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Wstep

odstawowym praepisemn regulu-

jacym zasadg sporzadzenia wy-

ceny na polrachy oplaty adia-
conckigl jest arl. 98a usltawa z dnia
21 micrpmia 1997r. o gospodarce nieru-
chomosciami  (tekst jednoliy: Dz.U.
2000r. wr 102, poz. 651 ze zm. zwana
dalef wogn). Zgodnic 2 mim warlogé
nicruchomodei preed podzatem i po
podziale okredla sig wedtug con na dzicn
wydania decysi o ustalemiu oplaty
adiacenckigl. Stan przed podzatem
preyimujesigna dzich wydania, a stan po
podziale przyjmuje si¢ na dzen,
w klorym decyga zalwicrdzajaca slata
gig oslalcena albo orzcczenic o podzale
glato si¢ prawomocnce. Qczywidcic,
oprocz Lo glowne) zasady isimigja
dodatkowe wskazowlki jak pominigeic
w kazdym zc standw czgdal sktadowych
nicruchomodei lub konicenod$é pori-
nigeia powicrzchni  dziatck  gruntu
wydziclonychpod drogi publicane.

W prakiyce wyceny dominuje prze-
dwiadczenie, ze wedlug stanu po
podzale, warlogé nicruchomodci sla-
nowi sumg¢ wartodci wydziclonych
dziatclk gruntu. Z punkiu widzemia
delimigyi uogn traklyacych o .warlodci
rynkowe” (art. 4.6a 7 [5]), .nicrucho-
moscl gruntowe)” (art. 4.1.) oraz
Wmicruchomosel podobney™ (a4, 16.),
a lakze .duatce gruntu” (art. 4.3.), takic
zatozenic mozna delikamic okreglic jako
nic do kofica poprawnc. Nicglely poza
preyloczonym woscsnic] pracpisem 98a
uogn, brak jest jakichkolwick innych
wylycanych czy norm regulujacych

poslgpowanicpray sporzadzcniu wyceny
na polrechy renly podzatowe. Po-
wszechnic wiadomo, zo recczosmawca
majatkowy sam dokonujc wyboru
podgjécia i metody wyceny, uwzglednia-
jac cel 1 imme paramctry (art. [34).
Powslaje jednak pylanic, czy laka
swoboda 1 miczaleznodé w inlerprelacyi
algorylmu wyceny powinna micé
migjsce orar czy sposoOb wyceny
nicruchomosel popr4cs sume warloscl
dzalck gruntu daje mozliwosé obrony
sporzadzone) opinii. Jak pokazuje
prakiyka w zakresic najnowszych
wyrokow Sadow Administracyjnych,
zaslosowanic do wyceny nicruchomodci
podobnych do dziatck gruntu powstatych
po podzale nic znajduje aprobaty wérdd
orzccenikdw sadowych. Za ich praykla-
dem podazajg takze decyge wydawanc
nanizgzym szczchlu drabiny administra-
cyjngl, czyll opinic Samorzadowogo
Kolegium Odwolawczego, orzckajace,
ze warlodé po podsale powinna byé
okrcélona dla catodci nicruchomogei inic
w oparciu o dziatki ewidencyjne weho-
dzgee w sklad wyceniang) nicrucho-
moscl.

Taka syluacja wymaga szczoegding
troski z¢ strony naszego srodowiska,
swlaszcza zo, jak sig wydaje, panuje
nicpisanc pray zwolenic na sporzadzcnic
opcraldow szacunkowych prey uzyciu 1o
wygodng) L.protegy”. Nigjednokrotnic
gpolykamy i¢ z wzasadnicnicm uczest-
nikdw rynkunicruchomodci, zaliczanych
do picwedw W] melody, ze praccicz
podzatu dokonujg sig w celu spracdazy
poszczegdlnych daatek gruntu, wlas-
ciciel korzysta na wydang decygj

podzatowg), a ostatccaic konsumuje
wyzsza warlodé zo wegledu na wydzie-
lenic szeregu potencjalnych, odrgbnych
nicruchomosdel. Prossg jednak pamiglac,
z¢ oplala powinna odpowiadaé [aklyce-
nemu w£roslowi, a nic projekeji warostu
w odleglym (nmiczdeliniowanym) czasic.
Poza tym czy uprawnionc jest mgerowa-
nic lak dalece w prawo whaseicicla do
uzyskania dochodu z odplatnego bycia
swojogo majatku. Przecicz w praypadku
sprecdazy powslaje lakzc obowiazck
podatkowy. Zgodnic £ uslawa o podatku
dochodowym od 0sdb lizycenych (Dz. U
z 19917, nr 80, poz. 350 ze zm.), dochody
uzyskance zo spracdazy nicruchomodci
moga by¢ swolnione 2 podatku tylko pod
warunkiem, zc w ciggudwoch lal zoslang
pracznaczonc na inne cele micszkanio-
we, pracs kiore nalezy rozumicé m.in.
nabycic nowego micszkania, domu,
dzatki budowlane), wyrcmontowanic
whasnego domu lub splatg kredytu, kiory
zoslal zaciggnicly na cele micszkaniowe
preed dnicm uzyskania preychodu zc
zhycianicruchomosct.

Zalem konsckwengja blodnic okredlo-
nego przedmiolu wyceny moze okazad
nicsprawicdliwe obciazenic wlagcicicla lub
uzytkownika wiccgysiego, oplalg macanic
wyzsza niz [aklycmic powinna wynogic,
W iakich praypadkach réinica warlodci
okredlong) poprzcs surnowanic warlodci
poszezogdinych  daatek  grunu moze
prackraczadé, nawel dwukronic, warlogé
gruntu precd podsatern. Zalenodé taka
moze micé migsce w lokalizacjach
szcacgdlmic  atrakeyjnych, gdzic ceny
duzalck gruntu osiagaja poziom macaic
odbicgajacy od con érednich.
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Jak wiadomo trudnigy jost pozyskad
matcrial pordownawczy do wyceny
obszaru lzw. pola inweslycyjnego
w slanic preed podziatem na Uc ransak-
cji w obsarse pojedynczych daatek
gruntupo podzale. A jeszcze trudnigg jost
preclilirowaé rynck pod kalem nicru-
chomodci podziclonyeh, kibre byly
w catodci pracdmiolem obrotu. Dyspro-
porgja w delicylowosal lych rynkow
powoduje, Zc wycena popracz sume
warlodel pozornic wydaje sig byd
POWNIC)S2a 1 W OCCNIC TZCCZOZNAWCY
majatkowego bardzic) procyzyjna. Nic
bardzicy mylncgo. W mojg  ocenie,
w celu prawidlowego odwzorowania
zmiany cen, nalezy dazyé do wysna-
czemia dwoch rynkdw o najbardzig
zblizonych wsgledem sichic cochach.
Tylko takic podejécic poszwoli na
siworzenic dwoch modcli, kwdre mozma
bedzic poddaé analizic jednolitym
zoslawem najbardzic) zblizonych cech.
Z tego punkiu widzenia, whagciwe
byloby prayjecic do wyceny pdl in-
weslycyjnych preed podsatern boz
siatki granic oraz po podzale  z siatkg
granic. Nicsiely prakiyka pokazuje, zc
obrol nicruchomosgciami « nanicsionym
podzialem jest bardzo sporadyczny,
a w obszarze wiclu rynkdw lokalnych
czy .prowingjonalnych” wrgcz nic
1sinicje.

Dlalcgo, w sytuacji braku rynku
nicruchomodcei podobnych, nalczy opra-
cowad motodg podrednia, kidra bedzic
oparla na relacyi lub  wspdlegynniku
obliczonym na podstawic rynkow
rownolegltych. W dalsze) cugder publi-
kacji postaram si¢ zademonstrowad
algorylm posigpowania oraz polengjalng
receple jaka mozc warlo  zaslosowad
w syluacji braku transakeji na nicrucho-
modci podobne wedlug stanu po
podzalc.

Zasady okreslania war-
tosci metoda bezposred-
nia i posrednia

a Rysunku 1 pokazano jak
wyglada typowa nicruchomodd
wedlug stanu przed 1 po
podzale, pray czym linia praerywana
zakreglono, co sgodnic 2 deliniga
nicruchomodci powinmo byé preedmio-
Lo wyceny.
Jest lo oczywideic slan oplymalny
i readko spotykany w praklyce wyceny,
jednaleze ninigjsze opracowanic ma na
colu przedstawienic wlasciwego sposobu
podgjdcia do wyceny warosiu wywola-
nego podzatem, wskazanic watpliwose
i1 poddanic dyskusji alternalywnej
metodologii stosowang] w preypadku
braku rynku nicruchomoéci podobnych.
W stanic przed podzatem mamy do
czynicnia «  grunlem  inweslycynym,
ewykle od kilku tysigey metrdw do kilku
hekiarow  (w przypadku podziatu
mnigjsgych powicrzchni lub gdy podziat
dotyczy daatki, « kiorg) powstaja dwic,
cwentualnic podziat mana celu wydwsic-
lenic jedne) duziatki normatywngj
« duzego gruntu, rzadko moina wykazad
werosl). Woostanic praed podzatem,
wycenic podlega dziatka gruntu
o okredlonych parametrach i przesna-
czeniu. Pomija si¢ powicrzchnic gruntu
wydziclone pod drogi publicane. Do tego
momentu procedura posigpowania nic
budz watpliwodci. Poszukyjermy grun-
Low inweslycyjnych o najbardzig
zblizonym przegznaczeniu i innych
cechach, w Lym powicrzchni. Roz-
bicinodé podgladdw 1 procedur stoso-
wanych w opiniach nasigpujc w momern-
cie, kicdy dochodszimy do wyceny

Rysunek 1

Tepowa nieruchomose wedtug steamu przed § po podziale

Stan przed podzialem

Przedmiot
« wyceny jako —
calosé

Stan po podziale

nicruchomodei po podzale. W lym
migscu nasigpuje kluczowy dobor
nicruchomosei podobnych. Na dang
nicruchomodci dokonanc zostaty zmiany
w postact geodesyjnego nanicsicnia
siatki granic. Wydzclenic dokonywanc
jest wolen sposdb, zo powstaja dzatki
gruntu, kiore polengjalnic moga sia-
nowié odrghne nicruchomodc (w dacic
uprawomocnicnia podziatu ich nic
slanowig). Odmicnna inlerprelacja
metodologii okredlenia warlodei po
podzale skutkuje réinymi warlodciarmi.
Stosujac dcidle delinigje uogn okredlenic
warlodci powinmo obgjmowaé nicrucho-
modd, skladajaca si¢ » szoregu duatck
gruntu. Prawidltowo okredlony pracdmiot
wyceny wskasuje koniccanodé poszu-
kiwania transakecji nicruchomodciami,
kibre sa pordwnywalne 2 nicrucho-
modcia slanowiaca przedmiol wyceny,
z¢ wegledu na polozenic, stan prawny,
precsnaczcnic, sposdh korzyslania oraz
imnecechy wplywajace najoj warlodcé.

W praktyce wyceny dochodzenic do
warlodei nicruchomodei odbywa sig
bardzo czgslo poprece okredlenic war-
lodel poszczogdinych, powstatych po
podzale daalek gruntu, a nastgpnic
surnowanic olrgymanych wynikow.

Zalozenic 0 mija sig wyraznic
« delinmigjami pojecia nicruchomosé
1dziatka gruntu.

Womysl art. 4 pkt 6a przez okresle-
nie wartosci niernchomosei nalezy ro-
znmieé okreslanie wartos$ci nierncho-
mosci jako przedmiotn prawa wlas-
no$cii innych praw do niernchomosei.
W okolicznosciach nstalenia wyso-
kosci oplaty adiacenckiej, przedmio-
tem prawa wlasnosei podlegajacym
wycenie jest niernchomos$é zapisana
w ksiedze wieczystej. Niernchomos¢ ta
stanowi zwykle jedna dzialke, a na-
stepnie zostaje podzielona na pewna
ilo§¢ dzialek. Nadanie dzialkom
odrebnych numeréw nie wywolnje
jeszeze Zadnych skntkéw, bowiem
dzialki takie objete sa jedna ksiega
wieczysta zatem skladaja sie one na
jedna niernchomos$é. Zgodnie z defi-
nicja kodeksn cywilnego (art. 46. §1)
niernchomosciami sy czesei po-
wierzchni ziemskiej stanowiace odreb-
ny przedmiot wlasnosei (...). Tvm
samym dzialka jest pojeciem odreb-
nym od pojecia niernchomosei.
Dzialka jest jednostka geodezyjna,
oznaczajaca obszar gruntn oznaczony
na mapie ewidencyjnej granicami,
numerem, powierzchnia, rodzajem
nzytkowania i klasy gruntn. Dziatka
moze stanowié¢ samodzielng nierncho-
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mos¢ jako przedmiot wlasnoSei albo
wraz Z innymi dzialkami wchodzié¢
w sklad niernchomosei, obejmujacej
kompleks dzialek. Na gruncie ugn,
nstawodawea dokonal takze rozroz-
nienia pojecia ,,niernchomoseci”
i ,,dzialki gruntn”. Przez nierucho-
mos$¢ gruntows nalezy roznmieé grunt
wraz z czeSciami skladowymi, z wy-
laczeniem bndynkéw i lokali, jezeli
stanowia odrebny przedmiot wlas-
no$ci, natomiast przez dzialke grnntu
— nalezy rozumie¢ niepodzielona,
ciggla czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowiaca czes¢ lub catosé nierncho-
mosei gruntowej. Nie bundzi zatem
watpliwosel, Ze z woli nstawodawey,
pojecia niernchomos$ei nie mozna
ntozsamia¢ z pojeciem dzialki gruntn.
Taki sposéb roznmowania wyklnezyl
sam ustawodawea formmlnjac wyzej
przytoczone definicje niernchomosei
eruntowej i dzialki gruntu. Powyisze
oznacza, Zze w okolicznosciach roz-
patrywania wartosei niernchomosei
na potrzeby oplaty podzialowej,
przedmiotem wyceny zarowno przed,
jak 1 po podziale moze by¢ tvlko
i wylacznie niernchomo$é¢ zapisana
w ksiedze wieczystej.

Zadaniem rzcczoznawcey jost odwzo-
rowanic aklualne) warlodel calodei
gruntu zgodnic z jego delinicja 1 w ra-
mach jedne] umowy pomigdzy zbywea
a lym samym nabywca. Posigpowanic
polegajace wprosl na surnowaniu war-
lodci jesl przcsadna nadinterprelacia
podstawowych wylycanymi zawarlych
wwymicnionych delinicjach ustawo-
wych.

Majac na uwadze powyzsze, lylko
prawidtowe okredlenic przedmiotu
WwyCeny w operacic, pozwolina olrayma-
nic precyzyjnego wyniku koncowego.
Zastosowanic do wyceny po podziale,
transakcji nicruchomosciami £ nanic-
gionymi granicami geodosyjnymi, jost
prawidtowe 2 punkiu widzenia melo-
dologicanego 1 daje bardzig) poprawnc
wyniki. Uzasadnicnic do oszacowania
warlodci poszezegdinych daatek nor-
matywnych powstatych po podzale
mogloby micé migsce tylko po wyczer-
paniu picrws£cgo opisancgo algorylmu
posigpowania. Przyjecic do pordwnania
po podzale dzatck normatywnych
powinno micé charaklcr wildrny
1 nasigpowad dopicro po zaspokojeniu
warunkow niczbodnych do okredlenia
warlodei motoda begpodrednia. Ocay-
wislym Jesl wige, Z¢ suma warlosci
dzalck gruntu jako metoda posrednia
zastosowana lylko w suzczegdlnych
okolicznodciach, bedzic jedynic pro-

lc£g”, klore) astosowanic powinno micd
charakier incydentalny. Jednocuzesne
zaslosowanic wyceny metoda podrednia
powinno byé popracdzone uzasadnic-
nicm, a nasigpnic powiazanc z uslale-
nicm relagyi pomigdsy conami jednost-
kowymi mnicruchomodct 2 nanicsiong
siatkg granmic a cenarni jednostkowymi
pojedynczych dualek gruntu odpowia-
dajacym dzatkom powstatym na skutek
podziatu.

Qczywidcic zasady takic powinny
byé wyprowadzonc pracs ustawodaweg
w porozumicniu z¢ frodowiskicm
recczomawcow majatkowych lub prace
samych rzeczomawcow, jako nickwes-
Lionowanc praepisy prawa lub algoryim
poslgpowania pray okreglaniu warlogei
dla stanu przed 1 po podazale wynikajacy
znormy zawodowc]. Poki co, kazdy znas
gsamodziclnic musi wmnalesé roswiazanic
1) kwostii 1 zastosowad metodyka, kidra
pozwoli muspokojnic zasnag.

W ohcenym slanic rzocs, wobcc
braku mstrumentdw do wyceny metloda
bezpodrednia, mozemy pokusié gig
o dokonanic analogii do Rosgporzadcenia
w sprawic wyceny nicruchomosct 1 spo-
rzgdzania operalu szacunkowego, a za-
lern prayjaé, ze ustalemic relagyi jost
poewna  dopuszczona prawem  zasada,
kibra mozna zaadaplowad na plagzceyz
nic oplaty podzatowe). Zgodnic 2 §29.2.
Rousporzadscnia wysigpuje zasada do-
lyczaca relag)i praw: jefeli na rynku
nieruchomosei, whiseiwym ze wegledu
na potozenie wycenianef nieruchomosc,
brak jest tramsakefi sprzeduazy nieru-
chomoset juko przedmiotu preowa uzyt-
kowania  wieczystego, afe dokonano
transekefi sprzedazy nieruchomosdd joako
przedmiond prawa whisnoser, wartose
mkoweg wyeenitmef nieruchomoscd joako
przedmiond prewed uzythowanic wieczys-
tegro okresfa sie na podstirnwie waajem-
nyeh velacfi pomiedzy cenami nierucho-
maset juke przedmioty priowa uzytho-
wanRit wieezpstego o cenami nierucho-
maset juko przedmiotu prawa whisnos o,
uzpskiwenymi przy tremsakofach doko-
mwemnyeh na fmmeh pordwmnwalinyeh
rynkach wnieruchomosei”. Podobna
wskazowka wmajduje sig w §36 dolycza-
cym warlodel gruntdow pod drogi. Na
polrzchy  wyceny drog w pierwszg
kolgnodei poszukiwanc sa transakeje
gruntow drogowych”, a w praypadku
ich braku, w drugigj kolejnoger dopusz-
cealne jest okredlenic warlodel £ grunidw
preylegtych. Niewykluczone, Ze po
preeprowadzeniu dyskusji $rodowis-
kowey, podobny zabicg proceduralny
mozma bhedzic zasiosowaé do oplaty
podzatowe). Skoro wysigpuje brak

PRAKTYKA

transakeyi micruchomodciami podobnymi
obojmujacymi cale kompleksy daatek
po podzale, 10 powinna isinicé mozli-
wos¢ saslosowania InMnego  warianiu
wyceny, chociazby poprzcz sumg
warlodei « uwzglednicniom omodwiong)
relagyi, pochodzge) « rynkdw pordwny-
walnych., Oszacowanic warlodci nic-
ruchomodct jako warlodci poszcze-
golnych dualck gruntu 2 uwzglednie-
niemn  wspodtezynnika relagyi, moze
wowezas daé rezuliat bardzig) precy-
zyjny, odpowiadajacy rzeczywisig
warlogci nicruchomoset.

Nicmmig] zaslosowanic 1Cgo rou-
wigzania nic wmajduje obecnic zadnego
uzasadnicnia w precpisach czy nawcl
litlcraturze, lym samym przedsiawiona
metoda nic moze stanowié wyktadni
golowe] do slosowania w operalach
gzacunkowych. Mozemy micé wylacanic
nadzicjg, zc konsckwencja dyskusji
grodowiskowe) rzcczomawcow majal-
kowych bedze ,usankejonowanic™ lego
podgjécia poprecs urcgulowanic norma
cawodowa w praystodei.

Ustalenie wspolezynnika
relacji

syluacji braku rynku nic-

ruchomosdal skladajacych sig

z szeregu daualek  gruntu

« nanicsiong siatka granic wedhug stanu

po podsale, dochodscnic do warlogei

metoda podrednia, mogloby preyjac
posiad paramelrycsna;

gdsie:

Wy - warlo$¢ nieruchomosci

W - warlo$e poszczegonych deialek
gruntu po podeziale

Wn - wspiczynnik relacji

W celu okredlenia wartodel wspol-
ceynnika relacji nalczatoby dokonad
analizy coen  wysznaczonych  strukiur
nicruchomodci na podstawic rynkdw
porownawczych/rownoleglych. Na pot-
wicrdzenic, 2 istnigja transakeje wedhug
stanu po podziale, w Tabeli 1 zamicse-
C£0N0 zZoslawicnic nicruchomoscr sprac-
dawanych z siatka granic, sktadajacych
gig od kilku do kilkudzicsiceiu dzatek
gruntu. Dla zebrang) prébki representa-
tywne) dokonano analizy kszlalowania
sig cen jednostkowych oraz ustalenia
relacji pomigdzy cenami Srodmimi
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pojedynczych daalek gruntu, a cena
transakcyjna nicruchomodci jako catoder.
W len sposdh zebrana baza, (zob. Ta-
hela 1) poswolita na wskazanic rommicy
pomicdzy warlogcia nicruchomosdci
okredlona jako calodé, a warlodcia
olrzymana jako suma warlosci posscsc-
golnych daalck gruntu. Skumulowanic
wynikow dla dancgo obszary nicruchom-
ofci o jednolitych paramoctrach umozl-
iwita wyprowadzenic wapdlesynnika
relacji do zastosowania podojécia
POSrednicgo w wyConic wrosiu warlodc
naskutcek podziatu.

Na podstawic zgromadzoncgo ma-
eriatu okredlono drednia cong za daialki
gruntu pod budowniclwo micszkaniowe
w badanych gminach, a nasigpnic
seslawiono « cenami jednostkowymi
micruchomodel skladajacych sig siatki
gramic  szeregu daatek gruntu spree-
danych w ramach jednego akiu notarial-
nego (Wykres 1).

Wykres 1 begpodrednio wskazuje na
islotna roéznice cen, wylacznic na
podstawic zestawicnia cen  $rednich
« dang) gminy. Ocuywidcic bardzig
precyzyjne wyniki mozna osiagnad
POPTLCs Z0slawicnic ceny nicruchomoset
« siatka gramic, przy jednoczosnym
okredleniu warlodci na podslawic sumy
warlodcei  duiatek normatywnych po-
walalych 2 podaatu, a takze pray
zastosowaniu  wigkszg) probki repre-
zenlalywngj. Niemmnigj wykazana roz-
nica jest na lyle wmaczaca, e nic moze
zoslaé przemilezana 1 powinna znalczé
odewicrcicdlenic w opinii racczomawcy
majatkowego.

Tabela 1
Cena Cena Srednia Relacia cen
Lokalizacja jednostkowa pojedynczej dzialki . © _L‘]_ "f"
. - . jednostkowych
nieruchomosei gruntu w gminie
Gm. Swarzedz
! — 8 dziatek o pow. 3307 m* 184,38 219,00 R
Gm. Kérnik
2 —11 dzialek o pow. 15244 m? 144,32 174,00 —
Gm. Mosina
3 — 5 dziatek o pow. 5038 m® 135,00 149,00 Lt
Gm. Czerwonak
4 — 11 dziatek o pow. 18952 m? 162,85 185,00 0,88
Gm. Komorniki
5 _ 4 dziaki o pow, 8971 m? 167,21 239,00 0,70
Gm. Czerwonak
6 —20 dziatek o pow. 27608 m? 97,80 185,00 0,53
Gm. Dopiewo
7 —24 dzialek o pow. 16375 m® 196,00 196,00 190
Gm. Swarzedz
8 -9 dziatek o pow. 9864 m’ 159,97 219,00 0,73
Gm. Swarzedz
9 — 7 dzialek o pow. 9864 m® 220,00 219,00 e
0 | g dz?;'k‘i'i";fvrf“?’;“s - 115,00 145,00 0,79
Gm. Swarzgdz
11 12 dzialek o pow, 10653 m? 86,63 219,00 0,40
2 [ _, dfi‘:li:':xf;g;o 6 on? 183,55 243,00 0,76
13| _, dg:u"dli";“’;_“"“m 4t 147,54 239,00 0,62
Gm. Komorniki
14 —17 dziatek o pow. 10200 m? 196,08 239,00 i
Gm. Dopiewo
15 — 141 dzialek o pow. 30687 130,00 196,00 0,66
m2
Gm. Kornik
16 | _g dzialc']':‘o porxf 6512 m? 160,50 174,00 0,92
Gm. Dopiewo
17 ] _ 19 dzialek o pow. 12071 m’ 144,58 196,00 0,74
Wykres 1
300
250 -
200
150
100
50
0
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Z podréd analizowanych gmin roz-
nice precdstawione sana Wykresic 2.

W celu okreslenia precciging relacyi
pomigdzy wartodcia okredlona na
podstawic sumy warlodei daialel gruntu
po podziale a warlodcig okredlona jako
nicruchomosci « nanicsiona siatka

200 + .

. . 150 - -
gramic, odrzucono danc o skrajych
paramelrach. Wowczas wyniki  wraz
z relagia drednia dla prayjele) probki 100
transakeyi wygladajak w Tabeli 2.

Jak wskazuje preedstawione wyli- 50 1
Cenic, romica cen w lym obszarac, cayli | ;
relagja ceny nicruchomodcet jako catode 0+ - )
do ceny drednig dla pojedynczg) dzatki <&  — _

2 o —r— ~

gruntu, moze kszahowad sig w pree-
dzialc od 53% do 92%. Zalem obrazujac A,
g zaleimodé procentowa na jednostkach
picnigznych laltwo oblicgyé, e jedh
grednia wartodé 1 m2 daatki gruniu
w obszarsc dang) gminy wynosi 100 4,
Lo polencjaina warlodé jednostkowa nie-
ruchomosci objewe) podzatem, bedzic
ksztahowad si¢ na pogiomic 53 #tm?

92 2Fm2. Réunice zaleza od szezogdl-
nych cech nicruchomodei, ich wiclkodci,
girukiury podzatu cle. Tym samym
udowodniono, z¢ mctodyka okredlenia
warlogcl  slosowana w  wycenic nic-
ruchomodci na potrzchy oplaly adia-

B Cena jedn. nieruchomsci z siatka granic

= Cena $rednia dzialek grunty w gminie

Tabela 2

Cena §rednia
pojedynczej dzialli
gruntu w gminie

Cena jednostkowa
nieruchomosci

Relacja cen
jednostkowych

Lokalizacja

cenckigl 2 tytuhu podzatu moze rodzd 1 Gm. Swarzedz 184,38 219,00 0,84
istone, wymicrne skutki, dla whadcicicli 2 Gm. Kérnik 144,32 174,00 0,83
lub uzytkownikdw wicczysiych obcia- 3 Gm. Mosina 135,00 149,00 0,91
zanych ta daninapubliczna. 4 Gm. Czerwonak 162,85 185,00 0,88
5 Gm. Komorniki 167,21 239,00 0,70

6 Gm. Czerwonak 97,80 185,00 0,53

Podsumowanie 7 Gm. Swarzedz 159,97 219,00 0,73
8 Gm. Rokietnica 115,00 145,00 0,79

iﬂiQiSZC opracowanic ma cha- 9 Gm. T. Podgérne 183,55 243,00 0,76

rakler autorski, za8 jogo celem 10 Gm. Komorniki 147,54 239,00 0,62

jost wskazanic jedynic pracsta- 11 Gm. Komorniki 196,08 239,00 0,82

nek, w kicrunku usankcjonowania 12 Gm. Dopiewo 130,00 196,00 0,66
metody podrednic), kibrej zastosowanic 13 Gm. Kérnik 160,50 174,00 0,92
powinno micé micjsce wylacunic 14 Gm. Dopiewo 144,98 196,00 0,74
w preypadkach szezogdlnic uzasadnio- Wi przecigtny wspolczynnik relacji cen jednostkowych 0,77

nych i na wlasna odpowicdzalnogé.

Warlosé rynkowa mnicruchomosci
stanowi w my$l arl. 151 uogn najbardzic)
prawdopodobna jo cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, z uwzglednicniem

cen  transakeyjnych. Proces wyceny
nicruchomodel wymaga wige uprzcednigy
analizy rynku nicruchomoédci, oparlg na
wazelkich doswgpnych danych. Zasady
okredlama rynku analizowancgo zawarle
gsa w 8§26 Rosporzadwnia w sprawic
wyceny nicruchomosel. Rodzaj rynku,
jego obszar 1 okres badania okredla
recczomawea majatkowy. Wolym celu
nalezy uwzgledmié w szezogdlnoded,
preedmiol, zakres, cel 1 sposdb wyceny
oraz dosigpnogé danych. Pray konstruk-

cji zaslosowanc] w Lo publikacji, obszar
rynku réownoleglego okredlono pray)-
mujac do analizy dostgpne danc o nicru-
chomodciach podobnych »« powialu
pomanskicgo. Wyumaczenia zalcznodel,
kidra mnaslgpnic mozna prclranspo-
nowaé na dany rynck lokalny, dokonano
w oparciu o zatozenic, 2z rynkinicrucho-
modci niczaleic od ich speeyliki,
poziomu cen 1inmych cech szczegdlnych,
zachowuja si¢ w pewicn Lozsamy sposob
wynikajacych z ogdinych zasad sieruja-
cych ckonomia. Nicruchomodci, podob-

nic jak mnc dobra materiaine, podlegaja

lym samym zasadom prawa popylu

1 podazy kszlahujacym rynek dobr.

Prawo popylu:

¢ im nizsza cena dobra, Lym cererds
paribus wigksza 1lod¢ zadana dancgo
dobra

* smiany wiclkodci, kidra nabywey sa
golowi kupi¢ w zaleimodel od coraz
nizszych cen precdsiawia na wezes-
migjsLym wykresic kraywa D (np. pray
ceniep=1,50 gotowi sakupié Q=125)
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Prawo podazy:

¢ im wyzsza cona dobra, tym coleris paribus wigksza 1lod¢ olorowana dancgo dobra

¢ smiany wiclkodel, kidra sprecdawcey sa golowi sprecdad wozaleimodel od coraz
nizgzych con przedsiawia na wezodnigisgym wykresic kraywa S (np. przy cenie
p=1,50 golowi sa spracdac Q=75)

0ot
— podaz
2,50 p — cena
2,00 Q —ilos¢

1,50

75 100 125 Q

Ponicwaz rynck nic posiada cech doskonalego, nic wystepuja lub bardzo readko
wyslgpuja na mim transakeje identycamymi gruntami. Szezogdlnic w preypadku tak
ozonyeh nicruchomodei mozna mowié o delicylowodei rynku nicruchomodci
podobnych. Sytuacja dotycsy szczogdinic rynkow peryloryjnych, gdsie wysigpuje
brak nicruchomosci podobnych. Z tego wzgledu poszukuje si¢ nicruchomode
o najbardzic) zblizonych, pod wsglgdem podobicnstwa, cechach. W opiorwsug
kolgjnodei analizic poddaje sig obrdt nicruchomosciami narynku lokalnym. Jednak w
preypadku, gdy wyceniana nicruchomodé, z¢ wegledu na joj szezogdine cechy
1 rodzaj nic jest precdmiotemn obrotu na rynku lokalnym, mozna preyjmowaé cony za
micruchomodei podobne uzyskiwanc na rynku rogionalnym lub krajowym.
W syluacyi, gdy obszar rynku nicruchomodei o ozong) strukturse 1 niclypowych
cechach wedhug stanu po podazale, jest na tyle specylicany, ze nicmozliwe jost
pozyskanic danych, nalczy go poszereyé zardwno obszarowo jak 1 czasowo. Niestoly
rzcczomawea majatkowy jost ograniczony polengjalnym obszarem mozliwym do
zbadamia, micodleglym czasemn wykonania zlecenia cuzy aklualng komunklurg
w obrgbic rynku nicruchomoder. Na potrzchy minicjszg publikacyi, w celu uzyskania
najlepszego materialu pordéwnawczego praclilrowano transakeje z catego powiatlu
pomanskicgo. W lym micjscu powslaje pylanie, jak dalcko” nalezy szukaé nicru-
chomogel podobnych i kiedy uznaé, o ilodé con zanotowanych na prayjelym rynku
Jjesl wyslarczajaca oraz pordwnywalna znicruchomodcia wyceniana? Odpowicdzna
Lo pylanic wymaga joednak szerszych preemyélen 1 stanowi temal na odrgbne opra-
cowarnic.

PRAWO

NOWY ,MINISTER WEASCIWY”

Niczaleznic od wykladni posigpo-
wania w wycenic na podsiawic arl. 98a
ugn, nalezy zastanowié si¢ nad islolg
oplaty adiacenckicy 1 jgj celom. Pracz
ww. daning nalezy rozumicé oplatg
ustalona w swiazku 2¢ waroslem war-
todei nicruchomodei  spowodowanym
podzialem nicruchomodci. Oplaty
adiacenckic maja charakier publicao-
prawny 1 uwarunkowane sa zaislnicnicm
okreglonych warunk dw, ceyli podziatem
nicruchomodci: kiore w calodci lub
czgdci maja pokryc koszly, jakic poniosta
jednostka samorzadu Lerylorialnego
w zwigzku z wykonywanicm 1 realizacia
cadan wlasnych. Z istoly oplaly adia-
cenckigg 1 celdw jakim stuzy joj ustalanic
nicsposdh jost wyprowadzié wniosku, ze
maonastanowidistolny praychad gminy,
a wylacenic 2wrol ponicsionych kose-
ww. W orscceniciwic wskasuje sig
dodatkowo, zc islola oplaty adiacenckig)
sprowadza si¢ do tego, z¢ wn ko
ugyskuje korzyd¢ na skutck wurosiu
warlodei  nicruchomodei  spowodowa-
nego okredlonymi zdarseniami, pracka-
zuje c£gsC g korgydel na raccs gminy
(por. wehwala NSA z 09 pagdziernika
2000 sygm. OPK 8/00). Jednak oplata
nic powinna ingerowad  drastycznic
w prawo wlascicicla do sprecdazy swojgj
whasnogei, a jedynic stanowié partycy-
pacje, zadodéuczynicnic wydatkow
ponicsionych pray cuynmodciach organu.
Powyzszy argument dodatkowo prze-
mawia za brakicm zasadnogci preyjmo-
wania do okreglenia warlodei po
podziale, wartogci nicruchomodci
podobnych do dualck owidencyjnych
wehodzgeyeh w sklad wyceniang)
nicruchomodci. Reasumujac swrdcié
nalezy szczogdlng uwage, e nicrucho-
modcig podobna jost nicruchomodc,
kidra jest pordwnywalna z nicrucho-
modcia slanowiaca precdmiol wyceny.
Punkiem odnicsicnia zatem, kazdora-
zowo jost micruchomodé a nic dzalka,
slanowiacajoj cgic.

Rozporzadzenicm Rady Ministrdw « dnia 27 listo- , - =
oy ——_ % g
pada 2013r. (D=z.U. 2013 poz. [390) zostato ulworzonc = — 5

Ministerstwo Inlrastrukiury 1 Rozwoju w migjsce dotychezasowego
Ministerstwa Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskic). Nowy

minister kicruje od ego dnia m. in. dziatem admimistrac)i rzadowe) w zakresic

budowniclwa, planowania lokalnego 1 zagospodarowania przcsirennego orazmicszkalniclwa.

Opr. WG.

Zrédia: MIiR

Grudzien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



