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NIERUCHOMOSC
Nieruchomosé¢ — stanowi cze¢$¢ powierzchni ziemi, tacznie z elementami sktadowymi trwale
z nia zwiazanymi (budynki, budowle, urzadzenia , nasadzenia), tworzac cato$¢ oznaczona

granicami ibgdaca przedmiotem odrgbnych praw wtadania.

Nieruchomos$¢ nie ma w sobie wartosci, ale moze ja uzyska¢ w wyniku prowadzonej na niej
dziatalnosci gospodarczej lub w wyniku innych korzysci, ktore przynosi lub moze przynosi¢

w przysztosci.

Warto$¢ nieruchomosci — najwyrazniej ujawnia si¢ na rynku, gdzie wystgpuje ona jako

towar i petni réznorodne funkcje jak np.:

e Stanowi zrodto dochodu ich wlascicieli — os6b prawnych i fizycznych — z tytutu umowy
najmu lub dzierzawy (czynsz), a w przypadku Skarbu Panstwa i gminy — takze z tytulu
opodatkowania,

e Stanowi¢ moze lokat¢ kapitatu, nie podatng na dziatanie stopy inflacji,

e Pozwala na zabezpieczenie na niej kredytow bankowych.

NIERUCHOMOSC 1 JEJ WARTOSC

Warto$¢ nieruchomosci rozumiana moze by¢ jako prawdopodobna cena, ktéra mozna za

nieruchomos$¢ uzyska¢ na swobodnie dziatajacym rynku. Wptyw na warto$¢ nieruchomosci

maja migdzy innymi:

e Polozenie nieruchomosci,

e Funkcja wyznaczona nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,

e Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e Stan zagospodarowania nieruchomosci,

e Poziom cen rynkowych w otoczeniu nieruchomosci,

e Istniejaca podaz i popyt ( rzeczywisty a nie potencjalny)

e Tres$¢ prawa do nieruchomosci



e Uzytecznos$¢ nieruchomosci

e Zbywalno$¢ nieruchomosci

RYNEK

Catoksztatt stosunkéw handlowo-gospodarczych , obejmujacych sprzedaz i kupno towaroéw ,
wymiang kapitatow, ustug itp.

Jako kategoria ekonomiczna rynek oznacza  stref¢ wymiany towarowej, ktorej cecha
charakterystyczna jest wywieranie wzajemnego wptywu przez potencjalnych nabywcow i
sprzedawcow w kierunku ksztattowania si¢ ogolnej podazy i popytu oraz ustalania poziomu
cen.

Zespot kupujacych i sprzedajacych ktérych decyzje wptywaja na ksztattowanie podazy i
popytu oraz poziomu cen.

Rynek w potocznym rozumieniu oznacza miejsce spotkan sprzedawcoOw i nabywcow, na
ktérym dokonuje si¢ transakcji zakupu i sprzedazy.

Przez rynek rozumie si¢ wreszcie warunki, w ktorych odbywaja si¢ transakcje i umowy

ustanawiajace wzajemne praw i obowiazki polaczone ze sprzedaza i nabyciem towarow.

RYNEK DOSKONALY (WOLNY)

Wielu sprzedajacych — wielu kupujacych,

- Duza liczebnos$¢ i rozproszenie sprzedawcoOw 1 nabywcoéw na rynku po to, by zaden z
nich nie wywierat istotnego wptywu na ceng, ( przyjmowana jako zasadniczy element
rynku)

- Pelna przejrzysto$s¢ towarow, to jest kompletno$¢ i dostgp do informacji o cenach,
ilosciach oferowanych towarow i innych warunkéw transakeji,

- Pelna substytucyjno$¢  towarow zaspokajajacych te same potrzeby ( tak, aby np.
nabywcy byto oboj¢tnie od kogo kupuje)

- Pelen dostep do rynku dla wszystkich ( chetnych do kupowania i sprzedawania)

- swoboda w przystgpowaniu lub odrzucania transakcji, bez zadnych naciskéw prawych i

organizacyjnych



Trwaloes$¢ nieruchomosci - w miejscu oznacza, ze ogolna potencjalna podaz nieruchomosci

gruntowych jest w zasadzie stata ( wyjatki — dodatkowe grunty pozyskiwane przez pasj¢ na

obszary morz i oceandw lub ubytki — powstajace przez ekspansj¢ wod).

Wzgledna trwalo$¢ nieruchomosci w czasie ( wzglegdnos¢ dotyczy budowlanego i
roslinnego sktadnika nieruchomos$ci) oznacza celowo$¢ prac remontowych, adaptacyjnych 1
modernizacyjnych - a czasem zastgpowanie jednego obiektu innym, przez burzenie tego

pierwszego i budowanie nowego.

CECHY SZCZEGOLNE RYNKU NIERUCHOMOSCI

- trwato$¢ nieruchomos$ci w miejscu i w czasie, lokalny charakter nieruchomosci

- konieczno$¢ podejmowania prac remontowych, konserwacyjnych i modernizacyjnych,

- wrazliwo$¢ na zmiany w otoczeniu nieruchomosci (np. zmiany stanu srodowiska, zmiany
koniunktury gospodarczej),

- wywotywania wskutek tego zachowan spekulacyjnych i monopolistycznych i w dalszej
konsekwencji potrzeba stosowania interwencjonizmu publicznego,

- transakcje zawierane na rynku nieruchomos$ci wymagaja dysponowania duzymi
kwotami, cz¢sto srodkami kredytowymi,

- niejednolito$¢ rynku nieruchomosci stad duze roéznice cen migdzy podobnymi ale mato
porownywalnymi obiektami,

- wzgledna rzadkos$¢ zawieranych transakcji i czgste nieracjonalne zachowania kupujacych
1 sprzedajacych,

- trudnos$ci organizacji rynku — jego infrastruktura a zwlaszcza brak przejrzystej informacji
o nieruchomosciach trafiajacych na rynek i wskutek tego mata dostgpnos¢ do informacji,
oraz mozliwo$¢ dostgpu do informacji i ich interpretacja przez uczestnikow transakcji
rynkowych,

- uczestnicy transakcji nie maja jednakowych mozliwosci dostgpu do informacji, jak
réwniez czgsto niejednakowo interpretuja ten sam zbidr danych,

- mata elastyczno$¢ popytu i podazy gdyz podaz nieruchomosci jest stata w krétkim czasie
1 nie moze by¢ zmieniona. Na rynku doskonatym ceny rynkowe osiagaja bardzo szybko
ceny rownowagi - na rynku nieruchomos$ci ceny osiagaja stan réwnowazacy popyt i

podaz o wiele wolniej,



nieruchomos$ci sa jedynymi dobrami, ktorych warto$¢ jest wymiernie uzalezniona od
lokalizacji. Konsekwencja tego faktu jest to, iz dwie niemal identyczne nieruchomosci
moga nie stanowi¢ (1 zwykle nie stanowia ) wzajemnych substytutow wlasnie z uwagi
na lokalizacjg,

trudno$ci w segmentacji rynku nieruchomos$ci powodowane zwykle niezbyt duza liczba
uczestnikow,

rodzaj uzytkowania nieruchomos$ci w danej lokalizacji ma bezposredni wpltyw na jej
warto$¢. Funkcje rdznych obszaréow regulowane przez przepisy dotyczace gospodarki
gruntami zabudowanymi i przeznaczonymi pod zabudowe oraz zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami rolnymi. Zapisy ustawowe dotyczace planowania przestrzennego i
ochrony $rodowiska oraz przepisy budowlane dodatkowo ograniczaja wybor rodzaju
uzytkowania a tym samym doskonato$¢ rynku,

rynek nieruchomosci jest uzalezniony takze od zrdéznicowania czasem incyndentalnego

zasiggu zainteresowania roznymi typami nieruchomosci

PRAWA ODDZIALYWUJACE NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

Prawo popytu i podazy polega na tym, ze :

ilos¢ towaru kupiona i sprzedana jest rowna bez wzgledu na ceng, co nie oznacza jednak,
Ze cena nie jest wazna, tylko Ze popyt i podaz wyréwnuja si¢ na pewnym poziomie ceny,
zwigkszenie popytu lub zmniejszenie podazy w danym momencie spowoduje wzrost ceny

1 odwrotnie, spadek popytu i zwigkszenie podazy spowoduje spadek ceny.

Prawo elastycznosci popytu polega na tym, ze:

cena moze wpltywa¢ na zwigkszenie lub zmniejszenie popytu (lub odwrotnie, podazy)
elastyczno$¢, tzn.  szybko$¢ reakcji wzajemnego stosunku  popytu 1 podazy
wyroéwnujacych si¢ na poziomie ceny zalezy od typu towaru. Moze by¢ szybsza w
przypadku niektorych produktéw i wolniejsza w innych,

w przypadku nieruchomosci ,elastyczno$¢ rynku” jest inna dla gruntow budowlanych
( szybsza bo zalezy od decyzji administracyjnych) a inna dla wykonczonych budowli,
gdzie proces projektowania, budowania itp. moze trwac kilka lat — a wigc jest mato

elastyczny.






WARUNKI KONIECZNE DO FUNKCJONOWANIA RYNKU

Przepisy prawne ulatwiajace dzialanie rynku:

a)

ustawodawcze
zdefiniowanie form posiadania nieruchomosci
swoboda obrotu nieruchomosci

swoboda udziatu w transakcjach.

wykonawcze

reguly przeptywu dokumentéw
okreslenie procedur

obstuga prawna transakcji

system podatkowy

Organizacja gospodarki przestrzennej:

przepisy dotyczace gospodarowania przestrzennego,
struktura podziatu przestrzeni,

wspotudziat spotecznos$ci  lokalnej w  tworzeniu
przestrzennego,

moc prawna 1 konkretna realizacja postanowien
przestrzennego,

sprawne funkcjonujace procedury administracyjne.

Infrastruktura rynku nieruchomosci:

planéw  zagospodarowania

planow  zagospodarowania

kadra specjalistow — w tym gtownie uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi i posrednicy w

obrocie nieruchomo$ciami

firmy 1 agencje posredniczace w obrocie nieruchomosciami,
organizacje rzadowe 1 banki zorientowane prorynkowo,
specjalistyczne firmy doradcze,

organizacje badawcze,

periodyki fachowe,

system informacyjny dzialajacy na rzecz szacowania nieruchomosci

wykwalifikowana obstuga administracyjna rynku.



b)

WARUNKI SPRZYJAJACE FUNKCJONOWANIU RYNKU

Doplyw kapitalu inwestycyjnego:
przychylne ustawodawstwo,
przychylne przepisy finansowe,
utatwienia dostgpu do kapitatu,

wykwalifikowana obstuga inwestycyjna.

Sprawny przemyst budowlany

istnienie firm budowlanych oraz firm produkujacych materiaty budowlane,
system ksztatcenia kadr projektantow i budowlanych,

sprawnie funkcjonujace przetargi,

tatwo dostgpny system informacji.

Wzrost zamoznosci spoleczenstwa
unormowany przyrost naturalny i migracja,

ustabilizowane lub rosnace dochody ludnosci.

PODZIAL RYNKU NIERUCHOMOSCI WEDLUG TYPOW
FUNKCJONALNYCH NIERUCHOMOSCI

MIESZKANIOWY ( domy jednorodzinne wolnostojace, w zabudowie szeregowe;j,
kamienice czynszowe, lokale mieszkalne)

HANDLOWY ( komercyjny) budynki biurowe, handlu detalicznego, hotele, motele.
PRZEMYSLOWY ( warsztaty rzemie$lnicze, magazyny, zaktady produkcyjne, budynki
dla celow naukowych i doswiadczalnych),

ROLNY ( grunty orne, sady, uzytki zielone, uzytki lesne)

SPECJALISTYCZNY ( nieruchomosci, ktoérych projekt i konstrukcja ogranicza
mozliwo$ci innego uzytkowania — np. szkoly, obiekty publiczne, lotniska, wesote

miasteczka, pola golfowe, cmentarze, obiekty historyczne).



PODZIAL. RYNKU NIERUCHOMOSCI WEDLUG MOTYWOW
NABYCIA ORAZ OGRANICZENIA W KORZYSTANIU Z NIERUCHOMOSCI

-  RYNEK LOKALNY ( rynek mieszkan i matych obiektow handlowo-ustugowych) o
zasiggu dostepu w przedziale do 20km.

-  RYNEK PONADLOKALNY lub REGIONALNY tj. rynek obiektow
administracyjnych (biurowych), hoteli, pensjonatéw, matych i srednich obiektow
przemystowych, handlowo-przemystowych i handlowo-ustugowych.

-  RYNEK KRAJOWY tworza obiekty biurowe przeznaczone dla administracji
centralnej, wielkie obiekty przemystowe, handlowe 1 ustugowe, historyczne, hotele, itp.

-  RYNEK MIEDZYNARODOWY obejmuje sie¢ hoteli, lotniska, centra biurowe itp.

STAN AKTUALNY POLSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Sektor rynku Zroéznicowanie geograficzne
Mieszkaniowy Aktywny w Warszawie 1 wigkszych miastach
Administracyjno- biurowy Gloéwnie Warszawa
Handlowy W calym kraju
Hotelowy i wypoczynkowy Warszawa, najwigksze miasta, miejscowosci
wypoczynkowe
Przemystowy Peryferie Warszawy, caly kraj
Rolniczy Aktywny wokot duzych miast
POPYT

1. Popyt Potencjalny: spodziewane wielkosci zamiaru nabycia okre§lonego towaru,
wyrazone w liczbie oczekiwanych nabywcow, liczbie jednostek towaru , ktore moga oni
naby¢, liczbie oczekiwanych transakcji i facznej cenie tych transakcji

2. Popyt Faktyczny - podzieli¢ go mozna na dwa podtypy:

- Popyt Faktyczny zadeklarowany- tj. oficjalnie zgloszony wraz z wstgpnymi warunkami
nabycia ( typ, jakos¢, liczba, cena towaru)



Popyt Faktyczny zrealizowany — (cechy j.w.) — oparty o wyniki rzeczywiscie zawartych
transakcji (N.B. ten typ popytu rowny jest faktycznie zaakceptowanej podazy)

OKRESLENIE POPYTU POTENCJALNEGO

Wystepuje tu szereg mozliwosci — od dajacych wstepne, przyblizone wyniki do

zblizonych do popytu zadeklarowanego.

Na przyktad popyt potencjalny na nieruchomos$ci mieszkaniowe ( dziatki budowlane,

domy, mieszkania) mozna okresli¢ w nastgpujacy sposob:

na obszarze wydzielonych jednostek administracyjnych (miasto, dzielnica) moze nim
by¢ rdéznica migdzy liczba rodzin zamieszkujacych te jednostki a liczba samodzielnych
jednostek mieszkaniowych,

ten wskaznik popytu mozna zmniejszy¢ (lub zwigkszy¢) biorac pod uwage S$rednie ,
zwykle w tej miejscowosci ,,zageszczenie rodzin”, a takze biorac pod uwage dochody
ludno$ci i przecigtne ceny na nieruchomosci mieszkaniowe,

popyt potencjalny mozna takze wylicza¢ na podstawie przecig¢tnych liczb
charakteryzujacych transakcje zwiazane z tym typem nieruchomosci w przesztosci oraz
na podstawie wskaznika trendu zmian ( np. zaleznosci zmian liczby transakcji od zmian
cen nieruchomosci lub od zmian dochodow potencjalnych nabywcow).

Na podstawie takiego rozumowania mozna takze okresli¢ taczna kwote transakcji lub
taczna liczbe nabytych ,,jednostek towaru” ( np. jednostek danego typu nieruchomosci).

A. Rynek lokalny istnieje jako :

1. Rynek pelny

2. Rynek watly

B. Rynek lokalny nie istnieje , natomiast
3. Istnieje rynek pelny w sasiedztwie

4. Istnieje rynek watly w sasiedztwie

5. Brak rynku w dopuszczalnym sasiedztwie
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Rynek nieruchomosci A
( nieruchomos¢ ,,sasiednia)

Rynek nieruchomosci B
( nieruchomo$¢ wyceniana)

Wariant rynku historycznego
Wariant rynku ubozszego klienta
Wariant rynku bogatszego klienta

Wariant rynku o nizszym stosunku popyt /
podaz

Wariant rynku o wyzszym stosunku popyt /
Podaz

Poprawka aktualizacyjna
Poprawka podwyzszajaca ceng
Poprawka obnizajaca ceng

Poprawka podwyzszajaca ceng

Poprawka obnizajaca ceng

Aby uznac¢ , ze rynek danego typu nieruchomosci istnieje w sposob pelny wystapi¢
powinno w ostatnim okresie tj. w kilku kolejnych elementarnych okresach funkcjonowania
rynku tj. kwartatach, co najmniej po 5-10 transakcji, ktore przy normalnych, dajacych si¢
uzasadni¢ i1 przewidzie¢, wahaniach rynku charakteryzuja si¢ nastgpujacymi cechami:

Cto — $rednia cena jednostkowa zanotowana w momencie tn
Ct1, — cena jak wyzej w momencie t1, a A Ci — wptyw inflacji za okres ti - to
A C; —wplyw lokalnej tendencji do zmian cen w tym samym okresie

W rezultacie:
Cti-Cto=ACi+AC
Kazdy inny wariant — tj. porzadek, gdy:

Cti-Cto<>ACi+AC

[1]

Oznacza , ze analizowany rynek jest niestabilny, nieprzewidywalny a wigc niewiarygodny i

opieranie si¢ przez rzeczoznawcow na jego wskaznikach jest niewskazane.

Za sytuacje wiarygodna przyja¢ mozna taka, w ktorej r6znica miedzy wysokoscia cen

wystepujacych w analizowanym okresie tj. np.:

Ctér=(Cto+Ct1+Ct2)/3

[2]

a konkretnym rezultatem wynikajacym z postugiwania si¢ formuta [1], nie przekracza 25%.

Inne przypadki nalezy uzna¢ za niewiarygodne:

C to =3mln z/m? - cena $rednia poczatku kwartatu

Cti =4mln z/m? - cena $rednia w drugim miesiagcu kwartalu

Cty =

Ctsr = 4 mln zZl/m?

Smln z¥/m? -cena $rednia w trzecim miesiacu kwartatu
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A Ci = + 400 tys. zhm?
A Ct =+ 500 tys. zhm?

Cpl 1Cp2 —jednostkowe ceny transakcyjne konkretnych nieruchomo$ci w momencie

szacowania na koniec kwartalu

a) sytuacja wiarygodna
Cpl =3 500 000 zt/m?
Cpl- Cto— (A Ci+ A Ci) =/400tys/ zt/m?
A wigc wynosi 10% w stosunku do Ct §r
sytuacja niewiarygodna
Cp2=5300 000 zt/m?
Cp2-Cto— (A Ci+ A Ci) =/1400tys/ zt/m?

A wigc wynosi 35% w stosunku do Ct $r

Jednym ze sposobOw ustalenia podobienstwa migdzy tymi wielkosciami jest obliczenie

wspotczynnika elastyczno$ci dochodowej ( €4) lub cenowej ( €.) popytu, wedtug wzoréw:

(€d)= Ap : Ad
pi i

(€c)=Ap: Ac
pi di

gdzie :

Ap — roznica popytu

Po - popyt wyjsciowy

pi - popyt aktualny

Ad — r6znica dochodu
do — dochod wyjsciowy
di - dochdd aktualny
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Ac —rdznica cen
Co- cena wyjsciowy

¢; - cena aktualna

Wspomniany wyzej rynek ,,historyczny” — to przypadek , w ktorym zaréwno w

miejscowosci analizowanej B ( w ktorej potozona jest nieruchomos¢, ktorej warto$¢ nalezy

wyliczy¢ podejsciem porownawczym) jak i w miejscowosci A ( w ktorej istnieje 1 istniat

rynek nieruchomosci interesujacego nas typu) — dostepne sa dane charakteryzujace ,,przeszty”

(historyczny) rynek dla wybranego okresu.
Zadanie sprowadza si¢ wigc do wyliczenia — dla pewnego, tego samego , okresu w
przysztosci stosunku

E@ lub E ca

E dB EcB

1 postlugiwania si¢ nim jako wspotczynnikiem przeliczeniowym cen transakcyjnych w

miejscowosci B na ceny w miejscowosci A.

Przyktad okreslenia wspoétczynnika dochodowej elastycznosci popytu: wiedzac, ze:

- dotychczasowy popyt (po) na dany towar , przy srednim dochodzie (dn) wynosi 1000
jednostek

- obecny popyt ( pi) wynosi 1030 jednostek

- dotychczasowy dochdd ( do) wynosit 3500 tys. zt

- dochod obecny (d) wynosi 4000 ztotych

stosujac wzor

ed =Ap:Ad

pi di
ed =30 : 500
1030 4000
€d=0,233

lub w wymiarze procentowym, dla wzrostu dochodéw ludnosci o 1%
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€d = Ap :0,01
pi

ed = 30 :0,01
1030

€d=2,9%

Obliczy¢ mozna takze wspotczynnik cenowej elastycznosci popytu np. przy zatozeniu , ze
cena Im? powierzchni mieszkania wzros$nie z 4000 tys. zt do 4200 tys. zt , a popyt zmalat

z 1000 do 990 jednostek i stosujac nastgpujacy wzor:

I
a2
B>
o

-€c =Ap:Ad lub -€c
pi ci ci pi

otrzymamy:

-€c=10/990 : 200/4200 = 0,21

-Cc =-0,21

Mozna przyjaé, ze ogolna zasada ,,przeskalowania” warto$ci wyliczanych na ceny

( wartosci rynkowe ), przedstawia si¢ nastepujaco:

Woa - obliczona warto$¢ sktadnika glownego nieruchomosci A (metoda nie
porownawcza)

WoB - obliczona j.w. wartos¢ takiego sktadnika nieruchomosci B, ktérej rutynowa
warto$¢ jest poszukiwana

Cra - cena transakcyjna nieruchomosci A

CrB - poszukiwana , przeskalowana cena nieruchomosci B, a wigc przy zatozeniu ,
ze:

CrB=WoB
Cra Woa

CrB= Cra.WoB =S - wspoélczynnik skalujacy
Woa

Problem ten mozna takze rozwiaza¢ w przypadku gdy znane sa na lokalnym rynku ceny
transakcyjne calych nieruchomosci zabudowanych (Cn) oraz warto$¢ ich gruntowych (Wa)
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Czesci sktadowych. Warto$¢ rynkowa budynku oblicza si¢ wowczas metoda
pozostatlo$ciowa tj. wedtug wzoru :
WrB =Cn.( Ws) - Wa

Oblicza si¢ nastepujaca metoda nie rynkowa — np. warto$¢ odworzeniowa budynku
(WoB) , a wzor na obliczenie wspotczynnika skalujacego bedzie:

S= WrB

Wos
a dla grupy transakc;ji :

Ssér =[ £ (Wrs/ Wos)]/1
I=1

Sér =[ X (Si)]/1
=1

Przyklad obliczeniowy szacowania wartosci rynkowej gruntu w przypadku braku cen
transakcyjnych.

Wariant I. — gdy znane sa ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych

Obliczenie wspotczynnika udziatu warto$ci gruntu w cenie nieruchomosci zabudowanej na
podstawie analizy nieruchomo$ci pordwnawczych z sasiedniego rynku.

Transakcjana |Cena Oszacowana Udziat wartosci | Wspolezynnik
sasiednim rynku |nieruchomos$ci | warto§¢ w mln. | gruntu w cenie | $redni
zabudowanej w |zl nieruchomosci
min. 7t zabudowanej
1 600,0 120,0 0,20
2 675,0 125,0 0,18 0,19
3 650,0 123,0 0,19

Oszacowanie wartosci rynkowej dziatek gruntowych
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Transakcje na Cena Wspotczynnik Wartos¢
sasiednim rynku |nieruchomo$ci  |udziatu wartosci |rynkowa
zabudowanej w | gruntu w cenie | dziatki

min. zt nieruchomo$ci | gruntowej w
mln 7t
1 800,0 0,19 152,0
785,0 0,19 149,0

Ustalone w ten sposob wartosci rynkowe dzialek gruntowych moga by¢ traktowane jako
ceny nieruchomos$ci poréwnawczych do szacowania nieruchomos$ci gruntowych metoda
CENOWO-porownawcza.

Wariant I . - gdy znana jest wysoko$¢ czynszu z tytutu dzierzawienia dziatek
gruntowych
L.p. Roczna wysokos$¢ czynszu | Cena Stopa Rynkowa
dzierzawnego transakcyjna C | kapitalizacji (Srednia) stopa
w mln zi R=(D/C).100% |kapitalizacji
[%]
1 7,8 60 13%
2 9,4 85 11% 12 %
3 8,6 72 12%

Do ustalenia rynkowej stopy kapitalizacji nalezy zgromadzi¢ dane o nieruchomos$ciach
gruntowych o takiej samej lub podobnej funkcji zapisane w m.p.z.p. i pordwnywalne;j
wielko$ci powierzchni.

Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowych.

Lp. Stawka roczna czynszu w mln zt Stopa kapitalizacji Wartos¢ rynkowa
gruntu w mln zt

V=L/Ra
1 3,6 12 30
6,0 12 50
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