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1. Wprowadzenie

Wraz z rozpocze¢tymi w 1989 1. zmianami ustrojowymi w naszym kraju nastgpil rowniez dynamiczny
rozw0j uczestniczacego w tym procesie rynku nieruchomosci, a takze ksztaltowanie si¢ prestizu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Problematyka nieruchomosci stawata si¢ przedmiotem zainteresowania
coraz wigkszej liczby dyscyplin naukowych. Systematycznie zwigkszal si¢ jej udziat w gospodarce na-
rodowej, co wigzato si¢ z rosngcym popytem na nieruchomosci, w szczegdlnosci gruntowe i budowlane
(domy jednorodzinne, bloki mieszkalne, biurowce, hale produkcyjne, magazyny, obiekty handlowe
i ustugowe, obiekty rekreacyjne itd.). Obstuga tego dynamicznie rozwijajacego si¢ rynku wymaga od-
powiednich uregulowan prawnych i profesjonalnej obstugi specjalistow, a takze umiejetnego stosowa-
nia wlasciwej metodyki w wycenie warto$ci roznego rodzaju nieruchomosci i ich czesci sktadowych.
Przeanalizowanie tych kwestii, w szczegdlno$ci odnoszacych si¢ do przedstawienia definicji, rodzajow
i cech nieruchomosci a takze podejs¢ oraz zwigzanych z nimi metod i technik stato si¢ celem niniejszego
artykutu i podstawa do sformutowania wynikajacych z niego wnioskow.

2. Definicja, rodzaje i cechy nieruchomosci

W $wietle Kodeksu cywilnego [12] podstawowa kategorie przepisow o mieniu i majatku stanowi
pojecie rzeczy, ktorego istota zostata okreslona w jego art. 45. Z tresci tego artykutu wynika, ze rzeczami
sq tylko przedmioty materialne. Generalnie ta koncepcja rozumienia rzeczy jest akceptowana przez ogét
przepis6w prawa polskiego, a takze wazniejszych systemow europejskich i pozaeuropejskich [1]. Doda¢
nalezy, iz tak rozumiang rzecz musza charakteryzowaé takie cechy, jak: samodzielne wystegpowanie
w obrocie, wyodrebnienie i materialna posta¢ jej przedmiotu[2]. Pojecie rzeczy definiowane jest
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rowniez w wydawnictwach encyklopedycznych, gdzie najczesciej oznacza “przedmiot materialny”,
ktoéry w obrocie prawnym traktowany moze by¢ jako dobro samoistne i wystgpowac w formie rzeczy:
ruchomych i nieruchomych, podzielnych i niepodzielnych, prostych i ztozonych, zuzywalnych i niezau-
wazalnych oraz oznaczonych co do tozsamosci badz gatunku. Nieco innej definicji uzywa E. Gniewek,
ktory uwaza, iz w rozumieniu prawa cywilnego rzeczy stanowig materialne czgséci przyrody, wystepu-
jace w stanie pierwotnym lub przetworzonym, ktore sg na tyle wyodrgbnione (w sposob sztuczny lub
naturalny), iz mozna je traktowa¢ w stosunkach spoteczno-gospodarczych jako samoistne dobra [3].
Majac na wzgledzie tresci przytoczonych definicji, mozna stwierdzi¢, ze rzeczami sg tylko takie przed-
mioty materialne, bedace lub mogace by¢ samoistnymi przedmiotami obrotu i stosunkéw prawnorze-
czowych, ktére mozna klasyfikowa¢ jako nieruchomosci i ruchomosci. Definicja pojgcia nieruchomosci
siega swoja geneza prawa rzymskiego, w ktorym wilasno$¢ danej nieruchomosci siegata bez zadnych
ograniczen zarowno w glab ziemi, jak i nad jej powierzchnig. Takie rozumienie nieruchomosci znalazto
rowniez uznanie w Kodeksie Napoleonskim, ktory stanowil podstawe definicji w Drugiej RP. Przyjeto
je takze w prawie amerykanskim, w ktérym nieruchomos$¢ obejmuje grunt oraz obiekty trwale zwigzane
z gruntem (tj. obiekty naturalne potaczone korzeniami, czyli drzewa i krzewy, a takze obiekty sztuczne,
ktore wytworzyli ludzie, a wigc np. budynki, budowle) i mineraly, ktore zostaly ulokowane pod po-
wierzchnig ziemi, jak i przestrzen ponad ziemia [4]. Natomiast definicja nieruchomosci, ktora obecnie
obowigzuje w naszym kraju, wynika z ustaw z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny [12] oraz z
wielu innych aktow prawnych, w szczegolnosci takich, jak: ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z
dnia 6 lipca 1982 r.; ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. [16]; ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne [17], a takze ustawy z dnia 9 czerwca 2017 r. - Prawo geologiczne
i gornicze [13] oraz ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze. Na gruncie polskim analizowane
pojecie zostato zdefiniowane w artykule 46§1 k.c., ktory za nieruchomosci uznaje czg¢sci powierzchni
ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), a takze budynki, ktére sg trwale z tymi
gruntami zwigzane oraz czgsci tych budynkow, jezeli moca regulacji szczegdlnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci.

Z definicji kodeksowej mozna wyrdzni¢ nastepujace rodzaje nieruchomosci: nieruchomos¢ grun-
towa niezabudowang badz zabudowana; nieruchomo$¢ budynkowa oraz nieruchomos¢ lokalowa. Prze-
waznie za podstawowg postaé nieruchomos$ci uwazany jest grunt. Znajduje to uzasadnienie w pierwszej
czegscl tresei art. 46§81 k.c., ktory stanowi, ze “nieruchomos$ciami sg czgsci powierzchni ziemskiej, sta-
nowigce odrgbny przedmiot wlasnosci”. W oparciu o analizg tej dyspozycji J. Dydenko wskazuje dwa
warunki, ktére musi spetnic¢ nieruchomo$¢ gruntowa. Po pierwsze jako “cze$¢ powierzchni ziemskiej”
musi posiadac §cisle okreslone granice. Po drugie jako przedmiot okreslonej wtasno§ci musi mie¢ swo-
jego wiasciciela [5]. W $wietle art. 48 k.c. elementami sktadowymi gruntu sg budynki i inne urzadzenia
trwale z nimi zwigzane, a takze drzewa i inne ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania oraz prawa
zwigzane z wlasnoscig (o czym stanowi art. 50 k.c.). Od zasady jedno$ci nieruchomos$ci gruntowej
i obiektow na niej wzniesionych (rzymska zasada superficies solo cedit - wszystko, co zostato z gruntem
polaczone w sposob trwaty dzieli los prawny tego gruntu, a jego wilasciciel jest jednocze$nie wiascicie-
lem wszystkiego, co si¢ na tym gruncie znajduje i jest z nim w sposob trwaly zwigzane). Kolejny wyja-
tek wynika z art. 49 k.c. 1 dotyczy urzadzen doprowadzania oraz odprowadzania plynow, pary, gazu,
energii elektrycznej, a takze innych podobnych urzadzen. Nie zaliczane sa do czgsci sktadowych nieru-
chomosci gruntowej w sytuacji, gdy stanowig element sktadowy przedsiebiorstwa (np. instalacja elek-
tryczna, wodociagowa i kanalizacyjna, ktore od licznika lub wodomierza stanowig wtasnos¢ przedsie-
biorstwa energetycznego badz wodociaggowo- kanalizacyjnego). Jeszcze inny wyjatek wynika z art. 3
pkt. 5 ustawy z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane [14] czgscia sktadowa gruntu nie jest budynek prze-
znaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci technicznej, ktory jest prze-
widziany do rozbioérki lub do przeniesienia, a rowniez obiekt budowlany niepolgczony trwale z gruntem,
jak: pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, kioski uliczne oraz pokrycia namiotowe, powtoki pneu-
matyczne, urzadzenia rozrywkowe, obiekty kontenerowe i barakowozy.

Z powyzszego wynika, iz w sktad nieruchomosci wchodza takie jej elementy, jak: grunt (teren) wy-
dzielony granicami; twory przyrody zwigzane z gruntem, np. drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia.
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wytwory inzynierskie zwigzane z gruntem (np. budowle, budynki, obiekty matej architektury); zwigzane
z wlasnoscia nieruchomosci prawa. Majac na wzgledzie przedmiot niniejszych rozwazan, nalezy dodac,
iz W ujeciu art. 143 k.c. wlasnos$¢ gruntu rozcigga si¢ nad i pod jego powierzchnig do glgbokosei (wy-
sokosci) okreslonej przez jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie, ktore wynika z przepisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w odniesieniu do wlasnosci kopalin i wod z prawa
geologicznego i gorniczego [13] i prawa wodnego [17]. Polski prawodawca druga czescia przepisu art.
4681 k.c. wprowadzit kolejny rodzaj nieruchomosci, ktory stanowig budynki trwale z gruntem zwigzane
(np. budynki wzniesione na gruncie panstwowym lub gminnym oddanym w uzytkowanie wieczyste,
ktore wzniesione lub nabyte przez uzytkownika wieczystego staja si¢ jego wlasnoscia (art. 235 k.c.) [1].
W opinii zdecydowanej wickszos$ci autoréw nieruchomos$¢ budynkowa jest uznawana za fikcje prawna,
gdyz faktycznie grunt i budynek sg nierozerwalne (stanowig czg¢$¢ nierozerwalng) [1]. W ujeciu art.
46§1 k.c. odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci moga stanowi¢ moca przepisow szczeg6élnych (np.
art. 2 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali [13]) oprocz budynkow takze ich
czgsci. Chodzi tu o lokal mieszkalny oraz samodzielny lokal, ktory jest wykorzystywany zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaniowe, ale lokal taki musi stanowi¢ odrebng wtasnosc.
W sktad nieruchomosci lokalowej wchodzg: samodzielny lokal, udzial w czesci wspolnej, pomieszcze-
nia przynalezne, ktorych zaliczenie lub wylaczenie jest uzaleznione od decyzji wtasciciela. Odrgbna
wilasno$¢ lokalu powstaje poprzez podpisanie aktu notarialnego i dokonania wpisu do ksiegi wieczystej,
ktora jest zalozona do danego lokalu.

Nowelg kodeksu cywilnego z 28 lipca 1990 r. ustawodawca wprowadzit art. 41, w ktorym okreslit
nieruchomos¢ rolng. Zgodnie z tym z tym artykutem nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej. Natomiast w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2000 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
nieruchomo$¢ rolna to nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego art. 461, z wytaczeniem
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne. Nieruchomosci rolne odrdznia si¢ od nieruchomosci lesnych (laséw), ktére maja
wlasna regulacje prawna (Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991r. o lasach Dz. U. z 2020r. poz. 1463 z p6zn.
zm.). Gruntami lesnymi, zapisywanymi w ewidencji gruntéw i budynkow, w swietle § 68 ust. 2 i za-
tacznika Nr 6 do EwGrBudR sa: lasy, czyli grunty oznaczone symbolem ,,L.s” w powyzszej ustawie oraz
grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone symbolem ,,Lz” i okreslone jako poro$nigte roslinnosciag
lesna, ktérych pole powierzchni jest mniejsze od 0,1 ha, a rowniez tereny torfowisk, pokrytych czg-
sciowo kepami krzewow i drzew kartowatych, grunty porosnigte wikling w stanie naturalnym oraz krze-
wiastymi formami wierzb w dolinach rzek i obnizeniach terenu, przylegajace do wod powierzchniowych
grunty porosni¢te drzewami lub krzewami, stanowiace biologiczng strefe ochronna ciekéw i zbiornikéw
wodnych, jary i wawozy pokryte drzewami i krzewami w sposob naturalny i sztuczny w celu zabezpie-
czenia przed erozja, niezaliczane do lasow; wysypiska kamieni i gruzowiska porosnig¢te drzewami
i krzewami; skupiska drzew i krzewdw majace charakter parku, ale niewyposazone w urzadzenia i bu-
dowle stuzace rekreacji i wypoczynkowi; zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych cmenta-
rzy[11].

Interpretacja graficzna tych definicji zostata przedstawiona na rysunku 1.
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Rys. 1. Rozumienie poj¢cia nieruchomosci rolnej wedhug Kodeksu cywilnego i ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego [10].

Szczegblna specyfike nieruchomosci, na tle innych dobr okreslajg jej cechy, ktore klasyfikowane sg
w nastepujacych trzech grupach: cechy fizyczne, ekonomiczne oraz instytucjonalnoprawne.

W grupie cech fizycznych nieruchomos$ci wyroznia sig: zlozonosé fizyczng, gdyz w sktad nierucho-
mosci wchodzi wiele elementow - grunt, budynki, budowle, zasadzenia wieloletnie; stato$¢ w miejscu
(nieruchomosc), ktora wyraza si¢ generowaniem skutkow prawnych i ekonomicznych; trwatosé¢ w cza-
sie - niezniszczalno$¢ gruntu, dtugi okres zywotnosci budynkéw i budowli; réznorodnosé, ktora wyraza
si¢ niewystepowaniem w praktyce dwoch takich samych nieruchomosci; niepodzielnosé, ktora odnosi
si¢ do kubatury budynku oraz braku rozdzielnosci gruntu od budynku. Grupg druga stanowia cechy
ekonomiczne nieruchomosci, w szczegolnosci takie, jak: deficytowosé - ograniczona podaz uzbrojo-
nych terenow; lokalizacja - nastonecznienie, kierunek wiatru, dostepnos¢ ustug i srodkéw komunikacji
lokalnej oraz potozenie centrow handlowych i produkcyjnych; wspdlzaleznosé - wzajemna interakcja
sposobdw uzytkowania i dokonywanych zmian, co wptywa na warto$¢ nieruchomosci; kapitatochion-
nos¢ - konieczno$¢ skorzystania z kapitatu zewngtrznego, ktory wigze sie z dtugim okresem sptaty za-
ciggnietego kredytu; mata plynnos¢ - brak tatwosci i pewnosci zamiany nieruchomosci na gotowke za
jej cene rynkowa lub cene do niej zblizong. O specyfice nieruchomosci $wiadczg réwniez jej cechy
instytucjonalne — specyfika rozwigzan prawnych zwigzanych z problematyka $wiata nieruchomosci, a
takze wptyw instytucji, administracji i sposobu ich dziatania.

Wszystkie powyzej wskazane cechy szczegdlne nieruchomosci, decydujg o jej specyfice i odmien-
nos$ci od innych dobr ekonomicznych, a takze o jej atrakcyjnosci i wartosci. Na warto$¢ nieruchomosci
najbardziej istotny wptyw wywieraja czynniki fizyczne (tj. materialne cechy srodowiska naturalnego
oraz sztucznie wytworzone przez cztowieka), ekonomiczne (w szczegolnosci oddzialywujace na wiel-
kos$¢ popytu i podazy), prawne (gldwnie - prawo dziatalno$ci gospodarczej i prawo podatkowe, a po-
nadto polityka przestrzenna, wymogi ochrony $rodowiska i forma wtadania nieruchomoscia) oraz §ro-
dowiskowe (sytuacja demograficzna, styl zycia, wielko$¢ rodziny, przyzwyczajania i otoczenie
nieruchomosci, w tym rozumiana szeroko infrastruktura oraz czynniki negatywne i pozytywne, ktore
tkwig w tym otoczeniu).

Stopien oddzialywania wymienionych w niniejszym artykule cech i czynnikéw okresla si¢ w proce-
sie wyceny i ocenach rynkowych z wykorzystaniem takich metod, jak: analiza statystyczna, wywiad lub
porownanie, ktore uwzgledniac¢ beda preferencje nabywcow i sytuacje na rynku nieruchomosci, a takze
wystepujace tendencje w tej branzy.
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3. Metodyka wyceny nieruchomosci

Wyceny nieruchomos$ci w naszym kraju, zgodnie z obowigzujacymi w nim prawie dokonywac
mozna w ramach podejs¢, ktore zostaty wskazane w tabeli 1.

Tabela. 1. Rodzaje warto$ci nieruchomosci ustalonej przy zastosowaniu poszczeg6lnych podejs¢ [5].

RODZAJ PODEJSCIA

POROWNAWCZE DOCHODOWE MIESZANE KOSZTOWE
Rodzaj wartosci nieruchomosci
Wartos¢
Wartos¢ rynkowa at 0511:
odtworzeniowa

Z analizy tabeli 1 wynika, iz warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ ustalana przy pomocy trzech
podej$¢, a mianowicie porownawczego, dochodowego i mieszanego. Natomiast do ustalenia wartosci
odtwarzanej danej nieruchomosci nalezy wykorzystaé podejscie kosztowe [5]. Od dnia 8 wrzeénia
2023r. w kwestii wyceny nieruchomosci obowigzuje Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii
[21] sporzadzone na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami[16].

Wartos¢ rynkowa w ujeciu definicji Migdzynarodowego Komitetu Standardow Wyceny (Internatio-
nal Valuation Standards Comitete — IVSC) jest wyrazona przez szacunkowa kwote, jaka mozna uzyskacé
ze sktadnika mienia w dniu wyceny, przy zatozeniu, ze strony transakcji wyrazaja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, sa niezalezne od siebie oraz dzialajg z rozeznaniem i rozwaga, a jednoczesnie nie
znajduja si¢ w sytuacji przymusowej, za$ odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku
uptynat [18]. Przyjeta przez IVSC/TEGOVA jest zgodna z definicja przyjeta przez UE w art. 49 (2)
dyrektywy europejskiej, w ktorej warto§¢ rynkowa wyraza ceng za ktéra grunt, budowle i budynki moga
by¢ sprzedane w dniu sporzadzenia wyceny w prywatnej transakcji migdzy stronami, przy zatozeniu, ze
sprzedajacy faktycznie zmierza do zawarcia transakcji, za§ kupujacy jest od niego niezalezny. Nie-
zbedne jest rowniez aby nieruchomos$¢ byta w odpowiednim czasie eksponowana na rynku, a warunki
rynkowe umozliwiajg przeprowadzenie prawidlowej transakcji, gdyz czas przeznaczony na negocjacje
byt wystarczajacy [1]. Innym rodzajem warto$ci waznym dla uczestnikow rynku jest wartos¢ odtworze-
niowa, ktorej istote stanowi okres§lenie naktadow niezbednych dla dokonania zakupu gruntu, a takze
wybudowania budynkéw i budowli [18].

W podejsciu poréwnawczym warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ drogg analizy cen nieruchomosci po-
rownywalnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ten rodzaj podejscia jest wykorzystywany
wowczas, gdy ceny oraz cechy nieruchomosci podobnych do wycenianej sa znane. Metody realizacji
wyceny nieruchomosci w ramach podejscia porownawczego zostaty okreslone w § 4 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r., ktore dotyczy wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzenia operatu szacunkowego, co w formie graficznej przedstawiono na rys. 2.
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Rys. 2. Metody wyceny nieruchomosci stosowane w podej$ciu czy porownawczym [21].

Istota metody poréownywania parami W rozumieniu § 8 ust. 1. omawianego rozporzadzenia polega
na kolejnym poréwnywaniu wycenianej nieruchomosci o znanych cechach z nieruchomosciami podob-
nymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy, ktore charakteryzujg te nieruchomosci. Natomiast istota korygowania
ceny sredniej okreslona w § 48 ust. 2 tegoz rozporzadzenia polega na porownywaniu nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny z grupg przynajmniej jedenastu nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny oraz warunki zawarcia transakcji, a takze
ich cechy. Z kolei okreslona w § 4 ust. 5 omawianego rozporzadzenia metoda analizy statystycznej
rynku stanowi integralng cz¢$¢ procesu wyceny, ktorej celem jest identyfikacja czynnikow ksztaltujg-
cych warto$ci wycenianej nieruchomosci. Metoda ta jest przewidziana do stosowana tylko do okreslenia
wartos$ci nieruchomosci reprezentatywnych, ktore stanowia podstawe do wyznaczania wartosci kata-
stralnej. Natomiast dwie pozostate metody (tj. poréwnywania parami i korygowania ceny $redniej) stuza
do ustalania warto$ci rynkowej nieruchomosci. Ponadto powyzej wskazany przepis stanowi, iz w pro-
cesie powszechnej taksacji nieruchomosci nalezy stosowa¢ metodg analizy statystycznej rynku.

Przy wycenie nieruchomosci stosowane jest rowniez podejscie dochodowe (§ 9 rozporzadzenia
z 2023) , ktorego istota polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nig cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z tej nierucho-
mosci. Stosowanie tek rozumianego podej$cia dochodowego jest w petni uzasadnione w przypadku, gdy
chodzi o dokonanie okreslenia warto$ci nieruchomosci przynoszacych dochod lub takich, ktére moga
dochodu dostarcza¢. Dlatego podstawowym warunkiem zastosowania tego podejscia jest znajomosc¢
dochodu uzyskiwanego badz mozliwego do uzyskania z czynszoéw oraz innych dochodow, ktore sg czer-
pane w nieruchomosciach podobnych i s3 mozliwe do uzyskania rowniez w przypadku nieruchomosci
wycenianej [5].

Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym moze by¢ realizowane przy pomocy
metod i technik, ktére wskazano na rysunku 3.
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Rodzaje metod 1 technik
stosowanych w
podejsciu dochodowym

4+ 4+

/ METODY \

Inwestycyjna Zyskow

\ ECHNIKL /
Kapitalizacji prostej / \ Dyskontowania

strumieni dochodow

Rys. 3. Metody i techniki stosowane w wycenie nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym [7, 21].

Zardéwno przy zastosowaniu metody inwestycyjnej, jak i metody zyskéw dopuszcza si¢ mozliwosci
ich wsparcia technikg kapitalizacji prostej oraz technika dyskontowania strumieni dochodow [7].

Stosowana w podej$ciu dochodowym metoda inwestycyjna polega na wyznaczaniu wartosci nieru-
chomosci na podstawie dochodu uzyskiwanego z czynszow najmu badz dzierzawy, ktory powinien by¢
okreslony zgodnie z obowigzujacymi zasadami w tym zakresie. Natomiast metoda zyskow, ktéra réw-
niez jest wykorzystywana w podejsciu dochodowym, w swej istocie polega na ustaleniu wartosci nieru-
chomosci na podstawie dochodu z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci. Wysoko$¢ tego dochodu
jest adekwatna do udzialu wlasciciela nieruchomosci w dochodach osiaganych z dziatalnosci prowa-
dzonej na wycenianej nieruchomosci i na nieruchomos$ciach podobnych. Metode zyskow stosuje sie
tylko wowczas, gdy nie istnieje mozliwos$¢ ustalenia potencjalnego czynszu najmu lub dzierzawy dla
wycenianej nieruchomosci (dotyczy to zazwyczaj takich nieruchomosci, jak: hale sportowe i widowi-
skowe, hotele, restauracje, stacje paliw i kina, ktore rzadko sg przedmiotem obrotu i raczej nie sg przed-
miotem najmu lub dzierzawy). Metodg inwestycyjng i metode zyskéw z reguly stosuje si¢ tacznie
z technikg kapitalizacja prostej lub technikg dyskontowania strumieni dochodow [8].

Wyceny nieruchomos$ci mozna réwniez dokonaé poprzez wykorzystanie podej$cia kosztowego,
ktore stosuje si¢ do okreslenia szczegdlnego rodzaju warto$ci zwanej odtworzeniowg. Taka warto$¢ jest
zgodnie z art. 150 ust. 3 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami okreslana
dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg badz nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego oraz wowczas, gdy wymagaja tego przepisy szczegdlne. Na
warto$¢ rynkowg sktada sie: warto$¢ rynkowa gruntu i1 koszt odtworzenia (lub zastgpienia) czesci skta-
dowych nieruchomosci pomniejszony o warto$¢ ich zuzycia. Warto$¢ rynkowa gruntu stanowi koszt
nabycia gruntu, natomiast koszt odtworzenia czgsci sktadowych stanowi kwota rowna kosztom ich od-
tworzenia lub kosztom ich zastgpienia z uwzglednieniem kosztow dokumentacji oraz nadzoru i pomniej-
szong warto$¢ zuzycia tych sktadowych czesci. W podejs$ciu kosztowym stosuje si¢ takie metody, jak:
kosztow odtworzenia i kosztow zastgpienia. Kazda z tych metod moze by¢ wspierana przez nastgpujace
techniki: szczegdtowa, elementéw scalonych i wskaznikowg [5]. Istota metody kosztow odtworzenia
polega na okreslaniu kosztow wykonania repliki faktycznie istniejgcego obiektu, z zastosowaniem tej
samej technologii i materiatow, ktorych uzyto do wzniesienia danego obiektu lub powstania jego czesci
sktadowych. Z kolei metoda kosztu zastgpienia polega na okresleniu kosztu wykonania obiektu o toz-
samej samej funkcji jak wyceniany obiekt, ale poprzez zastosowanie aktualnie stosowanych technologii
i materiatow. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.[16]
wyboru wlasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczo-
znawca majatkowy, uwzgledniajac w szczeg6dlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomoéci,
a takze przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych. W powyzej opisywanym przypadku wybor ten nastgpuje po
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dokonaniu analizy technologii i charakterystyki materialow, jak jakie wykorzystano do wycenienia
obiektu, a takze jego funkcji i charakterystyki. Natomiast do okreslenia kosztow bezposrednich wyko-
nania obiektu rzeczoznawca moze wesprze¢ si¢ jedng z trzech technik wyceny: szczegétowa, elemen-
tow scalonych i wskaznikowa [9].

Do wyceny obiektow przy pomocy technik szczegdlowych wykorzystuje si¢ katalogi specjali-
styczne, ktore dla réznych rodzajow robot powod podaja ceny za wykonanie danej jednostki odniesienia
(np. 1m? wykopu, tynku, czy tez pokrycia dachowego blacha trapezowsg). Z kolei koszty odtworzenia
badz koszty zastgpienia przy wykorzystaniu techniki elementéw scalonych okreslane sa na podstawie
liczby scalonych elementoéw robot budowlanych i cen scalonych tych robot. W tej technice podstawg do
wyceny stanowig katalogi specjalistyczne, w ktorych zamieszczane sg wskazniki naktadow, jakie przy-
padaja na wybrana jednostke odniesienia, zwigzang arbitralnie z dobranymi elementami scalonymi. Po
dokonaniu obliczen opartych na cenach katalogowych nalezy wprowadzi¢ tzw. globalny wspotczynnik
korekty cen ktory uwzglednia ceny wystepujace na lokalnym rynku.

Z opisu trzech podej$¢ wynika, iz podejscie kosztowe pozwala okresli¢ warto$¢ odtworzeniows (za-
stapienia) nieruchomosci, za$ podej$cie porownawcze i dochodowe pozwalaja ustali¢ wartosci rynkowe
nieruchomosci, w najczgsciej spotykanych typowych przypadkach. Niekiedy do ustalenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci wystgpujace uwarunkowania wykluczaja mozliwo$¢ zastosowania podejscia po-
rownawczego lub dochodowego. W takim przypadku art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami [16] warto$¢ rynkowsg nieruchomo$ci mozna okresli¢ poprzez zastosowanie podejscia
mieszanego, ktore tworzg okreslone elementy podej$cia kosztowego, dochodowego i porownawcze.
Jego realizacja odbywa si¢ przy pomocy metod wyrdznionych na ponizszym rysunku.

Rodzaje metod wwyceny
nieruchomosci ww
podejsciu mieszanyirm

- Mhletoda pozostatosciowa

- Metoda kosztow likwidacji

o Metoda wskaznilkdww szacunkowiclh
sruntu

Rys. 4 Metody okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu mieszanym [21].

W $wietle Rozdziatlu 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 20231 me-
toda pozostatosciowa moze by¢ stosowana do ustalenia wartosci rynkowej, gdy na nieruchomosci prze-
widuje si¢ prowadzenie robdt budowlanych, polegajacych na: budowie, rozbudowie, nadbudowie, od-
budowie, przebudowie lub prowadzeniu remontu danego obiektu budowlanego. Ponadto metoda
pozostatosciowa pozwala okresli¢ wartosci nieruchomosci dla gruntu, wraz z jego czgsciami sktado-
wymi lub oddzielnie dla jego cze¢sci sktadowych. Jednak wykorzystanie tej metody do wyceny nieru-
chomos$ci wymaga tacznego spetnienia nastepujacych warunkow: istniejace uwarunkowania wykluczaja
zastosowanie podejscia pordéwnawczego lub dochodowego; znany jest rodzaj oraz zakres rob6t koniecz-
nych do wykonania na nieruchomosci; w elementach podejs¢ wykorzystywanych w tej metodzie
uwzglednione s3 dane odwzorowujace stan nieruchomosci [5]. Natomiast metode kosztow likwidacji
wykorzystuje si¢ do okreslenia wartosci nieruchomosci, ktorej czesci sktadowe sg przeznaczone do roz-
bidrki. W takim przypadku warto$¢ nieruchomosci jest rowna kosztowi nabycia gruntu pomniejszonemu
o koszt likwidacji jej czesci sktadowych. W przypadku mozliwosci odzyskania materiatdéw po roz-
bidrce powyzej wskazana warto$¢ jest powigkszana o wartos¢ tych materiatow (§ 21 1 § 22 rozporza-
dzenia z 5 wrzesnia 2023r.). Z kolei metode wskaznikow szacunkowych stosuje sie w ustalaniu wartosci
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nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne i le$ne. Jej zastosowanie moze jednak nastapi¢ wowczas,
gdy na rynku lokalnym brakuje danych dotyczacych zarowno cen transakcyjnych, jak i stawek rynko-
wych czynszow dzierzawy. Zgodnie z § 18 1 19 rozporzadzenia z 2004r. warto$¢ gruntu stanowi iloczyn
wskaznika szacunkowego 1ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta lub 1m® drewna w odniesieniu do
wyceny nieruchomosci le$nych (podobnie kwestie te zostaty okreslone w (§ 21 i § 22 rozporzadzenia z
2023r.).. Zazwyczaj warto$¢ gruntu okreslana ta metodg uzalezniona jest od lokalizacji jego w okregu
podatkowym oraz od wskaznikéw szacunkowych gruntéw przypisanych uzytkom rolnym i ich klasom
(§ 23 rozporzadzenia z 5 wrzeénia 2023r.).

Okreslanie warto$ci nieruchomosci i urzadzen trwale z nig zwigzanych bez wzgledu na zastosowane
podejscie, metody i techniki powinno si¢ odbywac zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa
i standardéw zawodowych rzeczoznawcy, a takze zasadami etyki zawodowej oraz zasadg bezstronnos$ci
z zachowaniem szczegoélnej starannosci w realizacji poszczegdlnych czynnosci sktadajacych sie na pro-

ces wyceny.

4. \Wnioski

W niniejszym artykule nieruchomos¢ jest rozumiana jako grunt, stanowiacy odrebny przedmiot wia-
snosci, wraz ze wszystkimi czesciami sktadowymi trwale z nim zwigzanymi. W przypadkach szczego6l-
nych odrebng nieruchomo$¢ moze stanowi¢ rowniez budynek lub wyodrebniony w nim lokal. Natomiast
wyodrgbnienie nieruchomosci gruntowej. jako czesci powierzchni ziemi wymaga okreslenia jej po-
wierzchni granicami zewnetrznymi oraz wskazania prawnych podmiotéw wiasnosci tej nieruchomosci.
Zgodnie z art. 143 k.c. w granicach okre$lonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu,
jego wiasno$¢ obejmuje przestrzen nad i pod jego powierzchnig. W sktad nieruchomos$ci wchodzg na-
stepujace jej elementy: grunt wydzielony granicami; twory przyrody i infrastruktura techniczna z grun-
tem zwigzana, a takze prawa, ktore pozostajg z wlasno$cig danej nieruchomosci.

Na warto$¢ nieruchomos$ci maja wptyw jej cechy, a takze cechy rynku, na ktérym znajduje si¢ wy-
ceniana nieruchomos$¢. Rzeczoznawca dokonujacy wyceny nieruchomosci moze wykorzystaé w tym
procesie nastgpujace podejscia: porownawcze, dochodowe, kosztowe, mieszane. Do wybranych podejsé¢
zazwyczaj dobiera odpowiednie metody i techniki (metody: porownywanie parami, korygowanie ceny
sredniej, analizy statystycznej rynku, inwestycyjna, zyskow oraz metoda kosztow odtworzenia i kosz-
tow zastgpienia, pozostato$ciowa, kosztow likwidacji i wskaznikow szacunkowych), ktore wspierane sa
technikami: kapitalizacji prostej, dyskontowania strumieni dochodow, szczegotowa, elementéw scalo-
nych i wskaznikéw (wyrazone i opisane w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
czerwca 2023r.).

W oparciu o dokonane analizy dotyczace problematyki artykulu mozna sformutowaé nastgpujace
wynikajace z nich wnioski:

1) Ze wzglgdu na szczegdlng specyfike wyceny wartosci nieruchomosci podmiotem wiasciwym do
przeprowadzenia tego procesu jest rzeczoznawca majatkowy, co wynika z przepisow prawa.

2) Na rzeczoznawcy majatkowym spoczywaé powinien wybor wlasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci. W wyborze tym powinien si¢ kierowac: celem wyceny, ro-
dzajem i potozeniem nieruchomosci, przeznaczeniem w planie miejscowym, stanem nieruchomosci
oraz dostepnymi informacjami o cenach i cechach nieruchomog$ci podobnych.

3) Przeprowadzany przez rzeczoznawce proces wyceny nieruchomosci musi przebiega¢ zgodnie z za-
sadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardow zawodowych, a takze etykg zawodowa oraz
z zachowaniem bezstronnosci i szczegolnej starannos$ci.

4) Problematyka wyceny nieruchomosci jest regulowana wieloma aktami prawnymi, czgsto noweli-
zowanymi, co wymaga od rzeczoznawcow majatkowych nieustannego sledzenia tych zmian i wdra-
zania ich do swojego dziatania zawodowego.
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