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OCENA ROZNIC MIEDZY WARTOSCIA A CENA
NIERUCHOMOSCI NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH GMIN
WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Katarzyna Kobyliniska, Ryszard Zrébek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Wartos¢ i cena sa pojeciami zblizonymi pochodzacymi z teorii ekonomii. Nie
mozna jednak traktowac ich réwnoznacznie. Wartos¢ nieruchomosci, w kontekscie jej ceny
transakcyjnej, przedstawia wyrazony w jednostkach pienieznych miernik przedmiotowych
cech rynkowych nieruchomo$ci. Cena transakcyjna stanowi natomiast wypadkowg okreslo-
nej wartoséci rynkowej nieruchomosci z obiektywnymi cechami rynkowymi nieruchomosci
oraz subiektywnymi cechami negocjacyjnymi uczestnikow transakcji. W pracy podjeto ko-
lejna probe analizy poziomu cen i warto$ci nieruchomosci w wybranych gminach wojewddz-
twa warminsko-mazurskiego. Segment badawczy stanowily nieruchomosci gruntowe nieza-
budowane i zabudowane bedace wlasnoscig trzech wybranych gmin (horyzont 2010-2013)
oraz nieruchomosci rolne nalezgce zaréwno do osob prywatnych, jak i stanowigce wlasnos¢
Skarbu Panstwa (horyzont 2010-2014). Gléwnym celem prowadzonych badan bylo zidenty-
fikowanie réznic miedzy szacowanymi wartosciami nieruchomosci oraz cenami osigganymi
w procesie transakcyjnym. W pracy przedstawiono, zaréwno w formie analitycznej, jak
i graficznej, efekty badan z podaniem mozliwych przyczyn wystepujacych rozbieznosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, cena transakcyjna, rdznice,
analiza, ocena rdznic

WPROWADZENIE

Nieruchomos$¢ jako dobro rzadkie moze stanowi¢ majatek duzo wigkszy niz inne
towary oferowane na rynku. Mechanizm sprzedazy i kupna nieruchomosci charakteryzuje
sie znaczng specyfika w poréwnaniu z obrotem innymi towarami na wolnym rynku. Po-
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88 Katarzyna Kobylitiska i Ryszard Zrébek

dobnie jak w przypadku doébr typowych, cena nieruchomosci moze zosta¢ ustalona na rdéz-
nym poziomie. Poziom ceny transakcyjnej uzalezniony jest od wielu czynnikéw, zaréwno
obiektywnych, jak i subiektywnych, m.in. od umiejetnosci negocjacyjnych stron i ich de-
terminacji. W efekcie réznorodnych zabiegéw marketingowych, stosowanych przez strony
transakeji, nieruchomosci o tych samych walorach moga uzyska¢ odmienne ceny na tym
samym rynku lokalnym. Z obiektywnego punktu widzenia ceny osiggane za nieruchomo-
$ci podobne powinny ksztaltowa¢ si¢ na podobnym poziomie. Ewentualna réznica winna
by¢ niewielka. Tak sie jednak nie dzieje, bo ustalona ostatecznie cena jest wypadkowa wie-
lu czynnikéw obiektywnych, zwigzanych z walorami sprzedawanej nieruchomosci, oraz
czynnikéw subiektywnych, zwigzanych z cechami uczestnikéw transakgji i sytuacja panu-
jaca aktualnie na rynku. Miernikiem obiektywnych waloréw rynkowych nieruchomosci,
wyrazonym w jednostkach pienigznych, jest warto$¢. Warto$¢ nieruchomosci, szacowana
w oparciu o ceny transakcyjne, uwzglednia panujace uwarunkowania funkcjonowania
rynku, winna by¢ wigc adekwatna do jej ceny. Sytuacja na rynkach wschodzacych, wcigz
niedoskonalych, ksztaltuje si¢ jednak odmiennie. Rdznice pomiedzy cenami a warto$ciami
s3 nieprzypadkowe, identyfikowalne analitycznie w granicach wczesniej ustalonych ble-
dow srednich, okreslonych na podstawie wieloletnich badan.

Celem opracowania jest identyfikacja réznic miedzy szacowanymi wartosciami nie-
ruchomosci oraz cenami osigganymi w procesie transakcyjnym. Jako probe eksperymen-
talng wybrano segment nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i zabudowanych
wchodzacych w sklad zasobu gmin oraz nieruchomosci rolnych. W efekcie opracowano
zestawienia analityczne obrazujace poziom réznic miedzy wartosciami i cenami nieru-
chomosci. Dokonano tez wstepnej analizy uzyskanych wynikéw. Daje to mozliwos¢ kon-
tynuowania badan w przyszlosci oraz doskonalenia przyjetych algorytmoéw postgpowania.
Mozliwe tez bedzie uogdlnienie wynikéw na inne rynki nieruchomosci.

WARTOSC A CENA NIERUCHOMOSCI

Wartos$¢ nieruchomosci najczesciej identyfikowana jest z wartoscig rynkows, defi-
niowang jako najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Osza-
cowanie jej poziomu odbywa si¢ z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych po
spelnieniu okres§lonych warunkéw: niezaleznosci stron transakcji, odpowiedniego czasu
ekspozycji nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy (Ustawa
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
z pozn. zm., dalej UoGN). Celem opracowania nie jest jednak przyblizanie kontekstu teo-
retycznego definicji wartosci nieruchomosci. W pracy odwolano si¢ przede wszystkim do
wartosci rynkowej jako najczesciej okreslanej w procesie wyceny nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa stanowita przedmiot zainteresowania wielu badaczy naukowych,
zajmowali si¢ nig m.in.: Czaja [1999, 2001], Adamczewski [1996, 1999, 2006], Bajerowski
[1996], Kucharska-Stasiak [1996, 1997, 1999, 2001, 2004, 2007], Cymerman i in. [1999],
Wisniewski [2000], Wisniewski i Zrébek [2003], Cymerman i Hopfer [2002], Cellmer
i Kuryj [2003], Cellmer i in. [2005], Cellmer [2005], Czaja i Parzych [2007], Baranska
[2005, 2008], Grzesik i Zrobek [2012].
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Warto$¢ w ujeciu ogdlnym jest kreowana z udzialem ceny. Cena odzwierciedla fakt
dokonany w przeszlosci — kwote pieni¢zna, ktorg uczestnik rynku (nabywca) zaplacil za
okreslone dobro. Cena moze zosta¢ ustalona w sposob odzwierciedlajacy sytuacje rynko-
wa lub bazujac na poniesionych kosztach, zwigzanych z wytworzeniem danej nierucho-
mosci, co powoduje zwykle brak wyraznych powiazan z sytuacja rynkowa. Niezaleznie od
konkretnego przypadku, uczestnik rynku w swoich decyzjach uwzglednia poziomy ksztat-
tujacych si¢ lokalnie cen, a wiec tworzy rozwigzania przez zestawienie atrybutéw charak-
terystycznych nieruchomosci spetniajacych jego potrzeby z ich wycena dokonywang przez
rynek. Cena wigc jest miarg pieni¢zng wartosci nieruchomosci. Zawartos$¢ informacyjna
tego waloru jest z zalozenia wigksza niz warto$¢. Cena jest wzbogacona (w trakcie procesu
zawierania transakcji) o uzupelniajace informacje rynkowe, zwigzane z sytuacja rynkowa
na konkretnym rynku nieruchomosci w momencie dokonywania transakeji. Tych dodat-
kowych informacji nie zawiera zwykle warto$¢, okreslana na podstawie cech rynkowych,
ale nie skonfrontowana z wynikami dzialania mechanizmu cenotwdrczego, ktéry jest
przypisany jedynie cenom [Wisniewski 2007]. Cho¢ mozna z tym stanowiskiem po czedci
polemizowac, to nalezy stwierdzi¢, ze daje ono dobra baze wyjsciowa do dalszych analiz
i rozstrzygniec.

Zaréwno na poziom wartosci, jak i ceny, wplywa wiele czynnikoéw, z ktérych naj-
istotniejsze sa czynniki podazowe i popytowe. Uczestnicy rynku poprzez swoje dziala-
nia przeksztalcajg warto$¢ subiektywna w warto$¢ obiektywna (rynkowa), a nastepnie
w cene. Cena staje si¢ miarg wartosci, jednakze nie mozna jednoznacznie utozsamiac jej
z warto$cig. Zgodnie ze stanowiskiem Browna [1991], jedynie w przypadku rynku dobrze
funkcjonujacego, opinia o wartosci zostaje potwierdzona poprzez ceng. Z kolei Mitchell
[1993] stwierdza, ze warto$¢ w kategorii poje¢ abstrakcyjnych funkcjonuje jedynie na hi-
potetycznym, idealnym rynku.

W teorii ekonomii warto$¢ zajmuje istotne miejsce. Na tym obszarze jest jedng z naj-
wazniejszych, najczesciej i najwczesniej omawianych kategorii [Kucharska-Stasiak 2007].
Wedlug zapiséw Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVS) [IVS 2011], wartos¢
przedstawiana jest w kategoriach ekonomicznych jako najbardziej prawdopodobna cena
dostepnych na rynku towaréw lub ustug ustanowiona miedzy sprzedajacym a kupujacym.
Cena ta dotyczy towaréw i ustug w ustalonym czasie, zgodnie z wlasciwym ujeciem war-
tosci. Nalezy jg traktowac jako $redni koszt pozyskania (niezbedny czynnik inwestycyjny),
ale rowniez jako element oddzialywujacy na rozwdj nieruchomosci (pojawienie sie popytu
i podazy) [Wisniewski 2007]. Konkretyzujac, warto$¢ wyraza hipotetyczng cene, ktora
uzaleznia przyjety rodzaj wartoéci [Zrobek i in. 2014]. Hipoteza ceny stawiana jest dla
przewidywania nowych faktéw, nowych cen. Hipoteza ceny formulowana jest jako hipote-
za ex post, stanowi uogolnione wnioski wyprowadzone z faktéw niedostatecznie licznych
i niereprezentatywnych. Silnie akcentowany na gruncie teorii wyceny wymog obiektywiza-
cji wymaga, by warto$¢, jako hipoteza ceny, odzwierciedlala najczesciej wystepujace, czyli
typowe ceny. Poszukujac najczesciej wystepujacych, typowych cen nieruchomosci, ktére
byly przedmiotem obrotu, dazy sie do okreslenia warto$ci rynkowej. Szacowanie wartosci
wymaga przygotowania zalozen. ,,Zalozenia sg to przypuszczenia, ktdre przyjmuje si¢ za
prawdziwe. Obejmuja one fakty, warunki i sytuacje, ktére majg wplyw na przedmiot wy-
ceny lub na podejscie do wyceny, ale ktérych nie mozna zweryfikowa¢ lub ich weryfikacja
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jest mozliwa, ale nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia. Zalozenia s3 stwierdzenia-
mi, ktdre po ich przedstawieniu sg uznane za obowiazujace przy korzystaniu z wyceny.
Wszystkie zalozenia lezace u podstaw wyceny powinny by¢ oparte zaréwno na badaniach
teoretycznych, jak i analizach innych badan szczegdétowych. Do pewnego stopnia wszystkie
wyceny zaleza od przyjetych zatozen” [IVS 2011]. Jest to istotne stwierdzenie, wykorzysta-
ne w analizie réznic migdzy cena a wartoscig rynkowa nieruchomosci.

Szacowanie wartosci nieruchomos$ci wymaga obserwacji zachowan uczestnikéw
rynku nieruchomosci. Wymaga tez poznania istotnych motywoéw uczestnikéw transak-
cji. Celem tego poznania jest oddzielenie tego, co w zaobserwowanych cenach wspdlne,
powtarzalne, obiektywne, zwigzane z walorami nieruchomosci od tego, co indywidual-
ne, niepowtarzalne, subiektywne, zwigzane z walorami uczestnikow transakeji. Efektem
procesu szacowania wartosci jest wskazanie najprawdopdobniejszej przewidywanej ceny
sprzedazy. Ceny, ktéra odzwierciedla wylacznie typowe, niejako usrednione zachowa-
nia stron dokonywanych transakcji, motywowane jedynie walorami samej nieruchomosci
i oczyszczone w ten sposdb z konkretnego kontekstu pojedynczych aktéw kupna-sprze-
dazy. Daje to mozliwo$¢ poréwnywania uzyskanych rezultatéw i formulowania w miare
obiektywnych wnioskow.

BADANIA WLASNE

Na potrzeby prowadzonych analiz wykorzystano dane z wojew6dztwa warminsko-
-mazurskiego (péinocno-wschodnia cze$¢ Polski). Na obszarze wojewddztwa nie wy-
stepuja szczegolne uwarunkowania funkcjonowania rynku nieruchomosci. Dostep do
danych, na potrzeby prowadzonych badan, byt wiec elementem decydujagcym o wyborze
tego wojewodztwa jako obszaru badan. Mozna sadzi¢ zatem, ze wyniki badan uzyskane
dla tego obszaru beda odzwierciedla¢ specyfike rynku nieruchomosci w innych czesciach
Polski w odniesieniu do analizowanego segmentu rynku. Wykorzystanie danych z tego
pola testowego postuzyto przedstawieniu réznic w poziomie cen i warto$ci nieruchomosci,
jako pewien przyklad. Na pierwszym etapie badan, w ramach prowadzonej analizy oceny
poziomu warto$ci rynkowej nieruchomosci w odniesieniu do cen uzyskanych podczas
transakcji, zbadano obszar trzech gmin podmiejskich Olsztyna: Stawigude, Dobre Miasto,
Dywity. Przedmiot badan stanowily nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowa-
ne, horyzont czasowy objety badaniem dotyczyt lat 2010-2013. Kolejno jako obiekty ba-
dawcze wybrano segment nieruchomosci rolnych. Analiza obejmowata transakcje rynko-
we z obszaru gminy wiejskiej (Bartoszyce) w latach 2010-2014. Graficznie rozmieszczenie
analizowanych gmin przedstawiono na rysunku 1.

Etap I - gminy podmiejskie miasta Olsztyna

W celu zdefiniowania réznic zachodzacych miedzy warto$ciami a cenami transakcyj-
nymi, uzyskanymi w procesie sprzedazy nieruchomosci w trybie przetargowym, dokladnie
zbadano i opisano przypadki postepowan przetargowych zakonczonych pozytywnym
rozstrzygnieciem. Szczegdlng uwage zwrdcono na analize protokoléw przetargowych,
w ktorych znajdujg si¢ szczegdtowe informacje dotyczace procedury zbycia nieruchomosci
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(m.in. oznaczenie nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu wedtug katastru nieru-
chomosci i ksiegi wieczystej; obcigzenia nieruchomosci itp.) Na podstawie zgromadzo-
nych danych, analizy operatéw szacunkowych, ogloszen o terminie przetargu i wykazéw
o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia w drodze przetargu oraz na podstawie analizy
rynku zweryfikowano wystepowanie réznic miedzy wycenami rzeczoznawcdw a cenami
transakcyjnymi nieruchomosci oraz wskazano przyczyny i wielkosci ewentualnych réznic.

Rys. 1. Lokalizacja wybranych obszaréw badawczych na tle kraju i wojewddztwa warminsko-mazurskiego:
I - gmina Stawiguda; 2 - gmina miasto Olsztyn; 3 - gmina Dywity; 4 — gmina Dobre Miasto; 5 — gmina wiejska
Bartoszyce

Fig. 1. The location of selected municipalities in the country and Warmia and Mazury voivodeship: 1 - munici-
pality Stawiguda; 2 — municipality Olsztyn; 3 — municipality Dywity; 4 — municipality Dobre Miasto; 5 - muni-
cipality Bartoszyce

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study

Tabela 1. Srednie ceny transakcyjne zl/m? na obszarze badanych gmin
Table 1. Average transaction prices zl per square meter in the researched municipalities

Gmina - Municipality

Stawiguda Dobre Miasto Dywity
Tryb . . gruntowa . gruntowa
. 1 gruntowa nie- gruntowa gruntowa nieza- zabudowana gruntowa nie- zabudowana
Disposa zabudowana  zabudowana budowana zabudowana
develo- develo-
undeveloped developedland  undeveloped ped land undeveloped ped land
land property property land property property land property property
Iprzetarg 73,73 228,87 81,73 268,80 66,40 -
I tender
II przetarg
i kolejne
I tender and 39,89 - 17,41 - 225,00 -
another
Rokowania B ~ 2421 ~ ~ ~
Parley

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Lacznie zgromadzono dane o 52 transakcjach. Uzyskane informacje przedsta-
wiono w postaci tabelarycznej (tabela 1) z wyréznieniem poszczegoélnych gmin, infor-
macji o trybie zbycia nieruchomodci (przetarg/rokowania), $rednich cen transakcyjnych
uzyskanych w drodze sprzedazy nieruchomosci. W tabeli 2 zestawiono réznice miedzy
ceng transakcyjng a wartoscig nieruchomosci w poszczegoélnych gminach w ujeciu procen-

towym.

Tabela 2. Srednie procentowe réznice miedzy ceng transakcyjng a warto$ciag nieruchomosci
w poszczegdlnych gminach
Table 2. Average percentage real estate value and price differences in the researched municipalities

Gmina - Municipality

Stawiguda Dobre Miasto Dywity
b . 1 gruntowa runtowa gruntowa runtowa gruntowa runtowa
Tryb - Disposa niezabudo- & niezabudo- & niezabudo- &
wana zabudowana wana zabudowana wana zabudowana
undeveloped lar(liflvejzp :ft undeveloped 1a?1ilvei'(())pee(ri undeveloped 1ai§vei(())pzft
land property PTOPEIY 1and property property land property property
I przetarg 22,34 34,18 25,76 76,08 9,15 -
I tender
II przetarg
i kolejne
1T tender and -7,95 - -26,46 - 91,49 -
another
Rokowania ~ ~ 23,67 ~ ~ ~
Parley

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

Badane zaleznosci réznic cen i wartodci (C - W = AW,) w ujeciu procentowym
przedstawiono na rysunku 2.

W wyniku prowadzonych analiz w 48 przypadkach na 52 nieruchomosci zaobserwo-
wano wyzszy poziom ceny sprzedazy od wartosci nieruchomosci $rednio, az o 21,5%. Jedy-
nie w przypadku czterech transakcji w wyniku sprzedazy osiagnieto cene nizsza od warto-
$ci. Jednakze wynikalo to ze szczegdlnych warunkéw zawarcia transakcji: 50% bonifikata,
rokowania. Zgodnie z art. 68 ust. 3 UoGN w przypadku gdy sprzedazy podlega nierucho-
mos¢ wpisana do rejestru zabytkow, stosowana jest obligatoryjna bonifikata 50%, przy
czym jej wysoko$¢ moze zmieni¢ rada gminy. W przypadku rokowan, zgodnie z art. 67 ust.
4 UoGN, jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, cen¢ nieruchomosci
ustala sie w rokowaniach z nabywcg w wysokosci nie nizszej niz 40% jej warto$ci. Zarow-
no bonifikata, jak i rokowania oznaczaja obnizenie ceny. Na podstawie przeprowadzonej
analizy mozna wskaza¢ znaczne réznice miedzy szacowanymi warto$ciami nieruchomosci
a cenami osigganymi w procesie transakcyjnym. Zauwazalne sg liczne ,,skoki” cen w sto-
sunku do oszacowanych wartosci, ktére moga wigzac si¢ ze specyfika sprzedazy przetargo-
wej, uwarunkowaniami psychologicznymi klientéw zainteresowanych nieruchomosciami,
co w przypadku duzego popytu uwidacznia si¢ w cenie znaczaco wyzszej od wartosci.
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Zanotowano takze wplyw subiektywnych czynnikow zwigzanych z umiejetnosciami
analizy rynku przez rzeczoznawcéw nieruchomosci (doswiadczenie zawodowe, poziom
wyksztalcenia, ustawiczne ksztalcenie, presja czasu, warunki umowy na wycene).

[%0]
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900 | ul k 40
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0- Lo

1 3 5 7 91113151719 2123252729 3133 3537 3941 43 4547 49 51
transakcje — transactions
mm C - W[%] = warto§¢— value — cena — price
Rys. 2. Roznice miedzy ceng sprzedazy nieruchomodci a wartoscig w poszczegolnych transakcjach
Fig. 2. Real estate price and value differences in the researched transactions

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Etap II - nieruchomosci rolne, wlasno$¢ Skarbu Panstwa (Agencja Nieruchomosci
Rolnych)

Na kolejnym etapie badan, dotyczacym poziomu wartosci i cen nieruchomosci, jako
obiekty badawcze wybrano segment nieruchomosci rolnych znajdujacych sie¢ w zasobie
Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR). Analiza obejmowala transakcje z obszaru gminy
wiejskiej Bartoszyce (poinocna czgs¢ wojewodztwa warminsko-mazurskiego). Przedmiot
badan stanowily ceny nieruchomosci rolnych uzyskiwanych w przetargach organizowa-
nych przez ANR oraz ceny nieruchomosci rolnych, ktére byly przedmiotem obrotu na
wolnym rynku w latach 2010-2014. W gminie Bartoszyce rocznie dochodzito do $red-
nio 35 transakcji na wolnym rynku oraz 28 transakeji sprzedazy nieruchomosci rolnych
w trybie przetargu przez ANR. Lacznie zbadano 311 transakcji: 173 transakcje wolnoryn-
kowe (odpowiednio liczba transakcji w latach: 2010 - 46, 2011 - 24, 2012 - 35, 2013 - 31,
2014 - 37) oraz 138 transakeji z udziatem ANR (odpowiednio liczba transakeji w latach:
2010 - 27,2011 - 12, 2012 - 20, 2013 - 43, 2014 - 36). W przypadku sprzedazy nierucho-
mosci stanowigcych zasob ANR, podstawa ustalenia ceny nieruchomosci jest jej wartos¢
okredlana przez rzeczoznawce majatkowego. Réznice poziomu cen i wartosci nierucho-
mosci dla segmentu nieruchomosci rolnych zidentyfikowano jako réznice miedzy cena
wolnorynkowa a ceng osiggang w procesie sprzedazy nieruchomosci nalezacych do ANR
(ustalona na podstawie wartosci) (Cr—Cpng =AW,). Nalezy podkreslic, ze w przypadku
nieruchomosci bedacych przedmiotem badan na etapie I, réznice w cenie i wartosci iden-
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tyfikowano w oparciu o te same nieruchomosci, natomiast w przypadku nieruchomosci
rolnych réznice t¢ zidentyfikowano dla réznych nieruchomosci, ktére zbyto w poszcze-

gélnych latach na wolnym rynku lub sprzedano z zasobu ANR. Szczegétowy rozklad cen
nieruchomosci w latach analizy zobrazowano na rysunkach 3-5.
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Rys. 3. Rozklad cen nieruchomosci w poszczegdlnych latach (wolny rynek)

Fig. 3. Real estate price distribution in the researched years (free market)
Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 4. Rozklad cen nieruchomosci w poszczegdlnych latach (ANR)
Fig. 4. Real estate price distribution in the researched years (ANR)

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Na rysunku 5 w sposob graficzny przedstawiono zaleznos¢ $rednich badanych cen.
Z kolei w ujeciu $redniorocznym, rozklad cen wolnorynkowych i cen osiggnietych w pro-
cedurze przetargowej w poszczegdlnych latach przedstawiono w tabeli 3.
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Rys. 5 Graficzny rozklad $rednich cen w poszczegdlnych latach

Fig. 5. Graphic price distribution in the researched years

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

Tabela 3. Rozktad $rednich cen w poszczegdlnych latach
Table 3. Real estate price distribution in the researched years

Rok analizy Cena Cena
Year of analysis Price (R)[zl/ha] Price ANR [zl/ha]
2010 15339 15951
2011 17 252 24 309
2012 21113 16 202
2013 22706 20 688
2014 18 677 23736

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

Ceny wolnorynkowe w analizowanym okresie wykazuja rownomierng tenden-
cje wzrostowa: od 150 339 zl/ha w roku 2010 do 22 706 zi/ha w roku 2013, z korekta
w kierunku spadkowym po roku 2013 do poziomu 18 677 zi/ha. W przypadku cen osiaga-
nych w przetargach nie mozna méwic o liniowym wzroscie lub spadku. Krzywa $rednich
cen ma charakter zblizony do sinusoidalnego - od sredniej ceny rocznej 15 951 zi/ha
w roku 2010, notujac kolejno znaczacy wzrost do 24 309 zi/ha w roku 2011, spadajac do
poziomu 16 202 zl/ha w roku 2012, nastepnie rosngc w latach 2013 i 2014, odpowiednio
do poziomu 20 688 zt/ha i 23 736 zl/ha. W latach 2010-2011 oraz w roku 2014 $rednie
ceny osiggane w przetargach byly wyzsze od cen wolnorynkowych. Zjawisko to moze by¢
spowodowane faktem, iz w przypadku procedury przetargowej, warto$¢ stanowi podstawe
ustalenia ceny wywolawczej w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci przezna-
czonej do zbycia w formie przetargu. Warto$¢ stanowi prég wyjsciowy do ustalenia ceny.
Na wystepujaca roznice w wysokosci cen wplywaja réwniez zachowania uczestnikéw prze-
targow, a takze ich liczba. Poziom cen przetargowych w latach 2012-2013 byt nizszy od
cen wolnorynkowych, co mogto by¢ spowodowane brakiem nabywcéw nieruchomosci po
cenie wywolawczej, a to skutkowalo zmniejszeniem cen wywotawczych w kolejnych prze-
targach. Roznice w cenie osigganej w procedurze przetargowej s wypadkowg unormowan
prawnych wptywajacych na specyficzny proces obrotu nieruchomosciami.
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WNIOSKI

Walory nieruchomosci winny znajdowac odzwierciedlenie zaréwno w wartosci nieru-
chomosci, jak i jej cenie. Warto$ci nieruchomosci podobnych w procesie wyceny ksztaltuja
sie na zblizonym poziomie, ktére to powinny mie¢ odzwierciedlenie réwniez w cenach
osigganych w procesie transakcyjnym. Relatywnie krétka historia polskiego wolnego
rynku nieruchomosci (od 1990 r.), jego niedoskonalos¢ i specyfika sprawiaja, ze ceny sa
wypadkowa czynnikéw obiektywnych, zwigzanych z walorami sprzedawanej nieruchomo-
$ci, oraz czynnikéw subiektywnych, zwigzanych z wymaganiami uczestnikéw transakeji,
co sprawia, ze ceny znaczaco odbiegaja od szacowanych warto$ci. Dodatkowo polski rynek
nieruchomosci jako rynek mlody ulegat czestym zmianom przepiséw prawnych, co miato
przetozenie zaréwno na proces wyceny, jak i na obrét nieruchomos$ciami. Procedura prze-
targowa zbycia nieruchomosci charakteryzuje sie ponadto osobliwg specyfika, co obrazuja
przeprowadzone badania z odnotowanymi ,,skokami” cen ponizej lub powyzej szacowa-
nych wartosci. Zidentyfikowane rozbieznosci $wiadczg o braku dojrzalosci analizowanego
rynku i sktaniajg do prowadzenia dalszych badan w celu poszukiwania przyczyn wyste-
powania réznic miedzy wartodciami a cenami nieruchomosci, a w konsekwencji zapropo-
nowania rozwigzan prawnych minimalizujacych zaistniale odstepstwa. Nalezy tez zwroci¢
uwage na udzial sektora publicznego w procesie zbywania nieruchomosci. Aktualnie
prowadzone s3 badania na innych polach testowych, a ich wyniki zostang udost¢pnione
w innych publikacjach. W Polsce przeprowadza si¢ srednio w roku ponad 400 tysigcy
transakcji na rynku nieruchomosci. Daje to dobra podstawe do weryfikacji przyjetych
zalozen oraz umozliwia wykrywanie czynnikéw lokalnych. Istnieje tez mozliwos¢ zasto-
sowania map reszt z regresji do weryfikacji czynnikéw wplywajacych zaréwno na cene,
jak i warto$¢. Istotne znaczenie moze tez mie¢ miejsce przeprowadzonych analiz oraz cykl
rozwoju koniunktury gospodarczej.
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THE EVALUATION OF THE DIFFERENCES BETWEEN A VALUE
AND PRICE OF A PROPERTY ON THE BASIS OF THE CHOSEN
COMMUNES OF THE WARMIAN-MAZURIAN VOIVODESHIP

Summary. A value and price are close concepts coming from the theory of economics.
However, they cannot be treated in the synonymous way. The value of a property in the
context of its transaction price represents the meter of the objective market characteristics
of a property that is expressed in money. The transaction price, however, constitutes the
resultant of the determined market value of the property with objective market characteristics
of a property and subjective negotiating characteristics of participants in transactions.

The dissertation constittues the next attempt to analyse the level of a price and value
of a property in the chosen communes of the Warmian-Mazurian Voivodship. The research
included the undeveloped and developed land properties that belonged to the communes
(horizone 2010-2013) as well as agricultural properties that belonged to the natural person
and State Treasure (horizon 2010-2014). The main aim of the conducted research was to
identify the differences between the estimated value of a property and the prices obtained in
the real estate transaction. The results of the research was presented in the dissertation both
in the analytic and graphical forms with reference to possible causes of occuring divergences.
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