SPIS TRESCI

Od QUEOTOW ..ttt sttt st ettt et bt et ente bt et et sbeente b 7

1. Podstawowe pojecia z obszaru wyceny nieruchomosci 9

1.1. Nieruchomo$¢ jako przedmiot WYCENY .......cc.ecvvevverveeveerieenreeseesinennens 9

1.1.1. Definicja i rodzaje nieruchOmMoSCI .......ccoveeveevieiieiieniiesie e, 9

1.1.1.1. Pojecie niertuChOmMOSCI .........c.cceveeecereecreeeirreecieenreeennns 9

1.1.1.2. Rodzaje nieruChoOmoscCi ............cccoueeevueeecrveecieecreeenreennnes 11

1.1.2. Wycena nieruchomosci i rzeczoznawstwo majgtkowe ............... 24

1.2. Rodzaje warto$ci nieruChoOmOSCI ......ccvvevveiiiiiieieeieeeeeecee e 38

1.2.1. Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa ............ccceeeveenveennenn 42

1.2.2. Inne 10dzZaje WartOSCl .....eevveeecreeereiienieeeieeerveeereeeieeesveeevee e 48

1.3. Identyfikacja przedmiotOw i CEIOW WYCENY ...cccvvvevrrevrreerenereereenreennenn 57

1.3.1. Przedmiot SZACOWANIA .......ccceeeereereieieieeieeieie e eee e 57

1.3.2. Cele SZACOWANIA ....eccuieeieiieiieniieeie ettt ettt 88

1.3.3. Akty prawne niezb¢dne rzeczoznawcom majatkowym .............. 90

. Pozyskiwanie informacji do wyceny nieruchomosci 107

2.1. Pojecie 1 cechy infOrmacii ......ccvveeveereerienierienieeieeieeieeseeseeesene e e 107

2.2. Systematyka informacji o nieruchomosciach ..........ccccceevriecienennennen. 110

2.3, KSIQZI WICCZYSLE ..eevvvererirerrrieeieeieesieesieesteessresssessseesseesaensaessessseessnenns 115

2.3.1. Istota i zasady prowadzenia ksigg wieczystych ..........cccccueeune.s 115

2.3.2. Budowa Kksigg WieCZYStYCh ...coovviiiiiiiciieieeeceeee e 129

2.4. Kataster nieruchomosci (ewidencja gruntow i budynkow) ................ 132

2.4.1. Pojecie 1 zasady prowadzenia katastru .........ccoceevenieeenenennen. 132

2.4.2. Tres¢ 1 zakres informacji w katastrze ..........cocceveevierceennennenns 142

2.5. Opracowania planiStyCZne .........c.cceevvevreerreeseenieeieereereeereeeveesveenns 149

2.5.1. System opracowan planistycznych ..........ccccceevveviverieerciercrennnns 149
2.5.2. Wycena nieruchomosci do celow wynikajacych z ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ................... 166

2.6. Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu (GESUT) .................. 171

2.6.1. Pojecie i istota geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu . 171
2.6.2. Informacje zawarte W GESUT .......c..ccooeeiiviiniinieniecieeeeees 175



Spis tresci

2.7. Mapa ZaSAANICZA ......cevuverererieeieeieesieesieseesresresseesseesseessaesseesseessnenes 177
2.7.1. Pojecie mapy ZasadniCZe] ........ccceeveeereveerreeesireenveenreeeereenneens 177
2.7.2. Informacje zawarte na mapie zasadniCzej ..........cccovververveennenns 179

3. Okreslanie warto$ci nieruchomosci 181

3.1. Zasady OZOINE ......cccvevvieiieiieiieeeree ettt 181

3.2. Okreslanie wartos$ci nieruchomosci w podej$ciu porownawczym ..... 191
3.2.1. Zasady 0ZOINE ......c..covvevueiiieiiieieeieecieecee et 191
3.2.2. MEtOAY WYCENY ..ccccveeeriieiiiieerieeitieesveesveeeeveessreesseeesseesneeenes 195

3.2.2.1. Metoda porownywania parami ............c...ccceeevveescueenns 195
3.2.2.2. Metoda korygowania ceny Sredniej ............................. 202
3.2.2.3. Metoda analizy statystycznej rynku ..............cc.cc........ 207

3.3. Okres$lanie wartosci nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym ......... 213
3.3.1. Zasady OZOINE ......ccceeeeviieviiieciieeie ettt e 213
3.3.2. MEtOAY WYCENY ..eceveeeiiieirieerieeiieeeveesreeeiveessreessaeesseesveeenes 219

3.3.2.1. Metoda inWeStYCYIIA ......cueeeueeerreecrieesieesieeeereeenneenes 219
3.3.2.2. Metoda zySkOW ........c..cocvieveieciiiiieeeieecee e 222
3.3.3. TechniKi WYCENY ...ccveeeeviiiiiieciie et e cree et ereeevee e eveeenes 230
3.3.3.1. Technika kapitalizacji prostej ............ccccoceovvuvevcnnennn.. 230
3.3.3.2. Technika dyskontowania strumieni dochodow ............ 236

3.4. Okres$lanie wartosci nieruchomos$ci w podejsciu kosztowym ............ 243
3.4.1. Zasady 0ZOINE ........cccvvevveiviirieeieeie et 243
3.4.2. MetOdY WYCENY ..c.veeveveieiireieeieeieesieenieeseeseneesessseeseesseessaessnenns 249

3.4.2.1. Metoda kosztow odtworzenia ...............cceevevvvencvennnnns, 249
3.4.2.2. Metoda kosztow zastgpienia ...............coueevveevvercvenennns, 249
3.4.3. TeChniki WYCENY .....cccvererrrierieerieesiiesiieneesneeresseeseesseesseessnenns 250
3.4.3.1. Technika szczegOIowa ..............ccoeeevieeiniiiaiiaiianins 250
3.4.3.2. Technika elementow scalonych ..............cccccevevennien. 250
3.4.3.3. Technika wskaznikowa .............ccccccovvuevviniiniiainannnns 251

3.5. Okreslanie wartos$ci nieruchomosci w podej$ciu mieszanym ............. 252
3.5.1. Zasady 0ZOINE ........cccvevviiviiiieeieeie et 252
3.5.2. MetOdY WYCENY ..cveeveieieieriieeieeieesieerieesieeseneesreenseeseesseessnessnenns 252

3.5.2.1. Metoda pozostatoSciowa ..............cccoccvecvecieiiinnannnns 252
3.5.2.2. Metoda kosztow Lkwidacji ............ccccoovvvvciiiiannannin, 254
3.5.2.3. Metoda wskaznikow szacunkowych gruntow ............... 257



Spis tresci 5

3.6. Okreslanie wartos$ci nieruchomosci rolnej z wykorzystaniem metody

wskaznikow szacunkowych gruntOw ..........ccccceveevveeienienneeneeneennen. 260
3.6.1. Podstawowe pojecia dotyczace przestrzeni rolniczej ............... 260
3.6.2. Wykorzystanie metody wskaznikow szacunkowych gruntow .265
3.7. Okreslanie warto$ci nieruchomos$ci 1eSN€j ......c.cccvveveeveeniecieeieeneenne. 270
3.7.1. Podstawowe pojecia dotyczace [aSOW .......c.cevevvvevivenrieiinennnens 270

3.7.2. Wycena gruntdéw lesnych bez drzewostanu oraz gruntow
zadrzewionych i zakrzewionych ..........ccccccovvirviiiiniiniinene. 275
3.7.3. Wycena drZeWOStanOW ..........cccceevereeerierieeienieneieieseeseeseeseeennns 278
4. Operat szacunkowy 283
4.1. Zagadnienia WPprowadzajace .........ccceeerveeriieeiiieeiieeereeenieeenreeeveeeenes 283
4.2. Budowa i zasady sporzgdzania OpPeratll ...........c.ccceevveevveerreesreesnesnenns 289
5. Wycena nieruchomosci w wybranych krajach 297
5.1. Rzeczoznawstwo majatkowe na §WIieCIi€ ........ccevvevvvvrrcrenrrrerreerieerenennns 297
5.2 NICITICY .evievvieiieiieiiieiieeieeteesteesteesstessseesseesseesseessaessaesseessseassesnseeseenses 301
5.3. Wielka Brytania ........ccceccvevierieniienienienieeieeieesiee e sne e sre e 302
R YA T - RSP SS 304
5.5 HOIANAIA ...t 305
5.6, SZWAJCATIA ..uveeeerieeiiieciiieeiee et esreeetee et e e sbeesteeeeveeseseesseeesaeesnseeenes 307
5.7. USA 1Kanada ......cccoooiiiiiiiiiiiiieeeeete e 308
Bibliografia 311
Spis tabel 325

Spis rysunkéw 326





