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OPLATA ADIACENCKA
Z TYTULU PODZIALU
- “TRENTA PODZIALOWA”

N aliczenie renty podzialowej jest mozliwe na rynkach, na ktorych ceny jednostkowe gruntow rosng wraz ze spadkiem ich
powierzchni. Podstawa naliczenia optaty adiacenckiej musi by¢ operat szacunkowy wykonany na zasadach opisanych
w Ustawie i w Rozporzadzeniu. Operat taki powinien zawiera¢ badanie relacji cena jednostkowa-powierzchnia i, jak fatwo
wykaza¢, badanie to musi polega¢ na budowie modelu regresji wielorakiej liniowej, okreslajacego wptyw czynnikow cenotwor-
czych na warto$¢ nieruchomosci (na nielicznych rynkach, na ktorych wystepuja dostatecznie liczne transakcje duzymi dziatkami
podzielonymi udaje si¢ czasem ograniczy¢ analiz¢ do poréwnywania nieruchomosci podzielonych i nie podzielonych).

Budowa takiego modelu pozwala na okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci przed i po podziale. Pokazano to na kilku
wybranych przyktadach rynkow: Pity, Jastrzgbia Zdroju i Warszawy.

Pita (aut. L. Michalec)

celu wykonania analizy rynku zebrano informacje o sprzedanych w latach 2006-2007 niezabudowanych gruntach
budowlanych, potozonych w Pile. Na rynku zanotowano ponad 140 transakcji wolnorynkowych i przetargowych.
Szczegdtowa analize wykonano na 127 obiektach o powierzchni od 105 m2 do 20 000 m2.

Pita jest miastem, ktorego centralna cz¢$¢ potozona jest na gruntach stabono$nych lub wregcz niekorzystnych pod zabudowe.
Aby wybudowac¢ obiekt w centrum, inwestorzy musza odpowiednio przygotowac grunt pod zabudowe. Z tego powodu istotnym
problemem przy wycenie okazaty si¢ warunki gruntowo-wodne nieruchomosci i uchwycenie ich wplywu na warto$¢ gruntu.

Zbadano wptyw na ceng gruntu niezabudowanego nastgpujacych czynnikow:
lokalizacja,
data transakcji,
warunki sprzedazy (wolnorynkowa/przetarg),
rodzaj prawa (wlasnos¢/uzytkowanie wieczyste),
funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego,
powierzchnia dziatki (zmienna nieliniowa),
ksztatt dziatki,
warunki gruntowo-wodne,
sprzedazudziatu w drodze,
sprzedaz opodatkowana podatkiem VAT,
mozliwo$ci inwestycyjne (pozostate cechy opisowe).
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Analize regresji wieloczynnikowej przeprowadzono przy uzyciu funkcji tablicowej REGLINP() programu Excel oraz
programurex wycena aut. Tomasza Kotrasinskiego - RealExperts S.K.A. Okreslono wagi poszczeg6lnych atrybutow:

Wartosdci wag cech rynkowych 1 przedrialami ufnodci oceny wag cech

EEEEEREEEN

Nieistotne okazaty si¢: warunki sprzedazy, rodzaj prawa i sprzedaz udziatu w drodze.

Roéwnanie regresji wartosci nieruchomosci ze wzgledu na jej cechy rynkowe (posta¢ wspotczynnikow logarytmiczna):

Y = 0,48+0,001 x czas + 0,106 x funkcja + 0,596 x pow’ + 0,039 x ksztalt + 0,13 x war. grunt-wodne — 0,6 X VAT
+ 0,66 x lokalizacja + 0,31 X inwest.

Wykres obrazujacy dobro¢ modelu:
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Zaleznos¢ In(cena 1m?) od wielko$ci gruntu jest nieliniowa i ma postaé: y = 6,7368x-0.068
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Jastrzebie Zdroj (aut. Z. Szwaja)

‘ N [ stepnej analizie poddano rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod réznego rodzaju

zabudowe (MN, MNR, MNU, PU), a zlokalizowanych w dzielnicach otaczajacych pier§cieniem stref¢ $rodmiejska
Jastrzgbia Zdroju (Bzie Dolne, Bzie Gorne, Bzie Zameckie, Ruptawa, Cisowka, Moszczenica, Jastrzebie Gorne, Jastrzebie Dolne,
Szeroka, Borynia). Wynikiem wstepnej selekcji byty informacje 0 294 transakcjach.

W nastepnym kroku weryfikacji poddano trend zmiany cen wtasciwy dla wigkszych obszarowo gruntéw niezabudowanych,
tzn. o powierzchni przekraczajacej 2000 m2.

Linia trendu wytyczona dla tych nieruchomosci jest do lipca 2008r. istotnie zbiezna z okre§long dla grupy 294 transakcji.
W pozniejszym okresie widoczna jest nieznaczna roéznica w dynamice cen — jednak na tyle nieduza i dotyczaca nicodleglego
okresu, ze wystepujace roznice nie sg znaczace dla poziomu wartosci przedmiotu wyceny. Trend zmiany cen wynikajacy z danych
odnoszacych si¢ do wigkszych nieruchomosci jest na tyle wiarygodny, aby w oparciu o jego rownanie zaktualizowac ceny
jednostkowe.
Rozlegle (powyzej 2000 m2) nieruchomosci ujete w bazie liczgcej 81 pozycji sg istotnie zroznicowane pod wzgledem cech.
W zestawie tym znajduja sig:
a) nieruchomosci o jednorodnej funkcji (okreslonej w MPZP) — przewidziane pod zabudowe¢ mieszkaniowa (MN, MNU, MNR)
iprzemystowo-ustugowa (PU)
b) nieruchomosci o zréznicowanej funkcji— przewidziane pod zabudowe mieszkaniowa (MN, MNU, MNR) oraz uprawy rolne,
lasy i zadrzewienia,
¢) nieruchomosci jak wyzej — stanowigce jedna dzialke ewidencyjng ( z ew. udziatem w drodze wewnetrznej),
d) nieruchomoscijak wyzej—stanowigce kompleks dziatek zbywanych w jednej transakcji.

Nieruchomosci, ktore w okresie poprzedzajacym niniejsza wycen¢ byty przedmiotem obrotu rozpoznano pod katem naste-

pujacych cech, ktore zaliczono do potencjalnych ,,cech rynkowych” wptywajacych na ceny rynkowe:

® Atrakcyjnos¢ lokalizacji — bedaca wypadkowsa usytuowania w dzielnicy (obrgbie) oraz oceny szczegotowego potozenia.
Na etapie budowy modelu rynku poshuzono si¢ zunitaryzowanym wskaznikiem atrakcyjnosci lokalizacji.

® Powierzchnia laczna — parametr jawny, wynikajacy z tresci aktow notarialnych. Zalozono przy tym (jak si¢ pdzniej
okazato —stusznie), iz wielko$¢ nieruchomosci moze mie¢ wplyw na jej cene jednostkowa.

® Udzial powierzchni pod zabudowe — parametr jawny — wynikajacy z tre$ci planu miejscowego. Miarg jest relacja
powierzchni terenu ,,inwestycyjnego” przewidzianego w MPZP w stosunku do catkowitej powierzchni nieruchomosci.
Niewatpliwie nieruchomo$ci o wigkszym udziale gruntéw budowlanych notuja wyzsze ceny jednostkowe niz
nieruchomosci z przewaga gruntéw rolnych.

® Funkcja czesci inwestycyjnej — w bazie danych dominuja grunty o przeznaczeniu MN i MNR oraz nieznacznie drozsze
grunty o przeznaczeniu MNU. Unikalne sg transakcje nieruchomos$ciami o przeznaczeniu P,U,UC (1 transakcja dotyczaca
nieruchomosci z wydzielonymi optymalnie dziatkami budowlanymi) oraz PU (2 transakcje).

® Struktura podzialu czeSci inwestycyjnej (wskaznik zunitaryzowany). W bazie zdecydowanie dominujg transakcje
nieruchomos$ciami,,zwartymi” —zamknigtymi w granicach jednej dziatki geodezyjnej. W kilku przypadkach ,,pocigte” byty
nieracjonalnie wytyczonymi granicami wewnetrznych dziatek, ktore przed rozpoczeciem ewentualnego procesu
inwestycyjnego wymagaé beda scalenia (czego wymagaja plany miejscowe). W czgéci przypadkéw przedmiotem
sprzedazy byty nieruchomosci stanowigce kompleksy juz wydzielonych dziatek (podziat optymalny).

® Dostepnosé czeSci inwestycyjnej — wynikajaca z usytuowania w stosunku do drog publicznych oraz jakosci drog
dojazdowych. W toku dalszej analizy ta cecha okazala si¢ statystycznie nieistotna, obnizajaca sprawno$c¢ estymowanego
modelu rynku.

e Konfiguracja terenu. Przez uczestnikow rynku preferowane sa dziatlki ptaskie lub o niewielkim nachyleniu,
umozliwiajace posadowienie obiektow kubaturowych bez ponoszenia szczegdlnie wysokich kosztéw robot ziemnych, a po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego gwarantujace mozliwos¢ dogodnego wjazdu na nieruchomos¢ i brak problemow z
nadmiernym uwilgoceniem terenu (wysokim stanem wod gruntowych).

® Uzbrojenie w poblizu. Dostgpnosc¢ sieci uzbrojenia technicznego (W,E,K,G) stymuluje ceny gruntow przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe.

® Uciazliwo$ci. W grupie danych bedacych podstawa wyceny znajduja si¢ m.in. nieruchomosci lezace pod wysoko-
napigciowymi liniami energetycznymi, w bezpo$rednim sasiedztwie nasypoéw linii kolejowych, grunty o wysokiej
intensywnosci szkdd goérniczych itp. Czynniki te prawdopodobnie stanowig destymulanty cen transakcyjnych — co znalazto
potwierdzenie w dalszej czesci analizy.

Metoda kolejnych eliminacji transakcji wskazywanych jako ,,odstajace” (w ktorych ceny nie bylty proporcjonalne do cech)
ograniczono liczebno$¢ finalnej bazy danych bedacej podstawa szacowania do 52 pozycji, gwarantujagcych wyceng przy zatozo-
nym 70% poziomie ufnosci.

Wykorzystujac narzedzia analizy regresyjnej skonstruowano model rynku, w tym statystycznie istotne cechy zbywanych
nieruchomosci.
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Y =3,15767518 + 0,7494652* Atrakcyjnos¢ lokalizacji + 5,8739785E-06*Powierzchnia calkowita + 0,6759854*Udzial
powierzchni pod zabudowe + 0,8049339*Funkcja cze$ci inwestycyjnej + 0,2522739*Struktura podziatu czesci
inwestycyjnej + 6,1362927E-02*Konfiguracja terenu + 4,3979167E-02*Uzbrojenie w poblizu - 0,2599685*Uciazliwosci

Okreslono wagi cech rynkowych:

Warszawa-Bielany (aut. L. Flis)

A naliza obrotu nieruchomosciami gruntowymi obejmuje teren Dzielnicy Bielany w Warszawie. Przeanalizowano transakcje
nieruchomos$ciami w okresie styczen 2008 - styczen 2011 (dane dostepne w BGiK w Warszawie w potowie stycznia 2011
roku).

Na potrzeby niniejszej opinii jako baze do wyceny uzyto gruntdow zabudowanych (z zabudowa wymagajaca rozbiorki)
iniezbudowanych uwzgledniajac w wycenie wptyw obecno$ci zabudowy stanowiacej obiekty wymagajace rozbiorki. Pominigto
przy tym nieruchomosci z budynkami w stanie technicznym ocenionym wizualnie oraz na podstawie danych zawartych w aktach
notarialnych jako nadajace si¢ do remontu oraz takich remontéw nie wymagajace. Ze wzgledu na logarytmiczny rozktad cen
jednostkowych zastosowano model multiplikatywny.

Analiza objeto 39 transakcji dla ktorych przebadano wplyw nastgpujacych czynnikow:
Data transakcji: data umowy przenoszacej wtasnos¢ lub prawo UW nieruchomosci;

Powierzchnia: rzeczywista powierzchnia nieruchomosci ktora byta przedmiotem obrotu rynkowego;

® Metro: odlegto$¢ nieruchomosci od najblizszej stacji metra wyrazona w km;

® Strefa: 0 — zupelne peryferia zabudowy, wokot przewaga gruntéw niezabudowanych, 1 — strefa posrednia, w sgsiedztwie
tereny zabudowane i niezabudowane, 2 —tereny silnie zurbanizowane, dziatki bez zabudowy wystepuja sporadycznie;

® Dopasowanie: sprawdzono jakie czworokaty (o jakich wymiarach) moga zostaé¢ wpisane w granice dzialki i oszacowano ich
powierzchnig. Powierzchni¢ uzyskang z tych obliczen podzielono przez faktyczna powierzchnig dziatki. Skonstruowano
w ten sposob pewien wyrazony liczbowo miernik, ktéry mozna nazwac np. wspotczynnikiem ksztattu (tu zostat nazwany
dopasowaniem). Im bardziej zblizony do 1 tym bardziej regularny jest ksztatt dziatki (szerokos$¢ i dlugos$¢ zmierzona na
mapie ewidencyjnej serwisu http://www.um.warszawa.pl/bgik);

® Drogapubliczna: 0—dziatki bez dostgpu do drogi publicznej, 1 — dziatki posiadajace dostep do drogi publicznej;

® Zabudowa: 0—dzialki bez zabudowy, 1- dziatki zzabudowa do wyburzenia;

® Samodzielnos¢: 0 — nieruchomosci nie mogace zosta¢ zabudowane samodzielnie ze wzgledu na niekorzystny ksztatt lub
zbyt malg powierzchni¢, 1 — nieruchomosci, ktore moga zosta¢ samodzielnie zabudowane jesli chodzi o ich ksztalt
ipowierzchnig;

® 7ZMIJ lub ZMW: 1 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, 1,5 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w formie wolnostojacej, blizniaczej oraz matych domoéw mieszkalnych, 2 — zabudowa wielorodzinna;

® Prawo: 0 —uzytkowanie wieczyste, 1- wlasnosc¢.

Do okres$lenia wag cech rynkowych i wartosci n3,ieruchomosci uzyto arkusza rex_wycena v. 1.0.3 aut. T. Kotrasinskiego
RealExperts S.K.A. Zastosowano metode regresji liniowej wielorakiej i por6wnywania parami. Jednostka porownawcza
jestlogarytm naturalny z ceny jednostkowej.

Zbudowany naich podstawie model szacowania opisany jest rownaniem:

Y =3,6746-0,2237 x Metro+0,4248 x Strefa+2,1178 x Dopasowanie + 0,4307 x Samodzielnos¢ +0,7129 x ZMJ/ ZMW

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -99 -



SYMPOZJUM

Wartosci wag cech rynkowych z przedzialami ufnosci
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Warszawa—Wawer (aut. K. Glebicki)

Z badano ceny transakcyjne z lat 2005-2007 z obrebow 3-12-xx obejmujacych zalesione tereny Radosci i Miedzeszyna.

Szczegodtowej analizie poddano dziatki potozone po wschodniej stronie linii kolejowej Warszawa-Lublin polozone na
dawnych obszarach MUL-3910-54.

Zmienno$¢ cen w czasie byta podobna jak na calym obszarze 3-12-xx.
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Ze wzgledu na nieliniowy charakter trendu jaki obserwowano na rynku, ceny transakcyjne zwaloryzowano trendem wielo-
mianowym na dat¢ wyceny —26.11.2006r.

Zbadano wptyw na ceng 1 m2 nieruchomosci niezabudowanej nastepujacych czynnikow:
® rodzaj uzytkow

® wielkos¢ dziatki

data transakcji

odleglos¢ od linii kolejowej Warszawa-Lublin (ul. Patriotow) — X

odlegtos¢ od ponocnego skraju obszaru - ul. Wolecinskiej — Y.

uzbrojenie, dojazd, sgsiedztwo

Roéwnanie regresji wartosci nieruchomosci ze wzgledu na jej cechy rynkowe:
Y=406,68-44,11 xIn(pow) -34,87 x X -14,86 x Las + 56,03 xdojazd, uzbr + 1 xY2+Y

Wagi cech:

Wartosci wag cech rynkowych z przedzialami ufnosci
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przedstawionych analiz jedynie dotyczaca Jastrz¢bia Zdroju zostata wykonana dla potrzeb renty podziatlowej. Na tym rynku
dochodzito do sprzedazy kompleksow dziatek juz po wykonanym podziale i okazalo si¢, ze wzrost wartosci w wyniku
podziatu jest stosunkowo niewielki.

W przypadku rynku dzielnicy Bielany w Warszawie wielko$¢ dziatki nie miata wptywu na warto$§¢ m2 gruntu, co oznacza, ze
wzrost wartosci w wyniku podziatu na tym rynku nie wystepuje.

Rynki Pity i Wawra (Warszawa) wykazuja silng zalezno$¢ warto$ci m? od powierzchni.
Podziaty na tych rynkach moga by¢ zrodtem silnego, mozliwego do obiektywnej oceny wzrostu wartosci nieruchomosci.
Przyklad 1.

Dziatka w Pile o pow. 3600 m2 podzielona na cztery dziatki o pow. 900 m2.

Dziatka o pow. 3600 m2 podzielona na cztery dziatki po 750 m?2 i dziatke o pow. 600 m2 przeznaczong pod droge

m Wartosé m? Wartos¢ nieruchomosci

Przyklad 2.

112

403 200

po podziale

I T e
900

3600

89

320 400

przed podziatem

82 800

wzrost wartosci

750 120 360 000 po podziale
3600 89 320 400 przed podziatem
39 600 wzrost wartosci

Dziatka w Wawrze o pow. 3600 m? podzielona na cztery dziatki po 900 m2.

Dziatka o pow. 3600 m2 podzielona na cztery dziatki po 750 m?2 i dziatke o pow. 600 m? przeznaczong pod drogg.

m Warto$é m? Wartos¢ nieruchomosci

m Wartosé m? Wartos¢ nieruchomosci

900 364 1310 400 po podziale
3600 303 1090 800 przed podziatem
219 600 wzrost wartosci

750 373 1119 000 po podziale
3600 303 1090 800 przed podziatem
28 200 wzrost wartosci

Na tych rynkach nie wystgpowaty transakcje kompleksow podzielonych zbywanych w jednej transakcji.

Nanieco bardziej odlegltym terenie Wawra miaty miejsce nastepujace transakcje:

2006-03-27 | 31297 |Olecka |3 1381 123|141
2005-07-08 | 3-12-99 | Poezji 7211, 7212, 7302, 7412, 7512 9067| 100| 123
2006-00-28 | 3-12:99 | Popradzka | 3013 Op. %820, 36/22, 30624, 36126, 36128 1 40455| 180 196
2007-01-25 | 3-12-99 | Popradzka gggg: 22;55:22{33:4?,86/31,36/36, 36/37, 8999| 148| 130
2006-01-19 | 3-12-99 |Popradzka | 33/10 2561| 82| 93
2006-08-10 | 3-12-99 | Popradzka | 33/12 1500 110| 125
2006-01-19 | 3-12-99 | Popradzka | 33/9 1500| 95| 107
2007-08-03 | 3-12-99 | Popradzka | 33/8 1500 321| 160
2006-09-06 | 3-12-99 | Wat Miedz/ | 44 1612| 199| 220
2007-05-17 | 31297 | Werbeny | 46/1 2179 200] 135
2006-10-10 | 3-12-101 | Werbeny | 50/2, 50/3, 50/4, 50/5 3628 110| 117
2007-01-11 | 3-12-101 |Werbeny | 50/3 07| 132 121
2007-01-22 | 3-12-101 | Werbeny | 50/5 07| 132| 118
2007-03-02 | 3-12-101 | Werbeny | 50/2 96| 132| 107
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Wykres zaleznosci ceny m? od powierzchni dziatek:
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Jak wida¢ na tym rynku oszacowanie wartosci po podziale w oparciu o transakcje kompleksami dziatek i dziatkami matymi
powinno da¢ podobny wynik.

Prezentowane modele pozwalaja szacowaé wartosci dziatek duzych i matych w oparciu o jedna baze danych doktadnie tak, jak
dlarenty planistycznej czy u.w.

Pojawil si¢ problem, czy warto$¢ nieruchomosci po podziale mozna szacowaé jako sume wartosci dziatek powstatych
w wyniku podziatu, czy tez szacowanie powinno by¢ przeprowadzone w oparciu o kompleksy dziatek podzielonych.

Z obserwacji rynku wynika, ze duze dziatki sa dzielone na mate, a nast¢pnie sukcesywnie sprzedawane a dochod sumuje si¢ na
koncie wlasciciela.

Ten mechanizm jest nasladowany gdy warto$¢ po podziale jest szacowana jako suma wartosci dziatek wydzielonych.

Uwaga: przy tym sposobie szacowania, wartoS¢ powierzchni przeznaczonej pod drogi staje sie niewielka, pomijalna — jest
kosztem uzyskania wzrostu wartosci pozostalych dziatek. Wycena dziatek drogowych w oparciu o zapisy par. 36.1(2) rozporzg-
dzenia prowadzi do wynikow absurdalnych.

Wysoki popyt na dzialki tanie (mate) jest skutkiem ograniczonej dostepnosci pienigdza.

Zachodzi pytanie — czy i dlaczego duzy kompleks podzielonych dzialek miatby by¢ istotnie drozszy od dziatki duzej, niepo-
dzielone;j?

I czy z badan rynku wynika, Ze tak jest istotnie? Z badan Z. Szwaji wynika, ze na jego rynku kompleksy byty drozsze jedynie
08%1to z30% ryzykiem btedu.

Wydaje sie, ze sporu nie mozna rozstrzyga¢ w sposob doktrynalny, w oparciu o analiz¢ prawa a jedynym racjonalnym wyj-
Sciem jest szukanie odpowiedzi na rynku przez analize danych transakcyjnych. Zreszta jedna prawdziwa i uniwersalna dla
wszystkich rynkow odpowiedz prawdopodobnie nie istnieje.

Problem - dlaczego umiejetnos$¢ analizy rynku metodami ekonometrycznymi jest wérdd polskich rzeczoznawcow prawie
nieznana? Dlaczego programy szkolenia na studiach podyplomowych nie zawieraja tego podstawowego zagadnienia?

OdpowiedZz moze by¢ taka, ze na rynku wycen wiedza ta jest zbedna. Na rynku wycen to odbiorca (administracja samo-
rzagdowa) decyduje ktory operat spetnia jego wymogi i mozna za niego zaplaci¢. Jesli dodatkowo, wykonawcy wytaniani sg
w oparciu o kryterium najnizszej ceny to, czy w takiej sytuacji mozna si¢ dziwi¢, ze wartos$ci przedstawiane w réznych operatach
r6znig si¢ kilkakrotnie?

Sytuacja taka trwata przez wiele lat, ale wlasnie ulegta zmianie. O ile do tej pory zdawala si¢ obowigzywac zasada, ze zacho-
wanie formalnej zgodnos$ci z Rozporzadzeniem zapewnia bezkarno$¢ z punktu widzenia nierzetelnie okre§lonej wartosci, to
z chwila wprowadzenia par. 157 niektore organizacje rzeczoznawcze rozpoczelty wydawanie opinii opartej o badanie czy autor
operatu istotnie zna rynek. Wyniki sg niepokojace. Praktycznie kazdy operat be¢dacy podstawa decyzji administracyjnej powinien
by¢ uznany za nieprawidtowy, a podjeta decyzja uznana za niewazna.

Badan rynku nie przeprowadzaja ani rzeczoznawcy wyceniajacy nieruchomosci, ani gospodarujacy olbrzymim majatkiem
skarbu panstwa i gmin.

Fakt, ze Prezes GUS nie jest w stanie publikowac wskaznikéw zmian cen nieruchomosci, co nakazuje mu ustawa, jest sygna-
fem, ze mieniem tym gospodaruje si¢ zle, nieracjonalnie.

Problem ten jest jaskrawo widoczny obecnie, gdy pobor renty planistycznej, podziatlowej czy podniesienie optat za uzytko-
wanie wieczyste staje si¢ praktycznie niemozliwe.
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