosci przedsiewziecia — feasibility study (1999 r.)
Analiza zagospodarowania gruntu inwestycyjnego , Port Praski” (ok. 34 ha) przewidzianego

do realizacji ok. 1,5 min m? zabudowy
(centrum Warszawy — prawobrzeznej)

LA

| most Pontatowskiego
R T Py iy

Stadion
Narodowy

T y | W
Sl park Skaryszewski

1. Zespolusiugowo-mieszkaniowy
2. Stacja kolejowa Stadion
3. Handel, ustugi
4. Hotel, powierzchnie biurowe
5. Centrum kongresowe
: 6. Centrum wystawowe
oM 7. Gastronomia, usiugt

rys. Koncepcja zagospodarowania wokot Stadionu i ,Portu Praskiego”



Wartosci jednostkowe gruntu w zréznicowanych strefach (w USD)
algorytm pozostatosciowy

Symb. strefy UH KU UM UM UM UG MU MU PP
he 4 9 4,5 9 12,5 2 6 6 2
i 5 8 6 8 10 2 4 5 2
Nr strefy 4 3,4 1,4 3 4 4 1,2 2 3,5
WDO m? 2.000 | 1.500 | 1.400 | 1.400 | 1.400 | 1.500 | 1.300 | 1.300 300
WDO m? gruntu | 10.000 | 12.000 | 8.400 | 11.200 | 14.000 | 3.000 | 5.200 | 6.500 600
(-) KBm?2P_xi 6.500 | 7.900 | 5.700 | 7.600 | 9.500 | 1.800 | 3.800 | 4.750 350
(-) KZ m?gruntu 60 40 50 50 50 45 50 50 25
(-) Finanse 520 632 456 608 760 144 304 380 28
8% KB x i
(-) Marketing 200 240 168 224 280 60 104 130 12
sprzedaz
2% WDO x i
(-) Zysk 1.300 | 1.580 | 1.140 | 1.520 | 1.900 360 760 950 70
20% KB x i
Pozostatos¢
1.420 (1.608 |886 1.198 |[1.510 |591 182 240 115

WG




Legenda:
WDO m? - rynkowa warto$¢ 1m? docelowego obiektu wtgcznie z gruntem;

WDO - rynkowa warto$¢ 1m?2 docelowego obiektu przypadajgca 1 m? gruntu;
KB - przyblizony koszt budowy;

KZ - przyblizony koszt zagospodarowania;

WG - pozostatosciowa wartos¢ gruntu;

h ¢ - Srednia ilos¢ kondygnaciji;

[ - intensywnos¢ zabudowy.

rys. Koncepcja projektowa ,Portu Praskiego” (,Warszawskiego Manhattanu’)



Realizacja podziemia z zachowaniem powierzchni
biologicznie czynnej

Zagospodarowanie zieleni miejskiej k / Kanafu Zeranskiego
(ldea Hundertwassera)

Spetnienie wymogow  planistycznych  dot.  zachowania
powierzchni biologicznie czynnej (np. zieleni parkowej)
najczesciej dyskwalifikuje jakgkolwiek zabudowe. Pomocne moga
sie okazaC koncepcje tagodnego ,bunkrowania” obiektow z
pozostajgcg zielenig na gorze. Kierunek w architekturze
okreslany jako ,organiczny” okazuje sie zbawienny dla tego
rodzaju realizacji. Szczegolnie przydatne sg koncepcje znanego
architekta — artysty austriackiego pochodzenia Hundertwassera
(z polskimi korzeniami, pierwotne nazwisko ,Stowoda”),
konsekwentnie rozwijajgcego zagospodarowanie ,eko-domow”.
Jego projekty pokazujg, ze ,eko-ogrod” moze by¢ na dachu
kamienicy w srodku miasta, a prawdziwe drzewa mogg wyrastac
nawet z balkonow.




-

rys. projektu ,Organisch dorp” wg. Hundertwassera




Na uwage zastugujg rowniez projekty ostonietych zielenig
autostrad w uktadzie semi-tunelowym (w nasypie),
ilustrowane ponizej:

rys. projektu ,Green motorway” wg. Hundertwassera



Najwyzszy czas aby zainteresowaC sie tego rodzaju
architekturg, aby zachowywaC i rozwijaC powierzchnie
biologicznie czynng, odwracajgc degradacje miast. Warto
rowniez uczestniczy¢ w rozwoju tzw. architektury
organicznej, nawigzujgcej do srodowiska naturalnego.

Kompleksowosc¢ wptywow rozmaitych okolicznosci
zwigzanych z realizowanymi | wycenianymi obiektami
ilustruje ponizszy rysunek:




Doradcy inwestycyjni / rzeczoznawcy reprezentujgcy szereg
dziedzin (prawne, finansowe, rzeczoznawcze, itp.) podejmujg
sie wielu znaczgcych funkcji konsultingowych i analitycznych,
ktore nadajg im range ,radcow majatkowych”, jeszcze do konca
nieukonstytuowanas.

Kwalifikacja samych przedmiotéw opracowan, czesto jako
naniesien w przestrzeni publicznej w kategoriach budynkow i
budowli, staje sie problematyczna.

Niezbyt jednoznacznie zdefiniowane naniesienia powodujg
niepokojgcy wachlarz podatkdéw skarbowych. Jest to obszar do
dalszego badania i weryfikacji nie tylko w kategoriach
taksacyjnych, ale réwniez planistycznych.



Obecne wymogi stawiane rzeczoznawcom majgtkowym,
artykutowane w standardach zawodowych, dyktujg poszukiwanie
wartosci rynkowej najkorzystniejszego wykorzystania.

W rezultacie zadaniem rzeczoznawcy jest nie tylko szacowanie
wartosci rynkowej, ale rdéwniez poszukiwanie optymalnych
rozwigzan zagospodarowania gruntu.

Oczywistym faktem jest, ze wykazanie efektywnych rozwigzan dla
stref mozliwych nowych i adaptowanych / rozbudowywanych
istniejgcych obiektow nad i pod gruntem, stwarza radykalne
zmiany nie tylko w kreowaniu samej wartosci, ale tez w relacjach
poszczegdlnych stref, zarowno w uktadzie pionowym jak i
poziomym, dla poszczegolnych funkcji uzytkowych.



Taki ukfad wspotzaleznosci powoduje kompaktowe relacje,
zarowno pomiedzy poszczegolnymi strefami, jak i w proporgji
wartosci gruntu do wartosci nieruchomosci.

Obserwowanie i analizowanie tychze relacji / proporcji daje
mozliwosc ustalenia wptywow realizacji inwestycji na otoczenie.

Daje to mozliwosc¢ nie tylko kompleksowej analizy przedsiewziec
inwestycyjnych, ale rowniez baze do ustalenia odpowiednich
rent i optat w odniesieniu do poszczegdlnych stref projektu, juz
na etapie planowania.



Alojzy Kiziniewicz




