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Nieruchomosci poprzemystowe (postindustrialne), bedace
spuscizng dynamicznego rozwoju przemystu w XX wieku,
stanowig dzi$ istotne wyzwanie zaréwno dla urbanistéw,
inwestoréw,  jak i rzeczoznawcow majgtkowych.
Charakteryzujg sie unikalng specyfika, wynikajaca z
przesztych funkcji oraz skali dziatalnosci, ktéra czesto rozmija
sie z potrzebami wspodtczesnego rynku. Z jednej strony
oferujg ogromny potencjat zwigzany z rewitalizacjg oraz
adaptacja do nowych funkgcji takich jak centra handlowe,
obiekty mieszkalne czy przestrzenie kreatywne, z drugiej zas -
ich przeksztatcenie wymaga sprostania wielu trudnosciom
technicznym, ekonomicznym i formalnoprawnym.

Z punktu widzenia rzeczoznawcy majgtkowego wyzwaniem
pozostaje ocena wartosci takich nieruchomosci, ktéra musi
uwzgledniac nie tylko ich obecny stan w rozumieniu art. 4 pkt
17 GospNierU, ale takze m in. mozliwosci adaptacyjne,
szerokie uwarunkowania ekonomiczne (np. potencjalne
koszty remediacji Srodowiskowej) oraz zmieniajgce sie
uwarunkowania rynkowe.

W niniejszym  artykule przedstawie na podstawie
dotychczasowej praktyki kluczowe cechy wyrdzniajgce
nieruchomosci poprzemystowe, ich wptyw na proces wyceny
oraz najczesciej spotykane problemy, ktére determinuja
wartos¢ rynkowa tego rodzaju nieruchomosci. Analiza ta
pozwoli na lepsze zrozumienie ztozonosci tematu oraz
wskaze kierunki dziatan umozliwiajgcych  efektywne
wykorzystanie nieruchomosci poprzemystowych w
przestrzeni wspotczesnych miast.

Geneza zasobu

Nieruchomosci poprzemystowe bedace przedmiotem
zainteresowania rzeczoznawcy majatkowego w
wiekszosci przypadkéw stanowig dziedzictwo doktryny
jednolitej wiasnosci panstwowej PRL. Zakiadata ona, ze
wszelkie formy wilasnosci  majgtkowej w  panstwie
socjalistycznym sg podporzadkowane interesom panstwa i
stanowig integralng czes¢ jego majatku. W praktyce oznaczato
to, ze nieruchomosci nalezgce do przedsiebiorstw (w tamtym
okresie panstwowych), niezaleznie od ich funkcji, byty
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traktowane jako element wspo6lnego majgtku narodowego.

W  odniesieniu  do  nieruchomosci  przedsiebiorstw
panstwowych doktryna ta miata nastepujgce konsekwencje:

e Brak wyraznego podziatu wtasnosci. Witascicielem
nieruchomosci formalnie pozostawato panstwo, a
przedsiebiorstwa miaty jedynie prawo zarzadzania i
uzytkowania tych obiektéw. W efekcie
przedsiebiorstwa nie mogty swobodnie dysponowac
nieruchomosciami - na przyktad ich sprzedaz czy
dzierzawa wymagaty zgody wtadz centralnych.

e Ograniczona odpowiedzialno$¢ przedsiebiorstw.
Przedsiebiorstwa nie  miaty  motywacji do
inwestowania w modernizacje czy konserwacje
nieruchomosci, poniewaz brakowalo mechanizmu
przypisywania wartosci ekonomicznej tym obiektom w
bilansach  przedsiebiorstw. W  efekcie  wiele
nieruchomosci poprzemystowych ulegato
dekapitalizacji.

¢ Centralne planowanie i alokacja zasobéw. Budowa
i alokacja nieruchomosci byta sterowana centralnie, co
czesto prowadzito do powstawania obiektow o
nadmiernych rozmiarach i nieefektywnym
rozplanowaniu, wynikajgcych z btedéw planistycznych
lub braku precyzyjnych danych gospodarczych.

¢ Problemy z reprywatyzacja po 1989 roku. Po
transformacji ustrojowej w 1989 roku wiele
nieruchomosci poprzemystowych byto obcigzonych
nieuregulowanym stanem prawnym. Brak
jednoznacznego rozdzielenia wiasnosci panstwowej
od zarzadzania przez przedsiebiorstwa prowadzit do
sporéw o prawo wiasnosci i trudnosci w ich
prywatyzacji.

e Brak rynkowego charakteru nieruchomosci. W
okresie PRL nieruchomosci przedsiebiorstw
panstwowych nie miaty realnej wyceny rynkowej, co
utrudniato ich p6zniejsze oszacowanie i wprowadzenie
do obrotu rynkowego.

Doktryna jednolitej wiasnosci panstwowej byta sztucznie
efektywna w kontekscie centralnie planowanej gospodarki,
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jednak w dlugim okresie przyczynita sie do probleméw

strukturalnych zwigzanych z utrzymaniem, adaptacjg i
wyceng nieruchomosci poprzemystowych.
Cechy nieruchomosci poprzemystowych
Nieruchomosci poprzemystowe stanowig kategorie
obejmujaca aktywa nieruchomosciowe pierwotnie

zaprojektowane na potrzeby przemystowe, ktére stracity
swojg pierwotng funkcje w wyniku zmian technologicznych,
warunkéw  ekonomicznych lub  trendéw  rozwoju
urbanistycznego.

Nieruchomosci te zazwyczaj znajdujg sie w obszarach
miejskich lub podmiejskich i moga obejmowaé rézne typy,
takie jak dawne zaktady produkcyjne, ktére byty
wykorzystywane do produkcji, montazu lub serwisu w
branzach takich jak np. przemyst ciezki, przemyst lekki,
transport,  charakteryzujgce  sie  duzymi, otwartymi
przestrzeniami i wysokimi sufitami. Magazyny ktére niegdys$
stuzyty do przechowywania i dystrybucji, czesto znajdujg sie w
poblizu weztéw komunikacyjnych, takich jak kolej, porty czy
autostrady. Mityny, w tym stare mtyny zbozowe i towarzyszace
im elewatory, czesto sg usytuowane w poblizu rzek lub
kanatéw wykorzystywanych do napedu wodnego i wyrézniaja
sie solidng konstrukcjg oraz historycznymi  cechami
architektonicznymi. Zaktady przemystowe, takie jak huty,
rafinerie czy zaktady chemiczne, moga obejmowac duze
obszary gruntdéw i specjalistyczng infrastrukture. Obiekty
kolejowe, ktére niegdys$ stuzyty do wspomagania transportu
oraz naprawy lub bazowania pociggéw i sprzetu kolejowego,
zazwyczaj znajdujg sie w centralnych lub tatwo dostepnych
czesciach miast. Tereny gérnicze i wydobywcze takie jak stare
kopalnie czy kamieniotomy czesto obejmujg duze obszary
gruntéw i mogg zawiera¢ budynki pomocnicze, takie jak
warsztaty czy magazyny. Wreszcie elektrownie, w tym
zamkniete elektrownie weglowe Iub wodne, zazwyczaj
charakteryzujg sie duzymi strukturami kubaturowymi oraz
terenami przeznaczonymi do celéw pomocniczych.

Wiekszo$¢ nieruchomosci poprzemystowych przy ktérych
miatem okazje pracowa¢, charakteryzowata sie nastepujacymi
cechami:

e Bardzo duzy obszar gruntu, nieuzasadniony
potrzebami gospodarczymi dla dotychczasowego
sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Nieruchomosci poprzemystowe charakteryzujg sie
czesto rozlegtymi terenami, ktére w przesztosci byty

niezbedne dla funkcjonowania zaktadu
przemystowego. Byty one wykorzystywane na
potrzeby logistyki, skiadowania materiatow, czy

rozbudowanych proceséw produkcyjnych, badz w
ogoble niewykorzystywane (w przesztosci firmy czesto
pozyskiwaty i utrzymywaty duze dziatki, zaktadajgc
przysztg ekspansje produkcji, ktorej ostatecznie nie
byto). Niektére branze, jak np. przemyst ciezki,
naturalnie wymagaty duzych powierzchni. Obecnie
wraz ze zmiang technologii i optymalizacjg procesow
takie duze przestrzenie gruntowe tracg swoje
uzasadnienie. Ich utrzymanie generuje wysokie koszty
(gtéwnie podatki od nieruchomosci i optaty z tytutu
UW), a czesto wymaga takze poniesienia znacznych
kosztow  remediacji gruntu w razie jego
zanieczyszczenia.

Dostosowanie budynkéw do takiego przemystu,
jaki byt kiedys, a nie do przemystu takiego, jaki
jest teraz. Wiekszos$¢ nieruchomosci
poprzemystowych zostato zaprojektowanych z myslg o
procesach  technologicznych  specyficznych  dla
minionej epoki, ktére dzi$ sg juz przestarzate. Dawne
technologie przemystowe czesto wymagaty znacznie
wiekszych przestrzeni niz wspbdlczesne, bardziej
zautomatyzowane procesy. Rozwdj technologii
spowodowatl, ze wiele procesow produkcyjnych
przestato by¢ optacalne w starych halach, przemyst
zmienit sie, wiele branz znikneto, a nowe pojawity sie w
innych lokalizacjach. Modernizacja takich obiektéw
wymaga znacznych naktadéw finansowych, a czesto
okazuje sie niemozliwa ze wzgledu na konstrukcje
budynku. To czyni takie nieruchomosci mato
atrakcyjnymi dla wspétczesnych inwestoréw.

Bardzo duza powierzchnia catkowita i kubatura
budynkéw, nieuzasadniona potrzebami
gospodarczymi. Wielkogabarytowe budynki
przemystowe byly projektowane z myslg o masowej
produkcji i przechowywaniu surowcéw na wielkg
skale. Wspétczesne potrzeby, szczegblnie w sektorze
przemystu 4.0, wymagajg obiektéw bardziej
kompaktowych, wydajnych i energooszczednych, przy
czym klienci majg dzi$ zupetnie inne oczekiwania co do
jakosci produktéw i warunkéw ich produkcji. Coraz
wiekszego znaczenia nabierajg zagadnienia ESG.
Wielkie hale pozostawione w spadku po dawnej erze
przemystowej stajg sie trudne do adaptacji do
wspotczesnych wymagan, a ich utrzymanie stanowi
znaczne obcigzenie dla whasciciela.

Duza wysokos$¢ obiektow, zbyt duza jak na
wspoétczesne potrzeby. Wysokie budynki
przemystowe, projektowane do instalacji wielkich
maszyn i urzadzen, zwtaszcza w przemysle ciezkim, nie
znajdujg obecnie uzasadnienia w wiekszos$ci sektoréw
gospodarki. Niekiedy wysokie budynki miaty de facto
charakter gtéwnie reprezentacyjny i Swiadczyty o
potedze przedsiebiorstwa zwtaszcza ze w przesztosci
nie byto tak wielu ograniczen dotyczacych zabudowy,
co pozwalato na budowe wysokich obiektow.
Wysokos$¢ takich obiektéw prowadzi do nadmiernych
kosztow ogrzewania, chtodzenia oraz konserwacji.
Przestrzenie te sg ponadto trudne do adaptacji na
potrzeby magazynowe, produkcyjne badz biurowe czy
mieszkalne (tzw. lofty), co dodatkowo ogranicza ich
atrakcyjnos¢ na rynku.

Bardzo stabe parametry komfortu uzytkownika,
zwilaszcza komfortu termicznego, bardzo staba
efektywnos¢ energetyczna. W przesztosci nacisk
ktadziono gtéwnie na wydajnos$¢ produkcji, a komfort
pracownikéw byt mniej istotny. Budynki przemystowe
z przesztoSci z natury rzeczy nie spetniajg wiec
wspotczesnych  standardéw  komfortu.  Budynki
przemystowe czesto bylty budowane z materiatéw o
niskich parametrach izolacyjnych, co prowadzito do
wysokich strat ciepta: staba izolacja termiczna,
przestarzate systemy grzewcze i brak nowoczesnych
technologii zarzadzania energig sprawiajg, ze koszty
ich eksploatacji sg bardzo wysokie. Problem ten jest
szczegblnie dotkliwy w kontekscie rosngcych cen
energii i wymogow ekologicznych.
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e Zanieczyszczenie gruntu i budynku substancjami
szkodliwymi  wynikajace z niskiej kultury
technicznej uzytkowania. W przesziosci nie
przywigzywano takiej wagi do ochrony $rodowiska jak
obecnie. Stosowano przestarzate technologie, ktére
generowaty duze ilosci odpaddw i zanieczyszczen.
Dawne zaktady przemystowe czesto nie przestrzegaty
norm $rodowiskowych (niekiedy zresztg takich norm
po prostu nie byto), co prowadzito do skazenia
gruntéw substancjami chemicznymi np. olejami czy
metalami  ciezkimi.  Zanieczyszczenia te majg
dtugotrwaty wptyw na $srodowisko i stanowig powazne
wyzwanie w procesie adaptacji nieruchomosci.
Remediacja gruntu i usuwanie szkodliwych substancji
z budynkéw wigze sie z wysokimi kosztami i
czasochtonnymi procedurami.

¢ Problemy finansowe i/lub formalnoprawne
wiascicieli, z czym wigzg sie np. spore obcigzenia
hipoteczne. Wiele przedsiebiorstw upadto,
pozostawiajgc po sobie zadtuzone nieruchomosci.
Wspotczesnie nieruchomosci poprzemystowe czesto
nalezg do firm lub os6b prywatnych, ktére takze maja
problemy finansowe. Obcigzenia hipoteczne, dtugi czy
spory prawne zwigzane z tytutem wihasnosci
dodatkowo komplikujg mozliwosci sprzedazy Ilub
adaptacji takich obiektéw. Dtugotrwate procedury
prawne i brak piynnosci finansowej wiascicieli
sprawiaja, ze nieruchomosci te czesto popadajg w
ruine a brak lub niekompletna dokumentacja
dotyczaca nieruchomosci utrudnia ich sprzedaz lub
przeksztatcenie.

+ Dekapitalizacja i czesto dewastacja budynkéw
wynikajaca z zaprzestania ponoszenia
jakichkolwiek naktadéw na budynki oraz z
zaprzestania ochrony fizycznej. Wiele budynkéw nie
byto modernizowanych od momentu budowy, co juz w
okresie eksploatacji skutkowato ich ztg kondycja
techniczng. Wiasciciele nie majg S$rodkéw na
utrzymanie i zabezpieczenie nieruchomosci a brak
$rodkéw finansowych na utrzymanie oraz brak
nadzoru nad nieruchomosciami poprzemystowymi po
wylgczeniu budynkéw z eksploatacji prowadzi do ich
szybkiej dekapitalizacji. Zniszczone dachy, wilgo¢,
dewastacje przez osoby trzecie (wandalizm) oraz
kradzieze materiatbw budowlanych, takich jak
metalowe elementy konstrukcyjne czy okablowanie,
przyspieszajg degradacje obiektéw. W skrajnych
przypadkach budynki stajg sie realnym zagrozeniem
dla zdrowia i zycia oséb przebywajacych na takich
obiektach (zwykle nielegalnie).

5R czyli rzeczoznawca wobec dziatan rewitalizacyjnych

Typowa ,czworka” dziatann zwigzanych z przywracaniem
nieruchomosci poprzemystowych do obiegu gospodarczego i
spotecznego obejmuje dziatania rewitalizacyjne, rekultywacje
i remediacje, a takze rozbiérke zbednych budynkéw, budowli
i instalacji nie rokujacych zasadnosci ekonomicznej,
spotecznej ani historycznej dla ich dalszego istnienia:

¢ Rewitalizacja  nieruchomosci oznacza  proces
kompleksowego odnowienia Iub przeksztatcenia
istniejgcych obiektéw i terendw w celu przywrdcenia
ich funkcjonalnosci, estetyki i wartosci uzytkowej.
Polega ona na dostosowaniu nieruchomosci do
wspoétczesnych  potrzeb uzytkownikéw, czesto z

uwzglednieniem nowych funkgji (np. mieszkaniowych,
komercyjnych, kulturalnych), przy jednoczesnym
poszanowaniu lokalnych uwarunkowan spotecznych,
ekonomicznych i $rodowiskowych. Rewitalizacja moze
obejmowa¢ modernizacje budynkéw, adaptacje
przestrzeni, poprawe infrastruktury oraz dziatania
majace na celu poprawe jakosci zycia w danym
obszarze.

¢ Remediacja terenu oznacza proces usuwania lub
neutralizowania zanieczyszczeh $rodowiskowych z
obszaru, ktéry zostat skazony w wyniku dziatalnosci
cztowieka, takiej jak przemyst, gospodarka odpadami
czy transport. Celem remediacji jest przywrécenie
terenu do stanu umozliwiajgcego jego bezpieczne
uzytkowanie, zgodnie z wymogami $rodowiskowymi i
prawnymi. Proces ten moze obejmowa¢ réznorodne
metody, takie jak oczyszczanie gleby, wod gruntowych,
czy usuwanie toksycznych materiatéw, a takze
dziatania technologiczne i biologiczne ex-situ i in-situ,
w tym wykorzystanie mikroorganizméw do absorpgcji
zanieczyszczen.

¢ Rekultywacja terenu oznacza proces przywracania
wartosci uzytkowych lub przyrodniczych terenom
zdegradowanym, szczegélnie w wyniku dziatalnosci
przemystowej, gorniczej lub innych ingerencji
cztowieka. Dziatania te obejmujg poprawe witasciwosci
gleby, odtworzenie roslinnosci, stabilizacje terenu, a
takze neutralizacje szkodliwych substancji. Celem
rekultywacji jest stworzenie warunkéw do ponownego
wykorzystania terenu w celach gospodarczych,
rekreacyjnych lub ekologicznych, przy jednoczesnym
zapewnieniu zgodnosci z wymaganiami
Srodowiskowymi i prawnymi.

e Rozbidrka obiektéw przemystowych oznacza proces
likwidacji budynkoéw, budowli, infrastruktury, instalacji
zwigzanych z wczesniejsza dziatalnoscig przemystowa.
Polega na usunieciu elementéw konstrukcyjnych i
technicznych w sposéb zgodny z przepisami prawa
budowlanego, ochrony $rodowiska i zasadami
bezpieczenstwa. Proces ten obejmuje réwniez
segregacje i utylizacje odpadéw, w tym materiatéw
niebezpiecznych, takich jak azbest, substancje
chemiczne czy metale ciezkie. Celem rozbiérki moze
by¢ zwiaszcza przygotowanie terenu pod nowe
inwestycje, rekultywacja lub rewitalizacja przestrzeni, a
takze eliminacja obiektow stanowigcych zagrozenie
dla otoczenia.

No i wreszcie pigte R, czyli rzeczoznawca majatkowy.
Stosownie do art. 174 ust. 3a GospNierU, rzeczoznawca moze
m in. sporzadzac opracowania i ekspertyzy, niestanowiace
operatu szacunkowego, dotyczace: 1) rynku nieruchomosci
oraz doradztwa w zakresie tego rynku, 2) efektywnosci
inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju, 3) skutkéw
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, 4)
okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby
indywidualnego inwestora, 5) wyceny nieruchomosci
zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisbw o
rachunkowosci, 6) wyceny nieruchomosci jako srodkéw
trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.
Jest to wiec catkiem spora przestrzen do dziatania.

Tak wiec:

Rzeczoznawca majgtkowy moze odgrywac istotngrole w
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procesach  zwigzanych  z  rewitalizacja, = remediacja,
rekultywacjg i rozbiérkami, petnigc funkcje doradcza,
wyceniajgcg oraz opiniujgcg w zakresie wartosci  tych
nieruchomosci, ktére wymagaja specjalistycznych dziatan. Np.
w przypadku rewitalizacji, rzeczoznawca majgtkowy ocenia
potencjat rynkowy i mozliwe kierunki zagospodarowania
terenéw zdegradowanych, biorgc pod uwage zmiany w
otoczeniu oraz planowane inwestycje. W kontekscie
remediacji i rekultywacji, jego zadaniem jest oszacowanie
kosztéw przywrécenia gruntéw do stanu uzytkowego, a takze
weryfikacia zmian w  wartosci nieruchomosci  po
przeprowadzeniu tych proceséw. Podczas rozbidrek,
rzeczoznawca moze przeprowadza¢ wycene i weryfikacje
wartosci prac rozbiérkowych obiektéw, uwzgledniajac stan
techniczny budynkéw oraz wartos¢ rezydualng
nieruchomosci po przeprowadzeniu prac. W kazdym z tych
przypadkéw kluczowa jest wspotpraca z innymi specjalistami,
co pozwala na rzetelng ocene i optymalizacje dziatan
rewitalizacyjnych, rekultywacyjnych i innych proceséw
zwigzanych z wykorzystaniem nieruchomosci.

Oczywiscie szczegbtowy zakres zadan mozliwych do
wykonania przez rzeczoznawce zalezat bedzie od wielu
réznych okolicznosci. Na pewno od ogélnej pozycji rynkowej
rzeczoznawcy i umiejetnosci pozyskiwania  zleceh
wysokoprofilowych, ale takze - a moze przede wszystkim - od
rzetelnie przeprowadzonej samooceny wskazujgcej na obszar
posiadanych kompetencji zawodowych w zakresie
nieruchomosci poprzemystowych (szerzej napisatem o tym w
rozdziale Body Of Knowledge).

Warto przy tym zauwazy¢, ze tak naprawde zakres
wykonywanych czynno$ci moze by¢ jeszcze szerszy od tego
ktéry wskazatem powyzej (np. reprezentacja klienta w
postepowaniach administracyjnych), tyle ze te inne, szersze
czynnos$ci nie beda juz objete tytutem zawodowym
rzeczoznawcy majatkowego (w praktyce oznacza to, ze nie
bedzie mozliwosci postuzenia sie tytutem ani pieczatka
rzeczoznawcy majatkowego, czynnosci te nie beda takze
objete ubezpieczeniem zawodowym).

Wycena nieruchomosci poprzemystowych

Wycena nieruchomosci poprzemystowych wigze sie ze
specyficznymi  wyzwaniami wynikajgcymi z ich historii,
konstrukcji, stanu technicznego i potencjatu do przeksztatcen.

Jednym z najczestszych probleméw jest zanieczyszczenie
Srodowiska, poniewaz wiele nieruchomosci
poprzemystowych mogto zosta¢ skazonych chemikaliami,
metalami  ciezkimi  lub  innymi  zanieczyszczeniami
pochodzacymi z wczesdniejszych dziatalnosci przemystowych.
Moze to prowadzi¢ do znacznych kosztéw oczyszczania i
odpowiedzialnosci Srodowiskowej wynikajgcej z art. 101m i
101h PrawOchrSrodU, ktére obnizajg warto$¢ rynkowa, a
potencjalne przeszkody prawne lub administracyjne zwykle
odstraszajg nabywcédw. Aby poradzi¢ sobie z tym problemem,
niezbedne jest uprzednie zaangazowanie ekspertéw
Srodowiskowych do przeprowadzenia szczegétowych ocen,
takich jak badania sozologiczne - Etap | i Il czy oceny
oddziatywania na srodowisko.

Kolejnym wyzwaniem jest przestarzata funkcjonalnosé
(zuzycie funkcjonalne), gdy nieruchomo$¢ moze juz nie by¢
odpowiednia do  pierwotnego  uzytku z powodu

przestarzatego projektu, technologii lub innego rodzaju
nieefektywnosci. Moze to skutkowaé¢ ograniczonym popytem
na zaréwno pierwotne jak i wtérne wykorzystanie obiektu
oraz wysokimi kosztami adaptacji lub przebudowy.
Identyfikacja najbardziej odpowiednich scenariuszy
wykorzystania, takich jak adaptacyjne przeksztatcenie obiektu
lub nawet rozbiérka i ponowne zagospodarowanie terenu,
moze w duzym stopniu pomoc rzeczoznawcy W rozwigzaniu
tego problemu.

Wyzwanie stanowig réwniez ograniczenia w zakresie
planowania przestrzennego i sposobu uzytkowania
gruntéw, poniewaz obecne przepisy planistyczne moga nie
odpowiada¢ potencjalnym planom przebudowy. Dodatkowo
ograniczy to mozliwosci rozwoju, chyba ze mozliwe bedzie
przeksztatcenie funkcji dla danego obszaru. W tym przypadku
kluczowa okaze sie analiza lokalnych regulacji planistycznych i
ocena wykonalnosci przeksztatcenia strefy (co w praktyce
wigze sie ze zmiang mpzp - uwaga na zmiany z 2023 r.). W
dodatku rzeczoznawca majgtkowy okreslajgc  wartos¢
rynkowg nieruchomosci jest zobowigzany do stosowania art.
154 ust. 2 i 3 GospNierU co moze nie mie¢ zadnego sensu
rynkowego (prowadzi do uzyskania ,wirtualnej” wartosci
rynkowej tzn. wartosci formalnie poprawnej, lecz niemozliwej
do uzyskania w tzw. realu; warto wiec pamieta¢ o zawarciu w
operacie klauzuli o okre$leniu wartosci rynkowej w sposéb
Lsztuczny” zgodnie z przepisami powszechnie
obowigzujgcymi).

Problem poteguje sie w sytuacji gdy nieruchomos¢ zostata
wpisana do rejestru zabytkéw, gminnej ewidencji
zabytkow lub na liste tzw. doébr kultury wspétczesnej. Z
reguly zmniejsza to opcje rozwoju i podnosi koszty
utrzymania i renowacji, ktére powinny zosta¢ ocenione przez
rzeczoznawce pod katem wptywu finansowego oraz
mozliwych dotacji lub innego rodzaju zachet (np. bonifikaty
cenowe).

Szczegobtowego zbadania wymagaja niebudynkowe elementy
infrastruktury i suprastruktury nieruchomosci: sieci
elektroenergetyczne, wodnokanalizacyjne, gazowe, cieplne
(zwtaszcza tzw. ,wysoki parametr”), sieci specjalistyczne pod
katem nie tylko ich wystepowania ale takze formuty
(struktura, rozlegto$¢, posadowienie, wystepowanie komér
podziemnych np. zbiornikéw, elementéw nadziemnych (np.
tzw. estakady technologiczne, tasmociagi), bocznice i tory
kolejowe). Z reguty problemem jest redundantnos$¢ tych
instalacji tzn. bedg one wymagaty inwentaryzacji, likwidacji i
zaprojektowania od nowa, cho¢ niektére elementy zostang
pozostawione ze wzgleddéw historycznych.

W niektoérych przypadkach rzeczoznawcy napotykajg brak
poréwnywalnych transakcji z powodu unikalnych cech
nieruchomosci  poprzemystowych (a  pamietajmy, ze
rzeczoznawca musi stosowac¢ sie do formalnej definicji
podobienstwa okreslonej w art. 4 pkt 16 GospNierU), co moze
utrudnia¢ bezposrednie stosowanie podejscia
poréwnawczego. W takim przypadku czesto konieczne jest
odejscie od formuty operatu szacunkowego i wyrazenie
stanowiska w formie opinii eksperckiej (art. 174 ust. 3a
GospNierU) polegajacej na profesjonalnym osadzie i
wykorzystaniu wielu uje¢ wyceny, takich jak np. konglomerat
ujecia poréwnawczego, kosztowego, dochodowego i
pozostatosciowego, w celu okreslenia nie tyle wartosci
rynkowej co raczej najbardziej prawdopodobnej ceny lub
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wrecz przedziatu cenowego (tzw. widetek), a niekiedy takze
tzw. widetek negocjacyjnych. Koszt ponownego
zagospodarowania nieruchomosci bedzie przy tym bardzo
istotnym czynnikiem, poniewaz wysokie koszty modernizacji
strukturalnych,  dostosowania do  aktualnych  norm
budowlanych (WarTechnBudR) lub rozbiérki mogg wraz z
kosztami remediacji znacznie przekroczy¢ warto$¢ gruntu i
odstraszy¢ potencjalnych nabywcéw. Uwzglednienie w
procesie wyceny analizy wykonalnosci i szacunkéw kosztéw
przebudowy moze poméc w zarzadzaniu tym ryzykiem.

e

Y™ YR

Wartosc¢ rynkowa i indywidualna

Na podstawie dos$¢ rozlegtej znajomosci problematyki
zagospodarowania nieruchomosci poprzemystowych
sktaniam sie ku pogladowi, ze w przypadku tego rodzaju
nieruchomosci pojecie uniwersalnie okreslonej ,wartosci
rynkowej” moze nie mie¢ zastosowania ze wzgledu na
unikalne cechy i okolicznosci kazdej nieruchomosdi,
sugerujgc, ze nalezy raczej poszukiwaé ,wartosci
indywidualnej”, lub doktadniej ,wartosci nieruchomosci na
potrzeby indywidualnego inwestora” (art. 174 ust. 3a pkt. 6
GospNierU). Ta idea ma do$¢ mocne uzasadnienie, chociaz
zalezy to od celu i metodologii wyceny.

Wartos$c¢ rynkowa jest zazwyczaj definiowana jako kwota, za
ktérg aktywa powinny zosta¢ wymienione miedzy sprzedawca
i nabywcg w transakcji przeprowadzonej na warunkach
rynkowych, przy zatozeniu odpowiedniego marketingu i
Swiadomego podejmowania decyzji przez obie strony.
Racjonalnos¢ takiej definicji jest raczej oczywista, jednakze
model wartosci rynkowej jest dodatkowo ,obudowywany”
réznego rodzaju regulacjami i praktykami: GospNierU,
WycNierU, RachU, Rekomendacje adresowane do sektora
finansowego, Standardy zawodowe, Standardy organizacji
miedzynarodowych, Noty interpretacyjne, a nawet
indywidualne poglady przekazywane podczas studidw
podyplomowych. W rezultacie model wyceny wynikajacy z
regulacji i interpretacji moze w konkretnych przypadkach
okaza¢ sie niezgodny z realiami rynkowymi, zwtaszcza w
sytuacjach, gdzie rynek jest ptytki lub nieefektywny (np. w
przypadku nieruchomosci specjalistycznych,
poprzemystowych lub niszowych), gdy ,na site” poszukuje sie
nieruchomosci spetniajgcych formalne kryteria
podobienstwa, gdy nieruchomosci s wprawdzie formalnie
podobne, lecz bardzo réznig sie ceng transakcyjna
(zagadnienie tzw. duzej delty) badz gdy regulacje naktadaja
ograniczenia, ktére uniemozliwiaja elastyczne dopasowanie

wartosci do realnej sytuacji rynkowej. Jednym z takich
istotnych ograniczen jest praktyczne wytgczenie mozliwosci
korzystania z metody pozostatosciowej do szacowania

wartosci rynkowej nieruchomosci poprzemystowej
przewidzianej do dalszego rozwoju, bowiem metode
pozostatosciowg (resztowg) mozna zastosowaé jedynie

wowczas, gdy istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego
(art. 152 ust. 3 GospNierU, § 18 ust. 1 pkt 1 WycNierR).

Ogoélnie mozna powiedzie¢, ze wycena wartosci rynkowej
oparta o regulacje GospNierU i WycNierR sprawdza sie dos¢
dobrze w przypadku nieruchomosci typowych, obejmujgcych
gtéwnie  grunty poprzemystowe lub  nieruchomosci
zabudowane budynkami  przemystowymi, ktoére nie
przedstawiajg istotnej cennosci funkcjonalnej, technicznej ani
historycznej (np. zdekapitalizowane hale Zzelbetowe z lat 70.
ub. w.) i sg w dos¢ krétkim czasie po nabyciu rozbierane przez
nabywce. Jednak bardziej ztozone  nieruchomosci
postindustrialne stanowig czestokro¢ spore wyzwanie przy
okreslaniu wartosci rynkowej z powodu ich specyficznych
cech, takich jak specjalistyczne przeznaczenie, problemy
zwigzane z lokalizacjg, zanieczyszczenia czy specyficzna
architektura, ktére utrudniajg poréwnanie transakcji. W
rezultacie rzeczoznawcy muszg niekiedy balansowa¢ miedzy
wymogami formalnymi a préba realnego odzwierciedlenia
wartosci dla klientéw. Czesto - kierujac sie etykg zawodowg -
rzeczoznawcy wprowadzajg do operatéw dodatkowe klauzule
wyjasniajgce lub podkreslajg ograniczenia wyceny wartosci
rynkowej wynikajace z regulacji formalnych - aby klienci nie
byli wprowadzani w btad i nie utozsamiali formalnie
okresdlonej wartosci rynkowej z faktyczng ceng transakcyjng
ktéra moga otrzymac lub ktérg powinni zaptacic.

Warto$¢ indywidualna. Dla konkretnego nabywcy cena,
ktorag jest sktonny zaptaci¢, moze by¢ znacznie wyzsza lub
nizsza od wartosci rynkowej, poniewaz opiera sie na jego
indywidualnych  potrzebach, mozliwosciach i planach.
Przykltadem moze by¢ inwestor strategiczny kupujacy
nieruchomos$¢ dla konkretnej lokalizacji, sasiad gotowy
zaptaci¢ wiecej, aby rozszerzy¢ swojg dziatke, firma, ktéra
adaptuje nieruchomo$¢  do  wiasnych procesow
technologicznych. Tak ustalona cena stanowi
odzwierciedlenie wartosci indywidualnej, ktéra nie jest
uogolniona ani standardowa, lecz subiektywna i oparta na
sytuacji danej strony.

Warto$¢ indywidualna opiera sie wiec zwykle na
specyficznych planach wykorzystania potencjatu
nieruchomosci przez nabywce, takich jak np. rozbudowa,
ponowne wykorzystanie jako tzw. wykorzystanie adaptacyjne,
kontynuacja dziatalnosci lub nawet rozbiérka budynkéw i
budowli i przywrocenie terenu do stanu zerowego. Rynek
nieruchomosci poprzemystowych szczegélnie mocno polega
na wizji zdecydowanego nabywcy dotyczgcej danej lokalizacji:
np. transformacji fabryki na lofty, czy jej wyburzenia na
potrzeby centrum logistycznego. Duzy wptyw na tak
postrzegang warto$¢ nieruchomosci majg takze czynniki takie
jak zanieczyszczenie Srodowiska czy inne ograniczenia,
wymagajac kazdorazowo indywidualnych rozwigzan.

Wartos¢ indywidualna staje sie szczegélnie istotna, gdy brak
jest wiarygodnych poréwnan rynkowych lub gdy transakcje sg
wynikiem unikalnych czynnikéw sytuacyjnych. Metodologie
takie jak metoda pozostato$ciowa (resztowa), modyfikowane
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podejscie  dochodowe czy analiza  scenariuszowa
efektywnosci ekonomicznej réznych wariantéw postepowania
z nieruchomos$ciag mogg pomac rzeczoznawcy w oszacowaniu
wartosci indywidualnej, koncentrujgc sie na planowanym
przez nabywce wykorzystaniu oraz przewidywanych
przeptywach  pienieznych  (kosztach i  przychodach)
zwigzanych z realizacjg zamierzonego przedsiewziecia i
strategia podatkowg nabywcy (znacznie szerszy temat, nie
bede go w tym miejscu omawiat).

Ostatecznie zaréwno warto$¢ rynkowa, jak i wartosé
indywidualna peinig swoje role w wycenie nieruchomosci
poprzemystowych, a wybér miedzy nimi zalezy od celu
wyceny, potrzeb klienta, specyfiki nieruchomosci oraz
kompetencji merytorycznych rzeczoznawcy majgtkowego.
Wartos$¢ rynkowa jest waznym narzedziem ujednolicajgcym
proces wyceny, ale jej sztywne zastosowanie wbrew realiom
rynkowym moze prowadzi¢ do nieadekwatnych wynikéw.
Wartos¢ indywidualna za$, cho¢ subiektywna, przewaznie
odgrywa decydujgcg role w praktycznych transakcjach i
powinna by¢ koniecznie brana pod uwage jako uzupetnienie
formalnych wycen opartych o regulacje ustawowe.

Body of Knowledge

Omawiajac  zagadnienia zwigzane 2z nieruchomos$ciami
poprzemystowymi chce tez wskaza¢ na potrzebe
sformutowania tzw. Body of Knowledge (BoK, pol. Obszar
wiedzy) odnoszacego sie do przedmiotowej tematyki. Innymi
stowy chodzi o wskazanie jakim obszarem kompetencji

powinien  wykazywa¢ sie rzeczoznawca  majatkowy
podejmujacy sie dzialan w segmencie nieruchomosci
poprzemystowych.

Nikt o tym jeszcze nie pisal, a zatem po prostu

sformutowatem ten zakres w sposéb autorski na podstawie
wtasnej praktyki i subiektywnie postrzeganych potrzeb
merytorycznych:

¢ Umiejetno$¢ przeprowadzenia wewnetrznej oceny
stanu technicznego nieruchomosci poprzemystowej
dla celéw rzeczoznawczo - analitycznych.

¢ Umiejetno$¢ oszacowania catoSciowego kosztu
utrzymania zasobu nieruchomosci (TCP - Total Cost of
Possession) oraz oceny tego kosztu na tle kosztow
innych nieruchomosci.

¢ Wiedza na temat metod optymalizacji podatkéw i
optat z tytutu posiadania nieruchomosci
poprzemystowych oraz rozpoznawania kosztéw
nieruchomosci w ujeciu podatkowym.

¢ Umiejetno$¢ okreslania rzeczywistego stopnia zuzycia
nieruchomosci obejmujacego rézne kategorie zuzycia,
m in. zuzycie techniczne funkcjonalne, Srodowiskowe.

¢ Umiejetno$¢ sporzadzania biezgcego obrazu / budzetu
nieruchomosci, naktadéw na utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz
obliczenia punktu rentownosci (break-even point).

¢ Umiejetnos$¢ pracy z wykorzystaniem oprogramowania
do analiz geoprzestrzennych QGIS oraz integracji
plikéw CAD i GIS.

e Znajomos¢ wspétczesnych programéw funkcjonalno-
uzytkowych (PFU) dla budynkéw o analogicznej lub
alternatywnej funkgji i przeznaczeniu.

e Praktyczna poparta wieloma konkretnymi przyktadami

wiedza na temat rewitalizacji dawnej substangji
poprzemystowej ma obszarze catego kraju.
e Znajomos$¢  patterndw  (typowych  schematoéw,

sposobow postepowania) nabywcéw nieruchomosci
poprzemystowych (co dzieje sie zwykle z takimi
nieruchomos$ciami po sprzedazy).

¢ Umiejetnos¢ formutowania tzw. pomystu na
nieruchomosci poprzemystowe oraz naszkicowania
wizji i kierunkéw docelowego rozwoju takich
nieruchomosci wraz z krétkg analizg ekonomiczna.

¢ Umiejetno$¢ formutowania propozycji tymczasowego
wykorzystania nieruchomosci (np. tory crossowe i
quadowe, place nauki jazdy, treningi paintball /
survival).

e Umiejetnos¢ szacowania kosztéw wynikajacych z
prokrastynacji wtascicielskiej w podejmowaniu decyzji
strategicznych (z grubsza: aprecjacja wartosci minus
koszty biezgce utrzymania).

¢ Umiejetno$¢ formutowania
nieruchomosci i jej otoczenia.

e Znajomos¢ lokalnych programéw rewitalizacji oraz
granic obszaréw objetych takimi programami.

e Znajomos¢ rzeczywistych (nie katalogowych!) kosztéw
ktére trzeba ponie$¢ w celu przywrdcenia uzywalnosci
budynkéw i/lub gruntéw poprzemystowych.

e Umiejetno$¢ wstepnej oceny w trybie wlasnym i w
wyniku  wywiadu $rodowiskowego, na ile
prawdopodobne jest zanieczyszczenie gleby i
budynkoéw (wskazanie do badan sozologicznych).

e Umiejetno$¢ oceny, czy zasadnym sposobem
optymalnego gospodarowania nieruchomoscig jest
jedynie rozbiérka dotychczasowych budynkéw i
budowli (z petng analizg ekonomiczng).

e Znajomos¢ problematyki rozbiérek oraz aktualnych

analizy SWOT dla

rynkowych (przetargowych, a nie katalogowych)
pozioméw kosztéw rozbiérek réznego rodzaju
obiektow.

e Znajomos$¢ zagadnien ochrony S$rodowiska, w

szczegblnosci remediacji, rekultywacji, postepowania z
odpadami, ocen oddziatywania na srodowisko (OOS).

e Praktyczna wiedza na temat mozliwosci przekazania
wiasnosci nieruchomosci w trybie art. 9021 KodCywU
(dawna instytucja zrzeczenia sie wtasnosci wygasta w
2005r.)

¢ Umiejetnos¢ pozyskiwania dokumentacji archiwalnej,
wspotpracy z organami konserwatorskimi,
organizacjami pozarzadowymi (NGO)
zaangazowanymi w ochrone budynkéw historycznych.

e Umiejetno$¢ szacowania cato$ciowego kosztu cyklu
zycia budynku (LCC) w kontekscie aktualnego i
alternatywnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Ogolnie rzecz ujmujac, zakres wiedzy obejmujgcy powyzsze
punkty dotyczy dos¢ szerokiego wachlarza umiejetnosci i
kompetencji, ktére s3 w mojej ocenie niezbedne do
profesjonalnej  oceny, zarzadzania i  optymalizacji
nieruchomosci poprzemystowych. Kluczowe jest rozumienie

réznych rodzajéw zuzycia nieruchomosci, umiejetnos¢
sporzadzania  budzetow  operacyjnych, modelowania
wariantbw  postepowania a takze przeprowadzenia

wielowariantowych i zmiennoparametrycznych  analiz
rentownosci. Tak definiowana wiedza pozwala nie tylko na
trafng ocene sytuacji ale przede wszystkim na rekomendacje
dalszych dziatan. Dodatkowo, kompetencje w zakresie
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ochrony $rodowiska oraz wspétpracy z organami ochrony
dziedzictwa kulturowego sg niezbedne do kompleksowego
podejscia do nieruchomosci poprzemystowych, w tym w
zakresie ich rewitalizacji, rekultywacji i remediacji

Podsumowanie

Nieruchomosci poprzemystowe czesto stanowig atrakcyjng
opcje do ponownego zagospodarowania ze wzgledu na swoje
unikalne cechy, oferujgc mozliwosci réznych przeksztatcen.
Moga zosta¢ przeksztatcone na cele mieszkaniowe lub
wielofunkcyjne, np. zamiana starych magazynéw na
apartamenty typu loft lub przestrzenie o réznych funkcjach.
Nadaja sie rowniez do uzytku komercyjnego, w tym na biura
kreatywne, przestrzenie handlowe czy obiekty kulturalne,
takie jak galerie sztuki, muzea czy hale wystawowe.
Dodatkowo, mogg stuzy¢ celom publicznym, jak parki,
placéwki edukacyjne czy centra spoteczne, a takze moga
zostac przeksztatcone w centra innowacji, w tym przestrzenie
coworkingowe lub kampusy technologiczne. Jednakze,

ponowne zagospodarowanie nieruchomosci
postindustrialnych wigze sie z wyzwaniami takimi jak
likwidacja zanieczyszczenia $rodowiska (skazenia gleby lub
wod  gruntowych) oraz wysokie koszty dostosowania
budynkéw do nowoczesnych standardéw.

Miarodajne szacowanie wartosci nieruchomosci
poprzemystowych na podstawie scenariusza potencjalnego
rozwoju wymaga sformutowania i przyjecia
interdyscyplinarnych zatozen dotyczacych kierunku i zakresu
prac, przysztych warunkéw rynkowych, kosztéw rozwoju oraz
osiggalnych stawek czynszu lub cen sprzedazy, niezbedna
moze okaza¢ sie tez Scidlejsza wspoétpraca ze specjalistami
réznych branz. Oczekiwania interesariuszy oraz rézne

poglady na temat wartosci i przeznaczenia nieruchomosci
moga prowadzi¢ do potencjalnych konfliktéw podczas
przeprowadzania i omawiania wycen, ktére zwykle mozna
rozwigzac poprzez szczegdtowe uzasadnienie zatozeh wyceny
i metodologii.

00

Nierucrorios¢ NROT I



