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SPECYFIKA PRAWNYCH I METODOLOGICZNYCH
UWARUNKOWAN WYCENY NIERUCHOMOSCI
O CHARAKTERZE ZABYTKOWYM

Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Warto$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowym wyznacza nie tylko
ich warto$¢ materialna, ale rowniez historyczna, naukowa czy tez artystyczna, co w po-
faczeniu z duzym zréznicowaniem rodzajowym i jakoSciowym stanowi o specyfice wy-
ceny tego segmentu nieruchomosci. Przeklada si¢ to takze na wymog posiadania przez
rzeczoznawce majatkowego wiedzy specjalnej oraz indywidualnego podejscia, jak row-
niez szczegdlnej starannosci przy wyborze i realizacji procedury wyceny. W artykule
dokonano zarowno analizy uwarunkowan prawnych i metodologicznych wyceny nieru-
chomosci o charakterze zabytkowym, jak i omowienia cech i czynnikow wptywajacych
na ich warto$§¢. W analizie wykazano, ze funkcjonujace w Polsce uregulowania prawne
oraz wytyczne metodologiczne dotyczace nieruchomos$ci zabytkowych wymagaja pil-
nych zmian i uzupetnien. W prawodawstwie nie wskazano czynnikow, ktore nalezy
uwzgledni¢, okreslajac warto$¢ nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow z zasto-
sowaniem podejScia mieszanego i kosztowego. Nie wskazano réwniez zasad wyceny
nieruchomosci o charakterze zabytkowym nieobjgtych wpisem do rejestru zabytkow.
Z kolei na obszarze metodologicznym brakuje jednoznacznego wyjasnienia (wskazania
procedury), w jaki sposdb rzeczoznawca majatkowy winien w wycenie uwzglednic ce-
chy niematerialne wplywajace na wartos¢ tych nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zabytek, cechy rynkowe, wycena, warto$¢ nieruchomosci o cha-
rakterze zabytkowym

WSTEP

Fakt, ze nieruchomosci o charakterze zabytkowym moga by¢ 1 sq przedmiotem obrotu
rynkowego wiaze si¢ z wystgpujaca potrzeba ich wyceny. Okreslona warto$¢ tych nieru-
chomosci, bedaca wynikiem przeprowadzonej przez rzeczoznawce majatkowego procedury
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wyceny, winna obejmowac zaréwno ich warto§¢ materialna (uzytkowa), jak réwniez war-
to$¢ niematerialng (warto$¢ historyczna, naukowaq 1 artystyczna). Zastosowanie wlasci-
wej procedury wyceny, w szczegolnosci w zakresie okres§lania ich warto$ci niematerial-
nych, wymaga od rzeczoznawcy majatkowego posiadania wiedzy specjalnej. O specyfice
wyceny stanowi takze fakt, wystgpujacy w wielu przypadkach brak notowah cenowych
dla nieruchomosci podobnych powoduje, ze rynek tego segmentu nieruchomosci jest
ograniczony. Ograniczenia w zakresie obrotu wynikaja takze z przyshugujacego gminie
prawa pierwokupu, zgodnie z zapisem art. 109, ust 1, pkt 4. Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami [Dz.U. 1997, nr 115 poz. 741, tj. Dz.U. z 2015 r. poz. 782, 985, 1039].

Zasadniczym celem prezentowanego artykutu jest dokonanie analizy funkcjonuja-
cych w Polsce uwarunkowan prawnych i metodologicznych w zakresie okreslania war-
tosci nieruchomosci o charakterze zabytkowym. Badaniami szczegotowymi objeto akty
prawne, ktorych zapisy wiaza si¢ z problematyka wyceny tych nieruchomosci. Zaliczono
do nich: Ustawe z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
[Dz.U. z 2003, nr 162, poz.1568, t.j. Dz.U. z 2014, poz.1446 wraz p6z. zm.], Ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 1997, nr 115, poz. 741,
tj. Dz.U. z 2015 wraz pdz. zm.] oraz Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego [Dz.U.
7 2004, nr 207, poz. 2109, Dz.U. z 2005, nr 196, poz. 1628 1 Dz.U. z 2011, nr 165, poz. 985].
Analiza zapisow wynikajacych z funkcjonujacych opracowan metodologicznych w tym
zakresie objeto: Tymczasowa not¢ interpretacyjna ,,Wycena nieruchomosci zabytko-
wych” (byty Standard V.3 opracowany przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych w 1998 r.) oraz Migdzynarodowy standard wyceny ,,Prawa do
nieruchomosci” (MSW 230), wraz z Aneksem ,,Nieruchomosci zabytkowe” opracowany
przez Komitet Migdzynarodowych Standardéw Wyceny (International Valuation Stan-
dards Council) w 2011 r. [,,Migdzynarodowe standardy wyceny” 2011].

SPECYFIKA NIERUCHOMOSCI O CHARAKTERZE ZABYTKOWYM

Pod pojgciem nieruchomo$¢ o charakterze zabytkowym nalezy rozumie¢ taka nieru-
chomos¢, ktorg wpisano do rejestru zabytkow lub objeto ewidencja zabytkéw (krajowa,
wojew0dzka czy gminna), a takze inng niz wymienione nieruchomosci, jezeli z przepiséw
szczeg6lnych prawa wynika jej szczego6lny charakter dla dziedzictwa kulturowego.

Samo pojgcie zabytku zdefiniowano w Ustawie z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabyt-
koéw 1 opiece nad zabytkami [Dz.U. nr 162, poz.1568, t.j. Dz.U. z 2014 r. poz.1446 wraz
z pozn. zm.], dokonujac ich podziatu na zabytki nieruchome, ruchome i archeologiczne.
Przy czym, za zabytek nieruchomy w ustawie uznano nieruchomosci, ich czesci lub ze-
spoly, bedace dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dziatalnos$cia i1 stanowiace §wiadec-
two minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze
wzgledu na posiadang wartos¢ historyczna, artystyczna lub naukowa.

Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkow i1 opiece nad zabytkami, formami ochrony
zabytkow sa: wpis do rejestru zabytkdw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kul-
turowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacjg¢ inwestycji w zakresie lotni-
ska uzytku publicznego.

O specyfice zabytkéw stanowi przede wszystkim ich szczegdlna ochrona prawna.
Podlegaja one ochronie i opiece, bez wzgledu na stan zachowania, w szczeg6lnosci: be-
dace krajobrazami kulturowymi, uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami
budowlanymi, dzietami architektury i budownictwa, dzietami budownictwa obronnego,
obiektami techniki, a zwlaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami i innymi zaktadami
przemystowymi, cmentarzami, parkami, ogrodami 1 innymi formami zaprojektowane;j ziele-
ni, miejscami upamigtniajacymi wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych oso-
bistosci lub instytucji [Jasinski 2015].

Ewidencja zabytkow prowadzona jest na szczeblu krajowym, wojewodzkim 1 gmin-
nym. Krajowa ewidencj¢ zabytkow w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkéw znaj-
dujacych si¢ w wojewodzkich ewidencjach zabytkow prowadzi generalny konserwator
zabytkow. Wojewddzka ewidencje zabytkéw w formie kart ewidencyjnych zabytkow
znajdujacych sig na terenie wojewddztwa prowadzi wojewodzki konserwator zabytkow.
Z kolei wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencj¢ zabytkow w for-
mie zbioru kart adresowych zabytkow nieruchomych z terenu gminy. W ewidencji tej
ujete sa zabytki nieruchome wpisane do rejestru, zabytki znajdujace si¢ w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw oraz inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza,
prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow. Gromadze-
niem 1 zarzadzaniem zasobem krajowej ewidencji zabytkow, na ktory sktadaja si¢ zasoby
wojewodzkich ewidencji zabytkow, zajmuje si¢ w imieniu generalnego konserwatora za-
bytkow Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID). W archiwum dokumentacji ewidencyjnej
NID przechowywane sa nast¢pujace karty ewidencyjne: karty ewidencyjne zabytkoéw
wpisanych do rejestru zabytkow, karty ewidencyjne zabytkéw nie wpisanych do reje-
stru, karty ewidencyjne zabytkow ruchomych, karty ewidencyjne zabytkéw techniki, kar-
ty ewidencyjne zabytku archeologicznego, karty adresowe zabytkéw nieruchomych sto-
sownych dla gminnej ewidencji zabytkow. Wedlug stanu na 31.03.2014 r. ewidencja ta
obejmowata tacznie 183 192 kart ewidencyjnych, w tym 147 369 kart ewidencyjnych za-
bytkoéw architektury i budownictwa, 9024 kart ewidencyjnych parkow 1 25 525 kart ewi-
dencyjnych cmentarzy.

Podstawowa 1 jednoczes$nie najbardziej powszechna forma ochrony zabytkow jest
wpis do rejestru zabytkow. Do rejestru zabytkow wpisuje si¢ zabytek nieruchomy
na podstawie decyzji wydanej przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw z urzedu
badZz na wniosek witasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego grun-
tu, na ktorym znajduje si¢ zabytek nieruchomy. Z danych NID wynika, ze na 23.09.2015 r.
wpisem do rejestru zabytkow bylo objetych 69 381 obiektow nieruchomych. W grupie
tej rodzajowo wyodrebnia sig nastepujace obiekty: urbanistyke (obiekty wieloprzestrzen-
ne), sakralne, obronne, publiczne, zamki, patace, dwory, parki, mieszkalne, gospodarcze,
przemystowe, cmentarze i inne). Szczegdtowe dane o liczbie zabytkow nieruchomych
i ich rodzajach w poszczegolnych wojewddztwach podano w tabeli 1.
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PODSTAWY PRAWNE WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze w podstawowym akcie prawnym regulujacym zasa-
dy 1 procedury wyceny nieruchomosci w Polsce, ktorym jest ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, brak jest zapiséw dotyczacych zasad wyceny nieruchomosci o charakte-
rze zabytkowym. W ustawie tej w art. 68.3 odniesiono si¢ tylko do zasad ustalania ceny
nieruchomosci Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego wpisanych do reje-
stru zabytkow, wskazujac, ze ceng nieruchomosci lub jej czgsci wpisanej do rejestru za-
bytkéw obniza si¢ o 50%. Jednoczesnie wlasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate.
Prawne regulacje dotyczace czynnikow, ktore nalezy uwzgledni¢ w trakcie okreslania
wartosci nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow po zastosowaniu podejscia po-
roéwnawczego 1 dochodowego, zawiera akt wykonawczy do ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami — Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i1 sporzadzania operatu szacunkowego [Dz.U. z 2004 r. nr 207,
poz. 2109, Dz.U. z 2005 r. nr 196, poz. 1628 1 Dz.U. z 2011 r. nr 165, poz. 985]. W § 44.
ustep 1 1 2 znalazly si¢ nastepujace zapisy:
,»1. Przy stosowaniu podejscia pordéwnawczego w celu okreslenia wartosci nieruchomo-
sci wpisanych do rejestru zabytkow uwzglednia sig:
1) cechy materialne oraz mozliwo$ci rozwojowe nieruchomosci, wynikajace z ustalen
stuzby ochrony zabytkow;

2) cechy niematerialne, w tym warto$¢ artystyczng i historyczna, estetyke formy
architektonicznej i1 unikalny charakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, uzyskiwane na rynku lokalnym,
krajowym lub zagranicznym,;

4) mne okolicznosci zwigzane z zabytkowym charakterem nieruchomosci.

2. Przy stosowaniu podej$cia dochodowego w celu, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgled-
nia si¢ dochody, jakie mozna osiagnac¢ z nieruchomosci oraz ograniczenia i koszty, ja-
kie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na objgcie nieruchomos$ci ochrong konserwatorska”.

Analizujac przytoczone zapisy, nalezy stwierdzi¢, ze w rozporzadzeniu brak jest wska-
zania czynnikow, ktore nalezy uwzgledni¢, okreslajac wartosci nieruchomosci wpisanych
do rejestru zabytkdw za pomoca podejscia mieszanego i1 kosztowego, jak rowniez wskaza-
nia zasad wyceny nieruchomosci o charakterze zabytkowym nieobjetych wpisem do reje-
stru zabytkow. Brakuje takze wyjasnienia, w jaki sposob rzeczoznawca majatkowy ma
uwzgledni¢ w wycenie cechy niematerialne wptywajace na wartos¢ tych nieruchomosci.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Standardy zawodowe

Podstawy metodologiczne stanowiace uszczegodtowienie zapisOw rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania aparatu szacunkowego zawiera uchwa-
lony w 1998 r. przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Ma-
jatkowych i przyjety do stosowania przez rzeczoznawcoéOw majatkowych Standard V.3
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»Wycena nieruchomosci zabytkowych”. Standard ten zostat opracowany wraz z komen-
tarzem (w ktorym znajduje si¢ stownik podstawowych poje¢) i od 2008 r. wchodzi
w sktad Tymczasowych not interpretacyjnych funkcjonujacych w ramach Powszechnych
krajowych zasad wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W standardzie wskazano na szczegdlne cechy nieruchomosci o charakterze zabytko-
wym odrézniajace je od innych nieruchomos$ci. Do cech tych zaliczono: szczegdlna
ochrong prawng tych nieruchomosci, warto$¢ architektoniczna, historyczna, naukowa
lub artystyczna, ograniczenia w zakresie: korzystania i1 rozporzadzania nimi, zmiany prze-
znaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac modernizacyjnych,
obowiazek udostgpniania spoleczenstwu 1 wykorzystywania do celow naukowych i dy-
daktyczno-o$wiatowych.

Omawiajac ogolne zasady okreslania wartosci tych nieruchomosci, w standardzie
stwierdzono m.in., ze okre$lenie warto$ci nieruchomosci o charakterze zabytkowym win-
no by¢ kazdorazowo poprzedzone uzyskaniem opinii wojewddzkiego konserwatora za-
bytkéw o przeznaczeniu i sposobie uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci w spo-
sob zgodny z zasadami opieki nad zabytkami oraz odpowiadajacej jej wartosci
zabytkowej. Jednoczes$nie rzeczoznawca majatkowy, realizujac proces wyceny nierucho-
mosci zabytkowej jest zobowiazany uwzgledni¢ obowiazujace kryteria wyboru wtasciwe-
go podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, majac na uwadze szcze-
golnie:

— ustalenia wojewodzkiego konserwatora zabytkow lub stuzb konserwatorskich jemu
podlegtych;

— ustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o prze-
znaczeniu nieruchomosci i obszaru jej potozenia i otoczenia;

— cel dla jakiego wycena i operat szacunkowy bedzie wykorzystany;

— dostgpnos¢ danych i informacji rynkowych do wyceny;

— stan techniczny 1 funkcjonalno-uzytkowy przedmiotu wyceny;

— inne okoliczno$ci wynikajace z zabytkowego charakteru nieruchomosci.

Wartos¢ takiej nieruchomosci o charakterze zabytkowym winno okresla¢ si¢, majac
na uwadze stan petnej technicznej i1 funkcjonalnej uzytecznosci (uzywalnosci) oraz wy-
maganego standardu zabytkowego uzgodnionego z wojewodzkim konserwatorem zabyt-
kéw 1 pomniejsza si¢ o wielko$¢ nakladow inwestycyjnych (kosztow), niezbgdnych na
doprowadzenie nieruchomos$ci do tego standardu.

Jezeli nieruchomos¢ lub jej czg$¢ sktadowa zostaty wpisane do rejestru zabytkow,
W procesie wyceny nie powinny by¢ w zadnym wypadku uwzgledniane szczegolne wa-
runki badz zasady sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste, trwaty zarzad lub
inne formy wladania, w szczegolnosci w zakresie bonifikat od ceny lub od opftat, zwol-
nien od podatku 1 inne. Zachowanie tej zasady winno by¢ tez potwierdzone w operacie
szacunkowym odpowiednia klauzula.

Omawiajac zasady okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci o charakterze zabyt-
kowym, w omawianym standardzie wskazano, ze rzeczoznawca majatkowy powinien
okreslac¢ jej warto$¢ z zastosowaniem podejscia dochodowego lub porownawczego,
dziatajac przede wszystkim w oparciu o pelne rozeznanie aktualnych zachowan rynku nie-
ruchomosci wlasciwego dla polozenia nieruchomosci, a takze klasy, rodzaju 1 charakteru
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nieruchomosci zabytkowej. W zakresie wykorzystywanych zrédet informacji w wycenie tych
nieruchomosci oraz z uwagi na szczeg6lny, unikatowy ich charakter, rzeczoznawca majat-
kowy winien positkowac¢ si¢ informacjami 1 danymi zebranymi w kolejnosci: z rynku miej-
scowego (lokalnego), sasiednich o zasiggu regionalnym, o szerszym zasiggu: ponadre-
gionalnym lub krajowym (w odniesieniu do nieruchomosci podobnych rodzajow
1 zblizonym charakterze przestrzenno-uzytkowym), oraz o zasiggu migedzynarodowym
(w odniesieniu do nieruchomosci o szczegdlnym znaczeniu, unikatowej wartosci np. za-
kwalifikowanych jako zabytki klasy ,,0”).

W standardzie wskazano, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej, ktéra przy-
nosi lub moze przynosi¢ dochod, okresla si¢ z zastosowaniem podej$cia dochodowego
1 wykorzystaniem metod i technik szacowania wlasciwych dla tego podejscia. W proce-
sie wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ zarowno korzysci, ktore moze
osiagnac jej wiasciciel (uzytkownik), jak rowniez koszty 1 ograniczenia w uzytkowaniu
zwiazane z jej zabytkowym charakterem. Elementy te w standardzie podlegaja szczegoto-
wej specyfikacji.

W standardzie podano takze przypadki i zasady okreslenia wartosci odtworzeniowe;.
Stwierdzono, ze do wyceny nieruchomosci o charakterze zabytkowym nie nalezy stoso-
wacé metody kosztow zastapienia. Jednocze$nie, okreslanie wartosci odtworzeniowej nie-
ruchomosci obliguje rzeczoznawcg majatkowego do dokonania szczegolnie wnikliwej
oceny jej stanu techniczno-uzytkowego, rozumianej jako wzajemna relacja tradycyjnie
definiowanego zuzycia technicznego obiektu zabytkowego, poszerzonego o dodatkowa
oceng zuzycia detalu architektonicznego (utrata wartosci architektonicznej) oraz jego
zuzycia funkcjonalno-uzytkowego (budynkow, budowli i innych elementow, sktadowych
nieruchomosci badz calego zespolu tych elementéw, jezeli wystepuja one jako zabytko-
wy kompleks, zespot architektoniczny badz zespdt urbanistyczny). Szczegdlnie pomocne
rzeczoznawcy majatkowemu w okres§leniu poziomu wymienionych rodzajow zuzycia
bedzie w tym wypadku dodatkowo wykonanie analizy ustalajacej szacunkowa warto$¢
niezbednych naktadow inwestycyjnych koniecznych do: doprowadzenia obiektu (zespo-
tu obiektéw) do odzyskania peinej uzytecznosci (uzywalnosci) technicznej, odzyskania
petnej warto$ci architektonicznej, zabytkowej czy kulturowej oraz odzyskania petnej uzy-
tecznosci funkcjonalno-uzytkowej — zgodnie z wytycznymi uzgodnionymi z konserwato-
rem zabytkow. Okre§lona warto$¢ niezbednych nakladow inwestycyjnych koniecznych
do odzyskania petnej warto$ci nieruchomosci zabytkowej moze by¢ utozsamiana w tym
rozumieniu jako wymierna wielko$¢ utraconej rzeczywistej wartosci przedmiotowej nieru-
chomosci.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze omawiany Standard V.3 (obecna Tymczasowa nota
interpretacyjna), mimo ze zostal opracowany w 1998 r., nie stracit w wigkszo$ci zapisow
swojej aktualno$ci 1 nadal jest stosowany przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Wigkszos¢
definicji poje¢ — konserwatorskich, architektonicznych 1 urbanistycznych zawartych
w komentarzu do standardu V.3 nie stracita takze swojej aktualno$ci. Biorac jednak pod
uwage z jednej strony znaczacy rozwoj zawodu rzeczoznawcy majatkowego, z drugiej
za$ zmiany w zakresie postrzegania zabytku, pojawia si¢ pilna potrzeba aktualizacji stan-
dardu, a w szczegolnosci bardziej precyzyjnego omoéwienia zasad okreslania wartosci
materialnych 1 niematerialnych. Potrzeba opracowania zaktualizowanego standardu wynika
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z faktu, ze w procesie wyceny nieruchomosci zabytkowych wielokrotnie wystepuja trud-
nosci zwiazane z niemozliwoscia literalnego zastosowania obecnego standardu do kon-
kretnego przypadku 1 specyfiki rynku tych nieruchomosci [Bogdani 2015 1 in. 2015].

Mig¢dzynarodowe standardy wyceny

Problematyka specyfiki wyceny nieruchomosci zabytkowych zawarta jest rowniez
w Migdzynarodowych standardach wyceny (MSW) z 2011 r. opracowanych przez Komi-
tet Miedzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC). Wsrod standardow dotyczacych
aktywow funkcjonuje MSW 230 ,,Prawa do nieruchomos$ci” wraz z aneksem ,,Nierucho-
mosci zabytkowe” [Migdzynarodowe standardy wyceny 2011, PFSRM, wyd. III].
W standardzie tym zawarto definicje¢ nieruchomos$ci zabytkowej, ktdra jest rozszerzeniem
zardwno definicji zabytku, podanej w ustawie o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytka-
mi, jak 1 definicji nieruchomosci zabytkowej przyjetej dla potrzeb Standardu V.3. Zgodnie
z MSW, ,,nieruchomo$¢ zabytkowa” to nieruchomos$¢ publicznie uznana lub oficjalnie de-
sygnowana przez organ administracji publicznej za obiekt posiadajacy wartos¢ kulturowa
lub historyczna z powodu swego zwiazku z wydarzeniem lub okresem historycznym, sty-
lem architektonicznym lub dziedzictwem narodowym. W Migdzynarodowych standardach
wyceny podano, ze nieruchomosci zabytkowe zazwyczaj posiadaja cechy wspolne:
— maja znaczenie historyczne, architektoniczne i/lub kulturowe;
— podlegaja ochronie prawnej;
— podlegaja ograniczeniom dotyczacym ich wykorzystania, przebudowy lub zbycia;
— czgsto wystepuje takze wymodg udostepniania nieruchomosci dla spoteczenstwa.

Podana w MSW definicja w szczegolnosci zwraca uwage na spoteczny wymiar nieru-
chomosci zabytkowej, w tym czgsty wymog udostepniania nieruchomosci dla spoteczen-
stwa. W standardzie stwierdzono, ze nieruchomo$¢ zabytkowa jest pojemnym terminem
odnoszacym si¢ do réznych typoéw nieruchomosci. Niektore nieruchomosci zabytkowe
przywrécono do ich oryginalnego stanu, niektore odrestaurowano czg$ciowo (np. jedy-
nie fasadg), inne w ogdle nie zostaty odrestaurowane. Nieruchomos$ci zabytkowe obej-
muja takze nieruchomosci czgsciowo zaadaptowane do obecnych standardow (np. wne-
trza) oraz nieruchomosci, ktore byty przedmiotem rozlegtej modernizacji.

,2Miedzynarodowe standardy wyceny” odnosza si¢ takze do problematyki ochrony
nieruchomosci zabytkowych, wskazujac jednoczesnie na ich cechy szczegdlne oraz roz-
norodno$¢ czynnikéw wptywajacych na ich warto$¢ (wtacznie z ich ochrong prawna
ktorej podlegaja, réznorodnymi ograniczeniami ich uzytkowania, przebudowy, zbycia
oraz ewentualnymi dotacjami finansowymi lub ulgami/zwolnieniami podatkowymi, ktore
moga by¢ zastosowane wobec ich wilascicieli). W dokumencie wskazano, ze w zalezno-
Sci od rodzaju wycenianej nieruchomosci zabytkowej oraz celu wyceny koszty jej odre-
staurowania oraz utrzymania moga by¢ znacznie zréznicowane, co w istotny sposob
moze wptywac¢ na warto$¢ tych nieruchomosci. Ponadto instrumenty prawne chroniace
nieruchomosci zabytkowe moga ogranicza¢ ich uzytkowanie, intensywnos$¢ wykorzysta-
nia lub mozliwos¢ przebudowy, np.:
— obciazenia gruntu ograniczajace kazdorazowo wiasciciela;
— shuzebnosci bierne, ktore zakazuja dokonywania okreslonych zmian fizycznych, a ich

tres¢ zalezy od stanu nieruchomosci zaraz po zakonczeniu jej rewitalizacji;
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— stuzebnos$ci ograniczajace przyszte wykorzystanie nieruchomosci, ze wzgledu na
ochrong otwartej przestrzeni, cech naturalnych lub siedlisk zwierzat.

W ,,Migdzynarodowych standardach” wyceny podkre§lono, ze wycena nieruchomo-
$ci zabytkowych wymaga od rzeczoznawcy majatkowego szczegdlnej starannosci ze
wzgledu na ,,naturg” poprzednio stosowanych metod budowy i1 stosowanych materia-
tow, mozliwosci spetniania przez nie wspotczesnych funkcji w poréwnaniu z ich nowo-
czesnymi odpowiednikami, mozliwosci prowadzenia napraw, remontow, renowacji, rewita-
lizacji 1 rehabilitacji oraz ze wzgledu na ich charakter i1 zakres ochrony prawnej. RoOwniez
obszar, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos$¢ zabytkowa, moze podlega¢ ograniczeniom
w zakresie mozliwosci jego gospodarczego wykorzystania. W konsekwencji moze to
rowniez wplywaé na warto$¢ nieruchomosci znajdujacych w tym obszarze (w strefie od-
dziatlywania tych ograniczen). Jednoczesnie wiarygodna wycena nieruchomosci zabyt-
kowych, w przypadku braku notowan cenowych dla nieruchomos$ci podobnych, ktoére
jednoczes$nie nie posiadaja potencjatu generowania dochodu, moze by¢ utrudniona,
a czasem wregcz niemozliwa.

,Migdzynarodowe standardy wyceny” wskazuja takze na mozliwosci 1 uwarunkowa-
nia zastosowania trzech gtownych podejs¢ do wyceny nieruchomosci zabytkowych —
podejscia poréwnawczego (rynkowego), dochodowego i1 kosztowego. Stosujac podej-
$cie porownawcze jest szczegdlnie wazne, by rzeczoznawca majatkowy znalazt porowny-
walne nieruchomos$ci o cechach historycznych (niematerialnych) podobnych do nieru-
chomos$ci wycenianej. W standardzie opisano kryteria doboru nieruchomosci
podobnych 1 wskazano na uwzglednienie takich cech jak: styl architektoniczny, wielko$¢
nieruchomosci, szczegdlne kulturowe lub historyczne powiazania wycenianej nierucho-
mosci oraz podobienstwo potozenia (np. przeznaczenie w planie zagospodarowania prze-
strzennego, dozwolone wykorzystanie, ochrona prawna i liczba pobliskich nieruchomo-
sci zabytkowych). Roznorodnos¢ tych cech, ich specyfika i ocena moze powodowac
potrzebg wprowadzenia wielu poprawek do notowan cen transakcyjnych nieruchomosci
uznanych za podobne. Poprawki powinny przede wszystkim odzwierciedla¢ réznice
w potozeniu, koszty renowacji lub rewitalizacji oraz konkretne obciazenia (ograniczenia
w gospodarowaniu). Poprawki wprowadzane sa zazwyczaj w nastepujacych sytuacjach:
— gdy w celu odrestaurowania lub rehabilitacji nieruchomosci wycenianej nieuniknione

jest poniesienie kosztow, a nie dotyczy to nieruchomosci podobnych;

— gdy konkretne obciazenia wycenianej nieruchomosci, takie jak np. ograniczenia
w gospodarowaniu nimi lub ustanowione stuzebnosci, roznig si¢ od tych, ktore doty-
cza nieruchomosci podobnych.

W wielu wypadkach stosowanie podejscia poréwnawczego winno wykorzystywaé
metody podejscia kosztowego, w szczegdlnosci do kalkulacji kosztow poniesionych lub
niezbednych nakladow (np. remontowych czy tez konserwatorskich) w obiekcie wyce-
nianym oraz w obiektach przyjetych do porownan.

W standardzie stwierdzono, ze podej$cie dochodowe znajduje zastosowanie do wy-
ceny nieruchomosci zabytkowych o charakterze komercyjnym, generujacych dochod. Je-
zeli charakterystyczne cechy fizyczne i ,,aura” nieruchomos$ci zabytkowej przyczyniaja
si¢ do wysokos$ci generowanego dochodu, wazne jest, aby w wycenie uwzgledni¢ koszt
wszelkich prac majacych na celu odrestaurowanie, adaptacj¢ lub utrzymanie cech nieru-
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chomosci zabytkowej. Tam, gdzie konieczne jest przeprowadzenie tych prac, nalezy
uwzgledni¢ czas oraz koszt uzyskania wszelkich zezwolen wymaganych przez prawo.

Z kolei MSW wskazuja, ze stosujac podejscie kosztowe rzeczoznawca majatkowy po-
winien sprawdzi¢ relacje wartosci materialnych do wartosci niematerialnych — powinien
odpowiedzie¢ na podstawowe pytanie, czy 1 jaka warto$¢ maja jej cechy historyczne
(niematerialne) na rynku wlasciwym dla wycenianej nieruchomosci. Jezeli warto$ci nie-
materialne nie beda podwyzszaly wartosci nieruchomosci, a wrecz ja obnizaty, nalezy do-
kona¢ kalkulacji kosztu odtworzenia obiektu nowego budynku wzniesionego wedtug
standardowych nowoczesnych rozwiazan. Z kolei wielko$¢ zuzycia nieruchomosci zabyt-
kowej powinna odzwierciedla¢ wyzszy koszt jej utrzymania i utratg jej elastycznosci
w adaptacji do zmieniajacych si¢ potrzeb jej posiadacza. Niektore obiekty zabytkowe
moga mie¢ duza wartos¢ tylko ze wzgledu na swoj status symboliczny (standard jako
przyktad podaje stynna galeri¢ sztuki, gdzie budynek moze mie¢ podobna, jesli nie wigk-
sza, wartos¢ niz funkcja, ktora petni). W takiej sytuacji nie jest mozliwe oddzielenie war-
tosci potencjatu uzytkowego (cech materialnych) budynkow od wartosci ich cech zabyt-
kowych (niematerialnych). Wspotczesny odpowiednik takich nieruchomos$ci musiatby
odzwierciedla¢ albo koszt stworzenia repliki, albo jesli jest to mozliwe ze wzgledu na nie-
dostepnos¢ oryginalnych materialéw lub technik, koszt nowoczesnego budynku posia-
dajacego cechy szczegdlne rownie istotne, jak te wystepujace w wycenianym budynku.
W wielu przypadkach cechy historyczne (niematerialne) nie bgda podwyzszaly wartosci
nieruchomosci, a wrecz beda dla kupujacego przeszkoda, np. szpital mieszczacy si¢ w za-
bytkowym budynku. W takich przypadkach nowoczesny odpowiednik przedstawiatby
koszt nowego budynku wzniesionego wedlug standardowych nowoczesnych rozwiazan.
We wszystkich przypadkach poprawki wynikajace z fizycznego i funkcjonalnego zuzycia
nieruchomosci powinny odzwierciedla¢ wyzszy koszt utrzymania nieruchomosci zabyt-
kowej 1 utrate elastycznosci w adaptacji budynku do zmieniajacych sig potrzeb jej posia-
dacza.

PODSUMOWANIE

Przedstawiona analiza prawnych i metodologicznych uwarunkowan wyceny nieru-
chomosci o charakterze zabytkowym upowaznia do wyciagnigcia nastgpujacych wnio-
skow:

1. Szczegdlna ochrona prawna zabytkow w Polsce, polegajaca przede wszystkim na
dziataniach umozliwiajacych trwale ich zachowanie, zagospodarowanie i utrzymanie, jak
réwniez zréznicowanie ich rodzajow, form oraz zakresu ochrony, powoduje, Ze stanowia
one odrgbna 1 specyficzna grupg nieruchomosci.

2. Specyfika nieruchomosci o charakterze zabytkowym przektada si¢ na specyfike ich
wyceny oraz funkcjonowania rynku tego segmentu nieruchomosci.

3. Wartos$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowych zdeterminowana jest przede
wszystkim przez obowiazujace w Polsce przepisy prawa, ktore chronia wszystkie zabytki,
a jednoczes$nie zobowiazuja ich wiascicieli 1 posiadaczy do opieki nad nimi bez wzgledu
na ich stan zachowania czy fakt wpisu do urzedowych rejestrow.
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4. Warto$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowym obejmuje zar6wno warto$¢ ich
cech materialnych (uzytkowych), jak i niematerialnych (nieuzytkowych).

5. Podstawowym aktem prawnym odnoszacym si¢ do problematyki wyceny nieru-
chomosci zabytkowych, obok ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujacej ogol-
ne zasady wyceny nieruchomosci, jest przepis wykonawczy do niej — rozporzadzenie
W sprawie wyceny 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Zapisy rozporzadzenia ogra-
niczaja si¢ jednak tylko do podania czynnikoéw, ktore nalezy uwzgledni¢ w trakcie okre-
$lania warto$ci nieruchomosci z zastosowaniem podejscia poréwnawczego 1 dochodo-
wego.

6. Brak jest w rozporzadzeniu regulacji prawnych w zakresie wskazania czynnikow,
ktore nalezy uwzgledni¢ w okreslaniu wartosci nieruchomosci wpisanych do rejestru za-
bytkow z zastosowaniem podejscia mieszanego 1 kosztowego.

7. W regulacjach prawnych brakuje zasad wyceny nieruchomosci nieobj¢tych wpi-
sem do rejestru zabytkow, a objetych ewidencja zabytkow (krajowa, wojewodzka czy
gminng), a takze inna, jezeli z przepiséw szczegdlnych prawa wynika jej szczegolny cha-
rakter dla dziedzictwa kulturowego.

8. W przepisach prawnych 1 wytycznych metodologicznych brakuje réwniez wyja-
$nienia (wskazania czytelnej procedury), w jaki sposéb rzeczoznawca majatkowy winien
w wycenie wyodrebni¢ 1 uwzgledni¢ cechy niematerialne wplywajace na wartos¢ tych
nieruchomosci. Pozostawienie rzeczoznawcy majatkowemu do indywidualnej interpretacji
wyboru 1 zasad okreslenia wartosci cech niematerialnych moze powodowac, ze ta sama
nieruchomos¢ posiadajaca charakter zabytkowy bedzie miata znacznie rozniace si¢ war-
tosci okreslone przez rdéznych rzeczoznawcdéw majatkowych.

9. Aktualnie funkcjonujacymi i praktycznie stosowanymi przez rzeczoznawcow majat-
kowych podstawami metodologicznymi w zakresie wyceny nieruchomosci zabytkowych
sa Tymczasowa nota interpretacyjnych (dawny Standard V.3) ,,Wycena nieruchomosci
zabytkowych” funkcjonujaca w ramach ,,Powszechnych krajowych zasad wyceny” opra-
cowanych przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Mig-
dzynarodowe standardy wyceny — Aneks do MSW 230 ,,Nieruchomosci zabytkowe”.

10. Z uwagi na zachodzace zmiany w postrzeganiu zabytku i jego warto$ci oraz roz-
woju zawodu rzeczoznawcy majatkowego wystepuje pilna potrzeba aktualizacji Standar-
du V.3, w tym bardziej precyzyjnego omowienia w nim zasad 1 procedur okreslania war-
tosci niematerialnych tego typu nieruchomosci.

11. Wycena nieruchomosci zabytkowych wymaga od rzeczoznawcy majatkowego
dysponowania wiedza specjalna, indywidualnego podejécia oraz szczegdlnej starannosci
ze wzgledu na charakter tych nieruchomosci, potrzebg wyodregbnienia i oceny ich cech
materialnych 1 niematerialnych, uwzglednienia mozliwosci spetniania wspodtczesnych
funkcji, mozliwosci 1 kosztow remontdw, renowacji, konserwacji i rewitalizacji, jak rowniez
ze wzgledu na charakter 1 zakres ochrony prawne;.
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THE SPECIFICITY OF LEGAL AND METHODOLOGICAL CONDITIONS
OF THE HISTORIC PROPERTIES VALUATION

Summary. The value of the historic properties determines not only their material value,
but also a historical, a scientific or an artistic value. This combined with their wide di-
versity of genre and quality about the specifics of this segment real estate valuation.
This translates into a requirement for the appraiser specialist knowledge and its indivi-
dual approach and special care in the selection and implementation of the evaluation
procedures. The article analyses the legal and methodological valuation of a historical
properties, as well as discuss the characteristics and factors affecting their value.
The analysis showed that the existing Polish legislation and methodological guidelines re-
quire urgent changes and additions. In the area of legislation, there is no indication of the
factors to be taken into account when determining the value of the property listed in the
register of monuments using a mixed approach and costs approach. No indication princi-
ples of the valuation of the historic properties not entered into the register of monu-
ments. Also, there is no conclusive explanation how the valuer should take into account
in the valuation of intangible characteristics affecting the value of these properties.

Key words: monument, market characteristics, valuation, historic properties valuation
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