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PODEJSCIE MIESZANE

- CHARAKTERYSTYKA -

Zgodnie z art. 152 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejéciu mieszanym”?.
Z przepisu tego wynika, iz podejScie mieszane pozwala na okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci lecz wowczas muszg istnie¢ wyrazne przestanki zezwalajgce
na jego zastosowanie (nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ zastosowania innych podejs¢).

W podejsciu mieszanym stosuje sie trzy metody wyceny:
J pozostatosciowa,
J kosztéw likwidacji,

J wskaznikdéw szacunkowych gruntu.

Metoda pozostatosciowa (stosowana do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci)
moze by¢ wykorzystana w przypadku wyceny nieruchomosci bedacej przedmiotem
robot budowlanych. Roboty te bedg polega¢ na budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie?. Oblicza sie tu réznice pomiedzy
wartoscig nieruchomosci po wykonaniu robot, a przecietnym kosztem tych robét.
Metoda ta zawiera w sobie elementy réznych podejs¢. Zezwala na okreslenie wartosci
gruntu wraz z czesciami sktadowymi lub oddzielnie samego gruntu czy samych jego
czesci sktadowych.

Podstawowa formute obliczeniowa przedstawia ponizsza zalezno$¢:

W=Ww,—(K+2)
gdzie:
W - aktualna wartos¢ nieruchomosci (przed ulepszeniem),
W, — wartos¢ nieruchomosci ulepszonej,

K - przecietny koszt wykonanych robét,

1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. 152 ust. 3
2 Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego §16.1

3 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, s. 361



Z - zysk inwestora.

Zysk inwestora jest zyskiem mozliwym do uzyskania z danej nieruchomosci na rynku
nieruchomosci podobnych.

Jak wynika z przedstawionej formuty, moze okazac sie, iz wartos¢ nieruchomosci
bedzie liczbg ujemnga. Taka sytuacja jest prawnie dozwolona, co prezentuje
Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. W art. 24 tego dokumentu czytamy, iz ,,W przypadku koniecznosci
poniesienia naktadéw na przywrdcenie nieruchomosci do stanu umozliwiajgcego
korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajgcych wartos¢, jaka
nieruchomos¢ miataby, gdyby te naktady nie byly konieczne, wartos¢ tej
nieruchomosci moze byé wyrazona liczbg ujemng”*. W dalszej czesci cytowanego
artykutu zwraca sie jednakze uwage na fakt, iz ujemna wartos¢ nieruchomosci musi
by¢ zawsze bardzo szczegétowo uzasadniona w operacie szacunkowym.

Metoda kosztow likwidacji stosowana jest w przypadku, gdy czesci sktadowe gruntu
sg przeznaczone do rozbidrki®. Warto$é nieruchomosci stanowi tu réznica pomiedzy
kosztami nabycia gruntu (wartosS¢ gruntu) a kosztami likwidacji jego czesci
sktadowych. Materiaty pozostate po rozbidrce, a posiadajace jakas wartos¢ moga
dodatkowo zwiekszy¢ wynik wyceny. Wykorzystywana tu zaleznos$¢ przedstawia sie
wiec nastepujgco®:

W = Wg - K, + Wy
gdzie:

W - wartos¢ nieruchomosci,
W - koszt nabycia gruntu,
K, - koszt likwidacji (rozbiérki) czesci sktadowych gruntu,

Wy, - wartosé materiatow z odzysku.

Dodatkowo’:

n
Wy = Z Wyi (1 = Sz,,,)
i=1!

4 Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego §24
5 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, s. 297
6 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, s. 363

7 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, s. 363



gdzie:

Wy - warto$¢ odzyskanego materiatu z prac porozbidrkowych i, przyjeta jak dla

materiatéw w stanie nowym, oraz

Wi = Vi * Ci x w;

Sy - Stopien zuzycia i-tego materiatu,
V; - ilos¢ materiatu i-tego w stanie nowym,
C; - cena jednostkowa i-tego materiatu w stanie nowym,

w; - wskaznik odzysku i-tego materiatu.

Do kosztéw likwidacji czesci sktadowych gruntu zalicza sie nie tylko koszty samej
rozbiérki ale réowniez koszty posrednie z tg rozbidrka zwigzane, jak na przyktad
uprzatniecia terenu czy transportu materiatdw pozostatych po rozbiérce. Wartos¢ ich
mozna ustali¢ przy wykorzystaniu jednej z technik podejscia kosztowego a wiec:
szczegotowej, elementéw scalonych lub wskaznikowe;j.

Metoda wskaznikéw szacunkowych gruntu jest wykorzystywana przy wycenie
nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne. W przypadku takich obiektéw
czesto trudno znalez¢ na rynku transakcje nieruchomosciami podobnymi. Stad
metode t3 mozna stosowac gdy brakuje odpowiedniej bazy transakcji rynkowych.
Zgodnie z §18.2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,warto$s¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika
szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo ceny 1 m?® drewna”®.

Podstawowa formuta przy wykorzystaniu metody wskaznikdw szacunkowych gruntu
dla wyceny nieruchomosci przeznaczonej na cele rolne przedstawia sie nastepujgco’:

n
Wy =ZPL-*SSZ*CZ*WI<
i=1
gdzie:

P; - powierzchnia uzytkéw rolnych,

S, - wskaznik szacunkowy gruntu,

8 Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego §18.2

9 R. Cymerman, A. Hopfer, System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2008, s. 24



C, - cena 1 decytony zyta,

Wk - wspdtczynniki korygujace.

Cena ziarna zyta pochodzi z rynku lokalnego. Cena drewna dodatkowo powinna
uwzgledniac koszty jego pozyskania i transportu. Ta wartosc¢ rowniez moze pochodzi¢
z rynku lokalnego lub (czesciej) z nadlesnictwa wtasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci czy nadlesnictw sgsiednich.

Dla okres$lenia klasy gruntu wykorzystuje sie dane pochodzace z katastru
nieruchomosci. Typy siedliskowe laséw sg zdefiniowane w planie urzadzenia laséw.
Wycena omawiang metodg jej objasniania jest bardzo skomplikowana w swojej
procedurze i jej zastosowanie czesto wymaga specjalistycznej wiedzy ekspertow, z
ktérych pomocy korzysta sie przy wycenie.

W odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne nalezy braé pod uwage
nastepujgce cechy: potozenie w stosunku do gtdwnych drég, jakos¢ drog
dojazdowych, zagrozenie erozjg, trudnos¢ uprawy, kulture rolng, wielkos¢
zanieczyszczen srodowiska, strukture uzytkéw gruntowych, wystepowanie urzadzen
melioracyjnych, wystepowanie infrastruktury utrudniajgcej agrotechnike. Wycena
nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne uwzglednia takie cechy jak: stopien
degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikow, potozenie w stosunku do siedlisk i gtéwnych
drég, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jakos$¢ drog dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walory
rekreacyjne. Warto doda¢ réwniez, iz katalog wymienionych atrybutéw jest
unormowany prawnie w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego §19.

Do wyceny wartosci lokali mieszkalnych stosuje sie w pierwszej kolejnosci podejscie
poréwnawcze, cho¢ dopuszcza sie takze wykorzystanie niektérych metod podejscia
dochodowego czy tez mieszanego. Najistotniejsze jest, iz w przypadku tego typu
nieruchomosci najczesciej poszukuje sie wartosci rynkowej, stgd wykluczenie
podejscia kosztowego, pozwalajacego na wycene jedynie wartosci odtworzeniowe;j.
W kolejnym rozdziale szczegétowo przedstawione zostanie podejscie poréwnawcze,
ktore ze wzgledu na czesto$¢ wykorzystywania go wtasnie do wyceny lokali
mieszkalnych, bedzie dalszym przedmiotem zainteresowania niniejszej pracy.



