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1. Wprowadzenie





	Realizacja inwestycji budowlanej  wymaga dokonania szeregu działań organizacyjnych o różnym charakterze.


	Sprawne przeprowadzenie procesu inwestycyjnego  to  między innymi czynności przygotowawcze które muszą być  wykonane aby rozpocząć roboty budowlane. Wśród tych czynności ważną pozycję zajmuje pozyskanie terenów pod realizację inwestycji. Nowe przepisy „Prawa budowlanego” jednoznacznie i rygorystycznie warunkują uzyskanie pozwolenia na budowę od posiadania prawa do dysponowania terenu.


	W tej sytuacji proces nabywania terenów pod inwestycje nabiera bardzo istotnego znaczenia w planowaniu i realizacji inwestycji. Nieruchomości gruntowe stały się ważnym  czynnikiem ekonomicznym w planowaniu inwestycji budowlanych.


	Wynika to głównie z urynkowienia gospodarki nieruchomościami.  Uregulowania prawne w ostatnich   latach spowodowały, że nieruchomości występują na wolnym rynku jako równorzędne dobra ekonomicznie, podlegające ogólnym prawom wolnorynkowym.


	Początek regulacjom prawnym w tym zakresie  dała nowelizacja z dnia 29 grudnia 1989 roku Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej. Zniesiony wówczas Art. 7 ustawy zasadniczej wprowadził trzy fundamentalne zasady, a mianowicie :


	- Państwo chroni własność;


	- wywłaszczanie może nastąpić tylko na cele publiczne;


	- za wywłaszczone nieruchomości należy przyznać słuszne (!) odszkodowanie.


Zasady te znalazły swoje rozwinięcie w innych aktach prawnych, z których najważniejsze znaczenie mają kolejne nowelizacje (w  latach 90-tych). Ustawy o gospodarce gruntami i wywłaszczaniu nieruchomości (z dnia 29 kwietnia 1985 r.) oraz Ustawy  Kodeks Cywilny (z dnia 23 kwietnia 1964 r.) Wszystkie te regulacje prawne  dały podstawę do  tworzenia się rynku nieruchomości w Polsce. Przywrócono  zasadę równości wobec prawa wszystkich podmiotów, zniesiono typy własności oraz zasadę zróżnicowanej ich ochrony.


	Powoduje to iż nabywanie gruntów pod inwestycje staje się stosunkowo długim procesem, a koszt nabycia może stanowić istotną część kosztu całkowitego inwestycji.


	Stąd rzetelna i głęboka analiza wartości i w końcu wycena, czyli określenie wartości rynkowej nabywanej nieruchomości stają się istotnymi czynnikami w procesie realizacji inwestycji.














2.  Koncepcja analizy  wartości terenów





	W początkowej fazie planowania często zachodzi konieczność określania średniej wartości gruntów przeznaczonych pod inwestycję. Dotyczy to szczególnie gruntów przejmowanych pod realizację inwestycji  od właścicieli prywatnych. Wynika zaś z konieczności wypłacenia słusznego odszkodowania za przejmowaną nieruchomość, stosownie do obowiązujących przepisów.


	Trafnie ustalona wstępnie wartość terenów ułatwia i przyspiesza proces ich przejmowania, a tym samym  skraca  czas realizacji inwestycji.


	Problem ten jest  trudny z uwagi na duże na ogół zróżnicowanie działek objętych opracowaniem pod względem ich cech  (atrybutów), które mają istotny wpływ na wartość, a to: pole powierzchni działki,  jej kształt , konfiguracja terenu, lokalizacja , wyposażenie  oraz inne.


	Tematyką niniejszego referatu jest wycena  wartości rynkowej terenów przeznaczonych pod konkretna inwestycję budowy szybkiego tramwaju na trasie osiedle Kurdwanów - ulica Wielicka w Krakowie.


	Proponuje się koncepcję analizy wartościowania terenu objętego opracowaniem wg. kolejności :


	1. dla danego  obszaru opracowania  tworzy się („kreuje”) teoretyczną działkę reprezentatywną, która jest „uśrednieniem” działek objętych  opracowaniem pod względem ich cech (tabele 2, 3 i 4 ), która to działka ma charakteryzować teren danego obszaru pod względem wartości.


	2. Dla tak przyjętej działki reprezentowanej oblicza się jej wartość jednostkową, stosując (w tym przypadku) podejście porównawcze, metodą  cenowo-porównawczą, realizowaną w technice analizy statystycznej.


	3. Dla tak obliczonej średniej wartości jednostkowej gruntu dla danego obszaru (w przykładzie liczbowym strefa I, II i III) rzeczoznawca majątkowy określa procentowy rozrzut   wartości.





3. Przykład  liczbowy





	Skrótowa procedura obliczania wartości jednostkowej działki (reprezentatywnej) w technice analizy statystycznej:


a) dla przyjętej bazy  danych (tabela 1) obejmującej transakcje kupna-sprzedaży z cenami


    skorygowanymi na okres wyceny ( wskaźniki GUS) obliczono następujące wielkości :


	r2  - miara dopasowania ceny (yi) do każdej cechy


	yi  - wartość 1 m2 gruntu ze względu na daną cechę o stopniu zaufania r2


	w  - wartość jednostkowa PLN/m2 gruntu obliczona jako średnia ważona wartości yi  


                   z uwagą r2i





� OSADŹ Equation.2  ��� 











 Tab. 1.

































































Strefa  I										Tabela 2





parametr�
Wartość parametru dla cechy�
�
�
A�
B�
C�
D�
E�
F�
�
r2�
0,883�
0,050�
0,686�
0,555�
0,340�
0,766�
�
x�
3,0�
1,0�
6,0�
0,0�
2,0�
2,0�
�
y�
25,19�
32,85�
40,38�
38,43�
36,17�
39,25�
�
wartość średnia ważona  w1 = 35,40 PLN/m2 � OSADŹ Equation.2  ���7,07 PLN/m2�
�



Strefa  II										Tabela 3





parametr�
Wartość parametru dla cechy�
�
�
A�
B�
C�
D�
E�
F�
�
r2�
0,883�
0,050�
0,686�
0,535�
0,340�
0,766�
�
x�
3,0�
1,0�
5,0�
0,0�
0,0�
0,0�
�
y�
25,19�
32,26�
31,11�
21,75�
30,78�
23,77�
�
wartość średnia ważona  w2 = 26,74 PLN/m2 � OSADŹ Equation.2  ���4,56 PLN/m2�
�



Strefa  III										Tabela 4





parametr�
Wartość parametru dla cechy�
�
�
A�
B�
C�
D�
E�
F�
�
r2�
0,883�
0,050�
0,686�
0,535�
0,340�
0,766�
�
x�
3,0�
1,0�
6,0�
1,0�
0,0�
0,0�
�
y�
25,19�
32,26�
40,38�
30,59�
30,78�
23,77�
�
wartość średnia ważona  w2 = 30,19 PLN/m2 � OSADŹ Equation.2  ���7,46 PLN/m2�
�



UWAGA! (� OSADŹ Equation.2  ���) ; tolerancja analityczna dla działki reprezentowanej z z danej  strefy.





4.  Uwagi końcowe.





	Przedstawiona powyżej koncepcja wstępnego oszacowania wartości  terenu przyszłej inwestycji pozwala na sformułowanie kilku uwag.


	Istnieje możliwość wyceny terenów z wyprzedzeniem w czasie w stosunku do czynności formalnych związanych z realizacją inwestycji. Wyprzedzenie takie pozwala na podjęcie wstępnych negocjacji z właścicielami przejmowanych (wywłaszczanych) terenów, co  znacznie przyspiesza proces nabywania prawa do dysponowania terenem.


	Wstępne oszacowanie ułatwia także pewniejszy bilans przewidywanych kosztów inwestycji .


Proponowana koncepcja  została zweryfikowana na konkretnym, praktycznym przykładzie wyceny, który potwierdził możliwość jej  wykorzystania.
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