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Analiza rynku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
dla dzielnicy Sr6dmiescie miasta Krakowa
w aspekcie aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego**

1. Wstep

W ostatnim czasie bardzo duzo uwagi poswieca si¢ zagadnieniom dotyczacym
analizy rynku nieruchomosci w aspekcie szybkiego tempa wzrostu cen nierucho-
mosci oraz popytu przewyzszajacego w znacznym stopniu podaz w odniesieniu do
roznego typu nieruchomosci, zarowno lokali mieszkalnych, nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych, jak i niezabudowanych. Bardzo dynamiczny charakter tych
zmian, jak i duze zréznicowanie w poziomie uzyskiwanych jednostkowych cen
transakcyjnych, stanowi jeden z gléwnych probleméw wystepujacych w wycenie
nieruchomosci. Problem ten dotyczy w szczegolnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, potozonych w strefie centralnej miasta i na terenach sasiadu-
jacych z nia. Na obszarach strefy centralnej i srédmiejskiej wystepuje ograniczo-
na podaz gruntdw niezabudowanych, co z kolei wplywa na malq liczbe transak-
cji w obrocie tego typu nieruchomos$ciami. Cena transakcyjna, uzyskiwana przy
sprzedazy dziatek niezabudowanych, jest uzalezniona w najwigkszym stopniu
od przeznaczenia dziatki w planie miejscowym lub studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie w planie miejscowym
gruntu decyduje bowiem o rodzajach inwestycji dozwolonych do przeprowadzenia
na tych terenach, czego odzwierciedleniem bedzie poziom mozliwych do uzyska-
nia w przyszlosci dochodow z tytutu eksploatacji tych nieruchomosci. Z tego tez
powodu tereny o funkcji komercyjnej czy ustugowej charakteryzuja si¢ wyzszymi
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cenami w poréwnaniu z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.
Wsrdd cech nieruchomosci majacych wptyw na ksztattowanie sie jednostkowych
cen transakcyjnych sa takze: jej otoczenie, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej, ksztatt dziatki, mozliwosci zagospodarowania oraz jakos$¢ dostepu ko-
munikacyjnego. Rozpatrujac grunty zlokalizowane w $cistym centrum miasta oraz
w okolicach, ostatnie atrybuty nieruchomosci, jak uzbrojenie czy dostep komunikacyj-
ny, mozna pomina¢ w analizie ze wzgledu na ich jednakowe wartosci, gdyz wszystkie
dziatki sa w pelni uzbrojone i posiadajg bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej.
Przy wyborze odpowiednich transakcji nalezy réwniez wzia¢ pod uwage mozliwos¢
wystapienia szczegolnych warunkow zawarcia transakcji, ktére wplywaja na poziom
ceny transakcyjnej, a ich uwzglednienie w wycenie moze spowodowa¢ odpowiednio
zawyzenie lub zanizenie warto$ci rynkowej szacowanej nieruchomosci gruntowej.

2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W artykule przeprowadzono analize jednostkowych cen transakcyjnych grun-
tow niezabudowanych w aspekcie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wie-
czystego gruntow stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego spotdzielni
mieszkaniowej.

Cena jednostkowa = 721,2465 + 11,0403 x t
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(Liczba miesiecy, ktére uptynety od daty pierwszej transakcji)

Rys. 1. Wykres rozrzutu jednostkowej ceny transakcyjnej nieruchomosci w okresie
od grudnia 2004 r. do lipca 2007 r.

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozo-
nych w Krakowie, w dzielnicy Srédmiescie oraz na obszarach przylegajacych do niej
od strony potudniowo-zachodniej i zachodniej, czyli terenéw dzielnicy Krowodrza
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i Podgoérze, ktore w okresie od grudnia 2004 r. do lipca 2007 r. byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Zgromadzono baze zawierajaca dane o transakcjach sprzedazy
59 nieruchomosci gruntowych, z czego 39 dotyczy nieruchomosci usytuowanych
w dzielnicy Srodmiescie, 16 — nieruchomosci zlokalizowanych w dzielnicy Krowo-
drza (obreby ewidencyjne nr 13, 14, 44 i 45) i 4 — nieruchomosci gruntowych potozo-
nych w dzielnicy Podgorze (obreby ewidencyjne nr 10 i 11). Na podstawie zbioru 59
jednostkowych cen transakcyjnych wykonano wykres rozrzutu jednostkowej ceny
transakcyjnej w czasie (rys. 1).

Z wykresu wynikaja nastepujace wazne wnioski:

— Analiza korelacji pomigdzy ceng transakcyjna a czasem transakcji wykaza-
1a, Ze liczba miesigcy przesuniecia transakcji rozwazanych nieruchomosci jest
skorelowana wzgledem 59 cen transakcyjnych na poziomie wspdtczynnika
korelacji zupetnej r = 0,3152. Warto$¢ tego wspodtczynnika dowodzi, ze czas
transakcji wyjasnia 2 = 0,10, czyli 10% zmiennosci cen w analizowanej bazie.

— Jezeli na podstawie wszystkich 59 transakcji zostanie okreslona linia prosta
regresji, to jej posta¢ wyraza rownanie: ¢ = 721,25 + 11,0403 x t. Réwnanie to
dowodzi, ze wspdtczynnik zmiany cen analizowanych nieruchomosci nie-
zabudowanych wynosi 11,04 zI/m? x miesiac.

— Jezeli warto$¢ tego wspdtczynnika pomnozymy przez 12 miesiecy, a nastepnie
podzielimy przez srednia cene transakcyjng (6(59) =1140,32 zl/m?) z analizowanej

bazy, to otrzymuje sie procentowy wzrost cen transakcyjnych w ciggu roku, czyli

12x11,04

p= 1140,32

x100% =11,6%.

Obliczenia te wykazuja, ze ceny transakcyjne na analizowanym rynku nie-
ruchomosci niezabudowanych na przestrzeni ostatnich dwoch lat, wzrastaty
przecietnie o 12%.

— Jezeli srednig cene transakcyjna (€, = 1140,32 z}/mz)A skorygujemy wspot-

czynnikiem = 0,12 na $rednia liczbe miesiecy réwna ¢ = 10, to skorygowana
wartosc¢ sredniej ceny bedzie na poziomie 1260 zt/m?.
Ze wzgledu na to, iz sporzadzana analiza bedzie stuzy¢ aktualizacji optat
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych przedmiot uzyt-
kowania wieczystego spétdzielni mieszkaniowej, w dalszym etapie dokona-
no korekty jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
przedmiotowych wspdtczynnikiem {3 na poziomie 12% na rok.

— Najwieksze natezenie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci gruntowych bedacych w uzytkowaniu wieczystym spot-
dzielni mieszkaniowej zawiera baza zebrana w okresie od wrzesnia 2005 r. do
kwietnia 2007 r. Liczba transakcji nieruchomosci w tym okresie wynosi 49.
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— Rozpietos¢ cen transakcyjnych z tego okresu, z pominieciem transakcji o licz-
bie porzadkowej 16 z cena odstajaca c = 6444zt/m?, miesci sie w przedziale od
132 zl/m? do 1816 zl/m?>.

3. Analiza por6wnawcza nieruchomosci podobnych

Do analizy poréwnawczej wybrano 23 transakcje obrotu nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, najbardziej podobnymi do nieruchomosci be-
dacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni mieszkaniowej, z ktérych 13 jest
potozonych w obszarze dzielnicy Srédmiescie, 9 jest usytuowanych w przylegaja-
cym obszarze z dzielnicy Krowodrza oraz 1 w przylegajacym obszarze z dzielnicy
Podgorze. Przy wyborze nieruchomosci kierowano sie kryteriami wolnego rynku,
polem powierzchni dziatek gruntowych, oraz datami transakgcji, ktore powinny za-
wierac si¢ w okresie ostatnich dwoch lat od daty analizy.

Na podstawie wnikliwej analizy rynku i wyznaczonego wspotczynnika zmia-
ny cen w czasie [3 = 0,12, dokonano korekty cen transakcyjnych wybranych nieru-
chomosci do analizy rynku na miesiac sierpient 2007 roku. Korekte jednostkowych
cen transakcyjnych przeprowadzono wedtug wzoru

Coor = Cp * (1 +0,01)7,
przy czym n oznacza liczbe miesiecy przesuniecia transakcji wzgledem miesigca
analizy (sierpien 2007), zas 0,01 oznacza 1/12 cze$¢ wspotczynnika (3, czyli przypa-
dajaca na jeden miesiac.

Zestawienie identyfikatorow tych nieruchomosci i ich jednostkowych cen
transakcyjnych skorygowanych zamieszczono w tabeli 1.

Tabela 1. Nieruchomosci niezabudowane wybrane do analizy rynku
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1 08.09.2005 451/4, 451/3 23 5 1374 | 2652750 | 1930,68 2427
2 19.10.2005 454/5 22 5 1419 1370963 966,15 1202
3 09.11.2005 46,47 21 4 2012 864000 429,42 529
4 09.11.2005 206/6 21 21 431 360000 835,27 1029
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Tabela 1 cd.
5 | 21.12.2005 44/50 20 | 45-K | 237 | 200000 | 843,88 | 1030
6 | 19.01.2006 157/1 19 6 203 | 120000 | 591,13 714
7 | 10.01.2006 | 552/1,552/2,552/3 | 19 | 10-P | 1138 | 1600000 | 140598 | 1698
8 | 03.03.2006 238/2 17 4 391 | 256000 | 654,73 775
9 | 2703.2006 11172 17 8 | 4397 | 6161569 | 1401,31 | 1660
10 | 26042006 |  158/2, 158/3 16 6 415 | 200000 | 481,93 565
11 | 07062006 6,7 14 | 46-K | 1767 | 2187000 | 1237,69 | 1423
12 | 06.07.2006 571/3 13 4 323 | 200500 | 620,74 706
13 | 24.08.2006 171/3 12 | 22 | 365 | 220000 | 602,74 679
14 | 04092006 | 413/, 413/1 11 4 | 2180 |1500000 | 688,07 768
15 | 30.10.2006 98/10 10 | 14-K | 507 | 735150 | 1450,00 | 1602
16 | 30.10.2006 98/11 10 | 14-K | 268 | 388600 | 1450,00 | 1602
17 | 11.01.2007 29/3 7 6 352 | 306000 | 869,32 932
18 | 29.01.2007 756 7 23 | 336 | 200000 | 595,24 638
19 | 05.02.2007 194/6 6 21 | 2312 [4200000 | 181661 | 1928
20 | 27.02.2007 56/1 6 | 13K | 452 | 70000 | 163717 | 1738
21 | 19.04.2007 104/2 4 21 | 408 | 122400 | 300,00 312
22 | 28052007 108/9 3 21 | 481 | 288600 | 600,00 618
23 | 04072007 | 158/2,158/3 1 6 415 | 2000000 | 481928 | 4867
| Analiza| 08.2007 | - | o | - [ - | - - -

Statystyczna analiza 23 transakcji nieruchomosci niezabudowanych prowadzi
do nastepujacych wnioskow:
— Srednia warto$¢ jednostkowej ceny transakcyjnej skorygowanej na sierpien
2007 roku wynosi

C ey = 1280,09 zt/m?.

— Odchylenie standardowe dla jednostkowych cen skorygowanych, ktore jest
miarg przecietnego rozproszenia jednostkowych cen wzgledem s$redniej
wartosci jednostkowej ceny skorygowanej, jest na poziomie

o, ,=953,52 zt/m?*
— Odchylenie standardowe dla sredniej wartosci jednostkowej ceny transak-
cyjnej skorygowanej, ktore jest miarg niedoktadnosci szacowania $redniej
ceny z bazy o liczebnosci 23 transakgji, jest na poziomie

olé,.] = 198,82 zt/m?.
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— Przy prawdopodobienstwie na poziomie 1 -« =95% mozna skonstruowac

przedzial ufnosci dla prognozowanej wartosci rynkowej nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci rozwazanych w bazie. Granice tego przedzia-
tu sa wyznaczone przez srednia wartos¢ jednostkowej ceny transakcyjnej
€y = 1280,09 zt/m?, przez odchylenie standardowe dla sredniej wartosci jed-
nostkowej ceny transakcyjnej skorygowanej of¢,,] = 198,82 zl/m? oraz przez
kwantyl rozkladu Studenta dla wspotczynnika istotnosci (1 —a/2=0,975
idlan-1=22 stopni swobody, czyli £(0,975; 22) = 2.

Przedziat ufnosci przyjmuje postac: c = 1280 + 2 x 199 = (1280 + 398) zt/m>.
Prognozowana na poziomie 95% prawdopodobieristwa warto$¢ rynkowa dla
nieruchomosci podobnych do 23 nieruchomosci zawartych w rozwazanej
bazie do poréwnania powinna zawierac si¢ w przedziale

882zt /m?’<c¢ < 167 z/m?2.

prognoza

A

W wypadku nieruchomosci o najkorzystniejszych atrybutach prognozowa-
na wartos¢ rynkowa moze osiaga¢ poziom 1678 zt/m?, zas nieruchomosci
o najmniej korzystnych atrybutach prognozowana wartos¢ rynkowa moze
spadac do poziomu 882 zt/m?.

Graficzna ilustracje rozrzutu jednostkowej ceny transakcyjnej nieruchomosci

w okresie od wrzesnia 2005 r. do lipca 2007 r. przedstawiono ponizej na rysunku 2.

Skorygowana jednostkowa cena transakcyjna [z/m?’]

Cena jednostkowa skorygowana = 922,21 + 32,53 x ¢
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Rys. 2. Wykres rozrzutu jednostkowej ceny transakcyjnej nieruchomosci przyjetych

do analizy w okresie od wrzesnia 2005 r. do lipca 2007 r.
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Dla wszystkich nieruchomosci niezabudowanych przedstawionych mozna
przyporzadkowac identyczna skale dla atrybutow:

— polozenie, jako bardzo korzystne,
— stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, jako petne,
— stan zagospodarowania, jako niezabudowane.

W dalszej analizie rynku beda rozwazane trzy nastepujace atrybuty:

— przeznaczenie w planie miejscowym,
— otoczenie i ksztalt dziatki,
— ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci gruntowe;j.

W celu okreslenia wptywu wybranych atrybutéw rynkowych na zmienno$é
jednostkowych cen transakcyjnych skorygowanych ustalono nastepujace skale
atrybutow.

— Przeznaczenie w planie miejscowym lub w studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego:
e tereny o przewazajacej funkcji ustug komercyjnych (UC) - 1,5,
® tereny o przewazajacej funkcji mieszkaniowej wysokiej intensywnosci
(MW) -2,
* tereny o przewazajacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej (MU) - 2,5,
e tereny o przewazajacej funkcji mieszkaniowej wysokiej intensywnosci —
ustalone warunki zabudowy terenu (MW-WZT) - 3.
— Otoczenie i ksztalt dzialki:

® bardzo korzystne -2,
¢ korzystne -1,

® przecigtne — 0,

* niekorzystne — (-1).

— Ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomosci:
* nie wystepuja — 1,
* wystepuja - 0.

Wplyw wyzej rozwazanych trzech atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych
cen skorygowanych zostanie okreslony na podstawie analizy statystycznej rynku,
przy wykorzystaniu macierzy wspotczynnikéw korelacji zupetnej. W tym celu po-
szczegOlnym nieruchomosciom zostaly przyporzadkowane wartosci liczbowe roz-
wazanych atrybutéw. Na podstawie tego wyliczone zostaly podstawowe statystyki
opisowe, ktére zamieszczono w tabeli 2.
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Tabela 2. Podstawowe statystyki opisowe

Oznaczenie Srednia Minimum Maksimum Odchylenie
standardowe

Przeznaczenie w planie 2,30 1,50 3,0 0,45
Otpcze.me i ksztatt 152 1,00 20 0,51
dziatki
Ograniczone prawa 0,87 0,00 1,0 0,34
rzeczowe
Cena 1280,09 312,00 4867,0 953,52

Wspodtezynniki korelacji zupetnej Pearsona, przedstawiajace stopien skorelo-
wania pomiedzy poszczegdlnymi atrybutami nieruchomosci przedstawiono w ta-

beli 3, za$ ,,wagi” tych atrybutéw wyliczono w tabeli 4.

Tabela 3. Macierz wspdtczynnikéw korelacji zupelnej

Przeznaczenie Otoczenie Ograniczone
Oznaczenia w planie i ksztatt prawa Cena
(SU i KZP) dziatki rzeczowe

Przeznaczenie w planie
(SUiKZP) 1,00 0,47 -0,17 0,63
Otoczenie i ksztatt dziatki 0,47 1,00 0,15 0,53
Ograniczone prawa ~017 015 1,00 0,08
rzeczowe
Cena 0,63 0,53 0,08 1,00

Tabela 4. Udzialy (,wagi”) atrybutéw w wyjasnianiu zmiennosci cen lokali w bazie

Przeznaczenie Ot . Ograniczone
Oznaczenia w Planie i ksz t(;ftz grzlil:ﬂd prawa rzeczo-
(SUiKZP) we
Wspotezynnik korelacji zupelnej 7, 0,63 0,53 0,08
Kwadrat wspétczynnika korelacji zupetnej () 0,40 0,29 0,01
Udzialy procentowe (,wagi”) (k%) 58 41 1

Z tabeli 4 wynika, iz atrybut , przeznaczenie w planie miejscowym lub w stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” wyjasnia
w najwiekszym stopniu zmienno$¢ cen transakcyjnych, przyjmujac wage 58%,
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w dalszej kolejnosci jest cecha ,,otoczenie i ksztalt dziatki” z udzialem 41%, zas naj-
mniejszy wplyw posiada atrybut , ograniczone prawa rzeczowe” o wadze 1%.

Algorytm prognozowania rynkowej wartosci nieruchomosci
objetych aktualizacja oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
w dzielnicy Srodmieécie miasta Krakowa

Do prognozowania rynkowej wartosci nieruchomosci gruntowych potozonych
w dzielnicy Srédmiescie i bedacych w uzytkowaniu wieczystym zostanie zastoso-
wana metoda analizy statystycznej rynku.

Korekta jednostkowych cen transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci nie-
zabudowanych zostata wykonana na podstawie ustalonego trendu z szerokiej bazy
zawierajacej 59 nieruchomosci, zas udziaty wagowe atrybutéw ,wagi” zostaty okre-
$lone na podstawie analizy rynku dla 23 nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci objetych aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Parametry te maja nastepujace wartosci:

— wspotczynnik zmiany jednostkowych cen w okresie ostatnich dwdch lat

wynosi 3=0,12,

— udziaty wagowe atrybutéw wyznaczone z bazy 23 nieruchomosci przyjmuja

wartosci jak w tabeli 5.

Tabela 5. Udzialy wagowe atrybutéw z bazy 23 nieruchomosci

. Przeznacz.eme Otoczenie i ksztalt | Ograniczone prawa
Oznaczenia w planie dzialki zeczOWe
(SU i KZP)
Udziaty wagowe (,wagi”)
atrybutow (k %) 58 4 1

Do zastosowania metody analizy statystycznej rynku wybrano 21 transakcji,
ktorych przedmiotem byty nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
objetych aktualizacjg optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Grupa tych
transakcji nie obejmuje dwoch nieruchomosci rozwazanych w analizie 23 trans-
akeji o skrajnych jednostkowych cenach ekstremalnych, czyli c¢__ = 312 zI/m? oraz
C,... = 4 867 zt/m? ktore reprezentuja ceny odstajace. Skale atrybutéw tych nierucho-
mosci przedstawiono w tabeli 6.

min

Na podstawie analizy cen transakcyjnych i atrybutow nieruchomosci zawar-
tych w tabeli 6 otrzymano nastepujace parametry statystyczne tej bazy (tab. 7).

Na podstawie zawartych w tabeli 7 parametréw statystycznych mozna zapisac¢
algorytm prognozowania jednostkowej rynkowej wartosci nieruchomosci wedtug
metody analizy statystycznej rynku.
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Tabela 6. Atrybuty i jednostkowe ceny nieruchomosci niezabudowanych wybranych do
prognozowania wartosci rynkowej nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym

Nr Przeznacze- . Ograniczone Cena skory-
Lp. | ewidencyjny | Obreb | niew planie | . Otoczen}e _ | prawarzeczowe | gowanana

dziatki (SU i KZP) i ksztatt dziatki | do meruchompsm 08.2007

gruntowej [zt/m?]
1 451/4, 451/3 5 MW (2) B. korzystne —2 | Nie wystepuja—1 2427
2 454/5 5 MW (2) B. korzystne —2 | Nie wystepuja -1 1202
3 46, 47 4 MW (2) Korzystne — 1 Wystepuja — 0 529
4 206/6 21 MU (2,5) B. korzystne -2 | Nie wystepuja -1 1029
5 44/50 45-K MU (2,5) Korzystne — 1 Wystepuja — 0 1030
6 157/1 6 MW (2) Korzystne — 1 Nie wystepuja — 1 714
7 552/1, 552/2, 10-P MU-WZT (3) | B. korzystne -2 | Wystepuja—0 1698

552/3
8 238/2 4 MW (2) Korzystne — 1 Nie wystepuja — 1 775
9 111/2 8 MU-WZT (3) | Korzystne -1 Nie wystepuja — 1 1660
10 158/2, 158/3 6 MW (2) Korzystne - 1 Nie wystepuja — 1 565
1 6,7 46-K MU (2,5) B. korzystne -2 | Nie wystepuja—1 1423
12 571/3 4 MW (2) Korzystne - 1 Nie wystepuja — 1 706
13 171/3 22 UC (1,5) Korzystne — 1 Nie wystepuja — 1 679
14 413/2, 413/1 4 MW (2) Korzystne - 1 Nie wystepuja — 1 768
15 98/10 14-K MU (2,5) B. korzystne —2 | Nie wystepuja —1 1602
16 98/11 14-K MU (2,5) B. korzystne —2 | Nie wystepuja — 1 1602
17 29/3 6 MW/MN (2) | B.korzystne—-2 | Nie wystepuja -1 932
18 756 23 MW/UC (2) | B.korzystne—2 | Nie wystepuja —1 638
19 194/6 21 MU-WZT (3) | B. korzystne -2 | Nie wystepuja — 1 1928
20 56/1 13-K | MU-WZT (3) | B. korzystne -2 | Nie wystepuja -1 1738
21 108/9 21 MW (2) Korzystne — 1 Nie wystepuja — 1 618
Tabela 7. Parametry statystyczne bazy 21 nieruchomosci
Oznaczenie vsjaeiggi Minimum Maksimum sgiil}z}sgije

Przeznaczenie w planie a,=2,29 1,50 3,0 o,=044
Otoczenie i ksztatt dziatki a,=1,52 1,00 2,0 0,=0,51
?ig‘;ﬁone prawa 4,=0,85 0,00 1,0 0,=0,36

Cena ¢=1280,09 529,00 2427,0 o, =541,88
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Wykorzystujac przyjete oznaczenia dla wartosci $rednich atrybutéow i ceny
oraz dla ich odchylen standardowych, algorytm na prognozowanie jednostkowej
wartosci rynkowej mozna zapisac nastepujaco

w=2¢=Ac(a,—d)+Ac,@,—d,) +Ac,(@,—a,) )
przy czym:
Ac; - jednostkowe przyrosty ceny dla poszczegdlnych atrybutow, kto-
. ki -r .o,
re okreslamy wedtug wzoru Ac; = ——=,
c

aj

@,a,a) — wartosci atrybutéw wycenianej nieruchomosci.

Jezeli ustalone warto$ci parametréw z bazy 21 nieruchomosci podstawimy do
powyzszych zaleznosci, to formuta na prognozowanie jednostkowej wartosci ryn-
kowej dla podobnych nieruchomosci przyjmuje postac¢

w =1155,38+471,54x (7 —2,29) + 274,51 x(a@, —1,52) + 0,75 (@, —0,85) (2)

Prognozowana jednostkowa wartos¢ rynkowa kazdej nieruchomosci objetej
aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu powinna by¢ obliczo-
na zgodnie z powyzsza formula.

Wyniki sporzadzonej prognozy wskazuja, iz jednostkowa wartos¢ rynkowa
prawa wlasnoéci gruntoéw, potozonych w dzielnicy Srédmiescie miasta Krakowa, na
terenach o przewazajacej funkcji mieszkaniowej wysokiej intensywnosci (MW) lub
o przewazajacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej (MU), zawiera sie¢ w przedziale
od 975 z1/m? do 1386 zt/m?.
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