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BADANIE WSPOLZALEZNOSCI CEN TRANSAKCYJNYCH
NA LOKALNYCH SEGMENTACH
RYNKU NIERUCHOMOSCI NA POTRZEBY
OKRESLANIA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
W PRZYPADKACH SZCZEGOLNYCH

Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce wykreowal potrzebe profesjonalnej wy-
ceny nieruchomosci (okreslania wartosci nieruchomosci)'. Podyktowane to zostato
potrzebami rynku nieruchomosci, jaki powstat w Polsce po roku 1990. Najczgsciej
warto$¢ nieruchomosci pelni funkcj¢ decyzyjng wynikajaca z obowigzujacych
przepiséw prawnych [17, s. 22]. Ale nie tylko, pozwala ona takze realizowac wiele
innych funkcji (por. np. [4, s. 15-18; 5, 5. 95; 18, s. 4]).

W warunkach gospodarki rynkowej najczgsciej zglaszane jest zapotrzebowanie
na informacj¢ o wartosci rynkowej nieruchomosci. Pomijajac wystepujace w tym
zakresie regulacje prawne, na potrzeby niniejszych rozwazan wystarczy zauwazy¢,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci mozna interpretowa¢ jako ,,najbardziej praw-
dopodobna cene, jaka mozna uzyskaé w transakcji sprzedazy”, ,,szacunek kwoty

! Przez wyceng nieruchomosci nalezy rozumieé¢ postgpowanie, w wyniku ktérego dokonuje sig okreslenia war-
to$ci nieruchomosci [15, art. 4, pkt 6], stad tez w dalszym ciagu terminy ,,wycena. nieruchomosci” 1 ,,okre$lanie
warto$ci nieruchomo$ci” bgdq uzywane synonimicznie, a ten ostatni termin oznacza okre$lanie wartoéci nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Wycena nie jest ,sztuka dla
sztuki”, przynajmniej wedlug zalozef teoretycznych. Pomijajac nierzadkie wypadki §wiadomych manipulacji lub
powaznych bigdéw wynikajacych z niewiedzy czy nierzetelno$ci prowadzacych wyceny, wyniki wycen — obiek-
tywnie rzecz biorac — s3 waznymi kryteriami decyzyjnymi i jednocze$nie no$nikami cennych informacji. Konse-
kwencja tego jest kodyfikacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego (por. [15, art. 7, art. 150 ust. 5 oraz art. 198)).
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pienig¢znej, jaka mozna uzyskaé za wyceniang nieruchomos¢” [6, s. 22] lub ,.hipo-
tezg ceny, jaka mozna uzyskaé na rynku za nieruchomos¢ wyceniang” [18, s. 6]
Wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przed-
miotem obrotu [15, art. 150 ust. 2]. Do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci dopuszczono — alternatywnie — trzy sposoby: podejscie poréwnawcze, podejscie
dochodowe lub, w ostatecznosci, podejscie mieszane [15, art. 152 ust. 3}. Z punktu
widzenia istoty wartosci rynkowej nieruchomosci najbardziej naturalne, a co waz-
niejsze, najbardziej wiarygodne jest podejscie poréwnawcze [8, s. 67 — 80]. ,,Po-
dejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
rézniace nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje
si¢, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenia-
nych” [15, art. 153 ust. 1]. Jezeli na rynku nieruchomosci wlasciwym ze wzgledu
na potozenie wycenianej nieruchomosci brakuje transakcji sprzedazy nieruchomo-
Sci jako przedmiotu prawa wlasnosdci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wartos¢ rynkowa wy-
cenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci okresla si¢ na podstawie
wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wia-
snosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych ryn-
kach nieruchomosci. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji,
o ktérych wyzej mowa, warto$¢ prawa wlasnosci okresla sie jako iloraz wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i wspéiczynnika

korygujacego:
w, =[1-321L 4025 =2 (1)
R)T T

gdzie: W), — wspétczynnik korygujacy,
S, —stawka procentowa oplaty rocznej, nie wigksza niz 3%,
R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku nie-
ruchomosci przez rzeczoznawcg majatkowego, nie mniejsza jednak niz
0,09 i nie wigksza niz 0,12,
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,

? Kategoria tej wartosci zdefiniowana jest w ustawie [15, art. 151 ust. 1] oraz rozwinigta w standardzie III.1
[13, pkt 1.1] . Analizy zakresu podanych tam definicji dokonuje E. Kucharska-Stasiak w pracach [6, s. 18-38); (5,
s. 75-88], a ich aplikacyjne aspekty dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego omawia R. Pawlukowicz [7, s. 105-
113].
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Tak stanowi przepis prawa [12, § 27 ust. 1 i ust. 2]. W innym miejscu [12, § 29 ust.
1- ust. 3] ustalono, Zze przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego stosuje si¢ podejscie poréwnawcze,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli na rynku wilasciwym ze
wzgledu na pofoZenie wycenianej nieruchomosci brakuje transakcji sprzedazy nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci, wartos¢ rynkowa wyce-
nianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ na
podstawie wzajemnych relacji pomi¢dzy cenami nieruchomodci jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasno-
§ci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych ryn-
kach nieruchomodci. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania obu
powyzej opisanych sposobdw, warto$¢ t¢ okresla si¢ jako iloczyn wartosci nierucho-
mosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspétczynnika
korygujacego (1) — wyzej zdefiniowanego.

Zycie jest jednak bogatsze niz prawne przewidywania mozliwych sytuacji. Dosé po-
wszechnie wyceniajacy rzeczoznawca majatkowy staje w sytuacji, w ktérej na rynku
wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci brak jest nie tylko
transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci, ale réwniez nie
ma transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego. Przedstawione wyzej zasady wyceny nie dadza si¢ wéwczas zastosowac. Inne
prawne i zawodowe normy” w takich tematach milcza, a wycena za pomoca podejscia
dochodowego lub nawet mieszanego nie wchodzi w rachube, bo czgsto przepis prawa
dopuszcza w takich przypadkach jedynie podejscie poréwnawcze (por. np. [10, § 28
ust. 1 oraz § 29 ust. 1]). Odwotanie si¢ po pomoc do transakcji na rynkach regional-
nych albo krajowych czy tez migdzynarodowych najczesciej nie jest uprawnione, gdyz
przepis prawa pozwala na takie dziatanie tylko wéwczas, gdy przedmiotem wyceny sg
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na swoje szczegélne cechy i rodzaj nie s przedmio-
tem obrotu rynkowego (por. [10, § 26 ust. 1-ust. 3]).

Nasuwa si¢ wobec powyzszego pytanie, czy w takich okolicznosciach w ogéle moz-
liwe jest okreSlenie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci albo
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Negatywna odpowiedZ w zdecydowanej
wigkszosci przypadkéw nie wchodzi w rachubg. Cel wyceny jest najczesciej na tyle
wazny, ze nie wolno zaniecha¢ czynnosci prowadzacych do wartosci rynkowej nieru-
chomosci. W przeciwnym razie nie dosztoby bowiem do wielu koniecznych czynnosci
prawnych na nieruchomosci, ktérych dokonanie musi wspiera¢ informacja o wartosci

? Powolane normy zawodowe to Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych” [13].
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rynkowej nieruchomosci (por. np. [15, art. 67 ust. 1, ust. 2, ust. 3 i ust. 3a czy tez art.
78 ust. 1 albo art. 83 ust. 1). Brak odpowiednich cen z transakcji sprzedazy nie prze-
kresla mozliwosci okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ — jak wspomniano w poczatkowej tresci niniejszego artyku-
fu — dla nieruchomosci, ktdre sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Oznacza to, ze
warto$¢ rynkowa nalezy okreslac takze w przypadku braku transakcji interesujacym
rodzajem nieruchomosci, jesli analiza danego segmentu rodzajowego rynku nierucho-
mosci pozwala twierdzic, ze nieruchomosci takie moglyby by¢ przedmiotem obrotu,
gdyby sie na rynku pojawity*.

Jak powinien zachowa¢ si¢ w zwiazku z powyzszym rzeczoznawca majatkowy, kt6-
ry ma obowigzek okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci w okolicznosciach wyzej
ustalonych, tj. braku na rynku wlasciwym ze wzgledu na potoZenie wycenianej nieru-
chomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny za-
réwno jako przedmiotu prawa wilasnosci, jak i przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego? Powszechnym tego przypadkiem jest okreslenie wartosci rynkowej nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wilasnosci czy tez jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, potozonych w strefach centralnych wigk-
szosci polskich miast. Wobec braku normatywnych zasad takich wycen rzeczoznawcy
majatkowi wspierajg si¢ na réznego rodzaju — lepszych lub gorszych — rozwiazaniach,
nie wykluczajac, w ostatecznosci, bardzo wybujalej wlasnej intuicji. Przykltad Jeleniej
Goéry dowodzi, ze wyniki koficowe takich wycen przyjmuja poziomy nie mieszczace
si¢ w percepcji  zdrowego rozsadku. Niektdre wartosci rynkowe okreslone na daty z
2004 1. (podane w tab. 1) przyjmuja absurdalnie wysokie poziomy. Ocena ta nie jest
subiektywna opinia autora artykutu, wspieraja ja dostepne informacje z rynku nieru-
chomosci’.

W tym stanie rzeczy nie jest mozliwa prawidlowa gospodarka nieruchomosciami.
W wielu sytuacjach moga pojawic¢ si¢ wrgez roszczenia z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia (por. [14, art. 405-414]).

Powstaje zatem koniecznos$¢ podjecia czynnosci, ktére zobiektywizuja i ureal-
nig wyceny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych zlokalizowanych w cen-
trum Jeleniej Gory.

4 Brak transakcji bowiem moze by¢ wynikiem $wiadomego i celowego powstrzymywania si¢ dysponentéw
nieruchomosci od oferowania ich do sprzedazy mimo wystgpujacego na rynku realnego popytu. Niemozliwoséé
zatem okreslenia wartoéci rynkowe) nieruchomoséci wystapi jedynie wéwczas, gdy nie bgda spetnione warunki
przytoczonego zapisu art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co jest zdarzeniem bardzo rzadkim.

* Pamigtajac, ze wartoéci rynkowe w tab. 1 to najbardziej prawdopodobne ceny sprzedazy wymienionych tam.
nieruchomosci (por. [15, art. 151 ust. 1]), mozna je por6wnaé z cenami uzyskiwanymi w innych miastach. Wy-
mowna jest w tym wzgledzie konfrontacja z ceng sprzedazy (1600,00 z¥m?; 2,8 ha gruntéw sprzedano za 45 min
zt) uzyskana w sierpniu 2004 r. przez Gming Wroctaw gruntu niezabudowanego jako przedmiotu prawa wlasno-
$ci, okrzyknigta w mediach jako ,srekordowa”. Dotychczas place w najbardziej prestizowych rejonach Wroctawia
osiagaly ceng o ok. 30% nizsza (por. [11]). Réwniez inne notowania cen sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci
(por. [1; 2; 3]) 2daja si¢ dyskredytowaé catkowicie wartoéci jeleniogérskich nieruchomosci, jako razaco zawyzo-
ne. Godzi sig zauwazyé¢, e przed 1-2 laty jeleniogérskie wartosci siggaly poziomu 1800,00-2000,00 zV/ m2.
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Tabela 1. Wybrane wartosci rynkowe niezabudowanych nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu
prawa wlasnosci w strefie centralnej Jeleniej Gory, okreslone na 2004 r.

PoloZenie nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa | m- (w zl)

Plac Ratuszowy 940,00 - 1165

ul. Konopnickiej 1080,00

ul. Dluga 998,00; 1020,00

ul. Jasna 57.0,00 ; 625,00

ul. Szkolna 950,00

ul. Pionieréw Jeleniej Gory 980,00

ul. 1 Maja 950,00, 1055,00; 1080,00

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie zestawien cen zatwierdzonych przez prezydenta Jeleniej Gory.

W dalszej czgsci niniejszego opracowania proponuje si¢ dziatania, ktére do-
prowadza wartosci rynkowe w centralnym obszarze Jeleniej Géry do pozioméw
odpowiadajacych ustawowej definicji. Podstawowym zatozeniem propozycji jest
wystgpowanie cen nieruchomosci podobnych do wycenianej w strefie centralnej,
zlokalizowanych w strefach pozacentralnych, co w przypadku Jeleniej Gory jest
spetnione. Uwage koncentruje si¢ na wskazaniu sposobu szacowania poprawek do
cen transakcyjnych ze sprzedazy niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych
jako przedmiotu prawa wiasnosci polozonych poza obszarem centralnym, okresla-
jacych zréznicowanie z tytutu ich polozenia innego niz w centrum. W tym celu
nalezy poszuka¢ relacji pomigdzy cenami nieruchomosci zlokalizowanych w cen-
trum, ktdre to nieruchomosci w strukturze rzeczowej maja sktadowa gruntows, a
cenami identycznych (podobnych) do nich nieruchomosci ze wzgledu na cechy
cenotworcze inne niz potozenie w strefie. Tak okreslone relacje pozwolg ustali¢
szukang poprawke z tytulu réznicy w polozeniu wzgledem centrum, gdyz wynik
tych relacji nie bgdzie wyznaczany innymi réznicami w cechach cenotwérczych,
bo z zalozenia majg by¢ one identyczne lub co najmniej podobne (tzn. nieistotnie
zréznicowane). Przypadek Jeleniej Géry pozwala wykorzysta¢ do tego ceny trans-
akcyjne sprzedazy mieszkalnych nieruchomosci lokalowych, ktére obejmuja utam-
kowy udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Badania wskazuja, ze na
Jeleniogorskim rynku nieruchomosci lokalowych nie ma transakcji nieruchomo-
sciami lokalowymi o innym niz mieszkalne przeznaczeniu zlokalizowanych w
centrum. Ponadto nie odnotowuje si¢ transakcji mieszkalnymi nieruchomosciami
lokalowymi w centrum z udziatem w prawie wlasnosci gruntu. Transakcje takimi
nieruchomosciami lokalowymi dotycza nieruchomosci potozonych w innych, po-
zacentralnych obszarach miasta. Nie mozna wigc przedmiotowych relacji okresli¢
na podstawie cen transakcji sprzedazy mieszkalnych nieruchomosci lokalowych z
peinym prawem wiasnosci (wlasnosci lokalu i utamkowej wspétwilasnosci nieru-
chomosci wspdlnej). Mozna natomiast szukane relacje oszacowaé na podstawie
cen transakcji sprzedazy mieszkalnych nieruchomosci lokalowych z udziatem
utamkowym w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Na jeleniogérskim seg-
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mencie tego rodzaju nieruchomosci wystgpuja transakcje nieruchomosciami poto-
zonymi w obszarze centralnym i w innych obszarach miasta.
Dysponujac tymi danymi, wyznacza si¢ ciagi nastgpujacych wspdtczynnikow:

_ cl,o(uw)
Tl (uw)

gdzie: oy — wspéiczynnik cennosci (atrakcyjnosci) lokalizacji i-tej mieszkal-
nej nieruchomosci lokalowej z utamkowym udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu zlokalizowanej w strefie 0
(centralnej) miasta wzgledem p-tej mieszkalnej nieruchomosci
lokalowej z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wie-
czystego gruntu zlokalizowanej w j-tej strefte (poza centralnej)
miasta, podobnej do nieruchomosci i-tej,
cli(uw) — cena 1 m® powierzchni uzytkowej i-tej mieszkalnej nieruchomo-
Sci lokalowej z utamkowym udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu zlokalizowanej w strefie 0 (centralnej) mia-
sta,
clyj (uw) — cena 1 m’ powierzchni uzytkowej p-tej mieszkalnej nierucho-
mosci lokalowej z utamkowym udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu zlokalizowanej w j-tej strefie (poza central-
nej) miast, podobnej do i-tej mieszkalnej nieruchomosci lokalo-
wej z utamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
zlokalizowanej w strefie 0 (centralnej) miasta,
i,p— numer mieszkalnej nieruchomosci lokalowej z utamkowym

, (2)

udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu (i = 1,2,....I;
p=12,.P),
J — numer pozacentralnej strefy miasta (j = 1,2, ..., J).

Uogélnieniem ustalen szczegétowych jest wspétczynnik:

a, = flg,), 3)
gdzie: &; — wsp6lezynnik cennodci potozenia mieszkalnych nieruchomodci lo-
kalowych z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczy-
stego zlokalizowanych w strefie centralnej wzgledem potozenia
takich nieruchomosci w j-tej pozacentralnej strefie,
a; — jak we wzorze (2),
f - wybrana funkcja, np. srednia arytmetyczna, dominanta, mediana,
J — numer pozacentralnej strefy miasta (j = 1,2, ..., I).
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Do dalszych rozwazan bardziej zasadna jest zmodyfikowana posta¢ wspéiczyn-
nika (3) wyrazona jako

& =a,-1. 4)

Oszacowane wspétczynniki (3) i (4) odnoszg si¢ do prawa uzytkowania wieczy-
stego. Przedmiotem wyceny za$ — jak wczesniej zatozono — jest prawo wlasnosci.
Nalezy wigc dokona¢ transformacji wielkosci tych wspétczynnik6w na wyceniane
prawo wlasnoséci. W tym celu okresli¢ trzeba — alternatywnie, w zalezno$ci od ist-
niejacych informacji — wspétczynnik (5) lub (6):

B =f8,), (5)
gdzie: B ; — wspdlczynnik cennosci prawa wlasnosci wzglegdem prawa uzytkowa-
nia wieczystego,
_ 8y (W)
p, =2
cg,;(uw)
C8yj (w)—cena 1 m® k-tej niezabudowanej nieruchomosci gruntowej jako przed-

miotu prawa wlasnosci w j-tej pozacentralnej strefie miasta,

C8 (uw)—cena 1 m? p-tej niezabudowanej nieruchomosci gruntowej jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego podobnej do nieruchomosci k-
tej w j-tej pozacentralne;j strefie miasta,

k —numer niezabudowanej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu pra-
wa wlasnosci (k = 1,2,...,K),
p —numer niezabudowanej nieruchomo$ci gruntowej jako przedmiotu

prawa uzytkowania wieczystego podobnej do nieruchomosci k-tej (p =
1,2,...,P),
J — numer pozacentralnej strefy miasta (j = 1,2, ..., J),

J —wybrana funkcja, np. §rednia arytmetyczna, dominanta, mediana,

albo:
v, = flo,), 6)
gdzie: @; — wspétczynnik quasi-cennosci prawa wlasnosci wzglgdem prawa uzyt-
kowania wieczystego,
B cl,u. (w)
a clmj (uw) '
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cl,u.(w)— cena 1 m’ powierzchni uzytkowej h-tej mieszkalnej nieruchomosci lo-
kalowej z ulamkowym udzialem w prawie wlasnosci gruntu zlokali-

zowanej w j-tej pozacentralnej strefie miasta,
clmj(uw)— cena 1 m’ powierzchni uzytkowej m-tej mieszkalnej nieruchomosci

lokalowej z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu podobnej do nieruchomosci h-tej zlokalizowanej w j-tej poza-
centralne;j strefie miasta,

h — numer mieszkalnej nieruchomosci lokalowej z utamkowym udzialem
w prawie wlasnosci gruntu (b = 1,2,...,H),

m —numer mieszkalnej nieruchomosci lokalowej z ulamkowym udzialem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu podobnej do nieruchomosci
h-tej,

J — numer pozacentralnej strefy miasta (j = 1,2, ..., J),
f —wybrana funkcja, np. érednia arytmetyczna, dominanta, mediana.

Znajomos¢ wspdtczynnikéw (3) i (4) lub (5) pozwala okresli¢ wskazniki kory-
gujace ceny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa
wlasnosci potozonych w strefach pozacentralnych, ktére pod wzglegdem innych
cech cenotwérczych s3 podobne do wycenianej niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu praw wilasnosci zlokalizowanej w centrum. Ich pozio-
my wyznacza si¢ z nastgpujacych — altematywnych - relacji:

S, =a; b ™
lub
o, =0 o, (8)

Tym sposobem uzyskuje si¢ wystarczajace informacje do wprowadzenia po-
prawek absolutnych (metoda poréwnywania parami) lub wzgl¢dnych (metoda
korygowania ceny $redniej)’. Do wyczerpania czynnosci proceduralnych konieczne
jest jeszcze wyznaczenie zaleznosci (9):

o.=—-1 9)

¢ Sa to dwie z trzech dopuszczonych przepisem prawa metod, jakie mozna stosowaé w ramach podejscia po-
réwnawczego (por. [12, § 4 ust. 2]). Zatozenia tych metod ustalono przepisami rozporzadzenia [12, § 4 ust. 3 i ust.
4). Praktyczne ich aspekty rozwinigto w standardzie zawodowym [13, standard II1.7], a szczeg6lowa charaktery-
styke i przyktady zastosowan mozna znalez¢ w wielu pozycjach literatury przedmiotu (por. np. 10, s. 45-73; 16, s.
25-98. 19, 5. 41-80]
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gdzie: @, ,, — jak we wspélczynniku (3),
r — numer nieruchomosci o najnizszej cenie 1 m?,
s — numer nieruchomoéci o najwyzszej cenie 1 m.

Przyktad (dane umowne, nie wynikajace z badania konkretnego rynku nieru-
chomosci)

Zalézmy, ze istnieje potrzeba okreslenia wartosci rynkowej niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wilasnosci polozonej w strefie
centralnej miasta. W strefie tej nie wystapily transakcje sprzedazy takich nieru-
chomosci. Nie byto réwniez w tej strefie transakcji sprzedazy niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Wy-
stgpuja zatem warunki stanowiace przestanki przedstawionej wczesniej propozycji
wykonania koniecznej wyceny. Ustalono, ze wyceny dokona si¢ przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Badania lokalnego rynku nieruchomosci wskazuja, ze jedna z cech cenotwor-
czych jest polozenie takich nieruchomosci w strefie miasta, przy czym cena zalezy
istotnie od polozenia w jednej z czterech stref: strefie centralnej (j = 0), strefie
srédmiejskiej (j = 1), strefie posredniej (j = 2) i strefie peryferyjnej (j = 3) — wy-
mieniona kolejnos¢ odpowiada zasadzie depreferencji wysokosci ceny, tzn. im
wyzszy numer strefy, tym niZsza jest cena jednostkowa. Zgodnie z opisang wyzej
procedurg okreslono wspétczynniki (3): &4 =1.85; & = 1,90; o5 = 2,25. Tym sa-
mym wspdlczynniki (4) wynosza odpowiednio: 0,85; 0,90; 1,25. Przyjmijmy, ze
wedlug obowigzujacej procedury metody poréwnywania nieruchomosci parami
ustalono, ze z tytulu potozenia nieruchomo$ci w strefie posredniej miasta (nieru-
chomos¢ o najwyzszej cenie za 1 m” potozona byta w strefie posredniej: j = 2) i
peryferyjnej miasta (nieruchomos$é o najnizszej cenie za 1 m’® potozona byta w
strefie peryferyjnej: j = 3) réznica ceny 1 m* wyniosta 10,00 zt. Wyznaczono réw-
niez wspéiczynnik (9): g, = 05 = 0,18. Oszacowano wspétczynniki (5): £, =1,1;
b =12; [3=12. W rezultacie wsp6tczynniki (7) wynosza: & = 0,93; & = 1,08;
6= 1,50. W nastgpstwie powyzszych informacji mozna oszacowaé kwotowe po-
prawki do cen jednostkowych nieruchomosci podobnych z tytutu ich potozenia w
strefie pozacentralnej wedtug ponizszych proporcji:

— dla strefy $rédmiejskie;j:

0,18 - 10,00 zt

093 - «x

x = 51,70 zt,
~ dla strefy posrednie;j:

0,18 - 10,00 zt

1,08 - X

X = 60,00zt
— dla strefy peryferyjnej:

380



0,18 - 10,00 zt
1,50 - x
Xx = 83,30z

Przedstawiony sposéb postgpowania mozna odpowiednio zastosowa¢ do wyce-
ny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego.

Podkresli¢ nalezy, ze proponowane rozwiazanie zachowuje wazno$¢ w warun-
kach, jakie przyjeto dla rozpatrzonego tutaj przypadku. Nie nalezy zatem bezkry-
tycznie — bez wlasciwych analiz rynku nieruchomosci — transponowac tej propozy-
cji na inne przypadki. Przede wszystkim zwraca si¢ uwagg, 2e przedstawiona pro-
pozycja dotyczy najczg¢stszego przypadku wystgpujacego w praktyce, gdy cena
jednostkowa nieruchomosci podobnej do wycenianej o cenie najwyzszej potozona
jest w strefie bardziej cennej niz nieruchomo$¢ podobna o cenie najnizszej. Inne
przypadki — cho¢ praktycznie rzadkie — wymagaja odmiennego postgpowania.
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THE EXAMINATION OF THE INTERDEPENDENCE
OF TRANSACTIONAL PRICES IN LOCAL SECTIONS OF PROPERTY
MARKET ON THE DETERMINATION OF PROPERTY
MARKET VALUE IN SPECIAL CASES

Summary

It often occurs that it is unfeasible to determine property market value in the way set by legal
regulations and professional standards. The obstacle to it is usually the lack of transactions of proper-
ties comparable to the property under appraisal in the market relevant according to the location of the
property being appraised. The above situation commonly applies in the appraisal of undeveloped land
properties being the subject of the right of property (perpetual usufruct) situated in central areas of
most cities in Poland.

The article discusses possibilities of solving these problems by implementing the stated regulari-
ties between transactional prices in related sections of property market in relation to the section of the
relevant market of the property under appraisal. The exemplification of the proposed solution is exe-
cuted on the basis of the current condition of property market in Jelenia Géra.
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