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WSTEP

Prezentowany czytelnikom Zeszyt PBR - CASE nr 11 poswiecony jest tematowi stosunkowo waskiemu, ale
istotnemu dia pracy bankdéw. Problem wyceny majatku trwatego i traktowania go jako zabezpieczenia kredytowego jest
w Polsce nowy i $cisle zwigzany z transformacjg systemowa. Czerpanie z bogatego do$wiadczenia krajow wysoko
rozwinigtych majacych skuteczne, wypracowane od lat wieloletnig praktyka metody wyceny nie jest mozliwe ani
wprost ani bezkrytycznie. Polscy rzeczoznawcy starajg sie stworzy¢ system uzyteczny, elastyczny, dostosowany do
uwarunkowan polskiego rynku a jednoczesnie oparty 0 wzorce europejskie.

Do dyskusji panelowej zaproszone zostaty osoby mogace zaprezentowaé problemy szacowania majatku
trwatego z réznych punktow widzenia. Reprezentowaly one instytucje majgce kluczowe znaczenie w procesie
tworzenia prawa, metodologii wyceny i procedur dziatania. Waldemar Kunka i Alojzy Kiziniewicz wypracowali wraz z
zespolem metodologie szacowania wartosci nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytowego dla potrzeb Polskiego
Banku Rozwoju SA. Przeprowadzili rowniez cykl szkolen na ten temat dla kilkunastu bankéw w Poisce. Henryk
Jedrzejewski z racji stanowiska, ale réwniez zainteresowan jest wspéttworca Zasad Ogélnych Szacowania
Nieruchomosci wypracowanych w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Majg one stanowi¢ krajowy
standard wyceny majatku trwalego. Wiadystaw Brzeski z racji swoich funkcji w Krakowskim Instytucie Nieruchomosci,
Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej d/s Uprawnieri Zawodowych w Szacowaniu Nieruchomosci i Banku Przemystowo-
Handlowym S.A. w Krakowie zna problemy wyceny majatku trwalego z réznych punktéw widzenia.

W seminarium wzigli udziat giéwnie rzeczoznawcy, reprezentanci firm doradczych i niewielkie grono
przedstawicieli bankéw. Dyskusja byta rzeczowa i dotyczyta konkretnych probleméw stojgcych przed Srodowiskiem
rzeczoznawcoOw i pracownikéw bankéw. Opracowata jg Grazyna Gierszewska. Teksty panelistow zamieszczone w
Zeszycie stanowig rozszerzong wersjg ich wystapien, gdyz wszyscy Panowie znalezli czas na dopracowanie
omawianych przez siebie probleméw.

Grazyna Gierszewska

Warszawa - 2 styczert 1994 r.
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Waldemar Kunka

Najczesciej stosowanymi przez banki formami zabez-
pieczeni kredytowych sg zabezpieczenia na nieruchomo-
Sciach posiadanych przez kredytobiorcéw. Dotyczy do
nieruchomosci gruntowych, budowlanych oraz maszyn
i urzgdzen. Ze wzgledu na stosunkowo duzg ilo$¢ niespla-
conych kredytéw, pogarszajacych sytuacje finansowg
bankow, istotng sprawa staje sie wlasciwa ocena warnto$ci
przyjmowanego zabezpieczenia kredytowego. Zdarza sie
bowiem, iz w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci przyje-
tej jako zabezpieczenie kredytowe, jej rzeczywista rynko-
wa warto$¢, rozumiana jako cena uzyskana ze sprzedazy,
nie jest w stanie zaspokoi¢ wierzycieli.

Wycena nieruchomosci dofgczona do wniosku kredy-
towego sporzadzona jest przez rzeczoznawce na zlecenie
klienta. DoSwiadczenia bankéw wskazuja, ze do najpow-
szechniejszych bledéw popetnianych przez rzeczoznaw-
cOw nalezy zaliczy¢:

- brak w operatach szacunkowych danych z transakdiji
rynkowych,

- brak jednolitych i jednoznacznych standardéw ope-
ratow szacunkowych,

- niewlasciwg metodologie przyjmowang do operatéw,

- stosowanie wskaznikdw prawidiowych metodologicz-
nie, zawyzajacych jednak warto$¢ zabezpieczenia,

- pobiezng wizje lokalng a nawet jej brak,

- tendencyjne zawyzanie wartosci zabezpieczenia,

Z powyzszych wzgledéw banki staraja sie weryfiko-
waé przedstawiane im wyceny. Banki z reguly weryfikuja
te wyceny ,sztucznymi metodami” np. dla nieruchomosci
zabudowanej, mnozac jej warlos¢ przez tzw. wskaznik
weryfikacji bedacy pewnego rodzaju miernikiem ryzyka,
ktéry waha sie w zalezno$ci od banku od 0,5 do 0,7.

PROBLEMY BANKOW W SZACOWANIU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI JAKO
ZABEZPIECZENIA KREDYTOWEGO

Klienci, jak i rzeczoznawcy (dziatajgcy bardzo czesto pod
presja) z reguly znajgc procedury bankdw, zawyzajg war-
to$¢ szacowanych nieruchomosci. Z kolei sytuacja taka
zmusza banki do podwyzszania wskaznika ryzyka, co
w konsekwenciji prowadzi do tego, ze banki wymagaja od
potencjalnych klientéw zabezpieczen przekraczajacych
wielokrotnie warto$¢ kredytu. W ten sposéb warto$é za-
bezpieczenia czasami catkowicie odbiega od wartosci
rynkowej.

Proces powstawania cykiu przeklaman w szacowaniu
warto$ci zabezpieczenia mozna zilustrowa¢ nastepujgco:

Banki przyjmujac wszelkiego rodzaju nieruchomosci
jako zabezpieczenie kredytowe powinny wigksza uwage
zwrdcié na wybor przez rzeczoznawce metody ustalenia
jej warto$ci. Kluczowa sprawg dla minimalizacji ryzyka,




Zwigzanego z szacowaniem zabezpieczenia kredytowego
przeprowadzonym przez rzeczoznawce, jest okreslenie
odpowiedniej metodologii sporzadzania wyceny tak aby
wykluczy¢ zawyzenie warto$ci zabezpieczenia kredytowe-
go. Podstawowg zaletg wybranej metodologii powinno by¢
zapewnienie maksymalnego zblizenia warto$ci z wyceny
do aktualnej wartosci rynkowej. Wybdr metody ustalenia
wartosci nieruchomosci zalezy przede wszystkim od ro-
dzaju obiektu, celu wyceny, charakteru wiadania oraz dzia-
fania rynku obrotu nieruchomosciami i rynku finansowego.

Nieodzownym w chwili obecnej staje sig problem wy-
pracowania przez banki (we wspéipracy z innymi zainte-
resowanymi) bankowych standardéw szacowania warto-
$ci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredyto-
we. Powinny one zapewni¢ jednolito$¢ raportéw z wycen
a zarazem jednolitoé¢ stosowanej przez rzeczoznawcow
metodologii szacowania warto$ci. W tym przypadku ko-
nieczna jest wspdlpraca wszystkich bankéw, a po wypra-
cowaniu tych standarddw ich stosowanie.

W pierwszej jednak kolejnosci nalezy zmienié zasady
wspdipracy bank - klient - rzeczoznawca. Aby wyelimino-
wacé przypadki, z ktérymi banki w chwili obecnej do$é po-
wszechnie sie spotykaja, a ktére zostaty poprzednio
omdwione.

Umowa kredytows
Klient

Reecromawea

Banki zainteresowane sg ustaleniem warto$ci rynko-
wej. Warto$é nieruchomosci przyjmowanej jako zabezpie-

czenie kredytu powinna byé zblizona do ceny transakcii
kupna-sprzedazy, ktérg mozna osiggng¢ w przypadku nie-
wyptacalnosci kredytobiorcy.

Wedtug badan przeprowadzonych przez p. Marka
Krysiaka z Polskiego Banku Rozwoju S.A. najczesciej sto-
sowang metodg okreslania wartosci nieruchomosci jest
metoda poréwnawcza. W przypadku stosowania tej meto-
dy wymagana jest znajomo$¢ cen transakcyjnych porow-
nywanych obiektéw. Metoda ta mozna wyceniaé nierucho-
mosci w regionach, gdzie jest rynek, na ktérym odbywa
sie duzo transakcji kupna-sprzedazy. Problem pojawia
sig, gdy mamy do czynienia z nieruchomos$ciami badz re-
gionami, gdzie obrét jest sporadyczny. Problem ten doty-
czy szczeg6lnie nieruchomos$ci przemystowych oraz re-
gionow poza miastami. Z tego tez powodu nieodzownym
wydaje sig stworzenie, wzorem panstw zachodnich banku
informacji o obiektach, ktérymi obrot jest sporadyczny.

Stworzenie banku informacji byloby pomocne dla rze-
czoznawcdw, bankdw i innych zainteresowanych instytucii
w doktadnym oszacowaniu wartosci nieruchomo$ci, badz
tez ruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredytowe.
Bank informaciji powinien by¢ przydatny w okresleniu real-
nej rynkowej wartosci majatku.

Koncepcja stworzenia banku informacji o zabezpie-
czeniach kredytowych zostala zilustrowana ponizej.




Polski Bank Rozwoju S.A. widzac potrzebe uporzad-
kowania spraw zwigzanych z szacowaniem wartosci nie-
ruchomosci oraz wychodzac naprzeciw problemom z jaki-
mi spotykajg sie pracownicy departamentu kredytowego,
wynracowal we wsp&pracy z renomowanymi rzeczoznaw-
cami, metodologie szacowania wartoSci nieruchomosci ja-
ko zabezpieczenia kredytowego. Z opracowanym materia-
tem dydaktycznym, zostali zapoznani pracownicy banku
w formie specjalistycznego szkolenia oraz wyloniona gru-
pa rzeczoznawcéw majatkowych z catej Polski, przystoso-
wanych do wspéipracy z bankami i stosujgcymi metodolo-
gie zalecang przez Grupe Rzeczoznawcéw Majatkowych
(TEGOVOFA). Biegli ci posiadajg jednoczes$nie uprawnie-
nia zawodowe wydane przez Ministerstwo Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa.

Opracowana przez Polski Bank Rozwoju S.A. meto-
dologia szacowania warto$ci nieruchomosci spotkala sie
z duzym zainteresowaniem ze strony innych bankéw. Zor-
garizowane zostaly dwa dwudniowe kursy, w ktorych

uczestniczyli pracownicy 15 bankdéw. Szkolenie zostato
pozytywnie ocenione przez pracownikéw bankéw (85 %
ocen pozytywnych). Szczegéinym zainteresowaniem cie-
szyly sie takie tematy jak: metody szacowania wartosci
nieruchomosci zabudowanych (68 %), ryzyko zabezpie-
czen kredytowych (52 %) oraz zagadnienia prawne zwig-
zane z zabezpieczeniami kredytowymi (48 %). Duzym za-
interesowaniem cieszyla sie rdwniez koncepcja stworze-
nia banku informacji (36 %). Dodatkowo uczestnicy obu
szkolen sugerowali organizowanie dodatkowych specjali-
stycznych szkoleri na ten temat (30 %).

" Autor jest Specialista d/s Mikroekonomicznych w Poiskim Banku
Rozwoju S.A.




W rozwijajacej sie polskiej gospodarce woinorynko-
wej ranga zawodu rzeczoznawcy majatkowego staje sie
znaczgca, zaréwno w kontek$cie spotecznym, jak i ko-
mercyjnym,

Rozréznia sie cztery charakterystyczne grupy rzeczo-
znawcow majatkowych:

Z listy wojewodéw - powolani przede wszystkim do
szacowania warto$ci majagtku nalezgcego do gmin oraz
Skarbu Paristwa. W ramach tej grupy wyraZny jest podzial
na dwie specjalizacje: szacowanie gruntéw realizowane
przez geodetow oraz szacowanie budynkéw przez inzynie-
row budowlanych. Grupa ta stosuje tradycyjne polskie me-
tody, ktdre najczesciej nie sprawdzajg sie przy szacowaniu
wartosci rynkowych. Poza tym popeiniane sa bledy meto-
dologiczne, wynikajace chociazby z wyraznego podzialu
wartosci nieruchomosci na warto$¢ gruntéw i warto$¢ bu-

Alojzy Kiziniewicz'

PROFESJONALNY STANDARD

| METODOLOGIA SZACOWANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI JAKO
ZABEZPIECZENIA KREDYTOWEGO

)

dynkéw. Nieruchomo$¢ na ogdl stanowi jedng calo$¢,
w ramach ktérej budynek ma wptyw na warto$¢ gruntu,
a lokalizacja gruntu decyduje o wartosci rynkowej budynku.

Biegli sadowi - powolani do ograniczonej ustawowo
dziatalnos$ci eksperckiej na rzecz sadéw. Zasady ich poste-
powania i uzywane metody szacowania podobne sg do
wyzej wymienionych.

W ciggu ostatnich dwéch lat niektérzy biegli sagdowi
oraz rzeczoznawcy z listy wojewodéw, z wlasnej inicjatywy
lub z polecenia organéw ich powolujacych, zostali prze-
szkoleni na specjalistycznych kursach uzupelniajgcych do-
$wiadczenie zawodowe w szacowaniu majgtku metodami
rynkOwymi.

Rzeczoznawcy uprawnieni - przez Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa na podstawie pozy-
tywnego wyniku egzaminu panstwowego. Warunkiem
przystapienia do tego egzaminu jest wykazanie umiejetno-
§ci szacowania na podstawie przedstawionych prac oraz
ukoriczenie specjalistycznego kursu (w wymiarze ok. 120
godzin) lub studium podyplomowego (w wymiarze ok. 250
godzin). Nalezy podkre$lié, ze program tego ksztaicenia
zawodowego zawiera metodologie szacowania stosowane
w krajach o rozwinigtych gospodarkach rynkowych. Obe-
cnie mamy juz okolo 400 uprawnionych oséb na terenie
calego kraju.

Inni rzeczoznawcy - legitymujg sie przynalezno-
$cig do stowarzyszen zawodowych i (lub) zaswiadcze-
niem ukoriczenia specjalistycznego kursu lub studium
podyplomowego. Wielu sposréd nich ubiega sie jedno-
cze$nie o uprawnienia Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa przystepujac do egzaminéw pan-
stwowych.
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Znamienne jest réwniez ksztattowanie profesjonalizmu
i zasad etyki zawodowej w ramach kilkunastu regionalnych
stowarzyszeni zawodowych zjednoczonych w Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen reprezentujgcej nasz kraj na arenie
miedzynarodowej.

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
w porozumieniu z Federacjg zamierza realizowaé szkole-
nia specjalistyczne drugiego stopnia dla rzeczoznawcow
uprawnionych.

W listopadzie br. Polski Bank Rozwoju S.A. zorganizo-
wat dia 49 uprawnionych rzeczoznawcédw jednodniowe se-
minarium na temat: ,Metodologia szacowania warto$ci nie-
ruchomosci jako zabezpieczenia kredytowego” poprzedzo-
ne dwudniowymi szkoleniami wewnetrznymi, bankowych
oficeréw kredytowych.

W ramach seminarium i szkolerl ustalono jednolite
standardy postepowania wstepnego (umowa o dzielo,
umowa 0 wspdipracy) oraz ustalono metodologie uwarun-
kowang celem szacowania, zakladajacg przypadek niewy-
placalnosci kredytobiorcy. Realizacja postepowania windy-
kacyjnego, najczesciej prowadzgca do sprzedazy zaste-
wionego majgtku na wolnym rynku, decyduje o konieczno-
$ci ustalenia warto$ci rynkowe;j.

Nalezy rowniez podkre$li¢ fakt, ze Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa przygotowuje wyda-
nie Zasad Ogdinych Szacowania Nieruchomosci, ktore
stanowi¢ beda krajowy standard w tej dziedzinie. Zaklada-
ja one stosowanie w szacowaniu wartosci nieruchomosci
trzech podejS¢ zilustrowanych ponizej.

W praktyce polscy rzeczoznawcy powinni stosowac 5
nastepujacych metod okres$lania wartosci nieruchomosci
zgodnych z zaleceniami Europejskiej Grupy Rzeczoznaw-
cow (TEGOVOFA):

METODY STOSOWANIE

porownawcza wszedzie tam, gdzie ist-
nieje ewidencja cen rynko-
wych dla podobnych
obiektéow

dia obiektow rzadko ofero-
wanych i nietypowych, {j.
szkoty, szpitale, itp.

'mozliwy zysk z wynaj-
mu/dzierzawy, np.dla biur,
sklepéw, magazynow, itp.

odtworzeniowa

inwestycyjna
(kapitalizaciji)

zyskéw mozliwy zysk z wynaj-
(dochodowoéci) mu/dzierzawy, np.dia biur,
sklepéw, magazyndw, itp.
pozostalo$ciowa mozliwe zwigkszenie war-

tosci poprzez rozwdj, za-
budowe i modernizacje,
np. realizacja pawilonu
{handiowo-biurowego w
-|centrum miasta lub zabu-
dowa jednoredzinna na
przedmie$ciach

Najbardziej odpowiednie dla zabezpieczen kredyto-
wych jest szacowanie metodg cenowo-poréwnawczg,
przy zastosowaniu ktorej otrzymuje sie bezpos$rednio
warto$¢ rynkowa. Polega ona na poréwnaniu cech roz-
nigcych szacowang nieruchomo$é od innych podobnych
nieruchomosci 0 znanych cenach rynkowych (np. uzyska-
nych na drodze przetargu lub podczas transakcji kupna -
sprzedazy) oraz uwzglednienia ich wplywu na warto$¢
nieruchomosci.

W przypadku niewyptacalnosci kredytobiorcy wycena
metodq dochodowg czesto odbiega od warto$ci uzyskanej
ze sprzedazy. Jedynie metoda inwestycyjna przy zastoso-
waniu techniki kapitalizacji prostej daje wyniki odpowiadaja-
ce realiom rynkowym jako, ze dane wyjsciowe, §j. wysoko$é
czynszu z najmu i warto$¢ wspdiczynnika kapitalizacii, usta-
lone s3 na podstawie badan rynku nieruchomosci. Istotnie
jest przy tym ustalenie odpowiedzialno$ci wiasciciela doty-
czacej biezacych napraw | remontow oraz ubezpieczenia.
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Stosowanie podejscia odtworzeniowego (kosztowe-
go) najczesciej daje wyniki rozbiezne z wartosciami ryn-
kowymi. Metoda uptynnienia modyfikuje podejscie odtwo-
rzeniowe przyblizajac warto$¢ odtworzeniowa do realiéw
rynkowych i uwzgledniajgc wspoiczynnik popytu, zwany
réwniez wspotczynnikiem szybkosci sprzedazy. W Polsce
wartosci odtworzeniowe najczesciej sg traktowane jako
ceny wywolawcze przetargéw. Realia rynkowe dyktuja
konieczno$¢ kolejnych obnizek cen wywotawczych, a ne-
gocjacie doprowadzajg do ostatecznej transakgiji kupna -
sprzedazy za cene stanowigcg czesto nawet wielokrotne
pomniejszenie wartoéci odtworzeniowej. Gromadzenie in-
formacji o tych rozbieznosciach, dla poszczegdinych ty-
pow obiektow lub branz przemysiowych z uwzglednie-
niem specyficznych okoliczno$ci towarzyszacych transak-
cji, pomaga w okres$leniu wspoétczynnika popytu, co
w konsekwencji prowadzi do ustalenia realnej wartosci
rynkowej. Zbidr tych danych wraz z charakterystyka
obiektéw jest szczegdlnie pomocny przy szacowaniu war-
toSci rynkowej majatku zakladéw przemysfowych posia-
dajgcych specyficzng zabudowe i specjalistyczne wypo-
sazenie, wykluczajacych mozliwo$¢ stosowania bezpo-
Srednio metody cenowo - poréwnawcze.

Specjalny arkusz informacyjny dla nieruchomosci
przemystowych zostal przygotowany przez Polski Bank
Rozwoju S.A. i propagowany jest wéréd oficeréw kredyto-
wych i rzeczoznawcow.

Uwzglednienie potencjalu rozwojowego oraz mozli-
wosci modernizacji jest waznym elementem pracy rze-
czoznawcy nhieruchomosci, ktérego zadanie polega cze-
sto na okresleniu ich wptywu na warto$¢ nieruchomosci.
W tym przypadku zachodzi konieczno$é stosowania me-
tody pozostatosciowej okreslajacej potencjat rozwojowy
na podstawie réznicy pomiedzy wartoscig wyobrazalnej

rozbudowanej lub zmodernizowanej nieruchomosci a ko-
sztami niezbednymi do realizacji prac, przy uwzglednie-
niu zysku i ryzyka inwestora.

Zadaniem kompetentnego rzeczoznawcy jest czesto
analiza mozliwosci podziatu nieruchomosci lub zmiany jej
funkcii uzytkowej. W warunkach polskich szereg zakia-
déw produkcyjnych i zakladéw przemysiowych zostato
zlokalizowanych na podstawie decyzji politycznych
sprzed 1989 roku. Nowe realia rynkowe dyktujg koniecz-
no$¢ podzialu na mniejsze jednostki gospodarcze podej-
mujgce inng produkcje realizowang przez lokalnych
przedsiebiorcéw. Sg to zmiany towarzyszgce czesto
przeksztatceniom wlasnosciowym.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem niedoskonatym
z uwagi na niejednorodnos¢ i trudnosci rzetelnej informa-
cji. Szereg czynnikéw zewnetrznych, mniej lub bardziej
dynamicznych, wplywa na zmiany cen w czasie. Do-
$wiadczenia bankéw zagranicznych korzystajacych z ba-
zy danych o cenach rynkowych wskazujg na szczegoing
przydatno$é jednolitego zbioru informacji o transakcjach
dia poszczegdinych rodzajéw nieruchomosci. Daje to
mozliwo$¢ $ledzenia na biezgco zmian wartosci majatku
oraz obserwowanie trendéw popytowych, co w konse-
kwencji daje gwarancje okreslenia reainej rynkowej war-
tosci majatku oraz podstawy do analizy mozliwosci inwe-
stycyjnych.

" Autor jest Rzeczoznawca Majatkowym Nieruchomosci w Pari-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej d/s Uprawniefi Zawodowych w Szaco-
waniu Nieruchomosci.
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Uwarunkowania wplywajace na regulacje prawne.

Na przestrzeni ostatnich 3-4 lat zaczely zachodzi¢
w Polsce nowe zjawiska takie jak:

1) wprowadzenie gospodarki rynkowej,

2) nowe podejscie do prawa wlasnosci (a wlasciwie
powrdt do praw zaniedbanych po 1945 r.),

3) powstawanie rynku nieruchomosci.

Zjawiska te nalozyly sie na rézne zasziosci, bedace
wynikiem stosowania zasad gospodarki nieruchomoscia-
mi obowigzujgcymi w okresie ostatniego czterdziestopie-
ciolecia, a w szczegdinosci:

1) silng ingerencje organéw paristwowych w prawa
wynikajgce z wiasno$ci nieruchomosci polegajaca na pra-
wie nieograniczonych mozliwosciach wywlaszczania nie-
ruchomo$ci, nacjonalizacji nieruchomosci o niespotyka-
nym wczeéniej w Polsce zakresie lub natozeniu na wia-
Scicieli nieruchomosci ograniczeft w dysponowaniu swojg
wlasnoscig bez formalnego jej odebrania,

2) dominacje sektora paristwowego w zakresie nieru-
chomos$ci, rozumianego jako niepodzielna wlasno$¢ ogol-
nonarodowa czyli w praktyce niczyja, a wiec i nieszano-
wana,

3) wieloletnie zaniedbania w regulacjach stanéw pra-
wnych i to zar6wno jezeli chodzi o uregulowanie praw
Skarbu Parstwa jak i uregulowanie praw do nieruchomo-
§ci panstwowych (lub uwazanych za paristwowe) na
rzecz réznych os6b lub jednostek organizacyjnych,

4) udostepnienie nieruchomo$ci w niezbywalnych for-
mach wladania takich jak zarzad lub uzytkowanie, unie-
mozliwiajgcych swobodny obrét tymi nieruchomos$ciami,

5) powszechne stosowanie cen urzedowych w obro-

ZAPOWIEDZ NOWYCH REGULAC]I
PRAWNYCH W ZAKRESIE
NIERUCHOMOSCI

7

Henryk Jedrzejewski D

cie nieruchomosciami oderwanych od rzeczywistej warto-
$ci rynkowej.

Stworzylo to szczeg6ine uwarunkowania, w ktorych
przyszio nam dziataé, tworzy¢ regulacje prawne i realizo-
wac je w praktyce.

Problemy, ktore zostaly juz rozwigzane.

Nowe uwarunkowania wymagaty nowych regulaciji
prawnych. Regulacje te zostaly dokonane w takim zakre-
sie w jakim to bylo, w istniejgcych warunkach, mozliwe.
Ponizej przedstawiono w sposob syntetyczny jakie pro-
blemy zostaly juz rozwigzane w catosci lub w czesci, po-
przez zmiang obowigzujacego stanu prawnego:

1. Zniesiono zasade jednolito$ci i niepodzielnosci
mienia ogéinonarodowego poprzez dokonanie jego
podziatu pomiedzy Skarb Parstwa a inne paristwowe
osoby prawne.

2. Dokonano zmiany art. 7 Konstytucji Rzeczpospoli-
tej Polskiej. Przepis ten w nowym brzmieniu wprowadzit
trzy fundamentalne zasady dotyczace prawa wiasnosci,
w tym wlasnosci nieruchomosci, a mianowicie:

- konstytucyjng gwarancje wlasnosci,

- ograniczenie wywtaszczen do celow publicznych,

- obowigzek wyplaty za wywtaszczone nieruchomo-
$ci stlusznego odszkodowania.

3. Utworzono nowa kategorie mienia zwang mieniem
komunalnym i przekazano go na wlasno$¢ gminom po-
przez przeksztaicenie czesci mienia parfistwowego (w tym
nieruchomosci) w mienie komunalne w nastepujacych
formach postepowania:

- Zmocy prawa,
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- z mocy decyzji wydawanych w trybie obligatoryjnym,
- Z mocy decyzji wydawanych w trybie fakultatywnym.
Akcja komunalizacji mienia paristwowego nie jest je-
szcze w Polsce zakoriczona, pomimo uptywu trzech lat
od jej oficjainego rozpoczecia. Jednak w miare postepu
prac gminy stajq sie coraz powazniejszym podmiotem
funkcjonujgcym na rynku nieruchomosci, dysponujac po-
wiekszajacg sie stale liczbg nieruchomosci.

4. Skomunalizowano cze$¢ przedsiebiorstw paristwo-
wych. Przedsiebiorstwa paristwowe, dia ktérych w dniu
27.05.1990 r. organami zatozycielskimi byly terenowe
organy administracji paristwowej stopnia podstawowego
uleqty z nielicznymi wyjatkami komunalizacji z mocy pra-
wa, a ich wlascicielami staty sie gminy. Mienie nalezace
do tych przedsiebiorstw stalo sie zatem z wiw dniem row-
niez mieniem komunalnym.

5. Uwlaszczone paristwowe i komunalne osoby pra-
wne oraz spdidzielnie nadajg im prawo uzytkowania wie-
czystego gruntdw i wlasno$¢ polozonych na tych grun-
tach budynkéw i innych urzadzeri oraz lokali. Osoby te
nabyly zatem prawa zbywalne do nieruchomosci i mogg
nimi swobodnie obraca¢.

Uwlaszczenie 0s6b prawnych jest akcja, ktdrej roz-
miary mozna poréwna¢ do komunalizacji mienia par-
stwowego. Akcja ta potrwa zapewnie kilka lat, pomimo,
Ze uwlaszczono juz znaczng liczbe oséb prawnych.

6. Zmieniono przepisy regulujace obrét nieruchomo-
Sciami paristwowymi i komunalnymi w kierunku wprowa-
dzenia do obrotu zasad rynkowych. Réwnoczes$nie
z wprowadzeniem zasad rynkowych zniesiono lub znacz-
nie ograniczono zakazy i nakazy w gospodarce nierucho-
mosciami.

7. Oparto gospodarke nieruchomo$ciami na warto$ci
nieruchomo$ci znoszac ceny urzedowe i wprowadzajac
na ich miejsce ceny rynkowe. Warto$¢ nieruchomosci, ro-
zumiana jako prawdopodobna cena jakg za nierucho-
mo$¢ mozna uzyskac na rynku, stala sie podstawq go-
spodafé0 nieruchomosciami. Spowodowalo to z kolei po-
trzebe wyksztaicenia grona 0s6b dokonujacych wycen
nieruchomo$di i nadania tym osobom uprawnieri zawodo-
wysh. Zaczal sie tworzy¢ zawod rzeczoznawcow majat-

kowych.

8. Wprowadzono system uprawniers do szacowania
nieruchomosci, na ktéry skladajq sie:

e uprawnienia paristwowe nadawane przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
o wojewddzkie listy biegtych.

Do chwili obecnej okolo 375 oséb uzyskato juz
uprawnienia paristwowe. Liczba ta bedzie si¢ stale po-
wiekszaé, na co wskazuja liczne wnioski o przeprowa-
dzenie postepowari kwalifikacyjnych.

9. Powotano Komisje Kwalifikacyjna do spraw upraw-
nieri zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
ktéra dokonuje oceny kwalifikacji 0s6b ubiegajacych si¢ o
nadanie tych uprawnien.

10. Podijeto ksztalcenie rzeczoznawcéw majgtkowych
w formie studiéw podyplomowych oraz kurséw specjali-
stycznych, a takze zapoczgtkowano ksztalcenie na stu-
diach stacjonarnych.

Potrzeba nowych unormowan prawnych.

Dotychczasowe dokonania przedstawione powyzej
wskazuja na to, Ze ogdinie rzecz biorac parnstwowe pro-
blemy gospodarki rynkowej zwigzane z nieruchomoscia-
mi, znalazly rozwigzanie w obowigzujgcych obecnie prze-
pisach prawnych. Trzeba jednak stwierdzi¢, ze przepisy
te byly nowelizowane w ramach dziatarh doraznych, kié-
rych podejmowanie bylo podyktowane potrzeba chwili.
Coraz wyrazniej zaznacza sie potrzeba bardziej systemo-
wego uregulowania problematyki gospodarki nieruchomo-
$ciami. Powszechne s3 glosy o potrzebie opracowania
i wydania nowej ustawy 0 nieruchomosciach, ktéra zasta-
pitaby wielokrotnie nowelizowang i przez to trudng w rea-
lizacji ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci. Dyskutowany jest zakres przedmiotowy
ustawy oraz sposoby rozwigzan podstawowych kwestii.

Ponizej przedstawiono problematyke, ktéra zdaniem
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wyma-
ga nowych unormowan prawnych, a w szczegoinosci:

1. Wycena nieruchomosci.
Ze wzgledu na to, ze wycena nieruchomosci w wy-
daniu rynkowym jest dziedzing, ktéra w Polsce dopiero
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sie rozwija, najdalej idgce zmiany w obowigzujacych
unormowaniach prawnych powinny dotyczy¢ wiasnie wy-
ceny nieruchomosci. Ogdine kierunki niezbednych unor-
mowan prawnych sg znane i na ogdt nie kwestionowane.
Natomiast rozwigzania szczeg®owe wymagajg jeszcze
dyskusiji Srodowiskowych, do czego znakomitg okazja
moze by¢ obecne seminarium.

W tym celu przedstawiono ponizej propozycje niektd-
rych unormowar prawnych dotyczacych wycen nierucho-
mosci:

1) wprowadzenie obowigzku korzystania z wycen nie-
ruchomo$ci wykonywanych przez rzeczoznawcow majat-
kowych w przypadku mienia paristwowego i komunaine-
go oraz w przypadku czynno$ci urzedowych zwigzanych
Z nieruchomos$ciami,

2) nieutozsamianie wartosci nieruchomosci z jej ceng;
wartos$¢ powinna by¢ wielkoscig obiektywnq, natomiast ce-
na moze by¢ ksztattowana w sposéb koniunkturainy,

3) wprowadzenie bardziej jednoznacznych podstaw
prawnych dziatania rzeczoznawcéw majatkowych,

4) ustalenie statusu rzeczoznawcy majatkowego, na-
Zwy, zawodu, pieczeci itp.,

5) modyfikowanie wymogéw stawianych rzeczoznaw-
com majatkowym, w tym wprowadzenie wymogu statego
doskonalenia wiedzy,

6) uregulowanie odpowiedzialno$ci rzeczoznawcéw
majatkowych, w tym sankcji administracyjnych za naru-
szenie obowigzujacych zasad,

7) ustanowienie drugiego stopnia uprawnieri zawodo-
wych, uprawniajacego do rozstrzygania o prawidiowosci
réznigcych sie miedzy sobg wycen,

8) sukcesywne zastgpienie do korica 1994 r. list wo-
jewodzkich, uprawnieniami paristwowymi,

9) zmiana wymogow stawianych kandydatom ubiega-
jacvm sie o nadanie uprawnien zawodowych, w tym
wprowadzanie wymogu posiadania wyksztalcenia z za-
kresu wycen nieruchomosci, obowiazku odbycia 1-2 let-
niej aplikacji zawodowej, rekomendaciji ze strony stowa-
rzyszen albo oséb 0 uznanym autorytecie lub ewentual-
nie inne wymogi,

10) modyfikacja zasad postgpowania kwalifikacyjne-
go w kierunku:

- polozenia wiekszego nacisku na ocene prac wyko-
nanych w ramach praktyki zawodowej,

- wprowadzenie wymogu recenzowania prac przed-
kiadanych Komisji Kwalifikacyjnej,

- zmiana formuty egzaminu,

- publikacja wszystkich pytari (okolo 350-400), ktére
moga by¢ zadawane na egzaminach, ;

- ponowne przystepowanie do postepowania kwalifi-
kacyjnego,

- zZlikwidowanie trybu szczegéinego w postepowaniu
kwalifikacyjnym.

2. Obrét nieruchomosciami.

Przepisy dotyczace obrotu nieruchomosciami zosta-
ly po ostatniej kompleksowej nowelizacji ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oparte, jak
juz wspomniano, na zasadach rynkowych. Nie ma zatem
potrzeby wprowadzania daleko idgcych zmian w tym za-
kresie. Wydaje sig, ze konieczne sg nastepujace zmiany:

1) wprowadzenie wiekszej swobody do decydowania
przez organy reprezentujgce Skarb Paristwa lub gminy
0 tworzeniu zasobdow gruntéw,

2) uelastycznienie przetargéw na nieruchomosci przez
wprowadzenie wigkszej mozliwosci sprzedazy bezprze-
targowej, szczegéinie na cele uzytecznosci publicznej,
cele spoleczne, opiekuncze, ochrony débr kultury, ochro-
ny Srodowiska i inne,

3) wzbogacenie form wiadania nieruchomosciami o
takie formy jak prawo zabudowy, wlasno$¢ czasowa,
dzierzawa na zasadach leasingu, raport gruntowy i inne,

4) wprowadzenie obligacji gruntowych emitowanych
i Zbywanych przez organ reprezentujgcy organ wiascicie-
la nieruchomosci,

5) zréznicowanie oplat za nieruchomosci w zalezno-
$ci od form wiadania tymi nieruchomos$ciami.

3. Renta gruntowa.

Problematyka renty gruntowej rozumianej jako do-
chéd wytworzony na skutek wzrostu warto$ci nierucho-
moé$ci wymaga kompleksowego uregulowania. W kazdym
przypadku, gdy renta gruntowa zostata wytworzona bez
udzialu wiadajacego nieruchomoscig, czesc tej renty po-
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winny przejmowaé wlasciwe organy w formie réznego ro-
dzzju oplat specjalnych.

4. Przeksztalcenie struktury wiadania

nieruchomos$ciami.

W zwigzku z nowg filozofig planowania przestrzenne-
go, wynikajacego z umocnienia prawa wlasno$ci nierucho-
mosci i koniecznosci rekompensowania skutkéw ustaler
planéw, znaczenia nabiera problematyka scaleri i podzia-
16w nieruchomosci przeznaczonych na cele inwestycyijne.
Problematyka ta powinna by¢ zatem rozszerzona na
wszelkiego rodzaju inwestycje, a nie tylko skoncentrowane
budownictwo jednorodzinne. Przy podziatach nieruchomo-
$ci nalezy rozwigza¢ sprawe odszkodowari za grunty prze-
jete na cele publiczne w kierunku nieruchomosci.

5. Wywlaszczanie nieruchomosci.

Wywilaszczanie nieruchomos$ci, chociaz ograniczo-
ne do celéw publicznych, bedzie nadal jedna z form na-
bywania nieruchomosci dla realizacji planéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Przepisy dotyczace wywia-
szczeh wymagajg uelastycznienia, gdyz, po dniu
5.12.1990 r. na skutek ,odreagowania” na poprzednio
obowigzujace restrykcyjne przepisy, nadmiernie je zao-
strzono, doprowadzajgc w niektérych sytuacjach do ab-
surdu. W szczegdinosci, nowych regulacji wymaga kwe-
stia zwrotéw wywlaszczonych nieruchomosci, poprzez
uwzglednienie zaszto$ci faktycznych i prawnych oraz
ustalenie bardziej jednoznacznych kryteriéw zwrotu. Do-
precyzowania wymagajg zasady ustalania odszkodowa-
nia za wywlaszczone nieruchomosci, w tym wyceny nie-
ruchomosci dia potrzeb wywlaszczen.

6. Regulacje specjalne.

Zgodnie z projektem nowej ustawy 0 zagospodaro-
waniu przestrzennym, w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego, beda mogly by¢ wyznaczane
strefy szczegdinego zagospodarowania terenu. Przewi-
duje sie trzy takie strefy:

- zorganizowanej dziatalnosci urbanizacyjnej,
- rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej,

- przeksztatcen obszaréw zdegradowanych.
Dia tych stref mogtyby by¢ ustalane specjaine za-
sady gospodarki nieruchomosciami.

7. Nieruchomo$ci a systemy podatkowe.

Bardziej $cistego powigzania z gospodarka nieru-
chomo$ciami wymaga problematyka obowigzkowych sy-
steméw podatkowych, w tych przypadkach, gdy przedmio-
tem opodatkowania sa nieruchomosci. Scislejszego po-
wigzania z systemem ustalania wartosci nieruchomosci,
wymaga problematyka optat skarbowych, podatkéw od
spadkéw i darowizn, podatkéw od dochoddw osab fizycz-
nych i VAT-u. Nalezatoby wprowadzi¢ takie systemy
podatkowe, ktdre z natury rzeczy przeciwdziatatyby ukry-
waniu cen transakcyjnych, zwigzanych z nieruchomoscia-
mi. Regulacji wymaga takze sprawa wzajemnych relacji
pomiedzy podatkami a rentg gruntowa. Odrebnym proble-
mem wymagajacym kompleksowych regulacji prawnych
sg podatki od nieruchomosci. Podatki te nalicza sie obe-
cnie w Polsce nieprawidiowo, gdyz za podstawe opodat-
kowania przyjmuje sie powierzchnie nieruchomosci, a nie
jej warto$¢. PrzejScie na wymiar podatkéw o wartosci nie-
ruchomosci bedzie wymagalo oprécz regulacji prawnych
wykonania ogromnej pracy polegajacej na oszacowaniu
wszystkich nieruchomosci w Polsce. Oprocz korzysci,
ktére system ten niesie dia funkcjonowania budzetu pari-
stwa i budzetéw gmin, jest to réwniez szansa na stabilng
prace.dla biegtych rzeczoznawcéw majgtkowych dokonu-
jacych wycen nieruchomosci.

8. Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami.

Problematyka ta wigze sie niewatpliwie z gospo-
darkg nieruchomos$ciami i mogtaby by¢ uregulowana w
ustawie o nieruchomosciach. Jest to obszar rozwijajacy
sie bardzo intensywnie, ale nie uregulowany pod wzgle-
dem prawnym w stopniu wystarczajgcym. Z do$wiadczert
zagranicznych tych krajéw, ktére od dawna prowadzg go-
spodarke rynkowa wynika, ze obszar ten powinien podie-
gac¢ regulacjom prawnym mozliwie jednoznacznym ze
wzgledu na interes 0s6b uczestniczgcych w obrocie nie-
ruchomo$ciami. Byibym zobowigzany za wyrazenie przez
uczestnikw seminarium opinii na ten temat.
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9. Rozwdj i zarzadzanie nieruchomosciami.

Jest to problematyka w Polsce nowa, ale niewatpli-
wie posiadajgca przyszios¢. Wigze sie z dziatalnoscia
deweloperskg, a jej istotg jest takie inwestowanie w nie-
ruchomo&ci i zarzadzanie nimi, ktére moze przynie$¢
maksymalne korzy$ci przy jak najmniejszych naktadach.
Opiera sie na zatozeniu, ze nieruchomo$¢ jest towarem,
ktéry odpowiednio ,przetworzony” moze przynie$¢ zyski.
Przynoszenie zyskéw nie jest oczywiscie jedynym celem
roz ~oju i zarzadzania nieruchomosciami, dochodzg bo-
wiem dodatkowe kwestie ksztaltowania tadu przestrzen-
nego, odbudowy infrastruktury technicznej oraz rekulty-
wacji obszaréw zdegradowanych. Problematyka ta mo-
glaby réwniez znalez¢ swoje miejsce w przepisach usta-
wy 0 nieruchomosciach.

Przedstawione powyzej propozycje nowych unormo-
wail prawnych nie sg oczywiscie ostatecznie opracowane
i zdecydowane. Zalatwienie tej sprawy wymaga opraco-
wania zalozeri polityki w zakresie nieruchomosci i przyje-
cia tych zalozeri przez wlasciwe organy rzagdowe. Na-
stepnie nalezaloby dokonac legislacji szczegotowej, po-
przez opracowanie i doprowadzenie do wydania nowej
ustawy o nieruchomosciach oraz przepisow wykonaw-
czych do tej ustawy.

" Autor jest Dyrektorem Departamentu Urbanistyki i Gospodarki
Miejskiej w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

17



Prosze panstwa, ja w krotkich stowach bede starat
sie stresci¢ moje doswiadczenia z Banku Przemyslowo-
Hanlowego w postugiwaniu sie zabezpieczeniami hipo-
tecznymi, i wyceng. Generalnie sg dwa powody do za-
bezpieczen. Jedne wynikaja z nowej akcji kredytowej, co
rozumiem jest typowe dia Banku Rozwoju, jak rowniez
tzw. akcji dobezpieczania istniejacych juz kredytéw. Jest
to szczegdinie typowe dia bankdw komercyjnych, tych
duzych, paristwowych, ktére przejely bardzo duze portfe-
le kredytéw, czesto w nie najlepszym stanie. Poddane
zostaly auditingowi firm zachodnich i zostaty zmuszone
do masowej akcji dobezpieczania tych kredytéw, kidre sg
gléwnie w przedsiebiorstwach paristwowych. Auditing za-
chodni twierdzit, ze zabezpieczania hipoteczne s3 najlep-
szymi, w zwigzku z tym jesli bank moze wykaza¢ zabez-
pieczenie hipoteczne to moze w ten sposéb przesungé
kredyty do lepszej klasy ryzyka. To, z drugiej strony,
zwalnia pewne rezerwy zabezpieczajgce i w ten sposéb
powstaje zacheta dla bankéw komercyjnych, zeby jak
najwiecej zabezpieczen, uzyskiwaé na nieruchomo-
$ciach. Patrzac na strukture tych zabezpieczer w catym
portfelu kredytowym mozna powiedzieé, ze w przedsie-
biorstwach paristwowych okoto 25% z tych kredytéw, za-
bezpieczonych jest hipotekg (w sektorze prywatnym —
35%). Oczywiscie ta struktura wynika réwniez z tego, ze
w wigkszosci s to kredyty krétkoterminowe, dlatego tez
nie ma az tak wielu zabezpeczen hipotecznych. Nato-
miast w przypadku kredytéw inwestycyjnych $rednio czy
diugoterminowych, ta proporcja jest juz duzo wyzsza. Ba-
dania w Banku Przemystowo-Handlowym wykazaly 1o, co
juz bylo wczesniej podnoszone, ze jako$¢ zabezpieczen
hipotecznych w Polsce, a jako$¢ zabezpieczeri hipotecz-

DOSWIADCZENIA BANKU PRZEMYSt O-

WO - HANDLOWEGO W KORZYSTANIU
Z UStUG WYCENY NIERUCHOMOSCI

| WYNIKAJACE Z TEGO POSTULATY POD
ADRESEM RZECZOZNAWCOW

Wtadystaw Brzeski®

nych na Zachodzie to jednak nie to samo. Stad wynikaja
kontrowersje i dyskusje z audytorami zachodnimi. Przede
wszystkim polskie banki powotujg sie na zabezpieczenia
w formie cesji nalezno$ci jako najszybszej, najbardziej
ptynnej metody. Oczywiscie do tego dochodzi jeszcze za-
strzezenie, ze ptynno$¢ egzekuciji u nas jest mata iw
zwigzku z tym odzyskanie kredytu jest duzo trudniejsze,
trwa dfuzej niz na Zachodzie.

Chciatbym wrdci¢ do kilku punktéw, ktdre tutaj Pan-
stwo podnosiliscie, zarowno jesli chodzi o praktyke korzy-
stania z wycen jak samej metodologii. Bank Przemyslowo-
Handlowy réwniez nie korzysta z wlasnych biegtych, tylko
postuguje sie rzeczoznawcami, ktérzy sg przedstawiani
przez klienta. Natomiast bank przeszkolit pewng iloS¢ swo-
ich pracownikéw po 1o, azeby przynajmniej znali sie na tym
jak oceniaé, i jak weryfikowaé wyceny, ktére sg przedsta-
wiane przez klienta. Pozostaje problem: czy zinternalizo-
waé ten proces wyceny majgc wiasnych bieglych, czy tez
nie. Oczywiscie nadzér bankowy czy prawo bankowe nic 0
tym nie méwi. Na Zachodzie czesto banki nie moga mie¢
swoich wiasnych rzeczoznawcéw, albowiem jak banki ma-
ja za duzo pieniedzy to wtedy zaczna sie kotowrotek
w drugg strone, nabija sie warto$¢ po to, zeby jak najwie-
cej kapitatow lokowaé w nieruchomosciach. O tym przeko-
naty sie banki amerykariskie, a teraz w ostatnich latach
réwniez europejskie. Rzeczoznawcy w bankach odpowie-
dnio podwyzszali warto$¢ nieruchomosci. Lokowano w ten
sposaéb bardzo szybko, bardzo duzo kapitalow. Mechanizm
wynikatl z nadptynno$ci w gospodarce. Aktualnie w Sta-
nach Zjednoczonych szacuje sie, ze 15-20% biurowcow
stoi pustych. Wedlug wielu opinii przyczyna tkwi gidwnie w
zintemalizowaniu roli rzeczoznawcy w banku.

18



W zwigzku z tym nalezy podja¢ dyskusje jaka role ma
petni¢ rzeczoznawca w stosunku do klienta i banku.

Mnie si¢ wydaje, ze w dlugiej perspektywie czasowej,
trzeba utrzyma¢ neutralno$¢ i niezalezno$¢ wyceniajace-
go, zeby nie bylo ani nacisku klienta, ani nacisku banku.
Aczkolwiek w okresie przejSciowym mozna starac sie
bardziej zinternalizowaé to w bankach.

Prosze Paristwa, méwigc o doswiadczeniach Banku
Przemystowo-Handlowego, trzeba réwniez wspomie¢
o problemach, kt6ére powstaly przy tzw. wycenach poczy-
nionych kilka lat temu, a dzisiaj okazuje si¢, ze byly one
zawyzone. Jest t0 jeden z fundamentalnych probleméw,
jaki jest cel wyceny pod kredyt, a jaki jest cel wyceny
pod aktualng warto$¢ rynkowg. Oczywiscie trudno zarzu-
cac cos rzeczoznawcy, ktory 3 lata temu mierzyt chwilo-
wy puls rynku nieruchomosci, ktéry $ciggat nadwyzki in-
flacyjne, wtedy ptacilo si¢ absurdaine ceny. Trudno mie¢
pretensje do rzeczoznawcy, ktéry nie przewidzial, ze trzy
lata péZniej juz tych pieniedzy az tyle na rynku nie be-
dzie, a zapanuje rynek gotéwkowy. Jest pytynie 0 to, co
ma wyceniac, jaki jest cel szacowania warto$ci majatku
pod kredyt. Czy ma mierzy¢ rzeczywiscie t3 najbardziej
prawdopodobng cene zbycia nieruchomosci dzisiaj czy
jutro, czy ma przewidywaé warto$¢ nieruchomosci,
w okreslonej przyszito$ci. Dyskusje takie sg prowadzone
w bankach zachodnich i w Srodowiskach eksperckich od
wielu lat. Znalezienie rozwigzania wymaga zmiany
podejscia i metod.

Wyceny nieruchomosci.

innym problemem, nad ktérym Bank Przemyslowo-
Handlowy zastanawia sig, 10 jest odpowiedzialino$¢ bie-
glych za wyceny, gdyz nie jest to jeszcze w pefni uregulo-
wane. Dyrektor Jedrzejewski wspomniat o tym, ze banki
majg roszczenia do niektorych rzeczoznawcéw o niewla-
Sciwe wyceny (wiedzieli przeciez, ze bank nie jest zainte-
resowany dziesiejszg ceng, ale prognozg warto$ci w cig-
gu najblizszych lat ). Nie jest to jeszcze uregulowane, nie
ma tez orzecznictwa. Potrzeby rozwigzania tych proble-
méw istniejg rowniez w Srodowisku rzeczoznawcow aby
mogli ubezpieczac sie od tego typu oskarzen. A winnego
szuka sie zawsze jak co$ zlego sie dzieje. Banki hie mo-

g3 by¢ winne, bo naruszyloby to zaufanie publiczne do
tej instytucji. W zwigzku z tym szuka sie winnych wsrod
rzeczoznawcow. Tak z resztg stalo sie w Stanach Zjde-
noczonych, gdzie upadio$ci bankéw i wielu inwestyciji nie-
ruchomo$ciowych doprowadzity do tego, ze cale $rodowi-
sko rzeczoznawcow zostalo poddane bezkompromisowej
krytyce. Zareagowaly na to natychmiast stawki ubezpie-
czeniowe dla dziatalno$ci wyceny i dzisiaj stanowig one
wysoki koszt staly biur wyceny nieruchomosci.

Te sprawy trzeba rozwigzaé chocby czesciowo. Sza-
cowanie majatku to przetworzenie wielkiej ilosci informa-
gji, nie zawsze bezposrednio generowanej przez zlecajg-
cego, tylko zbieranej z innych zrédet informacji. Pytanie:
kio ma by¢ odpowiedzialny za rzetelno$¢ tych zrodet in-
formaciji? Taki przyklad: w Polsce niewielu rzeczoznaw-
cow chodzi i odmierza nieruchomo$ci twierdzac, ze jesli
jest w ewidenciji gruntow i budynkéw konkrenta informa-
cja to ona zawsze jest wiarygodna (odpowiedzialnos¢ cy-
wilno-prawna spoczywa na nieruchomosci). W Stanach
Zjdenoczonych nikt nie moze sobie pozwoli¢ na to, zeby
zadowoli¢ sie wpisem z ewidencji gruntéw i budynkow -
trzeba osobiscie obejrze¢ teren, aby ubezpieczy¢ sie od
bledu w ewidenciji gruntéw i budynkéw.

W zwigzku z tym, mozna powiedziec¢, ze rynek i pew-
na praktyka prawna — orzecznictwo, wskazuja, ze jesli
rzeczoznawca nieruchomosci ma by¢ traktowany jak pro-
fesjonalista to musi on wzig¢ na siebie okreslone obo-
wigzki i odpowiedzialnos¢ tak, jak bierze jg lekarz, inzy-
nier czy architekt. Sady, poprzez orzecznictwo, uznaly
istnienie czego$ w rodzaju odpowiedzialno$ci cywilnej
czy tez takiej odpowiedziainosci, quasi kontraktowej mig-
dzy wyceniajacym a 13 trzecig instytucja, ktéra podejmuje
ryzyko inwestycyjne w oparciu o to, co jest orzekane
przez wyceniajgcego. To samo dotyczy posrednikow. Po-
$rednik jest zatrudniony najczesciej przez sprzedajacego,
ale pokazuje nieruchomos¢ kupujacemu, nie majgc z nim
zadnej bezposredniej umowy. Je$li zatai on jakie$ fakty,
jesli go wprowadzi w biad, to réwniez w tym przypadku
sady uznaly istnienie takiej quasi kontraktowej odpowie-
dzialnosci miedzy rzeczoznawcg a strong trzecig. Jest to
na pewno sprawa, ktorg warto przedyskutowac w kontek-
$cie bankow i wyceny majatku.
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Ocena i zabezpieczenie kredytu pod dang inwestycje
to nie tylko hipoteka. W Polsce jesli bank pozycza pienig-
dze pod inwestycje nieruchomos$ciowa to hipoteka jest
ostatecznoscig, ktorej bank chce unikaé za wszelka cene.
Diatego przy wycenach, stosowanych réwniez na Zacho-
dzie, podstawowe kryterium oceny ile da¢ i czy w ogdie
przyznac kredyt jest nie tylko to, czy on jest zabezpieczo-
ny, tylko czy nieruchomo$¢ generuje na tyle dochodu, ze-
by zapewni¢ obisuge diugu. Stad tez ustalajac wysokos$¢
kredytu nie zawsze patrzy sie na warto$¢ nieruchomosci,
ale przede wszystkim na to, czy generowany dochéd
z nieruchomosci zapewnia obisuge diugu od razu, juz od
pierwszych lat. W latach 80-tych kiedy naciski na inwe-
stycje nieruchomos$ciowe byly bardzo duze, banki akcep-
towaty fakt, Zze w ciagu pierwszych kilku lat wlasciciel nie-
ruchomosci mial negatywny cash flow i musiat doptacaé
do tej nieruchmosci. Oczywiscie poniewaz realna stopa
oprocentowania byla stosunkowo niska to byla to inwe-
stycja rentowna. W zwigzku z tym banki, chcac lokowaé
pienigdze przymykaly” na to oczy i godzity sie z tym, ze
plynno$¢ platnicza byla naruszona, w ciggu kilku pierw-
szych lat. Czym to sie skoriczylo dobrze wiemy.

Dzisiaj banki wymagajq nie tylko wyceny nierucho-
mosci, ale réwniez analizy i prognozy plynno$ci platniczej
danej inwestycji. To sg aktualnie gtéwne elementy ograni-
czajgce wielkos¢ kredytu udzielanego przez banki.

W zwiazku z tym co powiedzialem przed chwilg, moz-
na si¢ zastanowié jakie podejscie przy wycenie nierucho-
mosci pod zastaw bankowy przyjmowaé. Trzy podejscia
sg klasycznie. Jedno podejscie poréwnawcze traktuje
nieruchomos$¢ jako towar, ktGrym sie obraca, ale to defi-
niowanie wartoSci rynkowej jest tylko aktualne. To nam
jeszcze zbyt malo méwi o tym, co bedzie za kilka lat, gdy

pojawig sie (i najczesciej pojawiajg) problemy. Drugie
podejscie odtworzeniowe, jest absolutnie nie do przyjecia
w bankach, gdyz sg one zainteresowane przede wszyst-
kim tym czy, mozna to szybko sprzeda¢. Bank, bedac
mocng instytucjg, moze zawsze zrezygnowaé z szybkiej
sprzedazy nieruchomosci, a zadowoli¢ sie zarzadzaniem
13 nieruchomos$cia i generowaniem dochodow, ktére moz-
na zawsze skapitalizowaé. | tu jest wazne to, ze jesli
bank decyduije sie na ocene i zabezpieczenie takiej nieru-
chomo$ci musi patrze¢ na to czy jest to nieruchomosé,
ktéra potrafi generowaé dochdd. Bo w tej sytuacji, gdy
bedziemy musieli sprzeda¢, a nie da si¢ sprzedag, jak to
dzisiaj w Polsce ma miejsce, banki bedg musialy masowo
przejmowaé nieruchomosci. W aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomos$ci, w przejmowaniu nieruchomosci przez
banki (a moze to byé na skale masowg) zdolno$¢ do ge-
nerowania dochodéw przez nieruchomosci jest najwaz-
niejszym kryterium przyjmowania jej pod zastaw. To trze-
cie spojrzenie na nieruchomo$¢ jako dochdd jest podsta-
wowa perspektywa, ktéra muszg przyjmowac banki.

Na zakoriczenie pragne powiedzie¢, ze problemy tu
poruszane sg podejmowane przez $rodowisko rzeczo-
znawcow z wielkg odpowiedzialno$cig i entuzjazmem,
gdyz zdaje ono sobie sprawe, ze s3 one przyszio$ciowe.

" Autor jest czionkiem Rady Krakowskiego Instytutu Nieruchomo-
4ci, czfonkiem Rady Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej d/s Uprawnieti
Zawodowych w Szacowaniu Nieruchomosci i cztonkiem Rady Banku
Przemyslowo - Handiowego S.A. w Krakowie




Dyskusje prowadzit p. Waldemar Kunka Specjalista
d/s Mikroekonomicznych w Polskim Banku Rozwoju S.A.

Zabierali glos: Tadeusz Kochanowski z Instytutu Ba-
dawczo - Doradczego ,Zmiany”, Antoni Kantecki z Fun-
dacji Edukacji Badari Bankowych, Alojzy Kiziniewicz
Rzeczoznawca w Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
d/s Uprawnieri Zawodowych w Szacowaniu Nieruchomo-
$ci, Henryk Jedrzejewski Dyrektor Departamentu Urba-
nistyki i Gospodarki Miejskiej w Ministerstwie Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa, Wiadyslaw Brzeski czlo-
nek Rady Krakowskiego Instytutu Nieruchomos$ci, Wa-
claw Baranowski z Warszawskiego Centrum Postepu
Techniczno - Organizacyjnego Budownictwa, oraz Jerzy
Szarek z Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznaw-
cow Majatkowych.

Dyskutanci poruszyli wiele réznorodnych probleméw
wyceny majatku trwalego, gléwnie nieruchomosci jako
Zabezpieczenia kredytowego przyjmowanego przez banki
od potencjalnych kredytobiorcow.

Dla bankow istotne jest okre$lenie rzeczywistej ryn-
kowej wartosci nieruchomoS$ci stanowiacych zabezpie-
czenie kredytowe. Wycena dokonywana jest przez rze-
czoznawce na zlecenie klienta. Taki operat szacunkowy
warto$ci nieruchomosci jest elementem skladowym wnio-
sku kredytowego.

Dokumenty sg poddawane weryfikacji i okazuje sie
bardzo czesto, ze sporzagdzone sg biednie. O tych proble-
mach méwit w swoim wysigpieniu p. Waldemar Kunka.
Najwazniejsze jest jednak to, Zze spora czes¢ oszacowa-
nych wartosci nieruchomosci znacznie odbiega od rze-
czywistych cen dyktowanych przez rynek. Dopiero po
przyjeciu przez bank takich nieruchomosci oficerowie kre-

OMOWIENIE DYSKUSJI

Grazyna Gierszewska"

dytowi przekonujg sie, ze zastawione obiekty przezna-
czone do sprzedazy osiggaja ceny wielokrotnie nizsze niz
szacowane przedtem wartoSci.

Zwrocono uwage, ze dokumenty wyceny niejedno-
krotnie nie sluzg niczemu innemu jak temu, by by¢ pod-
kiadkg dla urzednika w banku do podjecia decyzji. Wynika
to z faktu, ze szacowane obiekty sg to nieruchomosci,
szerzej majatek trwaly, przedsigbiorstw paristwowych a
zam@wienia na wycene pochodzg z instytucji publicznych.

Powstal dwuglos co do metod wyceny nieruchomosci.
Opcja pierwsza byla taka, ze kluczowg sprawg dia mini-
malizacji ryzyka zwigzanego z wyceng zabezpieczenia
kredytowego przeprowadzong przez rzeczoznawce jest
okreslenie odpowiedniej metodologii sporzadzania wyce-
ny tak, aby wykluczy¢ zawyzenie wartosci nieruchomosci.

S3 rézne przydatne do tego celu metody, a ich wybdr
powinien by¢ dokonywany ze wzgledu na rodzaj obiektu,
celu wyceny oraz wplywu rynku obrotu nieruchomosciami
i dziatania rynku finansowego.

Stanowig o tym przepisy prawne. Przykladowo wyce-
na nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Par-
stwa reguluje Ustawa z 1985 roku o gospodarce grunta-
mi. Natomiast nieruchomosci bedace wlasnoscig oséb
prywatnych, spélek, przedsigbiorstw paristwowych powin-
ny by¢ wyceniane wedlug metod zalecanych przez Euro-
pejska Grupe Rzeczoznawcow Majatkowych.

Druga opcja byla taka, zZe istniejace i stosowane me-
tody wyceny nie zawsze sg uzyteczne i majg okresSlone
wady.

Metoda poréwnawcza jako taka, kiora uznawana jest
za nadrzedng, gdyz z niej bezposrednio wynika wartos¢
rynkowa, moze by¢ stosowana tylko tam gdzie jest ewi-
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dencja cen rynkowych dla podobnych obiektéw. Je$l wy-
ceniany obiekt jest nietypowy to nie mozna jej zastosowac.

W takim wypadku wydawaloby sie, Zze najlepsza jest
metoda odtworzeniowa, ale ta uznana zostata za tak wie-
lokrotnie skompromitowang, iz aktualnie jej stosowanie
stoi pod znakiem zapytania.

Metoda inwestycyjna nazywana inaczej metoda czyn-
szu dzierzawnego jest uzyteczna w konkretnych przypad-
kach dia celéw inwestycyjnych i bankowych.

Metoda pozostaloSciowa stuzy natomiast do wyceny
gruntéw, jest metoda mieszang, stanowigcg kombinacje
innych sposobow szacowania majatku i tez nie jest uni-
wersalna.

Kolejny problem jaki si¢ zarysowat to mnogo$¢ metod
wyceny prowadzacy w bankach do przeregulowania
i wzrostu biurokracji. Jednoczes$nie obwarowanie wnio-
skow kredytowych mnogoscia metod i wymagan, formuto-
wanych w formie instrukcji, czy zarzadzeri powoduje
zwolnienie urzednikow od myslenia i oceny zdroworoz-
sadkowej. Inspektor kredytowy czuje sie uwolniony od
odpowiedzialnosci, jesli ma poczucie, ze wszystko zala-
twig za niego metody i techniki wyceny majatku.

Na pewno rozwigzaniem byloby uregulowanie statusu
rzeczoznawcow, stworzenie rankingu ludzi dokonujgcych
wyceny wedlug ich kwalifikacji, umiejetnosdi, doswiadcze-
nia zawodowego i konkretnych osiagnie¢. Srodowisko
rowniez powinno dbaé o prestiz zawodu i uczciwo$é. W
kazdym razie w opinii jednego z dyskutantéw nie powinno
doj$¢ do takiej sytuacii z jaka zetknat sie on osobiscie. Za-
chodnia firma auditingowa, prosperujaca aktualnie réw-
niez w Polsce, wynajeta rzeczoznawce, ki6ry za kilkaset
tysiecy dolaréw dokonal wyceny nieruchomosci metodg
dochodowa. Bylo to w maju 1993, a we wrzesniu 1993
wyniki rzeczywiste catkowicie zaprzeczyly prognozie, kt6-
ra zostala dokonana 4 miesigce wczesniej. Obiektem wy-
ceny bylo przedsigbiorstwo wielozakladowe. Nie byta to
latwa sprawa, ale firma auditingowa podkreslata 30-letnie
doswiadczenie rzeczoznawcy w prowadzeniu tego rodzaju
oszacowarn. Okazalo sie, ze pan ten nawet nie byl w tym
przedsigbiorstwie przy dokonywaniu wyceny.

W Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa przygotowuje sie wydanie pewnych zasad ogél-

nych szacowania nieruchomo$ci wg standardéw Swiato-
wych. Zaklada sie stosowanie trzech podej$¢ szacowania
wartosci nieruchomosci: poréwnawcze, dochodowe i od-
tworzeniowe. S3 tez metody wskazane w rozporzadzeniu
Ministra Przeksztaiceri Wiasno$ciowych, takie, ktore mu-
szg by¢ stosowane przy wycenie majatku trwatego przed-
siebiorstw przeznaczonych do prywatyzagcii.

Zgadzano sie co do tego, ze dobor odpowiedniej me-
tody przy wycenie jest czasami trudny, szczegoinie, ze
w Polsce nie ma wyksztalconego rynku obrotu nierucho-
mos$ciami. Niektére metody nie sg uZyteczne z uwagi na
specyficzne cechy obiektu podlegajgcego oszacowaniu.
Rozwigzaniem moze by¢ przyjecie takiego trybu postepo-
wania - rzeczoznawca dokonuje wyceny nieruchomosci
wediug metodologii sporzadzonej przez rzeczoznawce na
Zlecenie banku czy instytugji finansowej.

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa nie zamierza jednak tworzy¢ prawa tak szczegGiowe-
go, zeby prowadzilo biegtych za reke, krepowalo ich sa-
modzielno$¢ i mnozyto metody czy modele wyceny nieru-
chomosci. W tej chwili prawo jest tak skonstruowane, ze
poza nielicznymi wyjatkami rzeczoznawca samodzielnie
decyduje jakie metody wyceny zastosuje w konkretnym
przypadku. Ten zapis nie zostanie zmieniony.

W czasie dyskusiji pokazano réwniez wyniki badar pi-
lotazowych w 50 przedsiebiorstwach bedgcych w likwida-
cji lub, ktére oglosity upadio$¢. Celem badar bylo, mie-
dzy innymi, okre$lenie jak szacuje si¢ warto§¢ majatku
tych przedsigbiorstw.

Ustalono relacje pomiedzy ceng wywolawczg a war-
toscig majatku trwatego w tych przedsigbiorstwach. Ba-
dano wskazniki ceny efektywnej jako relacji ceny realiza-
cji do ceny wywolawczej. Kolejnym badanym wskazni-
kiem byt wskaznik wartosci okreslany jako relacja ceny
do warto$ci netto $rodkéw trwatych oraz wskaznik ptyn-
no$ci, tu okreslajacy czas jaki uptynat od daty wystawie-
nia danego obiektu czy czesci majatku do sprzedazy
a faktycznej jego sprzedazy. Ostateczne dane ukazg sie
juz niediugo, gdyz badania sg na etapie analiz i pisania
raportu. Wskazywano jednak, ze moga one sluzy¢ pomo-
cq przy ocenianiu takze problemu metod wyceny majatku
trwatego i oszacowaniu ich skutecznosci praktyczne;.
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Poruszone zostaty réwniez problemy informacyjne
przy wycenie majatku trwatego. Wskazano, ze powinien
powsta¢ na uzytek bankéw oraz instytucji finansowych,
bank danych, na temat ksztattowania si¢ cen nierucho-
mos$ci w regionach, cen na réznego rodzaju majatek
trwaly np. obiekty przemyslowe, handlowe, przemysiowo-
- handlowe, budynki mieszkaine. W tym banku danych
znajdowatyby sie informacje o zabezpieczeniach kredyto-
wych dotyczace calego kraju. To zmniejszyloby do zera
ryzyko udzielania kredytu w kilku bankach pod to samo
zabezpieczenie. Korzystajac ze wzoréw zachodnich nale-
Zatoby stworzy¢ co$ na ksztatt fundacii, ktdra by sie tym
zajmowala. Z calg pewnoscig nie powinien tego robi¢
Zwigzek Bankow Polskich. Fundacja utrzymywalaby sie
ze Srodkéw np. bankow finansujacych badania, eksperty-
zy itp., ale dla celow stworzenia takiego systemu informa-
Gji powinna to by¢ instytucja niezalezna.

Oczywiscie pojawia sie kolejny problem - tajemnica
bankowa. Jak pogodzi¢ konieczno$¢ objecia tajemnicg
bankowg pewnych informacji ze stworzeniem proponowa-
nej instytucji zbierajgcej okreslone dane. Niewatpliwie wy-
maga to pewnych zmian przepiséw, ale w efekcie bardzo
sie bedzie optacato i bankom i kredytobiorcom i rzeczo-
znawcom. Koncepcja stworzenia banku informacji spotka-
la sie wsréd bankowcdw z duzym zainteresowaniem.

" Autorka jest wspéipracownikiem Fundacji Naukowej CASE.
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