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ANALIZA   RELACJI   WARTOŚCI   NIERUCHOMOŚCI

 odtworzeniowej   i   rynkowej

 na  przykładzie   budynków   jednorodzinnych.

Proces inwestycyjny w budownictwie wraz z wprowadzeniem nowego prawa budowlanego objął zagadnienia utrzymania  obiektów budowlanych :

Rynek inwestycyjny wymaga poszerzenia  tego pojęcia o problematykę  zarządzania obiektami budowlanymi, jako składnikami nieruchomości . Wspomniane wyżej  Prawo Budowlane wymienia funkcję „zarządcy” obiektu budowlanego.

Zarządzanie nieruchomościami w przeważającej mierze dotyczy zarządzania obiektami budowlanymi wraz z gruntem. W procesie  tym, przy uwzględnieniu uwarunkowań rynkowych, zarządca ( zawód wymieniony w Ustawie   O GOSPODARCE  NIERUCHOMOŚCIAMI  )  napotyka na problem wartości nieruchomości , szczególnie wartości obiektów budowlanych.

Określone w przepisach i stosowane w praktyce wartości nieruchomości to wartość rynkowa i wartość odtworzeniowa .  Realia wyceny i  uwarunkowania rynkowe zarządzania nieruchomościami bardzo często wymuszają konieczność znalezienia relacji pomiędzy tymi rodzajami wartości.


W niniejszym opracowaniu zaprezentowano wyniki badań dotyczących pewnej zależności  pomiędzy wartością odtworzeniową a wartością rynkową dla budynków jednorodzinnych stanowiących części składowe nieruchomości gruntowych. Badania przeprowadzono na reprezentatywnej próbce danych opartej na 25 transakcjach  sprzedaży nieruchomości zabudowanych domami jednorodzinnymi , zlokalizowanych na terenie m. Krakowa i okolic. Opierając się na istotnych informacjach o sprzedanych nieruchomościach  , a przede wszystkim cenę i-tej nieruchomości jaka osiągnięto na wolnym rynku  CRi ,  obliczono następujące wartości dla każdej nieruchomości:


WGi   -   wartość rynkowa gruntu i-tej nieruchomości;


WRBi  -   wartość rynkowa i-tego budynku; przy czym:

WRBi  = CRi - WGi

WOBi  -   wartość odtworzeniowa  i-tego budynku.

Wartości   WGi    obliczono w podejściu porównawczym  ( wartości rynkowe ), natomiast wartości WOBi   w podejściu kosztowym ( wartości odtworzeniowe).


Do analizy statystycznej przyjęto  wielkości j.w. dla 13 tu   wybranych budynków  stanowiących  spójną bazę pod względem rozrzutu danych.

Analiza statystyczna danej próbki reprezentatywnej polega na określeniu zależności pomiędzy wartością odtworzeniową  WOBi  a wartością rynkową  WRBi  dla  i  budynków w oparciu o model regresji, w którym wartości WOBi  traktowane są jako zmienne zależne , natomiast wartości  WRBi  jako zmienne niezależne.  Zastosowany został model regresji liniowej. 

Równanie regresji przyjmuje postać:

 

WRIi =  A  +   B * WOBi; 




(1)

gdzie:  WRIi    -  wartość rynkowa   i-tego budynku interpolowana równaniem jak wyżej.


Stosunek wartości rynkowej interpolowanej do wartości odtworzeniowej  i -tego budynku oznaczamy  wri, i będziemy traktować jako współczynnik  korygujący wartość odtworzeniową na rynkową: 




wri  =  WRIi /  WOBi 




(2).

Wartości   WOBi  ,  WRBi  ,  WRIi    oraz    wri  zestawiono w tabeli  1. dla poszczególnych budynków, stanowiących reprezentatywną próbkę.

Równanie  linii   regresji   ma więc postać (  wykres 1.):



WRIi  =  0,857 * WOBi   +  30434,61; 


(3),

które to równanie może stanowić  poszukiwaną zależność pomiędzy wartością rynkową i wartością odtworzeniową dla budynków jednorodzinnych.

Wielkości współczynnika korelacji  r = 0,777  i  miary dopasowania  

r2  =  0,604  dają  podstawę dla wiarygodnej prognozy przy określaniu szacunkowej wartości rynkowej budynków jednorodzinnych dla badanego obszaru ( rynku lokalnego).

Zależność pomiędzy wartościami WRIi  oraz WOBi   obrazuje wykres  2.

Rozwiązując nierówność   WRIi  >  WOBi  otrzymujemy:

WOBi  <  212825,00,  co pozwala na sformułowanie wniosku, że wartości rynkowe budynków prognozowane  za pomocą równania  (3)  są wyższe od ich wartości odtworzeniowej  w przedziale  do ok.  200000,00zł .

Wnioski końcowe.

· Na lokalnym  (badanym ) rynku nieruchomości zabudowanych budynkami  jednorodzinnymi można prognozować  wartości rynkowe budynków na podstawie ich wartości odtworzeniowej ( lub nakładów w przypadku inwestowania)  z zadawalającym przybliżeniem za pomocą równania (3) .

· Na lokalnym rynku  nieruchomości   j.w.  wartość rynkowa budynków jest większa  od ich wartości odtworzeniowej  ( lub nakładów w przypadku inwestowania) dla wartości odtworzeniowej ( lub nakładów)  mniejszych od kwoty  ok. 200000,00 zł,  co można interpretować , że inwestorzy są skłonni płacić powyżej wartości odtworzeniowej  dla budynków jednorodzinnych  o kosztach odtworzenia ( lub nakładów) do kwoty 200000,00 zł  i  poniżej  dla budynków jednorodzinnych o kosztach odtworzenia  ( nakładów) powyżej tej kwoty.

[image: image1.png]Tabela 1.

Nr WOBI WRBi WRIi wri
budynku Interpolowana

1 65040,89| 132848,00 86174,65| 1,325
2 71043,84| 158770,00 91319,18| 1,285
3 73653,58| 67992,00 93555,73| 1,270
4 76112 ,54| 125500,00 95663,05| 1,257
5 84982,06| 72816,12 103264,23| 1,215
6 90740,17| 55277,50 108198,93] 1,192
7 103505,29|133225,70 119138,64| 1,151
8 106675,19| 88000,00 121855,24| 1,142
9 106675,19|106777,50 121855,24] 1,142
10 131588,12| 91000,00 143205,63| 1,088
11 199286,72)| 251960,00 201223,33| 1,010
12 207547,45|229800,00 208302,77] 1,004
13 240803,10]217640,00 236802,86| 0,983

r=0,777

r2= 0,604

A=30434,61

B=0,857
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