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Agnieszka Bieda

Istota wartos$ci nieruchomosci

1. Wstep

Zdefiniowanie pojecia warto$ci to jedno z najtrudniejszych zadan przed jakimi
staje kazdy Rzeczoznawca Majatkowy praktykujacy w zawodzie. Rozpoczynajac prace
nad konkretng wyceng musi si¢ zastanowi¢ co tak naprawde bedzie przedmiotem
opracowania do ktorego przystepuje.

Jezeli jest to typowa wycena, typowej nieruchomosci nie bgdzie miat problemu
ze stwierdzeniem co tak naprawde¢ ma wykonaé. Jezeli natomiast otrzymuje zlecenie
w wyniku ktérego ma powsta¢ opinia o warto$ci nieruchomosci specjalnej lub
wykorzystywanej do niezwyczajnych celow musi podjaé decyzje nie tylko co do
sposobu wyceny, ale takze jaki rodzaj warto$ci bedzie okreslal.

Aby doj$¢ do tego co jest istota warto$ci nalezatoby zastanowic si¢ nad geneza
mysli dotyczacych wartoéci ale réwniez nad mozliwymi rodzajami wartosci, oraz nad
czynnikami i cechami na nig wptywajacymi, w koncu nad jej funkcja.

2. Historia [1, 2]

Dociekania nad naturg warto$ci siggaja starozytnosci. Juz Arystoteles
doszukiwat si¢ wewngtrznej wartosci w przedmiotach. Napotkat on jednak problem,
w jego mniemaniu nie do rozwigzania: czym mierzy¢ warto$c?

Adam Smith wyodrebnit dwa typy wartosci: uzytkowa i wymienna. Jedna
moze ksztaltowal si¢ niezaleznie od drugiej. Wskazal on obszary powstawania
wartosci: wytwarzanie iwymiang. Swoje rozwazania poparl bardzo prostym
przyktadem, paradoksu wody i diamentu, ktory najczgsciej przyjmuje posta¢ pytania
jakie postawit sam Arystoteles: dlaczego woda, ktora jest niezbgdna do Zzycia, jest tania,
podczas gdy diamenty sa bardzo drogie, cho¢ mozna si¢ bez nich obejs¢? Woda ma
wlasnie duza warto$¢ uzytkowa, mata wymienna. Diament przeciwnie.

Uwazany za kontynuatora my$li Smitha David Ricardo poszukiwat
niezmiennego miernika wartosci, tzn. wartosci absolutnej. Twierdzil, ze warto$¢ towaru
obejmuje nie tylko koszty jego wytworzenia, ale takze warto$¢ przeniesiona z juz
zuzytego srodka produkc;ji.

Carl Menger stworzyt teori¢ wartoéci iceny. Szczegdlng rol¢ w ekonomii
odegrat jego wkiad wrozwdj koncepcji kraficowej uzytecznosci, dzigki ktorej mogh
odrzucié¢ teori¢ wartosci Smitha i Ricardo. Jego zdaniem warto$¢ ma charakter
obiektywny, a co za tym idzie, jest powszechnie uznawana 1 niezalezna od kaprys$nego
sadu.



54 ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS

Uczen Mengera, Friedrich von Wieser, wprowadzil pojg¢cie uzyteczno$ci
krancowej. Wartos¢ dla niego to forma rachunkowa tejze uzytecznosé.

Alfred Marshall okreslit wartosé jako stosunek wymienny dwoch dobr,
w okreslonych warunkach i w okreslonym czasie. Jako tworca prawa elastyczno$ci
popytu i podazy stwierdzil, ze to whasnie podaz i popyt wyznaczaja warto$¢ towaru.

Teorig wartosci oparta na pracy rozwingt Karol Marks. Jego zdaniem towary
maja wartos¢, poniewaz jest w nich zawarta praca ludzka.

Tak wigc widzimy, ze w dziejach nie udalo si¢ na sprecyzowanie jednej
definicji wartosci. W takim przypadku stwierdzi¢ nalezy iz jest ona definiowana od
nowa, za kazdym razem gdy wystgpuje taka potrzeba.

3. Cena, koszt, warto$¢

Pojecie warto$¢ obecne jest we wszystkich sektorach zwiazanych
z niecruchomosciami, ale w jgzyku potocznym uzywane jest czgsto nieprecyzyjnie.

Tymczasem Rzeczoznawcy Majatkowi bardzo wyraznie odrozniaja ten termin
od innych, stosowanych niejednokrotnie jako jego synonimy: cena i koszt.

Cena odnosi si¢ zwykle do ccny sprzedazy badZz ceny transakcyjnej. Ma to
zwigzek z obrotem nieruchomoscia, czyli wymiana praw wlasnoéci do nicj za
odpowiednia kwotg, ktora sprzedajacy zgadza si¢ przyja¢ akupujacy zgadza si¢
zaplaci¢ w warunkach danej transakcji. Cena jest faktem dokonanym.

Pojgcie koszt z kolei uzywane jest w produkcji. Moze to by¢ fakt dokonany lub
kwota szacunkowa. W kazdym przypadku bgda to wydatki poniesione na wytworzenie
jakiegos produktu. Oczywiscie w kontek$cie wyceny nieruchomosci mowa tutaj
o budowie nowego obiektu. Do kosztow zalicza si¢ poza robocizng i ceng materiatow
takze dochod wykonawcy, wydatki na administracj¢ i honoraria specjalistow, optaty
zwigzane z kredytami, podatkami czy ubezpieczeniem.

Warto$¢ natomiast moze mie¢ wiele znaczen. Jej odpowiednia definicja
zaleze¢ bedzie od kontekstu icelu wyceny. Istnieje tylko iwylacznie w danym
momencie stad wycena przedstawia warto$¢ w konkretnym punkcie na osi czasu. Aby
unikna¢ niejasnosci uzywane sg rozne rodzaje wartosci [6].

4. Rodzaje wartosci

Zgodnie z polskim ustawodawstwem ([3] mamy trzy rodzaje wartosci
nieruchomosci: rynkowa, odtworzeniowa oraz katastralng. Dopuszcza sie takze
okreslenie innych rodzajow wartoéci, ktore zostaly przewidziane w odrgbnych
przepisach.

Wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga byé
przedmiotem obrotu. Stanowi ja najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do
uzyskania, ktora zostala okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
zalozeniu, ze strony umowy byly od siebie niezalezne inie dzialaly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, atakze uplynal czas
niezbedny do wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku ido wynegocjowania
warunkéw umowy.

To wlasnie ten rodzaj wartosci stanowi przedmiot wigkszosci zlecen na wyceng
nieruchomosci, a jej okreslenie jest celem wigkszosci wycen [6].
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Warto$¢é odtworzeniowa wyznaczana jest pod czas wyceny nieruchomosci,
ktore za wzgledu na rodzaj, uzytkowanie lub przeznaczenie nie moga zosta¢ sprzedane
na wolnym rynku. Jest ona réwna kosztom odtworzenia nieruchomosci,
z uwzglednieniem jej zuzycia.

Warto$¢ katastralna stanowi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci. Bedzie ona w przyszlosci stanowita podstawg do naliczania podatku
od nieruchomosci.

Dotychczasowe Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych
powtarzaly w swojej tresci wyzej wspomniane definicje. Nastapita jednak koniecznos¢
weryfikacji Standardow i dostosowania ich do Standardow Migdzynarodowych. Te
z kolei wyrézniaja wartos¢ rynkowa oraz szereg wartosci nierynkowych. Wartos¢
rynkowa scharakteryzowana jest wszedzie bardzo podobnie. Natomiast wartosci
nicrynkowe to takie, ktére cholby w najmniejszym stopniu od niej odbiegaja. I tak
wyrdzniamy nastgpujace rodzaje wartosci nierynkowych [4, 7]:

1. Uzytkowa, czyli wartos¢ jaka nieruchomo$¢ ma dla swojego uzytkownika;

2. Inwestycyjna (Indywidualng), czyli warto$¢ jaka nieruchomos¢ ma dla
konkretnego inwestora;

3. Ubezpieczeniowa, czyli warto$¢ nicruchomo$ci zawarta w umowach lub
polisach ubezpieczeniowych;

4. Podatkowa (Katastralng), czyli wartos¢ nieruchomosci zdefiniowana
w przepisach podatkowych;

5. Odzysku, czyli warto$¢ nicruchomosci wynikajaca z wartosci materiatu,
z ktdrego jest wytworzona (nie dotyczy nieruchomosci gruntowych);

6. Likwidacyjna (Wymuszonej sprzedazy), czyli warto$¢ nieruchomosci
wynikajaca z tytutu jej sprzedazy w czasie, ktory jest zbyt krotki, by spetnic
wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na rynku zawartego w definicji
wartosci rynkowej;

7. Szczegdlna, czyli warto$¢ czeSci nieruchomosci stanowiacej nadwyzke
wartos$ci rynkowe);

8. Bankowo — hipoteczna, czyli warto$¢ okreslong jako rozwazna ocena przysziej
mozliwosci sprzedazy nieruchomosci;

9. Funkcjonujacego przedsigbiorstwa.

Dostgpne Krajowe Standardy Wyceny [5] ograniczaja si¢ jedynie do
zdefiniowania wartosci rynkowej i odtworzeniowej. Definicja warto$ci rynkowej
w Standardach  Krajowych  jest powtdrzeniem  definicji ze  Standardow
Migdzynarodowych. Warto$¢ odtworzeniowa jest to koszt nabycia gruntu ikoszt
wytworzenia jego czesci skladowych, zuwzglednieniem stopnia zuzycia, przy
zalozeniu ze koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny. Nie zostala ona opisana
w Standardach Migdzynarodowych, a jej polskiemu objasnieniu najblizsza jest wartos¢
odzysku.

5. Czynniki i cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
Wartos¢ zwykle okre§laja niezalezne czynniki. Ityko te dobra, ktére
odznaczajg si¢ tymi cechami maja warto$¢. A sa to [1, 6]:
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Uzytecznos¢: czynnik subiektywny, oznaczajacy zdolno$é do zaspokojenia
potrzeb odbiorcow. W przypadku nieruchomosci mamy tu do czynienia
z uzytecznoscig dla najemcow, inwestorow lub uzytkownikow bedacych
jednoczesnie whascicielami.

Rzadkos¢, czyli ograniczonosé: jest to podaz danego towaru w stosunku do
popytu na niego. W przypadku nieruchomosci sprowadza si¢ to do wartosci
nicruchomosci uzytecznych, ktore sa dla

Dostgpnosc: zarowno z punktu fizycznego jak i1 prawnego.

Efektywna sita nabywcza: zdolno$¢ uczestnikow rynku do nabywania dobr
i ushug.

Wartos¢ nieruchomosci nie jest jej wewngtrzna cecha. Powstaje ona

w umystach uczestnikéw rynku, arelacje jakie wplywaja na nig sa skomplikowane
1 ulegaja ciaglym zmiang [6].

bardzo

Specyfikg nieruchomo$ci wywoluje grupa pewna grupa cech. Ich lista jest
dluga iobejmuje nie tylko te opisujace danag nicruchomo$é, ale takze te

ukazujace jej otoczenie. Parametry, ktéorymi w procesic wyceny opisywanc sa
nicruchomosci mozna pogrupowac jako czynniki [1]:

1.

2.

bl

6.

Fizyczne is$rodowiskowe (uksztaltowanic tercnu, ksztatt i wielko$¢ dzialki,
drogi dojazdowe, wielkos¢ 1 wiek budynku, stopien zuzycia, klimat etc.);
Ekonomiczne (poziom bezrobocia, stan zamozno$ci spoleczenstwa, poziom
cen na rynku, wysoko$¢ stopy oprocentowania kredytow etc.);

Prawne (system podatkowy, swoboda obrotu nieruchomosciami, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, wymogi ochrony srodowiska, form
wiadania nieruchomoscia etc.);

demograficzne (wyz lub niz demograficzny);

polityczne (wptywajace na ryzyko politycznego inwestowania),

socjalne (obejmujace modg i przyzwyczajenia).

Funkcje wartosci nieruchomosci
Okres$lenie wartosci nieruchomosci wykonywane jest wszedzie tam gdzie

istnieje potrzeba udokumentowania wartosci nieruchomosci na pismie, w takich

sytuac)

ach jak:
transakcja kupna — sprzedazy,
zaciagnigcie kredytu z zabezpieczeniem w postaci hipoteki,
przeprowadzenie egzekucji z nieruchomosci,
oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie lub trwaly
zarzad,
dzierzawa,
sprzedaz nicruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
Samorzadu Terytorialnego,
wyliczenie odszkodowania,
postgpowanie spadkowe,
ubczpieczenie,
scalenie 1 podzial,
likwidacje przedsigbiorstw,
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- wyliczenie opfat za korzystanie z nieruchomosci,
- wyliczenie optat za wzrost warto$ci nieruchomosci przez zmiang przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub budowe
infrastruktury;
- naliczenie podatku od nieruchomosci, tzn. podatek katastralny;
- doradztwo inwestycyjne.
Tak wigc, warto$¢ okreslona w procesie wyceny moze by¢ punktem wyjscia do
negocjacji, pomocg w podjeciu decyzji lub w rozwigzaniu konfliktu.
Jak widzimy znajomos$¢ wartosci nieruchomosci umozliwia [1]:
Transfer praw;
Okreslenie 1 pozyskanie zrodet finansowania;
Obliczenie odszkodowan;
Naliczanie optat i podatkow;
Prowadzenie doradztwa inwestycyjnego;

Pl ol S

Wartos¢ nieruchomosci moze petni¢ roznorakie funkcje [1]:

Informacyjna, gdy pomaga uczestnikowi rynku oceni aktualny stan rynku.

Decyzyjna, gdy pomaga podjac decyzje.

Negocjacyjna, gdy stanowi podstawg podjgcia negocjacji.

Doradcza, gdy stanowi podstawg do ustalenia zasad poprawnego

gospodarowania nieruchomoscia.

S. Posrednia, gdy jej wyznaczenie pomoze pokierowaé dalszym rozwojem
sytuacji.

b

7. Podsumowanie

Praca powstata w wyniku badan literaturowych stad wiele w niej odniesien do
zrodet. Jest to proba zebrania uwag nad istota warto$ci nieruchomosci. Na podstawie
pracy mozna wysnu¢ wniosek, iz w procesie wyceny przeprowadzajacy ja
Rzeczoznawca Majatkowy musi zdawal sobie sprawe z celu wyceny, oraz z funkcji
jaka bedzie pelnifa otrzymana przez niego wartos¢. Dodatkowo z cech iczynnikow
jakie wplywaja na warto$¢ konkretnej nieruchomosci. Odpowiednie zdefiniowanie typu
okreslanej wartosci sprawi, ze dobor sposobu wyceny bedzie poprawny, a co za tym
idzie szacowanie wartosci zostanie przeprowadzone prawidlowo. Otrzymana wartos¢
bedzie mogla zosta¢ wykorzystana bez zastrzezen do celu, do jakiego zostata ustalona.

Streszczenie

Rzeczoznawcy Majatkowi niejednokrotnie zadajg sobie pytanie nad sposobem
wyceny konkretnej nieruchomosei, ktora aktualnie jest przedmiotem ich zlecenia.
Sposéb wyceny zalezny jest przede wszystkim od rodzaju nieruchomosci iod celu
wyceny, ale takze od posiadanych o konkretnym rynku informacjach oraz od
przeznaczenie nieruchomosci. Od tego tez zalezna bedzie kategoria wyznaczanej
wartosci nieruchomosci.

W niniejszej pracy Autorka zajmuje si¢ istota wartosci. Opisuje funkcje jakie
moze pelni¢ wyznaczona warto$¢ nieruchomosci oraz czynniki i cechy jakie na nig
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wplywaja, atakze genez¢ pojegcia wartoéci ijej rodzaje jakie moga byé wyznaczone
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi.
Stowa kluczowe: istota, historia, rodzaje, warto$¢ nieruchomosci
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