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Drodzy Czytelnicy,

oddajemy do Waszych rgk kolejne wydanie
Biuletynu Nieruchomosci, a w nim — kontynuacja
rozpoczetych watkéw, a takze catkiem nowe
tematy.

W poprzednim wydaniu Biuletynu Krzysztof
Gtebicki i Lucyna Michalec zaprezentowali wypra-
cowany w ramach wtasnej praktyki zawodowej,
nowatorski sposob wyceny nieruchomosci zabu-
dowanych domami jednorodzinnymi. Wycena
doméw jednorodzinnych, to oprdécz wyceny
gruntow niezabudowanych i lokali, chyba naj-
czesciej spotykany rodzaj wycen, byé moze dlatego
spotkat sie z duzym zainteresowaniem wielu
kolegdw rzeczoznawcow. Sygnaty, jakie w tym
zakresie docieraty do redakcji ze strony osob
wyceniajgcych sprawity, ze poprosilismy autoréw
o dalszg wspotprace. Dzis zatem kontynuacja
tematu z poprzedniego wydania: E=mcZ2 czyli
ztozone problemy miewajq proste rozwigzania, przy
czym w niniejszym artykule zaprezentowano
autorski sposéb wyceny gruntéw niezabudo-
wanych, przeznaczonych pod budownictwo wielo-
mieszkaniowe. Do grona autorow artykutu dofgczyt
dr Jan topato majacy — podobnie jak pozostali —
duze doswiadczenie w wycenie nieruchomosci
gruntowych na rynku warszawskim. W krotkim,
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kilkustronicowym opracowaniu, autorzy w prosty
sposob wykazujg istniejgcg zaleznos¢ pomiedzy
wartoscig gruntéw a intensywnoscig zabudowy,
czyli iloscig powierzchni uzytkowej mieszkalnej
(PUM), mozliwej do zrealizowania na gruncie.
Artykut konczy sie postulatem, by wynik wyceny
gruntow inwestycyjnych weryfikowaé przez
pryzmat wskaznika intensywnosci zabudowy, co
pozwolitoby na unikniecie wielu btedéw. Zachecam
dozapoznaniasie ztyminteresujgcym tematem.

Wycena nieruchomosci ze ztozami kruszyw, to
kolejny artykut, autorstwa dr. Jana topato, nad
ktérym warto sie pochyli¢ ze wzgledu na poruszane
zagadnienia i ciekawie przyblizony temat. Wydaje
sie, ze pojecia takie jak kruszywa, ztoza kopalin,
struktura geologiczna, etc., to pojecia dosyc
odlegte, by nie powiedzie¢ nawet obce rzeczo-
znawcom majatkowym. Nic bardziej mylnego.
Okazuje sie, ze wycena tego typu nieruchomosci nie
nalezy do rzadkosci, a z samej tresci artykutu
wynika, ze wystepuje spore zapotrzebowanie na
tego typu ustugi. Autor w sposdb uporzadkowany
wprowadza do tematu, prezentujagc najpierw
podstawowe pojecia z tym zwigzane, w tym takze
regulacje prawne, by nastepnie wyjasni¢ meto-
dologie wyceny. Dokonana, bardzo obszerna
analiza rynku pozwala na wyciggniecie wnioskow na
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temat rynku nieruchomosci za ztozami kruszyw,
przy czym jest to tylko ,wstep” do szczegdtowej
wyceny nieruchomosci, ktéra moze by¢ wykonana
zarowno w podejsciu poréwnawczym, jak i w po-
dejsciu dochodowym - wg autora - metodg zyskow,
technikg dyskontowania strumieni pienieznych
(przy dodatkowych zatozeniach i zastrzezeniach,
wymienionych w tresci artykutu). Wycena nieru-
chomosci ze ztozami kruszyw, ze wzgledu na
przyjete zatozenia i zastosowang technike wyceny,
moze by¢ obarczona sporym marginesem btedu
oszacowania wartosci, co stanowi konkluzje
artykutu, wartg zapamietania.

Czy zdarzyto sie w Panstwa praktyce zawodowej
dokonaéwyceny... zwierzat? —Dla niektorych temat
moze to by¢ duzym zaskoczeniem, ale okazuje sie,
ze czasem trzeba sprostac takze i takiemu wyzwa-
niu. Problematyke wyceny zwierzat gospodarskich,
w artykule pt. Wycena zwierzqt. Wyceny przyktad
praktyczny, zaprezentowata Barbara Czerniecka—
Rychalska, rzeczoznawca majgtkowy i biegty
sagdowy. Wprawdzie temat jest nietypowy, bo
dotyczacy wyceny zwierzat gospodarskich, ale juz
nawet jego pobiezna lektura zaciekawi niejednego
pasjonata sztuki wyceny. Rzadko sie chyba zdarza
w praktyce zawodowej, by wyceniaé wartosé
zwierzgt (gospodarskich), niemniej jednak takze
i takie sytuacje mogg miec¢ miejsc. Jak w takim
przypadku podejs¢ do tematu, jakg zastosowac
technike wyceny? Czy jest to trudne, czy tylko
pozornie temat moze budzié nasze watpliwosci. Na
bazie wtasnej opinii sagdowej, autorka w sposob
bardzo zrozumiaty przedstawita konkretny przyktad
wyceny kréw. Nie ulega watpliwosci, ze aby podjgé
sie sporzgdzenia takiej wyceny, trzeba posiadac
niezbedng wiedze w tym zakresie, co moze sie
okaza¢ powaing barierg dla niejednego rzeczo-
znawcy majatkowego, niemniej zachecam, by
odnotowac w swoim archiwum ten bardzo intere-
sujacy przypadek wyceny.

Zbigniew Szwaja, rzeczoznawca majgtkowy,
ktéory od wielu petni funkcje biegtego sgdowego,
podzielit sie cennymi spostrzezeniami ze swojej
praktyki zawodowej, w zakresie opinii sgdowych,
dotyczacych szacowania wartosci wynagrodzenia
z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu. Samo
zagadnienie — stuzebno$é przesytu — jest trudne,
a wyceny zwigzane z tym tematem czesto okazujg
sie by¢ duzym wyzwaniem dla niejednego rzeczo-
znawcy majgtkowego. Dlatego kazdy artykut poru-
szajgcy te kwestie jest bardzo przydatny i war-
tosciowy i stanowi cenny wktad w ksztattowanie
warsztatu rzeczoznawcy majgtkowego (biegtego
sgdowego). W artykule pt. Odpowiedzi na wielo-
krotnie powielane zarzuty dotyczgce wyceny
wynagrodzernn z tytufu ustanowienia stuzebnosci
przesytu autor zaprezentowat konkretne przypadki
,Z Zycia wziete”. Przytoczyt i opisat fragmenty
wtasnych opinii, ale — co ciekawe — takze zarzuty do
tych opinii, formutowane przez strony badz ich
petnomocnikdw wraz z udzielonymi na nie odpo-
wiedziami. Mozna by powiedzieé, ze sg to wrecz
gotowe wzorce zachowan (biegtego) dla innych
kolegdw i kolezanek, ktdrzy w przysztosci moga
trafi¢ na podobne sytuacje. To swoiste studium
przypadkow, przeniesione wprost z sali sgdowej,
jest nie tylko bardzo wartosciowe z punktu widzenia
warsztatu rzeczoznawcy majgtkowego, ale tez
niezmiernie ciekawe dla innych oséb niezwigzanych
zawodowo z tym tematem.
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E=mc2 CZYLI ZLOZONE PROBLEMY
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