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Lukasz Sliwinski

Warto$¢ nieruchomosci

Slowa kluczowe: wartos¢, warto$¢ rynkowa, cena, nieruchomosé

1. Wstep

Z pojeciem wartosci przede wszystkim mamy do czynienia na rynku, ktéry pod
wzgledem ekonomicznym oznacza catoksztatt transakcji kupna isprzedazy oraz
warunkow w jakich one przebiegaja. Rynek mozemy klasyfikowa¢ wedlug roznych
kryteriow np. ze wzgledu na: zasigg oddziatywania (lokalny, regionalny, krajowy),
charakter transakcji (rynek towarowy, kapitalowy, ustug, pracy), stopief zaspokojenia
potrzeb (rynek producenta i konsumenta), liczb¢ uczestnikdéw transakeji (detaliczny,
hurtowy) czy tez czas wykonania (kasowy lub terminowy). Kazdy zrynkéw
charakteryzuje si¢ wlasciwa dla siebie specyfika, przy czym kazdy posiada podobne
mechanizmy sprzedazy i kupna, ktére w konsekwencji prowadza do okreslenia wartosci
iceny oferowanych na nim doébr. Szczegdlnym rodzajem rynku jest rynek
nieruchomosci, ktory stanowi ogdt warunkow, w ktorych odbywa si¢ transfer praw do
nicruchomosci.

Rynek nieruchomosci  jest rynkiem  niejednolitym i niedoskonatym,
wymagajacym fachowej obstugi oraz wyrdzniajacym si¢ malg elastycznoscia popytu
i podazy. Jednak jak kazde dobro, tak i nieruchomo$¢ bgdaca przedmiotem obrotu,
powinna mie¢ okreslong wartos$¢, aby w efekcie koficowym uzyskaé ceng. Wynika
z tego, ze cena jest elementem wtérnym do wartosci nieruchomosci istanowi jej
pienigzne wyrazenie. Moze by¢ ona ustalona na rézne kwoty uzaleznione od
zastosowanych zabiegdéw marketingowych przez strony transakeji i ich subiektywnych
ocen. Dlatego tez tak jak i z innymi towarami dostgpnymi na rynku, cena za takie same
lub podobne dobra posiadajace te same cechy, niejednokrotnic moze si¢ znacznie
roznié. Cena jest zatem wypadkowa wielu warunkow, ktore wystgpuja na danym rynku,
zarébwno tych obiektywnych jak isubiektywnych uzaleznionych od stron transakcji.
Regulatorem cen w gospodarce rynkowej jest prawo popytu, ktore poprzez mechanizm
podazowo-popytowy zbliza ceny do ich wartosci

2. Warto$é rynkowa

Postugujac si¢ w potocznym jezyku sformulowaniem wartosé nieruchomosci,
dziatki lub budynku zazwyczaj mamy na mys$li warto$¢ rynkowa, ktéra czesto
utozsamiamy z ceng. Jednak analizujac wstgp niniejszego artykulu mozna wyciagnaé
wniosek iz cena jaka uzyskujemy za nieruchomosé powinna jedynie oscylowaé wokot
wartosci. Mozna zatem stwierdzi¢, ze warto$¢ nieruchomosci okreslimy jako
najbardziej prawdopodobna jej ceng mozliwa do uzyskania na rynku. Stwierdzenie to
jest jednocze$nie podstawa definicji wartosci rynkowej nieruchomosci zawartej w art.
151 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:
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Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku wdniu wyceny, okreslona zuwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zalozen:

— Strony umowy sq od siebie niezalezne, nie dzialajq w sytuacji przymusowej

i majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— Uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku ido

wynegocjowania warunkow umowy.

Podobna definicja wartosci rynkowej znajduje si¢ w Powszechnych Krajowych
Zasadach Wyceny wstandardzie KSWP 1 ,Warto$¢ rynkowa i wartosé
odtworzeniowa”. Przyjeta tam interpretacja $ci$le definiuje pojecie najbardziej
prawdopodobnej ceny jako wyrazona w pieniadzu kwotg, ktorg rozsadnie rzecz biorac
mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory wartos¢ zostata okreslona. Jest
to najlepsza cena, ktora rozsadnie rzecz biorac, zgodzi si¢ zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta
nie dotyczy ceny, ktdra zostala podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne
warunki lub okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata. Z kolei pojecie mozliwa
do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscia szacowana,
a nie kwotg z géry Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to hipotetyczna
cena, za ktéra w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcj¢ odpowiadajaca wszystkim
wymogom definicji wartosci rynkowej [KSWP 1, 2007].

Warto$¢ rynkowa nicruchomosci, ktére sa lub mogg byé przedmiotem obrotu
okreslaja rzeczoznawcy majatkowi. Na warto$¢ rynkowa szacowanego mienia maja
wplyw zebrane informacje ogoélne dotyczace analizowanego rynku nieruchomosci
w obszarze miasta, regionu, kraju oraz czynniki spoleczne, ckonomiczne,
administracyjne i srodowiskowe. Nalezy réwniez uwzgledni¢ informacje szczegotowe
dotyczace nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych na rozwazanym rynku
(rysunek 1). Poniewaz z nieruchomoscig moga by¢ powiazane rézne prawa rzeczowe
i zobowigzaniowe, to rodzaj tych praw takze jest wazny przy okreSlaniu wartosci
nieruchomosci (rysunek 2). Wplyw na warto$é¢ rynkowa maja tez warunki rynkowe
sprzedazy podobnych i konkurencyjnych do wycenianej nieruchomosci, analiza popytu,
ocena pustostanéw nieruchomosci zabudowanych, przeglad ofert, analiza podazy oraz
szacowanie ceny rownowagi rynkowej. Transakcjom iumowom, ktoére nie posiadaja
wpelni znamion rynkowych, rzeczoznawca moze przypisaé odpowiednie wagi
wiarygodnosci, ktore zgodnie z jego przekonaniem odzwierciedlajg stan rynku na dzieft
wyceny [Czaja, Parzych 2007].
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Rodzaje nieruchomosci Podstawowe cechy
Dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych:
Nieruchomos¢ gruntowa - powierzchnia, ksztalt granic dziakki,
wraz z jej cz¢sciami skladowymi, -  przeznaczenie w planie zagospodarowania
np.: przestrzennego,
—  budynki i budowle —  rodzaj praw do gruntu,
—  rosliny - cechy zwigzane zlokalizacja (np.  sasiedztwo,
- wody stojace ucigzliwos¢,  dojazd, dostep, stan  Srodowiska
- zloza kopalin naturalnego),

—  cechy fizyczne mogace mieé¢ wplyw na wartos¢ (np.
uzbrojenie nieruchomosci czyli liczba medidow mozliwa
do podiaczenia, sposéb istan zagospodarowania,
uksztaitowanie terenu).

Dla nieruchomosci budynkowych oraz dla nieruchomosci

Nieruchomos$¢ budynkowa gruntowych zabudowanych - informacje wyzej wymienione oraz:
+ - podstawowe dane o budynku (np. liczba kondygnacji,
prawo uzytkowania wieczystego powierzchnia uzytkowa),

- architektura i technologia budowy,

- wiek budynku oraz stopien zuzycia,

- standard uzytkowy (jako$¢ wykonczenia i wyposazenia,
funkcjonalnosé obiektu),

— inne cechy fizyczne budynku mogace mie¢ wptyw na
poziom cen transakcyjnych.

Dla lokali mieszkalnych badz uzytkowych - informacje

Nieruchomos¢ lokalowa wymienione wyzej oraz:
+ - rodzaj praw do lokalu,
udzial w nieruchomosci wspolnej —  udzial w nieruchomosci wspolne),
(wspolne czesci budynku i grunt) —  powierzchnia lokalu i liczba izb,

- usytuowanie na kondygnacji,

—  inne cechy mogace mie¢ wplyw na warto$¢ (np. uklad
funkcjonalny , standard wykonczenia lokalu, mieszkanie
jedno lub dwupoziomowe).

Rysunek 1. Rodzaje nieruchomosci i ich podstawowe cechy (atrybuty).
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Prawa rzeczowe

A 4 A 4 \ 4 A 4

wlasnosé uzytkowanie ograniczone posiadanie
wieczyste prawa rzeczowe

Upowaznia do: Prawo — uzytkowanie
— dysponowania ustanawiane na — stuzebnosé
— pobierania okres 40 - 99 lat _ zastaw

pozytkow — spotdzielcze
- korzystania wiasnosciowe

zgodnie prawo do lokalu

z planem - hipoteka

Rysunck 2. Rodzaje praw do nieruchomosci. [Cymerman, Hopfer 2005}

Opini¢ o warto$ci nieruchomos$ci sporzadza rzeczoznawca majatkowy
w formie operatu szacunkowego zawicrajacego cel wyceny. Okre$lenie czynnosci
prawne)j, w ktorej operat szacunkowy bedzie fub moze by¢ wykorzystany, powinno
wynika¢ z zaméwienia lub umowy o sporzadzenie operatu szacunkowego. Celem
wyceny moze by¢ okreslenie wartosci nieruchomos$ci m.in. na potrzeby ustalenia:
— ceny sprzedazy nieruchomosci,
— aktualnych optat za uzytkowanie wieczyste,
— oplat adiacenckich w zwiazku z dokonanym podziatem nieruchomosci,
— oplaty planistycznej zwigzanej ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
— odszkodowania za wywlaszczenie niecruchomosci lub powstale szkody,
— zobowigzan podatkowych z tytulu nabycia nicruchomosci w drodze kupna,
sprzedazy, zamiany, darowizny lub zasiedzenia,
— wielkosci zabezpieczenia kredytu,
— wysokosci ubezpieczenia,
— rozliczenia poniesionych nakladéw,
— obliczenie naleznosci za wylaczenie gruntu rolnego (lesnego) z produkcji,
— zaliczenie mienia pozostawionego za granica na poczet nabycia nieruchomoscei.
Nalezy wtym miejscu zaznaczyé, ze warto$¢ rynkowa nie jest jedynym
rodzajem wartosci, dla ktorej okreslenia sporzadza si¢ operat szacunkowy. Powolujac
si¢. na art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ rowniez okre$lenia wartosci odtworzeniowej, ustalenia
wartosci katastralnej oraz okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych
w odrgbnych przepisach.
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3. Warto$¢ odtworzeniowa

Jak juz wspomniano w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ nie tylko
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, ale réwniez okreslenia wartosci
odtworzeniowej. Stosownie do art. 150 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wartosé¢ odtworzeniowq okresla sie dla nieruchomosci, kiore ze wzgledu na
rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sq lub nie mogq byé przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego przepisy szczegolne.

Natomiast zgodnie z art. 151 ust. 2 wymienione} ustawy:

Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Bardziej szczegdtowa definicj¢ wraz zjej interpretacja zawiera standard
KSWP 1 ,Warto$¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”, zgodnie z ktorym warto$¢
odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom nabycia gruntu 1kosztom
wytworzenia jego czeSci skladowych, zuwzglednieniem stopnia zuzycia przy
zalozeniu, ze koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny. Zatem przy okreslaniu
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci odrgbnie okresla si¢ warto$¢ gruntu i warto§¢
jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje si¢ koszty, jakic nalczaloby
ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Natomiast za warto$¢ czgsci
skfadowych gruntu przyjmuje si¢ kwot¢ rowna kosztom ich odtworzenia lub kosztom
ich zastapienia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych, albo kwotg
rowna kosztom ich likwidacji. W procedurze okreslenia wartosci odtworzeniowej
zuzycie wynika z pogorszenia si¢ cech fizycznych i funkcjonalnych nieruchomosci lub
jej czegsci sktadowych oraz wptywu innych czynnikow zewngtrznych powodujacych jej
przestarzato$¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci. Natomiast do kosztéw odtworzenia,
zastapienia czy likwidacji zalicza si¢ rowniez koszty przygotowania dokumentacji
projektowej i nadzoru.

4. Warto$¢ katastralna

Wartosé¢ katastralna ma by¢ okre$lana w procesie powszechnej taksacji i ma na
celu ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Sytuacja taka
bedzie miata miejsce w momencie przeksztalcenia ewidencji gruntéw i budynkow
w kataster nieruchomo$ci. Warto$é katastralng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
oszacowania nieruchomos$ci reprezentatywnych dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci na obszarze danej gminy. Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych
okresla si¢ z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci na obszarze gminy,
a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sasiadujacych.
Ustalone w procesie powszechnej taksacji wartosci katastralne, powinny uwzglednia¢
réznice, jakie wystepuja migdzy poszczegdlnymi nieruchomosciami oraz zblizenie do
wartosci rynkowej mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla
masowej wyceny. Ustalenie wartosci katastralnej gruntu oraz jego czgéci sktadowych
wykonuje sie¢ na podstawie map itabel taksacyjnych. Mapy takie okreslaja strefy
wyodrebnione, ze wzglgdu na podobne czynniki wplywajace na wartos¢ rynkowa oraz
zawicraja jednostkowe wartosci powierzchni gruntow w wykazach tych stref,
stanowigcych integralng czg$¢ map taksacyjnych. Natomiast tabele taksacyjne zawieraja
jednostkowe wartosci powierzchni czesci sktadowych gruntu w wyodrgbnionych
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grupach, uwzgledniajac ich potozenie oraz roznice, jakie migdzy nimi wystgpuja. Mapy
itabele taksacyjne begdzie sporzadzal organ prowadzacy kataster nieruchomosci na
podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych, wykonanego przez
rzeczoznawcow majatkowych.

S. Inne rodzaje wartosci

Do innych rodzajéw wartosci mozna zaliczyé wartos¢ bankowo-hipoteczng.
Wedlug ustawy o listach zastawnych ibankach hipotecznych za bankowo-hipoteczng
warto$¢ nieruchomosci nalezy rozumic¢ ustalong zgodnie z przepisami ustawy wartos$c¢,
ktora wocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwiazanego
z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow udzielanych przez bank
hipoteczny. Zatem wartos¢ taka jest wartoscia zorientowana na dlugi okres, trwale
posiadana przez obiekt stanowiacy przedmiot obcigzenia kredytem w momencie
wyceny. Przepisy ustawy w sposob najbardziej ogdlny okreslajg zasady sporzadzania
takich wycen. Wycena nieruchomosci, w celu okreslenia jej bankowo-hipotecznej
wartosci, dokonywana jest zzachowaniem nalezytej starannosci, w szczegolnosci
z uwzglednieniem jedynie tych cech nieruchomosci oraz zwiazanych z nig dochodow,
ktore przy zalozeniu racjonalnej cksploatacji moga mie¢ trwaty charakter i ktére moze
uzyska¢ kazdy posiadacz tej nieruchomosci. Szczegélowe zasady ustalania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci okre$la regulamin  wydawany przez bank
hipoteczny. Wartos¢ bankowo-hipoteczna jest jedna z wielu technik analizy rynku,
zawierajacg oceng ryzyka dlugoterminowego i nie zwiazana z okre$lonym momentem
czasu wyceny.

Do jeszcze innym rodzajow wartosci mozna zaliczy¢ warto$é likwidacyjng lub
dla wymuszonej sprzedazy. Stanowi ona kwot¢, ktéra mozna uzyskacd z tytutu sprzedazy
mienia, ale w krotkim czasie, nie odpowiadajacym wymogom czasu eksponowania na
rynku, zawartych w definicji wartosct rynkowej. W wartosci tej zawarte sa specyficzne
warunki, polegajace na nie checi zbycia po stronie sprzedawcy oraz wiedzy
potencjalnych nabywcow o niekorzystnej sytuacji zbywcey [Czaja, Parzych 2007].

6. Podsumowanie
Okreslenie réoznych rodzajow wartosci nieruchomosci wynika z potrzeb

gospodarczych, rozwoju rynku oraz unormowan prawnych. Odbiorcami wycen
nieruchomosci sq m.in. podmioty instytucjonalne (banki, urzedy, sady), podmioty
gospodarcze (firmy, przedsigbiorstwa) oraz osoby fizyczne. Kazdy z szerokiego grona
zainteresowanych wycena, potrzebuje jej dla $cisle okre$lonego celu, ktorym moze by¢
[Cymerman, Hopfer 2005]:

- wycena powszechna dla celoéw podatkowych i naliczenia opfat,

— transfer praw do nieruchomosci,

— finansowanie przedsigwzig¢ rozwojowych lub udzielanie kredytow,

—  obliczanie odszkodowan,

— doradztwo inwestycyjne,

— podejmowanie innych decyzji dotyczacych nieruchomosci.
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Zatem dokonujac oszacowania wartosci nieruchomos$ci oraz sposobu jej
przeprowadzenia nalezy bra¢ pod uwage cel, dla ktorego oszacowana wartos¢ bedzie
przydatna.

Przykladem moze by¢ bank, ktéry jest =zainteresowany informacja
o spodziewanej, typowej, najbardziej prawdopodobnej cenie, za ktora bedzie mogh zby¢
nieruchomos¢, gdy zajdzie taka konieczno$¢. W procesie szacowania wartosci nie
wyklucza sig, ze faktyczna cena transakcyjna moze by¢ wyzsza lub nizsza. Jednak cena
transakcyjna nie jest wielkoscia istotng dla procesu kredytowania [NUREK 2009].

Podobnie podczas dokonywania wyceny nieruchomosci, ktéra ma by¢
przcdmiotem wymuszonej transakcji kupna-sprzedazy lub w skrajnym wypadku
wywlaszczenia. Pojawia si¢ tutaj problem dokladnosci oszacowania wartosci takiej
nieruchomosci, ktora to jest wielkoscia przyblizona ceny w transakcji rynkowej dla
danego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem elementow stusznego odszkodowania.

Reasumujac mozna wyciagna¢ wniosek ze wartos¢ jest szczegdlnym rodzajem
ceny, ktora zostala pozbawiona wszelkich elementoéw subicktywnych mogacych miec
wplyw na jej wielko§é. Powyzsze nalezy mie¢ na wzglgdzie we wszystkich
wymienionych sytuacjach (celach szacowania nieruchomosci), gdzie dochodzi do
konfrontacji ceny i wartosci.
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