Spis tresci

NSO (L B A R e i T T ol domnsdovsabynaneppsnsonvsmasssassoninss 9
1. Wycena nieruchomosci w gospodarce globalnej (Elzbieta Mgczyriska) ...... 13
1.1. Ryzyko inwestowania W nieruChOmOSCI ...........cocvveverrusuerereresssseasasaens 13
1.2. Nieruchomosci a zasady racjonalnosci rynKOWej.........coevevvurveeeererenns 19
1.3. Nieruchomosci a ryzyko upadlosCi ..........c.eereeerererersnnsensussssssensensassenanns 23
1.4. Zarzgdzanie warto$cig nieruchOmMOSCi ........oouvevrerseennssrisnneneseseressasens 25
1.5. Infrastruktura rynku nieruchomosci za granicg ............occcvvrererereenerenens 28
1.6. Infrastruktura rynku nieruchomosci W POISCE .........ccoovuninereenrerirnnens 34
2. Teoria i praktyka wyceny (Elzbieta MGCZYRSKQ) ............ccovevireiresesrersnenns 39
2.1, Gl6wne kierunki W teOR WYCEIY ... . loviuiusibarsssssaisobsussansasissssnsnsaosssses 39
2.1.1. Warto$¢ subicktywna i obieKtywna ...........cccoeveereriiirrererannnennnn. 40
2.2. Kiedy i dlaczego niezbgdna jest wycena wartosci nieruchomosci? ..... 41
p iy UG LY A el R SR e Dpe i TR Rl o A 41
222 PUDKCIE WYOEIY issiiiciisisiiossnssonisbrsethibeisos sl actsh sanssensssesssvess 43
2.3. Due diligence jako faza poprzedzajgca wyceng wartosci majgtku....... 45
2.3.1.. Jatoth 1 7akves (16 IHGENCE ...cviisooniomsiss Baiam bbb illimasessisss 45
2.3.2. ' Due diligence DieruChOIOECT ... cuiuesesvo i iossss tositadiossasese 47
2.3.3. Newralgiczny problem: zaufanie ............cccoveeremrnrencersnenserennn. 51
3. Nieruchomos¢ jako przedmiot wyceny (Kazimierz Rygiel) ..............ccoouu... 53
3.1. Nieruchomos¢ w swietle przepiséw prawa cywilnego............oceveeenes. 53
3.1.1. Nieruchomos¢ jako skladnik mienia ............cccoceeerererenenenrannnn. 53
3.1.2,. Rodzaje nieruchomoscs sl W bntmdnna il i b 54
3.1.3. Podziemne i nadziemne ograniczenia
przestrzent BieTUCDOMOSEE 4 i1 fiisinsersibissshiossaesssosssssssros 56
W L T I i AT R DRI DA W SR 57
3.2. Prawo wlasnosci nieruchomosci i ograniczenia '
B R T A R R ST E MR, IO A 61
3.2.1. Silniejsze i slabsze prawa do nieruchomosCi............ccccererrevenne. 61
3.2.2, Wiasnos¢ i wsp6iwlasnos¢ nieruchomosei ..........ceecveueervencnnenn. 62
3.2.3. Nieruchomos¢ gruntowa i granice wykonywania
DR ST BRMIIEE Covy oo vivis sussasotssssussmsntoninsrmmesh oy msneanisasiosmnintonioase 63



3.2.4. Granice rozporzgdzania nieruchomoscig gruntows.

1T L B B AR B AT O 67
3.2.5. Mozliwos§¢ wywlaszczenia nieruchomosCi .........couveeuereiisieaienns 68
0216, INIETTCRONIORET JORBIOWE ,iilnsicssessssoninsmmisismsmioninsinmionsnsavissssiss 69
3.3. Specyfika prawa uzytkowania wieczystego:
DISRICHOTHOSCIDUBYIOWE . oovvciswsssesiiosecsnsossmssnmiosmiionsssissipssmmivansssasns 77
3.4. Ograniczone prawa rzeczowe ustanawiane
T 1 T | e e e WU e A IDRORT 79
DL TITVTROWAIIE . rvrei i ywsvencedMiadiscuoinerin s minksiisassansronsnroner sibioghss 79
3.4.2. Spéldzielcze ograniczone prawa rzeCZOWE ..........coevuevsveesuenens 80
L S ) e oty g o Sy b e Ol 82
D I L s ta e nbvs afinssmbouseni abashseesnssunsiasessasensasmiomorassunescsvosenss 84
L VY s R o ot A B M it ot A IR 85
L g e e b < e e et B i it B 86

3.5.1. Tytul prawny do nieruchomosci — trwaly zarzad
nieruchomosci bedgcych whasnoscig Skarbu Paristwa

lub jednostek samorzgdu terytorialnego ........ccceeeverervieresnenne 86
3.5.2. Nabywanie prawa trwalego zarzgdu.............ccecereereeresseresaraens 87
3.5.3. Ceny i oplaty za nieruchomosci przekazane w trwaly zarzad ... 88
3.5.4. Tres¢ i spos6b wykonywania prawa trwalego zarzadu ............. 89
3.5.5. Wygasnigcie prawa trwalego zarzadu i ewentualne
YOZUCZEMIA Y 1ER0 VAT . i o errevnsiissmigizatie B A Teceriefinacasase 89
3.6. Slabsze prawa do nieruChOMOSCI .........ccvveruerernerernrnsreniesirassenessseseassens 90
ST WO YT ORI T 1 B B DR ST R 0 . S 90
3.0.2, DZIETZBWR s ssicassnsesivs MIRARIRL L SR B S0 oS Eafsenrenss 91
3.0:3. THCTEII s vsssicatii i todes T T U ST i ebsvsnibonsrsnvonsas 91
3.6.4. Przeksztalcanie praw do nieruchomosci .........c..coecueveeeeineninnns 91
3.7. Nieruchomosci w sprawozdawczosci finansowej
(Elzhista Maorytskainn it diabetda s bimiadiniusitissvbwbvdosronees 92
3.7.1.. Nieruchomogei w; bilansie kol amubatl. Sl loan. 95
3.7.2. Sprawozdania finansowe a ogélna ocena ryzyka
inwestowania W nieruChOmOSCi........coeeriiereriieniniceienscinisnenans 99

o NI, 1 SOOI .-, oo o okt s ot s asoptimeter aadonlitde ft ol 103
4.2. Rynkowa warto$¢ nieruChOmoOSCI ..........c.cceerrerusserererersreesesesnensessssenns 104
4.2.1. Migdzynarodowe standardy WYCENY ..........cccervreruruereeessrnsaenes 104

4.2.2. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w Ustawie
0 gospodarce nieruchomoSCIami .........cceveeeineenrisnernsnessesaesnnne 106



4.2.3.. Polskie standardy W¥OEnY (i S SRl i inti st sty
4.2.4. Inne regulacje prawne a warto$¢ nieruchomosci..........cccueueee.
4.3. Katastralna warto$¢ nieruchomosci .........ccovviivinininicnnnininnnns
4.4. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci .........ccvveviieicniiienicnnns
4.4.1. Definicja i zasady ustalania wartosci bankowo-hipoteczne;j ...
4.4.2. Problemy wymagajace rozstrzygnige .........c.ccvcuvurrusruesuriassnsaens
4.5. Odtworzeniowa warto$¢ nieruchomosCi......c.coevvviviieneveninsinsisenninenns
4.6. Wybrane wskazéwki dla posiadaczy nieruchomosci
i innych uczestnikéw rynku nieruchomosci .......coevcvvvcivniiciiiiinnns
. Metody wyceny nieruchomosci (Mieczystaw Prystupa) .............ccccceeeuuen.
5.1. Gléwne regulacje prawne dotyczace metodyki wyceny
NICRICHOMOBCE W EOIRCE 5 o ivsicornashiomaresenisamhpia v oo aiapaisriesarinsyarssa
5.2. Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawezym ........ccecevueiiens
5.2.1. Ogélne zalozenia podejscia pOrOWNAWCZego .....oeumrerueriraernene
5.2.2. Zalozenia dotyczgce rynku nieruchomosci ........ccccoviiiicnnnnen
5.2.3. Zalozenia do okreslania cech rynkowych ......cccccovvviiiiinnninn
5.2.4. Okreslanie wplywu cech rynkowych na ceny
i warto§¢ rynkowg nieruchomosCi .........ceccevecrenincnnnncisecsuennnne
5.2.5. Wycena nieruchomosci metodg poréwnywania parami ..........
5.2.6. Wycena nieruchomosci metodg korygowania ceny sredniej ...
5.2.7. Obszary zastosowania metod podejscia porownawczego .......
5.2.8. Mozliwosci i ograniczenia stosowania modeli
statystycznych w wycenie nieruchomosci.........c.ococvvcrvinnnnes
5.3. Wycena nieruchomosci wg podejscia dochodowego ..........ccccceueunenen
5.3.1. Uwarunkowania prawne i metodologiczne .........coceeveurerueiunas
5.3.2. Ustalanie czynsz6w rynkowych, dochodéw operacyjnych
LSUIHEHE DICTUSIRYCR oo ik siranstisiruiviavminsngeadssisisssessilepesssss
5.3.3. Stopy dyskontowe i kapitalizacji jako podstawowe
PATARMCHIS WY CEIY, voicofhingioiing e s ssasss iaiicobis G tiiainieiisssasciasveniss
5.3.4. Okreslanie stopy kapitalizacji dla potrzeb
wyceny meruchomosCh e s hinsisnssivmcuvsssnitiisuvis
5.3.5. Wyznaczanie stép dyskontowych na podstawie
By KA O WO et o g Taa T ST s savas s ousa shuess
5.4. Wycena nieruchomosci wg podejécia KOSZIOWEZO ....ccvvvvviviiiivnuinnes
5.4.1. Uwarunkowania prawne stosowania metod
e b e e o L O R S S
5.4.2. Zalozenia podejscia KOSZIOWEEO ....ccccvvvveruesrisssmssnssessnssssssassnes
5.4.3. Szacowanie stopnia zuzycia obiektéw budowlanych..............

125



5.4.4. Metody wilasciwe dla podejscia KOSZIOWEZO..........cevereveuinnnee 202

5.4.5. Techniki wyceny w podejsciu KOSZIOWYM ........ccceveeivernisinannns 203
5.5. Wycena nieruchomosci wg podejscia mieszanego .............ccceererennes 204
ot} PR QDL T T TR R U NIRRT U PPN NOTPERTY Ve ot 204
Do it MOLOAS POZOSTHOSCIOWR: soctierersrssssuivsmnsssioawiansss dinasvhoussssdssdusnons 206
5.5.3. Metoda wskaZnikéw szacunkowych gruntow ...........cocvveneee. 208
5.6. Wycena wartosci nieruchomosci a ocena efektywnosci
inwestycji (Elzbieta MQCZYRSKQ) ......ovevvrivnserireussnssscssossassnssasansssssasens 209
3.6.1. Podstawowe zasady.i miernikl ... csdiimisnssssivitosmsimmsstonies 209
5.6.2. Wycena nieruchomosci a mozliwosci pozyskiwania
STOAKOW KTCAVLOWYCR iiiiiiisvsssusssrbussessinsussnsasisssshsonsrassassmpsssvss 212
6. Rzeczoznawstwo majgtkowe jako dziatalnos¢
zawodowa (Elzbieta Mqczyriska, Kazimierz Rygiel) .............cccoovvvevennan. 217
6.1. Podstawy prawne zawodu rzeczoznawcy majatkowego ..........c.ueueen. 217
6.2. Droga do uzyskania uprawniefi Zawodowych .........ccevveveriniiennenen. 219
6.3. Rozwigzywanie spraw spornych dotyczacych
A B L T e et Lot s i el e 223
6.4. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcédw majatkowych ........... 223
6.5. Wynagrodzenie rzeczoznawcOw majatkowych .......cveveviivininniinee 226
6.6. Obowigzek stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych ............. 227
B DO A kR L A o e B I AR RS it Y s s 229

P Sy DA o B e A R B AR TSI st usanss 231



