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WARTO SC RYNKOWA A WARTO SC ODTWORZENIOWA
ROLNICZYCH OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Streszczenie

Dokonano analizy warfgi rynkowej oraz odtworzeniowej obiektu budowla-
nego o charakterze rolniczym (kurnika). Uzyskanéedwategorie warti sa
wynikiem dwdch niezalewych od siebie wycen, dokonanych z zastosowa-
niem metody poréwnywania parami, miesg®j st w podegciu poréwnaw-
czym oraz metody odtworzeniowej, zaliczanej do i kosztowego.

Stowa kluczowe:obiekty budowlane, warfé rynkowa, warté¢ odtworze-
niowa, wycena, szacowanie waitp zwycie techniczne

Wprowadzenie

Szacowanie nieruchor jest zestawem czynba technicznych, obliczeniowych

i interpretacyjnych, ktore dajw efekcie wart& nieruchoméci. Funkcja i cel
szacowania warkgi mog, poprzez regulagjprawry lub przez normy techniczne,
by¢ zwiazane z okrdonym tzw. podejciem, metod i techniky szacowania.
W wyniku wyceny nieruchonigi otrzymujemy rane kategorie wartei, takich
jak: wartgé¢ rynkowa, warté¢ odtworzeniowa, propozycja bankowo-hipotecznej
wartasci nieruchomeci, itp. Bardzo cgsto sposob wyceny nieruchoseq a wic

w rezultacie rodzaj uzyskanej waito jest w pewnym sensie narzucony rzeczo-
znawcy poprzez odpowiednie uregulowania prawnewgeeny czy aktuaklsytu-
acjg na lokalnym rynku nieruchomgoi. W rezultacie nierzadko uzyskane wacio
tej samej nieruchondoi odbiegag od siebie, sid pojawiajce s¢ pytanie: ktora
jest rzeczywista, bardziej wiarygodna?

Celem pracy byfa analiza porbwnawcza oszacowanyatiotgi: rynkowej oraz

odtworzeniowej obiektu budowlanego wykorzystywaneggrodukcji rolniczej,
a mianowicie kurnika.
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Metodyka pracy

Wyceny obiektu dokonano z wykorzystaniem:

— metody poréwnywania parami, miesacej st w pode§ciu porbwnawczym,

— metody odtworzeniowej, wg techniki elementow scgbim zaliczanej do
podejcia kosztowego.

Metoda poréwnywania parami polega na élaeiu wartgci rynkowej wycenia-
nego obiektu o oké&onych cechach poprzez poréwnanie go kolejno zajmniej
trzema obiektami podobnymi o znanych cechach idenidore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. W ten sposob dokonujelsirekty cen kadego z poréwnywa-
nych obiektéw pod &em r&nic pomgdzy nimi, wynikagcych z odmienngi
cech iich wag [Czaja 2001].

Przy metodzie kosztéw odtworzenia ofeesk, ile wyniostyby koszty odtworze-
nia czsci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samefrnelogii i materia-
téw, ktorych wyto do wzniesienia lub powstania tychegad sktadowych. Wycena
budynku metodl odtworzeniow bedzie realizowana w dwoch etapach. W etapie
pierwszym zostanie okslona warté¢ kosztow odtworzenia budynku wedtug jego
parametréw oraz aytych materiatéw i sposobu jego budowy. W drugirapét
bedzie okrélona wartd¢ kosztéw zuaycia technicznego budynku. Koszt odtwo-
rzenia obliczony zostanie w oparciu 0 ,Scalone vmshka do wyceny budynkow,
budowli i matej architektury” [2005].

Zasady obliczania:
— powierzchni — wg PN-70/B-02365,
— kubatury — wg PN69/B-02360.

Wyniki badan

Przedmiotem wyceny jest nieruchofé@abudowana trzema obiektami budowla-
nymi (kurniki), potezona w miejscowsci Mastomiaca, gm. Michatowice, woj.
matopolskie.

Parametry og6ine budynku:
— budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony,

— powierzchnia zabudowy: 1200,0m
— powierzchnia ogélna: 1144,22m
— kubatura: 3120t

— umowna objtosé muréw: 149 m

— umowna powierzchnia elewacji: ~ 596.m
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Wartosc rynkowa...

Parametry dotyexe konstrukcji budynku: konstrukcjgian: warstwowa, pustak
pianowy, oblicowany ptytami azbestowo-cementowyoaigplenie weta mineral-
na, dach:konstrukcja krokwiowaikowa, pokryty blach falista, aluminiows. Bu-
dynek zlokalizowany jest na dzialce o powierzch2d @ nf. Analiza rynku lokal-
nego wykazata znikomy obrot nieruchofoiami o podobnym przeznaczeniu w
ciagu ostatnich lat. W trakcie analizy zebrano infotjgeo zaledwie trzech trans-
akcjach sprzedg obiektow podobnych do wycenianego (tabela 1).

Tabela 1. Informacje z rynku nt. obiektéw budowtdmg podobnym charakterze
bedgcych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku

Table 1. Information from the market regarding ding structures of similar
character being a subject of trading on a local ketr

£ o
) o - Q o c O
TR T I U S -V |
Sw |37 271 27| 2| €T |s27| 2F
Se |82 B | 2o | Re | 2o |[£232| SR
1, 3 4999 1 2 40 2 1579.p 304
2] 2 8600 2 3 20 3 6344 733
3. 1 6040 1 2 40 2 250, 562
Wycen] 2 22100 1 1 40 2 34326 277

Podobiéstwo wybranych nieruchordo do obiektu wycenianego zostato
sformutowane za pomacsiedmiu wyskalowanych atrybutéw: lokalizacja (Q-3)
powierzchnia dziatki (0-...), standard (0-3), wyaamie (0-3), zuaycie budynku
(0-...), funkcjonalnéc (0-3), powierzchnia budynku (0-...)

Jak wynika z tabeli 1, cena jednostkowa kurnik@aaoych przedmiotem obrotu
zawierata si w granicach 304-733 zimWplyw poszczegoéinych cech na ksztal-
towanie st cen transakcyjnych (tzw. wagi atrybutow) ustalom® podstawie
bada lokalnego rynku nieruchordoi, analizujpc preferencje potencjalnych na-
bywcéw nieruchomgéri o podobnym charakterze [Standardy Zawodowe01PR0
Ustalono zatenie wplyw na ceny rynkowe magj

— lokalizacja — 15%,

— powierzchnia dziatki — 20%,

— standard wykonania — 5%,

— wyposaenie— 20%,

— zwycie budynku — 20%,

— funkcjonalndg¢ — 10%,

— powierzchnia budynku — 10%.
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W tabeli 2 przedstawiono wycembiektu (nieruchomi@ zabudowana trzema bu-
dynkami) wg podéjia porobwnawczego, metody poréwnywania parami.

Tabela 2. Wycena kurnika wg metody poréwnywaniammar
Table 2. Pricing of poultry house according to treéred comparison method

Nieruchoma@¢ wyceniana Nieruchomdci
Atrybut - . .
wg zdefiniowanych cech do poréwnania
1 2 3
Lokalizacja 2 3 2 1
Powierzchnia dziatki 22100 4999 8600 604
Standard 1 1 2 1
Wyposaenie 1 2 3 2
Zuzycie budynku 40 40 20 40
Funkcjonalné¢ 2 2 3 2
Powierzchnia budynky 3432,6 1579,p0 6340 450,0
Cena [zHnd] 277 304 733 562
A Cmax = Cmax - Cmirjzt/m? =429
Udziat Udziat Udziat Rdznica atrybutu
procentowy kwotowy |kwotowyng dla nieruchoméci wycenianej
[k -9%0] A Cmax x k | jednostlk i poréwnywanej
Atrybut [zm?] atrybutu
Max. [z4m?] Poprawka koryguica
Rozpktosé dla poszczegoélnego atrybutu
skal atrybutdv [z{/m2]
Lokalizacja 15 64,4 32,18 -1 0 1
2 -32,18 0,00 32,18
Powierzchnia 20 85,8 0,02 17101 13500 16060
dziatki
3601 407,46 321,66 382,66
Standard 5 215 21,45 0 -1 0
1 0,00 -21,45 0,00
Wyposaenie 20 85,8 85,80 -1 -2 -1
1 -85,80 -171,60  -85,80
Zuzycie budynku 20* -85,8 -4,29 0 20 0
20 0,00 -85,80 0,00
Funkcjonalné¢ 10 42,9 42,90 0 -1 0
1 0,00 -42,90 0,00
Powierzchnia budynky 10* -42,9 -0,04 18536 2798,62982,6
1129 -70,43 -106,34  -113,3B
Suma 100 Suma | o191 | -1064| 2157
poprawek
Ceny skorygowane o sunpoprawek 523,1 626,2 7779
Wagi do cen skorygowanych 0,28 0,16 0,2
Srednia waona cen skorygowanych [zHin 645,07

gdzie * - korelacja negatywna

80



Wartosc rynkowa...

Jak wynika z danych w tabeli 2, waségednostkowa wycenianej nieruchofoo

w przeliczeniu na powierzchpibudynku wynosi 645,07 zifiWartasi¢ rynkowa
budynku otrzymuje sipo odgciu wartcgci gruntu. Analiza rynku lokalnego oraz
oddzielna wycena wykazatye wart@¢ jednostkowa gruntu o podobnym przezna-
czeniu wynosi 37,56 zi/mZatem wartéé rynkowa budynku wynosi:

Whrg = 645,07 zt/mix 3432,6 m— 37,56 z/mx 22100 = 403,2 z{/M

W tabeli 3 przedstawiono koszty odtworzenia posgélre/ch elementow scalo-
nych budynku liczone jako iloczyn jednostek obmilaaalynku (pow. zabudowy,
kubatura, itp.) oraz kosztu jednostkowego tzw. eletdw scalonych (z katalogu).

Tabela 3. Koszty odtworzenia poszczegdélnych eléwestalonych budynku oraz
ich zuiycie techniczne

Table 3. Reconstruction costs of individual intggd elements of the building
and their technical wear

o
5 2 T
X 2 .3 5 o9
Opis robét oraz naktadgw 2 S T8¢ | Sc
. > < NS
materiatowych a © € o °55 o 89
i =< S ~ Lo 2 c 3 i =9
i sprztowych 52|82 = o @ _ERg®o o S %
—elementu scalonegp 28 | '5E R N o Qo N |Q 5 S
SEgE|Hso| IS (25883 352
L8 |238|xoN| 3N |DszES|RE| SR
Roboty ziemne, 100 ¥ 12,00| 15428 | 185136 17,2 0,10 1,66
fundamenty p. z.
Sciany nadziemia 100 ¥ 1,49 | 60945| 90808 8,4 0,19 1,63
i $cianki dziatowe u.0.m
Dach, konstrukcja, | 100 nt 12,00| 28056 | 336672 31,3 030 12,09
ocieplenie i pokrycie p. z.
Posadzki i kanaty 100 ¥ 11,44| 17713| 202637 18,8 0,58 10,92
WeWI"Qtane p. o.
100 nf
Stolarka p. 0 11,44| 9528 109000 10,1 0,58 5,87
Tynki wewrxtrzne 1000 nt 3,12 | 8172| 25497 2,4 0,58 1,37
i malowanie kubatury
Elewacja i réne roboty| 100 nf 506 | 4493 26778 25 0.48 1,20
zewn;trzne u.p.e.
. . 1000 nt
Media technologiczne 3,12 | 32007 99862 9,3 0,58 5,38
kubatury
SUMA 1 076 39(Q 100 - 40,14

gdzie:

t — wiek poszczegolnych elementéw,

T — maksymalny okres ich trwdlc (z katalogu)
u.0.m — umowna objo$¢ muréw,

u.p.e — umowna powierzchnia elewacji,

p.o — powierzchnia ogdlna,

p.z — powierzchnia zabudowy.
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W w/w tabeli przedstawiono ta& tzw.sredniowaone zuycie techniczne budyn-
ku, liczone jako iloczyn udziatu kosztu odtworzepi@szczegolnych elementow
scalonych w koszcie calego budynku orazyzia technicznego. Koszt odtworze-
nia jednego kurnika wynosi 1076390 zi, a zatem ¢athowy koszt odtworzenia
Ko = 940,7 zHm. Sredniowaone zuycie techniczne budynku wynosi 40,14%.
Przyjmupc wartg¢ wspotczynnika korekcyjnego dla Matopolski, w wyebi

k = 0,9 oraz koszt dokumentacji i nadzoru techreggn K, = 3,0%, warté¢
odtworzeniowa budynku wynosi:

Wog =Ko X (1 -Sz) x (1 +K)x0,9
Wog = 940,7 zHmix (1 — 0,4014) x (1 + 0,03) x 0,9 = 522,0 A/m

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych badaaz analizy uzyskanych wynikow ura
stwierdzt m. in. ze wycena tego samego obiektu budowlanego z zastosem
dwdch metod przynosi istotneztice w oszacowanej waid, rzedu ponad 20%.
Jednostkowa warfé rynkowa lgdacego przedmiotem wyceny budynku wynosi
403,2 zl/mM, podczas gdy warfé odtworzeniowa, to 522,0 zinTak znaczne
rozbieznosci sugeruy stosowanie dwoch niezateych wycen w celu doktadniej-
szego ustalenia wado. Mimo wszystko, jako bardziej rzeczywistalery uzn&
wartas¢ rynkowa stanowica najbardziej prawdopodobncerg nieruchomeci
mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku. Warto zaldod&, ze warté¢ rynkowa
jest scisle uwarunkowana aktuansytuacy na lokalnym rynku nieruchondoi.
Rynek ten z kolezywo reaguje na ogdinsytuacg ekonomiczno-spotecarw da-
nym rejonie. Z kolei wartg odtworzeniowa budynku uzaigiona jest od lokali-
zacji nieruchomégci tylko poprzez wykorzystanie w obliczeniach wsadhnika
korekcyjnego (k), réniacego s¢ nieznacznie w zakmosci od regionu kraju.
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Wartosc rynkowa...

MARKET VALUE VERSUS RECONSTRUCTION VALUE
OF FARM BUILDING STRUCTURES

Summary

An analysis was performed of the market and recoasbn value of the farm
building structure (poultry house). The two obtain@alue categories are a result
of two independent pricing, done using a paired gamson method, falling into
an comparative approach and reconstruction methoduded into a cost
approach.

Key words: building structures, market value, reconstructiatug, pricing, valua-
tion, technical wear
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