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Od redaktora naczelnego

Drodzy Czytelnicy,
Drogie Czytelniczki.

Oddajemy do  waszych
rgk 74 numer ,Rzeczoznawcy
Majgtkowego”, ktory poswiecony
Jest kilku waznym wydarzeniom
dla naszego srodowiska.

W pierwszej kolejnosci nalezy
wymieni¢ przygotowania do
XXI Konferencji Krajowej Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych, ktora odbedzie sie w Miedzyzdrojach w dniach
12-14 wrzesnia. Tematem konferencji bedzie ANALI-
ZA RYNKU NIERUCHOMOSCI. W numerze znajdg
panstwo referaty, ktore zostang na tej konferencji wy-
gloszone.

Nie chciatbym oceniaé, czy wyrozniaé poszczegol-
nych referatow. Moge jedynie stwierdzic, ze stanowiq ja-
ko calos¢ bardzo ciekawe spojrzenie na problematyke
sposobow analizy rynkéw nieruchomosci.

Innym waznym wydarzeniem jest wybor nowego za-
rzqdu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Rada Krajowa powolata nowy zarzqd,
na czele ktorego stoi kolega Krzysztof Bratkowski, ktory
petnit w poprzedniej kadencji funkcje wiceprezydenta.
W numerze znajdg panstwo wywiad z nowym prezyden-
tem Federacji, ktory mowi o zamierzeniach swoich i no-
wego zarzqgdu na nowg kadencje. Ze wzgledu na wybory
wtadz Federacji, odbywajgce sie na poczgtku lipca, nu-
mer ten trafi do rgk Czytelnikow nieco pozniej niz zwykle.

Ponadto zachecam do lektury referatu wygtoszonego
przez ,ojca zawodu” dyrektora Henryka Jedrzejewskiego
podczas spotkania jubileuszowego cztonkow Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej w maju w Czestochowie.

W lipcu stukneta nam osiemnastka. Z tej okazji zy-
czymy wszystkim naszym Czytelniczkom i Czytelnikom
mitej lektury.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych

REJESTR CEN | WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W SWIETLE
PROJEKTU ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW W SPRAWIE
ZINTEGROWANEGO SYSTEMU INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH
— WPLYW ROZPORZADZENIA NA JAKOSC I WIARYGODNOSC RCIWN

Andrzej Hopfer, Stanistaw Cegielski, Ludmita Pietrzak

Streszczenie

Referat analizuje zapisy projektu Rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach (ZSIN). W wyniku prowadzonej analizy
pojawilo sie pytanie, czy projektowane zapisy rozporzadzenia
spowoduja, ze zmieni sie sposob, tryb i standardy techniczne
tworzenia i prowadzenia zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach w zakresie zmieniajacym jakos¢, wiary-
godno$c i dostepnosé rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

Autorzy przeprowadzaja analize Rejestru Cen i WartoSci
Nieruchomosci (RCiWN) w $wietle obowigzujacych przepisow
prawa i realizacji tych zapisow przez starostwa powiatowe.

Znane sa zastrzezenia rzeczoznawcow majatkowych
zwigzane z jakoscig oraz zawartoscig RCiWN, przy odpowie-
dzialnoéci zawodowej jaka na nich spoczywa, bedacej wyni-
kiem wykorzystywania tego rejestru.

Autorzy przeprowadzaja analize zapiséw projektu rozpo-
rzadzenia pod katem jego wplywu na poprawe jakoéci i zawar-
toéci RCiWN oraz proponujg rozwigzania mogace w sposob
zasadniczy poprawi¢ funkcjonalnoéé RCiWN oraz nada¢ mu
cechy rejestru publicznego.

Rejestr cen i wartoSci jest rejestrem publicznym prowa-
dzonym zgodnie z artykulem art. 4 ustawy Prawo Geodezyj-
ne i Kartograficzne (pgik). W artykule tym opisane sa zasa-
dy prowadzenia mapy zasadniczej, map topograficznych
i systemu teleinformatycznego bazy danych.

Zgodnie z wymienionym artykutem 4 ust. 1a - dla obsza-
ru calego kraju zaklada sie i prowadzi w systemie teleinfor-
matycznym bazy danych, obejmujace zbiory danych prze-
strzennych infrastruktury informacji przestrzennej, doty-
czace m.in. rejestru cen i wartoSci nieruchomosci (art. 4
ust. la pkt. 7). Istotny w artykule jest zapis o obszarze dla
ktorego prowadzi sie RCiWN (caly kraj) oraz obowigzek pro-
wadzenia rejestru w systemie teleinformatycznym.

W artykule 26 ustawy pgik upowazniono ministra wlasci-
wego do spraw administracji publicznej, aby w porozumieniu
z ministrem wlaéciwym do spraw rozwoju wsi okreslil,
w drodze rozporzadzenia, sposob zakladania i prowadzenia
ewidencji gruntéw i budynkéw oraz szczegélowy zakres in-
formacji objetych ta ewidencja, a takze zakres informacji ob-
jetych rejestrem cen i wartosci nieruchomosci.

Przytoczylié§my podstawy prawne dotyczace rejestru cen
1 wartoSci.

To, co powinien zawieraé rejestr cen i wartoéci zgodnie
z przepisami prawa, zawarte jest w rozdziale 4 Rozporzadze-
nia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow z dnia 29 mar-
ca 2001r. (Dz. U. Nr 38, poz. 454) zatytulowanym ,,Szczegé-
towy zakres informacji objetych ewidencjg gruntow i budyn-
kow oraz zakres informacji objetych rejestrem cen i wartoSci
nieruchomosci”.

W § 1. rozporzadzenie okresla m.in. szczegélowy zakres
informacji objetych ewidencjag oraz zakres informacji obje-
tych rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci.

W § 74 wymienionego rozporzadzenia zapisano:

1. Starosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci, okreslo-
nych w aktach notarialnych, oraz wartosci nieruchomo-
§ci, okreslonych przez rzeczoznawcow majatkowych
w operatach szacunkowych, ktérych wyciagi przekazywa-
ne s3 do ewidencji gruntéow i budynkéw na mocy odreb-
nych przepisow.

2. Rejestracji podlegaja ceny oraz wartosci, o ktérych mowa
w ust. 1, a takze:

1) adres polozenia nieruchomosci,

2) numery dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sktad

nieruchomosci,

3) rodzaj nieruchomosci, z wyréznieniem:

a) niezabudowanych nieruchomosci rolnych,

b) zabudowanych nieruchomoéci rolnych,

¢) niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych
pod zabudowe inng niz zagrodowa,

d) nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi,

e) nieruchomosci zabudowanych budynkami petnia-
cymi inne funkgje niz zagrodowa i mieszkaniowa,

f) nieruchomosci budynkowej,

g) nieruchomosci lokalowe;j,

4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowej,

5) data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia war-

tosci,

6) inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich cze-

§ciach sktadowych

3. Starosta udziela informacji objetych rejestrem cen i war-
tosci nieruchomoéci na zasadach okre§lonych w art. 24
ust. 3 ustawy pgik.
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W artykule 24 ust. 3 Ustawy PGiK zdefiniowano zasady
udostepniania RCiW:
3. Starosta udostepnia informacje zawarte w operacie ewi-
dencyjnym w formie:

N

tow 1 budynkow — 312 680 km?, w tym:
@ w granicach miast - 21 563 km?,
® na obszarach wiejskich — 291 117 km?2.

1) w}ypusow z rejestrow, kartotek i wyka- | Stan (.EVSildeIlCJl gruntéw i budynkéw Miasta T.eI:en.y Ogotem
26w tego operatu; na dzieh 31.12.2011 wiejskie
2) wyryséw z mapy ewidencyjnej; Nazwa
3) kopii dokumentéw uzasadniajacych o |Liczba jednostek ewidencyjnych 925 2175 3100
wpisy do bazy danych operatu ewi- § Liczba obreboéw ewidencyjnych 11250 | 42726 53976
dencyjnego; ne Liczba dziatek ewidencyjnych 7359788 | 28010249 | 35370037
4) plikow komputerowych sformatowa- g Liczba jednostek rejestrowych gruntéw 4302503 | 10111032 | 14413535
nych zgodnie z obowigzujacym standar- = ) . ewidencyjna | 2156970 | 29086990 | 31243960
. . . \© | Powierzchnia w ha ;
dem wymiany danych ewidencyjnych; S geodezyjna | 2127819 | 29109918 | 31237737
5) ustug, o ktérych mowa w art. 9 usta- g |Szacunkowa liczba budynkow 5583598 | 11769519 | 17353117
wy z dnia 4 marca 2010 r. o infra- & | Szacunkowa liczba nieruchomosci lokalowych | 4523727 | 703155 | 5226882
strukturze informacji przestrzenne;. Liczba gmin, ktérym starosta powierzyt
Sieci . . . P . 28 32 60
ieci uslug danych przestrzennych prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw

- Organy administracji prowadzace
rejestry publiczne, ktére zawieraja
zbiory zwigzane z wymienionymi w zalgczniku
do ustawy tematami danych przestrzennych, tworza
i obstuguja, w zakresie swojej wlasciwosci, sie¢ ustug
dotyczacych zbioréw i ustug danych przestrzennych)
4. Kazdy, z zastrzezeniem ust. 5, moze zadaé¢ udostepnienia
informacji zawartych w operacie ewidencyjnym.

Zrédio: GUGIK

W miastach znajduje sie okoto 5.6 mln budynkéw oraz
okoto 4.5 mln lokali, stanowigcych odrebne nieruchomosci.
Na terenach wiejskich znajduje sie okolo 11,9 mln budyn-
kow oraz 0,7 mln nieruchomosci lokalowych.

W aspekcie katastru rejestr cen i wartosci wyglada naste-

pujaco:

Zapis ten oznacza, ze dane
zawarte w ewidencji gruntow

Tereny

ilo§¢ | miasta .. % | ogolem
wiejskie

Rejestr cen i wartosci
nieruchomosci (liczba
od momentu utworzenia

i budynkow sg jawne. Kazdy mo-
ze zada¢ udostepnienia informa-
cji o tych danych, wliczajac w to
rzeczoznawce majatkowego, dla

ktérego dane te sa niezbedne do niniejsze sprawozdanie)

rejestru do dnia 31 grudnia )
2011 r. roku, ktérego dotyczy operatow szacunkowych | szt.

Liczba cen transakcyjnych

L . szt. | 1318778
ujawnionych w rejestrze

1010202 | 2328980

Liczba wyciggow z

90802 |56923 |147725

ujawnionych w rejestrze

wykonania operatu szacunkowe-
go, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami. Jaw-
no$¢ danych zawartych w operacie egib wynika z artykutu 24
ust. 2 pgik, w ktorym widnieje nastepujacy zapis: informacje
zawarte w operacie ewidencyjnym sg jawne.

Rzeczoznawca majatkowy ze wzgledu na wymagania sta-
wiane operatowi szacunkowemu, zgodnie z przepisami pra-
wa i standardami zawodowymi, z operatu egib potrzebuje
gtéwnie danych o gruntach, budynkach i lokalach.

Prze§ledzmy, co jest objete zakresem informacji o grun-
tach, budynkach i lokalach w operacie ewidencyjnym. Ob-
szar Polski jest podzielony na:
® 16 wojewodztw,
® 379 powiatow,
® 2479 gmin.

Ewidencja gruntéw i budynkow prowadzona jest przez
467 organy administracji:
® 379 starostow i prezydentéw miast na prawach powiatu,
® 88 wijtow, burmistrzow lub prezydentéw miast w drodze

zawartych porozumien.

Laczna powierzchnia gruntéw objetych ewidencjg grun-

Ponizej przedstawiamy zakres informacji, ktore zgodnie
z przepisami rozporzadzenia o egib powinny byé zawarte
w operacie ewidencji gruntéw i budynkow, w zakresie zdefinio-
wanym w przepisach prawa (rozporzadzenie w sprawie egib).

Zakres informacji danych ewidencyjnych

r

Dziatka - numer dziatki stanowigcy czesc sktadowsg

ewiden- identyfikatora dziatki ewidencyjnej,

cyjna - numeryczny opis granic dziatki ewiden-
cyjnej,

- pole powierzchni dziatki ewidencyjnej,

- informacje okreslajace pola powierzchni
konturow uzytkéw gruntowych i klas
gleboznawczych w granicach dziatki ewi-
dencyjnej,

- warto§c¢ dziatki ewidencyjnej oraz data
okreslenia tej wartosci,

- numer jednostki rejestrowej gruntéw, do
ktorej przyporzadkowana zostata dziatka
ewidencyjna, stanowiacy cze$¢ sktadowa
identyfikatora tej jednostki rejestrowej,

| 1 d 1
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- oznaczenie ksiegi wieczystej, a w przypad- W zakresie danych ewidencyjnych dotyczacych budynkow
ku gdy ksiega wieczysta nie jest zatozona niewatpliwie brakuje informacji o powierzchni uzytkowej bu-
- oznaczenie dokumentow okreglajacych dynku (informacja niezbedna m.in. dla potrzeb podatkowych
wlasnosé, oraz potrzeb sporzadzenia operatu szacunkowego). Brakuje

- oznaczenie dokumentow okreslajacych réwniez funkcji szczegélowej budynku, albowiem obecnie
inne prawa do dziatki ewidencyjnej niz funkcja budynku wpisywana jest zgodnie z Krajowa Klasyfika-
wlasnosc i prawo uzytkowania wieczystego, cja Srodkéw Trwatych — w podstawowym podziale — oglnie.

- numer rejestru zabytkéw prowadzonego na Dla zilustrowania przedstawiamy przepisy w tym zakre-
podstawie przepisow o ochronie débr kultury, sie w ewidengji gruntéw i budynkéw.

- numer rejonu statystycznego stanowigcy § 65 ust. 1. rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow
czgs¢ sktadowg identyfikatora tego rejonu. i budynkow stanowi: Ze wzgledu na podstawowsg funkcje

Budynki - numer ewidencyjny budynku stanowiacy uzytkowa budynki dzieli sie na nastepujace rodzaje:

czest sktadowa identyfikatora budynku, 1) budynki mieszkalne,

- numer porzgdkowy, ktérym oznaczony 2) budynki przemystowe,
zostat budynek w trybie przepisow o nu- 3) budynki transportu i lacznosci,
e meruchomoém, 4) budynki handlowo-ustugowe,

- numeryczny opis konturu wyznaczonego 5) zbiorniki, silosy i budynki magazynowe,
przez prostokatny rzut na plaszczyzne 6) budynki biurowe,

pozioma zewnetrznych ptaszczyzn $cian 7)
zewnetrznych kondygnacji przyziemnej
budynku, a w budynkach posadowionych na
filarach, kondygnacji opartej na tych
filarach — zwanego dalej konturem budynku,

- numery dziatek ewidencyjnych, na kté-
rych usytuowany jest budynek,

- oznaczenie funkeji podstawowej budynku,

budynki szpitali i zaktadow opieki medycznej,
8) budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
9) budynki produkeyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,
10) inne budynki niemieszkalne.

2. Przynalezno§¢ budynku do odpowiedniego rodzaju
ustala sie zgodnie z zasadami Klasyfikacji Srodkéw Trwa-
tych, wprowadzonej na podstawie przepisoéw o statystyce

- warto$¢ budynku oraz data okreslenia tej publicznej.
wartosci,

- rok zakoriczenia budowy, Dla przykladu przesledzmy rodzaj o kodzie 109 zgodnie

o pole powierzchni Zabudow'y w mz, Z KKST, pokazany poniiej. A eWideani grunt()w i budynkéw

- liczba kondygnacji nadziemnych oraz znajdziemy zapis 109 - inne budynki niemieszkalne, ale ro-
liczba kondygnacji podziemnych, dzaj ten obejmuje tak réznorodne funkcje budynkéw, ze in-

- informacja o materiale, z ktorego zbudo- formacja z egib w tym zakresie definiujaca te budynki jako
wane sa zewnetrzne $ciany budynku, inne budynki niemieszkalne jest dla kogokolwiek mato przy-

- liczba i numery lokali stanowigcych datna. Podobnie z pozostalymi rodzajami. Jest to powazny
odrgbne nieruchomosci lokalowe, mankament egib w zakresie zawartych informacji, w tym in-

- liczba i numery lokali innych niz wymie- formacji niezbednych dla rzeczoznawcy majatkowego.
nione w pkt 11,

- ia,.czne, Wyraione w m?, pole powierzchni POZOSTALE BUDYNKI .
uzytkowej: 109 NIEMIESZKALNE 41.00.20.0
a)wszystkich lokali w budynku,
b)pomieszczen przynaleznych do lokali, Rodzaj ten obejmuje:

- numer rejestru Zabytk(')w prowadzonego - hotele1 podobne budynkl krétkotrwa}ego zakwatero-
na podstawie przepiséw o ochronie débr wania, z wylgczeniem hoteli robotniczych sklasyfiko-
kultury wanych w rodzaju 110,

Lokale - numer lokalu, stanowiacy czesé skladowa - schroniska mlodziezowe, gorskie, domki kempingowe,
identyfikatora lokalu, domy wypoczynkowe oraz pozostate budynki zakwate-

- numer ewidencyjny budynku, w ktorym rowania turystycznego,
znajduje sie lokal, - restauracje, bary, stotowki,

- oznaczenie funkeji uzytkowej lokalu, - budynki przeznaczone do sprawowania kultu religij-

- liczba izb wchodzacych w sktad lokalu nego i czynnosci religijnych w tym: koscioty, kaplice,
oraz liczba i rodzaj pomieszczeni cerkwie, meczety, synagogi itp., cmentarze i obiekty z
przynaleznych do lokalu, nimi zwigzane, domy pogrzebowe, krematoria,

- wyrazone w m? pole powierzchni - obiekty budowlane wpisane do rejestru zabytkow
uiytkowej lokalu oraz pole powierzchni 1 Obj@te indywidualna, OChI'OIla kODSEI‘W&tOI‘Sk@ oraz
pomieszczen przynaleznych do lokalu nieruchome archeologiczne dobra kultury,
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- budynki niemieszkalne na terenie zaktadow karnych
i poprawczych, aresztow §ledczych, schronisk dla nie-
letnich,

- budynki koszarowe,

- obiekty miejskie uzytecznoSci publiczne;j, takie jak wia-
ty autobusowe, toalety publiczne, taznie itp.,

- groty solne stanowigce samodzielne budynki,

- pozostate budynki niemieszkalne, gdzie indziej nieskla-
syfikowane.

Rodzaj ten nie obejmuje:

- budek telefonicznych, sklasyfikowanych w rodzaju 102,

- restauracji, barow itp. w centrach handlowych, sklasy-
fikowanych w rodzaju 103,

- szpitali wieziennych i wojskowych, sklasyfikowanych
w rodzaju 106,

- budynkow kultu religijnego wykorzystywanych jako
muzea, sklasyfikowanych w rodzaju 107,

- restauracji, barow itp. w budynkach mieszkalnych,
sklasyfikowanych w rodzaju 110,

- budynkow mieszkalnych na terenie koszar, zaktadow
karnych i poprawczych, aresztéw $ledezych, sklasyfiko-
wanych w rodzaju 110,

- budowli wojskowych, sklasyfikowanych w rodzaju 291.

Dodatkowym powaznym problemem sg réznice w inter-
pretacji powierzchni zabudowy. W tym samym organie (sta-
rostwie powiatowym) powierzchnia zabudowy jest inaczej
zdefiniowana w operacie ewidencji gruntéw i budynkow
i inaczej w dokumentacji architektoniczno-budowlane;.

Wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw przez powierzch-
ni¢ zabudowy rozumie sie pole powierzchni figury geome-
trycznej okre§lonej przez numeryczny opis konturu wyzna-
czonego przez prostokatny rzut na plaszezyzne poziomg ze-
wnetrznych plaszezyzn §cian zewnetrznych kondygnacji
przyziemnej budynku, a w budynkach posadowionych na fi-
larach, kondygnacji opartej na tych filarach. W dokumenta-
¢ji architektoniczno-budowlanej pole powierzchni zabudowy
w zalezno§ci od okresu, z jakiego pochodzi ta dokumentacja,
okreglone jest przez jedng z norm, co do obowigzywania, kto-
rych mozna napisa¢ caly dezyderat badz jest okreslona we-
dlug innych zasad.

Rzeczoznawca majatkowy pole powierzchni zabudowy
przyjmuje najczesciej z dokumentacji architektoniczno-bu-
dowlanej. Jezeli pole powierzchni zabudowy okreslone jest
w ewidencji gruntow i budynkow, to czy nie powinno by¢ ono
przyjmowane w operacie szacunkowym, albowiem ewidencja
gruntéw i budynkéw stanowi rejestr publiczny i rejestr taki
powinien mieé podstawowsg ceche — wiarygodnosci.

Nadmieni¢ nalezy réwniez, ze wpisy w tym zakresie
w ksiedze wieczystej powinny pochodzi¢ z ewidencji gruntéw
i budynkéw.

Dodatkowo, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budyn-
kow sg niepelne, albowiem w zakresie przedstawionym w ta-
beli istniejg tylko tam, gdzie przeprowadzono modernizacje

ewidencji gruntow i budynkéw w trybie artykulu 24a ustawy
pgik po roku 2001 (po wejSciu w zycie rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw).

Stan informatyzacji egib wedlug GUGIK wyglada naste-
pujaco (dane z listopada 2011 roku):

Czesé opisowa ewidencji gruntow . Tereny
. S Miasta | .. %
i budynkéw wiejskie
Zbiory zawierajace dane opisowe dot. gruntow,

L L 82% 27%
budynkéw i nieruchomosci lokalowych
Zb10r3i zawierajace dane opisowe dot. 1% 3%
gruntéw i budynkow
Zbiory zawierajace dane opisowe dot. gruntéw | 17% 70%
Czesé graficzna ewidencji gruntow . Tereny
X " Miasta | . .
i budynkéw wiejskie
Mapa ewidencyjna w postaci wektorowej 91% 67%
Mapa ewidencyjna w postaci rastrowej 2% 11%
Mapa ewidencyjna w postaci analogowej 7% 22%

Jak wynika z zestawienia, zbiory zawierajace dane opiso-
we dotyczace ewidencji gruntéw i budynkow dla terenéw
miast wynosza 1% a dla terenéw wiejskich 3% (dotyczy to
tylko budynkéw, bo grunty sa opisane).

Dodatkowe informacje zawarte w akcie notarialnym sa
rzadko w pelnym zakresie przenoszone do RCiWN. Co, jak
widac jest niezwykle istotne, albowiem dane w zakresie bu-
dynkéw w operacie ewidencji gruntéw i budynkow opraco-
wano dla powierzchni kraju w bardzo malym zakresie.

Zdarza sie, ze rejestr cen i wartoéci nieruchomosci nie
jest w ogéle prowadzony przez starostwo i rzeczoznawca
majatkowy moze skorzystaé tylko ze zgromadzonej doku-
mentacji bedacej podstawa wpiséw do egib (w tym z aktow
notarialnych i wyciagéw z operatéw szacunkowych).

W tym miejscu nalezy przeanalizowaé¢ temat wy-
ciggow z operatow szacunkowych oraz zakres wycia-
gu zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi.

Obowigzek przekazywania wyciggu wynika z art. 158
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. [Dane do katastru].
Rzeczoznawcy majatkowi przekazuja, z uwzglednieniem
art. 175 ust. 3, organom prowadzacym kataster nieruchomo-
§ci wyciagi z wykonanych przez siebie operatow szacunko-
wych, zawierajgce okreslenie celu wyceny, opisy nieruchomo-
§ci oraz ich wartoéci, w terminie trzech miesiecy od dnia ich
sporzadzenia.

Zgodnie z tym zapisem wyciag z operatu szacunkowego
ma zawierac: okre§lenie celu wyceny; opis nieruchomosci;
warto§¢ nieruchomogci.

Jak widzimy, zapisy te sa lakoniczne i nie opracowano
prawnego wzorca wyciggu z operatu szacunkowego.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami od dnia ukaza-
nia sie tekstu jednolitego, czyli od 19 maja 2010 roku zmie-
niana byla 13 razy i w zakresie wyciggu z operatu szacunko-
wego zmiany nie nastapily.

4

| 1 d 1
*Ir 74, kﬁiecieli-c;erwiec 4012
| | 1 i

|

P2 ST



2 Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych

b 4

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) na te-
mat wyciggu umieszczono zapis:

,»D. Wyciag, o ktorym mowa w art. 158 ustawy, zamiesz-
cza sie na poczatku operatu szacunkowego”. Jak zauwaza-
my, ustawodawca nie opracowal w ustanawianych przepi-
sach wzoru wyciagu z operatu szacunkowego.

Podrecznikowe wzory wyciagu z operatu szacunkowego
nie zawierajg pelnych informacji pomocnych do jednoznacz-
nego okre§lenia informacji o nieruchomosci.

Jako zalgcznik nr 37 do Instrukcji Technicznej G-5
opracowano wzor — wyciag z operatu szacunkowego dla nie-
ruchomoséci gruntowej, ale: instrukcje te uznano za praw-
nie nieobowigzujgca, a wzorca wyciggu chyba nikt nie sto-
sowal, chociaz powiedzie¢ nalezy, ze jest to prawie dobry
i pelny wzorzec.

Wyciagi przekazywane do organu prowadzacego ewiden-
¢je gruntéw i budynkéw (o ile sg przekazywane) sg lakonicz-
ne i nie stanowig pomocy dla rzeczoznawcy majatkowego
w trakcie sporzadzania operatu szacunkowego. Nie mogg tez
by¢ uzyte w procedurze sporzadzania operatu szacunkowego
w zakresie okre$lonej warto§ci. Czemu wiec stuza?

Dane bedace podstawa wpiséw do RCiWN znajdujag sie
glownie w aktach notarialnych przesylanych do organéw
prowadzacych egib oraz do sgdéw wieczysto-ksiegowych
przez notariuszy zgodnie z ustawa prawo o notariacie
z dnia 14 lutego 1991 r. (Dz. U. Nr 22, poz. 91) (tekst jed-
nolity z dnia 14 pazdziernika 2008 r. Dz. U. Nr 189,
poz. 1158). Ten akt prawny w roku 2011 zmieniany byt
pieciokrotnie, a do dzisiaj nie osiagneliSmy pozytywnych
rezultatéw w zakresie zmiany zawarto$ci aktu notarialne-
go w zakresie opisu nieruchomoéci bedacej przedmiotem
obrotu prawnego.

Zgodnie z art. 92. § 1. ustawy prawo o notariacie akt no-
tarialny powinien zawierac: (...) § 4. Jezeli akt notarialny
w swej treSci zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie
sie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustano-
wienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczy-
stej, badZ obejmuje czynno§¢ przenoszacg wlasnosé nieru-
chomosci, chociazby dla tej nieruchomoéci nie byla prowa-
dzona ksiega wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt
notarialny jest obowigzany zamie$cié w tym akcie
wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,
zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami
kodeksu postepowania cywilnego. Notariusz jest obo-
wiazany przesta¢ z urzedu sadowi wlaéciwemu do prowa-
dzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego zawiera-
jacy wniosek o wpis do ksiegi wieczystej wraz z dokumenta-

mi stanowigcymi podstawe wpisu, w terminie trzech dni
od sporzadzenia aktu.

Jak wida¢ zapisy sa ogdlne, ale istotny jest fakt, ze nota-
riusz zobowigzany jest przesta¢ wypis z aktu zawierajacy
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej. Wniosek ten powinien

zawiera¢ wszystkie dane zdefiniowane w kodeksie postepo-
wania cywilnego. KPC nowelizowany byt w roku 2010 -
12 razy, w 2011 - 11 razy, w 2012 - 4 razy.

W artykule 626 § 1. w ktorym jest mowa o wniosku, usta-
wodawca naktada obowigzek sktadania wniosku o dokonanie
wpisu - wniosek sklada sie na urzedowym formularzu.

Formularz taki zdefiniowany jest w rozporzadzeniu Mini-
stra Sprawiedliwoéci w sprawie okreslenia wzorow i sposobu
udostepniania urzedowych formularzy wnioskow stosowa-
nych w sadach rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste
w systemie informatycznym z dnia 4 kwietnia 2011 r. (Dz. U.
Nr 85, poz. 462). Jak zauwazamy, nowy wzor wniosku opra-
cowano w roku 2011. Wzér wniosku moégt rozwigzac wiele
probleméw, z ktorymi borykajg sie rzeczoznawcy majatkowi
w zakresie niewystarczajacych informacji znajdujacych sie
w aktach notarialnych, a nastepnie w rejestrze cen i warto-
§ci nieruchomosci, gdzie duza cze$é informacji nie jest
przenoszona do rejestru cen i wartosci, albowiem albo jest
z punktu widzenia ewidencji gruntéw i budynkéw zbedna,
albo tez przenoszona jest niedbale badz nie jest przenoszo-
na w ogole. Nalezy zauwazy¢, ze czasami rejestr ten nie jest
w ogéle prowadzony.

Co zawiera taki wniosek w zakresie dziatki ewidencyjnej
i budynku? Wniosek w stosunku do poprzedniego, zdefinio-
wal jednoznacznie cztery rodzaje nieruchomosci.

WNOSZE O ZALOZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ DLA:

Wyraznie nalezy zaznaczyé jeden kwadrat odpowiadajgcy
tresci zgdania.

Q NIERUCHOMOSCI GRUNTOWESJ
Q NIERUCHOMOSCI BUDYNKOWEJ
O NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

Q SPOEDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU

W zakresie dzialki ewidencyjnej wniosek obejmuje:

OZNACZENIE I OBSZAR (POWIERZCHNIA)
NIERUCHOMOSCI:

OZNACZENIE I OBSZAR DZIALKI EWIDENCYJNEJ
(wypetiane tylko w przypadku, gdy przedmiotem zgdania jest
zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowe;j):

Jezeli przedmiotem zqdania jest zatozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci gruntowej, w sktad, ktorej wechodzi kilka
dziatek ewidencyjnych, do wniosku nalezy obowigzkowo
dotqczyc formularz ,KW-OZN Oznaczenie dziatki
ewidencyjnej”.

W polu ,,Obszar” nalezy podac nazwe jednostki pola
powierzchni gruntow wykazywanych w ewidencji gruntow
i budynkéw.

1. Ulica:

3. Nazwa lub numer obrebu:

2. Numer dziatki:
4. Obszar:

W zakresie budynkow wniosek obejmuje:
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OZNACZENIE I POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU
(wypetniane tylko w przypadku, gdy przedmiotem zadania jest
zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci budynkowej lub
spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu dotyczacego
domu jednorodzinnego):

1. Ulica:
3. Liczba kondygnacji:

2. Numer budynku:

4. Powierzchnia uzytkowa (w m?):

W zakresie lokali wniosek obejmuje:

OZNACZENIE I OBSZAR (POWIERZCHNIA)
NIERUCHOMOSCI (cd.):

OZNACZENIE I POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU
(wypetniane tylko w przypadku, gdy przedmiotem zadania jest
zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci lokalowej lub
spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu):

Pole nr 24 nalezy wypetnic tylko w przypadku, gdy przedmiotem
zqdania jest zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
lokalowej.

5. Ulica:

7. Numer lokalu:

6. Numer budynku:

8. Kondygnacja:

9. Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych (w m?):

10.Rodzaj i liczba izb wchodzqcych w skiad lokalu oraz
pomieszczen przynaleznych do lokalu:

11.Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej lub w
prawie uzytkowania wieczystego i prawie wtasnosci
wspolnych czesci budynku:

Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z ustawg prawo o notariacie,
w ktorej zdefiniowana jest zawarto$é aktu notarialnego, pod-
stawowym dokumentem, ktéry mégtby utworzyé obowiazek
wpisywania do aktu notarialnego informacji niezbednych
w zakresie wystarczajacym dla rzeczoznawcéw majatko-
wych, jest wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej badZ wnio-
sek o wpis w ksiedze wieczystej.

Rozporzadzenie definiujgce nowe formularze w tym za-
kresie ukazalo sie w roku 2011 i nie zmienilto niczego w sen-
sie pozytywnym. Notariusz nie ma ustawowego obowigzku
pozyskiwania do aktu notarialnego danych, ktérych potrze-
buje rzeczoznawca majagtkowy. Trudno jest obecnie powie-
dzied, ile lat uplynie, zanim w ewidencji gruntéw i budynkéw
znajdzie sie pelna informacja w zakresie informacji o budyn-
kach i lokalach. Jak wykazaliSmy w statystykach powyzej,
uzyskanych z GUGIK, w chwili obecnej jest zaawansowa-
na niemal symbolicznie.

Trwaja prace nad projektem rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie Zintegrowanego Systemu Informacji o Nie-
ruchomoéciach (ZSIN).

Zgodnie z artykutem 7a ustawy pgik - Gléwny Geodeta
Kraju inicjuje i koordynuje dzialania w zakresie tworzenia
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomogciach oraz
tworzy i utrzymuje, we wspolpracy z innymi organami admi-
nistracji publicznej, infrastrukture techniczng tego systemu.

Zgodnie z artykulem 24 b ust. 1 Glowny Geodeta Kraju
mial obowigzek utworzy¢ zintegrowany System Informacji
o Nieruchomo§ciach przy udziale:

@ Ministra SprawiedliwoSci,

ministra wlasciwego do spraw administracji publicznej,

ministra wlasciwego do spraw finansoéw publicznych,

ministra wlaéciwego do spraw $rodowiska,

Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego,

Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

starostow, wojewodow i marszalkow wojewodztw,

System ten z definicji ma by¢ systemem teleinforma-

tyeznym, umozliwiajacy w szczegblnoSci:

® prowadzenie centralnego repozytorium kopii zbioréw da-
nych ewidencji gruntow i budynkéw,

@ monitorowanie w skali poszczegblnych wojewodztw oraz
catego kraju spdjnosci i jakoSci zbiorow danych ewidencji
gruntéw i budynkow,

® wymiane danych w formie dokumentéw elektronicznych
miedzy ewidencjg gruntow i budynkéw a innymi rejestra-
mi publicznymi, takimi jak: ksiega wieczysta, panstwowy
rejestr granic i powierzchni jednostek podziatow teryto-
rialnych kraju, krajowy rejestr urzedowy podziatu teryto-
rialnego kraju, krajowy rejestr urzedowy podmiotéw go-
spodarki narodowej, krajowy system ewidencji producen-
tow, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji
wniosk6w o przyznanie platnosci, w zakresie niezbednym
do prowadzenia tych rejestrow publicznych, a takze prze-
kazywanie w formie dokumentow elektronicznych zawia-
domien o zmianach danych, dokonywanych w poszczegol-
nych rejestrach publicznych, majacych znaczenie dla
innych rejestréow publicznych wiaczonych do zintegro-
wanego systemu informacji o nieruchomosciach,

@ weryfikacje zgodnoéci danych ewidencji gruntow i budyn-
kow z danymi zawartymi w: ksiegach wieczystych, Po-
wszechnym Elektronicznym Systemie Ewidencji Ludno-
§ci, krajowym rejestrze urzedowym podmiotéw gospodar-
ki narodowej oraz krajowym rejestrze urzedowym
podzialu terytorialnego kraju, a takze pozyskiwanie da-
nych zawartych w tych rejestrach na potrzeby ewidencji
gruntéw i budynkow,

® przeprowadzanie analiz przestrzennych na zbiorach da-
nych ewidencji gruntéw i budynkéw obejmujacych obsza-
ry wieksze niz jeden powiat.

Organy wymienione powyzej, we wspélpracy z Glow-
nym Geodeta Kraju majg obowigzek zapewnié¢ rozwigzania
techniczne umozliwiajace dostep, za poSrednictwem zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomogciach, do da-
nych zawartych w prowadzonych przez te organy reje-
strach publicznych.

Realizacja zadan wymienionych w artykutach powyzej
bedzie dla rzeczoznawcy sytuacja idealna. Dane znajdujace
sie w rejestrach publicznych, bedacych w posiadaniu wy-
mienionych powyzej organéw, powinny byé zintegrowane
i jednolite.
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W Gléwnym Urzedzie Geodezji i Kartografii zgodnie
z nalozonym obowigzkiem powstal projekt rozporzadzenia  b.
w sprawie zintegrowanego systemu informacji o nierucho-
mosciach opracowany na podstawie upowaznienia zawartego
w artykule 24b ust. 4 ustawy pgik.

Projekt okresla:
a. sposob, tryb i standardy techniczne tworzenia i prowa-

mosciach, rozumianego jako system teleinformatyczny;
tre§¢, forme i sposob przekazywania zawiadomien
o zmianach danych, dokonywanych w poszczegolnych re-
jestrach publicznych, majgcych znaczenie dla innych re-
jestréw publicznych wlaczonych do zintegrowanego sys-
temu informacji o nieruchomosciach.

Ponizszy schemat zawarty w projekcie Rozporza-

dzenia zintegrowanego systemu informacji o nierucho-  dzenia ZSIN ukazuje zalozenia dzialania systemu:
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| Lokalne Rejestry | | - | |
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I I I ! I o
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Projekt liczy 189 stron. By? szeroko dyskutowany w §ro-
dowisku, gdzie wzbudzal wiele kontrowersji. Wdrozenie
ZSIN dla calego (100 proc.) terytorium kraju bytoby stanem
dla wszystkich pozadanym, w tym dla rzeczoznawcow majat-
kowych.

Nalezy zauwazy¢, ze sam projekt niewiele zmieni dla za-
wodu rzeczoznawcy, jezeli nie zostang wprowadzone jednoli-
te przepisy okreslajace znaczenie pewnych definicji np. po-
wierzchni zabudowy, powierzchni uzytkowej, itd. oraz nie be-
dzie egzekwowany obowigzek ich prowadzenia przez organy
prowadzace ewidencje gruntow i budynkéw. Nalezy zatem
ujednolici¢ zakres danych ubjetych w EGiB — w tym RCiWN,
ZSIN i w aktach notarialnych.

Whioski

1. Z dolaczonych statystyk z zakresu ewidencgji gruntow
i budynkow wynika, ze dla uzyskania pelnych danych
w zakresie egib potrzeba wiele lat i ogromnych naktadéw
finansowych.

2. Nalezy ujednolici¢ zakres danych objetych RCiWN, ZSIN
i Aktami Notarialnymi.

3. Nalezy wprowadzi¢ bezwzgledny obowigzek prowadzenia
przez starostwa RCiWN.

4. Nalezy przeanalizowaé¢ zasadnoé¢ przekazywania wycia-
gow z operatow szacunkowych, a w przypadku podtrzy-
mania obowigzku sporzadzania takiego wyciagu, nalezy
opracowac prawnie obowigzujacy wzorzec dla kazdego ro-
dzaju nieruchomosci, ktory zawieralby pelne i przydatne
informacje w procesie sporzadzania operatu szacunkowe-
go badz ewentualnie w procesie opracowywania po-
wszechnej taksacji nieruchomosci.

5. Pozytywnie ocenia sie wprowadzenie zintegrowanego
systemu informacji o nieruchomosciach, poniewaz z jed-
nego zrodla bedzie mozna uzyska¢ duzo informacji nie-
zbednych dla potrzeb rzeczoznawcy majatkowego.

6. W celu uzyskania pelnej informacji o obrotach nierucho-
moSciami w zakresie powierzchni zabudowy, powierzch-
ni uzytkowej, roku budowy, iloSci budynkéw na nieru-
chomoéci i pelnym opisie kazdego budynku, iloSci izb
w lokalu, ilosci lokali w budynku, itp. konieczna jest
zmiana ustawy o notariacie zobowiazujaca notariuszy do
wpisywania pelnych informacji w tym zakresie w akcie
notarialnym i przekazywania do sadow i organéw pro-
wadzacych egib.

Podsumowujac: wedlug autorow, w §wietle obecnie obo-
wiazujacych przepiséw prawa, podstawowa droga do pozy-
tywnych zmian w tym zakresie, przynoszacych wymierne
korzysci wielu rejestrom publicznym, w tym zintegrowa-
nemu systemowi informacji o nieruchomosciach i ewiden-
¢ji gruntow i budynkéw (RCiWN jako skiadnikowi tej ewi-
dencji) wiedzie przede wszystkim poprzez ustawe prawo
o0 notariacie.

Jednocze$nie niezbedne jest pilne ujednolicenie zakresu
informacji w poszczegélnych rejestrach publicznych w zakre-
sie nieruchomosci.
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English summary

This report analyzes the regulations of the draft of the
directive concerning the integrated system of real estate in-
formation (Polish abbr. ZSIN). As a result of the analysis, the
question arises whether the proposed provisions of the direc-
tive will change the manner, procedures and technical stan-
dards for creating and maintaining an integrated system of
information concerning the real estate, and in particular,
with respect to the quality, reliability and availability of The
Register of Prices and Values for Real Estate.

The authors carry out the analysis of this Register pur-
suant to the current regulations and their implementation
by the county authorities. The objections of the real estate
valuers are generally known as regards the quality and the
content of The Register of Prices and Values for Real Estate
taking into consideration the professional responsibility
which rests upon them and being the result of using the abo-
ve-mentioned Register.

The authors carry out the analysis of the provisions of
the draft Directive in terms of its impact on improving both
the quality and content of the Register of Prices and Values
for Real Estate. They propose solutions that fundamentally
improve the functionality of the Register and or upgrade its
characteristics to those of a public register.

Autorzy sq cztonkami Stowarzyszenia Geodetéw Polskich.

Recenzja prof. Ryszard Cymerman.
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ZAKRES ANALIZY RYNKU A CEL | PRZEDMIOT
SZACOWANIA — TEORIA 1 PRAKTYKA

lwona Forys

Wstep

Konieczno§¢ przeprowadzenia analizy rynku w procesie
szacowania warto$ci nieruchomosci wynika zaréowno z prze-
pisoéw prawa jak rowniez przestanek praktycznych, ktore uza-
sadniajg konieczno$¢ znajomosci rynku nieruchomosci i zja-
wisk na nim wystepujacych. Rzeczoznawca majatkowy ocenia
rynek nieruchomo§ci aby zdefiniowac rynek lokalny dla dane-
go rodzaju nieruchomosci. Wyodrebnia rowniez czynniki, kto-
re determinujg wspomniang lokalno$é oraz wydzielajg dany
obszar z przestrzeni. Sg to takze czynniki, ktore wplywaja
na rozwdj analizowanego rynku, jego stan i perspektywy.

Prawidlowa analiza rynku nieruchomosci i jej zakres, sg
uzaleznione od celu jakiemu ma stuzy¢. Inny zakres i na-
rzedzia analityczne obejmuje badanie przyczyn, ktore lezg
u podstaw zaistnialych faktéw rynkowych, a inne gdy zna-
jac przyczyny oceniamy ich potencjalne skutki na rynku.
W pierwszym przypadku prowadzimy klasyczng analize
rynku, stawiamy diagnoze a nastepnie prognozujemy dane
zjawisko rynkowe. W drugim przypadku konstruujemy
mozliwe do uzyskania scenariusze, prognozujemy przyszly
stan rynku, czyli przesuniete w czasie efekty oddzialywania

przyczyn.

Rynek nieruchomosci — przeglgd wybranych definicji

Istotnym punktem wyjscia dla poprawnej analizy jest
przyjecie jednej z dostepnych w literaturze definicji rynku
nieruchomosci, czynnikow istotnych dla badanego segmentu
rynku. Teoria ekonomii lokuje rynek nieruchomosci w anali-
zie rynku czynnikéw produkeji, ktore stanowia: praca, ziemia
i kapital. Nieruchomo$¢ jest zaréwno dobrem wytworzonym,
ale sama réwniez przyczynia sie do produkgji innych débr lub
ustug. Takie ujecie rynku nieruchomos$ci moze by¢ przydatne
w analizach nieruchomosci generujacych dochdd lub wowczas
gdy generuja dochdd posrednio wchodzac w sklad przedsie-
biorstwa, czyli nieruchomosci produkeyjnych.

Rynek to takze zespol warunkow, ktére doprowadzaja
do kontaktu pomiedzy kupujacymi i sprzedajacymi w proce-
sie wymiany dobr i ustug. Jednak wspoélczesny system rynko-
wy jest tak zlozony, ze w miejsce indywidualnych uczestni-
kow rynku coraz wieksza role odgrywaja na nim zaréwno po-
§rednicy jak rowniez korporacje, ktére dysponujac
skoncentrowanym kapitatem, nadajg kierunek rozwoju ryn-
ku nieruchomoéci. Analiza mechanizméw rynkowych wyma-
ga wowczas uwzglednienia sposobu finansowania nierucho-

mosci oraz oceny roli jakg na rynku odgrywaja gléwni gra-
cze. Takie podejscie do rynku nieruchomogci utatwia analizy
w procesach inwestycyjnych.

Warunki, w jakich przebiega wymiana nalezy odnies¢ do
okolicznosci zawierania transakcji, wplywajacych na jej efekt
réwniez poSrednio, poprzez ograniczenia prawne narzucaja-
ce formy realizacji umowy, czynniki spoteczne czy gospodar-
cze wplywajace na wybér danych towaréw lub ustug, czy tez
dokonywanie transakcji w warunkach zwiekszonej podazy
lub popytu. Nowa ekonomia instytucjonalna dodatkowo pod-
kre§la istotny wplyw rozwigzan instytucjonalnych na ksztat-
towanie sie warunkéw w jakich odbywaja sie procesy gospo-
darcze!. Sa to zestawy ograniczen zachowan w postaci zasad
i regulacji, procedur oraz norm zachowan podmiotow rynko-
wych. Okre§lenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga
oceny wplywu wspomnianych czynnikéw na decyzje i wybo-
ry konsumentow.

Rynek nieruchomoéci to aktywa i ustugi, ktére wigze za-
proponowany przez D. DiPasqual’a oraz W. C. Wheaton’a
schemat four quadrant diagram?. Uklad czterech pdl (rys. 1)
podzielony pionowa osig przedstawia odpowiednio rynek
uzytkownikéw (kwadrat I i II) oraz rynek aktywow dla wia-
Scicieli (kwadrat IIT i IV).

czynsz (z)

v I

cena (zl) zasoby (m?)

I1I I

nowe powierzchnie
(m?)
Rys. 1. Rynek nieruchomosci w podziale na rynek
uzytkownikow i rynek aktywow

Rynek uzytkownikow nieruchomosci to rynek konsump-
cji istniejgcych zasobow, zalezny od wielkoéci tych zasobow
oraz dostepnosci mierzonej wysokoscig czynszu. Popyt na
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rynku najmu (pole I) uzalezniony jest od wysokosci czynszu
oraz sytuacji gospodarczej najemcow. Rynek w czesci ustug
dazy do ustalania réwnowagi pomiedzy popytem (D), ktéry
jest funkcjg czynszu i kondycji ekonomicznej uzytkownikow
(E), a podazg zasob6w nieruchomoéci (S):

D(R,E)=S 1

Kondycja ekonomiczna uzytkownikéw jest najczeSciej
funkcja determinant popytu na ustugi danego typu nierucho-

fikowanie wszystkich elementow systemu i ich wzajemnych
powigzan, a co za tym pozwala na wiekszg przewidywalnoéc
poszczegblnych stanéw systemu. Takie ujecie sktania do szu-
kania sily powigzan pomiedzy skladowymi systemu.
Systemowe podejscie do rynku nieruchomosci zapropono-
wal M. Bryx3, w ktérym rynek nieruchomoéci obejmuje pod-
system obrotu nieruchomo$ciami, podsystem finansowania
nieruchomosci, podsystem zarzadzania nieruchomo$ciami
oraz podsystem inwestowania w nieruchomosci (rys. 2).

mosci (PKB per capita, dochéd rozporza-

dzalny, czynniki demograficzne, a w przy-
padku firm mierniki finansowe dziatalno-

OTOCZENIE GOSPODARCZE
(system gospodarczy)

OTOCZENIE SPOLECZNE
(system spoleczny)

§ci). Podaz nieruchomos$ci na rynku jest
wynikiem nowych inwestycji na rynku bu-
dowlanym (C) skorygowanych stopg ubyt-
kéw (6) nieruchomosei:

C

S

Podsystem obrotu
nieruchomosciami
A

' 4

S=F (2)

Podsystem inwestowania
w nieruchomosci

Podsystem finansowania
nieruchomosci

«—

Przyrost nowych powierzchni (AS) jest
réznica pomiedzy nowymi inwestycjami
a istniejagcymi zasobami, z uwzglednie-
niem wspomnianej stopy ubytkéw (J):

o

NIERUCH|OMOSCI

N

Podsystem zarzadzania
nieruchomosciami

AS=C-6-S 3)

(system prawny)

Efekty inwestycyjne na rynku budow-

OTOCZENIE PRAWNE

OTOCZENIE POLITYCZNE
(system polityczny)

lanym sg zalezne od kosztow budowy. Po-
ziom nowych zasobow (C) jest poziomem,
przy ktorym ich cena zréwna sie z kosztami odtworzenia
(budowy):

P=f(C) 4)

Cena zasobow nieruchomosci (P) ustalana jest w polu
czwartym, na podstawie wysokosci mozliwego do uzyskania
czynszu (R) generowanego w polu pierwszym:

p= ZE 5)

gdzie (i) jest stopa kapitalizacji, wyznaczana jako iloraz rocz-
nego dochodu operacyjnego netto z nieruchomoéci oraz na-
ktadow kapitalowych koniecznych do pozyskania nierucho-
moéci. Przedstawiony model zaktada, ze kazda nierucho-
mo$§¢ w analizowanym segmencie rynku moze by¢
potencjalnie zrédlem dochodéw dla wlasciciela, a wskazane
zalezno$ci okreslajg zmienne, ktore decyduja o kondycji ryn-
ku, a tym samym sg istotne z uwagi na szacowang warto§¢
rynkowg nieruchomosci i wymagajg oceny przez rzeczoznaw-
ce majatkowego.

Wspolczesnie coraz czeSciej rynek nieruchomoéci okre-
§lany jest jako proces albo system. Pierwsze podejScie pozwa-
la oceni¢ dynamike zjawisk charakteryzujacych mechanizmy
rynkowe. Stad rynek nieruchomosci postrzegany jako proces
umozliwia badanie tempa i kierunku rozwoju rynku w zalez-
noéci od czynnikéw determinujacych rozwdj tego rynku. Uje-
cie systemowe wskazuje na uporzadkowanie rynku, zidenty-

Rys. 2. Rynek nieruchomosci jako system

Rynek nieruchomosci jako system dziala w otoczeniu sys-
temu gospodarczego, spolecznego, prawnego i politycznego.
Pokazanie wzajemnych relacji pomiedzy podsystemami i ich
zwigzkami z otoczeniem w postaci schematu nie oddaje nate-
zenia tych zjawisk oraz wplywu poszczegdlnych ogniw syste-
mu na rozwdj calosci. ZaleznoSci i sprzezenia pomiedzy pod-
systemami zmieniajg sie w czasie, majg inny wymiar w ana-
lizie rynku nieruchomosci jako caloéci, a inne zwigzki sg
decydujace w analizie poszczegblnych segmentéw czy ryn-
kow rodzajowych. Site tych zwigzkow oraz kierunek relacji
i sprzezen pomiedzy podsystemami rynku nieruchomosci,
oraz rynkiem i jego otoczeniem mozna uchwyci¢ wykorzystu-
jac metody ilo§ciowe. Stuza temu liczne narzedzia i modele
ekonometryczne.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem niejednorodnym, stad
konieczno§¢ wprowadzania segmentacji na rynki rodzajowe.
Jednak rynki te czesto wigzg wspdlne czynniki tworzace oto-
czenie spoleczne, gospodarcze, prawne czy polityczne.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem niedoskonalym, po-
niewaz nie spelnia postulatu przejrzystosci, o czym decyduje
brak pelnej i dostepnej informacji o cenach rynkowych nie-
ruchomoéci, brak racjonalnoéci dokonywanych wyboréw, co
oznacza, ze niejednokrotnie czynniki pozacenowe sg prze-
stankg wyboréw dokonywanych na tym rynku. Ostatni po-
stulat oznacza konieczno$¢ uwzgledniania w procesie szaco-
wania preferencji nabywcow, kierujacych sie moda, powiela-
niem wzorcow. Szukamy wiec wyborow typowych, a to

4

| 1 @ | ' -
*Ir 74, kjiecieli-c;erwiec 4012 1 . .|
| | 1 i

[T EE v A%



Y Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych

m— S
"\nf"

sktania do jakoSciowych analiz zachowan uczestnikow obro-
tu i pomiaru zjawisk rynkowych na skalach stabych. Podob-
ne problemy stwarza brak jednorodnosci dobr na rynku nie-
ruchomoéci, co powoduje, ze nie ma nieruchomosci identycz-
nych a jedynie podobne. Fakt ten zmusza rzeczoznawcow
majatkowych kazdorazowo na etapie szacowania do definio-
wania skali podobienstwa obiekt6w.

Podobienstwo obiektow nalezy utozsamiaé z brakiem
réznic w zestawie cech obiektow przyjetych do analizy al-
bo istnieniem jednolitej skali przeksztalcenia obiektow
w podobne?. Potocznie sg to obiekty najmniej sie rozniace,
czyli réznigce sie najmniejsza liczbg cech sposrod zestawu
wybranych cech poréwnawczych decydujacych o ich warto-
§ci rynkowej. W skrajnej sytuacji obiekty porownawcze
z uwagi na wybrany zestaw cech moga by¢ ,takie same”
lub ,identyczne” ale nigdy nie ,te same” czyli tozsame.
W procesie wyceny obiekty ,identyczne” powinny mieé
oszacowang tg samg warto$¢ rynkowa. Jednak w rzeczywi-
stoéci nieruchomosci nie sg identyczne, chociaz poréwny-
wane z uwagi na okre§lony zestaw cech moga stwarzac ta-
kie wrazenie. Czesto jednak cechy réznicujace obiekty sg
na tyle subtelne lub sg odbiciem tak indywidualnych pre-
ferencji nabywcow, ktorych rzeczoznawca majatkowy nie
jest w stanie wyspecyfikowaé, ze pozostaje zwrocenie jedy-
nie uwagi na ,niemierzalne czynniki” wpltywajace na roz-
biezno§¢ cen transakcyjnych.

Biorac pod uwage rézne warunki zawierania transakeji,
w tym takze cechy nieruchomoéci, mozna rynek nierucho-
moéci klasyfikowaé wedtug réznych kryteriow, a tym samym
okre§la¢, w zaleznoSci od celu szacowania, réwniez zakres
przestrzenny. Zasieg rynku lokalnego bedzie sie zmienial
wraz z celem, z powodu ktorego rynek jest wydzielany oraz
cech poréwnawczych wlasciwych dla danego rodzaju nieru-
chomosci i wspomnianego otoczenia rynku.

Proces analizy rynku nieruchomosci w wycenie — metody
navkowe czy intuicja?

Istotnym punktem wyjécia dla poprawnej analizy jest
przyjecie jednej z dostepnych metod gromadzenia i przetwa-
rzania informacji. W przypadku pojedynczych obserwacji,
wybieranych tendencyjnie, nie jest zachowany losowy cha-
rakter obserwowanej proby, a tym samym nie mozna mowic
o stochastycznym charakterze obserwowanych powigzan
i zaleznoSci. Nie wolno wiec uogélnia¢ wykrytych zwigzkéw
na ogd! podmiotéw na rynku, uznajac powtarzalnosé i cze-
stoé¢ wystepowania badanych zwigzkéw.

Zbieranie i przetwarzanie informacji powinno by¢ podpo-
rzadkowane celowi badania, a w przypadku szacowania nie-
ruchomosci cel badania jest zdeterminowany zaréwno przez
cel i przedmiot wyceny, jak rowniez rodzaj szacowanej war-
toSci. Proces analizy rynku® obejmuje obserwacje rzeczywi-
stoSci, poszukiwanie wspoélistnienia zjawisk, ustalenie cha-
rakteru zaleznosci (celowe czy przyczynowo-skutkowe). Etap
ten pozwala na zbudowanie modelu opisujacego rzeczywi-

sto$¢ rynkowa, na podstawie ktorego mozna rowniez budo-
wacé prognozy zjawisk rynkowych. Jednak w wielu przypad-
kach decyzje na rynku nieruchomosci sg podejmowane nie
na podstawie omowionego procesu lecz na podstawie do-
§wiadczenia, intuicji albo przypadku. Czy dotyczy to réwniez
ocen rynku nieruchomosci prowadzonych przez rzeczoznaw-
c6w majatkowych?

Doéwiadczenie oraz ciggla obserwacja zjawisk rynkowych
uprawniajg rzeczoznawcow do formulowania opinii o rynku
nieruchomosci, zwlaszcza gdy dotyczy ona rynku lokalnego,
na ktorym pracuje rzeczoznawca majatkowy — ekspert tego
rynku. Typowa analiza obejmuje wielkos¢ i dynamike rynku
oraz jego wybranych segmentow, analize aktualnej sytuacji,
w tym kluczowe wydarzenia, gléwne trendy na rynku, ocze-
kiwania uczestnikow obrotu oraz ocene zachowan podmio-
tow — gtownych graczy. Na tej podstawie rzeczoznawcy oce-
niajg réwniez perspektywy rynku nieruchomosci i potencjal-
ne ryzyka. Jednak uogélnienie zaobserwowanych faktow
i zjawisk wymaga stosowania uprawnionych metod, w tym
metod statystycznych. Stad filozofia prawidlowych analiz
rynkowych polega nie tylko na gromadzeniu licznych infor-
macji, ale przede wszystkim na dysponowaniu odpowiednimi
narzedziami do ich przetwarzania, tak aby uzyskaé wiary-
godny obraz badanego rynku.

Rzeczoznawca majatkowy styka sie w swoich badaniach
z wieloma przypadkami nieruchomosci i zjawisk rynkowych
opisanych cechami mierzonymi na skalach stabych, ktére naj-
czesciej sg subiektywnym opisem badacza lub subiektywnym
odczuciem badanego. Sg to cechy, ktore istotnie wplywaja
na kondycje rynku ale sg tez najmniej uchwytne dla badacza.

Identyfikacji wspomnianych cech (charakterystyk, atry-
butéw) stuzg metody badan jako$ciowych. Punktem wyjscia
do kazdych badan i analiz jest cel, ktéry ma zostac osiggnie-
ty. Najczesciej przestankg prowadzonych analiz rynkowych
jest poszukiwanie odpowiedzi na bardzo szczegblowe pyta-
nia, np. czy w dalszym ciagu preferowane jest Iaczenie kuch-
ni z pokojem dziennym, ale bywaja réwniez szersze zagad-
nienia. Prawidlowe zdefiniowanie celu badania pozwoli
unikna¢ starty czasu, nakltadow pracy i nakladow finanso-
wych na gromadzenie zbednych informacji.

Kolejnym krokiem jest zgromadzenie niezbednych infor-
magcji. Zazwyczaj najdokladniejsze sg badania bezposrednie
np. przeprowadzane przez zawodowego ankietera, ale te sg
zarazem najdrozsze. Z drugiej strony najtansze badania, np.
z udzialem mediéw, moga by¢ niedokladne, niepelne czyli
0 mniejszej wartoSci poznawcze;.

Niedocenione sg przez rzeczoznawcéw metody czerpane
z teorii badan marketingowych, a wérdéd nich metoda delfic-
ka, burza mézgow, intuicja czy metoda poréwnawcza. Pierw-
sza z nich nazywana czesto metoda ,ekspertow” oznacza
zbieranie informacji na temat interesujacy badacza od grupy
wytypowanych w danej dziedzinie ekspertéw, co odbywa sie
zazwyczaj w formie ankiety rozsytanej ekspertom i weryfika-
¢ji przez nich wynikow ostatecznych ankiety.

&
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Forme bardziej bezposrednig przybiera ,burza mézgéw”
czyli dyskusja na dany temat grupy wybranych oséb, zgro-
madzonych w jednym miejscu i prowadzona przez moderato-
ra. Metoda wykorzystujaca intuicje jest stosowana najcze-
§ciej w prognozowaniu przyszlosci, a polega na zbieraniu in-
dywidualnych opinii oséb podejmujacych na danym rynku
decyzje. W metodzie tej wychodzi sie z zalozenia, ze te su-
biektywne odczucia praktykéw sklaniajg ich do okreslonych
decyzji, a te w konsekwencji wplywaja na rynek. Metoda po-
rownawcza to szukanie rozwigzan i odpowiedzi w doswiad-
czeniach z przeszloéci.

Wiele z metod badan jakosciowych wykorzystuje jako na-
rzedzie zbierania informacji badanie ankietowe, zwlaszcza
gdy interesuje nas opinia czy postawa jakiej$ grupy osoéb
(tzw. respondentéw). Ankieta moze by¢ ustna (tzw. wywiad)
lub pisemna (wéwczas zawiera cze§¢ tzw. objasnien). Mimo,
ze nie ma standardu sporzadzania takiego kwestionariusza,
to mozna jednak okre§li¢ kilka zasad, ktorymi nalezy sie kie-
rowac. Calo$¢ (jak i poszczegdlne pytania) powinna by¢ czy-
telna, zrozumiata i krétka, aby nie wywota¢ u ankietowane-
go zniecierpliwienia. Pytan powinno by¢ malo, a najlepsza
konstrukcje majg pytania z jednoznacznymi odpowiedziami.
Pytania powinny stanowi¢ logiczng calos¢, nie by¢ dla ankie-
towanych krepujace oraz zawiera¢ pytania kontrolne, ktore
potwierdzi prawdziwo$§¢ odpowiedzi na najwazniejsze pyta-
nia. W praktyce pojawiajg sie rowniez pytania otwarte, wy-
magajace odpowiedzi sformulowanej przez ankietowanego.
Jednak z uwagi na proces opracowania wynikow ankiety nie
powinno by¢ ich zbyt duzo. Mozna réwniez poprosi¢ o usze-
regowanie czy nadanie wag danemu zjawisku przez ankieto-
wanego. Te formule czesto wykorzystuje sie w analizach ryn-
ku nieruchomoéci. Przed rozpowszechnieniem ankiety warto
sprawdzi¢ jg na probie (na przyklad kilku najblizszych
wspoélpracownikach) aby przetestowaé poprawnosé kwestio-
nariusza i ewentualnie na tym etapie dokonac jeszcze nie-
zbednych poprawek, zanim zostang poniesione koszty bada-
nia wlasciwego. Na koniec pozostaje oczywiscie opracowanie
wynikow i ich prezentacja np. w formie graficznej, na co po-
zwala dostepne oprogramowanie w podstawowych pakietach
obliczeniowych.

Wspomniane metody sg jak najbardziej zasadne w szero-
ko pojetych analizach rynkowych, zwlaszcza gdy ocenie pod-
lega rowniez otoczenie rynku nieruchomosci

Warsztat obliczeniowy rzeczoznawcy majgtkowego

Kazda analiza zjawiska w otaczajacym $wiecie staje sie
bardziej przekonywujaca, uporzadkowana gdy poparta jest
charakterystyka liczbowa. Cytowany w pracach ekonomi-
stow Lord Kelvin zauwazyt ,,...czesto mowig, ze kiedy mozesz
mierzyC to, o czym mowisz 1 wyrazi¢ to w liczbach, juz cos
o0 tym wiesz, lecz kiedy nie mozesz mierzy¢ to, o czym mowisz
i wyrazi¢ w liczbach, twoja wiedza jest niedostateczna, nie-
wielka 1 niedoskonata”®. Profesjonalna analiza, obok wia-

snych spostrzezen, wymaga rzetelnych analiz opartych na
mierzeniu wspomnianych zalezno§ci w konkretnych warun-
kach, w ktorych dane zjawiska wystepuja. Im dokladniejsze
badania iloSciowe wspomnianych zjawisk tym efektywniej
mozna wykorzysta¢ zaobserwowane prawidlowosci czy zna-
ne prawa ekonomiczne. Nie wszystkie prawa ekonomiczne
sprawdzaja sie w okre§lonej rzeczywistosci, co jest zazwyczaj
wynikiem niespelnienia wszystkich wymaganych zatozen.
Prawa ekonomiczne uwidaczniajg sie w warunkach wielo-
krotnego powtarzania sie zdarzen, czyli w zjawiskach maso-
wych. Jednak wskazanie, ze zalozenia sg spelnione pozwala
na wykorzystanie znanego prawa w praktyce”.

Kazda analize wybranego segmentu rynku nieruchomo-
§ci powinna poprzedzac analiza otoczenia tego rynku, a wiec
czynnikéw demograficznych, gospodarczych oraz lokalnych
uwarunkowan prawnych czy instytucjonalnych, o ktorych
wspominano wczesniej. Natomiast prowadzac badania dla
konkretnej zbiorowoSci, zazwyczaj rozpoczyna sie rozwaza-
nia od analizy struktury tej zbiorowosci (transakeji rynko-
wych, gospodarstw domowych, cen transakcyjnych, ofert
itp.). Wspomniana analiza struktury (budowy badanej zbio-
rowosci) opiera sie o wyznaczone podstawowe charakterysty-
ki opisowe cech ilosciowych jak réwniez jako$ciowych dane-
go zjawiska. Ich zastosowanie (przynajmniej kilku wielko§ci)
daje mozliwo$¢ wychwycenia zasadniczych cech badanej
zbiorowosci. Mozna réwniez wykorzysta¢ forme graficzng
czyli rozklad empiryczny danej cechy.

Zauwazone prawidlowosci mozna zweryfikowaé kolejny-
mi miarami. Najczesciej sg to miary, ktére pozwalajg okreglic:
@ przecietny rozmiar wystepujacy wartoSci cechy (miary

polozenia),

@ rozmieszczenie wariantéw cechy w zbiorze (momenty),
@ granice obszaru zmienno§ci, w ktérych wahajq sie warto-

§ci cechy (miary zmiennosci),
® okreslenie w jakim stopniu warto$ci odbiegaja od idealne;j

symetrii (miary symetrii)
® skupienia wartosci cechy i splaszczenia w stosunku

do krzywej normalnej rozkltadu.

W kazdej z wymienionych grup rzeczoznawca ma do dys-
pozycji wiele miar, z ktérych kilka jest dos¢ tatwych do inter-
pretacji. W grupie pierwszej znajduja sie wartoSci przecietne,
ktére obejmujg §rednie (arytmetyczna, geometryczna, har-
moniczna, kwadratowa) oraz przecietne pozycyjne (mediane,
dominante i kwartyle). Srednig arytmetyczna postugujemy
sie gdy w zborze danych (szeregu) kazda wartoéé powtarza
sie tylko jeden raz (lub jednakowa liczbe razy) albo w szere-
gach dynamicznych. Gdy warunek ten nie jest spelniony sto-
sujemy $rednig wazona, w ktorej wagami sg poszczegélne li-
czebno$ci wystepowania danej wartosci. Miary pozycyjne
wskazujg na ,,pozycje” danej wielko§ci w uporzgdkowanym
szeregu danych. Mediana jest wartoscia srodkowa, bo odci-
na doktadnie 50% zbiorowosci, ktéra ma wartoSci ponizej
mediany i 50% wartoéci powyzej mediany. Kwartyle lub per-
centyle pelnig ta samg role. Kwartyl pierwszy odcina 25%

4

Feiii

| 1 | 1
*Ir 74, kﬁiecieli-czerwiec 4012 '
| | 1 i

ZiEp | W



Y Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych

m— S
"\nf"

zbiorowosci, trzeci natomiast 75%. Percentyle moga mieé
z gory zadang wielko§¢, dzieki czemu odcinamy z rozkladu
obserwacje odstajace.

Rozbieznoéé pomiedzy érednig a mediang wskazuje na asy-
metrycznosé rozkladu, im jest ona wieksza tym mniej jesteSmy
uprawnieni do korzystania z §redniej arytmetycznej. Pomocne
do analizy sg wtedy wspdlczynnik asymetrii i wspolezynnik
skoénosci (mowi czy wykres jest wysmukly, czy splaszczony).
Im bardziej wysmukly wykres tym wiecej transakeji skupio-
nych jest wokot wartosci srodkowej a mniej na brzegach. Asy-
metrie rozkladu potwierdza kurtoza (wspolezynnik asymetrii),
ktéra im bardziej odbiega od zera tym wieksza asymetrie ma
rozktad. Gdy réznica dominanty i mediany jest dodatnia wtedy
asymetria jest lewostronna, gdy omawiana réznica jest ujem-
na, wowczas jest to asymetria prawostronna.

W analizie rynku wazne sg rowniez miary zmiennoSci,
ktére pozwalaja na zbadanie zréznicowania wartoSci cechy
w badanej zbiorowoSci, czyli stopnia w jakim cechy odbiega-
ja od wartosci éredniej. Najprostszg miarg jest rozstep, czyli
réznica pomiedzy wartoscig najwiekszg i najmniejszg. Oczy-
wiScie sa rowniez miary bardziej skomplikowane jak odchy-
lenie przecietne czy wariancja. Im wieksza warto§¢ kazdej
z nich, tym wieksze zréznicowanie badanej cechy i odlegtosé
poszczegdlnych wariantow od Srednie;j.

Dopetnieniem przedstawionych narzedzi analitycznych wy-
korzystywanych do analiz na rynku nieruchomogci jest bada-
nie wspolzaleznosci zjawisk. Badanie to polega na wykrywaniu
i mierzeniu wzajemnych powigzan pomiedzy zjawiskami wy-
stepujacymi na rynku nieruchomosci i w jego otoczeniu. Wy-
krycie tych powigzan nie jest sprawg prostg i niedo§wiadczony
analityk napotka na trudnosci w zidentyfikowaniu rzeczywi-
Scie istotnych powigzan pomiedzy czynnikami decydujacymi
o zjawiskach, ktére maja miejsce na rynku nieruchomosci.
W szczegdlnych przypadkach warto zastanowic sie i wyjasni¢
dlaczego powszechnie uznana zalezno$¢ nie sprawdza sie lokal-
nie, jakie s przyczyny odstepstw od reguly rynkowe;.

Trudno§ci w wyodrebnieniu powigzan pomiedzy zjawi-
skami wynikajg z faktu, ze nigdy nie sg to jednoznaczne
zwigzki pomiedzy dwiema wyizolowanymi zmiennymi. Za-
zwyczaj na badane zjawisko wplywa z réznym natezeniem
wiele czynnik6w. Niemniej jednak nalezy podejmowaé proby
znalezienia chociazby tych najprostszych powigzan i sity ich
oddzialywania na badane zjawisko. Dla uproszczenia, bada-
nie wspélzalezno§ci zmiennych mozna ograniczyé na poczat-
ku do dwoch zmiennych, z ktérych jedna okresla sie jako
zmienng zalezna, a drugg jako zmienng niezalezng. Oczywi-
§cie, formutujac wnioski nalezy pamieta¢, ze wspotwystepo-
wanie dwoch zjawisk moze by¢ efektem dzialania na nie trze-
ciego czynnika. Najczesciej w praktyce spotykamy sie z ana-
lizg wspolzaleznoSci wielu cech (wielu zmiennych), ktore nie
s3 od siebie wyizolowane ale wzajemnie sie warunkuja.

Badaniem zaleznoSci pomiedzy zmiennymi zajmuje sie
dzial statystki zwany teorig korelacji i regresji. Rozréznia sie
w niej dwa rodzaje zaleznosci: funkcyjng i stochastyczna. Za-

lezno$é funkeyjna oznacza, ze zmiana wartosci jednej zmien-
nej powoduje Scile okre§lona (funkcyjng) zmiane wartoSci
drugiej zmiennej. Zaleznoé¢ stochastyczng definiuje sie
za pomoca poje¢ z rachunku prawdopodobienstwa — zalez-
no$¢ miedzy dwiema losowymi zmiennymi polega na tym, ze
wraz ze zmiang jednej z nich (pod wplywem czynnikow loso-
wych) zmienia sie rozklad prawdopodobienstwa drugiej
zmiennej. Szczegblnym wariantem tej zaleznoSci jest zalez-
no$¢ korelacyjna. Taka zalezno§¢ wystepuje wtedy gdy mamy
do czynienia z cechg mierzalna, a jej rozklad mozna wyrazic
w formie charakterystyk liczbowych. Na tej podstawie moze-
my okresli¢ w przyblizeniu jak zmieni si¢ warto§¢ jednej ce-
chy (zmiennej Y zaleznej) w zaleznoSci od cechy drugiej
(X zmiennej niezaleznej). Taka analiza pozwala wykry¢ od-
powiednig zalezno$é przyczynowa, natomiast nie jest jedno-
znaczna z zaleznoScig przyczynowo - skutkowa. Poniewaz
do§¢ czesto zdarzajg sie zaleznosci pozorne (szczegdlnie gdy
zestawiamy dwie cechy nie majace z merytorycznego punktu
widzenia ze sobg zadnych powigzan) wazne jest, aby anali-
za ilo§ciowa byla poparta analizg jakoSciowa i wiedzg eks-
perckg z rynku nieruchomoéci.

Przeprowadzona wczes$niej analiza jakoSciowa powin-
na na podstawie przestanek merytorycznych wskazaé, czy
jest mozliwy logiczny zwigzek pomiedzy rozpatrywanymi ce-
chami, natomiast analiza ilo$ciowa powinna odpowiedzie¢
na pytanie jaka jest sila i kierunek tego zwigzku. Jezeli jed-
nak zalezno§c jest nieistotna w analizowanym przypadku
i na konkretnym rynku, to wazna jest odpowiedz, dlaczego
ten konkretny rynek zachowuje sie inaczej niz rynki w in-
nych miastach. Prawidtowa analiza korelacji wymaga spet-
nienia dwdch silnych zalozen:
® wartoéci wybranych cech majg rozklad normalny,
® obserwacje sg stochastycznie niezalezne (tzn. warto$é po-

szczegblnych obserwacji nie zalezy od wartosci poprzed-

nich lub nastepnych obserwacji).

Najprostsza metoda przedstawienia wspolzaleznoSci zja-
wisk jest umieszczenie wartoSci wybranych cech na jednym
wykresie i obserwacja jak zmienia sie wykres jednej zmiennej
na tle drugiej zmiennej np. gdy cena spada czy zawsze jest to
réwnolegle zjawisko ze sprzedazg mieszkan o duzej po-
wierzchni. Czesto jednak taka analiza jest niejednoznaczna,
wowczas mozna siegna¢ po formuly matematyczne, przy uzy-
ciu ktorych korelagje mozna wyrazi¢ za pomocg: funkcji re-
gresji, wspolczynnika korelacji czy tablic korelacyjnych.

Funkcja regres;ji to opisanie za pomocg wzoru funkgeji (np.
liniowej) zaleznoéci pomiedzy zmienng zalezng (Y) a zmien-
ng niezalezng (X). W efekcie naniesienia na wykresie punk-
tow o wspolrzednych (x, y) otrzymujemy tzw. smuge czyli
charakterystyczne skupienie punktow. Daje ona uproszczony
obraz zaleznosci pomiedzy zmiennymi ale pozwala réwniez
na dopasowanie do niej wykresu funkgcji (réwnania regresji).
Takie dopasowanie funkcji moze by¢ wykonane ,na oko”
na podstawie ksztaltu smugi a formalnie wykonuje sie je
za pomocg metod matematycznych. Wyb6r funkeji najlepiej
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dopasowanej do analizowanych danych nalezy uzalezni¢ od
wspolczynnika determinacji R?, ktory miesci sie w przedzia-
le <0; 1>. Im blizej jednosSci znajduje sie uzyskany wspot-
czynnik tym dopasowanie funkcji jest lepsze.

Sposobem na wyznaczenie sily i kierunku korelacji jest
obliczenie wspolczynnika korelacji, a w przypadku wielu
zmiennych tablicy korelacyjnej. Wspodlczynnik korelacji li-
niowej powinien miesci¢ sie w przedziale <-1, 1>, im blizszy
jest jednoSci (ze znakiem plus lub minus) tym silniejszy
zwigzek pomiedzy zmiennymi. Gdy wspoélczynnik przyjmuje
warto$¢ zero oznacza to brak pomiedzy zmiennymi korelacji
(zaleznoéci) liniowej. Dla cech jakoSciowych (czyli tych, kto-
rym mozna nadac¢ rangi) wyznacza sie wspotczynnik korela-
¢ji rang Spearmana. Mozna réwniez wyznaczy¢ wspolczynni-
ki dla zaleznoSci krzywoliniowych oraz wspolczynniki
w przypadku wielu zmiennych.

Metody analizy zjawisk w czasie opieraja sie na zmianie
pewnych wskaznikéw w kolejnych okresach. Wskazniki te
moge przybra¢ forme wskaznikow natezenia lub wskazni-
kow struktury. W pierwszym przypadku analizujemy stosu-
nek dwoch réznych wielkoéci ale pozostajacych w zwigzku lo-
gicznym. Natomiast gdy badamy cze$¢ rynku w kontekscie
calosci, wowcezas mamy na mysli wskazniki struktury. Pozo-
stajg jeszcze mierniki dynamiki, okre§lane mianem przyro-
stow. Z przyrostami absolutnymi mamy do czynienia gdy po-
stugujemy sie réznica pomiedzy dwiema wartoSciami w ko-
lejnych okresach. Mozna réwniez postuzy¢ sie przyrostem
wzglednym, gdy badamy iloraz przyrostu absolutnego oraz
warto§ci z okresu poprzedniego. W praktyce czesto uzywa sie
réwniez wskaznikéw okreslanych mianem indeksow (np. in-
deks zmiany cen, wskaznik przyrostu §rednich ptac, wskaz-
nik wzrostu produkeji budowlano-montazowej itp.), ktore
oznaczaja warto$¢ danej cechy w stosunku do jej wartoSci
w okresie poprzednim (indeksy ancuchowe) lub do stalej
wielkosci poczatkowej (tzw. indeksy o podstawie stalej).

Uzupelnieniem analizy jest zazwyczaj prognoza na kolej-
ne okresy, ktorag w pakietach obliczeniowych najprosciej wy-
kona¢ narzucajac w opcjach wykresu linie trendu na kilka
poprzednich lub nastepnych przedzialéw. Wydaje sie row-
niez, ze metody analizy wielowymiarowej powinny znalez¢
zwolennikow wérod rzeczoznawcow, zwlaszcza gdy ocenie
podlega zjawisko rynkowe zalezne od wielu czynnikow. Naj-
czesciej jednak tak zaawansowane analizy w codziennej pra-
cy rzeczoznawcy dotycza zazwyczaj jednego aspektu rynku
nieruchomoéci - cen.

Zakres analizy a cel i przedmiot szacowania

Przyjecie jednej z proponowanych w literaturze definicji
rynku nieruchomosci sugeruje zakres przestrzenny i meryto-
ryczny proponowanej analizy w operacie szacunkowym. Kla-
syczna definicja rynku narzuca badanie popytu, podazy i cen
transakcyjnych. Analiza moze by¢ przeprowadzona z punktu
widzenia podmiotéw rynkowych kreujacych popyt i podaz
jak réwniez przedmiotow bedacych w obrocie.

Model czterech pol sugeruje analize w dwoch wymiarach:
rynku uzytkownikéw nieruchomosci oraz aktywoéw. Propo-
nowany podzial sugeruje analize rynku z uwagi na wlascicie-
li nieruchomosci nabywajacych je w celu zaspokojenia wia-
snych potrzeb oraz w celach inwestycyjnych, oferujac je
na wynajem. Analiza rynku od strony aktywéw oznacza oce-
ne zasobOw nieruchomogci, rowniez z perspektywy nowych
inwestycji. W praktyce wyceny proponowane podejécie jest
niezbedne dla nieruchomosci generujacych dochéd.

Najszerszg analize rynku mozna uzyskac¢ w oparciu o defi-
nicje rynku jako systemu. Wowczas analiza rynku dla kazdego
rodzaju nieruchomosci obejmuje ocene otoczenia rynku nieru-
chomosci czyli systemu: spolecznego, gospodarczego, politycz-
nego oraz prawnego. Dwa ostatnie systemy sa w operacie
szacunkowym uwzglednione w ocenie stanu prawnego nieru-
chomosci, podobnie jak polityka przestrzenna gminy. Oce-
na polityki panstwa czy samorzadow lokalnych i jej skutkow
dla badanego sektora rynku nieruchomoéci powinna by¢
uwzgledniona w analizie rynku. Dla pozostalych dwéch syste-
méw w zaleznoéci od rodzaju nieruchomosci, na pierwszy plan
wysuwa sie otoczenie spoleczne lub otoczenie gospodarcze.
Analiza rynku na potrzeby szacowania wartosci nieruchomo-
§ci mieszkalnych zawiera¢ bedzie przede wszystkim ocene
czynnikéw demograficznych: ruch naturalny ludnoéci, migra-
¢je, malzenstwa, ocene kondycji gospodarstw domowych oraz
relacje spoleczne typowe dla danego rynku: preferencje, trady-
¢je, nawyki czy mode. Wycena nieruchomo$ci dochodowych,
ktorych glownymi dysponentami sg podmioty prawne sugeru-
je analize sytuacji podmiotéw gospodarczych jako gléwnych
odbiorcow ustug §wiadczacych w nieruchomosciach ale réw-
niez oferujacych na rynku podaz powierzchni przeznaczonej
do wynajmu. Takie podejécie pozwala oszacowaé potencjalny
popyt na powierzchnie oraz preferencje podmiotéw w zakresie
jakosci oferowanych powierzchni. Analiza otoczenia gospodar-
czego pozwala wysunaé wnioski odnoénie perspektyw rynku
nieruchomoéci, silnie zwigzanego z calg gospodarka. Przywo-
tujac determinanty rozwojowe rynku nieruchomosci moz-
na wykorzysta¢ dynamike PKB, oprocentowanie kredytow in-
westycyjnych, naklady na inwestycje czy produkcja danej ga-
tezi przemystu w zaleznosci od przedmiotu szacowania.

Rynek nieruchomosci jako system sktadajacy sie z czte-
rech podsysteméw stwarza mozliwo§¢ spdjnego odniesienia
sie zaréwno do obrotu, zarzadzania wybranym rodzajem nie-
ruchomodci, jak réwniez finansowania i inwestowania w tego
rodzaju nieruchomoéci. W tej czeéci analizy znajda sie oceny
poszczegolnych podsystemow i ich perspektywy, a w efekcie
analiza cen transakcyjnych, ktora prowadzi do wytypowania
nieruchomoéci o typowych dla analizowanego rynku cenach
i warunkach transakcji.

Podsumowujac, mozna réwniez uznaé systemy otoczenia
rynkowego jako pierwszy wyréznik wyboru rynkéw podob-
nych w sytuacji braku dostatecznej liczby transakcji do po-
réwnania na szacowanym rynku lokalnym. Kryterium podo-
bienstwa mozna tu sprowadzi¢ do zmiennych istotnych dla
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kazdego systemu, a w szczegdlnosci systemu spolecznego
i gospodarczego. Wybor rynkow podobnych poprzedza wska-
zanie gléwnych czynnikéw wplywajacych na dwa wskazane
otoczenia rynku nieruchomosci, a w konsekwencji zgodnie
z zaproponowang definicjg podobienstwa, ale zastosowang
do rynku, wytypowanie na postawie zestawu zmiennych ryn-
kow lokalnych réznigeych sie jak najmniejszg liczbg wybra-
nych wczeéniej parametréw. Parametry charakterystyczne
dla czterech podsysteméw rynku nieruchomosci stanowig
kolejny krok procedury wyboru rynkow podobnych.

Podsumowanie

Zwazywszy na definicje rynku nieruchomoéci, anali-
za cen nieruchomosci na potrzeby szacowania wartoSci nie-
ruchomoéci nie ogranicza sie wylgcznie do analizy cen trans-
akeyjnych. Sa one nieodlgcznym elementem analizy rynku,
jako efekt wspolistnienia popytu i podazy, jednak niewystar-
czajacym dla kompleksowej oceny rynku. Zwlaszcza, gdy
na ich podstawie wysnuwane sg wnioski i uogdlnienia oraz
prognozy wielkoéci, ktore istotnie wplywajg zaréwno na pro-
ces szacowania jak i na jego koncowy efekt.
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English summary

The necessity for conducting market analysis in the pro-
cess of estimating the value of real estate arises from the
provisions of law and practical premises that justify the ne-
cessity for knowledge of the real estate market and the phe-
nomena that occur in it. A valuer assesses the real estate
market to define the local market for a given type of real es-
tate. He also distinguishes the factors that determine the
above-mentioned locality and allocates an area of space. The-
se are also factors that influence the development of the ana-
lyzed market, its state and prospects. The proper analysis of
the real estate market and its extent depend on its target.
The scope and analytical tools include the research into the
causes which underlie the ensuing market facts and should
be treated in a different way from the situation when kno-
wing the causes we evaluate their potential effects in the
market. In the first instance we make classical market ana-
lysis, we diagnose and then forecast a given market pheno-
menon. In the second instance we construct achievable sce-
narios, we forecast the future state of the market, i. e. the
deferred effects of the causes.

Dr hab. Iwona Forys jest pracownikiem naukowym Katedry
Ekonometrii i Statystyki Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzg-
dzania Uniwersytetu Szczecinskiego, rzeczoznawca majgtkowy.

Recenzja prof. Ryszard Cymerman.

ANALIZA CEN TRANSAKCYINYCH
NA SZCZECINSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

lwona Forys

Wstep

Cena transakecyjna nieruchomoéci jest wypadkowsa nego-
¢jacji prowadzonych pomiedzy uczestnikami obrotu rynkowe-
go, kompromisem pomiedzy popytem a podaza na rynku nie-
ruchomosci. Omawiana cena jest tym samym no$nikiem in-
formacji o stanie rynku, wskazuje na tendencje jakie
charakteryzuja dany segment rynku nieruchomoéci. Anali-

za cen transakcyjnych pozwala rowniez prognozowaé przy-
szly poziom cen oraz badac ich wspodtzalezno§é z pozostatymi
zmiennymi charakteryzujacymi rynek, zestawia¢ wspomnia-
ne wielko§ci zaréwno w czasie jak i roznicowac przestrzennie.

Pomiar zjawiska dostarcza wiedzy niezbednej kazdemu,
kto podejmuje racjonalne decyzje rynkowe albo formuluje
poglady, na podstawie ktoérych inne podmioty decyduja o alo-
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kacji zasob6w nieruchomosci lub zasobow finansowych. Rze-
telny pomiar wymaga wiarygodnych danych i usankcjonowa-
nych narzedzi badawczych.

Wymogi ustawowe dotyczace analizy transakeji rynkowych
oraz sama definicja wartosci rynkowej determinujg zrédlo po-
zyskiwanych danych - sg nimi akty notarialne. Wprawdzie ist-
niejg wtorne zasoby informacji tworzone na podsta-
wie aktéw notarialnych jak:
® Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN),
® Kkarty nieruchomosci, bedace wyciagiem z aktow

notarialnych,
® bazy transakcji tworzone przez zewnetrzne

podmioty jak np. AMRON,

jednak zaden z wymienionych zasob6éw nie wyrecza
rzeczoznawcy w badaniu aktéw notarialnych, nie
usprawiedliwia réwniez niestarannoSci sporzadzo-
nego operatu szacunkowego w przypadku wykorzy-
stania wspomnianych zasob6w, réwniez wtedy gdy
zawieraja bledy. Mozna stwierdzi¢, ze skorzystanie
z wymienionych zasob6w nie gwarantuje rzetelnosci
wymaganej od rzeczoznawcy majatkowego, ktory
i tak w efekcie ponosi odpowiedzialnos¢ za jako§c¢
i wiarygodno$¢ danych wykorzystanych w procesie
szacowania. Rzeczoznawcy wspierajac sie wzajemnie tworza
wiec lokalne bazy danych, na podstawie analizy papierowej
wersji aktow notarialnych gromadzonych w ewidencji grun-
tow i budynkoéw, katastrze nieruchomodci czy spétdzielniach
mieszkaniowych. Jednym z takich systemow jest system Wa-
lor, ktéry obejmuje swoim zasiegiem lokalne rynki nierucho-
moéci w calym kraju, zasilany przez systematyczne wpisy rze-
czoznawcow majatkowych dotyczace zawartych transakeji.
Na podstawie transakcji gromadzonych przez szczecinskich
rzeczoznawcow majatkowych w systemie Walor mozna prze-
prowadzi¢ analize cen na szczecinskim rynku, w podziale
na nieruchomosci mieszkalne i grunty niezabudowane w la-
tach 2007-2011. Dostepne i nieskomplikowane narzedzia ba-
dawcze dostarcza statystyka opisowa, a ich aplikacje utatwia
popularny pakiet obliczeniowy Excel.

Otoczenie szczecinskiego rynku nieruchomosci

Szczecin i jego oScienne gminy tworzg aglomeracje, sta-
nowigcg najwiekszy osrodek gospodarczy, naukowy i kultu-
ralny wojewodztwa zachodniopomorskiego. Zaséb nierucho-
mosci pod zabudowe determinuje sgsiedztwo duzych zbior-
nikow wodnych (Zalew Szczecinski, Jezioro Dabskie,
rozlewisko rzeki Odra), otaczajacych miasto kompleksow le-
énych (Puszcze Bukowa, Goleniowska i Wkrzanska) oraz bli-
sko§é granicy panstwa. Uklad geograficzny powoduje, ze
w granicach miasta okolo 22% gruntéw stanowia grunty
pod wodami. Walory przyrodnicze (okolo 5,6 km? gruntéw
miasta prawnie chronionych z uwagi na szczegélne walory
przyrodnicze), urozmaicona flora i fauna, naturalne zbiorni-
ki wodne oraz wysoki udzial terenow zielonych w ogdlnej po-
wierzchni (lasy o pow. 2472,3 ha, parki o pow. 142,5 ha; te-

reny zielone Cmentarza Centralnego 168 ha oraz liczna zie-
len uliczna i osiedlowa) stwarzajg warunki korzystne do
uprawiania sportow i rekreacji. Wskaznik lesisto$ci w Szcze-
cinie jest wysoki i wynosi 16,2%.

Rys. 1. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Szczecina

STRUKTURA
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA

SKALA 1:100 000

Zrédto: Raport o Stanie Miasta. Urzqd Miejski, Szczecin 2002 r.

Szczecin jest miastem o dwoch centrach lokalnych na obu
brzegach rzeki Odry oraz 37 osiedlach samorzadowych. Mia-
sto zajmuje powierzchnie ponad 30 tys. ha, ktorg zamiesz-
kuje 405,6 tys. ludnosci (stan na 31 XII 2010 r.), co daje re-
latywnie niski wskaznik zaludnienia na poziomie 1350 oséb
na km? Wskaznik ten ma tendencje malejaca, co wynika
z ujemnego przyrostu naturalnego oraz ujemnego salda mi-
gracji wewnetrznych i zagranicznych. Wskaznik feminizacji
w tym czasie wyniost 52,6%.

Potencjal demograficzny ludnosci charakteryzuje struk-
tura ludno$ci. W 2010 roku 15,7% stanowila ludno$¢ w wie-
ku przedprodukcyjnym, 65,5% ludno§¢ w wieku produkeyj-
nym (odsetek ten systematycznie maleje w ostatnich latach)
a 18,8 % ludno§¢ w wieku poprodukeyjnym, ktorej odsetek
ma tendencje wzrostows. Na koniec 2010 roku na tysigc oséb
pracowalo w Szczecinie tylko 269. Stopa bezrobocia rejestro-
wanego w tym czasie rosla i wyniosta 9,7%. Takie tendencje
sg efektem zarowno przemian demograficznych, jak réwniez
kondycji gospodarczej miasta.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jed-
na osobe w zasobach mieszkaniowych wyniosta 24,5 m?, co
plasuje Szczecin na 21 pozycji w rankingu 65 miast pol-
skich na prawach powiatu. Zasoby mieszkaniowe miasta
szacowane sg na 162,3 tys. mieszkan o przecietnej po-
wierzchni 61,1 m2. Mniej niz 1% wielkosci zasob6w to licz-
ba mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania. W 2010
roku oddano do uzytku 1 509 mieszkan, podobnie jak
w 2005 roku kiedy oddano ich 1536. Dla poréwnania, efek-
ty budownictwa mieszkaniowego w okresie hossy czyli
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w 2006 lub 2008 roku, byly o 30% wyzsze niz w okresie de-
koniunktury. Wyniki te plasujg Szczecin na 20 pozycji
wsrod 65 polskich miast na prawach powiatu i $wiadczg
o niezlej kondycji sektora budownictwa mieszkaniowego
w mieécie. Sprzedaz produkcji budowlano-montazowe;j
w 2010 roku wzrosta 2,6-krotnie w stosunku do 2005 roku.
W 2010 roku oddano do uzytkowania 339 budynkéw miesz-
kalnych, w tym 230 jednorodzinnych (poréwnaj z rys. 2)
oraz 51 budynkéw niemieszkalnych. Wéréd budynkéw nie-
mieszkalnych wybudowano sze$¢ budynkéw biurowych,
dziewiec¢ obiektéw handlowo-ustugowych oraz pie¢ budyn-
kéw przemystowych.

Rys. 2. Struktura efektow budownictwa mieszkanio-
wego w Szczecinie w zaleznosci od liczby mieszkan
w budynku w 2010 roku

50-99 mieszkan 100-199 mieszkan
3% 3%
200 1wigeej

10-49 mieszkan
7%

mieszkan
1%

9 1 mniej mieszkan
86%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawi danych GUS
Potencjal gospodarczy miasta sta-

nowig dzialajgce podmioty gospodar-
cze, w tym firmy prowadzone przez

ruchomoéci, w tym 13 799 aktow dotyczylo transakeji rynko-
wych!. Transakcje rynkowe dotyczace mieszkan, gruntéw
pod zabudowe mieszkaniowa oraz garazy stanowily 69,3%
ogotu transakeji rynkowych. W 2010 roku wedlug danych
z RCiWN? w Szczecinie miato miejsce 914 transakcji lokala-
mi mieszkalnymi o wartoSci 227,8 mln. zl. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze dane te nie obejmujg transakeji lokalami,
w przypadku ktérych nie ma przeniesienia udzialu w grun-
cie, czyli na przyktad lokalami spétdzielczymi.

Analiza cen mieszkan na rynku szczecinskim

Uktad przestrzenny miasta z dwoma centrami lokalnymi
na Prawobrzezu i Lewobrzezu miasta determinuje lokaliza-
cje osiedli mieszkaniowych woko6l wspomnianych centrow.
Szczegolny charakter zabudowy Srodmiejskiej jest efektem
gwiazdzistego ukladu szlakéw komunikacyjnych, w ktore
wkomponowane sg kwartaly zabudowy mieszkaniowe;j.
Umownym centrum lewobrzeznej czeSci miasta jest naj-
wiekszy z placow — Grunwaldzki. Tradycyjne przedwojenne
centrum miasta jest uznane za centralng strefe Szczecina,
wokol ktorej zlokalizowano powojenng zabudowe mieszka-
niowa, stanowigcq strefe $rodmiejska i dalej osiedla mieszka-
niowe wzniesione w latach 70-tych i pdzniejszych, najczesciej
w technologii wielkiej plyty. Nowoczesne osiedla z ostatnich
dwudziestu lat wplataja sie w istniejaca zabudowe, na tere-
nach rewitalizowanych oraz w kierunku potnocnym, wzdtuz
péInocno - poludniowej osi, naturalnego kierunku rozwoju
miasta, zgodnego z biegiem rzeki Odry i jej rozlewisk. Z uwa-
gi na duzg powierzchnie miasta i niski stopien zaludnienia,
niski jest rowniez wskaznik intensywnosci zabudowy miesz-
kaniowej. W efekcie tereny mieszkaniowe uzupelniaja tereny
zielone i mala architektura.

Tabela 1. Opdozniona reakcja indywidualnych uczestnikow obrotu na
zmiany cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym

osoby fizyczne. W 2010 roku na tysiac |Faza Ceny Ceny _

. . . ] Postawa uczestnikow obrotu
os6b fizycznych 118 prowadzilo dzia- |cyklu ofertowe transakcyjne
talnoé¢ gospodarcza. Przecietne mie- Spadek Przeszacowane, o Wyczekujaca, sprzedajacy nie
sieczne wynagrodzenie brutto wynio- | tempie qkreslane w kopar- Zp.acime nizsze &]c])mzz?at J(-eszckze cen, .
slo w tym czasie 3 588,8 z1. Ogélem | rosnacym ciu o transakcje | niz ofertowe yeofania, kupujacy rezygnuja

. , . z okresu prosperity z transakcji

na tysigc oséb na koniec 2010 roku Bierna. kuowacy wecsskaia dom
dziataly w Szczecinie 162 podmioty go- | Spadek | Niskie, dostoso- |, .. © o > SHPRIGEY Y V8

spodarki narodowej, o cztery wiecej niz
piec¢ lat wezeéniej.

w tempie | wane do realiéw
malejacym | rynkowych

i najnizszych cen,
zglaszanych ofert | Bierna, sprzedajacy wstrzymujg sie
z ofertg

Perspektywy gospodarcze Szczeci-
na poprawiajg naklady na inwestycje
w przemysle, ktére w ciagu ostatnich

Wzrost

Rosng ale w mniej- | Wyzsze niz ofer-
w tempie |szym tempie niz
rosngcym | transakcyjne

Aktywna, kupujacy zglaszaja popyt,
towe, rynek prze- | Ostrozna, sprzedajacy nie
szacowuje oferty | zawyzaja nadmiernie cen

lat wzrosly o ponad 30%, przy czym naj-

) ; o Wzrost ok . Nieznacznie P
wigksze nakiady poniosly przedsigbior- |y tempie |V ¢ oot HETZE s cze iz ﬁert.y, ana. kuou .
stwa przetworcze, handlowe, transpor- | malejacym | Y™ SC€ OS1AEANE | et owe acjonalna, kupujacy zaczynaja

Rosng w tempie

w transakcjach

Euforia, sprzedajacy przeszacowuja

weryfikowac oferty i negocjowac

towe i gospodarki magazynowej oraz
opieki zdrowotne;j.

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie I. Forys ,Spoteczno-gospodarcze deter-

W 2009 roku zawarto w Szczecinie minanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie ilosciowe”, Wydawnictwo
18 833 akty notarialne dotyczace nie- Naukowe Uniwersytetu Szczeciniskiego, Szczecin 2011, s. 243.
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W systemie Walor opisano 11 300 transakcji lokalami
mieszkalnymi zawartych w ostatnich pieciu latach w grani-
cach administracyjnych Szczecina, na podstawie ktorych
przeprowadzona zostanie analiza w dalszej czesci artykulu
(rocznie ponad dwa tysigce transakeji). Nie mozna jedno-
znacznie okre§li¢ reprezentatywnosci badanej proby z uwagi
na rozbiezne — w zaleznoSci od zrédet — informacje dotyczace
0golnej liczby zawartych uméw kupna - sprzedazy. Od 2010
roku sygnatariusze systemu Walor zbierajg informacje
o wszystkich transakcjach, ktére mialy miejsce na terenie
Szczecina, nawet gdy ich parametry sg bardzo zblizone, ponie-
waz lokale zbywane sg przez tego samego dewelopera w tym
samym budynku. Dlatego dokladniejsza analiza i wnioski do-
tyczyc beda tych wlasnie lat. Zastrzezenia te nie umniejszajg
jednak wartoéci poznawczej uzyskanych wynikéw, zwlaszcza
w odniesieniu do gléwnych tendencji rynkowych.

Recesja na rynku nieruchomoéci ogranicza intensywnos¢
zawieranych uméw, zwlaszcza w pierwszym okresie kryzysu
wplywa na decyzje podmiotow, ktére wyczekujg poprawy
(tabela 1 na str. 20). Taka postawa wynika z niepelnej informa-
¢ji podmiotéw podejmujacych decyzje na rynku nieruchomodci.

Na rynku szczecinskim zauwaza sie réwniez mniejszg ak-
tywno$¢ podmiotow, zaréwno po stronie popytu jak réwniez
po stronie sprzedazy, co przejawia sie rowniez w stagnacji
przecietnych cen transakcyjnych (rys. 3). Zaréwno érednia
cena mieszkania jak réwniez mediana wyznaczona dla catego
miasta w badanych latach miescily sie w przedziale
4100-4700 zt/m? i nie wykazywaly znaczacego zréznicowania.
Wieksze odstepstwa wykazywala cena maksymalna, ktéra
oscylowala w przedziale 9800-11 300 zl/m? i najwyzsze war-
toéci osiggneta w 2008 roku. Ceny minimalne w badanych la-
tach notowano w przedziale od 300 zl/m? do 600 z/m?.

Rys. 3. Dynamika cen transakeyjnych lokali mieszkal-
nych w Szczecinie w latach 2007-2011
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych SBDRN

Pobiezna analiza moze wskazywaé na niewielki spadek
cen mieszkan na rynku szczecinskim, jednak wyznaczenie ty-
powego przedzialu cen prowadzi do innych wnioskéw. W tym
celu mozna postuzy¢ sie percentylami i wzorujac sie na bada-
niach spotecznych odcigé dolne 20% cen (percentyl 20%) oraz

gorne 20% cen (percentyl 80%), co pozwala przyblizy¢ sie
do przecietnych cen wystepujacych na danym rynku lokal-
nym (rys. 4). WartoSci przecietne cen nieruchomosci zado§c-
uczynig wymogom definicji wartosci rynkowej, czyli najbar-
dziej prawdopodobnej cenie, ktorg mozna uzyskaé na rynku.

Rys. 4. Dynamika przecietnych miar cen transakeyjnych
lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 2007-2011
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych SBDRN

Analiza indekséw tancuchowych (rok/do roku) przeciet-
nych cen transakcyjnych pozwala na zwrdcenie uwagi
na tempo zmian cen w kazdej z grup cenowych: nizszej, prze-
cietnej i wyzszej (tabela 2).

Tabela 2. Indeksy lancuchowe jednostkowych cen
transakcyjnych na szczecinskim rynku mieszkanio-
wym w latach 2007-2011

Miara 2008/2007 | 2009/2008 | 2010/2009 |2011/2010
Percentyl 20% 13,88 - 8,28 1,88 -5,03
Mediana 5,86 - 6,55 0,85 -4,71
Percentyl 80% 5,24 - 17,80 - 0,06 - 3,88

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych SBDRN

Wyznaczone w tabeli 2 indeksy fancuchowe wskazujg na
znaczny wzrost cen w 2008 roku w stosunku do roku 2007
(od 5% do blisko 14% w grupie mieszkan tanszych) oraz dwa
lata spadku cen odpowiednio w latach 2009/2008 i 2011/2010.
Tendencja spadkowa w 2011 roku w stosunku do roku 2010
nie ma tej samej sily, sg rowniez osiedla na ktorych wzrosty
ceny przecietne (tabela 3).

Tabela 3. Mediana jednostkowych cen transakcyj-
nych mieszkan w Szczecinie w podziale na osiedla
w latach 2010-2011 (w zl/m?)

Osiedle 2010 rok | 2011 rok | zmiana %
Arkonskie — Niemierzyn 4 500 | 4 159 -7,6
Bukowe-Kleskowo 4 851 | 4 361 -10,1
Centrum 4 293 4 014 -6,5
Dabie 4 150 | 3 897 -6,1
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Drzetowo — Grabowo 4 361 4 072 -6,6
Gumience 4 698 | 4 647 -1,1
Kijewo 4704 | 4 140 -12,0
Krzekowo — Bezrzecze 4 790 4 284 -10,6
Majowe 4094 | 3931 -4,0
Niebuszewo - Bolinko 4295 | 4 252 -1,0
Nowe Miasto 4 450 3 649 -18,0
Oséw 4 887 | 5 748 17,6
Pionia—Smierdnica—Jezierzyce 4 092 3 898 4,7
Podjuchy 388 | 3717 -4,3
Pogodno 4682 | 4 313 -7,9
Pomorzany 4 386 | 4 218 -3,8
Stoneczne 4 128 3 979 -3,6
Stare Miasto 4 606 4 218 -8,4
Srédmiescie - Potnoc 4540 | 4349 | 42
Srédmiescie — Zachéd 3910 | 4 009 2,5
Swierczewo 4326 | 4190 -3,1
Turzyn 3 629 3 658 0,8
Warszewo 5 126 5 154 0,5
Zatom 3054 | 3178 4,1
Zawadzkiego — Klonowica 4 456 | 4 270 -42
Zdroje 4 277 | 4 029 -5,8
Zelechowa 4273 | 4031 -5,7

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych SBDRN

Kierunek i sita zmian cen transakeyjnych w Szczecinie sg
zréznicowane przestrzennie, co wynika réwniez z charakteru
zabudowy mieszkaniowej w danej dzielnicy, w tym wieku bu-
dynkoéw. Mozna zauwazyé wysokie ceny w osiedlach, w kto-
rych realizowane sg nowe inwestycje (np. Warszewo, Gu-
mience) i tych, ktére sg pozytywnie odbierane przez miesz-
kancow (np. Pogodno, Osoéw). W tabeli 4 przedstawiono
zaleznoé¢ miedzy przecietng jednostkowa ceng transakcyjng
a wiekiem budynku, w ktorym znajduje sie mieszkanie. Moz-
na zauwazy¢, ze im starszy budynek tym nizsza jest przeciet-
na cena transakcyjna m? mieszkania w latach 2010-2011.

Tabela 4. Mediana jednostkowych cen transakcyj-
nych mieszkanh w Szczecinie w zaleznosci od wieku
budynku w latach 2010-2011 (w zl/m?)

Budynek 2010 2011 zmiana %
przedwojenny 3 856 3 659 -54
lata 40-te 4 101 3 208 -278
lata 50-te 4 104 4 131 0,7
lata 60-te 4 444 4 426 -04
lata 70-te 4 369 4 208 -3,8
lata 80-te 4 260 4 080 -44
lata 90-te 4 542 4 351 -44
lata 2000-2009 5 033 4 972 -12
od 2010 roku 4 905 4 414 -11,1

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych SBDRN

Od tej tendencji odbiegaja ceny mieszkan w nowych
w 2010 roku oraz w roku kolejnym. Oferty deweloperéw
obejmuja nizsze iz w roku poprzednim ceny mieszkan o po-
nad 11%. Najwiekszy spadek cen mozna zauwazyé w przy-
padku budynkow z lat 40-tych, ktorych ceny sa tez najnizsze
w 2011 roku. Na tak niski poziom cen mieszkan w budyn-
kach najstarszych wplywa zaréwno ich lokalizacja (nie za-
wsze jest to centrum miasta) jak réwniez ich stan technicz-
ny. Najwyzej na rynku cenione sg mieszkania w budynkach
wzniesionych w ostatniej dekadzie.

Powszechnie panujacy poglad o wysokiej korelacji pomie-
dzy ceng jednostkowa mieszkania a jego powierzchnig w ba-
danych latach i badanej probie nie znajduje uzasadnienia.
Dla przykladu pokazano ponizej wykres korelacyjny dla
transakcji zawartych w 2001 roku (rys. 5).

Rys. 5. Wspolzalezno$é jednostkowych cen transak-
cyjnych i powierzchni lokali mieszkalnych w Szczeci-
nie w 2011 roku
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Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie danych SBDRN

Wspotezynniki korelacji liniowej w pozostatych latach ba-
dania sg wprawdzie ujemne, co potwierdza kierunek zalez-
nosci — im wieksze mieszkanie tym nizsza cena za m? - ale si-
Ta tego zwigzku nie jest statystycznie istotna. W analizowa-
nych latach 2007-2011 wspolczynniki korelacji miedzy ceng
m? a powierzchnig lokalu mieszkalnego miescily sie w prze-
dziale 0,14-0,22 (znak ujemny).

Podsumowujac: mozna stwierdzi¢, ze dynamika zmian
cen na szczecinskim rynku mieszkaniowym nie odbiega od
tendencji ogblnopolskich, a umiarkowany wzrost cen w la-
tach hossy powoduje, ze obecne spadki cen sg réwniez
umiarkowane.

Analiza cen gruntéw niezabudowanych

Struktura uzytkow Szczecina oraz duza powierzchnia
miasta wplywaja na obrét gruntami niezabudowanymi.
Uzytki rolne stanowig ponad 22% powierzchni miasta, grun-
ty pod wodami ponad 23%, lasy i tereny lesne oraz uzytki
ekologiczne to kolejne 19% gruntéw w miescie (rys. 6). Nato-
miast tereny zurbanizowane i zabudowane to niecale 30%
gruntow.
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Rys. 6. Struktura uzytkowania gruntow w Szczecinie
w % (stan na XII 2006)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SBDRN

Analiza cen transakcyjnych gruntami niezabudowanymi
zostala przeprowadzona na podstawie 1403 transakgji opisa-
nych w systemie Walor SBDRN w latach 2007-2011. Ponie-
waz zasadg w tym okresie byto zbieranie informacji o wszyst-
kich transakcjach, mozna sadzi¢, ze proba obejmuje znaczng
liczbe wszystkich zawartych w tym okresie umoéw kupna -
sprzedazy szczeciniskich gruntow.

Ceny transakcyjne w przypadku nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych sg bardzo zréznicowane, a rozklady
cen niesymetryczne, na co wskazuje rozhiezno§¢ miedzy
§rednig ceng m? gruntu a mediang. To sugeruje stosowanie
mediany jako miary przecietnej w dalszych analizach cen
(tabela 5).

Tabela 5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych grun-
tow niezabudowanych w Szczecinie w latach 2007-2011

Rok Cena m? (w zt/m?) Powierzchnia (m?)
$rednia | mediana | min | max |§rednia| mediana|min| max
2007 | 193 144 10,09 |1697| 5016 | 1398 | 11 |139 186
2008 | 274 165 |9,45|7169| 3223 | 1232 | 1 | 53080
2009 | 230 167 |0,11|3021| 7908 | 1195 | 23 | 947685
2010 | 243 | 204 |2,02(2130( 2437 | 898 | 6 | 53080
2011 | 226 190 |2,70 |2338| 2862 | 990 | 4 | 49724

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych SBDRN

Dynamika cen przecietnych wskazuje ich wzrost do 2010
roku do poziomu 204 zl/m? i spadek w roku 2011 o 7% do po-
ziomu 190 zl/m?2. Przecietne ceny maksymalne gruntéw nie-
zabudowanych ustabilizowaly sie na poziomie 2-3 tys. zl/m2
Rozklad cen transakcyjnych w kolejnych latach pozwala za-
uwazy¢ przedzialy cenowe, dla ktorych transakcje zwierane
sg najczesciej (rys. 7). W 2011 roku najczesciej transakeji do-
konywano za 160-200 zl/m? powierzchni gruntu, a kwota
360 zl/m? wydaje sie granica, powyzej ktorej transakcje odby-

waja sie wzglednie rzadko (mniej iz 10% ogétu zawartych
umoéw). Cene nie przekraczajgcg 40 zl/m? zaptacono w przy-
padku 10% analizowanych uméw, co oznacza, ze 80% wszyst-
kich transakeji w 2011 roku gruntami niezabudowanymi do-
tyczylo cen z przedziatu 80-360 zl/m?2.

Rys. 7. Rozklad cen transakeyjnych gruntéw niezabu-
dowanych w Szczecinie w 2011 roku (zl/m?)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SBDRN

Zalezno$¢ miedzy ceng m? a powierzchnig zbywanych
w Szczecinie gruntéw w 2011 roku byla ujemna, ale nie-
istotna statystycznie (wspoélczynnik korelacji wyniost
-0,19). W analizowanych latach przecietna powierzchnia
zbywanych nieruchomosci gruntowych malala (tabela 5)
osiggajac poziom 990 m? w 2011 roku. Podobnie jak po-
przednio, mozna zwroci¢ uwage na rozktad zbywanych po-
wierzchni, zwlaszcza z uwagi na istotng rozbiezno$é miedzy
§rednig ceng a mediang.

W 2011 roku ponad 50% zbywanych gruntéw miata po-
wierzchnie nie przekraczajacg 1000 m?, a grunty o powierzch-
ni nie wiekszej niz 2000 m? stanowily 77,5% analizowanych
transakcji. Sg to zatem typowe dla danego rynku powierzch-
nie w obrocie. Niewiele ponad 9% transakgeji dotyczylo grun-
tow o duzej powierzchni ponad 5000 m? co oznacza wzgledng
rzadko$¢ zawieranych transakcji podobnymi gruntami na
szczecinskim rynku i konieczno$é rozszerzania rynku lokalne-
go na cale miasto, gdy rzeczoznawca uzna powierzchnie jako
kryterium decydujace o cenie.

Rys. 8. Rozklad powierzchni gruntéow niezabudowa-
nych zbywanych w Szczecinie w 2011 roku (zl/m?)

120 +

100
80
60

40 1
20

0 N

T T

1000 2000 3000 4000 5000

Liczba transakcji

Wigeej

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SBDRN
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Skoro powierzchnia gruntu niezabudowanego nie jest
silnie skorelowana z ceng m? gruntu, nalezy przyja¢ ze sg in-
ne cechy ktore istotnie wplywajg na cene. Nalezaloby oczeki-
wac zroznicowania przestrzennego cen oraz warto$ciowania
przez nabywcéw praw do nieruchomosci niezabudowanej.
W tabeli 6 przedstawiono statystyki opisowe cen transakeyj-
nych w kilku dzielnicach Szczecina, w ktorych zawieranych
jest najwiecej umow.

Tabela 6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych
gruntow niezabudowanych w wybranych osiedlach
Szczecina w 2011 roku

. Cena zl/m?

Osiedle - - -
§rednia | mediana | min | max
Bukowe - Kleskowo 152,95 99,33 | 59,57 | 636,83
Bukowo 215,46 | 231,12|114,24| 271,15
Dabie 125,84 | 154,03| 17,34 187,96
Gumience 308,05| 313,26 | 24,25| 772,36
Krzekowo - Bezrzecze 258,03 | 268,07 53,11 486,57
Oséw 258,31| 305,41| 2,85|438,95
Plonia—Smierdnica—Jezierzyce 130,81 | 129,31| 41,94 189,08
Warszewo 284,05| 319,30 10,64 | 546,97
Wielgowo - Stawociesze 177,70 | 164,98 | 17,18 732,44
Zatom 52,80 5252| 7,07 70,62
Zdroje 217,20| 231,75| 17,18 319,15
Zelechowa 450,00 | 535,86 | 128,92 | 596,88
Skolwin 60,26 57,08 2,71| 135,25

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SBDRN

Powyzsza tabela winna by¢ interpretowana z duzg
ostroznoscia, zwlaszcza w konteké$cie ustalania rankingu
osiedli z uwagi na poziom cen transakcyjnych. Wskazuje
jednak na osiedla o bardzo duzym rozstepie cen, ktory jest
roznicg miedzy ceng maksymalna a minimalng. Najmniej
kontrowersji budzi w tym obszarze zakres cen zaréwno
skrajnych jak i przecietnych na osiedlu Bukowo, co mogto
by¢ wynikiem transakeji jednorodnych pod wzgledem prze-
znaczenia. Przecietne ceny uméw na wybranych osiedlach
Szczecina, na ktorych zawierano najwiecej transakeji,
mieszczg sie w przedziale 52-236 zl/m? Ceny maksymalne
sg z przedzialu 70-772 zl/m? natomiast minimalne zawie-
rajg sie w przedziale 2-129 z1/m?. Uzyskane w 2011 roku
ceny transakcyjne nie sg istotnie zalezne od rodzaju zby-
wanego prawa wlasnosci czy prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu.

Podsumowaniem analizy moze byé¢ sprawdzenie wplywu
przeznaczenia gruntu na warto$¢ nieruchomosci (tabela 7).

Uwzglednienie przeznaczenia gruntu zmniejszylo asyme-
trie rozktadow cen jednostkowych, czyli réznice miedzy me-
diang a ceng $rednig. Najwieksze dysproporcje pozostaly dla
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows,
w przypadku ktérych lokalizacja nabiera duzego znaczenia.

Rozrzut miedzy cenami minimalnymi i maksymalnymi czyli
rozstep wskazuje, iz w przypadku kazdego rodzaju nierucho-
moSci (moze z wyjatkiem nieruchomoS$ci przemystowych)
zroznicowanie cen wynika z dodatkowych czynnikow, w tym
réwniez preferencji nabywcow.

Tabela 7. Statystyki opisowe cen transakcyjnych
gruntéw niezabudowanych w zaleznosci od przezna-
czenia w Szczecinie w 2011 roku

. Cena zl/m?
Przeznaczenie ” ; - -
$rednia | mediana | min max

mieszkaniowe 317,15 244,00 49,00 | 2 337,66
mieszkaniowo-ustugowe 216,54 | 197,15 7,07 546,97
ustugi 204,45 214,80 67,77 308,34
przemyst 233,64 | 218,87 100,00 365,00
komunikacja 170,22| 173,33 9,42 | 370,02

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SBDRN

Whioski

Zasob informacyjny bazy danych SBDRN pozwala réw-
niez na analize cen nieruchomos$ci zabudowanych oraz pozo-
stalych nieruchomoéci lokalowych i czynszéw. Jednak nawet
przeglad cen transakcyjnych zaproponowanych dwoch ro-
dzajow nieruchomosci pozwala zauwazy¢ zaréwno tendencje
na rynku szczecinskim, jak rowniez pulapki, ktore niesie
niejednorodny zbior obserwacji, jak ma to miejsce najczesciej
w przypadku nieruchomosci niezabudowanych.

Szczecinski rynek nieruchomosci zanotowal umiarkowa-
ny wzrost cen w okresie hossy, czyli w latach 2006-2008, co
nie wywolalo w kolejnych latach drastycznych spadkéw cen
nieruchomoéci, na miare rynkow europejskich, czy nawet
w poréwnaniu do najwiekszych polskich miast. Z obserwacji
rynku wynika stabilizacja cen w przypadku nieruchomosci
gruntowych. Najsilniej na zawirowania gospodarcze zareago-
wal rynek mieszkaniowy, ktory jest spotecznie najwrazliw-
szym segmentem rynku nieruchomoéci.
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2. Obrot nieruchomosciami w 2010 roku, Informacje i opra-
cowania statystyczne, Gtowny Urzqd Statystyczny, War-
szawa 2011.

English summary

Szczecin property market recorded a moderate increase
in prices during the boom, i. e. in the years 2006-2008, owing
to which it did not experience so drastic declines in real es-
tate prices in the following years as were typical of the Euro-
pean markets, or even of the largest Polish cities. Market su-
rveillance reveals the stabilization of prices of real estate
parcels. The housing market, which is the most fragile seg-
ment of the real estate market from the social point of view,
reacted in the strongest way to the economic turmoil. The

N

Information Database Resource (Polish abbr. SBDRN) also
makes possible the analysis of the prices of land with impro-
vements as well as other retail property and rents. However,
even an overview of the proposed transaction prices of two
types of real estate allows us to notice both trends in Szcze-
cin and the potential traps connected with the heterogene-
ous set of observations, as it mostly happens in the case of an
undeveloped plot of land.

Dr hab. Iwona Forys jest pracownikiem naukowym Katedry Eko-
nometrii i Statystyki Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzqdza-
nia Uniwersytetu Szczecinskiego, rzeczoznawcg majgtkowym.

Recenzja prof. Ryszard Cymerman.

REJESTR CEN | WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
JAKO ZRODEO DANYCH DLA POTRZEB ANALIZY
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Tomasz Budzynski

Streszczenie

Podstawowym zrédlem danych dla potrzeb analizy rynku
nieruchomosci, w szczegblno§ci wykonywanej w celu okresle-
nia wartosci rynkowej nieruchomos$ci w podejSciu poréw-
nawczym, jest rejestr cen i wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z §74 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, zawiera on ceny
nieruchomoéci okreslone w aktach notarialnych oraz war-
tosci nieruchomoéci, okre§lone przez rzeczoznawcéw ma-

jatkowych jak réwniez: adres polozenia nieruchomoéci, nu-

mery dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sklad nieru-
chomoéci, rodzaj nieruchomosci, pole powierzchni
nieruchomoéci gruntowej, date zawarcia aktu notarialnego
lub okreélenia wartosci oraz inne dostepne dane o nieru-
chomosciach i ich czesciach sktadowych. Zakres innych do-
stepnych danych o nieruchomosciach i ich cze$ciach sktado-
wych, ujawnianych w rejestrze cen i wartosci nieruchomo-
Sci okreslita Instrukcja techniczna G-5 ,Ewidencja
gruntéw i budynkow”, zalecana do stosowania zarzadze-
niem nr 16 Gléwnego Geodety Kraju z 3 listopada 2003 r.
W rzeczywistoSci zakres innych dostepnych danych o nieru-
chomosciach zalezy od producentéw oprogramowan jak
i podmiotéw prowadzacych ww. rejestr.

W artykule na wstepie przedstawiono zakres danych gro-
madzonych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci zgodnie
z rozporzadzeniem z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntow i budynkow oraz Instrukejg techniczng G-5
y2Ewidencja gruntow i budynkéw”.

Nastepnie zaprezentowano wyniki ankiety telefonicznej
przeprowadzonej wsréd pracownikéw starostw i urzedow
miast na prawach powiatu wojewodztwa mazowieckiego, od-
powiedzialnych lub bezpoérednio prowadzacych rejestr cen
i wartoSci dotyczacej ww. rejestru w tym jego istnienia w da-
nym powiecie, stosowanego oprogramowania oraz sposobu
udostepniania danych.

Badajac zawarto$é rejestrow cen i wartosci nieruchomo-
§ci prowadzonych w wybranych powiatach wojew6dztwa ma-
zowieckiego stwierdzono rzeczywisty zakres gromadzonych
danych.

1. Wstep

Podstawowym zrédlem danych dla potrzeb analizy rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci wykonywanej w celu okresle-
nia wartoéci rynkowej nieruchomo$ci w podejsciu poréw-
nawczym, jest rejestr cen i wartoéci nieruchomosci. Zawiera
on m.in. ceny nieruchomoéci okreslone w aktach notarial-
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nych oraz opisy nieruchomosci w tym ich czesci sktadowych
- dzialek, budynkow, lokali, bedacych przedmiotem transak-
¢ji. Dane pozyskane z rejestru cen i warto§ci nieruchomosci
uzupelnione o informacje dodatkowo zgromadzone przez
rzeczoznawcow majatkowych pozwalajg im zaréwno na okre-
§lenie wplywu czasu na zmiany cen nieruchomoéci jak i usta-
lenie cech rynkowych oraz ich wag.

Rejestr cen i wartoéci nieruchomo$ci prowadzony jest
przez starostow jak rowniez prezydentow miast na prawach
powiatu w oparciu o przepisy rozporzadzenia z dnia 29 mar-
ca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U.
Nr 38 poz. 654) oraz pomocniczo z wykorzystaniem Instruk-
cji technicznej G-5 ,,Ewidencja gruntéw i budynkow”, zaleca-
nej do stosowania zarzadzeniem nr 16 Glownego Geodety
Kraju z 3 listopada 2003 r. Czynnoéci prowadzenia rejestru,
w tym udostepniania danych, wykonuja osoby zatrudnione
najczeéciej w wydzialach starostw powiatowych (urzedéw
miasta) odpowiedzialnych za prowadzenie ewidencji grun-
tow i1 budynkéw (katastru nieruchomosci). Dane gromadzo-
ne sg z wykorzystaniem odpowiedniego oprogramowania,
ktére stanowi najczeéciej dodatkowy modut systemu do pro-
wadzenia ewidencji gruntow i budynkéw lub tez odrebny
program, ale majacy mozliwo$¢ pobierania danych z ww. ewi-
dencji, co przyspiesza proces gromadzenia danych w reje-
strze cen i wartosci nieruchomogci.

2. Zakres danych gromadzonych w rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci zgodnie z rozporzgdzeniem z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw oraz Instrukcjq techniczng G-5 ,Ewidencja grun-
tow i budynkow”

Zgodnie z §74 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r.

w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw rejestr cen i warto-

§ci nieruchomoéci zawiera ceny nieruchomos$ci okre§lone

w aktach notarialnych oraz wartoSci nieruchomosci, okreslo-

ne przez rzeczoznawcéw majagtkowych jak réwniez:

1) adres polozenia nieruchomosci,

2) numery dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nie-
ruchomosci,

3) rodzaj nieruchomos$ci, z wyrdznieniem: niezabudowa-
nych nieruchomos$ci rolnych, zabudowanych nierucho-
mosci rolnych, niezabudowanych nieruchomoéci prze-
znaczonych pod zabudowe inng niz zagrodowa, nierucho-
mo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
nieruchomoéci zabudowanych budynkami pelnigcymi in-
ne funkgje niz zagrodowa i mieszkaniowa, nieruchomosci
budynkowej, nieruchomosci lokalowej,

4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowej,

5) date zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci,

6) inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich czeSciach
sktadowych.

Zakres innych dostepnych danych o nieruchomoSciach

i ich czesciach sktadowych, ujawnianych w rejestrze cen

i wartosci nieruchomosci okreslita Instrukcja techniczna

G-5 ,,Ewidencja gruntow i budynkéw”, zalecana do stosowa-
nia zarzadzeniem nr 16 Gl6wnego Geodety Kraju z 3 listopa-
da 2003 r. W aneksie nr 9 do ww. instrukeji technicznej za-
warto szczegolowy zakres informacji gromadzonych w reje-
strze cen i wartoéci nieruchomoéci, wykraczajacy poza zapisy
ww. rozporzadzenia.

Zgodnie z tym aneksem w bazie danych cen i wartosci
nieruchomo§ci umieszczone mogg by¢ takze inne dane, kté-
re sq wazne w procesie wyceny a dotyczace:

1) transakgji: forma obrotu (wolny rynek, sprzedaz bezprze-
targowa lub sprzedaz przetargowa), strona sprzedajaca
i strona kupujaca (Skarb Panstwa, osoba fizyczna, osoba
prawna oraz gmina, powiat, wojewodztwo);

2) nieruchomoéci/czesci nieruchomosci: rodzaju nierucho-
mosci (klasyfikacja jak w rozporzadzeniu przy czym
wyrdzniono dwa rodzaje niezabudowanych nierucho-
moéci rolnych - jednouzytkowe i wielouzytkowe), opisu
(umieszczane sg w nim dodatkowe wazne informacje
dotyczace nieruchomosci, zawarte w akcie notarial-
nym), rodzaju uzytku gruntowego w rolnej nierucho-
moSci jednouzytkowej; numeru ksiegi wieczystej, obcia-
zenia nieruchomosci;

3) dzialki: funkcja dominujgca wedtug mpzp (20 dopuszczal-
nych warto$ci w tym m.in.: tereny budownictwa mieszka-
niowego jednorodzinnego, tereny budownictwa mieszka-
niowego wielorodzinnego, tereny zabudowy uslugowej,
tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow,
tereny rolnicze, lasy, tereny drog publicznych, brak da-
nych oraz inne nie wymienione.), uzbrojenie istniejace
i uzbrojenie mozliwe do podigczenia, cena, powierzchnia
ewidencyjna, informacja o wpisie do rejestru zabytkow,
rodzaj prawa do dzialki (wlasnos§¢ lub wspolwlasnose,
uzytkowanie wieczyste lub wspoluzytkowanie wieczyste,
wlasno§¢ lub wspdtwlasno$é obcigzona hipoteka, wia-
sno$¢ lub wspoélwlasnosé obcigzona ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi, wlasno$¢ obcigzona trwalym zarza-
dem), udzial w prawie, data wygasniecia prawa dotycza-
ca uzytkowania wieczystego;

4) budynku: identyfikator, funkcja podstawowa (zgodna
z Klasyfikacja Srodkéw Trwatych stosowana dla po-
trzeb ewidencji gruntéw i budynkow), funkcja dodatko-
wa dla nieruchomosci o funkcji mieszkalnej, uzbrojenie
istniejace i uzbrojenie mozliwe do podiaczenia, ilos¢ lo-
kali, cena, pole powierzchni uzytkowej, informacja
o charakterze zabytkowym, rodzaj prawa do budynku,
udzial w prawie;

5) lokalu: identyfikator, funkcja podstawowa (mieszkalne,
niemieszkalne), funkcja dodatkowa dla lokali niemiesz-
kalnych, kondygnacja, iloé¢ izb, cena, pole powierzchni
uzytkowej, pole powierzchni pomieszczen przynalez-
nych do lokalu, liczba pomieszczen przynaleznych, ro-
dzaj pomieszczen przynaleznych, rodzaj prawa do loka-
lu, udziat w prawie.
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rostw i urzedéw miast na prawach powiatu wojewodztwa
mazowieckiego, odpowiedzialnych lub bezposrednio prowa-
dzacych rejestr cen i wartosci. Pytano gtéwnie o to: czy pro-
wadzony jest rejestr cen i wartosci nieruchomosci, jakie jest
Dla potrzeb niniejszego opracowania w maju 2012 r. prze-  stosowane oprogramowanie oraz jaki jest sposob udostepnia-
prowadzono ankiete telefoniczng wérdd pracownikow sta-  nia danych? Wyniki tej ankiety zawiera tabela 1.

3. Rejestr cen i wartosci nieruchomosci w powiatach
i miastach na prawach powiatu wojewédztwa
mazowieckiego — badanie stanu istniejgcego

Tabela 1. Wyniki ankiety telefonicznej dotyczacej prowadzenia rejestru cen i warto$ci nieruchomosci w powia-
tach i miastach na prawach powiatu wojewodztwa mazowieckiego

L Powiat (miasto na | Stosowane opro- | Sposob udostepnia- .

p. . - . Uwagi
prawach powiatu) gramowanie nia danych

1 | biatobrzeski REJ-CEN 2 prowadzony dla potrzeb statystyki publicznej, wytacznie akty notarialne

2 | ciechanowski REJ-CEN 2 mail, nosnik

3 | garwolinski EGB V WIN noénik, mail

4 | gostyninski Rejent no$nik, mail

5 | grodziski EGB VWIN noénik, mail uzupetniajaco akty notarialne

6 | grojecki EGBV WIN no$nik uzupetniajaco akty notarialne

7 | kozienicki VEGA waski zakres danych zgodny z rozporzadzeniem, rzeczoznawcy korzystajg

z aktow notarialnych.

8 | legionowski REJ-CEN 2 noénik, mail

9 | lipski EGB V WIN noénik, mail dodatkowo udostepniane akty notarialne

10 | tosicki wylacznie akty notarialne

11 | makowski EGBV WIN noénik, mail, wydruk

12 | minski EGB V WIN noénik, mail, wydruk

13 | mlawski Excell mail, noénik, wydruk

14 | nowodworski REJ-CEN 2 noénik

15 | ostrotecki EGB V WIN mail, noénik, wydruk

16 | Ostroteka REJ-CEN 2 mail, noénik

17 | ostrowski EGBV WIN no$nik, mail

18 | otwocki REJ-CEN 2 noénik

19 | piaseczynski Kataster OnLine | noénik dla czeéci gmin tylko akty notarialne

20 | Plock MaplInfo noénik, wydruk, mail

21 | ptocki EGB V WIN mail, nonik

22 | plonski REJ-CEN 2 noénik

23 | pruszkowski REJ-CEN 2 mail, nonik

24 | przasnyski REJ-CEN 2 mail, no$nik, wydruk

25 | przysuski EGB V WIN nosnik, wydruki

26 | puttuski REJ-CEN 2 Wydruki

27 | Radom EGB2000 noénik, mail

28 | radomski EGBV WIN noénik, mail

29 | Siedlce REJ-CEN 2 noénik, mail

30 | siedlecki EWOPIS noénik uzupehiajaco akty notarialne

31 | sierpecki EGB V WIN mail, noénik

32 | sochaczewski Mapa Cen wydruki

33 | sokotowski EGB V WIN nosnik, mail

34 | szydlowiecki EGB V WIN no$nik

35 | Warszawa RCiWN wydruki wydruki - karty informacyjne nieruchomosci sa do wgladu i sfotografowania.

36 | warszawski zachodni wylacznie akty notarialne

37 | wegrowski EGB V WIN noénik

38 | wolominski wylacznie akty notarialne

39 | wyszkowski EGB V WIN prowadzony dla potrzeb statystyki publicznej, udostepniane sg akty notarialne

40 | zwolenski REJ-CEN 2 mail, no$nik

41 | zurominski REJ-CEN 2 mail, noénik

42 | zyrardowski EGB V WIN nosnik, mail

Zrodto: opracowanie wilasne
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Sposrod 42 powiatéw i miast na prawach powiatow (dalej
zwanymi powiatami) 39 z nich, tj. 93% badanych powiatéw
prowadzi rejestr cen i wartosci nieruchomosci a tylko 3 staro-
stwa go nie prowadza, udostepniajgc rzeczoznawcom majat-
kowym do wgladu akty notarialne. Wéréd 39 powiatéw pro-
wadzacych ww. rejestr 37 powiatow tj. 88% badanych powia-
tow udostepnia dane zawarte w rejestrze cen i wartoSci
nieruchomosci rzeczoznawcom majatkowym, a dwa powiaty
tych danych nie udostepnia, prowadzac rejestr cen i wartoSci
nieruchomosci wylacznie dla potrzeb statystyki publiczne;.
Ze wzgledu na fakt, iz w jednym z powiatow gromadzone da-
ne sg tylko w podstawowym zakresie przewidzianym w ww.
rozporzadzeniu, rzeczoznawcy majatkowi lacznie w sze$ciu
powiatach wojewddztwa mazowieckiego musza przegladac
akty notarialne, nie mogac praktycznie skorzystac z rejestru
cen i wartoSci nieruchomosci. Czy duzo w ten sposéb traca za-
lezy od zakresu i jakoéci danych zgromadzonych w ww. reje-
strze. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w kilku powiatach rzeczo-
znawcy majatkowi oprocz korzystania z danych z rejestru cen
i wartoS§ci nieruchomoéci réwniez uzupelniajaco przegladaja
akty notarialne, w celu poszerzenia informacji o transakcjach
lub z koniecznoéci uzyskania informacji o nich z powodu nie
zarejestrowania okreslonych transakeji w ww. rejestrze.

W powiatach i miastach na prawach powiatéw na Mazow-
szu najczesciej stosowanym oprogramowaniem do prowadze-
nia rejestru cen i wartosci nieruchomosci jest: EGB V WIN fir-
my GEOBAZA sp. z 0.0., posiadajacy dodatkowy modut do pro-
wadzenia ww. rejestru RCWiN WIN. Uzywany jest on
w 17 powiatach, tj. w 44% powiatéw prowadzacych ww. rejestr.
Niewiele rzadziej stosowany jest program REJ-CEN 2 firmy
GEOBID sp. z o.0., bedacy odrebng aplikacjg. Wykorzystywa-
ny jest on w 13 powiatach, tj. w co trzecim powiecie, w ktérym
prowadzony jest rejestr cen i wartosci nieruchomoéci. W kaz-
dym z pozostalych dziewieciu powiatow stosowane jest inne
oprogramowanie. Podsumowujac mozna stwierdzi¢, iz na ryn-
ku oprogramowania do prowadzenia rejestru cen i wartosci
nieruchomo$ci prym wioda dwa ww. oprogramowania. Wobec
faktu iz sg to programy producentow najczesciej wykorzysty-
wanych aplikacji do prowadzenia ewidencji gruntéw i budyn-
kow w Polsce, mozna sadzi¢, ze zar6wno EGB V WIN jak
i REJ-CEN 2 sa powszechnie stosowane w skali calego kraju.

Z badania dotyczacego sposobu udostepniania danych
z rejestru cen i wartoSci nieruchomosci wynika, iz w 33 po-
wiatach udostepniane sg dane na noéniku (pendrive, rzadziej
CD) w tym dla 16 powiatéw jest to jedyny lub zdecydowanie
najczesciej stosowany sposoéb udostepniania (w tabeli 1 ozna-
czenie nosnik). W 24 powiatach dane moga by¢ rowniez
przestane mailem, w tym w trzech powiatach jest to zdecydo-
wanie najczestszy sposob udostepniania danych (w tabeli 1
oznaczenie mail). Udostepniane pliki danych na no$niku czy
poprzez maila sg najczesciej plikami tekstowymi, w przypad-
ku odpowiednio EGB V WIN jest to format rtf, a REJ-CEN 2
- format txt. Takie formaty plikow pozwalajg na ich zamia-
ne np. na pliki w formacie xls, w celu budowy wlasnej bazy

danych transakcyjnych. Jedynie w dziewieciu powiatach wy-
konywane sg wydruki w tym w trzech powiatach wydruki
stanowig jedyng forme udostepniania danych.

4. Zakres danych gromadzonych w rejestrach cen i wartosci
nieruchomosci na przyktadzie wybranych powiatow

Zakres gromadzonych danych w rejestrze cen i wartosci
nieruchomoéci zalezy od stosowanego oprogramowania oraz
0s6b (osoby), ktére go prowadza, rejestrujac okreslone dane.
Wigkszosé oprogramowan, w tym dwa najczeSciej stosowane
w powiatach wojewddztwa mazowieckiego EGB V WIN oraz
REJ-CEN 2, zapewnia rejestrowanie danych w oparciu
o standard wymiany danych rejestru cen i wartosci nierucho-
moéci w formacie SWDE/SWING, zawarty w aneksie nr 9,
o0 ktérym mowa w rozdziale 2 niniejszego artykutu.

W zwiazku z tym, o rzeczywistym zakresie rejestrowa-
nych danych decyduja osoby prowadzace ten rejestr — for-
malnie za niego odpowiedzialne oraz osoby wykonujace fak-
tyczne czynnoSci zwiagzanego z jego prowadzeniem w tym
wpisywaniem danych. Aby stwierdzi¢ zakres rejestrowanych
danych dokonano analizy danych z rejestréw cen i wartoSci
nieruchomodci z trzech wybranych powiatow.

Stwierdzono, ze wiekszo$é danych mozliwych do zareje-
strowania przy zastosowaniu danego oprogramowania t;j.
w zakresie zawartym w aneksie nr 9 do Instrukeji technicz-
nej G-5, jest faktycznie gromadzona w rejestrze cen i warto-
§ci nieruchomoéci.

Sa jednak takie dane, ktorych prawie nigdy nie rejestruje
sie, bo nie ma ich w ewidencji gruntéw i budynkéw jak row-
niez rzadko zawarte sg w aktach notarialnych. Nalezg do nich:
1) odnoénie dzialki: uzbrojenie istniejgce i uzbrojenie mozli-

we do podlgczenia, cena w przypadku nieruchomosci

gruntowej skladajacej sie z kilku dzialek ewidencyjnych
lub nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, czy tez nieru-
chomoéci lokalowej;

2) odnosnie budynku: uzbrojenie istniejace i uzbrojenie moz-
liwe do podlgczenia, cena w przypadku nieruchomosci
gruntowej zabudowanej lub nieruchomosci budynkowej;

3) odnos$nie lokalu: cena w przypadku nieruchomosci lokalowe;.
Sa takie dane gromadzone w rejestrze cen i wartosci nie-

ruchomoéci dla mniej niz polowy transakcji ze wzgledu
na ich brak w wielu aktach notarialnych. Sg to przede
wszystkim dane dotyczace pola powierzchni uzytkowej bu-
dynku, bardzo waznego w procesie okre§lania warto§ci ryn-
kowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej czy nierucho-
mosci budynkowej.

W rejestrze cen i warto$ci nieruchomoéci w polu opis nie-
ruchomosci czesto umieszczane sg dodatkowe wazne infor-
macje dotyczace nieruchomosci, zawarte w akcie notarial-
nym. Sg to:

1) odnosnie transakcji: cel nabycia nieruchomosci np. dla
poprawienia warunkow dzialki przyleglej, pod poszerze-
nie danej ulicy, informacja o osobie prawnej kupujacej
rzadziej sprzedajgcej nieruchomosé;

&
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2) odno$nie dziatki: klasouzytki dla nieruchomoSci rolnej
lub leénej, informacja o ustaleniu warunkéw zabudowy;

3) odno$nie budynku: powierzchnia zabudowy, liczba kon-
dygnacji, material z ktérego zbudowane sg zewnetrzne
§ciany budynku, stan budynku np. do remontu;

4) odnoénie lokalu: informacja o stanie lokalu np. do remon-
tu, stan developerski, powierzchnia poszczegdlnych po-
mieszezen przynaleznych do lokalu i ich wartoé¢, rok bu-
dowy budynku w ktérym znajduje sie lokal, udzial w nie-
ruchomosci wspdlnej zwigzany z wlasnoscig lokalu.

5. Podsumowanie i wnioski

Rejestr cen i wartoéci nieruchomoéci jest podstawowym
zrodtem danych dla potrzeb analizy rynku nieruchomosci
w szczegblnoSci wykonywanej w celu okreSlenia wartosci
rynkowej nieruchomoéci w podejéciu porownawczym. Pro-
wadzony jest w zdecydowanej wiekszosci — 93% starostw
i miastach na powiatu wojew6dztwa mazowieckiego, a prak-
tycznie w 86% nich rzeczoznawcy majatkowi korzystaja z da-
nych zawartych w ww. rejestrze.

Dane w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci s gromadzo-
ne i udostepniane z wykorzystaniem odpowiedniego oprogra-
mowania, przy czym zauwazono, ze najczesciej stosowane sg
dwa programy EGB V WIN oraz REJ-CEN 2 odpowiednio
w 44% i 33% powiatow prowadzacych ww. rejestr. Programy te
pozwalaja na rejestrowanie szerokiego zakresu informacji doty-
czacego transakeji w tym nieruchomodci i jej czesci sktadowych
— dziatki, budynku i lokalu, opisanego w aneksie nr 9 do In-
strukeji technicznej G-5 ,Ewidencja gruntéw i budynkow”.

Na podstawie analizy danych z rejestru cen i wartoSci nie-
ruchomosci stwierdzono, ze wiekszo$¢ danych mozliwych
do zarejestrowania przy zastosowaniu danego oprogramowa-
nia jest faktycznie gromadzona w ww. rejestrze. Sa jednak ta-
kie dane, ktérych prawie nigdy nie rejestruje sie np. uzbrojenie
dziatki lub, w wiekszoéci transakeji, (np. powierzchnia uzytko-
wa budynku) ze wzgledu na ich brak w aktach notarialnych jak
i ewidengji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomoéci).

Osoby prowadzace ww. rejestr w wiekszoS§ci przypadkow
wykonuja czynnosci starannie, wpisujac wszystkie mozliwe
dane, ktére moga by¢ pozyskane z aktéw notarialnych oraz
ewidengji gruntéw i budynkéw. Osoby te nie maja natomiast
czasu, aby rejestrowac dane dotyczace nieruchomosci, beda-
cej przedmiotem transakcji, znajdujace sie w innym zbiorach
np. mapie zasadniczej w zakresie uzbrojenia gruntu.

Z badan dotyczacych sposobu udostepniania danych z re-
jestru cen i wartosci nieruchomosci wynika, iz najczesciej,
tj. w 33 powiatach, udostepniane sg dane na noéniku (pen-
drive, rzadziej CD) w drugiej kolejno§ci przesylane sg ma-
ilem - w 24 powiatach a jedynie w 9 powiatach wykonywane
sg wydruki w tym w 3 powiatach wydruki stanowig jedyna
forme udostepniania danych. Udostepniane pliki danych
na no$niku czy poprzez maila sg najczesciej plikami teksto-
wymi, w przypadku odpowiednio EGB V WIN jest to format
rtf, a REJ-CEN 2 - format txt. Takie formaty plikéw pozwa-

lajg na ich zamiane np. na pliki w formacie xIs, w celu budo-
wy wlasnej bazy danych transakcyjnych, niezbednej dla po-
trzeb analizy rynku nieruchomogci.
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1. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grun-
tow i budynkow (Dz. U. Nr 38 poz. 654)

2. Instrukcja techniczna G-5 ,Ewidencja gruntéw i budyn-
kow”. Zarzqdzenie nr 16 Glownego Geodety Kraju z 3 li-
stopada 2003 r.

English Summary

The Register of Prices and Values for Real Estate is the ba-
sic source of data needed in the analysis of the real estate mar-
ket (it applies especially to the analysis conducted to determi-
ne the market value of real estate in a comparative approach).
According to article 74 of the Directive issued on 29% of
March, 2001 concerning registration of the land and buildings,
the above-mentioned Register contains the prices of the real
estate specified in notarial deeds and the values of real estate
determined by valuers. It also contains such data as: the ad-
dress of the location of a given property, the numbers of the re-
gistered plots contained in the real estate, the type of real es-
tate, the area of the fixed land property, the date of performing
a notarial deed or the determination of the value and other
available data concerning the fixed properties and their compo-
nents. The scope of other available information concerning the
real estate and its component parts which are entered in the
Register of Prices and Values for Real Estate has been determi-
ned by the Technical Instruction G-5 relating to the Land and
Buildings Registration recommended for use by Directive
No. 16 issued by the General Geodetic Surveyor on 3 of No-
vember, 2003. In fact, the scope of other available data concer-
ning the real estate depends on the software manufacturers
and the entities keeping the above mentioned Register.

In what follows in the paper the results of a telephone su-
rvey were presented, targeting the staff of district (staro-
stwo) and municipal authorities of the cities that enjoy the
county status in the Mazovia region (wojewodztwo). The ad-
ministrative personnel are responsible for, or are directly en-
gaged in, recording the prices and values for the above-men-
tioned Register (the survey covered the existence of the Re-
gister in a given county, the computer programs which are
used and the procedure of making data available). The actu-
al extent of the data collected has been determined by exa-
mining the content of the real estate price and value regi-
sters kept in selected counties of the Mazovia Province.

Tomasz Budzynski jest pracownikiem naukowym Zaktadu
Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami Wydziatu Geodezji
i Kartografii Politechniki Warszawskiej.
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PODOBIENSTWO LOKALNYCH RYNKOW
NIERUCHOMOSCI JAKO ASPEKT ANALIZY
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Anna Olenczuk-Paszel

»Mierzyc, mierzyc. Mierzy¢ weigz na nowo,
aby znalezé réznice i réznice roznic”.
Galileo Galilei
Wstep

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci jest etapem po-
przedzajacym czynnoSci szacowania wartosci praw do nieru-
chomosci. Jej jako$é zalezy od wiarygodnosci i kompletnosci
danych opisujacych rynek. W polskich warunkach, w ktorych
brak jest instytucji profesjonalnie i kompleksowo zajmujacej
sie badaniem rynku nieruchomosci, analiza jest utrudnio-
na ze wzgledu na niedoskonalo§¢ informacji o rynku i jego
malg przejrzystosé. W przypadku braku danych dotyczacych
rynku wlasciwego dla nieruchomoéci szacowanej nalezy wy-
korzysta¢ dane pochodzace z rynkéw podobnych. Pojecie
spodobienstwa rynkéw lokalnych”, choé wykorzystywane
w wycenie nieruchomoéci, nie zostalo zdefiniowane ani w ak-
tach prawnych, ani standardach zawodowych. Brak definicji
przesadza o braku metod ustalania podobnych lokalnych
rynkéw nieruchomosci.

Celem badan przedstawionych w artykule jest wskazanie
przydatno$ci metod taksonomicznych, w tym metody liniowe-
go porzadkowania, w okreslaniu podobienstwa lokalnych ryn-
kow nieruchomosci. Zakres przestrzenny badan obejmuje
gminy wojew6dztwa zachodniopomorskiego. Badania prze-
prowadzono na podstawie danych Urzedu Statystycznego za-
wartych w Banku Danych Lokalnych, w ujeciu za rok 2010.

Istota i determinanty rynku nieruchomosci

Pojecie ,,rynek nieruchomoéci”, jako pojecie interdyscy-
plinarne, nastrecza problemow definicyjnych. Tworzone w li-
teraturze definicje ,,rynku nieruchomosci” bazujg na pojeciu
,rynek”, rozumianym jako ogét stosunkéw wymiany (nego-
¢jacyjnych) i stosunkéw rownoleglych (konkurencyjnych) za-
chodzacych pomiedzy uczestnikami rynku, prowadzacych
do zawarcia transakeji lub je wspomagajacych. Nie bez powo-
du wiec w wielu pozycjach literatury rynek nieruchomosci
okreslany jest jako ogdl stosunkéw lgczacych kupujacego
i sprzedajgcego w procesie wymiany praw do nieruchomosci.
Uwzgledniajac fakt zwigzany z trudnoScig sformulowania
jednoznacznej definicji rynku nieruchomosci, przyjecie ta-
kiego znaczenia jest daleko idgcym uproszczeniem.

Nieruchomo$¢ charakteryzuje sie specyficznymi cechami,
ktore bezposrednio lub poérednio przesadzajg o strukturze
i zasadach funkcjonowania rynku nieruchomosci (Bryx M.
2007). Wsrod tych cech wymienia sie nieprzenaszalnosé nie-
ruchomosci, ktéra wynika z faktu, iz przedmiotem obrotu jest
prawo do nieruchomosci, a nie nieruchomos¢ jako twor fi-
zyczny, pozostajacy w tym samym miejscu, niezaleznie od te-
go kto jest jego wlaScicielem. Wskazuje sie réwniez na lokal-
ny, ograniczony charakter rynku, na ktéorym uklad popytu
i podazy decyduje o cenie nieruchomosci. Istotnym zagadnie-
niem jest globalizacja, ktora na rynku nieruchomosci odnosi
sie do finansowych i inwestycyjnych aspektow jego funkcjo-
nowania. Ze wzgledu na trwalo$¢ lokalizacji nieruchomosci
nie mozna méwic o globalizacji rynku nieruchomoéci. Doty-
czy ona jedynie przeplywu kapitaléw zwigzanych z inwesto-
waniem na analizowanym rynku. Kolejng kwestig jest wyso-
ka kapitalochtonno$é nieruchomosci tak w momencie jej po-
wstawania, zakupu jak i uzytkowania. Efektem tej cechy jest
coraz wieksza aktywno§¢ podmiotéw sektora finansowego
w tworzeniu produktéw ulatwiajacych proces podejmowania
decyzji i dziatan przez uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Wskazane cechy, wybrane na potrzeby opracowania
z bardziej obszernego zbioru, sg jednoznacznym potwierdze-
niem zlozonego charakteru pojecia ,,rynek nieruchomoéci”,
ktére nie moze byé¢ utozsamiane jedynie z podsystemem ob-
rotu nieruchomo§ciami i procesami wymiany praw do nieru-
chomoéci. Mozna powtorzyé za E. Kucharska-Stasiak, ze ry-
nek nieruchomosci to ogét praw i warunkéw, w ktorych od-
bywa sie transfer praw do nieruchomosci i sg zawierane
umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowigzki polaczone
z wladaniem nieruchomoscig oraz rozwijaniem nieruchomo-
§ci. Jest to system zlozony z wzajemnych relacji pomiedzy
podmiotami obrotu, zarzgdzania, inwestowania i finansowa-
nia warunkowanych licznymi czynnikami o charakterze eko-
nomicznym, spotecznym, prawnym i demograficznym.

Z}ozonosé rynku nieruchomosci wynika nie tylko ze specy-
ficznych cech nieruchomosci powodujacych, ze dzialanie me-
chanizmu rynkowego przebiega odmiennie niz na innych ryn-
kach. Wynika ona réwniez z nagromadzenia podmiot6w ten ry-
nek obslugujacych i determinant oddziatujacych na ich
funkcjonowanie, a przez to na funkcjonowanie calego rynku.
Czynniki wplywajace na rynek nieruchomosci mozna podzieli¢
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wedtug réznych kryteriow, jednak na potrzeby tego opracowa-
nia skupiono sie na podziale na czynniki egzo- i endogeniczne.
Wsrod tych pierwszych wymieni¢ nalezy dzialalnos¢ ustawo-
dawcza i wykonawcza panstwa w zakresie polityki gospodar-
czej oraz polityki spolecznej, ktéra wplywa na poziom i struk-
ture PKB, stan koniunktury gospodarczej, poziom inflagji, pre-
ferencje dla inwestoréw, sytuacje na rynku pracy, postep
cywilizacyjny. Ze wzgledu na charakter czynnikow zewnetrz-
nych uznac¢ nalezy, ze s one jednakowe dla wszystkich podmio-
tow funkcjonujacych na rynku nieruchomosci, tak w ukladzie
segmentow tego rynku, jak i w ukladzie przestrzennym.

Czynniki endogeniczne wplywajace na poziom rozwoju
spoleczno-gospodarczego jednostki samorzadu terytorialne-
go determinuja poziom rozwoju lokalnego runku nierucho-
mosci, ktory stanowi integralng cze$é gospodarki lokalnej.
Ich zr6znicowanie jest zdecydowanie wieksze niz czynnikéw
o charakterze egzogenicznym i to one decyduja o przestrzen-
nym zréznicowaniu rozwoju lokalnych rynkéw nieruchomo-
§ci. Poznanie warunkow rozwoju tego rynku pozwoli
na okre§lenie poziomu jego rozwoju, dajac podstawe do okre-
§lenia podobienstwa rynkow.

Lagadnienie podobienstwa w wycenie nieruchomosci

Znaczenie, jakie przypisuje sie pojeciu ,,podobienstwo”
w wycenie nieruchomogci, jest nie do przecenienia.

Rzeczoznawca majatkowy odnosi sie do pojecia podobien-
stwa wykorzystujac procedury szacowania wartosci przy zasto-
sowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego i kosztowego.
Budujac baze danych opisujacych konkretny segment rynku
nieruchomosci, stanowigcg punkt wyjscia do czynnosci szaco-
wania wartoSci, poréwnuje nieruchomos$ci uwzgledniajac ich
cechy techniczno-uzytkowe, fizyczne, prawne, ekonomiczne
czy estetyczne. Jako podmiot upowazniony przez ustawodawce
do sporzadzania opracowan i ekspertyz w zakresie zagadnien
szeroko rozumianego rynku nieruchomosci, nie wypelni tego
obowiazku bez odnoszenia sie do pojecia ,,podobienstwo”.

Potrzeba oznaczania podobienstwa wynika glownie z ak-
tow prawnych i standardéw zawodowych okreslajacych proce-
dury wyceny nieruchomosci. Jednak w zadnym ze wskazanych
zrodet pojecie podobienstwa nie jest opracowane w sposob na-
lezyty, nie budzacy watpliwosci w procesie jego okre§lania i wy-
korzystania w procedurze szacowania wartosci.

Zagadnienie podobienstwa w wycenie nieruchomosci rozpa-
trywane jest w dwoch plaszczyznach, a mianowicie w odniesie-
niu do nieruchomosci oraz lokalnych rynkéw nieruchomogci.

Ustawodawca powolujac pojecia ,nieruchomoéé¢ podob-
na” i ,,podobne rynki nieruchomosci” stworzyt definicje jedy-
nie w odniesieniu do nieruchomosci podobnej. Zgodnie z tre-
§cig ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (uogn) przez
nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumiec¢ nieruchomosé, kto-
ra jest porownywalna z nieruchomoScig stanowiaca przed-
miot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto§¢. Podobnie zagadnienie to charakteryzujg Powszech-

ne Krajowe Zasady Wyceny. O konstrukeji jezykowej ustawo-
wej definicji pojecia ,nieruchomoé¢ podobna”, w ktérej po-
szczegélne wyrazy (podobna i poréwnywalna) powtarzaja
swoje znaczenie, pisal J. Zyga, zwracajac uwage na zaistnia-
Ia tautologie i brak kryteriéw oceny podobiehstwa nierucho-
mosci. Sytuacja taka powoduje, ze przy ocenie podobienstwa
i wyborze nieruchomosci podobnych rzeczoznawca majatko-
wy arbitralnie przyjmuje kryteria wynikajace ze znajomoSci
rynku, kierujac sie subiektywnag ocena, a nawet intuicja.

Do pojecia ,,podobne rynki nieruchomoéci” ustawodawca
odwoluje sie¢ w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
z roku 2004 oraz rozporzadzeniu je zmieniajacym z roku
2011. Z tresci § 26 wynika, ze przy okre§laniu wartosci nie-
ruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegélne cechy i ro-
dzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieru-
chomoéci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci. Gdyby
jednak danych dotyczacych nieruchomo$ci podobnych nie
mozna bylo pozyska¢ z krajowego rynku nieruchomosci,
mozna przyjmowac je z zagranicznych rynkéw nieruchomo-
§ci. W kazdej z przedstawionych sytuacji rzeczoznawca ma-
jatkowy okre§la rodzaj rynku, jego obszar i okres badania,
uwzgledniajac w szczegdlno§ci przedmiot, zakres, cel i spo-
s6b wyceny, dostepnoé¢ danych oraz podobienstwo rynkow.

Z kolei w § 27 ustawodawca stanowi, ze jezeli na rynku nie-
ruchomosci wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nie-
ruchomosci brak jest transakeji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano transakeji sprzeda-
zy nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przed-
miotu prawa wlasnoéci okrela sie na podstawie wzajemnych
relacji pomiedzy cenami nieruchomoéci jako przedmiotu prawa
wlasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokony-
wanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

Podobienstwo (poréwnywalnoéé) rynkéw nieruchomosci
to pojecie pojawiajace sie w akcie prawnym, ktérego rola
sprowadza sie do uszczegélowienia treSci ustawy, w ktorej
znalazla sie delegacja do jego powoltania. W przypadku rozpa-
trywanego pojecia brak jest zarowno definicji jak i sposobow
jego okreélania i metod pomiaru. Sytuacja taka sprzyja przy-
jeciu danych z rynku pozornie podobnego. Poniewaz rzutuje
to na poprawno$¢ calego procesu wyceny, o jej wyniku nie
wspominajae, konieczne jest oszacowanie podobienstwa ryn-
ku, z ktorego czerpane sg dane dotyczace nieruchomosci po-
dobnych wykorzystywane w procesie wyceny.

Poza aktami prawnymi pojecie podobienstwa rynkéw nie-
ruchomoéci pojawia sie w Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny, a mianowicie w Nocie Interpretacyjnej nr 1 ,,Zastoso-
wanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
w czeéci dotyczacej okreSlania atrybutow rynkowych i ich

Feiii
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wplywu na ceny transakcyjne. Zgodnie z trescig wspomniane-

go dokumentu wielko§¢ wplywu cech rynkowych na zréznico-

wanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy moz-
na okresli¢ w zaleznoSci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nie-
ruchomoé$ci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okre§lonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru
rynkéw lokalnych;

¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych na-
byweéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.

Analogia do podobnych lokalnych rynkow nieruchomosci ma
uwzglednia¢ rodzaj i obszar rynku. Pozostaje zada¢ pytanie czy
obszar (np. osiedle, dzielnica, miasto, gmina) i rodzaj rynku (np.
rynek lokali mieszkalnych) to zmienne wystarczajace do uzna-
nia rynk6w za podobne, czy jedynie za pozornie podobne.

Wykorzystanie metod taksonomicznych w okreslaniv
podobienstwa lokalnych rynkéw nieruchomosci

Rozwazania o mozliwosci wykorzystania metod taksono-
micznych do okreglania podobienstwa lokalnych rynkow nie-
ruchomoéci bazuja na wypowiedzi Walesiaka (2006), ktéry
stwierdza, ze obiekty sg do siebie tym bardziej podobne, im
mniej sie r6znig co do wartoéci zmiennych. Istotne jest wiec
oznaczenie czym, w prowadzonej analizie, jest obiekt, a czym
zmienne. Obiektem moze by¢ rzecz, osoba, zdarzenie czy
kategoria abstrakcyjna, natomiast zmienna to charaktery-
styka opisujaca zhiorowosc¢ obiektéw. Dla potrzeb tego opra-
cowania przyjmijmy ze obiektem jest lokalny rynek nieru-
chomosci tozsamy z terenem gminy, a zmiennymi cechy opi-
sujace i determinujgce ten rynek.

Rynek nieruchomosci pozostaje pod wplywem wielu zroz-
nicowanych czynnikéw, przez pryzmat ktorych nalezy rozpa-
trywac podobienstwo lokalnych rynkéw nieruchomosci. Ze
wzgledu na fakt, ze zmienne o charakterze egzogenicznym
sg jednakowe na terenie calego kraju, przyjeto zalozenie
o0 ich statosci. W analizie skupiono si¢ na zmiennych endoge-
nicznych wlasciwych dla gmin, ktorych granice administra-
cyjne stanowia granice lokalnych rynkéw nieruchomosci.

W celu wykazania przydatno$ci metod taksonomicznych do
oznaczania podobienstwa lokalnych rynkow nieruchomoéci do-
konano oceny poziomu rozwoju tych rynkéw, uwzgledniajac
czynniki wplywajace na popyt i podaz. Analize przeprowadzono
w trzech grupach gmin wojew6dztwa zachodniopomorskiego,
uwzgledniajac ich administracyjny podzial na gminy miejskie,
miejsko-wiejskie i wiejskie. W badaniach wykorzystano metody
liniowego porzadkowania obiektéw, ktorych przydatnosé zostata
potwierdzona w licznych pozycjach literatury (Majewski 1999;
Wierzbinska, Stec 1996; Sompolska-Rzechuta 2007, Grzybek,
Kaliszczak, Krynski, Szara 2003). Informacje niezbedne do prze-
prowadzenia badan zostaly zaczerpniete z publikacji Urzedu Sta-
tystycznego w Szczecinie oraz Banku Danych Lokalnych Glow-
nego Urzedu Statystycznego. Zakres czasowy prowadzonych ba-
dan, ze wzgledu na dostepnos¢ danych, dotyczy roku 2010.

Uwzgledniajac kryterium badania — poziom rozwoju lo-
kalnych rynkow nieruchomosci — przyjeto potencjalng liste
nastepujacych zmiennych diagnostycznych:

X, - gestos¢ zaludnienia,

X, - ludno$¢ w wieku nieprodukeyjnym na 100 oséb w wieku
produkeyjnym,

X; - przyrost naturalny na 1000 ludnosci,

X, — saldo migracji wewnetrznych (osoby),

X5 - saldo migracji zewnetrznych (osoby),

Xg — podmioty nowo zarejestrowane w REGON na 10 tys.
mieszkancow,

X, - udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludno-

§ci w wieku produkcyjnym,

X, - czynna sie¢ wodociggowa w km na km?,

X, - czynna sie¢ kanalizacyjna w km na km?

X — przecietna powierzchnia uzytkowa na 1 osobe (m?),

X, - przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (m?),

X5 - powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytko-
wania na 1 mieszkanca,

X5 — dochody wlasne budzetéw na 1 mieszkanca (z1),

X4 - wydatki biezgce budzetéw na 1 mieszkanca (z1),

X5 — wydatki inwestycyjne na 1 mieszkanca (z}),

X, — udzial podmiotéw prywatnych w ogélnej liczbie pomio-
tow w %,

X7 - udzial oséb fizycznych prowadzacych dziatalnoéé go-
spodarczg w ogolnej liczbie pomiotéw w %.

Tabela 1. Zbiér zmiennych diagnostycznych przyjetych do obliczen

Gminy miejskie Gminy miejsko-wiejskie

Gminy wiejskie

X, - udziat bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie
ludnosci w wieku produkeyjnym,

X, — przecietna powierzchnia
uzytkowa na 1 osobe (m?). (z}).

X, - gestoéc zaludnienia, X, - przyrost naturalny na 1000 ludnosci, X, — przyrost naturalny na 1000 ludnosci,

X, - przyrost naturalny na 1000 X, - saldo migracji wewnetrznych (osoby), X, - saldo migracji wewnetrznych (osoby),
ludnosci, X, - saldo migracji zewnetrznych (osoby), X, - saldo migracji zewnetrznych (osoby),

X, - saldo migracji zewnetrznych X, - udziat bezrobotnych zarejestrowanych X, - udziat bezrobotnych zarejestrowanych
(osoby), w liczbie ludnosci w wieku produkeyjnym, w liczbie ludno$ci w wieku produkeyjnym,

X, - czynna sie¢ kanalizacyjna w km na km?,

X,- powllerzchnla. uzytkowg mieszkan oddanych | X, - przecigtna powierzchnia uzytkowa na
do uzytkowania na 1 mieszkanca,

X, — wydatki biezace budzetéw na 1 mieszkanca

X, - czynna sie¢ wodociggowa w km na km?,

1 osobe (m?).

Zrodto: opracowanie wiasne
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Wszystkie zmienne charakteryzujg sie wysokim zréznicowa-
niem przestrzennym, wspolczynnik zmiennoéci przekraczat 10%.

Ze wzgledu na to, ze zmienne mogg powiela¢ informacje
o analizowanych obiektach, dokonano redukgji liczby poten-
cjalnych zmiennych diagnostycznych, dla kazdego typu
gmin. Do doboru cech diagnostycznych wykorzystano meto-
de parametryczng zaproponowang przez Hellwiga (No-
wak 1990). W tym celu wyznaczono macierze wspélczynni-
kow korelacji miedzy potencjalnymi cechami diagnostyczny-
mi a nastepnie wyznaczono cechy centralne i izolowane,
ktore utworzyly bazowy uktad cech.

Ostateczny zbiér zmiennych diagnostycznych zaprezen-
towano w tabeli 1 (str. 32).

Budowa syntetycznej miary rozwoju wymaga podzialu
zbioru zmiennych diagnostycznych na stymulanty (wieksze
warto§ci $wiadezg o wyzszym poziomie rozwoju badanego
zjawiska) i destymulanty (spadek ich warto$ci Swiadczy
0 wyzszym poziomie rozwoju). Do zbioru destymulant zali-
czono zmienng X; — udzial bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnoéci w wieku produkcyjnym.

Zmienna uznana za destymulante zostala zamienio-
na w stymulante za pomocg przeksztalcenia réznicowego,
majacego nastepujacag postac:

xp=a-bxy  i=12..0j=12.m; b>0,
gdzie:
a, b - stale przyjmowane w sposéb arbitralny, najczesciej
przyjmuje sieb = 1,a =0luba = max{xi?},
n - liczba obiektow (gmin), '
m - liczba zmiennych.

W pracy przyjeto, ze a = max{xilj) }
13

W budowie taksonomicznej miary rozwoju jednym
z gléwnych wymagan jest poréwnywalno§¢ zmiennych.

Transformacja zmiennych diagnostycznych majaca na celu
ujednolicenie jednostek pomiarowych zmiennych nazywa-
na jest normalizacjg. Posrod procedur normowania moz-
na wyroznic cztery grupy metod (Kukuta 2000):

@ rangowanie,

standaryzacje,

unitaryzacje,

przeksztalcenie ilorazowe ze stalym punktem odniesie-
nia (podstawa normalizacyjnag).

W badaniu zastosowano metode unitaryzacji zerowanej,
ktora jako jedyna spelnia wszystkie postulaty stawiane for-
mulom normalizacyjnym. W metodzie tej stosuje sie nastepu-
jace przeksztalcenie dla zmiennych bedacych stymulantami:

xlf—mmxlf s <
p— l 1
s Maxx; #minx;.

max x; —minx; i
13 13

Zj

Syntetyczna miare rozwoju buduje sie jako §rednig aryt-
metyczng unormowanych wartosci cech diagnostycznych:

1 m
z2; = EZZij,
=1

gdzie: n - liczba obiektow,
m - liczba cech diagnostycznych.

W celu przeprowadzenia liniowego porzadkowania gmin
wojewddztwa zachodniopomorskiego pod wzgledem poziomu
rozwoju lokalnych rynkéw nieruchomoéci wyznaczono takso-
nomiczny miernik rozwoju oparty na sumach standaryzowa-
nych. Zastosowanie taksonomicznego miernika pozwala
na przeprowadzenie poréwnan rozwoju obiektow wielocecho-
wych. Im wiekszg warto§¢ przyjmuje miernik, tym wyzszym
poziomem zjawiska odznacza sie obiekt. W tabeli 2 przedsta-
wiono rankingi gmin miejskich, miejsko-wiejskich i wigjskich
oraz wartoSci taksonomicznego miernika rozwoju wyznaczone-
go z uwzglednieniem przyjetych zmiennych diagnostycznych.

Tabela 2. Rankingi gmin oraz wartosci taksonomicznego miernika rozwoju

L Gminy miejskie Ueen. s Gminy UL Gminy wiejskie Wartose
P- Y mie miernika miejsko-wiejskie miernika Y wie) miernika
1. Kolobrzeg 0,8123087 Dziwnéw 0,5963571 Boleszkowice 0,6282092
Szczecin 0,7072577 Miedzyzdroje 0,5174857 Dobra (Szczecinska) 0,5956712
3 Koszalin 0,5037597 Golenidéw 0,4980908 Ustronie Morskie 0,5834154
4. Stargard Szczecinski 0,56016576 Nowe Warpno 0,4594397 Postomino 0,5666989
5. Dartowo 0,4638652 Petczyce 0,4231035 Bierzwnik 0,5574813
6 Swinoujscie 0,4572962 Barlinek 0,4177489 Stepnica 0,5543089
7 Walcz 0,4388784 Police 0,4120664 Kotobrzeg 0,5510839
8. Biatogard 0,28265 Debno 0,4104371 Rewal 0,5491467
9. Swidwin 0,2644877 Choszczno 0,4018627 Osina 0,5468892
10. | Szczecinek 0,2617674 Gryfino 0,3953469 Kobylanka 0,5446844
11. | Stawno 0,1878122 Sianow 0,3881324 Swieszyno 0,5432901
12. Nowogard 0,3817509 Dartowo 0,5312565
13. Moryhn 0,3765629 Stawno 0,5295349
14. Maszewo 0,372653 Ryman 0,52523
15. Mirostawiec 0,3702313 Kotbaskowo 0,5090187
16. Ztocieniec 0,3627284 Wierzchowo 0,5073269
17. Kamien Pomorski 0,3589912 Ostrowice 0,5066377
18. Karlino 0,3559395 Nowogrdédek Pomorski 0,5046625
19. Tuczno 0,3557117 Siemysl 0,4931343
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20. Borne Sulinowo 0,3440083 Marianowo 0,490088
21. Cztopa 0,3420426 Biesiekierz 0,4892123
22. Gryfice 0,3415982 Stare Czarnowo 0,4865931
23. Suchan 0,3403027 Przybiernéw 0,4814412
24, Kalisz Pomorski 0,3391102 Dolice 0,4810595
25. Mieszkowice 0,3390805 Malechowo 0,4777848
26. T.obez 0,3330909 Goécino 0,4777105
27. Trzebiatow 0,3234126 Mielno 0,467988
28. Ploty 0,3213136 Banie 0,4604812
29. Czaplinek 0,3205001 Watcz 0,4573361
30. Chociwel 0,3162248 Manowo 0,4571152
31. Pyrzyce 0,315533 Stawoborze 0,454982
32. Insko 0,3124711 Brojce 0,4500948
33. Cedynia 0,3074082 Radowo Mate 0,4488515
34. Drawsko Pomorskie 0,3046974 Dygowo 0,4397457
35. Polanéw 0,2977604 Szczecinek 0,439243
36. Tychowo 0,2966201 Stargard Szczecinski 0,4353382
37. Dobra 0,2950962 Bedzino 0,4286338
38. Mysliborz 0,2898275 Warnice 0,4130398
39. Bobolice 0,2876198 Grzmigca 0,4075586
40. Chojna 0,2816574 Bielice 0,4027118
41. Dobrzany 0,279629 Przelewice 0,4011549
42. Wolin 0,2769451 Stara Dabrowa 0,396731
43. Wegorzyno 0,2705353 Widuchowa 0,3871728
44, Golczewo 0,2686065 Rabino 0,3788706
45. Lipiany 0,257278 Swierzno 0,3706381
46. Trzcinsko-Zdréj 0,253338 Krzecin 0,3671105
47. Barwice 0,2500521 $widwin 0,3533752
48. Recz 0,2402198 Biatogard 0,3307242
49. Resko 0,2338854 Karnice 0,3273523
50. Bialy Bér 0,2298738 Brzezno 0,2803059
51. Potczyn-Zdroj 0,2255223 Kozielice 0,266548
52. Drawno 0,2241963

Zrddto: opracowanie wiasne

Na podstawie wartosci miernika syntetycznego mozna  Tabela 4. Podzial gmin miejsko-wiejskich wojewodz-
wyodrebnic cztery grupy typologiczne obiektéw (gmin), obej-  twa zachodniopomorskiego na grupy wedlug synte-
mujace obiekty o wartoSciach miernika z nastepujacych  tycznego miernika rozwoju

przedzialow (Nowak 1990): - -
— s Przedziat Liczba
® grupal: g, >g; +s., 2 | warto$ci miary | gmin Gminy miejsko-wiejskie
9 — L= © W grupie W grupie
° a2 g . +s.>g >g
srup éi 8 & 8i Dziwnéw, Miedzyzdroje,
® grupa 3: gl > gl > gL -5 . 1 |powyzej 0,4128 6 Goleniéw, Nowe Warpno,
J— . Pelczyce, Barlinek
® grupad g;<g - Sgi Police, Debno, Choszczno,
Wyniki grupowania obiektow wedtug wartoSci syntetyczne- ﬁzggo’l\?;:;gvv:(’) Nl\(/)[vi:gg?ar v(slr,iec
go mieljnika. rozwoju prz.edstawiono. oso]E)no dla trzech rodza— , |0d0,3368 " Ziocien’iec, Kamiof: Pomorski,’
jow gmin objetych badaniem, odpowiednio w tabelach 3, 4 i 5. do 0,4128 Karlino, Tuczno, Borne
. . L. L. Sulinowo, Czlopa, Gryfice,
Tabela 3. Podzial gmin miejskich wojewodztwa za- Suchat , Kalisz Pomorski,
chodniopomorskiego na grupy wedlug syntetycznego Mieszkowice
miernika rozwoju Lobez, Trzebiatéw, Ploty,
B Przedziat i C,zaplinek, Qhociwel, Pyrzyce,
| wertofel miary | _gmin Eny e 3 |0d0.2608 19| Pomorekis, Poaniw, Tychowo
&} w ie W ie J ’ )
£7Up TP . do 0,3368 Dobra, Myglibérz, Bobolice,
1 | powyzej 0,6360 2 Kotobrzeg, Szczecin Chojna, Dobrzany, Wolin
9 od 0,4438 4 Koszalin, )Stgrgar.(’l Szczeciflski, Wegorzyno, Golczewo
do 0,6360 Dartowo, Swinoujscie — » »
3 0d 0,2516 1 Walcz, Biatogard, Swidwin, o Lipiany, Trzcinsko Zdrdj,
do 0,4438 Szezecinek 4 | ponizej 0,2609 8 gz}rv;c?, Rec;,d Rfe'slg, Biaty
4 | ponizej 0,2516 1 Stawno or, rolczyn £dro), Lrawno
Zrédto: obliczenia wlasne Zrédio: obliczenia wlasne
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Tabela 5. Podzial gmin wiejskich wojewodztwa za-
chodniopomorskiego na grupy wedlug syntetycznego
miernika rozwoju

< Przedziat Liczba
2 | wartoSci miary | gmin Gminy wiejskie
o W grupie W grupie

Boleszkowice, Dobra
Szczecinska, Ustronie Morskie,
Postomino, Bierzwnik, Stepnica,
Kotobrzeg, Rewal, Osina

1 | powyzej 0,5452 9

Kobylanka, Swieszyno, Dartowo,
Stawno, Ryman, Kotbaskowo,
Wierzchowo, Ostrowice,

18 Nowogrdodek Pomorski, Siemysl,
Marianowo, Biesiekierz, Stare
Czarnowo, Przybiernow, Dolice,
Malechowo, Go$cino, Mielno

od 0,4654
do 0,5452

Banie, Walcz, Manowo,
Stawoborze, Brojce, Radowo
Mate, Dygowo, Szczecinek,

16 Stargard Szczecinski, Bedzino,
Warnice, Grzmigca, Bielice,
Przelewice, Stara Dabrowa,
Widuchowa

Rabino, Swierzno, Krzecin,
Swidwin, Biatogard, Karnice,
Brzezno, Kozielice

od 0,3856
do 0,4654

4 | ponizej 0,3856 8

Zrodto: obliczenia wiasne

W przypadku gmin miejskich 2 gminy (18%) charaktery-
zujg sie warto$cig taksonomicznej miary rozwoju wyzsza
od wartoSci przecietnej miernika, w grupie gmin miejsko-
-wiejskich takich obiektow jest 6, co stanowi 12% tych gmin,
natomiast w przypadku gmin wiejskich udzial gmin z warto-
§cig miernika ponad przecietng stanowi 18%.

Przedstawiony w tabelach 3, 4 i 5 podzial gmin woje-
wodztwa zachodniopomorskiego odzwierciedla terytorial-
ne zrbznicowanie tego obszaru pod wzgledem poziomu roz-
woju lokalnych rynkéw nieruchomoéci. Fakt ten powinien
by¢ uwzgledniany przy okre§laniu podobiehstwa tych ryn-
kow. Z rynkow podobnych bowiem pochodza dane dotycza-
ce nieruchomosci podobnych do wycenianej w sytuacji bra-
ku takich danych na rynku wlasciwym. Przesadzajac o ja-
kosci procesu wyceny dane te sa jej determinantg
wplywajaca na poprawnosé szacowania i oszacowang war-
to§¢ nieruchomoéci.

Nie mozna pomingé faktu, ze lokalny rynek nieruchomo-
§ci jest dynamiczny i ulega zmianom w czasie. Z tego powo-
du analiza podobiefistwa lokalnych rynkéw nieruchomoSci
powinna by¢ dokonywana periodycznie, tak aby na biezgco
kontrolowaé stan ich rozwoju i wykorzystywa¢ w wycenie
nieruchomoéci aktualne dane. Umozliwi to obnizenie kosz-
tow wyceny, a co najwazniejsze zmniejszy subiektywizm ro-
zumienia pojecia ,,podobne lokalne rynki nieruchomosci”.

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza stanowi przyklad uzytecznoSci
metod taksonomicznych, w szczegblnosci metod porzadko-
wania liniowego, dajacych mozliwo$¢ oszacowania poziomu
rozwoju lokalnych rynkéw nieruchomosci, do okreslania ich
podobienistwa. W sytuacji braku metod oznaczania badanego
w opracowaniu zjawiska, wykorzystanie metod taksonomicz-
nych moze wspomagac procesy wyboru podobnych lokalnych
rynkéw nieruchomoéci, wowczas, gdy brakuje danych doty-
czacych nieruchomosci podobnych na wlaciwym rynku.
Przeprowadzone badania stanowig punkt wyjscia do kolej-
nych analiz, w wyniku ktorych bedzie mozna potwierdzic, ze
zastosowanie zaprezentowanych metod przyczyni sie to
do podniesienia jako§ci analizy rynku jako etapu poprzedza-
jacego szacowanie warto$ci nieruchomosci, uzyskiwania wia-
rygodnych wynikow pozbawionych elementéw subiektyw-
nych, a jednocze$nie moze stanowi¢ uzasadnienie dla decyzji
podejmowanych przez rzeczoznawce majatkowego.
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English Summary

The analysis of the local real estate market is a preceding
stage for estimating the value of real estate rights. Its quality
depends on the credibility and completeness of the data de-

scribing the market. In Polish conditions, where there is no
special institution that professionally and comprehensively
deals with the real estate market research, the analysis is dif-
ficult because of the inadequacy of the information about the
market and its low transparency. In the absence of the data
concerning the relevant market for estimated real estate one
should use the data taken from similar markets. The concept
of the ,similarity of local markets,” although used in the va-
luation of property, has not been defined either in legal acts or
in professional standards. This lack of definition causes the
lack of similar methods for the determination of local real es-
tate markets. The aim of the research presented in the paper
is to indicate the usefulness of taxonomic methods, including
the methods of linear ordering, in determining the similarity
of local real estate markets. The spatial scope of the research
includes the districts of West Pomerania. The conducted stu-
dy is based on the data contained in the Statistical Office of
the Local Data Bank in terms relating to the year 2010.

Dr Anna Olenczuk-Paszel jest pracownikiem naukowym
Katedry Prawa i Gospodarki Nieruchomo$ciami Zachodniopo-
morskiego Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie.

Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa.

ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI NA SWIECIE

Alojzy Kiziniewicz

Streszczenie

Rynek nieruchomosci powstawal w przeciggu kolejnych
tysigcleci jako rezultat ludzkiej dziatalnoSci gospodarczej.
Same nieruchomosci, pomimo ich fizycznej statyki, uczestni-
czyly w wymianie towarowe], spelniajac rozmaite funkcje
oraz byly ciagle dostosowywane do ludzkich potrzeb. Nie po-
winno wiec by¢ zaskoczeniem, ze rezultaty nieustajacej pra-
cy czlowieka sg w pewnym sensie podobne do samego twor-
cy. Stad tez diagnozowanie i analizowanie rynku nierucho-
mosci, zwlaszcza w jego ,,chorobowym stanie” powinno hy¢
realizowane caloSciowo. Takie podejécie zaczeto ostatnio
okreslac jako ,holistyczne”, uwzgledniajace analize funkcjo-
nowania poszczegolnych ,,segmentéw — organow” rynku. Na-
wet pojedyncze nieruchomosci, podobnie jak , komérki” ma-
ja wplyw na caly ,organizm - rynek”. Zaleznosci te dzialajg
tez odwrotnie, stan ,organizmu - rynku” oddzialuje na po-
szczegblne ,nieruchomosci — komoérki”. Najbardziej pozada-
nym stanem jest harmonia tych elementow z caloscia.

Taki naturalny ,,wolny rynek” czesto zaskakuje nas, po-
dobnie jak tsunami, ktorego przewidywalnosc jest problema-
tyczna, nawet dla najlepszych synoptykéw i analitykow.
Przyszlosc jest niewiadoma, ,.kolo fortuny” toczy sie, ale cia-
gle powinni$émy analizowac to co sie dzieje dookola na wielu
obszarach - holistycznie, odkrywajac wplyw ,naczyn pola-
czonych” oraz obserwujac to zagadkowe ,wahadlo” rynku
nieruchomoéci powigzane z innymi rynkami (finansowy, bu-
dowlany, itp.), ktore moze powodowaé lawinowe zmiany war-
toéci nieruchomoéci w réznych czeéciach §wiata, szacowane
na poziomie setek miliardow jednostek walutowych.

Analizy rynkowe najczeSciej koncentrujg sie na stronie po-
pytowej, reprezentowanej przez potencjalnych nabywcow. To
ona w znacznym stopniu decyduje o warto§ci. Podaz, czyli za-
stany stan rynku, jest znacznie mniej dynamiczna i zmien-
na w czasie, jako ze najczesciej reakcja podazy na popyt rynko-
wy jest znacznie opdzniona (czasokres procesu inwestycyjnego).
Sg to zjawiska/reakcje dosy¢ skomplikowane, totez analizom
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rynkowym nieruchomogci towarzyszy czesto tzw. ,filtrowanie”,
eliminujace zbedne dane, tak aby uzyskaé¢ koncentracje na naj-
wazniejszych atrybutach determinujacych wartosci.

Prezentowana koncepcja ,arealu”, odzwierciedlajaca
wspélzaleznoéé nieruchomosci, poczawszy od tych przyle-
glych az do tych regionalnych, odzwierciedla wzajemne funk-
cjonowanie w ukladzie wzglednym ,komodrka-organ-orga-
nizm” (dziatka-otoczenie-region). Taka analiza daje gwaran-
cje, ze realizacja nowej inwestycji — takiego jakby ,,implantu”,
bedzie sukcesem i to w harmonii z calym otoczeniem.

Sama lokalizacja nieruchomoéci rozumiana ekonomicz-
nie stanowi zmienng, uwarunkowang zmianami w otoczeniu
oraz konkurencyjnoscig, co w znacznym stopniu wiaze sie
z desygnowang funkcja uzytkowa nieruchomosci.

Cechy fizyczne nieruchomosci, ujete w tzw. grupie struk-
turalnej czynnikow wplywu na wartosc, stanowia raczej ele-
menty gospodarki przestrzennej, zmian demograficznych,
technologii i kosztow realizacji inwestycji, itp.

Tak czy inaczej, otwarto$é i uwaznosé w determinowaniu
relacji ekonomicznych i strukturalnych na rynku nierucho-
mosci decyduje o jakoSci jego analizy oraz prawidlowosci sza-
cowania poszczegolnych jego fragmentow.

1. Istota analizy

Rzeczoznawcy majatkowi potrzebujg opracowan, ktore
przejrzyscie i w zintegrowany sposob prezentuja analize ryn-
ku. Taka analiza jest wielostopniowym procesem studiéw po-
rownawczych z jednoczesnymi weryfikacjami odnoszacymi sie
do specyficznych problemow, wedlug zdefiniowanych potrzeb.

Analiza rynkowa pomaga ustali¢ najwazniejsze dane wyj-
§ciowe do szacowania warto§ci nieruchomosci, zwlaszcza
tych, ktore zwigzane sg z przedsiewzieciami inwestycyjnymi.
Prognozowanie wartosci i trendéw rynkowych na podstawie
analiz jest bardzo pomocne przy przewidywaniu nasycenia
rynku oraz przyszlego realnego sposobu uzytkowania nieru-
chomoéci. Bada sie rowniez atrybuty potencjalu rozwojowe-
go np. dla dzialek gruntowych w odniesieniu do popytu
na poszczegolne kategorie gruntu oraz podazy konkurencyj-
nych posiadloéci w ramach okreslonego zasiegu rynkowego.

Analizy rynkowe zawieraja czesto réwniez weryfikacje
atrybutéw dochodowosSci nieruchomosci, z uwzglednieniem
charakterystyki prawnej, fizycznej i lokalizacyjnej. Identyfi-
kacja i zrozumienie atrybutéw zyskownosci i efektywnoSci
docelowych obiektéw pomaga rzeczoznawcy badaé rynek,
szczegblnie popyt na dany typ nieruchomosci oraz podaz
konkurencyjnych nieruchomosci.

Analiza rynkowa jest specyficznym obszernym polem
dzialania, ktére korzysta z wielu dziedzin naukowych tj.:
ekonomii, analizy statystycznej, demografii, planowania
urbanistycznego wraz z analiza trendéw lokalizacyjnych, itp.

2. Podstawy analizy

Rzeczoznawca majatkowy moze badac rozmaite warianty in-
westycyjne w konkurencyjnym $rodowisku rynkowym, majac

jednoczes$nie na uwadze mozliwosci rozwoju oraz ograniczenia
wynikajace z wielu uwarunkowan. Analizy rynku nieruchomoéci
w rezultacie weryfikujg korzystne atrybuty konkretnej nieru-
chomoéci w kontekscie zaleznosci podazowo-popytowej, wyroz-
niajac jednoczesnie te segmenty, dla ktérych badana nierucho-
mo$¢ wykazuje zdecydowang konkurencyjnosc i efektywnosc.

W ukladzie analitycznym rzeczoznawstwo nieruchomoéci
zwigzane jest z procesem szacowania warto§ci, wynikajacym
z trzech teoretycznych podstaw:

@ teoria wartosci,
@ teoria szacowania,
® teoria rzeczoznawcza.

Dwie pierwsze teorie obejmuje tradycyjna ekonomia. Teo-
rie wartosci odnosi sie najczesciej do pojecia wartosci srodkéw
trwalych. Teoria szacowania polega na okresleniu metod
i technik, ktére pomagajg ustali¢ i przewidywac¢ wartosci.
Teoria rzeczoznawcza za$ jest mocno zwigzana z profesjona-
lizmem rzeczoznawcow majatkowych i ich standardami.

Analizy rynkowe polegaja czesto na rozwazaniu alterna-
tywnych sposobéw uzytkowania i zagospodarowania nieru-
chomoéci. Analiza podazy sprowadza sie do badan rzadko$ci
i uzytecznosci, totez w rezultacie teoria wartosci odnosi sie
w znacznym stopniu do funkeji uzytkowej nieruchomosci.
Wiadomo réwniez, ze rzadko$¢ mozliwosci wykorzystania
w konkretnym celu najczeSciej podnosi warto$¢ nieruchomo-
§ci, podobnie jak dla innych ,towaréw rynkowych”. Z kolei
wystepowanie na rynku sporej iloéci danego typu nierucho-
mosci powoduje, ze ich ceny ulegajg spadkowi.

Analiza popytu bada potrzeby klientéw stad tez teoria
wartoéci odnosi efektywny popyt do mozliwosci kupujacych,
ktorzy spodziewaja sie zaspokojenia okreslonych potrzeb po-
przez nabycie nieruchomo$ci. Analizy popytu obejmuja po-
szczegolne segmenty rynku i koncentruja sie na selekgji atry-
butéw, okre§leniu zwrotu kapitatu, mozliwosci dostosowania
do nowej funkcji oraz identyfikacji trendow rynkowych.

Teoretyczne zréwnowazanie popytu i podazy w danym
czasie moze by¢ punktem wyjécia do szacowania wartosci.
Popyt rynkowy znacznie stymuluje ceny, jako ze zmiana
poziomu podazy nieruchomoéci jest znacznie spowolniona
w czasie (op6zniona reakcja na potrzeby rynku), totez naj-
czesciej wlasnie popyt decyduje o wartosci.

Podstawowym zadaniem analiz rynkowych w procesie
szacowania jest identyfikacja gléwnych czynnikow ksztattu-
jacych wartoéc. Jezeli analizy sa przeprowadzone prawidlo-
wo, to z nich powinna wynikna¢ réwniez koncepcja najlepsze-
go wykorzystania/uzytkowania nieruchomosci, tak bardzo
istotna w teorii rzeczoznawczej i szczegélnie pozadana przez
potencjalnych inwestorow.

Najwazniejsze dane analityczne pochodza z rynku
od strony popytowej, odnoszac sie jednocze$nie do mozliwo-
§ci czasowych dostosowania nieruchomosci do potrzeb ryn-
kowych oraz identyfikacji potencjalnych kupujacych i przy-
szlych uzytkownikow. W rezultacie analizy rynkowe prowa-
dza do ustalenia wzorcéw ekonomicznych, trendéw i cykli
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rozwoju. Takie badania rynku pomagaja rowniez w selekeji
atrybutéw poréwnawczych, poprawek wartoSci i przewidy-
waniu przychodéw z danego obiektu.

3. Lokalizacja

Najwazniejszym czynnikiem okre§lajacym warto$¢ nieru-
chomoéci jest lokalizacja, ktora powinna by¢ zawsze prezen-
towana w powigzaniu z fizycznymi i prawnymi cechami nie-
ruchomoéci. Stanowi ona podstawe do zrozumienia potencja-
tu rozwojowego nieruchomosci oraz jej wartosci.

Atrybuty lokalizacyjne powinny by¢ badane na trzech po-
ziomach:

® poziom I: badanie zagospodarowania i uksztaltowania
dzialki oraz jej bezposredniego sasiedztwa,
® poziom II: badanie wzajemnych relacji pomiedzy dzial-

ka, a jej otoczeniem oraz wplywu okolicznych
uwarunkowan,

@ poziom III: badanie calkowitej struktury miejskiej i wza-
jemnych relacji pomiedzy strefami réznych
sposobéw uzytkowania gruntu (zwigzane
z przeszlymi, obecnymi i przyszlymi sposoba-
mi uzytkowania, a takze z wielkoScig i kie-
runkami spodziewanego rozwoju).

Wzajemne relacje tych trzech pozioméw lokalizacyjnych
sg analogiczne do relacji biologicznych wewnatrz organizmu,
tj. komorka - organ - organizm, ilustrowanych ponizej. Po-
dobnie jak w medycynie naturalnej takie podej$cie moz-
na okresla¢ jako ,holistyczne”.

[

Dziatka gruntowa jako
komorka

I
| I
[} i
| I
| i
II |I
| Komdrka wewnatrz organu
fi. otoczenia sasiedztwa lub
strefy tego samego sposobu
uzytkowania

Organ wewnatrz
organizmu
wobrebie miasta lub gminy

W zZywym organizmie, kazda indywidualna komoérka ma
wyspecjalizowane funkcje zwigzane z bezposrednim sasiedz-
twem oraz z calym organizmem. Pomimo unikalnej charak-
terystyki kazda komoérka — dziatka ma rowniez wiele cech
wspdlnych z innymi komérkami. Czasami te wspélne cechy
wystepuja na odleglych ,rynkach réwnoleglych”.

Te relacje pomiedzy czastka, a calo$cig sg podobne w przy-
padku nieruchomosci. Dana dziatka moze posiada¢ charakte-
rystyke podobna, a nawet identyczna w odniesieniu do ota-
czajacych dzialek. Natomiast specyficzna kombinacja atrybu-
tow danej nieruchomoéci moze ogranicza¢ jednocze$nie
mozliwe sposoby jej uzytkowania.

Komoérka — dziatka z wyspecjalizowanymi funkcjami jest
wspoélzalezna od otaczajacych dzialek, a takze od organu - oto-
czenia, ktorego jest czeécig. Podobnie jak kazda nieruchomo§é
uwarunkowana jest sasiedztwem, funkcjg w planie zagospoda-
rowania przestrzennego, obszarem aktywnoSci gospodarczej
oraz kompleksowym otoczeniem, zwlaszcza dla $rodowiska
miejskiego. Koncepcja analizy lokalizacyjnej uwzglednia lokali-
zacje nieruchomosci w kontekécie srodowiskowym i ma zastoso-
wanie réwniez w badaniu ekonomicznej sytuacji nieruchomoéci.

Nastepny poziom analogii wykazuje nieruchomoéé - ,,ko-
moérka”, ktora jest polaczona z calym organizmem, ktérym to
moze by¢ miasto, lokalna spotecznoéé, czy tez wydzielony ob-
szar metropolii. Zrozumienie rozwoju i ekonomicznych pod-
staw caloksztaltu lokalnej spotecznosci daje mozliwoSci okre-
§lenia przestrzennego rozmiaru i dynamiki lokalnego rynku.

Najlepszym sposobem analizy lokalizacji jest polgczenie
analizy efektywnoéci z relacjami podazy i popytu. Badajac
je nalezy jednocze$nie uwzglednic klasyczne atrybuty loka-
lizacyjne.

Analize rynkowa mozna rowniez przedstawic jako proces
obejmujacy trzy zasadnicze filtry tj.:

o filtr lokalizacyjny
o filtr podazy
o filtr popytu

Filtry te stuza do usuniecia zbednych danych z analizy
rynkowej danej nieruchomoéci, koncentrujac sie na najwaz-
nigjszych czynnikach determinujacych jej obecng warto§c
z przewidywaniem jej efektywnogci.

4. Charakterystyka terenu

Potozenie dziatki i lokalizacja dziatalno§ci gospodarczej
na jej terenie jest SciSle zwigzana z jej uksztaltowaniem.
Na tym etapie analizy atrybuty fizyczne i lokalizacyjne nie
moga by¢ rozpatrywane oddzielnie. Rozmiar i ksztalt dziatki
decyduja o rozmieszczeniu budynkéw, zagospodarowaniu
otaczajgcego terenu, wigcznie z dostepem i parkingami. Sam
ksztalt dziatki ma duzy wplyw na mozliwos¢ zaadaptowania
jej do alternatywnego sposobu uzytkowania.

Niektore z wazniejszych cech przestrzennych dziatki
przedstawiono ponizej:

o Kontakt i ekspozycja

Liczba bokéw dziatki decyduje o stopniu jej ekspozycji
(fatwosci dostepu). Tak wiec dziatka o wielu bokach, przy za-
tozeniu, ze ruch kotowy i pieszy mozna latwo i bezkolizyjnie
ukierunkowac jest idealna dla celow handlowych. Natomiast
dla celéw mieszkaniowych jest bardzo wazna oslona, totez
gorsza ekspozycja przy malej iloSci bokow dziatki bedzie ce-
chg dodatnia.
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o Plan zagospodarowania

Funkcjonalny uktad zagospodarowania dziatki jest czesto
powodem atrakcyjnoéci nieruchomosci i w rezultacie klu-
czem do szybkiej jej sprzedazy. Rozmieszczenie budynkéw,
parkingdéw z zagospodarowaniem terenu decyduje o efektyw-
nosci ruchu kolowego i pieszego.
® Dostep i ruch

Latwosé dostepu do dziatki wskazuje na to jak dobrze jest
ona wkomponowana w otoczenie. W zaleznoéci od rodzaju
dzialalno§ci gospodarczej nalezy dokladnie przeanalizowac
ruch pieszy i kolowy.
o Komunikacja wewnetrzna

Réwnie wazna jest analiza ruchu wewnetrznego na tere-
nie nieruchomosci. Krzyzujace sie strumienie ruchu moga
zosta¢ odpowiednio skierowane przez dodatkowe budowle
(ktadki napowietrzne, tunele, $cianki oporowe, itp.), ktore
dodatkowo moga podnie§¢ walory architektoniczne i este-
tyczne nieruchomosci.

5. Wskazanie miejsca i funkeji

Studia lokalizacyjne, towarzyszace analizie dochodowo§ci
porownywalne sa do szacowania, polegajacego na poszukiwa-
niu wlasciwego sposobu uzytkowania dla danej nieruchomo-
§ci lub na wskazaniu odpowiedniego miejsca dla okreslonej
dzialalno§ci. Najczesciej analiza lokalizacji, wspomagajgca
szacowanie wartoSci, zwigzana jest z konkretnym miejscem.
Rzeczoznawca musi przeprowadzi¢ inspekcje tego miejsca
badajac charakterystyke sgsiedztwa oraz rozwazajac rozma-
ite atrybuty. Na tym etapie analizy dochodowosci, atrybuty
lokalizacyjne, fizyczne i prawne sg wzajemnie powigzane,
a nastepnie mozna je poszeregowac i usystematyzowac.

Analiza jest zwigzana z rozmieszczeniem znaczgcych
atrybutéw przestrzennych w kontekécie mozliwych sposo-
bow uzytkowania. Etap ten moze by¢ interpretowany jako si-
to, przez ktore ,przesiewa si¢” rézne sposoby uzytkowania
tak dtugo az tylko jeden z mozliwych sposobéw uzytkowania
przejdzie przez wszystkie ,oczka” sita. Totez umiejetny rze-
czoznawca powinien wzia¢ pod uwage zréznicowane wielo-
wariantowe uzytkowanie, np. pod biura, sklepy, mieszkania
i inne kombinacje funkgcji, nawet wtedy gdy aktualnie nieru-
chomoé¢ jest zabudowana np. starymi magazynami.

W rezultacie najkorzystniejszy sposob uzytkowania jest
§ci§le zwigzany z analizg rynkows i szacowaniem warto$ci
nieruchomoéci.

6. Koncepcja analizy ,areatu”

Teoria areatu opiera si¢ na zasadzie wskazujacej, ze spo-
soby uzytkowania na przylegtych dziatkach sg wspélzalezne,
a dzialalnos¢ ekonomiczna prowadzona na nich jest wzajem-
nie powigzana. Areal zostal zdefiniowany jako caloksztalt
stosunkéw pomiedzy Srodowiskiem a konkretnym sposobem
uzytkowania na danej dzialce, w danym przedziale czasowym.

Prawie kazda dziatka moze mieé rozmaite sposoby uzytko-
wania, zaréwno pod wzgledem prawnym, jak i fizycznym oraz

lokalizacyjnym. Jakkolwiek dzialka jest fizycznie stala w miej-
scu i w danym czasie, to pod wzgledem ekonomicznym jej wy-
korzystanie moze by¢ bardzo elastyczne. Totez szeroko rozu-
miang lokalizacje mozna podzieli¢ na lokalizacje fizyczng (sta-
Ia) i ekonomiczng (zmienng), ktore sa écisle ze sobg zwigzane.
Definicja arealu odnosi sie do relacji sposobéw uzytkowa-
nia zar6wno w czasie jak i w przestrzeni. Je§li sity zewnetrzne
poza dang dzialkg zmieniajg stosunki sposobéw uzytkowania,
to réwniez dzialalno$¢ na przedmiotowej dzialce, a takze jej
atrybuty zaczynajg sie zmieniaé. Z punktu widzenia szacowa-
nia wartosci analiza lokalizacyjna dzialki nie moze byé¢
odseparowana od zagospodarowania i aktywnosci sa-
siedztwa. Wzajemne relacje nieruchomosci i ich wlascicieli
w kontekscie konkurencyjnym przypominaja gre w szachy.
Areat to nie tylko zasada wigzaca indywidualng dziatke
z jej bezpoSrednim sgsiedztwem czy tez caloksztaltem miej-
skiego §rodowiska, ale takze praktyczny proces analityczny, za-
wierajacy kompleksowe zagadnienia. Proces areat taczy dane
i niewiadome, wystepujace przy badaniu danych, w caloksztalt
studiow rynkowych lokalizacji i sposobéw uzytkowania. Jest
stosowany do konsekwentnego zbierania, klasyfikowania
i analizowania danych w nastepujacych czterech etapach:
@ identyfikacja mozliwych dzialalnoSci na danym obszarze;
@ studia zaleznosci pomiedzy tymi dziatalnos$ciami;
@ analiza dostepu z przedmiotowej dziatki do otaczajacego
obszaru;
@ Dbadanie kompleksowego oddzialywania otoczenia na spo-
s6b uzytkowania przedmiotowej dziatki.

1. Zakres rynku

Na dochodowo§¢ nieruchomosci, a w konsekwencji jej
warto§¢, ma ogromny wplyw jej ekonomiczna i fizyczna loka-
lizacja. Analiza lokalizacji ekonomicznej wybiega daleko po-
za fizyczng lokalizacje nieruchomoéci. Analize ta rozpoczy-
na si¢ od badania rodzajéw dzialalnoSci w sasiedztwie i dal-
szym obszarze oddzialywania, ktére nastepnie analizowane
sg pod katem fizycznym, socjo-ekonomicznym oraz relacji
czaso-przestrzeni (czas potrzebny aby dotrzeé do zalozonego
miejsca przeznaczenia).

W kontekscie tych okoliczno$ci wyrdzni¢ mozna nastepu-
jace rynki:

@ Dbezposredniego sgsiedztwa, okolicy lub dzielnicy,

miasta lub rodzaju przemystu,

regionu, wojewodztwa lub gminy,

krajowy lub miedzynarodowy,

Granice rynku mozna rowniez ustali¢ przyjmujac naste-
pujace kryteria:

® topografia — gory, rzeki, itp.,

® Dbudowle - drogi, ulice, tory kolegjowe, itp. (obecnie docelowo),
@ przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

i ograniczenia (obecnie i docelowo),
® zakres oddzialywania i dostep do ustug (obecnie i docelowo),
@ transport ludzi i towarow (mozliwosci i koszty),

o strefy podatkowe i preferencyjne.
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Sasiedztwo jest definiowane przez swoja jednorodno§é
i podobienstwo w sposobach uzytkowania nieruchomosci.
Nastepnym etapem analizy lokalizacyjnej jest okreslenie
charakterystycznych cech sgsiedztwa oraz ich wplywu na
wartos$¢ nieruchomosci.

8. Identyfikacja dziatalnosci gospodarczej na gruntach

przylegtych

Dziatalnoé¢ gospodarcza na terenach przylegltych charak-
teryzuje podstawowe stosunki ekonomiczne w sasiedztwie.
Moga wystepowac nastepujace typy dziatalnoSci:
@ uzupelniajace sie¢ wzajemnie,
® sluzebne,
@ konkurencyjne,
® wykluczajace sie wzajemnie.

W rezultacie mozna wyrdznic trzy gléwne kategorie wza-
jemnych powigzan nieruchomosci:
® Dominujgce/podporzqdkowane

W tej kategorii dzialalno$é nieruchomosci podporzadko-
wanej jest bezpo§rednio zaangazowana w dzialalno§¢ nieru-
chomoéci dominujgcej (np. gospodarstwo obok przetworni).
® Dominujgcelustugowe

W tej kategorii dziatalno§¢ nieruchomosci ustugowej jest
bezposrednio zwigzana z ustlugami §wiadczonymi klientom
nieruchomoéci dominujacej (np. fryzjer i ustugi ulokowane
przy hotelu).
® Rownowazne/satelickie

Rownowazne nieruchomosci stuzg temu samemu celowi
przyciagajac duze ilosci klientow np. duze sklepy w centrum han-
dlowym, natomiast nieruchomosci satelickie bazuja na sile przy-
ciagajacej klientow nieruchomoéci dominujgcych lub réwnowaz-
nych (np. bar szybkiej obstugi w duzym centrum handlowym).

Poprzez zrozumienie jakoéci i zakresu wzajemnych po-
wigzan dzialalnosci na danym obszarze mozna wywniosko-
wac jaka jest stabilnoéé¢, dtugotrwalo$é i potencjal rozwojowy
badanej nieruchomoéci i jej sasiedztwa.

9. Wybor odpowiedniej dziatalnosci ekonomicznej

Sposoby identyfikacji dziatalnoSci ekonomicznej na przy-
jetym obszarze majg zrbznicowany zakres, poczawszy
od prostego badania alternatywnych sposobéw uzytkowania,
az do powaznych studiow ekonomicznych dla uzasadnionych
przypadkow. Dzialalno$é gospodarcza, ktorg nalezy wziaé
pod uwage wynika z nastepujacych grup informacji:

@ poziom ustug (obecny i przyszly),

glowni pracodawcy (pewnosé, jakosc),

instytucje i urzedy (zasieg, obstuga),

fizyczne ograniczenia (rzeki, drogi, gory, itp.),

zaplecze rekreacyjne (parki, sport, itp.).

Pamietajmy jednoczesnie o tym, ze aktywno§¢ duzego
centrum handlowego moze generowac dalszg aktywnosé eko-
nomiczng w calym rejonie.

Podstawowa dziatalnos¢ firm w danym obszarze definiuje
znaczgco charakter sasiedztwa, wykazujac jednocze$nie mozli-

wosci rozwoju lub ograniczenia. Zidentyfikowanie odpowied-
niej dziatalnosci jest kluczowym elementem do przeprowadze-
nia analizy ekonomicznej. Analityk-rzeczoznawca powinien
ustali¢ na podstawie wizji lokalnej w terenie aktualne i alterna-
tywne sposoby uzytkowania nieruchomosci w rozpatrywanym
obszarze. Pomocny jest oczywiScie plan zagospodarowania
przestrzennego, zwlaszcza do ustalenia docelowej dziatalnoéci.

10. Analiza dostepu

Dostep na poziomie makro odzwierciedla relacje pomie-
dzy kosztami transportu do okreslonej nieruchomoéci a spe-
cyficznymi jej cechami i zaletami. Znajduje on réwniez od-
zwierciedlenie w wysoko§ci cen wynajmu i cen sprzedazy nie-
ruchomosci, co moze z kolei przycigga¢ dominujacy sposob
uzytkowania w danym obszarze.

Sita takiego przyciagania jest odwrotnie proporcjonal-
na do odlegloéci — im wieksza jest ilo$¢ konkurujacych ze so-
ba punktéw sprzedazy o tej samej lub zblizonej branzy na da-
nym obszarze to tym wieksza jest liczba potencjalnych klien-
tow szukajacych dostepu do tego obszaru.

Takie przycigganie jest rowniez zalezne od sposobu uzytko-
wania nieruchomoéci i relacji do otoczenia. Na przyktad dealer
samochodowy przyciaga catg game innych uzytkownik6w. Zale-
tg dealeréw samochodowych jest to, ze po pierwsze przyciagaja
innych dealeréw, a po drugie przyciagaja duza ilo$¢ sprzedaw-
cow calej gamy produktow pokrewnych. Z kolei obszar objety
sprzedaza produktow przemystu samochodowego i odwiedzany
przez duza ilo$¢ klientow jest magnesem dla wszelkiego rodza-
ju innych punktéw sprzedazy i ustug. Jest to zjawisko nazywa-
ne ,ekonomika aglomeracji”. Analityk musi rozwingé¢ w sobie
zrozumienie tego jak wzajemnie wplywaja na siebie rézne spo-
soby uzytkowania polozone na jednym obszarze.

Aby zbada¢ wplyw dostepu do konkretnego terenu trzeba
najpierw wyjaéni¢ kierunki, odlegloéci i czestotliwo$¢é komuni-
kagji. Na poziomie makro moze to by¢ zrobione na podstawie
relacji sasiadujacych obszaréw do caloksztaltu obszaru miej-
skiego. Podczas gdy przemieszczanie sie wewnatrz jednego oto-
czenia okresla dostep na mikro poziomie, sg to podrdze pomie-
dzy otoczeniami stanowigc baze dla analizy na makro poziomie.

Dostep do danej nieruchomosci jest nastepnym etapem
analizy lokalizacyjnej, rozpatrujacym tatwosé przemieszcze-
nia sie ludzi, towaréw i ustug.

Stopien utrudnienia w dostepie jest mierzony stratami
czasu i kosztami. Wzajemne stosunki dzialalnosci gospo-
darczej, bezposredniego sgsiedztwa i dostepu okresla-
ja jednoczesnie sposob najlepszego uzytkowania.

Badanie dostepu powinno przebiega¢ na dwéch poziomach:
® przeplyw ludzi, towaréw i ustug pomiedzy réznymi stre-

fami w obrebie nieruchomosci,
® system zewnetrzny, badajacy kompleksowo dostepnosé

do niej i jej bezposredniego otoczenia.

Rézne metody analiz w tym wzgledzie zostaly rozwiniete
przez poszczegblnych specjalistow — ekonomistow, geogra-
fow, urbanistow, i innych ekspertow.
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,»Sily przyciggajace” otoczenia i makro-dostep moga by¢
okre§lone na podstawie analizy ruchu (np. natezenie)
na prowadzacych do nich arterii komunikacyjnych oraz ro-
dzaju polaczen komunikacyjnych na obrzezach rozpatrywa-
nych obszaréow.

11.Geografia popytu

W procesie wyceny nieruchomoéci decydujaca role odgry-
wajg przede wszystkim czynniki rynkowe, charakterystycz-
ne dla danego typu nieruchomosci. Analiza ta pozwala okre-
§li¢ rynek dla danego typu nieruchomoéci.

W przypadku szacowania nieruchomos$ci komercyjnych
przeznaczonych na cele handlowo-ustugowe, istotniejszy jest
marketingowy aspekt analizy rynku, bowiem o sukcesie in-
westycji handlowej, typu shopping centre decyduja czynniki
rynkowe, definiujace nie tylko zakres oddziatywania.

W analizach marketingowych rozpatrywane sg nastepu-
jace cztery aspekty rynku:
® lokalizacja - rynek obejmuje pewien obszar (moze to

by¢ najblizsze sasiedztwo, miasto albo region lub okreglo-

ny typ klientéw), kluczowym aspektem jest sam obszar
rynku, ktéry determinuje skale dzialania lub stopien spe-
gjalizacji,

® demografia - dostarczajgca danych typu wiek, plec, sta-
nowigcych podstawe do badania preferencji, potrzeb, itp.,

® styl zycia - okreSlony styl zycia konsumentéw powodu-
je koniecznos¢ stworzenia wyspecjalizowanych placéwek
handlowych,

® dochody - im wieksze dochody gospodarstw domowych
tym wieksze mogg by¢ wy-

12.,,Struktury miejskie” i ich wptywy

Nieruchomoéci, pomimo stalej lokalizacji, pod wzgledem
ekonomicznym sa elastyczne. Lokalizacja jest bowiem
zmienng ekonomiczng podlegajaca wahaniom w przeciagu
czasu. Otoczenie nieruchomosci tez sie zmienia, w efekcie
nastepujg zmiany w uzytkowaniu, ktore oddzialujg na rynek
nieruchomodci, przez co zmieniajg sie réwniez ceny osiaggal-
ne dla danej lokalizacji. Dlatego tez rynek dla danej nieru-
chomoéci nie moze by¢ analizowany bez rozwazenia w pierw-
szej kolejnosci sposobu jej uzytkowania. Uzytkowanie za$ po-
taczone z wyposazeniem w infrastrukture, jesli jest
poréwnywalne do innych lokalizacji decyduje o ,,wymienial-
no§ci”, pozwalajac na stosowanie analiz poréwnawczych.
Aby zrozumie¢ rynek nieruchomo$ci musimy ujawnic
wszystkie jego zwigzki oraz przestrzennie okresli¢ rodzaj do-
celowego uzytkowania terenu. Zasady analizy lokalizacji wy-
nikaja z relacji pomiedzy uzytkowaniem danego terenu
a okolicznymi strukturami miejskimi. Polgczenie pomiedzy
uzytkowaniem terenu dla danej lokalizacji i granicami struk-
tur miasta obecnie i w przyszlo$ci moze pozwoli¢ na okresle-
nie przyszlego dochodu z obiektow i wartosci nieruchomosci.

Termin ,struktury miejskie” odnosi sie do spotecznych,
fizycznych i ekonomicznych uwarunkowan uzytkowania te-
renu w danej lokalnej spotecznosci, wykazujac sposob uzyt-
kowania w danej lokalizacji. Pojecie ,,struktur miejskich” od-
nosi sie rowniez do niewidocznego uktadu dyskretnych funk-
¢ji ekonomicznych. Z kolei te ekonomiczne oddzialywania
staja sie bardziej kompleksowe, a funkcje uzytkowe wystepu-
ja jako bardziej wyspecjalizowane rozwijajac sie w bardziej

datki, relacje obszaréw
kazdej z grup o zréznico-
wanych dochodach sg waz-
nym czynnikiem definiuja-
cym wielko§¢ rynku.

Cena

W mieécie to skupiska po-

pulacji decyduja o rozwoju
rynku, ograniczonym z kolei
przez koszty i czas dostepu.
Im dalej gospodarstwo domo-
we zlokalizowane jest od skle-
pu, tym mniejsze jest prawdo-
podobienstwo, ze bedzie ono
klientem danego punktu, defi-
niujgc krzywa popytu prze-
strzennego handlowego (patrz
ekonomia wg. Losch'a - 1939

Cena

(sklep) 1

Ilos¢ nabytych dobr
Krzywa popytu

Cena w sklepie

Odlegtosé
Koszty i odleglosé

Ilosé

r.). Zaleznoé¢ ta wynika z fun-
damentalnego prawa ekono-
mii, krzywej popytu, dla kto-
rej liczba nabytych débr male-
je wraz ze wzrostem ceny

Ilos¢é nabytych dobr
Krzywa ceny (calkowita)

WYPROWADZENIE KRZYWEJ PRZESTRZENNEGO POPYTU
UKLAD LOKALIZACYJNY NOWEGO SKLEPU

Odlegtosé
Krzywa przestrzennego popytu

(ilustrowanych obok).
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racjonalnych sposobach wykorzystania terenu. Dziatalnosci
takie jak handel, produkcja i rekreacja wykazuja trendy
do koncentracji w okre§lonych obszarach miejskich.

Jest to zjawisko towarzyszace formutowaniu sie podsta-
wowych sposobéw uzytkowania terenéw w wiekszosci miast.

Kazda indywidualna dzialka moze by¢ rozwazana jako
»kieszen funkcji” pozwalajacych na rozpoczecie okreslonego
sposobu dzialalnoéci gospodarczej. Konkretne miejsce moz-
na dostosowaé¢ do réznych sposobéw dziatalnoSci, w jedno-
czesnej zaleznoSci od otaczajacego ja sposobu uzytkowania.
Pelne i uzyteczne analizy wymagaja identyfikacji towarzy-
szacych czynnikéw ekonomicznych, ktorych natura jest
zmienna. Te analityczne dziedziny moga mie¢ charakter
uzupelniajgcy, konkurencyjny lub konfliktowy.

Polozenie nieruchomoéci jest rowniez istotnym wskazaniem
do prowadzenia gléwnego rodzaju dziatalnosci, od handlowych
i produkeyjnych do publicznych, spolecznych i kulturalnych.

Gospodarcza aktywnos$¢ skupia ludzi w obszarze miasta.
Tymeczasem kierunki potencjalnego rozwoju sg prognoza bazu-
jaca na zrozumieniu ekonomii i topografii miasta. Generalnie
najwazniejszy wplyw na kierunki rozwoju miasta majg czynni-
ki geograficzne i geologiczne, takie jak uksztattowanie terenu,
warunki geomorfologiczne, poziom wody gruntowej, itp.

Wielu ekonomistow uwaza, ze ceny placone za grunt ba-
zuja na latwiejszej dostepnosci miedzy nim a najblizszym re-
jonem aktywnosci. Dlatego tez ceny 1 m? sg odwrotnie pro-
porcjonalne do kosztéw transportu lub kosztow dostepu do
danego miejsca. Maksymalne ceny sa z reguly placone za lo-
kalizacje, ktore umozliwiajg wiekszej ilosci ludzi tatwiejszy
dostep. Wyzsze ceny placone sg za lokalizacje w CBD (Cen-
tral Business District) i innych obszarach aktywnej dziatal-
noéci oraz tam, gdzie jest tatwy dostep do gruntéw inwesty-
cyjnych na terenie miasta lub jego obrzezach.

Powierzchnia wolnego gruntu w centrum miasta jest
ograniczona, tak wiec i jego ceny z reguly sa wyzsze. Inten-
sywno$¢ popytu spada na peryferiach, poniewaz liczba kon-
kurencyjnych lokalizacji wzrasta wg funkeji odlegtosci ,,d”
od centrum (najczesciej 1/d?). Popyt pcha w gére ceny grun-
tow w pozadanych lokalizacjach, nawet jezeli topografia tere-
nu nie jest sprzyjajaca.

Podsumowujac powyzsze, warto zapamieta¢ dwie podsta-
wowe idee:
® podstawowe funkcje ekonomiczne majg istotny wplyw na

struktury miejskie i ich rozwdj,
® struktury miejskie wplywajg na indywidualny sposéb

uzytkowania i warto§¢ gruntu.

Jednocze$nie nalezy identyfikowaé inne czynniki majace
wplyw na struktury miejskie, zmienne w czasie, tj.:

grupa strukturalna

@ dlugoterminowe planowanie,
@ zmiany populacji,

® podaz gruntow,

@ transport,

grupa ekonomiczna

® rzadowe regulagje,

@ warunki finansowania,
@ stawki podatku,

@ sila nabywecza,

® oSrodki zatrudnienia,
@ grupy ekonomicznej
dziatalnoéci,

o strefa ustug,

@ technologie konstrukeji,

@ koszty realizacji inwestycji,
@ koszty obstugi obiektow.

Czynniki te przyporzadkowane sg grupom wielu oddzia-
tywan, ktérych wplyw zilustrowano i okreslono ponizej.

T Relacje ekonomiczne T

Sity rynku

Cechy fizyczne

Normy instytucjonalne Uwarunkowania kulturowe

Istniejace struktury miejskie
(funkgje i rynek)

Struktury miejskie
(funkgje i rynek)

Relacje ekonomiczne spolecznosci lub jej sasiedztwa bar-
dzo silnie wplywajg na rodzaj dziatalnoSci i sposéb uzytkowa-
nia. Lokalna ekonomia jest kluczem do zrozumienia rynku
nieruchomo$ci w danym obszarze oraz zrdédla danych, na kto-
rym bazuje przyszla projekcja podazy i popytu, zwigzanych
z dang nieruchomoscia. Zwlaszcza podaz nieruchomosci moze
by¢ kwalifikowana do wlaéciwego obszaru rynku i osiagniecia
odpowiedniej chlonno§ci rynku dla specyficznego sposobu
uzytkowania w okre$lonych ramach czasowych. Sily rynku
(w tym popytowe) réwniez oddzialywuja na inne czynniki eko-
nomiczne, takie jak ceny gruntu, zwrot zainwestowanego ka-
pitalu, renta gruntowa, dochéd oraz koszty rozwoju, itp.

Normy instytucjonalne zawierajg kombinacje roznych
elementow, wlgcznie z procedurami transakeji, planowaniem
przestrzennym, ustawodawstwem i regulacjami majacymi
wplyw na uzytkowanie terenu. Polityka kredytowa, wymaga-
nia ubezpieczeniowe oraz bezpieczenstwo publiczne moga
byé rowniez okreslone w strukturach instytucjonalnych.

Cechy fizyczne odnosza sie do zmian technologicznych w wy-
twarzaniu, komunikagji i transporcie. Nowe sposoby komunika-
¢ji umozliwiaja, a nawet powodujg oddziatywania miedzy ludzmi.
Zmiany te majg wplyw réwniez na same nieruchomosci, ponie-
waz lepsza dostepno$§é, estetyka lub funkcjonalnosé sg oczywi-
§cie bardziej pozadane przez uzytkownikéw nieruchomosci.

Uwarunkowania kulturowe odzwierciedlajg za$ preferen-
cje uwarunkowane kulturowo i historycznie oraz spoteczng
postawe, chociazby w sprawie prawa wiasnoSci. Spoteczen-
stwo postulujace ochrone $rodowiska moze réwniez zmienic
funkcje uzytkowe gruntéw oraz wytyczy¢ bariery rozwoju.

13.Wnioski i propozycje

Majac na uwadze przedstawione zasady analiz rynko-
wych oraz potrzeby §rodowiska rzeczoznawcow majatko-
wych, wskazuje na nastepujgce kierunki dzialan:
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® potrzeba systemu informacji o poziomie cen i warto-
§ci nieruchomoéci na terenie catego kraju,

® konieczno§¢ obserwacji trendow rynkowych
na podstawie nie tylko analizy rynku nieruchomogci, ale
réwniez i relacji ekonomicznych,

® kreowanie dobrego ,image” Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jako organiza-
¢ji zwigzanej mocno z ogélnokrajowym rynkiem nieru-
chomoéci,

@ integracja Srodowiska z przyswajaniem nawykéw wy-
miany informacji, ktérej nigdy nie jest za duzo,

o ksztaltowanie wiedzy rzeczoznawcéw majatkowych
o0 krajowym rynku nieruchomoéci z mozliwo§cig weryfi-
kacji danych.

Proponuje wprowadzenie stabelaryzowanego systemu da-
nych dla lokalnych rynkéw nieruchomoéci do regularnego i cy-
klicznego wypelniania przez przedstawicielstwa naszych re-
gionalnych stowarzyszen oraz przesylaniu danych do siedziby
naszej Federagji. Tabele zbiorcze, moim zdaniem, powinny by¢
cyklicznie zamieszczane w naszym federacyjnym magazynie.

Pamietajmy, ze w ten sposéb tworzymy nowy zbiér istot-
nych dla nas informacji oraz przedstawiamy sie jako wszech-
stronna grupa zawodowa, ktora ,czuje puls rynku”.

Bibliografia:

1. S. F Fanning, T. V. Grissom, T. D. Pearson: ,Market Analy-
sis for Valuation Appraisals”, Appraisal Institute, Chicago.

2. Textbook Revision Subcommittee: ,,The Appraisal of Real Es-
tate”, American Institute of Real Estate Appraisers, Chicago.

3. A FE Millington: ,An Introduction to Property Valuation”,
Estates Gazette, London.

4. W. H. Rees: ,Valuation: Principles into Practice”, Estates
Gazette, London.

5. K. Jones, J. Simmons ,Location, location, location. Analy-
zing the retail environment”.

6. M. Bryx, R. Matkowski: ,,Inwestycje w nieruchomosci”,
Poltext, Warszawa.

English Summary

The real estate market has developed for consecutive
millennia as a result of human economic activity. Real estate
itself, despite its physical statics, has participated in an
interchange of goods, serving various functions and has been
continuously adjusted to human needs. It should not
surprise anybody that in a sense the results of incessant
human work resemble their author. Therefore diagnosing
and analyzing the real property market ought to be carried
out comprehensively, particularly in a situation when this
market is examined in its ‘pathological state.” Such an
approach has recently started being called ‘holistic’ one
because it takes into account the analysis of functioning of
individual ‘segments-organs’ of the market. Even separate
real estate units, similarly as ‘cells’ have an impact on the

whole ‘organism-market.” These relationships also act in
a converse way: the state of ‘organism-market’ affects
separate ‘real estate units-cells.” The most desired state is
the harmony of all these elements forming a balanced whole.

Such natural ‘free market’ often surprises us, like
tsunami whose predictability is problematic even for the
best weather forecasters and analysts. The future is the
unknown, ‘the wheel of fortune’ is rolling, but we should
still analyze what is going around us in numerous areas. We
should do it in a holistic way discovering the influence of
‘communication tubes’ and observing this enigmatic
‘pendulum’ of the real estate market connected with other
markets (financial market, construction market, etc.) which
may cause rapid changes of real estate value in different
regions of the world that are estimated at the level of
hundreds billions of monetary units.

Market analyses most frequently focus on the demand
side which is represented by potential purchasers. It
determines the value of a real estate unit in a significant way.
Supply (i. e. the existing state of the market) is much less
dynamic and changeable because the most frequent reaction
of demand to market supply is considerably delayed (the
period of time needed for a given investment process). These
phenomena are quite intricate, so the market analyses of real
estate are accompanied by so-called ‘filtering’ process which
eliminates unnecessary data in order to concentrate on the
most important attributes that determine the values.

The presented conception of ‘arsenal’ which reflects the
correlation of real estate (ranging from this adjacent to that
regional), mirrors mutual functioning within the relative
‘cell-organ-organism’ structure (plot-surroundings-region).
Such an analysis guarantees that the fulfillment of a new
investment — a kind of ‘implant’ - will succeed and will be in
harmony with the whole milieu.

The real estate location conceived in an economic way is
a variable conditioned by the changes in the surrounding
and competiveness. This is connected to a considerable
degree with designated functionality of the real estate.

The physical features of real estate presented in so-called
structural group of the factors influencing the value are
rather the elements of spatial development, demographic
changes, technology, and the costs of making investment, etc.

In any event, the openness and watchfulness in
determining economic and structural relations in the real
estate market decides what the quality of the analysis and
the correctness of the valuation of its separate fragments are.

Alojzy Kiziniewicz, rzeczoznawca majgtkowy, zarzqdca nie-
ruchomosci, MRICS, certyfikowany Doradca Rynku Nierucho-
mosci DRN. Absolwent Politechniki Warszawskie| (geodezja)
i Politechniki South London (budownictwo), North East London
(zarzqdzanie). Doswiadczony w zarzgdzaniu i wycenach (ok.
10 lat w Wielkiej Brytanii, ok. 20 lat w Polsce).

Recenzja prof. Ewa Kucharska-Stasiak
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ANALIZA WPEYWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOSC
RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
W KONTEKSCIE ZROZNICOWANEJ LOKALIZACJI OGOLNEJ

Sebastian Gnat

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami ,,war-
to$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopo-
dobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslo-
na z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu na-
stepujqgcych zatozen:

1. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar 2awar-
cia umowy,

2. uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy”.
Jednym ze sposobow okreslenia wartosci rynkowej nieru-

chomoéci jest podejscie porownawcze, ktére zgodnie z arty-
kulem 153 uogn ,,...polega na okresleniu wartosci nierucho-
mosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego (...)”.

Jak wskazuje rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go ,przy stosowaniu podejscia porownawczego koniecz-
na jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze
cech rynkowych tych nieruchomosci wplywajgcych na po-
ziom cen” (§ 4.1).

W celu zidentyfikowania transakeji nieruchomosciami
podobnymi konieczne jest przeprowadzenie analizy rynku,
ktéra da odpowiedz, czy i jakie nieruchomosci byly przed-
miotem obrotu oraz jakimi charakteryzowaly sie atrybuta-
mi. Rodzaj rynku zdeterminowany jest przez rodzaj wycenia-
nej nieruchomosci. Analizowany rynek nalezy sprecyzowac
pod wzgledem przedmiotowym (jaki typ nieruchomosci jest
przedmiotem analizy, np. niezabudowane dzialki, domy jed-
norodzinne do remontu, lokale mieszkalne w budownictwie
wielkoplytowym), geograficznym (dane osiedle, dzielnica,
miasto, w wyjatkowych sytuacjach inne miasta, kraje) oraz
czasowym (przyjmuje sie, ze horyzont czasowy rynku nie po-
winien przekraczaé dwoch, a w wyjatkowych sytuacjach
trzech lat). Waznym elementem analizy rynku nieruchomo-
§ci jest takze wyspecyfikowanie cech nieruchomosci, ktére
maja najwiekszy wplyw na ich wartosé. Cechy te roznig sie
w zalezno§ci od typu nieruchomo§ci. Jako cechy rynkowe ro-
zumie sie te atrybuty nieruchomosci, ktére maja wplyw
na poziom cen na danym rynku nieruchomoscil. Wplyw po-
szczegolnych cech na warto§¢ nieruchomosci nie jest jedna-

kowy. Mowi sie, ze cechy rynkowe majg rézne wagi. W celu
wlaSciwej specyfikacji cech rynkowych oraz okre§lenia ich
wplywu na warto$¢ nieruchomosci nalezy zebrac jak najwie-
cej informacji o analizowanym rynku.
Badany rynek nieruchomosci powinien by¢ w miare jed-
norodny pod wzgledem?:
® cech fizycznych nieruchomoéci,
® stanu prawnego nieruchomosci i ich przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
® cech uzytkowych i ekonomicznych.

Okreélony rynek nieruchomosci stanowi podstawe
do przeprowadzenia wyboru cech rynkowych, ktére majg za-
sadniczy wplyw na warto§¢ nieruchomoéci. Jak podaje
M. Prystupa, w szczegdlnoSci nalezy okresli¢ nastepujace
charakterystyki rynku:
® rodzaj rynku (np. mieszkan do 40 m?, dzialek budowla-

nych, lokali handlowych),
® obszar rynku (np. gmina, osiedle, miasto, region),
® okres badania cen,
® charakterystyke ekonomiczng rynku (np. plynnoéc, po-

tencjal inwestycyjny, bezrobocie),
® stan Srodowiska naturalnego.

Informacje gromadzone przez rzeczoznawce mozna po-

dzieli¢ takze na trzy podstawowe grupy?®:

® ogolne - wykorzystywane w celu wykrycia i zrozumienia
czynnikow, ktore w sposob posredni wplywaja na wartosé
nieruchomos$ci oraz przewidywania mozliwych zmian
czynnikéw ekonomicznych, administracyjnych, spolecz-
nych i §rodowiskowych na poszczegdlnych rynkach nie-
ruchomoéci, poczawszy od lokalnego, a na krajowym
i miedzynarodowym skonczywszy,

® szczegolowe - opisujg atrybuty wycenianej nierucho-
mosci, warunki panujace w jej najblizszym sasiedztwie
oraz cechy nieruchomosci poréwnawczych.
W zwigzku z tym, stanowig one podstawowa baze infor-
macyjna, dzieki ktorej rzeczoznawca majatkowy wyciaga
wnioski o wartoéci rynkowej,

® uzupelniajace - informuja rzeczoznawce majatkowego
o wystepowaniu lub tez mozliwosci wystapienia specy-
ficznych zachowan rynku, niemozliwych do okre§lenia
na podstawie innych zrédet informacji.
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Dokonanie szerokiej i rzetelnej analizy rynku pozwala
na specyfikacje cech rynkowych oraz ich wag?, czyli sily
wplywu na warto$é rynkowg nieruchomosci. Nalezy miec
na uwadze, ze cechy rynkowe nie sg zbiorem arbitralnym.
Ich liczba i rodzaj zalezy zawsze od kilku czynnikéw. Zali-
czy¢ do nich mozna:
® rodzaj wycenianej nieruchomoéci,
® wyspecyfikowany i przeanalizowany rynek,
® subiektywny wybor dokonany przez rzeczoznawce po-

dyktowany jego dos§wiadczeniem.

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci zalezy od wielu cech.
W procesie szacowania wartosci nieruchomo§ci rzeczoznaw-
ca majatkowy dokonuje selekcji tych cech wykorzystujac
tylko te, ktore majg najbardziej istotny wplyw na szacowang
warto§¢. Waznym elementem procesu wyceny jest okreslenie
rynku lokalnego, z ktorego transakcje kupna-sprzedazy po-
stuza do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nierucho-
mosci. Zdarza sie, ze rzeczoznawcy majatkowi traktujg mia-
sta, na obszarach ktérych dzialaja, w sposob niezréznicowa-
ny. Majac do$wiadczenie zawodowe oraz ,,wyrobiona” opinie,
co do zestawu cech rynkowych wagi tychze cech ustalajg
w procesie konsultacji z potencjalnymi nabywcami. Konsul-
tacje takie uwzgledniajg niejednokrotnie jedynie rodzajowy
aspekt rynku (potencjalni nabywcy lokali mieszkalnych,
dzialek budowlanych, itp.). Powodem tak prowadzonych
konsultacji, moze by¢, na przyklad, trudnos¢ z dotarciem
do potencjalnych nabywcéw, czy tez ogélna ubogosé informa-
cyjna na danym terenie. Celem niniejszego badania bylo
sprawdzenie, czy proces ustalania wag cech rynkowych
przeprowadzony jedynie przez pryzmat typu nieruchomosci
mozna uznac za satysfakcjonujacy, czy tez pryzmat lokaliza-
¢cji ogdlnej, rozumianej jako polozenie w réznych obszarach
miasta, daje inne spojrzenie na to, jaki wplyw majg poszcze-
gélne cechy rynkowe na warto$¢ nieruchomogci.

W artykule przedstawiono badanie, w ktérym dokonano
analizy sily zwigzku miedzy wariantami cech rynkowych
a wartoScig rynkowg 1 m? gruntu w wybranych czesciach
Szczecina. Sprawdzono, czy w wyspecyfikowanych obszarach
miasta cechy rynkowe wplywajg na warto$¢ nieruchomosci
w taki sam, czy w zr6znicowany sposob.

Za podstawe badania postuzyla baza wycen nieruchomo-
§ci gruntowych zgromadzona przez Instytut Analiz, Diagnoz
i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie. Baza powstala
na podstawie wycen przeprowadzonych na potrzeby aktuali-
zacji oplat za uzytkowanie wieczyste gruntow w pazdzierni-
ku 2006 roku. Taki zbior wycen moze budzi¢ zastrzezenia
dotyczace jego jednorodno$ci w kontekscie tego, ze wyceny
dokonane zostaly przez grupe rzeczoznawcow, mogacych
podchodzi¢ do wyceny w sposéb roznigcy sie w pewnych
szczegolach warsztatu pracy. W toku prac rzeczoznawcy ci
ustalili jednolity sposob postepowania. Wypracowana przez
nich procedura prac umozliwia traktowanie wykorzystywa-
nego w badaniu zbioru wycen jako jednorodnego.

Badane obszary to centrum, Pogodno, Pomorzany i Da-
bie. Taki wybér analizowanych obszaréw podyktowany zo-
stal tym, ze wyspecyfikowane obszary roznig sie znacznie
charakterem lokalizacji ogdlnej. Centrum to $rodmiejskie
kwartaly miasta, Pogodno to dzielnica o dominujacym cha-
rakterze willowym, cieszaca sie opinig prestizowej lokalizacji
z dodatkowym atutem niewielkiej odleglosci od centrum
miasta. Pomorzany to réwniez obszar w niewielkiej odlegto-
§ci od centrum, ale cieszacy sie zdecydowanie mniejszym
prestizem. Dominuje tu zabudowa z wielkiej plyty. Dabie to
obszar zlokalizowany w prawobrzeznej czesci Szczecina, cha-
rakteryzujacy sie najwieksza odlegtoScig od centrum miasta
oraz zréznicowanym typem zabudowy. Dodatkowym aspek-
tem dyktujacym taki wybor analizowanych obszaréw byla
stosunkowo duza ilo$¢ wycenianych dziatek gruntu na po-
trzeby aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste.

Cechy rynkowe, ktére zostaly wyspecyfikowane przez
rzeczoznawcow majatkowych w procesie wyceny wraz z ich
wariantami przedstawiajg sie nastepujaco:

1. SASIEDZTWO, cecha czterodzielna z nastepujacymi kate-
goriami wariantowymi:

@ sgsiedztwo ucigzliwe, oznaczajace polozenie nieru-
chomoS$ci wycenianej bezposrednio w sasiedztwie
glownych magistrali komunikacyjnych Szczecina
— drogowych i kolejowych oraz duzych zakladow prze-
mystowych oddzialywujacych na przylegle nierucho-
moéci poprzez emisje ewidentnie dokuczliwych dawek
hatasu, pylu lub przykrego zapachu (oznaczenie na
wykresach 1);

® sasiedztwo niekorzystne, oznaczajace polozenie
nieruchomo$ci wycenianej w stosunku do gléwnych
magistrali komunikacyjnych Szczecina - drogowych
i kolejowych oraz duzych zakladow przemystowych
oddziatywujacych na przylegte nieruchomosci poprzez
emisje dokuczliwych dawek hatasu, pytu lub przykre-
go zapachu w odleglosci, w ktorej skutki tych emis;ji sg
wyraznie odczuwane (oznaczenie na wykresach 2);

® sasiedztwo przecietne, oznaczajace polozenie wy-
cenianej nieruchomo$ci w otoczeniu nieruchomosci
wykorzystywanych na podobne cele i charakteryzujg-
cych sie zblizonym stopniem oddzialywania skutkow
korzystania z nieruchomosci poza ich granice, jak nie-
ruchomo§¢ wyceniana (oznaczenie na wykresach 3);

@ sgsiedztwo korzystne, oznaczajace polozenie wyce-
nianej nieruchomos$ci w poblizu miejsc o szczegdlnych
walorach przyrodniczo-krajobrazowych, tj. lasow, na-
turalnych zbiornikéw wodnych, tgk, pdl itp. (oznacze-
nie na wykresach 4).

2. DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA, cecha tréjdziel-
na z nastepujacymi kategoriami wariantowymi:

® dostepnoéé komunikacyjna zla, kiedy nierucho-

mo§¢ wyceniana polozona jest w odlegloéci wiekszej
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niz 2 km od §rodkow komunikacji miejskiej (oznacze-
nie na wykresach 1);

® dostepnoéé komunikacyjna Srednia, kiedy nieru-
chomo§¢ wyceniana polozona jest w odleglosci wiek-
szej niz 0,5, ale mniejszej niz 2 km od $rodkow komu-
nikacji miejskiej (oznaczenie na wykresach 2);

® dostepnos¢ komunikacyjna dobra, kiedy nieru-
chomo§¢ wyceniana potozona jest w odleglo$ci mniej-
szej niz 0,5 km od §rodkéw komunikacji miejskiej
(oznaczenie na wykresach 3);

3. INTENSYWNOSC WYKORZYSTYWANIA (PRZEZNA-
CZENIE), cecha czterodzielna, odzwierciedlajacg fak-
tyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci, posiada-
jaca nastepujace kategorie wariantowe:

o slaba, kiedy wyceniana nieruchomos¢ jest wykorzy-
stywana na cele rolnicze, lub podobne (oznaczenie
na wykresach 1);

® érednia, kiedy wyceniana nieruchomosé¢ jest wyko-
rzystywana na cele przemyslowe, prowadzenia baz,
magazynéw i sktadéw, placow manewrowych i trans-
portu (w tym drég i chodnikow) oraz energetycznych
stacji przekaznikowych (oznaczenie na wykresach 2);

® dobra, kiedy wyceniana nieruchomos¢ jest wykorzy-
stywana na cele mieszkaniowe, rekreacyjne, garazo-
we lub cele publiczne (o0znaczenie na wykresach 3);

@ bardzo dobra, kiedy wyceniana nieruchomos¢ jest
wykorzystywana na cele komercyjne tzn. handlowe,
ustug specjalistycznych lub biurowe (oznaczenie na
wykresach 4);

4. POWIERZCHNIA, cecha trdjdzielna z uwzgledniajaca ni-

zej wymienione kategorie wariantowe:

® duza, jeli powierzchnia nieruchomosci przekracza
5.000 m? (oznaczenie na wykresach 1);

® Ssrednia, jesli powierzchnia nieruchomosci przekra-
cza 1.000, ale nie przekracza 5.000 m? (oznaczenie na
wykresach 2);

® mala, jesli powierzchnia nieruchomoéci nie przekra-
cza 1.000 m? (oznaczenie na wykresach 3).

Centralna czg$¢ Szczecina

Na rysunkach od 1 do 4 przedstawiono korelogramy
obrazujace wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na war-
toéé rynkowa 1 m? gruntu w §rodmiejskiej czeSci Szczecina.
Na przedstawionych korelogramach mozna zauwazy¢, ze dla
kazdej z analizowanych cech rynkowych nieruchomoéci cha-
rakteryzujace sie korzystniejszymi wariantami tych cech od-
znaczajg sie coraz wiekszymi poziomami wartoSci rynkowej
1 m?. Zwiekszajg sie zaréwno warto$ci maksymalne jak i mi-
nimalne dla kazdego z wariantow kazdej z czterech wyspecy-
fikowanych cech rynkowych. Szerokie rozpieto$ci wartoSci
rynkowych dla poszczegblnych wariantéw cech rynkowych
spowodowane sg faktem, ze dla kazdego z wariantow wyce-

niane dziatki gruntu odznaczajg sie réznymi wariantami po-
zostalych cech rynkowych.

Rys. 1. Wartos¢ rynkowa 1 m* nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Srédmie$ciu na tle sasiedz-
twa nieruchomosci

340 4

3301
*
3201 s
*
310 i
] ¢ 3
300 : $ !
290 *
280 '
270 § ¢
*
260
250
240 : ‘ ‘ ‘
0 1 2 3 4

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie danych Instytutu
Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie.

Rys. 2. Wartoé¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Srédmieéciu na tle dostep-
nos$ci komunikacyjnej nieruchomosci
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Zrédto: jw.

Rys. 3. Wartos¢ rynkowa 1 m* nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Srédmiesciu na tle inten-
sywnosci wykorzystania nieruchomosci
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Zrédto: juw.
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Rys. 4. Wartoé¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Srdédmie$ciu na tle po-
wierzchni nieruchomosci

340 -
330 ~
320 +
310 +
300 ~
290 ~
280 ~
270 ~
260
250 A
240

CUPO® OO0
L X R X X I A X 4

i 2 3
Zrédto: jw.

Najwiekszy wplyw na warto§¢ rynkowa mialo przezna-
czenie gruntéw (intensywno§¢ wykorzystania) — wspotcezyn-
nik korelacji Pearsona wynié6st 0,68. Nieco mniejszy wplyw
posiadalo sasiedztwo oraz powierzchnia — wspélczynniki
korelacji pomiedzy wspomnianymi cechami a wartoscig
rynkowg wyniosly odpowiednio 0,6 i 0,58. Najmniejszym
wplywem na warto§¢ nieruchomoéci charakteryzowala sie
dostepnos§é komunikacyjna — wspéleczynnik korelacji 0,15.
Warto podkresli¢ staby zwigzek warto§ci 1 m? gruntu z jego
dostepno$cig komunikacyjng. W centrum miasta general-
nie dostepno$é komunikacyjna jest dobra, w zwigzku z tym
ta cecha rynkowa nie miala silnego wplywu na zréznicowa-
nie wartosci gruntow.

Pogodno

Na rysunkach od 5 do 8 przedstawiono korelogramy ob-
razujace wplyw poszczegolnych cech rynkowych na wartosé
rynkowa 1 m? gruntu w dzielnicy Pogodno.

Rys. 5. Warto$§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle sasiedztwa
nieruchomosci
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Zrédto: juw.

Rys. 6. Wartos§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle dostepno-
§ci komunikacyjnej nieruchomosci
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Zrédlo: jw.
Rys. 7. Wartos§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-

wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle intensyw-
nosci wykorzystania nieruchomosci
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Zrédto: jw.

Rys. 8. Wartos§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle powierzch-
ni nieruchomosci
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Najsilniejszy wplyw na warto$é rynkowa gruntéw miato
przeznaczenie (intensywno§¢ wykorzystania) — wspélczyn-
nik korelacji Pearsona wyni6st 0,60. Niewiele mniejszy
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wplyw posiadalo sasiedztwo oraz powierzchnia - wspol-
czynniki korelacji pomiedzy wspomnianymi cechami a war-
toScig rynkowg wyniosly dla obu cech 0,44. Najmniejszym
wplywem na warto§¢ nieruchomosci charakteryzowala sie
dostepno$¢ komunikacyjna — wspélczynnik korelacji 0,21.
Kolejnosé wplywu cech byla taka sama jak w centrum mia-
sta, nieco inaczej przedstawiala sie sita zwigzku miedzy ce-
chami a warto$cig rynkowa. W tej cze§ci Szczecina dostep-
no$¢ komunikacyjna jest dobra. Z racji tego, ze Pogodno to
juz nie Srédmiescie, zaleznosé wartosci od dostepnosci ko-
munikacyjnej wzrasta.

Pomorzany

Na rysunkach od 9 do 12 przedstawiono korelogramy ob-
razujgce wplyw poszczegolnych cech rynkowych na wartosé
rynkowa 1 m? gruntu w dzielnicy Pomorzany.

Rys. 9. Wartos§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle sa-
siedztwa nieruchomosci
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Rys. 10. Warto§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle do-
stepnosci komunikacyjnej nieruchomosci.
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Rys. 11. Warto$é rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle inten-
sywnosci wykorzystania nieruchomosci

130 4

$
125 -
*
120 - ‘
115 - s s
i .
110 M
*
105 -
100 -
*
95 -
%0 . . ,
1 2 3 4

Zrédto: jw.

Rys. 12. Wartos$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle po-
wierzchni nieruchomosci
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Zrédto: juw.

Najsilniejszy wplyw na warto§¢ rynkowa gruntéw mialo
przeznaczenie (intensywno$¢ wykorzystania) — wspoélezyn-
nik korelacji Pearsona wyniést 0,77. Nieco mniejszy wplyw
miata dostepnoé¢ komunikacyjna — wspétezynnik korelacji
wyniést 0,71. Mniejszym wplywem na warto$é nieruchomo-
§ci charakteryzowala si¢ powierzchnia dziatki — wspolczyn-
nik korelacji 0,53. Najmniejszym wplywem na warto§c
rynkowa charakteryzowalo sie sgsiedztwo — wspoélczynnik
Pearsona wyniost 0,24. Kolejno§¢ wplywu cech byla inna niz
centrum miasta i na Pogodnie. Z uwagi na wiekszg odlegtosc
od centrum wplyw dostepnosci komunikacyjnej na warto§c
znacznie wzrasta.

Dghie

Na rysunkach od 13 do 16 przedstawiono korelogramy
obrazujace wplyw poszczegolnych cech rynkowych na war-
toé¢ rynkowa 1 m? gruntu w dzielnicy Dabie.
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Rys. 13. Warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Dabiu na tle sasiedztwa nie-
ruchomosci
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Rys. 14. Wartos$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Dabiu na tle dostepnosci ko-
munikacyjnej nieruchomosci
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Rys. 15. Warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci grunto-
wych zlokalizowanych w Dabiu na tle intensywnosci
wykorzystania nieruchomosci
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Rys. 16. Wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomos$ci grunto-
wych zlokalizowanych w Dabiu na tle powierzchni
nieruchomosci
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Najsilniejszy wplyw na warto§¢ rynkowa gruntéw miata
dostepnos¢ komunikacyjna — wspotezynnik korelacji Pearso-
na wyniost 0,82. Nieco mniejszy wplyw mialy intensywnoéc
wykorzystania oraz powierzchnia dzialki — wspdlczynniki
korelacji wyniosly odpowiednio 0,70 oraz 0,67. Najmniej-
szym wplywem na warto§¢ rynkowa charakteryzowalo sie
sasiedztwo — wspoélczynnik Pearsona wyniost 0,55. Kolejnoéc
wplywu cech byla inna niz poprzednich obszarach miasta.
Na pierwszy plan wysunela sie dostepnoéé komunikacyjna.

Podsumowanie

W artykule przedstawiono wplyw cech rynkowych na war-
toéé nieruchomosci dziatek gruntu réznorodnie zlokalizowa-
nych na terenie Szczecina. W toku badania okazalo sie, ze wy-
specyfikowane cechy wplywaja z rézna sitg na wartoéé rynko-
wa w poszczeglnych obszarach. W centrum miasta oraz
na Pogodnie najwiekszy wplyw mialo przeznaczenie gruntow.
Podobnie byto na Pomorzanach. W dwéch pierwszych wymie-
nionych obszarach niewielki wplyw miala dostepnoéé¢ komuni-
kacyjna. Powodem tego bylo korzystna lokalizacja obu obsza-
réw. Znacznie silniejszy wplyw dostepnosci komunikacyjnej
odnotowano w Dabiu - dzielnicy zlokalizowanej w prawo-
brzeznej czeéci Szczecina, w znacznej odlegloéci od centrum
miasta. Zauwazono zalezno§¢ charakteryzujaca sie tym, iz
im gorsza dostepnos§¢ komunikacyjna, tym wazniejsza jest to
cecha rynkowa. Dosy¢ ustabilizowany zwigzek statystyczny
wystapit w przypadku wartoSci i przeznaczenia nieruchomo-
§ci. Tutaj lokalizacja ogdlna nie miala wiekszego wplywu
na zréznicowanie sily zwigzku. Rowniez wplyw powierzchni
dziatki na warto§¢ 1 m? zachowywal stosunkowo malg
zmienno$é. Jesli chodzi o ceche ,sgsiedztwo” to po dokona-
niu analizy specyfiki analizowanych obszaréw wysnu¢ moz-
na wniosek, ze tam gdzie sasiedztwo jest bardziej zréznico-
wane wplyw tej cechy na warto$c rynkows jest wiekszy.

Badanie obejmowalo w swoim zakresie analize wycen
przeprowadzonych przez rzeczoznawcéw majatkowych. Nie
planowano weryfikacji wniosk6w na podstawie cen transak-

Y e A A S A |l o A

v onasd |- coapesod pemmm— ) G oo smed wssmesmmrd



b 4

2 Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych

cyjnych, z uwagi na to, ze rynek nieruchomosci niezbudowa-
nych bedacych przedmiotem prawa wlasnoéci, zlokalizowa-
nych zwlaszcza w Srodmiesciu, jest zbyt ubogi na przepro-
wadzenie pelnej i wiarygodnej weryfikacji.

Najwazniejszym wnioskiem plynacym z pracy jest to, ze
Szczecin nie tworzy rynku hermetycznego i jednorodnego
pod wzgledem wplywu cech rynkowych na warto§¢ nierucho-
mosci. Dlatego wazne jest, z punktu widzenia wyceny, precy-
zyjne okre§lenie rynku lokalnego, z ktérego transakcje wy-
korzystywane sa w procesie wyceny. Proces okre§lania wag
cech rynkowych powinien uwzglednia¢ specyficzne walory
lokalnych rynkow nieruchomoéci.
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English Summary

The aim of this paper is to present the influence of mar-
ket characteristics on the value of real estate of variously lo-
cated plots of land in Szczecin area. In the course of the inqu-
iry it turned out that the specified characteristics affected the
market value of real estate in particular areas with different
strength. In the city centre and in Pogodno the intended use
of land exerted the biggest influence. A similar situation was
in Pomorzany. In the first two mentioned areas transporta-
tion accessibility had slight influence. The reason for this was
their favourable location. A much stronger impact of trans-
port accessibility was observed of Dabie, which is a district lo-
cated in the right-bank of Szczecin (a considerable distance
from the centre of the city). The following dependence has be-
en observed: the worse transportation accessibility, the more
important market characteristic it becomes. A fairly stable
statistical relationship occurred with reference to the value
and use of a given real estate. In this case the general loca-
tion did not have a noticeable impact on the diversity of the
strength of association. The influence of the surface on the
value of one square metre also kept a relatively low variabili-
ty. As far as the characteristic ‘neighbourhood” is concerned,
having analyzed the specificity of examined area, one can
conclude that where the neighbourhood is more varied there
the impact of this characteristic in the market value is gre-
ater. The most important conclusion drawn from the paper is
that Szczecin does not constitute a hermetic and homogene-
ous market from the point of view of the impact of market
characteristics on the value of the real estate. Therefore very
important in terms of valuation is precise determining of the
local market because its transactions are used in the valu-
ation process. The process of determining of the weight of
market characteristics should take into account the specific
values of local real estate markets.

Dr Sebastian Gnat jest pracownikiem naukowym Katedry
Ekonometrii i Statystyki Uniwersytet Szczecifnskiego.

Recenzja prof. Sabina Zrébek
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TYPOWE BtEDY W ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI
PRZY UZYCIU METOD STATYSTYCZNYCH

Sebastian Kokot

Rzetelnie wykonana analiza rynku nieruchomos$ci powin-

na by¢ elementem, czy tez etapem kazdej wyceny nieruchomo-
Sci, w szczegolnodei takiej, w ktorej oszacowaniu podlega war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci. Dajg temu wyraz zaréwno przepi-
sy! jak i normy zawodowe?. Analizy rynkéw nieruchomosci sa
tez nieoceniong pomocg w pracy rzeczoznawcy majatkowego
nie zwigzanej bezposrednio z wyceng nieruchomosci, a takze
w pracy posrednikow w obrocie nieruchomoS$ciami, zarzadcéw
nieruchomoéci, deweloperéw, administracji rzadowej i samorza-
dowej i innych podmiotéw, ktérych dziatalnos¢ wiaze sie z go-
spodarka nieruchomo$ciami. Kazda analiza rynku obejmuje
w pierwszej kolejnosci pozyskanie, zgromadzenie danych liczbo-
wych i innych informagji ,;z rynku”. Dane liczbowe dotycza
przede wszystkim takich kategorii jak: ceny notowane w obro-
cie nieruchomos$ciami i stosowane stawki czynszow za najem
i dzierzawe nieruchomodci, a takze — zwykle w ujeciu jako§cio-
wym — cech nieruchomosci. Przeprowadzenie prawidlowej ana-
lizy rynku juz na tym etapie jest zadaniem trudnym, nie tylko
ze wzgledow metodologicznych, ale takze technicznych i praw-
nych. Istotne trudnosci niosg ze sobg takie czynniki jak3:
® trudno$¢ w dostepie do danych,
ograniczona wiarygodno§¢ danych,
brak jednolitych, precyzyjnych definicji,
niejednorodno$¢ danych,
opisywanie nieruchomoéci przez rézne rodzaje cech sta-
tystycznych,
subiektywne postrzeganie cech nieruchomosci przez
uczestnikéw rynku,
brak mozliwosci uchwycenia specyficznych okolicznosci
transakeji,
asymetria informacji na rynku nieruchomoéci,
obserwacje w czasie dokonywane na réznych obiektach,
mata iloé¢ transakeji w krétkich okresach czasu,
wysokie naklady zwigzane z pozyskaniem danych.
W niniejszym artykule zwrdcono uwage na pewne aspek-
ty zwigzane z analizg danych zebranych w toku badania ryn-
ku, a wiec przy zalozeniu, ze ww. trudnosci zostaly pokona-
ne i dysponujemy kompletem reprezentatywnych, jednorod-
nych i wiarygodnych danych liczbowych z poddawanego
analizie rynku lokalnego. Okazuje sie bowiem, ze nawet na
tym etapie mozna popelnié¢ bledy, ktére w konsekwencji do-
prowadza do nieprawidlowych wnioskow.

Metody statystyczne znajdujg zastosowanie tam, gdzie ma-
my do czynienia ze zjawiskami masowymi. Zjawisko masowe to
takie zjawisko, ktore wystepuje czesto. Czesto$¢ wystepowania

moze by¢ tu utozsamiana zaréwno z wystarczajaco duza liczbhg
obserwowanych jednostek (obiektow) jak i duza liczbg regular-
nie nastepujacych po sobie obserwacji tego samego obiektu. Je-
zeli na podstawie obserwagji takiego zjawiska mozemy wycia-
gnat okreslony wniosek cechujacy to zjawisko — mamy do czy-
nienia z tzw. prawidlowoécig statystyczng. Inaczej mowiac
- prawidfowos¢ statystyczna to jednoznaczny wniosek wynika-
jacy z obserwacji proceséw masowych, czyli ksztaltowanych
przez okre§lony zespdt warunkow, obserwowanych w duzej licz-
bie, masie przypadkow. O wystepowaniu prawidlowosci staty-
stycznej w sferze ekonomii méwimy zatem wowczas, gdy w du-
zej masie przypadkow powtarzajg sie efekty dziatan ludzkich.
Tak tez dzieje sie na rynku nieruchomosci. Poprzez zawieranie
licznych transakeji uczestnicy rynku rozstrzygaja o poziomie
notowanych cen, stawek czynszu, modach na lokalizacje, itp*.

Identyfikacji, analizom i diagnozom prawidlowosci staty-
stycznych stuzy caly zestaw, zarowno prostych jak bardziej
zaawansowanych, metod. Powodzenie stosowania metod sta-
tystycznych jest jednak zalezne od spelnienia okreSlonych
warunkéw. Bez nich nawet najdoskonalsze metody nie do-
prowadzg do satysfakcjonujacych wnioskow, mogg wrecz do-
prowadzi¢ do wnioskéw blednych.

Gléwne warunki stosowania metod statystycznych to’:
@ badana prawidlowosc jest stala,

@ badane zjawiska sg mierzalne,

® sposrod czynnikéw wplywajacych na ksztaltowanie sie
badanego zjawiska mozna wyodrebni¢ podzbior czynni-
kow istotnych,

@ istnieja odpowiednie dane statystyczne o badanych zja-
wiskach.

Do podstawowych bledéw spotykanych w analizach rynku
nieruchomoéci dokonywanych przy uzyciu metod statystycz-
nych, badz ich elementow, w §wietle powyzszego zaliczy¢ nalezy:
1. stosowanie metod statystycznych w sytuacji, gdy de facto

w analizowanym zjawisku brak jest podstaw do identyfi-

kacji prawidlowosci statystycznych,

2. analiza dotyczy prawidlowosci podlegajacej istotnej zmia-
nie lub zmianom,

3. miary statystyczne wykorzystywane w ramach analizy
zostaly zle dobrane.

Ad. 1. Za pomocg metod statystycznych mozna zaréwno zi-
dentyfikowa¢ istnienie prawidlowosci statystycznej jak i je bli-
z€j rozpoznad, tj. zanalizowaé i na ich podstawie wskaza¢ dia-
gnoze oraz prognoze badanego zjawiska. Warunkiem koniecz-
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nym ujawnienia si¢ prawidlowosci jest to, by badane zjawisko
nosilo znamiona zjawiska masowego. Rynek nieruchomosci to
obszar, na ktorym zachodza zdarzenia istotne dla jego oceny,
analizy. Analityk rynku musi by¢ jego uwaznym obserwatorem.
Zdarzenia te to przede wszystkim transakcje sprzedazy nieru-
chomoéci i zawieranie uméw najmu i dzierzawy. Niekiedy wy-
stepuja one rzadko, wrecz incydentalnie, a niekiedy czesto.
Na tyle czesto, ze mozemy okreéli¢ je mianem zdarzen maso-
wych. Zdarzenia, czy tez zjawiska masowe to takie, ktore
w warunkach dzialania tych samych tzw. przyczyn gléwnych
powtarzajg sie wielokrotnie. Niewatpliwie jesli na wybranym
segmencie okreslonego lokalnego rynku nieruchomosci zawie-
ranych jest w danym okresie czasu relatywnie duzo transakcji
mamy do czynienia ze zjawiskiem masowym. Owe przyczyny
gléwne to czynniki, ktore majg jednakowy wplyw na wszystkie
zaobserwowane zjawiska. W przypadku rynku nieruchomosci
zaliczy¢ do nich nalezy warunki makro- i mikroekonomiczne
oraz spoleczne w jakich rozpatrywany rynek funkcjonuje.
W odréznieniu od nich, przyczyny uboczne to takie, ktére od-
dzialywuja wylacznie na poszczegélne pojedyncze zdarzenia
- do nich zaliczymy cechy rynkowe poszczegblnych nierucho-
moéci, wplywajgce na uzyskane za nie ceny. Mimo, iz zazwyczaj
do identyfikagji istnienia badanego zjawiska jako zjawiska ma-
sowego wystarczy kilkana$cie obserwacji, zdarza sie, ze na lo-
kalnym rynku nie wystapily one w dostatecznej liczbie. Wow-
czas nie nalezy wnioskowac o zjawiskach rynku nieruchomosci
na podstawie metod statystycznych, gdyz prawdopodobienistwo
zbieznosci obliczonych miar z prawdziwymi charakterystykami
takiego rynku jest zbyt mate. Innym przypadkiem bedzie sytu-
acja, w ktorej mimo, ze dysponujemy dostatecznie licznym zhio-
rem obserwacji, prawidlowos$¢ statystyczna po prostu nie wy-
stepuje. Jako potencjalne tego przyczyny nalezy
wskazaé zafalszowanie danych, niedoskonato$ci
rynku nieruchomosci i w konsekwencji podejmowa-
nie decyzji przez uczestnikow rynku w warunkach

wyniki analizy uzyskane poprzez zastosowanie w dalszej
analizie metod statystycznych powinny by¢ traktowane nie
jako wyniki analizy statystycznej, lecz bardziej jako wyniki
analizy eksperckiej wspomaganej metodami statystycznymi.
Stosowanie metod statystycznych tam, gdzie w rzeczywisto-
§ci, z roznych wskazanych powyzej powodéw, nie wystepuja
prawidlowosci statystyczne jest nieprawidlowe, a uzyskane
wyniki sg obarczone bledami dyskwalifikujacymi.

Ad. 2. Jednym z warunkow badania prawidlowosci staty-
stycznych metodami statystycznymi jest, by badana prawi-
dlowosc byta stata. Wyjatek stanowig tu wylacznie specjali-
styczne metody sluzace specjalnie badaniu zmian prawidto-
wosci. Na rynku nieruchomosci zachodzg zmiany w zakresie
prawidlowosci dotyczacych roznych zjawisk. Zmiany te moga
wystepowaé czeSciej lub rzadziej i z rézng intensywnoscia.
Np. moda na okre§long lokalizacje moze trwaé dziesieciole-
cia, natomiast notowane w obrocie ceny moga w tym czasie
ulega¢ intensywnym wzrostom i spadkom. Podstawowy btad
popelniany przez analitykéw rynku polega na tym, ze zbyt
pbzno orientujg sie oni, iz badana przez nich prawidtowo§c
przestala istnie¢ i obecnie majg do czynienia z nowa prawi-
dlowoscig. W praktyce moze sie to przejawiac:
® wyznaczaniem parametrow statystycznych (np. Sredniej)
na podstawie danych obejmujacych okresy istnienia réznych
prawidlowosci (np. ceny z okresu ich stabilizacji i wzrostu),
wyznaczaniem prognoz ex ante i ex post cen na podstawie
danych obejmujacych okresy istnienia réznych prawidto-
wosci,

Problem ten zilustrowano przyktadem na ponizszym wy-
kresie.

Wykres 1. Dwie prawidlowosci w zakresie dynamiki cen jednost-
kowych gruntow i konsekwencje potraktowania ich jako jednej
prawidlowoSci przy wyznaczaniu prognoz

braku rzetelnej informacji, zroznicowane postrzega-
nie waloréw nieruchomosci przez kupujacych nieru-
chomoéci. W efekcie spotykamy sytuacje, w ktorych
teoretycznie podobne nieruchomoéci uzyskujg bar-
dzo zréznicowane ceny lub stawki czynszu. Trudno
wowcezas wnioskowaé o typowym poziomie cen,
a tym bardziej o ruchach cenowych. Niekiedy istnie-
jace prawidlowosci sg zaktocane przez pewng czesé
zbioru danych. Dzieje sie tak, gdy ww. przyczyny do-
tycza tylko niektorych obserwacji. Prawidlowosé po-
winna ujawnié¢ sie po wyeliminowaniu tej czeSci
zbioru danych (tzw. dane odstajace). Nalezy jednak
zaleci¢ duza ostrozno§¢ przy tego rodzaju dziata-
niach, gdyz trudno sformutowa¢ jednoznaczne kry-
teria klasyfikacji poszczegdlnych obserwacji. Ponad-
to, eliminujac cze$¢ danych ze zbioru, zmniejszamy

180

160

140

cena [zt/m2]

120

100

e Prawidiowos |
e, Prawidtowo$é Il
. Caly okres jako jedna prawidtowos¢

jego liczebno§¢, co przy zbiorach nieduzych ostabia
atrybut masowosci zjawiska. Taka ,reczna” inge-
rencja w zbiér danych statystycznych powoduje, ze
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Zrddto: Opracowanie wtasne
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Analizie poddano §rednie kwartalne jednostkowe ceny
dzialek budowlanych na przestrzeni dwudziestu kwartalow.
W pierwszej fazie (prawidlowo$c I) obserwowalisémy syste-
matyczny wzrost cen. Jednak od 11-tego kwartalu ceny sie
ustabilizowaly (prawidtowos¢ II). WartoSci pronoz wyznaczo-
nych metodg najmniejszych kwadratéw na podstawie pelne-
go zbioru obserwacji, a wiec tak, jakby$my mieli do czynienia
z jedng prawidiowo$cig, zaznaczono linig ciggla. WartoSci
prognoz wyznaczonych przy zalozeniu, ze w badanym okre-
sie mieliSmy do czynienia z dwiema prawidlowosciami przed-
stawiajg — dla prawidtowosci I, linia kreskowana, dla prawi-
dlowoéci I, linia kropkowana. Widaé wyraznie jak wielkie sg
rozbiezno$ci miedzy prognozami wyznaczanymi przy zatoze-
niu istnienia jednej i dwoch prawidtowosci.

Ad. 3. Trzeci przypadek dotyczy sytuacji, w ktorej prawidlo-
wosC statystyczna rzeczywicie istnieje i jest stala, lecz miary
statystyczne stuzace jej identyfikacji, analizie i diagnozie zosta-
ty nieumiejetnie dobrane. Kazda miara statystyczna, czy szerzej
- metoda, ma swoja specyfike, na ktorg skladajg sie z jednej
strony zalozenia jej stosowania, a z drugiej — interpretacja.

Ponizej przedstawiono dwa przyklady obrazujgce nie-
wlaSciwe uzycie podstawowych miar (metod) statystycz-
nych. Dotycza one:
® Sredniej arytmetycznej,
® wspolczynnika korelacji liniowej Pearsona.

Przyktad 1

W toku analiz rynkowych zebrano na lokalnym rynku
nastepujace informacje o cenach rynkowych dzialek budow-
lanych w 38-miu transakcjach (w zl/1m?): 75, 76, 76, 77, 79,
80, 80, 80, 80, 80, 80, 81, 81, 81, 81, 82, 82, 82, 82, 82, 86, 87,
87, 87, 88, 88, 92, 93, 94, 94, 95, 95, 107, 110, 122, 124, 135,
140. Wszystkie dzialki nie réznily sie bardzo znaczaco pod
wzgledem takich cech jak lokalizacja ogblna, uzbrojenie, do-
stepno$¢ komunikacyjna, sgsiedztwo, i wszystkie transakcje
mialy miejsce nie dawniej jak pot roku temu, a w tym czasie
nie odntotowano tez na lokalnym zmian cen w czasie. Nie
stwierdzono rowniez zadnych dodatkowych uwarunkowan
i okoliczno§ci mogacych mie¢ wplyw na uzyskane ceny.

Pytanie: jaki jest przecietny poziom cen jednostkowych
dzialek budowlanych na lokalnym rynku? Zwykle odpowiedz
na tak postawione pytanie utozsamiamy z wartoscig Sredniej
arytmetycznej, ktora w tym wypadku wynosi 90,03 zl/m? Czy
rzeczywiScie przedstawia ona typowy poziom cen? Srednia
arytmetyczna informuje jaka warto$¢ badanej cechy (tu — ceny
jednostkowej) odpowiadataby kazdej jednostce statystycznej
(tu - dzialce), gdyby kazdej jednostce miataby byé przypisa-
na taka sama warto§¢. Inaczej mowiac: ile wynositaby cena jed-
nostkowa kazdej dziatki, gdyby cena ta dla kazdej dziatki mia-
laby by¢ taka sama, przy zalozeniu ze catkowita kwota wyda-
na na zakup wszystkich dzialek jest taka jaka w rzeczywistosci
zaplacono. Mowigc jeszcze inaczej: Srednia arytmetyczna za-
ktada réwnomierny podzial sumy warto§ci pomiedzy wszystkie

jednostki statystyczne. Tymczasem wprawny analityk powi-
nien dostrzec, ze ma do czynienia z rozkladem asymetrycznym
(w tym przykladzie prawostronnie asymetrycznym), co ozna-
cza, ze frakcje dziatek tanszych i drozszych sg rézne. W przed-
stawionym przykladzie wystepuje znacznie wiecej dziatek rela-
tywnie tanich niz drogich. W tego typu rozkladach, miary tzw.
klasyczne nie dajg dobrej informacji o przecietnym poziomie
badanej cechy i nalezy siegnaé po inne, bardziej odpowiednie
miary — w tym przypadku po mediane i dominante. Mediana to
inaczej warto$c srodkowa. Informuje, ze 50% jednostek zbioro-
wosci ma warto$¢ mniejsza, a 50% jednostek zbiorowosci wiek-
szg od wartoSci mediany. Natomiast dominanta jest to wartosc¢
typowa, najczesciej wystepujaca w danej zbiorowosci. Jesli roz-
klad badanej cechy jest symetryczny, bedg one rowne éredniej
arytmetycznej. Jesli rozklad cechuje asymetria ich wartosci be-
da sie ,rozjezdzaly”. Zilustrowano to rysunkami 11 2.

Rys. 1. Srednie w rozkladzie symetrycznym

liczebno$é (n;)

wartoéé cechy (x,)

Zrddto: Opracowanie wtasne

Rys. 2. Srednie w rozkladzie prawostronnie asyme-
trycznym

liczebnos¢ (n;)

D M x warto$é cechy (x;)

Zrodto: Opracowanie wtasne

) p—

]V;%, k%ieci%ﬁ-c}frw%gc 4012: ' ]__j | 7]

| | |



Y Materiaty na XXI Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych
‘l

— Y

Obliczone dla prezentowanego przykladu miary te wynosza:

Jego wyznaczenie jest do§¢ pracochlonne, gdyz wymaga

M = 82, grupowania jednostek ze wzgledu na rozpatrywane cechy.
D = 80. Do tego celu wykorzystuje sie tablice korelacyjng (tabela 2).
Przyktad 2

Wykres 2. Korelogram cen i powierzchni
Badano zaleznoé¢ miedzy cenami transakcyjnymi dzialek

150

budowlanych z przykladu 1, a ich powierzchniami. Dane, uzu-
pelnione o zestawienie powierzchni przedstawiono w tabeli 1. 140
Tabela 1. Ceny transakeyjne i powierzchnie dzialek 130
Ip. | cena | pow. | Ip. | cena | pow. | Ip. | cena | pow. | Ip. | cena | pow. 120
1 7511290 11| 80|1180|21| 86|1130|31| 95| 925 _
2 761128012 | 81|1160|22| 87|1110(32| 95| 900 ‘;% 110
3 76127013 | 81|1140(23| 87|1105|33| 108| 860 ‘s
4| 77]1260|14| 81[1120(24| 87[1100(34] 110| 840 &'
5 791125015 | 81|1100(25| 88|1080|35| 122| 810 90
6 801240 16| 82/1190|26| 88|1060|36| 124| 760
7 80123017 | 82|1170|27| 92|1025|37| 135| 725 80
8 80(1220| 18| 82|1175|28| 93|1000|38| 140| 670
9 | 80[1210{19] s2[1150|29] 94| 950 0
10| 80(1200(20| 82|1145|30| 94| 930 60 | | | | |
Frédio: O . 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400
rodto: Opracowanie wilasne powierzchnia [m?]

Podstawowa i najczesciej stosowang miarg sily zwiazku  Zrédio: Opracowanie wiasne
miedzy zmiennymi jest wspoiczynnik korelacji Pearsona. Mi-
mo wielu zalet, do ktérych m.in. zaliczy¢ nalezy latwoéc jego  Tabela 2. Tablica korelacyjna
wyznaczania oraz interpretacji, wspol- Cena: 71-83 [83-95 | 95-107 | 107-119 [ 119-131[ 131-143
czynnik Pearsona posiada tez pewne wa- Srodki nl %
dy. Jako podstawowg wskaza¢ nalezy |Pow: przedzialéw 77 89 101 113 125 137 o
qulll\;v?sc Jeio sl:osowalr}la} tylko D(io 557682 553 11 137
zwigzkow o c araktlelzize 1n10x/&;ym. '12 682-806 682 1 1 2 181
omawlanego przyiadu wspolczynnt 806-930 806 3 1 1 1 6| 101
korelacji liniowej Pearsona wynosi 0,13,
co pozornie wskazuje na bardzo stab 930-1054 930 3 3 89

pozor ; ) S84 0541178 | 1054 9] 6 15818
zalezno§¢ uzyskanych cen od powierzch-
C g e 1. . ., 1178-1302 1178 11 11 77
ni dziatki. Wystarczy jednak sporzadzic

n 20 12 1 1 2 238
korelogram (wykres 2.), by nawet meto- [
i 1122,2| 961 806 806 744 620

da ,,na oko” przekonac¢ sie, ze zaleznosé

ta jest znacznie silniejsza, ale nieliniowa. Na wykresie zazna-
czono linig przerywana zalezno$¢ rozpatrywang liniowo, a li-
nig ciagla zaleznos¢ rozpatrywana nieliniowo - w tym wy-
padku hiperbolicznie. W analizach zjawisk rynkowych doéc
czesto spotykamy zwigzki nieliniowe. Badajac je nalezy wiec
stosowaé miary korelacji odpowiednie dla zwigzkéw nielinio-
wych. Dobrym przykladem takiej miary jest stosunek kore-
lacyjny Pearsona.

8%(x))
8% (x)

exy =

gdzie:
S? (x) - wariancja cechy zaleznej,
S? (x;) - wariancja érednich warunkowych cechy zaleznej.

Zrodto: Opracowanie wtasne

Dla omawianego przykladu warto$¢ stosunku korelacyj-
nego wynosi 0,84, co §wiadczy o bardzo silnej zaleznosci uzy-
skiwanych cen od powierzchni dziatek budowlanych na roz-
patrywanym rynku lokalnym. Warto przypomnie¢, ze war-
to§¢ wspblezynnika korelacji liniowe] wskazywala na
zalezno§¢ bardzo staba.

Whioski

Przedstawione w artykule przyktady dowodza, ze zastoso-
wanie metod statystycznych w analizach rynku nieruchomo-
§ci w sposOb nieumiejetny moze prowadzi¢ do btednych wnio-
skow. W szczegdlnosci wykorzystujac te metody nalezy zwro-
ci¢ uwage na to, czy prawidlowo§c statystyczna rzeczywiscie
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wystepuje i jest stabilna oraz wlasciwy dobér miar statystycz-
nych, odpowiedni do wlasciwosci badanych prawidtowosci.
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English Summary

A reliable analysis of the real estate market should be
a component part of any real estate appraisal and, in parti-
cular, of the valuation procedure. The provisions of law and
professional standards set forth requirements to this effect.
The analyses of real estate markets serve also as an invalu-
able help for a real estate valuer in the work which is not di-
rectly related to the valuation process and in the work of re-
al estate brokers, property managers, developers, state and
local administration and other entities whose activities are
connected with real estate management. Any market analy-
sis starts from obtaining numerical data and other types of
information directly ,,from the market.” Numerical data re-
late primarily to such categories as prices recorded in real es-
tate turnover and the rates which apply to the rent and le-
ase of realty and — usually in qualitative terms — the charac-
teristics of a given real estate. Carrying out a correct market
analysis at this stage is a difficult task not only for methodo-
logical reasons, but also for technical and legal ones.

This paper focuses on some aspects of the analysis of da-
ta collected in the course of market research, assuming that
the difficulties mentioned above have been overcome and
that we have at our disposal a set of representative, homoge-
neous and reliable numerical data pertaining to the local
market. It turns out that even at this stage mistakes can be
made, which in turn will lead to incorrect conclusions.

Dr Sebastian Kokot jest pracownikiem naukowym Katedry
Ekonometrii i Statystyki na Uniwersytecie Szczecinskim, czton-
kiem zarzqdu Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci.

Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa

BANKI SPEKULACYJNE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Michat Bogustawski, Artur Koztowski

Streszczenie

Banka spekulacyjna jest szczegélnym przypadkiem fazy
wzrostowej rynku. Ponizszy artykul przedstawia opisane
w literaturze mozliwe przyczyny powstawania i zalamywa-
nia sie baniek. Ze wzgledu na specyfike rynku nieruchomo-
§ci, mechanizm ksztaltowania sie cen i powstawania aberra-
¢ji na nim, analizowane sg oddzielnie. Banki spekulacyjne to-
warzysza kapitalizmowi od jego poczatkow. Na rynku

nieruchomoéci stanowig cykliczny fenomen cechujacy sie
charakterystyczng asymetrig dtugosci i ostroéci okreséw ma-
nii i zalaman. Perturbacje zwigzane z rynkami nieruchomo-
§ci moga promieniowac na inne dziaty gospodarki, czego ilu-
stracjg jest ostatni kryzys. Poniewaz moment nadymania
banki w poszczegolnych krajach nie jest ze sobg zsynchroni-
zowany, dzi§ mozliwe jest zaobserwowanie faktow typowych
dla rozdymajacej sie banki na rynkach dotad kryzysem nie
dotknietych lub dotknietych w umiarkowanym stopniu.
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1. Wstep

Gospodarka jest organizmem funkcjonujagcym cyklicznie
od okreséw wzrostow, poprzez przesilenie do stagnacji lub
spadkow, by po osiggnieciu dna odbié¢ sie ponownie do fazy
wzrostow (Begg, Fischer, Dornbush 2005). Cykle te przebie-
gaja z rozng czestotliwoscig i gtebokoscig. W literaturze wy-
szczegblniane sg cztery rodzaje cykli réznigee sie od siebie
horyzontem czasowym. Najkrotszy z nich, cykl Kitchina,
trwa zaledwie 2—4 lata i jest zwigzany ze zmianami zapasow,
cen hurtowych, rozliczaniem operacji finansowych. Wérod
cykli érednich wyrézniamy cykl Juglara trwajacy 8-10 lat,
ktory wynika z takich czynnikéw wystepujacych w gospodar-
ce jak zmiany w inflacji, bezrobociu i inwestycjach oraz cykl
Kuznetsa trwajacy 15-23 lata zwigzany z akumulacjg czyn-
nikéw takich jak inwestycje, budownictwo, bezrobocie. Naj-
dluzszym jest cykl Kondratiewa, trwajacy 40-60 lat, ktorego
natura bierze sie z innowacji technicznych oraz tempa ich
rozprzestrzeniania sie.

Na cykliczno§¢ gospodarki, a w szczeg6lnoéci poszczegdl-
nych jej rynkow, wynikajacg ze wspomnianych powyzej uwa-
runkowan, nakladaja sie zaburzenia wynikajace z psycholo-
gicznych oraz socjologicznych aspektéw zachowan ludzkich.
Zaburzenia te nazywamy bankami lub zalamaniami. Nie-
zwykle ciekawy model teoretyczny powstawania odchylen na
rynkach, zbudowany przez Harras i Sornette (2011) wyka-
zal, ze oba powyzsze zjawiska mogg pojawiac sie jako skutek
przypadkowego pozytywnego lub negatywnego pasma infor-
macji, wzmocnionego przez sprzezenie zwrotne ze strategia-
mi inwestorow. Dla powstawania tego typu odchylen szcze-
golne znaczenie majg nadmierne oczekiwania (Kindleberger
i Aliber 2005), zachowania stadne i wiele innych czynnikéw
odwotujacych sie do natury ludzkiej, ktore zostaly opisane
ponizej. Choé model teoretyczny sugeruje, ze odchylenia ryn-
ku w obie strony powinny nastepowac symetrycznie (Harras
i Sornette 2011), to z uwagi na dodatkowe uwarunkowania
psychospoleczne rzeczywistosé jest asymetryczna. W wyniku
tego, okresy wzrostow prowadzace czesto do baniek sg diuz-
sze, ale mniej strome, za$ korekty, prowadzace czesto do za-
taman, sg krétkie i strome (Holly i Jones 1997, Gimeno
i Martinez-Carrascal 2010).

Ponizej przedstawimy jak postrzegany jest problem ba-
niek spekulacyjnych poczynajac od wybranych baniek hi-
storycznych, poprzez opis wybranych aspektéw banki zwa-
nej takze mania, po wybrane analizy przyczyn ich powsta-
wania. W dalszych czeéciach skupia¢ sie bedziemy na rynku
nieruchomo$ci mieszkaniowych, ktory stanowi szczegdlny
rodzaj rynku, tak ze wzgledu na charakterystyke wszyst-
kich rynkéw budowlanych, jak i ze wzgledu na szczegdlny
charakter nieruchomosci mieszkaniowej, pelnigcej bardzo
réznorodne i istotne funkcje w gospodarce oraz spoleczen-
stwie. Opiszemy Zrodla permanentnej niestabilno§ci ryn-
kow nieruchomosci, a takze czestotliwo$é wystepowania
baniek i zalaman na niektorych rozwinietych rynkach

Swiatowych. Naszg intencja jest wskazanie na koniecznosc
szerszego zrozumienia natury banki spekulacyjnej, sposo-
bow jej powstawania oraz zrodla jej zalamania, szczegélnie
na rynkach nieruchomogci mieszkaniowych, z ktérych za-
burzenia mogg przenosic sie do innych rynkéw poprzez sys-
tem finansowy. Perturbacje te mogg takze wplywac posred-
nio na system spoleczno-polityczny panstwa, stanowigc bo-
dziec do dziatan populistycznych.

2. Czym jest banka spekulacyjna?

Banki spekulacyjne sg tak stare jak sam kapitalizm. Ich
wystepowanie zaburzato dzialanie wolnego rynku juz w cza-
sach historycznych. Pierwsza szerzej znang banka spekula-
cyjng w wielkiej skali byto tulipanowe szalenstwo w Holan-
dii w latach 1634-1637 bazujace na przekonaniu, ze cena ce-
bulki tulipanowej moze tylko rosna¢. Jak w kazdej bance
spekulacyjnej, tak i tutaj doszto do naptywu kapitatu w wiel-
kiej skali na potrzeby zakupéw kolejnych, coraz bardziej
fantazyjnych odmian tulipanow. Kolejne dwie gloéne banki
europejskiego kapitalizmu to Kompania Morz Poludnio-
wych w latach 1710-1717 w Wielkiej Brytanii oraz Afera
Missisipi we Francji w roku 1720. W obu przypadkach
u podstaw banki legly obietnice wielkich zyskow z handlu
z dalekimi krajami, fascynacja rozwijajacym sie koloniali-
zmem, a w koncowej fazie zaangazowanie bankéw w gwal-
townie przyspieszajaca akcje kredytowa.

W latach 40-tych XIX wieku doszlo do rozdecia banki spe-
kulacyjnej na rynku inwestycji kolejowych w Wielkiej Bryta-
nii. W krotkim czasie pozyskano koncesje i rozpoczeto budo-
we niespotykanie wielkiej sieci linii kolejowych tgczacych do-
stownie kazdy punkt z kazdym. W przeciwienstwie jednak
do wezeéniejszych baniek, ta pozostawila po sobie sie¢ kon-
cesji i inwestycji, ktore po peknieciu banki zostaly skonsoli-
dowane i zracjonalizowane, co doprowadzilo do powstania
bardzo przydatnego, z gospodarczego punktu widzenia,
szkieletu komunikacyjnego kraju.

Wsréd niedawnych baniek warto wspomnieé¢ banike Po-
sejdona w Australii z 1970 roku, kiedy, po odkryciu nowych
710z surowcow akcje australijskiej firmy wydobywczej po-
szybowaly do wartosci przekraczajacej warto§¢ posiada-
nych przez nig zl6z. Na fali manii rynkowej pojawily sie
takze nowe firmy zbijajgce fortuny na emisjach akcji, oferu-
jace jedynie obietnice zaangazowania w przemyst wydobyw-
czy. Natomiast jedna z najbardziej rozpoznawalnych baniek
spekulacyjnych, co wynika z krétkiego horyzontu czasowe-
go dzielgcego nas od niej, jest banka spekulacyjna na ak-
cjach spélek gieldowych zwigzanych z szybko rozwijajacymi
sie nowoczesnymi technologiami informacyjnymi oraz in-
ternetowymi, znana pod nazwag banki dotcomowej w USA
w roku 2000. Spektakularne sukcesy kilku firm, wsparte
silnym medialnym szumem, doprowadzily do szalenczych
zakupow akcji calego rynku dotcoméw, prowadzac do ab-
surdalnie wysokiej ich wyceny, w calkowitym oderwaniu
od wskaznikéw rynkowych.
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By zrozumie¢, choé czeSciowo, nature banki spekulacyj-
nej nalezy pozna¢ najbardziej podstawowe mechanizmy
psychologiczne, dzialajace na rynkach w warunkach kapita-
lizmu. Aktualna réwnowaga na kazdym rynku wynika z ak-
tualnego przecietnego, czy tez dominujgcego, stanu psychicz-
nego uczestnikéw. Przekonanie o mozliwym wzroscie cen
wzbudza uczucie chciwosci, nie ma tu znaczenia czy dotyczy
to rynku zlota, surowcow, akcji, zywno§ci czy walut, istotne
jest samo przekonanie o mozliwym do osiagniecia zysku, jed-
nocze$nie odwrotne przekonanie o przyszlym spadku cen
moze wzbudzi¢ strach i panike (Pring 2001).

Banki latwo pojawiaja sie na nowych rynkach, ktore po-
wstaja w wyniku przeksztalcen prawnych lub technologicz-
nych. Nie jest to trudne do zrozumienia, bowiem na rynkach
tych brak jest odniesienia do wecze$niejszej wydajnoSci obec-
nych na nich firm, produktow lub innowacji. Nowa idea, in-
nowacja, technologia lub informacja powoduja, ze inwestorzy
staja sie bardziej sklonni polega¢ na swoich kolegach i oto-
czeniu, a takze mediach i innych kanatach, tworzacych nad-
miernie optymistyczny klimat (Harras i Sornette 2011). Do-
datkowo klimat optymizmu moze by¢ szczegblnie wzmocnio-
ny przez wspélczesng kulture szybkiej informacji. Juz
przed dziesieciu laty Shiller (2001) pisal o powaznym wzro-
§cie znaczenia mediéw dla nastrojéw rynkowych, dzi§ praw-
da ta jest tylko bardziej widoczna w dobie wszechobecnej in-
formacji na portalach branzowych i spolecznosciowych, szyb-
kiej wymiany informacji w sieciach nieformalnych, a takze
coraz mniej profesjonalnej, ale za to coraz bardziej dyna-
micznej informacji z mediéw tradycyjnych.

Dla rozwoju okreséw niestabilnoéci rynkowej szczegblne
znaczenie majg gracze krotkoterminowi nastawieni na zysk
wynikajacy z wahan kursowych, nie za§ danych fundamen-
talnych. Wéréd uczestnikow rynku jedynie inwestorzy anali-
zujg aktualne i przyszle strumienie pieniezne oraz ewentual-
ng kondycje finansowa przedmiotu inwestycji, maja oni tak-
ze najdluzsza (wieloletnig) perspektywe inwestycyjna.
Spekulanci dzialajacy w horyzoncie czasowym nieprzekra-
czajacym kilku miesiecy i gracze skupieni na biezacych wa-
haniach cen, operujacy silnie zlewarowanym kapitatem, za-
interesowani sg jedynie zyskami z rynkow kapitalowych
(Pring 2001). To wlasnie te dwie ostatnie grupy najsilniej po-
datne sg na wahania nastrojow i wzmocnienia trendéw ryn-
kowych.

Jak podajg Harras i Sornette (2011) nie ma w §rodowi-
sku naukowym petnej zgody odno$nie natury banki speku-
lacyjnej, a w szczegdlnosci jej zrodet. Nie wydaje sie mozli-
wym pelne wyjasnienie baniek przez ograniczong racjonal-
no$¢ (Levine i Zajac, 2007), spekulacje (Lei, Noussair
i Plott 2001) czy niepewno§¢ na rynku (Smith, Suchanek
i Wiliams 1988). Banki spekulacyjne nie sg niewidoczne. Za-
zwyczaj ich rozwdj zostaje zauwazony, jednak uporczywe,
pozytywne informacje z rynku ostabiajg racjonalne myslenie
i podwazajg zaufanie do wczesnych sygnalow ostrzegaw-
czych. Cytujac za Pring (2001): ,,Odpowiedzialni ludzie, kto-

rzy prawidlowo rozpoznaja taka banke mydlana, z poczatku
sg traktowani powaznie, ale zostaja oSmieszeni w miare jak
ceny szaleniczo idg w gore”. Nalezy jednak podkreglié, ze do-
wody na zachowania wynikajace z przewidywan czy modeli
dotyczacych istnienia baniek spekulacyjnych nie sa jeszcze
wystarczajgcym dowodem istnienia samej banki (Ro-
che 2001 za Flood i Hodrick 1990). Jak to wyglada w przy-
padku rynku nieruchomosci, zobaczymy ponize;.

Rozwiniecie sie banki na danym rynku nie musi od razu
wywola¢ konsekwencji w postaci zalamania rynku. Wzrosty
i zalamania na rynkach moga nastepowa¢ w toku normal-
nych wahan rynkowych, cho¢ czesto obserwuje sie takie za-
tamania wlaénie jako pekniecie banki (Harras, Sornet-
te 2011), nie jest to jednak jedyne mozliwe zakonczenie ban-
ki spekulacyjnej. Jak podaja Zhou i Sornette (2006)
zalamanie rynku moze nastapi¢ przed kulminacjg banki lub
nie nastgpi¢ wcale i to wlasnie istnienie (nawet bardzo nie-
wielkiego) prawdopodobienstwa tego ostatniego zdarzenia
powoduje, ze banka w ogble moze sie rozwinaé. Gdyby zala-
manie bylo pewne, banka nigdy by nie powstata!

3. Przyczyny powstawania banki

Pring (2001) pokazuje bardzo interesujacy opis mecha-
nizmu rozwoju banki od jej rozdecia do przebicia. Warun-
kiem podstawowym pojawienia sie banki jest zaistnienie
wiarygodnej koncepcji oferujacej mozliwo§¢ zdobycia wiel-
kich zyskow. Koncepcja ta musi byé¢ jednocze$nie wiary-
godna, ale i na tyle zlozona, zeby przecietny inwestor po-
trzebowal wsparcia w opinii innych dla potwierdzenia jej
wazno$ci. Szczuploscé oferty, polaczona z zainteresowaniem
zamoznych kupujacych, wywoluje wzrost cen, ktory z kolei
potwierdza dochodowosé¢ i wiarygodnoéé koncepcji. Inwe-
storow ogarnia mania. Ceny zaczynaja dalece odbiegac
od pierwotnej wartosci, a nowe poziomy cenowe uwiarygod-
niajg eksperci. Pojawia sie strach przed utratg okazji. Row-
nolegle do oryginalnego, pojawiaja sie nowe projekty probu-
jace zarobi¢ na nasladownictwie sukcesu oryginalu. Naste-
puje bezrefleksyjna ekspansja kredytowa. W tym momencie
moga sie pojawi¢ wspomniani powyzej obserwatorzy shusz-
nie diagnozujacy banke, ta jednak nieprzerwanie dalej ro-
$nie. Aura tatwego zysku zacheca do dzialan nieetycznych,
oszustw. Zanizane sg standardy inwestycyjne, mogg poja-
wié sie zupelnie nowe instrumenty pozwalajace na osiaga-
nie dobrobytu. Rynek staje sie¢ emocjonalny i rozchwiany.
Jest to doskonaly moment na pekniecie banki, cho¢ bezpo-
§rednia przyczyna tego zdarzenia moze by¢ rézna.

Nieco inaczej widzg ten mechanizm Zhou i Sornette (2006)
kladacy nacisk na sprzezenia zwrotne dzialan graczy rynko-
wych i informacji z rynku. Zgodnie z tym zalozeniem, ob-
serwacja aktualnego trendu rynkowego moze prowadzi¢
do wzmocnienia i przyspieszenia takiego wlasnie trendu, po-
wodujac znaczgce skumulowane ruchy w jednym kierunku.
Do takiego zachowania rynku moze prowadzi¢ wiele czynni-
kow, miedzy innymi: zachowania stadne inwestorow, nadmier-
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na pewnos¢ siebie, nas§ladownictwo, obnizone wymogi kredy-
towe, finansowe, etc. W rezultacie moze nastapi¢ odchylenie
od rownowagi tak wielkie, ze system staje sie krytyczny i po-
datny nawet na najmniejsze perturbacje. Podobnie do Zhou
i Sornette rozumuje Majewski (2011) podkreslajacy znaczenie
nadmiernej pewnosci siebie, iluzji potwierdzenia, reprezenta-
tywnosci, efektu zakotwiczenia i tendencji do myslenia, ze
§wiat jest bardziej przewidywalny, niz w rzeczywistoéci. Na-
wigzujac do Schillera (2001) opisuje on takze zachowania in-
westorow odno$nie informacji pochodzacych z mediéw, ktore
w okresach stabilnosci traktowane sg jedynie jako dodatkowe
potwierdzenie podjetych decyzji. Jednak w okresie silnego
trendu wzrostowego moga stanowi¢ nadmierng zachete dla
poczatkujacych inwestoréw, za$ w okresie trendow spadko-
wych powodowac niekontrolowane, czesto stadne zachowania,
rodzgce znaczace perturbacje na rynku.

Banka rynkowa powstaje wiec, jako konsekwencja niedo-
skonaloéci logicznego rozumowania oraz wplywu emocji na po-
dejmowane decyzje. Latwosé, z jakg inwestorzy wierza w moz-
liwo§¢ osiggniecia ponadstandardowych zyskéw, wynika z chci-
wosci. Cheiwosé pcha ich takze do inwestowania nieracjonalnie
1 niebezpiecznie wysokich sum w rynki oraz instrumenty, kto-
rych do konca nie rozumieja, a ktérych zyskownos$é potwier-
dzona jest przez autorytety lub zbiezne co do kierunku, jednak
chaotyczne, informacje z catego wachlarza zrédet. Ponadto in-
westorzy mogg stosowa¢ rozne techniki adaptacyjne, takie jak
analiza osiagnie¢ innych uczestnikéw rynku, co zdaje sie byé
zachowaniem calkowicie logicznym, paradoksalnie jednak mo-
ze prowadzi¢ do dramatycznego wzmocnienia niestabilnosci
cen (Harras i Sornette 2011). Zaufanie do autorytetow, prowa-
dzace czesto do podejmowania bardziej racjonalnych decyzji,
w sytuacjach znaczacych niestabilnosci rynkowych moze pro-
wadzi¢ do wzmocnienia trendéw i rozchwiaé rynki jeszcze bar-
dziej. Szczegolnie wartym zanotowania jest tutaj fakt, ze row-
niez eksperci majg prawo sie myli¢. Pod presja silnych pozy-
tywnych bodzcow lub w sytuacjach kryzysowych ludzie majg
tendencje do zachowan stadnych oraz nasladownictwa. Te dwa
zjawiska moga przyczynia¢ sie do wzmocnienia istniejacych
na rynku trendéw. Opisane w psychologii zjawisko wypierania
informacji negatywnych moze staé¢ sie Zrodlem nadmiernej
pewnosci siebie, co w polaczeniu z sukcesami inwestycyjnymi
w pierwszych fazach wzrostu rynku moze skutkowaé niepro-
porcjonalnie wielkim zaangazowaniem $rodkéw.

Wszystkie powyzsze zjawiska prowadzg do powstania
na rynku czego$ w rodzaju kuli §nieznej, czy tez oscylacji, ni-
czym podczas jednostajnego marszu grupy osob przez most,
gdzie powtarzane jednostajne tupniecia nakladaja sie
na echa wezesniejszych tupnie¢ i moga w efekcie doprowa-
dzi¢ do znacznego rozchwiania nawet bardzo poteznej kon-
strukeji przez zupelnie lekki oddzial ludzi. Rynek w punkcie
kulminacyjnym banki przypomina linijke umieszczong pio-
nowo na palcu. Bezposrednia przyczyna upadku linijki moze
by¢ drobny ruch reka lub podmuch wiatru, ale przyczy-
na pierwotna lezy w samej pozycji, jakg linijka przybrala

(Harras i Sornette 2011). Gléwna przyczyna zalamania ryn-
ku jest jego pierwotna niestabilnosé, bezposrednig przyczyna
moze by¢ dowolne, nawet trywialne, zdarzenie.

4. Nieruchomosci jako produkt; problem z niedopasowa-
niem popytu i podazy

Rynek mieszkaniowy nie jest rynkiem typowym, ponie-
waz dotyka produktu, ktory ma szczegdlne wlasciwosci. Nie-
ruchomo§¢ mieszkaniowa ma ogromne i wielorakie znacze-
nie dla gospodarstw domowych, a takze dla gospodarki. Dom
stanowi schronienie, moze tez by¢ zabezpieczeniem kredytu,
stanowié¢ inwestycje (Sommervoll, Borgersen i Wene-
mo 2010) lub tez by¢ Zzrédtem prestizu. Nalezy pamietaé, ze
nieruchomoS$ci mieszkaniowe sg znaczacg czeScig majatku
osob fizycznych (Holly i Jones 1997), a zdolno§¢ kredytowa
tych ostatnich jest pozytywnie skorelowana z cenami tych
pierwszych (Gimeno i Martinez-Carrascal 2010). Mieszkania
sg dobrem niezwykle niejednorodnym. Warto$¢ mieszkania
zalezy nie tylko od jego wielkoSci i standardu, ale przede
wszystkim od jego lokalizacji (Hott i Monnin 2008).

Popyt na nieruchomosci oznacza catkowita ilosé dobr,
ktérg konsumenci mogg kupi¢ lub wynajaé w danym czasie
po réznych cenach. Natomiast podaz nieruchomosci oznacza
ilo&¢ débr, jakg producenci moga dostarczy¢ w danym czasie
na dany rynek i sprzeda¢ po kazdej cenie (Kucharska-Sta-
siak 2006). Na popyt na nieruchomosci duzy wplyw majg
czynniki takie jak: liczba ludnosci, liczba malzenstw i gospo-
darstw domowych, migracje ludnoéci, koniunktura gospo-
darcza, wysoko$¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych,
wysokoé¢ dochodéw. Natomiast na podaz nieruchomosci do-
datkowo wplywaja, miedzy innymi, interwencjonizm pan-
stwa (subsydia i dotacje) czy polityka mieszkaniowa rzadu
(Szelagowska 2011).

Rynek nieruchomosci charakteryzuje sie malg elastycz-
noécig i dlugim czasem reakcji na bodzce zewnetrzne. Wyni-
ka to z charakterystyki procesu inwestycyjnego, ktéry wy-
maga zaangazowania znaczacych Srodkéw na przestrzeni
bardzo dlugiego czasu i nie pozwala na fatwe wycofanie sie
z nietrafionej inwestycji. Na tym rynku zamrozenie inwesty-
¢ji juz rozpoczetej niemal zawsze oznacza straty kapitatu, to-
tez decyzje takie podejmowane sa niezwykle niechetnie.
Istotnym elementem tego procesu sg wielomiesieczne dziala-
nia przygotowawcze, nierzadko pociagajace za sobg znaczace
wydatki na dzialania administracyjne, pozyskiwanie lub za-
bezpieczanie gruntu, prace projektowe i okoloprojektowe.
Sam proces budowlany, cho¢ wzglednie najkosztowniejszy,
jest elementem najprostszym. Czas trwania budowy uzalez-
niony jest od warunkéw klimatycznych, administracyjnych,
a takze od rynku pracy i kosztu pozyskania kapitatu. Uwa-
runkowania dotyczace dlugosci procesu inwestycyjnego
i wielko§ci zaangazowanych $rodkow powoduja, ze nierucho-
mosci mieszkaniowe dostarczane sa na rynek ze znacznym
opdznieniem, co moze oznaczac¢ potegowanie wzrostow cen
w pierwszych latach boomu, gdy popyt juz jest duzy, a podaz
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jeszcze za nim nie nadgza oraz potegowanie spadkéw
w pierwszych latach spowolnienia, gdy popyt ulegt zahamo-
waniu, a podaz nadal jest w fazie przyspieszenia. Oznacza to,
ze aktualna podaz mieszkan podaza zawsze za krzywa popy-
tu z wielomiesiecznym opdznieniem i niedopasowanie tych
dwdch stron rynku jest jego cechg immanentna.

Nieruchomo§¢ mieszkaniowa jest szczegélna nie tylko ze
wzgledu na znaczenie, jakie ma dla gospodarstw domowych
oraz state niedopasowanie strony popytowe;j i podazowej, ale
takze z powodu nietypowej natury handlu. Brak jest w tym
przypadku centralnego rynku wymiany, co oznacza, ze trud-
no jest zaobserwowac w sposob wiarygodnie poréwnywalny
aktualng cene nieruchomosci (Hott i Monnin 2008), prze-
plyw informacji jest niedoskonaly, negocjacje cenowe nie sg
transparentne, a koszty transakcyjne sa wysokie (Koetter
i Poghosyan 2010). Takze zasada konstruowania wyceny
nieruchomosci nie jest jednorodna i zalezy od miejsca, jakie
sie na danym rynku zajmuje. Dla kupujacego istotna jest
kwestia zwrotéw z przyszlej inwestycji, dla sprzedajacego
uzytecznoséé kapitatu, a dla wierzyciela warto$¢ nierucho-
mosci jako zabezpieczenia (Sommervoll, Borgersen i Wenne-
mo 2010). Jak pokazujg w swoich badaniach Tsai i Peng
(2011) koszty utrzymania nieruchomosci sg silnie skorelo-
wane z ich cenami. Taka obserwacja oznacza, ze nadmierny
wzrost cen nieruchomoéci (np. banka) jest wielkim obcigze-
niem dla gospodarstw domowych, zmuszonych do wprowa-
dzenia cie¢ w konsumpcji innych débr, tj. ograniczenia swo-
jego poziomu zycia (Tsai i Peng 2011). Obserwacje te po-
twierdzaja Gimeno i Martinez-Carrascal (2010) piszac, ze
zmiany cen mieszkan moga rzutowac na plany wydatkowe
i kredytowe, a nadmierne zadluzenie hipoteczne moze wpty-
na¢ negatywnie na poziom konsumpcji. Sytuacje dodatkowo
komplikuje fakt, ze warunki kredytowania mogg oddzialy-
wacé na wycene nieruchomosci, zwiekszajac np. popyt, gdy
rownocze$nie rosngce ceny nieruchomos$ci moga wplynaé
na popyt na kredyty, jak i na ich dostepnosc poprzez efekty
zamozno$ci (Gerlach i Peng 2005).

5. Wartos¢ fundamentalna nieruchomosci

Punktem odniesienia dla badania powstawania banki
na rynku nieruchomoéci mieszkaniowych jest poznanie war-
toéci fundamentalnej dla danego typu nieruchomosci na da-
nym rynku. Warto§¢ fundamentalna nieruchomosci to wiel-
ko§¢ wynikajaca z obserwowalnych w dlugim terminie, nie-
zmiennych relacji, pomiedzy realna cena nieruchomosci,
a wybranymi wskaznikami w warto§ciach realnych. Innymi
stowy: jest to teoretyczna realna warto$¢ nieruchomoéci za-
chowujaca stalg relacje do wspomnianych wskaznikéw.

Istniejg dwie podstawowe metody obliczania wartosci
fundamentalnej nieruchomosci. Pierwsza jest warto§c czyn-
szowa. Jest to wskaznik stosunku ceny nieruchomoéci do
wartosci mozliwego do osiagniecia czynszu, druga jest war-
to§¢ dochodowa, wskazujaca na stosunek ceny nieruchomo-
§ci do wielkoéci dochodu rozporzadzalnego. Poniewaz jednak

wskazniki te nie sg doskonale, to czesto stosowane sa bar-
dziej zlozone ich warianty inkorporujace np. do warto§ci
czynszowe] zyskownos¢ alternatywnych form inwestowania
czy proces deprecjacji nieremontowanej nieruchomosci, za$
do wartoSci dochodowej np. wysoko§¢ stép procentowych
(Hott i Monnin 2008).

Uzywany w tym artykule termin ,,warto$¢ fundamental-
na” oraz wskazane sposoby jej obliczania majg swoje zrédlo
w literaturze naukowej, nie za$ w aktach prawnych. Rzeczo-
znawcy majatkowi zobowigzani sg przestrzegac rozporzadze-
nia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, ktore okresla nastepujace
podejscia w wycenie nieruchomosci: poréwnawcze, dochodo-
we lub kosztowe oraz mieszane. Warto§¢ nieruchomosci
oszacowana wedlug najlepszych praktyk zawodowych rze-
czoznaweow majatkowych moze znaczaco odbiegaé od warto-
§ci fundamentalnej, rozumianej jak w tym artykule, ktora
jest wartoScig teoretyczna, istotng dla obserwacji zachowan
rynku nieruchomodci i nie stuzy szacowaniu wartosci dla ce-
16w handlowych, podatkowych ani ksiegowych.

Zgodnie z uzyskanymi przez Holly i Jones (1997), wyni-
kami badan obejmujgcymi analize wplywu réznych czynni-
kow na ksztaltowanie sie cen nieruchomo$ci mieszkanio-
wych w Wielkiej Brytanii na przestrzeni 55 lat, czynnikiem
majacym bezwzglednie najwiekszy samodzielny wplyw
na realne ceny nieruchomosci w tym segmencie jest realny
dochod gospodarstw domowych. W ciagu calego badanego
pélwiecza realne ceny nieruchomosci mieszkaniowych oscy-
lowaly wokot linii wyznaczonej przez realne dochody. Z kolei
Hott i Monnin (2008) zaobserwowali, ze okreslenie wartoSci
fundamentalnej nieruchomosci metoda czynszowa utrudnia
fakt, ze same czynsze nie sg stabilne. Ponadto warto§¢ czyn-
sz6w moze by¢ silnie zaburzona przez czynniki polityczne.
Obie powyzsze informacje sumuja sie do konkluzji, ze pod-
stawowym Zrédlem dla okreslenia wartosci fundamentalnej
nieruchomoéci jest dochéd realny gospodarstw domowych, co
potwierdzaja takze prace innych badaczy takich jak: Renaud
(1989), Malpezzi (1990, 1999), Muellbauer i Murphy (2008)
oraz Tsai i Peng (2011).

Biezace ceny nieruchomosci wykazuja znaczace i dtugo-
trwate odchylenia od wartosci fundamentalnych, maja jed-
nak widoczng tendencje do powracania do tych wartoSci
(Hott i Monnin 2008). Odchylenia te moga by$ powodowane
przez rézne czynniki takie jak: odsetek ludzi w wieku 20-29,
uwazanym za wiek zakupu pierwszego mieszania, zmiany
wielkosci zasobow mieszkaniowych, poziom kredytowania,
poziom stop procentowych tak realnych, jak i nominalnych
(Holly i Jones 1997), nadmierny optymizm lub pesymizm
uczestnikow rynku, spekulacja i zachowania stadne (Gerlach
i Peng 2005). Fakt, ze podaz odpowiada na popyt w §lima-
czym tempie, brak jest centralnego miejsca obrotu tymi do-
brami, a ponadto sg to dobra niestandardowe, silnie r6znig-
ce sie od siebie jakoécig i regionalnie posegmentowane (Ko-
etter i Poghosyan 2010 za McCarthy i Peach 2004).
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6. Niestabilnosé rynku nieruchomosci

Zmiany cen nieruchomos$ci mieszkaniowych jedynie
w czeéci mogg by¢ wytlumaczone przez zmiany w fundamen-
tach gospodarczych (Gerlach i Peng 2005). Jak podaja Holly
i Jones (1997) nominalne ceny tych nieruchomosci sg znacz-
nie bardziej zmienne, niz ceny dobr konsumpcyjnych, zas ce-
ny realne sg bardziej zmienne niz realne dochody ludnosci.
Ceny nieruchomosci mieszkaniowych podlegaja znacznie
wiekszym wahaniom niz wartoéci udzielonych kredytow
na ich zakup, sg tez mniej stabilne niz liczba mieszkan odda-
nych do uzytku w okreslonej jednostce czasu (Gerlach
i Peng 2005). Obrét nieruchomo$ciami w pewnej mierze za-
lezy od hojnoéci rynkow finansowych, jednak diugotrwale
odchylenia od rownowagi sg bardziej prawdopodobne na ryn-
ku nieruchomo$ci, niz na rynkach finansowych (Koetter
i Poghosyan 2010 za Herring i Wachter 1999). Wszystko po-
wyzsze wskazuje na znaczng niestabilno$¢ cen nieruchomo-
§ci mieszkaniowych.

Po kazdym zatlamaniu banki nieruchomosciowej naste-
powal okres niedowarto$ciowania nieruchomoéci, co ozna-
cza, ze okresy przewartoSciowania (cena realna powyzej
wartoéci fundamentalnej) przeplatajg sie z okresami nie-
dowarto§ciowania (cena realna ponizej warto§ci funda-
mentalnej) (Hott i Monnin 2008). Niestabilno§¢ cenowa
na tym rynku posiada pewne cechy charakterystyczne. Gi-
meno i Martinez-Carrascal (2010) zauwazaja, ze okresy
baniek na rynkach nieruchomosci sg bardziej zauwazalne,
niz okresy spadkéw, poniewaz w okresach spadkéw ceny
nieruchomosci rowniez moga rosngé, ale ponizej poziomu
inflacji, prowadzac do ich realnego obnizenia. Réwnocze-
énie Holly i Jones (1997) pisza, ze urealnione ceny nieru-
chomosci wykazujg tendencje do pozytywnego przechyle-
nia wzgledem trendu diugoterminowego, co oznacza, ze
spadki cen realnych sg szybsze i gwaltowniejsze niz wzro-
sty. Co istotne w tej obserwacji — okresy wzrostéw sg diuz-
sze, niz okresy spadkow. Na czynniki biorace sie z natury
rynkow nieruchomos$ci mieszkaniowych i wynikajace stad
mozliwe zaburzenia ich dzialania naklada sie aspekt spo-
teczny oraz polityczny, a takze znaczenie tych rynkow dla
calej gospodarki.

Cho¢ w dlugim horyzoncie czasowym tempo wzrostu
kredytowania i tempo wzrostu cen nieruchomosci pozosta-
ja w Scistym zwigzku (Gerlach i Peng 2005), to w krotkim
horyzoncie rynek kredytéw hipotecznych moze byé spraw-
ca szokow, ktore destabilizujg gospodarke, czego ilustracja
jest obecny kryzys finansowy (Sommervoll, Borgersen,
Wnnemo 2010). Zgodnie z obserwacjami Kim i Min (2011)
banki cenowe na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych
oddzialywaja negatywnie na krajowa gospodarke wieloto-
rowo. Powoduja nieefektywna alokacje bogactwa, negatyw-
ny efekt zamoznoéci, szkodzg sektorowi finansowemu, od-
dzialywuja na polityke monetarng i moga powodowac glo-
balng recesje.

7. Przyczyny ksztattowania sie baniek na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Pod wieloma wzgledami ksztaltowanie sie banki na ryn-
ku nieruchomo§ci mieszkaniowych przypomina ksztaltowa-
nie sie baniek na innych rynkach. Zastosowanie majg tu
wszystkie mechanizmy psychologicznie wspomniane powy-
zej. Banka nadymana jest przez nadmierne oczekiwania do-
tyczace przyszlych zyskow napedzane ludzka chciwoscia.

Nieruchomo§¢ mieszkaniowa jest dobrem o bardzo dtu-
giej trwaloSci. Poniewaz jednym ze zr6det, na podstawie, kto-
rych uczestnicy rynku wyrabiaja sobie zdanie na temat przy-
szlej wartoSci nieruchomosci jest obserwacja zmiany cen ak-
tywow bedacych przedmiotem ich zainteresowania, a zmiany
cen mieszkan majg tendencje do utrzymywania kierunku po-
zytywnego dluzej niz kierunku negatywnego, rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych zastawia na inwestoréw niemal
niezauwazalng pulapke. W badanym przez Holly i Jones
(1997) okresie miedzy rokiem 1939 a 1994 realne ceny nieru-
chomoéci w Wielkiej Brytanii wzrosly o 278%. Oznacza to
§rednioroczny wzrost realnej ceny takich aktywow o prze-
szlo 1,1%. Biorac pod uwage wystepujace w tym czasie okre-
sy wysokiej inflacji oraz kryzysow gospodarczych, staly
wzrost tej wielkoSci na przestrzeni ponad pélwiecza moze
wydac sie atrakcyjny. Putapka ukryta w tej danej jest fakt, ze
realne dochody gospodarstw domowych wzrosty w tym cza-
sie 0 312% (Holly i Jones 1997). Tak wiec biorac pod uwage
obie powyzsze dane oraz fakt istnienia znacznych okreso-
wych odchylen realnej ceny nieruchomosci od realnych do-
chodéw mozna uznaé, ze zgodnie z wyciagnietym na koniec
wspomnianej pracy zalozeniem, w dtugim okresie realna ce-
na nieruchomosci po prostu oscylowala wokot realnych do-
chodow. Jednoczesnie nalezy pamietaé, ze uczestnikami ryn-
ku mieszkaniowego sa przecietne gospodarstwa domowe,
ktorych czlonkowie zazwyczaj posiadajg bardzo ograniczong
edukacje ekonomiczng i potrafiag przypisywaé na poczet
wzrostu wartosci nieruchomosci nie tylko zmiany wynikaja-
ce ze wzrostu wartosci realnej, ale takze zmiany wynikajgce
dodatkowo z efektu inflacji.

Sklonno§é ludzi do angazowania sie w zakup nierucho-
moS$ci moze by¢ dodatkowo stymulowana. Rzady moga
wplyna¢ na ceny nieruchomosci np. poprzez ulgi podatko-
we (Hott i Monnin 2008). Przykladem takiego dziatania
moze by¢ obowigzujaca w Polsce ulga znana jako ,,Rodzi-
na na Swoim”, ktora doprowadzila do zwiekszenia zainte-
resowania mieszkaniami z pewnych segmentéw rynku
i splaszczenia cen w tym segmencie na najwyzszym pozio-
mie zgodnym z wymogami programu rzadowego. Szczegdl-
ne znaczenie dla ksztaltowania sie baniek na rynkach nie-
ruchomoséci ma polityka kredytowa bankéw (Hott i Mon-
nin 2008). Zgodnie z obserwacjami Kim i Min (2011)
w Korei banka na rynku nieruchomos$ci rosta wraz ze
wzrostem zadluzenia gospodarstw domowych. Dzialo sie
tak, gdyz wbhrew obiegowej opinii zarzadzanie przez Bank
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Centralny wysokoécig stop procentowych nie ma wielkiego
wplywu na wysoko$¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych
i tym samym na powstrzymanie lub eskalacje banki (Ger-
lach i Peng 2005, Kim i Min 2011). Rzeczywisty wplyw po-
wstrzymujacy rozwdj banki moze zosta¢ wywarty przez in-
terwencje rzadowa bezpoérednio w kredytowanie gospo-
darstw domowych (Kim i Min 2011) lub tez poprzez
wprowadzenie ostroznosciowych regulacji i kontroli ryzy-
ka w samych bankach (Gerlach i Peng 2005). Jest to istot-
na obserwacja w Swietle wykazanego przez Sommervoll,
Borgersen i Wennemo (2010) pozytywnego zwigzku mie-
dzy poziomem finansowania zakupu nieruchomosci z kre-
dytow, a prawdopodobienstwem zalamania sie banki.

Na koniec tych rozwazan warto przypomnie¢ historie
pewnego czlowieka przywolana przez Pringa (2001, za Dre-
man) z okresu banki nieruchomo$ciowej lat 1920-tych
na Florydzie, ktéry sprzedajac nadmorska dziatke zaledwie
tydzien po zakupie uzyskal czterokrotne przebicie. Byto to
typowe dzialanie spekulacyjne, ktore pojawia sie okresach
manii, czy tez banki, rowniez na rynkach nieruchomosci.

8. Podsumowanie

Czestotliwos$¢ i skala baniek oraz depresji na réznych
rynkach nieruchomosci bywa bardzo r6zna. W latach 1970-
2005 gtowne panstwa czlonkowskie OECD do$wiadczyly
od jednej do czterech baniek. Po okolo dwoch trzecich z nich
nastepowalo ponad 15% zalamanie. Okoto roku 1990 w kra-
jach tak réznych jak Wielka Brytania, Japonia i Szwajcaria
odnotowano zalamania przekraczajace 25%. Byta to najwiek-
sza fala depresji w badanym okresie (Hott i Monnin 2008
za van den Noord 2006). W tym samym okresie na Tajwanie
pojawily sie 3 banki. Dwie pierwsze doprowadzily do podwo-
jenia cen nieruchomoéci, a ostatnia do ich potrojenia (Tsai
i Peng 2011). Skrajnie wysoka czestotliwo$cig baniek i depre-
sji charakteryzowatl sie rynek mieszkaniowy w Hong Kongu
w latach 1990-tych. Bylo to dziesieciolecie, w kt6rym odnoto-
wano az trzy trwajace co najmniej cztery kolejne kwartaty
banki na poziomie powyzej 20% oraz dwie depresje na pozio-
mie przekraczajacym 50% (Gerlach i Peng 2005).

W §wietle ostatniego kryzysu, a takze wspomnianych
powyzej faktéw, ciekawa wydaje sie konkluzja artykutu
Zhou i Sornette (2006), ktory zostal nadestany do publika-
cji w polowie 2005 roku, a badal dane z regionalnych ryn-
kow nieruchomoséci w Stanach Zjednoczonych od ro-
ku 1993 do I kwartatu 2005 wiacznie. Na podstawie wila-
snych badan wnioskuja oni, ze moment pekniecia banki
na rynku nieruchomoSci powinien nastgpi¢, w zaleznoéci
od regionu, miedzy II kwartatem 2005 roku, a III kwarta-
tem 2008 roku. Ostatecznie okreslili zatamanie tego rynku
na polowe 2006 roku. Jest to doskonala ilustracja wspo-
mnianych na poczatku tego artykutu ekspertéow przewidu-
jacych zalamanie nadmiernie weze$nie. Pomimo pojawiaja-
cych sie w 2005 roku ostrzezen, banka trwala w najlepsze
jeszcze trzy lata, by ostatecznie zalamac sie na niemal jed-

noczesnym spektakularnym bankructwie federalnych
agencji Fannie Mae i Freddie Mac oraz banku Lehman
Brothers we wrzesniu 2008 roku.

W swojej ksigzce Breakout Nations Ruchir Sharma
(2012) podaje kilka wspolczesnych bardzo znamiennych fak-
tow. W okresie 2009-2011 udzielono w Chinach 4 biliony
USD kredytéw mieszkaniowych (niemal 100% wartoSci
chinskiego PKB z 2009 roku). Ceny nieruchomoéci w chin-
skich miastach w tych latach wzrosly o polowe juz po tym
jak w poprzednim sze$cioleciu zostaly podwojone. W ro-
ku 2010 oddano w Chinach do uzytku wiecej powierzchni
mieszkaniowej, niz we wszystkich pozostalych panstwach
§wiata razem wzietych! Réwnoczes$nie do tych procesow ce-
ny nieruchomo$ci w metropoliach krajéw zasobnych w su-
rowce, w szczegolnosci w Moskwie i Sao Paulo, osiagnety po-
ziomy absurdalnie wysokie w stosunku do przecietnych
w tych spoteczenstwach zarobkéw.

Ze wzgledu na wspomniany we wstepie do tego artykutu
fakt, ze rosngce banki zauwazane sg zazwyczaj z pewnym
wyprzedzeniem, jednak obserwacje te nie znajduja poczatko-
wo potwierdzenia w rzeczywistoéci na rynku, ktéry nadal
podlega pozytywnym emocjom i silnie ro$nie, w konsekwen-
¢ji wspomniane obserwacje zostajg zdyskredytowane prowa-
dzac do dalszego nadymania banki. Takie zachowanie
uczestnikow rynku prowadzi do eskalacji odchylenia rynko-
wego, a tym samym do zwiekszenia zaangazowania wszyst-
kich uczestnikéw rynku, w tym instytucji finansowych,
w momencie, gdy uwazny obserwator moze juz z latwoScig
zdiagnozowaé powstajacg banke. W naszym mniemaniu war-
toécig samag w sobie jest propagowanie zrozumienia mecha-
nizmow, jakie pchaly ludzi do pojawiajacych sie w ostatnich
dziesiecioleciach baniek.

Znaczenie nieruchomosci mieszkaniowych, jako szczegol-
nego dobra rynkowego oraz wplywu perturbacji na tym ryn-
ku na rynki finansowe i gospodarke jako calos¢ wskazuje, ze
dzialania prowadzace do ograniczenia rozchwiania rynku
nieruchomosci mieszkaniowych silg rzeczy musza miec pozy-
tywny wplyw na stabilno$é gospodarki jako caloéci. Szersza
wiedza o bledach w rozumowaniu dotyczacym takich akty-
wo6w jak nieruchomosci mieszkaniowe oraz wieksza Swiado-
mo§¢ niestabilnosci tego rynku moze w konsekwencji dopro-
wadzi¢ do mniej chaotycznego zachowania niektorych
uczestnikéw, by¢ moze zmniejszajac wpierw skale manii,
a nastepnie skale zalamania.
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English Summary

The economic bubble is a particular case of the growing
market phase. This paper presents the possible causes of
generation and decrease of the above-mentioned bubbles
described in specialist literature. On account of the speci-
ficity of the real estate market the mechanism of price for-
mation and generation of its aberrations are analyzed
separately. The economic bubbles have accompanied capi-
talism since its very beginning. These are cyclic phenome-
na typified by characteristic asymmetry of length and
sharpness of mania and slump periods in the real estate
market. The perturbations associated with real estate
markets may radiate to the other sectors of the economy,
as illustrated by the recent crisis. Since the moment of in-
flating the bubble in an individual country is not synchro-
nized with that in other countries, it is possible to observe
the facts that are typical for an inflating bubble in the
markets which have not been affected or have been mode-
rately affected before the crisis.

M. Bogustawski i A. Koztowski sq doktorantami na Wy-
dziale Zarzqdzania Uniwersytetu Warszawskiego.
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SUSTAINABILITY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Marek Seretny

Streszczenie

Strategicznym aspektem prowadzenia dzialalnoéci bizne-
sowej jest koniecznoS¢ przyjecia przez przedsiebiorstwa od-
powiedzialnosci za §rodowisko, w ktorym funkcjonuja. Ruch
na rzecz ochrony érodowiska naturalnego czy praw konsu-
menta, wykorzystujacy wszystkie mozliwe (nierzadko skraj-
ne) §rodki nacisku stajac sie bezkompromisowy a przedsie-
biorstwa, inwestorzy i firmy deweloperskie coraz czeSciej
otwierajg sie na jego postulaty i propozycje.

Wiele przedsiebiorstw na przestrzeni ostatnich lat po-
strzeganych jest jako przyczyna spotecznych, $rodowisko-
wych i gospodarczych probleméw, prowadzacych do kryzy-
sow, niespotykanych w takich rozmiarach w historii rozwoju
kapitalizmu.

Jednym z wazniejszych probleméw Srodowiskowych jest
wykorzystanie nieodnawialnych zasobéw energii (w samych
Stanach Zjednoczonych okolo 40% zapotrzebowania na ener-
gie wykorzystywane jest przez sektor nieruchomoéci), ponad-
to zanieczyszczenie §rodowiska naturalnego rezultatem kto-
rego jest ocieplanie klimatu, gdzie tylko branza nieruchomo-
§ci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji gazow przyczyniajacych
sie do powstawania efektu cieplarnianego. Kolejnym proble-
mem stajg sie kurczace sie zasoby powierzchni budowlanych
w gesto zaludnionych i zurbanizowanych regionach Swiata.
W takiej sytuacji wdrazanie filozofii sustainability realizowa-
nej poprzez eko-budownictwo wydaje sie byé koniecznoscia.

Na potrzeby niniejszego artykulu przeprowadzony zostal
przeglad literatury najnowszych publikacji dotyczacych za-
gadnienia ekologicznego budownictwa.

Eko-dewelopment staje sie koniecznoScig — nowoczesne
technologie stosowane w budownictwie zaréwno przemysto-
wym, ustugowym jak i mieszkalnym znaczaco zmieniajg ry-
nek nieruchomosci. W wielu regionach §wiata rozwija sie od-
powiedzialnie zaawansowane budownictwo (Sustainable
Real Estate Development) i sukcesywnie zwieksza sie popu-
larno$¢ eko-nieruchomosci, na ktérg wplyw maja zaréwno
wdrazane regulacje prawne jak i wyniki ekonomiczne osiaga-
ne przez inwestorow, wlascicieli, a takze uzytkownikéw eko-
logicznych nieruchomogci.

Wprowadzenie

Podnoszone w artykule pojecie sustainability rozumiane
jest jako zdolno$é organizacji do przetrwania — poprzez odpo-
wiedzialng aktywno§¢ w trzech wymiarach (Rysunek 1.):
® wykorzystania zasob6w naturalnych ziemi,
® spolecznej odpowiedzialnoéci biznesu, oraz
® zréwnowazonego rozwoju ekonomicznego.

Rysunek 1. Sustainability - elementy budujace odpo-
wiedzialne dzialanie rynkowe

ludzie

planeta

Zradto: opracowanie wiasne

Krajobraz spoleczno-gospodarczy dzisiejszego $wiata
ksztaltujg dwie potezne sily: technologia i globalizacja. Kon-
sumenci oczekujg od organizacji dziatajacych w przestrzeni
rynkowej jak i spotecznej rozwigzan, ktore sprawia, ze zglo-
balizowany §wiat stanie sie lepszym miejscem do zycia.

Rozwéj najnowszej mysli zwiazanej z dziatalnoécig bizne-
sowg pokazuje, iz istotng role w budowaniu relacji z klien-
tem odgrywajg wartoSci odnoszace sie do interesu spoleczne-
go i relacji miedzyludzkich oraz zaufania. Wspélczesna lite-
ratura (Crane 2002, Hunt 2011, Kotler 2010, Vaaland, 2008)
omawia zachowania moralne i odpowiedzialne spotecznie, ja-
ko integralng cze$¢ procesow biznesowych.

Strategicznym aspektem prowadzenia dzisiejszego bizne-
su jest konieczno$¢ przyjecia przez przedsiebiorstwa odpo-
wiedzialnoéci za $rodowisko, w ktorym funkcjonujg. Ruch
na rzecz ochrony $rodowiska naturalnego czy praw konsu-
menta, wykorzystujacy wszystkie mozliwe (nierzadko skraj-
ne) $rodki komunikacji i nacisku staje sie bezkompromisowy
a przedsiebiorstwa i organizacje coraz czesciej otwierajg sie
na jego postulaty i propozycje. Na naszych oczach powstaje
nowe spoleczenstwo, integrujace sie dzieki globalizacji, roz-
wojowi nowych technologii i powstawaniu nowych mozliwo-
§ci komunikacji woko! celéw ekonomicznych i spotecznych.
Korporacja o zasiegu globalnym, dzialajaca lokalnie staje sie
symbolem dzisiejszych czaséw, a zarzadzajacy nig czlowiek
- symbolem kapitalizmu menedzerskiego.

Kazdy zarzadzajacy, czy tego chce czy nie, odpowiedzial-
ny jest za wplyw, jaki organizacja, ktora kieruje wywiera na
§wiat zewnetrzny. Dlatego bardzo waznym zadaniem zarzg-
dzajacych jest zauwazenie i przewidywanie, skutkow spo-
tecznych dziatan jego przedsiebiorstwa. Powinni przemysle¢
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to chtodno i realistycznie, bo nie chodzi tu o znalezienie od-
powiedzi na pytanie: Czy robimy dobrze to, co robimy? lecz
czy to, co robimy jest tym, za co placi nam spoleczenstwo
i klient, a takze czy jest to zgodne z jego potrzebami i potrze-
bami spoleczenstwa, ktorego jest cztonkiem? (Drucker 2001,
s. 88). Zarzadzajacy powinni stosowaé kryteria oceniajace
czy wlasciwie praktykujg biznes spotecznie odpowiedzialny.
Sukces przedsiebiorstwa oraz ciagle zadowalanie klientow
i innych uczestnikéw procesu biznesowego sa zwigzane
z utrzymaniem wysokich standardow postepowania.

Wiele przedsiebiorstw w tym firm developerskich na
przestrzeni ostatnich lat postrzeganych jest jako przyczyna
spolecznych, Srodowiskowych i gospodarczych probleméw,
prowadzacych do kryzyséw niespotykanych w takich roz-
miarach w historii rozwoju kapitalizmu. Jest to konsekwen-
cja funkcjonujgcej od dziesiecioleci filozofii prowadzenia
biznesu, ktéra widzi dzialalno$é rynkowa wasko, przede
wszystkim poprzez pryzmat wynikéw finansowych i prowa-
dzenia biznesu kosztem spoleczenstwa a nie na jego rzecz.
OczywiScie, wynik finansowy jest bardzo waznym elemen-
tem dzialalnoéci gospodarczej, niemniej jednak powinien on
by¢ konsekwencja zaspokajania potrzeb konsumenta a nie
gléwnym celem funkcjonowania przedsiebiorstwa. Ponadto
w wielu przypadkach lamanie obietnic, wynikajacych
z przyjetych wezesniej zasad spolecznej odpowiedzialnoSci
biznesu, zachwialo spoleczne zaufanie do biznesu i jego lide-
row (Porter, 2011).

Jednym z wazniejszych problemow §rodowiskowych jest
wykorzystanie nieodnawialnych zasobow energii (w samych
Stanach Zjednoczonych okoto 40% zapotrzebowania na ener-
gie wykorzystywane jest przez sektor nieruchomosci (Eich-
holtz, Kok, Quigley, 2009). Kolejnym jest zanieczyszczenie
§rodowiska naturalnego, w tym ocieplanie klimatu, gdzie tyl-
ko branza nieruchomosci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji
gazow przyczyniajacych sie do powstawania efektu cieplar-
nianego (Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011). Waznym te-
matem w tej przestrzenia staja sie takze kurczace zasoby po-
wierzchni budowlanych w gesto zaludnionych i zurbanizo-
wanych regionach $wiata (Kwame, Liow, Neo, 2009).

Powstala sytuacja zwraca uwage, iz przedsiebiorstwa
i organizacje, a przede wszystkim ich liderzy, musza odbudo-
wac relacje i zaufanie ze wszystkimi uczestnikami sceny go-
spodarczej poprzez zaproponowanie nowego modelu dzialal-
noéci rynkowej. Podstawg takiego modelu powinno staé sie
odpowiedzialne spojrzenie na sposob zaspokajania aktual-
nych potrzeb konsumentéw, ktory rownoczesnie bedzie za-
chowywac lub wrecz zwiekszaé zdolno§¢ do zaspokojenia po-
trzeb i pragnien szeroko rozumianego spoteczenstwa oraz je-
go przysztych pokolen.

Filozofia lezaca u podstaw sustainability, wydaje sie by¢
modelem prowadzenia biznesu moggcego zaspokaja¢ potrze-
by ludzi, zwiekszaé¢ efektywnoé¢ rozwoju spoleczenstwa glo-
balnego, kreowa¢ nowe miejsca pracy, podnosi¢ poziom i ja-
ko$¢ zycia dzisiaj i w przyszloSci.

W pierwszym rzedzie na biznesie oraz nauce spoczywa
potrzeba popularyzacji odpowiedzialnej konsumpcji (susta-
inable consumption), ktora zostala postawiona jako kluczo-
we wyzwanie dla globalnej spoleczno$ci po raz pierwszy
podczas Szczytu Ziemi w Rio De Janeiro w 1992 roku. Bazu-
jac na trzech filarach (ekonomicznym, spolecznym i érodo-
wiskowym) odpowiedzialna konsumpcja polega na korzysta-
niu z dobr w sposéb bardziej wydajny i odpowiedzialny,
sugerujac sprawiedliwy podzial zasobéw pomiedzy spote-
czenstwami bogatymi i biednymi (Bartels, 2002).

W Polsce rozpowszechnione zostalo pojecie sustainable,
jako ,zrownowazony” w przypadku rozwoju czy ochrony
§rodowiska (zréwnowazony rozwdj, zrownowazona gospo-
darka érodowiskowa, itp.). Takie rozumienie bardzo ograni-
cza to pojecie. Tymczasem nalezy je definiowaé znacznie
szerzej, jako ,wspolng odpowiedzialnosé za swiat, w ktorym
Zyjemy w przestrzeni ekonomicznej, spolecznej i Srodowiska
naturalnego. Jest to korzystanie z débr w sposéb rozsgdny,
bardziej wydajny. Ponadto oznacza to sprawiedliwy podzial
pomiedzy bogatymi i biednymi oraz globalng ochrone srodo-
wiska naturalnego, pogtebiong refleksjq o przysztych pokole-
niach tak, aby mogly one realizowaé swoje pragnienia i po-
trzeby” (Jones, 2008 s. 125).

Odpowiedzialny dewelopment (Sustainable Real Estate
Development)

W trosce wynikajacej z zagrozen, jakie niesie globalne
ocieplenie klimatu, na ktoéry znaczacy wplyw ma rowniez tak
zwany efekt wysoko zurbanizowanych wysp ciepla (the
urban heat island effect), w najbardziej zaludnionych cze-
§ciach $wiata popularyzowane sg ekologiczne miasta z przy-
jaznymi ekologicznie nieruchomosciami. Jako przyktad po-
da¢ mozna japonska inicjatywe Ministerstwa Srodowiska,
Infrastruktury, Transportu i Turystyki ogloszong w 2008 ro-
ku - wprowadzilo ono plan pod nazwg ,Budowa zielonych
przestrzeni”. W Tokio, Osace i w innych miastach wprowa-
dzono unormowania prawne, ktére wplywaja efektywnie
na redukcje temperatury emitowanej w regionach zurbani-
zowanych (Chang, Chou, 2010). W Stanach Zjednoczonych
wprowadzono w 1998 roku formalny wymog uzyskania przez
projekty budowlane certyfikatu LEED (The Leadership in
Energy and Environmental Design), dla ktérego opracowa-
nia inspiracjg byt wdrozony w 1990 roku Wielkiej Brytanii
certyfikat BREEAM (Building Research Establishment’s
Environmental Assessment Method) oceniajacy projekt
w szesciu kategoriach:
® odpowiedzialne zagospodarowanie przestrzenne,
wykorzystanie wody,
energia i atmosfera,
jakos¢ zagospodarowania wewnetrznego,
innowacyjna stylistyka architektoniczna.

Liderem we wdrazaniu ,,zielonego budownictwa” jest
jednak Australia, gdzie obowigzuje kompleksowy pro-
gram: National Australian Built Environment Rating
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System (NABERS) oraz certyfikat Green Star obejmujacy
projekty budynkéw mieszkalnych, biurowych, hoteli,
centrow handlowych szpitali, szkét a takze transportu
(http://www.nabers.com.au/).

Globalne badania odpowiedzialnosci na rynku nieruchomosci

Nowoczesne technologie stosowane w budownictwie za-
réwno przemystowym, ustugowym jak i mieszkalnym zna-
czaco zmieniajg rynek nieruchomosci. Wraz z postepem
technologicznym powinna wzrasta¢ §wiadomo$§¢ dotyczaca
sustainability, tymczasem aktualny stan odpowiedzialno-
§ci na rynku deweloperskim jest bardzo zréznicowany. Glo-

cieplarnianych. Sposrod tych, ktére wdrazaja nowoczesne
projekty, najbardziej zaangazowane w ocenie i zarzadzaniu
odpowiedzialnymi dzialaniami okazaly sie australijskie
firmy deweloperskie oraz tamtejsi inwestorzy, tuz za nimi
znajdujg sie Szwedzi i Brytyjczycy (Tabela 1). Najwieksze
zaniedbanie w tej przestrzeni wykazuja deweloperzy
z Azji, Stanow Zjednoczonych i z Europy przede wszystkim
poludniowej. Badania pokazaly réwniez, ze firmy dewelo-
perskie chetnie moéwig o odpowiedzialnoSci zwigzanej
z ochrong i zachowaniem naturalnego $rodowiska, rzadziej
wdrazaja zasady sustainability (Bauer, Eichholtz, Kok, Qu-
igley, op. cit. s. 35).

Tabela 1. Aktualne zaangazowanie firm deweloperskich i inwestorow w zagadnienie ,,ekologicznego budownictwa”

Region Zuzycie energii | Zuzycie wody | Recykling odpadow | Recykling sciekow | Emisja CO2
Europa

Deweloper 31% 24,4% 20% 17,8% 60%
Inwestor 6,3% 7,8% 4.7% 4.7% 28,1%
USA

Deweloper 26,3% 5,3% 5,3% 10,5% 10,5%
Investor 5,4% 5,4% 0,0% 0,0% 0,0%
Australia

Deweloper 62,5% 62,5% 50% 37,5% 62,5%
Inwestor 80% 80% 80% 80% 60%
Azja

Inwestor 15% 15% 15% 10% 5%

Zrédto: opracowano na podstawie Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011 s. 37

balne badania przeprowadzone wéréd 200 najwiekszych
firm pokazaly, ze wiele z nich nie potrafi wskazaé¢ kluczo-
wych czynnikow determinujgcych odpowiedzialne budow-
nictwo — takich jak: zuzycie energii, wody czy emisja gazéw

Tabela 2. Globalni liderzy ,,zielonego budownictwa”

Tabela 2. przedstawia listy trzech najbardziej zaangazo-
wanych w odpowiedzialne budownictwo firm deweloper-
skich z réznych regionéw $wiata. W badaniu oceniane byty
dwie przestrzenie: zarzadzanie i polityka firmy skierowa-
na na ekologiczne budownic-
two oraz aktualne wdrazanie

Region / Ranking Firma Kraj Ocena  tej polityki oraz jej kontrola
Europa kontynentalna wyrazona w konkretnych para-
1 | Unibail-Rodamco Francja | 73 metrach. Liderem globalnym

2 | Castellum Szwecja 70 okazala si¢ GDP Group z Au-

3 | Hufvudstanden Szwecja | 60 stralii z oceng 86. GDP Group

Wielka Brytania specjalizuje sie obiektach
1| Big Yellow Group 83 magazynowych (self-storage)

2 | Hammerson 81 i osiaga m.in. bardzo df)bre wy-

3| Britsh Land Company 72 niki w gospodarowaniu ener-

Stany Zjednoczone gia. 7 badan wymka, ze ich
1 | Vornado Realy Trust 55 obiekty prodljkuja neero dwu.-

2 | Liberty Property Trust 51 tler'lk.u Weg} a’. Natomiast naj-

3 | Douglas Emmet 50 lePIEJ oceniona firma ze Sta-

néw Zjednoczonych — Vornado

Australia Reality Trust otrzymala calo-
; gtPTI GI;)UP 2613 Sciowg ocene na poziome 55.

oclan lobalnym rankingu z
3 | Commonwealth Property Office Fund 76 Xefaoarrfado ;lasujgu sie 152

Zrédto: opracowano na podstawie Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011 s. 39
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Biznesowe implikacje zaangazowania w ,,zielone
budownictwo”

Poza oddzialtywaniem na ochrone $rodowiska, odpowie-
dzialnie zaawansowane budownictwo (Sustainable Real Es-
tate Development) wplywa na decyzje podejmowane przez
klientow. Zwieksza sie popularno$é eko-nieruchomosci
z uwagi na odpowiednio zagospodarowane otoczenie ze-
wnetrzne jak i jako$¢ wykonania (chocby redukujaca korzy-
stanie z klimatyzacji, co podnosi znacznie komfort ich uzyt-
kowania). Wyniki cytowanych powyzej badan (Bauer, Eich-
holtz, Kok, Quigley, op. cit. s 36) podkreslaja, ze wynajem
powierzchni posiadajacych odpowiednie eko-certyfikaty
(Green Star w Australii, LEED lub Energy Star w USA czy
BREEAM w Wielkiej Brytanii lub wynikajace z Dyrektywy
Unijnej — Energy Performance of Buildings z 2003 roku)
w stosunku do budowanych w konwencjonalny sposob
zwiekszal sie sukcesywnie o 6% w badanym okresie 2008-
-2010. Ponadto ceny sprzedazy tych nieruchomosci byty
wyzsze §rednio o 16%. Takze inwestorzy, zwlaszcza w okre-
sie kryzysu, bardziej zainteresowani sg eko-projektami.

Poza korzySciami zwigzanymi z wyzszymi cenami
wynajmu a takze sprzedazy nieruchomosci posiadajacych
eko-certyfikaty, wlasciciele, developerzy oraz najemcy
korzystaja z dodatkowych finansowych udogodnien -
chotby zwigzanych z zachetami podatkowymi (Frantz,
MecAllister, 2011).

Najemcy czerpig ponadto korzysci wynikajace z reduk-
cji kosztow eksploatacji — §rednio koszty wykorzystywane;j
energii spadajg w tych budynkach o 30%. Poza tym, przy-
jazne warunki, jakie daje praca w eko-biurowcach powodu-
ja, ze znacznie lepsza kondycja fizyczna i psychiczna pra-
cownikéw wplywa na ich wydajnosé i efektywnosé oraz
moze znacznie zmniejszaé ich rotacje (Eichholtz, Kok,
Quigley, op. cit. s. 2).

Spoleczna Odpowiedzialnosé Biznesu (CSR) zajmuje klu-
czowq pozycje w korporacyjnej strategii marketingowej wie-
lu globalnych przedsiebiorstw. Korzystanie z eko-nierucho-
mosci wplywa bezpo§rednio na wizerunek najemcy, podno-
szac znaczaco jego spoleczng odpowiedzialnosc, a co za tym
idzie poprawia budowanie relacji biznesowych z klientami,
ktorzy zwracajg baczng uwage na pozabiznesowe postawy
przedsiebiorstw. Eko-siedziba zarzadu korporacji to takze sy-
gnal dla inwestoréw oraz kooperantéw, ze firma planuje swo-
ja dzialalno$¢ dlugoterminowo i jest gotowa inwestowaé
w CSR. Mimo, iz cena wynajmu eko-powierzchni jest wyzsza
od powierzchni konwencjonalnych (zwlaszcza powierzchni
biurowych), to liczba najemeéw zainteresowanych korzyScia-
mi zwigzanymi z postrzeganiem i wartoScig marki, jakie
daja eko-certyfikaty sukcesywnie wzrasta (Eichholtz, Kok,
Quigley, op. cit. s. 3).

Waznym czynnikiem stymulujacym inwestycje w eko-bu-
downictwo jest rowniez rosnaca grupa potencjalnych najem-
cow wywodzaca sie z organizacji pozarzadowych, non-profit

czy réwniez wielu agencji rzadowych, dla ktérych odpowie-
dzialno§¢ spoleczna jest kluczowym czynnikiem dzialania
wynikajacym nierzadko z ich celéw statutowych.

Studium przypadku — rozwéj odpowiedzialnego
eko-budownictwa na Tajwanie

Rezultaty, jakie przyniosta polityka japonska wdrozo-
na pod nazwg ,,Building Space Greeneeng Plans” poprawia-
jac komfort zycia mieszkancow i efektywnie zmniejszajac
temperature w miastach objetych projektem, wplywajac jed-
nocze§nie na znaczne zmniejszenie zagrozenia katastrofy
ekologicznej w tamtych rejonach wplynely na decyzje rzadu
Tajwanu zwigzane z eko-budownictwem. Przede wszystkim
opracowane i wydane zostaly przepisy regulujace ekologicz-
ne budownictwo: Building Site Greenery Design Technology
Standard (2008), Green Building Project (Evaluation manu-
al for green building in Taiwan/EEWH evaluationsystem)
(2007), Eco-City Green Building Project (2008) (Chang,
Chou, op. cit. s. 2059).

Efektywnosé¢ eko-polityki w budownictwie i jej wplyw
na rynek nieruchomo$ci zostala przeanalizowana przez
naukowcéw: Kuei-Feng Changa z Wydzialu Zarzgdzania
Nieruchomos$ciami z National Pingtung Institute of Com-
merce w Taiwanie oraz Po-Cheng Chou z Wydziatu Archi-
tektury Wnetrz, Uniwersytetu Shu-Te, Kaohsiung County,
Taiwan (2010).

Badania przeprowadzono w okresie od 1 lutego do
30 sierpnia 2009. Rozdystrybuowano 300 ankiet, z czego
poprawnie wypelnionych otrzymano 238 (78,33%). Préba
badawcza skladala sie z przedstawicieli przemystu (57,6%),
pracownikow réznych szczebli administracji rzadowej
(10,5%), pracownikéw naukowych (10,5%), a takze przed-
stawicieli szeroko rozumianego spoleczenstwa - gospodyn
domowych, emerytow, studentéw (21%). Grupe przedstawi-
cieli przemystu w 29% tworzyly miedzy innymi osoby zwia-
zane z branzg obrotu nieruchomoé$ciami, budownic-
twa (26,1%) oraz zajmujace sie projektowaniem zagospoda-
rowania przestrzennego (18,1%). Podzielono przestrzen
badawcza na pie¢ grup:

1. Ekologiczno$é projektéw architektonicznych analizowa-
no w czterech przestrzeniach:

® ckologiczna konstrukcja — dach, usadowienie budyn-

ku, éciany, balkony;

® ckologiczne wykorzystanie przestrzenni — relacja po-

wierzchni dziatki do powierzchni uzytkowych budyn-
ku, zachowanie obowigzujacych proporcji wykorzy-
stania powierzchni dziatki (15% budynek, 75% tereny
zielone plus infrastruktura);

® zaplanowanie ro§linnosci — przede wszystkim oto-

czenie zaprojektowane w wiekszoéci z wykorzy-
staniem wysokich drzew, zminimalizowanie krze-
wow, obsadzenie pnaczami $cian budynku, maksy-
malne  wykorzystanie cienia pochodzacego
z zielonego otoczenia, jak i ro§linnoéci hodowane;j
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na balkonach, maksymalna redukcja sztucznych ro-
§lin oraz sztucznych trawnikéw;
® utrzymanie i zarzadzanie nieruchomoscia — naturalne
(pochodzace z recyklingu) nawadnianie, nawozenie,
a takze naturalna ochrona roslin, regularna kontrola,
jako§ci gruntu, urzadzen nawadniajacych i irygacyj-
nych, zrédla energii (proporcja konwencjonalnych
do zrédet odnawialnych).
2. Metody promocji projektéw ekologicznych - bazujacej
na do§wiadczeniach z Japonii, Singapuru i Hong Kongu
i wykorzystujacej zaréwno obowigzkowe uregulowania
prawne jak i dobrowolne zaangazowanie ekologiczne
deweloperéw i inwestorow.
3. Korzysci wynikajgce z proekologicznego dzialania obej-
mujace:
® zmiany w mikroklimacie miast;
® zapobieganie katastrofom ekologicznym;
® jakoéc naturalnego otoczenia w wysoko zaludnionych
regionach;
® korzySci ekonomiczne;
® harmonia, pomiedzy jakoécig zycia i poziomem zdro-
wia mieszkancéw miast.
4. Polityka i standardy planowania ekologicznego.
5. Rynek nieruchomogci:
® koszty wynikajace z wdrazania rozwigzan proekolo-
gicznych;
® korzySci osiaggane przez inwestoréw w eko-nierucho-
moSci — wyzsze ceny sprzedazy, lepsze warunki finaso-
wania inwestycji, wieksza wartoéé rynkowa nierucho-
moSci, wyzsze ceny wynajmu,
® wplyw rozwigzan ekologicznych na obrét nierucho-
moSciami poprzez zadowolenie rezydentow takich
nieruchomo$ci (marketing szeptany), poprawa wize-
runku nieruchomosci, znaczna poprawa marketingo-
wej przewagi konkurencyjnej nieruchomosci.

Wyniki badan
Celem przedstawionych badan bylo przeegzaminowanie

czy planowanie i promocja ekologicznego budownictwa po-

przez reklamowanie korzyéci, ale takze wdrazanie ekologicz-
nych rozwigzan prawnych wplywa na efekty ekonomiczne

w branzy nieruchomo§ci Tajwanu.

Konkluzje przedstawione zostaly w trzech grupach:

1. Analiza badan empirycznych wykazala, ze budynki za-
projektowane zgodnie z zalozeniami ekologicznym koja-
rzone sg negatywnie z wyzszymi kosztami realizacji. To
sugeruje, ze w przysztoSci promujac eko-projekty na Taj-
wanie nalezy w pierwszej kolejno$ci przygotowac odpo-
wiednie regulacje prawne, ktore poprzez korzysci finan-
sowe dla inwestoréw promowac beda takie projekty.

2. Zainteresowanie rynku eko-nieruchomosciami okazalo
sie mie¢ najwieksze znaczenie dla podejmowanych decy-
zji inwestycyjnych. Sugeruje to, ze deweloperzy przygoto-
wujac swoje strategie marketingowe powinni promowac

eko-rozwigzania, wykorzystujac przede wszystkim wize-
runek eko-projektow oraz budujgc na ich podstawie ele-
menty przewagi konkurencyjnej.

3. Ponadto, przeprowadzone badania wykazaly, ze zaloze-
nia i praktyka eko-projektow architektonicznych wdra-
zanych na Tajwanie przynosi pozytywne wyniki oraz
wpisuje sie w rozwijajace sie trendy globalne, korzy-
stajac z najlepszych praktyk reprezentowanych w tam-
tym rejonie przez branze nieruchomosci w Australii
i Japonii.

Podsumowanie

Dzisiejsza gospodarka do§wiadcza powaznych probleméw
spoleczno-ekonomicznych, dotykajacych wszystkich obywa-
teli §wiata. Ziemia zdaje sie stawac niewystarczajacg do za-
spokojenia poziomu zycia, jakiego oczekuja rozwiniete spole-
czenstwa.

Jednym z wazniejszych problemow Srodowiskowych,
na ktorego powstanie ma takze wplyw rozwdj budownictwa
w skali globalnej jest wykorzystanie nieodnawialnych zaso-
béw energii a w jego efekcie zanieczyszczenie §rodowiska
w tym ocieplanie klimatu - gdzie tylko branza nieruchomo-
§ci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji gazéw przyczyniajacych
sie do powstawania efektu cieplarnianego. Kurcza sie takze
zasoby powierzchni budowlanych w gesto zaludnionych re-
gionach §wiata. W zwiazku z tym, ekologiczne budownictwo
nabiera duzego znaczenia. W rozwinietych spoteczenstwach
eko-dewelopment staje sie coraz bardziej popularny z jednej
strony z uwagi na rosnaca $wiadomos$¢ odpowiedzialnoSci
spolecznej a z drugiej z uwagi na korzysci ekonomiczne oraz
marketingowe, jakie osiagaja inwestorzy oraz wlasciciele
i najemcy eko-nieruchomosci.

Wydaje sie, ze rozwijajacy sie trend odpowiedzialnosci
spolecznej (sustainability) na rynku nieruchomosci moze
budowaé pozytywne zachowania zaréwno konsumentow,
przedsiebiorstw i organizacji a takze calych spoleczenstw.
Rozumiany jako filozofia dzialania sposob myélenia oraz
prowadzenia biznesu, Sustainable Real Estate Development
promuje wiarygodno$é oraz odpowiedzialno$¢, prowadzac
do lepszej jakoSci zycia, lepszych relacji, bardziej odpowie-
dzialnego biznesu a przez to wplywa na tworzenie lepszego
Swiata.
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English Summary

It is a strategic necessity for businesses to take responsi-
bility for the environment in which they operate. The strate-
gic aspect of doing business is the necessity for acceptance by
companies of the responsibility for the environment in which
they function. The movement for environmental conserva-
tion, or the consumer watchdog, using all possible (not infre-
quently extreme) measures of pressure becomes uncompro-
mising. Enterprises, investors and developers more and more
frequently open up to its demands and proposals. Many en-
terprises have been seen in recent years as the cause of social,
environmental and economic problems leading to crises who-
se magnitude is unprecedented in the history of the develop-
ment of capitalism. One of the major environmental pro-
blems is the use of non-renewable energy resources (in the U.
S. alone, approximately 40% of energy demand is accounted
for by the real estate sector). In addition, environmental pol-
lution leads to the warming of climate, where the real estate
sector alone is responsible for one third of emission of gases
contributing to the generation of the greenhouse effect. A li-
mited resource of land available for construction in densely
populated and urbanized regions of the world becomes yet
another problem. In this situation the implementation of the
philosophy of sustainability carried out by eco-construction
seems to be a matter of necessity. The review of specialist li-
terature concerning the latest publications on green building
issues has been carried out for the purposes of this paper.
Eco-development is becoming a matter of necessity — modern
technologies used in industrial, service-related and residen-
tial construction are changing the real estate market in a si-
gnificant way. Sustainable Real Estate Development is gro-
wing in numerous regions of the world and the popularity of
eco-real estate, which is effected both by the law and the eco-
nomic results achieved by investors, owners and the users of
green real estate, is on a growth curve as well.

Marek Seretny jest starszym Wyktadowcq na Wydziale Zarzg-
dzania Politechniki Warszawskiej. Ma wieloletnie do$wiadczenie
w zarzgdzaniu marketingowym zaréwno na poziomie strategicz-
nym jak i operacyjnym. Praktyczne doswiadczenie zawodowe
- takze w branzy nieruchomosci — zdobyt pracujgc na rynkach
zachodnich (w tym w Australii) i w Polsce.
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opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 14 lutego 2012 r. w sprawie panstwowego re-
jestru nazw geograficznych (Dz. U. z dnia 26 mar-
ca 2012 r., poz. 309).

Weszto w zycie z dniem 10 kwietnia 2012 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 14 lutego 2012 r. w sprawie osnow geodezyj-
nych, grawimetrycznych i magnetycznych (Dz. U.
z dnia 30 marca 2012 r., poz. 352).

Weszto w zycie z dniem 14 kwietnia 2012 r.

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodo-
wym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z dnia 3 kwietnia 2012
r., poz. 361).

4. Ustawa z dnia 2 marca 2012 r. o podatku od wydo-
bycia niektérych kopalin (Dz. U. z dnia 3 kwiet-
nia 2012 r., poz. 362).

Weszta w zycie z dniem 18 kwietnia 2012 r.

5. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 lutego 2012 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach (Dz. U. z dnia 11 kwietnia 2012
r., poz. 391).

6. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnos$ciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 19 kwietnia 2012 r.,
poz. 242).

7. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towarow i uslug konsumpeyjnych ogo-
lem w marcu 2012 r. w stosunku do marca 2006 (M. P.
z dnia 24 kwietnia 2012 r., poz. 246).

8. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogoélem
w I kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 24 kwietnia 2012 r.,
poz. 247).

9. Uchwala Nr 239 Rady Ministrow z dnia 13 grud-
nia 2011 r. w sprawie przyjecia Koncepcji Przestrzen-
nego Zagospodarowania Kraju 2030 (M. P. z dnia 27
kwietnia 2012 r., poz. 252).

Weszta w zycie z dniem 27 kwietnia 2012 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r.,
poz. 462).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw po-
sadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia 27
kwietnia 2012 r., poz. 463).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

12. Ustawa z dnia 13 kwietnia 2012 r. 0 zmianie usta-

wy o drogach publicznych oraz niektérych innych

ustaw (Dz. U. z dnia 30 kwietnia 2012 r., poz. 472).
Weszta w zycie z dniem 31 maja 2012 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 17
kwietnia 2012 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie sporzadzania projektu planu ochrony dla obszaru
Natura 2000 (Dz. U. z dnia 11 maja 2012 r., poz. 507).
Weszto w zycie z dniem 26 maja 2012 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 24
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowych wymagan
dotyczacych projektow zagospodarowania z16z (Dz.
U. z dnia 14 maja 2012 r., poz. 511).

Weszto w zycie z dniem 29 maja 2012 1.

15. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie szczegbélowego trybu przeprowa-
dzania przetargow na dzierzawe nieruchomosci Zaso-
bu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia 16
maja 2012 r., poz. 523).

Weszto w zycie z dniem 31 maja 2012 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 17
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegoélowego zakresu in-
formacji o prowadzonych ocenach oddzialywania
przedsiewziecia na Srodowisko oraz strategicznych
ocenach oddzialywania na S$rodowisko (Dz. U.
z dnia 17 maja 2012 r., poz. 529).

Weszlo w zycie z dniem 17 czerwca 2012 .

17. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 27
kwietnia 2012 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowych zasad ksztaltowania i kalkulacji
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taryf oraz rozliczen w obrocie energia elektryczna
(Dz. U. z dnia 17 maja 2012 r., poz. 535).
Weszto w zycie z dniem 1 czerwca 2012 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska oraz Mini-
stra Gospodarki z dnia 2 maja 2012 r. w sprawie okre-
§lenia gestosci drewna (Dz. U. z dnia 17 maja 2012 r.,
poz. 536).

Weszto w zycie z dniem 25 maja 2012 .

19. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowe-
go trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeSci skladowych, wa-
runkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunko-
wych gruntéow (Dz. U. z dnia 18 maja 2012 r., poz. 540).

Weszto w zycie z dniem 2 czerwca 2012 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 11 maja 2012 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz. U. z dnia 18 maja 2012 r., poz. 542).

Weszto w zycie z dniem 26 maja 2012 r.

21. Ustawa z dnia 30 marca 2012 r. o zmianie ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U.
z dnia 18 maja 2012 r., poz. 549).

Weszta w zycie z dniem 19 maja 2012 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 16 maja 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 21 maja 2012
1., poz. 560).

Weszto w zycie z dniem 5 czerwca 2012 .

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o statystyce publicznej
(Dz. U. z dnia 28 maja 2012 r., poz. 591).

24. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 16 maja 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ drogowe
obiekty inzynierskie i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 29 maja 2012 r., poz. 608).

Weszto w zycie z dniem 13 czerwca 2012 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 24 maja 2012 r. w sprawie trybu przekazy-
wania nieruchomo$ci wchodzacych w skiad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w razie ustanowie-
nia lub wygasniecia trwalego zarzadu oraz trybu
ustalania i wnoszenia oplat (Dz. U. z dnia 4 czerw-
ca 2012 r., poz. 626).

Weszto w zycie z dniem 19 czerwca 2012 .

26. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 31 maja 2012 r. w sprawie wskaznika cen
towarowej produkecji rolniczej w 2011 r. (M. P.
z dnia 12 czerwca 2012 r., poz. 398).

27. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 4
czerwca 2012 r. w sprawie okreslenia wzorow graficz-
nych winiet dziennikow urzedowych (Dz. U. z dnia 8
czerwca 2012 r., poz. 639).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

28. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 12 czerw-
ca 2012 r., poz. 647).
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DEREGULACJA

Ponizej prezentujemy Panstwu informacje i korespondencje w kwestii deregulacji zawodow nieruchomosciowych.

Pismo prezydenta PFSRM do szefa gabinetu
politycznego Ministra Sprawiedliwosci

w sprawie wyrazenia opinii o projekcie ustawy
o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektérych zawodoéw

terdyscyplinarna i umozliwienie wykonywania tych za-
wodéw ludziom absolutnie do tego nieprzygotowanym
oceniamy jako decyzje pochopna i nie do konica przemy-
§lang. Konsekwencjg takich zapisoéw mogg by¢ straty nie
tylko majatkowe ale i te ludzkie, nieodwracalne, ktérych
nie zrekompensuje zadna polisa ubezpieczeniowa. Prze-

1. Art. 8 pkt 2 ustawy o zmianie ustaw regulujacych wyko-

nywanie niektérych zawodoéw, zmienia art. 178 ust. 1
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mos$ciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 z pdézn. zm.),
ktory otrzymuje brzmienie:

,1. Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigz-
kow, o ktérych mowa w art. 158 i art. 175 ust. 11 3-4,
podlega odpowiedzialnoSci zawodowe;j”.

Konsekwencja tego zapisu jest brak odpowiedzialnoSci
zawodowej za niewypelnienie obowigzku ustawicznego
ksztalcenia, o ktorych stanowi art. 175 ust. 2 cytowanej
wezesniej ustawy o gospodarce

ciez w miejsce obecnych wymogow posiadania wyzszego
wyksztalcenia oraz studiéw podyplomowych nie wpisano
wymogu posiadania nawet podstawowego wyksztalcenia.
To btad wymagajacy natychmiastowej korekty.

3. PFSRM stoi na stanowisku, ze zapisy ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw
stoja w sprzecznoéci z Konstytucja RP. Niekonstytucyj-
noéc tych zapiséw polega na pozbawieniu obywateli moz-
liwosci uzyskania licencji zarzadcy nieruchomosci czy po-
§rednika w obrocie nieruchomogciami. Ustawa ta doko-

na podzialu spoleczenstwa na

nieruchomoéciami. Jako Fede-
racja jesteSmy absolutnie
przeciwni zaréwno takim
zmianom jak rowniez za pozo-
stawieniem art. 178 w jego do-
tychczasowym  brzmieniu.
Wskazujemy na absolutny
brak konsekwencji w dziala-
niu ustawodawczym, gdyz
z jednej strony naklada sie
na rzeczoznawcOw majatko-
wych stuszny obowiazek usta-
wicznego ksztalcenia, a z dru-
giej strony eliminuje sie kon-
sekwencje jego
przestrzegania. Doprowadzi to
do obnizenia jakoSci ustug wy-
konywanych przez rzeczo-
znawcéw majgtkowych.

. Art. 8 pkt. 3-21 ustawy
0 zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektorych za-

to, ktére moglo uzyskac takie
licengje i to, ktérych tego pra-
wa pozbawiono. Nalezy brac
pod uwage interes spoleczny,
pamietaé o tysigcach ludzi,
ktérzy rozpoczeli juz np. stu-
dia podyplomowe czy praktyki
z zakresu zarzadzania czy po-
§rednictwa w obrocie nieru-
chomoS$ciami, przeznaczyli
na zdobycie licencji zawodo-
wych wiele tysiecy zlotych,
a teraz zapisy ustawy ich pra-
wa do uzyskania licencji po-
zhawia.

Stoimy na stanowisku, ze
zapisy te nie sg do konca prze-
mys$lane, a przyczyne upatru-
jemy w fakcie braku jakichkol-
wiek konsultacji spolecznych
ze Srodowiskami zawodowy-
mi. Wyrazamy nadzieje, ze

wodow, to zmiany w przepisach dotyczacych zawodow za-
rzadcy nieruchomoéci oraz posrednikéw w obrocie nieru-
chomosciami. PFSRM sprzeciwia sie takim zapisom,
takim regulacjom. Zapisy te doprowadza do sytuacji, ze
prawo wykonywania tych zawodow uzyskaja osoby, ktore
nie beda dysponowaly zadna, nawet elementarng wiedzg
w tym zakresie. Wiedza o nieruchomosciach to wiedza in-

obecna faza konsultacji spolecznych ze Srodowiskami zawo-
dowymi doprowadzi do zmiany ustawy o zmianie ustaw re-
gulujacych wykonywanie niektoérych zawodéw dla dobra spo-
teczenstwa.

PFSRM deklaruje jak najszerzej rozumiang pomoc we
wszystkich dzialaniach, zaréwno konsultacyjnych jak i legi-
slacyjnych.
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SPOTKANIE 15 MAJA PRZEDSTAWICIELI 9 FEDERACJI
ZWANYCH POROZUMIENIEM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ldzistawa Ledzion-Trojanowska

Spotkanie odbyto sie w Lodzi i wzielo w nim udziat kilku-
nastu przedstawicieli organizacji rynku nieruchomoéci. Pro-
gram spotkania obejmowatl:

o sformulowanie komunikatu o spotkaniu w Ministerstwie
Sprawiedliwosci z ministrem Gowinem w dniu 14 maja
2012 ;

@ wypracowanie wspolnego stanowiska co do zakresu akcepto-
wanych przez zebranych ewentualnych zmian w ustawie
u o g.n. dotyczacych regulacji zawodu posrednika i zarzadcy;

@ ustalenie strategii dzialan na rzecz obrony $rodowiska
rynku nieruchomosci przed planowang deregulacja.

Wyspecyfikowano istotne dla funkcjonowania zawodow
posrednika i zarzadcy sprawy uregulowane obecnie w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami i kazdy z problemoéw
dyskutowano pod katem ewentualnych zmian, ktére moz-
na by uzna¢ za zmiany deregulacyjne, w zakresie akceptowa-
nym przez srodowisko. Byly to sprawy:

a) wymogow dla kandydatow,

b) nazwy uprawnien zawodowych,
¢) PKKiKOZ,

d) standardow.

Zebrani zgodzili sie, ze zaakceptowaliby obnizenie wymo-
gu wyksztalcenia kandydata do zawodu z wyzszego do min.
§redniego wyksztalcenia plus ukonczenie kursu. Dla oséb
z wyksztalceniem wyzszym mogtyby to by¢ studia kierunko-
we lub studia podyplomowe.

Dyskutowano sprawe osob wykonujacych czynnosci po-
mocnicze w posrednictwie, ktore obecnie majg bezposredni
kontakt z klientem i ksztaltujg opinie o poérednikach. Dzie-
ki obnizeniu wymogéw wyksztalcenia osoby te mogtyby zo-
sta¢ posrednikami, co przelozyloby sie na wyzsza jakoS¢ ich
pracy i wigzalo z odpowiedzialnoScig zawodows.

Wiekszosé uczestnikow zebrania przychylita sie do propo-
zycji zmiany nazwy ,licencja” na ,,uprawnienia zawodowe”,
ktoére uzyskiwaloby sie po wpisie do centralnego rejestru.

Utrzymanoby dotychczasowa zasade rozpatrywania
wnioskéw bez egzaminu.

W zakresie funkcjonowania PKK zdania byly podzielone.
Czes¢ przedstawicieli uwazala, ze skoro nie ma egzaminu, to
nalezy zlikwidowa¢ PKK, czeé¢ byla za zachowaniem PKK
w obecnym ksztalcie. Wiekszo§¢ opowiedziala sie za zacho-
waniem KOZ.

Co do standardéw, jednoznaczne bylo stanowisko, ze
standardy posrednikéw i zarzadeéw powinny by¢ uzgadnia-
ne z ministrem.

Dyskusja byta burzliwa i uéwiadomita zebranym, ze za-
kres ustepstw na jaki sg gotowi jest niewielki.

Do wszystkich czlonkéow Porozumienia (9 federacji) zo-
stanie przestane stanowisko w sprawie ewentualnych zmian
w u o g.n. z proshg o uwagi. Stanowisko to zostanie przesta-
ne do Ministerstwa Transportu, do wiadomosci Minister-
stwa SprawiedliwoSci. Prezydent Federacji Rynku Nierucho-
mosci byt za tym, aby do resortu przestaé wrecz propozycje
konkretnych zmienionych zapiséw w u o g.n.

Zaproponowano strategie dzialan, ktére mialyby dopro-
wadzi¢ do wyzszej SwiadomoSci decydentow (postow) a takze
spoleczenstwa co do funkcjonowania rynku nieruchomosci,
a tym samym uniemozliwi¢ tak duzy zakres deregulacji. By-
lyby to dzialania na dwdch poziomach - ogdélnopolskim i wo-
jewodzkim. Na kazdym z tych pozioméw nalezaloby dziatac
w czterech pionach: politycznym; medialnym; kontaktow
z organizacjami pozarzadowymi i ze §rodowiskami ,deregu-
lowanymi” innymi niz po$rednicy i zarzadcy.

Byt apel o wskazanie os6b odpowiedzialnych za te dziata-
nia na szczeblu wojewddzkim.

KOMUNIKAT — DEREGULACJA ZAWODOW NIERUCHOMOSCIOWYCH

W dniu 14 maja br. odbylo sie spotkanie przedstawi-
cieli Federacji - Porozumienie Polskiego Rynku Nieru-
chomosci z Ministrem Sprawiedliwo$ci Jarostawem
Gowinem, dotyczace projektu ustawy o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektorych zawodow,
w tym w szczegoblnosci projektowanej deregulacji za-
wodow posrednika w obrocie nieruchomosciami i za-

rzadcy nieruchomosci. Spotkanie odbylo sie w Warsza-
wie w gmachu Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Gospodarz spotkania powital wszystkich przybylych oraz
poinformowal, ze spotkanie odbywa sie w ramach konsulta-
cji spotecznych prowadzonych przez Ministerstwo Sprawie-
dliwosci, po czym poprosit zebranych o przedstawienie swo-
ich uwag do projektu ustawy.
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Jako pierwszy, w imieniu przybytych na spotkanie, zabrat
glos Prezydent FPPRN Zbigniew Kubinski, ktéry szeroko
uzasadnil stanowczy sprzeciw $rodowiska posrednikéw w ob-
rocie nieruchomoéciami i zarzadcéw nieruchomosci przeciwko
deregulacji tych zawodow. W swoim wystapieniu powiedzial
m.in.: ,Jesteémy przedstawicielami stowarzyszen rynku nie-
ruchomosci, specjalistéw rynku nieruchomoéci: posrednikéw
w obrocie nieruchomo$ciami, zarzadeow nieruchomosci, rze-
czoznawcow majatkowych. JesteSmy w szczegdlnosei przed-
siebiorcami dzialajacymi na rynku nieruchomosci, reprezen-
tujemy takze wielotysieczng rzesze zatrudnianych przez nas
pracownikow. Czujemy sie odpowiedzialni za ogromng rzesze
konsumentéw korzystajacych z ustug na rynku nieruchomo-
§ci. Zwracamy sie z prosba o podjecie rzeczywistej kon-
sultacji oraz uwzglednienie naszych przedstawicieli
w pracach nad projektem ustawy deregulacyjnej, pro-
wadzonym przez Pana Ministra.

W toku tak zwanej konsultacji spolecznej odpowiedzialne
za projekt ustawy deregulacyjnej Ministerstwo Sprawiedliwo-
§ci nie przeprowadzilo dotad ani jednego bezposredniego spo-
tkania z przedstawicielami §rodowiska rynku nieruchomosci.
Wyslane przez naszych przedstawicieli pisma pozostaly bez
odpowiedzi. Brak konsultacji ze $rodowiskiem rynku nieru-
chomos$ci zaowocowal wyjSciem naszych przedstawicieli
na ulice i demonstracja przed Sejmem RP w dniu 12 kwiet-
nia 2012 roku. Dotychczasowy etap rzadowych prac nad pro-
jektem ustawy deregulacyjnej jest obcigzony powazng wada
braku uzgodnien ze specjalistami rynku nieruchomosci. Kwe-
stionujemy taki sposob opiniowania stanowienia prawa.
Przygotowywany projekt ustawy deregulacyjnej jest
antykonsumencki. Rzad reprezentowany przez Pana Mini-
stra, w istocie chce zlikwidowa¢ ochrone bezpieczenstwa kon-
sument6w na rynku nieruchomosci. Rzad chee oddaé obstuge
na tym rynku osobom bez zadnego przygotowania zawodowe-
go i bez odpowiedzialnosci zawodowej. To kuriozalne, aby do-
tychczasowe wymagania w zakresie zawodéw rynku nieru-
chomosci — studia wyzsze i podyplomowe, zamieni¢ na brak
jakichkolwiek wymagan edukacyjnych (dopuszczalno$é wyko-
nywania obstugi na rynku nieruchomoéci przez osoby, ktore
nie muszg wykazac sie nawet umiejetnoécig czytania i pisa-
nia). Jest to absolutnie dzialanie na szkode konsumentéw
funkcjonujacych na tym rynku. Rzad niszczy wypracowany
przez okres ostatnich 15 lat, wysitkiem 50 tysiecy specjalistow
rynku nieruchomosci dorobek merytoryczny i naukowy”.

W dalszej czeSci swojego wystapienia Z. Kubinski podkre-
§lit, ze: ,prawdziwa reforma prawa na rynku nieru-
chomosci (deregulacja) jest niezbedna w zupelnie
w innym miejscu. Rynek nieruchomosci oczekuje rzeczywi-
stej deregulacji, ktéra wzmocni procesy gospodarcze. Dla re-
alizacji wla$ciwej deregulacji konieczna jest nowelizacja wa-
dliwej ustawy o ochronie lokatoréw, ktora nie chroni lokato-
réw a jednoczesnie spowodowala zahamowanie najmu lokali
mieszkalnych. Prawdziwa deregulacja to uchylenie szkodli-
wych przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ta-
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mujacych procesy inwestycyjne, a praktycznie nie chronia-
cych nabywania gruntéw rolnych przed patologia.

Niezbedne jest dostosowanie przepisow dotyczacych pla-
nowania przestrzennego do wymogéw dynamicznej gospo-
darki. Wnosimy by Rzad rozpoczal prace nad regulacjami do-
tad wadliwie funkcjonujacymi na rynku nieruchomosci.
W zakresie takiej deregulacji nasze $rodowiska specjalistow
deklaruja wparcie naukowe i merytoryczne.

To nie zawody rynku nieruchomosci sa problemem
tego rynku ale zla regulacja dotyczaca gospodarowa-
nia nieruchomosciami i budownictwa oraz zla polity-
ka gospodarcza wobec malych przedsiebiorstw beda-
cych podstawa rynku nieruchomosci. Zawody rynku nie-
ruchomogci spelniajg swojg dobra role ochrony konsumentéw
przed niebezpieczenstwami zwigzanymi z transakcjami
na rynku nieruchomosci, zawody te majg obecnie absolutnie
charakter rynkowy i konkurencyjny” - méwit Z. Kubinski.

Minister J. Gowin odpowiadajac na postawiony zarzut
braku bezpo§rednich spotkan z przedstawicielami §rodowi-
ska rynku nieruchomosci stwierdzil, ze nie ma takiego obo-
wigzku, ze zwracal sie do naszych érodowisk o wyrazenie
uwag w formie pisemnej i na tej formie ministerstwo mogto-
by poprzestaé. Fakt ze do spotkania doszlo nalezy traktowaé
jako przejaw dobrej woli. Podkreslil, ze podstawowym celem
deregulacji jest otwarcie dostepu do zawodu, to ze w prze-
szloéci pojawila sie idea regulacji i ze te zawody sa obecnie
objete regulacjg to byl ,przejaw nadmiernej uzurpacji pan-
stwa” w zakresie ich regulacji.

Zgodzit sie z potrzeba zdobywania i doskonalenia profe-
sjonalnej wiedzy, jednocze$nie wskazujae, ze nie musi by¢ to
objete regulacja ustawowa, a moze by¢ réwniez skutecznie
czynione przez organizacje zawodowe, poprzez wdrozenie
systemu szkolen oraz uzyskiwanie certyfikatow. Powiedziat
takze, ze doskonale znany jest mu stosunek §rodowiska za-
wodow posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy
nieruchomodci, ze jest ono przeciwko deregulacji oraz ze to
§rodowisko rowniez zna stanowisko Ministerstwa Sprawie-
dliwoéci zwracajac sie do zebranych ze stowami: ,Jezeli je-
stescie Panstwo w caloSci przeciwko deregulacji, to nie ja je-
stem adresatem tego wniosku, powinniscie zwrocié sie z tym
do Premiera Rzadu, komisji sejmowych i postéw, natomiast
jezeli Waszym zamiarem jest prowadzanie szczegotowej, me-
rytorycznej dyskusji prowadzacej do okre§lonych uzgodnien
w tym zakresie — adresatem jest kompetentne w tej sprawie
ministerstwo branzowe — Ministerstwo Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Wodnej. Celem aktualnie prowadzonych
konsultacji spolecznych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci
jest tylko zebranie uwag i dalej przekazanie ich do uzgodnien
resortowych, a ostatecznie o ich przyjeciu badz odrzuceniu
bedzie rozstrzygal sejm. Ministerstwo nie jest merytorycznie
przygotowane do szczegélowego ustosunkowania sie do zgla-
szanych uwag przez wszystkie grupy zawodowe objete dere-
gulacja, powinny by¢ one dyskutowane i uzgadniane w po-
szczegblnych resortach”.
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W Swietle tak zdefiniowanej przez ministra Gowina for-
muly spotkania liczne kolejne wypowiedzi przedstawicieli
naszego $srodowiska (w mojej ocenie bardzo trafne z dobra
argumentacja) w obronie zawodéw posrednika w obrocie
nieruchomog$ciami i zarzadcy nieruchomosci, nie byly przed-
miotem merytorycznej dyskusji; méwige krotko, minister
Gowin, jak rowniez pracownicy resortu z ktérymi byla pro-
wadzona dalsza dyskusja (pan minister wyszed! po wyczer-
paniu limitu czasu jakim dysponowal - 40 min.), przyjeli na-
sze uwagi bez komentarza i merytorycznego ustosunkowa-
nia sie do nich, spelniajac obowigzek przeprowadzenia
spolecznej konsultacji.

Podsumowujac, z wypowiedzi ministra Gowina jak i pra-
cownikow ministerstwa obecnych na tym zebraniu jedno-
znacznie wynika, ze Ministerstwo Sprawiedliwoéci jest zde-
terminowane przeprowadzi¢ deregulacje zawodéw posredni-
ka w obrocie nieruchomoS$ciami i zarzadcy nieruchomosci.

Na zadane pytanie czy deregulacja moga by¢é tak-
ze objeci rzeczoznawcy majatkowi, czy znajda sie
w kolejnej transzy zawodow objetych deregulacja,
nie uzyskaliSmy jednoznacznej odpowiedzi, uzysku-
jac tylko odpowiedz ze decyzje takie jeszcze nie zo-
staly podjete, lista tych zawodow nie jest jeszcze zna-
na, bedzie to zalezalo od uzgodnien miedzyresorto-
wych. Lista kolejnych zawodow, ktére moze objaé
deregulacja, bedzie podana po okresie wakacyjnym.

Na zakonczenie spotkania ustalono, ze oficjalne stanowi-
sko Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomoéci
w sprawie projektowanej deregulacji zawodéw poSrednika
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomoéci be-
dzie przekazane na piSmie do Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Opracowat:
Wiceprezydent PFSRM Janusz Jasinski

W celu przypomnienia podajemy takze do-
tychczasowe dzialania Federacji Porozumie-
nie Polskiego Rynku Nieruchomosci:

e Przygotowano i wystano pisma z prosba o spotka-
nie w sprawie deregulacji zawodow rynku nieru-
chomosci z przedstawicielami Federacji. Pisma
skierowano do Ministra Sprawiedliwosci, Mini-
stra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, Pelnomocnika Rzadu ds. deregulacji, Rzecz-
nik Praw Absolwenta przy Ministerstwie Nauki
i Szkolnictwa Wyzszego;

e Opracowano liste uczelni wyzszych, do ktorych
skierowano pisma z prosha o wsparcie dzialan
w zakresie pozostawienia wymogu kwalifikacji
i wiedzy dla osob wykonujacych zawod posredni-
ka w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy nieru-
chomoéci i rzeczoznawcy majatkowego;

e Opracowano tezy dotyczace utrzymania kwalifi-
kacji zawodowych rynku nieruchomosci na spo-
tkania z postami;

e Ustalono wytyczne do dzialan jakie majg by¢ pod-
jete przez kazda z organizacji po ukazaniu sie
projektu ustawy de regulacyjnej;

e® Zorganizowano wspolng konferencje prasowa
w dniu 14 marca 2012 roku w Centrum Praso-
wym Panstwowej Agencji Prasoweyj;

e Przeprowadzono akcje =zbierania podpisow
pod poparciem dla utrzymania licencji i upraw-
nien zawodowych dla posrednikéw w obrocie nie-

ruchomo§$ciami, zarzadeow nieruchomosei i rze-
czoznawcow majatkowych;

® Zlozona zostala do Ministerstwa Sprawiedliwo-
§ci wspolna opinia do projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych
zawodow;

e Zorganizowano manifestacje zawodoéw rynku nie-
ruchomosci w dniu 12 kwietnia 2012 roku w War-
szawie. Uwienczeniem manifestacji bylo zlozenie
petycje do: Marszatek Sejmu Ewy Kopacz; Stawo-
mira Nowaka, Ministra Transportu Budownictwa
i Gospodarki Morskiej; Piotra Stycznia, Podsekre-
tarza Stanu w MTiGM; Zbigniewa Rynasiewicza,
Przewodniczacego Sejmowej Komisji Infrastruk-
tury; Ryszarda Kalisza, Przewodniczacego Sejmo-
wej Komisji Sprawiedliwosci i Praw Czlowieka;
Przewodniczacych Klubéw Parlamentarnych;

e Przeprowadzono akcje sktadania pism do Premie-
ra Donalda Tuska za posrednictwem wojewodow.
Potwierdzenia zlozenia pism zostaly przekazane
z nastepujacych wojewodztw: dolnoslaskie, opol-
skie, §laskie, malopolskie, podkarpackie, lubel-
skie, Swietokrzyskie, todzkie, wielkopolskie, mazo-
wieckie, kujawsko-pomorskie, podlaskie, warmin-
sko-mazurskie, pomorskie, zachodniopomorskie;

o Uzyskano list poparcia dla dzialan utrzymania
licencji zawodowych dla posrednikow w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcow nieruchomosci
od Prezydent CEPI — Europejskiej Rady Nieru-
chomosci.
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KORESPONDENCJA Z MINISTERSTWEM TBiGM
W SPRAWIE KOMPETENCJI KOZ

Ponizej zamieszczamy pismo ministra Piotra Stycznia z 12 czerwca br. do Andrzeja Hopfera stanowigce
odpowiedz na pismo PSRWN w sprawie ustalenia kryteriow oceny stosowanych przez Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Tres¢ pisma do ministra zamieszczono w Rzeczoznawcy Majgtkowym nr 1/73.

Szanowny Panie Prezydencie!

W odpowiedzi na wystapienie Pana Prezydenta z dnia
30 stycznia 2012 r. w sprawie ustalenia kryteriéw oceny sto-
sowanych przez Komisje Odpowiedzialnoéci Zawodowej
przy rozpatrywaniu skarg na dziatalno§¢ zawodowsg rzeczo-
znawcow majatkowych, uprzejmie przedstawiam informacje
w tym zakresie.

Wydaje sie, ze podnoszone przez Pana Prezydenta w pi-
$mie z dnia 30 stycznia 2012 r. zarzuty dotyczace braku ce-
lowosci oceny rzeczoznawcow majgtkowych przez dwie rézne
instytucje KOZ i Komisje Arbitrazowq wynikajg z utozsa-
mienia postepowan dyscyplinarnych prowadzonych wobec
rzeczoznawcow majatkowych przez ministra wilasciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej oraz oceny prawidlowosci dokumentu, jakim jest ope-
rat szacunkowy, przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. W zwigzku z powyzszym niezbedne jest
przedstawienie zasad funkcjonowania ww. instytucji w obo-
wiazujacym porzadku prawnym.

Postepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rze-
czoznawcy majatkowego oraz ocena prawidlowosci sporzadze-
nia operatu szacunkowego, pomimo, iz uregulowane zostaty
przepisami tej samej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 Nr 102 poz. 651,
z poézn. zm.) charakteryzuja sie zupelnie odmiennymi cecha-
mi, a przede wszyskim majg odmienne cele.

Odnoszac sie do kwestii odpowiedzialnoSci zawodowej
nalezy wskazaé, ze zgodnie z dyspozycja przepisu art. 174
ust. 3 ww. ustawy rzeczoznawca majatkowy dokonuje okre-
§lania wartoSci nieruchomo$ci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia. Natomiast zgodnie
z dyspozycja ust. 3a tego przepisu rzeczoznawca majatkowy
moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowigce
operatu szacunkowego, dotyczace rynku nieruchomosci oraz
doradztwa w zakresie tego rynku; efektywnosci inwestowa-
nia w nieruchomoéci i ich rozwoju; skutkéw finansowych
uchwalania lub zmiany planéw miejscowych; oznaczania
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali; bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomogci, okreslania wartosci nieruchomogci
na potrzeby indywidualnego inwestora; wyceny nieruchomo-
§ci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o ra-
chunkowosci; wyceny nieruchomoéci jako érodkow trwalych
jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

Stosownie do tresci art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. 0 g. n. rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest
do wykonywania ww. czynno$ci zawodowych zgodnie z zasa-
dami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawo-
dowymi, ze szczegdlng starannoécig wlasciwg dla zawodowe-
go charakteru tych czynnosci oraz z zasadmi etyki zawodo-
wej, kierujac sie zasadg bezstronnosci w wycenie
nieruchomoéci. Ponadto rzeczoznawca majatkowy jest zobo-
wigzany do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
(art. 175 ust. 2), zachowania tajemnicy zawodowej (art. 175
ust. 3) oraz ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynno-
§ci zawodowych (art. 175 ust. 4).

Rzeczoznawca majatkowy niewypelniajacy obowigzkow,
o ktérych mowa w art 158 (przekazanie organom prowadza-
cym kataster nieruchomosci wyciggéow z wykonanych przez
siebie operatow szacunkowych) oraz art. 175, podlega odpo-
wiedzialnoéci zawodowej, z tytulu ktorej moga by¢ wobec
niego orzeczone okre§lone w art. 178 ust. 2 ww. ustawy kary
dyscyplinarne. Jak wynika z powyzszego, postepowanie
z tytulu odpowiedzialno§ci zawodowej moze by¢ wszczete
wobec rzeczoznawcy majatkowego w przypadku niewypel-
nienia kazdego z obowigzkéw natozonych na niego przepisa-
mi ustawy o g n, a nie wylacznie w zwiazku ze sporzadze-
niem operatu szacunkowego.

Zgodnie z art. 194 ust. 1, a ww. ustawy postepowanie
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej. Po wszczeciu postepowania minister prze-
kazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
w celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego.

Przedmiotem postepowania wyjasniajacego przeprowa-
dzanego przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej jest
weryfikacja, czy rzeczoznawca majatkowy wypelnit obo-
wiazku nalozone na niego przez art. 158 oraz art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami. Postepowanie wyja-
$niajace toczy sie z udzialem osoby, wobec ktorej wszczeto
postepowanie z tytulu odpowiedzialno§ci zawodowej
(art. 195 ust. 1. ww. ustawy). Ponadto, jak wynika z przy-
toczonych przepiséw, postepowanie dyscyplinarne przeciw-
ko rzeczoznawcy majatkowemu wszczyna sie z urzedu,
cho¢ sygnatem do tego wszczecia moze by¢ doniesienie o0so-
by, ktora negatywnie ocenia dzialalno$¢ rzeczoznawcy
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w swojej sprawie, jednakze osoba sktadajaca skarge nie po-
siada przymiotu strony w postepowaniu z tytulu odpowie-
dzialnoéci zawodowej.

Natomiast operat szacunkowy w przedmiotowym poste-
powaniu traktowany jest jako jeden z dowodow w sprawie,
przedstawiajacy dzialania rzeczoznawcy majatkowego podje-
te w celu wykonania czynno§ci szacowania, bedacych przed-
miotem postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodo-
wej. Komisja Odpowiedzialno§ci Zawodowej przeprowa-
dzajac w imieniu organu postepowanie wyjasniajgce, nie
dokonuje oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacun-
kowego, natomiast ocenia jako$¢ wykonywania przez rzeczo-
znawce majatkowego czynno§ci zawodowych w kontekscie
obowigzkow nalozonych na rzeczoznawce majatkowego
w u 0 g n. Wynikiem postepowania z tytulu odpowiedzialno-
§ci zawodowej jest orzeczenie w stosunku do rzeczoznawcy
majatkowego jednej z kar dyscyplinarnych zawartych w ka-
talogu okre§lonym w art. 178 ust. 2 ww. ustawy lub umorze-
nie przedmiotowego postepowania. W obowiazujacym stanie
prawnym wynikiem postepowania z tytutu odpowiedzialno-
§ci zawodowej nie jest i nie moze by¢ ocena wartoSci nieru-
chomos$ci okre§lonej w operacie szacunkowym ani tez
ocena prawidlowosSci sporzadzenia tego operatu, lecz ocena
czynnosci zawodowych wykonanych przez rzeczoznawce ma-
jatkowego w odniesieniu do wspomnianych obowigzkéw na-
fozonych przepisami prawa na tego rzeczoznawce majatko-
wego. Podkresli¢ nalezy, ze kara orzeczona wobec rzeczo-
znawcy majatkowego nie przesadza o przydatnoSci operatu
szacunkowego do celu w ktérym zostal sporzadzony.

Jak wynika z powyzszego, postepowanie z tytutu odpo-
wiedzialnoéci zawodowe]j rzeczoznawcoéw majgtkowych jest
postepowaniem dyscyplinarnym, a poniewaz jest przeprowa-
dzane przez organ administracji publicznej, podlega przepi-
som prawa administracyjnego. W ramach postepowania
z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej dokonuje sie oceny
dzialalnoéci rzeczoznawcy majatkowego pod katem wykony-
wania czynno§ci zawodowych zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa. W zwigzku z powyzszym nie mozna sie
zgodzi¢ z teza postawiong w pi§mie z dnia 30 stycznia
2012 r., ze ,na skutek skargi na rzeczoznawce majatkowego
KOZ, w postepowaniu wyjasniajacym dokonuje oceny stusz-
noéci skargi poprzez badanie zgodnosci wykonywania ope-
ratu szacunkowego z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa”. Postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodo-
wej prowadzone z urzedu nie ma na celu wylgcznie oceny
slusznoéci zarzutéw postawionych rzeczoznawcy majatkowe-
mu, lecz prowadzi do oceny czynnoéci zawodowych wykona-
nych przez rzeczoznawce majgtkowego.

Odnoszac sie natomiast do kwestii oceny prawidlowosci
sporzadzania operatu szacunkowego nalezy wskazaé, ze
zgodnie z art. 157 ust. 1 ww. ustawy oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuz-
szym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej

oceny. Jak wynika z powyzszego, organizacja zawodowa do-
konuje oceny prawidlowosci sporzgdzenia operatu szacunko-
wego na podstawie umowy cywilnej zawartej z zaintereso-
wanym podmiotem, a dokonywana przez organizacje oce-
na nie obejmuje czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego
przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, ktéra moze nasta-
pi¢ jedynie w ramach postepowania z tytulu odpowiedzial-
noéci zawodowej przeprowadzonego przez ministra wiadci-
wego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej na podstawie art. 194 ust. 1a u o g n. Nale-
zy zauwazy¢, ze takiej ocenie podlega wylacznie dokument
jakim jest sporzadzona na piSmie opinia o wartoSci nierucho-
moéci w formie operatu szacunkowego, wykonana przez rze-
czoznawce majatkowego. Przedmiotem oceny przez organi-
zacje zawodowg nie mogg by¢ opracowania i ekspertyzy,
o ktorych mowa w art. 174 ust. 3a ww. ustawy. Wynikiem
oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
dokonywane] przez organizacje zawodowa jest wylacznie
ocena, czy operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazuja-
cymi przepisami prawa. Negatywna ocena powoduje, ze ope-
rat szacunkowy traci charakter opinii o wartosci nierucho-
mosci. Jednocze$nie negatywna ocena operatu szacunkowe-
go nie rodzi konsekwencji o charakterze dyscyplinarnym
w stosunku do rzeczoznawcy majatkowego.

Reasumujac, postepowanie z tytulu odpowiedzialno$ci
zawodowej jest postepowaniem administracyjnym, prowa-
dzonym wobec osoby uprawnionej, w ramach ktorego doko-
nuje sie ocena poprawnosci dzialan podejmowanych przez
rzeczoznawce majatkowego w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci zawodowych, udokumentowanych w operacie sza-
cunkowym, natomiast ocena prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego jest dzialaniem wykonywanym
na podstawie umowy cywilnej, polegajacym na ocenie doku-
mentu, jakim jest operat szacunkowy.

Jak wynika z powyzszego, ocena prawidlowosSci sporza-
dzenia operatu szacunkowego, dokonywana na podstawie
umowy cywilnej oraz postepowanie z tytulu odpowie-
dzialnoSci zawodowej, prowadzone na podstawie przepisow
Kodeksu Postepowania Administracyjnego, charakteryzuja
sie zupelnie odmiennymi cechami, realizujg odmienne cele
oraz sg zupelnie niezalezne od siebie.

W zwigzku z powyzszym podniesiona przez Pana Prezy-
denta kwestia ustalenia kryteriow stosowanych przez KOZ
przy rozpatrywaniu skarg na dzialalno§¢ zawodowsg rzeczo-
znawcow majatkowych wydaje sie bezzasadna. Tym bardziej,
ze organ przekazujac sprawe KOZ upowaznia komisje do prze-
prowadzenia w imieniu organu postepowania wyjasniajacego.

Przedstawiajac powyzsze stanowisko wyrazam nadzieje,
iz rozwiane zostaly watpliwos§ci dotyczace zakresu odpowie-
dzialnoSci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych wyrazo-
ne w pisémie Pana Prezydenta.

Z powazaniem
Podsekretarz stanu Piotr Styczen
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Uwagi PSRWN do odpowiedzi Ministra Piotra Stycznia

PSRWN w pelni podziela poglad pana ministra, wyrazony
w odpowiedzi na nasze pismo z dnia 30 stycznia 2012 ., ze po-
stepowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczo-
znawcoOw majatkowych oraz ocena prawidtowoSci sporzadzenia
operatu szacunkowego ,charakteryzujqg sie zupetnie odmienny-
mi cechami a przede wszystkim realizujg odmienne cele”.

Jednakze trudno jest sie zgodzi¢ z konkluzjg zawartg
w przedostatnim zdaniu: ,W zwigzku z powyzszym podniesio-
na przez Pana Prezydenta kwestia ustalenia kryteriow stosowa-
nych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej przy rozpa-
trywaniu skarg na dziatalnosé zawodowq rzeczoznawcow majgt-
kowych wydaje sie bezzasadna”, bowiem kwestia uregulowania
kryteriow postepowania KOZ - wynikajacych z wadliwej prak-
tyki — legta u podstaw pisma PSRWN do pana ministra.

Blizsze uzasadnienie daliSmy w naszym wystapieniu,
ktorego tres¢ zamieszczona zostala takze w ,Rzeczoznawcy
Majatkowym” nr 1/73 z 2012 r. Rzecz jest jednak w tym, ze
w praktyce postepowanie dyscyplinarne prowadzone
w ramach odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych zostalo utozsamione z oceng pra-
widlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, do-
wod na ta teze latwo znalezé przegladajac protokoly z poste-
powan wyjasniajacych KOZ.

Wynika to z faktu, ze:

1) dotychczas prowadzone postepowania z tytutu odpowie-
dzialnoéci zawodowe]j rzeczoznawcéw majatkowych wsz-
czynane byly jedynie w zwigzku ze sporzadzeniem opera-
tu szacunkowego. Nie sg znane przypadki tego typu po-
stepowan w odniesieniu np. do: dzialan sprzecznych
z zasadami etyki zawodowej, z zasada bezstronnosci
w wycenie nieruchomoéci, niezachowania tajemnicy za-
wodowej przez rzeczoznawcow majatkowych czy tez in-
nych obowigzkéw wynikajacych z art. 158, 175 i 176
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami;

2) w dotychczasowej praktyce KOZ ocena czynnoSci
zawodowych wykonywanych przez rzeczoznawce
majatkowego w odniesieniu do operatu szacunko-
wego polegala na szczegolowej ocenie tych czyn-
nosci pod wzgledem metodycznym i warsztato-
wym, a nie na ogolnej ocenie czynnosci odnosza-
cych sie do sposobu sporzadzenia, formy i tresci
operatu szacunkowego, o ktérych mowa w rozdziale 4
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania
operatu szacunkowego. Trudno zgodzic¢ sie z czesto wy-
stepujacycmi zarzutami naruszenia obowigzkow nalozo-
nych przepisami prawa przez rzeczoznawcéw majatko-
wych w sytuacji, kiedy kwestionowane sg miedzy innymi
»czynno$ci warsztatowe”, np. podobienstwo przyjetych
do wyceny nieruchomosci ze wzgledu jedynie na réznice
w powierzchni miedzy tymi nieruchomog$ciami a nieru-
chomoécig wyceniang, dobér cech i ich wielkosci.

3) zbyt daleko idaca szczegotowosé prowadzenia przez KOZ
postepowan wyjasniajacych powoduje, ze zaciera sie w ca-
toéci réznica miedzy ocena czynnosSci rzeczoznawcy ma-
jatkowego dokonywang w postepowaniu wyjasniajacym
(na podstawie w/w przepisow), a oceng prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonywang przez
organizacje zawodowa (w trybie art. 157 ugn). Chodzi
o to, aby negatywna ocena czynnosci rzeczoznawcéw ma-
jatkowych przy sporzadzaniu operatéw szacunkowych
dokonywana przez KOZ ograniczala sie do istotnych
uchybien prawa w odniesieniu do zasad, jakie obowigzu-
ja przy sporzadzaniu tych operatow, o ktérych mowa
w § 55 - 57 wymienionego rozporzadzenia, np. braku
wskazania przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,
braku w operacie analizy i charakterystyki rynku nieru-
chomosci, braku wskazania rodzaju okreslonej wartosci.
Na istotne réznice w/w postepowan wskazaliSmy w pi-

§mie do ministra, podajac odpowiednie normy prawne regu-

lujace zakres czynnoSci objetych tymi postepowaniami.
Ufamy, ze zar6wno nasz wniosek do ministra w sprawie

kryteriéw oceny stosowanych przez KOZ jak i wyja$nienie

(odpowiedz) spowoduje, ze nadzér ministra nad postepowa-

niem wyjasniajacym prowadzonym przez KOZ, w chwili

obecnej i przyszloéci, przyczyni sie do wyeliminowania do-
tychczasowej praktyki KOZ, o ktorych mowa powyzej.

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega
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MIEDZYNARODOWA KONFERENCIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W KRAKOWIE

11 maja w Hotelu Starym w Krakowie odbyla sie konferencja dotyczqca Europejskich Standardow Wyceny
(European Valuation Standards). Wzieto w niej udziat 64 rzeczoznawcow z Polski i kilkunastu innych krajow,
w tym z USA. Organizatorem konferencji byla Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
(PFSRM) oraz Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGoVA).

Europejski system uznania zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych Recognised European Valuer (REV) powstat
cztery lata temu. Obecnie tego tytulu uzywa 1800 rzeczo-
znaweow stowarzyszonych w TEGoVA. Aby go uzyskac
trzeba spelniaé najwyzsze kryteria zawodowe i etyczne, wy-
kazywac sie ciagloscia pracy w zawodzie oraz stale podno-
si¢ kwalifikacje.

,Po co nam system uznania zawodowego? — bo chcemy co-
raz lepszej jakosci. System REV za$ bedzie to nadzorowal. Je-
stem dumny z tego projektu i polecam go wszystkim” — mowit
na konferencji Prezydent PFSRM Krzysztof Urbanczyk.

Konferencje rozpoczelo wystgpienie Michaela Mac-
Brien’a, dyrektora generalnego TEGoVA zatytulowane
,2Europa dwoch predkosci, wplyw szybkiej integracji europej-
skiej na rynki nieruchomosci i wyceny”.

Przewodni temat konferencji - Nowe Standardy Wyce-
ny 2012 zaprezentowali przewodniczacy Rady Standardow
EVS John Hockey oraz Jeremy Moody - doradca TEGoVA
ds. Polityki Wyceny. Panowie przedstawili zaktualizowane
definicje wartoSci rynkowej, procesy wyceny oraz ich rapor-
towanie zaproponowane w tzw. ,Niebieskiej Ksigzce” (zawie-
rajacej spis EVS). Stalym elementem standardow jest tez wy-
mog przestrzegania Kodeksu Postepowania i Etyki.

Polska ,Zielong Ksiazke” (zawierajaca krajowe Standardy
Wyceny) zaprezentowal wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski. Mowil m.in. o tym, w jaki sposob tworzone sa
standardy, oméwit ich obecny stan oraz zrelacjonowat aktual-
ne uzgodnienia z Ministerstwem Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej (wczeSniej z Ministerstwem Infra-
struktury) dotyczace wyceny wartosci dla potrzeb zabezpie-

czenia wierzytelnoSci. ,,Wydanie przez Rade Krajowg PFSRM
tzw. noty interpretacyjnej dotyczacej wyceny przedsiebiorstw
jest sukcesem polskich rzeczoznawcow. W kraju ta problema-
tyka zajmujg sie nie tylko rzeczoznawcy majatkowi, ale réw-
niez ksiegowi i analitycy finansowi. Polscy rzeczoznawcy jako
pierwsi wypracowali jednolite stanowisko, ktére uzyskato ak-
ceptacje wszystkich §rodowisk akademickich zwigzanych z tg
tematyka” — powiedzial wiceprezydent Bratkowski.

Istotnym zagadnieniem omawianym na konferencji byta
kwestia specyfiki zawodu rzeczoznawcy oraz uwarunkowan
ustug wyceny. Dyskutowano o problemach przestrzegania
etyki zawodowej i czasu koniecznego na dokonanie profesjo-
nalnej wyceny. Swoje stanowisko w tej sprawie przedstawita
Sara Stephens, Prezes Amerykanskiego Instytutu Wyceny,
ktora powiedziata: ,W Stanach przez problem niskich cen
za operat i krétkich terminéw oddania wyceny coraz wiecej
rzeczoznawcow odchodzi z zawodu. Wyceny nie powinny by¢
tak zautomatyzowane jak sg obecnie. Jesli wybieramy sie
do lekarza to nie wybieramy najtanszego, lecz najlepszego.
Chciatabym, aby zawdd rzeczoznawcy majatkowego byl tak
samo postrzegany”.

Przewodniczacy TEGoVA Roger Messenger dodal:
»W Wielkiej Brytanii istnieje podobny problem. Dlatego nie
mozemy sporzadzac operatéw, w ktorych bedziemy podawac
jedynie warto$¢ wyceny. Powinniémy oferowac rowniez pora-
de. Tak, by klient wiedziat, ze stuzymy mu pomoca”.

Konferencja byta platformg wymiany do$wiadczen rze-
czoznawcOw z roznych panstw.
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Prelegenci:

® Krzysztof Bratkowski — wiceprezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

® John Hockey - Przewodniczacy Rady Standardow
EVS,

® Joseph Houlihan — Prezes Europejskiej Federacji Nieru-
chomoéci i Dyrektor Naczelny Cohen&Steers,

® Wolfgang Kalberer - przedstawiciel Stowarzyszenia Nie-
mieckich Bankéw Hipotecznych,

® Reiner Lux - Dyrektor zarzadzajacy HypZert,

® David Magor - Dyrektor Generalny Institute of Revenu-
es, Rating and Valuation,
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® Michael McBrien - Dyrektor Generalny Europejskiej Fe-
deracji Nieruchomoédci,

® Roger Messenger — Przewodniczacy TEGoVA,

® Jeremy Moody - Doradca TEGoVA ds. Polityki Wyceny,

® Krzysztof Urbanczyk — Prezydent Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow,

® Tony Prior — Przewodniczacy Komisji ds. REV,

® Sara Stephens - Prezes Amerykanskiego Instytutu
Wyceny.

Na podstawie relacji prasowych
i komunikatu PFSRM opracowata MJ

JUBILEUSZOWA KONFERENCJA )
TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI
— 20 LAT WYMIANY DOSWIADCZEN

Marta Gross oraz mgr inz. Anna Radzewicz

W dniach 28-30 maja br. w Toruniu odbyta sie XX Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomosci. Zorganizowana zostata pod patronatem rektora Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu przez
Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci we wspétpracy z Katedrg Inwestycji i Nieruchomosci UMK oraz Katedrg
Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie. Tegoroczna, jubileuszowa konferen-
¢ja poswiecona zostata m.in. zagadnieniom zwiqzanym z analizami rynku nieruchomosci, wycenq i gospodaro-

waniem nieruchomosciami.

W konferencji wzielo udzial 115 oséb, w tym zaproszeni
cztonkowie Komitetu Zatozycielskiego TNN, przedstawiciele
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, Krzysztof Urbanczyk - prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oraz wicepre-
zydenci Federacji — Barbara Katarzyna Stasiak i Janusz Ja-
sinski, rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nieruchomosci,
posrednicy w obrocie nieruchomoéciami, pracownicy nauko-
wi z wielu polskich oérodk6w naukowych, w tym z Bydgosz-
czy, Gdanska, Koszalina, Krakowa, Lublina, Lodzi, Olsztyna,
Poznania, Szczecina, Warszawy, Wroctawia czy Torunia.
W tym naukowym spotkaniu uczestniczyl takze prof. Ri-
chard Grover z Oxford Brookes University.

Konferencja rozpoczela sie w Hotelu Mercure Helios
od prezentacji dzialalnosci naukowo-dydaktycznej Katedry
Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Mikotaja Koperni-
ka w Toruniu przez Prorektora UMK i jednocze$nie kie-
rownika tej katedry dr hab. Wlodzimierza Karaszewskiego,

prof. UMK oraz dr hab. Ewe Sieminska, prof. UMK, pracow-
nika katedry. Glos zabrata réwniez prof. dr hab. inz. Sabi-
na Zrébek - Prezes Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
i kierownik Katedry Gospodarki Nieruchomos$ciami i Rozwo-
ju Regionalnego UWM w Olsztynie.

Jak co roku, cze$é naukows konferencji rozpoczela sesja
doktorancka, podczas ktérej doktoranci przedstawili wyniki
swoich badan. Poprowadzit ja prof. dr hab. inz. Ryszard Zré-
bek. W tym roku I nagrode otrzymata mgr inz. Kinga Szopin-
ska z Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego w Byd-
goszezy za referat pt. ,Srodowisko akustyczne przestrzeni
zurbanizowanej — koncepcja bazy danych GIS systemu SMA”.

Nastepnie odbylo sie VII Walne Zgromadzenie TNN, pod-
czas ktorego wybrano wiadze Towarzystwa. Prezes TNN,
prof. Sabina Zrobek, przedstawila szczegélowe sprawozdanie
z dzialalno$ci Zarzadu i Rady Programowej. Decyzja Walne-
go Zgromadzenia Prezesem Towarzystwa ponownie zostala
prof. Sabina 7rébek.
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Pierwszy dzien zakonczyt sie Wieczorem Wspomnien doty-
czacym dwudziestu konferencji naukowych zorganizowanych
przez TNN. Kierownicy katedr, ktorych pracownicy podjeli sie
trudu wspolorganizacji kolejnych konferencji oraz osoby zaan-
gazowane w dzialalnoéé towarzystwa otrzymaly z rak pani
prezes pamigtkowe statuetki. Wyrdzniono rowniez autora naj-
wiekszej liczby artykuléw opublikowanych, poczatkowo w ma-
teriatach konferencyjnych, a od 2004 roku w ,,Studiach i Ma-
teriatach Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”.

Kolejny dzien rozpoczat sie uroczystym otwarciem konfe-
rencji w Collegium Jana Pawta II na UMK. W tej czesci od-
czytany zostal list gratulacyjny skierowany na rece Prezesa
Towarzystwa przez ministra Piotra Stycznia.

Sesje panelowg dotyczaca wartosci rynkowej — jej defini-
¢ji i interpretacji poprowadzily prof. Ewa Kucharska-Sta-
siak oraz prof. Sabina Zrébek. Zastosowanie tego rodzaju
warto§ci w procedurze nabywania nieruchomoéci na cele pu-
bliczne przedstawil m.in. prof. Richard Grover z Uni-
wersytetu w Oxfordzie. Kazda cze$¢ konferencji kon-
czyla sie dyskusja, podczas ktorej wymieniano do-
§wiadczenia i spostrzezenia.

I sesje plenarng poprowadzili prof. Jozef Czaja oraz
prof. Zdzistaw Adamczewski. Tematyka dotyczyla ana-
liz rynku nieruchomosci. Przedstawiono zagadnienia
zwigzane z rynkiem mieszkaniowym wybranych miast
Polski z zastosowaniem metod taksonomicznych, we-
ryfikacja statystyczng modeli wyceny nieruchomosci,
teorig przejs¢ niecigglych czy modelami dynamiczny-
mi i ratingami rynkéw nieruchomogci.

IT sesja plenarna poprowadzona zostala przez
dr hab. Marie Trojanek, prof. AE w Poznaniu oraz

przedstawiciele srodowiska bankowego, ktorzy zwrocili uwa-
ge na korzySci, ale takze na zagrozenia wynikajace z zapisow
ustawy dla zainteresowanych podmiotéw. Ponadto, w tej cze-
§ci, przedstawiono réwniez wyniki wieloaspektowych badan
preferencji mieszkaniowych Polakéw.

Ostatnia, czwartq sesje plenarng poprowadzili prof. Adam
Nalepka oraz dr hab. inz. Piotr Parzych, prof. AGH. W tej cze-
§ci skupiono sie na mozliwoéciach wykorzystania danych
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w sys-
temie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa
oraz wplywie zmian linii brzegowych na konfiguracje granic
ewidencyjnych. Wspomniano réwniez o rynku ustug zarza-
dzania nieruchomosciami w dobie kryzysu gospodarczego.

Wszystkie artykuly, ktore uzyskaly pozytywng ocene re-
cenzentéw zostaly opublikowane w kwartalniku ,Studia
i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”. TNN
wyda takze w najblizszym czasie monografie naukows w je-
zyku angielskim poéwiecona tematyce interpretacji i niekto-
rym zastosowaniom wartosci rynkowej. Publikacje te dostep-
ne sg takze na stronie www.tnn.org.pl.

Na zakonczenie XX Krajowej Konferencji Naukowej
TNN glos zabrata prof. Sabina Zrébek. Podziekowata wszyst-
kim zebranym za aktywny udzial w obradach, a gospoda-
rzom spotkania za wspanialg atmosfere i interesujacy pro-
gram kulturalno-rozrywkowy. Uczestnicy dtugo wspominaé
beda m.in. wizyte w muzeum piernika i okazaly jubileuszo-
wy tort serwowany podczas ,tanecznego” wieczoru. Kolej-
na - juz XXI Konferencja odbedzie sie w dniach 27-29 maja
2013 roku we Wroctawiu. Wspolorganizacji konferencji pod-
jal sie tamtejszy Uniwersytet Przyrodniczy.

dr hab. Ewe Sieminska, prof. UMK. Najwigksze dysku-
sje wywolalo wystapienie mgr Mirostawy Czaplinskiej z Uni-
wersytetu Gdanskiego dotyczace sposobu zarzadzania i spe-
cyfiki wyceny stacji paliw oraz dr Tomasza Adamczyka na
temat podejscia kosztowego w modelowaniu wartoSci.
Ostatniego dnia konferencji odbyly sie kolejne dwie sesje
plenarne, ponownie w Hotelu Mercure Helios. III sesje ple-
narng poprowadzil dr hab. Radostaw Wisniewski, prof.
UWM. Zaprezentowano aktualng tematyke zwigzang z nowo
wprowadzong ustawg deweloperska. Do dyskusji wiaczyli sie

O sprawny przebieg konferencji zadbal Komitet Organi-
zacyjny w sktadzie: dr inz. Mirostaw Belej — przewodniczacy,
dr inz. Malgorzata Krajewska — zastepca przewodniczgcego,
dr hab. inz. Radostaw Wisniewski, prof. UWM - sekretarz,
mgr inz. Marta Gross oraz mgr inz. Anna Radzewicz.

M. Gross i A. Radzewicz sq pracownicami Katedry Gospodar-
ki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.
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JUBILEUSZOWE SPOTKANIE
PIERWSZEJ PANSTWOWEJ KOMISJI KWALIFIKACYINEJ
Z OKAZJI 20-LECIA JEJ POWOLANIA

Henryk Jedrzejewski

Szanowni Panstwo!

Drogie Kolezanki

i Drodzy Koledzy,
czlonkowie pierwszej PKK!
Dostojni Goscie!

Staje przed Panstwem i za-
bieram glos jako pierwszy Prze-
wodniczacy pierwszej Panstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, powolanej w 1992 r.
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
do ktérego kompetencji nalezaly wowczas sprawy gospodarki
nieruchomoéciami. Komisji, ktorej byliémy czlonkami. Czynie
to z zadumg i wzruszeniem, starajac sie siegnaé¢ mysla dwa-
dziescia lat wstecz do czasow, kiedy wszystko sie zaczynato.

Przywoluje z pamieci czasy tworzenia zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe”, niezwykle ciekawy poczatek lat dzie-
wiecdziesiatych, okres przebudowy ustroju gospodarczego
w Polsce, gdy nic jeszcze nie bylo zdecydowane i wszystko
moglo sie wydarzy¢. Czas poszukiwania rozwigzan w nowych
warunkach gospodarki rynkowej i tworzenia podstaw funk-
cjonowania rynku nieruchomosci.

Wilasnie wtedy, w poczatkach lat dziewiecdziesigtych, na-
lezato udzieli¢ odpowiedzi na pytanie jak ten rynek ma funk-
cjonowac? Czy ma to by¢ rynek ucywilizowany regulacjami
prawnymi, obstugiwany przez osoby odpowiedzialne, o wyso-
kich kwalifikacjach zawodowych, czy tez rynek ,dziki”, na
ktorym kazdy moze ,,grasowac”, ufny w swoje wyobrazenia
o0 posiadanych umiejetnosciach. Wybrano kierunek dzia-
lan dla ucywilizowania rynku nieruchomosci. Podjete
wtedy decyzje stymulowaly wszystko co nastapilo w latach
nastepnych, az do czaséw wspdlczesnych.

Wracajac mys$lami do tamtych czaséw wspominam grono
ekspertow, ktorzy szukali odpowiedzi na pojawiajace sie py-
tania, opracowywali propozycje rozwigzan i oprzyrzadowa-
nia prawnego, a posiadang wiedze w sposob bezinteresowny
poswiecili sprawie ksztaltowania obstugi rynku nieruchomo-
§ci. Eksperci ci potrafili pracowa¢ kolektywnie, a tworcze
spory konezyli kompromisami dla dobra sprawy.

Pamietam o tym oczywiScie, ze decyzje byly podejmowa-
ne na wysokim szczeblu ministra, rzadu i parlamentu, ale

dla tych gremiéw nalezato uprzednio przygotowac propozy-
cje rozwigzan, przekonaé o ich stusznosci i brac¢ ekspercki
udzial w ich uchwalaniu.

Bez megalomanii, ale tez i bez falszywej skromno-
§ci nalezy wskazaé, ze wtedy ekspertami tymi byli,
prawie wylacznie, czlonkowie pierwszej PKK.

Pelnigc funkcje dyrektora Departamentu Gospodarki Nie-
ruchomosciami w MGPiB poszukiwalem w tym czasie oséb
majagcych wiedze i do§wiadczenie w zakresie obstugi rynku
nieruchomoéci, ktére wyrazityby che¢ nawigzania wspotpracy
z Ministerstwem i ktorych mogthym zaproponowaé ministro-
wi do formalnego powolania w sklad zespotu eksperckiego.

Nie do wszystkich 0sob od razu dotarlem. Dlatego tez
pierwsza PKK zostala powolana w dwéch etapach. W pierw-
szym powolano 30 os6b na mocy Zarzadzenia Nr 2 Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 10 marca
1992 r. Byli to: Henryk Jedrzejewski, Zbigniew Baranowski,
Wactaw Baranowski, Zygmunt Bojar, Wiadyslaw Brzeski,
Marian Borycki, Marek Fabijanski, Bogdan Grzechnik,
Krzysztof Grzesik, Lech Gutry, Henryk Hajdasz, Andrzej
Hopfer, Tadeusz Jankiewicz, Andrzej Kalus, Alojzy Kizinie-
wicz, Wactaw Klopocinski, Stanistaw Konasiuk, Teresa tLa-
guna, Henryk Mackiewicz, Zdzistaw Matecki, Edward Me-
cha, Bolestaw Rusak, Edward Radzewicz, Ryszard Stepan
Andrzej Sliwowski, Tomasz Telega, Janusz Traczyk, Miro-
staw Zak, Leszek Zajaczkowski, Ryszard Zrébek.

W etapie drugim powotano do Komisji dodatkowo 15 osob
(na mocy Zarzadzenia Nr 2 Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa z dnia 30 wrze$nia 1993 r.). Byli to: Zdzi-
staw Biczkowski, Ryszard Cymerman, Henryk Czajkowski,
Adam Eljasiewicz, Elzbieta Kasperek, Wojciech Makowiecki,
Wactawa Lidia Makarczyk, Wiadystaw Pakiet, Mieczystaw
Prystupa, Jozef Racki, Ewa Kucharska-Stasiak, Tadeusz Ko-
rzekwa, Roman Szwarc, Zofia Wieckowicz, Sabina Zrobek.

W tamtych czasach - tworzenia zawodu ,,rzeczoznawstwo
majatkowe”, zadania PKK byly znacznie szersze niz w poz-
nigjszych latach stabilizacji. Komisja sprawdzala kwalifikacje
0s0b ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomogci, ale takze pelnila funk-
cje eksperckie. Byt to, §miato tak dzisiaj mozna powiedziec,
Zespol Ekspertéw Zawodowych Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa. Zesp6t ludzi tworezych, ktorym za-
wdzieczamy trafne rozwigzania obowiazujace do dzis.
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Mam $wiadomo$é, ze dzisiejsze spotkanie ma charakter
w duzej mierze towarzyski i ze w takiej konwencji powinny
sie zamyka¢ wszystkie wystapienia. Z drugiej jednak strony
nie sposob nie odnie$¢ sie do zdarzen z przeszlosci, skoro
w tych zdarzeniach brali§my udzial przed dwudziestu laty
i skoro zaowocowaly one dzietem, ktére w naszych polskich
warunkach odegrato znaczaca role w dokonujacej sie przebu-
dowie otaczajacej nas rzeczywistosci. Dzielem udanym, kté-
rym jest powstanie zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”.

Moje wystapienie podziele na trzy czesci: czesé I - w ktorej
przypomne jak w minionym okresie ksztaltowat sie rozwdj za-
wodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”; czes¢ II — w ktorej zawar-
fem gar§¢ wspomnien o naszych wspdlnych dziataniach zakon-
czonych powotaniem pierwszej PKK i stworzeniem pierwszych
przeslanek merytorycznych dla uksztaltowania zawodu
i czed¢ I1I - w ktorej odniose sie do obecnej sytuacji w zawodzie.

Poprzedze go jednak wskazaniem na dwie daty z powodu
ktorych odbywa sie dzisiejsze spotkanie. Daty, ktore dla nas
nie sg jeszcze wylacznie historig - jesteSmy przeciez nadal
czynni zawodowo - ale ktére juz sklaniajg do refleksji
nad tym co bylo, co jest i co bedzie.

Jest w nich zgodny z ludzka natura element przemijania,
ktérego zatrzymac sie nie da. Swiadczy o tym chocby i to, ze
nie spotkaliSmy sie dzisiaj w pelnym gronie 45 czlonkéw
pierwszej PKK. Z piecioma kolegami, co stwierdzam ze
smutkiem, nigdy juz sie nie spotkamy.

Mowige o waznych datach mam nas my§li 10 marca
1992 r. - powolanie przez MGPiB pierwszej PKK i uzupelnie-
nie jej skltadu w dniu 30 wrzes$nia 1993 r., oraz 8 czerwca
1992 r. — inauguracyjne posiedzenie pierwszej PKK. Te daty
wyznaczajg jubileusz 20-lecia Komisji.

CZESC I:
ROZWOJ ZAWODU ,,RZECZOZNAWSTWO
MAJATKOWE”

1. Okres poprzedzajgcy powstanie zawodu
(przed 5 grudnia 1990 )

W tym czasie obowigzywaly przepisy ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomo$ci w brzmieniu ustalonym w pierwszym tekécie
jednolitym opublikowanym w 1989 r. oraz przepisy ustawy
z dnia 1 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
w brzmieniu aktualnym na 1989 r. Wymieniam akurat te
dwie ustawy, gdyz wiaza sie z regulacjami prawnymi doty-
czacymi wyceny nieruchomosci. Zostaly zreszta pozniej wy-
korzystane w tym celu.

Analiza ww. przepisow potwierdza teze, ze w tym okresie
z punktu widzenia formalnego zawdd ,rzeczoznawstwo ma-
jatkowe” nie istnial, nawet pod inng nazwa. Nie bylo tez
ustalonych formalnie zasad wyceny nieruchomosci rozumia-
nych jako postepowanie, w wyniku ktorego dokonuje sie
okreslenia wartoSci nieruchomosci.

Obowigzujace wowczas przepisy ustawy o ggiwn miesza-
ly zreszta pojecia ,cena nieruchomosci” i ,odszkodowanie
za nieruchomo$¢” z pojeciem ,,warto$é nieruchomosci”, sytu-
ujac zresztg te pojecia na plaszczyznie dzialan urzedowych.
Nie istnialo oficjalnie pojecie wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci, nie okreslano jej réwniez w praktyce. Nie istnialo oficjal-
nie pojecie ,,wartosci odtworzeniowej”. Okre§lano namiastke
tej wartoSci przy znacznym uproszczeniu i pomieszaniu me-
todyki, co prowadzi do wniosku, ze w dzisiejszym rozumieniu
tej kategorii wartosci, praktycznie wartosci odtworzeniowej
réwniez nie okreslano.

Cene gruntéw lub odszkodowanie za wywlaszczone
grunty ustalal terenowy organ administracji panstwowej
na podstawie zasad okre§lonych dla poszczegdlnych miejsco-
wosci w wojewodztwie przez rade narodowg stopnia woje-
wodzkiego. Cene czeéci skladowych gruntow, a w szczegdl-
nosci budynkow, lokali lub urzadzen okreslat ten sam organ
stosujac zasady kosztowe lub modyfikacje tych zasad opartg
jednak o koszty.

Sprowadzalo sie to w praktyce do korzystania z tabel
urzedowych bedacych zalgcznikiem do uchwal wojewddz-
kich rad narodowych (grunty) oraz z tabel urzedowych
opracowywanych przez firmy ubezpieczeniowe lub instytu-
cje branzowe (cze$ci skladowe gruntéw). Dostepne byly
rowniez katalogi norm, na podstawie ktérych mozna bylo
policzy¢ koszty odtworzenia obiektow, jednak uzywano ich
raczej do kosztorysowania rob6t niz do wyceny nierucho-
moéci. Co prawda w ustawie pgik, w brzmieniu wowczas
obowigzujacym, znajdowal sie zapis mowigcy o tym, ze
geodeci mogg uzyskiwaé uprawnienia zawodowe takze
w zakresie szacowania sktadnika gruntowego nieruchomo-
§ci, ale byt on martwy, gdyz jak juz wskazalem w odniesie-
niu do skladnika gruntowego nieruchomosci, czynnoSci te
wykonywaly wylacznie terenowe organy administracji
panstwowej.

Ze wzgledu na powyzsze nasuwa sie wniosek, ze przed 5
grudnia 1990 r. w ogéle nie okre§lano wartosci nieruchomo-
§ci w obecnym rozumieniu tego pojecia, a wiec zawod rzeczo-
znawcy majatkowego w tym czasie nie istnial. Nalezy mieé¢
na uwadze, ze obowiazujacy wowczas stan prawny pochodzit
jeszcze sprzed zmian ustrojowych w Polsce, a praktyka byta
determinowana nawykami z lat poprzednich, natomiast po-
trzeby w zakresie wycen nieruchomoéci, wynikajace z two-
rzacego sie rynku nieruchomo§ci nabieraly dopiero rozpedu.
Taki stan zastaliSmy Kolezanki i Koledzy ,,na wej-
$ciu”. A bylo to wejscie zdecydowane.

Z potrzeby chwili zostaly podjete bardzo energiczne dzia-
tania w dwoch obszarach:

1. opracowania zasad funkcjonowania zawodu, zdobywania,
sprawdzania i doskonalenia kwalifikacji, systemu upraw-
nien zawodowych oraz sposobéw wyceny nieruchomosci
i przedstawiania ich wynikéw,

2. wyszukania mozliwoéci prawnych oficjalnego wdrozenia
opracowanych zasad.
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Podjecie i finalizowanie dzialan w obszarze drugim nale-
zalo z natury rzeczy do Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoé$ciami MGPiB, ktérym wtedy kierowalem.

Ale nie byloby to w ogéle mozliwe bez rozstrzygniec¢ w ob-
szarze pierwszym, ktorych autorami jestescie Wy — Kolezan-
ki i Koledzy. Zatem to, o czym bede teraz mowit, mozecie
Panstwo §mialo zapisaé na swoje konto.

2. Okres tworzenia zawodu (5 grudnia 1990 r. — 21 grud-
nia 1997 r.).

Przyjecie tych dat granicznych wiaze sie z wejéciem w zy-
cie podstawowych przepisow prawnych rozpoczynajacych i za-
mykajacych etap sukcesywnego budowania podstaw praw-
nych funkcjonowania zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”.

5 grudnia 1990 r. weszla w zycie duza nowelizacja ustawy
o ggiwn. Po tej nowelizacji opublikowany zostal w 1991 r.
drugi jednolity tekst ustawy. Tekst ten nalezy przyjac¢ jako
poczatek regulacji prawnych dla naszego zawodu. Przepisy
zamieszczone w drugim jednolitym tekécie ustawy w ciagu
nastepnych siedmiu lat byly modyfikowane i uzupelniane.
Zmodyfikowano takze w tym okresie lub wydano po raz
pierwszy przepisy zawarte w innych aktach prawnych.

Dzien 31 grudnial997 r. jest dniem poprzedzajacym wej-
§cie w zycie ustawy z dnia 21 sierpnial997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Uchylita ona wszystkie dotychczasowe
przepisy regulujace funkcjonowanie zawodu ,rzeczoznaw-
stwo majatkowe” i zasady wycen nieruchomosci, przejmujac
jednak caly dotychczasowy dorobek w tym zakresie do regu-
lacji wlasnych oraz do regulacji zawartych w przepisach wy-
konawczych wydanych z jej upowaznienia i rozbudowujac go
stosownie do potrzeb. Z tych powodow dzien 31 grudnia 1997
r. nalezy uznaé za koniec okresu tworzenia zawodu, a dzien 1
stycznia 1998 r. za poczatek okresu doskonalenia zawodu.

Co zatem sie wydarzylo 5 grudnia 1990 r. na sku-
tek nowelizacji ustawy o ggiwn?

Po raz pierwszy w przepisach prawa (art. 38 ustawy
o0 ggiwn) wyodrebniono pojecie ,,warto$¢ nieruchomosci” ja-
ko pojecie samoistne o znaczeniu uniwersalnego wskaznika
kierunkujacego dzialania w zakresie ustalania cen, odszko-
dowan i optat za nieruchomosci. Nie byt to wskaznik oddaja-
cy w pelni zasady gry rynkowej, ale w tym czasie o wolnej
grze na rynku nieruchomoéci nie mozna bylo jeszcze méwic.

W tym przepisie wskazano osoby uprawnione do okregla-
nia wartosci nieruchomosci. Osobami tymi byli biegli powo-
tani i wpisani przez wojewodow na specjalnie utworzone listy
lub inne osoby posiadajace uprawnienia w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci. Na mocy przepisu ustawowego uznano
zatem, ze warto$¢ nieruchomosci powinni okreslaé niezalez-
ni specjali$ci jeszcze wowczas nie nazywani rzeczoznawcami
majatkowymi ani formalnie ani w praktyce dnia codzienne-
go. Regulacja ta nie byla jednak wystarczajaca nawet w tam-
tym czasie, gdyz nie ustalono wymogéw kwalifikacyjnych
obowiazujacych tych specjalistow, trybu wpisu na liste woje-
wodzka, a takze trybu uzyskiwania uprawnien zawodowych

‘b\lll"

w zakresie szacowania nieruchomosci oraz organu wlasciwe-
go do ich nadawania W przypadku list wojewddzkich sprawy
te pozostawiono do uznania wojewodéw, gdyz od samego po-
czatku listy te byly traktowane jako rozwigzanie dorazne.
Przetrwaly jednakze kilka lat - formalnie do dnia 1 stycz-
nia 1998 r. — praktycznie wojewodowie likwidowali je wcze-
§niej, sukcesywnie, w miare potrzeb.

Trzeba bylo natomiast pilnie rozwigzaé sprawe regulacji
prawnych zwigzanych z nadawaniem uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, nazywanych potocznie
uprawnieniami panstwowymi. Zakladano od samego poczat-
ku, ze sprawy te beda uregulowane kompleksowo w specjalnie
wydanych przepisach ustawowych. Uchwalenie nowej ustawy
wymagalo jednak czasu — nastepne lata pokazaly, ze dlugiego.
Trzeba bylo zatem pilnie siega¢ po przepisy istniejace.

Najbardziej przydatnymi dla doraznego zalatwienia
sprawy okazaly sie ustawa pgik oraz rozporzadzenie MGPiB
z dnia 28 listopada 1989 r.(rozporzadzenie wykonawcze do
tej ustawy), ktore regulowaly zasady i tryb nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie geodezji i kartografii.

Wystarczylo rozszerzy¢ ten zakres o szacowanie nieru-
chomosci w pelnym znaczeniu tego pojecia (gruntowych, bu-
dynkowych i lokalowych) oraz skorygowaé nieco tryb nada-
wania uprawnien. Dokonano tego formalnie w 1991 r. wyko-
rzystujac prace legislacyjne nad ustawg o zmianie niektérych
warunkow przygotowania inwestycji budownictwa mieszka-
niowego w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektérych
ustaw (w tym ustawy pgik).

Po zmianie ustawy pgik wylaczono problematyke szaco-
wania nieruchomosci (gruntow) do odrebnego zakresu i roz-
szerzono na szacowanie nieruchomosci w pelnym znaczeniu
tego pojecia (gruntowych, budynkowych i lokalowych). Okre-
§lono wymogi kwalifikacyjne wobec osob ubiegajacych sie
o nadanie uprawnien zawodowych w tym zakresie, do kto-
rych nalezato posiadanie wyzszego lub §redniego wyksztalce-
nia technicznego, ekonomicznego lub prawniczego oraz
ukonczenie studium podyplomowego lub kursu specjalistycz-
nego w zakresie szacowania nieruchomogci. Z przepiséw tych
wynikaly takze kompetencje MGPiB do nadawania upraw-
nien zawodowych, a powolane]j przez ministra Komisji Kwa-
lifikacyjnej kompetencje do przeprowadzania postepowania,
w celu sprawdzania kwalifikacji osob ubiegajacych sie
o nadanie uprawnien zawodowych. Przesadzono takze, ze
nadanie uprawnien zawodowych stwierdza sie §wiadectwem,
natomiast odmowa nadania uprawnien nastepuje w drodze
decyzji administracyjne;.

W ten sposob uregulowano sprawe doraznie, ale
na tyle skutecznie, ze system nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
mogl ruszyc. Nastepne dzialania legislacyjne funkcjo-
nowanie tego systemu sukcesywnie poprawialy.

W roku 1992 na mocy dwoch odrebnych rozporzadzen
MGPiB uszczegélowiono przepisy regulujace system nada-
wania uprawnien zawodowych. W zwigzku z tymi kolejny-
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mi zmianami, w Komisji Kwalifikacyjnej wyodrebniono sa-

modzielng podkomisje ds. szacowania nieruchomosci

wprowadzajac w tej podkomisji szczegdlny tryb postepowa-
nia. Podkomisje ta od tej chwili bede nazywal pierw-
sza PKK.

Osoby ubiegajace sie o nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, oprocz spelnienia
warunkow ustawowych, musialy przedstawi¢ trzy prace
(obecnie powiedzieliby§my ,operaty szacunkowe”) oraz
zdac egzamin ze znajomoSci przepiséw i zasad objetych tym
zakresem (i nie byl to egzamin testowy). Przepisy dopusz-
czaly réowniez mozliwo$¢ sprawdzenia kwalifikacji osob
ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawodowych poprzez
uznanie dotychczasowej dzialalnosci w zakresie szacowania
nieruchomoéci, zamiast przeprowadzenia egzaminu. Jed-
nak w tym trybie szczegélnym niewiele osob uzyskato
uprawnienia zawodowe - zostal on zresztg skasowany
z dniem 1 stycznia 1998 r.

MGPiB zatwierdzil regulamin dziatania Komisji Kwalifi-
kacyjnej, a w dniu 10 marca 1992 r. powolal pierwszg PKK,
a nastepnie rozszerzy! jej sklad w dniu 30 wrzeénia roku na-
stepnego. Zawarl rowniez w dniu 25 wrze$nia 1993 r. porozu-
mienie z prezydentem utworzonej w miedzyczasie PFSRM,
na mocy ktérego powierzy! Federacji organizowanie postepo-
wan kwalifikacyjnych.

Po zlikwidowaniu z dniem 1 stycznia 1997 r. MGPiB,
kompetencje ministra w zakresie dzialalnosci zawodowej do-
tyczace] wyceny nieruchomosci przejal nowo utworzony
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Wszystkie dzialania, ktére wymienilem, podejmowane
z udzialem ekspertow z PKK, doprowadzily do tego, ze za-
czelo powstawaé i sukcesywnie powiekszaé sie §rodowisko
0s0b prowadzacych dzialalno§¢ w zakresie szacowania nieru-
chomosci. Zaczeto tez w tym czasie (po pierwszej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych w Czestochowie) uzywac na-
zwy ,rzeczoznawstwo majatkowe”. Nazwe ta przyjely two-
rzace sie stowarzyszenia oraz Federacja Stowarzyszen, a tak-
ze wydawnictwa fachowe, w tym kwartalnik ,,Rzeczoznawca
Majatkowy”. Jednak z formalnym usankcjonowaniem tej na-
zwy trzeba bylo poczekaé do dnia 1 stycznia 1998 r..

Chcial bym jeszcze wskazac na trzy bardzo istotne zdarze-
nia, ktore rowniez mialy wplyw na ksztaltowanie sie zawodu
srzeczoznawstwo majatkowe”. Do tych zdarzen zaliczam:
® sukcesywne powstawanie stowarzyszen rzeczoznawcOw

majatkowych oraz utworzenie przez te Stowarzyszenia

w 1993 roku Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-

znaweow Majatkowych,

® podjecie przez niektére wyzsze uczelnie profesjonalnego
ksztalcenia rzeczoznawcoéw majatkowych na studiach po-
dyplomowych,

@ organizowanie przez stowarzyszenia i ich Federacje do-
rocznych krajowych Konferencji rzeczoznawcéw majat-
kowych, poczawszy od pierwszej konferencji (rok 1992)
do XX Konferengji (rok 2011).

Reasumujac, trzeba wskazaé, ze w latach 1990-1997
powstalo srodowisko zawodowe, uregulowania praw-
ne, organizacje zawodowe, ksztalcenie, wydawnictwa
i konferencje, a wiec niewatpliwie utworzony zostat
zawod ,rzeczoznawstwo majatkowe”, pomimo ze na-
zwa ta nie zostala jeszcze prawnie usankcjonowana.

Kazdy zawod regulowany, oprocz umocowania prawnego,
powinien mieé takze formalnie ustalone zasady dzialania.
W przypadku zawodu ,,rzeczoznawstwo majgtkowe” dotyczy
to zasad okre§lania warto$ci nieruchomosci. W tym zakresie
eksperci z PKK posiadajg rowniez znaczacy dorobek. To
dzieki ich wiedzy i podjetym dzialaniom przeszliémy od sta-
nu zerowego do stanu, ktéry na potrzeby lat dziewiecdziesia-
tych mozna uzna¢ za zadowalajacy.

Sprawa rozpoczeta sie od nowelizacji ustawy o ggiwn
w dniu 5 grudnia 1990 r. Ustalono formalnie przy noweliza-
cji ustawy pewne zasady wyceny nieruchomosci (zawarte
w art. 38), ale mialy one charakter szczatkowy, a ponadto na-
kazywaly dzialania nie przystajace do gospodarki rynkowej.
Co prawda, w stosunku do okre$lania wartosci gruntow
wskazano na potrzebe uwzgledniania niektérych czynnikéw
o charakterze rynkowym, ale zapisy byly tak ogolne, ze trud-
no je zaliczy¢ do zasad wyceny nieruchomodci.

Odnoénie okre§lania wartosci budynkéw, lokali i in-
nych urzadzen przepisy nakazywaly oparcie ich wartosci
tylko na kosztach odtworzenia pomniejszonych o stopien
zuzycia i warto$ci materiatéw porozbiorkowych. Zaprze-
czalo to zasadom rynkowym i w dtuzszym czasie nie moglo
funkcjonowa. W roku 1991 nadarzyla sie okazja zmiany te-
go zapisu zamieszczonego w art. 38 ustawy o ggiwn,
po ktoérej dopuszczono zasady rynkowe takze przy okresla-
niu warto$ci budynkow, lokali i innych urzadzen, ale zasad
tych nie sprecyzowano.

W oczekiwaniu na kolejna okazje legislacyjng MGPiB wy-
dalo 24 wrzeénia 1994 r. , Tymczasowe zasady wyceny nieru-
chomosci”, zwane potocznie ,,Ukrainka” z uwagi na kolory
okladki. Dokument ten z punktu widzenia merytorycznego
nalezy oceni¢ wysoko. Wprowadzil on bowiem po raz pierw-
szy systematyke i kwalifikacje wycen nieruchomosci, ustalit
sposoby stosowania podej$é, metod i technik wyceny, sklasy-
fikowat rodzaje wartosci oraz ustalil, ze wynik wyceny bedzie
przedstawiony w formie raportu z wyceny. Z punktu widze-
nia formalnego dokument ten nie posiadal mocy przepisu
prawnego, mozna go zaliczy¢ do wytycznych wlasciwego
branzowo ministerstwa. Odegral bardzo pozyteczng role
przy porzadkowaniu spraw zwigzanych z wykonywaniem
wycen nieruchomosci. Tymczasowe zasady wyceny nie-
ruchomos$ci to rowniez jest dorobek ekspertéow
z pierwszej PKK.

W 1994 r., na skutek kolejnej nowelizacji ustawy o ggiwn,
wprowadzono delegacje ustawowa upowazniajaca MGPiB
do okreslenia w drodze zarzadzenia szczegélowych zasad
okreslania warto$ci nieruchomosci. Minister wydal w dniu
1 marca 1995 r. zarzadzenie w sprawie szczegélowych zasad
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ustalania warto$ci nieruchomosci, zamieszczajac w jego tre-
§ci postanowienia merytoryczne z tymczasowych zasad z tg
zmiana, ze wynik wyceny bedzie przedstawiany w operacie
szacunkowym, a nie w raporcie z wyceny. Dokument ten
w warstwie merytorycznej przetrwal do dzi§, chociaz podnie-
siono jego range do rozporzadzenia Rady Ministréw i rozbu-
dowano tresc.

W 1995 r. ukazujg sie pierwsze standardy zawodowe wy-
dane przez PFSRM. Uzupelnialy one zasady wyceny nieru-
chomosci okreslone w ww. zarzadzeniu ministra. Stanowily
trzeci poziom regulacji dotyczacych zasad wyceny nierucho-
mosci (ustawa, zarzadzenie, standardy). Zostaly one jednak
w pozniejszym czasie uchylone przez Federacje z uwagi
na zamiar wydania nowych standardow, co wydaje sie z per-
spektywy czasu jednak dzialaniem przedwczesnym.

Oceniajac okres tworzenia zawodu ,rzeczoznaw-
stwo majatkowe” (5.12.1990 r. — 31.12.1997 r.) nalezy
stwierdzié, ze charakteryzowal sie on zdobywaniem
doswiadczen, brakiem wystarczajacych regulacji
prawnych ktorych tworzenie przebijalo sie z trudem
przez procesy legislacyjne, duzym zaangazowaniem
0s0b - czlonkéw PKK bioracych udzial w tworzeniu
podstaw do powstania tego zawodu, stalym wzrostem
popytu na ushugi rzeczoznawcow majatkowych, suk-
cesywnym wzrostem liczby specjalistow zajmujacych
sie szacowaniem nieruchomosci, rozwojem dydaktyki
i fachowych opracowan autorskich oraz organizowa-
niem sie Srodowiska w stowarzyszeniach i PFSRM.

3. Okres doskonalenia zawodu (od 1 stycznia 1998 r)

Okres doskonalenia podstaw prawnych dla funkcjono-
wania zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” zaczyna sie od
dnia wejécia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami. Ustawa ta, jak juz wspomnia-
tem, uchylita wszystkie dotychczasowe przepisy regulujace
funkcjonowanie zawodu rzeczoznawstwo majagtkowe. Nie
powstala jednak zadna luka prawna, a wrecz przeciwnie,
na skutek przejecia przez ta ustawe oraz jej przepisy wyko-
nawcze calego dotychczasowego dorobku legislacyjnego do-
tyczacego funkcjonowania zawodu ,rzeczoznawstwo majat-
kowe”, a takze rozbudowania przepisow regulujacych ta
problematyke, powstaly wreszcie solidne podstawy prawne
dla funkcjonowania zawodu.

Ustawa ta byla tworzona i jej legislacja prowadzona juz
w innych uwarunkowaniach. Mozna bylo wykorzysta¢ do-
tychczasowe zasady sprawdzone w praktyce, uzupelnic braki
systemowe, wprowadzi¢ oficjalnie nazewnictwo uzywane do-
tychczas nieformalnie oraz oprzeé sie na szerokim gronie
ekspertow, takze instytucjonalnych.

Chce w tym miejscu wskaza¢ na bardzo duzy wklad
w uksztaltowanie merytoryczne ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami pani prof. Stanistawy Kalus, ktora jako ekspert
sejmowy zaangazowala swoja wiedze i do§wiadczenie praw-
nicze w prace nad ustawa.
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Musze jednak podkresli¢, ze trzon tej ustawy opiera sie na
dorobku merytorycznym ekspertow z pierwszej PKK.

Obecnie obowigzujace regulacje prawne dotyczace funk-
¢jonowania zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” sg unikal-
ne w Europie, a takze w krajach pozaeuropejskich. Wyraza-
ne sg opinie, ze wlasciwie nigdzie poza Polska zawdd ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe” nie posiada tak solidnych podstaw
prawnych, zarowno co do skodyfikowania zasad formalnych
jego funkcjonowania jak i zasad wyceny nieruchomosci. Nie
wszystkim to sie podoba (gtownie tym, ktérzy nic nie wniegli
w tworzenie zawodu).

Ale my wiemy jak wielki wysilek intelektualny
musial zosta¢ zaangazowany dla doprowadzenia
sprawy do stanu obecnego. Wysilku tego nie wolno
zmarnowac dla przejSciowych kaprysow nieodpowie-
dzialnych oséb.

Szczegbélowe omoéwienie regulacji prawnych dotyczacych
funkcjonowania zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” i za-
sad wyceny nieruchomogci wynikajacych z ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami i przepisow wykonawczych do tej
ustawy nie miesci sie we wspomnieniowej konwencji nasze-
go spotkania. Poza tym sprawy te, jako aktualnie obowigzu-
jace, sg doskonale znane uczestnikom spotkania — czlonkom
pierwszej PKK.

Chce przypomniec¢ kilka zdarzen z dzialanh w minionym
okresie, a w konwencji smutku i zatroskania wskazaé na ne-
gatywne zjawiska, ktore obecnie dotykaja nasz zawéd.

Chce jednak z cala moca podkreslié, ze to co osig-
gneliSmy w zawodzie ,rzeczoznawstwo majatkowe”
W znacznym stopniu zawdzieczamy rowniez tragicznie
zmarlej pani minister Barbarze Blidzie, ktora zaanga-
zowala caly swoj autorytet czlonka rzadu i parlamen-
tarzysty w uchwalenie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami i pomimo rozlicznych przeszkod doprowa-
dzila sprawe do szczesliwego finalu. Ciaggle nie moge
przebole¢ Jej tragicznej $mierci w wyniku falszywych
oskarzen. Pozostanie na zawsze w mojej pamieci, a byl-
bym szczesliwy gdyby pozostala rowniez w pamieci
srodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych.

CZESC II: ,
WSPOMNIENIA O WSPOLNYCH DZIALANIACH

Kolezanki i Koledzy! Siegnijmy pamiecia do lat dziewiec-
dziesiatych. Jest styczen 1992 r. Z inicjatywy MGPiB odbywa
sie w Warszawie — Miedzeszynie (11-12 stycznia) spotkanie
Grupy Inicjatywnej, jak zostaliSmy wowczas nazwani. Prze-
wodniczylem tej naradzie. Grupe naszag tworzylo 19 osob,
ktére wezeéniej otrzymaly od MGPiB propozycje uczestni-
czenia w pracach planowanej do powotania pierwszej PKK
1 propozycje te przyjely (nie wymieniam nazwisk, aby nie
roznicowac czlonkéw pierwszej PKK w zaleznosci od termi-
nu ich powolania do komisji). Celem narady byto oméwienie
probleméw zwigzanych z nadawaniem przez MGPiB upraw-
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nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci oraz
z powolaniem i uruchomieniem dzialalnoéci pierwszej PKK.
Narada byla prowadzona na posiedzeniu plenarnym i w gru-
pach tematycznych. W trakcie narady dokonano ustalen
w nastepujacych sprawach:

® specjalizacje w uprawnieniach zawodowych,

kryteria uzyskiwania uprawnien zawodowych,

tryb postepowania kwalifikacyjnego,

organizacja posiedzen Komisji Kwalifikacyjnej,

szkolenie kadr,

propozycje rézne.

Wspominam atmosfere narady — ten entuzjazm i bezinte-
resownosé, kolezenskosc i solidna praca, kazdy przekazywat
wiedze ktorg posiadal, dochodziliémy do ustalen ,w ogniu”
dyskusji. Tym cechowala sie zreszta nadal praca cztonkéw
pierwszej] PKK w latach nastepnych, gdyz rozwigzywanie
probleméw nie zakonczylo sie na jednej naradzie - byla to
praca ciagla.

Nadszed! luty 1992 r. Z inicjatywy MGPiB zorganizo-
wano kolejng narade w Olsztynie i Olsztynku (w dniach
7-9 lutego 1992 r.), ktorej rowniez przewodniczytem. Ob-
rady odbywaly sie w ART (obecnie Uniwersytet Warmin-
sko-Mazurski). GoScit nas wtedy prof. Andrzej Hopfer,
trzykrotny rektor tej uczelni wraz z grupa pracownikéw
naukowych, ktérymi kierowal. Zakwaterowani byliSmy
w Zajezdzie Mazurskim w Olsztynku. W naradzie uczestni-
czyly wszystkie osoby, ktore braly udzial w poprzedniej na-
radzie w Warszawie — Miedzeszynie oraz pie¢ nowych oséb
ktére w miedzyczasie otrzymaly propozycje od MGPiB
uczestniczenia w pracach pierwszej PKK i propozycje te
przyjely. Lacznie byto 24 osob. Celem narady bylo opraco-
wanie dalszych propozycji rozwiazan zwigzanych z utwo-
rzeniem zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe”. Pracowali-
§my rowniez na posiedzeniach plenarnych oraz w grupach
tematycznych.

Na naradzie dokonano ustalen w nastepujacych sprawach:
® zakres tematyczny postepowania kwalifikacyjnego,

@ pytania i praktyczne przyklady do rozwigzania na egza-
minach,

wykaz przepisow prawnych obowigzujacych na egzami-
nach,

regulamin Komisji Kwalifikacyjnej,

finansowanie dzialalnosci Komisji Kwalifikacyjnej,
programy nauczania,

instrukcja — zasady wyceny nieruchomosci,
udostepnianie informacji osobom zainteresowanym,
organizacje zawodowe.

Atmosfera narady byla podobna jak w Warszawie — Mie-
dzeszynie.

Wreszcie nadszed! dzien 10 marca 1992 r., gdy MGPiB
powolal oficjalnie zarzadzeniem Nr 2 pierwszg PKK w skla-
dzie 30 os6b, a nastepnie dzief 30 wrzeénia 1993 r. w ktorym
Minister poszerzy! sktad PKK do 45 osob (rowniez zarzadze-
niem Nr 2). Od dnia 8 czerwca 1992 r, kiedy to odbylo sie

pierwsze posiedzenie pierwszej PKK, przez nastepne lata,
komisja spotykala sie juz systematycznie na posiedzeniach
plenarnych, na ktérych opracowywano dalsze propozycje
do doskonalenia przepisoéw prawa i zasad funkcjonowania
zawodu oraz uzupelniano baze pytan egzaminacyjnych oraz
na posiedzeniach zwigzanych z przeprowadzaniem postepo-
wan kwalifikacyjnych.

W zwiazku z powyzszym nalezy wyraznie wskazac,
ze poprzez prace na posiedzeniach plenarnych ko-
misji wszyscy czlonkowie pierwszej PKK w liczbie
45 os6b wniesli ogromny i niepodwazalny wklad
w tworzenie podstaw dla powstania zawodu ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe”.

Na zakonczenie wspomnien jeszcze jedna refleksja o cha-
rakterze ogolnym. W tamtych latach pierwsza PKK byta
w zasadzie jedynym fachowym gronem oséb, na ktérych
mog! sie opiera¢ MGPiB podejmujac oficjalne dzialania (tak-
ze legislacyjne) dla tworzenia zasad i podstaw prawnych
funkcjonowania zawodu ,rzeczoznawstwo majatkowe”.
Pierwsza PKK w skladzie 45 pionieréow zawodu, ktorych wy-
mienilem imiennie na poczatku mojego wystapienia, udosko-
nalita i rozwinela pierwsze opracowania, ktére powstaly
w wyniku dwoch narad poprzedzajacych powotanie Komisji.
Trzeba pamietac, ze w tym czasie dopiero tworzyly sie pierw-
sze stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych, nie bylo
jeszcze PFSRM, nieliczne wyzsze uczelnie dopiero zaczely
sie zajmowaé tym tematem, nie bylo takze w szerszym za-
kresie opracowan autorskich. Warto o tym przypomnie¢ ,re-
formatorom”, ktorzy obecnie prébujg dezawuowac dokona-
nia ostatnich 20 lat.

CZESC 11l:
OBECNA SYTUACJA

Jest mi bardzo niezrecznie na tym spotkaniu Jubileuszo-
wym wskazywaé na negatywne zjawiska jakie pojawily sie
w naszym zawodzie. Wolalbym poprzesta¢ na sprawach po-
zytywnych, o ktérych do tej pory mowitem. Czy jednak mam
prawo milcze¢ w sytuacji nasilajacych sie zagrozen dla funk-
¢jonowania zawodu? Przeciez wystepuje przed gremium,
ktorego opinia liczy sie w §rodowisku rzeczoznawcéw majat-
kowych, posiadajacym znaczne mozliwo§ci oddzialywania
na $rodowisko. Dlatego milczal nie bede. Postaram sie jed-
nak zachowa¢ umiar w ocenie tych zjawisk.

Do negatywnych zjawisk zaliczam:

1. Wygasniecie entuzjazmu i bezinteresownego zaangazo-
wania sie w szerszym zakresie w sprawy zwigzane

z funkcjonowaniem zawodu. Jest to zapewne objaw natu-

ralny w czasach stabilizacji dzialalnoSci zawodowej, ale

przydaloby sie troche tego entuzjazmu i zaangazowania,
szczegdlnie wérod miodszych przedstawicieli zawodu.

2. Zamieszanie organizacyjne w $rodowisku polegajace
na podejmowaniu prob tworzenia nowych struktur orga-
nizacyjnych, co gorsze separujacych sie od siebie, a cza-
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sem robigcych sobie ,na zlo§¢”. Oceniam to zjawisko ja-

ko bardzo niepozadane, ale wazne moim zdaniem byloby

przeanalizowanie jego przyczyn.

3. Deregulacja zawodu. W §rodowisku rzeczoznawcow
majatkowych od jakiego§ czasu gloszone swa hasta o po-
trzebie deregulacji zawodu. Hasla te nie sg gloszone po-
wszechnie ale jednak sg. Na ogot glosza je osoby, ktore nic
dla utworzenia zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe” nie
uczynily (przyszly na gotowe). Zwracatem uwage w kilku
oficjalnych wystagpieniach (takze w kwartalniku Rzeczo-
znawca Majatkowy) na negatywne skutki gloszenia ta-
kich hasel. No i stalo sie. Rzad podjal inicjatywe deregu-
lacji zawodow. Omineta ona co prawda (na razie) ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe”, ale na jak dilugo? Dotkneta
natomiast nasze kolezanki i kolegéw posrednikéw w ob-
rocie nieruchomo$ciami i zarzadcéw nieruchomosci.
Dotkneta érodowiska, ktére deregulacji swoich zawodéw
nie chcg. Mdj najwiekszy szacunek budzi determi-
nacja i zaangazowanie z jakim bronia regulacji
prawnych zawodu. Setki pism i protestow kierowa-
nych do Rzadu i Parlamentu, spotkania w Klubach Posel-
skich, manifestacja uliczna, uzyskanie poparcia euro-
pejskich i $wiatowych organizacji nieruchomos$ciowych,
w tych formach sie bronia. Jaki bedzie skutek — nie wia-
domo. Czy §rodowisko rzeczoznawcoéw majatkowych pod-
jeloby takg walke, gdyby zaszla potrzeba? Wole mysleé,
ze tak. Poki co proponuje nie prowokowac losu i zanie-
chaé dziatan destrukeyjnych.

4. Bardzo bolesng i pilng do rozwigzania jest sprawa oceny
operatow szacunkowych. Co prawda art. 157 u o gn wska-
zuje organizacje zawodowe jako jedynie uprawnione
do oceny merytorycznej operatow szacunkowych, ale prak-
tyka poszla w kierunku, ktory wypaczyl intencje autoréw
tego przepisu. Wskaze tu na takie negatywne zjawiska, jak:
@ nadmiernie wysokie koszty oceny operatéow przekra-

czajace czesto koszt ich sporzadzenia (nieraz wielo-
krotnie),

@ niezdrowa konkurencja przy ocenie operatéw szacun-
kowych pomiedzy poszczegdlnymi stowarzyszeniami,
przybierajgca nieraz charakter wzajemnych zloliwosci,

® brak instytucji odwolawczej od werdyktu stowarzy-
szenia,

@ forma mediacji przy ocenie operatow szacunkowych
- naganna jezeli mediacje jako sposob okre§lenia war-
toéci nieruchomoéci dotycza znacznych rozbieznosci
w wycenach,

@ pomijanie stowarzyszen przy ocenie operatow szacun-
kowych i zadanie ich oceny przez KOZ (nieodptatnie),

@ wkraczanie w merytoryczng ocene operatow szacun-
kowych przez organy administracji publicznej, SKO
i sady administracyjne rzekomo z upowaznienia wyni-
kajacego z art. 80 KPA,

® masowe wykonywanie kontrwycen,

® odplatne przygotowywanie (nieraz za duze pienigdze)

\b\lll"

przez rzeczoznawcow majatkowych, fachowych nega-
tywnych opinii o operatach szacunkowych wykona-
nych przez ich kolezanki i kolegow, na zlecenie roz-
nych podmiotow, ktore majg interes w dyskwalifikacji
tych operatéw. Jest to zjawisko w mojej ocenie szcze-
golnie naganne, gdyz w przypadku masowoSci prowa-
dzi do samounicestwienia rodowiska.

5. Sprawa standardow zawodowych. Dokuczliwy jest
brak standardéw (stare uchylono — nowych brak). Jest
podstawa prawna do ich uchwalenia. Ciagle jednak dys-
kusyjna jest tres¢ standardéw i ich forma. Dyskusyj-
na rowniez, moim zdaniem, jest koncepcja uchwalenia
przez PFSRM jednego kierunkowego standardu uzgod-
nionego z MTBiGM (czyli oficjalnie obowigzujacego) oraz
wydania przez Federacje tzw. powszechnych zasad wyce-
ny nieruchomosci, ktore przeciez (i to trzeba wyraznie
powiedziec¢) beda mialy moc literatury fachowej. W kaz-
dym razie sprawe trzeba pilnie zakonczy¢.

Kolezanki i Koledzy!

Patrzac na negatywne (pozornie nowatorskie) zjawiska
w Srodowisku rzeczoznaweow majatkowych okiem budowni-
czych obserwujacych proby rozbiorki budowli przez Nas
wzniesionej, nachodzi mnie refleksja: Czy powstanie nowa
lepsza budowla, czy pozostanie pusty plac czy moze
tylko sterta gruzu?

Na zakonczenie wystapienia chce w imieniu nas wszyst-
kich podziekowa¢ panu ministrowi Piotrowi Styczniowi
za nadestany list gratulacyjny, a takze pani Malgorzacie
Kutyle, dyrektorowi Departamentu Gospodarki Nierucho-
mosciami w MTBiGM i panu Grzegorzowi Majcherczykowi,
wicedyrektorowi tego departamentu za zaszczycenie nas
swoja obecnoscig i za cieple stowa skierowane pod naszym
adresem.

Dzigkuje panu Krzysztofowi Urbanczykowi, Prezydento-
wi PFSRM, panu Andrzejowi Kalusowi, Prezydentowi SSRM
oraz panu Mieczystawowi Prystupie, Prezydentowi WSRM
za sponsorowanie spotkania i udzial w obchodach Jubileuszu
20-lecia pierwszej PKK.

Za sponsorowanie spotkania dziekuje takze firmom:
IDM, ,Taksator s.c.” i RAFAEL. Szczegdlnie serdecznie
dziekuje kolegom Wactawowi Baranowskiemu i Henrykowi
Hajdaszowi za podjecie inicjatywy i zorganizowanie spotka-
nia z okazji naszego jubileuszu. Podjeli wysilek intelektualny
dla ustalenia programu spotkania, przygotowania niezbed-
nych wydawnictw i przekonania nas do uczestnictwa w tym
waznym wydarzeniu oraz wysilek logistyczny dla jego zorga-
nizowania i oprawy

Wacku i Heniu serdecznie Wam dziekujemy!
|

Tekst wystgpienia pierwszego przewodniczgcego pierwsze| PKK na
uroczystosci je] dwudziestolecia w dniu 18 maja w Czestochowie.
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OBStUGA KASY FISKALNEJ

Rzecz szta o niewielkq prywatng
dziatke w srodku miasta. Pas gruntu
tgczyt dwie ulice i idealnie nadawat sie
na przeciggniecie mediow. Ze strony
miasta o spotkanie poprosil burmistrz
i radca prawny. Po drugiej stronie sto-
tu zasiadlo szesciu wspdtwlascicieli
i prawnik o glosnym nazwisku. Prawde
mowigc nazwisko wydawato sie nawet
zbyt stynne jak na skale problemu. Ale
wtasciciele widaé¢ woleli podejsé
do sprawy powaznie.

Spotkanie mialo by¢é ostatnim
z dtuzszych rokowan i skonczy¢ sie
uzgodnieniem terminu podpisania ak-
tu notarialnego. Zaproponowano przy-
zwoitg cene nabycia, cena przez drugq
strone zostala takze uznana za przyzwo-
itq. Wtedy zabral glos prawnik o glo-
snym nazwisku:

- Na panstwa miejscu nigdy bym
takiej umowy nie podpisywat.

— Alez proponujemy cene w wysoko-
sci wartosci rynkowej gruntu — zaopo-
nowat burmistrz.

- Tyle ze podpisujgc akt notarialmy
moi klienci bezpowrotnie tracg prawo do
pozostatych, bardzo istotnych roszczen.

- Przeciez ta sprawa nie ma zwiqz-
ku z zadng inng.

- Coz, rozumiem, ze pan burmistrz
musi przemawial w interesie miasta
i taki jest jego obowiqzek. Ja jednak re-
prezentuje obecng tu rodzine. I moim
z kolei obowigzkiem jest dopilnowad,
aby nie stracita szansy na wielokrotnie
wyzsze odszkodowanie za inne grunty
przez podpisanie umowy sprzedazy.

- W zadnym wypadku ta sprawa...

- Przepraszam pana bardzo, panie
burmistrzu, ale panstwo sqg moimi
klientami i do nich sie teraz zwracam,
a nie do pana. Prosze nie ograniczac
uprawnien panstwa do korzystania
z ustug zatrudnionego przez nich praw-
nika. Ja nie troszcze sie o korzystng
umowe dla miasta. Zalezy mi tylko
i wylgceznie na dobru moich klientow
I musze teraz z nimi porozmawiaC.
A pana prosze o nieutrudnianie nam
rozeznania sprawy. Czy to prawda, ze

Ewa Wojciul

panstwa rodzina zostala wywlaszczona
ze znacznego areatu w centrum miasta?

Senior rodziny popatrzyt zaskoczo-
ny na swoje rodzenstwo, potem na pana
prawnika i potwierdzil, ze przed okolo
czterdziestu laty na gruncie nalezgcym
poprzednio do jego rodziny pobudowa-
no wielkie osiedle z dziesieciopietrowy-
mi blokami.

- Czy tamto odszkodowanie uznajg
parnistwo za wystarczajqce?

- Alez skqdze znowu, nasz ojciec do-
stal za dzialki duzo mniej, niz ten
grunt byt wart. Takie byly wtedy czasy.

- Otoz to! Jaki byl obszar tamtych
dzialek?

Rodzina popatrzyla na siebie nie-
pewnie.

- Trzeba sprawdzic w dokumen-
tach. Moze osiemnascie hektarow, moze
dwadziescia.

- O wtasnie. Rozumiejq panstwo,
o0 jakqg stawke w rzeczywistosci gra mia-
sto przeciwko wam?

- Zaraz, zaraz, prosze pana, przeciez
tamta sprawa jest od dawna zamknieta.
Nastgpito wywlaszczenie, odebrano od-
szkodowanie, powstato osiedle zgodnie
z celem wywlaszczenia, co oznacza. ..

—dJa bardzo pana przepraszam, panie
burmistrzu. Ja rozumiem, ze pan musi
bronié interesu miasta. Ale ja mam obo-
wigzek uswiadomi¢ moim klientom ich
prawa i pan nie moze mi przeszkadzad.
To na ich rzecz musze dziatac, a nie ula-
twia¢ miastu dopinanie budzetu. Otoz
— tu pan prawnik zwrécit sie do swoich
klientéw z odpowiednim naciskiem
— prosze, niech panstwo to sami przeli-
czq. Nie muszq mi panstwo wierzy¢
na stowo, ale cyfry pozostajg cyframi. Ja
tylko zapewniam panstwa, ze jesli podpi-
szecie te umowe, zamkniecie mi droge
do ubiegania sie 0 godziwe odszkodowa-
nie za tamten grunt. Proponuje wstepng
kalkulacje. Ile metréw kwadratowych
zawiera jeden hektar?

- No, chyba dziesiec tysiecy — odpart
Jeden z klientow.

- Ma pan racje. Przyjmiyjmy dla
ostroznosci, ze wywlaszczono tylko piet-

nascie hektarow. To ile to bedzie me-
tréw kwadratowych ?

— Pietnascie... nie, sto piecdziesigt
tysiecy.

— Teraz zalézmy, ze — znowu ostroz-
nie liczqge — wywalcze dla parnistwa od-
szkodowanie tylko w wysokosci 500 zlo-
tych za metr kwadratowy. Powtarzam
— tylko piecset, a wiec jak na rynek lo-
kalny niewiele. Czy ktos z panstwa
uzna, ze taka cena za grunt pod budow-
nictwo wielorodzinne jest nierealna i ja
panstwa karmie mrzonkami?

Klienci poruszyli sie niespokojnie,
spojrzeli po sobie. Faktycznie, nie byta
to cena wygérowana.

— No wiec pomndzmy sobie tylko te sto
piecdziesigt tysiecy przez tylko te piecset
zlotych, aby kalkulowac realnie. Moze
ktos z panstwa wykonal juz to dziatanie?

Po stronie wspotwltascicieli rozpo-
czgtl sie ruch, wycigganie telefonow
z kalkulatorkami i wstukiwanie cyferek.
Gdy w pierwszym ekranie ukazal sie
wynik, wszelkie dalsze pertraktacje nie
mialy sensu. W oczach Fklientow pa-
na prawnika zamigotaly niezliczone ze-
ra jak w pracujgcej na petnych obrotach
kasie fiskalnej. Rosngce gwaltownie mi-
liony przestonity sSmieszng i nieistotng
sume dwustu tysiecy za negocjowang
dziateczke. Rodzina dobitnie i solidar-
nie oswiadczyla, ze uznaje spotkanie za
skoriczone. Wszelkie ich dalsze zamiary
i decyzje przekazaé mial miastu obecny
tu prawnik w pozZniejszym terminie.

Nastepne spotkanie w sprawie tej sa-
mej dziatki odbylo sie trzy lata pozniej. Ze
strony miasta o spotkanie poprosit bur-
mistrz i radca prawny. Po drugiej stronie
stolu zasiadfo szesciu wspotwlascicieli
bez prawnika o glosnym nazwisku. Usta-
lono cene za dziatke w wysokosci jej war-
tosci rynkowej rownej dwiescie tysiecy
zlotych. Dwa dni pdzZniej podpisano akt
notarialny. Po zlozeniu podpisow bur-
mistrz podszedt do seniora rodu i spytat:

— Prosze mi tak prywatnie powie-
dziec, ile panstwa kosztowal pan X?

Mezczyzna spojrzal powaznie 1 od-
rzekl z naciskiem:
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- Panie burmistrzu, bardzo pana pro-
sze, niech mnie pan o to nigdy nie pyta.

— Ale przeciez chyba wiedzieli pan-
stwo, ze ....°2

— Niech pan nic wiecej nie mowi. Ja
prawde mowige nie wierzylem w ten po-
myst. Ale jak rodzina ustyszy znienacka,
ze moze dostac praktycznie za nic 75 mi-
lionow, to kto wezmie na siebie odpowie-
dzialnosé za zmarnowanie takiej szansy?

Niedawno zadzwonit do mnie jeden
z moich znajomych. Przyznano mu od-
szkodowanie za wywtaszczony frag-
ment jego posesji. Ma dom na duzej
dziatce, najdalszy skraj dziatki zabra-
no na cel publiczny, odszkodowanie
uznal za adekwatne. Kilka dni po otrzy-
maniu decyzji miat telefon od niezna-
nego mu prawnika. Prawnik ten zaofe-
rowat pomoc prawng w uzyskaniu od-
szkodowania.

- Ja juz otrzymatem decyzje
o0 odszkodowaniu. Juz nawet sie
na nie zgodzitem.

— Rozumiem, ale nie wi-
dze powodu, aby miat sie
pan pozbawiaé drugie-
go naleznego odszko-
dowania.

- Za co? Zabie-
rajg mi tylko ten
Jeden kawalek.

- Proponuje
wywalczenie dla pa-
na odszkodowania
za utrate wartosci po-

zostalej czesci nierucho- B i

mosci. Zapoznatem sie z pa-

na przypadkiem i uznaje, ze ponidst
pan strate z tego wzgledu w wysokosci
co najmniej dwdch miliondw zlotych.

— Moze to jakas pomytka? Cate od-
szkodowanie to osiemdziesigt tysiecy
zlotych.

- Bo nie wzieli pod uwage tych
wzgledow, kidre ja wyszczegolnie. Pro-
sze pomysle¢ i sprawdzié, prowadze
w tej chwili kilkanascie spraw o odszko-
dowania i odnosze wylgcznie sukcesy.

Znajomy stwierdzil, ze sprawdzil
i istotnie, wszyscy klienci prawnika
uzyskali odszkodowania. Ja znaltam
sprawe takze od drugiej strony. Odszko-
dowania miaty wysokos¢ doktadnie ta-
kg, jak wymieniona w decyzji i obec-
nos¢ (lub brak) prawnika nie mialy
zadnego znaczenia. Ani jednego rosz-
czenia dodatkowego nie uznano. Ale

moje perswazje bladty i nikly, zanim
dotarty do adresata. Topniaty bez sladu
w blasku szesciu zer.

- Dwa miliony - rozumiesz? Dwa
miliony. I zebys wiedziala, jakie kapi-
talne argumenty podaje. Wszystko ma
rece 1 nogi. Zresztq brat by mi nie daro-
wat, gdybym odpuscit.

Rozumiatam to i sama odpuscitam
sobie dalsze argumentowanie. Nie wi-
dziatam rozmowcy, ale wiedziatam, ze
w jego oczach migoczq przelatujqcee cy-
ferki.

Budowa hipermarketu powoduje
czesto wiele emocji. Teraz moze mniej
niz przed laty. Ale jakies osiem lat temu
sklep wielkopo-

wierzchniowy byt
bardzo bulwer-
sujgcy. Gdy je-
den z nich miat
powstad, zawig-
zat sie wsrod miesz-
kanicow sqsiedniego osiedla komitet
protestacyjny. Wtedy inwestor zaprosit
przedstawicieli komitetu i zapropono-
wat witascicielom posesji po kilkadzie-
sigt tysiecy zlotych z racji ewentualnych
ucigzliwosci — w zamian za zaprzestanie
protestow. Wiekszos¢ odszkodowania
przyjeta. Reszta wynajeta prawnika.
Ten stwierdzil, ze kilkadziesigt
tysiecy to

smiesz-

na kwota,

ze sklep ma
obowigzek wykupié

cate nieruchomosci po podwyzszonej
cenie (z racji szczegolmych okoliczno-
sci), a uzyskana suma bedzie odpowia-
data wartosci domow o dwukrotnie
wiekszej powierzchni w spokojnej i zie-
lonej okolicy.

Klienci pana prawnika wspétczujgc
naiwnym sqsiadom, kitérzy poszli
na ugode zalozyli sprawe sgdowq,
a wtasciwie liczne sprawy. Wszystkie
trwajg od osmiu lat. W tym czasie sklep
powstal, a potem zostal sprzedany zu-
petnie innemu podmiotowi, ktory ani
nie poczuwa sie do wyplaty jakichkol-
wiek odszkodowan, ani nie ma motywa-
¢ji do ponownej ugody. Obiekt przeciez

\’ "14
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Jjest, dziata, protesty nic mu nie prze-
szkadzajq. A protestujqcy — przeczqc sa-
mi sobie — nawet robig w nim zakupy.
W tle zas odbywajq sie kolejne rozprawy
o kilkumilionowe odszkodowania.
Duza ilosé zer dziala oslepiajgco
takze wtedy, gdy jest na minusie.
Wtadze miasta po bezowocnych prze-
targach negocjowaly sprzedaz bardzo
duzej dzialki przeznaczonej pod ustugi.
Ewentualny nabywca zachwycony loka-
lizacjg wynajgl duzq, powazng firme
prawniczq do zbadania sprawy. Firma
byla kompetentna, rzetelna i petna do-
brej woli. Przylozyla sie do pracy. Jej
efekt przedstawita w postaci kilkuset-
stronicowego opracowania. Zawierato
ono analize kazdego ewentualnego nie-
bezpieczenstwa inwestycji, rozpatrywalo
kazdy mozliwy niekorzystny zbieg oko-
licznosci, wszelkie potencjalne utrudnie-
nia 1 komplikacje. Wszystkie mozliwe
straty  zsumowane
utworzyly kwote
przekracza-

jagcg war-

tos¢ gruntu.
Nabywca wy-
cofat sie co ry-
chlej z transakgji,
z czego ochoczo sko-
rzystat inny inwestor.
Ow ostrozny niedo-
szty nabywca po roku zja-
wit sie, aby negocjowac naby-
cie innej dzialki. Z tymi samymi
doradcami. Tym razem wtadze
miasta poprosity go o chwile rozmo-
wy w cztery oczy.
- Pana nastepca wybudowal juz
i uruchomit swojg fabryczke. Nic zlego
sie nie stato. Ja rozumiem, ze oni wtedy
wykonali niezwykle rzetelng prace, ale
czy pan jest pewien, ze dobrze na tym
wyszedt?
Tym razem sprzedaz przebiegla bez
problemow i podpisano akt notarialny.
Zanim ktokolwiek uzna, ze nie lubie
prawntkow, dodam, ze wsrod najbliz-
szych przyjaciot i znajomych mam ich
czworo. Jeden jest wzietym ttumaczem,
inny radcq prawnym znanym z proceso-
wego temperamentu i skutecznosct, kolej-
na moja przyjaciotka jest dyrektorem
warszawskiego oddziatu powaznej insty-
tucji, a inna sedzig rodzinnym. Zadne
nie wywolato nigdy wspomnianego oku-
listycznego zjawiska. Cenie ich i szanuje.
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OBRADOWALA RADA KRAJOWA

Fwa Gronkiewicz

Czerwcowe posiedzenie Krajowej Rady Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych odbylo sie w dniach 4-5 czerwca w centrum
szkoleniowym w Wawrze (dzielnica Warszawy).

Protok6t z poprzedniej Rady zostal przyjety bez zmian.

Byla to ostatnia rada przed lipcowymi wyborami nowych
wladz federacji. Temat wyboréw przewijal sie wiec niemal
przez cale obrady. Rada Krajowa przyjeta sprawozdanie Za-
rzadu z realizacji uchwat podjetych na ostatnim posiedzeniu,
a nastepnie wystuchala sprawozdania prezydenta Krzysztofa
Urbanczyka z dziatan Zarzadu w trakcie kadencji 2009-2012.

Byly pochwaly, ale nie brakowalo tez uwag krytycznych.
Co dalej z AMRONem? Co z artykutem 157 u og n? Dlaczego
ciggle brak bazy danych? Co z Komisjg Arbitrazowa? Ma byé
adwokatura, a nie prokuratura!

Mimo tych uwag Rada Krajowa zatwierdzila sprawozda-
nie jednoglosnie.

Przewodniczacy Kapituly medalu AMICUS Henryk Jedrze-
jewski przedstawit kandydatury do medalu na rok 2012. Wplyne-
ly dwa wnioski o przyznanie medalu Henrykowi Hajdaszowi i Je-
rzemu Filipiakowi. Prezydent, ze wzgledu na niezwykla zacnosé
i zastugi obu kandydatow, zasugerowal, aby nie glosowano tych
kandydatur po kolei, lecz jednoczesnie. Obecny na Radzie Krajo-
wej Jerzy Filipiak, gdy dowiedzial sie, ze jego kontrkandydatem
do nagrody jest Henryk Hajdasz, poprosit aby w ogole nie gloso-
wac jego kandydatury. Krajowa Rada chwalgc jego postawe przy-
chylita sie do tej prosby. Tak wiec, na najblizszej konferencji rze-
czoznawcow w Miedzyzdrojach medal otrzyma Henryk Hajdasz.

Ci, nieliczni czlonkowie rady, ktérym nie dane bylo po-
zna¢ Henryka Hajdasza, dowiedzieli sie, ze jest on jednym
z federacyjnych pionieréw. Byl organizatorem pierwszej kon-
ferencji krajowej, a takze wieloletnim czlonkiem Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej. Jest czltowiekiem zyczliwym, uczyn-
nym, obiektywnym, a przede wszystkim wielkim przyjacie-
lem rzeczoznawcéw majatkowych.

Czy mecenas Sliwka ma uczestniczyé w obradach?
Spora dyskusje wywolala kwestia zgodnoSci uchwat RK
z obowigzujacym prawem, a takze ze statutem Federacji.
Czlonkowie Rady Krajowej zastanawiali sie jak unikngé¢
uchwalania uchwat, ktére nie bedg zgodne z prawem lub we-
wnetrznymi dokumentami Federacji. Na wczeéniejszych ra-
dach padaly juz wnioski, aby mecenas Sliwka uczestniczy!
w obradach Rady Krajowej i mogl na biezaco stwierdzaé ich
zgodno$c¢ z prawem. Poniewaz okazalo sie, ze taka mozliwo§¢
nie istnieje, zebrani wnioskowali, aby projekty uchwat byly
przygotowywane przed posiedzeniami rady i weze$niej kon-
sultowane z mecenasem. Z sali padaty glosy, ze jest to niewy-

konalne. Oczywiscie w pojedynczych wypadkach jest mozli-
we, ale najczesciej uchwaly sg efektem dyskusji i powstajg
spontanicznie. Jedynym konkretem wynikajacym z dyskusji
o konsultowaniu uchwatl z prawnikiem byl wniosek Rafata
Moskwy, aby powstala elektroniczna ewidencja podjetych
uchwal. Da to mozliwo$¢ unikniecia uchwal sprzecznych
z weze$niejszymi ustaleniami Rady Krajowej, a takze mozli-
wo§¢ przeanalizowania ich pod katem zgodnoSci z prawem.

Joanna Grzesiak z Bydgoszezy wyrazila watpliwoéci co
do majacych sie odby¢ wspdlnie z ministerstwem warszta-
tow. Uzyskata zapewnienie prezydenta, ze warsztaty bedg fe-
deracyjne. - Mamy Komisje szkolen i ona bedzie je organizo-
waé — podkreslal Krzysztof Urbanczyk.

Radostaw Gaca, przewodniczacy Komisji Standardow,
przedstawil stan prac nad projektem KRS 4 ,Wycena od-
szkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesylowych”. Pro-
jekt musial by¢ zmieniony z powodu zmian w prawie. W pre-
zentowanym projekcie Komisja Standardéw okresla reguly
postepowania rzeczoznawcy majatkowego. W obecnym
ksztalcie standardu odstapiono od prezentacji szczegotowej
metodyki opartej o prezentowane wczesniej wzory, uznajac,
ze sg one jedynie uproszczong prezentacja podstawowych re-
gul, podobnie jak prezentowane w publikacjach wzory odno-
szace sie do uregulowanych w przepisach prawa podejsc
i metod wyceny. Wzory nie znalazly sie w standardzie, bedg
umieszczone w zeszycie metodycznym.

Wedlug Radostawa Gacy w tym standardzie kluczowe jest,
co ma obejmowaé wynagrodzenie za stuzebno§¢ przesytu.

- Do pierwszej wersji standardu minister mial uwagi, ale
zmienily sie realia - podkreslal przewodniczacy komisji stan-
dardow. — Teraz pitka jest po naszej stronie.

Po jego wystapieniu rozgorzala dyskusja. Czy projekt ma
szanse? Czy powstanie zeszyt metodyczny?. Czy powinna sie
pojawié definicja, co to sg walory uzytkowe?

- Wszelkie standardy, ktére kreowaly definicje zostaly
zbombardowane - ttumaczyt Gaca. Prezydent uznat, ze mo-
ze federacji uda sie z tym projektem ,wstrzeli¢ w luke”

Honorowe odznaki przyznane

Drugi dzien rozpoczal sie od wystgpienia Andrzeja Bablo-
ka, przewodniczacego Komisji Odznaczen, ktéry przedstawil
liste os6b, ktorym nadano srebrne i zlote odznaki Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. I tak zlo-
te odznaki otrzymajg w tym roku 23 osoby, a zlote — dziewiec.

Ze wzgledu na brak wystarczajacej liczby kandydatéw
do Komisji Rewizyjnej konieczna byla zmiana kalendarza wy-
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borczego. Przedtuzono termin zglaszania kandydatow (wedtug
kalendarza wyborczego minat 22 czerwca) o dwa tygodnie.

Jezeli chodzi o kandydatury do Zarzadu okazalo sie, ze
do 22 czerwca wplynela jedna kandydatura na prezydenta
- Krzysztofa Bratkowskiego. Natomiast na wiceprezydenta
kandyduja: Krzysztof Gabrel, Robert Dobrzynski i petnigcy
te funkcje w mijajacej kadencji, Janusz Jasinski.

Wizja prezydentury Krzysztofa Bratkowskiego

Krzysztof Bratkowski nie byl zachwycony faktem, ze
brak mu kontrkandydata Przedstawiajac swj program pod-
kreélal, ze zamierza przede wszystkim kierowaé sie pragma-
tyzmem. Jego dewiza bedzie: ,,Pomagag¢, a jezeli sie nie da, to
przynajmniej nie szkodzi¢”.

- Jesteémy na zakrecie zawodu, jak duzy on bedzie — nie
od nas to zalezy. Zmienia sie rynek nieruchomo§ci, zmienia
sie rynek wycen.

Wiele do zyczenia pozostawiajg nasze kontakty z admini-
stracjg panstwowa. W latach 90- tych, na poczatku dzialan
Federacji, w kontaktach byla sympatia, potem nieche¢, teraz
mamy etap zakopywania row6w. Nie chce iS¢ na wojne z mi-
nisterstwem — podkreslal kandydat na prezydenta Krzysztof
Bratkowski.

Nie bede sie klanial w pas, ani wymachiwal szabelka

Najwiecej mozna zyskaé poprzez nieformalne spotkania,
nalezy ministerstwu uSwiadamiaé jakie bedg skutki aktéw
prawnych.

Wedlug Bratkowskiego efektywnosé Rady Krajowej i Za-
rzadu pozostawia wiele do zyczenia. Nalezy usprawni¢ dzia-
tania organizacyjne, lepiej przygotowywaé posiedzenia Rady
Krajowej - przerzuci¢ dyskusje nad uchwalami na czas
przed radg. Nalezy tez przeprowadzi¢ analize, czy Rada mu-
si sie spotyka¢ cztery razy do roku? Z jednego terminu moz-
na zrezygnowac. A korzystac z pracy zespolow i pelnomocni-
kow. Dwa projekty standardéw powstaly wiasnie dlatego, ze
powolano specjalne zespoly projektowe.

Kandydat na prezydenta chcialby stworzy¢ klimat do
dyskusji rzeczoznawcéw o powaznych sprawach. Raz na rok
powinien obywac sie kongres rzeczoznawcow.

Regulacji wymagajg tez biezgce sprawy: arbitraz, komisja
odpowiedzialnoéci zawodowej i paragraf 157 ustawy o gospo-
darce nieruchomoSciami.

Orzecznictwo nie jest spdjne. Uporzadkowania wymaga
sprawa standardow.

- Zgadzam sie ze stwierdzeniem, ze bez standardéw nie ma
zawodu — mowit - ale gdy sa one zbyt szczegotowe to tez nie jest
dobrze. Ja jako ekspert nie oczekuje instrukeji obstugi.

W kwestii promocji Federacji Krzysztof Bratkowski pla-
nuje dalej wspélprace z firma public relations. Uwaza, ze do-
bry bylby PR wyprzedzajacy, ale na razie nas na niego nie
staé. Przyszly prezydent chcialby dofinansowywaé poszcze-
gélne inicjatywy lokalnych stowarzyszen np. powstawanie
punktéw informacyjnych.

\b\lll"

Zapowiedzial, tez ze przyjrzy sie dziatalnosci kwartalnika
»Rzeczoznawca Majatkowy” i polityce wydawniczej Federacji.

Na pewno PFSRM powinna zadbaé o wiekszy przeplyw
informacji.

Nastepnie kandydat odpowiadal na pytania z sali. Méwil
ze nalezy ujednolici¢ nazwy standardéw i ze sam nie ma po-
myslu jak zachecac rzeczoznaweéw do REV-a.

Zastanawial sie, czy dobrym pomystem nie byloby scedo-
wanie na Zarzad Federacji czesci uprawnien Rady. I opowia-
da sie za powolywaniem pelnomocnikow do realizacji kon-
kretnych zadan.

A na zarzut, ze jako$ nie zaraza optymizmem Bratkowski
odpowiedzial, ze jedynym sposobem na optymizm
w PFSRM jest przewidywanie zagrozen.

W kuluarach duzo sie mowilo, ze obecny Prezydent
PFSRM Krzysztof Urbanczyk nie dostat rekomendacji swoje-
go rodzimego stowarzyszenia do kandydowania. Cze§¢ czlon-
kéw Rady Krajowej wyrazala w zwigzku z tym ubolewanie,
a cze$¢ brak rekomendacji uznata wrecz za zwykla ztosliwosc.

Drugiego lipca w siedzibie PFSRM odbyla sie Ra-
da Krajowa, podczas ktorej wybierano nowe wtadze
Federacji.

Przyjeto protokél z ostatniej Rady, wybrano komisje
uchwal i wniosk6w, a takze komisje skrutacyjna.

Uczestnicy posiedzenia Rady Krajowej wystuchali wystapie-
nia przewodniczacego Komisji Rewizyjnej. Marian Witczak chwa-
lit dobrg sytuacje finansowg Federacji. Wedlug niego szczegdlne
uznanie nalezy sie za organizowanie szkolen oraz dziatalnosc wy-
dawniczg - i za to ocenil biuro i zarzad. Po raz kolejny Marian
Witczak mowit tez o niepokojacym zjawisku wybierania na funk-
¢je w Federagji ,,z tapanki”. O licznych dymisjach i wakatach
na funkcjach przewodniczacych komisji, a szczegdlnie statutowe;.

Podsumowujac swoje wystapienie zaapelowal o udziele-
nie absolutorium odchodzacemu Zarzadowi. Czlonkowie
Krajowej Rady uczynili to jednogloénie.

Prezydent Krzysztof Urbanczyk podziekowal za zaufanie
okazane Zarzadowi. Jako ustepujacy prezydent podziekowat
takze za wieloletnig, wspdlng prace.

,Ponad 10 lat miatem okazje wspoélpracowaé z Panstwem
w Zarzadzie Federacji. I jesli co§ zlego zrobilem, to tyl-
ko z niedoskonatosci. Zycze Panstwu wszystkiego dobre-
g0” — méwil.

Odpowiadajac mu Andrzej Zarychta stwierdzit, ze Zarza-
dowi nalezy sie szczegblna pochwala za trudng wspotprace
z nim wlaénie. — Krzysztofie, zycze wytrwaloSci i obySmy sie
spotkali w tym samym miejscu — powiedzial.

Znajac zamitowanie Prezydenta do motoryzacji czionkowie
Rady Krajowej wreczyli mu model motocykla. Pozostali wice-
prezydenci otrzymali kwiaty. Zapanowalo ogdlne wzruszenie.

Nastepnie o prowadzenie czeéci wyborczej poproszono
profesora Andrzeja Hopfera.
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Wybory na prezydenta nie wzbudzily emocji. Kandydat
byl jeden. I dobrze wszystkim znany. W mijajacej kaden-
¢ji penit funkcje wiceprezydenta. Jego program nie budzit
kontrowersji. Na czerwcowej Radzie Krajowej bardzo wyraz-
nie powiedzial, jakie ma plany. Co
wiecej, staral sie patrze¢ na przyszly Wyniki wyboréw
zarzad caloSciowo. Odbyl rozmowy °
z wszystkimi kandydatami na wice-
prezydentow. W ich efekcie uznal, ze
ze wszystkimi moze, a wrecz chciatby
wspolpracowaé. Podkreélat, ze beda
reprezentowac¢ wspélng linie. W glo-
sowaniu Krzysztof Bratkowski otrzymat 55 gloséw na 80 moz-
liwych. Nowy Prezydent zaraz po swoim wyborze poprosit
o poparcie dla wszystkich trzech kandydatéw na wiceszefow.

Krzysztof Bratkowski 55 glosow (68 %)
® Janusz Jasinski 74 glosy (89 %)

® Krzysztof Gabrel 64 glosy (77%)

® Robert Dobrzynski 53 glosy (63 %)

- Janusz Jasinski ma do§wiadczenie, jest czlowiekiem
pracowitym i odpowiedzialnym.

Krzysztof Gabrel jest prawnikiem, popieram jego pogla-
dy. A Robert Dobrzyniski znany jest z kontrowersyjnych wy-
powiedzi, ale jego stowarzyszenie
jest niezwykle aktywne - przekony-
wal nowy prezydent.

I przekonal. Wybory wiceprezy-
dentéw, podobnie jak wybory
na prezydenta, przebiegly niezwy-
kle spokojnie. Tak samo wybory
Komisji Rewizyjnej. Kandydaci
przyjeli wybor godnie. Nie zabraklo wspdlnych zdje¢ (patrz
fotoreportaz na 2 stronie okfadki).

Zyczymy nowo wybranym wladzom wielu sukcesow.

POMAGAC, A JEZELI SIE NIE DA,
TO PRZYNAJMNIEJ NIE SZKODZIC

Rozmowa z Krzysztofem Bratkowskim, nowym prezydentem PFSRM

Magdalena Jedrzejewska: Nasza redakcja sklada
serdeczne gratulacje z powodu wyboru na stanowisko
prezydenta Federacji na trzyletniqg kadencje 2012-2015.

Krzysztof Bratkowski: Dziekuje za zyczenia.

a nie tylko Rady Krajowej. Krzysztof Gabrel jest z wyksztal-
cenia prawnikiem, a zwrécil moja uwage tym, ze jego stowa-
rzyszenie z Bialegostoku przysylalo do Federacji zawsze bar-
dzo dobre opinie prawne (np. zwigzane ze standardami).

M.dJ.: Jak zwykle po wyborach,
pytamy nowego prezydenta o prio-
rytety jego dziatan. Ale najpierw
spytamy o skilad zarzqdu i poprosi-
my o krotkg charakterystyke wice-
prezydentow stanowigeych Zarzqd
naszej Federagcji.

K.B.: Kolega Janusz Jasinski z Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, w poprzedniej kadencji
byl wiceprezydentem, jest pracowni-
kiem naukowym na uniwersytecie
w Olsztynie, ma stopien naukowy dok-
tora. Dwéch nowych kolegow wicepre-
zydentéw to Robert Dobrzynski z Po-
znania i Krzysztof Gabrel z Bialegosto-
ku. Obaj reprezentuja troche miodszg
generacje rzeczoznawcow majatkowych. Zalezalo mi na tym,
by zechcieli kandydowaé do nowego zarzadu z dwoch powo-
dow. Robert Dobrzynski reprezentuje stowarzyszenie bardzo
prezne i aktywne w czasie obrad Rady Krajowej. Chcialem te
aktywnos¢ wykorzystac takze do dziatania z pozycji zarzadu,

Zwykle ich poglady byly zbiezne z mo-
imi, co takze zwrocito mojg uwage).
Jednym slowem: w nowym zarza-
dzie sg dwie osoby z jego poprzedniego
sktadu, czyli ja i kolega Janusz Jasinski,
co zapewni ciaglo§¢ dzialania i dwdich
kolegow, ktérzy ,,wchodzg do gry”.

M.J.: Czy wiadomo juz jak po-
dzielicie sie kompetencjami w Za-
rzqdzie?

K.B.: to na razie jedynie przymiar-
ki. Janusz Jasinski zajmie sie szkolenia-
mi i wydawnictwami, Krzysztof Gabrel
kwestiami zwigzanymi z szeroko rozu-
miang legislacja, natomiast Robert Do-
brzynski — finansami.

M.d.: Nastepne pytanie dotyczy planow dzialania
pana prezydenta.

K.B.: Przede wszystkim diugofalowo zalezy mi na popra-
wie relacji z naszym ministerstwem oraz na zmianie na lep-
sze relacji z naszym organem nadzoru czyli prezydent War-
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szawy Hanng Gronkiewicz-Walc. Kwestia deregulacji — nie
wiemy czy nas to bedzie dotyczylo. Nie ma jednoznacznych
sygnaléw w tej sprawie. Gdyby w jakims$, nawet malym stop-
niu deregulacja dotknela nasz zawéd, na pewno wigzatoby
sie to z przejeciem od resortu czesci obowigzkéw dotyczacych
nadawania uprawnien zawodowych.

M.d.: Czy sq takze takie sprawy, ktore wymagajq
szybkich dzialan ze strony Zarzgdu?

K.B.: Tak. Pierwsza z nich to ustawa o korytarzach prze-
sylowych, przygotowywana przez ministerstwo gospodarki.
Wprowadzana ona nowy — a tak naprawde powraca do stanu
sprzed 90 roku — sposdb traktowania praw do nieruchomosci.
Kolejny projekt tej ,,spec ustawy” nie uwzglednil naszych
uwag. Ministerstwo zdecydowanie preferuje inwestorow,
w ostatniej wersji kosztem samorzadéow. Nakladajac na nie
obowiazki, pozbawia ich tez pewnych przywilejow.

M.d.: A jak bedzie pracowala Rada Krajowa i licz-
ne komisje federacyjne?

K.B.: Poniewaz pierwsze spotkanie zarzgdu zaplanowa-
no na poniedziatek (a wywiad przeprowadzalismy w czwar-
tek — przyp. M.J.), moge przedstawi¢ propozycje, z ktorymi
zapoznalem czlonkéw RK przed wyborami. Chciatbym
znacznie rozbudowac dzialania zespolow problemowych kie-
rowanych przez pelnomocnikéw zarzadu. Z do$wiadczen po-
przedniej kadencji, np. dotyczacych pracy komisji standar-
déw — z trzech ciekawych opracowan, ktére powstaly (nota
dotyczaca wyceny przedsiebiorstw, standard liniowy i ten
standard ogélny) dwa byly efektem prac zespoléw problemo-

wych powolanych do ich przygotowania, a na poziomie komi-
sji standardéw odbyly sie tylko konsultacje.

Komisja standardow, szkoleh czy odznaczen dzialaly
normalnie, ale to komisja statutowa czy prawna nie dostar-
czyly zarzadowi zadnego wsparcia merytorycznego, o ktére
prosit. Dlatego uwazam, ze ma sens powolywanie zespotéw
problemowych do rozwigzywania zadan i przygotowywania
projektow, o ktore poprosi zarzad.

M.dJ.: Nastepna kwestia dotyczy koncepcji pracy
nad standardami zawodowymi.

K.B.: Jest to sprawa skomplikowana, gdyz rézne §rodo-
wiska prezentuja bardzo rozbiezne opcje dotyczace standar-
déw. Niektorzy uwazaja, ze nie powinno sie uzgadniaé zad-
nych standardow, ale sg i tacy, ktorzy chcieliby uzgadniac
wszystko.

Sadze, ze powinni§my uporzadkowac nasze standardy,
gdyz funkcjonuja teraz normy zawodowe o roznych statusie
formalno-prawnym: sg noty interpretacyjne, ale i standardy
wchodzace w sktad systemu Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny, ktory nie uzyskal akceptacji ministerstwa (i zapew-
ne ich nie uzyskaja), ale przez cze$c srodowiska sa traktowa-
ne jako normy zawodowe. Rozwigzanie tego problemu wy-
maga dlugotrwalej i energicznej pracy — zaréwno uporzadko-
wania nazewnictwa jak i opracowanie standardéw, ktore
bedziemy sie starali uzgodnié z ministerstwem.

M.d.: Dziekujgc za rozmowe, Zyczymy Panu i cale-
mu Zarzqdowi realizacji waszych zamierzen i jeszcze
raz gratulujemy wyboru.

Robert Dobrzynski: Wiceprze-
wodniczacy Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweow Majatkowych Wojewddz-
twa Wielkopolskiego. Absolwent
Akademii Ekonomicznej w Pozna-
niu w zakresie zarzgdzania mia-
stem oraz ekonomiki i organizacji
budownictwa i inwestycji. Wielolet-
ni pracownik lub wspélpracownik
takich bankow jak: BGK S. A., GBW S. A, PKO S.A. Wy-
konuje wyceny nieruchomosci gléwnie na zlecenie bankéw
oraz osob fizycznych. Znaczna czes$é z tych opracowan do-
tyczyla nieruchomosci komercyjnych, w tym nieruchomo-
§ci o przeznaczeniu handlowym, magazynowym oraz hote-
li i oérodkéw wypoczynkowych. Ponadto wykonuje wyceny
przedsiebiorstw jako ekonomicznie zorganizowanych cato-
§ci oraz pozabilansowych warto§ci niematerialnych
i prawnych. Wykladowca Wyzszej Szkoly Umiejetnosci

NOWI WICEPREZYDENCI

Spolecznych w zakresie finanséw i zachowan organizacyj-
nych. Czlonek komisji Statutowej Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojew6dztwa Wielkopolskiego.

Krzysztof Gabrel: Rzeczoznawca
majatkowy, prawnik, posrednik
w  obrocie  nieruchomosciami.
0Od 1994 roku zwiazany z obstuga
rynku nieruchomosci. Wspdlnik
spotki , EXPODOR” w Bialymstoku
zajmujacej sie wyceng nieruchomo-
§ci, posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami oraz doradztwem
w zakresie rynku nieruchomosci. Autor kilkunastu publika-
¢ji dotyczacych wyceny nieruchomosci. Czlonek Péinocno-
Wschodniego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Biatymstoku, Podlaskiego Stowarzyszenia Rynku Nieru-
chomoéci oraz Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

+Wycena nieruchomosci”

Mirostaw Zak
B 1 Wydawnictwo C. H. Beck, 2012

|

ol
4

Wycena
nicruchomosci

8

Ksigzka adresowana jest zardéwno
do praktykujacych rzeczoznawcow majat-
kowych, jak i do wzrastajacej ilosci adeptow
tej sztuki. Opracowanie zostalo podzielone
na trzy czeci. Pierwsza cze$¢ dotyczy nieruchomosei jako tworu
geometrycznego, prawnego oraz ekonomicznego ze szczegblnym
dzialem matematyki stosowanej, matematyki na ustugach wyce-
ny nieruchomosci. W drugiej czeSci zostaly przedstawione podej-
§cia, metody i techniki wycen wraz z przykladowymi operatami
szacunkowymi. Cze§¢ trzecia zostala po$wiecona problematyce
wyceny podej$ciem kosztowym oraz podej$ciem mieszanym wraz
z ustaleniem zuzycia technicznego obiektow budowlanych.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego przyciaga osoby, ktore le-
gitymujac sie dyplomem ukonczenia studiow magisterskich
na dowolnym kierunku, muszg jednak posiada¢ znaczacg wiedze
w dziedzinie prawa, ekonomii, porzadku geometrycznego prze-
strzeni, finansow, a nade wszystko matematyki stosowanej; pro-
cedura wyceny kazdej nieruchomosci bezwzglednie nosi wszelkie
znamiona pomiaru. Jest to domena matematyki, szczegblnego
dzialu matematyki stosowanej, matematyki na ustugach wyceny
nieruchomosci. Ksigzka problematyke te przedstawia obszernie.
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W LexisNexis:

+Stuiebnos¢ przesytu w praktyce”

Stuzebnos¢
przesyhu
w praktyce

Bartosz Rakoczy

Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie Il

W ksigzce wyjasniono wiele istotnych
kwestii zwigzanych z prawami i obowigz-
kami przedsiebiorcy przesylowego oraz
wlasciciela nieruchomos$ci obcigzonej, z trybem powstania,
zmiany i ustania stuzebnoSci przesylu, jej celéw i funkeji, a tak-
ze wiele zagadnien procesowych.

W drugim wydaniu publikacje uzupelniono o zagadnienia do-
tyczace m.in. zasiedzenia stuzebnoSci przesylu, oplat sgdowych
czy posiadania, uwzgledniajac nowe orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego oraz poglady doktryny. Autor pokrotce omawia tez projekto-
wane zmiany Kodeksu cywilnego w zakresie stuzebnoSci przesytu.

Publikacja jest adresowana do przedsiebiorcéw przesylo-
wych, wlaScicieli nieruchomoéci, sedziow, radcow prawnych, ad-
wokatow oraz notariuszy, a takze osob zajmujacych sie prawem
cywilnym i obrotem nieruchomo$ciami. Ma ona za zadanie ula-
twi¢ ustanowienie sluzebnosci przesylu oraz rozstrzygniecie
ewentualnych sporow cywilnych.

ZECTOZNAWCY

#System, zasady i procedury
wyceny nieruchomosci”

Ryszard Cymerman
Andirze] Hoplet

» SISTEH
» IASADY

» phoceoury T

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer

Wydawnictwo PFSRM
Warszawa 2012, wydanie IV

NIERUCHOMOSC

Poza oméwieniem sposobdw okresla-
nia warto$ci nieruchomogci, tresci operatu
szacunkowego, tematu etyki i odpowiedzialnoéci zawodowe]
oraz przedstawienia systematyki obowigzujacych standardéw
zawodowych. Opracowanie zawiera dwa najwazniejsze rozdzia-
ly: podzial celow szacowania na grupy oraz uregulowania doty-
czgce procedury okre§lania warto§ci nieruchomosci z powola-
niem sie na odpowiednie przepisy.

Ksigzka bardzo pomocna i wrecz niezbedna w codziennej
pracy kazdego rzeczoznawcy majatkowego.

+Priyktady wycen nieruchomosci”

Mieczystaw Cyran, Barbara Cuglewska,
Jan Kraczkowski, Dominika Kubalska-
-Biatek, Agnieszka Michalak, Waldemar
Mikler, Marek Safianik, Wojciech
Wolcendorf

Wydawnictwo Instytut Doradztwa Majgtkowego
Warszawa 2012, wydanie VII

PRAKTYKA (]

Jest to siddme wydanie ksigzki pt. ,,Przyktady wycen nie-
ruchomosci”. Niniejsza publikacja stanowi material pomocni-
czy dla osob ubiegajacych sie o uzyskanie uprawnien zawodo-
wych z zakresu wyceny nieruchomosci, jak rowniez dla rze-
czoznawcOow majatkowych zamierzajgcych, badZz tez
prowadzacych juz praktyki zawodowe, jako materialy szkole-
niowe. W opracowaniu znajdujg sie 33 przyktadowe operaty
szacunkowe.

+Prakiyki zawodowe kandydatow
na rzeczoznawcow majgtkowych”

rystyns Gymarman

Prokiyki sawadowe kandydatéw
ecromnmweiw majathowych

Krystyna Cymerman

Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2012

Jednym z etapéw uzyskania upraw-
nien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego jest praktyka za-
wodowa. Wedlug aktualnych uregulowan prawnych okres trwa-
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nia praktyki zawodowej nie moze by¢ krétszy niz 12 miesiecy.
Nalezaloby podkresli¢, iz kandydat przygotowujacy sie do wyko-
nywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego winien postawic
sobie za zadanie rozpoczecie i ukonczenie praktyki zawodowe]
w zaplanowanym czasie.

Podczas odbywania praktyki utrwala sie wiedze teoretyczng

‘b\lll"

i nabywa umiejetnosci praktyczne, ktére sg niezbedne do zdania
egzaminu panstwowego, a pdzniej do wykonywania zawodu.
Omawiana ksigzka nie tylko opisuje przebieg praktyki, ale tak-
ze zawiera wyciagi z obowigzujacych przepisow prawnych doty-
czacych praktyki.

XVIII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN MAJATKOWYCH ,,OLECKO 2012 R.”

Janusz Jasinski

W dniach 7 i 8 czerwca odbyly sie na kortach MOSiR
w Olecku XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej
Federacji Stowarzyszen Majatkowych. Organizatorem Mi-
strzostw byl Oddzial Olsztynski Polskiego Stowarzyszenia

oraz uroczystym zakonczeniu Mistrzostw, uczestnicy w trakcie
uroczystej kolacji wspdlnie ogladali na ekranie duzego monito-
ra rozpoczecie EURO oraz goraco kibicowali naszej druzynie.
Nastepnego dnia — w sobote, dla chetnych 24 oséb zostala
zorganizowana calodniowa wycieczka na Litwe na trasie Troki

Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci. Mistrzostwa poltgczone
byly z dJubileuszem XX-lecia
PSRWN. Patronat honorowy Mi-
strzostw objal Burmistrz Miasta
Olecko, ktory ufundowal puchary
za wszystkie drugie miejsca.

W tym roku termin Mi-
strzostw byl niezbyt korzystny,
bowiem nie do$¢ ze tradycyjnie
rozgrywany byl w Boze Cialo
- czwartek, to rowniez w piatek,
ktéry byl dniem rozpoczecia
EURO - meczu Polska-Grecja.
W zwigzku z powyzszym wymagal
bardzo sprawnego przeprowadze-
nia, co nalezy przyzna¢ w pelni sie
udalo. Przy tym uczestnikom Mi-
strzostw dopisaly takze znakomi-
te warunki pogodowe. Roéwniez
miejsce turnieju wraz z udostep-
nieniem zespolu 7 kortéw Miej-
skiego Oérodka Sportu i Rekreacji
w Olecku w polaczeniu z bardzo
dobra zlokalizowang w bezposred-
nim sgsiedztwie kortow bazg ho-
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WYNIKI

Turniej gtowny - gra pojedyncza
1. Piotr Jasinski

2. Waldemar Ochocki

3. Radostaw Wegrzyn

4. Tomasz Serafin

Turniej gtowny - gra pojedyncza, powyzej 55 lat
1. Bogdan Szczepanski

2. Ryszard Borek

3. Jozef Rolewicz

4. Wojciech Frankowski

Turniej pocieszenia — gra pojedyncza
1. Janusz Truskowski

2. Hubert Szczepanski

3. Ryszard Dyrda

4. Jerzy Bogacz

Turniej gtowny - gra podwdjna

1. Ryszard Borek, Waldemar Ochocki
2. Piotr Jasinski, Janusz Truskowski

3. Bogdan Szczepanski, Ryszard Dyrda

4. Andrzej Kopczynski, Tomasz Serafin

00 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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- Wilno. Jej uczestnicy mieli mozli-
wos¢ zapoznania sie z zabytkami
Trok i Wilna oraz kuchnig litewska.
Przez caly czas wycieczki obok sto-
necznej pogody, wszystkim dopisy-
waly znakomite humory. Péznym
wieczorem nastgpil powr6t na noc-
leg do Olecka, gdzie po $niadaniu
uczestnicy rozjechali sie do domow.

Ustalono ze w przyszlym
roku organizatorem XIX Mi-
strzostw Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Tenisie
Ziemnym bedzie Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, natomiast
Jubileuszowych XX - PSRWN
w Olsztynie (tj. miejsce w kto-
rym sie rozpoczely).

Goraco zachecamy do udzialu
w przyszlych i nastepnych Mi-
strzostwach wszystkich spragnio-
nych dobrej zabawy i sportowej
rywalizacji.

Nagrode fair play (torbe teni-
sowg ufundowana przez wielo-

telowa (Hotel & Spa COLOSSEUM z basenem) oraz otocze-
niem rekreacyjnym zostalo uznane przez uczestnikéw Mi-
strzostw za jedno z najlepszych z dotychczasowych.

W piatek po ogloszeniu wynikow i rozdaniu pucharéw i na-
grod rzeczowych (w tym laptop, tablety, pamie¢ zewnetrzna)

krotnego uczestnika Mistrzostw Janka Szyczygielskiego)
otrzymal Tomasz Serafin. Za najsympatyczniejszego za-
wodnika zostal uznany Krzysztof Babski, ktory otrzymatl
nagrode ufundowang przez Mitke Pietrzak (pitka nozna EU-
RO 2012). Puchar Seniora otrzymat Stanistaw Sfora.
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

KWIECIEN

1= Posiedzenie Zarzadu Federacji

25 kwietnia Zarzad PFSRM zdecydowal o udziale w mie-
dzynarodowej konferencji organizowanej przez TEGoVA i Fe-
deracje w Krakowie wszystkich czlonkéw Zarzadu oraz czlon-
kow Komisji Rewizyjnej. Podjat tez uchwate o uldze w ptatno-
§ci za udzial w konferencji dla posiadaczy certyfikatu REV.

Postanowiono dofinansowaé spotkanie jubileuszowe
pierwszej Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ktora obcho-
dzi w tym roku XX-lecie, a takze zdecydowano o wsparciu fi-
nansowym Mistrzostw Rzeczoznawcow Majatkowych w Te-
nisie Ziemnym, organizowanych w czerwcu br. w Olecku.

1 Walne Zgromadzenie LSRM

25 kwietnia odbylo sie Walne Zgromadzenie Czlonkéw
Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
Zebranie mialo charakter sprawozdawczo-wyborczy, a prze-
wodniczyta mu Zdzistawa Ledzion-Trojanowska. W wyniku
decyzji Walnego Zgromadzenia dotychczasowy Zarzad £.SRM
uzyskal absolutorium zarowno za ostatni okres sprawozdaw-
czy jak i za kadencje 2009-2012 .

W drugiej czeéci spotkania dokonano wyboru nowych
wladz Stowarzyszenia. Prezesem LSRM zostal wybra-
ny ponownie Andrzej Zarychta. W skiad zarzadu wy-
brani zostali ponadto: Tomasz Cieslak, Jacek Dukat, Elz-
bieta Krepska, Adam Krzeminski-Freda, Bogumita Sikor-
ska, Katarzyna Wroéblewska. Przewodniczgcg Komisji
Rewizyjnej zostala wybrana Urszula Krélikowska.
W skiad Komisji zostali wybrani: Teresa Bersinska, Stani-
staw Keller, Alicja Sacharz.

W maju odbylo sie pierwsze posiedzenie nowego Zarzadu
LSRM, na ktérym Zarzad ukonstytuowat sie w sposéb naste-
pujacy: Prezes — Andrzej Zarychta, wiceprezesi: Tomasz Cie-
§lak i Katarzyna Wréoblewska; skarbnik Bogumita Sikorska,
sekretarz Elzbieta Krepska, czlonkowie: Adam Krzeminski-
-Freda i Jacek Dukat.

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl

MAJ

1w Miedzynarodowa konferencja TEGoVa i PFSRM
dotyczaca EVS

11 maja w Krakowie odbyla sie jednodniowa konferencja
dotyczaca Europejskich Standardéw Wyceny (EVS). Wzielo
w niej udzial 60 rzeczoznawcow z Polski oraz 66 z kil-
kunastu krajow europejskich, a takze z USA, Kanady
i Puerto Rico. Organizatorem konferencji byta Polska Fede-
racgja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Eu-
ropejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(TEGoVA). Relacja z konferencji na stronie 78.

1= Spotkanie z Ministrem Sprawiedliwosci

14 maja przedstawiciele 9 federacji nieruchomo$ciowych
spotkali sie z Ministrem Sprawiedliwoéci Jarostawem Gawi-
nem. Podczas spotkania przedstawiciele zawodéw rynku nie-
ruchomosci zaprezentowali merytoryczne argumenty za
utrzymaniem wymogow edukacyjnych dla oséb zajmujacych
sie uslugami na rynku nieruchomoS$ci. Zwracano przede
wszystkim uwage na kwestie bezpieczenstwa konsumentow
na rynku nieruchomoséci w transakcjach dotyczacych dorob-
ku ich zycia. Relacja ze spotkania na stronie 73.

1= Spotkanie przedstawicieli 9 federacji w Lodzi

15 maja odbylo sie kolejne spotkanie przedstawicieli
9 federacji zawodéw nieruchomosciowych. Przedstawicielem
PFSRM byla Zdzistawa Ledzion-Trojanowska.

Celem spotkanie bylo sformulowanie komunikatu o spo-
tkaniu w Ministerstwie Sprawiedliwoéci z Ministrem Gowi-
nem w dniu 14 maja, wypracowanie wspolnego stanowiska
co do zakresu akceptowanych przez zebranych ewentual-
nych zmian w ustawie u o gospodarce nieruchomosciami do-
tyczacych regulacji zawodu poérednika i zarzadcy oraz usta-
lenie strategii dzialan na rzecz obrony Srodowiska przed pla-
nowang deregulacja.

Komunikat ze spotkania z Ministrem z 14 maja i notatka
ze spotkania 15 maja i na stronie 72.

= Posiedzenie Zarzadu Federacji

16 maja po raz kolejny odbyto sie posiedzenie Zarzadu
PFSRM. Zarzad podjal temat deregulacji zawodow rynku
nieruchomoéci, w kontekécie spotkania 14 maja br. z Mini-
strem Jarostawem Gowinem i przedstawicielami dziewieciu
federacji rynku nieruchomosci. Podczas spotkania zostaly
zaprezentowane merytoryczne argumenty za utrzymaniem
m.in. wymogéw edukacyjnych dla oséb dzialajacych na ryn-
ku nieruchomosci i wiele innych dajacych bezpieczenstwo
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konsumentow. Przedstawicielem PFSRM na powyzszym
spotkaniu byl wiceprezydent Janusz Jasinski.

Czlonkowie Zarzadu wystuchali relacji Prezydenta Fede-
racji o konferencji EVS, wspétorganizowanej przez Federacje
wraz z TEGoVA.

= Zlot czlonkow pierwszej Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej

18 i 19 maja w Czestochowie (w Hotelu Patria u podné-
za Jasnej Gory) z inicjatywy Wactawa Baranowskiego, Hen-
ryka Jedrzejewskliego i Henryka Hajdasza, odbyt sie Zlot
cztonkow Pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej Rzeczoznawcow
Majatkowych. Na Zlot przybylo liczne grono czlonkow
Pierwszej PKK, wielu z rodzinami.

= F N S =

W pierwszym rzedzie stojq: T. Telega, M. Borycki,
L. Makarczyk, J. Radzki, H. Hajdasz, Z. Wieckowicz, E. Mecha.
W drugim rzedzie: T. Korzekwa, W. Makowiecki, W. Baranowski,
J. Traczyk, L. Gutry, M. Fabijanski, Z. Baranowski, Z. Matecki,
H. Jedrzejewski, B. Grzechnik.

Na obchody przybyli réwniez zaproszeni goScie: dyrektor
Grzegorz Majcherczyk z MTBiGM, prezydent PESRM Krzysz-
tof Urbanczyk, prezes Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych Andrzej Kalus. Wystapienie dyrektora Hen-
ryka Jedrzejewskiego (tekst publikujemy na stronie 81) przy-
wolalo wspanialy okres tworzenia zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, do czasu uchwalenia ustawy o gospodarce rucho-
moésciami, ktorej wspéttworcami byto wielu czlonkow PKK.

Wspomnienia z kierowania komisjg zaprezentowali byli
przewodniczacy: Zygmunt Bojar, Wactaw Baranowski,
Krzysztof Urbanczyk. Obecny przewodniczacy Ryszard Cy-
merman, przyslat list.

Dyrektor Majcherczyk odczytal list gratulacyjny ministra
Piotra Stycznia do wszystkich uczestnikéw Zlotu. Byly
w nim slowa podziekowania za trud w tworzeniu zawodu,
godne i wysoce moralne postepowanie, dbanie o wysoki po-
ziom postepowan kwalifikacyjnych. Byly zyczenia zdrowia
i dalszej aktywnosci. PodjeliSmy zobowiazanie, ze dla wieczy-
stej pamieci utworzenia Komisji, sporzadzimy wieczysta
ksiege rzeczoznawcow majatkowych.

Wieczorem odbyla sie zlotowa kolacja, pelna licznych wy-
stgpien na wesolo. Prym wiedli, Janusz Traczyk, Alek Kizi-
niewicz i Zbyszek Baranowski.

Drugiego dnia zwiedzaliémy muzeum medali i pieniedzy
z wizerunkiem Jana Pawtla II. To prywatne muzeum budzi
powszechny podziw. My réwniez byliSmy zachwyceni. Czesé
z nas zwiedzila najstarsza w Polsce fabryke zapalek z jej wie-
kowymi urzadzeniami do ich produkcji. Na zakonczenie uda-
liémy sie na Jasng Goére, aby podziekowaé Pani Jasnogorskiej
za naszg prace, zdrowie i powodzenie. Obiad i podziekowania
dla organizatorow Zlotu oraz usciski i pozegnania zakonczy-
ty obchody XX-lecia Pierwszej Panstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej. Teraz czas na 25-lecie (opr. Waclaw Baranowski).

Fotoreportaz ze Zlotu publikujemy na III stronie oktadki.

1 Konferencja Naukowa TNN

W dniach 28-30 maja odbyta sie w Toruniu XX Konfe-
rencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci.
Zorganizowana zostala pod patronatem rektora Uniwersyte-
tu Mikolaja Kopernika przez Towarzystwo Naukowe Nieru-
chomoéci we wspétpracy z Katedrg Inwestycji i Nieruchomo-
§ci UMK w Toruniu oraz Katedrg Gospodarki Nieruchomo-
§ciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.
Tegoroczna, jubileuszowa konferencja, po§wiecona zostala
m.in. zagadnieniom zwigzanym z analizami rynku nieru-
chomosci, wycena i gospodarowaniem nieruchomog§ciami.

W konferencji wzielo udzial 115 oséb, w tym zaproszeni
cztonkowie Komitetu Zalozycielskiego TNN, oraz wladze
PFSRM. W trakcie konferencji wybrano wiadze TNN. Po-
nownie szefem Towarzystwa zostala prof. Sabina Zrobek
z Olsztyna. Relacja z konferencji na stronie 79.

CZERWIEC

1w 415 czerwca obradowala Rada Krajowa.
Wyjazdowe posiedzenie Rady odbywalo sie w Centrum
Szkolenia w Warszawie — Wawer. Relacja z obrad na stronie 90.

1 Mistrzostwa tenisowych rzeczoznawcow

7 i 8 czerwca odbyly sie na kortach MOSiR w Olecku
XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Te-
nisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Majatkowych. Organizatorem Mistrzostw byt Oddziat
Olsztynski PSRWN. Mistrzostwa polaczone byly z Jubileuszem
XX-lecia tej organizacji, a patronat honorowy objal Burmistrz
Olecka. Relacja na stronie 95, fotoreportaz na IV okladce.

v Obrady Zarzadu PFSRM

Podczas kolejnego posiedzenia Zarzadu Federacji oméwio-
no kwestie ttumaczenia nowych Europejskich Standardéw
Wyceny, ktérych angielskojezyczna wersje zaprezentowano
na Konferencji TEGoVA w maju tego roku. Ttumaczeniem
tekstu zajmie sie Marta Goscik, korekty merytorycznej oraz
napisania wstepu podjela sie profesor Ewa Kucharska-Sta-
siak. Nowa pozycja powinna by¢ w sprzedazy we wrze§niu.

Zarzad podjal decyzje, iz polskie wydanie Europejskich Stan-
dardow Wyceny otrzymaja jako bonus wszyscy uczestnicy
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XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych oraz
wszyscy posiadacze certyfikatu REV, zdecydowal takze, aby ESW
otrzymaly rowniez Regionalne Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych aby zainteresowaé nimi swoich czlonkow.

Wystuchano sprawozdania wiceprezydenta Janusz Jasin-
skiego, ktory jako przedstawiciel Zarzadu uczestniczyl w Mi-
strzostwach Rzeczoznawcéw w Tenisie Ziemnym, zorganizo-
wanych w tym roku w Olecku.

5 Powolanie Gléwnego Geodety Kraju

18 czerwca premier Donald Tusk, na wniosek Ministra
Michata Boniego powolal Kazimierza Bujakowskiego na sta-
nowisko Gléwnego Geodety Kraju.

Kazimierz Bujakowski ma 55
lat, jest absolwentem AGH w Krako-
wie. Po studiach rozpoczal prace
na macierzystym wydziale, gdzie byl
asystentem, a nastepnie adiunktem;
w latach 1988-1991 réwnolegle kiero-
wal Pracownig Informatyki i Nowych
Technologii w Krakowskim Przedsie-
biorstwie Geodezyjnym.

W latach 1991-98 byt dyrektorem Wydziatu Geodezji, Kar-
tografii, Katastru i Nieruchomosci Urzedu Wojewodzkiego
w Krakowie. Od 1 stycznia 1999 r. do 5 grudnia 2001 r. pelnit
funkcje Gtownego Geodety Kraju i szefa Gléwnego Urzedu Geo-
dezji i Kartografii. Przeprowadzil nowelizacje ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne oraz przygotowal rozporzadzenia
wykonawecze do tej ustawy. Bral udziat w pracach nad ,,Rzado-
wym programem rozwoju systemu katastralnego w Polsce”.

W latach 2002-04 byl pelnomocnikiem prezydenta Krako-
wa ds. tworzenia zasobow nieruchomosci miasta Krakowa
i Skarbu Panstwa. Z kolei w latach 2004-10 pelnit funkcje wice-
prezydenta Krakowa i odpowiadal za rozwaj przestrzenny mia-
sta. Od 2011 r. jest doradcg prezydenta Krakowa ds. rozwoju,
réwnolegle pracuje w Katedrze Geomatyki na WGGIIS AGH.

Jest wspélzatozycielem Malopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze czlonkiem Panstwo-
wej Rady Geodezyjnej i Kartograficznej, Pafistwowej Rady

Nieruchomosci, Komisji Egzaminacyjnej ds. Uprawnien Za-
wodowych i Stowarzyszenia Geodetow Polskich.
Zonaty, ma corke i syna.

1= L.6dz nieruchomosciowa

25 czerwca po raz kolejny spotkali sie w Lodzi przedstawi-
ciele dziewieciu federacji rynku nieruchomosci. Do listy Sygna-
tariuszy Porozumienia dotaczyla Polska Unia Wtascicieli Nieru-
chomosci i od tego momentu mamy Porozumienie 10 Federacji.

Na spotkaniu przedstawiciele firmy Saga Brokers zostali
poproszeni o przygotowanie opinii dotyczacej skutkow pla-
nowanej przez rzad deregulacji zawodow rynku nieruchomo-
§ciami oraz skutkéw w zakresie warunkow asekuracji oraz
stawek ubezpieczeniowych. Zostaly omowione dotychczas
podejmowane dzialania w pionach: medialnym, $rodowisk
deregulowanych oraz politycznym. Zapadia decyzja o podje-
ciu dzialan na szczeblu regionalnym poprzez spotkania pre-
zesOw stowarzyszen — czlonkéw Federacji zrzeszonych w Po-
rozumieniu 10. Federacji. Obecni na spotkaniu przedstawi-
ciele organizacji nieruchomoé$ciowych dyskutowali takze
nad sytuacjg po ewentualnym wprowadzeniu w zycie zmian
w dotyczacych zawodow rynku nieruchomoéci.

LIPIEC

= 2 lipca odbylo sie kolejne posiedzenie Rady Krajo-
wej, tym razem wyborcze.

Podczas posiedzenia Rady Krajowej dokonano wyboru no-
wego Zarzadu Federacji w kadencji 2012-2015, w jego skiad
weszli: Krzysztof Bratkowski — prezydent i wiceprezydenci:
Janusz Jasinski, Krzysztof Gabrel i Robert Dobrzynski. Rada
Krajowa powolala réwniez nowy skiad Komisji Rewizyjnej,
do ktorej weszli: Henryk Jankowski; Lech Krasinski; Krzysz-
tof Lewandowski; Wiestawa Szandrowska i Monika Szapiro-
-Nowakowska. Kadencja Zarzadu oraz Komisji Rewizyjnej
rozpoczela sie z dniem wyboru i potrwa 3 lata.

Relacje z Rady znajdziecie Panistwo na stronie 90. Fotore-
portaz z wyborow na II stronie oktadki.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-6217-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowo§c¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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ENGLISH ABSTRACTS

International Conference of Real Estate Valuers
in Cracow

On May 11", the International Conference on
European Valuation Standards was held at the Hotel Stary
in Cracow. It was attended by 64 experts from Poland and
several other countries including the USA. The conference
was organized by the Polish Federation of Real Estate
Valuers Associations (PFSRM) and the European Group of
Real Estate Valuers Associations (TEGoVA).

The European system of recognition of the valuers”
profession — Recognised European Valuer (REV) - was
established four years ago. Currently, this title is used
by 1800 experts associated with TEGoVA. To get it one
needs to meet the highest professional and ethical
criteria, demonstrate the continuity of the profession
and constantly improve their qualifications.

Why do we need a system of professional
recognition? — ,Because we want better and better
quality. The REV System has been designed to achieve
that. | am proud of this project and recommend it to
everyone ,- the president of PFSRM Mr. Krzysztof
Urbanczyk said at the conference.

The conference started with a speech by Michael
MacBrien, Director General of TEGoVA, entitled ,Two-
speed Europe, the impact of rapid European
integration and of real estate markets and valuations.”

The leading theme of the conference — New Valuation
Standards 2012 - was introduced by the Standards
Council EVS Chairman John Hockey and Jeremy Moody,
TEGoVA's advisor on Valuation Policy. Both gentlemen
presented updated definitions of a market value,
valuation processes and their reporting as proposed in
the so-called ,Blue Book” (which includes EVS list).
A regular feature of standards is also a requirement to
comply with the Code of Conduct and Ethics.

The Polish ,Green Book” (featuring National
Valuation Standards) was presented by the Vice

President of PFSRM Mr. Krzysztof Bratkowski. He spoke
about, among other things, how standards are created,
discussed the current status and reported on the current
arrangements  with the Ministry of Transport,
Construction and Maritime (formerly the Ministry of
Infrastructure) in respect to the valuation of collateral
for debt. ,The so called interpretation note on the
valuation of companies released by the National
Council of PFSRM can be considered a success of Polish
valuers. In Poland, this issue is not only dealt with by the
property valuers but also by accountants and financial
analysts. Polish valuers were the first to have developed
a common position, which has obtained approval of all
academic communities interested in this subject, ,- said
President Bratkowski.

An important issue discussed at the conference was
the specificity of the valuer’s profession and the
determinants of valuation services. The problems of
compliance with professional ethics and the time
required to make a professional valuation were
discussed as well. Sara Stephens, President of the
American Institute of Valuation, presented her position
on this issue: ,In the U. S. the problem of low prices
and tight deadlines to deliver a valuation causes more
and more experts to leave the profession.”

Appraisals should be not as automated as they are
today. If you choose a doctor one does not choose the
cheapest but the best. | would like the valuer’s profession
to be perceived this way. The President of TEGoVA Roger
Messenger added: ,In the UK there is a similar problem.
Therefore, we can not make (operat) valuations in which
we only give the monetary value of the valuation. We
should also offer advice so that the customer knows that
we provide him with help and guidance.”

The conference was a platform for the exchange of
experience among experts from different countries.

Translation M. Krukowska

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezbedne dane zglaszanych os6b: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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