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ROLA WYCENY NIERUCHOMOSCI W GOSPODARCE RYNKOWE.J.
MODEL WYCENY STOSOWANY W POL SCE

Wycena nieruchomigi jest integrala czscia rynku nieruchomsgci. Rozumiana
jest zaréwno, jako proces dochodzenia do wsartoynkowej lub do wartéci innegj
niz rynkowa oraz jako wynik tego procesu.

Rola wyceny w sektorze kredytbw komercyjnych i milemiowych jest
oczywista, poniewa dzialap one jako srodek kontroli ryzyka w systemie
adekwatnéci kapitatowej prowadzonej przez instytucje finanso

Wyceny utatwiag takze transakcje na bezgednich i pdrednich rynkach
inwestycyjnych, biagc pod uwag unikalne cechy nieruchordd w poréwnaniu do
innych aktywow finansowych. Podmioty gospodarczezsbuj regularnie wyceny
swoich aktywéw do sprawozdawezd finansowej, podczas gdy inwestorzy
instytucjonalni szukaj wyceny w celu oceny wynikéw swoich funduszy
inwestycyjnych. Dlatego wyceny nieruchofuob wptywaja niekiedy na decyzje
uzytkownikow, inwestorow i deweloperow na rynku niemomdaci. Oznacza toze
wycena nieruchontti odgrywa bardzo wana role na rynku nieruchonsai.
Potrzeby w zakresie doradztwa zmanego z rynkiem nieruchosw (szacowanie
wartasci) sa rowniez oczywiste ze wzghu na heterogeniczny charakter $eiavosci
I cech rynkowych, takich jak niewielka #6 transakcji i brak informacji o cenach.
Sektor nieruchomizi (rynek nieruchomgxi; rynek budowlany), jako &&¢
gospodarki, wywiera wptyw na zmienne makroekonomecf2, s.148]. Zgodnie z
danymi Narodowego Banku Polskiego szacowana wameaptku nieruchoméci
mieszkaniowych w Polsce pod koniec 2018 r. wyngsdaad 3,8 bin zt, natomiast
wartas¢ nieruchomeéci komercyjnych ksztaltowata gina poziomie 0,25 bin zt.
Szacowany majek nieruchoméci komercyjnych i mieszkaniowych w Polsce na
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koniec 2018 r. i wartwiowo stanowit okoto 196% PKB oraz 58% mtlp trwatego
w gospodarce. Udziat praegych w sektorze nieruchorsm w ogole pracujcych w
2018 r. wyniost 6%.

Biorac pod uwag rdézne zastosowania, dla ktérych wymagana jest wycena,
decyzje, ktére mag by¢ wydawane na podstawie oszacowane] vsartmraz
znaczenie rynku nieruchod® w gospodarce narodowej, uzeask, ze wycena
stanowi bardzo istofnrole w stabilndci rozwoju gospodarczego[1, s.40].

Stosowana w Polsce metodyka wyceny nieruchicma@zerpie z dorobku
historycznie wypracowanych trzech koncepcji: amafigkiej, brytyjskiej i
niemieckiej. Wszystkie trzy szkoty wywarty istotnyptyw na metodyk wyceny w
Polsce, jednak najsilniej uwidoczniony zostat wptgrkoty brytyjskiej. Wptyw ten
przejawia s; poprzez stosowanie jednego pddgg do wyceny danej nierucholad
i preferowaniu podégia porownawczego i dochodowego[3, s.101].

Podstawy prawne dotygze metodyki wyceny nieruchorgm zostaty w Polsce
uregulowane w nagpujacych przepisach prawnych:

» w Ustawie o0 gospodarce nieruchaimiami z dnia 21.08.1997

* w Rozporadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wigea 2004 w sprawie
wyceny nieruchonkei i sporadzania operatu szacunkowego

» w Standardach zawodowych rzeczoznawcéwatkayvych.

Podstawowym aktem prawnym, regaltym proces wyceny nieruchoswm w
Polsce, jest Ustawa o nieruchasoiami z dnia 21.08.1997. Dziat IV zatytutowany
-~Wycena Nieruchomgxi”. W tabeli ponkej przedstawiono podaia, metody oraz
techniki, stosowane w polskim modelu wyceny nieambsci.

Tabela 1 — Podggia metody i techniki w wycenie nieruchofco

Podejscia M etody Techniki
Poréwnywanie parami -
Poréwnawcze Korygowanie cenyredniej -
Analiza statystyczna rynku -
Metoda inwestycyjna Technika kapitalizacji prostej
Dochodowe : -
. Technika dyskontowani
Metoda zyskow strumieni dochoddéw
Metoda pozostakziowa -
_ . Szczegobtowa, elementc
Mieszane Metoda kosztow likwidacji scalonych, wskanikows
Metoda wskanikéw szacunkowycl )
gruntow
Costone Metoda kosztéw odtworzenia Szczegslowa, elementow
Metoda kosztow zagpienia scalonych, wskanikowa
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UHCTUTYIHUOHAJIbHBIE ®AKTOPBI PA3BBUTUA POCCUICKOI'O
TEJEKOMMYHUKAIIMOHHOI'O PBIHKA

B HacTosmieli craTbe aBTOp UCCIIEAYET BIMSHIE TOJMTUYECKUX, IKOHOMUYECKUX, CO-
[MATHHBIX U TEXHOJIOTHYECKUX (PaKTOPOB HA PA3BUTHE POCCUICKOTO TEIEKOMMYHHUKAIIH-
OHHOT'O pbIHKA. BEIOpaHHBIN MHCTPYMEHT IpoBeieHus uccienoBanus — PES Tananus.

CoBpeMeHHBI TEIEKOMMYHMKAMOHHBIN DPBIHOK B Poccuiickoii ®denepanun
npencTaBieH (eaepaTbHBIMU, MYJIbTHPETHOHATBHBIMUA, PETHOHATBHBIMU U JIOKAJb-
HBIMHU OTIEPATOPaMU MOABIKHOW U (PUKCUPOBAHHOMN DJICKTPOCBS3H, a TaKXkKe TaK Ha-
3BIBAEMBIMH «BUPTYATHHBIMUY» OTEPATOPAMH, TMPEAOCTABISIONIMMH YCIYTU C HC-
M0JIb30BaHHEeM (pH3UUecKOr HHPPACTPYKTYPHI IPYTHX omepaTtopos [5, c. 268].

KirroueByro 101110 phIHKa 3aHMMaeT MOOMIbHAS CBs3b (>60%), ~16, 121 11%3aHu-
MaloT MOOWIIbHAS Tepeaava JaHHBIX, (PUKCHPOBaHHAs Tepeiada JaHHbIX, B (PUCKCUPO-
BaHHas TenedoHus, coorBeTcTBeHHO. bonee 90% phiHKa 3aHMMAOT 5 KpymHEHIIMX
xommanuii:. MTC, Mera®on, Pocrenekom, Bemviienkom (Beeline)u Tele2 [1]. Becero
denepanbHON CIIy>KO00HM MO Haa30py B cepe CBA3U, MHPOPMATMOHHBIX TEXHOJOTHIA U
MaccoBbIX KoMmyHHKaIrmii (PockoMHam30p) Ha ceromusiHui AeHb Bhigano >6000 au-
[ICH3WI Ha OKa3aHWe YCIYT CBS3M IO Tiepenaue JaHHbBIX, 32 UCKIIOYEHUEM YCIYT CBSI3H
Mo Tepeaue JaHHBIX IS 1eliei nepegadyn roiocoBoi undopmaruu, >8000nuien-
3Mii Ha OKa3aHUE TEIIEMAaTUYCCKUX YCIIYT CBSI3H, U T. 1. [4].

Kak u m1000# coBpeMeHHBIN PBIHOK, TEJIEKOM IMOJBEPIKEH MOCTOSHHOMY BO3/CH-
CTBHIO Pa3IMYHBIX WHCTUTYLIHMOHAIBHBIX (DAKTOPOB MAaKpO- M ME30CPEbl, TAKUX KaK
MOJIUTUYECKUEC UHCTUTYTHI (3aKOHOJATEIBHBIC Y UCIIOJHUTEIbHBIC), SKOHOMHUCCKHUEC
UHCTUTYTHI (TOCYIapCTBEHHBIC W PBIHOYHBIC), CONMAIbHBIC MHCTHTYTHI (MOTpeOu-
TEJBCKOE COOOIIECTBO, PHIHOK TPY/a), TEXHOJIOTHYCCKHUE WHCTHTYTHI (IIPOU3BOICT-
BEHHBIC U MH()OPMAIIMOHHEIE).

B Poccun pa3BuTHE TEIEKOMMYHHUKAIMOHHOW OTPACId MPOUCXOIUT MYTEM Mpe-
OJIOJICHUSI MHOXECTBA TPYAHOCTEH B MpOIecCce pa3sBUTHS WHPPACTPYKTYpPHI U obec-
MEYCHHSI TPKIAH M MPEANPUITHNA 1O BCEH CTpaHe HEOOXOAMMBIMUA COBPEMEHHBIMU
cpencTBaMu CBsi3H. HeoTheMeMocTh TeTeKOMMYHUKAITMOHHBIX CEPBUCOB B YCIIOBH-
SIX MH(QOPMAIIMOHHOTO 00IIeCTBAa 00YCIOBIMBAET UHTEPEC K PACCMOTPEHUIO (haKToO-
POB, BIUSIONINX HA Pa3BUTHE PHIHKA YCITYT CBSA3H.

B xadecTBe MHCTpYMEHTA JJIsi MIPOBEJCHHUS MCCIEAOBAHUS aBTOPOM HACTOSIIEH
ctatbi BbIOpaH PESTananu3 — MHCTpyMEHT, mpeqHa3HAYeHHBIH /AJisi BbISBICHUS
CIICAYIOUINX aCIIEKTOB MaKpOCPEIbl, KOTOPBIE MOTYT MOBJHATh Ha CTPATETHIO: MOJH-
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