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Na plaszezyznie okreflenia warto$cl rynkowej czesto dochodzi do wyceny poprzez wykonanie umownych pedziatdw
dokonanych przez autordw opinil. Niniejszy artykut ma na celu odpowiedz na pytania: Czy kreowanie scenariuszy sprze-
dazy poprzez wydzielenia hipotetycznych, nie popartych uwarunkowaniami prawnymi podziatéw umownych jest wiascl-
we z punktu widzenia definicji wartoscl rynkowej? Czy w okolicznosciach dokonanych ustalen, otrzymane wartosc
spetniajg warunek mozliwoscl uzyskania najbardzie prawdopodobnej ceny? A w konsekwencji czy okreslone w opatciu
o podziat funkcjonalny wartosci moga nosi¢ miano rynkowych? W ocenie autora podziat funkcjonalny to inaczej ciag
warto§cl, czyli cen, ktére mozna uzyskaé w ramach szeregu czynno$c prawnych polegajacych na odrebnej sprzedazy
w ramach niezaleznych postepowan. Ten element warsztatu rzeczoznawcéw majatkowych jest szczegdlnie widoczny na
gtuncie wyceny nictuchomoscl rolnych, a zwlaszcza w kontekécie sprzedazy duzych obicktéw rolnych z zasobu Skarbu
Panstwa, gdzie podziat funkcjonalny jako generujacy bardziej satysfakcjonujacs wartosé, jest mile widziany przez zamawia-
jacego. Ugruntowanie okreslenia wartoscl poprzez skumulowanie warto§cl poszezegdolnych czescl funkcjonalnych
znalazio réwniez odzwierciedlenie w KSWS Wycena nieruchomosd rolnych, zgodnie z czym proceder éw zyskal zna-
miona normy zawodowej. Empitryczne wyliczenia przeprowadzone w artykule wskazuja na dysproporcie migdzy warto-
$ciami nieruchomodc w zalezno$d od przyjetego sposobu wyceny. Autor porusza kwestic nierynkowego charakteru
wycen, za CZym przemawia przyjmowanie innych niz faktyczne, uwarunkowas, rozumianych jako ogdt zachowan, stosun-
kéw miedzy jego uczestikami, w tym niezaleznosé stron, czasu I trybu sprzedazy albo inny stan rynku niz ten, na ktérym
nieruchomo$é mogla byé eksponowana.
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Wprowadzenie

arunkiem zawarcia trans-
akcji miedzy kupujacym
a sprzedajgcym jest uzgod-

nienie ceny oraz regul wymiany, na
ktére zgadzajg sie obie strony. Tego typu
sytuacjom zazwyczaj towarzyszy kon-
flikt miedzy kupujgcym a sprzeda-
jacym. Sprzedajgcy chece bowiem
uzyskad jak najwyzszg ceng za oferowa-
ne dobro, by zyskal wigksze korzyéci
z wymiany. Kupujgcy natomiast chee
zaplacié jak najmniej, poniewaz w jego
wypadku to wladnie niska cena jest
bardziejkorzystna.

Rozwigzanie konfliktéw tworzacych
sig na rynku umozliwia konkurencija czyli
wystepowanie wielu analogicznych débr
mozliwych do nabycia z jednej strony
oraz wielu chetnych do zakupu z drugiej.
Jest to proces wepdlzawodniczenia w za-
wieraniu transakeji rynkowych. Podobnie
na rynku nieruchomodci wystepuje
zardwno konkurencja pomiedzy wladei-
cielami oferujgoymi wiagzki praw, jak
i miedzy nabywcami. Zgodnie z prawami
rynku sprzedajgey domagajgey sie zbyt
wysokie] ceny za swoje dobra tracg
klientow na rzecz tych, ktérzy gotowi sg
sprzedaé to samo dobro po nizszej cenie.
Podobnie kupujacy mogg utracié szanse
nabycia dobra w sytuacji, gdy ubiegnie

ich inmy klient gotowy zaplacié za to
dobro wyzszg kwote. Reasumujgc naj-
czedeiej ceny na rynku ustalane sg przez
site oddziatywania konfliktu i konkuren-
cji. Taki sposéb rozumowania jest wia-
gciwy dla wszystkich débr wystepujgeych
w powszechnym obrocie rynkowym,
zatem obegjmuje takze nieruchomoscei.

Wzajemne zaleznodci miedzy wiel-
kodcig popytu na okredlone dobro a jego
ceng okredla prawe popytu. Moéwi onoe,
ze wielkod¢ popytu na dane dobro
zmienia sie w przeciwnym Kierunku niz
jego cena. Wraz ze wzrostem ceny ilodd
sprzedawanege dobra spada. Jezeli
natomiast cena dobra spada, iloél
sprzedanego dobra rodnie.
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Graficznym cdwzorowaniem prawa
popytu jest krzywa popytu(Rysunek 1).

Podaz jest to relacja miedzy cena
dobra a jego ilodcig oferowanag na rynku.
Prawo podazy wyjasnia zaleznodci
miedzy wielkedcig podazy okredlonsgo
dobraajego ceng. Mowiono, ze wielkodd
podazy danege dobra zmienia sie w tym
samym kierunku, co jege cena. Wyzszej
cenie debra odpowiada wicksza ilo&d
dobra doestarczana na rynek, natomiast
nizsza cena ogranicza wielkodé podazy.

Prawo podazy mozna przedstawic
w formie graficznej w postaci krzywej
podazy (Rysunek 2).

Oddziatywanie konfliktu i konku-
rencji sprawia, ze mechanizm rynkowy
dziala prawidlowe i prowadzi do
ustalenia réwnowagi na rynku. W sy-
tuacji tej nastepuje ustalenie ceny
réwnowagi rynkowej, czyli ceny, przy
ktére] wielkedé popytu réwna sie
wielkodci podazy oraz wislkodei row-
nowagi, czyli ilodci dobra, przy ktore
nastapito ustalenie ceny réwnowagi
rynkowej. Zanim to jednak nastapi, na
rynku moze zaismied np. nadwyzka
omaczajgca, ze wiclkodé podazy okre-
slonego dobra jest wigksza od wielkosci
popytu na to dobro. Czasami wystepuje
réwniez niedoboér, oznaczajacy, ze wiel-
kod¢ popytu na dane dobro jest wicksza
od wielkodci jegoe podazy (zob. Rysu-
nek 3).

Specyfika towaru, jakim jest nieru-
chomod¢, powoeduje jednak istotne
ograniczenia w funkcjonowaniu mecha-
nizméw rynkowych. Nieruchomosci sg
towarem zaspokajajgcym potrzeby
wyzszego rzedu, a popyt na nie uzalez-
niony jest od dochoddwnabywey oraz od
poziomu cen. Pedaz nieruchomodci
zalezy natomiast od istnigjacego zasobu
nieruchomeoedei, przyrostu nowych nieru-
chomeodci oraz ubytkow. Jednakze samo
pojecie podazy nieruchomodel nie moze
byé definiowane ani jako istnigjgcy
zasdb nieruchomeodei, ani jako zmiana
tego zasobu, lecz jako ilosé nierucho-
moéci, dla ktérych peszukiwani sg
nabywey lub najemcy. Zaréwno popyt,
jak i podaz nie reagujg na zmiany cen od
razu, lecz przez dluzszy okres czasu.
Taka zalezno$é nazywamy niska ela-
stycznodcig popytu 1 pedazy. Niska
elastycznoéé popytu na rynku nierucho-
modci zwigzana jest réwniez z brakiem
substytucyjnosci. Nieruchomodei nie
mozna zastgpié innym dobrem, ktbre
zaspokajajy zapotrzebowanie uczestni-
kéw rynku. Efektem niskigj elastyczno-
gci popytu na rynku nieruchomodci jest
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zjawisko, ktére mozna byle zacobhserwo-
wac na polskim rynku nieruchomodci
migszkaniowych w ostatnich latach.
Nagly wzrost popytu na lokale miesz-
kalne nie mogt zostaé w szybkim tempie
zaspokojony przez wzrost podazy.
Efektem tej niemoznoedei dostosowania
sie dwoch wielkosei byt gwaltowny
wzrost cen nieruchomodei, tym wiekszy,
itn bardziej narastata rozbieznodé miedzy
popytem, apodazg.

Na rynku nieruchomodci daje sig
réwniez zaobserwowal nietypowe za-
lemmodci miedzy popytem a podaza.
Przykladem takiej zaleznodci jest efekt
Veblena, ktéry polega na tym, iz wraz ze
wzrostem cen moze wzrastaé popyt na
dane dobro. Wigze sie to z postrzeganiem
drogich nieruchomosdci jake dobra
luksusowego. Tak wigc wraz ze wzro-
stem cen luksusowych domdw zlokalizo-
wanych w dzielnicach posttzeganych
jako ekskluzywne, moze, paradoksalnie,
wzrastaé popyt na te domy. W zwigzku
z wysokg niedoskonatodcia rynku nie-
ruchomoéci mozna stwierdzié, iz na
rynku tym praktycznie nie dochodzi do
zjawiska réwnowagi rynkowej. Mecha-
nizmy rynkowe rzadke doprowadzaja do
ustabilizowania sig ceny rownowagi,
dlatego tez mamy tu do czynienia ze statg
nadwyzka popytu lub nadwyzks podazy.

W mechanizm rynkowy wpisuje sie
definicja zawarta w ustawie o gospo-
darce nieruchomodciami. Zgodnie z art.
151 wartodé rynkows stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku, okreélona
z uwzglednieniem cen fransakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
strony umowy byly od siebie niezalez-
ne, nie dzialaly w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowezy zamiar
zawarcia umowy, uplynat czas nie-
zbedny do wyeksponowania nierucho-
mosei na rynku i do wynegocjowania
warnnkéw umowy.

W ujeciu ekonomicznym warunkiem
istnienia rynkowego charakteru trans-
akecji jest koniecznod¢ wystepowania
stosunkéw pomiedzy stronami umowy.
Realizowane s one poprzez ujawnienie
przez uczestnikéw rynku zamiardw
zawarcia transakeji, wzajemna konfron-
tacjg ujawnionych zamiardéw oraz
mechanizm negocjacyjny prowadzacy
do zawarcia transakcji.

Relagje stron, oprécz bezpedrednich
stosunkéw pomiedzy Kupujgcymi
a sprzedajgecymi (niezaleznodé, brak
przymusu 1 stanowcezodé), obejmuja
réwniez inne czynniki rownelegle, ktére

wplywajg na wymiane zachodzacs
miedzy pedmiotami tworzacymi popyt
i podaz. Przez stosunki takie nalezy
rozumieé procesy konkurencyjne w ob-
rebie sprzedawcedw (wyeksponowanie na
rynku, marketing) oraz negocjacyjne
wystepujgce pomiedzy kupujgecymi
a sprzedajgcymi (negocjacja warunkéw
umowy). Wymienione czynniki wywie-
rajg wplyw na ceng, a przez to na dalsze
funkcjonowanie rynku, mechanizmu
rynkowego 1 w konsekwencji wartosé
rynkows.

Opisane mechanizmy rynkowe 33
w mnigjszym lub wigkszym stopniu
widoczne na plaszezyznie rynku nieru-
chomodci. Stopief uzewnetrznienia
proceséw ekonomicznych jest jednak
uzalezniony od kategorii dobra, ktére jest
przedmiotem zainteresowania. W przy-
padku nieruchomosci mamy do czynie-
nia z nigjednorodnodcia i niedosko-
natodcig rynku, zatem relacje wlasdciwe
dla débr powszechnege uzytku, bedg
lepiej widoczne na cbszarze nierucho-
modci bedacych najezedciej przedmio-
tem obrotu. I tak mechanizmy rynkowe
ujawniajg sie bardzie] zdecydowanie
w segmencie nieruchomosei lokalowych
czy gruntowych, niz nieruchomodci
rolnych czy drogowych. Nie oznacza to
jednak, ze te ostatnie rodzaje nierucho-
modci nie podlegajg dziataniom stosun-
kow wiasciwych dla obrotu rynkowego
czy globalnegj gospodarki.

W dwietle przytoczonych pojet eko-
nomicznych wielkodd jest elementem,
ktéry determinuje cene, a skoro wplywa
na ceng réwniez na wartosd rynkowa.
Niestety wielu uczestnikéw rynku,
w tym takze nasze frodowisko, zapomina
otej podstawowej zasadzie.

W niektorych przypadkach zanego-
wanie wielkodci jako cechy wplywajacei
na wartod¢ moze by¢ pretekstem zaspo-
kojenia subiektywnych oczekiwan za-
interesowanej strony transakcji, jej
wyobrazef o wartodci nieruchomoédci,
w ktorej aspekt rynkowy jest utozsamia-
ny wylgeznie z wlasnym pogladem lub
interesemn gospodarczym. Twierdzenie,
ktére z pozoru wydaje sie prawds
rynkows jest realizacjg mnigj lub
bardziej wyartykutowanych interesow
prywamych lub zwykla bezkrytyeznodd
dlastosowanych procedur. Postepowanie
takie jest szczegdlnie widoczne na
obszarze wyceny nigruchomodci drogo-
wych lub wyceny przy zastosowaniu tzw.
podzialu fimkcjonalnego nieruchomodci
rolnych. Zalozeniem tej publikacji jest
wigckoncentracjana okreélaniu wartosci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

poprzez podzial 1 wycene odrebnych
czedel, co popularnie nazywamy po-
dziatern funkcjonalnym.

Jak wskazuje dodwiadczenie ten
element warsztatu rzeczoznawcy majgt-
kowego towarzyszy nam na plaszezyznie
wycen wielu rodzajow nieruchomosci.
Jednak czy w éwietle przytoczonych
mechanizmdéw ekonomicznych, a takze
podstawowych definicji wartodei ryn-
kowej czy nieruchomodci pedobnej,
zatozenie, ze calod¢ odpowiada sumie
wartedcl mnigjszych czedei jest prawdzi-
we? [ czy okredlonaw ten sposéb wartodd
moze nosié miano rynkowej? W mojej
ocenie edpowiedz jest jednoznaczna, ale
czy mozliwa do zaakceptowania przez
nasze frodowisko.

W przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomodciami czy rozporzgdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosei i spo-
rzgdzania operatu szacunkowege nie
wystepuja jakiekolwiek wskazania do
zastosowania procedury sumowania
wartedci hipotetycznych czedei nieru-
chomodci. A jednak w normach zawod-
owych obowigzujacych rzeczoznawcow
majgtkowych, ktére sg zrodlem tzw
dobrych zasad wyceny znajdujg sie
wskazania dotyczgee wmownegoe po-
dziatu nieruchoemodci na potrzeby
okredlenia wartodci rynkowej. [ tak
zgodnie z punktem 3.4 KSWS Wycena
nieruchomoedei rolnych: ,,Okreslenia
wartodei nieruchomeosci rolngj o wielu
sposebach uzytkowania 1 zwigzanej
z tym duze] rézmorodnosci: uzytkow,
budynkéw (np. mieszkalnych, inwen-
tarskich, magazynowych, przetwor-
czych), budowli (np. stawy rybne,
melicracje 1 inne) mezna dokonad
poprzez wydzielenie funkcjonalnych
czgdei w celu ich odrgbne] wyceny.
Rozwigzanie to mozna stosowaé odpo-
wiednio w przypadku, gdy wydzielona
funkcjonalnie do celéw wyceny czesd
nieruchomosci wykorzystywana jest na
cele produkejirelnej, a przeznaczona jest
na inne cele. Oznacza to koniscznosd
wyceny tej czedcl nieruchomodcei przy
uwzglednieniu jej innego niz rolnicze
przeznaczenia. Podzial nieruchemodci
na funkcjonalne czedci powinien
uwzgledniaé granice dzialek ewiden-
cyjnych, linie rozgraniczajgce tereny
o rézmym przeznaczenin lub rézmych
zasadach zagospodarowania lub granice
wynikajgce zinnych regulacji”.

Analogiczne brzmienie ma punkt
4513 KSWS 1.1 Wycena nierucho-
moedci, pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, na
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potrzeby realizacji prawa do rekompen-
saty: ,,W przypadku, gdy nieruchomoéé
pozostawiona charakteryzuje sie mmacz-
nym obszarem i gdy jednoczednie ma
ztozony charakter, wynikajgcy w szcze-
golnodel ze zréznicowanych sposobow
uzytkowania i z roéznorodnodci czesci
sktadowych, okredlanie jegj wartodci
moze nastapi¢ poprzez dokonanie
podzialu na funkcjonalne czedei pod-
legajgce odrgbnej wycenie”.

W tym miejscu warte pokusié sie
o odszukanie zrédia takiege zapisu.
Przeciez nie wynika on z procedur
ustalonych przez zmane nam przepisy
prawne.

Po pierwsze prosta interpretacja tej
kwestii obgjmuje deficytowodé rynku,
czyli sytuacji braku nieruchomosdci
podobnych. Wéowcezas uzasadnienie dla
zastosowania ,protezy” polegajgcej na
umownym pedziale nieruchomodci jest
gotowe w normach zawodowych i nie
wymaga od rzeczoznawcey majatkowego
dalszego nakladu pracy. Pozostaje
pytanie czy w sytuacji zaspokojenia
wymogu analizy rynku leokalnego,
w gytuacji braku transakcji, nie powin-
nidmy siegngé do §26 rozporzgdzenia,
ktéry méwi: ,przy okredlaniu wartodci
nieruchomoéci, ktore ze wzgledu na ich
szezegdlne cechy i rodzaj nie s przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomeoéci (...}, mezma przyjmowad
odpowiednic ceny transakeyjne (...)
uzyskiwane za nieruchomodci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosdei”.

Z drugiej strony zrédho thwi w dosta-
tecznym braku pedobienstwa nierucho-
modci. Ustawodawcea na potrzeby wy-
ceny nieruchomedci zdefiniowal pedo-
biefstwo w art 4 pkt 16 w ustawie
o gospedarce nieruchomodciami naste-
pujgco: ,ilekroé w ustawie jest mowa
onieruchomodci podobnej nalezy przez
to rozumiel nieruchomosd, ktdra jest
poréwnywalna z nieruchomodcig stano-
wigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposdb Korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartode”. Kwestia
gpomng pozostaje wiee ocena podobien-
stwa, Ktéra czesto ma charakter intu-
icyjny, a wynika z kliku powoedéw, m.in.
stabej informaciji na temat nieruchomosci
podobnych czy wrecz radykalnego
postrzegania podobienstwa jako symetrii
(identycznodci).

W ten sposéb zasadnicze réznimy sie
w ocenig, dla jednych rzeczy (lub
nieruchomeéci) sg pedobne, a dla innych
nie, przy czym oceny te sg subiektywne,
oparte na uczuciach inie majg charakteru

uniwersalnege. Wedlug moejego postrze-
gania poedobienstwo kohezy sie wéwezas
jesli niemozliwe jest skorygowanie
roznié poprzez odpowiednie odwzoro-
wanie kwotowe. Z pewnodcig nie mozna
skorygowad stanu prawnego czy prze-
mmaczenia, ale inne cechy typu polozenie,
sposdb korzystania czy inne wplywajgce
na wartod¢ z powodzeniem mogg byé
korygowane w procedurze wyceny.

Jezeli zatem dwie nieruchomodci
mozemy ze sobg poréwnad wazystkimi
cechami wplywajacymi na cene, to sg
one podobne i mogy shuzyé do wyceny
nieruchomodei.

Oczywiste jest, ze jezeli wystepuje
jakag cecha danej nieruchomosci, ktora
implikuje jej wartod¢, a jednoczednie jest
nieporéwnywalna z ta samg cechg inngj
nieruchomodci, to s§ one niepedebne.
W okolicznodciach tak postawiongj tezy
warte postawié pytanie czy 100 ha gruntu
jest podebne do 2 ha? Dedatkowo inne
cechy jak polozenie, przeznaczenie, stan
prawny, sposéb Korzystania etc. 83
identyczme. Odpowiedz nie jest prosta,
cho¢ w pierwszym odczuciu wydaje sie
oczywista. Jednak jesdli przeliczymy
wartod¢ obu nieruchomogei po iden-
tycznej cenie jednostkowej np. 35 tys./ha
otrzymamy wynik 3,5 mln i 70 tys., ktory
nijak nie jest do siebie podobny. W takim
przypadku poréwnywalnedé moze mied
migjsce tylke wtedy, gdy na podstawie
danych rynkowych mozliwe jest okre-
dlenie roéznicy cen nieruchomosdci, ktore
de facto rbznig sig tylke jedna cecha.
Tylko, ze w tym celu potrzebujemy
wiekszej ilodci danych o nieruchomeo-
gciach ¢ powierzchni 100 ha i 2 ha, co
w konsekwencji wyklucza zasadnosé
zastosowania do wyceny gruntéw
o mnigjszej wielkodei. Skoro bowiem
majdziemy pary nieruchomodci wielko-
obszarowych, analiza podobienstwa jest
zbyteczna, gdyz posiadamy material
empiryczny o bardziej podebnych
parametrach. Inmymi slowy nie ma
uzasadnienia zastosowanie matych
gruntéw do wyceny gruntu wielko-
obszarowego i odwrotnie.

Wedhig Kodeksu Cywilnego nieru-
chomodcig jest czedé powierzchni
ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot
wlasnodci. Skoro zatemnanieruchomosd
sktada sie wiele opisujgeych ja i wepdlza-
lezmych czymnikéw, zardwno prawnych,
jak 1 faktyezmych, zupelie podobne
czynniki nalezy tez bra¢ pod uwage przy
poszukiwaniu nieruchomodci podob-
nych, w relacji do ktérych nalezy
cszacowal wartedé nieruchomoéci
podlegajace] wycenie.

Kluczem do prawidlowe] wykladni
jest ww. kodeksowa definicja nierucho-
moéci, ktéra decyduje o tym, kiedy grunt
staje sig nieruchomoscig, a wige
przedmiotem prawa, ktory moze byé
poddany obrotowi. Jezeli nieruchomoéd
gruntowa jest czedcig powierzchni
ziemskiej stanowigcej odrebny przed-
miot wlasnodci, to oznacza to, iz
niezbednym wymaganiem powstania
przedmiotu prawa wlasnodci w postaci
nieruchomodci jest wyodrgbnienie czesdci
powierzchni ziemskiej, czyli okredlenie
jej zakresu przedmiotowego (powierzch-
ni i granic zewnetrznych). Tak wyodreb-
niony fizycznie grunt graniczy z innymi
wyodrebnionymi gruntami, nalezgcymi
do tego samego lub réznych wiasdcicieli.
Nigzbedne jest wiec wyodrebnienie
prawne, ktére polega na skonkrety-
zowaniu, kto jest wlascicielem tego
gruntu. W mojej ocenie dochodzenie do
wartodel nieruchomodci, ktéra ma byd
przedmiotem transakeji w ramach jednej
umowy, nie powinne odbywalé sie
poprzez okredlanie wartedcl poszezegdl-
nych jej czedcl. Uzasadnieniem dla
takiego twierdzenia sy przestanki usta-
wowe 1 praktyczme. Podzial fumkejo-
nalny wymusza wkroczenie w sfere,
ktéra nie nalezy do kempetencji rzeczo-
znawey majgtkowegoe (np. podzial
nieruchomogci jest uregulowany ustawo-
wo) zad ckredlenie wartodel poszoze-
gbélnych czedci oraz zsumowanie otrzy-
manych wynikdw, wigze sie z istotnym
bledem oszacowania. Postepowanie
takie nie obrazuje rzeczywistej wartodei
nieruchomodci, ktéra ma by¢ przedmio-
tem transakeji, posiada okredlone granice
iwielkosd.

W dalszej czgdeininiejszej publikacji
przedstawionoe trzy przyklady wycen
nieruchomosei, ktére mozna uznal za
ztozone pod wzgledem struktury funk-
cjonalnej. Dla kazdege z przedstawio-
nych szacunkow zaprezentowanc wa-
riant okreslenia wartodel nieruchomoseil
jake calodci oraz przy zastosowaniu
podziatu funkejonalnego. Ze wzgledu na
ochrong danych o wartedei nieruchomo-
gci oraz dla uproszezenia obliczen
zastosowano ceng drednig z kazdego
segmentu rynku. Oszacowane na po-
trzeby niniejszej publikacji kwoty majg
zatem charakter wylgcznie orientacyjny
i nie mozna ich identyfikowaé z warto-
dcig rynkowg. Zamierzeniem zesta-
wienia wartodci drednich jest pokazanie
dysproporeji 1 mozliwege bledu osza-
cowania w zaleznodci od przyjetych
kryteriéw doboru nieruchomodei po-
dobnych.
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Przyklady

Przyklad1

Okreélenie wartoéei nierucho-
mosci rolnej na zlecenie ANR
OT Poznan

Przedmiotemn wyceny jest nieruchomosé
rolna  obiekt polozony w powiecie
wagrowieckim, zabudowany budynkarmi
o charakterze administracyjne socjal-
nym oraz produkeyjne inwentarsko
gospodarczym. W skiad nieruchomodci
wchodzy dzialki gruntu o powierzchni
tacznej 260 ha. Teren jednej dziatki
zagospodarowany jest na potrzeby
produkeji rolnej, przetwdérstwa rolnoe
spozywezego, kompleksemn obiektéw
kubaturowych (budynkéw 1 budowli)
o funkeji i przeznaczeniu gospodarczym
produkeyjne gospodarczym z zaple-
czem, w tym: stacja paliw, 2 silosy
paszowe przejazdowe, portiernia, bu-
dynek administracyjny, spichtz zbozo-
wy, obora wydojowa, garaz magazyn,
stodola, szopa narzedzi, szopa, garaze,
kuznia, stajnia, magazyn zbozowy,
cielemik, jatownik, 2 wypajalnie, waga
wozowa oraz inne urzadzenia i budowle
zlokalizowane na posesji, do ktérych
nalezy plyta obomikowa, zbiornik na
gnojowice, fundamenty pod silosy
zbozowe, silogy zbozowe typu BIN200,
studnia wiercona, linia energetyczna,
sied wodociggowa  studnia  hydro-
fornia, ogrodzenie hydroforni, droga
i utwardzenie podwérza, utwardzenie
nawierzchni, utwardzenie podwoérza,
melioracje uzytkdéw rolnych, rowy
w lakach i pastwiskach, rampomyjnia,
ogrodzenie podworza wraz z zagospoda-
rowaniem. Budynki zlokalizowane na
dziatce wybudowane zostaly w zwartej
oraz czesciowo rozproszonej, woelnosto-
jace] zabudowie w roéznym okresie.
Obiekty wykonane w technologii tra-
dyeyjnej 1 prefabrykowanej, systemem
gospodarczym. Powierzchnia uzytkowa
budynkéw: ¢ 000 m?. Bezpodredni
dojazd do budynkéw prowadzi drogami
wewnetrznymi od ulicy o nawierzchni
asfaltowej. Calodé teremu wokdl bu-
dynkéw jest zagospedarowana stosow-
nie do pelnionej funkeji, o przewazajgeej
nawierzchni ziemnej, czedciowo utwar-
dzena plytami betonowymi, cegly
trylinksg. Nieruchomosé jest ogrodzona
i zabezpieczona przed dostepem oséb
postronnych. Pozostaly teren tj. dziatki
gruntu jak wyzej stanowi cbszar o prze-
znaczeniu 1 wykorzystaniu pod uprawy
polowe lub sadownicze. Na trzech
dziatkach znajduje sie drzewostan lesny.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rysunek 4
Polozenie nieruchomosci podobnych wezgledem wycenianej (Przykiad 1
Wariant I}
3 g T2 B
1 ; niemcl_wmos't
% wyceniana
"z nieruchomosc

Leqrﬁ[caa_

pedobna

Wrucrﬂ‘w;rl'
Tabela 1
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyietvch do wyceny (Przyklad 1
Wariant T}

Lp.

Lokalizacja na terenie
wojewodztwa

Powierzchnia
gruntu (ha)

Cena transakcyjna

(zl/ha)

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

1 Koninek, pow. szamotulski 160,3172 31 603,62
2 | Zberki, pow. sredzki 163,9235 42 095,24 MAX
3 | Czarnotki, pow. $redzki 302,1026 23 734,88 MIN
4 Dalabuszki, pow. gostynski 207,2525 26 718,13
5 Bojanice, pow. leszczynski 173,9802 25 306,62
6 | Kigczyn, pow. szamotulski 114,5200 24 435,42
7 Sokotowice, pow. wolsztynski 217,2695 28 000,75
8 | Wojnowo, pow. poznanski 140,3760 28 259,82
9 | Zytowiecko, pow. gostynski 113,0072 32 197,95
10 | Woiniki, pow. grodziski 282.3035 29 562,23
11 | Bukownica, pow. gostynski 177,1178 28 189,60
12 | Koszkowo, pow. gostynski 2799171 30 636,57
13 | Ziemlin, pow. gostynski 222.6500 29 462,65
14 | Pakostaw, pow. nowotomyski 140,0371 30 069,46
15 | Dgbrowa, CigZen, pow. shupecki 193,9257 26 743,49
16 | Chwatkowo, pow. gostynski 317,7598 29722,15
17 | Wegierskie, pow. poznanski 104,5335 26 576,22
18 | Kwilcz, pow. migdzychodzki 190,8193 31 695,07
19 | Lutomek, pow. migdzychodzki 244 4398 29 848,25

Srednia 29 203,06
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Biorge pod uwage zapisy Studium
wiekszosl grunthw stanowi tereny rolne,
ledne lub zieleh. W niewielkiej czgsci
przewiduje sie dopuszezenie innej
funkeiji w tym mieszkaniowo ushigowej
iaktywizacji gospodarcze).

Wariant I — wycena nierucho-
mosci jako calosci

e obszarrynku woj. wielkopolskie

¢ rodzaj rynku  nieruchomoscei relne
gospodarstwa o pow. 100 350ha

e metoda korygowaniaceny érednigj

e okresanalizy 2012 2014

Polozenie nieruchemodci podobnych
wzgledem wyceniangj przedstawionoe na
Rysunku 4.

Do wyceny przyjeto duze obiekty
rolne o zroéznicowaneg] strukturze wielu
sposcbach uzytkowania 1 zwigzaneg
z tym duzej réznorodnodci uzytkow,
budynkéw i budowli.

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
wTabelil.

Wartoéé nieruchomosei rolnej o pow.
Iacznej 260 ha zabudowanej komplek-
sem ohiektéw kubaturowych tworza-
cych gospodarstwo rolne wynosi:

Wy = 260 ha x 29 203,06 ztha =
7592795,60 24

Przyjeto:
Wy =7593 000 zt

Stownie: siedem milionéw piecset dzie-
wieldziesigt trzy tysigee ztotych.

Wariant II — wycena nierucho-
mosci jako suma ezesci

1. Okreslenie wartosci czesci za-
budowanej o pow. 49000 ha
(49000 m?2)

¢ obszarrynku woj. wielkopolskie

e rodzaj rynka  nieruchomodci zabu-
dowane zorganizowanym zespolem
budynkéw i budowli tworzgcych
odrodekrolny

* metoda poréwnania parami
e okresanalizy 2012 2014

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
wTabeli 2.

Polozenie nieruchemodci podobnych
w stosunku do wycenianej pokazano na
Rysunku 5.

Tabela 2
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyietvch do wyceny (Przyklad 1
Wariant IT  Czesc 1)

B - Powierzchnia o 2
Lokalizacja obiektu rolnego 5, transakcyjna
gruntu (m*) (/m?)
1 Segdziny, pow. szamotulski 23 686 23,76 A
2 | Charzewo, pow. gnieZniefiski 36 191 28,60
3 | Cielimowo, pow. gnieznienski 48 600 19,92 B
4 | Granowko, pow. grodziski 51 500 23,66
5 | Otusz, pow. poznahski 123 000 18,72
6 | Nieczajna, pow. obornicki 45 100 22,59
7 | Debogora, pow. czarnkowsko-trzcianecki 35022 11,03
& | Kloda, pow. pilski 7777 24,44
9 | Golebowo, pow. obornicki 32 482 23,78 (&
10 | Ciesle, pow. obornicki 9 988 23,25
Cena $rednia 21,98
Rysunek 5

Polozenie nieruchomosci podobrych wezgledem wycenianej (Przykiad 1
Wariant T Czesc I}

»{mmw .

o T e e e AL PR i -l N
4 T £y, i i A WL gl B

Tabela 3
Zestawienie nieruchomesci podobnych przyietvch do wyceny (Przyklad 1
Wariant IT  Czesc 2)

Lokalizacja gruntu rolnego Powierzchnia  Cena transakeyjna
na terenie pow. wagrowieckiego (zt/m?) (zh/m?)
1 | Kobylec 25 586 10,38
2 | Blizyce 43 296 8,25
3 | Grzybowo 32 402 10,69
4 | Damastawek 24121 8,24
5 | Zakrzewo 50 800 8,03 MIN
6 Brzezno 11870 8,05
7 Blizyce 35427 12,04
8 Grzybowo 21116 16,90 MAX
9 Bukowiec 5780 16,24
10 | Brzezno Stare 20242 15,99
11 | Blizyce 28 683 14,87
12 | Blizyce 50 405 13,97
Cena frednia C 11,97
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Warto$é nieruchomosécei zabhudowanej
(siedlisko) o pow. lacznej 4% 000 m

(4,%000 ha) zabudowanej kompleksem
ohiektéw kubaturowych wynosi:

W) = 49 000 m? x 21,98 zt/m? =
1077 020,00 zt

Przyjeto:
W;=1077000z

Stownie: jeden milion siedemdziesigt
siedem tysigcy ztotych.

2. Okreslenie wartoSei gruntow
inwestyeyjnych o pow. 1,7000 ha

® obszarrynku pow. wagrowiecki

e rodzaj rynku  nieruchomodci grunto-
we, przeznaczone w studium pod
zabudowe, polozone w obszarach
wigjskich

e metoda korygowaniaceny érednigj

e okresanalizy 2012 2014

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
wTabeli 3.

Polozenie nieruchemeodci podobnych
wzgledem wyceniangj przedstawionoe na
Rysunku 6.

Wartoéé czesei nieruchomosei o pow.
17 000 m? obejmujacej grunty pod
zainwestowanie wynaosi:

Wz = 17 000 m? x 11,97 zt/m? =
203 490,00zt

Przyjeto:
W, =203000z
Stownie: dwiedcie trzy tysigee zlotych.

3. Okres$lenie warto$ci gruntow
rolnych o pow. 238,000 ha

¢ obszarrynku woj. wielkopolskie

¢ rodzaj rynka  nieruchomodci grunto-
we, przeznaczone w studium pod
grunty rolne powyzej 100 ha

e mgtoda Korygowaniaceny érednigj

e okresanalizy 2012 2014

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli4.

Polozenie nieruchemodci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawionoe na
Rysunku 7.

Wartoéé czesei nieruchomosei o pow.
238 ha stanowiagcej grunty rolne
wynosi:

Wiz = 238 ha x 32 462,80 zlha =
7726 146,40zt

Przyjeto:
W3=7726000z

Stownie: siedem milionéw siedemset
dwadziescia szesl tysigoy ztotych.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rysunek 6
Polozenie nieruchomosci podobnych wezgledem wycenianej (Przykiad 1
Wariant T Czesc2)

%

Wagrowiec

8o

nieruchomosc
wyceniana

nieruchomosé
podobna

Tabela 4
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyietvch do wyceny (Przyklad 1
Wariant IT  Czesc 3)

Lokalizacja gruntu rolnego
na terenie wielkopolski

Powierzchnia

(ha)

Cena

transakcyjna
(zt/ha)

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

1 Gorka, pow. sremski 3970210 27 706,34
2 | Piersko, pow. szamotulski 118,2193 39 813,47
3 Prusce, pow. obornicki 102,4300 36 783,63
4 Objezierze, pow. obornicki 101,7300 40 876,56
5 Grabianowo, pow. sremski 223,1510 26 713,63
6 Borek Wielkopolski, pow. gostynski 138.4385 41 003,04
7 | Brzoza, pow. szamotulski 213,2803 36 102,72
8 Wojnowo, pow. poznanski 132,7506 40 326,82
9 | Biatkosz, pow. migdzychodzki 112,2300 24 647,15
10 | Wozniki, pow. grodziski 117,3298 43 000,00

11 | Jeziory Wielkie, pow. sredzki 139,1400 43 122,04 MAX
12 | Grabianowo, pow. Sremski 223,1510 31212,97
13 | Wozniki, pow. grodziski 282,3035 29 562,23
14 | Boreczek, pow. §remski 178,0420 40 378,83
15 | Krzyzanowo, pow. Sremski 181,9700 25 663,57
16 | Kigczyn, pow. szamotulski 129,2400 21 652,31
17 | Koninek, pow. szamotulski 160,3171 31 603,62
18 | Brzesnica, pow. Sremski 124,3910 32 365,69
19 | Chlewiska, pow. szamotulski 100,9600 30 119,86
20 | Blizyce-Wysoka, pow. wagrowiecki 145,4200 26 662,77

21 | Miodzikowo, pow. §redzki 2954390 18 699,46 MIN
22 | Jawdrkowo, pow. wagrowiecki 120,3900 26 164,96
Cena srednia C;, 32 462,80
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4. Okreslenie warto$ci cze$ci nieru-
chomosci lesnej o pow. 15,4000 ha

Facznie warto§¢ obejmuje grunt
idrzewostan:

W4=358000z1

Stlownie: trzysta piedédziesigt osiem
tysigcy zlotych.

Wartoéé nieruchomosei rolnej
o pow. Iacznej 260 ha zabudowanej
kompleksem chiektéw kubaturoewych
tworzacych gospodarstwo relne
wynosi
Catkowita warto4¢ nieruchomeosci rolngj
obejmuje sume wartodci poszezegdlnych
funkcjonalnych czedei nieruchomosci
wedhig zaleznoécei:

Wrn=Wi1+Wo+ Wi+ Wy
Stad:

Wy = 1 077 000 zt + 203 000 = +
7726 000 zt+ 358 000 zt= 9364 000 =t

Przyjeto:
Wiy=9364000zt

Stownie: dziewigd miliondw trzysta
szedddziesigt cztery tysigee zlotych.

Wynik kofcowy wycen nieruchomosei
rolnej z Przykladu 1 przedstawia sie
nastepujaco:
¢ Warto4¢ jako catodci [A]:

7 593 000 =zt
e Warto4¢ jako suma czgsei [B]:

% 364 000 zt
¢« Roznica [B AJ:

1771000 zt co stanowi ok. 23%

Przyklad 2

Okreslenie warto$ei nierucho-
mosci zabudowanej na zlecenie
prywatne (hipoteka)

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
zabudowana budynkiem kamienicy
o charakterze mieszkalno ushigo-
wo handlowym, stanowigce] dziatke
gruntu o powierzchni 757 m2. Na terenie
wyceniangj nieruchomodci zlokalizo-
wany jest budynek piecickondygnacyjny
w tym poddasze uzytkowe o funkeji
i wykorzystaniu migszkaniowo ushigo-
wym, catkowicie podpiwniczony o pow.
uzytkowej PU = 1 897,00 m?, zrealizo-
wany w zwartej zabudowie kamieniczngj
wzdhiz ulicy Grunwaldzkiej. W budynku
znajduje sie tacznie 17 lokali mieszkal-
nych oraz & lokali uzytkowych (zob.
Tabela 5). Oprécz frontowej bryly

Rysunek 7
Polozenie nieruchomosci podobnych wezgledem wycenianej (Przykiad 1
Wariant T Czesc 3)

kie o nieruchomosc
. .
wyceniana

Koronow ° nieruchomoscé
podobna

Kalisz
o

Tabela 5
Struktura uzythowa mieruchomosci (Preykiad 2}

Rodzaj powierzchni Kondygnacja  Powierzchnia (m?)

1 Lokal uzytkowy nr A ,,Bank™ parter 280

2 Lokal uzytkowy nr B ,,Bank™ parter 129
3 Lokal uzytkowy nr 1 — biuro 1 pigtro 120
4 Lokal uzytkowy nr 2 — biuro 1 pietro 120
5 Lokal mieszkalny nr 3 11 pigtro 51

6 Lokal mieszkalny nr 4 11 pigtro 55
7 Lokal mieszkalny nr 5 11 pigtro 51

8 Lokal mieszkalny nr 6 111 pigtro 55

9 Lokal mieszkalny nr 7 I1T pigtro 51
10 | Lokal mieszkalny nr 10 poddasze 55
11 | Lokal mieszkalny nr 11 poddasze 70
12 | Lokal uzytkowy ,.Fryzjer” 1 pigtro 35
13 | Lokal uzytkowy ,,Sklep” parter 70
14 | Lokal mieszkalny nr 12 I pigtro 80
15 | Lokal mieszkalny nr 13 1 pigtro 65
16 | Lokal mieszkalny nr 14 1T pigtro 80
17 | Lokal mieszkalny nr 15 11 pigtro 90
18 | Lokal mieszkalny nr 16 111 pigtro 120
19 | Lokal mieszkalny nr 17 III pigtro 33
20 | Lokal mieszkalny nr 18 poddasze 55
21 Lokal mieszkalny nr 19 poddasze 55
22 | Lokal mieszkalny nr 21 poddasze 70
23 | Lokal mieszkalny nr 22 poddasze 67
Razem 1897
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

budynku, na zapleczu nieruchomodci
znajduje sie budynek coficyny. Zgodnie
z ustaleniami studium nieruchomosé lezy
na obszarze oznaczonym symbolem
MUsw tereny zabudowy srédmigjskiej
dredniowysokiej. Stan techniczny bu-
dynku edpowiada zuzyciu budowli ze
wzgleduna czas eksploatacji, zastosowa-
ne materialy, technologie, standard
wykeficzenia oraz naturalny proces
zuzycia technicznego. Budynek zreali-
zowany w latach 1800 1905 w archite-
kturze typowej dla przelomun wiskuy,
nastepnie w okresie powojennym prze-
budowywana w zakresie czgsci elemen-
tow konstrukcyjnych. Ogoélny stan
techniczny budynku ocenia sie jako
dobry. Obiekt w niedalekiej przeszlodci
byl remontowany w zakresie instalacji
wewnetrznej, wymiany okien lokali,
wzmocnienia i wykonczenia balkonéw,
pokrycia dachowege oraz frontowej
elewacji. Pomieszczanie mieszkalne
w budynku wykoficzone w s w zblizo-
nym standardzie. Lokale uzytkowe 83 po
remoncie, przystosowane do stosunkowo
dobrego standardu na potrzeby wynajmu
rynkowego, pozostale lokale znajduja sie
w érednim stanie. Widoczna dbalodd
o biezgeg konserwacje obiektu i podno-
szenie standardu.

Strukturg uzytkows nieruchomosci
przedstawiono w Tabeli 5.

Wariant I — wycena nierucho-

mosci jako calosei

¢ gbszar rynku  Poznan, strefa cen-
tralna i érédmiejska

e rodzaj rynku  nieruchomodei zabu-

dowane mieszkalne ustugowe, ka-
mienice

¢ metoda korygowaniaceny srednigj

e okresanalizy 2006 2008

Zestawienie nieruchomodci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli6.

Polozenie nieruchomodci podobnych
wzgledem wyceniang] przedstawiono
w Rysunku 8.

Wartoé¢ nieruchomoéei zabudowanej
budynkiem mieszkalno—ustugowym
o pow. uzytkowej 1897 m2 wynosi:

Wy = 1 867 m? x 3 131,16 zt/m? =
5939810,52 =zt

Przyjeto:
WN=5840000z

Tabela 6
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 2
Wariant I}

Lokalizacja na terenie miasta Pow. uzytkowa

Cena transakcyjna

Lp. Poznania budynku (m?) (zt/m?)
1 | Pamigtkowa 3115 3 606,56
2 | Glogowska 2200 3 328,00
3 | Grunwaldzka 3103 3 641,64
4 | Szczanieckiej 1328 2 537,65
5 | Matejki 1820 3 560,44
6 | Grunwaldzka 860 5 149,53
7 | Grottgera 2 040 2 156,86 MIN
8 | Garbary 1490 2 480,62
9 | Jackowskiego 1236 2 218,30
10 | Mickiewicza 1400 2 250,00
11 | Kolejowa 1 000 2 320,00
12 | Grunwaldzka 2 500 3 160,00
13 | Glogowska 800 2 687,50
14 | Grunwaldzka 920 2 826,09
15 | 23 lutego 1500 2 596,00
16 | Cyryla Ratajskiego 1150 2 869,57
17 | Marcinkowskiego 1 800 412441
18 | Grochowe Laki 1344 2418,15
19 | Glogowska 880 3 469,32
20 | Szczanieckigj 1 088 2 806,07
21 | Gajowa 1330 2 220,75
22 | Za Groblg 698 5 300,86 MAX
23 | Szyperska 1 600 4 288,30

Cena srednia C,, 3 131,16
Rysunek 8

Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Proyidad 2
Wariant T}

uﬂp’

Lutyckn,

e

Nramogacia 1

<

1
!
"
|
1
|
!

nieruchomosc

{ o
¢ ;‘ / wyceniana
| nieruchomosc
‘\ s o podobna
. B,
.
o -.\. .
s S
z . o
£ o

sl doliria
Dbedycy

Stlownie: pie¢ milionéw dziewieéset S [ ”
czterdziesci tysigey zhotych.
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 2/2016 (46) -53-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Wariant IT — wyeena nierucho-
mosci jako suma czesci
Wielokrotnie w sytuacji zréznicowanej
struktury uzytkowej obiektdéw kamie-
nicznych dochodzenie do wartodci
rynkowej nastepuje na podstawie analizy
cen nieruchomodci lokalowych, co
biorge pod uwage przedmiot wyceny
i rodzaj wyceniangj nieruchomosdei na-
lezy uznaé za dzialanie niezgodne
z rzemiostem i sprzeczne z zasadami
Wyceny.

1. Okreslenie wartosci lokali uzyt-
kowych zestawionych w Tabeli 7

e obszarrynku Poznan, obrgbbazarz

¢ rodzaj rynku  nieruchomodci loka-
lowe lokaleuzytkowe

¢ metoda korygowaniaceny sredniej
e okresanalizy 2006 2008

Zestawienie lokali uzytkowych pod-
legajgcych okresleniu wartodci zebrano
w Tabeli7.

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano w
Tabeli 8.

2. Okre$lenie warto$ci lokali miesz-
kalnych zestawionych w Tabeli 9
obszarrynku Poznan, obrgblazarz

rodzaj rynku  nieruchomoéci loka-
lowe lokalemieszkalne,

metoda korygowaniaceny $rednigj
okresanalizy 2006 2008

Zestawienie lokali mieszkalnych pod-
legajgcych okresleniu wartodci zebrano
w TabeliS.

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli10.

Polozenie nieruchomodci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku S.

Warto$¢ nieruchomosel
zabudowanej budynkiem
mieszkalno—ustugowym
o pow. uzytkowej 1 897 m? wynosi:

Wny=W;+W,

Stad:

Wy = (754 m? x 6 491,21 zb/m?) +
(1 143 m? x 4 31843 z¥m?) =
583033783zt

Przyjeto:

Wn=59830000z

Stownie: dziewie¢ miliondw osiemset
trzydziesci tysigey ztotych.

Tabela 7
Zestawienie lokali wiythowyeh podlegajacych okreslieniu wartosci w Przylda-
deie? WariantII Czesc

Rodzaj powierzchni Kondygnacja Powierzchnia (m?)

1 | Lokal uzytkowy nr A ,,Bank” parter 280
2 | Lokal uzytkowy nr B ,,Bank” parter 129
3 | Lokal uzytkowy nr 1 — biuro I pigtro 120
4 | Lokal uzytkowy nr 2 — biuro I pigtro 120
5 | Lokal uzytkowy , Fryzjer” I pigtro 35
6 | Lokal uzytkowy ,,Sklep” parter 70

Razem 754

Tabela 8

Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 2
Wariant T Czesc I}

Lokalizacja na terenie miasta Pow. uiytkowa

Cena transakcyjna

Lp. Poznania lokalu (m?%) (zt/m?)
1 Szczanieckiej 67,20 5 735,63
2 Szczanieckiej 47,80 5 609,92
3 Szezanieckiej 44,60 6 610,00
+ Ulanska 404,49 9 506,95
5 | Wyspianskiego 125,49 8 784,00
6 Szczanieckiej 67,70 6 203,84
7 Siemiradzkiego 58,80 5 000,00
8 Rynek Fazarski 106,20 4 708,10
9 Matejki 39,90 9 455,00
10 | Wawrzyniaka 34,40 10 000,00 MAX
11 | Grunwaldzka 114,01 6753,79
12 | IHakowiczowny 164,17 4 263,87
13 | Wyspianskiego 132,11 4 011,81 MIN
14 | Ostroroga 130,00 4 230,77
15 | Grunwaldzka 105,47 5 688,82
16 | Skarbka 136,40 8 797,65
17 | Limanowskiego 104,80 4 990,46
Cena Srednia C,, 6 491,21
Tabela 9

Zestawienie lokali mieszkalnych podlegajgeych okresleniu wartosci
w Przyliadzie 2 Wariantll Czesc2

Powierzchnia (m?)

Rodzaj powierzchni

Kondygnacja

1 | Lokal mieszkalny nr 3 II pigtro 61
2 | Lokal mieszkalny nr 4 II pigtro 55
3 | Lokal mieszkalny nr 5 11 pigtro 61
4 | Lokal mieszkalny nr 6 111 pigtro 55
5 | Lokal mieszkalny nr 7 11 pigtro 61
6 | Lokal mieszkalny nr 10 poddasze 55
7 | Lokal mieszkalny nr 11 poddasze 70
8 | Lokal mieszkalny nr 12 1 pigtro 80
9 | Lokal mieszkalny nr 13 1 pigtro 65
10 | Lokal mieszkalny nr 14 11 pigtro 80
11 | Lokal mieszkalny nr 15 11 pigtro 90
12 | Lokal mieszkalny nr 16 111 pigtro 120
13 | Lokal mieszkalny nr 17 111 pigtro 33
14 | Lokal mieszkalny nr 18 poddasze 55
15 | Lokal mieszkalny nr 19 poddasze 65
16 | Lokal mieszkalny nr 21 poddasze 70
17 | Lokal mieszkalny nr 22 poddasze 67

Razem 1143
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Wynik koficowy wycen nieruchomo$ci

rolnej z Przykiadu 2 przedstawia sie Tabela 10

nastepujaco: Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 2

o Wartodé jako catosci [A]: Woamdl Cagsed)

5 940 000 zt Lokalizacja na terenie miasta Pow. uizytkowa Cena transakcyjna
¢ Warto$d jako suma czedel [B]: P Poznania lokalu (m?) (zt/m?)
S B30 000 =zt 1 | Matejki 86,95 5 500,00 MAX
® RéZnica [B A]. Z Szronowa 61,10 41 1?,54
3 890 000 zt co stanowi ok. 65% 3| Glogowska Gl 4 476,94
4 | Szylinga 87,60 5136,99
5 | Swoboda 51,07 4 738,59
6 | Glogowska 41,50 4 457,83
7 | Teczowa 112,44 3 186,02
8 | Teczowa 51,89 51396,03
9 | Tgczowa 51,39 3210,74
10 | Promienista 89,37 4 643,62
11 | Sowinskiego 87,60 3 424,66
12 | Niegolewskich 41,93 3 553,54
13 | Szronowa 49,70 4 828,97
14 | Niegolewskich 68,09 4 405,93
15 | Sniadeckich 137,23 4 627,27
16 | Niegolewskich 120,96 5373,68
17 | Kasprzaka 110,60 4 520,80
18 | Kossaka 93,20 4 828,33
19 | Chelmonskiego 42,60 4 600,94
20 | Niegolewskich 118,96 2 563,89 MIN
21 | Maleckiego 51,70 3094,78
Cena $rednia Cy, 4 318,43
Frdh: Google Street Yiew fodsten 15,06 20767
Rysunek 9
Polozenie nieruchomosci podobnych wegledem wycenianej (Preykiad 2 Wariant IT Czese 2)
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Przykiad 3

Okreslenie warto$ei nierucho-
mosci gruntowej dla potrzeb
oplaty adiacenckiej

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
gruntowa polozona na terenie gm. Muro-
wana (Foslina w migjscowodci Rakownia
w zasiegu oddziatywania ulicy Goslifi-
skiej. Nieruchomosé cznaczona pierwot-
nie jako dziatka nr X o pow. § 600 m?,
zostala w wyniku zatwierdzonego przez
Burmistrza Miasta i Gminy Murowana
Goélina podziatu podzielona na dziatki
nr: XA, X2, X3, X3, X4, X5, X6
Przy czym dziatka nr X/2 stanowi
fragment drogi publicznej i1 przechodzi
zmocy prawa na wlasnoéé Gminy Muro-
wana Goélina. W zwigzku z powyzszym,
stosownie do art. 98a ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomodciami, przed-
miotem wyceny pozostajg wszystkie wiw.
dziatki, bez dziatki nr X/2. Powierzchnia
objeta wzrostem wartodel wynosi zatem
7500 m?.

1. Okreslenie warto$ci nieru-
chomosci przed podzialem

¢ obszarrynku pow. peznanski

¢ rodzaj rynka  nieruchomosci grun-
towe, budownictwoe jednoredzinne

e metoda korygowaniaceny érednigj

® okresanalizy 2006 2009

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
wTabelill.

Pcolozenie nieruchemodci podobnych

wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku 10.

Warto§é nieruchemosei
o pow. 7 500 m2
(po odjeciu powierzehni przezna-
czonej pod drogi publiczne) wedlug
stanu przed podzialem wynosi:
Wy = 7 500 m? x 83,99 zA/m? =
628 925,00zt

Przyjeto:
Wy =630000z1

Stownie: szedélset trzydziesci tysiecy
ztotych.

Tabela 11
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 3 przed
podzialem)

ELokxltzucis Pawl;::;hnm Cena t(;a;fi;i":)lit_\"jna
1 | Owinska, gm. Czerwonak 7391 60,88
2 Paczkowo, gm, Swarzgdz 5014 95,73
3 | Gruszczyn, gm. Swarzgdz 6 899 111,54 MAX
4 | Owinska, gm. Czerwonak 11 264 102,26
5 Paczkowo, gm. Swarzgdz 11 000 70,74
6 | Gortatowo, gm. Swarzedz 7 494 99,95
T Uzarzewo, gm. Swarzedz 5617 99,70
8 | Bugaj, gm. Pobicdziska 16 777 57,00 MIN
9 | Gruszczyn, gm. Swarzedz 15 000 72,00
10 | Gortatowo, gm. Swarzgdz 16 185 74,14
11 | Pobiedziska, gm. Pobiedziska 20 000 80,00
Cena Srednia C;;, 83,99
Rysunek 10

Polozenie nieruchomosci podobnych wegledem wycenianej (Przyklad 3 przed
podziglem)
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

2. Okre§lenie wartoéei nieru-
chomosci po podziale

Wariant I — wycena nierucho-
mosci jako calosei
¢ obszarrynku pow. poznanski

rodzaj rynkua  nieruchomosei grun-
towe, budownictwo jednoredzinne

metoda korygowania ceny drednigj
okresanalizy 2006 2009

Zestawienie nieruchomodel podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 12.

Polozenie nieruchomodci podobnych
wzgledem wyceniangj przedstawiono na
Rysunku 11.

Warto$§¢ nieruchomosei
o pow. 7 500 m2
(po odjeciu powierzehni przezna-
czonej pod dregi publiczne) wedlug
stanu po podziale wynosi:
Wy = 7 500 m? x 100,22 zhm? =
751 650,00

Przyjeto:
Wn=752000z

Stownie: siedemset pieddziesigt dwa
tysigee zlotych.

Wariant Il — wycena nierucho-

mosci jako suma czeSci

e obszarrynku obrebRakownia

¢ rodzaj rynku  nieruchomodci grun-
towe, budownictwo jednorodzinne

e metoda korygowaniaceny éredniej

¢ okresanalizy 2006 2009

Zestawienie nieruchomodci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabelil13.

Polozenie nieruchomodci podobnych

wzgledem wyceniane przedstawiono na
Rysunku 12.

Warto$¢ nieruchomosei
o pow. 7 500 m2
(po odjeciu powierzehni przezna-
czonej pod drogi publiczne) wedlug
stanu po podziale wynosi:
Wy = 7 500 m?2 x 111,80 z/m? =
838 500,00zt

Przyjeto:
Wn=83%000z

Stownie: osiemset trzydziesci dziewigd
tysigey ztotych.

Tabela 12
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyldad 3 po
podziale  Wariant I}

. . Cena
Powierzchnia B,
transakcyjna

(m’) (2/m?)

Lokalizacja

1| Wojnowo, gm. Mur, Godlina | _ pj\:ﬁ‘;‘:‘;eﬂ‘% o 100,00
2 | Owifiska, gm. Czerwonak " pg\:ﬁi:fmkg;“ggu o 123,29
3 | Czerwonak, gm. Czerwonak 5 pcquzli:c::ic?r;?‘;lz fii? 115,75
4 | Gruszczyn, gm. Swarzedz 5 p(fw(?zl;a:]z‘; ir;lg;g o 84,77
5 | Golgezewo, gm. Suchy Las o p;wéz*;a:; gr;n‘g; At 120,45
6 | Sapowice, gm. Stgszew & pfwﬁi:::e%té - 62,60 MIN
7 | Kamifisko, gm. Mur. Goslina | pjw‘_lzi‘::ﬁ é‘}“g;a 2 132,72 MAX
8 | Jasin, gm. Swarzedz . P:w‘fzt‘;gﬁ ;_r;ngt:j 3 108,82
9 | Bogucin, gm. Swarzgdz 5 pu]\idl;:cdi;;g;;lg; 45t 115,93
10 | Siekierki, gm. Kostrzyn A pfw#;:;;kc%r;gTS o 70,00
11 | Kicin, gm. Czerwonak . p:w‘?z“;ﬁ;g”;“]tgg o 68,11
Cena srednia C;, 100,22

Rysunek 11
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyldad 3 po
podzigle  Wariant I}
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Wynik koficowy wycen nieruchomosei
rolnej z Przykladu 3 przedstawia sie
nastepujgco:
e« Wartos¢ jako catodci [A]:

752 000 zt
¢ Warto4c¢ jako suma czgsei [B]:

839 000 zt
e Rozmica [B Al

87 000 zt co stanowi ok. 12%

Podsumowanie

estawienie f4rednich wartoédci

wskazuje na istotng dysproporcje

cen w zalezmodei od sposcbu
okredlenia przedmiotu wyceny. Jak
wskazujg przedstawione przyklady
zastosowania podzialu funkcjonalnego
wymusza on okredlenie wartodci po-
szczegolnych czedci oraz zsumowanie
otrzymanych wynikdw, co z kolei wigze
sie z bledem cszacowania. Postepowanie
takie nie obrazuje rzeczywiste] wartosci
nieruchomosci oraz nie jest zgodne
z wytycznymi zawartymi w szczegol-
noéci w ustawie o gospodarce nierucho-
modciami. Z punktu widzenia definicji
traktujgeych o ,,wartodci rynkowej”
(art. 4.6a 1 151), ,nieruchomodei grun-
towe]” (art. 4.1) oraz ,nieruchomodci
podebne” (art.4.16), a takze ,dzialce
gruntu” (art. 4.3), zalozenie, ze wycena
nieruchomodci skladajgcej sie pewnsj
ilodei funkejonalnych czegdci jesttozsame
z wartodcig poszezegélnych czedel mo-
gacych hipotetycznie stanowié odrebne
nieruchomosci jest niewlasciwe. Powo-
duje powstanie nowej definicji wartodci
skumulowanej. W mysl art. 4 pkt 6a
przez okredlenie wartodei nieruchomodci
nalezy rozumiel okredlanie wartosci
nieruchomodci jako przedmiotu prawa
wlasnodei i innych praw do nierucho-
mosci. W okolicanodciach okredlenia
wartodei nieruchomoéci sktadajacych sig
z kompleksu funkeji, przedmiotem
prawa wlasnodci, podlegajgcym wycenie
jest nadal cata oznaczona nieruchomosd
lub jej wyodrgbniona czgié, ktéra
zostanie odrebnie zbyta i zapisana
w niezalezne] ksigdze wieczystej.
W przypadku wyceny funkcjonalnych
czedcl powstaje niepewnodé mozliwego
fizycznego wydzielenia jako odrebnych
dziatek gruntu, nie wspominajge o gra-
nicach wyznaczanych w dokumentach
planistycznych (zwlaszeza studium) oraz
blad wustaleniu takiej powierzchni.

Nie budzi zatem watpliwodci, ze
z woli ustawedawcey, pojecia nierucho-
modci nie mozna utozsamiaé z pojeciem
dziatki gruntu czy tez jej nieckreilong,
umownie wydzielong czedcig. Taki

Tabela 13
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyldad 3
pepedziale  Warignt [T}
Lp. Lokalizacja Powierzchnia (m?) Cena transakcyjna (z/m?)
1 Rakownia 1200 133,33
2 Rakownia 890 162,92 MAX
3 | Rakownia 1552 106,31
4 Rakownia 1 060 119,81
5 Rakownia 1192 125,00
6 Rakownia 1444 96,95
7 | Rakownia 1 060 96,23
8 Rakownia 1326 100,00
9 Rakownia 1011 100,00
10 | Rakownia 1053 94,97 MIN
11 | Rakownia 1552 106,31
12 | Rakownia 1326 100,00
13 | Rakownia 2652 100,00
14 | Rakownia 1326 100,00
15 | Rakownia 669 115,10
16 | Rakownia 1100 131,82
Cena $rednia C;, 111,80
Rysunek 12
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Preykiad 3
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pa— ”
e\ T =

u!l'ql

Siuraum

Seriw.

» L Storczanawo |
adsiimivks
g " U<-

[_E]'I’romnowa_ R
W3 / ’

/ Glpbuar
=

YL Bﬂdumw Vg

b i
'. ¥
0 u.mm\\ i~ ”,,‘.‘u e

Hm Illﬂlmnm« : '9‘-“ 4
N7 | I»ﬂ“' P

e

1. Kaminito s [D)

sposdb rozumowania wykluczyl sam
ustawodawca formulujge wyzej przyto-
czone definicje nieruchomosei grunto-
wej czy dziatki gruntu. Powyzsze
oznacza, ze w okolicznodciach wyceny
nieruchomeéei (nie tylke relnych), na
potrzeby odwzorowania wartodei dla
konkretngj (jednej) wnowy sprzedazy,
przedmiotem wyceny moze byé tylko
i wylgcznie nieruchomosé, a nie szereg
hipotetyeznie wydzielonych nierucho-

moéei, dla ktérych nastepuje oszacowa-
nie tak jakby byly zbywane odrebnie.
Dodatkowo wartodd nieruchomodci
okreslonej jako suma czesdci funkcjonal-
nych, bedzie znacznie wyzsza niz
warted¢ okreflonej poprzez poréwnanie
catych obiektéw. Twierdzenie to jest tym
bardziej prawdopodobne im wicksza
nieruchomodé jest przedmiotem wyceny
oraz im bardziej skomplikowany posiada
charakter (wiece] czedci funkcjonal-
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nych). W przypadku wartodel poszoze-
golnych dziatek gruntu czy czedci
omnigjszych powierzchniach, wystepuja
dedatkowe czynniki rynkowe wplywa-
jace na popyti podaz, do ktérych zalicza
sie zaangazowanie kapitatu, sily na-
byweze] czy ilod¢ potencjalnych na-
bywedw. W ten sposéb ceny mniejszych
czedci osiggng zdecydowanie wyzszy
poziom, co wplywa na wynik obliczen.
Te czymniki powodujg, ze ceny mniej-
szych nieruchomodci zdecydowanie
przekraczajg warted¢é rynkowsg zorga-
nizowangj catosci. Powyzsze zjawisko,
jako naturalne i powszechne w ekonomii
cechuje dobra, ktére sg lub mogg byé
przedmiotem obrotu.

Analiza definicji ustawowsj prowadzi
do wniosku, ze znaczna czesé wartosci
okredlanych w operatach szacunkowych
nie spetnia definicji wartosei rvnkowej,
ze wzgledu na bledne przyjecie standw
nigruchomeodci, w tym takze kreowanie
scenariuszy sprzedazy poprzez wydziecle-
nia hipotetyczmych, nie popartych
uwarunkowaniami prawnymi podzialéw
o charakterze umownym. W okoliczno-
sciach tak dokenanych ustalen, otrzymane
wartodel nie spelniajg warunku mozliwo-
gci uzyskania ceny odpowiadajgeej jei
wartodci na rynku wedhug stanu na dzien
wyceny czyli warunku ceny najbardzigj
prawdopodobnej. Inaczej interpretujge,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

jest to cigg cen, ktore mozna uzyskad
w ramach szeregu czynnodci prawnych
polegajacych na edrebnej sprzedazy wra-
mach kilku niezaleznych postepowan.

O braku rynkowego charakteru ta-
kich wycen przemawia takze przyjmo-
wanie innych niz faktyczne, uwarunko-
waf rozumianych jake ogdl zachowan,
stosunkow 1 interakeji miedzy jego
uczestnikami, np. w kwestii niezalezno-
dci stron (agencyjna sprzedaz na rzecz
dzierzawcy czy odszkodowanie za drogi)
oraz czasu i trybu sprzedazy (sprzedaz
komernicza) albe stanu rynku innege niz
ten, na ktérym nieruchomosé mogta byé
ekeponowana (mienie zabuzanskis).
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THE ISSUE OF THE FUNCTIONAL DIVISION OF REAL ESTATE
IN THE PROCEDURE OF ESTABLISHING THE MARKET VALUE

Summary

When establishing the market value, the valuation is often conducted by fictional divisions made by the opinion’s authors.
The aim of this paperis to find answers to the following questions: Is creating the scenatios of sales through distinguishing
hypothetical divisions, which ate not supported by legal regulations, appropriate from the point of view of the definition of
the market value? Given the findings, do the results fulfil the condition of obtaining the highest possible price? As a result,
can the values established on the basis of the functional division be called market values? We believe that the functional
division is a sequence of values, i.e. prices, which can be obtained within the framework of aseries of actsin law consisting
in individual sales transactioSn as part of independent proceedings. This element of property valuers” skills is particulatly
visible when it comes to the valuation of agricultural real estate, especially in the context of the sales of large agricultural
properties owned by the State Treasury, where the functional division — as the one that generates a satisfactory value —
is well perceived by the ordering party. The method of establishing the value by accumulating the values of individual
functional components is also reflected in KSWS (Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne — Specialist National
Valuation Standards) Agticultural property valuation, in accotdance with which this procedute has obtained all the
hallmarks of a professional norm. The empitical calculations made in the paper show a disproportion between property
values depending on the valuation method adopted. We address the issue of the non-market character of valuations, which
is confirmed by the adoption of other than actual conditions, defined as a whole of behaviours and relations between
participants, including the independence of parties, time and mode of sales, or the state of the market other than the one
inwhich a property mighthave been displayed.
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ANR (Agencja Nieruchomosci Rolnych — Agricultural Property Agency)
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