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Cena a wartosc¢ nieruchomosci

p

CENA —kwota pieniedzy zaptacona za dane
dobro. Stanowi odwzorowanie faktu

dokonanego (np. ceny transakcyjne).
o Y,

p

Cena jest zewnetrznym wyrazem
wartosci; jest jej miarg, ale wartosc

nie zawsze jest rowna cenie.
N

> CENA = WARTOSC —tylko na rynkach doskonatych,
tzn. w sytuacji gdy:
v' mechanizm rynkowy dziata efektywnie
v’ nie ma asymetrii informacji
v’ nie ma presji na strony transakcji



Czynniki ksztattujgce wartos¢ nieruchomosci

e N
or o e |okalizacja ogdlna, lokalizacja szczegdtowa, uksztattowanie
CZVnnlkl terenu, nastonecznienie, ksztatt, wielkos¢ dziatki, wiek
: budynku, zuzycie techniczne budynku, funkcjonalnos¢, dojazd,
flzyczne technologia budynku, uzbrojenie dziatki itp.
o
Czynniki e stan rozwoju gospodarczego, poziom bezrobocia, zamoznos¢
. spofeczenstwa, form kredytowania, oprocentowanie kredytow
ekonomiczne itp.
N )
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Czynniki e plan zagospodarowania, formy wiadania nieruchomosciami,
swoboda udziatu w transakcjach, system podatkowy, system
prawne optat, ulgi podatkowe, wymogi ochrony $rodowiska itp.
9 |
Czynniki ¢ sytuacja demograficzna regionu (wielkos¢ rodzin, styl zycia,
, . przyzwyczajenia), moda, otoczenie nieruchomosci (dostepnosé
srodowiskowe ustug, centréw handlowych), sgsiedztwo, skazenie $rodowiska
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Czynniki przyczyniajgce sie do odchylen pomiedzy ceng
a wartoscig nieruchomosci

» Oddziatywanie czynnikow deformujacych cene — np. wptyw
monopolu, asymetria informacji

» Forma obrotu: transakcja prywatna, forma przetargu
(ograniczony, nieograniczony, licytacja)

» Interwencjonizm panstwowy: preferencje fiskalne,
stosowanie bonifikat

» Warunki transakgcji: szybka sprzedaz, zbycie pomiedzy
podmiotami powigzanymi

» Nieracjonalne zachowania kupujacych: szczegdlne
motywacje kupujgcego, zachowania snobistyczne

» Sztuka negocjacji — niektérzy maja dar przekonywania
» Bable rynkowe —oderwanie cen od tzw. fundamentéw



Warunki stawiane transakcjom rynkowym

» Strony umowy byty od siebie niezalezne
» Nie dziataty w sytuacji przymusowej
» Miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy

» Uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy




Rodzaje wartosci hieruchomosci

» Wartosé rynkowa
> Wartos¢ odtworzeniowa
» Wartos¢ katastralna




Wartosc¢ rynkowa

» Wartosc¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg
lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Wartosc¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:

» strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w

sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
Zawarcia umowy,

» uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
UMOoWwyY.



Wartos¢ odtworzeniowa

» Wartos¢ odtworzeniowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktore ze wzgledu na obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie s3 lub nie moga
by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze gdy
wymagajga tego przepisy szczegolne.

» Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna
kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.



Wartosc¢ katastralna - istota

» Wartos¢ katastralng ustala sie dla nieruchomosci, o
ktorych mowa w przepisach o podatku od
nieruchomosci

» Stanowi jg wartosc ustalona w procesie powszechnej
taksacji nieruchomosci (wycena masowa)

-
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Wartos¢ nieruchomosci

reprezentatywnych w

danej gminie

J

Tabele i mapy
taksacyjne

-

\_

Okreslenie wartosci
nieruchomosci dla
celdw opodatkowania

~

J




Wartosc katastralna — sposob okreslania

» Wartos¢ katastralng nieruchomosci ustala sie na podstawie oszacowania

nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci na obszarze danej gminy ( przy wykorzystaniu cen
transakcyjnych z tej gminy lub gmin sgsiadujgcych)

Cechy nieruchomosci brane pod uwage przy powszechnej taksac;ji

Gruntéw zabudowanych
i pod zabudowe

Budynkow

Lokali

potozenie,
przeznaczenie w planie
miejscowym,
wyposazenie w
infrastrukture,

stan zagospodarowania,
klasa gleboznawcza

potozenie,

rodzaj budynku,

sposob uzytkowania,
wyposazenie w instalacje
zewnetrzne,

dane techniczne,

stopien zuzycia

potozenie w budynku,
rodzaju lokalu,

sposob uzytkowania,
wyposazenie w instalacje
zewnetrzne,

stopien zuzycia




Przestanki funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego

» Okreslenia wartosci nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy
majatkowi

» Rzeczoznawca majgtkowy — zawodd zaufania publicznego

» Dlaczego zawdd rzeczoznawcy jest potrzebny?
v’ Cechy nieruchomosci — m.in. réznorodnosé, kapitatochtonnos¢
v’ Cechy rynku nieruchomosci — niedoskonatos¢
v Rdzne cele, warunki i metody wyceny
v’ Potrzeba obiektywizmu i bezstronnosci
(sprzeczne interesy stron)
v Zapewnienie bezpieczenstwa finansowego decyzji
(ciezar finansowy decyzji, poufnosc¢ informac;ji)

v Wymogi wiedzy, doswiadczenia i kwalifikacji zawodowych
(wiedza ekspercka) — podlegajace weryfikacji




Kto to jest rzeczoznawca majgtkowy?

» Rzeczoznawca majgtkowym jest osoba fizyczna
posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci

» Prawo wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majagtkowego osoba nabywa z dniem wpisu do
centralnego rejestru rzeczoznawcow majgtkowych

» Tytut zawodowy , rzeczoznawca majgtkowy” podlega
ochronie prawnej.



Czym sie zajmuje rzeczoznawca majgtkowy?

» Rzeczoznawca majatkowy:

v’ okresla wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscia.

v' moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu
szacunkowego, dotyczace:

= rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

= efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoiju;

= skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;

" oznaczania przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali;

= bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

= okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;

= wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o
rachunkowosci;

= wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.



Kto ma szanse zostac rzeczoznawcg majatkowym?

» Osoba fizyczna, ktora:

v’ nie byta karana za przestepstwa przeciwko mieniu,
dokumentom, za przestepstwa gospodarcze, za fatszowanie
pieniedzy, papierow wartosciowych, znakow urzedowych, za
sktadanie fatszywych zeznan oraz za przestepstwa skarbowe;

v’ posiada wyzsze wyksztatcenie magisterskie;

v’ zakonczyta z wynikiem pozytywnym proces przygotowania do
zawodu, postepowanie kwalifikacyjne i ztozyta egzamin
uprawniajgcy do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego;

v’ zostata wpisana do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow
Majatkowych.




Proces (wymogi formalne) przygotowania sie do
zawodu rzeczoznawcy

> Etap |

v’ ukonczenie studidow wyzszych, ktérych program uwzglednia co najmniej
minimalne wymogi programowe dla studiow podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomosci, lub

v’ ukonczenie studidw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci ;

> Etap Il

v’ odbycie praktyki zawodowej w zakresie wyceny nieruchomosci u osoby,
ktora wykonuje dziatalnos¢ zawodowa w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego w sposdb nieprzerwany minimum 5 lat

v’ praktyka zawodowa nie moze trwac krdcej niz 12 miesiecy
v Na praktyce kandydat:

v’ uczestniczy w wykonywaniu czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci,

v samodzielnie sporzadza 15 operatéw szacunkowych zgodnie z wymogami
rozporzadzenia,

v’ zapoznaje sie ze sposobem korzystania z rejestréw i ewidencji oraz innych zrédet
informacji o nieruchomosciach




Egzamin dla kandydatow na rzeczoznawcow
majatkowych

> Etap Il
v’ Przejscie z wynikiem pozytywnym postepowania kwalifikacyjnego

v’ Etap wstepny — sprawdzenie warunkdéw formalnych wymaganych
przed przystgpieniem do egzaminu

v Egzamin:

= Pisemny — test 90 pytan wielokrotnego wyboru (max 90 p.) oraz zadanie
praktyczne (max 10 p.) — czas trwania 150 minut — egzamin zdany min. 70
P.,

= Ustny — obrona 3 z 15 operatow (wybranych przez Komisje), od 6 do 12
pytan od cztonkdw Komisji Egzaminacyjnej + dowolna liczba pytan
uzupetniajacych ©. Egzamin zdany gdy kandydat uzyskat min. 50%
punktow za wtasciwe odpowiedzi dla kazdego bronionego operatu
szacunkowego.

» Whpis do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych




Zdalismy — co dalej?

Odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za operat
— merytoryczna (wtasciwa metodologicznie)
— formalna (zgodnos$¢ z prawem i z etyka zawodow3)

Weryfikacja opinii rzeczoznawcy
— obrona operatu
— Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

Kontrola nad dziatalnoscig rzeczoznawcy

— ustawiczne doksztatcanie (dokumentowane i weryfikowane)

— ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
Sankcje (za naruszenie prawa, zasad wyceny, standardow
zawodowych i etyki)

— upomnienia i nagany

— czasowe zawieszenie wykonywania uprawnien

— zawieszenie uprawnien do czasu ponownego ztozenia egzaminu
— pozbawienie uprawnien




Regulacje dotyczace zasad wyceny nieruchomosci

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami,

» Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu
szacunkowego

» Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - opracowywane przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkalnictwa.

Rzeczoznawcy przy wycenie majg obowigzek kierowac sie
zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardow
zawodowych.



Podstawowe pojecia zwigzane z wyceng

Wycena e postepowanie, w wyniku ktorego dokonuje sie
nieruchomosci okreslenia wartosci nieruchomosci
\
."///- _\
Szacowanie ® czynnosci zwigzane z okreslaniem wartosci
nieruchomosci nieruchomosci
\ ]
Operat e opinia autorska rzeczoznawcy majgtkowego o
wartosci nieruchomosci. Stanowi dokument
Szacunkowy urzedowy sporzadzany wytacznie na pismie.

p




Przestanki/cele wyceny nieruchomosci

» Kupno/sprzedaz

» Aporty do spotek

» Zabezpieczanie kredytow
» Doradztwo inwestycyjne
» Przetargi

» Ubezpieczenia

» Odszkodowania

» Podatki i optfaty

» Leasing




Jakie elementy musi zawieraC operat szacunkowy

Tres¢ operatu:
e Strona tytutowa
* Wycigg z operatu szacunkowego
e Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
e Okreslenie celu wyceny
e Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
* Daty istotne dla sporzadzenia operatu
e Opisiokreslenie nieruchomosci
Stan prawny
Stan techniczny i uzytkowy
Przeznaczenie w planie miejscowym
* Przedstawienie sposobu wyceny
* Analiza rynku nieruchomosci
e Okreslenie wartosci nieruchomosci
*  Wynik koncowy
e Klauzule i zastrzezenia
* Podpis autora i pieczec
e Zataczniki



Zrédta informacji wykorzystywane do wyceny?

* Ksiegi wieczyste

e Kataster nieruchomosci

* Ewidencja sieci uzbrojenia terenu

* Tabele taksacyjne i mapy taksacyjne

* Plany miejscowe, studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

* Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwolenia na budowe

* Wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe

* Dokumenty bedgce w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Panstwa powierzyt
wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz (np.
ANR, AMW)

e Akty notarialne znajdujace sie w posiadaniu spoétdzielni mieszkaniowych

 Umowy, orzeczenia, decyzje i inne dokumenty, bedgce podstawg wpisu do
ksigg wieczystych, rejestry wchodzgce w sktad operatu katastralnego, a
takze wyciggi z operatow szacunkowych przekazywane do katastru
nieruchomosci




Metodologia wyceny — podejscia i metody

» Podejscie pordwnawcze

v' Metoda poréwnania parami

v' Metoda korygowania ceny $redniej

v' Metoda analizy statystycznej rynku
» Podejscie dochodowe

v' Metoda kapitalizacji prostej

v' Metoda dyskontowania strumieni dochoddéw
» Podejscie kosztowe

v' Metoda kosztdw zastgpienia

v' Metoda kosztéw odtworzenia
» Podejscie mieszane

v' Metoda pozostatosciowa

v' Metoda likwidacyjna




Podstawowe zasady wyceny (podejscia)

-

LPodejs’.cie porownawcze

e polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Podejscie porownawcze stosuje sie, jesli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

4

LPodejécie dochodowe

e polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci.
Podejscie dochodowe stosuje sie przy okreslaniu wartosci

nieruchomosci przynoszgcych dochdéd lub takich, ktére dochod
mogg przynosic.



Podstawowe zasady wyceny (podejscia)
cd.

r

LPodejécie kosztowe

e stosuje sie do okreslenia wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartosc zuzycia
nieruchomosci.

r

LPodejécie mieszane

e stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci w sytuacji, gdy nie mozna skorzystac z
podejscia porownawczego lub dochodowego.



23. lle jest wart Krakow

Wg Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn. pl wszystkie nieruchomosci w Krakowie sg warte
309 mld zt

v'Najwiekszg warto$é¢ ma Wawel -wartos¢ wszystkich
obiektow zlokalizowanych na wzgorzu wawelskim
zostata oszacowaha na 4 mld zt.

v'Mieszkania i domy -137 mld zt.

v'Infrastruktura miejska -32,5 mld zt

v’ Obiekty publiczne -32,5 mld zt

v'Hotele —3,3 mld zt

v'Biurowce —3,9 mld zt




To na dzisiaj wszystko ...

Czy sg pytania?



