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ZASADY I UWARUNKOWANIA ]
PROCESU WYCENY NIERUCHOMOSCI
W REPUBLICE FEDERALNEJ NIEMIEC

Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie zasad zwigzanych z wykonywaniem zawodu
rzeczoznawcy majatkowego oraz uwarunkowan procesu szacowania nieruchomosci w Repu-
blice Federalnej Niemiec. W pierwszej czesci artykutu przedstawiono kategorie rzeczoznaw-
cOw dziatajacych na niemieckim rynku oraz role i zadania komisji wyceny, rzeczoznawcow
dziatajacych w wolnej praktyce zawodowej, przysieglych rzeczoznawcoéw majatkowych
1 rzeczoznawcoéw bedacych cztonkami Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczo-
znawcow. Nastepnie opisano podstawy prawne procesu szacowania nieruchomosci w Niem-
czech oraz stosowane podejscia w wycenie nieruchomosci: porownawcze, dochodowe i kosz-
towe.

Stowa kluczowe: rzeczoznawca majatkowy, wycena nieruchomosci.

1. Wstep

Proces szacowania nieruchomosci, analiza jego zasad i uwarunkowan jest ciggtym
obiektem zainteresowania 0sob zawodowo i1 naukowo zwigzanych z rynkiem nieru-
chomosci w Polsce i innych krajach Unii Europejskiej. Ciggle poszukiwanie najlep-
szych rozwiagzan w tym zakresie, przez m.in. analize porownawcza metod wyceny
nieruchomosci stosowanych w roznych krajach [Gawronski, Prus 2006; Muczynski
2002; Hopfer (red.) 1999], moze przyczynic si¢ do rozwoju wiedzy z obszaru gospo-
darki nieruchomosciami, w szczegolnosci problematyki zwigzanej z szacowaniem
warto$ci nieruchomosci. Prowadzone badania w tej dziedzinie moga doprowadzic¢
do powstania nowych lub ulepszenia istniejgcych metod i technik wyceny stosowa-
nych w praktyce przez rzeczoznawcoOw majatkowych, a takze moga przyczyni¢ sig¢
do wickszej integracji stowarzyszen rzeczoznawcoOw funkcjonujacych w réznych
krajach, w ramach r6znych uwarunkowan ekonomicznych, polityczno-prawnych,
spoteczno-kulturowych.

Celem artykutu jest przedstawienie zasad zwigzanych z wykonywaniem zawodu
rzeczoznawcy majatkowego oraz aktualnych uwarunkowan prawnych procesu sza-
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cowania nieruchomos$ci w Republice Federalnej Niemiec. W artykule przedstawiono
niemiecki rynek nieruchomosci i kategorie rzeczoznawcow na nim dziatajacych, od-
wotujac sie do rynku polskiego i uregulowan prawnych obowigzujacych na nim;
zaprezentowano role i zadania komisji wyceny rzeczoznawcow, rzeczoznawcow
majatkowych dziatajacych w ramach wolnej praktyki zawodowej, przysiegtych rze-
czoznawcow majatkowych oraz posiadajacych uprawnienia migdzynarodowe, beda-
cych cztonkami Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow'. Na-
stepnie scharakteryzowano podstawy prawne procesu szacowania nieruchomosci
w Niemczech oraz stosowane podej$cia do wyceny nieruchomosci — poréwnawcze,
dochodowe i kosztowe.

2. Rynek i rodzaje rzeczoznawcow majatkowych w Republice
Federalnej Niemiec

W Polsce osobami uprawnionymi do okreslania warto$ci nieruchomosci sg rzeczo-
znawcy majatkowi posiadajacy odpowiednie kwalifikacje zawodowe — uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Dziat V ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami reguluje® dziatalnos¢ zawodowa w dziedzi-
nie gospodarowania nieruchomo$ciami. Podstawa stosowanych podej$¢, metod
i technik wyceny [Cymerman, Hopfer 2009, s. 15; Skarzynski 2006, s. 254] jest
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Grupa zawodowa rzeczoznaw-
cow w Polsce jest jednolita, w przeciwienstwie do grupy zawodowej rzeczoznaw-
cow dziatajacych w Niemczech.

W Republice Federalnej Niemiec wyceng nieruchomosci zajmujg si¢ rzeczo-
znawcy majatkowi, ktérych mozna zaklasyfikowa¢ do nastepujacych kategorii
[Hopfer (red.) 1999, s. 27]:

,» — I'zeczoznawcy wyceny nieruchomosci wypehiajacy funkcje cztonkdéw terenowych

i krajowych komisji rzeczoznawcow (Mitglieder der Gutachterausschusse),

— rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci dziatajacy w wolnej praktyce zawodowej

(freie Sachverstdindige),

— przysiegli rzeczoznawcy majatkowi (6ffentlich bestellte und vereidigte Sachver-
stdandige),

— rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci posiadajacy certyfikat,

— rzeczoznawcy wyceny nieruchomosci bedacy cztonkami Krélewskiego Instytu-
tu Dyplomowanych Rzeczoznawcow (RICS)”.

Istniejace kategorie rzeczoznawcow majatkowych sprawiaja, iz funkcjonujg oni
na réznych segmentach rynku wyceny nieruchomosci, w ramach zréznicowanych

! RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors) z siedziba w Wielkiej Brytanii.
2 W procesie deregulacji proponowane sg istotne zmiany w zakresie funkcjonowania zawodow
rzeczoznawcy majatkowego, zarzadcy nieruchomosci i posrednika w obrocie nieruchomosciami.
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uwarunkowan. Z wymienionych kategorii przysiggli rzeczoznawcy majatkowi
(offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige) ,,stanowia najbardziej elitarng
kategori¢ rzeczoznawcow wyceny nieruchomosci” [Hopfer (red.) 1999, s. 35].
W artykule dokonano kroétkiej analizy wybranych kategorii, w ramach ktérych funk-
cjonujg rzeczoznawcy majatkowi w RFN.

Podstawa prawna funkcjonowania komisji rzeczoznawcow jest § 192 Kodeksu
budowlanego (BauGB). Istnieja one jako samodzielne i niezalezne komisje, majace
na celu przede wszystkim gromadzenie informacji na temat wartosci nieruchomosci
gruntowych na obszarze objetym ich dzialaniem, moga one zajmowac si¢ takze in-
nymi zagadnieniami®.

Szczegodlng grupe rzeczoznawcow stanowig osoby dziatajace w ramach wolnej
praktyki zawodowej, ktore ,,[...] nie muszg [...] posiada¢ zadnego urzedowego
zezwolenia (licencji) na prowadzenie dziatalnosci zawodowej” [Hopfer (red.) 1999,
s. 28], co w znaczny sposob przyczynia si¢ do niejednolitosci niemieckiego rynku
rzeczoznawcOw majatkowych.

Zgodnie z § 404 Kodeksu postgpowania cywilnego — Zivilprozessordnung (ZPO)
w sprawach sgdowych powotywani sg przysiggli rzeczoznawcy majatkowi. Przepisy
regulujace proces ubiegania si¢ 0 uprawnienia przysigglego rzeczoznawcy majatko-
wego uregulowane sg w ustawie o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej — Gewer-
beordnung (GewO) i wydanymi na podstawie § 36 wytycznymi, np. wytyczne
W sprawie ubiegania si¢ o uprawnienia rzeczoznawcy Izby Przemystowo-Handlowej
w Berlinie (Richtlinien zur Sachverstindigenordnung (SVO) der IHK Berlin)
[http://www.ihk-berlin.de, 15.09.2012]. Mozliwos$¢ ubiegania si¢ o tytul przysiggle-
go rzeczoznawcy majatkowego dla obywateli Niemiec uregulowana jest w § 36 usta-
wy o prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej (GewO), natomiast dla 0s6b z pozosta-
tych krajow Unii Europejskiej w § 36a ustawy (GewO).

Kolejng grupa rzeczoznawcow majatkowych dziatajacych na niemieckim rynku
nieruchomosci sa rzeczoznawcy posiadajacy uprawnienia migdzynarodowe, bedacy
cztonkami Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow, ktérych licz-
ba w Niemczech wynosi 1100, dla porownania w Polsce jest ich 220 [http://www.
joinricsineurope.eu, 15.09.2012].

* Na przyktad zadania komisji rzeczoznawcow w Berlinie — Gutachterausschuss fiir Grundstiick-
swerte in Berlin, sa nastgpujace [www.gutachterausschuss-berlin.de, 15.09.2012]: prowadzenie rejestru
cen nieruchomosci (Kaufpreissammlung) z podstawowymi informacjami dotyczacymi cen gruntow
niezabudowanych w Berlinie; przedktadanie ekspertyz w zakresie warto$ci zabudowanych i niezabu-
dowanych nieruchomosci, jak rowniez praw z nimi zwigzanych; ustalanie (gromadzenie) katalogu war-
tosci gruntow i jego publikowanie; sporzadzanie i publikowanie raportow dotyczacych rynku nierucho-
mosci w Berlinie; obwieszczanie pozostatych danych niezbgdnych do wyceny nieruchomosci; udziela-
nie informacji.
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3. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci w Niemczech

Podstawy prawne procesu wyceny nieruchomosci w Niemczech zawarte sg
m.in. w nastepujacych aktach prawnych oraz wytycznych: Kodeks budowlany —
Baugesetzbuch (BauGB); rozporzadzenie o okreslaniu wartosci nieruchomosci — /m-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV); wytyczne w sprawie okre$lania
wartosci — Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006); wytyczne w sprawie okre-
slania wartosci odtworzeniowej — Sachwertrichtlinie (SW-RL); ustawa o listach za-
stawnych — Pfandbriefgesetz (PfandBG); rozporzadzenie w sprawie okreslania war-
tosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci — Beleihungswertermittlungsverordnung
(BelWertV).

W § 194 Kodeksu budowlanego okreslona jest definicja wartosci rynkowej (Ver-
kehrswert)*. Wydane na podstawie § 199 ust. 1 rozporzadzenie o okreslaniu wartosci
Wertermittlungsverordnung (WertV) przedstawialo zasady dotyczace wyceny nieru-
chomosci, w tym trzy podejscia, za pomoca ktorych dokonuje si¢ okreslenia wartosci
nieruchomosci: Vergleichwertfervahren (odpowiednik polskiego podejscia porow-
nawczego), Ertragswertverfahren (odpowiednik polskiego podejscia dochodowego),
Sachwertverfahren (odpowiednik polskiego podejscia kosztowego). Rozporzadzenie
o okreslaniu wartosci (WertV) obowigzywato do 30 czerwca 2010 r.; z dniem 1 lipca
2010 r. zostato zastgpione przez rozporzadzenie o okreslaniu wartosci nierucho-
mosci Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) z dnia 19 maja 2010 r.
(§ 24).

Zasady dotyczace stosowania podejscia porownawczego (Vergleichwertfervah-
ren) zawarte byly w §§ 13 i 14 rozporzadzenia o okreslaniu wartosci (WertV); obec-
nie uregulowane sag w § 15 rozporzadzenia o okreslaniu wartosci nieruchomoscei (Im-
moWertV). W ramach tego podejscia dokonuje si¢ okreslenia wartosci porownawczej
nieruchomosci (Vergeichwert). Wedlug Murfelda przy okreslaniu wartosci w podej-
$ciu pordownawczym w procesie szacowania nieruchomosci nalezy wzigé pod uwage
nastepujace cechy nieruchomosci [Murfeld 1997, s. 177]:

,, — rodzaj i wykorzystanie budynku,

— rok budowy i konstrukcj¢ budynku,
— stan i szczegolne wyposazenie,

— infrastrukture zewnetrzng”.

Podejscie dochodowe (Ertragswertverfahren) zawarte bylo w §§ 15-20 rozpo-
rzadzenia o okreslaniu wartosci (WertV), obecnie uregulowane jest w §§ 17-20 roz-
porzadzenia o okreslaniu wartosci nieruchomosci (ImmoWertV). W podejsciu tym

4 [...] warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej cena, mozliwa do uzyskania na normalnie

funkcjonujacym rynku w dniu, do ktérego odnosi si¢ wycena, ustalona z uwzglednieniem: rzeczywi-
stych uwarunkowan prawnych, cech fizycznych i innych cech jakosciowych nieruchomosci, potozenia
przedmiotu wyceny (lub jego czesci sktadowych), wytaczajac nadzwyczajne okoliczno$ci rynkowe lub
osobowe majace wpltyw na proces ksztattowania si¢ cen nieruchomosci” [Hopfer (red.) 1999, s. 58].
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okresla si¢ warto$¢ dochodowa nieruchomosci (Ertragswert). W rozporzadzeniu
zawarto zasady ustalania wartosci dochodowej (§ 17), dochodu brutto i dochodu
netto (§ 18), kosztow zarzadzania (§ 19) oraz kapitalizacji i dyskontowania (§ 20).

Podejscie kosztowe (Sachwertverfahren) zawarte byto w §§ 21-25 rozporzadze-
nia o okreslaniu wartos$ci (WertV), obecnie uregulowane jest w §§ 21-23 rozporza-
dzenia o okres$laniu warto$ci nieruchomosci (ImmoWertV). ,,Podejscie to prowadzi
do okreslenia warto$ci odtworzeniowej (Sachwert) nieruchomosci, ktora stanowi
sume odrebnie szacowanych gruntow, obiektoéw budowlanych i pozostatych urza-
dzen trwale z gruntem zwigzanych” [Hopfer (red.) 1999, s. 89].

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci sporzadza si¢ operat szacunkowy.
Przykladowa instrukcj¢ zawierajaca zalecenia do sporzadzenia operatu publikuje
Izba Przemystowo-Handlowa w Monachium, podajac m.in. zalecenia odno$nie do
struktury operatu, strony tytutowej, ogolnych o$wiadczen, dokumentowania danych,
odpowiedzialnosci rzeczoznawcy [ Empfehlungen... 2005].

Uzupehieniem ogo6lnych zasad dotyczacych wyceny zawartych w rozporzadze-
niu o okre§laniu wartosci nieruchomosci (ImmoWertV) sa wytyczne w sprawie
okreslania wartosci — Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) oraz wytyczne
w sprawie okres$lania wartosci odtworzeniowej — Sachwertrichtlinie (SW-RL).
Przedstawiaja wzory wycen w poszczegdlnych podejsciach, tabele z danymi po-
trzebnymi w procesie wyceny, réoznego rodzaju wskazéwki przydatne w procesie
szacowania wartosci nieruchomosci.

Innym rodzajem warto$ci nieruchomosci jest warto§¢ bankowo-hipoteczna (Be-
leihungswert), ktora okreslana jest na podstawie § 16 ustawy o listach zastawnych
— Pfandbriefgesetz (PfandBG). Na podstawie § 16 ustawy ust. 1 i 2 wydano rozpo-
rzadzenie wykonawcze w sprawie okreslenia warto$ci bankowo-hipotecznej — Bele-
ihungswertermittlungsverordnung (BelWertV).

4. Z.akonczenie

W artykule przedstawiono zasady zwigzane z wykonywaniem zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego oraz aktualne uwarunkowania procesu szacowania nieruchomosci
w Republice Federalnej Niemiec. Wybrano rynek niemiecki z uwagi na wieloletnie
tradycje w zakresie teorii 1 praktyki szacowania [Hopfer (red.) 1999, s. 12]. Przed-
stawione informacje nie wyczerpuja analizowanego tematu badawczego. Zaprezen-
towana problematyka wymaga, zdaniem autora, prowadzenia dalszych empirycz-
nych badan, m.in. w zakresie poszczegolnych grup rzeczoznawcow majatkowych
dzialajacych w Republice Federalnej Niemiec, sposobu ich ksztalcenia w celu uzy-
skania uprawnien zawodowych i ich dalszego doksztatcania, roli i struktury stowa-
rzyszen zawodowych, analizy stosowanych w praktyce metod wyceny nieruchomo-
$ci, zrodet informacji o nieruchomosciach, struktury podmiotow zajmujacych si¢
szacowaniem nieruchomosci. Istotna jest rowniez identyfikacja i ciggla analiza
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zmieniajacych si¢ uwarunkowan procesu wyceny nieruchomosci, w tym ekono-
micznych, polityczno-prawnych, spoteczno-kulturowych. Wyniki badan moglyby
si¢ przyczyni¢ do lepszego poznania niemieckiego rynku szacowania nieruchomosci
i dobrych praktyk na nim funkcjonujacych.
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PRINCIPLES AND CONDITIONS OF THE REAL ESTATE
VALUATION IN THE FEDERAL REPUBLIC OF GERMANY

Summary: The objective of the paper was to present the principles associated with the
profession of the property appraiser and the conditions of valuation of real estates in the
Federal Republic of Germany. In the first part of the article the categories of appraisers acting
on the German market have been described, as well as roles and objectives of the committees
of the valuation experts, freelance appraisers, officially appointed and sworn experts and
appraisers which are the members of the Royal Institution of Chartered Surveyors. There have
been presented the legal basis of the process of estimating the real estate in Germany,
approaches of the valuation: comparison approach, income approach and cost approach.

Keywords: property appraiser, property valuation.





