Fotoreportaz ze szkolenia w osrodku ,Olimp” Szklarska Poreba 13-15 listopada 2008

»Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg KSWP nr1 Wartosé Rynkowa
i Wartos¢é Odtworzeniowa — przyktady wycen .”

Podtytut:

»,Wartosé rynkowa dla sposobu optymalnego
lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci”

13 listopada 2008 r (czwartek)

Zgodnie ze zwyczajami goscinnych Karkonoszy na poczatku nastapito przywitanie uczestni-
kow i rozpoczecie szkolenia przez niestrudzong w pomystach i perfekcyjng w dopinaniu spo-
tkan szkoleniowo-towarzyskich Marie Jaworska. A uczestnikéw byta ilos¢ niemata bowiem
prawie 140, z miast wielkich, duzych, malych i z jeszcze mniejszych réznych zakatkéw Pol-
ski.

Pierwszym wyktadowcg byt Mirostaw Chumek (Stupsk) prezentujac ,Praktyczne zastoso-
wanie metody interpolacji i ekstrapolacji w wycenie nieruchomosci, a przy tym w poszukiwa-
niu optymalnego lub najlepszego sposobu jej uzytkowania”



= adliie,
Mirek nie ukrywat, ze materia wyktadu jest skomplikowana, ale na wszystko miat jakis wzér.

Na ostode przedstawit obszary zastosowania zasad ekstrapolacji w poszukiwaniu wartosci
rynkowej dla optymalnego lub najlepszego sposobu wykorzystania nieruchomosci:

e doradztwo inwestycyjne,

e podziaty geodezyjne nieruchomosci gruntowych,

e wyceny nieruchomosci metodg dyskontowania strumieni dochodoéw (zatozenie naj-
lepszego standardu nieruchomosci),

e okreslanie wartosci przysztej (ekstrapolacja trendu czasowego),
e prognozy rynkowe (ekstrapolacja trendow i zjawisk rynkowych).



Nastepny wyktadowca przybyt z krolewskiego Krakowa - Krzysztof Bartus: ,Dynamika zmian
wartosci gruntéw deweloperskich w korelacji z cenami mieszkan na przyktadzie rynku kra-
kowskiego”

Krzysztof wskazat na nie wszystkim znang nowa regute:

Ceny gruntéw deweloperskich sa oferowane, kalkulowane, negocjowane i akceptowane
miedzy stronami transakcji nie w jednostkach powierzchni gruntu tylko mieszkania
jako produktu deweloperskiego generujacego dochod z inwestycji. Kalkulowany jest
zatem udziat ceny gruntu w wartosci 1 m2 PUM.

WNIOSEK: oczekiwany budynek mieszkalny powinien byé:
- poloZony z dala od ucigzliwych drog. @
= niewysoki (maks. 4 pietra).
= murowany, www.mrn.pl
- nowy.

- bez lokali uzytkowych.

W jakim budynku nie kupitby Pan(i) mieszkania?
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Bardzo duzo zainteresowanie wzbudzita prezentacja wynikdw swiezutkiej ankiety przepro-
wadzonej wsréd 250 uczestnikow branzowych targow nieruchomosci.
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Rankiem w pigtek Piotr Cegielski z Wroctawia potwierdzit swojg wysoka marke wyktadem
»+Analiza optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci gruntowej — przykfad oblicze-
niowy”. Jako jedyny sprawnie przenosit uwage stuchaczy z ekranu multimedialnego rzutnika
na tablice z odrecznymi notatkami i jednoczesnie zmagat sie z licznymi pytaniami dociekli-
wych uczestnikow szkolenia.
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Przeplywy pieni¢zne w przypadku realizacji funkcji mieszkaniowej:
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Przeptywy pieni¢zne w przypadku realizacji funkcji biurowej:
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A byto nad czym dywagowaé — w gre wchodzity miliony ztotych. Sprytnie zastawione putapki
przez Piotra uwazni stuchacze wytapywali w sama pore.



Adam Polanowski (Warszawa) przeniost stuchaczy na orbite swiatowg ,Optymalnym spo-
sobem uzytkowania nieruchomosci na podstawie doswiadczen zagranicznych”.

Na nieoficjalnej gietdzie w kuluarach nie brakowato gtoséw, ze dla takich wystapien warto
gnac po ,polskich drogach” z nawet najdalszego zakatka kraju. Adam sprezentowat m.in.
swoj dekalog czyli Algorytm postepowania:

1. Zapoznaj sie dokfadnie z nieruchomoscig i otoczeniem rynkowym. Ocen aktualne wyko-
rzystanie. Czy mozna go wstepnie uznac za optymalne ?

2. Czy widzisz alternatywne sposoby wykorzystania? Jakie? Na ile wydajg sie racjonalne i
prawdopodobne?

3. Czy oprzesz sie na optymalnym, czy tez na najbardziej prawdopodobnym wykorzystaniu
nieruchomosci ? (ach, te polskie Standardy ...)

4. W przypadku kierunku na OSU, wyznacz warianty, ktore bedziesz testowat (testy wstepne
+ finansowe)

5. Czy wariantowe wykorzystanie jest zgodne z prawem, lub jesli nie, to czy istnieje racjonal-
ne prawdopodobiehAstwo, ze mozna uzyskac prawny tytut do takiego wykorzystania ?

6. Czy nieruchomos¢ jest fizycznie odpowiednia dla proponowanych wariantéw lub jesli nie,
to czy moze by¢ do nich zaadaptowana ?

7.Wykonaj analize finansowa, najlepiej zastosuj rézne testy (np. IRR, NPV). Wybierz najbar-
dziej produktywny sposéb uzytkowania (OSU)

8. Odpowiednio uzasadnij swoj wyboér. Zrob naprawde porzadny opis ! Nie zatuj tekstu, pa-
mietaj o wariantach odrzuconych

9. Okresl WR dla OSU. Podaj w operacie, co rozumiesz pod pojeciem OSU oraz jak ma sie
OSU do wartosci rynkowe;j

10. Uswiadom Klientowi, jak dobrg robote zrobites i dlaczego nalezy Ci sie porzadne wyna-
grodzenie :-)

W niuanse szczegolnego przypadku wprowadzita nas Maja Bogdani z Krakowa prezentacjg
~Wartos¢ nieruchomosci aktualna i optymalna — czyli rzeczoznawca majatkowy kolejny raz w
roli doradcy inwestora”.




Dla nieruchomosci na krakowskim Kazimierzu (pl. Wolnica) wnioski koncowe byty zaskakuja-
ce:

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci na dziatce 50/3 wynosi:

10.578,43 zt/m2 x 337 m2 = 3.565.000 zt

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci na dziatce 50/2 wynosi:

11.572,55 zt/m2 x 656,9 m2 = 7.602.000 zt

taczna warto$¢ nieruchomosci potozonych na dawnej dziatce 50/1 = 11.167.000 zt
Wzrost warto$ci w okresie 2,5 lat (do 08.2008) - 232,64%

Tak, ale ..... Spodziewana sprzedaz pow. uzytkowej nowo zbudowanej kamienicy
15.000,00 zt/m2 x 603,33 m2 = 9.049.950 zt

Szacowane przez inwestora naktady budowlane (podpisane umowy)

603,33 m2 x 4.750 zt/m2 x 1,10 (koszty nieujete) = 3.152.400 zt

Rdéznica pomiedzy ceng sprzedazy powierzchni mieszkalnych i uzytkowych w nowej kamieni-
cy a naktadami budowlanymi stanowi catkiem pokazny zysk inwestora.
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Wszyscy uczestnicy kolejnych spotkan w Karkonoszach czekajg na prezentacje Wojciecha
Nurka (Gliwice). Tym razem tez byt w doskonatej formie w prowokacyjnym wystapieniu: ,Jak
popas¢ w tarapaty pomijajac optymalny sposob uzytkowania nieruchomosci”.

Wojtek odniést sie do sensacyjnego doniesienia prasowego dotyczacego tzw. sprawy 157
ha gruntéw w Swierklancu k/ Katowic (badanej przez CBA), przedstawiajac $wietnie udoku-
mentowang analize poziomu cen gruntéw na tym rynku. Jego wnioski sg niepopularne, ale
niezmiernie wazkie:

Przy przedstawionych cenach gruntéw budowlanych na terenie Swierklarica i okolic mozna
przewidziec¢, ze nabywca nieruchomosci bedzie zabiegat o przeksztatcenie nabytych gruntow
w tereny budowlane na takim obszarze, na ktérym bedzie to mozliwe. Autorzy MSW* zauwa-
zyli, ze motywacjg do takich dziatan bedg pienigdze, ktore potencjalnie mozna bedzie ,wyci-
sngc” z nabytej nieruchomo$ci. W MSW* uznano, ze takim wtasnie tropem winien i$¢ wyce-
niajgcy. Oczywiscie przedstawione informacje rynkowe sg zbyt plytkie by sporzadzi¢ wycene.
Sg jedynie sygnatem tego co na rynku sie dzieje. Pokazujg jednak, ze proces wyceny nieru-
chomosci, docierania do wartosci rynkowej, do motywow uczestnikow rynku moze by¢ zaje-
ciem frapujacym i cieckawym. W zadnym razie nie nalezy utozsamia¢ mechanicznego obra-
biania kilkunastu danych z procesem docierania do wartosci. Na szcze$cie wycena nieru-
chomosci nie jest w swej istocie zadaniem nudnym i mdtym. Jest to catkiem ciekawa gatgz
wiedzy, ktorg stopniowo nalezy eksplorowac i pogtebiac.

* MSW — Miedzynarodowe Standardy Wyceny.




Piotr Walczyk ze Swidnika koto Lublina w ostatniej chwili zmienit temat, jak twierdzit na
ciekawszy, i zamiast ,Zastosowania definicji wartosci rynkowej w wycenie nieruchomosci
komercyjnej potozonej w Swidniku” wykorzystat bogaty zestaw narzedzi warsztatowych rze-
czoznawcy majatkowego do przedstawienia ,Krotkiej i pouczajgcej historii lubelskiego rynku
deweloperskiego”.

Pomimo analizy lokalnego zdarzenia wnioski Piotra wzbudzity bardzo ozywiong dyskusje —
wystarczy jeden rzut oka na ponizszg tabele by znalez¢ tematy do licznych pytan:

Tabela nr 2. Ksztaftowanie sig parametréw rynku mieszkaniowego w Lublinie w latach 2005-20081

Okres analizy gru-05 cze-06 gru-06 ze07 gru-07 cze-08
Cena 1m2 gruntu 13142 1453z 181,92 23072 246,6 2t 339,04
Cena 1PUM* 230z 267 2304 590 5474 3794
Udziat gruntu w wartosci projektu 9,0% 1,7% 6,8% 13,1% 10,7% 8,4%
Cena 1m? lokalu deweloperzy 25502 2950 34002 45002 5100 zt 5000zt
Indeks cen deweloperow 100% 115,7% 133,3% 176,5% 200,0% 196,1%
Koszt budowy 1m? lokalu 17602 17702 1830z 20602 2900z 34002
Koszty finansowania i marketingu 4% 4% 4% 1% 4% 8%
Cena- koszty 720zt 11092 14972 2419z 2084 2 132824
Zysk dewelopera 510z 8852 1190 2 15752 15302 1000z
Stopa zysku kalkulowana 20% 30% 35% 35% 30% 20%
Stopa zysku uzyskiwana 19% 30% 3% 41% 30% 19%
dsgeg:zp"ggil‘ ;ngm 2102 w4 3072 8442 5542 2
Cena 1 PUM max 3122 3272 M7z 9912 710z 652
Cena 1PUM min 1162t 1312 23z 6322 230z -72L




Dopiero zaanonsowana przez Maryle - szefowg szkolenia - kolacja uroczysta z tancami na
tej samej Sali przeniosta dyskusje w kuluary.

Najbardziej wytrwali tancerze zeszli z parkietu o 3.00 w nocy. Nic dziwnego — DJ grat dosko-
natg muzyke i do tanca i do stuchania, a na stotach napitkdow i zakasek nie brakowato.
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To zawsze jest trudny moment i dla stuchaczy i dla wyktadowcy — poranek po imprezie.

Autor niniejszego fotoreportazu i wyktadu: ,Nowy interes w poprzemystowym patacu Grinf-
elda — czyli rzeczoznawca majatkowy na karuzeli optymalizacji” — Lech Tarnawski (Jelenia
Gora), zaproponowat uczestnikom wystapienie nieco lzejszego kalibru: nie byto wyprowa-
dzania wzorow, budowania skomplikowanych wykreséw, wielokrotnych regresji, ekstrapola-
cji, interpolac;ji etc.

Byta za to wycieczka po licznych galeriach handlowych w nowych i adaptowanych obiektach.
Postuzyta ona do zbudowania argumentacji do wyceny niezwyktego obiektu z Kamiennegj
Gory (poprzemystowego patacu), ale dla nowego sposobu uzytkowania. Wyktad byt oparty o
niedawno wykonang wycene we wspoipracy z Marig Jaworska. Poza wyceng podejsciem
poréwnawczym z dwoch segmentow rynku nieruchomosci: przemystowych i ustugowych
(galerie) podjeta zostata rowniez proba zdefiniowania potocznie uzywanych okreslen:




Nowoczesne centra handlowe dzielg sie na cztery grupy generacyjne:

I generacja to centra, w ktorych najwiekszg czesc¢ powierzchni zajmuje hipermarket lub su-
permarket, a galeria handlowa jedynie uzupetnia oferte dominujgcego najemcy.

Il generacja to centra, w ktérych galeria handlowa zajmuje wiekszag cze$¢ powierzchni, rza-
dziej spotykane sg tu hipermarkety, a czesciej supermarkety.

lll generacja to centra Il generacji powiekszone o cze$¢ rozrywkowa.

IV generacja to wielofunkcyjne centra handlowo-rozrywkowe, zwykle oferujgce rowniez inne
powierzchnie komercyjne (hotelowe i biurowe).

Jak zawsze niebanalne wystapienie miat Alojzy Kiziniewicz (Warszawa): ,Dylematy rze-
czoznawcy z WRO — wartoscig rynkowg dla optymalnego sposobu uzytkowania”. Temat
brzmi bardzo niewinnie — ale zaden fotoreportaz nie odda magii prezentacji, bowiem Alek
umiejetnie przemycit ogromny bagaz doswiadczenia z rynku warszawskiego:

Rodzaj wartosci / kosztu Rodzaj rynku

Docelowa warto$¢ obiektu rynek nieruchomosci

(-) koszt budowy rynek budowlany

(-) koszt kredytowania rynek finansowy

(-) koszt projektu, nadzoru, ekspertyz rynek profesjonalistow

(-) spodziewany zysk inwestora rynek inwestycyjny

= pozostalos¢ (realna cena do| weryfikacja rynkowej wartosci
zaptacenia)




Cykl wyktadéw zamknal Roman Pawlukowicz (Jelenia Géra) ,Dylematami w implementac;ji
metody rynkowej wyceny nieruchomosci dla optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego
sposobu uzytkowania nieruchomo$ci.”

Mozliwos¢ stosowania rynkowych sposobow wyceny nieruchomosci
dla optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania podstawowych rodzajow nieruchomosci

Sposdb wyceny Rodzaj nieruchomosci
Gruntowa Lokalowa
Podejscie Metoda Technika Budynkowa Inna
Niezabudowa- | Zabudowana Mieszkalna niz
na mieszkalna
Poréwnywania Tak Nie Nie Nie Nie
Poréwnawcze | parami
Korygowania Tak Nie Nie Nie Nie
ceny $redniej
Kapitalizacji Nie Nie Nie Nie Nie
prostej
Inwestycyjna Dyskontowania
strumient Tak Tak Tak Tak Tak
dochodow
Dochodowe Kapitalizacji Nie Nie Nie Nie Nie
prostej
Dyskontowania
Zyskéw strumieni Tak Tak Tak Tak Tak
dochodow
Pozostatosciowa Tak Tak Tak Tak Tak
) Kosztow Nie Tak Tak Nie Nie
Mieszane likwidacji
Wskaznikow
szacunkowych Nie Nie Nie Nie Nie
gruntow

Ogromne ozywienie wywotata autorska propozycja Romana mozliwosci stosowania sposo-
boéw wyceny dla optymalnego uzytkowania nieruchomosci (powyzej).




Zakonhczenie szkolenia to rozdanie stosownych zaswiadczen, uciski, usmie-
chy....Zaswiadczenia wreczali sami wyktadowcy, gtéwni aktorzy tego wydarzenia.

Zdjecia i tekst Lech Tarnawski



