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Co musisz wiedzie¢ o nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami?

1 wrzesnia 2017 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy na
podstawie projektu Ministerstwa Infrastruktury i Budownic-
twa. Doprecyzowuje ona obowigzki rzeczoznawcéw majatko-
wych, a takze naktada na nich kary finansowe zwigzane z nie-
wykupieniem obowiazkowej polisy OC.

Dotychczasowy wymag posiadania ubezpieczenia odpowie-
dzialnosci cywilnej przez rzeczoznawcow majatkowych nie byt
egzekwowany — brakowalo mechanizmow, ktére pozwalaty-
by na sprawdzenie uczciwosci przedsiebiorcodw. Nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprowadza zapis,
zgodnie z ktérym wybrany zostat organ uprawniony do weryfi-
kacji ubezpieczen OC rzeczoznawcéw oraz do naktadania kar
finansowych.

Co zmienia nowelizacja ustawy?

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami, kazdy kto
profesjonalnie zajmuje sie wycena nieruchomosci, powinien pro-
wadzi¢ wtasng dziatalnosé gospodarczg (jednoosobowo lub w ra-
mach spétki osobowej), wykonywa¢ swoje obowigzki na podsta-
wie umowy o prace lub umowy cywilno-prawnej u przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci.

Na rzeczoznawcédw majgtkowych, ktérzy nie stosuja sie do
obowigzku prowadzenia dziatalnosci zawodowej w formach
przewidzianych w ustawie, moze zostaé¢ natozona grzywna wy-
noszgca nawet 50 000 zt.

Od 1 wrzesnia br. zgodnie z nowymi zapisami ustawy rzeczo-
znawca majgtkowy, posrednik w obrocie nieruchomosgciami oraz za-
rzadca nieruchomosci zobowiazani sa do dotgczania polisy OC do:
- operatu szacunkowego,

— umowy o sporzadzenie wyceny nieruchomosci,
- umowy posrednictwa,
— umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia.

Nowelizacja ustawy wprowadza ponadto wysokie sankcje za
niespetnienie wymogu posiadania obowigzkowego OC przez
przedsiebiorcow.

lle wyniosg kary za brak OC?

Za niedopetnienie powyzszych obowigzkéw rzeczoznawcy
majatkowi zaptacg kary w wysokosci od dwu- do pigciokrot-
nosci srednich miesiecznych wynagrodzen ustalonych dla pol-
skiej gospodarki przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Bioragc pod uwage obecng s$rednig krajowa, minimalna kara
wyniesie 8 000 zt, a maksymalnie moze siegng¢ nawet 20 000 zt.
Oczywiscie przecietne wynagrodzenie jest ustalane co roku,
wiec poziom tych kar bedzie sie zmieniat, bedg one rosna¢,
gdyz stale rosnie poziom wynagrodzen.

Kto bedzie naktadat sankcje na rzeczoznawcow?

Kary za brak ubezpieczenia OC rzeczoznawcy naktadane
bedg na przedsigbiorcéw przez Inspekcje Handlowg w for-
mie decyzji administracyjnej. Termin na optacenie natozonych
sankcji ustalono na 14 dni. Rzeczoznawca, ktory go nie dotrzy-
ma, bedzie $cigany na podstawie przepiséw o egzekucji w ad-
ministracji.

Wprowadzona zmiana ma zapobiec uchylaniu sie nieuczci-
wych przedsiebiorcéw przed spetnieniem obowigzku.

Co daje OC rzeczoznawcy?

Wykupienie zawodowego OC zapewnia wiekszg wiarygod-
nos$é¢ w oczach klientéw i zwieksza ich zaufanie do rzeczoznaw-
cy. Oprécz tego, taka polisa to spetnienie obowigzku wynikaja-
cego z przepisow prawa — pozwala unikngé wysokich sankcji
przewidzianych we wprowadzonej nowelizacji ustawy.

Warto rozwazy¢ réwniez rozszerzenie zakresu ochrony
np. o podwykonawcéw lub ochrong dokumentéw - kazdemu
przedsiehiorcy zapewni to wiekszy spokd.
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Drodzy Czytelnicy!

Petni wakacyjnych wspomnien, przekazujemy Wam 95. numer kwartalnika
Rzeczoznawca Majagtkowy.

Jak wiecie, rzgdowy projekt nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przeszedt proces legislacyjny i zostat podpisany przez Prezydenta RP. Zmiany,
ktore weszly w Zycie 1 wrzesnia br. majg duZy zakres, a niektdre z nich dotyczg wprost wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego. W aktualnym numerze naszego kwartalnika publikujemy druga cze$¢ opracowania
Zdzisfawa Mafeckiego poswieconego tym zmianom. Znajdziecie w nim tez artykuly dotyczace ,warsztatu
rzeczoznawczego rzemiosta” poswiecone ocenie przydatnosci w wycenie nieruchomosci danych zawartych
w rejestrach cen i wartosci w opracowaniu Jacka Zygi oraz mozliwosci wykorzystania informacji oficjalnie
publikowanych do korygowania cen transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym.
A ponadto w numerze podjecie szerokiej debaty nad systemem ksztafcenia rzeczoznawcow majagtkowych
postulujg, na podstawie przeprowadzonych badari, prof. Sabina Zrobek i prof. Ewa Kucharska-Stasiak, o problemie
pomiaru cech nieruchomosci na potrzeby wyceny pisze Radosfaw Gaca, a Mariusz Doszyri w tekscie o skutkach
niedozwolonych klauzul w umowach kredytowych we frankach szwajcarskich wskazuje, jak oblicza¢ wysokos¢
roszczeri po uniewaznieniu umowy kredytu mieszkaniowego indeksowanego do CHF. Natomiast Mirostaw Gorczyca
w cyklu swoich publikacji poswieconych rynkom mieszkaniowym w réznych zakatkach swiata, tym razem przyjrzat
sie uwarunkowaniom rozwoju mieszkalnictwa w Chinach. W numerze zamieszczamy takze kilka relacji z ciekawych
dla rzeczoznawcow majgtkowych wydarzen oraz tradycyjny przeglad nowosci wydawniczych przygotowany
przez Henryka Jankowskiego.

Na nieubfaganie nadchodzace diugie, jesienne wieczory Zzyczymy przyjemnej lektury!

W imieniu Redakcji
Sebastian Kokot
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Radosfaw Gaca

Cechy nieruchomosci identyfikacja, typologia, pomiar

Real property characteristics and their measurement

Jednym z kluczowych zagadnien zwigzanym z mozliwoscig wykorzystania w procesie wyceny nieruchomosci metod statystycznych i modeli
ekonometrycznych oraz szerzej realizacji jakiejkolwiek wyceny przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego jest: identyfikacja, typologia
i pomiar cech nieruchomosci. Cechy te to nie tylko parametry powierzchniowe i lokalizacyjne nieruchomosci, podiegajgce pomiarowi z wyko-
rzystaniem wielkosci fizycznych, ale giownie cafe spektrum cech o charakterze jakosciowym opisujacych tak wazne aspekty nieruchomosci,
jak: stan techniczno-uzytkowy, stan zagospodarowania, standard czy tez sasiedztwo. W artykule przedstawiono zaréwno klasyfikacje cech
nieruchomosci, podstawy teorii pomiaru, jak i zasady metodyczne ich realizacji w odniesieniu do okreslonych cech nieruchomosci. W artykule
przedstawiono ponadto przykiady identyfikacji i typologii cech oraz przykiady wykorzystania okreslonych technik ich pomiaru.

Stowa kluczowe: pomiar w wycenie nieruchomosci, analiza rynku, podejscie poréwnawcze

One of the key issues of using statistical methods and econometric models during the valuation of property, or more broadly, when using
the comparative approach during valuation, is the measurement of real property characteristics. These characteristics are not only area and
location, measured with physical quantities, but also an entire range of qualitative characteristics, including such important aspects of the
property as technical condition, development, standards or the surrounding area. The paper presents both the classification of real property
characteristics, the basis of measurement theory as well as the methodology of conducting the measurements of specific characteristics.

The article also presents examples of using specific techniques for the measurement of quantitative characteristics.
Keywords: measurement in real property valuation, market analysis, comparative approach, comparable property

W pierwszej czesci cyklu, w ramach wstepu do dalszych roz-
wazan nad zastosowaniem metod statystycznych i modeli eko-
nometrycznych w wycenie nieruchomosci, omoéwione zostaty
zagadnienia zwigzane z adekwatnoscig metod analitycznych
w odniesieniu do charakteru badanego zjawiska. Podsumowu-
jac zagadnienia wstepne, doszlismy do wniosku, ze ze wzgle-
du na stochastyczny charakter badanego zjawiska, jakim jest
ksztattowanie i réznicowanie cen nieruchomosci, metodami
adekwatnymi do pomiaru zaleznosci zachodzgcych na tym
rynku sa metody statystyczne i wykorzystujace je modele eko-
nometryczne. Powyzsze stwierdzenie rodzi oczywiscie pytanie
o zakres czynnosci, jakie muszg zosta¢ podjete w celu prawidto-
wego wykorzystania tych metod. Zasadniczym zagadnieniem,
bez ktérego zrozumienia i prawidiowego wykorzystania, zasto-
sowanie metod statystycznych i modeli ekonometrycznych nie
bytoby mozliwe’, jest wiasciwa identyfikacja i klasyfikacja oraz
pomiar czynnikow wptywajacych na ksztattowanie i réznicowa-
nie cen. Czynniki te nazywane na obszarze analizy statystycznej
i ekonometrycznej lub szerzej na obszarze analizy matematycz-
nej zmiennymi, w przypadku wyceny nieruchomosci okreslane
sg mianem cech lub atrybutéw nieruchomos$ci. Juz na samym
wstepie w zwigzku z tym nalezy zadac sobie kolejne pytanie,
czy i jak cechy te mozna zmierzy¢ oraz czy mozliwy jest pomiar
cech jakosciowych nieruchomosci okreslanych niekiedy w lite-
raturze jako cechy niemierzalne?? Odpowiedz na tak postawio-
ne pytania poprzedzi¢ musi omowienie zagadnieri zwigzanych

T W tym miejscu nalezy wyraznie wskaza¢, ze prawidtowy pomiar cech
nieruchomosci jest warunkiem koniecznym nie tylko w przypadku zasto-
sowania w wycenie metod statystycznych i modeli ekonometrycznych, ale
rowniez w przypadku okreslania wartosci jakakolwiek ,klasyczng” metoda
podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

2 Michalski T. 1998. Cechy mierzalne i niemierzalne w poréwnaniach gospo-
darek Polski i krajow Unii Europejskiej. Przeglad Statystyczny, 45 (1), s. 29-36.
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z samg identyfikacja i typologig cech nieruchomosci, a w dal-
szej kolejnosci omowienie zagadnien zwigzanych z podstawa-
mi teoretycznymi pomiaru na obszarze nauk spotecznych.

Cechy nieruchomosci

W ujeciu ogdlnym nieruchomosci, jako skitadnik aktywow
oraz w szerszym ujeciu dobr odznaczajg sie wieloma cechami
o charakterze zaréwno fizycznym, ekonomicznym, jak i instytu-
cjonalno-prawnym. Wskazane cechy charakteryzujace nierucho-
mosci stanowig o ich odmiennosci w stosunku do innych débr
ekonomicznych. W tym sensie w ujeciu ogélnym stanowig one
determinanty wyrézniajgce szeroko rozumiany rynek nierucho-
mosci lub w ujeciu szczegdtowym, charakteryzujace okreslona
nieruchomos¢ na tle poszczegodlnych segmentdéw tego rynku.

Do cech nieruchomosci charakteryzujacych i wyrdzniajgcych
je na tle innych dobr zaliczyé mozna: ztozono$¢, statos¢ w miej-
scu, trwatosé, réznorodnosé czy tez wzgledng niepodzielnosc
oraz ich szczegdlne cechy ekonomiczne i instytucjonalno-praw-
ne. Wskazane cechy nieruchomosci, chociaz oczywiscie bardzo
wazne i szeroko analizowane w literaturze, nie sg zazwyczaj
przedmiotem bezposredniego zainteresowania w przypadku
okreslania wartosci pojedynczej nieruchomosci.

W tym kontekscie uwaga rzeczoznawcy skupia sie na ce-
chach opisujgcych nieruchomosci w ujeciu szczegdtowym, to
jest dotyczgcym sciéle okreslonych elementow opisu ich stanu
jako pojedynczego obiektu rynkowego. W takim ujeciu wyréznic
mozna dwa podstawowe podziaty cech ze wzgledu na ich cha-
rakter oraz znaczenie i miejsce w procesie wyceny. Pierwszy
podziat dotyczy klasyfikacji cech ze wzgledu na ich znaczenie
w procesie szacowania szczegolnie w podejsciu porownaw-
czym. Biorac pod uwage zasady tego podejscia, cechy nieru-
chomosci mozna podzieli¢ na: cechy stanowigce determinanty
doboru zbioru nieruchomosci podobnych, czyli cechy wyrdznia-
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jace ten zbidr w ramach szeroko rozumianego rynku oraz cechy
roznicujgce, okreslane réwniez mianem cech rynkowych3. To
wtasnie drugie z wymienionych cech a szczegolnie ich wptyw
na roznicowanie cen w zbiorach nieruchomosci podobnych
stanowi przedmiot zainteresowania i zarazem bardzo istotny
element wiedzy specjalistycznej rzeczoznawcow majgtkowych.

Drugi podziat dotyczy cech, ujmowanych w kontekscie opisanej
wyzej teorii pomiaru. W ramach takiego podziatu wyrézni¢ mozna
cechy nieruchomosci o charakterze ilosciowym, semi-jakoscio-
wym oraz jakosciowym. O ile, jak juz wskazano wyzej, zaréwno
zdefiniowanie jak i pomiar typowych cech ilogciowych nierucho-
mosci nie nastrecza w zasadzie wiekszych problemow o tyle zde-
finiowanie cech semi-jakosciowych® i jakosciowych wydaje sie
zadaniem zdecydowanie trudniejszym. Biorac pod uwage zasady
pomiaru zmiennych w najwiekszym uproszczeniu zmienne jako-
sciowe mozna zdefiniowac jako zmienne podlegajgce pomiarowi
wytgcznie przy zastosowaniu skali nominalnej lub porzadkowej.

Taki sposob zdefiniowania zmiennych jakosciowych wydaje
sie jednak zbyt uproszczony.

Jak podajg Steczkowski i Zelias® zmienne jakos$ciowe zdefi-
niowa¢ mozna jako zmienne uwzgledniajace:

1) wylaczny efekt reakcji ludzkich zmystéw na bodZce otacza-
jgcego swiata,

2) zespdt wlasciwosci okreslajacych wartosé ocenianego obiektu,

3) typ bedacy zbiorem obiektéw jednorodnych ze wzgledu na
przyjety zespof cech,

4) ukiad wzglednie izolowany z otoczenia.

Ten sposob ujecia zmiennych jakosciowych wydaje sie zde-
cydowanie lepszy, réwniez z punktu widzenia oceny cech nieru-
chomosci.

Na rys. 1 przedstawiono ogélng systematyke cech wyodreb-
nianych w statystyce matematycznej. Podstawowy podziat cech
wyodrebnia zbiory cech stanowigcych state oraz zmienne. Po-
dziat ten ma réwniez zasadnicze znaczenie dla procesu wyceny
nieruchomosci.

W przypadku nieruchomosci do cech o charakterze jakoscio-
wym zaliczy¢ mozna bez watpienia takie cechy jak juz wczesniej
wspomniane: lokalizacja, sgsiedztwo, stan techniczno-uzytkowy,
stan zagospodarowania, potozenie na kondygnacji czy tez funk-
cjonalno$¢, standard, ksztaft, uksztaltowanie, przeznaczenie,
rodzaj praw przystugujacych do nieruchomosci, rodzaj praw ob-
cigzajgcych nieruchomosci, wyposazenie w infrastrukture i inne.

Oprécz wymienionych wyzej typowych cech jakosciowych w ra-
mach opisu nieruchomosci wystepujg réwniez cechy ilosciowe,
ktdrych wptyw na ksztattowanie i réznicowanie cen odbywa sie
w sposéb posredni. Cechy tego rodzaju okresli¢ mozna jako cechy
semi-jakosciowe. Zaliczy¢ do nich mozna np. parametry powierzch-
niowe obiektow lub potozenie na kondygnacgiji, ktérych postrzeganie
przez potencjalnych nabywcow ma z reguty charakter jakogciowy.

® Gaca R. 2016. Interpretacja pojecia ,nieruchomos¢ podobna”. Rzeczo-
znawca Majatkowy, 89 s. 19-24.

4 Gaca R., Sawitow E. 2014, Zastosowanie wspoiczynnikéw korelaciji rang
Spearmana do ustalania wag cech rynkowych nieruchomosci. Rzeczoznaw-
ca Majatkowy, 82 s. 24-30, Krajewska M., Gaca R. 2007. Preferencje nabyw-
cow nieruchomosci na wybranych rynkach rodzajowych. Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 15, s. 35-42.

® Steczkowski J., Zelias A. 1981. Statystyczne metody analizy cech jako-
sciowych. Panstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne s. 23.
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Rys. 1. Cechy nieruchomosci w klasyfikacji statystyki matematycznej
(Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Ostasiewicz S., Rusnak Z., Sie-
dlecka U. 2006. Statystyka: elementy teorii | zadania. Wydanie 6, poprawio-
ne. Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego we Wrocta-
wiu, Wroctaw, s. 15)

Analizujgc typy zmiennych (cech) jakosciowych nierucho-
mosci nalezy zauwazy¢, ze w wielu przypadkach zmienne takie
przybieraja posta¢ zmiennych dychotomicznych. Jak wynika
z przedstawionych w dalsze] czesci artykutu warunkéw pomia-
ru dla skali nominalnej, pomiar taki wyodrebnia jedynie relacje
réznosci i rownosci zmiennych. Dychotomiczny rozktad zmien-
nych jakosciowych jest rozktadem typowanym dla zmiennych
o charakterze nominalnym, jednak w przypadku analizy rynku
nieruchomosci przewazajgca liczba zmiennych binarnych spet-
nia réwniez warunek porzgdku. W tym sensie zmienne takie
jak: rodzaj prawa do nieruchomosci, wystepowanie lub brak wy-
stepowania jakiegos sktadnika, réznica w innych parametrach
nieruchomosci o rozkfadzie binarnym, zawsze pozwalajg (przy-
najmniej na etapie testowania hipotez dotyczacych istnienia lub
braku zwigzkéw korelacyjnych) na wstepne przyjecie zatozenia
o porzadku ustalonych dla nieruchomosci wielkosci cech.

Dobrym przyktadem tego typu cech moze by¢ w przypadku
nieruchomosci zabudowanych, rodzaj prawa przystugujgcego
do gruntu®. Wystepuje tutaj klasyczny uktad dychotomiczny po-
miedzy prawem wiasnosci a prawem uzytkowania wieczyste-
go. Ze wzgledu jednak na istotne réznice pomiedzy prawami,
uktad wskazanych praw nie mozna traktowac jako uktadu mie-
rzonego na skali nominalnej. Dla wymienionej pary praw wita-
sciwsze wydaje sie przyjecie pomiaru z wykorzystaniem skali
porzadkowej. W takim przypadku nalezy przyjgc¢ teoretyczny
kierunek wptywu na ceny nieruchomosci od prawa o gorszych
wtasciwosciach, czyli prawa uzytkowania wieczystego do pra-
wa o wiasciwosciach lepszych, czyli prawa wtasnosci.

Podobna sytuacje zaobserwowacé mozemy réwniez w dycho-
tomicznej kwantyfikacji cech jakosciowych obejmujgcych np.
wystepowanie lub brak wystepowania jakiegos$ sktadnika nie-
ruchomosci (np. dodatkowe budynki na nieruchomosci zabu-
dowanej domem mieszkalnym), czy tez zréznicowanie w poto-
Zeniu na terenie bardzo wasko zdefiniowanego rynku lokalnego
(np. potozenie po przeciwnych stronach gtéwnej osi osiedla).
We wszystkich tych przypadkach jak to wskazano wyzej, po-
miar zmiennej przybierajgcej postac¢ binarng dokonywany jest
z wykorzystaniem skali porzadkowej, co wynika wprost z moz-

¢ Oczywiscie zdaje sobie sprawe z tego, ze dla czesci praktykow i teorety-
kéw wyceny uwzglednienie w jednym zbiorze nieruchomosci podobnych,
nieruchomosci jako przedmiotu praw wtasnosci i prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu oraz wiasnosci budynkdw i innych urzadzen, nawet przy
bardzo duzym podobienistwie pozostatych cech jest niedopuszczalne. Opie-
rajgc sie na wynikach wielu modeli wyceny zrealizowanych na tego rodzaju
zbiorach pozwole sobie prezentowac w tym zakresie odmienne zdanie.
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liwoéci ustalenia lub przynajmniej zatozenia kierunku wptywu
okreslonej cechy na ceny a tym samym wartosc¢ nieruchomosci.

Pomiar

Kolejnym etapem rozwazan zwigzanych z opisem stanu nie-
ruchomosci, w sposéb umozliwiajacy jego wykorzystanie w pro-
cesie analitycznym w podejsciu poréwnawczym, sg zagadnienia
zwigzane z samymi podstawami teoretycznymi pomiaru na ob-
szarze nauk spofecznych. Oczywiscie powyzsze ukierunkowa-
nie rozwazan moze budzi¢ pewne watpliwosci. Dlaczego przed-
miotem dalszych rozwazan majag by¢ bowiem zasady pomiaru
na obszarze nauk spotecznych a nie np. zasady wypracowane
w ramach nauk przyrodniczych czy technicznych? Wszyscy
pamietamy doskonale, jak w trakcie procesu edukacyjnego ale
i codziennej praktyki, wielokrotnie styszeli$my, ze w procesie
szacowania wykorzystuje sie wiedze z obszaru réznych nauk -
w tym z calg pewnoscig wspomnianych nauk przyrodniczych’
i technicznych. Stwierdzenia dotyczace zakresu wiedzy wyko-
rzystywanej w procesie wyceny sg oczywiscie stwierdzeniami
prawdziwymi. Zauwazmy jednak, ze gdy spojrzymy na wycene
przez pryzmat wyniku procesu, ktéry to wynik stanowi wartos¢
nieruchomosci, odniesienie do kontekstu obszaru nauk spotecz-
nych a szczegdlnie ekonomii okazuje sie oczywiste.

Wracajac do zagadnienia podstawowego nalezy zauwazyc,
ze obserwacja i pomiar stanowig od zarania dziejéw podsta-
wowe narzedzia poznania, najpierw praktycznego a péznigj
rowniez naukowego®. O ile w przypadku nauk przyrodniczych
i technicznych pomiar nigdy nie byt kwestionowany (kwe-
stionowane byly co najwyzej wyniki poszczegdlnych pomia-
row, co zwigzane bylo z réznym poziomem samych technik),
o tyle w przypadku nauk spotecznych mozliwosé¢ dokonywa-
nia pomiaru byla przez wiele lat poddawana w watpliwosé.
Watpliwosci te dotyczyly samej mozliwosci dokonywania po-
miaru réznego rodzaju zjawisk i informacji o charakterze ja-
kosciowym. Wymienione ograniczenia oraz che¢ zwiekszenia
obiektywnosci procesu poznania i wnioskowania naukowego
(obiektywnosé¢, trafnos¢ i jednoznacznosé metod) wplynely na
bardzo silny rozwéj metodologii pomiaru gtéwnie w: psycho-
logii, pedagogice, socjologii oraz co najwazniejsze ekonomii.
W przypadku wyceny nieruchomosci w literaturze nie podjeto
jak dotychczas szerszej dyskusji na temat samych zasad po-
miaru cech nieruchomosci a szczegdlnie pomiaru cech jako-
Sciowych. W odniesieniu do tych ostatnich autorzy ograniczali
sie w zasadzie jedynie do okreslenia ich mianem ,cech niemie-
rzalnych”.® Czym w zwigzku z tym jest pomiar? Czy pomiar to
procedura czy moze uzyskane wartosci liczbowe i wreszcie

” Do nauk przyrodniczych w bardzo szerokim ujeciu nalezg m.in. takie na-
uki jak: o ziemi, rolnicze i lesne itp.

% KuhnT.S. 1985. Dwa bieguny: tradycja i nowatorstwo w badaniach nauko-
wych. Warszawa: Panstwowy Instytut Wydawniczy.

? Forys |. 2011. Wykorzystanie metod taksonomicznych do wyboru obiek-
téw podobnych w procesie wyceny lokali mieszkalnych. Studia i Materiafy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci (18/1), Olsztyn, s. 95-107, Hozer J.
2001. Regresja wieloraka a wycena nieruchomosci. Rzeczoznawca Majatko-
wy, (2), s. 13-14, Belej M., Zrdbek S. 2000. Podejscie poréwnawcze W sza-
cowaniu nieruchomosci. Educaterra Sp. z 0.0., Olsztyn, Zrébek, S., Zrébek
R. 1993. Zastosowanie regresji wielokrotnej w szacowaniu nieruchomosci.
Acta Academiae Agriculturae ac Technicae Olstenensis, Geodaesia et Ruris
Regulatio, 24, s. 37-47.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2017

NAUKA

czy i jaki pomiar nalezy zastosowac w procesie okreslania war-
tosci nieruchomosci?

Jak podaje Ostasiewicz w przedmowie do monografii ,Pomiar
statystyczny”: (..) Powszechnie uwaza sie, Ze pomiar jest tym, co
fgczy swiat z matematykg. Wiemy, ze swiat istnieje, mamy o nim
Jakies wyobrazenie. Wiemy tez, ze matematyka istnieje i tez mamy
o niej pewne wyobrazenie (chociazby to wyniesione ze szkoly pod-
stawowej). Z przytoczonej w pierwszym zdaniu definicfi wynikafo-
by, Ze istnieje jakies potgczenie tych dwdch swiatéw i ten pomost
nazywa sie pomiarem. Tak jednak nie jest. Pomiar w tym okresleniu
0znacza czynnosc, nie zas jej wynik. Czynnos¢ ta polega na przypi-
sywaniu liczb pewnym elementom swiata rzeczywistego. (...) Z ta-
kiego pojmowania swiata wynika, Ze pomiarem moga by¢ objete
takie elementy, jak: cechy, zwigzki, zdarzenia, zjawiska'®.

Inne definicje lub moze bardziej charakterystyki pomiaru
zaproponowali m.in. Stevens i Tversky. Zgodnie z definicjg po-
dang przez Stevensa, pomiar to procedura przyporzadkowania
wartosci liczbowych — cyfr lub innych symboli — obiektom lub
zdarzeniom zgodnie z okreslonymi zasadami''. Wedtug Tver-
sky'ego — pomiar to: (...) postepowanie stuzgce badaczowi do
reprezentowania wiasciwosci empirycznych za pomoca liczb, kto-
rego rezultatem powinna by¢ skala pomiarowa'?. Zgodnie zas
z miedzynarodowym stownikiem podstawowych i ogdinych ter-
mindéw metrologii pomiar to (...) zbidr operacji majgcych na celu
wyznaczenie wartosci wielkosci',

Jak wynika z przytoczonych wyzej definicji, pomimo ich pew-
nego zroznicowania, obejmuja one zasadniczo podstawowe
cechy wspolne, do jakich mozna zaliczyé: istnienie okreslonej
procedury, zasad postepowania oraz zastosowania liczb jako
znakéw opisujacych wyniki pomiaru. Wymienione cechy decy-
duja o jakosci pomiaru przez poprawne, odpowiednie i przede
wszystkim odzwierciedlajgce rzeczywistosé powigzane ze
sobg wtasciwosci empirycznych i symboli (cyfr).

Oczywiscie podstawowym warunkiem uzyskania dobrej ja-
kosci wynikow jest wysoka trafnosc i rzetelno$c narzedzi po-
miarowych. W ujeciu matematycznym, w teorii tej rozpatruje sie
system obiektéw (cech, zdarzen), ktére podlegajg pomiarowi
oraz system liczb, przez ktdry dokonuje sie ich odwzorowania.
Zasadniczym elementem tgczacym opisane wyzej systemy jest
zachodzgca miedzy nimi relacja. Podstawowa i najprostsza re-
lacjg taczacyg obiekty rzeczywiste z systemem liczbowym jest
relacja porzadku. Przyjmujac, ze zbiorowos$¢ obiektéw (cech)
podlegajacych pomiarowi oznaczona bedzie symbolem X, rela-
cja porzadkujaca zas symbolem =, a wynik pomiaru symbolem
R to pare (X, =) nazwa¢ mozemy systemem empirycznym, zas
pare (R, =) systemem teoretycznym lub numerycznym (wyni-
kiem pomiaru) zrealizowanego na poziomie porzadkowym.

Bardziej ogdlnie mianem pomiaru okresli¢ mozna kazda
funkcje

S XoR (1)

' QOstasiewicz W. (red.). 2003. Pomiar statystyczny. Wydawnictwo Akade-
mii Ekonomicznej im. Oskara Langego, s. 9.

" Frankfort-Nachmias C., Nachmias D. 2001. Metody badawcze w na-
ukach spofecznych. Zysk i S-ka, s. 170.

2 Coombs C.H., Dawes R.M., Tversky A. 1977. Wprowadzenie do psycholo-
gii matematycznej. Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, s. 25,

" Gtowny Urzad Miar 1996. Miedzynarodowy stownik podstawowych
i ogolnych terminow metrologii. Wydawnictwo GUM, Warszawa, s. 19.



| NAUKA
ktéra spetnia warunek

-ye fx)> 1) 2

Jak wynika z przedstawionego przyktadu, dotyczy on pomia-
ru zrealizowanego przy wykorzystaniu poziomu porzadkowego.
Poziom ten, pozwalajacy na wyroznienie opisanej wyzej relacji,
prowadzi do pomiaru przy wykorzystaniu skali o tej samej na-
zwie. Oczywiscie pomiar realizowany na poziomie porzagdkowym
stanowi tylko jeden z poziomdw pomiardow wyréznianych w teo-
rii. Jak sie jednak za chwile okaze, poziom ten i jego prawidto-
wa interpretacja ma niezwykle istotne znaczenie dla procedury
okreslania wartosci nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym.

Powszechnie akceptowany obecnie w naukach spotecznych
system skal pomiarowych (pozioméw pomiaru) zaproponowany
zostal przez Stevensa'. Wyrdznit on skale (poziomy pomiaru):
nominalng, porzagdkowa, przedziatowa i ilorazowa. Poziomy te
okreslone zostaty wg hierarchii dotyczgcej zakresu tzw. pojem-
nosci informacyjnej. Poziom wymienionej pojemnosci wpltywa
z kolei na zakres dopuszczalnych dziatari na wynikach takich
pomiaréw'®. Konstrukcja skal wg koncepcji Stevensa oparta zo-
stata na okresleniu relacji, jakie moga zachodzi¢ pomigdzy jed-
nostkami pomiaru, wyrazonymi przy wykorzystaniu okreslonych
skal. Dla skali nominalnej jest to wylacznie relacja réznosci, dla
skali porzadkowej dodatkowo relacja porzadku, dla skali inter-
watowe] poza wymienionymi — interwat odlegtosci i wreszcie dla
skali ilorazowej — dopuszczalnos$c okreslania ilorazow i iloczy-
néw wynikow. Jak wyraznie wida¢ w przedstawione] koncepcji,
kazdy kolejny poziom pomiaru zawiera wszystkie dopuszczalne
przeksztatcenia dla poziomu nizszego rzedu oraz jedno prze-
ksztatcenia wyrdzniajgce. Opisane poziomy, tak jak zostato to juz
wskazane, uszeregowano od najstabszego do najsilniejszego.

Znajgc juz zakres poziomdw pomiaréw mozemy zastanowic
sie nad konsekwencjami opisanej wyzej koncepcji dla wyceny nie-
ruchomosci. Najwazniejszym pytaniem, na jakie bedziemy starali
sie znalez¢ odpowied? w dalszej czesci artykutu, jest wskazanie
poziomoéw pomiaru dla réznego rodzaju cech nieruchomosci i wy-
nikajgce z tego konsekwencje w postaci dopuszczalnych prze-
ksztatcen i dziatan na liczbach (wynikach pomiarow).

Pierwszym wyréznionym, a zarazem najstabszym poziomem
pomiaruy, jest pomiar nominalny. W przypadku wiekszosci nie-
ruchomosci pomiar ten realizowany jest w stosunku do cech,
dla ktorych nie wystepuje mozliwosé okreslania, przynajmniej
wstepnej hierarchii ich oddziatywania na ceny a w konsekwen-
cji warto$¢ nieruchomosci. Jak juz wskazano, ze wzgledu na
zdecydowanie hierarchiczny uktad cech, w przypadku pomiaru
wlasciwosci nieruchomosci poziom ten wystepowac bedzie
stosunkowo rzadko. Co prawda nieruchomosci cechujg sie
znacznag liczbg cech pozornie nominalnych, w tym o uktadzie
dychotomicznym, jednak cechy te praktycznie zawsze wykazu-
ja okreslony porzadek. W przypadku pomiaru takich cech, jak
np.. wystepowanie dodatkowej zabudowy, piwnicy, poddasza,
pomiar zmiennosci w zakresie praw do gruntu czy tez pomiar
innych cech binarnych, realizowany jest praktycznie zawsze

" Stevens S. 1946. On the Theory of Scales of Measurement. Science, 103
(2684), s. 677-680.

5 Na tym etapie celowo nie uzyto okreslenia liczb.

z wykorzystaniem poziomu porzadkowego. Czysty pomiar na
poziomie nominalnym magtby sie odnosié natomiast do takich
cech jak np. kolor elewacji, dachu itp. Oczywiscie, o ile zmienne
tego rodzaju w ogdle podlegatyby analizie w modelu.

Pomiar na poziomie porzadkowym nalezy do poziomdw
najczesciej wykorzystywanych w wycenie nieruchomosci. To
wtasnie na wymienionym poziomie dokonywana jest kwantyfi-
kacja cech jakosciowych, takich jak: stan techniczno-uzytkowy,
stan zagospodarowania, lokalizacja, potozenie na kondygnacji
i inne. Wskazany poziom pomiaru w swoim klasycznym ujeciu
pozwala na okreslenie wylgcznie relacji porzadku. Powyzsze
oznacza, ze w ujeciu tym stosowane do oznaczenia poszcze-
gdlnych stanéw cech liczby nie reprezentujg petnej zawartosci
informacyjnej. W ujeciu tym liczby stanowig wytacznie kody
okreslajgce pozycje oraz uporzadkowanie zmierzonych wielko-
sci, nie wskazujac jednak na ich odlegtosci ani relacje. Nalezy
wyraznie podkresli¢, ze w przypadku pomiaru zrealizowanego
na tym poziomie w jego klasycznym ujeciu odlegtosci pomiedzy
poszczegolnymi wielkosciami nie sg znane. Okolicznosci zwig-
zane z klasycznym ujeciem zasad pomiaru na poziomie porzgd-
kowym oraz podejscia alternatywne do tego zagadnienia zosta-
ng omowione szczegotowo w dalszej czesci publikacii.

Pomiar na poziomie przedziatowym pozwala nie tylko na
stwierdzenie wystepowania i uporzadkowania, ale rowniez na
okreslenie odlegtosci, jakie wystepujg pomiedzy zmierzonymi
wielkosciami. Przyktadem tego rodzaju pomiaru jest pomiar
natezenia hatasu lub temperatury w stopniach Celsjusza. Zna-
czenie opisanego poziomu dla kwantyfikacji cech nieruchomo-
$ci zostanie omowione w dalszej czesci artykutu, tacznie ze
wzmiankowana wyzej analizg zastosowan skali porzgdkowej.

Pomiar na poziomie ilorazowym, oprécz wymienionych
juz relacji réznosci, uporzgdkowania i odlegtosci, pozwala na
okreslenie stosunkdw, jakie zachodzg pomiedzy zmierzonymi
wartosciami. Na wskazanym poziomie realizowane sg pomiary
odnoszace sie do wszystkich charakteryzujacych nieruchomo-
$ci wielkosci fizycznych. Na poziomie ilorazowym znajduja sig
rowniez zardwno ceny, jak i wartosci nieruchomosci. Jak juz
wskazano poszczegélne poziomy i w konsekwencji odpowia-
dajgce im skale, wyodrebnione zostaty ze wzgledu na zakres
uwzglednianych przy ich wykorzystaniu relacji.

Zaproponowane przez Stevensa wilasciwosci skal okreslaja
zarowno zakres informacji przenoszonych przez wyniki pomia-
ru zrealizowane przy ich wykorzystaniu, jak réwniez dopusz-
czalne grupy przeksztatcen i zakres mozliwych do zastosowa-
nia wzgledem wynikow pomiaréw dziatann arytmetycznych'®.
W tym znaczeniu skalg o najwigkszej pojemnosci informacyjnej
jest skala ilorazowa, a o najmniejszej skala nominalna. Nalezy
pamietaé, ze dane liczbowe wyrazone w skali nominalnej i po-
rzadkowe] nie majg typowej dla liczb naturalnych interpretaciji.
Dla danych tych oznaczenia liczbowe majg co do zasady wy-
tacznie charakter kodéw réznicujgcych i pozycjonujgcych. Uzy-
te do oznaczenia poszczegdlnych pozycji pomiaru liczby w kla-
sycznym ujeciu nie opisujg bowiem ani odlegtosci (interwatu)
ani stosunku (ilorazu) poszczegdlnych zmiennych.

% Walesiak M. 1996. Dopuszczalne dziatania na liczbach w badaniach
marketingowych z punktu widzenia skal pomiarowych. Prace Naukowe
Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu. Informatyka i Ekonometria, 1 (718),
s.103-110.
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Zgodnie z opisang teorig, rezultaty pomiaru opisane przy
wykorzystaniu skali mocniejszej mogg by¢ transformowane
na liczby nalezace do skali stabszej. Odwrotna transformacja
danych, polegajgca na ich wzmacnianiu nie jest jednak mozli-
wa, co wynika z opisanego juz zakresu informacji wtasciwego
dla danego poziomu pomiaru. Dla porzadku nalezy oczywiscie
wspomnieé, ze istniejg, co prawda metody pozwalajgce na
transformacje danych mierzonych na skali porzadkowej na ska-
le interwatowg, jednak transformacja taka nie powoduje przyro-
stu informacji zawartej w przetransformowanych danych™.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w przypadku pomiaru cech jako-
sciowych nieruchomosci, cechy te stanowig bardzo czesto swe-
go rodzaju agregaty bardziej szczegotowych okreslen. W takich
sytuacjach ich pomiar odbywa sie w sposéb zblizony do pomia-
ru tzw. cech ukrytych rozpoznawanych w naukach spotecznych.
Ten posredni sposéb pomiaru mozliwy jest przez skonstruowanie
odpowiednich skal. Skale te, stanowigce skale ocen poszczegdl-
nych cech, nalezy odrézni¢ od skal zdefiniowanych w teorii po-
miaru Stevensa'®. Skale ocen cech powstajg bowiem w procesie
tzw. skalowania, rozumianego jako proces pozyskiwania miar
danej cechy lub zjawiska w zakresie i w sposob pozwalajacy
na jego adekwatny opis. Zagadnienie to doczekato sie bardzo
obszernych opracowan gtéwnie w ramach: psychologii, socjolo-
gii, pedagogiki oraz mniejszym stopniu ekonomii. W przypadku
okreslania wartosci nieruchomosci problem skalowania sprowa-
dza sie w duzej mierze do okreslenia kryteriéw przynaleznosci
do poszczegdlnych podzbioréw (klas) dla ocen poszczegdlnych
cech. W przypadku konstruowania skal ocen cech jakosciowych
nieruchomosci punktem odniesienia dla ich budowy powinna
by¢ w kazdym przypadku zmiennos$¢ stanu okreslonej cechy
stwierdzona w zbiorze nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny. Oczywiscie mozliwe jest zdefiniowanie po-
ziomoéw oceny poszczegdlnych cech nieruchomosci w sposéb
szerszy, ohejmujgcy zmienno$¢ wystepujgcg w calym obsza-
rze lub segmencie rynku, nalezy jednak pamietacd, ze skala taka
musi by¢ w przypadku kazdej pojedynczej wyceny uwzgledniana
w sposob adekwatny i proporcjonalny. Na przyktad w odniesie-
niu do cechy, jaka stanowi stan techniczno-uzytkowy obiektéw
budowlanych, dla ktdrej w ujeciu ogdlnym zazwyczaj mozna wy-
odrebni¢ pie¢ podstawowych pozioméw: od ztego przez mierny,
$redni, dobry, do bardzo dobrego w konkretnej wycenie (zbiorze
nieruchomosci podobnych) bardzo rzadko wystepowac bedzie az
tak duza zmiennos$¢é. W tym konteks$cie w zwigzku z tym w wy-
cenie uwzgledniany bedzie wylgcznie fragment opisanej wyzej
skali ocen. Okolicznos$¢ ta dotyczy nie tylko cech o charakterze
jakosciowym, ale réwniez cech o charakterze semi-jakosciowym
i ilosciowych, szczegdlnie w przypadku ich oceny dokonywanej
przy wykorzystaniu metody dyskretyzacji'. W takich sytuacjach
zwlaszcza przy przyjmowaniu punktéw podziatu na zasadzie
arbitralnej, nalezy zwrécié szczegdlng uwage, by przedziaty te
uwzgledniaty wytgcznie zmiennos¢ w analizowanym zbiorze.

7 Walesiak M. 2014. Wzmacnianie skali pomiaru dla danych porzadko-
wych w statystycznej analizie wielowymiarowej. Prace Naukowe Uniwersy-
tetu Ekonomicznego we Wrocfawiu, (327), s. 60-68.

8 Keska A. 2015. Metody opisu statystycznego zmiennych porzadkowych.
Instytut Studiéw Politycznych PAN Oficyna Naukowa.

@ Np. powierzchnia budynku lub gruntu skwantyfikowana przy wykorzysta-
niu metody dyskretyzacji.
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Wracajac do zagadnien kwantyfikacji cech jako$ciowych nie-
ruchomosci i oméwionych wyzej konsekwencji dokonania ich
pomiaru na poziomie porzadkowym, nalezy zadac sobie kolejne
pytania odnoszace sie do mozliwosci wykorzystania tego rodzaju
kwantyfikacji w modelach wyceny. Czy opisane wyzej okoliczno-
éci oznaczaja, ze w przypadku kazdego pomiaru cech jakoscio-
wych mozemy zrealizowaé go wytgcznie przy wykorzystaniu skali
porzadkowej z petnymi tego konsekwencjami metodologicznymi?

OdpowiedZ na tak postawione pytanie wymaga omowienia
dwéch bardzo istotnych kwestii. Po pierwsze, jak juz wskazano,
pomiar porzgdkowy moze by¢ realizowany jako pochodna kwan-
tyfikacji dokonywanej na podstawie rankingu, obiektywnego lub
subiektywnego przypisania poziomoéw lub dyskretyzaciji zmiennej
mierzonej na skalach wyzszego rzedu?®. Wymienione rodzaje po-
miaru zblizajg go do pomiaru realizowanego na skali interwatowe;j,
aw przypadku dyskretyzacji rowniez interwatowej. Okolicznosc ta
ma bardzo istotne konsekwencje z punktu widzenia wyceny nie-
ruchomosci. Aby jednak pomiar zrealizowany przy wykorzystaniu
skali porzagdkowej mozna byto potraktowaé jak pomiar wykona-
ny na skalach mocnych, spethione musza zosta¢ opisane nizej
warunki. Wydaje sie, ze najwazniejszym warunkiem w przypadku
dokonywania pomiaru na podstawie rankingu lub obiektywnego,
wzglednie subiektywnego, przypisania poziomow jest realizacja
pomiaru z punktem odniesienia znajdujacym sie w srodkowej
czesci skali. Jako przykiad takiego pomiaru mozna wskazac
ocene stanu techniczno-uzytkowego i przyjecie dla takiej oceny
jako punkt odniesienia przecietnej oceny tego stanu w zbiorze
nieruchomosci podobnych. W takim przypadku zazwyczaj w ra-
mach ocen znajdujgcych sie zardwno ponizej jak i powyzej tego
stanu udaje sie zachowac zasade proporcjonalnosci. Powyzsze
powoduje, ze interwaty dia tak zrealizowanych ocen sa zazwyczaj
zblizone, co w ujeciu praktycznym przybliza tego rodzaju kwan-
tyfikacje do zrealizowanej na skalach wyzszego rzedu. Podobne
rezultaty uzyska¢ mozna dokonujgc pomiaru z wykorzystaniem
metod skalowania wielowymiarowego, w tym szczegodlnie przy
wykorzystaniu metody dyferencjatu semantycznego?. Drugim
powodem, dla ktérego wyniki pomiaru porzgdkowego cech jako-
$ciowych nieruchomosci traktowaé mozemy jak wyniki uzyskane
na poziomie co najmniej interwatowym, jest wykorzystanie zasad
tzw. podejscia liberalnego w teorii pomiaru. Podejscie to tagodzi
ograniczenia dotyczace zakresu operacji matematycznych do-
puszczalnych dla skali porzadkowej i zezwala na traktowanie tak
uzyskanych pomiaréw jak pomiaréw dokonanych przy wykorzy-
staniu skali interwatowej lub nawet ilorazowej?.

Analizujgc powyzsze rozwazania, mozna zadac sobie pyta-
nie, co to wszystko ma wspdlnego z wyceng nieruchomosci
i jak okolicznosci zwigzane z opisanymi wyzej problemami
metodologicznymi mogag wptywad na codzienng prace rzeczo-
znawcy majgtkowego?

20 Keska A. 2015. Metody opisu statystycznego - op.cit. 5.56

1 Fory$ |, GacaR. 2016. Application of the Likert and Osgood Scales to Qu-
antify the Qualitative Features of Real Estate Properties. Folia Oeconomica
Stetinensia, 16 (2), 7-16, Forys |., Gaca R. 2017. Teoretyczne i praktyczne
aspekty opisu cech jakosciowych nieruchomosci w modelach regresji wie-
lorakiej wyceny wartosci mieszkan. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekono-
micznego w Krakowie, 9 (957), 89-100.

2 | abovitz S. 1970. The assignment of numbers to rank order categories.
American Sociological Review, 515-524.
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Okazuje sie, ze wplyw ten jest stosunkowo duzy, a w niekto-
rych aspektach nawet kluczowy. Po pierwsze, realizujgc wyceny
w podejsciu pordwnawczym w wiekszosci przypadkow wyce-
niajgcy traktujg pomiary dokonane z wykorzystaniem pozio-
mu porzgdkowego jak pomiary zrealizowane na poziomie co
najmniej interwatowym. Powszechnie w wycenach w podej-
sciu porownawczym dokonuje sie bowiem podziatu poprawek
i wspotczynnikéw korygujacych w sposdb proporcjonalny do
zastosowanej skali ocen®. Jak wykazane zostato wyzej, zasto-
sowanie takiego podejscia mozliwe jest wytgcznie w sytuacji,
gdy zrealizowany pomiar spetnia okreslone wymagania. Czy
jest tak zawsze i czy tym samym praktykowany powszechnie
sposob traktowania wynikéw pomiaru nie wpltywa na jakosé
oszacowan, trudno oceni¢ bez analizy konkretnych przypad-
kow. Po drugie, stosowane w wycenie podejscia i metody mu-
szg by¢ zgodne z obowigzujgcym na obszarze nauk spotecz-
nych paradygmatem, przynajmniej do czasu gdy nie zostanie
wykazane, ze paradygmat ten w tym zakresie powinien ulec
zmianie. Przyjmujgc bezkrytycznie wszelkie kwantyfikacje cech
jakosciowych jako realizowane na skalach wyzszego rzedu,
bez swiadomosci koniecznych do spetnienia w tych przypad-
kach warunkow, narazamy sie niestety na niepotrzebna krytyke,
zwiaszcza srodowisk naukowych podchodzgcych bardzo orto-
doksyjnie do zasad pomiaru zaproponowanych przez Stevensa.
Z drugiej jednak strony przyjecie zatozenia, ze pomiar zmien-
nych jakosciowych realizowany jest wytacznie na skalach po-
rzgdkowych z catg tego konsekwencja metodologiczng, wyklu-
cza praktycznie catkowicie z zastosowania klasyczne metody
podejscia poréwnawczego w ich obecnym ksztatcie?!. Metody
te bowiem, jak zostato to juz wskazane, traktujg oceny wszyst-
kich cech jak pomiary realizowane przy wykorzystaniu skali ilo-
razowej lub co najmniej interwatowej. Oczywiscie okolicznosci
tej nie zmienia w zaden sposob spotykane niekiedy porownywa-
nie parami lub korygowanie ceny $redniej z nieproporcjonalnym
(niestety czasami catkowicie dowolnym) rozkiadem poprawek
lub wspétczynnikdw. Przypomnijmy jedynie, ze okolicznosci
zwigzane z nieokreslona (nieznang) odlegloscia pomiedzy po-
miarami dokonanymi na skali porzadkowej nie upowazniajg
nas do dowolnego okreslania tych przedziatléw w procedurze
poréwnywania. Zwrdémy rowniez uwage, ze przyjecie opisanej
wyzej zasady traktowania zmiennych jakosciowych jako ,scisle
porzadkowych” nie powoduje istotnych ograniczen w zastoso-
waniu w wycenie nieruchomosci metod statystycznych i modeli
ekonometrycznych. Dla metod tych opracowano bowiem cate
spektrum sposobdéw uwzgledniania tego rodzaju zmiennych
w modelach. Jak juz wspomniano, w zdecydowanie gorszej
sytuacji sg natomiast klasyczne metody podej$cia poréwnaw-
czego. Jak wiec widac, przyjecie zatozenia o wytgcznie porzad-
kowym charakterze pomiaru cech jakosciowych nieruchomo-
$ci, nie stanowi argumentu przeciwko mozliwosci stosowania
w wycenie metod statycznych i modeli ekonometrycznych. Nie-
stety przyjecie takiego zatozenia lub tez — co gorsza realizacja
pomiaru cech jakosciowych bez spetnienia opisanych wyzej

2 Na tym etapie pomijam na razie zagadnienie zwigzane z tzw. przesunie-
ciem ceny Sredniej, ktdre to zostanie szczegétowo omowione w kolejnych
czesciach cyklu.

2 Czyli metody poréwnywania nieruchomosci parami oraz korygowania
ceny Sredniej.

zalozen - moze stanowi¢ jedynie argument przeciwko stoso-
waniu klasycznych metod podejscia poréwnawczego.

Podsumowujgc, uwzglednienie odpowiednich metod pomiaru
aw dalszej konsekwencji uzyskanie wynikdw zblizajgcych pomiar
porzgdkowy do pomiaréw wyzszego rzedu ma ogromne znacze-
nie aplikacyjne dla wszystkich metod podej$cia porownawcze-
go. Przyjecie opisanego wyzej zatozenia pozwala bowiem na wy-
korzystanie wynikéw tego rodzaju pomiaréw wprost w modelach
ekonometrycznych oraz w ogéle umozliwia okreslanie wartosci
przy wykorzystaniu klasycznych metod tego podejscia.

Wracajac do samego pomiary, to proces ten, odmiennie niz
ma to miejsce w przypadku cech jakosciowych, w przypadku
cech fizycznych nieruchomosci nie nastrecza w zasadzie proble-
mu od strony technicznej. Problemem co najwyzej, o czym be-
dzie mowa w dalszej czesci artykutu, moga by¢ w tym przypadku
zagadnienia zwigzane z mozliwoscia jego faktycznej realizacji®°.

Podsumowujac, zagadnienie zwigzane z zasadami pomiaru
i ich znaczeniem dla wyceny nieruchomosci nalezy wyraznie
zaznaczy€, ze podobnie jak w przypadku modelowania zjawisk
wystepujgcych na rynku nieruchomosci réwniez w zakresie po-
miaru ich cech, nieruchomosci nie réznig sie od innych obiek-
tow i zjawisk, w zakresie ktérych do ich kwantyfikacji wymaga-
ne bytoby zastosowanie jakich$ szczegdlnych, nieuzywanych
w innych przypadkach metod lub zasad.

Metody pomiaru i obiektywizacji oceny cech
nieruchomosci

Nawigzujgc do przedstawionej systematyki cech nierucho-
mosci oraz omdwionej teorii pomiaru, w ramach wskazanych
metod w odniesieniu do praktyki wyceny, wyrézni¢ mozna me-
tody bezposrednie, oparte na pomiarze wielkosci fizycznych,
metody oparte wytacznie na identyfikacji roznic dla cech o cha-
rakterze binarnym, jak rowniez metody rangowe oraz skalowa-
nia wielowymiarowego, wykorzystywane gtownie w przypadku
kwantyfikacji cech o charakterze jakosciowym.

W przypadku pierwszej grupy metod, obiektywizacja polega
na pomiarze okreslonych wielkosci fizycznych, takich jak: po-
wierzchnia, diugosc, szerokos$é, potozenie nad poziomem mo-
rza, dtugosé i szerokos$¢ geograficzna, odlegtosé od okreslone-
go punktu, natezenie hatasu itp. i dalsze ich wykorzystanie lub
bezposrednio przez ich dyskretyzacje (np. podziaty na przedziaty
dla ocen powierzchni) albo tez przez obliczanie na ich podstawie
syntetycznych wspétczynnikdw (np. wspdtczynniki ksztattu). Ce-
chy podlegajace obiektywizacji przy zastosowaniu opisanej wy-
zej grupy metod to m.in.: lokalizacja, parametry powierzchniowe,
ksztalt, uksztattowanie, intensywnos¢ zabudowy, przeznaczenie
iinne. Grupata ze wzgledu na wykorzystanie jako podstawy kwan-
tyfikacji wielkosci fizycznych cechuje sie najwyzszym poziomem
obiektywnosci i precyzji pomiaru. Réwniez jednak w odniesieniu
do opisanej wyzej grupy wystepuja bardzo powazne obszary
problemowe. Obszary te dotyczg gtéwnie pomiaru parametrow
powierzchniowych obiektéw budowlanych. Wystepujaca w tym
przypadku pierwsza grupa probleméw dotyczy poréwnywalno-
sci wynikdw, ktore jak doskonale wiemy, w przypadku obiektow

%5 Qczywiscie w przypadku pomiardw wielkosci fizycznych wystepuja row-
niez problemy bledéw pomiarowych, ktére doczekaly sie licznych, bardzo
dobrych opracowan i ktére nie beda stanowity przedmiotu dalszych rozwa-
zan w niniejszej publikacji.
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budowlanych, obejmowaé¢ moga zaréwno réznego rodzaju po-
wierzchnie, jak rowniez okreslane moga byé przy wykorzystaniu
réznych norm. Druga grupe problemdw stanowig te natury spo-
tecznej. Jak doskonale wiemy, obecnie pomiary powierzchni, na-
zwijmy je na razie ogdlnie wewnetrznych, obiektéw budowalnych
dostepne sg jedynie dla niewielkich ich grup. Réwniez jednak
w tych przypadkach, wyceniajacy nie ma w zasadzie zadnej pew-
nosci, wg jakich kryteridw taki pomiar zostat dokonany. Podobna
sytuacja dotyczy réwniez informacji odnoszacych sie do wymie-
nionych parametréw a pochodzacych z tresci umoéw lub np. in-
formacji podawanych dla celéw podatkowych. Pomijajac nawet
deklaratoryjny charakter tego rodzaju informacji réwniez w tym
przypadku rzeczoznawca nie ma zadnej wiedzy o zasadach i kry-
teriach takiego pomiaru?®. Sytuacji tej nie zmieniajg oczywiscie
sktadane do tresci uméw deklaracje o rodzaju identyfikowanej
przez pomiar powierzchni. W tym stanie rzeczy w zasadzie jedy-
nym rzetelnym zrédtem informacji o powierzchni nieruchomosci
podobnych jest pomiar dokonany przez samego wyceniajgcego
lub innego rzeczoznawce. Jak wiadomo z praktyki wyceny, w za-
sadzie poza sytuacjami, w ktérych w zbiorach nieruchomosci
podobnych znajduja sie nieruchomosci zabudowane wczesniej
wyceniane, przypadki w ktorych wystepuje mozliwos¢ bezpo-
Sredniego pozyskania wskazanych parametrow powierzchnio-
wych nieruchomosci podobnych naleza do bardzo rzadkich. Czy
w zwigzku z tym jako specjalisci stajemy przed sytuacjg bez roz-
wigzania gwarantujgcego rzetelno$é i co najwazniejsze pordw-
nywalnos¢ wykorzystywanego w wycenie parametru? Wydaje
sig, ze na szczescie nie. Parametrem tym nie moga by¢ oczywi-
$cie, o czym byta juz mowa, przyjmowane bezkrytycznie infor-
macje pochodzgce z samych umow a wytgcznie parametry pod-
legajgce obiektywnemu, poréwnywalnemu i przeprowadzonemu
zgodnie z jednorodnymi kryteriami pomiarowi oraz weryfikacji.
Parametry te to powierzchnia zabudowy oraz liczba kondygnacji
budynku. O ile w przypadku liczby kondygnacji ich ustalenie nie
stanowi zazwyczaj wiekszego problemu, o tyle w przypadku po-
wierzchni zabudowy moga wystgpi¢ dwie zasadnicze sytuacje.
Pozyskanie wymienionego parametru moze odbywac sie bezpo-
$rednio z danych ewidencyjnych (katastralnych) lub w przypadku
ich braku w rejestrze, za pomoca pomiaru dokonanego na mate-
riale graficznym. Nalezy zauwazyc, ze w tym ujeciu parametr po-
wierzchniowy, jakim jest powierzchnia zabudowy podlega petnej
weryfikacji, a w przypadku jego pozyskania z rejestru otrzymuje
dodatkowo przymiot informacji urzedowej. Przyjecie tego rodza-
ju parametru powoduje praktycznie catkowite wyeliminowanie
jakze czestych dyskusji i zastrzezen kierowanych pod adresem
rzeczoznawcow przez odbiorcéw wycen, zwtaszcza w przypad-
ku wycen wykonywanych w sytuacjach spornych. Oczywiscie
kwestig otwartg pozostaje zagadnienie zwigzane z ewentualna
redukcjg powierzchni dla kondygnaciji poddaszowych oraz piw-
nic jak rowniez uwzglednienie w obliczeniach kondygnaciji nie-
petnych. Zagadnienie to powinno by¢ w kazdym przypadku ana-
lizowane w kontekscie zmiennosci zaohserwowanej w zbiorze
nieruchomosci podobnych. Kluczowe jest w tym przypadku za-

% Ze wzgledu na deklaratoryjny sposob zgtaszania i ewidencjonowania po-
wierzchni do celéw zwiazanych z naliczeniem podatku od nieruchomosci
praktycznie nigdy nie ma pewnosci czy pomiar ten odpowiada zasadom
okreslonym w ustawie z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokal-
nych (Dz.U. 2016 nr 0 poz. 716).
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chowanie tych samych zasad zaréwno dla wspomnianego zbioru,
jak i nieruchomosci opiniowanej. Przyjete w konkretnej wycenie
zasady oraz zbidr zatoze muszg by¢ szczegdtowo zidentyfiko-
wane i opisane w operacie szacunkowym. Odrebne zagadnienie
stanowi natomiast ewentualna redukcja powierzchni uzyskanej
na podstawie powierzchni zabudowy i liczby kondygnaciji o prze-
cietng dla danych typow budynkdéw powierzchnie konstrukcji.
Zabieg taki stosowany w celu uzyskania informacji na temat
powierzchni majacej odzwierciedla¢, symulowaé powierzchnie
uzytkowa budynku, w przypadku uwzgledniania dla catego zbio-
ru powierzchni okreslonych wg powotanego wezesniej kryterium
wydaje sie zbedny. Oczywiscie powyzsze rodzi kolejne pytania
w tym o nazwe witasng tak okreslonej powierzchni. Czy bedzie
to powierzchnia catkowita, powierzchnia wewnetrzna czy moze
jakis inny jej rodzaj? Z punktu widzenia praktyki wyceny wyda-
je sie, ze nadanie opisanej powierzchni nazwy wtasnej jest cal-
kowicie drugorzedne. Najwazniejszym i kluczowym celem jest
w tym przypadku: powszechno$é, rzetelnos¢ i zachowanie za-
sady wspdtmiernosci pomiaru. W obliczu wymienionych zalet
okolicznoé¢ zwigzana z tym, czy powierzchnia ta nazwana zo-
stanie poréwnawczg, wyceny, wewnetrzng czy wreszcie umow-
ng powierzchnig poréwnawcza, wydaje sie zagadnieniem mato
istotnym.

Analizujgc dalsze zagadnienia zwigzane z pomiarem i obiek-
tywizacja oceny cech nieruchomosci omdéwione zostanag spo-
soby kwantyfikacji typowych cech jakosciowych. Jak juz wska-
zano w przypadku tego rodzaju cech ich pomiar ma zazwyczaj
charakter posredni. Pomimo opisanych wyzej trudnosci, pomiar
cech jakosciowych nieruchomosdci moze a w zasadzie powinien
by¢ realizowany w sposéb wysoce zobiektywizowany.

W przypadku lokalizacji, obiektywizacji pomiaru cechy doko-
na¢ mozna przez uwzglednienie w modelu wyceny odlegtosci
nieruchomosci od okreslonego punktu lub punktéw w przestrze-
ni. Punktem odniesienia moze by¢ w tym przypadku okreslonego
rodzaju atraktor (np. centralny punkt miasta lub osiedla itp.) lub
czynnik oddziatujgcy negatywnie (np. element niekorzystny, taki
jak: oczyszczalnia sciekdw, wysypisko, linia kolejowa itp.) Pomiaru
tego mozna dokonac¢ wprost, wykorzystujgc narzedzia pomiarowe
dostarczane przez portale mapowe lub oprogramowanie geode-
zyjne lub przez identyfikacje i kwantyfikacje potozenia w prze-
strzeni za pomocg wspdirzednych geograficznych z dalszym
wykorzystaniem tych danych do obliczenia odlegtosci. Ciekawym
sposobem pomiaru odlegtosci moze byé réwniez wykorzystanie
oprogramowania nawigacyjnego. Tego typu pomiar wydaje sie
o tyle korzystniejszy, ze w wigkszym stopniu niz pomiar w linii
prostej] odwzorowuje faktyczne okolicznosci w przestrzeni i zbli-
za sie do odlegtosci, jaka pokona¢ musi potencjalny uzytkownik
nieruchomosci. W przypadku uwzgledniania w wycenie opisanego
wyzej sposobu pomiaru lokalizacji, nalezy zachowaé jednak dosc
duzg ostroznos¢. O ile przedmiotem modelowania jest zbiér nie-
ruchomosci podobnych, pochodzgeych z rdéznych obszaréw miej-
scowosci lub regionu, zastosowanie takiej metody pomiaru wydaje
sie dos$¢ dobrze uzasadnione. W przypadku jednak, gdy wszyst-
kie nieruchomosci podobne pochodzg z tego samego obszaru
(np. tego samego osiedla) ich potozenie wzgledem giéwnych atrak-
toréw zostalo juz wyjasnione przez ich bezposgrednie podobieristwo.

W przypadku kwantyfikacji ksztattu nieruchomosci wykorzy-
stywa¢ mozna wielemetod bazujacych na podstawowych twier-



dzeniach z zakresu geometrii. Najprostszg metodg okreslenia
ksztattu nieruchomos$ci, przy wykorzystaniu jej parametréw
geometrycznych, jest poréwnanie stosunkéw dtugosci do sze-
rokosci. Metoda ta bardzo dobrze sprawdza sie w przypadku
wyceny nieruchomosci o charakterze rolnym, jednak moze by¢
rowniez przydatna w ocenie innego rodzaju nieruchomosci.
Inne metody kwantyfikacji cechy, jaka stanowi ksztatt nierucho-
moéci, mogg korzystaé np. z poréwnania powierzchni dziatki z
kwadratem, kotem lub okreslonym prostokgtem.

Zarowno w przypadku wymienionych wyzej cech, ale szcze-
gélnie w przypadku cech o charakterze semi-jako$ciowym
w celu ich wykorzystania w modelach wyceny gtdwnie opar-
tych na metodach nieparametrycznych, ustalone na podstawie
danych bezposrednich wartosci, poddawaé¢ mozna procesowi
dyskretyzacji. Dyskretyzacja polega na dokonaniu takiego upo-
rzgdkowanego podziatu zbioru wartosci zmiennej ciagtej na
skonczong liczbe roztgcznych podzbioréw, ktérym przypisaé
mozna okreslone etykiety?’. PowyZsze w postaci ogdlnej zapi-
sa¢ mozna za pomoca wzoru

n, ={lag.a)la,a,),...[a,.a,)} 3
gdzie:
.~ najmniejszy element zbioru x,
a=x _ — najwigkszy element zbioru x,
a< a<.<da,

Zasadniczym, wzmiankowanym juz wczesniej zagadnie-
niem zwigzanym z dyskretyzacja, jest okreslenie reguty po-
dziatu zbioru zmiennych. Jak wynika z informacji zebranych
od rzeczoznawcow metoda ta stosowana jest bardzo czesto
w wycenach gtéwnie w przypadku opisanych wyzej cech semi-
-jakosciowych, obejmujacych parametry powierzchniowe nieru-
chomosci. Z przeprowadzonych obserwacji wynika, ze w takich
przypadkach najczesciej stosowany jest podziat wg indywidu-
alnych kryteribw wyceniajacego, skutkujgcy np. niejednorod-
noscig interwatdéw oraz niestety czasami okresleniem na skali
ocen interwatéw nieprzystajgcych do wartosci wystepujgcych
w zbiorze nieruchomosci podobnych. Wydaje sie, ze dobra pro-
pozycjg moze by¢ w tym przypadku np. podziat na podzbiory
obejmujace okreslony procent liczebnosci zmiennej (przedziaty
o jednakowej liczebnosci) lub odpowiedni procent jej zmien-
nosci (przedziaty o jednakowej szerokosci). Oczywiscie wybér
metody dyskretyzacji zalezy w kazdym przypadku od zakresu
i charakteru poddawanej tej procedurze zmiennej.

Kolejnym niezwykle waznym zagadnieniem zwigzanym z po-
miarem cech nieruchomosci jest zagadnienie dotyczace spo-
sobu dokonywanych przeksztatcen stwierdzonych stanéw fak-
tycznych w odzwierciedlenie liczbowe. W zaleznoséci od wptywu
wartosci zmiennej na preferencje nabywcow nieruchomosci,
wyrézni¢ mozna w tym przypadku przeksztatcenie o charakte-
rze monotonicznym lub niemonotonicznym.

W przypadku przeksztatcenia monotonicznego zachowany
zostaje opisany wyzej porzadek, natomiast w przypadku prze-
ksztatcenia niemonotonicznego poszczegolnym ustalonym
wartosciom zmiennej (np. potozeniom na kondygnacjach)
przypisuje sie odpowiednie wartosci liczbowe na podstawie-
przewidywanego wptywu zmiennej przeksztatcanej na decyzje
nabywcow. Stosowany sposob przeksztatcania bedzie w tym

ao_xmﬁ

¥ Gatnar E., Walesiak M. 2011. Analiza danych jakosciowych i symbolicznych
z wykorzystaniem programu R. Wydawnictwo CH Beck, Warszawa, s. 25—-29.

przypadku uzalezniony od zdiagnozowanej wystepujacej naj-
czesciej preferencji. W takiej sytuacji w przypadku braku jed-
noznacznych informacji o poziomie preferencji, moze zaistnie¢
koniecznos¢ przeprowadzenia wielokrotnego testowania mo-
delu wyceny przy danych przeksztalconych wg réznych sche-
matow. W ujeciu formalnym przeksztatcenie monotoniczne to
przeksztatcenie, w przypadku ktérego dla ciagu (a ) nazywane-
go ciggiem rosngcym, dla kazdego n e N* spetniona jest nie-
rownos¢ a +1 > a_lub ciggiem malejgcym, jezeli dla kazdego
n e N* spetniona jest nieréwno$¢ a +1 < a . Natomiast z prze-
ksztatceniem niemonotonicznym mamy do czynienia w sytu-
acji, w ktorej dla ciggu (a,) nazywanego ciggiem niemonotonicz-
nym dla kazdego n € N* nie jest spetniona nieréwnosé at+l>a
lub nieréwnos¢ a +1<a .

Do cech, ktére w przewazajacej liczbie przypadkow wykazu-
ja niemonotoniczny zwigzek z réznicowaniem sie cen, zaliczyé
mozna potozenie lokalu na kondygnacji oraz ksztatt nierucho-
mosci rolnych wyrazony jako stosunek dtugosci do szerokosci
dziatki. Przyktadowe przeksztatcenia stwierdzonych stanéw
cech w ich oceny uwzgledniajgce opisane wyzej typy prze-
ksztatcen przedstawiono narys. 2i 3.

W przypadku czesci cech jakosciowych, szczegdlnie opisa-
nych wczesniej cech o rozktadach dychotomicznych, zakres ich
pomiaru sprowadza sie w zasadzie do stwierdzenia wystepowa-
nia okreslonej cechy. W tym przypadku pomiar realizowany jest
w zasadzie z wykorzystaniem skali nominalnej, jednak z opi-
sanym wczes$niej zastrzezeniem obejmujgcym przynajmniej
wstepne ukierunkowanie wptywu tych stanéw na wartosc.

Innym sposobem pomiaru zmiennych jakos$ciowych, obej-
mujacych wiekszg liczbe standw, a powszechnie stosowanym
w praktyce wyceny, jest wykorzystanie metod rangowania
a w zasadzie okre$lonego rankingu ocen. Jak wynika z doko-
nanych obserwacji stosowane przez rzeczoznawcow metody
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nie stanowig metod przeksztatcania danych polegajacych na
zastapieniu zmierzonych wartosci zmiennej ciggtej przez wyli-
czone wg niej rangi (rangowanie w Scistym matematycznym ro-
zumieniu), a na nadawaniu rang poziomom stanéw cech rynko-
wych dla zakreséw skali ocen scharakteryzowanych w sposob
opisowy (ranking). Opisy te okreslaja przy tym w sposdb mniej
lub bardziej precyzyjny kryteria, wg ktérych dokonuje sie przy-
porzadkowania oceny do poszczegdlnych pozioméw. Przed-
stawiona metoda stanowi bez watpienia prébe obiektywizacji
pomiaru cech jakodciowych, jednak przez zastosowane narze-
dzia poziom jej obiektywizacji ogranicza sie do pojedynczej opi-
nii lub pojedynczego wyceniajacego. Bardzo rzadko zdarza sie
bowiem, by skala skonstruowana przez jednego wyceniajgcego
byta konsekwentnie stosowana przez innych. Wynika to z jed-
nej strony z braku przeptywu informacji, odmiennej interpretacji
stosowanych w skalach okreslen wartosciujgcych oraz osta-
tecznie braku jednoznacznych kryteriéw zaliczenia okreslonych
stanow cech do poszczegdlnych zbioréw, ktérym przypisano
poszczegdine rangi a w konsekwencji oznaczenia liczbowe.

W konteks$cie opisanego wyzej procesu rangowania nalezy
zwréci¢ uwage na zasady nadawania oznaczen liczbowych
poszczegolnym pozycjom. Jak wynika z analizy metod stoso-
wanych przez rzeczoznawcow najczesciej wykorzystujg oni opi-
sane juz przeksztatcenia monotoniczne, rosngce zgodnie z kie-
runkiem nasilenia wptywu cechy na zmiennos$é cen. W takim
przypadku np. dla oceny stanu cechy stan techniczno-uzytkowy
coraz wyzsze oznaczenia liczbowe odpowiada¢ beda coraz
wyzszej ocenie tej cechy (np. liczba 1 dla stanu zly i liczba 5
dla stanu bardzo dobry). Wskazany sposéb przeksztatcenia po-
woduje, ze w przypadku wykorzystania tak skwantyfikowanych
cech w modelach ekonometrycznych uzyskuje sie zgodne z za-
sadami ekonomii miana wspétczynnikéw dla poszczegdlnych
zmiennych. Odmienna sytuacja zachodzi natomiast w przypad-
ku stosowania oznaczania odwrotnego, w ktdrym liczby o naj-
wyzszych wartosciach przypisywane sa do stwierdzonych naj-
gorszych standéw. W ocenie autora przeksztatcenie tego rodzaju
jest zdecydowanie mniej korzystne. Pomijajac nawet kwestie
zwigzane z czysto intuicyjnym podejsciem do rangowania (im
wyzszy poziom tym wyzsza ocena), stosowanie takiej zasa-
dy bedzie prowadzi¢ do uzyskania czesto ujemnych wartosci
wspotezynnikdw w modelach ekonometrycznych, co w kazdym
przypadku zmusza do sporzgdzania dodatkowych wyjasnien.

Ostatnim zagadnieniem zwigzanym z dyskretyzacja i prze-
ksztalcaniem wartosci cech jest zagadnienie dotyczace kierun-
ku stosowanych przeksztatcen, wynikajace z kierunku wptywu
okreslonych cech na ceny i w konsekwencji warto$¢ nierucho-
mosci. W tym przypadku mogg wystepowaé trzy podstawowe
sytuacje. Wzrost wartosci poziomu, a co za tym idzie jakosci
cechy, moze wplywac na wzrost poziomu cen, ich spadek lub
tez by¢ wzgledem tych zmian indyferentny. W pierwszym, naj-
czescie] wystepujacym przypadku ceche takg okreslamy mia-
nem stymulanty. W drugim — destymulanty i wreszcie w trzecim
nominanty. W ramach cech stanowigcych stymulanty wymienic
mozna wszelkie cechy jakosciowe nieruchomosci, a z cech se-
mi-jakosciowych — powierzchnie gruntu nieruchomosci zabudo-
wanych. Typowe destymulanty stanowig natomiast parametry
powierzchniowe nieruchomosci w sytuacjach, w ktérych wyko-
rzystywane sg one jako umowne jednostki poréwnawcze. W ta-
kich przypadkach po dokonaniu dyskretyzacji np. dla zbioru po-
wierzchni budynkéw, oznaczenie kodowe tego zbioru powinno
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Rys. 5. Przeksztatcenie dla destymulanty
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zostac zrealizowane od przedziatu o najwiekszych wartosciach
cechy do przedziatlu o wartosciach najmniejszych (rys. 5). Przy-
ktadowe przeksztatcenia dla stymulanty i destymulanty przed-
stawiono na rysunkach 4 i 5.

Inng metody pomiaru cech jakosciowych, zmierzajgcg do
zwiekszenia nie tylko obiektywizacji pomiaru realizowanego przez
pojedynczego wyceniajgcego, ale pozwalajgca na pewng standa-
ryzacje ocen dokonywanych przez réznych rzeczoznawcow, jest
metoda wykorzystujgca koncepcje dyferencjatu semantycznego.

Nie wchodzgc w szczegdly metodologiczne samej metody,
jej zatozenia oparte zostaty na zdolnosci do rozpoznawania sta-
nu réznego rodzaju cech i zjawisk m.in. o charakterze estetycz-
nym, na podstawie konotacji z poszczegdlnymi okresleniami
przymiotnikowymi odpowiadajgcymi danego rodzaju zjawisku.
Metoda ta opracowana i zastosowana po raz pierwszy w roku
2015%, wykorzystywana jest obecnie na co dzier zaréwno do
pomiaru cech jakosciowych nieruchomosci wycenianych, jak
i nieruchomosci podobnych.

Obecnie metoda stosowana jest z powodzeniem do: kwan-
tyfikacji stanu techniczno-uzytkowego, stanu zagospodaro-
wania oraz pofozenia. Ze wzgledu na zréznicowang konotacje
poszczegblnych cech w ramach stosowanych do ich pomiaru
skal wykorzystywane sg rézne zestawy par przymiotnikéw i tak:
@ dla cechy stan techniczno-uzytkowy wyrézniono pietnascie
skal: zaniedbany — zadbany, suchy - zawilgocony, bez uszko-
dzen - uszkodzony, bez peknie¢ — popekany, zniszczony — odno-
wiony, stary — nowy, zagrzybiony — bez zagrzybien, zuzyty - bez

* Forys |, Gaca, R. 2016. Application of the Likert and Osgood - op.cit., Fo-
rys |. Gaca R. 2016. Theoretical and practical aspects of qualitative variable
descriptions of residential property valuation multiple regression models
- The 10th Professor Aleksander Zelias International Conference on Model-
ling and Forecasting of Socio-Economic Phenomena, Fory$ |. Gaca R. 2016.
Modelowanie zmiennych jakosciowych - op.cit.
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zuzycia, nowoczesny — przestarzaly, estetyczny — nieestetyczny,
wadliwy - bez wad, zmodernizowany - bez modernizacji, ener-
gochtonny — energooszczedny, caty — dziurawy, ciemny — jasny,

® dla cechy stan zagospodarowania wyrdzniono dziewie¢ skal:
archaiczny — nowoczesny, uporzgdkowany — nieuporzadkowany,
zadbany — zaniedbany, nieogrodzony — ogrodzony, utwardzona -
nieutwardzona, estetyczny — nieestetyczny, chaotyczny — zorgani-
zowany, nieatrakcyjna — atrakcyjna, zazieleniony — bez zieleni,

e dla cechy lokalizacja wyrézniono jedenascie skal: atrakcyjna
- nieatrakcyjna, peryferyjna — centralna, nieuciazliwa - ucigz-
liwa, spokojna — hatasliwa, cicha — gtosna, skomunikowana
- nieskomunikowana, znana - nieznana, piekna — brzydka,
malownicza — nieciekawa, podmokta — sucha, zurbanizowana
- niezurbanizowana.

W ramach stosowanych skal dla kazdej pary wyznaczono pie¢
poziomow natezenia skojarzenia. Pomiar dokonywany jest przez
naniesienie ocen dla poszczegdlnych skal, obliczenie wartosci
$redniej i przyréwnanie jej do zakresu ocen uzyskanego na pod-
stawie hadania konotacji poszczegdlnych okredler®. Na podsta-
wie tak zrealizowanego pomiaru uzyskuje sie wymiar liczbowy
stanu badanych cech, ktérego wtasciwosci zblizajg go do pomia-
ru uzyskanego na poziomie co najmniej interwatowym.

Podsumowanie

Jak wskazano w artykule prawidtowy pomiar cech nierucho-
mosci stanowi jedng z podstawowych determinant procesu
wyceny i to bez wzgledu na zastosowane podejsécie | metode
szacowania.

Dokonanie prawidtowego pomiaru nie ogranicza sie przy tym
wytacznie do zastosowania wlasciwego do charakteru badanego
zjawiska ,oprzyrzadowania” pomiarowego, ale réwniez do uswia-
domienia sobie poziomu, na jakim pomiar ten jest realizowany.

W tym kontekscie bardzo wazne jest $wiadome wykorzysta-
nie otrzymanych na podstawie pomiaru wynikéw, szczegolnie
w zwigzku z ich dalszym wykorzystaniem w procesie wyceny
przy zastosowaniu metod statycznych i modeli ekonometrycz-
nych, ale rowniez klasycznych metod podejscia porownawczego.

Jak wykazano, pomiar zmiennych jakosciowych nieruchomosci
realizowany przy wykorzystaniu odpowiednich metod prowadzi
do ich kwantyfikacji zblizone] do realizowanej przy uzyciu skali in-
terwatowej lub nawet ilorazowej. Okolicznos¢ ta ma bardzo duze
znaczenie aplikacyjne i pozwala na wykorzystanie w procesie
analizy duzo wigkszego wachlarza metod i technik statystycz-
nych oraz w ogdle umozliwia zastosowanie klasycznych metod
podejécia poréwnawczego. Nalezy szczegélnie podkreslic, ze ta
ostatnia okolicznosé jest bardzo czesto catkowicie pomijana za-
rowno w opracowaniach teoretycznych, jak i rozwigzaniach prak-
tycznych. Trzeba wyraznie zaznaczy¢, ze stosowanie kazdej bez
wyjatku metody podejscia poréwnawczego wymusza na wycenia-
jacym wykonanie rzetelnego i co najwazniejsze adekwatnego po-
miaru, charakteryzujgcych nieruchomodci cech. W tym konteks$cie

2 Qkreslenia dla poszczegdlnych stanéw cech dokonano na podstawie
danych pozyskanych w ramach prowadzonego badania ankietowego,
w ktorym udziat wzieli wylacznie rzeczoznawcy majgtkowi, cztonkowie
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy oraz inni
rzeczoznawcy skupieni w ramach Ogdinopolskiej Listy Dyskusyjnej Rze-
czoznawcow Majgtkowych. Prosha o wypelnienie ankiety wraz z instrukcjg
skierowana zostata do wymienionych grup za pomocg poczty elektronicz-
nej. W ramach analizowanych pozioméw cech jakosciowych wyrézniono:
- dla cechy stan techniczno-uzytkowy poziomy: zty, staby — mierny, sredni,
dobry, bardzo dobry,

- dla stanu zagospodarowania: zty, niski, $redni, dobry, bardzo dobry,

- dla cechy lokalizacja: zla, staba — mierna, srednia, dobra, bardzo dobra.

niczego nie zmienia wykorzystywanie w metodzie poréwnywania
parami lub metodzie korygowania ceny sredniej okresleri wytgcz-
nie semantycznych. Okreslenia te i tak zawsze w konsekwencji
przeradzajg sig w liczby czy to w formie poprawek czy tez wartosci
wspotczynnikow korygujacych. Warto by przeksztalcenia te reali-
zowane byly zgodnie z opisanymi wyzej zasadami pomiaru.

W kolejnej czesci cyklu omdwione zostang zardwno pod-
stawowe, jak i zaawansowane metody statystyczne i modele
ekonometryczne, wykorzystywane w wycenie nieruchomosci.
W ramach przedstawionych przyktaddéw omdéwione zostanie za-
stosowanie tych metod i modeli zaréwno na etapie analizy rynku,
jak i samego okreslania wartosci indywidualnej nieruchomosci.
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Jak oblicza¢ wysokos$¢ roszczen
po uniewaznieniu zapiséw umowy kredytu
mieszkaniowego indeksowanego do CHF?

How to calculate claims after the cancellation of a housing loan agreement

indexed to CHF?

W artykule przedstawiono sposoby okreslania finansowych skutkéw uniewaznienia tzw. klauzul abuzywnych (niedozwolonych) w umowach
kredytow mieszkaniowych indeksowanych do franka szwajcarskiego. Prezentowane wzory dotycza zaréwno kredytéw o ratach stalych, jak
i malejgcych. Przedstawiono procedury zastosowane w wybranej umowie kredytowej, na podstawie ktérej oszacowano potencjalne roszcze-

nia kredytobiorcy wobec banku.

Stowa kiuczowe: finansowanie nieruchomosci, kredyty walutowe, klauzule abuzywne

The paper presents the methods of determining the financial effects of cancellation of the so-called abusive (unlawful) clauses in housing
loan agreements indexed to the Swiss franc. Sample loans with both fixed and decreasing installment are presented. The presented procedu-
res were applied to the selected loan agreement, on the basis of which the potential claims of the borrower against the bank were estimated.

Keywaords: real property financing, foreign currency loans, abusive clauses

Aktualnym problemem, dotyczgcym bezposrednio systemu
bankowego w Polsce, a posrednio réwniez rynku nieruchomo-
sci, jest tzw. problem kredytow frankowych, ktéry stat sie szcze-
golnie wazny po 15 stycznia 2015 r, kiedy to skokowo wzrést
kurs franka szwajcarskiego (CHF). Byto to nastepstwem decyzji
Szwajcarskiego Banku Narodowego (SNB) o porzuceniu polity-
ki obrony minimalnego kursu wymiany euro na CHF. Znaczne
umocnienie sie franka wzgledem zlotego przyczynito sie do
wzrostu rat kredytéw frankowych oraz — co moze nawet waz-
niejsze — do znacznego wzrostu zadtuzenia kredytobiorcow.

W mediach przedstawiono wiele informacji o wadach praw-
nych uméw dotyczacych tzw. kredytéw frankowych. Wskazano
m.in., ze kredyty byty udzielane de facto w ztotych, a nie we fran-
kach, naliczane byly zbyt wysokie spready (brak realnych zaku-
pow franka), a sposob obliczania kurséw przez banki nie byt
przejrzyscie wyjasniony, co pozwala bankom na uzyskiwanie
nieuzasadnionych korzysci. Dowolno$¢ w wyznaczaniu kursu
przez banki sprawia tez, ze nie jest mozliwe okreslenie wysoko-
$ci zadtuzenia oraz wysokosci rat, co jest niezgodne z przepisa-
mi prawa bankowego.

Skutkiem tego typu wad prawnych sg coraz liczniejsze wyroki
sadow uniewazniajgce umowy w catosci lub w czesci. Rosnie
tez liczba pozwow. Celem niniejszego artykutu jest przedsta-
wienie, na przyktadzie wybranej umowy, w jaki sposdb mozna
szacowac wysokos¢ roszczen wobec banku w przypadku unie-
waznienia umowy kredytowej lub jej czesci (w postaci tzw. klau-
zul abuzywnych).

Zakres informacji

Szacunki przedstawiono na podstawie wybranej umowy
kredytowej. W trakcie obliczen wykorzystano nastepujace in-
formacje:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

3/2017

® Kurs kupna CHF stosowany przez bank w dniu wyptaty ko-

lejnych transz kredytu. Te informacje umozliwiaja wyznaczenie

wyptat kredytu w PLN. Jezeli znane sg wyptaty kolejnych transz

kredytu w PLN, to bierzemy pod uwage kwoty w PLN.

® Kurs sprzedazy CHF stosowany przez bank w dniach sptaty

kolejnych rat kredytu. Banki publikujg tabele z kursami walut na

swoich stronach internetowych. Nie podajg jednak informacji,

jak te kursy sg obliczane.

L S'redniomiesieczny kurs PLN/CHF stosowany przez NBP.

Dysponujac kursem banku i kursem NBP mozna policzy¢ nad-

ptaty rat kredytu wynikajgce ze stosowania przez bank zbyt wy-

sokich spreaddw.

® Dane o stawce LIBOR 3M CHF, ktorg powieksza sig¢ o0 marze

banku, co daje roczng stope oprocentowania kredytu.

® Dane z umowy kredytowej:

- kwoty wyptat kredytu (kolejnych transz) wraz z datami ich

otrzymania,

- marza banku,

- okres kredytowania (liczba miesiecy),

- karencja w sptacie kapitatu (w tych miesigcach sptacane sg

tylko odsetki),

- rodzaj rat (réwne/malejgce),

— wczesniejsze splaty kredytu (jesli miaty miejsce),

- czy i ewentualnie od kiedy, kredytobiorca sam nabywat CHF

i w ten sposdb sptacat raty. Jesli miato to miejsce, dla tych mie-

siecy nie mozna liczy¢ nadptat z tytutu zbyt wysokich spreadéw.
Niezbedne informacje dotyczace rozpatrywanej umowy sg

nastepujgce:

- wystapily dwie transze kredytu: pazdziernik 2010 r. i listopad

2011,

~ marza banku - 3%,

- okres kredytowania — 443 miesigce,



- karencja w sptacie kapitatu — 3 miesigce (przez pierwsze 3
miesigce sptacane byty tylko odsetki),

- raty - rowne,

— brak wczesniejszych sptat kapitatu,

- raty nie byly sptacane przez samodzielny zakup CHF,

- data podpisania umowy: pazdziernik 2010 r.,

— catkowita kwota kredytu: 205 000 PLN/ 72 469 CHF,

- | transza: 68 062,22 CHF/ 189 873 PLN,

- Il transza: 4406,62 CHF/ 15 091 PLN.

Jedli mozna odtworzy¢ historie transakcji (z podziatem na
rate kapitatowg i odsetkowg), to zamiast szacowac raty, mozna
je zwyczajnie odtworzy¢. To pozwala na precyzyjniejsza analize.
Jezeli takich informacji nie ma, trzeba oprze¢ sie na szacunkach.

Procedury obliczeniowe

Obliczenia najlepiej zacza¢ od rat kredytowych (statych lub
malejgcych) w CHF i PLN z podziatem na czes$¢ kapitatowa i od-
setkowa, w taki sposéb, w jaki obecnie bank nalicza raty. Wy-
znacza sie rate catkowita, odsetkows i kapitatowa w CHF, przy
zastosowaniu obowigzujgce]j stawki LIBOR 3M.

Catkowitg (statg) rate w miesigcu t w CHF oblicza sie naste-
pujaco

qe— 1
ratagh® = 267 qp 2t — 0

gdzie e

ZEHE — zadluzenie w CHF w miesigcu t,

n — liczba rat pozostatych do sptacenia,

LIBOR3M,
gp= 1+ =7 .
LIBOR3 M

- — miesigczna stopa procentowa,

LIBOR3M; — LIBOR 3M CHF w danym miesigcu (utamek dzie-
sietny, nie procent).

Rata catkowita (1) sktada sie z raty odsetkowej i kapitatowej.
Rate odsetkowa w miesiagcu t w CHF liczymy nastepujaco
rata_odsSHF = zCHF LBORM, vl
- 12
Rata kapitatowa (3) jest rdznica raty catkowitej (1) i odset-
kowej (2)

CHF

rata kapfif = rataffF — rata odsfHF 3)

Po co wyznaczana jest rata odsetkowa, a nastepnie kapi-
tatowa? Zadtuzenie w kazdym miesigcu jest pomniejszane
o wczesniej sptacone raty kapitatowe. Od biezgcego zadtuzenia
odejmuje sie ewentualne wezesniejsze splaty kredytu i dodaje
kolejne transze kredytu (jesli wystapity).

Tak wyznaczone raty (1-3) bank przelicza na PLN, stosujgc
swoj kurs sprzedazy CHF. W ten sposob otrzymujemy raty na-
lezne (catkowita, odsetkowa i kapitatowa) wg banku w PLN:

rataf™y = ratafk, 4
rata odsf™N = rata_odsFk, (5)
rata_kapf™ = rata kapffk, (6)

gdzie
k- kurs sprzedazy CHF stosowany przez bank w dniu sptaty
raty kredytu.

Rata (4) jest ratg nalezng wg banku. Powyzsze wzory sg sto-
sowane przez bank do obecnie obowigzujacych uméw indekso-
wanych do CHF. Co jednak w sytuacji, gdy klauzule indeksacyjne
uznac za niewazne? Powyzsze obliczenia (wzory 1-3) nalezy
zastosowac do zadtuzenia w PLN, po przyjeciu obowigzujgcych
stawek LIBOR 3M CHF. Poszczegdlne rodzaje rat wyznacza sie
wtedy wg ponizszych wzorow.

Catkowita rata w miesigcu t w PLN (dla oprocentowania wg
LIBOR 3M CHF) jest liczona jako

-1
rata = 20qp S @)
gdzie £

Zf{™N — zadtuzenie w PLN w miesigcu t,

n - liczba rat pozostatych do sptacenia,
LIBOR3M,
o ¢
LIBOR3M; — LIBOR 3M CHF w danym miesigcu (utamek dzie-
sietny, nie procent).
Rata catkowita (7) sktada sie z raty odsetkowej i kapitatowe;.
Rate odsetkowg w miesigcu t w PLN liczymy nastepujgco

g =1+

PLN _ pPLN LIBOR3M;
A e TE @)

rata_ods =

Rata kapitatowa (9) jest roznicg raty catkowitej (7) i odset-
kowej (8)

rata kapf™ = rataf'™™

- rata_odsfN (9)

Na podstawie zaleznosci (7—9) uzyskujemy wysokosci rat
naleznych, przy zatozeniu uniewaznienia klauzul indeksacyj-
nych. Do zadiuzenia w PLN stosowane jest oprocentowanie
LIBOR 3M CHF, a nie jak w przypadku kredytéw ztotowych -
WIBOR, co jest znacznie korzystniejsze dla kredytobiorcy.

Znacznie rzadziej mamy do czynienia z kredytami mieszka-
niowymi z ratami malejgcymi, pomimo tego ze catkowity koszt
kredytu jest wtedy nizszy niz w systemie rat réwnych. Wynika to
z tego, ze poczatkowe raty sg znacznie wyzsze niz w systemie
rat rownych.

W przypadku rat malejgcych wzér na rate catkowitg w mie-
sigcu t jest nastepujacy

LIBOR3M,

12 (0}

_ rata, = N(l +n
gdzie
Z - catkowita kwota kredytu,
N — catkowita liczba rat,

n — liczba rat pozostatych do sptacenia.

Wyrazenie—to rata kapitatowa, ktéra jest stata w kazdym mie-
3 e _— Z LIBOR3M
sigcu. Rata odsetkowa (w danym miesigcu to): e 5
Mozliwe jest rowniez obliczenie nadptat z tytutu stosowania
przez bank zbyt wysokich spreadéw. Jesli za punkt odniesienia
przyjac éredni kurs PLN/CHF stosowany przez NBF, to wzor jest
nastepujacy
n, = rataf?F (k, — kM) 1)
gdzie
n; — nadptata z tytutu zbyt wysokiego spreadu w miesigcu ¢,
rataf™F - rata naliczona przez bank w CHF w miesigcu t(wzor1),

k. — kurs sprzedazy CHF stosowany przez bank.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2017




Obliczanie wysokosci roszczen wobec banku

W ostatnim etapie, na podstawie przedstawionych wzordw,
obliczone zostang skutki finansowe uniewaznienia klauzul in-
deksacyjnych oraz uniewaznienia catej umowy.

W celu obliczenia wysokosci nadptat wynikajacych z in-
deksacji do CHF, obliczono sume rat naliczonych przez bank
w rozwazanym okresie. Sumujemy raty wyznaczone na podsta-
wie wzoru (4). Sa to raty naliczone przez bank. Od catkowitej
wartosci tych rat nalezy odjac raty nalezne, czyli raty obliczone
przy zatozeniu, ze indeksacja do CHF jest uniewazniona. Aby je
obliczyé, sumujemy raty obliczone za pomoca wzoru (7). Wy-
znaczona dla analizowanej umowy nadptata w okresie od paz-
dziernika 2010 r. do marca 2017 r. jest rowna 17 485 zt. Jest to
jednoczesnie kwota do zwrotu dla kredytobiorcy w przypadku
uniewaznienia klauzuli indeksacyjnej. Wysokos¢ rat nalicza-
nych przez bank i rat naleznych przedstawiono na rys. 1.

Jezeli zatem klauzule indeksacyjne sg niewazne, to kredyto-
biorca ma prawo do zwrotu kwoty bedacej roznicg miedzy rata-
mi naliczonymi przez bank (suma rat obliczonych na podstawie
wzoru 4) i ratami naleznymi (suma rat obliczonych na podsta-
wie wzoru 7). W badanym przypadku jest to 17 485 zt, w okresie
ponad 6 lat sptaty kredytu.

Jakie bedg natomiast konsekwencje uniewaznienia catej
umowy kredytowej? Jesli umowa zostanie uniewazniona, od
kwoty kredytu w ztotych (suma wszystkich otrzymanych transz
w PLN) nalezy odja¢ wartos$é zaptaconych dotychczas rat
(suma rat obliczonych na podstawie wzoru 4). Jesli powstata
réznica jest dodatnia, otrzymujemy kwote zobowiazania kre-
dytobiorcy wobec banku (w PLN). Jesli roznica jest ujemna
- kredytobiorca ma roszczenie wobec banku. W przypadku
rozpatrywanej umowy od kwoty kredytu (205 000 zf) nalezy
odja¢ wszystkie dotychczasowe sptaty (73 588 zi). Zatem po
uniewaznieniu umowy zadtuzenie wobec banku bedzie réw-
ne 131 376 zt. Obecne zadluzenie wg banku (stan na marzec
2017 r.) to 269 445 zt. Ksztattowanie sie zadtuzenia wg banku
i w przypadku uniewaznienia klauzul indeksacyjnych w analizo-
wanym okresie przedstawiono na rys. 2. Jak widac, przy indek-
sacji do CHF zadluzenie, pomimo sptaty kredytu, rosnie.

Mozliwe jest rowniez oszacowanie nadptat z tytutu stoso-
wania przez bank zbyt duzych spreaddw. Raty obliczane po
kursie banku i po $rednim kursie NBP przedstawiono na rys. 3.
Catkowita nadptata wynikajgca ze zbyt wysokich spreaddw to
2169 zt.
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Rys. 1. Raty naliczone przez bank i raty nalezne w przypadku uniewaznienia
klauzuli indeksacyjnej (Zradlo: obliczenia wiasne)
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Rys. 2. Wysoko$¢ zadtuzenia wg banku i w przypadku niewaznosci
klauzul indeksacyjnych (Zrédfo: obliczenia wlasne)
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Rys. 3. Wysokosc¢ rat obliczanych po kursie stosowanym przez bank
i po $rednim kursie NBP (Zrédfo. obliczenia wiasne)

Podsumowanie

Pojawiajgce sie co pewien czas doniesienia o kolejnych wy-
rokach sadowych uniewazniajgcych zapisy umow kredytow
indeksowanych do walut obcych (gtéwnie franka szwajcarskie-
go), wiazg sie z koniecznoscig okreslania wysokosci roszczen.
Jest to szczegdlnie wazne wtedy, kiedy banki ktére sg strong
w sporze, nie zawsze udostepniajg wszystkie potrzebne infor-
macje. Konieczna jest zatem dyskusja nad metodyka szacowa-
nia skutkow finansowych tego rodzaju rozstrzygnie¢ prawnych.
Pojawia sie pytanie: czy przy szacowaniu tego typu skutkéw
uwzglednia¢ zmiany wartosci pienigdza w czasie?

W artykule, na przyktadzie wybranej umowy, przeanalizowane
zostaty finansowe skutki uniewaznienia klauzul indeksacyjnych
do CHF, z punktu widzenia wysokosci miesiecznych rat, wyso-
kosci zadtuzenia, jak i réwniez z tytutu zbyt wysokich spreadow.
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Korygowanie cen nieruchomosci podobnych
przy wykorzystaniu informacji oficjalnie
publikowanych

Adjusting the prices of comparable real property with the use of officially
published information

W artykule wskazano na mozliwosc | uzytecznosc korzystania przez rzeczoznawcéw majatkowych z informacji o zmianach cen nierucho-
mosci publikowanych oficjalnie oraz dostepnych w serwisach internetowych. Rzeczoznawcy w procesie wyceny nieruchomosci powinni
dokonywac korekty cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych ze wzgledu na réznice czasu pomiedzy data wyceny a datami zawarcia
transakcji tymi nieruchomosciami. Korekte te moga wyznaczy¢ przez wiasne analizy lub skorzystad z analiz prowadzonych w Gléwnym
Urzedzie Statystycznym, Narodowym Banku Polskim lub innych organizacjach. W artykule dokonano krétkiego przegladu tych Zrédet danych,
wskazujge przy tym na korzysci i ograniczenia korzystania z nich.

Stowa kluczowe: ceny nieruchomosci, indeksy cen nieruchomosci, wycena nieruchomosci

The article presents the possibility and usefulness of asset valuers making use of information on real property price variability published
officially and available in the Internet. During real property valuation, asset valuers should adjust the transaction prices of comparable real
properties for the time difference between the valuation date and transaction date for these properties. This correction may be defined by
own analysis or with the use of analyses conducted by the Central Statistical Office, the National Bank of Poland or other organisations. The

article presents a short summary of those data sources, indicating the benefits and limitations of using them.

Keywords: real property prices, real property price indices, real property valuation

Korygowanie cen transakcyjnych nieruchomosci jest waz-
nym elementem pracy rzeczoznawcy majatkowego, majgcym
istotny i bezposredni wplyw na poziom okreslanej wartosci nie-
ruchomosci wycenianej w podejéciu poréwnawczym. Zasad-
nos¢ korygowania tych cen wynika po pierwsze z samej logiki
i zdrowego rozsgdku - wyceniamy nieruchomo$¢ dzisiaj, ale
w procesie wyceny wykorzystujemy ceny transakcyjne zaistnia-
te w przesziosci. Jesli migdzy data wyceny a datg wykorzysty-
wanej transakcji nieruchomoscig podobng na rynku nierucho-
mosci ceny nieruchomosci wykazywaty okreslong — wzrostowa
lub spadkowg tendencje, oznacza to ze gdyby do transakcji do-
szto nie np. rok temu lecz dzisiaj (w dniu wyceny), cena zaptaco-
na za nieruchomos¢ bytaby inna — odpowiednio wyzsza lub niz-
sza. Po drugie obowigzek korygowania cen wynika z przepisu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazujgcego istote
podejscia poréwnawczego, ktéry niejako 6w zdrowy rozsadek
sankcjonuje nastepujgco:

Art. 153, ust. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowia-
da cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wy-
cenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfy-
wu czasu.

Do kwestii tej odnoszg sie takze Powszechne Krajowe Zasa-
dy Wyceny (PKZW), a konkretniej Nota Interpretacyjna ,Zasto-
sowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomo-
sci”. Niestety tylko zdawkowo, przez wskazanie w procedurach
postepowania przy zastosowaniu metody porownywania para-
mi oraz metody korygowania ceny sredniej punktu w brzmie-
niu: Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny. Nalezy tez
wspomnie¢, ze w nocie tej zadbano o to, by ceny transakcyjne
nie roznity sie bardzo znaczgco wskutek tego, ze w czasie mie-
dzy transakcjg a wycena zmienity sie ceny na rynku, od pozio-
mu cen w dacie wyceny przez wskazanie zalecanego maksy-
malnego okresu, jaki moze uplynac¢ od daty transakcji do daty
wyceny:

3.3. Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podob-
ne, ktdre byly przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, po-
przedzajgcym date wyceny, ale nie dfuzszym niz dwa lata od daty,
na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen
z innych okreséw wymaga szczegéfowego uzasadnienia.

To wszystko czego na temat korygowania cen transakcyj-
nych mozemy dowiedzie¢ sie ze Zrodet formalnych, tj. przepi-
s6w oraz norm zawodowych. Podsumowujac — dowiadujemy
sie tylko, ze nalezy to robi¢, nie dowiadujemy sie jak. A wiec jak
to robi¢, pozostaje w sferze teorii, praktyki oraz warsztatu wy-
ceny i kazdy rzeczoznawca ma z tym sobie jakos poradzi¢ sam.
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Co wiec rzeczoznawca moze zrobi¢ w tym zakresie sporza-
dzajac operat szacunkowy? Najogdlniej rzecz ujmujac moze
skorzystac z jednego z nastepujgcych rozwigzan:
® samodzielnie, analitycznie wyznaczyé poziom zmian w okre-
sie miedzy datg uwzglednienia poziomu cen w operacie a data-
mi transakcji nieruchomosciami podobnymi,

e skorzystac¢ z ogolnodostepnych publikowanych danych, kto-
re albo na ten poziom zmian cen wskazuja, albo dajg podstawe
do prostego jego obliczenia.

Pomijam tu sytuacje, w ktorej rzeczoznawca odstepuje od
korekty cen transakcyjnych. Uwazam, ze moze tak postapic je-
dynie, gdy wykaze ze w odpowiednim okresie ceny nieruchomo-
sci nie podlegaty zadnym a przynajmniej wyraznym tendencjom
(jak to wykazad? — w taki sam sposob jak ma wykazaé, ze ceny
jednak sie zmieniaty) albo gdy miedzy data uwzglednienia po-
ziomu cen a datami transakcji nieruchomosciami podobnymi
uptyneto faktycznie niewiele czasu. Sadze, ze nie powinno to
by¢ wiecej niz 2—-3 miesiace, o ile rynek nieruchomosci nie znaj-
duje sie w okresie tzw. zmian gwattownych.

Problem samodzielnego wyznaczania poziomu zmian cen
na rynku przez rzeczoznawce, to temat na odrebny artykut. Ni-
niejszy poswiecono kwestii mozliwosci wykorzystania do tego
celu danych oficjalnie publikowanych. W dalszej czesci artykutu
zostang wiec omdwione wskazniki zmian cen nieruchomosci
publikowane przez GUS, NBP i dane spotykane na réznych por-
talach internetowych. Obowigzek publikacji tzw. wskaznikéw
cen nieruchomosci zostat natozony w 1998 r. na prezesa Gtow-
nego Urzedu Statystycznego w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami. Po wielu perypetiach, w tym po zajeciu sie sprawg
braku publikacji tych wskaznikow przez Trybunat Konstytucyj-
ny, GUS rozpoczat publikacje tzw. wskaznikéw zmian cen dla

TABELA |. Kwartalne wskazZniki zmian cen dla lokali mieszkalnych z podziatem na
wojewodztwa publikowane przez GUS (Zrédio: obwieszczenia prezesa Gléwnego Urzedu

lokali mieszkalnych z podzialtem na wojewddztwa dopiero od
drugiego kwartatu 2015 r. Lepiej pdzno niz wcale. Wskazniki sa
publikowane w Monitorze Polskim jako obwieszczenia prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego. Sg dostepne w witrynach
internetowych GUS. Odpowiednie obwieszczenia najtatwiej wy-
szukac¢ wpisujgc w wyszukiwarke na stronie gtéwnej GUS stowo
Lnieruchomosci”. Po odszukaniu ,najswiezszego” obwieszcze-
nia, znajdziemy pod nim odniesienia do obwieszczen starszych.
Do dnia pisania tego artykutu opublikowano 7 obwieszczen
obejmujgcych wskazniki od Il kwartatu 2015 r. do IV kwartatu
2016 r. Ponizej zestawiono wszystkie opublikowane przez GUS
wskazniki.

Wskazniki GUS opracowywane sg na podstawie danych do-
tyczgcych mieszkan w budynkach wielomieszkaniowych naby-
wanych przez gospodarstwa domowe. Obliczane sa przy zasto-
sowaniu metody stratyfikacji, ktéra polega na pogrupowaniu
transakcji w mozliwie homogeniczne warstwy. Przy wyznacza-
niu warstw wykorzystuje sie kryteria: rodzaju rynku (pierwotny/
wtdrny), lokalizacji i wielkosci lokalu mieszkalnego. Dla kazdej
z wyodrebnionych warstw oblicza sie elementarny wskaznik
cen jako iloraz sredniej ceny okresu biezacego do sredniej ceny
okresu odniesienia. Wskazniki dla wyzszych szczebli agregacji
obliczane sg przy zastosowaniu systemu wag z roku poprze-
dzajgcego rok badany. Zrédtem informacji o cenach transak-
cyjnych lokali mieszkalnych sa rejestry cen i wartosci nierucho-
mosci prowadzone przez starostwa powiatowe i prezydentdw
miast na prawach powiatu przy wykorzystaniu informacji po-
chodzacych z aktéw notarialnych.

Wskazniki obliczane sg wg zasady, ze okres (kwartat) po-
przedni = 100. Jezeli wiec dla wojewddztwa zachodniopo-
morskiego ogtoszony dla lll kwartatu 2016 r. wskaznik wynosi
100,1, oznacza to, ze w tym kwartale w porow-
naniu z kwartatem |l (kwartatu poprzedniego)
odnotowano wzrost cen lokali mieszkalnych

Statystycznego) o 0,1%. Analogicznie, jesli np. dla wojewddz-
Wyszezegolnienie 112015 2015 IV2015 12016 112016 1112016 V2016 twa malopolﬁk!ego odnotowano W I kwart,ale
o 2016 r. wskaznik 95,6, oznacza to, ze w porow-

P 1014 | 1002 993 | 1001 | 100, 101, : ;

lx J ¢ 035 ol )l naniu z | kwartatem 2016 1. ceny spadty o 4,4%.
Dolnosigskie 984 | 1018 99,3 100,4 1002 | 1028 1014 Jak wyznaczy¢ zmiane cen dla dtuzszych okre-
Kujawsko-pomorskie 1026 98,8 99,4 995 | 1025 99,5 99,8 sow? Najprosciej wszystkie wskazniki obejmu-
Lubelskie 1013 987 | 1005 | 100 14 | 1028 | tooe | Jace ten okres podzieli¢ przez 100, nastepnie

pomnozy¢ je przez siebie i uzyskany wynik
Lubuskie 102,1 984 | 1009 | 1007 | 102 1016 97.9 e ;

pomnozy¢ przez 100. Wynik podlega analo-
tadzkie 104,2 97,3 1024 99 104,2 1009 99,6 gicznej interpretacii jak wskazniki pierwotne,
Matopolskie 1011 | 1012 991 | 1013 956 | 1036 | 1062 z tym ze wskazuje na zmiang nie w odniesieniu
Mazowieckie 1024 99,9 975 | 1008 | 1015 | 1015 99,7 do kwartatu poDrZEdn'ego' lecz w DS
ey z kwartatem poprzedzajagcym kwartat pierw-

i 1004 997 | 1025 975 | 1004 | 1004 | 1027 : l

poare 9 szego uwzglednianego wskaznika.

Podkarpackie 1024 100,9 102,2 98,7 100,1 99,8 102,5 Na przyk}ad Chcemy Wyznaczyé zmiane cen
Podlaskie 1008 | 1013 993 983 | 102 991 | 1017 w wojewodztwie podlaskim na przestrzeni
Pomorskie 1013 | 1018 98,6 995 | 1026 | 1024 | 1037 | Foku - w okresie od IV kwartatu 2015+ do -

AR kwartatu 2016 r. Odczytane z obwieszczenia
$laski 101 99 1015 | 100 1013 | 1019 : i P

ASiE : %3 | wskazniki zmian cen w poszczegdlnych kwar-
Swigtokrzyskie 974 99,3 103,4 99,7 983 106,6 939 tatach ksztattowaty sie nastepujaco:
Warminisko-mazurskie 97,2 1007 99,6 100,5 1005 99,6 1024 ® |V2015-993,

Wwielkopolskie 1011 | 1008 | 1013 979 | 1007 | 1025 99,9 ® 12016 -983,
@ |12016 - 1020,
Zachodniopomorskie 103,5 96,4 99,5 100,5 102,8 100,1 99,1 e 1112016 - 99.1
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Odpowiedni wskaznik mozna obliczyé

[99,3 983 1020 991
= x x X —_—

K

] x100= 987
100 100 100 100

Oznacza to, ze na przestrzeni tegoz okresu ceny lokali miesz-
kalnych w wojewddztwie podlaskim spadty przecietnie 0 1,3%.
O tyle nalezatoby skorygowaé cene nieruchomosci podobnej,
ktdrej transakcja zostata odnotowana w Iil kwartale 2015 . Ja-
kie sg zalety postugiwania sie wskaZnikami GUS? Zaleta jest
jedna. Rzeczoznawca majatkowy stosujgcy te wskazniki nie
musi samodzielnie, na wtasng odpowiedzialnos$é, wyznaczac
wskaznikow, za pomoca ktérych dokonuje korekty cen nieru-
chomosci podobnych. Oszczedza mu to troche pracy, a w razie
koniecznosci obrony operatu przed: Komisjg Arbitrazowa, Ko-
misja Odpowiedzialnosci Zawodowej czy przed Sagdem moze
powotacé sie na Zrodio postrzegane powszechnie jako wiary-
godne, ktorego rzetelnosé trudno podwazyé.

Czy stosowanie wskaznikow GUS ma jednak jakies wady?
Niestety ma. Po pierwsze GUS publikuje wskaZniki zmian cen
dla lokali mieszkalnych. Nie nalezy ich zatem stosowa¢ dla in-
nych rodzajow nieruchomosci. Zgodnie z ugn GUS powinien
publikowac¢ wskazniki zmian cen nieruchomosci dla nieruchomo-
sci sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci,
z uwzglednieniem danych wynikajgcych z ewidencji gruntow i bu-
dynkow (art. 5). Dla pozostatych rodzajéw nieruchomosci GUS
wskaznikdw zmian cen nie publikuje. Chodzi o wskazniki dla:
nieruchomosci niezabudowanych jednouzytkowych rolnych,
niezabudowanych rolnych wielouzytkowych, niezabudowanych
lesnych, zabudowanych rolnych, niezabudowanych przeznaczo-
nych pod zabudowe inng niz zagrodowa, zabudowanych budyn-
kiem lub budynkami mieszkalnymi, zabudowanych budynkami
petnigcymi inne funkcje, budynkowych, zabudowanych lesnych
i innych. Po drugie wskazniki sa wyznaczane dla obszaréw ca-
tych wojewddztw, a wiec niejako zaktadajg, ze zmiany cen na
obszarze catego wojewddztwa sg takie same. Zatozenie to jest
dosc¢ kontrowersyjne, bo trudno nawet bez pogtebionych badan
nie mie¢ zastrzezen, ze np. w Poznaniu ceny mieszkarn zmie-
niajg sie w takim samym tempie jak w Baranowie w powiecie
kepifiskim. A po trzecie, co jest niestety charakterystyczne dla
wigkszosci danych oficjalnie publikowanych, publikacje ukazu-
ja sie z opdznieniem w stosunku do okresu, ktérego dotycza.
Na przyktad Obwieszczenie w sprawie wskaznikéw zmian cen
w czwartym kwartale 2016 r. pojawito sie na stronach GUS-u
11 kwietnia 2017 r.

Innym oficjalnie dostepnym zestawem wskaznikéw o zmia-
nach cen na rynku nieruchomosci sg publikacje Narodowego
Banku Polskiego. Dane obejmujg okres od IV kwartatu 2006 r.
NBP przedstawia tzw. indeks hedoniczny ceny metra kwadra-
towego mieszkan wyznaczany dla 16 miast i réznie skonfigu-
rowanych ich grup. Publikacjom tym towarzyszy udostepnienie
tzw. bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych obejmujacej
srednie ceny jednostkowe w wybranych miastach i grupach
miast oraz wyznaczone na ich podstawie indeksy ceny metra
kwadratowego mieszkan. Metoda wyznaczania wskaznikow
cen przez NBP wykorzystuje modele ekonometryczne, w ktd-
rych zmienng objasniang jest cena, a zmiennymi objasniajg-
cymi cechy nieruchomosci zwane modelami hedonicznymi.
Modele takie stuzg okresowej wycenie nieruchomosci. Za

zalete takich modeli postrzega sie mozliwosé uwzgledniania
wptywu okreslonych cech nieruchomosci na ich wartosci, a za
wady konieczno$¢ gromadzenia i statej aktualizacji wielu da-
nych niezbednych do budowy modelu i wyceny nieruchomosci
(Nicholas, Scherbina 2013). W literaturze przedmiotu jednak
nierzadko spotykany jest poglad, ze nawet takie indeksy nie s3
w stanie uwzgledni¢ wszystkich cech nieruchomosci wptywa-
jacych na ich ceny (Hill 2011). Warto przy tym tez wiedzie¢,
ze z natury trudno jest zbudowac dobre, a szczegdlnie bardzo
dobre modele wartosci nieruchomosci. Uzyskiwane wspot-
czynniki R? takich modeli rzadko osiggaja poziom 0,8, a czesto
sg znacznie nizsze (Cegielski 2013). Baza cen nieruchomosci
mieszkaniowych, na podstawie kidrej Narodowy Bank Polski
wyznacza indeksy, powstaje dzieki dobrowolnemu przekazy-
waniu danych przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
oraz deweloperow przy zaangazowaniu oddziatéw okregowych
NBP. Przy publikacji NBP wskazuje, ze indeksy hedoniczne cen
mieszkan odzwierciedlaja ,czystg” zmiane cen, tj. oczyszczong
ze zmian jakosciowych (np. wzrostu lub spadku udziatu miesz-
kar drozszych). Indeks hedoniczny uwzglednia zmiany jako-
$ci mieszkan préby badawczej w kazdym z kwartatéw, czym
odrdznia sie od prostego wskaznika dynamiki, tj. opartego na
sredniej czy medianie cen. NBP nie podaje szczegotowo, jaka
konkretng metode zastosowano do wyznaczania tych indek-
sow, odwotujgc sie do publikacji, w ktdrej sg opisane rozne
szczegblowe metody stosowania funkcji hedonicznych do wy-
znaczania indekséw (Widtak 2010). Publikowane indeksy majg
analogiczng forme jak wskazniki GUS, tj. wg zasady, ze kwartat
poprzedni = 100, cho¢ sg tez publikowane indeksy ohliczane
wg zasady, ze analogiczny kwartat w roku poprzednim = 100.
Takie same sag wiec tez zasady wyznaczania zmiany cen za
dany okres. Z punktu widzenia zastosowania w praktyce tych
indekséw do korygowania cen nieruchomosci podobnych ze
wzgledu na uptyw czasu, wazne jest zwrdcenie uwagi, ze in-
deksy dotyczg zmian cen w miastach, a nie jak to ma miejsce
w przypadku wskaznikéw GUS w wojewddztwach. Powoduje
to zawezenie zakresu stosowania tych indeksédw tylko do przy-
padkdw, kiedy pracujemy na rynku obejmujgcym obszar mia-
sta, dla ktérego publikowane sg indeksy. Wyklucza to stoso-
wanie ich dla wielu mniejszych rynkéw lokalnych. Podobnie jak
w przypadku wskaznikéw GUS, indeksy NBP dotycza mieszkarn
(bez wskazania, czy jako przedmiotu spétdzielczego wiasno-
sciowego prawa czy odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych),
a wiec nie moga byé stosowane do innych segmentéw rynku
nieruchomosci i takze ukazujg sie z opéznieniem ok. kwartatu.
Wskazniki od Il kwartatu 2015 r. do IV kwartatu 2016 r. opubli-
kowane przez NBP przedstawiono w tab. Il

Nalezy dodac, ze oprécz indeksdw NBP publikuje przecietne
ceny 1 m? mieszkar na rynku pierwotnym oraz wtdérnym w mia-
stach wojewodzkich, a takze kwartalne informacje o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w formie opracowan analitycznych, udostepnia-
nych w formacie pdf ze strony internetowej NBP.

Jeszcze innym Zrédtem informacji o zmianach cen nierucho-
mosci, ktére moga by¢ wykorzystywane przez rzeczoznawcow
majatkowych m.in. w celu korygowania cen transakcyjnych nie-
ruchomosci podobnych, sg publikacje internetowe takich ser-
wisow jak pb.pl (puls biznesu), bankier.pl, ceny.szybko.pl i inne
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TABELA lI. Kwartalne indeksy zmian cen mieszkan publikowane przez NBP
(Zrodio: witryny internetowe NBP)

podobne, a takze niektére serwisy ogtoszenio-
we np. gratka.pl, morizon.pl.

Indeksy cen nieruchomosci oblicza i publi-

Wyszczegélnienie 112015 112015 V2015 12016 112016 12016 IV 2016 ; ; ) i
: 2 = kuje serwis urban.one. Z serwisu dowiadujemy
Biatystok 998 | 1013 987 | 1007 | 1004 | 1018 | 1039 sig, ze jest to: (...) indeks przedstawiajgcy ksztat-
Bydgoszcz 100,8 101,2 99,5 100,5 102,5 101,4 99,6 towanie sie cen transakcyjnych nieruchomosci
Tréjmiasto 986 | 1039 98,9 961 | 1051 | 1053 | 1018 w Polsce, oparty na wiarygodnych danych pocho-
Katowice 99,7 98,8 992 | 1025 97,5 | 1028 99,0 dzgey C_h i anstwow;ll ch Zrédet zgromadzpny ch
w Bazie Cen Cenatorium. Ceny transakcyjne sg
i 101,1 100,3 97,7 97,1 99,1 100,2 97,5 g5 : .
Kicloe : t : ‘ ! s : rezultatem ksztaftowania sie popytu i podazy, dla-
Krakéw lo24 SELE o gind s | 23 tego sg rzetelng informacjg o sytuacji rynkowej.
Lublin 99,9 1036 98,9 98,9 1029 100,4 1009 Prezentowany Indeks jest wynikiem przetworze-
+6dz 97,3 102,9 99,2 100,8 102,0 972 100,9 nia transakcji zawartych na rynku nieruchomosci
Olsztyn 1008 | 101,2 992 | 1002 | 1011 101,6 98,0 w Polsce zgodnie z autor. Sk_@ .metc.:dofogra [2].
Sama metoda zostata pobieznie opisana w ser-
Opole 99,5 99,8 | 1034 972 | 1032 98,3 98,8 o S : ;
wisie. Prezentowany jest indeks cen mieszkan
Poznaii 982 | 1047 98,4 998 | 1012 ] 1032 | 1013 i cen gruntéw dla catej Polski, wybranych miast
Rzeszow 99,0 99,6 102,7 99,7 101,1 98,3 1014 (Warszawa, Krakow, todz, Wroctaw, Poznan,
Szezecin 976 | 1041 957 | 1021 | 1056 | 1008 | 1001 Gdansk, Lublin, Olsztyn) i odrebnie bardziej
Warszawa 101,6 973 | 1032 986 | 1024 | 1015 98,7 szczeg‘]o.h.)we dane dla Warsza\.yy. -Odno'szqc
wartosci indeksu z daty uwzglednienia poziomu
Wroctaw 99,2 | 1028 | 101,0 965 | 1038 985 | 1064 ;
cen przy sporzadzaniu wyceny do dat odnoto-
Zielona Géra 977 | 1035 | 1034 955 | 1047 99,6 | 1004 wanych transakeji, mozna obliczyé przecietna
Indeks urban.one cen mieszkan 95,029500~  Ceny mieszkan we Wroclawiu (50-60 m)
Polska Warszawa do35m? 35-40m? 40-50 m? w 60-70 m? 70-80 m? 80-100 m? > 100 m?

Wkw'l5
Ceny mieszkan we Wroctawiu: $545,60 z¢
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Indeks cen mieszkan w duzych miastach: 95,39
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Rys. 1. Indeks urban.one cen mieszkan dla duzych miast Rys. 3. Ceny mieszkar o powierzchni 50-60 m? we Wroctawiu
(Zrédlo: serwis pb.pi) (Zrédfio: serwis pb.pl)
zmiang cen w okresie pomiedzy tymi datami. Warto$¢ indeksu
Indeks urban.one cen gruntéw - Polska 123,53 12198— na dany miesiac odczytujemy, najezdzajac kursorem na pole

prezentowanego wykresu. Przyktadowe informacje przedsta-
wiono na rys. 1i 2. Dla wybranych miast mozna uzyskac¢ ponad-
to informacje o przecietnych cenach jednostkowych w podziale
na przedziaty powierzchni mieszkan — przykiad przedstawiono
na rys. 3. Wyniki prezentowane sa takze w tzw. serwisach part-
nerskich jak pb.pl i bankier pl.

Réznego rodzaju zestawieri doszukamy sie takze w serwisie
bankier.pl, gdzie oprécz samych wykreséw znajdziemy tez ta-
bele ze srednimi cenami transakcyjnymi i ofertowymi mieszkan
i gruntéw dla wybranych miast lub wojewddztw. Publikowane
tu dane pochodzg z réznych zrodet, m.in.: otodom.pl czy cena-
torium. Przyktady takich zestawier przedstawiono na rys. 41 5.
Publikacji zestawien towarzyszy tu zwykle komentarz redaktora.

11s

1o

1os

maj 2015
indeks cen gruntéw w Polsce: 118,12

100

95

2019

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Rys. 2 . Indeks urban.one cen gruntow dla Polski
(Zrodfo: serwis pb.pl)
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Srednie ceny ofertowe mieszkai wwybranych miastach Polski w lutym

2017 r. [z2im <]

Miasto Metraz Rynek pierwotny Rynek wtorny

[miow] §rednia Srednia  Srednia Srednia
cena dia cena dia cena dia cena dia
metrazu miasta metrazu miasta

Gdansk 0-38 7207 6580 7354 6916
38-60 6382 6923
60-90 6427 6724

Katowice 0-38 5069 5305 4341 4235
38-60 5245 4212
60-90 5424 4236

Krakow 0-38 7372 7045 7769 | 7332
38-60 6730 7082
60-90 7237 7074

Lubiin 0-38 5277 5087 | 5592 5131
36-60 5049 5214
60-90 5022 4944

todz 0-38 4899 4878 3747 4055
38-60 4829 3914
60-90 4755 4332

Poznan 0-38 6863 6584 6424 6006
38-80 6220 6151
60-90 5949 5621

Szczecin 0-38 4950 4819 4846 4422
38-60 4886 4811
60-90 4846 4411

Warszawa 0-38 8017 8164 9290 9119
38-60 7655 8559
60-90 8076 8757

Wroclaw 0-38 6220 6000 7174 6169
38-50 5918 6159
60-90 5966 5918

Zridio: Bankier pl na podstawie danych serwisu Otodom pl

Rys. 4. Przyktadowe dane o srednich cenach ofertowych mieszkan z ser-
wisu bankier.pl

Ciekawy sposob prezentacji analiz dotyczacych cen nieru-
chomosci znajdziemy w serwisie Szybko.pl. Srednie ceny za
metr kwadratowy mieszkarn s3 tu prezentowane na mapie, a wy-
sokosc cen jest odwzorowywana odpowiednim kolorem zacie-
nienia mapy — rys. 6.

Jak mozemy przeczyta¢ w serwisie index-Szybko.pl to na-
sza ocena warto$ci rynkowej nieruchomosci danego dnia.
Obliczana jest za pomocg opatentowanego algorytmu, ktory
stale analizuje miliony danych dotyczacych cen nieruchomo-
$ci w catej Polsce. Nasze szacunki sa wykonywane na biezgco
i wykorzystuja najnowsze dostepne dane i réznorodne metody,
aby zapewni¢ najbardziej aktualne informacje na temat kazdej
nieruchomosci. (...) Algorytm wyceny Szybko.pl analizuje na bie-
Zgco dane nieruchomosci publikowane na serwisach Platformy
Szybko.pl. Dane pozyskujemy réwniez z innych Zrddef w tym
agencji nieruchomosci (Metorhouse), doradcow finansowych
oferujgcych kredyty (Expander) oraz naszych uzytkownikow.
Nasz model analizuje réwniez relacje miedzy cenami ofertowymi

Srednie ceny tra yine gruntow pod zabudowe w Polsce w Il kw. 2016 r. {ziimkw.]

WojewodztwoiMiasto IV kw. W kew. IV kw. Zmiana | Zmiana
2015 2016 2016 kwartalna roczna

dolnoslaskie 60,72 73,38 73,83 1% 6%
Wroclaw 421,11 38507 40957 6% 3%
lubelskie 616 61,26 66,07 8% 7%
Lublin 23978 22147 23738 7% 1%
16dzkie 52,31 57,12 57,09 0% 9%
Lodz 22529 22912 21619 6% 4%
matopolskie 74,54 74,57 78,54 5% 5%
Krakéw 45449 49829 51697 4% 14%
mazowieckie 12679 137,97 14229 3% 12%
Warszawa 76123 76937 76588 0% 1%
pomorskie 61,14 66,54 69,22 4% 13%
Gdarisk 48951 487,83  S07.07 4% 4%
warmifsko- 52,67 5738 59,36 3% 13%
mazurskie
Olsztyn 24626 25331 24923 2% 1%
wielkopoiskie 67,82 73,9 72,97 1% 8%
Poznan 43183 383,15 41049 4% 5%

Zrédio: Raport o cenach nieruchomosci Bankier.pl, "Pulsu Biznesu® | Cenatorium

Rys. 5. Przyktadowe dane o $rednich cenach transakcyjnych gruntow
pod zabudowe z serwisu bankier.pl

i transakcyjnymi, opierajac sie na kryterium lokalizacji. Poniewaz
system wycen jest stale zasilany nowymi danymi, mozemy do-
konywac bfyskawicznych szacunkéw dla coraz wiekszej liczhy
nieruchomosci, a dokfadnos¢ naszych wycen ciagle sie popra-
wia. W serwisie znajdziemy m.in. informacje o $redniej cenie
i sredniej cenie za metr kwadratowy w wybranym miescie lub
wojewodztwie a takze srednim koszcie wynajecia mieszkania.
Informacje sa publikowane na biezaco, wiec by dysponowaé
danymi z przeszio$ci, nalezy systematycznie monitorowac ser-
wis i archiwizowac dane.

Jeszcze innym zrodtem danych o zmianach cen nierucho-
mosci sg proste analizy prezentowane w serwisach oglosze-
niowych. Przedstawiaja one ksztattowanie sie $redniej ceny
ofertowej w danym miescie. Niezalezne badania dowodza, ze
rynki nieruchomosci wykazujg zblizone ruchy cen ofertowych
i cen transakeyjnych (Kokot, Bas 2015, Trojanek 2008, Dittmann
2013), wiec fakt ze analiza jest oparta na cenach ofertowych
a nie transakcyjnych, nie powinien tu by¢ postrzegany jako
aspekt dyskwalifikujgcy.

Jak wida¢ Zrodet informacji o sytuacji na rynku nieruchomo-
Sci jest wiele. Sg posréd nich serwisy, za ktérymi stoja insty-
tucje panstwowe jak Gtéwny Urzad Statystyczny i Narodowy
Bank Polski. Sg tez tzw. serwisy komercyjne. W kazdym z nich
znajdziemy dane o nieco innym zakresie i w pewnym sensie
jakosci. Czes¢ z nich zawiera tez dane historyczne (nawet od
2006 r.), a niektdre zawierajg tzw. dane biezgce, co oznacza,
ze by dysponowac¢ danymi historycznymi nalezy regularnie je
odnotowywa¢é i archiwizowa¢. Powaznym mankamentem nie-
mal wszystkich publikacji jest ich ograniczenie geograficzne
w zasadzie do rynkéw duzych miast. W konsekwencji tego, nie
dysponujgc analizami z matych rynkéw lokalnych, a wiec ryn-
kow gdzie takie analizy jest najtrudniej przeprowadzic, rzeczo-
znawcy majatkowi muszg wykonywac je samodzielnie, gdyz
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Rys. 6. Mapa srednich cen mieszkan w Szczecinie wygenerowana z serwisu ceny.szybko.pl [8] Obwieszczenie Prezesa Gtownego

(Zrodlo: serwis internetowy ceny.szybko.pl)
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Rys. 7. Srednie ofertowe ceny 1 m? mieszkan w Szczecinie — wykres wygenerowany w serwisie

morizon.pl (Zrédfo: serwis morizon.pl)

nie majg mozliwosci powotywania sie na analizy publikowane
oficjalnie. Zupetnie odrebng kwestig jest wiarygodnos¢ takich
danych i ich Zrédet. Kto wgtebi sie w temat, bez problemu zi-
dentyfikuje sytuacje, w ktorych rézne zrédta wskazujg na roz-
biezne informacje o ruchach cen. Korzystajac z publikowanych
danych, nalezy wiec zachowac¢ ostroznos¢ i nie mozna zwolnic
sie z obowigzku weryfikacji ich z wtasnym osadem sytuacji na
danym rynku lokalnym.
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Jacek Zyga

Przydatnos$¢ danych zawartych w rejestrze
cen 1 wartosci nieruchomosci w wycenie
nieruchomosci

The usefulness of data available in the real property prices and values register
for the valuation of property

Artykuf zawiera zakres badari na temat danych zawartych w rejestrach cen i wartosci nieruchomosci oraz ich praktycznej przydatnosci w wy-
cenie nieruchomosci. Procedury metod wyceny w podejsciu porownawczym wymagaja rozpoznania cech sprzedanych nieruchomosci, ktére
mogg wplywaé na zmiennos¢ cen tych nieruchomosci. Ich ocene stanowia podstawe szczegdétowej analizy rynku lokalnego. Z tego wzgledu
zwrdcono uwage na istotnosé tych cech i sprawdzono, ile z nich jest rozpoznawalnych przez zapisy rejestrow cen i wartosci nieruchomosci.
Analizy przeprowadzono na podstawie tresci wypisow z rejestrow cen i wartosci nieruchomosci, udostepnianych przez wydzialy geodezji
poszczegdlnych starostw wojewddztwa lubelskiego. W podsumowaniu podjeto probe uogdinienia i opisu stanu realizacji zadari rzadowych
w omawianym zakresie na wskazanym obszarze. Wskazano takZe na potrzeby zmian w zakresie gromadzonych instytucjonalnie informacji
o transakcjach na rynku nieruchomosci oraz na mozliwe sposoby ich wprowadzenia.

Stowa kluczowe: kataster, bazy danych, ceny nieruchomaosci, rejestr cen

The paper includes the results of some research on the scope of data collected in the Real Property Prices and Values Register and its prac-
tical usefulness for real property valuation. The comparative valuation procedures need to recognise the characteristics of sold properties
that can impact the variability of property prices. The evaluation of those characteristics constitute the basis for a detailed local market
analysis. Therefore, the study involved the analysis of the importance of those characteristics and identifying which ones are recognised by
the Real Property Prices and Values Register. The analyses were based on the extracts from registers provided by the offices of the district
authorities in the lubelskie province. The summary involved the creation of a generalized picture of accomplishment of governmental tasks
within the specified scope. The need of changes in the scope of real estate market data collected institutionally and the possible methods of

their implementation were indicated as well.
Keywords: cadaster, databases, property prices, price register

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci (RCWN) wprowadzony
Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownic-
twa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntdéw i budynkdw
(Dz.U. Nr 38, poz. 454) jako zbiér danych o charakterze uzupet-
niajgcym w stosunku do rejestru ewidencji gruntéw i budynkow
(REGB). Stanowi on jednak na rowni z pozostatymi rejestrami
dotyczacymi nieruchomosci (REGB, ksiegi wieczyste) nieodzow-
ny sktadnik paristwowego systemu informacji o nieruchomo-
$ciach. Potrzeba jego utworzenia wynikata (a przyczyna ta jest
dalej aktywna) z préby przebudowy REGB w nowoczesny kata-
ster, odpowiadajacy zatozeniom nakreslonym pod koniec lat 90.
ub.w. (Kaufmann, Steudler 1998). Mozna stwierdzi¢, ze istnienie
RCWN wrecz warunkuje powstanie petnego katastru.

W prezentowanym opracowaniu uwage skoncentrowano na
roli RCWN w wielu zadaniach wynikajacych z ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami z 1997 r. (UGN). Wszystkie tgczy okre-
glanie wartos$ci nieruchomosci. Nalezy przy tym pamietac, ze
wycena nieruchomosci ma swoje zastosowanie, poza obszarami
wyznaczonymi przez gospodarke nieruchomosciami podmiotow
publicznych (panstwowych i samorzgdowych). Zgodnie z art.
149 UGN zasady wyceny nieruchomosci okreslone w ustawie sg
obligatoryjne we wszystkich przypadkach wycen dokonywanych
na obszarze Polski. Do zasad wyceny opisanych w UGN odsytane
sg przepisy wielu innych ustaw. Przez te fakty kwestia przydatno-
$ci danych, zawartych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci
stanowi problem uniwersalny w skali gospodarki.

Dane gromadzone w RCWN i sens ich gromadzenia

Badanie statusu prawnego RCWN prowadzi do wniosku,
ze jest on jednoczesnie integralng czescia bazy danych prze-
strzennych w infrastrukturze informacji przestrzennej kraju,
a jednoczesnie stanowi czes¢ informacji publicznej (jako ele-
mentu szeroko pojmowanej infrastruktury informacji prze-
strzennej), w tym panstwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego (Siewicz 2012). To stanowisko potwierdzajg takze
(Bydiosz, Parzych, 2007), (Szpor 2009) czy (Maczewski 2003).
Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym wymaga
znajomosci cen nieruchomosci podobnych, ale takze ocen atry-
butdw (cech) tych nieruchomosci. Dotyczy to wszystkich wycen
dokonywanych w sposéb zautomatyzowany czy tez indywidu-
alnie, ale z wykorzystaniem metod statystycznych. Kwestia po-
dobienstwa wyceny metodami statystycznymi wymaga jednak
oddzielnej dyskusji, wykraczajgcej poza ramy prowadzonych
rozwazan. Zasade potrzeby pozyskania odpowiednich danych
opisowych dla nieruchomosci objetych analiza, potwierdzajg
w zasadzie wszyscy. Dlatego tez, stanowigc oczywistosc¢, przez
wiele lat nie byla ona przedmiotem dyskusji ani w gronie za-
wodowym, ani w srodowisku naukowym. Problem nabrzmiat
lub raczej zostat ujawniony dopiero po wprowadzeniu przepi-
séw o zinstytucjonalizowanym gromadzeniu danych na temat
nieruchomosci. Bydtosz, Cichocinski i Debiriska (Bydtosz et al.
2009) przypomnieli co prawda wskazang wyzej zasade, z kto-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

3/2017



rej od samego poczatku istnienia RCWN wynikata potrzeba
jednoczesnego gromadzenia cen i informacji o cechach nieru-
chomosci, niemniej jednak od wielu lat Zzrédto danych na temat
niezbednych cech sprzedanych nieruchomosci, pozostawato
poza dyskusjg. W powszechnym odbiorze srodowisk, mniej sci-
sle zwigzanych z wyceng RCWN, pozostaje przede wszystkim
Zzrédtem informacji cen, ktére na potrzeby odpowiednich analiz
byly i sg uzupetniane oddzielnie przez realizatoréw poszcze-
golnych badar oraz wycen. W ostatnim dziesiecioleciu jako za-
stepcze Zrodto informacji o nieruchomosciach zaczeto wrecz
masowo traktowac powstajgce w imponujacym tempie syste-
my informacji przestrzennej. Tylko niektérzy badacze (Dubin
1998, Jasinska, Preweda 2006, Baranska 2010, Cellmer 2014,
Kokot 2015) zwracajg uwage na potrzebe stosowania w wyce-
nie realnych danych, gromadzonych na podstawie obserwaciji
na lokalnym rynku nieruchomosci, racjonalnos¢ wykorzystania
informacji zawartych w celowo tworzonych na potrzeby wyceny
rejestrach. Zwracajg na to uwage nawet propagatorzy zautoma-
tyzowanych metod wyceny (Downie, Robson 2009), wskazujac
na koniecznos$¢ pozyskiwania na potrzeby wyceny szczegdto-
wych danych opisowych.

Dane i zastosowana metoda badawcza

Jako przedmiot badan przyjeto surowe informacje pozyskane
z wypiséw z RCWN, udostepnianych przez poszczegdlne staro-
stwa wojewddztwa lubelskiego. Badaniem objeto 23 z 24 RCWN
starostw ziemskich i grodzkich. Ze wzgledéw technicznych po-
minieto dane ze starostwa z Janowa Lubelskiego. Szczegoto-
we tabele wynikéw badania zawartosci poszczegélinych RCWN
przedstawiono w opracowaniach (Zyga 2016, Zyga 2017).

Badania przeprowadzono na podstawie rzeczywistych da-
nych z poszczegdlnych rejestréw zgromadzonych w latach
2014-2015. W toku badan zestawiono zebrane informacje
o nieruchomosciach bedacych przedmiotami transakcji wol-
norynkowych, dotyczgce nieruchomosci jako catosci, dziatek
i budynkéw na tych dziatkach. Wykazy transakcji dotyczace nie-
ruchomosci lokalowych lub lokali niewyodrebnionych, zostaty
pominiete z uwagi na odmiennos¢ struktury informacji o nich
i mozliwosci skomplikowania opracowania. Z racji duzej od-
miennosci zestawianych danych oraz ich ilosci, przy jednocze-
snej trudnosci w ich ujednoliceniu, zrezygnowano takze z czesci
analiz ilo$ciowych, na rzecz jakosciowego opisu stanu rzeczy.
Opracowanie danych w postaci nieprzetworzonych wypisow
z rejestréw wymagato zatem, zinwentaryzowania sposobow
dokonywania opiséw sprzedanych nieruchomosci (w poszcze-
golnych starostwach przyjmowano bowiem inne koncepcje
przedstawiania podobnych informacji) oraz uporzadkowania
tych sposobow tak, by odpowiadaty porzgdkowi ustalonemu
przez rozporzadzenie o EGB. Uporzadkowane dane zestawiono
(poréwnano) ze sobg oraz z obligatoryjnym wykazem informa-
cji, jakie sa potrzebne w procesie wyceny nieruchomosci w po-
dejsciu poréwnawczym.

Opis materiatu badawczego i wyniki badan

Prowadzenie przez kazde starostwo tego samego nomi-
nalnie rejestru nie oznacza, ze informacje gromadzone i udo-
stepniane uzytkownikom sg w kazdym przypadku takie same.
W praktyce starostwa, mimo podobnych mozliwosci technicz-
nych, budujg zbiory o odmiennych konfiguracjach pdl rejestra-
cyjnych. W pierwszym punkcie zestawiono informacje ujaw-
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niane w badanych wyciggach RCWN poszczegolnych starostw,
z obligatoryjnym wykazem pél rejestracyjnych RCWN. Znajduje
to odbicie w zestawieniach przygotowanych w tabelach opubli-
kowanych w artykule poprzedzajgcym (Zyga 2016).

Wobec braku zgodnosci miedzy wykazami pél rejestracyj-
nych stosowanych w RCWN, wykazanymi w Specyfikacji Poje-
ciowego Modelu Danych Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomo-
sci (zatacznik nr 7 do Rozporzadzenia o EGB) a pozadanymi
cechami nieruchomosci sformutowanymi przez przepisy do-
tyczace wyceny nieruchomosci (wskazanymi w art. 134 ust. 2
oraz art. 4 punkt 17 ugn a takze w § 43 ust. 2. rozporzadze-
nia w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego)
przyporzadkowano istotnym cechom nieruchomosci, dostepne
w RCWN pola rejestracyjne. W ten sposéb ustalono, czy w ogé-
le i ile razy poszczegdlne RCWN dokonujg rejestracji danych
zwigzanych z opisem nieruchomosci poddanych transakcji.

Zbiorcze zestawienie wynikow przedstawiono w tabeli,
w ktdrej ujete sg proporcje liczby wystepowania odpowiednich
pol rejestracyjnych RCWN a takze liczby przypadkow wystgpie-
nia w tych polach zarejestrowanych danych odnoszgcych sie do
opisu nieruchomosci sprzedanej w stosunku do odpowiednich
maksymalnych wartosci (tj. liczby starostw objetych analizg).
Utamki uwidocznione w tabeli nalezy zatem interpretowac jako

Czestosc uzycia | wykorzystania poszczegélnych pél rejestracyjnych
RCWN zawierajacych informacje na temat odpowiednich cech nieru-
chomosci niezbednych w ich wycenie (Zrodfo: Zyga 2017)

Przepis wskazujacy
Rodzaj wymaganej
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na czestosci uzycia (fakt ujawnienia stosownego pola rejestra-
cyjnego) i czestosci faktycznego wykorzystania poszczegél-
nych pél rejestracyjnych, przez ktére gromadzone sg dane w re-
jestrach prowadzonych przez poszczegdlne starostwa.

Na podstawie wynikow z tabeli, dokonano merytorycznej
oceny przydatnosci informacji o cechach sprzedawanych nie-
ruchomosci, uzyskanych na podstawie informacji ujawnianych
w wyciggach z RCWN z poszczegdlnych starostw. Z oceny tej
wynika, ze RCWN na temat opisu nieruchomosci ujetych w tym
rejestrze, podaje bardzo mato informacji. Wezesniejsze badania
(Zyga 2016) takze potwierdzity, ze sposrod informaciji o nieru-
chomosci i dotyczacej jej transakeji zawsze odnotowywane sg
w RCWN: cena transakcji, data zawarcia umowy, identyfikator
aktu transakcji, identyfikatory dziatek, pole powierzchni dziatek
wg EGIB, przeznaczenie w planie miejscowym (przedstawiane
czasami jako funkcja) oraz rodzaj prawa bedacego przedmio-
tem transakcji. Dane te stanowig trzon RCWN, ktory przesadza
o czesciowe] akceptacji istnienia tego rejestru i dowodzi jego
przynajmniej minimalnej przydatnosci (dla celéw np. sprawoz-
dawczosci statystycznej).

Analiza tresci tabeli wskazuje, ze informacje odnoszace sie
do opisu stanu nieruchomosci sprzedanych, sa podawane rzad-
ko (czestos¢ wykorzystania poszczegdinych pol RCWN 0,5-0,7)
lub bardzo rzadko (czesto$¢ wykorzystania poszczegdlnych pol
RCWN mniejsza niz 0,5). Najpowazniejsze braki w danych wy-
stepuja w zakresie opisu: stopnia wyposazenia w urzadzenia in-
frastruktury technicznej (0,11), stanu technicznego budynkéw/
budowli, w tym instalacji w budynkach (0,09) oraz stanu tech-
niczno-uzytkowego i stanu zagospodarowania nieruchomosci
(0,17). Najwiecej do zyczenia pozostawia opis stanu techniczne-
go i sposobu wykorzystywania budynkdéw sprzedanej nierucho-
mosci. Cho¢ statystycznie pole rejestracyjne ,opis” byto wypet-
niane bardzo czesto (w ponad 90% przypadkow nieruchomosci
zabudowanych), to jednak informacje te nie byly uzyteczne.
Wysoka warto$¢ wymienionego wyzej wspotczynnika nie kore-
sponduje z jakoscig informacji zawartych w surowym zapisie.
W ok. 70% przypadkéw informacja o sposobie zagospodarowa-
nia nieruchomosci sprowadzata sie do informacji, iz nierucho-
mos¢ jest zabudowana” i w zasadzie temu lakonicznego okre-
$leniu nigdy nie towarzyszyty zadne dane w pozostatych polach
rejestracyjnych analizowanego zapisu. Czyni to zatem, ze pola
,Oopis” to element RCWN mato przydatny w realnym procesie
analizy rynku. Nie pozwala bowiem na przygotowanie informaciji
o nieruchomosci umozliwiajacej jej poréwnanie z innymi, w celu
zidentyfikowania ewentualnego ich podobienstwa.

Whioski

Deklaracja dostrzeganych brakéw dotyczy raczej informac;ji
opisowych, wskazujgcych na stan techniczno-uzytkowy zin-
wentaryzowanych nieruchomosci. Dzigki stusznemu uporowi
reprezentantéw stuzby geodezyjnej REGB, nie zredukowano do
poziomu ,katastru fiskalnego”, dzieki czemu przynajmniej we-
ryfikacja informacji geometrycznych o nieruchomosciach oraz
informacji o ich stanie prawnym jest zorganizowana w miare
sprawnie, a ich wiarygodnos$¢ nie stanowi problemu.

Zgromadzenie stosownej porcji informacji (z punktu widzenia
analityka rynku lub osoby wyceniajgcej konkretna nieruchomosc),
tak z REGB jak i RCWN stanowito jednak, a niekiedy stanowi na-

dal, powazne zadanie organizacyjne i logistyczne. Bezposrednig
przyczyng tego stanu byta i jest koniecznosé recznego pozyski-
wania co najmniej czesci, informacji. Dlatego tez logicznie nie-
uniknione byfo, na pewnym etapie rozwoju gospodarczego (i to
wzglednie dawno), stworzenie réwnoleglych baz danych w sto-
sunku do systemu REGB. Zjawisko to miato i ma dwa oblicza.
Z jednej strony oddolne dziatania rzeczoznawcéw majgtkowych
daty poczatek budowie, najpierw ognisk, a nastepnie ogélnokra-
jowego systemu gromadzenia informacji o transakcjach dotycza-
cych nieruchomosci (np: system ,Valor”). Z drugiej, zmotywowa-
ny tym samym brakiem stosownych dziatari administracyjnych,
pion bankowy stworzyl wiasny system informacji o nieruchomo-
sciach o nazwie ,Amron”. Owe inicjatywy podjete przez podmioty
komereyjne, konkurencyjne w stosunku do systemu REGBL, two-
rza rownolegte bazy danych gwarantujgce (wtasnym uzytkowni-
kom), szybki dostep do raz wprowadzonych informacji. Bazy te
nie sg jednak ani kompatybilne, ani interoperacyjne wzgledem
REGB, ani RCWN, zatem nie poprawiajg aktualnych funkcjonalno-
$ci tych baz. Nowe bazy danych stanowig elementy zewnetrzne
wzgledem parnistwowych zasobow geodezyjnych, przez co two-
rzg zaczatek systemow nazywanych przez badaczy (de Vries et
al. 2015) neokatastrami. Traci na tym panstwo, tak w wymiarze
ekonomicznym jak i prestizowym. W tle tych dwéch probleméw
narasta dodatkowo kwestia wtdérnego, gromadzenia danych
o nieruchomosciach przez podmioty, ktére moga wykorzystywac
pozyskane dane wbrew indywidualnym i grupowym interesom
wiascicieli nieruchomosci, nad czym w obecnej sytuacji struktury
panfstwa nie majg w zasadzie Zadnej kontroli.

Pewnym pomystem na gromadzenie informacji opisowych
o nieruchomosciach byly dziatania Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju polegajgce na zbieraniu ich przez elektroniczny formu-
larz wyciaggu z operatu szacunkowego w nowelizowanym brzmie-
niu art. 158 ust. 1 uogn. Zbieranie tych informacji z pominieciem
wiascicieli nieruchomosci i notariuszy jest jednak skrotem orga-
nizacyjnym, ktory jak uczy doswiadczenie wszelkich poprzednich
Jreform” wydluzy tylko droge do oczekiwanych efektdw. Pierwot-
ne préby legislatora czynily z rzeczoznawcy majagtkowego (bo to
on zostat ustawowo zdefiniowany jako autor wyciagu z operatu
szacunkowego) taniego dostarczyciela informaciji, ktére czesto
bytyby zbedne samemu rzeczoznawcy. Realizacja tego pomystu
mogtaby napotkac na wiele przeszkad, tym bardziej, ze podmioty
zlecajgce sporzadzenie samego operatu zwykle nie odczuwaja
potrzeby optacania dodatkowej ustugi gromadzenia nadmiaru
informacji (dla nich albo zbednej albo wrecz szkodliwej). Osta-
tecznie w wyniku prac legislacyjnych w 2015 r,, przy zmienionej
(elektronicznej) formie wyciggu z operatu szacunkowego, zakres
informacji przekazywany przez taki wycigg do organdéw prowa-
dzgcych RCWN pozostat na poziomie w zasadzie niezmienionym
w stosunku do dyspozycji art. 158 uogn. W efekcie uniknieto co
prawda informacyjnego chaosu. Z drugiej jednak strony system
RCWN gromadzacy dane na temat nieruchomosci, w dalszym
ciggu pozostat pozbawiony wielu waznych informacji. Informa-
cje te natomiast powinien gromadzi¢ ten, kto z faktu ich pozyska-
nia zamierza odnies¢ korzysci. O ile nie zawsze jest nim uczest-
nik potencjalnej transakcji, to czasami bywa nim kredytobiorca.
Zawsze natomiast powinny nim by¢ podmioty udzielajgce kredy-
téw lub innego wsparcia finansowego oraz organy administracji
rzgdowej i samorzadowej (w tym organy podatkowe), na ktérych
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spoczywa obowigzek sprawiedliwego nakladania obcigzen cy-
wilnoprawnych oraz réwnie sprawiedliwego wyptacania odszko-
dowan. Zatem to z inicjatywy administracji rzgdowej winien
dziata¢ organ kontrolny, wyspecjalizowany w analizie informacji
o nieruchomosciach, ktéry bytby zasilany. Wsparcie innych, spo-
$rod wymienionych wyzej podmiotdw (np. z obszaru bankowe-
go) jest kwestig osobnych rozwazan.

System bankowy wymusza wtasne rozwigzania techniczne
w zakresie wyceny przedmiotéw (nieruchomosci), mogacych
stanowi¢ zabezpieczenie udzielanych kredytow. Sa to gtdwnie
statystyczne metody oceny wartosci (punkt 4.5.8 Rekomenda-
cji S Komisji Nadzoru Finansowego — KNF). Promuje on wiasny
zbidr informacji o transakcjach (rekomendacja J KNF). System
ten jest zdecydowanie lepiej dostosowany do korzystania z nie-
go przez narzedzia wykorzystujgce metody statystyczne. Jest
zatem praktyczniejszy. Pozostaje on jednak nieweryfikowany
przez kogokolwiek poza zarzadcami tego systemu.

Racjonalnos¢ struktury miedzybankowej bazy danych o nie-
ruchomosciach, przejawia sie w ukierunkowaniu na ocene ryzy-
ka zmiany wartosci, cho¢ posrednio takze na oceng ,wartosci
nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozy-
cji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujacych
nieruchomosci”. Nie ma zatem powodu, by nie nada¢ podob-
nej struktury informacji zbiorom RCWN uzupetniajgcym REGB.
W celu umozliwienia uczestnikom rynku nieruchomosci ,$Swia-
domego i racjonalnego podejmowania wiasciwych decyzji oraz
efektywnego zarzadzania”, informacja katastralna powinna byc¢
bowiem przede wszystkim prawdziwa (aktualna, zgodna ze sta-
nem faktycznym), szybka (na biezaco aktualizowana) i wtasciwa
(znaczaca dla podjecia okreslonych dziatari) (Sliwiriski 2012). Na
obecnych zbiorach obu tych rejestréw (wytacznie na zawartych
tam informacjach) nie mozna bowiem, zgodnie z zalecenia-
mi ustawy o nieruchomosciach, oprzeé¢ szacowania wartosci
nieruchomosci ani innych dziatan z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami. By umozliwi¢ realng naprawe opisanego
wyzej stanu RCWN w Polsce, postuluje sie zobligowanie do
jednoznacznego opisywania sprzedawanych nieruchomosci.
Najlepiej by opis ten byt wykonywany wg schematu analogicz-
nego do opisu cech nieruchomosci uwzglednionych juz obec-
nie w RCWN, a nie jak w wyciggach z operatu szacunkowego.
Wobec faktuy, iz nikt nie zna lepiej cech przedmiotu zbywanego
niz jego wiasciciel, obowigzek powyzszy powinien by¢ natozony
witasnie na niego, a realizowany by¢ on powinien przez ztozenie
stosownego dokumentu podczas sktadania o$wiadczenia woli
sprzedazy przed notariuszem. By za$ obowigzek ten byt egze-
kwowalny - odpowiedzialnym za fakt dokonania poprawnego
opisu — powinien by¢ uczyniony notariusz.

Dobre warunki dla poprawy funkcjonalnosci systemu RCWN
w skali kraju stwarza fakt finalizowania obecnie budowy Zinte-
growanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN).
Wiaczenie w jego strukture procedur zwigzanych nie tylko z reje-
stracjg cen (ZSIN 3) ale takze z rejestracjg opiséw nieruchomo-
$ci gromadzonych w RCWN stanowitoby znakomite uzupetnienie
systemu ZSIN. Jakkolwiek cele realizowanego obecnie projek-
tu Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii zaktadajg juz teraz:
wzrost jakosci i wiarygodnosci danych oraz zwiekszenie efektyw-
nosci kosztowej administracji, to jednak warto zaznaczy¢, ze bez
postulowanych wyzej zmian nie beda one w petni osiggniete.
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System ksztatcenia z perspektywy
rzeczoznawcow majgtkowych

Educational system from the perspective of asset valuers

Przedstawione w artykule rozwazania teoretyczne i wyniki badan empirycznych stanowig probe oceny istniejacego systemu ksztalcenia za-
réwno na etapie dochodzenia do zawodu rzeczoznawcy majatkowego, jak rowniez w trakcie jego wykonywania. Motywacje podjetych badari
stanowif fakt coraz czestszej krytyki sporzadzonych operatéw szacunkowych i odwolania od okreslonej wartosci. W tym celu zostata skie-
rowana ankieta do czynnych zawodowo rzeczoznawcéw majatkowych, ktérych odpowiedzi powinny poméc wykryc Zrodta stabosci naszego
zawodu. Przeprowadzone rozwazania wskazufg, m.in. na: konieczno$cé podjecia szerokiej debaty nad systemem ksztafcenia, poczawszy od
dyskusji nad minimum programowym, systemem prowadzenia praktyk zawodowych | odpowiedzialnosci moralnej opiekundw i prowadzg-
cych praktyke za jakos¢ przedkiadanych przez kandydatow na egzamin projektéw operatéw szacunkowych, propagowaniem zasad etyki
zawodowej | metod ich egzekwowania.

Stowa kluczowe: programy ksztafcenia, rzeczoznawca majgtkowy, wycena nieruchomosci

The paper presents the theoretical considerations and the results of empirical studies constituting an attempt at the evaluation of the exi-
sting educational system, both at the stage of training and afterwards. This research was motivated by the increasing criticism aimed at the
created valuation reports and appeals against the determined values. The study involved a survey to be completed by active asset valuers,
whose replies should help identify the weak points in our profession. The conclusions show, among other things, the need for an extensive
debate over the educational system, starting from the minimum curriculum, the internship system and the moral responsibility of supervisors
and internship managers for the quality of valuation report projects submitted by the candidates and for promoting professional ethics and

methaods to enforce them.

Keywords: educational programmes, asset valuer, real property valuation

Proces wyceny stanowi czesty przedmiot badan’. Literatura
ujawnia, ze badania wyraznie ewoluujg. W Polsce, podobnie jak
w krajach z rozwinietymi rynkami nieruchomosci, poczatkowo
koncentrowaty sig one na metodyce wyceny, obejmujgc wazny
problem, jakim jest doktadno$¢ wyceny, rozumiana jako zbiez-
nos¢ wartosci i ceny transakcyjnej, by nastepnie objaé sam
proces wyceny, czyli dochodzenie do wartosci. Dostrzezono, ze
wycena, ktéra ma odwzorowywac rynek, nie nadgza za nim, pro-
wadzgc czesto do przeszacowan lub niedoszacowan wartosci
nieruchomosci. Wskazuje to na stabe odwzorowanie informacji
rynkowych, podwaza obiektywizacje rynku w procesie wyceny
i zmniejsza doktadnos¢ wyceny, budzi sprzeciw odbiorcow wy-
cen, wptywa na obnizenie prestizu zawodu rzeczoznawcy.

Poniewaz efekty pracy rzeczoznawcéw majgtkowych sa
czesto krytykowane przez ich odbiorcdw, o czym s$wiadcza
odwotania do Komisji Arbitrazowej dziatajacej przy PFSRM lub
do komisji oceniajgcych funkcjonujgcych wewnatrz lokalnych
stowarzyszen jak réwniez do Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej, w sposéb naturalny nasuwajg sig pytania, czy problem
tkwi w: istocie wartosci nieruchomosci, w procedurze wyceny,
w zachowaniach rzeczoznawcow czy w otoczeniu, w jakim rze-
czoznawcy pracujg. A moze wina lezy w procesie ksztatcenia,

T Jednym ze $wiadectw tych badan sg publikacje ciagle, wydawane
od 25 lat przez Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci, skupiajgce akade-
mikow i praktykéw z rynku nieruchomosci, a takze publikacje zamieszczo-
ne m.in. w: Rzeczoznawcy Majatkowym, w Swiecie Nieruchomosci czy Nieru-
chomosciach, a takze prace doktorskie i habilitacyjne, poswigcone wycenie.

w ktorym nienalezycie wyjasniona zostata zaréwno istota i zto-
zonos¢ wartosci nieruchomosci, jak i metodyka wyceny a takze
iej przetozenie na praktyke wyceny, w sposobie prowadzonych
praktyk zawodowych oraz w niedostosowanym do potrzeb sys-
temie permanentnego ksztatcenia. Moze zbyt wiele uwagi skie-
rowanej zostato na zgodnos¢ metodyki wyceny z przepisami
prawa i standardami zawodowymi zamiast na dostosowanie
przepiséw prawa do istoty wartosci nieruchomoséci i ztozonosci
procesu dochodzenia do wartosci.

Zwrécenie uwagi na proces ksztalcenia jest wazne i to z na-
stepujgcych powodow:
® na etapie zdobywania uprawnien rzeczoznawcy majatkowe-
go — wstydliwg kwestia dla srodowiska zawodowego jest niska
zdawalno$¢ kandydatéw w postepowaniach kwalifikacyjnych,
® na etapie wykonywania zawodu - na przestrzeni dwudzie-
stu pigciu lat istnienia zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
jego wysoki prestiz, jaki zostat wykreowany przy duzym wysit-
ku organizacji zawodowej - Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, ulega systematycznemu obni-
zaniu. Krytyka jakosci operatéw szacunkowych pochodzi za-
réowno z sektora bankowego, jak i ze strony gmin a takze odbior-
cow prywatnych, ktorzy coraz bardziej swiadomi zasad wyceny,
dostrzegaja brak ich przestrzegania.
® coraz pilniejsze stajg sie umiejetnosci odwzorowania w war-
todci nieruchomosci wymogoéw zréwnowazonego rozwoju
(Lorenz 2006, Manzhynski i in. 2016). Aspekty te mocno pod-
kreslaja ,Europejskie Standardy Wyceny”, ktére wskazujg na ko-
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nieczno$¢ uwrazliwienia rzeczoznawcy majgtkowego na zrozu-
mienie zachodzacych zmian na rynkach nieruchomoéci, ktdre
podlegaja silnej ewolucji (EVS 2016). Zaproponowano wtacze-
nie elementdw edukacji na temat zréwnowazonego rozwoju do
procedur Oceny Kompetencji Zawodowych takich organizacji
jak RICS i Appraisal Institute. Waga problemu sprawita, ze w ra-
mach Unii Europejskie] zostat uruchomiony projekt szkolenia
rzeczoznawcow majgtkowych Reno Value, celem uwrazliwienia
rzeczoznawcow majatkowych na nowe wymogi w obszarze wy-
ceny (http:/renovalue.eu/).

Stawiamy teze, ze dzieki lepszej edukacji mozna: usprawnic
proces dochodzenia do zawodu, poprawi¢ jakos$¢ wycen ku za-
dowoleniu ich odbiorcéw, zwiekszy¢ poczucie bezpieczeristwa
na rynku nieruchomosci i co nie jest bez znaczenia - poprawic
wizerunek zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Badania lite-
ratury $wiatowe] (np. Wolverton 2000, Havard 2001, Kishore
2004), jak réwniez nieformalne wypowiedzi odbiorcéw opera-
tow szacunkowych w naszym kraju ujawniajg, ze niektérzy rze-
czoznawcy nie sg wolni od zachowan nieetycznych, co niestety
takze obniza wiarygodnos$é tego zawodu jako zawodu zaufania
publicznego.

Cel pracy i metoda badan

Celem artykutu jest préba oceny istniejgcego systemu ksztat-
cenia na poziomie: studiow, odbywania praktyk zawodowych
i ustawicznego ksztatcenia. W poszukiwaniu odpowiedzi przy-
gotowano ankiete skierowang do czynnych zawodowo rzeczo-
znawcow majatkowych, ktérych odpowiedzi powinny pomoc
wykry¢ Zrédta stabodci naszego zawodu.

Formularze ankiet w przewazajgcej wiekszosci rozestano do
cztonkdw stowarzyszen zawodowych. Okazjg byty takze szkole-
nia i seminaria gromadzace profesjonalistéw w zakresie wyce-
ny. Niestety, na rozestanych droga elektroniczng kilkuset ankiet
odpowiedziato tylko 130 os6éb, co stanowi ok. 4% rzeczoznaw-
cow zrzeszonych w lokalnych organizacjach zawodowych.

Wyniki badan — charakterystyka respondentow
i analiza ich odpowiedzi

Staz pracy w zawodzie i wyksztatcenie

Wsrdd ankietowanych dominowaty osoby o diugim stazu
w zawodzie rzeczoznawcy: ponad 60% respondentéw pra-
cowato na rynku wycen powyzej 5 lat, a 55% powyzej 10 lat.
Tylko 25% préby stanowity osoby pracujgce na rynku do 2 lat.

0% 10% 20% 30% 40% 50%

od 2do 5 lat -
0d'5 do 10 lat -
dtuzey niz 10 lat —

60%

Rys. 1. Staz pracy w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego
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Rys. 2. Struktura wyksztatcenia respondentow

Dla 65% os6b rzeczoznawstwo stanowi podstawowy rodzaj
dziatalnosci zawodowej — rys. 1.

Wsrod przebadanych oséb dominowato wyksztatcenie technicz-
ne, gdyz miata je ponad potowa respondentdw, a nastepnie ekono-
miczne i prawnicze. Na rynku ustug wyceny nieruchomosci wéréd
grupy ,inne wyksztatcenie” spotkaé¢ mozna réwniez absolwentéw:
gospodarki przestrzennej, biologdw czy muzykéw - rys. 2.

Aktywnos¢ zawodowa

Z odpowiedzi respondentéw wynika, ze dominujgcym przed-
miotem wyceny byly nieruchomosci mieszkaniowe. Mniej zlecen
(lub tez swiadome mniejsze zaangazowanie rzeczoznawcow)
wystgpito na obszarze nieruchomosci komercyjnych i rolnych.
Jeszcze rzadziej wyceniane byly nieruchomosci przemystowe
(tab. I). Dominacja nieruchomosci mieszkaniowych odwzorowu-
je z jednej strony strukture transakcji na rynku, ktéry zdaniem
Katkowskiego ,osadzony jest na mieszkaniéwce” (Katkowski
2015), z drugiej strony stanowi $wiadectwo przewagi wycen nie-
ruchomosci o relatywnie niewysokiej wartosci. Wskazuje to jed-
noczesnie na fakt, ze jest to najbardziej aktywny segment rynku,
z ktérego mozna pozyskaé najwiekszg liczbe sprzedanych nieru-
chomosci porownywalnych z przedmiotem wyceny.

TABELA |, Struktura rodzajowa wycenianych nieruchomosci

Rodzaj Miesz-

: : Inne
nieruchomosci

Komercyjne Przemystowe Rolne

kaniowe

Srednio [%]
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Rys. 3. Liczba osob wyceniajgcych nieruchomosci mieszkaniowe
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Szczegotowa analiza odpowiedzi dotyczacych wyceny w ra-
mach poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci pozwolita
wysnué wniosek, ze np. ok. 20 respondentéw wyceniato tylko
nieruchomosci mieszkaniowe — rys. 3 (o$ rzednych - liczba
respondentow, o$ odcietych [%] - wyceniane nieruchomosci).
Nalezy jednakze zaznaczy¢, ze nie wszyscy sposréd 130 ankie-
towanych udzielili petnej odpowiedzi na to pytanie.

Z tego wzgledu nie dziwi fakt, ze — jak wykazaly badania - po-
nad 88% sporzgdzonych operatéw dotyczyto wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny. Znacznie rzadziej podstawg wyceny byta war-
tos¢ odtworzeniowa, sporadycznie wartos¢ indywidualna (tab. I1).

TABELA 1. Rodzaje okreslanych wartosci

Na potrzeby
indywidualnego
inwestora

Bankowo-
-hipoteczna

Odtworze-
niowa

Rodzaj

e Inne
wartosci

Rynkowa

Srednio [%] 88,2 6,4 17 1,5 2.7

Odpowiedzi respondentéw na pytanie: Jakie podejscia i me-
tody wyceny stosuje Pani/Pan najczesciej? — zaprezentowano
w tab. lll. Wynika z niej, ze nieruchomosci mieszkaniowe byty
wyceniane wytgcznie podejsciem poréwnawczym, w ramach
ktorego w zdecydowane]j wiekszosci stosowano metode poréw-
nywania parami. Z poréwnania stosowanej metodyki w wycenie
nieruchomosci komercyjnych wynika, ze w przypadku nierucho-
mosci biurowych w 82% operatéw zastosowano podejscie do-
chodowe i az w 18% podejscie pordwnawcze, zas przy wycenie
nieruchomosci handlowych podejscie dochodowe stosowano
nieco rzadziej, natomiast jeszcze chetniej siegano po podejscie
poréwnawcze.

Wyniki analizy ankiet wskazujg na nadmierne przywigzanie
rzeczoznawcow do stosowania podejscia poréwnawczego,
nawet w sytuacji gdy bardziej adekwatne byloby zastosowanie
podejscia dochodowego. Swiadczy o tym nadal wysoki udziat
tego podejscia w okresdlaniu wartosci rynkowej tzw. nierucho-
mosci komercyjnych (18%, 23% i 31%) przynoszgcych dochod
ich wiascicielom. Nalezatoby sie zastanowi¢, czy rzeczoznaw-
cy omijajg podejscie dochodowe, dlatego ze jest ono dla nich za
mato zrozumiate i bojg sie je stosowac.

Postrzeganie przez rzeczoznawcow nieruchomosci
jako obiektu ekonomicznego w procesie wyceny

W procesie wyceny nieruchomos¢ rozpatrywana jest jako
obiekt: ekonomiczny, prawny i techniczny. Niedocenienie ktére-
gokolwiek wymiaru nieruchomosci bedzie stanowito zrodto bte-
dow w procesie dochodzenia do wartosci (Kucharska-Stasiak,
Zrébek 2015). Tym niemniej szczegdlne znaczenie w powsta-
waniu wartosci ma jej wymiar ekonomiczny. Bowiem wartos¢,
stanowigca wynik wyceny, jest kategoriag ekonomiczng. Jest
pojeciem abstrakcyjnym, nie jest rzecza materialng i konkretna.
Nie tkwi w istocie towaru, dobra lub ustugi, lecz jest tworzona
w umystach osob, uczestnikow rynku. Dla ekonomicznej kon-
cepcji nieruchomosci istotna jest efektywnosc wykorzystania
zasobu, wptywa ona bowiem na wartos¢ kapitatu ulokowane-
go w nieruchomosci. Efektywnosc¢ ta zalezy m.in. od: petnionej
przez nig funkgji, sposobu zagospodarowania czy stosunkéw
wiasnosci w ujeciu ekonomicznym.

Waga wymiaru ekonomicznego ujawnia sie w sformuto-
wanych tzw. zasadach wyceny? m.in. takich: jak zasada sub-
stytucji, rownowagi wewnetrznej, antycypacji, zmiany, konku-
rencji, popytu i podazy, optymalnego sposobu uzytkowania,
malejgcej wydajnosci naktadow inwestycyjnych, kosztu alter-
natywnego czy wptywu warunkéw zewnetrznych (Zrdbek i in.
2016). Interesujgce jest, czy grupa zawodowa rzeczoznaw-
cow majatkowych, majgca w przewazajgcej mierze wyksztat-
cenie techniczne, rozumie wage ekonomicznego podioza
powstawania wartosci nieruchomosci. W tym celu zadane
zostatly pytania dotyczgce oceny sity wptywu poszczegélnych
grup czynnikdw na okreslang przez nich warto$¢ rynkowa.
Przetworzone wyniki otrzymanych odpowiedzi rangujacych
przedstawiono na rys. 4. Na rys. 5 zaprezentowano zas ze-
stawienie otrzymanych odpowiedzi na pytanie dotyczgce sto-
sowania ekonomicznych zasad wyceny w: procesie analizy
rynku, okreslania poziomu wartosci rynkowej i uzasadnianiu
otrzymanego wyniku wyceny.

Zrys. 41 5 wynika, ze respondenci dostrzegaja dominujgce
znaczenie czynnikow ekonomicznych w procesie powstawania
wartosci. Natomiast najczesciej w procesie wyceny kierujg sie
zasadg popytu i podazy, nastepnie zasadg optymalnego spo-
sobu uzytkowania i zasadg antycypacji. Wskazanie na stoso-
wanie zasady optymalnego uzytkowania jest optymistyczne,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40"@:
crynniki prawne

czynniki polityczne

cambiaonanco:

Crynniki srodowiskowe

technicine .
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Rys. 4. Wazno$¢ poszczegadlnych grup czynnikdow w ocenie respondentéw
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Rys. 5. Rodzaje zasad najczesciej uwzglednianych w wycenie

2 Metodycy wyceny nieruchomosci wyrdznili 15 ekonomicznych zasad wy-
ceny (por. Cannone J., Macdonald R.J., Ozdiilek, Valuation without Value
Theory, A North American Appraisal, March, 2005).
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TABELA IlI. Stosowane podejscia, metody w wycenie nieruchomosci

Rodzaje nieruchomosci

Mieszkaniowe Biurowe Handlowe Inne (np. magazynowe, garaze, hale)
Podejscie porownawcze, w tym:  Odpowiedzi [%] Podejscia Odpowiedzi [%] Podejscia Odpowiedzi [%] Podejscia Odpowiedzi [%]
Metoda poréwnywania parami 62 poréwnawcze 18 poréwnawcze 23 poréwnawcze 31
2’::;(:1?; kel gawaria oy 38 dochodowe 82 dochodowe 77 dochodowe 68
= = = = o kosztowe 1

moze bowiem s$wiadczy¢ o zrozumieniu przynajmniej przez
grupe respondentow koncepcji wartosci rynkowej, ktérej ta za-
sada jest integralnym elementem. Wartos$¢ jako kategoria eko-
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Rys. 6. Ocena stopnia przygotowania kandydatow na rzeczoznawcow
wg rodzaju wyksztatcenia

nomiczna musi by¢ osadzona na za-
tozeniu efektywnosci wykorzystania
zasobow rzadkich. Do tych zasobow

ze ocena ta pozostata niezmienna, bowiem nie zalezata od diu-
gosci wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego przez
respondenta.

Kierunki proponowanych zmian w systemie
ksztatcenia w $wietle opinii respondentéw

Opinie respondentéw mogg stanowi¢ podstawe do po-
nownego przeanalizowania systemu ksztatcenia zaréwno
na poziomie studidéw podyplomowych, jak i praktyk zawodo-
wych. Odwotujgc sie do minimum programowego poproszono
respondentow o wskazanie tematéw ocenianych przez nich
jako niepotrzebnych w programie studiéw. Na rys. 7 na osi
odcietych zaznaczono liczbe udzielonych odpowiedzi. Wynika
z tego, ze tylko 10% (13 os6b) respondentéw odpowiedzialo, ze
nie byto takich przedmiotow, prawie 5% (6 osdb) uznato, ze nie-
potrzebne sg zajecia z prawa, po ok. 3% (4 osoby) ankietowa-
nych wskazato jako zbedne wyktady dotyczgce: lasow, zagad-
nien teoretycznych i zagadnien niezwigzanych bezposrednio
z wyceng. Odpowiedzi te mogg $wiadczy€ z jednej strony — by¢
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nicy — rys. 6. Badania uwidocznity,
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Rys. 7. Zagadnienia w programie nauczania mato przydatne w wykonywaniu zawodu
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Rys. 10. Brakujace zagadnienia w programie ksztaicenia
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Rys. 9. Zagadnienia mato przydatne dla zawodu z uwzglednieniem sta-

Zbadano réwniez ocene tresci programu ksztatcenia przez
respondentow w zaleznosci od ich gtéwnego wyksztalcenia

(rys. 8). | tak w opinii prawnikéw mato przydatne byly zagadnienia
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teoretyczne, rzeczoznawstwo w innych
krajach i problematyka mienia zabu-
zanskiego. Bardziej ostrozne w swoich
wypowiedziach byly osoby z wyksztat-
ceniem technicznym, ktére wskazaty na
matg przydatno$¢ wyktaddéw z prawa
i tematyki bezposrednio niezwigzanej
z wycena. Ekonomisci wskazali na matg
przydatnosc zagadnien teoretycznych.
Zbhadano réwniez, jak oceniajg
przydatnos¢ wyktadanych poszcze-
golnych zagadnieni rzeczoznawcy
majgcy rozny staz w wycenie nieru-
chomosci. Okazato sie np., ze mato
zainteresowani zagadnieniami praw-
nymi byly osoby z krotkim stazem
w zawodzie rzeczoznawcy — rys. 9.
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Rys. 11. Zagadnienia realizowane w zbyt waskim wymiarze czasowym

Wydaje sie, ze najciekawsze odpowiedzi powinny dotyczy¢
brakujgcych tresci w programie ksztatcenia lub takich, kto-
rych jest za mato — rys. 10. W czasie studiéw respondenci
najbardziej odczuwali brak zaje¢ praktycznych i brak rzeczy-
wistych przyktadéw wycen nieruchomosci a takze przyktadow
szczegotowych analiz rynku. Okazato sie réwniez (rys. 11), ze
w zbyt waskim wymiarze czasowym realizowane byly zaje-
cia o charakterze praktycznym, zbyt mato czasu poswieca-
no na: technike sporzadzania operatéw szacunkowych, na
omowienie ekonomicznych aspektéw wyceny nieruchomosci,
statystyke, ekonometrie, matematyke finansowa a takze za-
gadnienia techniczne, w tym ocene stopnia zuzycia obiektu
budowlanego. Wskazano na zbyt maty wymiar zajec¢ z analizy
rynku i omoéwienia specyfiki poszczegdlnych metod wyceny,
zasad inwestowania i podejscia dochodowego.

W Swietle powyzszych stwierdzen wazne wydaja sie odpo-
wiedzi na pytania dotyczgce oceny odbytych praktyk zawodo-
wych, ktérych podstawowym celem powinno by¢ przetozenie
wiedzy teoretycznej zdobytej podczas ksztatcenia na jej prak-
tyczne zastosowanie. Z zalozenia bowiem to nie tylko studia
podyplomowe majg przygotowaé¢ do wykonywania zawodu, ale
gtéwnie praktyki. Z otrzymanych odpowiedzi wynika, ze 60%
respondentdw odbyto te praktyke w formie indywidualnej. Re-
spondenci doceniajgc poziom merytoryczny prowadzacych
praktyke i bezposrednich opiekunéw, narzekali jednak na zbyt
mato czasu, jaki im poswiecano i na brak dostatecznej checi
dzielenia sie z nimi wiedza.

Natomiast pozytywnym sygnatem ptyngcym z ankiety jest
wskazanie przez respondentéw na odczuwang potrzebe pogte-
biania i aktualizacji wiedzy. Cheé doskonalenia swoich umiejet-
nosci wyrazito az 98% ankietowanych. W ich opinii najbardziej
przydatng forma doksztalcania sg szkolenia i studiowanie lite-
ratury (51%). Duzo mniejszg akceptacje otrzymatly natomiast
konferencje i inne formy doskonalenia zawodowego, do kto-
rych zaliczono: wymiane doswiadczen, rozmowy z innymi rze-
czoznawcami.
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Warto takze zwréci¢ uwage na fakt, ze potowa ankietowa-
nych osdb nie jest usatysfakcjonowana dostepna literaturg na
potrzeby doskonalenia zawodowego. Wskazywano na brak:
praktycznych przyktaddw wyceny, studidéw przypadku, literatury
z zakresu podejscia dochodowego, metodyki wyceny stuzebno-
§ci i innych ograniczonych praw rzeczowych w tym stuzebnosci
przesytu, wyceny naktadéw a takze wyceny nieruchomosci za-
bytkowych.

Podsumowanie i wnioski

Autorki artykutu majg $wiadomosé, ze tak mata proba ba-
dawcza nie upowaznia do formutowania daleko idgcych uogél-
nier. Jednak z pewnoscig zasygnalizowane stabosci, tkwigce
w procesie ksztatcenia i doskonalenia zawodowego, muszg by¢
poddane szerszej analizie, by wskazac¢ kierunki niezbednych
zmian. Stanowi to warunek konieczny poprawy relacji rzeczo-
znawca - zleceniodawca, jest wazne dla dobra odbiorcéw a tak-
ze dla catego srodowiska zawodowego.

Otrzymane odpowiedzi ankietowe pozwalajg stwierdzi¢
mi.in., ze:

e Utrzymanie trzech pozioméw ksztatcenia (studia, praktyki,
doskonalenie zawodowe) jest zasadne. Jednakze kazdy etap
ksztalcenia wymaga usprawnienia przez nowe Spojrzenie na
programy ksztatcenia i zakresy tresciowe konkretnych zagad-
nieri. Koniecznos$¢ nowego spojrzenia wynika nie tylko z ujaw-
nionych i sygnalizowanych stabosci, zaréwno tych — czasem
zbyt niesmiato wyrazonych przez respondentéw, jednak wi-
docznych na rynku, ale takze z pojawiania sie nowych obsza-
row, do ktérych rzeczoznawca dzisiaj nie jest wystarczajgco
przygotowany.

® Wydaje sie, ze zbyt malo docenianym zagadnieniem w pro-
cesie nauczania jest kodeks etyki zawodowej. Na problem ten
wskazata tylko nieliczna grupa respondentéw.

® Poniewaz kandydaci na rzeczoznawcow prezentujg rozne
srodowiska zawodowe, utrzymanie wspélnego, interdyscypli-
narnego wymiaru ksztatcenia jest konieczne. Tresci ksztalce-
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nia nie mogg tylko koncentrowa¢ sie na praktycznych zagad-
nieniach wyceny, jak postulujg respondenci. Dla tych, ktérzy
tak sgdza, dedykujemy przestanie RICS méwigce, ze podstawg
najlepszej praktyki jest teoria. Zeby méc zrozumieé koncepcije
wyceny, dobrze odwzorowac rynek, nie wystarczy znajomosc:
podej$é¢, metod i technik wyceny, uregulowanych w prawie. Pra-
wo nie moze odwzorowa¢ subtelnych niuanséw metodyki wy-
ceny?®. Oczekiwania absolwentéw studidw, by przygotowaly ich
one do wykonywania zawodu, sg zbyt daleko idace. Studia maja
zapozna¢ ich z koncepcjg wyceny i wyjasni¢, dlaczego zostata
ona w takiej formie przyjeta. Oczywiscie proces ksztatcenia na
poziomie podstawowym musi by¢ poparty studiami przypadku,
pokazujgcymi wdrozenie zasad teoretycznych do praktyki. Jed-
nakze liczba oséb, wskazujacych na preferowanie teorii kosz-
tem praktyki i potozenie zbyt matego nacisku na sporzadzenie
operatu szacunkowego moze z jednej strony swiadczyé o sta-
bosci seminariéw dyplomowych na studiach, z drugiej strony
o stabosci praktyk zawodowych. Ten etap wymaga z pewno-
$cig wnikliwej oceny ze strony ustawodawcy i organizacji za-
wodowych.

® Nieodzowne jest wzmocnienie systemu permanentnego
ksztatcenia. Ma ono spetni¢ wielorakie zadania: wyrownywac
poziom wiedzy ws$rod rzeczoznawcow majatkowych, uzupet-
niajac te jej obszary, ktére z racji wyksztatcenia sg stabo przez
nich rozpoznane, rozpowszechnia¢ dobre praktyki wyceny, uak-
tualnia¢ zmieniajgca sig wiedze wraz z zachodzgcymi zmiana-
mi w otoczeniu prawnym i na rynkach nieruchomosci. To w ra-
mach ustawicznego ksztatcenia powinny by¢ organizowane
warsztaty, podnoszgce wiedze z zakresu stosowania poszcze-
gélnych: podejs¢, metod i technik wyceny z uwzglednieniem
roznych celéow wyceny. Dlatego tez jako bardzo pozytywna na-
lezy uznac przygotowana zmiane do ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami przyjeta przez Sejm RP na posiedzeniu w lipcu
2017 r. i skierowang do Senatu, dotyczacg art. 175, ktdra nie
tylko zobowigzuje rzeczoznawce majatkowego do statego do-
skonalenia zawodowego (nowy wymog do ostatniej, obowig-
zujgcej wersji ustawy), ale naktada na niego obowigzek doku-
mentacji wypetniania tego obowigzku (projekt ustawy).

® Proces szkolenia powinien by¢ wsparty, przygotowanym
wspolnie przez srodowisko, podrecznikiem poswieconym za-
sadom wyceny nieruchomosci i uzupetnionym tematycznymi
zeszytami metodycznymi.

Reasumujgc, przeprowadzone rozwazania wskazujg na ko-
niecznos¢ podjecia szerokiej debaty nad systemem ksztatce-
nia, poczawszy od dyskusji nad:

® minimum programowym w zakresie: liczby godzin dydak-
tycznych, czasu trwania studiéw a takze roziozenia godzino-
wych akcentdw na poszczegdlne bloki tematyczne a takze po-
szczegdblne zagadnienia,

® W Polsce s3 juz studia podyplomowe, na ktdrych od wykladowcow wy-
magane jest inne podejscie w procesie nauczania. Najpierw nalezy wyja-
éni¢ stuchaczom koncepcje wyceny, jakie sg jej zrodta, dlaczego taki jest
proces wyceny, a na koncu jak koncepcja wyceny zostata odwzorowana
w przepisach prawa.

® systemem prowadzenia praktyk zawodowych i odpowie-
dzialnoséci moralnej prowadzgcego praktyke za jakos¢ przed-
ktadanych przez kandydatéw na egzamin projektéw operatow
szacunkowych,

® propagowaniem zasad etyki zawodowe] i metod ich egze-
kwowania.

Na dzien ztoZenia artykufu projekt zmiany ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami zostaf skierowany do pedpisu deo
Prezydenta.

Autorki artykutu dziekuja wszystkim rzeczoznawcom, ktdrzy
wypetniajac ankiete przyczynili sie do identyfikacji czesci powo-
dow, w ktorych upatrujemy aktualnego stanu rzeczoznawstwa
majatkowego. Stowa podziekowania kierujemy takze do przewod-
niczgcych lokalnych stowarzyszen, ktérzy pomogli nam w rozesta-
niu pytan ankietowych do swoich cztonkdw.
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RYNEK §

Mirostaw Gorczyca

Chiniskie przyspieszenie mieszkaniowe'

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Chiny (Chifiska Republika Ludowa) to ogromny kraj 0 9572,9
tys. km? srednio gesto zaludniony (143 osoby/km?), o liczbie
ludnosci wynoszacej z koricem 2015 r. 1 371 220 tys. (tab. I).

TABELA |. Stan ludnosci (Zradfo [4])

Produkt Krajowy Brutto (PKB) wynosit w 2015 . 68 263,5 mlid
juandw, wobec 99 066 w 2000 r. i 64 479 w 2014 r. [4]. Spektaku-
larng egzemplifikacjg dynamiki PKB, tym razem w ujeciu per capi-
ta, jest — gdy za 100% przyjmiemy jego poziom w 1978 ., to 576%
w 20007, 1482% w 2010r1,1985% w2014 1.i2111% w 2015r. [4].

Ludnosc (tys.)

QOgotem (10 tys.) 54167 82992 98 705 114 333 126 743 134 091 136 782 137 462
% ludnosci miast 10,64 17,38 19,39 26,41 3622 49,95 54,77 56,10
Przyrost naturalny (%) 12,00 11,87 14,39 12,98 7,58 4,79 521 4,96

Jest to najbardziej zaludniony kraj swiata, w ktérym — mimo dra-
stycznych decyzji antynatalistycznych (reglamentacja urodzen
do 1 dziecka) - liczba ludnosci zblizyla sig aktualnie do blisko
1,4 mid. O ile jednak w przeszitosci stan ludnosci rést wyjgtkowo
dynamicznie, to wspomniana reglamentacja doprowadzita do zna-
czgcej moderacji poziomu wskaznika przyrostu naturalnego, z ca
12% w latach 50., 60., 70.i 80., do >5% w minionym 5-leciu [5]. Waz-
nym problemem demograficznym, takze w kontekscie kreowania
zapotrzebowania na mieszkanie, jest masowa migracja ludnosci
ze wsi do miast (tab. I). Wszak odsetek ludnosci miejskiej zwiek-
szyt sie w latach 1949-2015 ok. 5,3 razy — tzn. o0 45,56%, w tym:
019,80% od 2000r.i 0 6,2% od 2010 . (tab. I).

Ludnos¢ grupuje sie w gospodarstwach domowych o male-
jacej srednio liczbie osdb. W 2014 r. przy ogdlnej ich liczbie
375 069 tys., srednia wielkos¢ to 2,97 osoby na kazde z nich
[5]. Ich struktura — wg liczby 0s6b w nich — byta nastepujaca
(1do =210 0s6b): 149% - 27,7% — 26,7% — 15,9% — 8,8% — 4,2%
-1,1% - 0,4% — 02% i 0,1%.> Proces ten to m.in. efekt wspo-
mnianych ograniczen w liczbie urodzen dzieci. W ten sposob
$rednia liczba 0s6b na gospodarstwo domowe zmalata z 3,5
w 2000r.i3,2w 2008 r. [5].

W warunkach poprawy sytuacji ekonomicznej Chin, wyni-
kajacej z wyjatkowo dynamicznego rozwoju, wzrosta $rednia
dtugosé zycia Chinczykow. W 2015 r. srednia dtugosé zycia wy-
nosita 73,64 dla mezczyzn oraz 79,43 dia kobiet, wobec — odpo-
wiednio: 66,28 i 69,27 w 1981 r. [5].

Chiny od dziesiecioleci przezywaja niespotykanie dynamiczny
wzrost gospodarczy, ktory nieco ostabito zatamanie w gospo-
darce swiatowej w minionej dekadzie. Zawdzieczajg to wyjat-
kowo wysokiemu poziomowi inwestycji i taniej sile roboczej, co
stymuluje konkurencyjnosc eksportu chirskich wyrobow.

! Obliczenia na podstawie [6].

2 W artykule - oprécz prymarnych Zrodet podanych w bibliografii — wyko-
rzystano réwniez dane z innych opracowan autora, podanych w niej [1-3].
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Chiny awansowaty — po Stanach Zjednoczonych - na Il po-
tege gospodarczg swiata. W 2015 r. mialy one 13,3% udziatu
w $wiatowym PKB [6]. Poziom PKB Chin wyniost 10 351 mlid
USD i 7 568 USD per capita [6). Z kolei PKB per capita — wg pa-
rytetu sity nabywczej juana — wynosit 14 239 dolaréw miedzy-
narodowych [6]. Tylko w latach 2005-2015 wzrést jego poziom
0 181,2%.° Mimo ostabienia tempa, wzrost PKB wynosit w latach
2009-2014 (rok do roku): 109,2 - 110,6 - 109,5 - 107,7 - 107,7
i 107,3 [6]. Analogiczny wskaznik dla 2015 1. to 105,9%.* W okre-
sie 2001-2015 wzrost PKB wynosit 9,7% sredniorocznie [4].

Czynnikiem motorycznym i stymulatorem wzrostu PKB byty
naktady inwestycyjne. Naktady brutto na srodki trwate miaty
udziat w latach 2014-2015 w 44,3% PKB [6]. Stad wyjatkowo
niski udziat w PKB spozycia, stanowiacy jedynie ok. 50% PKB
[6]. Siegajac w bardziej odlegte lata, udziat naktadéw brutto na
srodki trwate miat nastepujgcy udziat w PKB: 38,8% w 1978 r,,
34% w 1990 r. i 34,3% w 2000 r. [4].

Budownictwo mieszkaniowe

O rozmiarach budownictwa mieszkaniowego, a w konse-
kwencji o poprawie warunkéw mieszkaniowych ludnosci, de-
cyduje wielkosé srodkéw na nie przeznaczonych. Jak wynika
z danych w tab. I, inwestycje mieszkaniowe (naktady na bu-
dynki mieszkalne) stanowity w 2015 r. 14,4%, w 2014 r. 15,7%
ich ogdlnej wartosci, wobec: 23,7% w 1995, 23,1% w 2000 r.,
17,4% w2005r.,17,9%w 2010r.116,8% w 2013 r. (obliczenia na
podstawie danych z tab. Il). Oznaczato to zmniejszenie inten-
sywnosci inwestowania w budownictwo mieszkaniowe w oma-
wianych latach.

W 2015 . oddano do uzytku budynki mieszkalne, o powierzch-
ni uzytkowej mieszkan (pum) 1 925 450 tys. m? o tgcznej warto-
$ci 3339 mld juanow [4].

3 Szacunek na podstawie [4].

4 Obliczenia na podstawie [5].



TABELA Il. Inwestycje mieszkaniowe oraz ich efekty na tle inwestycji ogétem (Zrédlo: [4, 5, 7, 8])

Wyszczegolnienie 1995 2000 2005 2010 2014 2015
Inwestycje ogotem, w tym: 20193 329177 88773,6 251 6838 512 020,7 5619398
mieszkaniowe 4736,7 7 564,1 154272 45936,1 806151 802477
Budownictwo mieszkaniowe (tys. m?)
rozpoczynane 1404 519 1 806 343 2397 696 4807 729 6890412 6 692 971
oddano do uzytku 1074331 1345288 1328 359 1831723 1925450 1797 378

TABELA Ill. Powierzchnia uzytkowa nowo wybudowanych mieszkan
oraz warunki mieszkaniowe ludnosci (Zrédfo: [9])

Powierzchnia uzytkowa nowo
zrealizowanych budynkow
mieszkalnych

Powierzchnia uzytkowa mieszkan
per capita

IWERE] wies miasta
100 min m?

1978 0,38 1,00 8,1

1980 0,92 5,00 94
1985 1,88 7,22 14,7
1986 2,22 9,84 153
1987 2,23 8,84 16,0
1988 2,40 8,45 16,6
1989 1,97 6,76 17:2
1990 1,73 6,91 17,8
1991 1,92 7,54 18,5
1992 2,40 6,19 189
1993 3,08 4,81 20,7
1994 357 6,18 20,2
1995 3,75 6,99 21,0
1996 3,95 8,28 2057
1997 4,06 8,06 225
1998 4,76 8,00 233
1999 5,59 8,34 24,2
2000 549 7.97 24,8
2001 575 7.29 257
2002 598 7,42 24,5 26,5
2003 5,50 7,52 253 27,2
2004 5,69 6,80 26,4 279
2005 6,61 6,67 278 29,7
2006 6,30 6,84 28,5 30,7
2007 6,88 7.75 30,1 31,6
2008 7,60 8,34 30,6 324
2009 8,21 10,21 313 33,6
2010 8,69 9,63 31,6 34,1
2011 9,49 10,26 327 36,2
2012 10,00 9,51 329 37.1

W latach 2011-2014 efekty budownictwa mieszkaniowego
wynosity corocznie ok. 2 mld m? pum. Stanowito to znaczgcy
wzrost w poréwnaniu z wczesniejszym okresem, w ktérym jego
efekty finalne to (w min m?): 1074 w 1995 r. i 1746 w 2000 r. [4],
a w odleglejszych latach byly znaczaco nizsze (tab. IlI).

Intensywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego w 2015 r. to
1405 m? pum, w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci. Utrzymuje sie
ono na tak wysokim poziomie w ostatnich latach, a wielkosci
nowo rozpoczynanego budownictwa wskazuje na to, ze utrzyma
sie ona w najblizszych latach. Wobec braku w dostepnych zré-
dtach informacji o liczbie oddanych do uzytku mieszkan i przyj-
mujac ich srednig wielkos$¢ na 100 m? pum, otrzymamy bardzo
wysoki wskaznik intensywnosci budowania mieszkan - na po-
ziomie >14, co jest swiatowym rekordem. W Unii Europejskigj
buduje sie teraz ok. 3 mieszkania na 1 tys. ludnosci [10]. Jak
widac¢, rowniez w dziedzinie intensywnosci budownictwa miesz-
kaniowego Chiny sa swiatowym liderem.

Koszt budowy 1 m? powierzchni budynku mieszkalnego, ktéry
w 1985 r. wynosit 45,0 juana, stale rést = na co miat rosnacy
wptyw na ich standard instalacyjny oraz zjawiska inflacyjne -
osiggnat: 96,0 w 1990 r,, 204,0 w 1995 1., 244,5 w 2000 r,, 334,4
w 2005, 560,8 w 2010T.,, 816,9 w 2014 . [5].

Warunki mieszkaniowe ludnosci

Wedtug ostatnich dostepnych danych z 2012 r. powierzchnia
uzytkowa mieszkania per capita wynosita wowczas 37,1 m?.
0 tym, jakiego dokonano postepu w przestronnym zaludnieniu
mieszkan, niech $wiadczg dane dotyczace zasobow mieszka-
niowych nawsi,z8,1w1978r,17,8 w 1990, 24,8 w 2000 r. [9].
W miastach pum per capita wynosita 24,5 m? w 2002 r.i 31,6 m?
w 2010 r. [9]. Wielkosci te spektakularnie egzemplifikujg stopieri
poprawy warunkéw mieszkaniowych Chifnczykéw. Co prawda,
brak jest (w dostepnych zrédtach) danych o standardzie insta-
lacyjnym mieszkan, ale nalezy domniemywac, ze jest on wysoki.
W Chinach wydatki na badania i rozwdj (Research and Develop-
ment) to ponad 5% PKB (5,2 w 2000 r.i 5,1 w 2015 . [4]).

Wysoki stopieri poprawy warunkow mieszkaniowych ludnosci
Kraju Srodka mozliwy byt dzieki wyjatkowo wysokiej intensyw-
nosci budownictwa mieszkaniowego. W ostatnich dekadach
corocznie przypadato na jednego jego mieszkarca ca 1 m? pum
nowo zbudowanych mieszkan [5].

Wydatki na mieszkanie

Udziat wydatkow na mieszkanie w wydatkach konsumpcyj-
nych gospodarstw domowych byt w 2015 r. zblizony w miastach
i na wsi: 22,1% w miejskich i 20,9% na wsi. Nalezy domniemy-
wac, wobec braku danych w dostepnych Zrédtach, ze mieszkan-
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cy wsi wiecej wydawali na utrzymanie mieszkan, jako ze miesz-
kali przestronniej, natomiast mniej na media, wobec zapewne
nizszej powszechnosci instalacji w mieszkaniach.

Poréwnanie Chiny — Polska

Konfrontacje mieszkaniowa Chiny — Polska, ktdra wypadnie
dla nas dos¢ zatosnie, poprzedzié nalezy poréwnaniem pozio-
mu rozwoju spoteczno-ekonomicznego, ktérego najwazniejszy
wskaznik stanowi PKB per capita. Jego poziom — wg parytetu sity
nabywczej — wynosit w 2015 r. 14 239 dolaréw miedzynarodo-
wych w Chinach oraz 26 135 w Polsce [6]. Mamy zatem tu prawie
2 razy wyzszy poziom rozwoju spoleczno-ekonomicznego.

Zdecydowanie gorzej przedstawia sie nasza pozycja w ran-
kingu mieszkaniowym. U nas pum per capita w 2011 r. to < m?,
a w Chinach ca 37 m? w 2012 r. Ogromny rozziew — na nieko-
rzy$¢ Chin - wystepowat w tym wskazniku w 1978 r., kiedy
u nich bylo to ok. 8 m? a u nas 14,6 m?. Dzieki intensyfikacji bu-
downictwa mieszkaniowego, do ponad 1400 m? pum na 1 tys.
ludnosci w Chinach, gdy u nas ca 500 m? w 1978 r., w apogeum
efektéw, Chificzycy pozostawili nas daleko w tyle w rankingu
mieszkaniowym.

W sytuacji znacznie nizszego standardu mieszkaniowego,
mamy zblizony udziat wydatkow na mieszkania. W Chinach
i Polsce [6] stanowig one ok. 20% wydatkéw gospodarstw do-
mowych.

Jak wida¢, Chinczycy trzymaja sie mocno, a my ciagle jeste-
$my outsiderem rankingu mieszkaniowego.
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Rzeczoznawca Majgtkowy 94/17 - 35 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM
- uzupetnienie do wydania 2007 — 52,50 zt

Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie
2011 - K. Zmarlicki — 30 zt

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wielolet-
nich = K. Zmarlicki 2017 r. — 95 zt - NOWOSC

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci
— A. Hopfer, K. Trynkos — PFSRM 2013 — 52,50 zi

Zeszyt metodyczny — wartos¢ nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego 2013 r. - 15 z

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréw-
nawczym. M. Prystupa 2014 r. — 42 zt

Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu docho-
dowym. M. Prystupa 2016 r. — 57 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problema-
tyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infra-
strukturg techniczng. J. Dgbek, M. Nowakowska, P. Zamroch,
PFSRM 2013 r. — 80 zt

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci
~ Z. Malecki, PFSRM 2016 . - 99 zt
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1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM

nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zamdwienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja
NIE PROWADZI.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczattowanej
wysokosci 10 zt
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PRAWO

Zdzistaw Matecki

Projektowane zmiany przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (cz. Il)

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa (MIiB) przygo-
towato w ostatnim okresie obszerng nowelizacje przepisow
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2016 r. poz. 2147, z pdzn. zm.), zwanej dalej ugn, prze-
kazang 17 maja 2017 r. do Sejmu. Projektowane zmiany majg
charakter duzej nowelizacji, co wymagato, na potrzeby ich ana-
lizy podzielenia tematyki na czesci.

W niniejszym Rzeczoznawcy Majatkowym kontynuowana jest
analiza dokonywanych zmian na podstawie projektu ustawy,
przedstawionego przez podkomisje nadzwyczajna, z uwzgled-
nieniem obrad 7 czerwca i 20 czerwca 2017 r. Wzgledy czy-
telnosci wymagaty przetoczenia w tekscie petnego brzmienia
dokonywanych zmian, wraz z uzasadnieniami do zmian, opra-
cowanymi przez MIiB. Zachowany zostat uktad wg brzmienia
projektu przekazanego do Sejmu.

W ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 i 2260) wprowadza sie naste-
pujace zmiany (cd. cz. I):

14) w art. 177 w ust. 2b pkt 2 otrzymuje brzmienie:

2) posiada udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawo-
dowe swiadczace o nabyciu wiedzy i umiejetnosci w zakresie wy-
ceny nieruchomosci w takim stopniu jak osoby, ktore odbyty prak-
tyke zawodowsg, o ktdrej mowa w ust. 7 pkt 5.,

Z uzasadnienia — art. 177 ust. 2b pkt 2 — zmiana ma na celu dopre-
cyzowanie kryteriow oceny spefnienia warunku posiadania doswiad-
czenia zawodowego przez kandydatow na rzeczoznawcow majatko-
wych zwolnionych z obowigzku odbywania co najmnief 6-miesiecznej
praktyki zawodowej. Obecnie zaréwno ze strony kandydatow, jak
i Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, naplywaja sygnaly swiadczg-
ce 0 nieprecyzyjnej tresci przepisu, co powoduje rézng praktyke przy
kwalifikowaniu kandydatdw oraz niepewnosc sytuacji prawnej 0séb
ubiegajacych sie o uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego.

15) wart. 178:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Rzeczoznawca majatkowy niewypetniajacy obowigzkow,
o ktorych mowa w art. 175 ust. 1-3, podlega odpowiedzialnosci
zawodowej,

b) po ust. 2b dodaje sie ust. Zc w brzmieniu:

2c. Wykonanie kary dyscyplinarnej nastepuje poprzez wpis do
centralnego rejestru rzeczoznawcow majgtkowych,

¢) po ust. 5 dodaje sie ust. 6 w brzmieniu:

6. Osoba pozbawiona uprawnieri zawodowych w trybie, o kté-
rym mowa w ust. 5, z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia sgdu
traci prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytutu zawodo-
wego rzeczoznawca majgtkowy,

Z uzasadnienia — art. 178 ust. 2ciart. 193 ust. 6iart. 195a ust. Ta
— proponuje sie jednoznaczne wskazanie terminu, w ktérym naste-
puje wykonanie decyzji o zastosowaniu wobec rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego kary dyscyplinarnej wydanej w | instancji, w przypadku
gdy rzeczoznawca majgtkowy nie zfozy w ustawowym terminie
wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy. Zaproponowano, aby
wykonanie takiej decyzji nastepowato po uptywie 14 dni od dnia,
w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna, analogicznie do obo-
wigzujgcego art. 195a ust. 3 ugn. Jednoczesnie zaproponowano
doprecyzowanie przepiséw odnoszgcych sie do wykonania kary
dyscyplinarnej poprzez zaznaczenie, Zze wykonanie kary dyscypli-
narnej nastepuje przez wpis do centralnego rejestru rzeczoznaw-
cow majatkowych. Wpis bedzie zawierat informacje przewidziane
dla zakresu informacyjnego centralnego rejestrow rzeczoznaw-
cow majgtkowych, o ktdrych mowa w przepisach ugn (art. 193 ust.
4). Ponadto w przypadku orzeczenia kary zawieszenia uprawnieri
zawodowych wniosek o ponowny wpis moze zostac ztozony po
upfywie okresu zawieszenia uprawnieri zawodowych, liczonego od
daty wykreslenia z centralnego rejestru, a nie np. od daty otrzyma-
nia decyzji o zastosowaniu tejf kary.

Art. 178 ust. 6 — doprecyzowanie, ze rzeczoznawca majatkowy,
ktory orzeczeniem sadu zostaf pozbawiony uprawnieri zawodo-
wych w wyniku:

a) utraty pefnej zdolnosci do czynnosci prawnych,

b) skazania za przestepstwo przeciwko dziafalnosci instytucji
panistwowych oraz samorzadu terytorialnego, za przestepstwo
przeciwko wymiarowi sprawiedliwo$ci, za przestepstwo prze-
ciwko wiarygodnosci dokumentow, za przestepstwo przeciwko
mieniu, za przestepstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami warto-
Sciowymi lub za przestepstwo skarbowe,

c) sadowego zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy ma-
Jatkowego lub zakazu prowadzenia dziafalnosci gospodarczej
w zakresie szacowania nieruchomosei — z dniem uprawomocnie-
nia sie teqo orzeczenia traci prawo wykonywania zawodu i posfu-
giwania sie tytutem rzeczoznawca majatkowy. Przepis ten jest nie-
zbedny z uwagi na uplyw czasu pomiedzy uprawomocnieniem sie
orzeczenia sgdu a otrzymaniem informacji o tym zdarzeniu przez
organ prowadzacy centralny refestr rzeczoznawcow majatkowych,
a tym samym wykresleniem z tego rejestru.

16) w art. 191:

a) wart. 191 ust. 3a zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

Wniosek o nadanie uprawnient zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci podlega rozpatrzeniu w terminie nie dhuz-
szym niz dwa miesigce od daty przeprowadzenia etapu postepo-
wania kwalifikacyjnego, ktérego dotyczy wniosek,
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b) art. 191 w ust. 3c zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

Jezeli w toku postepowania kwalifikacyjnego na podstawie
ztoZzonych dokumentow nie jest moZliwe stwierdzenie, czy kan-
dydat spefnia warunki okreslone w art. 177, zespdf kwalifikacyjny
Paristwowef Komisji Kwalifikacyjnej sporzadza protokdt, w ktérym
wystepuje do ministra wfasciwego do spraw budownictwa, plano-
wania | zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
o zwrdcenie sie do odpowiednich organdw, instytucji lub osob
o udzielenie informacji niezbednych dla przeprowadzenia tego po-
stepowania,

c) w ust. 3e zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

Termin rozpatrzenia wniosku, o ktorym mowa w ust. 3a, moze
zostacé przediuzony tylko jeden raz,

d) art. 191 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powoluje
i odwotuje, w drodze zarzadzenia, Paristwowg Komisje Kwalifika-
cyjng lub jej cztonkéw. W sktad Komisji wechodzg przedstawiciele
ministra (3/5 czlonkdw) oraz osoby wskazane przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych (2/5 cztonkdw).

Z uzasadnienia — art. 191 ust. 3a, 3¢ i 3e — propozycja dopre-
cyzowania terminu rozpatrzenia wniosku o nadanie uprawnieri
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Z uwagi na
fakt, ze postepowanie kwalifikacyjne w sprawie nadania upraw-
nieni zawodowych dzieli sie na kilka etapow (etap wstepny — ana-
liza dokumentacji, nastepnie egzamin pisemny i ustny), w trakcie
ktdrych mogg nastapic rozne okolicznosci powodujace przesunie-
cie terminu przystapienia kandydata do danego etapu egzaminu,
na gruncie obowiazujacego brzmienia art. 191 ust. 3a powstawafy
watpliwosci, od jakiej daty nastepuje bieg dwumiesiecznego ter-
minu. Nie jest jednoznaczne, czy data wszczecia postepowania
to data ztoZenia wniosku przez kandydata, czy moZe data etapu
wstepnego, ktéry przeprowadza Paristwowa Komisja Kwalifikacyj-
na stwierdzajgca spetnienie wymogow nadania uprawnien.

Zaproponowano, aby termin rozpatrzenia wniosku liczy¢
od daty przeprowadzenia etapu postepowania kwalifikacyjne-
go, ktérego dotyczy wniosek. W przypadku zatem gdy kandydat
po raz pierwszy wnioskuje o nadanie uprawnien zawodowych,
organ bedzie zobowigzany rozpatrzyé wniosek w terminie
dwodch miesiecy od daty przeprowadzenia etapu wstepne-
go, ktéry przeprowadza Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna.
W przypadku gdy kandydat, ktéry uzyskat wynik negatywny
egzaminu pisemnego lub ustnego, wystepuje ponownie z wnio-
skiem o nadanie uprawnien, etap wstepny jest pomijany, a za-
tem bieg terminu bedzie liczony od dnia przeprowadzenia egza-
minu, do ktérego przystapi kandydat.

Zmiany w art. 191 ust. 3c maja jedynie charakter redakcyjny,
dostosowujacy przepisy ugn do praktyki dziatania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej i jej zespotow.

Art. 191 ust. 4 i art. 194 ust. 3 — korekta przepiséw upo-
wazniajgcych do wydania aktow normatywnych (zarzadzen
o powotaniu Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej) umozliwiajgca odwotanie i po-
wotanie catych Komisji lub poszczegolnych cztonkdéw Komisji
(np. w przypadku rezygnacji, $mierci, itp.). Dodatkowo zapropo-
nowano, aby osoby wchodzgce w sktad ww. Komisji mogty pet-
ni¢ swoje funkcje do czasu powotania nowych sktadow, jednak
nie dtuzej niz przez 6 miesiecy.
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17) w art. 192 dotychczasowa tresé¢ oznacza sie jako ust. 1
i dodaje sie ust. 2 w brzmieniu:

2. Swiadectwa, o ktérych mowa w ust. 1, wydaje sie réwniez
obywatelom paristw czfonkowskich Unii Europejskiej, ktorym na
zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 22 grudnia
2015 r. 0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych
w paristwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz.U. z 2016 r.
poz. 65), uznano kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego, na ich wniosek.

Z uzasadnienia — art. 192 ust. 2 i art. 193 ust. 3 — proponuje
sie sformufowanie podstawy prawnej do wydawania swiadectw
nadania uprawnieri zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci obywatelom UE, ktérym na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. 0 zasadach uznawania kwali-
fikacji zawodowych nabytych w paristwach czlonkowskich Unii
Europejskiej (Dz.U. z 2016 r. poz. 65), uznano nabyte w tych
paristwach kwalifikacje zawodowe do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego. Zgodnie z obowiazujacymi prze-
pisami osoby, ktérym uznane zostaly kwalifikacje do wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego na terenie Polski,
uzyskuja prawo wykonywania zawodu oraz uZywania tytutu
zawodowego ,rzeczoznawca majgtkowy”. Osoby te sg row-
niez wpisywane do centralnego rejestru rzeczoznawcdw ma-
jatkowych. Oznacza to tym samym, ze obywatele UE, ktorym
uznano kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, majg analogiczne prawo do wykonywania tego
zawodu jak osoby, ktdrym uprawnienia zawodowe do szaco-
wania nieruchomosci nadano w trybie przepiséw dziatu IV
rozdziatu 4 ugn. Nalezy jednak zauwazyc, ze w odniesieniu do
0sob, ktorym nadano uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania wedfug przepisow ugn, dokumentem potwierdzajgcym
nadanie tych uprawnieri jest $wiadectwo. Natomiast obywatele
UE, ktorzy uzyskujg de facto takie same uprawnienia, jednakze
na podstawie innych przepisow dotyczacych uznawania kwali-
fikacji zawodowych, otrzymuja decyzje organu. Zasadne wyda-
je sie zatem, aby cale Srodowisko zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych moglo legitymowac sie jednolitym dokumentem
potwierdzajgcym posiadane uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci.

Nalezy rowniez podkreslic, ze propozycja ma na celu wyfgcznie
zapewnienie mozliwosci uzyskania i posfugiwania sie przez oby-
wateli UE, ktorym uznano kwalifikacje do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego na terenie Polski, takim samym do-
kumentem, jak rzeczoznawcy majatkowi, ktdrzy uzyskali upraw-
nienia zawodowe w trybie ugn. Wydanie dokumentu nastepowac
bedzie na wniosek osoby zainteresowaney.

Ponadto w projekcie przewidziano, Zze prawo ubiegania sie o wy-
danie $wiadectwa nadania uprawnieri zawodowych przystugiwac
bedzie rowniez obywatelom UE, ktorym kwalifikacje do wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego zostafy uznane przed
dniem wejscia w Zycie projektowanej ustawy.

18) w art. 193:

a) art. 193 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Do centralnego rejestru wpisuje sie réwniez osoby, o ktérych
mowa w art. 192 ust. 2,

b) art. 193 w ust. 4 pkt 6 otrzymuje brzmienie:

6) adres korespondencyjny,



c) art. 193 w ust. 6 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

W razie orzeczenia kary dyscyplinarnej, o ktérej mowa w art,
178 ust. 2 pkt 3, ponowny wpis do rejestru nastepuje na wniosek
osoby ukaranej po upfywie okresu orzeczonej kary dyscyplinarnej,
liczgc od dnia wykreslenia z tego rejestru,

d) art. 193 ust. 10 otrzymuje brzmienie:

10. Wyciagi z centralnego rejestru, o ktorym mowa w ust. 1,
z wyjatkiem danych wymienionych w ust. 4 pkt 5,7 - 9, 11 12,
podlegaja ogtoszeniu w dzienniku urzedowym ministra wfasci-
wego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz publikacji na stronach
internetowych urzedu obstugujgcego ministra.

Z uzasadnienia — art. 193 ust. 4 pkt 6 — zaproponowano zastg-
pienie informacfi zamieszczanej w centralnym rejestrze rzeczo-
zZnawcow majatkowych dotyczacej adresu zamieszkania osoby
uprawnionej adresem korespondencyjnym. Propozycja wynika
z zasady adekwatnosci gromadzenia oraz przetwarzania danych
osobowych do celow, w jakich sg przetwarzane. Zaproponowane
rozwigzanie uwzglednia postulat zgloszony przez Generalnego
Inspektora Ochrony Danych Osobowych.

Art. 193 ust. 10 - propozycja ma na celu wytgczenie obowigz-
ku zamieszczania informacji o wyksztafceniu oséb uprawnionych
do szacowania nieruchomosci w dzienniku urzedowym ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a takze publikacji
tej informacji na stronach internetowych urzedu. Zaproponowa-
ne rozwigzanie uwzglednia postulat zgtoszony przez Rzecznika
Praw Obywatelskich. Utrzymuje sie przy tym obowigzek publiko-
wania danych dotyczacych imion rodzicow osdb, ktérym nadano
uprawnienia zawodowe, co pozwoli na zapewnienie mozliwosci
weryfikacji przez klientéw rzeczoznawcow majatkowych posia-
danych przez nich uprawnieri zawodowych w zakresie wyceny
nieruchomosci. Na skutek proponowanych zmian w praktyce
zniknie bowiem mozliwosc dodatkowej weryfikacji rzeczoznawcy
majatkowego wedfug miejsca zamieszkania. Ponadto imie i na-
zwisko, w przypadku najbardziej popularnych nazwisk, w Zzaden
sposéb nie identyfikuje osoby fizycznej. Obecnie centralny rejestr
rzeczoznawcow majgtkowych zawiera ponad 50 przypadkdw,
kiedy co najmniej dwie osoby maja identyczne imie i nazwisko.
Tym samym postanowiono o pozostawieniu bez zmian przepisu
odnoszacego sie do ujawniania w rejestrze imion rodzicow o0sdb,
ktérym nadano uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci.

19) w art. 194:

a) art. 194 ust. 1b otrzymuje brzmienie:

1b. W przypadku gdy sprawa dotyczy oséb powotanych, wy-
znaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub ko-
mornika, postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
wszczyna sie wylgcznie na skutek skargi ztoZzonej przez sad lub
prokuratora.

Z uzasadnienia — art. 194 ust. 1b — zgodnie z obowigzujgca za-
sadag organ administracji publicznej nie moze wszczacé postepo-
wania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wobec rzeczoznaw-
¢y majatkowego powotanego lub ustanowionego przez sad. Nie
jest zatem mozliwa ocena czynnosci zawodowych szacowania
nieruchomosci dokonanych przez rzeczoznawce majatkowego
Jako biegtego sadowego, podczas sporzgdzania operatu szacun-

kowego w toku prowadzonego postepowania sadowego, chyba
ze zwrdci sie o to sad. Konieczne jest uzupetnienie dotychczaso-
wej tresci przepisu o czynnosci szacowania wykonane przez rze-
czoznawce majgtkowego na zlecenie prokuratora lub komornika.
Czynnosci te podlegajg ocenie sadu w toku prowadzonych poste-
powari. Wskazane jest zatem, aby czynnosci zlecane przez komor-
nika lub prokuratora réwniez podlegaly ocenie w postepowaniu
Z tytufu odpowiedzialnosci zawodowej, jednakze w przypadku gdy
0 wszczecie postepowania zwrdci sie sad lub prokurator. Aby mdc
zakoriczy¢ dotychczas prowadzone postepowania wprowadzono
takze przepis przejsciowy przesadzajacy, Ze do spraw wszczetych
i niezakoriczonych stosuje sie przepis w brzmieniu dotychczaso-
wym, aby zakoriczy¢ dotychczas prowadzone postepowania.

b) art. 194 ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

2. Postepowanie wyjasniajgce dotyczace wypetniania obowigz-
kéw, o ktérych mowa w art. 175 ust. 1-3, przeprowadza Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowey.

3. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powoluje
i odwotuje, w drodze zarzadzenia, Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej lub jej czlonkdw, w tym sposrod oséb wskazanych
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.

Z uzasadnienia — art. 194 ust. 3. Doprecyzowano zasady po-
wofywania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej badZ cztonkdw
tej Komisji (art. 194 ust. 3), wskazujgc ze organizacje zawodowe
mogg rekomendowac do skfadu tej Komisji rzeczoznawcéw ma-
Jatkowych, przy czym w przypadku Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej w skfad moga wchodzi¢ wytacznie osoby posiadajgce
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoscia-
mi. PowyZsze ma na celu zapewnienie, aby organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych w ww. Komisji byty reprezentowane
wylgcznie przez rzeczoznawcow majatkowych.

20) w art. 195a po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

Ta. Wykonanie decyzji, o ktdérej mowa w ust. 1, nastepuje
po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym upfynat bezskutecznie termin
na ztoZenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy.

21) po art. 197 dodaje sie art. 197a w brzmieniu:

Art. 197a. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
okresli, w drodze rozporzadzenia, sposoby doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych przez rzeczoznawcow majgtkowych, sposoby
dokumentowania oraz sposéb oceny spefnienia tego obowigzku,
majgc na wzgledzie potrzebe ciggtego aktualizowania i pogfebia-
nia wiedzy oraz umiejetnosci zwigzanych z wykonywaniem przez
rzeczoznawcow majatkowych czynnosci zawodowych oraz za-
pewnienie przejrzystej weryfikacji spetniania obowigzku stafego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Z uzasadnienia — art. 197a — dodanie upowaznienia do wydania
aktu wykonawczego w zwigzku z propozycjg przywrécenia odpo-
wiedzialnosci zawodowej za niewypeifnianie obowigzku stafego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych, o kiérym mowa w art. 175
ust. 2 ugn (vide zmiana art. 178 ust.1). Majac na uwadze koniecz-
nosé weryfikacji spetniania przez rzeczoznawcow majatkowych
ww. obowigzku zasadne jest okreslenie sposobdéw doskonalenia
kwalifikacji zawodowych, sposobow dokumentowania oraz sposo-
bu oceny spetnienia tego obowigzku.
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22) w art. 198:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Kto bez uprawnieri zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci, lub
trwale zwigzanych z nieruchomosciag maszyn i urzadzen, podlega
karze grzywny w wysokosci do 50 000 zf.

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktérego orzeczono kare dys-
cyplinarng, o ktdrej mowa w art. 178 ust. 2 pkt 3 albo 4, jezeli w okre-
sie odbywania tej kary wykonuje czynnosci okreslone w ust. 1.

2) podmiot prowadzacy dziatalnosé w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, kidry powierza wykonywanie czynnosci, okreslonych
w ust. 1, osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci lub rzeczoznawcy majgtkowemu,
o ktérym mowa w pkt 1.

Z uzasadnienia — art. 198 ust. 1i 2 — propozycja ma na celu do-
precyzowanie sankcji za wykonywanie czynnosci w zakresie rze-
czoznawstwa majatkowego bez uprawnieri zawodowych. Zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami osoby wykonujgce dziatalnosé zawo-
dowg w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, polegajgca na okre-
slaniu wartosci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nieruchomo-
$cig maszyn lub urzadzern, bez uprawnieri zawodowych podlegajg
karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny. Dotychczasowa
praktyka wskazuje, ze kary pozbawienia wolnosci albo aresztu nie sg
zasgdzane z uwagi na ,niska szkodliwos¢ spofeczng czynu”. Nato-
miast kary grzywny, moZliwe do zasgdzenia w wysokosci maksymal-
nie 5000 zi, nie sa wystarczajaco skuteczne ze wzgledu na zbyt niska
dotkliwosé tych kar. Zaproponowano zatem, aby osoba wykonujgca
czynnodci z zakresu szacowania nieruchomosci bez uprawnier za-
wodowych podlegala karze pienieznej w wysokosci do 50 000 zt.
Taka sankcja ograniczy ryzyko, Zze wyceng nieruchomosci zajmowac
sie beda nieuprawnione osoby. Jednoczesnie rozszerzono katalog
podmiotéw, wobec ktérych mozliwe bedzie zastosowanie kary pie-
nieznej. Zaproponowano objecie sankcja rowniez rzeczoznawcow
majatkowych, ktérzy w okresie odbywania kary dyscyplinarnej w po-
staci zawieszenia uprawnieri zawodowych dokonuja okreslania
wartosci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nieruchomoscia
maszyn lub urzadzeri. PowyZsze rozwigzanie jest konieczne z uwa-
gi na fakt, ze obowigzujacy system prawny nie przewiduje wobec
takich rzeczoznawcow majatkowych sankcji. Obowigzujacy przepis
art. 198 ust. 1 ugn dotyczy bowiem o0séb wykonujacych czynnosci
szacowania bez uprawnieri zawodowych, nafomiast rzeczoznawca
majatkowy, wobec ktérego orzeczono kare dyscyplinarng w postaci
zawieszenia uprawnien, de facto posiada uprawnienia zawodowe,
nie moZe jednak wykonywac czynnosci szacowania nieruchomosci.

23) art. 198a otrzymuje brzmienie:

Art. 198a. Przepisu art. 198 ust. 1 nie stosuje sie do podmiotow
w rozumieniu przepiséw art. 2 ust. 1 pkt 2 lit. a i b ustawy z dnia
4 marca 2010 r. o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej.

24) po art. 198a dodaje sie art. 198b - 198e w brzmieniu:

Art. 198b. 1. Kto:

1) dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosci bez spefnienia
warunku, o ktdrym mowa w art. 174 ust. 7,

2) wykonuje czynnosci okreslone w umowie posrednictwa,
o ktérej mowa w art. 180 ust. 3, bez spefnienia warunku, o ktorym
mowa w art. 179a,
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3) podejmuje decyzje i wykonuje czynnosci okreslone w umo-
wie o zarzadzanie nieruchomoscig, o ktdrej mowa w art. 185 ust. 2,
bez spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 184a

— podlega karze grzywny w wysokosci do 50 000 zi.

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktérych mowa w ust. 1, na-
stepuje w trybie przepiséw Kodeksu postepowania w sprawach
o wykroczenia.

Art. 198c. 1. Kto prowadzi dziafalnos¢, o ktdrej mowa w art. 174
ust. 3 i 3a, bez speinienia obowigzku zawarcia umowy ubezpie-
czenia, o ktorym mowa w art. 175 ust. 4, podlega karze pienieznej
w wysokosci od dwukrotnego do pieciokrotnego przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprze-
dzajgcym rok, w ktdrym stwierdzono naruszenie, ogltaszanego przez
Prezesa Giownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1
lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Fun-
duszu Ubezpieczen Spotecznych.

2. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, decyzje wydaje wo-
jewddzki inspektor Inspekcji Handlowej wlasciwy ze wzgledu na
miejsce przeprowadzania kontroli.

3. Przy ustalaniu wysokosci kary pienieznej uwzglednia sie do-
tychczasowa dziatalnosc przedsiebiorcy, skale prowadzonej dzia-
falnosci oraz czas trwania naruszenia.

4. Kare pieniezna uiszcza sie w terminie 14 dni od dnia, w kto-
rym decyzja o wymierzeniu kary pienieznej stafa sie ostateczna.

5. Egzekucja kary pienieznej nastepuje w trybie przepiséw o po-
stepowaniu egzekucyjnym w administracji.

6. Kara pieniezna stanowi dochdd budzZetu paristwa.

7. Kary pienieznej nie wymierza sie, jeZeli do dnia stwierdzenia
przez wiasciwego wojewddzkiego inspektora Inspekcji Handlowej
naruszenia uplynely 3 lata, liczac od dnia powstania obowigzku za-
warcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 175 ust. 4, przez
przedsiebiorce, u ktérego to naruszenie stwierdzono.

8. Obowigzek uiszczenia kary pienieznej przedawnia sie po
uplywie 3 lat od ostatniego dnia terminu, w ktérym kara powinna
zostac uiszczona.

Art. 198d. Kto prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg z zakresu po-
srednictwa w obrocie nieruchomosciami bez speinienia obowigzku
zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 181 ust. 3,
podlega karze pienieznej w wysokosci od dwukrotnego do piecio-
krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodar-
ce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
naruszenie, oglaszanego przez Prezesa Gldwnego Urzedu Staty-
stycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia
1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeri Spotecz-
nych. Przepisy art. 198c ust. 2—8 stosuje sie odpowiednio.

Art. 198e. Kto prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu za-
rzadzania nieruchomosciami bez spefnienia obowigzku zawarcia
umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 186 ust. 3, podlega
karze pienieznej w wysokosci od czterokrotnego do dziesiecio-
krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodar-
ce narodowej w roku poprzedzajgcym rok, w ktérym stwierdzono
naruszenie, ogfaszanego przez Prezesa Giownego Urzedu Staty-
stycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia
1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeri Spofecz-
nych. Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje sie odpowiednio.

Art. 2. Wustawie z 17 maja 1989r. - Prawo geodezyjneikarto-
graficzne (Dz.U. z 2016 1. poz. 1629 i 1948 oraz z 2017 r. poz. 60)
w art. 23 ust. 7 otrzymuje brzmienie:
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7. Starosta niezwfocznie, nie pozniej jednak niz w terminie 30
dni od dnia otrzymania dokumentdw, o ktérych mowa w ust. 1-3,
wpisuje dane z nich wynikajace do ewidencji gruntéw i budynkdéw
oraz do rejestru cen i wartosci nieruchomosci w zakresie wynika-
jacym z tej ewidencji lub rejestru.

Art. 3. W ustawie z 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do re-
kompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosdci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2016 r.
poz. 20422260 oraz z 2017 r. poz. 624) w art. 10 ust. 2 otrzy-
muje brzmienie:

2. W przypadku operatéw szacunkowych, o ktérych mowa
w ust. 1, nie stosuje sie przepisow art. 156 ust. 3/ 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Art. 4.1. Do spraw wszczetych na podstawie przepiséw usta-
wy zmienianej w art. 1 i niezakonczonych przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy ustawy zmienia-
nej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustaws, z uwzgled-
nieniem ust. 2—-4 oraz 6—-8.

2. Do spraw zaliczania wartosci poniesionych naktadéw na
podstawie art. 77 ust. 4 i 6 ustawy zmienianej w art. 1 wszcze-
tych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

3. Do postepowan, o ktérych mowa w art. 98a ust. 1iart. 145
ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, wszczetych i niezakonczo-
nych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, w zakresie
termindw oraz poziomu cen nieruchomosci uwzglednianych
W procesie wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
adiacenckiej, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

4. Do operatéw szacunkowych sporzadzonych przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy i w dniu wejscia w zycie ni-
niejszej ustawy nadal wykorzystywanych do celu, dla ktérego
zostaly sporzgdzone, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

5. Do potwierdzenia aktualnosci operatéw szacunkowych
sporzgdzonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej usta-
wy dokonywanego po dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy
stosuje sie przepisy art. 156 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Do potwierdzenia ak-
tualnosci operatu szacunkowego dotgcza sie kopie dokumentu
ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 175 ust. 4 ustawy zmie-
nianej w art. 1, aktualnego na dzien tego potwierdzenia.

6. W przypadku umoéw o dokonanie oceny prawidtowosci
sporzgdzenia operatu szacunkowego zawartych i niezrealizo-
wanych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy podmio-
tami uprawnionymi do dokonania tej oceny sg organizacje zawo-
dowe rzeczoznawcdw majgtkowych w rozumieniu art. 4 pkt 15
ustawy zmienianej w art. T w brzmieniu dotychczasowym.

7. Do praktyk zawodowych, o ktérych mowa w art. 177 ust. 1
pkt 5 ustawy zmienianej w art. 1, oraz praktyk, o ktérych mowa
w art. 177 ust. 2b pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, rozpocze-
tych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, w zakresie
podmiotow uprawnionych do ich prowadzenia, stosuje sie prze-
pisy dotychczasowe.

8. Do postepowar, o ktérych mowa w art. 194 ust. 1b ustawy
zmienianej w art. 1, wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wej-
$cia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Art. 5. Analizy i zestawienia, o ktérych mowa w art. 173a
ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, sporzadzone przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy sg udostepniane na stronach
internetowych urzedu obstugujacego ministra wiasciwego

do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa.

Art. 6. 1. W przypadku uméw o dokonanie wyceny nierucho-
mosci zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy
i obowigzujacych w dniu jej wejscia w zycie kopia dokumentu
ubezpieczenia, o ktdrej mowa w art. 175 ust. 4a ustawy zmie-
nianej w art. 1, stanowi zatacznik do operatu szacunkowego
sporzgdzonego na podstawie tej umowy.

2. W odniesieniu do uméw posrednictwa oraz uméw o za-
rzadzanie nieruchomoscig zawartych przed dniem wejscia
W Zycie niniejszej ustawy i obowigzujgcych w dniu jej wejscia
w zycie odpowiednio posrednik w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzadca nieruchomosci sg obowigzani do przedtozenia
kopii dokumentu ubezpieczenia, o ktérych mowa odpowiednio
w art. 181 ust. 3a i art. 186 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 1,
na wniosek strony. W przypadku niedopetnienia tego obowiaz-
ku w ciggu 7 dni od dnia doreczenia wniosku strona odpowied-
niej umowy ma prawo wypowiedzie¢ te umowe ze skutkiem
natychmiastowym.

Art. 7. Przepis art. 192 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1
stosuje sie takze do obywateli panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej, ktérym kwalifikacje do wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majgtkowego nabyte w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej zostaty uznane przed dniem wejécia w zycie
niniejszej ustawy.

Art. 8. Osoby wchodzgce w dniu wejscia w zycie niniejszej
ustawy w sktad Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej lub Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej pozostajg w skladzie tych ko-
misji do czasu powolania przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa nowych sktadéw, jednak nie dtuzej niz
przez 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie 1 wrzesnia 2017 1., z wyjatkiem:

1) art. 1 pkt 12, ktéry wehodzi w zycie z dniem nastepujgeym
po dniu ogtoszenia,

2) art.1pkt2-11i13-23 oraz art. 4 ust. 1-3, ktore wchodza
w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia,

3) art. 1 pkt 33 lit. a w zakresie wypetniania obowigzku state-
go doskonalenia kwalifikacji zawodowych, ktdry wehodzi w zy-
cie 1 stycznia 2018,

4) art. 1 pkt 45 lit. a w zakresie wypetniania obowigzku state-
go doskonalenia kwalifikacji zawodowych, ktory wchodzi w zy-
cie 1 stycznia 2019 .

Zatgcznik:

Na podstawie art. 197 pkt 1-5i 9 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147
i 2260) do ustawy o zmianie ugn (pkt 21), okreslone zostaly spo-
soby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych, sposoby dokumentowania oraz kryteria oceny
spetnienia tego obowigzku. Dokonano tego przez odpowiednie
poszerzenie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci (tekst niezatgczony).

Na dzieri oddania tekstu do druku zmiany byly w trakcie proce-
su legislacyjnego.

Mgr inz. Zdzistaw Mafecki (zdzislaw.malecki@aimproperty.pl) —
rzeczoznawca majatkowy (nr upr. 20), AiM Property Real Estate Experts
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Drogi Wacku!

Nie mogtem osobiscie uczestniczy¢ w uroczystosciach pogrzebowych. Tg droga

przesytam stowa pozegnania.

Dla mnie Wactaw Baranowski to Dusza Cztowiek, przez co rozumiem dobry cztowiek.

Wactawa poznatem przed 25 laty podczas prac Pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej
na uprawnienia zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych. Tam spotkali sie ludzie
réoznych profesji i wtedy tez nawigzywaty sie¢ nowe przyjaznie. Wactaw wyrozniat
sie jako cztowiek o wyjgtkowych cechach osobistych, takich jak: empatia, koncy-
liacyjne podejscie do zycia, dostrzeganie pozytywnych cech u innych, szczegdlnie
wtedy gdy petnit zaszczytne funkcje: prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majagtkowych oraz przewodniczgcego Komisji Odpowiedzialnosci

Zawodowej.

| WSPOMNIENIE |

Prészkaw, 10 lipca 2017 1.

Wactaw Baranowski byt zatozycielem i cztonkiem jednego ze stowarzyszen, ale tak naprawde duchem
byt cztonkiem wszystkich stowarzyszen. Chetnie wszedzie bywat, wszedzie byt przyjmowany z wielkg
sympatia. Wactaw nie uznawat zadnych podziatow srodowiskowych, a jezeli wystepowaty, fagodzit je.

Z Wactawem miatem bardzo dobry kontakt, przegadalismy wiele godzin, czesto o péznych porach

wieczornych, nadawalismy na jednej fali.

Wacku! Pozostaniesz w mojej pamieci na zawsze. Zegnam Cie. Cze$é Twojej pamigci!

Zygmunt Bojar

Wspomnienie o Wactawie Baranowskim

3 lipca 2017 r. odszedt od nas Wactaw Baranowski — za
wczesnie, bowiem byt nam ciaggle potrzebny w ksztattowaniu
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

Wactaw Baranowski miat wyjatkowe zdolnosci organizacyjne
oraz praktyczne umiejetnosci tagodzenia sporéw z zachowa-
niem zasad etycznych.

Nauczylismy sie od Niego bardzo wiele, w tym szanowania
innych, otwartosci dla innych, jak pomaga¢ kolegom i kolezan-
kom w trudnych sytuacjach zawodowych.

Dziekujemy Ci Wactawie za wszystko, co z tak wielkim zaan-
gazowaniem zrobite$ dla srodowiska zawodowego rzeczoznaw-
céw majagtkowych, aby stale podnosic¢ jego range spoteczna.

Wactaw Baranowski petnit rézne funkcje spoteczne w organiza-
cjach zawodowych, w tym prezydenta Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcow Majatkowych (2000-2003), dbat o jej rozwdj, autorytet,
potrafit utrzymywac¢ dobrg wspétprace z ministerstwem wiasci-
wym ds. gospodarki nieruchomosciami, a takze bardzo angazujac
sie w procesy legislacyjne przepiséw, dotyczacych rzeczoznaw-
cow majagtkowych, delegujac przedstawicieli Federacji - w tym
takze w zakresie przygotowania projektéw ustaw i rozporzadzen.

Wactaw Baranowski potrafit dobrze utozy¢ wspotprace
z bankami i organizacjami zawodowymi rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, geodetdw, budowlarnicow i innych. Jako prezydent
Federacji podjat dziatania powotania samorzadu zawodowego
rzeczoznawcow majgtkowych, rozumiat jego znaczenie dla za-
wodu, ktérego przedstawiciele uwazani sg za osoby zaufania
publicznego. W tym celu przygotowat projekt odpowiedniej
ustawy i pozniej kontynuowat dalsze prace.
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Wactaw Baranowski dbat o rozw6j zawodu nie tylko w sferze
legislacyjnej, ale takze przez wydawanie wydawnictw facho-
wych, stuzgcych wycenie nieruchomosci.

Byt wieloletnim przewodniczagcym Parstwowe] Komisji
Kwalifikacyjnej, a takze z nominacji ministra petnit funkcje
przewodniczgcego Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j,
w ktérej potrafit rozwigzywac trudne problemy zawodowe, z za-
chowaniem zyczliwosci dla oséb objetych postgpowaniem. Za
szczegodlne zastugi dla rozwoju zawodu zostat uhonorowany
Medalem Amicus De Rebus Peritorum Polonorum.

Nie sposéb wymieni¢ wszystkich zastug Wactawa Baranow-
skiego i Jego cech osobowych jako kolegi i przyjaciela. W bez-
posrednich kontaktach byt osoba bliskg niezaleznie od rangi
petnionej funkcji, z tych wzgledéw spotykat sie z wielka sympa-
tig catego srodowiska zawodowego, zajmujacego sie rynkiem
nieruchomosci, rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow
i zarzadcow nieruchomosci. Byt cztowiekiem powszechnie sza-
nowanym i rozpoznawalnym przez liczne wystgpienia na konfe-
rencjach naukowych, szkoleniach i konsultacjach $rodowisko-
wych — dla nas niezastgpionym wzorem Kolegi.

Straciliémy wspaniatego kolege, serdecznego i zyczliwe-
go przyjaciela oraz fachowego rzeczoznawce majatkowego.
Z Jego dziatan wiele razy skorzystalismy i za to dzigkujemy.

Przeszios¢ zachowana w pamieci staje sie czescig teraZniej-
szosci — Tadeusz Kotarbinski, pozostaniesz z nami, bo zacho-
wamy Cie w naszej pamieci.

Tomasz Telega
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Marek Walacik

Naukowcy 1 specjalisci od nieruchomosci
kolejny raz spotkali sie w Olsztynie

W dniach 29-31 maja 2017 r. odbyla sie XXV Konferencja
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, organizowana we
wspotpracy z Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju
Regionalnego oraz Katedrg Zasobdw Nieruchomosci Wydziatu
Geodezji Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.

Konferencja Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci jest
corocznym spotkaniem $rodowiska naukowego oraz bran-
zowego o éwieréwiecznej tradycji, nie powinno zatem dziwié,
iz w tegorocznej jubileuszowej konferencji, ktéra miata miejsce
w Centrum Ekspozycyjnym Stara Kottownia, na terenie kampu-
su Uniwersytetu-Warmifisko-Mazurskiego w Olsztynie, wzigto
udziat przeszto 80 osob reprezentujgcych nie tylko wiodace
osrodki akademickie w Polsce, ale réwniez z zagranicy. Uczest-
nicy konferencji podczas trzech dni jej trwania mieli mozliwos¢
zapoznania sig z aktualnymi problemami oraz naukowymi wy-
zwaniami, jakie kreuje szeroko rozumiana gospodarka nieru-
chomosciami.

Zagadnienia prezentowane na konferencji w tym roku zostaty
podzielone na trzy grupy tematyczne: pozyskiwanie i wykorzy-
stywanie informacji geodezyjno-kartograficznych w gospoda-
rowaniu przestrzeniag, metody analiz rynku nieruchomosci oraz
jak wydawac by sie mogto najblizsza tematyce programowej
kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy, wycena nieruchomosci,
ocena inwestycji i doradztwo na rynku nieruchomosci. Podczas
trzech dni uczestnicy mieli szanse wystuchac przeszto 40 pre-
lekcji w ramach 7 sesji plenarnych.

Konferencja zainaugurowana zostata uroczystym otwarciem,
ktérego dokonata prezes Towarzystwa Naukowego Nierucho-
mosci prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek oraz przewodniczaca
Komitetu Organizacyjnego konferencji dr hab. inz. Matgorzata
Renigier-Bitozor. Podczas otwarcia gtos zabrali réwniez hono-
rowi goscie oraz patroni konferencji m.in.: prezydent Miasta
Olsztyna dr inz. Piotr Grzymowicz, przewodniczgcy Komitetu
Geodezji PAN prof. dr hab. inz. Jan Krynski, prorektor ds. nauki
prof. dr hab. Jerzy Jaroszewski oraz dziekan WGIPB UWM
w Olsztynie dr hab. inz. Pawet Wielgosz.

Pierwszg z sesji plenarnych poprowadzili cztonkowie Komite-
tu Naukowego Konferencji i wieloletni czionkowie Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci: prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,
dr hab. inz. Piotr Parzych, prof. AGH. A podczas tejze sesji
uczestnicy konferencji mieli przyjemnos¢ wystuchaé wysta-
pieri utytulowanych i doswiadczonych pracownikéw nauki:
prof. dr. hab. inz. Jézefa Czaji nt. wykorzystania narzedzi
GIS i danych katastralnych do analizy rynku nieruchomosci,

Rys. 1. Uroczyste otwarcie konferencji oraz wystapienia honorowych gosci

prof. dr hab. inz. Elzbiety Bieleckiej nt. mozliwosci wykorzy-
stania danych spotecznosciowych w gospodarce nieruchomo-
sciami oraz prof. dr. hab. inz. Ryszarda Zrébka nt. gospodarki
nieruchomosciami a geodezji i katasteru nieruchomosci.
Druga sesja plenarna prowadzona byta w jezyku angiel-
skim i poswiecona zostata problematyce gospodarki nieru-
chomosci w ujeciu miedzynarodowym, z racji tego ze zostata
zdominowana przez zagranicznych gosci reprezentujgcych
Technical University Politecnico di Bari, Oxford Brookes

Rys. 2. Sesja plenarna konferencji oraz jej uczestnicy
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University oraz Constanta ROMANIA. W sesji tej pierwszym
z prelegentow byt Krzysztof Grzesik, przewodniczacy TEGoVA,
ktéry zaprezentowat wzrastajgce znaczenie pojecia warto-
$ci nadziei tzw. ,hope value”, ktére pojawito sie m.in. w Eu-
ropejskich Standardach Wyceny EVS. Drugim z prelegentéw
byt prof. Maurizio D'Amato, ktéry zaprezentowat propozy-
cje metodyki okreslania wartosci nadziei opracowane] we
wspétpracy z dr hab. inz. Malgorzatg Renigier-Bitozor. Kolejne
wystgpienie miat Richard Grover z Oxford Brookes University,
przedstawit wyniki naukowej wspdtpracy z dr. inz. Markiem Wa-
lacikiem oraz doswiadczenia zdobyte podczas projektow reali-
zowanych przez Bank Swiatowy w zakresie masowej wyceny
nieruchomosci. Dwaj ostatni prelegenci to George Dogarescu
oraz Paul Torrens, ktérych wystapienia dotyczyty projektéw ter-
momodernizacyjnych i ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci
oraz rozwoju rynkéw nieruchomosci komercyjnych.

W ramach trzeciej oraz czwartej sesji plenarnej prowadzonej
przez prof. dr hab. Marie Trojanek, dr. hah. Sebastiana Kokota
oraz dr hab. Iwone Fory$ i dr. inz. Marka Walacika, uczestnicy
mieli mozliwos¢ zapoznania sie z wynikami badan obejmuja-
cych m.in. tematyke:

- wyceny nieruchomosci w krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej na przyktadzie Polski i Stowacji,

- podobienstwa zmian srednich cen nieruchomosci miesz-
kaniowych w Europie w latach 2010-2016,

— ustanawiania stuzebnosci na nieruchomosciach gminy
Wroctaw,

— wartosci godziwej nieruchomosci jako podstawy szaco-
wania wartosci szkod spowodowanych immisjami przedsie-
biorstw,

— roli systeméw informaciji przestrzennej w procesach decy-
zyjnych dotyczacych lokalizacji inwestycji,

— nieruchomosci dla starzejacego sie spoteczenstwa,

— nieruchomosci mieszkaniowych jako sktadnika majgtku
gospodarstw domowych.

Zroznicowanie tematyki wystapien oraz zainteresowar na-
ukowych uczestnikéw konferencji zaowocowato ozywiong dys-
kusja, wymiang mysli oraz pogladdw, zaréwno podczas sesji
plenarnych, jak i rozwazan w kuluarach.

T | 2

1 DANYCH KATASTRALNYCH DO| ANALIZY

KU NIERUC]

Sliganit

Rys. 3. Sesja plenarna konferencji oraz jeden z prelegentéw
- prof. dr hab. inz. Jozef Czaja
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Ostatni dzien konferencji stanowit kontynuacje prezenta-
cji wynikdw wieloaspektowych badar na temat szeroko ro-
zumianego rynku nieruchomosci. W tym dniu obyty sie trzy
sesje, podczas ktérych wygltoszonych zostato 25 referatéw.
Wszystkie z przedstawionych badan stanowity cenng lekcje
oraz silng motywacje dla dalsze]j pracy naukowe] wiekszosci
uczestnikow.

Podczas konferenciji, co stato sie juz tradycja, miata miejsce
tzw. sesja ,early birds”, podczas ktdrej swéj dorobek nauko-
wy zaprezentowato pieciu miodych adeptow pracy naukowej
- doktorantéw reprezentujacych 5 osrodkow akademickich:
Uniwersytet Szczecinski, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Uniwer-
sytet Przyrodniczy we Wroctawiu oraz Akademie Gérniczo-
-Hutniczg im. S. Staszica w Krakowie. Tematyka wystapien
byta bardzo zréznicowana i potwierdzata ztozony charak-
ter problematyki zwigzanej m.in. z rynkiem nieruchomosci.
Michat Dudka zaprezentowat wptyw funduszy typu REIT na
rozwdj rynku nieruchomosci, Marta Figurska przedstawita
problematyke automatycznych modeli wyceny nieruchomo-
éci, zas Anna Jancz - zagadnienie rozwoju segmentu senior
housing w kontekscie polityki mieszkaniowej w Polsce. Prele-
gentki Monika Ptuciennik i Beata Spiewak skoncentrowaty sie
na wskaznikach sytuowania reklam w przestrzeni publicznej
oraz zastosowaniu metod pasywnych estymacji odpornej:
Baardy i Pope'a w analizie rynku nieruchomosci. Podkresli¢
nalezy fakt, iz prezentowane zagadnienia stanowily obsza-
ry badawcze, w ktérych doktoranci realizujg swoje prace na-
ukowe. Przedstawienie wynikow badari w gronie do$wiad-
czonych i utytutowanych naukowcoéw z catego kraju stanowi
niepowtarzalng mozliwosé uzyskania rad i podpowiedzi w dal-
szej pracy naukowej. Decyzja Rady Naukowe] Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci sktadajacej sie z samodzielnych
pracownikéw nauki prezentacje Marty Figurskiej oraz Beaty
Spiewak uzyskaly wyréznienie.

XXVI Konferencja Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
organizowana we wspoipracy z Katedrg Gospodarki Nierucho-
mosciami i Rozwoju Regionalnego Wydziatu Geodezji Inzy-
nierii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie oraz Zaktadu Katastru i Gospodarki
Nieruchomosciami Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechni-
ki Warszawskiej odbedzie sie w Kazimierzu Dolnym w dniach
28-30 maja 2018 .

Wszystkich z Parstwa serdecznie zapraszamy do udziatu
w konferencji oraz sledzenia szczegdtéw, ktére pojawig sie juz
niebawem na stronie Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
tnn.org.pl.

Dr inz. Marek Walacik — zastepca przewodniczacej Komitetu
Organizacyjnego XXV Konferencji Naukowej TNN
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Czas na las

Wycena nieruchomosci lesnych to temat, ktdéry z pewno-
Scig wymaga wielu godzin nauki i praktyki, a podejmujg sie
jej zazwyczaj osoby kierunkowo wyksztalcone. Bardzo czesto
jednak w przypadku standardowych wycen, podczas dokony-
wania wizji nieruchomosci okazuje sie, ze czescig skiadowg
nieruchomosci sa drzewostany lub pojedyncze drzewa, stwa-
rzajgce rzeczoznawcom niemate problemy. Z tego powodu,
a takze z uwagi na niewielka dostepnos¢ szkolen z zakresu wy-
ceny drzewostandw, Zarzad Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu zdecydowat
sie wyjs¢ naprzeciw potrzebom rzeczoznawcow i zorganizo-
wac szkolenie ,Problemy wyceny nieruchomosci lesnych, za-
drzewien i drzewostanow”.

Szkolenie odbyto sie w kwietniu br. w Jedlcu k. Kalisza.
Poprowadzit je dr inz. Robert Zygmunt, lesnik, rzeczoznaw-
ca majgtkowy z Krakowa i pracownik naukowy Uniwersytetu
Rolniczego w Krakowie. W interesujgcych zajeciach uczestniczyli
rzeczoznawcy nalezacy do SRMWP w Kaliszu, a takze innych sto-
warzyszen z catego kraju. W mitej atmosferze budowanej przez
prowadzacego, w otoczeniu malowniczego lasu, rzeczoznawcy
majgtkowi pogtebiali wiedze na temat wyceny drzew, drzewosta-
now i laséw. Poznali réznice pomiedzy lasem i zadrzewieniem
oraz praktyczne znaczenie kwalifikacji nieruchomosci jako las
i jako zadrzewienie. Dr inz. Robert Zygmunt omaowit metody wy-
ceny lasow, zwracajac uwage na gidéwne czynniki wpltywajace
na warto$¢ lasu (Szramka 2016, Zydron, Szafranski, Korytowski
2012). Rzeczoznawcy zapoznali sie z podstawowymi informacja-
mi w zakresie oceny jakosci drewna i jego mozliwymi wadami.
Wybdr metody inwentaryzacji lasu oraz wyceny drzewostanu
zdeterminowany jest jego sposobem zagospodarowania. Waz-
nym aspektem wyceny laséw jest rozrdznienie pomiedzy warto-
$cig zasobdw lasu, zalezng od cen rynkowych surowca drzew-
nego a pozaprodukcyjnymi funkcjami lasu, takimi jak: tworzenie
srodowiska zycia roslin i zwierzat, ochrona powietrza i ksztatto-
wanie klimatu, produkcja owocéw lesnych i grzybdw, ochrona

Izabela Racka

wad i gleb i inne (Gotos, Kaliszewski, 2016) czy funkcje spotecz-
ne (turystyczno-rekreacyjne, edukacyjne, obronne) (Baran 2016).
Nie zabrakto takze przyktadéw wycen laséw w réznych stanach
planistycznych. Wazng czescig szkolenia byto wskazanie pod-
stawowych, typowych btedéw popetnianych przy wycenie laséw.
Prowadzgcy omowit takze putapki w stosowaniu tablic warto-
sci drzewostanow, ktére sg przydatne w przypadku okresdlania
wartosci niewielkiego fragmentu lasu, kiedy mozliwe sg pomiar
i sklasyfikowanie wszystkich drzew pod wzgledem rodzaju sorty-
mentu. W sytuacji wyceny catego lasu, jego inwentaryzacja byta-
by na tyle czasochtonna i kosztowna, ze nalezy zastosowac inne,
uproszczone metody wyceny (Zygmunt i in. 2017).

Obszerne, starannie przygotowane materiaty szkoleniowe, ja-
kie otrzymali uczestnicy szkolenia, umozliwig na utrwalenie wie-
dzy i z pewnoscia utatwig wycene laséw lub pojedynczych drzew
w przysztosci. Prowadzgcy wskazat tez na mozliwos¢ zapoznania
sie z referatami i innymi materiatami konferencyjnymi zaprezento-
wanymi podczas konferencji naukowej ,Wycena nieruchomosci
lesnych i ich funkcjonalnych czesci”, zorganizowanej w Kotobrze-
gu w dniach 19-21 paZdziernika 2016 r. przez Katedre Ekonomiki
Lesnictwa Uniwersytetu Poznanskiego w Poznaniu. Prezentacje
i artykuty majg wiele pomocnych w wycenie laséw wskazowek,
a takze zwracajg uwage na aktualne problemy w tym zakresie.
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Drugi dzien szkolenia miat charakter praktyczny. W zadba-
nym lesie jedleckim rzeczoznawcy, korzystajac z rozmaitych
przyrzadéw mierniczych, dokonali inwentaryzacji drzewosta-
nu na powierzchniach prébnych, aby nastepnie sporzadzic¢
raptularz terenowy. Prowadzacy szkolenie udostepnit rzeczo-
znawcom: $rednicomierz, tasme mierniczg, klinometr i inne.
Zinwentaryzowany fragment lasu rzeczoznawcy wycenili, wyko-

 WYDARZENIA

rzystujgc wiasne laptopy oraz przygotowany przez prowadzg-
cego specjalny arkusz kalkulacyjny. Pomiar lasu stat sie wielkg
przygoda.

W ciggu dwoch dni szkolenia, a takze podczas wieczornej
kolacji, rzeczoznawcy mieli okazje do wymiany dos$wiadczen
oraz stawiania pytan specjaliscie ds. wyceny laséw. Swiadome
i dojrzate pytania zadane prowadzgcemu szkolenie swiadczyly
0 znacznym zaawansowaniu i bogatym doswiadczeniu wigk-
szosci uczestnikdw w zakresie wyceny laséw. Rzeczoznawcy
mieli takze okazje zapozna¢ sie z przyktadowymi operatami
szacunkowymi, dotyczacymi przedmiotu szkolenia.

SRMWP w Kaliszu organizuje szkolenia dwa razy w roku, wio-
sng jest to szkolenie dwudniowe, jesienig — jednodniowe. Juz
w pazdzierniku zapraszamy na szkolenie dotyczace stuzebnosci
przesytu — poprowadzi je mgr inz. Jerzy Dabek, rzeczoznawca
majgtkowy, autor wielu publikacji w zakresie stuzebnosci przesytu,
wspotautor zatozen do standardu zawodowego KSWS - Qkresla-
nie wartosci stuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za jej usta-
nowienie oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci przez przedsiebiorcoéw przesytowych. Szczegoty na
stronie: http://www.rzeczoznawcy-kalisz.pl/szkolenia_planowane.
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Zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

Szczegoly: http://pfsrm.pl/edukacja/.

Zapraszamy na szkolenie

Zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wycena nakltadéw dokonanych przez posiadaczy nieruchomosci

Zarzad Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kielcach zaprasza na szkolenie,

ktére odbedzie sie w dniach 6-7 pazdziernika 2017 r. w Kielcach. Szkolenie poprowadzi

ZDZISEAW MALECKI (rzeczoznawca majgtkowy - uprawnienia nr 20, cztonek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej,
byty wiceprezydent PFSRM i przewodniczacy Komisji Standardéw PFSRM).

Tematyka szkolenia (16 godzin):

2. Wycena nakladoéw dokonanych przez posiadaczy nieruchomosci:
czes¢ | - okreslanie wartosci nakladow w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
cze$¢ II - okreslanie wartos$ci nakladéw wg Kodeksu Cywilnego, Kodeksu Rodzinnego i Opiekuriczego
i innych nakladéow - w zakresie ograniczonym czasem trwania szkolenia.

Uczestniczy szkolenia otrzymaja zaswiadczenia o odbytym szkoleniu w wymiarze 16 godzin edukacyjnych.

Termin zgloszen uplywa 29 wrzesnia 2017 r. (e-mail: biuro.srm@neostrada.pl).
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Jan Siudziriski

Relacja z XXIlI Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka o Puchar Prezydenta
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

XXl Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym odbyly sie w 15-16 czerwca 2017 r.
na Gérnym Slasku w przepieknej Pszczynie, w nowoczesnym
Slaskim Centrum Tenisa ,SCT".

tez kilka niespodzianek, wisialy ,sensacje”. Do ostatnich spo-
tkan trudno byto wskazac¢ zwyciezcéw. Nowoscig byt specjalny
pojedynek dwdch najstarszych zawodnikow z grupy 70+, a tak-
Ze wystep jedynej uczestniczki startujgcej razem w grupie open.

Organizatorem tegorocznych Mistrzostw byto Slaskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Katowicach. Mistrzo-
stwa uroczyscie otworzyla prezes SSRM Ewa tukasik-Kisiel.
Zawody odbywaty sie na czterech kortach ziemnych i dwaéch re-
zerwowych w hali (z nawierzchnig Rebound Ace). W zawodach
rywalizowato 17 zawodnikéw z: Bochni, Dzierzoniowa, Gdyni,
Inowroctawia, Kielc, Marklowic Gérnych, Olsztyna, Pszczyny, Ryb-
nika, Sosnowca, Starych Babic, Szczecina i Watbrzycha.

W pierwszym dniu pogoda byla piekna, gre rozpoczeto
w cztero- lub trzyosobowych grupach grajac kazdy z kazdym.
W turnieju pojedynki byty bardzo zaciete i wyczerpujace, byto

W czwartek wieczorem, w restauracji La Petite Coffee&Bar
potozonej miedzy kortami, wszyscy odpoczywali przy grillu.
Uczestnicy i goscie nocowali w Hotelu Piaskowy ok. 1,0 km od
Centrum Tenisa, w obiektach sportowych w czasie zawodoéw
korzystano z serwowanych positkow.

W drugim dniu turnieju rozegrano poffinaty i finaty oraz tur-
niej deblowy i pocieszenia systemem pucharowym. Przez zie
warunki pogodowe przeniesiono rozgrywki na hale, gdzie do-
koriczono pojedynek finatowy. Mistrzostwa staly na wysokim
poziomie, a na pozycjach Mistrzéw nastagpita zmiana. Wszyst-
kim uczestnikom zawoddéw nalezg sie ogromne stowa uznania
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A A A
Mistrz open: Nic nie poradze — przybytem Ten blysk w oku zwyciezcy Zwyciezcy debla i Il miejsce druzynowo: Obiecatem ci,
i zwyciezytem Ze wygramy
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Przyjacielskie gratulacje po finale 55+

za wytrzymatos$é, sprawno$¢ fizyezng i ducha walki. Gratula-
cje dla zwyciezcow!

Na zakonczenie Mistrzostw podczas uroczystej kolacji
z udziatem prezes SSRM Ewy tukasik-Kisiel, odbyto sie wrecze-
nie nagréd i pucharéw ufundowanych przez PFSRM oraz SSRM
w Katowicach.

Wszyscy sie $wietnie bawili. Przez aklamacje ustalono,
7e w 2018 r. organizatorem XXIV Mistrzostw Polski Rzeczo-
znawcow Majgtkowych w Tenisie Ziemnym bedzie ponownie
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Kato-
wicach. Przybywa nam lat, dlatego Senior zaproponowat utwo-
rzenie w przysztym roku nowej grupy 70+.

To byly bardzo udane zawody, obiekt piekny i nowoczesny,
wszystkich tenisistow spragnionych sportowej rywalizacji
i dobrego relaksu, zapraszamy z osobami towarzyszgcymi
do udziatu w kolejnych Mistrzostwach. Do zobaczenia za rok
na kortach w Pszczynie.

WYNIKI

TURNIEJ GLOWNY ,0PEN" — GRA POJEDYNCZA - do 55 lat
1. Pawet Wisniewski (Sosnowiec) — Puchar Prezydenta PFSRM
2. Janusz Truskowski (Olsztyn)

3. Waldemar Ochocki (Watbrzych)

4. Radostaw Wegrzyn (Bochnia)

TURNIEJ GEOWNY - GRA POJEDYNCZA — powyzej 55 lat
1. Ryszard Dyrda (Rybnik) - Puchar Prezydenta PFSRM
2. Jan Siudzinski (Marklowice Gérne)

3. Andrzej Kopczynski (Stare Babice)

4. J6zef Rolewicz (Inowroctaw)

Nasza ,peretka” i finalista open

TURNIEJ GLOWNY — GRA PODWOJNA

1. Ryszard Borek (Dzierzoniéw)/Waldemar Ochocki (Watbrzych)
2. Wojciech Frankowski (Gdynia)/Pawet Wisniewski (Sosnowiec)
3. Andrzej Kopczynski (Stare Babice)/Janusz Truskowski (Olsztyn)
4. Krzysztof Babski (Szczecin)/Ryszard Dyrda (Rybnik)

TURNIEJ POCIESZENIA
Krzysztof Babski (Szczecin)

PUNKTACJA DRUZYNOWA

1. Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majgtkowych

w Katowicach

2. Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majgtkowych we Wroctawiu
3. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nierucho-
moséci Oddziat w Olsztynie

W meczu specjalnym weterandw Stanistaw Swora (Szczecin)
spotkat sie w przyjacielskim meczu z Bogdanem Szczepanskim
(Inowroctaw). Specjalne wyrdznienie za udziat w meskiej rywa-
lizacji i waleczng postawe otrzymata Marzena Truskowska,
Statuetke Podziekowanie — za wktad w podtrzymanie pieknej
tradycji Mistrzostw Tenisowych otrzymat Wojciech Frankow-
ski, Statuetke Podziekowanie za szlachetng rywalizacje i wzor
dla mtodych otrzymali Stanistaw Swora i Bogdan Szczeparniski.

Serdeczne Podziekowania nalezg sie Wojciechowi Pegkale
— wlascicielowi Slaskiego Centrum Tenisa w Pszczynie, za pro-
fesjonalng i mitg pomoc w organizacji Mistrzostw.

Reklama w kwartalniku Rzeczoznawca Majgtkowy:
dorota.jaskolska@pfsrm.pl
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Nowosci wydawnicze

Mariusz Stepaniuk:
Rzeczoznawca majatkowy.
Testy i pytania egzaminacyjne

RZECZOZNAWCA dla_kandydatéw ha rzeczoznawcow
M AJATKOWY mathkf::wych.
SR Wydanie Il
o vcnstan Wydawnictwo C.H. BECK
dikgie Warszawa 2017.

i ST megathomych
3 wydee

Ksigzka stanowi catosciowe opra-
F) cowanie, pomocne w przyswaojeniu
materiatu niezbednego do zdania eg-
zaminu na rzeczoznawce majatkowe-
go. Zostato ono podzielone na cztery
czesci.

W czesci pierwszej umieszczono opracowanie kompletu
pytan egzaminacyjnych podawanych przez Ministerstwo Infra-
struktury i Budownictwa na stronie internetowej www.mib.gov.pl
wraz z podanymi obok prawidtowymi odpowiedziami uwzgled-
niajacymi aktualny stan prawny.

W czesci drugiej znajduje sie opracowanie przyktadowego
zestawu pytan z 2011 r. W celu utatwienia nauki dodano do
pytan prawidtowe odpowiedzi, oparte na tresci aktu prawnego
lub wskazanych przez Ministerstwo lektur. W niektérych przy-
padkach tres¢ odpowiedzi zostata wzbogacona o materiaty
zaczerpniete z innych Zrédet, w celu mozliwie pelnego wyja-
$nienia zagadnien, ktorych dotycza pytania. W czesci trzeciej
ksiazki przedstawiono pytania egzaminacyjne z lat ubiegtych
wraz z odpowiedziami. W czesci czwartej znajdujg sie pytania
egzaminacyjne z 2016 r. (testy z odpowiedziami).

Maciej Szuptat,

Piotr Szulczewski,

Melania Kessler:

Stuzebnosé przesylu.

Wazne dla rolnikow.
Wydawnictwo Wiedza i Praktyka
Warszawa 2017.

Stuzebnosc przesytu

Kolejna ksigzka dotyczaca stu-
zebnosci przesytu, tym razem
kierowana gtéwnie do witascicieli
gruntow rolnych.

Istnienie urzadzen przesytowych moze by¢ ucigzliwe dla wtasci-
ciela gruntu, ale nie jest on w te] sytuacji bezradny. Rolnik jako wta-
$ciciel moze domagac sie od przedsiebiorstwa przesytowego usta-
nowienia stuzebnosci przesytu. Ustanowienie stuzebnosci przesytu
rodzi rowniez okreslone skutki w zakresie podatkéw — podatku: od
czynnosci cywilnoprawnych, VAT, podatku dochodowym.
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Henryk Jankowski

tukasz Bernatowicz,

M L e Krzysztof Gtadych:
Ksztattowanie ustroju
rolnego.
Obrot nieruchomosciami Obrét nieruchomosciami rolnymi.
rolnymi Wydawnictwo ODDK
Gdansk 2017.

Ksigzka poswiecona zagadnie-
niom zwigzanym z ksztaltowa-
niem ustroju rolnego w polskim
ustawodawstwie. Swoim zakre-
sem obejmuje przede wszystkim
obrét nieruchomosciami  rolny-
mi, wskazujac i opisujac nie tylko dotychczasowe regulacje,
ale i przepisy obecnie cbowigzujgce, ktére ulegly znacznym
zmianom, szczegdlnie na skutek wejscia w zycie ustawy
z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw. Pozycja bedzie przydatna wtascicielom gruntow
rolnych oraz podmiotom zainteresowanym nabyciem takich
nieruchomosci. W sposéb kompleksowy wyjasnia watpliwosci
interpretacyjne zwigzane z zastosowanymi w przepisach praw-
nych definicjami (m.in. rolnika indywidualnego, gospodarstwa
i nieruchomosci rolnej) oraz dotyczgce kwalifikacji rolniczych.
Omawia ponadto droge umozliwiajgca zbycie i nabycie przed-
miotowych nieruchomosci, wskazuje warunki takich transakcji,
podmioty uprawnione z prawem pierwszenstwa i nabycia, jak
réwniez konsekwencje niezastosowania sie do obowigzujgcych
przepisow prawa.

Melania Kessler:

Obrét nieruchomosciami
rolnymi w rodzinie.

Dzierzawa, darowizna,
dziedziczenie.

Wydawnictwo Wiedza i Praktyka
Warszawa 2017.

Obrot nieruchomosiciami
rolnymi w rodzinie

W publikacji oméwiono zasa-
dy zbywania nieruchomosci rol-
nych osobom bliskim, rowniez
tym, ktérzy nie zajmuja sie rol-
nictwem.

Wyjasniono, na jakich zasadach mozna darowa¢ gospodar-
stwo rolne, jakie obowigzujg reguly przy przekazaniu gospo-
darstwa, jak zawrze¢ umowe dzierzawy, przedstawiono zasady
pierwokupu przy sprzedazy dzierzawionego gruntu.




YDAWNICTWA

Ryszard Cymerman:

Podstawy rolnictwa

i wycena nieruchomosci rolnych.
Wydanie IV uzupetnione

i poprawione.

Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2017.

W 2013r. ukazato sielll wydanie
tej monografii i jej naktad zostat
wyczerpany. W wydaniu IV autorzy
zaktualizowali ksigzke o brakuja-
ce wiadomosci dotyczace zagad-
nien niezbednych przy wycenie nieruchomosci rolnych. W tym
czasie zmienity sie zasady dotyczace gospodarowania nieru-
chomosciami rolnymi, klasyfikacji gleboznawczej gruntéw, za-
sady ochrony gruntéw rolnych, ewidencji gruntéw i budynkéw.
W dziale | oméwione zostaty podstawy rolnictwa, w dziale ||
przedstawiono m.in. tematyke zwigzana z wyceng nieruchomo-
scirolnych: gruntéw ornych i uzytkéw zielonych, nieruchomosci
rolnych zabudowanych, sadéw, ogrodéw dziatkowych i planta-
cji kultur wieloletnich, gruntéw pod stawami, gruntdéw z urza-
dzeniami melioracyjnymi, gruntéw zadrzewionych i zadrze-
wien. Wydanie IV jest nie tylko uaktualnione o zmiany ale takze
rozszerzone.

Adam Stopyra,

Rafat Wozniak:

Ustawa o listach zastawnych

i bankach hipotecznych.
Komentarz

Seria: Krétkie Komentarze Becka
Wydawnictwo C.H. BECK
Warszawa 2017.

Ustawa o listach
zastawnych
i bankach
hipotecznych

Prezentowana publikacja to
kompleksowy komentarz oma-
wiajgcy ustawe z 29 sierpnia
1997 r. o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (tj. Dz.U.
z 2016 r. poz. 1771). Listy zastawne odgrywaja znaczacg
role posréd instrumentdéw pozyskiwania finansowania przez

Maciej Nowak:
Stuzebnos$é przesytu.
Wydanie Il
Wydawnictwo C.H. BECK
Warszawa 2017.

W ksigzce przedstawiono kluczowe
zagadnienia zwigzane ze stuzebno-
Sciami przesylu. Wyjasniono, w jaki

Rozliczanie i opodatkowanie
nieruchomosci w praktyce.
Opracowanie zbiorowe.

Seria wydawnicza: Biblioteka
Finansowo-Ksiegowa
Wydawnictwo Wiedza i Praktyka
Warszawa 2017.

Wiasciciele, uzytkownicy wie-
czysci, samoistni  posiadacze
a takze posiadacze zalezni nieru-
chomosci lub ich czesci stanowia-
cych wiasnosé¢ Skarbu Paristwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego sg podmiotami zobo-
wigzanymi do zaptaty podatku od nieruchomosci. Przedmio-
tem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci sg: grunty,
budynki lub ich czesci, budowle lub ich czesci zwigzane z pro-
wadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Watpliwosci w rozlicza-
niu podatku od nieruchomosci budzi kwestia, od kiedy powstaje
obowigzek podatkowy. Kolejng kwestig jest moment wygasnig-
cia tego obowigzku. Warto tez pamietad, ze nie kazda osoba
fizyczna czy prawna ma obowigzek optacac¢ podatek od nieru-
chomosci. Przepisy przewidujg zwolnienia od podatku.

W publikacji zawarto liczne komentarze oraz wyjasnienia
ekspertow. Oméwiono takze najczestsze problemy zwigzane
z rozliczeniem podatku od nieruchomosci.

instytucje kredytowe, zyskujac réwniez znaczenie miedzyna-
rodowe. Od wielu lat stanowig kluczowy instrument w pozy-
skiwaniu finansowania dtugoterminowego przez banki i inne
instytucje finansowe.

Publikacja zawiera wszystkie ostatnie zmiany, m.in. wpro-
wadzone ustawa z 24 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych oraz niektdrych innych
ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 1259), kt6re weszly w zycie 1 stycz-
nia 2016 r. Nowelizacja ta wprowadza wiele zmian, bedgcych
odpowiedzig na oczekiwania sektora bankowego, utatwiajac
przeprowadzenie emisji listdw zastawnych oraz wprowadzajac
liczne udogodnienia dla ich nabywcéw. Jednym z celéw przy-
Swiecajgcych wprowadzeniu tych zmian jest ograniczenie ryzy-
ka ptynnosci znajdujgcego sie po stronie bankdw udzielajgcych
kredytéw hipotecznych.

sposob powstajg stuzebnosci przesytu, kto jest przedsiebior-
cg przesytowym, jak dochodzi¢ roszczen zwigzanych ze stu-
zebnosciami i jakie przestanki muszg zaistnie¢, aby stwierdzié¢
ich zasiedzenie. Osobng czesé poswiecono administracyjnym
decyzjom ograniczajacym wtasno$¢ nieruchomosci (w zwigz-
ku z ustanowieniem urzadzeri przesytowych) i kwestii urza-
dzen przesytowych w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.
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Helena Ciepta,

Zofia Pawelczyk:

Hipoteka po nowelizacji

w systemie
wieczystoksiegowym.
Pytania i odpowiedzi.
Biblioteka Notariusza
Wydanie IlI

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2017.

WIECZYSTOKSIEGOWYM

Prtania i odpowiedsi

Ksigzka zawiera omdwienie
najczesciej zgtaszanych przez
praktykéw problemow prawnych
zwigzanych ze stosowaniem ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, zaprezentowanych w przystepnej formie pytan i od-
powiedzi. Komentowane zagadnienia przedstawiono w postaci
przyktadowych spraw hipotecznych wraz z rozwigzaniami.

Trzecie wydanie zostalo poszerzone o zagadnienia zwig-
zane ze stosowaniem znowelizowanych przepiséw ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawy - Kodeks po-
stepowania cywilnego zmienionych z 1 lipca 2016 r. ustawg
Z15stycznia2015r. (Dz.U. poz. 218 z pdZn. zm.). Zmiana polega
na wprowadzeniu elektronicznego postepowania wieczystok-
siegowego, uregulowanego w art. 626(1)-626(13) k.p.c. Kluczo-
we znaczenie ma zmiana art. 626(4) k.p.c., wg ktérego notariusz,
komornik oraz naczelnik urzedu skarbowego, dziatajacy jako
administracyjny organ egzekucyjny skiadajg wniosek o wpis
w ksiedze wieczyste] wytgcznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Od 1 lipca 2016 r., na wniosek uczestnika
postepowania zawartego w akcie notarialnym, zawiadomienie
o wpisie moze zosta¢ doreczone za posrednictwem systemu
teleinformatycznego na konto wskazane w tym systemie.

W opracowaniu zaprezentowano najnowsze orzecznictwo
Sadu Najwyzszego oraz wybdr aktéw prawnych dotyczgcych
tematyki ksiag wieczystych i hipoteki.

Ewa Boriczak-Kucharczyk:

USTAWA
0 GOSPODARCE Ustawa o gospodarce
NIERUCHOMOSCIAMI nieruchomosciami.
Komentarz
Komentarz
Komentarze Prawnicze
Wydanie IV
Wydawnictwo Wolters Kluwer
— Warszawa 2017.
m— W komentarzu zaprezento-
: wano zagadnienia dotyczace
P gospodarowania  nieruchomo-

§ciami wchodzgcymi w skiad

publicznych zasobdéw nierucho-
mosci. Przedstawiono procedury zwigzane z ich obrotem i go-
spodarowaniem. Kompleksowo omoéwiono kwestie zwigzane
z: wywtaszczaniem, ograniczaniem praw do nieruchomosci,
wycenag, scaleniem i podziatem nieruchomosci, co powoduje, ze
dotyczace ich konkluzje bedg pomocne w rozwigzywaniu wielu
praktycznych probleméw. Przeanalizowano réwniez niektére za-
gadnienia zwigzane z wiasnoscig lokali uregulowane w ustawie
o wlasnosci lokali oraz kwestie dotyczace przeksztatcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

W czwartym wydaniu publikacji szerzej odniesiono sie do pro-
blematyki tzw. gruntéw warszawskich w zwigzku ze zmianami
wynikajacymi m.in. z ustawy z 25 czerwca 2015 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy - Kodeks
rodzinny i opiekuriczy (Dz.U. z 2016 r. poz. 1271), tzw. matej
ustawy warszawskiej. Ze wzgledu na obszerno$¢ zmian prze-
piséw dokonanych ustawami z 16 grudnia 2016 r., dotyczacych
gospodarowania nieruchomosgciami Skarbu Paristwa oraz go-
spodarowania nieruchomosciami przez jednostki organizacyjne
Skarbu Panstwa (a takze przez jednostki samorzadu terytorial-
nego) szeroko omoéwiono ich znaczenie i skutki, starajac sie
jednoczesnie wskazywaé niejasnosci i mankamenty nowych
przepisow.

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catosci lub
fragmentéw publikacji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Redakcja kwartalnika przyjmuje do publikacji artykuty
naukowe, dotyczace problematyki wyceny nieruchomosci
oraz problemoéw pokrewnych jak np.: funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, analiza rynku, finansowanie nieruchomo-
$ci, architektura, budownictwo, ochrona srodowiska, prawo
gospodarki nieruchomosciami, zarzgdzanie nieruchomo-
$ciami, inwestowanie w nieruchomosci itp., a takze artyku-
ty o charakterze przeglagdowym i informacyjnym, dotyczace
dziatalnosci rzeczoznawcow majatkowych i organizacji
zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych. Na famach
kwartalnika mogg by¢ ponadto publikowane artykuty nie-
naukowe, nierecenzowane, prezentujgce poglady autora.

Artykuty naukowe podlegaja recenzji przez dwoch nieza-
leznych recenzentéw w tzw. formule ,double-blind review
process”. Przy artykutach nie podlegajacych recenzji bedzie
zawarta informacia, ze artykut jest nierecenzowany. Redak-
cja zastrzega sobie prawo do odmowy publikacji artykutéw
zgtaszanych jako niepodlegajacych recenzji.

Przed publikacja artykuty sg poddawane korekcie jezyko-
wej. Redakcja zastrzega sobie prawo do skracania tekstéw
i zmiany tytutu artykutu — propozycje w tym zakresie beda
przedstawione autorom przed przestaniem artykutu do re-
cenzji.

Artykuty prosimy zgtasza¢ na adres sekretarza redakg;ji:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl.

Szczegdbtowe informacje, wymogi redakcyjne oraz formu-
larze oswiadczen dla autoréw znajdujg sie na stronie:

http:/www.pfsrm.pl/
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Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Artykuty naukowe sg recenzowane i przy ocenie parametrycz-
nej jednostek naukowych dokonywanej przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego uzyskaja 4 punkty, a w ocenie
JIndex Copernicus” 18,29.

T

Dla Autorow

Informacje wydawnicze i techniczne:

¢ artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p,, interlinia 1,5),

+ ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowa¢ oraz
podpisaé, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,

- tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska - nalezy podac imiona i nazwiska wszyst-
kich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami naukowy-
mi, afiliacjg i adresami e-mail,

+ redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przestac na adres:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy
podlega procedurze recenzji.

Przesytajac artykut do redakeji autor (autorzy) oswiad-
czajg, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej pra-
wa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje
przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad
prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielo-
krotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng, oraz roz-
powszechniania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co
autor (autorzy) potwerdza;q przez podpisanie o$wiadczenia.

A iee == e e b

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zamowié:
¢ e-mail: dorota.jaskolska@pfsrm.pl
¢ on-line: https:/sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
» listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 126 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamoéwienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Cena za 1 egz. Rzeczoznawcy Majagtkowego — 35 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezamodwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstow oraz
streszezen. Przedrukowanie materiatdw lub ich fragmentow
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatow reklamowych.

¥ MAJATKOWY

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majagtkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcow majatkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkoéw.

Gtéwnym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie
warunkoéw do profesjonalnego rozwoju zawodowego
rzeczoznawcoOw. Federacja reprezentuje interesy $ro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata narzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzacych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomosciami. Federacja jest wydawca
kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje rze-
czoznawcow majatkowych, ktorych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.

Czionkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

@ Europejska Grupa Rzeczoznawcéw Majgtkowych
TEGoVA,

€ Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny
IVSC,

# Sie¢ Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci CEREAN,

€ Stowarzyszenie Realtorow Poétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
- cztonkostwo honorowe
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