XIX Konferencja dot. standardéw wyceny przedsiebiorstw.
Wactaw Baranowski - Uwagi dotyczgce wyceny przedsiebiorstw i nieruchomosci.

Po sugestii jednej z dyskutantek, ze w wycenie przedsiebiorstw ich wartos¢ nalezy obnizac¢ o efekt
osobistego "good willu", chciatem wyrazi¢ swéj poglad, ze podobne dylematy wytaniajg sie ostatnio w
toku dyskusji nad wyceng nieruchomosci, gdzie wartos¢ rynkowg utozsamia sie z wartoscig dla
optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Z takim pogladem trudno misie zgodzi¢ wobec wczedniej uzgodnionych w $rodowisku
rzeczoznawcow not interpretacyjnych NI 1 oraz NI 2, w ktorych podstawg okreslania wartosci rynkowe;j
sg odpowiednio dane z rynku nieruchomosci porownywalnych lub uzyskiwane przez typowego,
przecietnie efektywnie dziatajacego wiasciciela lub innego uzytkownika. Oznacza to, ze odnoszg sie
one do aktualnego stanu i sposobu uzytkowania nieruchomosci poréwnywalnych.

Wprowadzenie  zasady okreslania  wartosci  nieruchomosci dla optymalnego sposobu
wykorzystywania odrywa de facto rzeczoznawce od danych z rynku nieruchomosci oraz sporzadzania
na ich podstawie operatu szacunkowego, natomiast przenosi ciezar wyceny w sfere wartosci
inwestycyjnych lub indywidualnych.

O zapotrzebowaniu na takg wartos¢ powinien decydowac nie rzeczoznawca a inwestor w zleceniu
dla rzeczoznawcy, ktéry oprécz operatow szacunkowych moze réwniez sporzadza¢ opracowania i
ekspertyzy z zakresu inwestowania w nieruchomosci.

Optymalizowanie wartosci  nieruchomosci kojarzy mi  sie z  wycenami  z poczatku lat
dziewiecdziesigtych wykonywanych dla Dzielnicy Warszawa - Srédmiescie, gdzie optymistyczne
prognozy uzytkowania gruntéw doprowadzity do ich wygérowanych cen, co wedtug moich
obserwacji stato sie powodem decyzji 0 przenoszeniu inwestycji na tereny Dzielnicy Warszawa -
Wola, to znaczy na drugg strone ul. Jana Pawta Il, bedacg granicg obu Dzielnic.

Uzupetniajgc mojg  wypowiedz, pragne doda¢, zedziwi mnie zachily$niecie sie
niektérych opiniotwdrczych 0s6b zasadami wycen obowigzujacych w Stanach
Zjednoczonych, gdzie nastagpito zatamanie rynku nieruchomosci i sprowadzenie "zoptymalizowanych"
wartosci do ich wartosci realnych.
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