WARTOSC NIERUCHOMOSCI |
PODSTAWOWE ZASADY JEJ
USTALANIA



Czynniki fizyczne-lokalizacja ogdlna, lokalizacja szczegotowa,
uksztattowanie terenu, nastonecznienie, ksztatt, wielkos¢
dziatki, wiek budynku, zuzycie techniczne budynku,
funkcjonalnos¢, dojazd, technologia budynku, uzbrojenie
dziatki itp.

Czynniki ekonomiczne — stan rozwoju gospodarczego,
poziom bezrobocia, zamoznosc¢ spoteczenstwa, form
kredytowania, oprocentowanie kredytéw itp.

Czynniki prawne — plan zagospodarowania, formy wtadania
nieruchomosciami, swoboda udziatu w transakcjach, system
podatkowy, system opftat, ulgi podatkowe, wymogi ochrony
Srodowiska itp.

Czynniki Srodowiskowe — sytuacja demograficzna regionu
(wielkos¢ rodzin, styl zycia, przyzwyczajenia), moda,
otoczenie nieruchomosci (dostepnosc¢ ustug, centrow
handlowych), sgsiedztwo, skazenie srodowiska itp.



Forma obrotu: transakcja prywatna, forma przetargu
(ograniczony, nieograniczony, licytacja)

Interwencjonizm panstwowy: preferencje fiskalne,
stosowanie bonifikat

Warunki transakcji: szybka sprzedaz, zbycie
pomiedzy podmiotami powigzanymi

Nieracjonalne zachowania kupujacych: szczegolne
motywacje kupujgcego, zachowania snobistyczne

Sztuka negocjacji
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strony umowy byty od siebie niezalezne,

nie dziataty w sytuacji przymusowej
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy

uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy



Wartosc rynkowa
Wartos¢ odtworzeniowa

Wartos¢ katastralna



Wartosc rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore
sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Wartosc
rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej
prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w
sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
Zawarcia umowy,

uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.



Wartos¢ odtworzeniowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze gdy wymagajg tego przepisy szczegolne.
Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest
rowna kosztom jej odtworzenia, z
uwzglednieniem stopnia zuzycia.



Wartos¢ katastralng ustala sie dla
nieruchomosci, o ktorych mowa w przepisach o
podatku od nieruchomosci. Stanowi jg wartos¢

ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci.




Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami,

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesSnia 2004
r. W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcodw Majgtkowych
wydawane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

Rzeczoznawcy przy wycenie majg obowigzek
kierowac¢ sie zasadami wynikajagcymi z
przepisow prawa i standardow
zawodowych.



Tre$¢ operatu:

CNCONCONCONCONONE)

ONCNCONCONCONONE)

Strona tytutowa
Wyciag z operatu szacunkowego
Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
Okreslenie celu wyceny
Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
Daty istotne dla sporzgdzenia operatu
Opis i okreslenie nieruchomosci
Stan prawny
Stan techniczny i uzytkowy
Przeznaczenie w planie miejscowym
Przedstawienie sposobu wyceny
Analiza rynku nieruchomosci
Okreslenie wartosci nieruchomosci
Wynik koncowy
Klauzule i zastrzezenia
Podpis autora i pieczec
Zataczniki



Okreslenie odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia ceny wywotawczej dla
trybu przetargowego przy sprzedazy bgdz oddania w uzytkowanie
wieczyste przez podmiot publiczny (gmina, SP)

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia optaty planistyczne;j
Okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia optfat adiacenckich

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego lub trwatego zarzadu

Okreslenie wartosci nieruchomosci przy wycenie majatku
przedsiebiorstw panstwowych i spotek w procesie zmian
wtasnosciowych

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia kredytu hipotecznego i
ustanowienia hipoteki



Podejscie
porownawcze
Podejscie
dochodowe
Podejscie
kosztowe

Podejscie
mieszane

Metoda porownywania parami
Metoda korygowania ceny sredniej
Metoda analizy statystycznej rynku

Metoda inwestycyjna
Metoda zyskow

Metoda kosztow odtworzenia
Metoda kosztow zastgpienia

* Metoda pozostatosciowa
* Metoda kosztow likwidacji
* Metoda wskaznikow szacunkowych gruntu
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Okreslenie rynku lokalnego

Analiza ekonomiczna rynku

Okreslenie cech rynkowych wptywajgcych na wartosé nieruchomosci
Okreslenie wptywu poszczegdlnych cech na wartos¢ nieruchomosci
Opis nieruchomosci pod kagtem cech rynkowych

Wybar kilku podobnych nieruchomosci (min.3), ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, ktérych znamy ceny, cechy i daty
sprzedazy

Ewentualna korekta cen ze wzgledu na uptyw czasu

Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosci
poréwnawczymi

Okreslenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang a nieruchomosciami podobnymi

Okreslenie wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ceny
nieruchomosci sprzedanej oraz od roznic pomiedzy cechami w kazdej
parze porownawczej

Okreslenie ostatecznej wartosci nieruchomosci jako Srednig
arytmetyczng lub wazong z wartosci uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach



Nalezy okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowe;j
(lokal mieszkalny o powierzchni 50 m kw.). W okresie
monitorowania rynku lokalnego odnotowano 14
transakcji sprzedazy lokali. W zbiorze tym odnotowano:

Cene minimalng — 3010 zt/m kw.

Cene maksymalng — 3769 zt/m kw.

RAznica — 759 zt/m kw.

Ze zbioru 14 cen transakcyjnych w obliczeniach wykorzystano
jako obiekty porownawcze 4 transakcje sprzedazy
obiektéw najbardziej podobnych do wycenianego (lokale
A, B,CiD)

Ceny nieruchomosci lokalowych:

A — 3396 zt/m kw.

B—3257 zt/m kw.

C—3231 zt/m kw.

D—-3120 zt/m kw.



Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres kwotowy
AC (waga cechy) | [zt/m 2]

[%]
1 potozenie 25 190
2 stan techniczny budynku 20 152
3 standard wykonczenia i 20 152
funkcjonalnos¢ pomieszczen
4 wielkos$¢ lokalu 10 76
5 potozenie na pietrze 10 76
6 sgsiedztwo 15 113

100 759



Pofozenie bardzo dobre

dobre

stabe
Stan techniczny budynku Bardzo dobry
dobry
staby
Standard i funkcjonalnos¢ pomieszczen bardzo dobry
dobry
staby
Wielkos¢ lokalu najlepsza
przecietna
Potozenie na pietrze dobre
przecietne
stabe
Sgsiedztwo bardzo dobre
dobre

stabe



Cechy rynkowe

Potozenie

Stan techniczny
budynku

Standard
wykonczenia i
funkcjonalnosc
pomieszczen

Wielkosc lokalu
Potozenie na pietrze

sgsiedztwo

Lokal

wyceniany

X

dobre

dobry

staby

przecietna

dobre

dobre

Lokal A

dobre

bardzo
dobry

dobry

przecietna

przecietne

dobre

Lokal B

dobre

dobry

dobry

najlepsza
dobre

bardzo
dobre

Lokal C

dobre

dobry

dobry

przecietna

dobre

dobre

Lokal D

stabe

dobry

staby

Przecietna

przecietna

dobre



Cechy rynkowe

potozenie

stan techniczny
budynku

standard
wykonczenia i
funkcjonalnos¢
pomieszczen
wielkosc¢ lokalu
potozenie na
pietrze

sgsiedztwo

Udziat Zakres Cecha lokalu
cechyw AC | kwotowy | wycenianego

(waga [z2t/m 2] X
cechy) [%]
25 190 dobre
20 152 dobry
20 152 staby
10 76 przecietna
10 76 dobre
15 113 dobre
100 759

Cecha
lokalu A

dobre

bardzo
dobry

dobry

przecietna
przecietne

dobre

Cena 1 m? p. u. lokalu A: 3396 zt/ m? > Xa =3 282 zt/ m?

Poprawki
[zt/m?]

+38

-114



Ostateczng jednostkowg wartos¢ lokalu ustala sie
jako srednig arytmetyczng z otrzymanych
wynikow.

X = (Xa+ Xs + Xc + Xo)/4 =3 185 zt/m?

Catkowita wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako
iloczyn wartosci jednostkowej oraz iloSci
wtasciwych jednostek.

W =3 185 zt/m? - 50 m? = 159 250 zt



Okresl wartos$é nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym
w zabudowie wolnostojacej o powierzchni 160 m? wykorzystujgc ponizsze dane:

C max = 3 800 zt/m?
C min =2 500 zt/m?

W ponizszej tablicy wskazano zestawienie cech rynkowych, wag oraz skali ocen
przypisanych do poszczegdlnych cech rynkowych.

Potozenie 30%
2 Sgsiedztwo 20% 5 4 3
3 Wielkos$¢ i zagospodarowanie 20% 5 4 3
dziatki
4 Standard i stan techniczny 20% 5 4 3
5 Architektura 10% 5 4

Razem 100%



Cechy rynkowe Obiekt Obiekt Obiekt Obiekt
wyceniany | podobny A | podobny B | podobny C

1 Potozenie 4 4 2 5
2 Sgsiedztwo 3 4 3 4
3 Wielkos¢ i
zagospodarowanie 4 4 5 4
dziatki
4 Standfe\rd i stan 3 3 3 4
techniczny
5 Architektura 4 4 4 5

Ceny zt/m? X 3 000 2 800 3 500



