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Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych skupia
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rzeczoznawcow majatkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkow.

Gtéwnym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie
warunkéw do profesjonalnego rozwoju zawodowego
rzeczoznawcow. Federacja reprezentuje interesy $ro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata na rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzacych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomos$ciami. Federacja jest wydawcg
kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majagtkowego.

Raz w roku odbywajg sie krajowe konferencje rze-
czoznawcoéw majgtkowych, ktérych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.
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€ Swiatowe Stowarzyszenie Organizacji
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NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majgtkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Minat rok od chwili przejecia przeze mnie obowigzkdw redaktora naczelnego kwartalnika
Rzeczoznawca Majatkowy. Przyznaje, ze podejmowatem te zaszczytng spoteczng
funkcje peten obaw o to, czy wspdinie z sekretarzem redakcji oraz nowoutworzonymi
Rada Programowg i Rada Naukowa podotamy stawianym przed nami zadaniom
i oczekiwaniom. Przez ten czas za posrednictwem famow tego pisma przekazaliSmy
Wam m.in. 25 artykutdw naukowych, kilka tekstow dyskusyjnych prezentujgcych witasne
poglady ich autordw, relacje z ciekawych wydarzeri zawodowych i 30 krétkich omdwien
nowosci wydawniczych dotyczacych problematyki nieruchomosci. Mam swiadomos¢, Ze niektdre sprawy mozna byfo
zafatwi¢ sprawniej i lepiej, oraz ze stoja przed nami nowe wyzwania, m.in. wdrozenie cyfrowego wydania kwartalnika.
Dlatego tez na spotkaniu Zarzgdu PFSRM z Radg Programowg i Przewodniczgcg Rady Naukowej, ktére odbyto sie
* 17 styczriia br.,, wraz z sekretarzem redakcji dr. Waldemarem Migczyriskim zadeklarowalismy chec i gotowos¢ do pracy
nad przygotowaniem kolejnych numerdw czasopisma. Zywie nadzieje, Ze przynajmniej niektérzy z Was drodzy Czytelnicy,
wtacza sie w to dzieto i kwartalnik stanie sie ,naszym"” czasopismem w pefnym tego stowa znaczeniu. Zachecam wiec
do publikacji artykutéw zaréwno haukowych (recenzowanych), jak i wyrazajgcych Wasze wtasne poglady i opinie na dany
temat. tamy kwartalnika sg dla Was otwarte!

A w pierwszym tegorocznym wydaniu moZecie zapoznac sie ze studium przypadku dotyczacym btedow poznawczych
w procesie wyceny autorstwa Piotra Jareckiego i prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak. W ramach lll czesci cyklu o metodach
statystycznych i modelach ekonometrycznych w wycenie nieruchomosci Radostaw Gaca prezentuje problemy analizy zbioru
nieruchomosci podobnych i obliczania wag cech rynkowych nieruchomosci. Majac w pamieci tematyke XXVI Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych ,Rewitalizacja czyli jak przywréci¢ wartos¢ przestrzeni”, Krzysztof Gabrel
w swoim tekscie wskazuje na role, jaka na etapie planowania i monitorowania realizacji procedur rewitalizacyjnych moga
odegrac rzeczoznawcy majgtkowi. Ponadto Dariusz Kloskowski przedstawia mozliwosci wykorzystania interpolacyjnych
metod geostatystycznych do generowania map cennosci nieruchomosci lokali mieszkalnych, Maciej Nowak i Jacek
Kietducki analizujg problemy ekonomiczne i prawne wystepujace przy wycenie nieruchomosci w zwigzku z naliczaniem
opfaty planistycznej, a Mariusz Doszyn kontynuuje podjety w 95 numerze kwartalnika problem kredytow frankowych,
tym razem analizujac kto skorzystat, a kto na nich stracit. W biezgcym wydaniu znajdziecie tez materiat o wycenie
nieruchomosci w Bufgarii w opracowaniu przewodniczacej Rady Naukowej prof. Ewy Sieminskiej, fotorelacje z waznych
dla srodowiska rzeczoznawcow majatkowych wydarzer oraz tradycyjny przeglad nowosci wydawniczych w opracowaniu
Henryka Jankowskiego.

Zyczymy przyjemnej lektury!
W imieniu Redakcji
Sebastian Kokot
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Piotr Jarecki, Ewa Kucharska-Stasiak

Btedy poznawcze w procesie wyceny.
Studium przypadku

Cognitive errors in valuation process. Case study

Wartos¢ nieruchomosci oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego stanowi podstawe podejmowania bardzo waznych decyzji
inwestycyjnych i finansowych przez uczestnikow rynku nieruchomosci. Efektywnosé tych decyzji uwarunkowana jest wiarygodnoscia
poziomu oszacowanej wartosci. Poprawnosci wyniku wyceny sfuzy normatywny model wyceny, jednakze rzeczoznawcy majatkowi
w praktyce czesto odchodzg od tego modelu. Celem pracy jest wskazanie wplywu czynnikéw determinujacych wyjscie poza sforma-
lizowany model wyceny. Rzeczoznawcy majatkowi dziatajg nie tylko na obszarze prawnym oraz ekonomicznym, bardzo wazna role
odgrywa takze psychologia, ktéra objawia sig poprzez pewne zachowania bgdgce nieodtgcznym elementem funkcjonowania kazdego
cztowieka. Rzeczoznawcy majgtkowi wykorzystuja uproszczone formy wnioskowania i moga popetniac btedy poznawcze, a poniewaz
dziatajg w Srodowisku biznesowym, sg takze podatni na silny wpfyw ze strony klienta. Cel artykutu realizowany jest poprzez zasto-
sowanie metody krytycznej analizy literatury przedmiotu, a takze metody studium przypadku (case study). Przytoczona literatura, jak
i case study potwierdzajg wystepowanie behawioralnych czynnikéw w procesie wyceny.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, ekonomia behawioralna, btedy poznawcze, wptyw klienta

The value of a property calculated by a property valuer is the basis for crucial investment and financial decisions of property market
stakeholders. Their effectiveness is conditioned on the accuracy of the property valuation. A standardised valuation model supports
better results of the valuation process. However, property valuers often reject the model in real-life cases. The study shows which factors
correlate with the rejection of the formal valuation model. Property valuers analyse legal and economical aspects but not only. Also the
psychological area has impact on property valuations through certain vaiuer behaviours that are simply inherent to humans. Property
valuers use simplifications and make cognitive errors like anybody could do. Their affiliation with the business community makes
property valuers prone to client pressure, as well. The article achieves its objectives through the critical analysis of specialist literature
andthrough a case study. The literature and the case study confirm the impact of behavioural factors on the property valuation process.

Keywords: property valuation, behavioural economics, cognitive errors, impact of client

Wycena nieruchomosci stanowi integralng czes¢ rynku nie-
ruchomosci. Uczestnicy tego rynku poszukujg wartosci rynko-
wej z roznych powodow, m.in. w celu transferu praw do nieru-
chomosci, zabezpieczenia wierzytelnosci lub naliczania optat
i podatkéw. Prawidtowo okreslona wartos$¢ jest warunkiem
sprawnego funkcjonowania rynku, jak rowniez catej gospodarki
oraz ma bardzo istotny wptyw na decyzje podejmowane przez
jego uczestnikéw. Waga wartosci na rynku, a takze ztozonosé
samego procesu wyceny spowodowaty, ze proces ten zostat
znormalizowany. Stuza temu regulacje prawne, standardy zawo-
dowe, a takze noty interpretacyjne. Pomimo procesu normali-
zacji obszar wyceny nieruchomosci nie jest obszarem wytgczo-
nym z wptywu czynnikéw behawioralnych, przejawiajgcych sie
stosowaniem uproszczonych form rozwigzywania problemow,
definiowanych jako heurystyki. Ich zastosowanie moze prowa-
dzi¢ do bteddw poznawczych. Popetniane sg one bez udziatu
swiadomosci i wynikajg z automatyzacji pewnych proceséw
myslowych. Swiadomo$é wptywu tych czynnikéw zrodzita po-
trzebe wykorzystania w badaniach nad wyceng nieruchomosci
dorobku takich dziedzin jak psychologia ekonomiczna lub eko-
nomia behawioralna, czego efektem sg rozwazania poswiecone
behawioralnym aspektom wyceny nieruchomosci® [1].

' Badania nad behawioralnymi aspektami wyceny podjete zostaly juz w la-
tach 80. XX wieku w Stanach Zjednoczonych, stajgc sie waznym przedmio-
tem dalszych analiz i regulacji.
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Celem niniejszego artykutu jest proba zidentyfikowania beha-
wioralnych aspektéw w wycenie nieruchomosci. Zastosowane
zostaty dwie metody badawcze: metoda analizy literatury przed-
miotu i metoda case study. Przedmiotem studium przypadku
jest sprawa sagdowa dotyczaca wyceny nieruchomosci, toczaca
sie przed sgdem brytyjskim od 2012 r.

Behawioralne aspekty wyceny

Naturalne problemy w procesie okreslania wartosci nierucho-
mosci stanowig zaréwno specyficzne cechy rynku nieruchomosci,
takie jak wyjatkowo wysoka niedoskonatos$¢ spowodowana matg
przejrzystoscia i ptynnoscig oraz niski poziom efektywnosci, ktory
powoduje, ze ceny transakcyjne nie odwzorowuja w petnii szybko
wszystkich zmian zachodzgcych na rynku, jak i cechy samej nie-
ruchomosci, takie jak stato$¢ w miejscu i réznorodnosé. Prowa-
dzi¢ to moze do stosowania uproszczonych metod wnioskowania
(heurystyk), ktérych efektem moga by¢ btedy poznawcze. Heury-
styki, czyli uproszczone sposoby przetwarzania informaciji, majg
swoje zrodta w ograniczonych mozliwosciach magazynowania
i korzystania z pamieci krétkotrwatej, ktdra odpowiada za kreowa-
nie wrazen, emocji oraz podstaw do podejmowania innych decyzji.
Z jednej strony otoczenie dziatania rzeczoznawecéw majgtkowych
sktada sig z bardzo duzej ilosci informacii, takich jak stan prawny
nieruchomosci, jej stan techniczny i standard uzytkowy, otoczenie
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i sasiedztwo nieruchomosci, sytuacja ekonomiczna regionu i kra-
ju. Z drugiej strony czesto zdarza sie, ze dane wejsciowe do wy-
ceny sg niedoktadne lub niekompletne. Rzeczoznawcy majgtkowi
narazeni sg ponadto na oddziatywanie srodowiska zewnetrznego,
np. informacje w formie opinii innych ekspertéw lub wptyw klienta.
Sytuacja ta zacheca do stosowania uproszczonych sposobdw po-
stepowania. Warto zwrdci¢ uwage na to, ze chociaz heurystyki sa
wydajnym sposobem przetwarzania informacji, mogg prowadzic¢
do pewnych bteddw poznawczych. Btedy popetniane w metodyce
lub w procesie obliczen sa tatwo dostrzegalne i zawsze mozna
je naprawic¢. Btedy myslenia i heurystyki sa btedami popetniany-
mi bez udziatu naszej $wiadomosci, nie chroni przed nimi nawet
znajomos¢ tematyki behawioryzmu w ekonomii, co sprawia, ze
sg duzo grozniejsze w skutkach. Do najpopularniejszych skrotéw
myslowych stosowanych przez uczestnikéw rynku nieruchomosci
nalezg:

- heurystyka dostepnosci — dla uczestnikéw rynku prawdopo-
dobienstwo wystapienia jakiego$ zdarzenia jest tym wyzsze,
im tatwiej jest je skojarzy¢ oraz im jest mocniej nacechowane
emocjonalnie; uczestnicy rynku opieraja swoje wnioskina prze-
sztych zdarzeniach, ktdre najtatwiej im przywola¢ w pamieci,
z ktérymi wigza sie najbardziej wyrazne odczucia,

- heurystyka reprezentatywnosci — polega na wnioskowaniu
na podstawie tylko kilku atrybutéw lub wyrywkowych obser-
wacji; na rynku nieruchomosci mozna odnies¢ to do sytuacji,
w ktorej uczestnicy rynku podejmuja decyzje w oparciu o mate
préoby lub na podstawie pojedynczych zdarzen, oraz

- heurystyka zakotwiczenia - polega na odnoszeniu konkretnej
wartosci liczbowej do innej nieznanej wielkosci, dgzac potem do
oszacowania nieznanej wielkosci; mozna odnies¢ to do wptywu
cen ofertowych przy sprzedazy nieruchomosci, wyzsza cena
ofertowa moze spowodowac wrazenie wyzszej wartosci takiej
nieruchomoséci, co nie musi by¢ prawda [2].

W procesie wyceny najlepiej rozpoznany zostat wptyw heu-
rystyki dostepnosci i zakotwiczenia. Na proces i wynik wyce-
ny maja wptyw nie tylko uproszczone sposoby rozwigzywania
problemow, ale takze presja otoczenia. Potwierdzaja to badania
przeprowadzone w Wielkiej Brytanii, Nowej Zelandii oraz w Sta-
nach Zjednoczonych [3-10], ktére jednoznacznie wskazujg, ze
otoczenie, w ktdrym dziata rzeczoznawca majatkowy nie po-
zostaje bez wptywu na proces i wynik wyceny nieruchomosci.
Presje otoczenia dobrze ilustruje rysunek.

Charakterystyka rzeczoznawcy majatkowego/
przedsigbiorstwa zajmujacego si¢ wyceng

Wedtug Leve’'go i Schucka [11] sita wptywu klienta zalezy
w gtownej mierze od czterech czynnikéw: charakterystyki rze-
czoznawcy/firmy wyceniajgcej, charakterystyki zleceniodawcy,
charakterystyki wyceny oraz wptywu czynnikéw zewnetrznych.
Czynniki te determinuja zakres i site wptywu, jaki moze zostaé
wywarty na rzeczoznawcow majgtkowych w procesie wyceny
nieruchomosci.

Przedmiotem badan nad behawioralnymi aspektami wyceny
byta tak ze kwestia zwigzana ze znajomoscig danego otoczenia.
Oczywiscie wskazuje sie, ze doswiadczenie jest cechg wptywa-
jaca pozytywnie na jakos¢ pracy rzeczoznawcy majgtkowego.
Jednakze do$wiadczenie oraz znajomos$c otoczenia mogg miec
takze negatywne skutki, co ujawniajg badania przeprowadzone
przez Diaza [7] wsrod rzeczoznawcdw majatkowych dziataja-
cych na rynku mieszkaniowym. Zaobserwowano w nich, ze do-
Swiadczenie oraz dobra znajomo$¢ srodowiska czesciej prowa-
dza do skrotéw myslowych w postaci heurystyk, czego efektem
moga by¢ btedy poznawcze polegajgce na pomijaniu pewnych
etapéw normatywnego modelu wyceny nieruchomosci. Moze
to doprowadzi¢ do btednego oszacowania wartosci nierucho-
mosci. Z drugiej strony badania nad behawioralnymi aspekta-
mi wyceny wskazujg na wystepowanie tzw. efektu wygladzania
szacunku (appraisal smoothing). Zjawisko to polega na tym, ze
rzeczoznawca majatkowy, ktéry wycenia nieruchomos¢ i miat
do czynienia z poprzednimi wycenami tej samej nieruchomosci,
bedzie starat sie zblizy¢ do poprzednio oszacowanej wartosci
oraz do zastosowanej metodyki. Kilkukrotnie powtarzajgca sie
metodyka oraz zblizona warto$¢ niejako uwiarygodniajg prze-
prowadzong wycene (w kontekscie behawioralnym).

Wigczenie aspektdw behawioralnych do analizy procesu wy-
ceny, a takze analizy wartosci jako wyniku tego procesu pozwala
lepiej zrozumie¢ zrodta tzw. niepewnosci wyceny (rozumiane]
jako niepewnos¢ pojedynczej wyceny) oraz niepewnosci rozu-
mianej jako réznica pomiedzy jedng wyceng a drugg. Rozwa-
zania te majg nie tylko znaczenie akademickie, ale takze aplika-
cyjne. Znalazty one odwzorowanie w orzeczeniach brytyjskich
sgddéw. W 1977 r. angielski sad uznat, ze poszczegdine wyceny
tej samej nieruchomosci realizowane w podobnym okresie po-
winny miesci¢ sie w przedziale 10-15%. Réznice te nazwano
marginesem bledu. Kolejne wskazanie na margines btedu w wy-
cenie pojawito sie w 1987 r,, kiedy to sedzia zasugerowat, aby ta
rozpietosé zostata rozszerzona do 15%, jednoczesnie dopusz-
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Rys. Wphyw $rodowiska zewnetrznego na rzeczoznawce majatkowego (Zrédto: D. Levy, E. Shuck (1998). Client influence on reported values, Cutting
Edge Conference RICS, London, 217, tfum. wiasne)
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czajgc wyzsze poziomy w szczegolnych przypadkach. Wysoko$é
ustalonego marginesu btedu powinna zaleze¢ przede wszystkim
od charakteru danej nieruchomosci oraz od sytuacji rynkowe;j,
np. wystepowania zjawisk spekulacyjnych [12].

Case study
Przedmiot sporu sgdowego

Przedmiotem konfliktu byta wycena nieruchomosci komer-
cyjnej zlokalizowanej w Norymberdze (Niemcy). Powierzchnie
obiektu szacowano na 242 tys. m?. Wykorzystywana byta ona
gtéwnie w celach magazynowych, biurowych i handlowych.
Nieruchomo$¢ w momencie wyceny wynajmowana byta przez
Quelle, najwieksza wowczas firme wysytkowa dziatajgcg w Niem-
czech. Umowa najmu pomiedzy wtascicielem a wynajmujgcym
zawarta zostata na okres 15 lat, ktory uptywat dopiero w 2016 .
W listopadzie 2005 r. spétka Credit Suisse zlecita firmie Colliers
International wycene niniejszej nieruchomosci w celach zabez-
pieczenia wierzytelnosci. Wycena zostata sporzadzona na dzien
15 grudnia 20051, a oszacowana wartosc ksztattowata sie na
poziomie 135 min euro. W dniu 22 grudnia 2005 r. nieruchomogé
zostata obcigzona hipotekg w wysokosci 110 min euro udzielo-
ng przez Credit Suisse na rzecz 6wczesnego wiasciciela nieru-
chomosci, Valbonne Real Estate BV. Hipoteka zostata nastepnie
poddana sekurytyzacji. Emitentem papierow wartosciowych za-
bezpieczonych na opisywanej nieruchomosci zostat Titan Europe
(Titan operowat papierami wartosciowymi zabezpieczonymi na
18 réznych nieruchomosciach). W dniu 27 czerwca 2006 r. proces
sekurytyzacji zostat zakoriczony. W 2009 r. 6wczesny najemca,
Quelle, na skutek kryzysu Swiatowego stat sie niewyptacalny, co
wigzato sie z koniecznoscig rozwigzania umowy najmu. Wobec
braku najemcy, wtasciciel nieruchomosci, Valbonne, takze stat
sig niewyptacalny. Nieruchomos¢ zostata sprzedana w 2013 r.
za kwote 22,5 min euro. W 2012 r. Titan Europe wszczat poste-
powanie sadowe przeciwko Colliers International, twierdzac, ze
wskazana przez Colliers w 2005 r. wartos¢ nieruchomosci zo-
stata przygotowana niedbale, czego skutkiem byto jej przesza-
cowanie, w wyniku czego Titan jako emitent papieréw wartos-
ciowych ponidst strate?. Wedtug Titana, wartos¢ nieruchomosci
w grudniu 2005 r. ksztattowata sie na poziomie 76,6 min euro,
a nie jak wskazat Colliers International 135 min euro. W zwigzku
z tym Titan wystgpit z roszczeniem przeciwko Colliers, zadajac
odszkodowania w wysokosci 58,8 min euro [13].

Postepowania sadowe

Pierwsze postepowanie sgdowe rozpoczeto sie 26 czerwca
2012 r. W pierwszej instancji sad wskazat, ze wartos¢ nierucho-
mosciw 2005 r. ksztattowata sie na poziomie 103 min euro. Wyce-
na przeprowadzona przez Colliers International w 2005 r. byta wiec
o ponad 15% wyzsza niz kalkulacja przeprowadzona przez sad.
W zwigzku z tym, przyznane zostato zadoscuczynienie w wysoko-
§ci 32 min euro narzecz Titan Europe. Kwota ta stanowita réznice
pomiedzy wartoscig nieruchomosci wskazang przez Colliers Inter-

? Jednym z elementéw sprawy sadowej byta kwestia, czy Titan jako
emitent papierdw wartosciowych moze wystepowaé w roli poszkodo-
wanego, bowiem to nie Titan, ale nabywcy papieréw wartosciowych byli
wowczas wiascicielami nieruchomosci i to oni poniesli strate w zwigzku
ze sprzedazg nieruchomosci. Sad apelacyjny ustalit, ze Titan moze ubiegaé
sie 0 odszkodowanie w tej sprawie.
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national a wartoscig okreslona w toku postepowania sgdowego.
Firma Colliers odwotata sie od wyroku. Ponownie sprawa zostata
rozpatrzona przez sad apelacyjny w 2015 r. Dla wyniku postepo-
wan istotna role odgrywata réznica pomiedzy wycenami. Stano-
wita ona o przyjeciu lub o odrzuceniu danej wyceny. Skutkiem
niniejszego postepowania byto odrzucenie wyroku sadu pierw-
szej instancji. Wskazano, ze wartos¢ nieruchomosci w 2005r.
ksztattowata sie na poziomie nie 103 min euro, a 118 min euro.
W przypadku drugiej sprawy sad apelacyjny uwzglednit w swoich
szacunkach takze fakt poprzedniej sprzedazy nieruchomosci, kt6-
ramiata miejsce 6 miesiecy przed wyceng Colliers oraz tendencje
rynkowe. Zaprezentowana przez sad apelacyjny warto$c opiewata
na 118 min euro, co stanowito 14% réznicy w poréwnaniu z wartos-
cig oszacowang przez sad pierwszej instancji, czyli na pograniczu
marginesu btedu. Mimo ze warto$¢ miescita sie w przedziale 15%,
zostata ona odrzucona [13]. Za dyskusyjne uznano:

- podstawe odniesienia — przez pryzmat oszacowanej przez
sgd wartosci oceniano poziom doktadnosci innej wyceny, nie
majgc pewnosci co do stusznosci poziomu tej pierwszej war-
tosci, oraz

- samo pojecie marginesu btedu - pojecie to zostato zakwe-
stionowane w badaniach akademickich, uznano bowiem, ze wy-
korzystywanie kategorii marginesu btedu jest dziataniem pozba-
wionym podstaw empirycznych, czesto stoi takze w opozycji do
dowoddéw rynkowych. Oszacowana warto$¢ moze znajdowac sie
w akceptowalnym przedziale nawet mimo zastosowania niepra-
widtowej metody. Analogicznie, nawet w przypadku bezbtednego
zastosowania normatywnego modelu wyceny, poszczegdlne war-
tosci moga znajdowac sie od siebie dalej niz wskazane 10-15%.
Pojecie marginesu btedu zostato rowniez zakwestionowane
przez sad w 1992 r. Uznano, Ze oszacowang przez rzeczoznawce
majgtkowego wartos¢ nalezy ocenia¢ pod kgtem przyjetych do
wyceny materiatoéw wejsciowych i zatozen do wyceny, a nie przez
pryzmat wyniku wyceny. Wartos¢ sama w sobie ma za zadanie
obiektywizowac rynek, jednak obarczona jest pewnym subiekty-
wizmem wynikajgcym ze sposobu przetwarzania posiadanych
danych przez rzeczoznawce majgtkowego. Analogicznie rzecz
biorgc, oszacowana przez rzeczoznawce wartos¢ takze podlega
subiektywnej ocenie przez podmioty majace za zadanie okresle-
nie stopnia jej doktadnosci [12].

Heurystyki i btedy poznawcze w wycenie
analizowanej nieruchomosci

Przypadek tej wyceny kryje za sobg wiele aspektow, ktore
w mniejszym lub wigkszym stopniu mogty wptynaé na proces
i wynik wyceny. Informacje, jakie zawarte zostaty w dokumen-
tacji sprawy sgdowej z 2014 r. pozwalajg na wyciggniecie kilku
wnioskow dotyczacych zachowan rzeczoznawcow majatko-
wych. Zachowania te w pewnych stopniu moga by¢ efektem
myslenia heurystycznego, ktére mogte doprowadzi¢ do pew-
nych btedéw poznawczych. Wyceniana nieruchomos¢ bedgca
przedmiotem analizowanego sporu sadowego ma skompliko-
wang sytuacje prawna, ekonomiczng oraz przestrzenng, wpty-
wajgcg na stopien trudnosci w procesie okreslania wartosci.
To z kolei zwieksza prawdopodobieristwo wptywu heurystyk
oraz popetniania bteddw poznawczych. Zarowno rzeczoznawcy
reprezentujgcy Titan Europe, jak i Colliers International podczas
wyceny nieruchomosci w Norynberdze brali niewatpliwie pod
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Tabela. Wyceny i sprzedaze nieruchomosci (Zrédfo: opracowanie
wtasne na podstawie dokumentacji spawy sadowej Titan vs Colliers
2014 r., www.editoralassets.egi.co.uk)

Sprzedaz/ Wartoscé/cena Zleceniodawca(nabywca)/
wycena sprzedazy. wykonawca

Sprzedaz 102 min euro 26.10.2001 | Thesaurus (nabywca)

Sprzedaz 91,8 min euro 27.07.2003 | Valbonne (nabywca)

Wycena 114 min euro 09.2003 Weatherall (wykonawca)

. Gessellschaft Berlin,

Hipoteka 96 min euro 2003 Deutsche Hypothekenbank
Weatherall/Homburg

Wycena 125,4 min euro 01.2005 Invest (wykonawca/
zleceniodawca)
Meeus Bedrijfshuisvesting

Wycena 134,5 min euro 5.03.2005 B.V./Homburg

Sprzedaz 127 min euro 1.06.2005 | Homco Realty Fund

Wycena 135 min euro 12,2005 Colliers Europe

76.6 min euro :
s 2010 Titan E
Wyl (wartos¢ na 2005r.) RAHRHIORS
81,1 min euro )

Wycena (wartosé na 2005+ 2010 Widmann

Wycena 12,5 min euro 2010 Jones Lang La Salle

Sprzedaz 22,5 min euro 2013 b.d.

uwage poprzednie wyceny oraz sprzedaze tej nieruchomosci,
co stanowito takze jeden z powodéw konfliktéw pomiedzy stro-
nami. Titan uwazat, ze niektére sprzedaze i wyceny nie opieraty
sie na danych rynkowych, prowadzac do zawyzenia wartosci
nieruchomosci i dlatego nie mogty by¢ traktowane jako dowod
w sprawie. W tabeli przedstawiono wykaz oszacowanych war-
tosci i uzyskanych cen transakcyjnych nieruchomosci.
Powstaje pytanie, czy i w jakim stopniu zakotwiczenie wpty-
neto na oszacowang wartos$¢ oraz czy elementy stanowigce
kotwice (poprzednie sprzedaze i wyceny tej nieruchomosci)
zostaty prawidtowo okreslone, zgodnie ze sztukg wyceny i czy
dobrze odwzorowuja rynek nieruchomosci. W celu wyjasnienia
tej kwestii podjeta zostata préba oceny mozliwosci przeobraze-
nia sie heurystyki zakotwiczenia w btad kognitywny.
Przedmiotem rozwazan moze by¢ wycena nieruchomosci,
ktéra miata miejsce we wrzesniu 2003 r. Nieruchomosé zostata
wyceniona przez firme Weatherall (holenderska firma zajmujgca
sie wycenag nieruchomos¢) na zlecenie instytucji finansowej Berlin
Hyp z Monachium. Celem wyceny byto dostarczenie aktualnego
pogladu na wartos¢ dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci na
tej nieruchomosci. W tym przypadku na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci ustalona zostata warto$¢ bankowo-hipoteczna,
a nie wartos$é rynkowa. Z zatozenia wartos¢ bankowo-hipotecz-
na jest nizsza niz wartos¢ rynkowa ze wzgledu na koniecznosé
uwzglednienia ryzyk ponoszonych przez kredytodawce w catym
okresie sptaty kredytu®. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata
okreslona na 114,7 min euro, nastepnie na nieruchomosci ustano-
wiono hipoteke w wysokos$ci 96 min euro. Materiaty sadowe wska-
zuja, Ze w tym przypadku wartos$¢ bankowo-hipoteczna okreslana
byta z uwzglednieniem informacji o wartosci rynkowej oszacowa-

® Wartos¢ rynkowa okreélana jest na dany dzien, dzien wyceny. Zaktada
sig, ze w tym dniu realizowany jest cel, dla ktérego wyceniana jest nieru-
chomosc¢. Wartos¢ bankowo-hipoteczna ustalana jest w danym dniu, ale
nie na dany dzien. Ma ona charakter wartosci dtugotrwalej, mozliwej do
odzyskania w okresie sptaty kredytu.

nej we wrzesniu 2003 r. w wysokosci 114,7 min euro. Oznacza to,
Ze poziom wartosci rynkowej stat sie kotwica na etapie okreslenia
wartosci, bez uwzglednienia specyfiki okreslania wartosci banko-
wo-hipotecznej. Titan Europe zwrdcit jeszcze uwage na fakt, ze
nieruchomosé zostata zabezpieczona kwotg bardzo zblizong do
kwoty sprzedazy nieruchomosci z 2003 r. (91,8 min euro). Mozna
przypuszczac, ze na tym etapie wyceny wystapity dwie kotwice,
ktore stworzyty swego rodzaju przedziat, w ktérym powinna znaj-
dowaé sie wycena dla bankéw. W styczniu 2005 r. nieruchomosé
zostata wyceniona na 125 min euro. Wedtug Titana wartosc¢ ta sta-
nowita tylko aktualizacje wyceny Weatherall z wrzes$nia 2003 r.*
Swiadczy o tym diugos$é dokumentu prezentujgcego wartosé
rynkowg, liczacego tylko 9 stron. Nie zawierat on kilku istotnych
elementow, takich jak analizy poréwnywanych nieruchomosci lub
analizy stawek czynszéw. Colliers International wskazywat na fakt,
ze kolejna wycena tego samego obiektu przeprowadzona przez
tego samego rzeczoznawcg stanowita dowdd na jej doktadnosé,
ze wzgledu na wyzszy poziom wiedzy na temat konkretnej nie-
ruchomosci. Sytuacja ta znajduje swoje odzwierciedlenie w wy-
nikach badar prowadzonych nad behawioralnymi aspektami
wyceny nieruchomosci, ktére jednak wskazujg na wieksze praw-
dopodobieristwo wystgpowania heurystyk i btedéw poznawczych
u rzeczoznawcow majatkowych, ktdrzy dziatajg w znanym im $ro-
dowisku. Znajomos¢ otoczenia wyceny moze bowiem w pewnym
stopniu determinowac¢ pominiecie niektérych etapéw procesu
wyceny [7], co nie pozostaje bez wptywu na jej wynik.

Kolejna wycena miata miejsce marcu 2005 r. Sporzgdzona zo-
stata na zlecenie Homburg Invest. Wartos¢ nieruchomosci ksztat-
towata sie na poziomie 134,5 min euro. Tym razem nieruchomosgé
zostata wyceniona przez niderlandzkg spotke Meels Bedrijfshu-
isvesting B.V. Niniejsza wycena zostata przedstawiona jako ma-
teriat w sprawie w przeddzien postepowania, dlatego nie zostata
skomentowana przez ekspertéw. Dnia 1 czerwca 2005 r. nierucho-
mos¢ zostata sprzedana za 127 min euro, a jej nabywcg zostat
Homco Realty Fund (Limited Partnership, ktérej wlascicielem jest
Homberg Inverst). Istotne jest to, ze umowa sprzedazy zawierata
takze gwarancje podpisania nowej umowy najmu ze strony Quelle®.

Oszacowana przez Colliers International w grudniu 2005r.
wartos¢ rynkowa (na zlecenie instytucji Credit Suisse w celu
sekurytyzacji) wydaje sie wysoce prawdopodobna, a poprzed-
nie wartosci i sprzedaze stanowig kotwice, ktore kreujg nasze
pozytywne odczucie. Jednakze w 2010 r. ta sama nierucho-
mos¢ zostata wyceniona przez Jones Lang Lasalle na prawie
12,5 mln euro, po czym w 2013 r. sprzedano jg za rownowartos¢
22,5 min euro. Uzasadnienia wystgpienia tak duzej rozbieznosci
pomiedzy wyceng a ceng sprzedazy mozna upatrywac takze
w kryzysie gospodarczym lat 2007-2009.

Swiadectwo wystepowania heurystyki zakotwiczenia pojawia
sie takze w sadowej interpretacji dowodow. W 2015, sad ape-
lacyjny odrzucajac wyrok sadu pierwszej instancji, powotat sie
m.in. na éwczesne tendencje rynkowe (wzrost) oraz na poprzed-
nig sprzedaz nieruchomosé z dnia 1 czerwca. Stanowi ona pewne
uwiarygodnienie stanowiska Colliers, poniewaz réznica pomiedzy
oszacowang wartoscig a sprzedazg wynosita tylko 8 min euro.

4 Watek zostanie rozwiniety w dalszej czesci artykutu.

* Doktadne dane dotyczace niniejszej sprzedazy nie zostaly ujawnione. Qu-
elle nie podpisato nowej umowy najmu. Uznano, ze przyrzeczenie zawarcia
umowy najmu stanowito bardzo istotny czynnik wartosciujacy.
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Powotanie sie przez sad na poprzednia sprzedaz moze by¢ takze
zinterpretowane jako kolejny przyktad heurystyki zakotwiczenia.

Materiaty sgdowe wskazujg na réznice w podejsciu do dowo-
dow rynkowych w postaci wycen i cen sprzedazy. Zauwazalnym
jest, ze w przypadku wyceny Colliers International odegraty one
kluczowa role w szacowaniu wartosci. Titan interpretowat ni-
niejsze dowody z duzo wiekszg dozg ostroznosci i w sposob
sceptyczny, co z kolei doprowadzito w wycenie do pewnego
odejscia od poprzednich transakcji i wycen. W toku postepo-
wania sgdowego przywotano wypowiedz jednego z ekspertéw
na temat wyceny Titan Europe. Stwierdzit on, ze: To odwazny
rzeczoznawca, jesli doszedt do wniosku, ze dowody na istnienie
otwartego rynku nalezy odfozyc na bok, poniewaz nie pasuja one
do jego pogladéw na ten rynek [13].

Podobna sytuacja dotyczy oceny sity éwczesnego najem-
cy. Obydwie wyceny stanowigce o przedmiocie sporu (wycena
Titan na 76,6 min euro oraz wycena Colliers na 135 min euro)®
zostaty zrealizowane z zatozeniem o zachowaniu ciggtosci naj-
mu. Wycena Titan Europe zaktadata jednak mozliwos¢ straty
najemcy, co wedtug sadu jest jednym z powodéw réznicy po-
miedzy warto$ciami.

Przyjete do wyceny zatozenia w obu przypadkach kreowane
byty przez odmienne wyobrazenia o rynku, ktdre w przypadku
Colliers byty duzo bardziej optymistyczne. Ten obraz zostat do-
datkowo podbudowany przez poprzednie wyceny oraz sprze-
daze tej nieruchomosci (rzadko ponizej 100 min euro). W takiej
sytuacji odczucie o prawdopodobienstwie wystgpienia nega-
tywnych zmian wydaje sie by¢ stabe, a wartos¢ kreowana moze
by¢ na fali pewnego optymizmu. W przypadku takich zachowari
ujawniajg sie heurystyki dostepnosci oraz reprezentatywnosci.
Heurystyka dostepno$ci moze doprowadzi¢ do oceny sytuacjina
podstawie pewnych tatwo przywotywanych z pamieci i emocjo-
nalnie zabarwionych informacji (poprzednie wyceny i sprzedaze,
pozytywne tendencje rynkowe). Heurystyka reprezentatywnosci
polega na ocenie sytuacji na podstawie kilku obserwacji. Spor
pomiedzy Titan Europe a Colliers International dotyczyt poniekad
oceny poprawnosci poprzednich wycen oraz oceny uzyskanych
cen rynkowych. Niektore z tych dowododw zostaty odrzucone.
Reprezentatywnos¢ proby zostata zmniejszona. Rodzito pewien
obszar dla wystepowania heurystyki reprezentatywnosci. Nalezy
zwrocic takze uwage na fakt, Zze Titan realizowat swojg wycene
w 2010 r.,, dokonujgc oceny dowoddw rynkowych pochodzacych
z przesztosci, w innej sytuacji gospodarczej, a jego celem byto
uzyskanie jak najwiekszego odszkodowania.

Presja otoczenia

Przedmiotem dociekar w postepowaniach sagdowych staty sie
réznice w poziomach cen transakcyjnych i wartosci przedmioto-
wej nieruchomosci. Obiektem zainteresowania pod katem presji
otoczenia w przypadku niniejszej wyceny jest transakcja zabez-
pieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci bedacej przedmio-
tem sporu. W sierpniu 2003 r. nieruchomos$¢ zostata sprzedana
za kwote 91,8 min euro, we wrzesniu tego samego roku zostata
wyceniona na 114,7 min euro, zeby w styczniu 2004 r. zabezpie-
czyc jg kredytem w wysokosci przewyzszajgcej cene sprzedazy,

® W dokumentacji sprawy sadowej przedstawione zostaly takze oszaco-
wane wartosci dla sytuacji, w ktorej nieruchomosc pozostataby bez najem-
cy, 34 min euro dla Titana i 102,35 min eurc dla Colliers.
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bedacej jednak ponizej wartosci rynkowej. Titan wskazuje, ze
wzrost wartosci nieruchomosci w tak krétkim okresie wydaje sie
by¢ mato wiarygodny. Uwage sedzidéw zwrdcita mozliwosé wysta-
pienia, oprécz uproszczonych sposobdw rozwigzywania proble-
mow, takze presja zleceniodawcow wycen na zachowania rzeczo-
znawcoéw majgtkowych. W opisywanym przypadku sita wptywu
na rzeczoznawcow majatkowych z firmy Weatherall byta bardzo
wysoka. Wycena zostata zlecona przez duze instytucije finansowe,
odnosita sie do drogiej nieruchomosci i mogta wptyna¢ na reputa-
cje Weatheralla, podmiotu wykonujgcego wyceneg, i w efekcie na
dalsze zlecenia. Mozna przypuszczaé, ze w tym przypadku mogto
dojs¢ do pewnego dostosowania wartosci nieruchomosci do wy-
magan klienta w taki sposéb, aby zwiekszy¢ poziom bezpieczen-
stwa instytucji zabezpieczajgcych nieruchomosc kredytem. Takie
zachowania potwierdzajg liczne badania, m.in. prowadzone przez
Fletchera oraz Diskina [14]. Kredytobiorcy sa zmotywowani do
osiggniecia jak najkorzystniejszego dla nich wspotczynnika LTV
(loan to value), z kolei kredytodawcy wywieraja presje na rzeczo-
znawcow poprzez pewne zachety (propozycja dalszej wspétpra-
cy) lub nawet sugestie o zabarwieniu pejoratywnym (perspektywa
podwazenia wyceny, brak checi dalszej wspotpracy) w celu osigg-
niecia korzystnej dla nich wyceny nieruchomosci.

Na wptyw presji otoczenia na wynik wyceny, w tym przypadku
wptyw kredytodawcy, wskazuje takze kolejna wycena, przepro-
wadzona na zlecenie Credit Suisse w 2005 r,, co zostato opisa-
ne w dokumentacji sprawy sadowej [13]. Kredytodawca prosit
o wstepne oszacowanie wartosci nieruchomosci. Wartosc ta zo-
stata okreslona na 140 min euro, a informacja nastepnie zostata
przestana do Credit Suisse. Dla kredytodawcy warto$é ta musia-
ta by¢ satysfakcjonujaca, bowiem po otrzymaniu tej informacji
przestat propozycje realizacji zlecenia firmie Colliers, proponujac
100 tys. euro bez podatku VAT za ustuge wraz z pewnymi zalece-
niami co do wyniku wyceny: Naprawde potrzebujemy kazdego eu-
rocenta wartosci 140 min euro, prosze dac mi znac jak najszybciej,
jeslinapotkasz jakiekolwiek problemy. Z niecierpliwoscig czekamy
na wspotprace przy kolejnym porozumieniu [13]. Ten cytat jest do-
skonatym przyktadem na to, ze rzeczoznawcy majgtkowi dziataja
w srodowisku biznesowym i to sprawia, ze muszg sie dostoso-
wywac do wymagan stawianych przez klientédw na tym rynku, co
niestety czasami stoi w opozycji do zachowania obiektywizmu
iniezaleznosci. Powyzszy cytat jednoczesnie stanowi takze przy-
ktad heurystyki zakotwiczenia, w ktorej to rzeczoznawca majat-
kowy majac na uwadze oczekiwang przez klienta wartosé, moze
(nawet nieswiadomie) dazy¢ do jej okreslenia na oczekiwanym
poziomie. Sytuacja ta potwierdza wyniki eksperymentu przepro-
wadzonego przez amerykariskich psychologéw Nortcrafta i Nea-
la[15]. Badanie polegato na stworzeniu dwoch grup sktadajacych
sie z rzeczoznawcow majatkowych. Ich zadaniem byta wycena
nieruchomosci mieszkaniowej. Wszyscy rzeczoznawcy bedacy
uczestnikami eksperymentu otrzymali katalog z materiatami wej-
sciowymi do wyceny oraz z oczekiwang przez wtasciciela nieru-
chomosci ceng. Cena w tym eksperymencie stanowita kotwice,
w kazdej grupie podana cena byta na innym poziomie. Zaprezen-
towane na koniec badania wyniki potwierdzity wptyw zakotwi-
czenia na oszacowang przez rzeczoznawcéw wartosc. Réznita
sig ona pomiedzy obiema grupami o ponad 10 tys. dolarow [1].

W omawianym studium przypadku réznica pomiedzy wyce-
nami Titan Europe i Colliers siegata prawie 60 min euro. Obie
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strony przedstawity powody tak duzej réznicy. Colliers uwazat,
ze warto$¢ nieruchomosci w wycenie przeprowadzonej przez
Titan Europe zostata niedoszacowana, a zatrudniony przez nich
rzeczoznawca nie posiadat do$wiadczenia w wycenie nierucho-
mosci w Niemczech. Colliers uwazat, ze brak doswiadczenia
przektadat sie na nieswiadomosé warunkow rynkowych oraz
na brak umiejetnogci niezbednych przy tego rodzaju projekcie.
Wskazywat ponadto, ze wycena przeprowadzona przez Titan
Europe nie odwzorowywata rynku i zanizata wartos¢ nierucho-
mosci. Dodatkowo pojawita sie pewna nigjasno$¢. W 2010 r. ten
sam rzeczoznawca majatkowy wskazywat, ze nieruchomoéé
w Norymberdze byta warta nie 76,6 min euro, a 61 min euro. Ist-
nieje jeszcze jeden fakt podnoszony przez Colliers, otdz ta sama
nieruchomosé byta wyceniona jeszcze przez firme Widmann
(na zlecenie Titan) w tym samym czasie, a jej wartos¢ zostata
oszacowana na 81,1 min euro. W zwigzku z tym nasuwa sie py-
tanie, dlaczego Titan wybrat wersje wyceny, w ktérej wartosé
nieruchomosci wynosita 76,6 min euro. Z drugiej strony Titan
Europe ujawnit, ze jeden z ekspertéw powotanych przez Colliers
byt wczesniej pracownikiem innej firmy zajmujacej sie rynkiem
nieruchomosci, ktéra uczestniczyta w tym czasie w bardzo po-
dobnej sprawie sgdowej. Titan twierdzi, ze rzeczoznawca pra-
cujacy dla firmy Colliers mégt podejmowac dziatania, ktére za
wszelkg cene pozwolity mu na ratowanie wtasnej reputacji, do-
konujgc wyceny w podobny sposéb jak w poprzednim przypadku
(efekt wygtadzania szacunku). W opinii sagdu ekspert powotany
przez Colliers poprzez swoje powigzania tracit na wiarygodnosci.

Sad przyznat, ze powodem wystapienia tak duzej rézni-
cy w wycenach byty nie tylko czynniki ekonomiczne, ale tak-
ze aspekty pozaekonomiczne majgce wptyw na zachowania
rzeczoznawcow, takie jak uleganie wptywowi klienta, btedy
poznawcze lub nawet dazenie do budowy i utrzymania jak naj-
lepszej reputacii.

Podsumowanie

Rzeczoznawcy majatkowi dziatajg w bardzo bogatym srodo-
wisku informacyjnym, na ktére sktadajg sie m.in. specyficzne
cechy rynku nieruchomosci, niekompletnosc¢ lub niedoktadno$é
danych wejsciowych do wyceny oraz oddziatywanie $rodowiska
zewnetrznego, czyli wptyw klienta i opinie innych ekspertow.
Z uwagi na fakt, ze mozliwosci magazynowania informacji i ko-
rzystania z pamieci krétkotrwatej sg ograniczone, rzeczoznawcy
majgtkowi wykorzystujg takze automatyczne mechanizmy od-
powiedzialne za stosowanie uproszczonych form wnioskowania.
To z kolei sprawia, ze sg oni podatni na btedy poznawcze. Wyko-
rzystana metoda analizy literatury przedmiotu oraz case study
potwierdzajg wystepowanie czynnikéw behawioralnych w wyce-
nie oraz ujawniaja ich znaczenie dla procesu i wyniku wyceny.
W pracy wskazano oraz zidentyfikowano stosowanie uproszczo-
nych form wnioskowania opartych o zakotwiczenie, dostepnos$é
oraz reprezentatywno$¢, ujawniono takze site wptywu klienta na
proces i wynik wyceny. Wystepowanie czynnikow behawioralnych
w wycenie nieruchomosci nakazuje ich analize, ujawnianie i dgze-
nie do ich ztagodzenia. Przyktadem takiego dziatania jest raport
Carsberga[16], ktory zostat przygotowany na zlecenie RICS w celu
pobudzenia badan nad procesem wyceny z uwzglednieniem kwe-
stii behawioralnych. Zawarto w nim 18 zalecen odnoszgcych sie

do procesu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére w duzej
mierze skupiajg sie na relacji pomiedzy klientem a rzeczoznaw-
cg majgtkowym. Do najwazniejszych zalecen, ktdre majg wptyw
na wyniki wyceny nieruchomosci zaliczy¢ nalezy m.in. wymag
zawarcia w dokumencie wyceny powigzan rzeczoznawcy z jego
klientem, wskazanie w dokumencie na dtugosc trwania wspétpra-
cy rzeczoznawcy z klientem, rotacje personelu sporzadzajacego
wyceny dla strony trzeciej, a takze badanie wptywu oraz nacisku
na rzeczoznawcow majgtkowych w procesie poszukiwania war-
tosci dla celéw zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcow.
Wskazuje to na pole niezbednych do podjecia dziatan ze strony
organizacji zawodowych. Od ich wyniku zalezeé¢ bedzie poziom
obiektywizmu wyceny, co wptynie na poprawe reputacji zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego.
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Metody statystyczne i modele ekonometryczne
W wycenie nieruchomosci
Analiza zbioru nieruchomosci podobnych

Analysis of comparable property set

Analiza zbioru nieruchomosci podobnych stanowi jeden z podstawowych, o ile nie najwazniejszych elementéw procesu okreslania
wartosci. Na tym wiasnie etapie udzielamy odpowiedzi na najwazniejsze pytania stawiane ekspertowi, odnoszgce sig do rozpoznania
wplywu cech rynkowych na réznicowanie cen. W trzeciej czesci cyklu zostang przedstawione i oméwione podstawowe metody po-
zwalajace na okreslenie sify oraz kierunku wptywu poszczegdlnych cech na zréznicowanie cen. W artykule przeprowadzona zostanie
réwniez dyskusja nad okresem, z jakiego pochodzié¢ mogg dane stanowigce podstawe budowy analizowanego zbioru nieruchomosci
podobnych oraz dyskusja nad koniecznoscig uwzgledniania przy specyfikacji zbioru deterministycznego zwigzku pomiedzy cechami
nieruchomosci a ich cenami. Przedstawione zostang réwniez praktyczne przykfady wykorzystania wskazanych metod okreslania wag
cech stosowanych w klasycznych modelach podejscia pordwnawczego. W artykule zostang takze omdéwione zagadnienia dyskusyjne
i ograniczenia zwigzane z ich wykorzystaniem.

Stowa kluczowe: analiza rynku, podejscie poréwnawcze, cechy rynkowe

The article presents how DRS Group, which is supported by RICS, resolves disputes on mature property markets, such as Great Britain.
it also deals with the rising interest of the property market in out-of-court methods that tend to be less time and resource consuming
than conventional courts. The authors also present their recommendations concerning mediation and arbitration which can be applied

to property valuation disputes in Poland especially in the cases of recalculated perpetual usufruct fees.

Keywords: market analysis, benchmarking, market parameters

W pierwszej czesci cyklu [1] przedstawiono podstawy teore-
tyczne wykorzystania metod statystycznych i modeli ekonome-
trycznych w wycenie nieruchomosci. W czesci drugiej [2] omowio-
no metody identyfikaciji, typologii i pomiaru cech nieruchomosci.
Zapoznanie sie z wymienionymi zagadnieniami pozwala przejs¢
do dalszej czesci rozwazan odnoszacej sie do praktycznego
wykorzystania wskazanych metod w wycenie nieruchomosci.
W tym kontekscie wykorzystanie metod statystycznych i modeli
ekonometrycznych w procesie szacowania obejmuje dwa zasad-
nicze obszary. Pierwszy dotyczy wykorzystania opisanych narze-
dzi w procesie analizy rynku, a w szczegdlnosci analizy wptywu
cech na zmienno$¢ cen. Drugi odnosi sie do ich bezposredniego
wykorzystania jako modelu wartosci. W tej czesci cyklu przedsta-
wiono zaréwno podstawy teoretyczne, jak i praktyczne przykiady
wykorzystania wskazanych metod w procesie analizy rynku.

Analiza rynku stanowi jeden z podstawowych, o ile nie naj-
wazniejszych elementéw procesu okreslania wartosci. To na
tym wtasnie etapie dokonuje sie nie tylko wyodrebnienia zbioru
nieruchomosci podobnych, ale przede wszystkim udziela odpo-
wiedzi na najwazniejsze pytanie stawiane ekspertowi, odnosza-
ce sie do rozpoznania wptywu poszczegolnych cech rynkowych
naréznicowanie cen, a w konsekwencji wartosé nieruchomosci.

Przechodzgc do zagadnierh metodycznych, w pierwszej ko-
lejnosci nalezy odpowiedzie¢ sobie na pytanie o zakres przed-
miotowy analizy. Jak wynika z licznych dyskusji prowadzonych
w srodowisku, po ponad 25 latach nowoczesnej historii zawodu,
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zagadnienie to nadal nie doczekato sie jednoznacznej interpreta-
cji. Zgodnie z tredcia § 56. rozporzadzenia w sprawie wyceny [3]:
W operacie szacunkowym przedstawia sie sposob dokonania wy-
ceny nieruchomosci, wtym: 7) analize i charakterystyke rynku nie-
ruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. Poza
wymienionymi, jedyne wskazéwki odnoszgce sie ogdlnie do za-
kresu rodzajowego, cbszarowego i czasowego analizy znalez¢
mozna w tresci noty interpretacyjnej o zastosowaniu podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci [4]. Podsumowuijac,
analiza rynku musi obejmowac przede wszystkim specyfikacje
zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyce-
ny, dla ktérego to zbioru w dalszej kolejnosci okresla sie zakres
wptywu poszczegdlnych cech na zmiennosé cen.

W zwigzku z tym, Zze zagadnienia zwigzane z okresleniem
zbioru nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny oraz za-
gadnienia zwigzane z analizg samego pojecia nieruchomosci
podobnej zostaty juz szeroko omowione zarowno w pierwszej
czesci cyklu, jak i innych publikacjach [5], nie beda one ponownie
przytaczane zdwoma opisanymi nizej wyjatkami. Wyjatek pierw-
szy dotyczy dyskusji nad okresem, z jakiego pochodzi¢ mogag
dane stanowigce podstawe budowy analizowanego zbioru nie-
ruchomosci podobnych. Wyjatek drugi to dyskusja nad koniecz-
noscig uwzgledniania przy specyfikacji zbioru deterministycz-
nego zwigzku pomiedzy cechami nieruchomosci a ich cenami.

Okres, z jakiego moga pochodzi¢ dane stanowigce podstawe
budowy analizowanego zbioru nieruchomosci. W zwigzku z re-
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komendacja zawartg w przywotane] juz nocie interpretacyjnej,
najczesciej przyjmowanym i dos¢ powszechnie akceptowanym
okresem jest okres 2 lat. Biorgc pod uwage uwarunkowania
historyczne, wydaje sie, ze w $wietle zaréwno dos$¢ znacznej
zmiennosci cech, jak i trudnosci w dostepie do wiekszej liczby
danych, zasada ta w poczgtkowej fazie rozwoju zawodu byta
zasadg jak najbardziej stuszng. Obecnie, w zwigzku z bardzo
istotnym wzrostem liczby transakcji oraz ich wzglednie duzg
stabilnoscia, zasada ta wydaje sie stanowié niekonieczne ograni-
czenie. Oczywiscie réwniez tutaj rozwigzaniem idealnym bytoby
posiadanie transakcji z okresu jak najblizszego dacie wyceny,
podobnie jak w przypadku specyfikacji zbioru nieruchomosci po-
dobnych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze okolicznosé ta w Zadnej
mierze nie stata w sprzecznos$ci z wykorzystaniem transakcji
z okresu dtuzszego niz dwuletni. Wydaje sig, ze obecnie stan-
dardem magtby by¢ okres trzy-, czteroletni, a w przypadku duzej
stabilnosgci rynku jeszcze diuzszy. Biorgc pod uwage podstawo-
we zasady podejmowania decyzji przez potencjalnych nabyw-
cow, zdecydowanie lepszym rozwigzaniem w przypadku rynkow
o ograniczonej aktywnosci jest poszukiwanie nieruchomosci po-
dobnych o wiekszym zakresie podobienistwa w obszarze cech
i z dtuzszego okresu czasu niz postugiwanie sie nieruchomos-
ciami z rynkéw sgsiednich lub ,rozszerzanie” zakresu ich po-
dobienstwa. Wydaje sie réwniez, ze bardzo istotng wskazdwksa
w kwestii okresu analizy rynku powinna by¢ jednorodnos¢ (w za-
kresie kierunku oraz dynamiki) obserwowanego trendu. Jak juz
wskazano, ze wzgledu na ich wczesniejsze szczegdtowe omo-
wienie [6, 7], sposoby i metody analizy zmiennosci cen w czasie
nie beda ponownie przedstawiane w niniejszym artykule.

Koniecznos$é uwzgledniania zwigzku pomiedzy cechami
nieruchomosci a ich cenami. W przypadku tego zagadnienia
nalezy zwrécic¢ uwage, ze odnosi sie ono do kontekstu samych
podstaw teoretycznych podejscia poréwnawczego. W tym uje-
ciu nalezy wyraznie zauwazyg, ze nie kazda transakcja nierucho-
moscig podobng moze stanowié¢ podstawe do wnioskowania
o wartosci rynkowej nieruchomosci.

Jak wynika z tresci § 4 rozporzadzenia [3]: przy stosowaniu
podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc¢ cen trans-
akcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takZe cech tych nieruchomosci wptywaja-
cych na poziom ich cen. Widaé wyraznie, ze ustawodawca w pet-
ni $wiadomie wskazuje na konieczno$¢ badania powigzan, jakie
wystepujg pomiedzy cechami nieruchomosci a ich cenami i to
juz na etapie wstepnego przygotowania danych. Nie budzi chyba
watpliwosci, ze podstawg wnioskowania o wartosci rynkowej
nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym moga by¢ wytgcznie
nieruchomosci, ktérych ceny w przewazajacej czesci zdetermi-
nowane zostaty przez ich cechy. Tylko dla tego rodzaju transak-
cji zachodzi bowiem sytuacja, w ktérej mogg by¢ znane cechy
tych nieruchomosci wptywajgce na poziom ich cen. Oznacza to,
7ze w zakresie specyfikacji zbioru nieruchomosci podobnych
analizie podlega¢ musi nie tylko samo podobieristwo cech, ale
réwniez opisany wyzej zwigzek. W tym kontekscie sama analiza
cen i ich odchylenia od poziomu sredniego wydaje sie niewy-
starczajgca. Jak wynika z do$wiadczen autora, to wtasnie brak
doktadnej analizy opisanego zwiazku i w konsekwencji wyko-
rzystywanie w wycenach nieruchomosci podobnych pod wzgle-
dem cech, ale o nieadekwatnych (chociaz nadal mieszczacych

sie w granicach wartosci) przecietnych cenach, prowadzi czesto
do powaznych bteddw i to zaréwno w przypadku wykorzystania
klasycznych', jak i ekonometrycznych modeli wyceny. W tym
kontek$cie nalezy zadac¢ sobie kolejne pytanie o to, jaki powi-
nien by¢ zakres tego zwiagzku i czy zwigzek ten mozna okresli¢
jeszcze przed przystapieniem do budowy ostatecznego modelu
analitycznego. Pojawia sie réwniez pytanie o techniczny sposéb
rozwigzania opisanego wyzej zagadnienia.

Jak wyraznie wskazano w pierwszej czesci cyklu, podstawa
realizacji jakiegokolwiek postepowania badawczego jest zna-
jomosc stanéw cech nieruchomosci podobnych. Jeszcze raz
z catg mocg nalezy podkreslié, ze wymodg ten dotyczy abso-
lutnie kazdej metody podejscia poréwnawczego, a twierdzenie
otym, ze np. w przypadku stosowania metody korygowania ceny
dredniej wystarczajgca jest znajomos¢ wytgcznie cech nieru-
chomosci o cenach maksymalnej i minimalnej, uzna¢ nalezy
za nieprawidtowe.

Skwantyfikowanie poziomdw cech nieruchomosci, a w szcze-
golnosci cech réznicujgeych, pozwala na stworzenie odpowied-
nich ocen zagregowanych wyrazajacych ich pozycje lub inaczej
uszeregowanie wzgledem zmiennosci cen. Nalezy jedynie pa-
mietaé, ze zgodnie z ogdlnymi zasadami pomiaru i zwigzanym
z tym zakresem dopuszczalnych operacji na liczbach, opisana
kwantyfikacja musi zostac zrealizowana z wykorzystaniem na-
rzedzi pozwalajgcych na uzyskanie pomiaru, co najmniej w spo-
s6b pozwalajgcy na traktowanie go jako pomiaru wyrazonego
na skali ilorazowej [8, 9].

W celu poréwnania zakresu ocen cech z cenami poszczegdl-
nych nieruchomosci pozwalajacego na ocene poziomu ,zdeter-
minowania”, mozna zastosowac¢ poréwnanie wartosci uzyska-
nych w procesie normalizacji (skalowania, przeksztatcania) obu
zmiennych. Z doswiadczenia autora wynika, ze najlepsze efekty
uzyskuje sie, wykorzystujac metode normalizaciji [10] wzgledem
wartosci maksymalnej wyrazong wzorem (1):

v % 1
b max(x) 3

w ktérym x," oznacza zmienng znormalizowana, a x;, X, .. X;
zmienne przed normalizacja.

Zaletg wymienionego przeksztatcenia, poza prostg forma
matematyczna, jest jego réwnie prosta i logiczna interpretacja,
zgodnie z ktérg wartos$¢ znormalizowana stanowi procentowe
odniesienie do warto$ci maksymalne;j.

Eliminacji transakcji o niskim poziomie odwzorowania zmien-
nosci cech w zmiennosci cen dokonuje sie na podstawie roz-
nic wartosci znormalizowanych zmiennych, odpowiadajgcych
tej samej nieruchomosci. W tab. | przedstawiono przyktadowe
dane i wyniki obliczer dla opisanej metody.

W przedstawionym przyktadzie wiekszo$é odchylen nie
przekracza 20%, a tylko w jednym przypadku stwierdzono od-
chylenie powyzej 30%. Dla nieruchomosci tej zaobserwowano
poziom cech réowny Sredniej sumie ocen przy jej cenie transak-
cyjnej zblizonej do ceny minimalnej wynoszacej 1999,72 zt/m?.
Warto$¢ graniczna odchylenia stanowigca podstawe eliminacii
nieruchomosci powinna by¢ w kazdym przypadku skorelowana
z obserwowang zmiennoscig analizowanego segmentu rynku.

! Mianem klasycznych okreslono metody poréwnywania nieruchomosci
oraz korygowania ceny srednigj.
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Wskazéwka w tym zakresie moze by¢ np. obserwowany z zhio-
rze wspétczynnik zmiennosci.

Jak wida¢ na podstawie zamieszczonego przyktadu, przepro-
wadzenie wstepnej selekcji zbioru nieruchomosci podohnych
pozwala na wyeliminowanie transakcji, dla ktérych zaobserwo-
wano zaburzenie relacji cena/cechy, czyli tych, w przypadku kté-
rych stwierdzono nadmierny udziat sktadnika losowego, mogg-
cego wptywacé w dalszej konsekwencji na niejednoznacznoscé
wynikow analizy i samej wyceny.

Tabelal. Dane i wyniki porownania znormalizowanych wartosci ceni su-
marycznych ocen cech nieruchomosci (Zrédfo: opracowanie wlasne)

: Gcera Wartos¢  Wartos¢ Odchylenie
s 7} Oceny stanéw suma. Zhorma-  znorma- wzgl'edem znor-
cech ryczna lizowana lizowana mallzow?nych
cen ocen cen, %

365564313 (3|51 15 1,00 1,00 0
345575132251 13 0,95 0,87 8
3277221112151 10 0,90 0,67 26
3591043 |3 (2|31 12 0,98 0,80 19
359825|1 (32|41 11 0,98 0,73 25
22084212 (2|1(2]5 12 0,60 0,80 <32
236381 |2 (212 (31 10 0,65 0,67 -3
357529 (2212|511 12 0,98 0,80 18
199972 |3 (1]1(2|3 10 0,55 0,67 -22
206549 (2|21 |41 10 0,57 0,67 -18
2871832 |33 |41 13 0,79 0,87 -10
3516632 (3|1 [5]|1 12 0,96 0,80 17
288602 112|141 9 0,79 0,60 24
248881 (2 2|1 |1 |5 11 0,68 073 -8
3194062 |3 |3 |51 14 0,87 093 -7
316181112 |1|5(2 11 0,86 0,73 15
263034 |2 2|24 |1 11 0,72 0,73 -2
343359123231 11 0,94 0,73 22
360355|1 (3351 12 0,99 0,87 12
285190 (212 (2|51 12 0,78 0,80 -3
251034 (3 3|2 |3 |1 12 0,69 0,80 -16
3034553 (3|13 |3 |1 13 0,83 0,87 -4

Metody analizy wptywu cech na zmiennos$é cen

Bioragc pod uwage opisany w poprzednich czesciach cyklu
charakter zaleznosci wystepujgcych pomiedzy cenami a cecha-
mi nieruchomosci, jak réwniez opisane zasady klasyfikacjii po-
miaru cech, do analizy wptywu zmiennosgci cech nieruchomosci
na zmiennos$¢ ich cen mozna wykorzystaé zaréwno parame-
tryczne, jak i nieparametryczne metody statystyczne.

Jak wynika z doswiadczen, w codziennej praktyce wyceny
bardzo czesto zachodzi potrzeba prowadzenia analizy i w kon-
sekwencji okreslania wartosci nieruchomosci na podstawie
$rednio- lub nawet matolicznych zbioréw. Okolicznosé ta, po-
dobnie jak niepewnos¢ co do rodzaju rozktadéw ceni cech nie-
ruchomosci, moze istotnie wptywac na ograniczenia dla zasto-
sowania metod parametrycznych. Z tego wzgledu, jak réwniez
z powodu odpornosci na wartosci odstajgce, bardziej adekwat-
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ne wydaje sie wykorzystanie metod nieparametrycznych. Na
korzys¢ metod nieparametrycznych przemawia réwniez argu-
ment odnoszacy sie do ich adekwatnosci w stosunku do ana-
lizy danych (cech) skwantyfikowanych z wykorzystaniem skali
porzgdkowej. Natomiast za wade metod nieparametrycznych
mozna uzna¢ mniejszg precyzje uzyskiwanych wynikéw.

Ze wzgledu na korelacyjny charakter zwigzku pomiedzy ce-
nami a cechami nieruchomosci, sita oraz kierunek wskazanego
zwigzku okreslone poprzez wartosci wspotczynnikéw korelacji
moga zostac wykorzystane do okreslenia wptywu poszczegdl-
nych cech na zréznicowanie cen, ktory to wptyw przeksztatci¢
mozna ostatecznie do postaci tzw. wag cech.

Istotnos¢ wptywu cech na zmienno$é cen
w zbiorach nieruchomosci podobnych

Waznym zagadnieniem zwigzanym ze stochastycznym cha-
rakterem cen jest konieczno$¢ wyodrebnienia w ramach bada-
nych zwigzkow korelacyjnych zwiazkéw o charakterze losowym
lub inaczej niezdeterminowanym. Podobnie jak w przypadku
innych metod statystyki matematycznej rowniez w przypad-
ku analizy korelacji realizowane jest postepowanie zwigzane
z weryfikacja okreslonej hipotezy statystycznej?. Nie wdajac
sie w szczegoty odnoszgce sie do matematycznej konstrukcji
testow i zasad weryfikacji hipotez statystycznych, ich najogol-
niejsza interpretacje praktyczng mozna okreslic¢ jako zdolnogé
do wyodrebniania zwigzkdw, zaleznosci o charakterze determi-
nistycznym w stosunku do zwigzkdw o charakterze losowym.
Odnoszac to do wyceny nieruchomosci, mozna stwierdzi¢, kt6-
re z zaobserwowanych cech réznicujgcych obiekty w zbiorze
faktycznie wptywajg na zréznicowanie ich cen. Przyktadowe
zestawienie uszeregowanych cen nieruchomosci oraz stwier-
dzonych standw jednej z cech przedstawiono w tab. II.

Tabela |l. Zestawienie uszeregowanych cen nieruchomosci oraz
stwierdzonych stanéw jednej z cech (Zrédto: opracowanie wlasne)

eI 95 | 98 (100|101 [103 (105|105 106|107 | 110 | 111 111|112
e 3 [ 1 |2 | 2|1 (3|1 |2|2|1]3|1}3
Jak mozna zauwazy¢ nawet bez badania korelacji, uktad liczb
oznaczajgcych ceny nieruchomosci podobnych oraz uktad liczb
reprezentujgcych ich skwantyfikowane cechy majg charakter
dosé przypadkowy. Obliczony dla wskazanych wartosci wspot-
czynnik korelacji rang Spearmana wynosi 0,0934 i jest nizszy niz
wartos¢ krytyczna wspotczynnika wyznaczajacego granice dla
zwigzku zdeterminowanego wynoszacej 0,385° [11]. Oznacza
to, ze wskazana cecha nie wplywala w mozliwy do wyjasnie-
nia sposob na zmiennos¢ cen w badanym zbiorze. Oczywiscie
opisanego braku zwigzku zmiennosci cechy ze zmiennoécia
cen nie mozna interpretowac jako braku wptywu okreslonej
cechy na sama wartos¢ nieruchomosci. Wptyw ten posrednio
wystepuje i zostat odwzorowany poprzez odpowiedni dobor
nieruchomosci podobnych, zawierajgcych m.in. nierucho-

mosci, w przypadku ktérych wystapity takie same lub zblizone
do opiniowanej nieruchomosci poziomy tej cechy.

? Testowane hipotezy dla korelacji liniowej Hy: r=0 lub karelacji rang Hg: r=0.

3 Wartos¢ krytyczna dla n=13 i poziomu istotnosci a = 0,10
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Nieparametryczna metoda wyznaczania wag
cech rynkowych

W ramach metody nieparametrycznej zastosowano meto-
de korelacji rang Spearmana [8, 12, 13] w potaczeniu z meto-
da korygowania cen, uwzgledniajac zasade ceteris paribus.
Metoda ta w pierwszej kolejnosci prowadzi do ograniczenia
wzajemnego wptywu poszczegdlnych cech na ceny transak-
cyjne nieruchomosci, pozwalajgc w konsekwencji na okreslenie
wspétczynnikéw korelacji rang w stosunku do wyodrebnionych,
skorygowanych do stanu zblizonego do stanu ceteris paribus
wektoréw cen Cs;. Pozwala to na okreslenie zblizonego do ,czy-
stego” wptywu poszczegdlnych cech, a wiec praktycznie petne
zachowanie postulowanej zasady ceteris paribus. Korekty cen
do stanu ceteris paribus, tzn. obliczenia skorygowanych cen Cs;
dokonano zgodnie ze wzorem (2):

Csyp = C; —AC-(1-Why 2
w ktérym Cs; oznacza skorygowang ceng jednostkowg i-tej
nieruchomosci z uwagi naj-ta ceche, C; skorygowana o wplyw
czasu cene i-tej nieruchomosci, AC réznice pomiedzy maksy-
malng i minimalna ceng jednostkowa skorygowang o wptyw
czasu, a Wk; wspotczynnik korygujacy cene jednostkows i-tej
nieruchomosci z uwagi na j-tg ceche do stanu ceteris paribus
w stosunku do standw pozostatych cech, wyznaczony ze wzo-
ru (3):
53 Mel
N

if Y x

.’;ejd

®3)

w ktdérym Me, oznacza mediane skali ocen i-tej cechy, gdzie: j =
1,2, .., m, a x; wartosc¢ i-tej cechy dla i-tej nieruchomosci.

Na podstawie dokonanych obliczer otrzymuje sie macierz Y
cen skorygowanych Cg; w postaci (4):

Csy, Csimy Csyy
Csy, Csymo Csyp

= s e )
Coyp i Lzt Clig

Zestawione w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg
wptyw na ich ksztattowanie i zréznicowanie wszystkich analizo-
wanych cech poprzez uwzglednienie ich relacji do wielkosci cen-
tralnej (mediany ze skali ocen dla poszczegdlnych cech). Ozna-
czato, ze w przypadku obliczania wspdtczynnikéw korelacji dla
kazdej z cech, wptyw zréznicowania wystepujacego w obszarze
pozostatych cech zostaje w znacznej mierze wyeliminowany.

W kolejnym kroku dla zastosowanej metody nieparametrycz-
nej obliczono korelacje rang Spearmana poszczegdlnych cech
nieruchomosci w stosunku do cen skorygowanych do stanu ce-
teris paribus. Obliczenia korelacji rang dokonano na podstawie

wzoru (5): .
6:2.4,
i=/

e L (5)
nn’-1)

By =l

w ktérym r; oznacza warto$¢ wspotczynnika korelacji rang dla
j-tej cechy, d; = cr; — xr,, (i=1,..,n; j=1,...,m), gdzie cr; to ranga cen
skorygowanych Cs;, a xr; to ranga wartosci cech x;;.

Na podstawie obliczonych istotnych statystycznie wspét-
czynnikow korelacji obliczono wagi cech rynkowych w,; zgodnie
ze wzorem (6):

_ [pj|
T (®)
Z|Pf|
J=1
w ktérym r; > r*(a), gdzie r* to warto$¢ krytyczna wspotczynnika
korelacji rang dia okreslonego poziomu istnosci a.

W tab. llI-VI zestawiono przyktadowe wyniki obliczenia wag
cech dla zboréw nieruchomosci podobnych o réznych liczeb-
nosciach, przy réznych poziomach istotnosci alfa.

Jak wynika z przedstawionych przyktaddw, jedna, a w przy-
padku czwartym dwie cechy nie wykazaty istotnego zwiazku
ze zréznicowaniem cen. Dla pozostatych cech zaobserwowano
rézne poziomy ich skorelowania z cenami, co skutkowato rézny-
mi wielkosciami procentowymi wag.

Tabela Ill. Zestawienie wynikéw korelacji rang oraz obliczonych wag
cech dla zbioru nieruchomosci zabudowanych (Zrédto: opracowanie
wiasne)

Wartosc Wartos¢ Istotnos.c' s
; - wartosc 5 Udziat
wspot- krytyczna Obliczo-
; 5 bezwzgledna
czynnika wspotl- /
it i wspotczyn-
korelacji czynnika ] s
nika powyzej
rang dlaa=0,1, e
= progu (warto- gleniu, %
Spearmana n=22 Moo :
$ci krytycznej)
Lokalizacja -0,0511 0,0000 0,00 0
Stan
techniczno- 0,5711 0,5711 28,82 29
-uzytkowy
Stanzagospo-| 4704 | g2922 03704 18,69 19
darowania
PodierehiB (| aaes 0,7095 3581 36
budynku
Powlerzchnia | 3303 03303 16,67 16
dziatki

Tabela IV. Zestawienie wynikow korelacji rang oraz obliczonych wag
cech dla zbioru nieruchomosci niezabudowanych (Zrédfo: opracowa-
nie wlasne)

Istotnosé
- wartosé
bezwzgledna
wspolczyn-
nika powyzej
progu (warto-
Sci krytycznej)

Wartosé
krytyczna
wspot-
czynnika
dlaa=0,2,
n=14

Wartosé
wspot-
czynnika

Udziat
Obliczo- (waga)
ny udzial cechy po
cechy, % zaokrg-
gleniu, %

korelaciji
rang Spear-
mana

Stan 2agospo-|  geg9q 0,6923 46,88 47
darowania

Uwarunko-

wania 0,2846 0,2846 19,27 19
planistyczne 0,2675

Powleezehnie | gopne 0,0000 0,00 0
dziatki

Lokalizacja 0,5000 0,5000 3385 34
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Tabela V. Zestawienie wynikow korelacji rang oraz obliczonych wag cech
dla zbioru nieruchomosci lokalowych (Zrédto: opracowanie wiasne)

x Wartosé Istotnosé
Wartos¢ B :
z krytyczna - wartosc Udziat
wspot- X x
SER wspot- bezwzgledna Obliczo- (waga)
Y 2 czynnika wspoiczyn-  ny udziat cechy po
korelacii 2 ; ;
nika powyzej cechy, % zaokra-
rang Spear- b
progu (warto- gleniu, %
mana iy >
sci krytycznej)
Lokalizacja 0,6331 0,6331 24,28 24
Stan
techniczno- 0,5882 0,5882 22,56 23
uzytkowy
Stan 2agospo-| 4 5554 0,5081 19,49 19
darowania
- . 0,2675
Powierzehnia | 3¢9 03691 14,16 14
lokalu
Kondygnacja 0,1471 0,0000 0,00 0
Pomie-
szczenia 0,5088 0,5088 19,51 20
przynalezne

Tabela VI. Zestawienie wynikow korelacji rang oraz obliczonych wag
cech dla zbioru nieruchomosci niezabudowanych (Zrédto: opracowa-
nie wlasne)

Wartoéé Wartos$é Ismmos‘c. ¢
WanAL e iy - wartosc Udziat
2 vy : bezwzgledna Obliczo- (waga)
czynnika wspot- : )
2 : wspotczyn-  ny udziat cechy po
korelacji czynnika 3 R e
nika powyze] cechy, % zaokra-
rang Spear- dlaa=0,2, L
progu (warto- gleniu, %
mana n=13 b ;
sci krytycznej)
Lokalizacja 0,29670 0,2967 432 43
Uwarunko-
wania 0,08516 0,0000 0,00 0
planistyczne 0,2798
SHHNZEOSRGE | 5apnyy 0,3901 56,8 57
darowania
Powierzchnia 0,24176 0,0000 0,00 0

Parametryczna metoda okreslenia wptywu
cech nieruchomosci na zréznicowanie cen

Wsrod najpopularniejszych metod parametrycznych umoz-
liwiajgcych uwzglednienie wptywu na zmienng zalezng wielu
zmiennych niezaleznych, a wiec metod uwzgledniajacych w ca-
tej rozciggtosci postulat ceteris paribus, wymieni¢ nalezy kla-
syczny model regres;ji liniowej wielorakiej*. Model ten przyjmuje
0g0Ing postac¢ wyrazong wzorem (7):

Y=g +aX, +a,X, +w.+a, X, +& (7)

w ktorym Y oznacza zmienng objasniang, a,, a,, ... @, wspotczyn-
niki rownania regresji wielorakiej, X, X;, ... X, Zzmienne objasnia-
jace, a £ sktadnik losowy.

Wykorzystujgc zaleznosci pomiedzy wspdlczynnikami row-
nia regresji a zakresem skal pomiarowych zastosowanych dla

4 W warunkach polskich okreslanej réwniez jako wielokrotna lub wielowy-
miarowa.
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poszczegdlnych zmiennych, istnieje mozliwosé przeksztat-
cenia wynikéw estymacji parametrow modelu w wagi cech
wykorzystywane w klasycznych metodach podejécia porow-
nawczego. W tym celu nalezy przeprowadzi¢ nastepujace prze-
ksztatcenia (8):

C... =gy +a X,

mis 1min

+a,X

2min

R 7 L G > ®)
Coi=a, va X X oo X ¥d X +E
w ktérych C., 0znacza teoretyczng cene minimalng obliczong
na podstawie rownania regresji, C., teoretyczng cene mak-
symalng obliczong na podstawie réwnania regresji, X;,;, mini-
malng ocene poziomu j-tej cechy, a X; ., maksymalna oceneg
poziomu j-tej cechy.

Odejmujgc stronami réwnania (4) otrzymujemy réwnanie (9):
Y4 ta (X, . X, (9)

AC=C oy = Crin = (X oy = X i)+ 0 (X — X

w ktérym AC oznacza teoretyczny rozstep cenowy obliczony na
podstawie réwnania regresji.
Dzielgc réwnanie (5) przez AC, otrzymujemy réwnanie (10):

1= 0,(X, e = XV AC + 0, (X = Xy MACH b a (X, - X, )/AC (10)

Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze waga j-tej cechy
wg; stanowi stosunek zmiennosci ceny wyrazonej w wartos-
ciach bezwzglednych, przypadajgcej na te ceche do teore-
tycznego rozstepu cenowego AC obliczonego na podstawie
tego samego réwnania regresji. W proponowanym podej$ciu
wagi cech rynkowych wyznacza sie ostatecznie na podstawie
wzoru (11):

/AC

We; :|aj(ijfijm) (m

Jak juz wskazano, réwniez w tym przypadku uzyskane wagi
cech rynkowych ze wzgledu na ,uwzglednienie” modelu wza-
jemnego wptywu wszystkich zmiennych (cech rynkowych) sg
wagami spetniajgcymi w catosci postulat ceteris paribus.

W tab. VII-X zestawiono przyktadowe wyniki obliczenia wag
cech dla zboréw nieruchomosci podobnych o réznych liczeb-
nosciach, przy réznych poziomach istotnosci alfa.

Tabela VII. Zestawienie wynikéw korelacji rang oraz obliczonych wag
cech dla zbioru nieruchomosci rolnych niezabudowanych (Zrédto:
opracowanie wlasne)

Wartoséé Wartosé Istotnos}c} 3
ot kurticene - wartosé _ Udziat
Hraia. || oEOEE a0
korelacji czynnika ni'kap = yie' Y by % e :po
rang Spear- dlaa=02, L?(v:vayrtoj- SRCH e Zlao, &
EGE] n=20 prog : gieni. 2
sci krytycznej)
Lokalizacja -0,1132 0,0000 0,00 0
Wwvsrariee: 05752 05752 69,58 70
wania rolnicze
0,2129
Jakosc gleb 0,2515 0,2515 30,42 30
Powierzehnia | o a7y 0,0000 0,00 0
gruntu
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Tabela VIII. Wyniki estymacji wspétczynnikéw modelu regres;ji linio-
wej oraz wag cech dla zbioru nieruchomosci zabudowanych (Zrédto:
opracowanie wfasne)

Wspol- Istotnoscé - oLl Udziat
: p-value dia ., (waga) cechy
czynnik ; ny udziat
kierunkowy P2 (0,05),  chy | pomnokg.
¥ n=37 Vit gleniu, %
Lokalizacja 36,91841 0,718 0,000 0,00 0
Stan
techniczno- | 377,80079 | 0,003 | 755602 | 38,51 39
-uzytkowy
Stan zagospo- | o 94505 | 0,017 | 547,890 | 28,00 28
darowania
Powierzehnia | o1 53957 | 0,320 0,000 0,00 0
dziatki
Powierzehnia | 1ea40631 | 0,016 | 653305 | 3330 33
budynku

Tabela IX. Wyniki estymacji wspotczynnikéw modelu regresji liniowej
oraz wag cech dla zbioru nieruchomosci lokalowych (Zrédfo: opraco-
wanie wilasne)

3 Istotnosé - : Udziat
Wspot- ; Obliczo-
; p-valuedla  Udziat ., (waga) cechy
czynnik ny udziat
el p>a(0,05), wAC cechv. % PO zaokra-
¥ n=s5 Y% gleniu, %
Stan
techniczno- | 14963252 | 0,000 | 299,665 | 17,50 17
uzytkowy
lokalu
Stan
techniczno- | 1e 34700 | 0000 | 892694 | 5213 52
uzytkowy
budynku
Kondygnacja | 118,37564 0,000 236,751 13,82 14
Powierzehnla | 5065442 | 0,000 | 283418 | 16,56 17
lokalu

Tabela X. Wyniki estymacji wspotczynnikéw modelu regresji liniowej
oraz wag cech dla zbioru nieruchomosci zabudowanych (Zrédio: opra-
cowanie wiasne)

Lokalizacja 698716 0,961 0000 | 000 0
Stan

techniczno- | 50644857 | 0,020 |1012.897| 4843 a8
-uzytkowy

Stan zagospo-| 559104 | 0,844 0,000 0,00 0
darowania

Powierzehnia | ,co 3183 | 0,025 [1078527| 51,57 52
budynku

Powierzehnia | o 41807 | 0,620 0000 | 000 0
dziatki

Jak wynika z przedstawionych przyktaddw, podobnie jak to mia-
to miejsce w przypadku wykorzystania metody nieparametrycz-
nej, rowniez przy zastosowaniu opisanej metody parametrycznej
mozliwe jest zaréwno rozpoznanie istotnych z punktu widzenia
rdznicowania cen, cech nieruchomosci, jak i obliczenie ich wag.
Wagi te moga by¢ w dalszej kolejnosci wykorzystane w procesie
wyceny realizowanym z wykorzystaniem klasycznych metod po-
rownywania nieruchomosci paramilub korygowania ceny sredniej.

Ograniczenia stosowania opisanych metod

Podobnie jak w przypadku zastosowania dowolnych metod
analitycznych, réwniez w przypadku metod wyzej opisanych
wystepuja okreslonego rodzaju ograniczenia. O ile w przypad-
ku metod nieparametrycznych ograniczenia te sg stosunkowo
niewielkie i odnosza sie w zasadzie wytacznie do minimalne;
liczebnosci zbioréw [14, 15] oraz zakresu zmiennosci poszcze-
gdéinych cech [16], o tyle w przypadku metod parametrycznych
ograniczen tych wystepuje zdecydowanie wiecej. Poza wymie-
nionymi wyzej, jako jeden z podstawowych wymieni¢ mozna
problem wspotliniowosci zmiennych objasniajgcych (cech nie-
ruchomosci). Problem ten ma Scisty zwigzek z wyznaczaniem
wspotczynnikdw réwnania regresji z wykorzystaniem rachunku
macierzowego i jest w zasadzie problemem $cisle matematycz-
nym. W przypadku petnej wspétliniowosci wystepuje bowiem
problem z uzyskaniem macierzy odwrotnej (X"X) ' we wzorze na
estymatory wspétczynnikow modelu regresji [17]. Problem ten
wystepuje rowniez w przypadku niepetnej, ale wysokiej wspot-
liniowosci i moze powodowac istotne zaburzenie stabilnosci
wspoétczynnikéw, a nawet prowadzi¢ do odwrdcenia ich znakdw.
Moze on zostac¢ rozwigzany poprzez zastosowanie zmiennych
zagregowanych, bedacych liniowa lub innego rodzaju kombina-
cjg zmiennych wzajemnie skorelowanych lub poprzez wykorzy-
stanie modelu regresji grzbietowej.

Wspotliniowos¢ posiada réwniez pewna interpretacje ekono-
miczna, w ramach ktorej istnienie korelacji pomiedzy cechami
interpretuje sie jako ,wyjasnianie” za ich pomoca tego samego
lub zblizonego obszaru zmiennos$ci okreslonego zjawiska lub
rzeczy. Uwzgledniajac ten fakt, w najprostszym ujeciu postu-
luje sie odrzucenie jednej z analizowanych zmiennych w silnie
skorelowanej parze. Interpretacja taka moze by¢ oczywiscie
stuszna w odniesieniu do badar ogdinoekonomicznych, jednak
w przypadku analizy cech nieruchomosci mogtoby to prowadzi¢
do wyeliminowania znacznej czesci istotnej informacji rynko-
wej®. Wspoéiliniowos¢ pozostaje jednak waznym ograniczeniem
stosowania prostych metod parametrycznych. Warto przy tym
zauwazyc, ze poza wymienionymi juz zaletami zaprezentowana
w artykule metoda nieparametryczna jest metoda catkowicie
odporna na problem wspétliniowosci.

Kolejnym istotnym zagadnieniem wymagajacym omaowienia,
ktdrego wystepowanie moze wptywac na btedne wnioskowanie,
sg zaleznosci pozorne. Zjawisko to jest Scisle zwigzane z kon-
strukcjg matematyczng miar korelacji oraz poziormami zmienno-
§ci badanych cech. Ze wzgledu na sposéb obliczania zaréwno
wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona, jak réwniez wspot-
czynnika korelacji rang Spearmana, wspétczynniki te moga
przyjmowac bardzo wysokie wartosci w sytuacjach, w ktérych
jedna z analizowanych zmiennych cechuje sie bardzo niewielkg
zmiennoscig. Zjawisko to moze wystepowac na przyktad w sy-
tuacji, gdy w zbiorze nieruchomosci podobnych odmiennym sta-
nem cechy wyréznia sie zaledwie jedna lub dwie nieruchomosci,
a skala ocen dla badanej cechy przyjmuje tylko dwie wartosci.

* Bardzo czesto stosunkowo wysoki poziom skorelowania wykazujg rozne-
go rodzaju cechy jakosciowe nieruchomosci (np. stan techniczno-uzytko-
wy, stan zagospodarowania, funkcjonalnos$¢ czy nawet potozenie). Wydaje
sie jednak, ze cechy te odnoszg sie do nieco innych obszaréw preferencii
nabywcow i trudno bytoby uzasadni¢ ich przeksztatcenie w jedng cech
zagregowana.
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W takim stanie rzeczy wymieniong nieruchomos¢ nalezy raczej
wykluczy¢ z analizowanego zbioru lub zwigkszy¢ zakres zmien-
nosci poprzez dodanie kolejnych nieruchomosci.

Jak wynika z literatury, zalecany poziom zmiennosci wyra-
zony poprzez wspotczynnik zmiennosci V dla poszczegolnych
cech powinien wynosi¢ co najmniej 0,10. Na podstawie do-
swiadczen autora wydaje sig jednak, ze szczegdlnie w odnie-
sieniu do zbioréw o matych liczebnos$ciach poziom ten powinien
by¢ wyzszy i wynosi¢ 0,15-0,20.

Ostatnim problemem, prowadzacym do czestych btedow
i niestety czesto wysuwanym jako argument przez przeciw-
nikéw stosowania w wycenie nieruchomosci metod mate-
matycznych, jest okolicznos¢ zwigzana z wystgpowaniem
korelacji odwrotnych. Korelacje tego typu moga oczywiscie
wystepowaé, wskazujac na wstepng btedng interpretacje
sygnatow rynkowych. O ile w przypadku cech, dla ktérych nie
istnieje jednoznaczna interpretacja ekonomiczna wynik w po-
staci ujemnej korelacji jest jedynie wskazowka odnoszaca sie
do wstepnych btednych zatozen i koniecznosci ich zweryfi-
kowania (np. poprzez zastosowanie odwrotnego kodowania
zmiennych), o tyle w przypadku cech o jednoznacznej inter-
pretacji ekonomicznej, takich jak np. ocena stanu techniczno-
-uzytkowego, stanu zagospodarowania lub potozenia w ujeciu
jakosciowym, pojawienie sie ujemnego znaku oznaczatoby, ze
ceny nieruchomosci spadajg wraz ze wzrostem jakosci tych
cech. Sytuacja taka z podanych wyzej przyczyn nie znajduje
oczywiscie zadnego uzasadnienia. W przypadku wystapienia
tego rodzaju zaleznosci nalezy ponownie zweryfikowac dane
wejsciowe w szczegdlnosci pod katem poziomu ich ,zdeter-
minowania”.

Podsumowanie

Jak wykazano w tym i poprzednich artykutach, ze wzgledu
na charakter danych wystepujgcych na rynku nieruchomosci,
metody statystyczne i modele ekonometryczne stanowig pod-
stawowe, o ile nie jedyne narzedzie pozwalajgce na udzielenie
odpowiedzi na pytanie o wptyw okreslonych cech na zmiennosé
cen. Metody te umozliwiajg nie tylko okreslenie sity, ale i kie-
runku zwigzku, pozwalajac réwniez na weryfikacje danych uzy-
skanych w ramach identyfikacji i pomiaru cech nieruchomosci.

Czy metody te moga by¢ powszechnie stosowane i czy po-
winny zastgpi¢ stosowane obecnie na szeroka skale metody
intuicyjne? Wydaje sie, ze odpowiedz na pierwszg czesc tak
postawionego pytania musi by¢ twierdzaca. W zwigzku z tym
odpowiedz na drugg czes¢ pytania nasuwa sie sama. Obser-
wujgc od lat uczestnikdw rynku nieruchomosci, odbiorcéw na-
szych opracowan, zauwazamy wyraznie ogromny wzrost ich
Swiadomosci. Istniejacy juz dzisiaj praktycznie powszechny
dostep zaréwno do zrédet danych, jak i narzedzi analitycznych
powoduje, ze zakres wiedzy specjalnej objetej jeszcze niedawno
swoistym nimbem tajemniczosci kurczy sie kazdego dnia. Wy-
daje sie wiec, ze wsréd podstawowych wyzwarn stojgecych obec-
nie przed zawodem jest radykalna poprawa w zakresie metodyki
wyceny, a w szczegdlnosci metod analizy rynku. Podstawowym
narzedziem powinna by¢ w tym przypadku poddajaca sig we-
ryfikacji analiza ukazujgca faktyczne zwigzki, jakie zachodzg
w obszarze badanego zjawiska. Analiza taka przeprowadzona
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moze by¢ w zasadzie wylgcznie przy wykorzystaniu réznego
rodzaju metod statystycznych.

W kolejnej, ostatniej juz czesci cyklu zostang przestawione
przyktady zastosowania metod statystycznych i modeli ekono-
metrycznych zaréwno bezposrednio w procesie szacowania
nieruchomosci, jak i w procesie weryfikacji wyceny realizowa-
nej z wykorzystaniem klasycznych metod podejscia porownaw-
czego.
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Udziat rzeczoznawcy majgtkowego w procesie
ksztattowania programow rewitalizacyjnych

Participation of a property appraiser in the process of shaping revitalisation
programs

Rewitalizacja jest procesem wieloletnim i wieloaspektowym. Planowanie dziatari rewitalizacyjnych, projektowanie szczegétowych
rozwigzari oraz ocena ich skutkdw wymaga wielokryteriowej oceny, w tym oceny pod katem niezbednych wydatkéw i oczekiwanych
dochodéw wynikajgcych z przyjmowanych rozwigzan. Jednym z miernikéw efektywnosci ekonomicznej rewitalizacji jest ocena za-
chowari rynku nieruchomosci na obszarach rewitalizowanych. Istotng role w tym procesie, na etapie planowania i monitorowania
realizacji procedur rewitalizacyjnych, moga odegrac rzeczoznawcy majatkowi. W artykule wskazano nowe obszary mozliwej aktywnosci
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych wynikajgce z ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015 . poz. 1777),

Stowa kluczowe: rewitalizacja, rzeczoznawca majgtkowy, analiza rynku nieruchomosci

Revitalisation is a multiannual and multifaceted process. Planning the revitalisation activities, designing detailed solutions and assess-
ing their effects requires a multi-criteria evaluation, including an assessment of the necessary expenditures and expected revenues
resulting from the adopted solutions. One of the measures of economic efficiency of revitalisation is the assessment of real estate
market’s behavior in revitalised areas. An important role in this process, at the stage of planning and monitoring the implementation of
revitalisation procedures, can be made by real estate appraisers. The article also indicates new areas of possible professional activity

of property appraisers resulting from the Act of 9 October 2015 on revitalisation.

Key words: revitalisation, real estate appraiser, real estate market analysys

Pod pojeciem gospodarki przestrzennej mozna rozumieé
wszelka dziatalno$¢ majaca doprowadzi¢ do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni w zakresie zgodnym z potrzebami
spoteczenstwa [1]. Z kolei za strategiczny cel gospodarowa-
nia przestrzenig nalezy uznac zréwnowazony rozwdj oparty na
trzech filarach: spotecznym, ekonomicznym i ekologicznym [2].
Przywotane definicje wskazujg ogdlne zatozenia zarzadzania
przestrzenig i wynikajg z dorobku naukowego dyscypliny zaj-
mujgcej sie tym zagadnieniem. Realizacja ich w praktyce na-
stepuje najczesciej m.in. poprzez decyzje i faktyczne dziatania
inwestorow, wtascicieli nieruchomosci i wtadz samorzadow lo-
kalnych. Duze znaczenie majg réwniez obowigzujgce regulacje
prawne, ktére mogg pomagac lub przeszkadzaé w harmonij-
nym, opartym na trzech przywotanych powyzej filarach ksztat-
towaniu przestrzeni. Jednym z narzedzi gospodarowania prze-
strzenig, ktére w zamierzeniu ma odpowiadaé na wyzwania,
jakie niesie ze sobg szeroko rozumiana idea zrownowazonego
rozwoju jest rewitalizacja, ktérej instytucjonalne ramy zostaty
nakreslone w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitaliza-
cji [3]. Rewitalizacja w rozumieniu tej ustawy to skoncentrowany
terytorialnie proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego ob-
szarow zdegradowanych, prowadzony w sposéb kompleksowy,
poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci,
przestrzeni i gospodarki. W ustawie duzy nacisk zostat poto-
zony na partycypacje spoteczng w postaci konsultacji spotecz-
nych lub poprzez mozliwos¢ udziatu w Komitecie Rewitalizacji.

Niniejszy artykut odnosi sie do aspektu ekonomicznego
procesow rewitalizacyjnych, ze szczegolnym uwzglednieniem

identyfikacji obszardw mozliwej aktywnosci rzeczoznawcow
majatkowych.

Ustawowe procedury rewitalizacyjne

Analizy na potrzeby realizacji zadan z zakresu
rewitalizacji

Rewitalizacje nalezy traktowac jako proces kompleksowy
i ciggty, a nie jako jednostkowe dziatanie. Rewitalizacja z jednej
strony jest narzedziem stuzacym gospodarce przestrzenne;j,
a z drugiej jest procesem szerszym, wychodzgcym poza ramy
gospodarowania przestrzenia.

Podejmowanie decyzji w procedurze rewitalizacyjnej wyma-
ga od decydentéw gminnych spojrzenia wielokryteriowego oraz
wielowymiarowego. Niezbedne jest wigc korzystanie z pomocy
niezaleznych zewnetrznych ekspertow z roznych dziedzin lub
tez z interdyscyplinarnych zespotdw. Nalezy zauwazy¢, ze kaz-
da kolejna decyzja wywotuje nastepstwa w wielu obszarach
rozpatrywanego procesu. Utracenie swiadomosci dotyczacej
istnienia subtelnych powigzan to obnizenie efektywnosci oraz
trafnosci planowanych i wdrazanych dziatan. Potrzeba wiec, by
planowanie rewitalizacji opierato sie o wnikliwg analize sytuacji
i przewidywanie prawdopodobnych nastepstw [4].

Zgodnie z ustawg o rewitalizacji w celu opracowania diagnoz
stuzgcych wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru re-
witalizacji, sporzgdzeniu albo zmianie gminnego programu re-
witalizacji oraz ocenie aktualnos$cii stopnia realizacji gminnego
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programu rewitalizacji wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
prowadzi analizy, w ktérych wykorzystuje obiektywne i weryfi-
kowalne mierniki oraz metody badawcze dostosowane do lokal-
nych uwarunkowan. Wnioski zwigzane z takimi analizami moga
wynikaé z opinii biegtych dziatajacych na zlecenie gminy, w tym
rzeczoznawcow majatkowych.

Do podijecia szeregu rozstrzygnieé wynikajgcych z ustawy ore-
witalizacji niezbedne jest zatem opracowanie diagnoz, ktére maja
potwierdza¢ spetnienie okreslonych przestanek ustawowych.
Prawo nie jest w stanie uregulowa¢ metodyki prowadzenia badan
naukowych lub analitycznych. Ustawa moze jednak stawia¢ pod-
stawowe wymagania tym analizom oraz ich efektom. Takie wy-
magania wskazano w ustawie o rewitalizacji, nakazujgc wykorzy-
stanie miernikow o okreslonych cechach, a takze dostosowanie
metod analizy do lokalnych uwarunkowan, ktdre — w zaleznosci od
chociazby rodzaju gminy — bedg zréznicowane. Poza formalnym
wypetnieniem obowigzku sporzadzenia i przedstawienia diagnozy
nalezy podkresli¢, ze nie powinna ona miec charakteru pozornego,
a powinna stanowi¢ efekt rzeczywistego przeanalizowania okre-
$lonych zjawisk i skonfrontowania ich z materialnymi regulacjami
ustawy. Skutki pozornosci diagnoz moga by¢ powazne [5].

Ustawodawca wskazat, ze stosowne analizy powinny poprze-
dzaé caty proces rewitalizacji. Jednym z elementéw podejmo-
wania decyzji rewitalizacyjnych powinien by¢ rowniez aspekt
ekonomiczny, zarowno jezeli chodzi o wydatki, jak i pozniejsze
dochody i korzysci wynikajace z podjetych dziatan. Rewitaliza-
cja to przeciez proces, ktéry obok aspektu spotecznego, prze-
strzennego i technicznego powinien nie$¢ ze sobg poprawe
uwarunkowan ekonomicznych. Nalezy réwniez zauwazyég, ze
jednym z miernikdw atrakcyjnosci ekonomicznej danego ob-
szaru moze by¢ okreslanie wptywu planowanych lub podjetych
dziatai na wartosci nieruchomosci zlokalizowanych na bada-
nym terenie.

Duze znaczenie dla potrzeb podejmowania merytorycznych
decyzji przez decydentdw gminnych moze mie¢ zaprezentowa-
nie we wstepnym etapie réznych wariantéw proponowanych
rozwigzan. Skutkowatoby to mozliwoscia wyboru najkorzyst-
niejszej koncepcji. Oczywiscie aspekt ekonomiczny, finansowy
nie musi by¢ najwazniejszym wyznacznikiem podejmowanych
decyzji rewitalizacyjnych. Wydaje sie jednak, ze mozliwos¢ pre-
zentacji wielowariantowych rozwigzan, tgcznie ze wskazaniem
konsekwencji finansowych, a takze w powigzaniu z mozliwym
do osiagniecia przy skorzystaniu z danego wariantu stanem do-
celowym, moze by¢ uznane za rozwigzanie optymaine.

Zgodnie z przywotanymi powyzej regulacjami prawnymi usta-
wodawca nakreslit jedynie ramy wykorzystywania analiz, zaréwno
jezeli chodzi o etap projektowania oraz decyzji, jak i monitorowa-
nia przebiegajacych proceséw rewitalizacyjnych, nie wskazujac
konkretnych narzedzi. Jednak w przypadku gmin, ktére chcg po-
dejmowac takie decyzje w sposob swiadomy i odpowiedzialny
wspdtpraca ze specjalistami w zakresie szacowania nierucho-
mosci wydaje sie nieodzowna na wszystkich etapach procedur
rewitalizacyjnych. Rzetelne i niezalezne analizy poprzedzajgce
podjecie procedur rewitalizacyjnych mogg zminimalizowac po-
tencjalne zagrozenia wystapienia catego szeregu konfliktdw
zwigzanych ze skomplikowanym procesem jakim jest rewitaliza-
cja, a w ktorego realizacje w sposéb bezposredni zaangazowa-
nych jest wiele podmiotow o czgsto sprzecznych interesach [6].
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Istotne znaczenie w minimalizacji zagrozeri wystgpienia kon-
fliktéw na kolejnych etapach procedury rewitalizacyjnej maja real-
ne, a nie pozorowane konsultacje spoteczne z udziatem mozliwie
szerokiego kregu zainteresowanych podmiotéw [7]. Opracowa-
nia i analizy wykonywane dla potrzeb diagnoz, o ktérych mowa
w ustawie o rewitalizacji, mogg sporzadzaé rzeczoznawcy ma-
jatkowi. Charakter, zakres, a takze stopien ich szczegétowosci
uzalezniony moze by¢ od potrzeb poszczegdlnych gmin.

Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

Jednym z pierwszych etapow konstruowania strategii dziatan
rewitalizacyjnych jest wyznaczenie obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji. Obszar zdegradowany to obszar znajdu-
jacy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatyw-
nych zjawisk spotecznych, w szczegoélnosci bezrobocia, ubo-
stwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu
spotecznego, a takze niewystarczajgcego poziomu uczestni-
ctwa w zyciu publicznym i kulturalnym. Spetnienie tego warun-
ku nie jest jednak wystarczajgce do stwierdzenia, ze mamy do
czynienia z obszarem zdegradowanym. Ustawodawca wskazuje
bowiem, ze poza koncentracjg negatywnych zjawisk spotecz-
nych konieczne jest stwierdzenie istnienia na tym obszarze co
najmniej jednego z innych (poza spotecznymi) negatywnych
zjawisk, ktérych katalog zawiera ustawa. Do zjawisk o innym
charakterze zaliczone zostaly zjawiska gospodarcze (w szcze-
golnosci niski stopien przedsiebiorczosci, staba kondycja lo-
kalnych przedsiebiorstw), srodowiskowe (m.in. przekroczenie
standarddéw jakosci srodowiska, obecno$é odpaddw stwarzajg-
cych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu srodowiska),
przestrzenno-funkcjonalne (w szczegolnosci niewystarczajgce
wyposazenie w infrastrukture techniczng i spotecznag lub jej
zly stan techniczny, brak dostepu do podstawowych ustug lub
jej niska jakos$¢, niedostosowanie rozwigzan urbanistycznych
do zmieniajacych sig funkcji obszaru, niski poziom obstugi ko-
munikacyjnej, niedobdr lub niska jakos$é terendw publicznych)
oraz techniczne (np. degradacja stanu technicznego obiektéw
budowlanych, w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym oraz nie-
funkcjonowanie rozwigzan technicznych umozliwiajgcych efek-
tywne korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegdlnosci
w zakresie energooszczednosci | ochrony srodowiska).

Obszar obejmujacy catos¢ lub czeé¢ obszaru zdegradowa-
nego, cechujacy sie szczegdlng koncentracjg zjawisk nega-
tywnych, na ktérym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju
lokalnego gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje, wyznacza
sie jako obszar rewitalizacji. Nie moze by¢ on wigkszy niz 20%
powierzchni gminy oraz zamieszkaty przez wigcej niz 30% licz-
by mieszkarncdw gminy. Po zdiagnozowaniu powaznych proble-
mow spotecznych, srodowiskowych, funkcjonalno-przestrzen-
nych, gospodarczych lub technicznych mozna podjac prébe ich
rozwigzania w ramach procesu rewitalizacji, w zaleznosci od
potrzeb i oczekiwan interesariuszy partycypacji oraz wtodarzy
gminy.

W uchwale wyznaczajgcej obszar zdegradowany i obszar re-
witalizacji rada gminy moze ustanowi¢ prawo pierwokupu na
rzecz gminy wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji oraz wprowadzi¢ na obszarze rewitalizacji zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, dla wszystkich albo
okreslonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania
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terenu wymagajgcych tej decyzji, w tym zmian sposobu uzyt-
kowania obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli stan za-
gospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego pokry-
cia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
wskazujg, ze nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do
niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru rewitali-
zacji, pogtebiajgcych zdiagnozowane wczesniej niekorzystne
zjawiska. Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie ustalonej
miedzy stronami w umowie sprzedazy, tym niemniej przed pod-
jeciem decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu mozliwe jest
powierzenie rzeczoznawcy majgtkowemu okreslania wartosci
nieruchomosci dla potrzeb oceny zasadnosci podjecia takiej
decyzji.

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych objetych ob-
szarem rewitalizacji, a jednoczesnie potozonych na terenach,
dla ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, ustu-
gows albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym
wytacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie
tego planu w odniesieniu do tych gruntow uptynat okres 4 lat,
a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami
prawa budowlanego, ustawodawca wprowadzit mozliwo$¢ pod-
niesienia przez gmine stawki podatku od nieruchomosci do 3 zt
od 1T m? powierzchni. Rozwigzanie to ma na celu ograniczenie
spekulacji terenami budowlanymi, a jednoczesnie przyspiesze-
nie procesow rewitalizacyjnych. Na tym etapie zadaniem rze-
czoznawcow majgtkowych moze by¢ sporzadzanie opracowan
i analiz opisanych wczesniej.

Gminny program rewitalizacji

Nastepnym etapem umozliwiajgcym wdrozenie dziatan rewi-
talizacyjnych jest opracowanie i przyjecie gminnego programu
rewitalizacji. Powinien on zawiera¢ szczegotowa diagnoze ob-
szaru rewitalizacji, obejmujgca zaréwno analize negatywnych
zjawisk, jak i wskazanie lokalnych potencjatow wystepujacych na
terenie tego obszaru. Ponadto program ten powinien wskazywac
cele rewitalizacji oraz przyjete kierunki dziatan, a takze opisywaé
wizje stanu obszaru po przeprowadzonej rewitalizacji. Do bar-
dziej szczegdtowych elementdw, ktdre powinien zawieraé ten
program nalezy zaliczy¢ opis przedsiewziec rewitalizacyjnych,
w szczegolnosci o charakterze spotecznym oraz gospodarczym,
srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym lub technicznym,
w tym liste planowanych podstawowych przedsiewziec rewita-
lizacyjnych wraz z ich opisami zawierajgcymi w odniesieniu do
kazdego przedsiewzigcia nazwe i wskazanie podmiotow je rea-
lizujgcych, zakres realizowanych zadan, lokalizacje, szacowang
wartosé, prognozowane rezultaty wraz ze sposobem ich oceny
w odniesieniu do celéw rewitalizacji, o ile dane te sg mozliwe
do wskazania. Z zapisoéw ustawowych wynika rowniez, ze pro-
gram ten zawiera szacunkowe ramy finansowe jego realizacji.
Omawiany dokument moze wywierac réwniez posredni wptyw
na akty planowania przestrzennego, czyli studia uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zauwazyc, ze
to wiasnie gminny program rewitalizacji stanowi zasadniczy etap
opracowywania catego procesu rewitalizacyjnego. To on okre-
$la wprost, co jest kluczowe dla procesu rewitalizacji na danym

obszarze i jak nalezy wskazane cele zrealizowa¢. W gminnym
programie rewitalizacji majg by¢ wskazane przedsiewziecia
rewitalizacyjne, kt6re nastepnie powinny zostaé¢ odpowiednio
zabezpieczone w ramach kolejnych narzedzi procedury rewi-
talizacyjnej. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze wtasciwy organ
moze udzieli¢ bonifikaty od ceny na podstawie odpowiedniego
zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nie-
ruchomosc jest sprzedawana na realizacje planowanych podsta-
wowych przedsiewziec rewitalizacyjnych opisanych w gminnym
programie rewitalizacyjnym.

Obszarem dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcdw majgtko-
wych w ramach procedur zwigzanych z gminnym programem
rewitalizacji moze by¢, poza sporzadzaniem opracowan, okre-
slanie wartosci przedsiewziec rewitalizacyjnych o charakterze
podstawowym. Opis takich przedsiewzie¢ z ich szacowana
wartoscig stanowi obligatoryjny element gminnego programu
rewitalizacji. Dodatkowo niezbedne jest okreslanie wartosci
nieruchomosci sprzedawanych przez podmioty publiczne na
realizacje planowanych podstawowych przedsiewzie¢ rewita-
lizacyjnych.

Specjalna strefa rewitalizacji

Gminny program rewitalizacji mozna scharakteryzowac jako
wizje rozwoju okreslajgcg zadania realizowane i finansowane
przede wszystkim ze $rodkéw publicznych. Zdecydowanie bar-
dziej realne mozliwosci stosowania wszystkich przewidzianych
przez ustawe narzedzi prawnych i planistycznych wspomaga-
jacych procesy rewitalizacji powstajg w momencie wdrozenia
kolejnego rozwigzania, jakim jest ustanowienie na obszarze re-
witalizowanym specjalnej strefy rewitalizacji. Nalezy przy tym
zaznaczyc, ze jest to rozwigzanie fakultatywne. Uchwata w spra-
wie ustanowienia na obszarze rewitalizacji takiej strefy stanowi
akt prawa miejscowego, tak wiec w przeciwierstwie do uchwaty
przyjmujgcej gminny program rewitalizacji wywotuje ona skut-
ki powszechnie wigzace. Podstawowym celem podjecia takiej
uchwaty jest zapewnienie sprawnej realizacji przedsiewzie¢ re-
witalizacyjnych, wskazanych uprzednio w gminnym programie
rewitalizacji. Ustawodawca Scisle okreslit perspektywe czaso-
wa trwania strefy jako 10 lat, bez mozliwosci przedtuzenia. Tak
wigc dziatania rewitalizacyjne, réwniez te zwigzane z ogranicze-
niami dla wtascicieli nieruchomosci, majg precyzyjnie okreslony
horyzont czasowy.

Ustawodawca zaliczyt spoteczne budownictwo czynszowe
do celdw publicznych w rozumieniu przepisdw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, co skutkuje mozliwoscia wywtaszcze-
nia nieruchomosci przeznaczonej na cel takiego budownictwa
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ce-
lem publicznym jest budowa lub przebudowa budynkéw stu-
zgcych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego,
wykonywana na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji oraz
przewidziana w gminnym programie rewitalizacji w ramach
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.

Ponadto ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
dodano do katalogu celéw publicznych zawartych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami wydzielanie gruntéw pod pub-
licznie dostepne samorzgdowe ciggi piesze, place, parki, pro-
menady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym ich budowe
lub przebudowe, a takze rozszerzono katalog mozliwosci wpro-
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wadzenia ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci
w drodze decyzji poprzez udzielanie zezwolen na zaktadanie na
ohiektach budowlanych elementéw trakcji, znakéw i sygnatéw
drogowych lub innych urzadzen bezpieczenstwa ruchu drogo-
wego, urzadzen stuzacych do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego oraz urzadzanie i utrzymywanie ogélnodostepnego
ciggu pieszego, przebiegajgcego przez przeswity lub podcienia
w obrysie obiektu budowlanego.

W zwigzku z realizacjg przedsiewzied rewitalizacyjnych na
obszarze specjalnej strefy rewitalizacji istnieje mozliwosc wy-
egzekwowania na lokatorach z mieszkaniowego zasobu gminy
opréznienia znajdujacego sie w tej strefie lokalu, po uprzednim
stwierdzeniu niezbednosci takiego opréznienia dla realizacji
ktéregos z podstawowych przedsiewzieé rewitalizacyjnych uje-
tych w gminnym programie rewitalizacji. Moze to nastapic przy
zachowaniu m.in. odpowiedniej procedury zwigzanej z prze-
prowadzkg i udostepnianiem lokali zamiennych. Realizowane
przedsiewziecia muszg przy tym polegac na remoncie, przebu-
dowie lub budowie obiektu budowlanego.

Kolejne mozliwe do wprowadzenia ograniczenie w ramach
specjalnej strefy rewitalizacji dotyczy wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Ograniczenie moze sie wigza¢ zaréwno
z zupetnym, jak i czeSciowym wytgczeniem mozliwosci wy-
dawania tego rodzaju decyzji. Regulacje te nalezy traktowaé
przede wszystkim jako kontynuacje ograniczen wynikajgcych
z uchwaty ustanawiajgcej obszar rewitalizacji, w ktérej tego typu
wytgczenie moze obowigzywacé przez 2 lata, a jego przedtuzenie
mozliwe jest wtasnie w ramach specjalnej strefy rewitalizacji.

Ustawa o rewitalizacji wprowadzono réwniez pewne uprosz-
czenia zwigzane z wywtaszczaniem nieruchomosci o nieuregu-
lowanym stanie prawnym potozonych na obszarze specjalnej
strefy rewitalizacji. Gmina w przypadku wywtaszczenia nieru-
chomosci nie sktada do depozytu sgdowego odszkodowania.
Utatwiona jest takze procedura ustalania stron postepowania
oraz doreczania pism w trakcie takiego postepowania.

Nalezy podkresli¢, ze zaspokojenie roszczert majgtkowych
dotyczacych wiasnosci nieruchomosci potozonych na obszarze
stref objetych przedsigwzieciami rewitalizacyjnymi stuzgcymi
realizacji celu publicznego nastepuje poprzez swiadczenie pie-
niezne. Wysokos¢ swiadczenia ustala sie na podstawie stanu
nieruchomosci z dnia wejscia w zycie uchwaty wyznaczajgcej
obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. W przypadku za-
istnienia roszczen wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze
zaproponowac wtascicielowi nieruchomosci nieruchomos¢ za-
mienng. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze wartosé swiadcze-
nia pienieznego ma odpowiadac stanowi nieruchomosci z dnia
wejscia w zycie uchwaty wyznaczajgcej obszar rewitalizacji,
a nie wedtug stanu np. z dnia wydania decyzji wywtaszczeniowej
lub tez uchwaty powotujacej specjalng strefe rewitalizacji. Na
obszarze strefy istnieje mozliwo$¢ zastosowania przez gmine
optaty adiacenckiej z tytutu wybudowania urzadzen infrastruk-
tury technicznej podwyzszonej do 75% wzrostu wartosci stawki
procentowej. Do pdl potencjalnego dziatania rzeczoznawcow
majatkowych w ramach specjalnych stref rewitalizacji nalezy za-
liczy¢ okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalania
wysokosci odszkodowan z tytutu wywtaszczen oraz wprowa-
dzonych ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci,
a takze ustalenie wysokosci optat adiacenckich.
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Miejscowy plan rewitalizaciji
Miejscowy plan rewitalizacji jako szczegdlna forma planu

W miejscowym planie rewitalizacji, poza elementami wy-
nikajgcymi z zasad ogolnych, mozna okresli¢ m.in. zasady
kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania
planowanej zabudowy z zabudowg istniejacg, charaktery-
styczne cechy elewacji budynkdéw, zakazy i ograniczenia do-
tyczgce dziatalnosci handlowej lub ustugowej, maksymalng
powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskazanej w planie
maksymalnej powierzchni sprzedazy iich dopuszczalng liczbe,
oraz zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury tech-
nicznej, spotecznejlub lokali. Nalezy zauwazy¢, ze w przypadku
wprowadzenia zakazow i ograniczen dotyczacych dziatalnosci
handlowej lub ustugowej (co moze skutkowacé ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci) ustawodawca przewi-
dziat ustalenie przez wtasciwego staroste odszkodowania na
zgdanie poszkodowanego. W omawiane] procedurze nie prze-
widziano odwotania od decyzji starosty. Strona niezadowolona
z przyznanego odszkodowania moze wnies¢ powodztwo do
sgdu powszechnego. Droga sgdowa przystuguje takze w razie
niewydania decyzji przez wtasciwy organ w terminie 3 miesie-
cy od dnia zgloszenia Zgdania przez poszkodowanego. Pod-
kresli¢ nalezy, ze uzyskanie tego odszkodowania nie wytgcza
roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym [8].

Poza regulacjami szczegotowymi dotyczacymi miejscowych
plandw rewitalizacji rola rzeczoznawcdédw majgtkowych jest ana-
logiczna do ich roli w przypadku innych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Obszarami zainteresowa-
nia pozostaja: okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia wysokosci odszkodowan, wykupienia nieruchomosci
lub zamiany (jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu albo jego
zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychcza-
sowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone), okreslanie wy-
sokosci odszkodowan w zwigzku z obnizeniem wartosci nieru-
chomosci, okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb usta-
lenia wysokosci optaty planistycznej w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci lub opracowywanie prognoz skutkéw
finansowych sporzadzania planu.

Obowigzek zrealizowania inwestycji uzupetniajacych.
Umowa urbanistyczna

W miejscowym planie rewitalizacji w odniesieniu do nierucho-
mosci niezabudowanej mozna okresli¢, ze warunkiem realiza-
¢ji na niej inwestycji gtownej jest zobowigzanie sie inwestora
do budowy na swdj koszt i do nieodptatnego przekazania na
rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych w postaci infrastruk-
tury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych w zakresie
wskazanym w tym planie. W ramach inwestycji uzupetniajgcych
mozliwe jest rowniez zobowigzanie inwestora do budowy na
swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy lokali
innych niz mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci
kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej
przez podmioty prowadzace dziatalnos¢ na obszarze rewitaliza-
cji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiggniecie zysku. Wymiar
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zobowigzan, o ktérych mowa powyzej powinien byé proporcjo-
nalny do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji. Inwestor zobo-
wigzuje sie do realizacji inwestycji uzupetniajgcych, zawierajgc
z gming umowe urbanistyczng, w ktdrej okresla sie w szczegol-
nosci zakres, specyfikacje techniczng i termin wykonania nie-
zbednych robot budowlanych oraz termin przekazania gminie
wybudowanych obiektdw lub urzgdzen. Umowa urbanistyczna
musi zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a jej zawarcie
stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla inwesty-
cji gtéwnej lub jej czesci. Nieodptatne przekazanie na rzecz gmi-
ny zrealizowanej inwestycji uzupetniajgcej, a w przypadku gdy
stanowi ona czes¢ obiektu budowlanego, zakornczenie robét
budowlanych dotyczacych inwestycji uzupetniajgcej, stanowi
warunek przystapienia do uzytkowania obiektéw budowlanych
bedacych inwestycja gtéwna.

Istotnym elementem z punktu widzenia rzeczoznawcow
majatkowych jest okreslanie wysokosci zobowigzan inwesto-
réw budujgcych i przekazujacych nieodptatnie na rzecz gminy
tzw. inwestycje uzupetniajgce, ktérych wymiar powinien by¢
proporcjonalny do wzrostu wartosci nieruchomosci spowodo-
wanego uchwaleniem planu.

Scalanie i podziaf nieruchomosci przy sporzadzaniu miej-
scowego planu rewitalizacji

Jezeli przewiduje to gminny program rewitalizacji, rownolegle
z procedurg opracowania i uchwalenia miejscowego planu rewi-
talizacji mozna przeprowadzi¢ procedure scalenia i podziatu nie-
ruchomosci, ktorej generalne zasady sg uregulowane w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Rada gminy w uchwale o przy-
stgpieniu do sporzadzania miejscowego planu rewitalizacji roz-
strzyga o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci,
okreslajgc granice zewnetrzne gruntow objetych scaleniem
i podziatem. Rada gminy po wej$ciu w zycie uchwaty o miejsco-
wym planie rewitalizacji podejmuje uchwate o scaleniu i podziale
nieruchomosci zgodnie z ustaleniami tego planu. W przypadku
stwierdzenia niewaznos$ci miejscowego planu rewitalizacji,
uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci zachowuje moc.

Obszarem dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcédw majat-
kowych na tym etapie moze by¢ okreslanie wartosci nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia wysokosci optaty adiacenckiej z ty-
tutu wzrostu wartosci spowodowanego scaleniem i podziatem,
okreslanie wartosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszko-
dowan za dziatki wydzielone pod drogi lub okreslanie wartosci
dla potrzeb ustalenia wysokosci gotéwkowych rozliczen w przy-
padku przydzielenia nieruchomosci o nie w petni réwnowaznej
powierzchni.

Podsumowanie

Dobrze zaplanowane dziatania rewitalizacyjne powinny by¢
poprzedzone rzetelnymi, wielokryteriowymi i wieloaspektowymi
analizami. Rewitalizacja jest procesem ztozonym. Decydenci
poza aspektem spotecznym, przestrzennym lub srodowisko-
wym powinni przed podjeciem wigzacych decyzji zosta¢ wypo-
sazeni w stosowng wiedze co do ekonomicznych konsekwencji
projektowanych dziatan, w tym np. oceny optacalnosci planowa-
nych przedsiewzie¢. Wydaje sie, Ze rola rzeczoznawcdw majat-

kowych jako ekspertow rynku nieruchomosci moze by¢ w tych
procesach bardzo istotna. W tym miejscu nalezy jednak posta-
wic pytanie, na ile z tych mozliwosci gminy zechca skorzystac.
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Szacunki interpolacyjne na rynku lokali

mieszkalnych

Interpolated estimates on residential market

Artykut przedstawia nowatorskie podejscie do weryfikacji cennosci lokali mieszkalnych z uwzglednieniem Numerycznego Modelu
Terenu (Digital Terrain Model). W opracowaniu ukazano mozliwosci wykorzystania interpolacyjnych metod geostatystycznych do wy-

generowania map cennosci nieruchomosci lokalowych.

Stowa kluczowe: metody interpolacyjne, mapy cennosci nieruchomosci lokalowych

The article presents an innovative approach to verification of a residential unit valuation based on the Digital Terrain Model. The article
demonstrates useful application of geostatic interpolation methods to property value mapping.

Keywords: interpolation method, property value mapping

Wspéiczesny rozwdj réznych dziedzin zycia cztowieka nader
czesto wigzany jest z burzliwym postepem w dziedzinie infor-
matyki. Niemal kazda dziatalnos¢ ludzka zostata zdominowana
przez rozwijajgcg sie cyberprzestrzen. W ostatnim dwudziesto-
leciu nawet w zakresie ekonomii mozna zauwazyé ogromny po-
step zwigzany z wykorzystaniem technologii informatycznych
w szeroko pojetych badaniach naukowych.

Cata te sytuacje wywotata niewatpliwie cicha rewolucja, ktéra
zaczeta sie wraz z nowa geografiag ekonomiczna [1], ktéra zai-
nicjowata uwzglednianie czynnikéw przestrzennych we wszel-
kich analizach. Za ich wdrozeniem ugruntowat sie nowy dziat
metod ilosciowych taczacy w sobie ekonometrie i statystyke
przestrzenng. | cho¢ wielu naukowcdw nie dostrzega istotnej
réznicy, to bardzo czesto w dzisiejszych opracowaniach mozna
zauwazy¢ minimalizacje wzorow na rzecz zwiekszenia wizua-
lizacji wynikow, ktéra pozwala odkry¢ zaleznosci niewidzialne
czasem w gaszczu cyfr [1]. Dlatego coraz czescie] statystyka
korzysta z réznorakich narzedzi gisowych GIS (Geographic In-
formation System), ktdre maja szerokie spektrum zastosowan
w roznych dziedzinach. Chodzi przede wszystkim o cyfrowe
mechanizmy gromadzenia, przetwarzania i rejestrowania da-
nych przestrzennych, ktére dostarczajg lepszych metod po-
znawczych, oddziatujgc na wyobraznie cztowieka poprzez zob-
razowanie sytuacji w wirtualnej przestrzeni. Dotyczy to takze
przedstawiania cennosci nieruchomosci na monitorowanym
obszarze, ktore wigze sie z zastosowaniem geostatystki i jej
podstawowej funkcji, czyli semiwariancji [2].

Analiza danych przestrzennych

Analizujac rozwdj wspomnianych narzedzi gisowych, moz-
na zauwazyc¢, ze szczegodlnie upodobat je sobie sektor gospo-
darki odpowiedzialny za rozwéj rynku nieruchomosci. Dosé
czesto wnioskowanie opiera sie na wykorzystywaniu metod
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interpolacyjnych, ktére dokonuja tzw. regulacji przestrzennej,
czyli ptynnego wygtadzania zwartosciowanego parametru.
Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, kiedy zalezy nam na
przedstawieniu zachodzgcych zmian na obszarze, ktory nie
posiada wystarczajgco duzej ilosci danych lub ich rozrzut jest
nierébwnomierny.

Do najczesciej stosowanych metod interpolacyjnych naleza:
® kriging - metoda polegajaca na interpolowaniu wartosci
w danym punkcie na podstawie danych pomiarowych potozo-
nych w poblizu tego punktu. Wynik interpolaciji opiera sie na
modelu kowariancji, ktory opisuje, w jaki sposdb zmienia sie
waga danych pomiarowych w zaleznosci od odlegtosci pomie-
dzy punktami (np. srodki geometryczne dziatek),

e radialna funkcja bazowa (radial basis function) — stanowi
alternatywe dla krigingu, a jej wartos¢ zalezy od odlegtosci od
tzw. punktu weztowego bedacego np. srodkiem poligonu,

® triangulacja z uzyciem interpolacji liniowej (triangulation
with linear interpolation) — metoda polegajaca na potgczeniu
punktéw weztowych w siatke tréjkatéw tworzacych tymczaso-
wa powierzchnieg, ktdra z kolei stanowi wyznacznik okreslenia
wartosci punktu interpolowanego,

e metoda najblizszego sgsiedztwa (nearest neighbour) — pole-
ga na okresleniu wag odlegtosci od punktéw pomiarowych do
punktu weztowego, triangulacyjnego,

e metoda najmniejszej krzywizny (minimum curvature) — po-
lega na wygenerowaniu powierzchni dopasowanej do danych
pomiarowych, na podstawie ktdrej istnieje mozliwosé okresle-
nia wartosci w ptaszczyZznie pionowej i poziome] (np. wartosci
lokalu uwzgledniajac numeryczny model terenu), oraz

e metoda odwrotnych kwadratéw odlegtosci (inverse distance
weighting) - opiera sig na pomiarze najmniejszej odlegtosci po-
miedzy sasiednimi danymi.

Stosujgc powyzsze metody w przedstawianiu cennosci nieru-
chomosci, zarys powierzchni jest réznorodnie identyfikowany.




W wiekszosci jednak przypadkdéw jego wielkos¢ odzwierciedla
obszar rynku, ktéry ograniczony jest wspétrzednymi adekwat-
nymi do danego uktadu odniesienia. Wspétrzedne brzegowe zas
stanowig punkty graniczne obszaru rynku, bedace tez punkta-
mi triangulacyjnymi. Wptywaja one na ksztatt modelowanej
powierzchni rynku poddanego analizie. Oczywiscie danymi
wyjsciowymi do pomiaréw okazuja sie by¢ wartosci punktowe
nieruchomosci, a nie np. numery dziatek lub lokali mieszkal-
nych. Dlatego przed przystapieniem do wykonywania interpo-
lacji nalezy wyodrebni¢ ich srodki geometryczne, ktére beda
w zaleznosci od zastosowanej metody weztami lub punktami
triangulacyjnymi.

a) poziom 1 pietra

Okreslenie zmian wspétrzednych danej nieruchomosei lo-
kalowej (scentrowanych wokét poligonu) bedzie wygladato
w sposob nastepujacy: zmianie wspodtrzednej x bedzie odpo-
wiadata zmiana kierunkowa (dx), zmianie y (dy), a dla z bedzie
to (dz). Takie zestawienie umozliwia dokonywanie szacunkow
interpolacyjnych przestrzeni lokalowej dotad nie przedstawia-
nej na rynku nieruchomosci. Wspétrzedne (x, y) przypisane
do dziatki gruntowej zachowujg przestrzenng lokalizacje, na-
tomiast warto$¢ wspotrzednej z umozliwia wygtadzanie war-
tosci nieruchomosci na poziomie kolejnych pieter w lokalach
wielokondygnacyjnych.

b) poziom 2 pietra

Gridcode: kolor biaty — najwyzsza wartos¢, kolor czarny — najnizsza wartosc

Rys. Interpolacyjne mapy cennosci przestrzeni lokalowej w Gdarisku (Zrddto: opracowanie wilasne na podstawie danych pochodzacych z biur

posrednictwa obrotu nieruchomosciami miasta Gdariska)
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Interpolacyjne mapy cennosci lokali
mieszkalnych

Zaprezentowane powyzej metody geostatystyczne to jedne
z wielu mozliwych do stosowania podczas analizowania niejed-
norodnego rynku nieruchomosci. Dodatkowo ich przydatnosé
podczas badania rynku, w ktérym dominuja luki w danych, po-
woduje, ze ich znajomos¢ staje sie obowigzkowa.

Dotychczas przyktadano raczej wage do przedstawiania
wartosci nieruchomosci na mapach w postaci punktowej oraz
izoliniowej. Na podstawie punktéw pomiarowych (wartos$ci kon-
kretnych nieruchomosci) dokonywana byta analiza wartoscio-
wania, ktéra przypisana byta do konkretnej dziatki, bez ukierun-
kowania na cigzenie wartosciowe. Efektem takiego dziatania
byto i jest w zasadzie do dzisiaj wyksztatcenie map taksacyj-
nych wartosciujgcych grunty [3]. Jednakze w tej sytuacji nie
nalezy pominac tego, ze metoda ta, oparta na interpolowaniu
izolinii, posiada biedne zatozenia wynikajace z faktu, ze izoli-
nie o jednakowych wartosciach moga znieksztatcacé opisywany
rozktad przestrzenny.

Biorac to pod uwage, na potrzeby opracowania i w celu
przedstawienia mozliwosci wykorzystania narzedzi geosta-
tystycznych, dokonano analizy lokalowego rynku nierucho-
mosci w Gdansku. Wykorzystujgc oprogramowanie ArcGIS,
wyselekcjonowano transakcje nieruchomosciami lokalowymi
(1230 transakcji notowanych w latach 2013-2016) pochodza-
ce z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami rynku tréj-
miejskiego.

Roznicowanie nieruchomosci okreslone zostato na podsta-
wie atrybutu w postaci pietra w budynku wielokondygnacyj-
nym. Jednak w zwigzku z duzg iloscig danych, w szczegdlnosci
z uwagi na fakt, ze niektore lokale zlokalizowane sg w obrebie
jednego budynku wielolokalowego, wartosci nieruchomosci
zostaty przypisane do konkretnych dziatek geodezyjnych. Wy-
korzystano do tego celu bazy danych ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (EGiB) oraz metadanych uksztattowanych na bazie interpo-
lacyjnych metod przestrzennych.

W opracowaniu szacunkéw interpolacyjnych nieruchomosci
lokalowych uzyto podbudowy w postaci VMap Level 2, odpo-
wiadajgcej pod wzgledem informacyjnym mapie wojskowej
w standardzie NATO w skali 1:50000. Sama prdbke interpolacyj-
ng wykonang w technice IDW (inverse distance weighting) wyge-
nerowano na mapie, uwzgledniajgc numeryczny wysokosciowy
model terenu DTM (Digital Terrain Model).

Na rys. przedstawiono wyniki badan, tj. interpolacyjne mapy
cennosci przestrzeni lokalowej na poziomie 1, 2, 3 i 4 pietra
w wybranych kwartatach miasta Gdariska.

Zestawienia mapowe $wiadczg o duzej rozbieznosci za-
réwno kierunkowej, jak i wartosciowej (przy zatozeniu, ze
rozpatrujemy przestrzen w ukladzie x, y, z). Jezeli chodzi
o lokalowg cennosc¢ przestrzenng, to widoczne biate plamy
na mapach oznaczajg wartosci cigzace progresywnie. Gdyby
uwzglednia¢ je w uktadzie kartezjanskim, na pewno mieliby-
$my do czynienia z cykliczng bimodalnoscia, ktérej maksima
niekoniecznie znajduja sie nad samym morzem. Podwaza to
ogoling teorie méwigcag o tym, ze wszystkie nieruchomosci
nad samym morzem posiadajg najwiekszg wartosé, choé
taka sytuacja wynika z pewnej specyfiki rynku gdanskiego,
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ktéry ma duzg rozpietos$c powierzchniowg oraz cenowa. Do-
datkowo rynek dysponuje lokalami bardzo tanimi, ktérych
stan prawny zwigzany byt niegdy$ z dziatalnoscia hoteli ro-
botniczych, jak réwniez bardzo drogimi nieruchomoéciami,
ktérych wartos$¢ nierzadko jest dziesieciokrotnie wyzsza niz
pozostatych.

Potwierdzenia cennosci lokali na wyzszych pigtrach mozna
doszukiwac sie na mapie uwzgledniajgcej interpolacje war-
tosci na poziomie 4 pietra. Prawdopodobnie, gdyby dokonaé
symuacji wyzszych pieter okazatoby sie, ze biate plamy poka-
zatyby sie nad samym morzem, pod warunkiem zanotowania
transakcji. Taki wniosek utwierdza w przekonaniu, ze interpo-
lacja zastosowana na dos$¢ preznym rynku gdanskim stanowi
zgrubng analize rynku nieruchomosci. Jednak uwzgledniajgc
mozliwosci narzedzia badawczego mozna uznad, ze w prak-
tyce, przy uwzglednianiu na biezaco nowych transakeji, moze
postuzy¢ jako element prognozy przy okreslaniu wartosci nie-
ruchomosci.

Podsumowanie

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze metody statystyki
przestrzennej pozwalajg uwzglednia¢ oraz modelowa¢ zarow-
no przestrzenng heterogenicznos¢, jak i przestrzenng autoko-
relacje. Mimo ze o interpolacji powierzchniowej oraz podpo-
wierzchniowej mowi sie bardziej w geologii, to powyzsza analiza
Swiadczy o tym, ze metody geostatystyczne mozna swobodnie
zastosowac¢ w analizach rynku nieruchomosci. Uzyskiwanie
srednich estymowanych z minimalng wariancjg przy zastoso-
waniu np. metod krigingowych powoduje, ze metody geostaty-
styczne wykorzystywane sg bardzo czesto do tworzenia map
taksacyjnych, gtéwnie o charakterze lokalnym, gdzie dostep-
nych jest bardzo mato danych, a istnieje potrzeba uzyskania
wiarygodnych wynikéw prognostycznych.

Inng kwestig okazuje sie by¢ wykorzystanie narzedzi geosta-
tystycznych w analizach ponadpowierzchniowych, czyli w ana-
lizach rynku lokali pod wzgledem usytuowania na okreslonej
wysokosci. Okazuje sig, ze jest to mozliwe, co pokazuje probka
wykonana na bazie lokali w Gdarisku.
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Wycena nieruchomosci przy okreslaniu

optaty planistycznej

Property valuation for rezoning fee

W artykule przeanalizowano problemy ekonomiczne i prawne wystepujgce przy wycenie wartosci nieruchomosci w zwigzku z nali-
czaniem opfaty planistycznej. W kontekscie systemowych probleméw waznych z perspektywy systemu gospodarki przestrzennej

zwrdécono uwage na wybrane tezy orzecznicze.

Slowa kluczowe: wycena nieruchomosci, orzecznictwo, gospodarka przestrzenna

The article analyses economic and legal issues during property valuation related to the rezoning fee. From the perspective of the zoning

system the main systemic issues included court decisions.

Keywords: property valuation, court decisions, zoning and terrain management

System gospodarki przestrzennej jest pod wieloma wzgleda-
mi niespdjny, dlatego tez dyskusje nad celowoscia stosowania
w nim konkretnych narzedzi muszg obejmowac zardwno ten
problem, jak i fakt, ze odpowiednie dziatanie we wskazanym
systemie wymaga uwzglednienia interdyscyplinarnej perspek-
tywy. Przy okazji wywazania konkretnych intereséw i rozwia-
zywania poszczegodlnych konfliktéw przestrzennych wazne
wydaje sie takze rozwazenie problemoéw dotyczgcych wyceny
nieruchomosci. W wyzszym stopniu jest to zauwazalne przy
okazji ustalania optaty planistycznej, czyli optaty stanowigcej
konsekwencje wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek wej-
scia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Celem artykutu jest analiza prawnych i organizacyjnych
problemoéw zwiazanych z wymierzaniem renty planistycznej
i dokonywang wowczas wyceng nieruchomosci.

Rola rzeczoznawcy

W sytuacji kiedy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego doprowadza do wzrostu wartosci nieruchomosci,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty tej nieruchomosci w cia-
gu 5 lat od dnia wejscia planu w zycie zbywa te nieruchomosé,
zobowiazany jest on do uiszczenia na rzecz gminy optaty pla-
nistycznej. Wéwczas z tego tytutu prowadzone jest specjalne
postepowanie administracyjne (wysoko$c¢ optaty planistycznej
nie moze przewyzszac¢ 30% wzrostu wartosci nieruchomosci).
Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [1, 2] wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu war-
tosci nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie
oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowig réznice miedzy
wartos$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu prze-
zZnaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednie-
niu przeznaczenia terenu ohowiazujacego przed zmiang tego
planu, lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci

przed jego uchwaleniem. Obliczenie powyzszego stanowi za-
danie rzeczoznawcdw majatkowych. Stad tez mozna uznad, ze
ich rola w systemie gospodarki przestrzennej w tym kontekscie
bedzie bardzo istotna.

Nalezy zwréci¢ uwage na kilka tez orzeczniczych, stano-
wigcych pewne odzwierciedlenie wystepujgcych problemoéw.
Po pierwsze oparcie przez organ administracji publicznej, row-
niez organ odwotawczy, rozstrzygniecia spawy na operacie sza-
cunkowym, ktory stracit swa aktualnosé, bez jej potwierdzenia
narusza przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami [3]
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 listopa-
da 2074, Il OSK 1053/13, Legalis). Aktualnos¢ i prawidtowosé
operatu stanowi wigc wazng kwestie takze w tym kontekscie.
Wykazanie tej ostatniej moze nastapi¢ poprzez odwotanie do
organizacji rzeczoznawcow, a nie samodzielne kwestionowanie
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 czerwca
2016, Il OSK 2600/14, Legalis). Ponadto przygotowujgc operat
szacunkowy, rzeczoznawca nie ma obowigzku zawiadamiania
strony o przeprowadzanych czynnoséciach, czyli zwigzanych z po-
wyzszym celem ogledzinach nieruchomosci. Trzeba odréznic¢
bowiem dowdd z operatu szacunkowego od dowodu z ogledzin.
W tym pierwszym przypadku jakikolwiek udziat strony jest wrecz
niewskazany (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 10 maja 2017 r., Il SA/Po 192/17, Legalis).

W planowaniu przestrzennym bardzo duza liczba podmiotéw,
uczestnikéw gry o przestrzen, prezentuje zréznicowane stano-
wiska i koncepcje. Rola wielu z nich jest okreslona w sposdb
nieprecyzyjny. Analiza powyzszych tez orzeczniczych skifania
do wniosku, ze nie jest tak w przypadku rzeczoznawcy majatko-
wego, wystepujacego tylko i wytgcznie jako fachowy podmiot wy-
ceniajacy nieruchomosé (rola innych przedstawicieli zawodow
zwigzanych z urbanistyka wyglada tutaj zupetnie inaczej). Operat
szacunkowy winien opierac¢ sie na wtasciwym doborze nierucho-
mosci podobnych oraz wtasciwym wychwyceniu cen réznigcych
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej i wtasci-
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wym ustaleniu wspotczynnikéw korygujgcych. Operat musi byé
poprzedzony wnikliwg analizg rynku nieruchomosci (wyrok Woje-
wodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 15 wrzes-
nia 2010, Il SA/Gd 85/10, Legalis). Nie budzi watpliwosci, ze do
tej analizy zaliczy¢ trzeba réwniez uwarunkowania planistyczne.
Jezeli oderwiemy wskazane tezy orzecznicze od kontekstu
zwigzanego z gospodarka przestrzenng, mozna wskazad, ze nie
réznig sie one znaczgco od tez orzeczniczych dotyczacych wyce-
ny winnych postepowaniach. O ile pozwalajg wiec doprecyzowaé
role rzeczoznawcow z perspektywy systemu gospodarki prze-
strzennej, o tyle niewiele wnosza do uwarunkowar samej wyceny.
Dlatego kolejnym dziataniem bedzie przeanalizowanie specyfiki
wyceny na cele optaty planistycznej z perspektywy instytucji
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwarunkowania wyceny nieruchomosci
w planowaniu przestrzennym

Osobnym zagadnieniem bedg konkretne uwarunkowania,
wramach ktérych dokonywana jest wycena. Dla ustalenia optaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci nalezy okreslié réznice
w wartosci nieruchomosci, poréwnujgc przeznaczenie terenu
obowigzujgce po uchwaleniu lub zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem przed
uchwaleniem planu lub, jezeli on nie obowigzywat, faktycznym
sposobem wykorzystania nieruchomosci [4, 5. Zdaniem Naczel-
nego Sadu Administracyjnego wskazane przepisy nie przewidu-
ja mozliwosci ustalenia wartosci, jakg nieruchomo$é posiadata
przed uchwaleniem planu na podstawie studium uwarunkowarn
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (wyrok Na-
czelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 grudnia 2012 r.,
Il OSK 1496/11, Legalis). Wskazany sad btednie przyjmuje, ze
przeznaczenie okreslone moze by¢ réwniez w ramach decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Tymczasem
w cale tak nie jest. Wskazana decyzja nie okresla przeznaczenia,
ale mozliwos$¢ konkretnego wykorzystania danej nieruchomosci,
nie przesgdzajac jednoczesnie o innych mozliwosciach. Prze-
znaczenie natomiast to tylko okreslenie ogdlnego celu. Osob-
nym zagadnieniem jest to, czy przeznaczenie okresla studium.
Z perspektywy rzeczoznawcow zapewne tak, ale z perspektywy
systemu gospodarki przestrzennej, pomimo pewnych watpliwo-
Sci doktrynalnych, trzeba uzna¢, ze nie. Naczelny Sad Admini-
stracyjny w wyroku z dnia 27 listopada 2014 r. (Il OSK 1146/13,
Legalis) wskazal, ze przez faktyczny sposdb wykorzystywania
nieruchomoscinalezy rozumie¢ wytgcznie stan rzeczywisty nie-
ruchomosci przed uchwaleniem planu, a nie potencjalne mozli-
wosci jej zagospodarowania. Za takim stanowiskiem przemawia
nie tylko literalne brzmienie cytowanej wyzej frazy, z podkre-
sleniem stowa faktyczny, ale takze tresc¢ art. 63 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry umknat
uwadze zaréwno skarzgcej, jak i sgdu | instancji. Zgodnie nato-
miast z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje
skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37
stosuje sie odpowiednio. Oznacza to, ze wolg ustawodawcy jest,
aby optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci pobierano
zarowno wtedy, gdy jest to spowodowane uchwaleniem planu,
jak i wtedy, gdy wzrost taki nastepuje w wyniku wydania decyzji
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o warunkach zabudowy. Istotg optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci jest zatem koniecznos$¢ kazdorazowego odpro-
wadzenia przez dotychczasowego wihasciciela nieruchomosci
czesci zysku, jaki uzyskat z jej sprzedazy dzigki jej administracyj-
nemu przeznaczeniu (w planie, decyzji) na cele bardziej korzyst-
ne rynkowo. Zysk ten wyraza sie w réznicy wartosci ustalonej
przez rzeczoznawce dla nieruchomosci z uwzglednieniem nowo
nadanego administracyjnego przeznaczenia oraz wartoéci usta-
lonej dla dotychczasowego administracyjnego przeznaczenia
(tj. wedtug poprzednio obowiazujacego planu i ostatecznej de-
cyzji o warunkach zabudowy), a w przypadku braku takiego prze-
znaczenia zgodnie z faktycznym sposobem wykorzystywania
nieruchomosci, wzglednie z zastosowaniem art. 87 ust. 3a usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [6].

Tezata nie jest jednak jedyna. Mozna wskaza¢ odmienne sta-
nowiska, zgodnie z ktérymi punktem odniesienia bedzie takze
faktyczny potencjalny sposéb wykorzystania konkretnej nieru-
chomosci. Dylematy te jednak w wiekszym stopniu wystapia
w kontekscie sytuacji, kiedy z powodu ustalenia planu miejsco-
wego nastgpito obnizenie warto$ci nieruchomosci. W sytuacji
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego wejsciem
planu miejscowego w zycie stanowisko wyrazone powyzej
przez NSA jest najbardziej adekwatne.

Podsumowanie

O ile rola rzeczoznawcy majgtkowego w systemie gospodarki
przestrzennej jest co najwyzej techniczna, o tyle warto zauwazyé,
ze przepisy zwigzane z planowaniem i zagospodarowaniem prze-
strzennym z perspektywy materialnej determinujg zakres i sposab
dokonywania wyceny. Istnieje tutaj zasygnalizowany dylemat doty-
czacy pojgc odnoszacych sie do przeznaczenia i korzystania z nie-
ruchomosci. Niespéjnosci terminologiczne i systemowe w pew-
nym zakresie utrudniajg wigc takze samg wycene nieruchomosci
i wykonywanie obowigzkéw przez rzeczoznawce majatkowego.
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Kredyt ztotowkowy a kredyt frankowy.
Kto skorzystat, a kto stracit?

PLN vs. CHF loans. Who won and who lost?

W artykule w sposob ilosciowy analizowane sg koszty spfaty (miesigczne raty) oraz zadtuzenie z tytutu réznych rodzajéw kredytow
mieszkaniowych. Celem artykutu jest poréwnanie obcigzeri finansowych kredytobiorcy w trzech przypadkach: kredytu ztotéwkowego,
frankowego oraz kredytu frankowego po uniewaznieniu tzw. klauzul abuzywnych (chodzi o klauzule indeksacyjng do CHF).

Sfowa kluczowe: finansowanie nieruchomosci, matematyka finansowa, kredyty mieszkaniowe, kredyty walutowe, klauzule abuzywne

The article presents a quantitative analysis of loan repayments (monthly instalments) and capital amounts in various types of home
loans. The article aims at comparing the financial burden of borrowers based on three scenarios: a PLN loan, a CHF loan and a CHF
loan with cancelled abusive clauses (namely the CHF indexation clause).

Keywords: property finance, financial modelling, home loan, foreign currency loan, abusive clauses

Artykut jest kontynuacja rozwazan zawartych w artykule [1].
Na przyktadzie rzeczywistej umowy kredytowej przedstawiono
finansowe skutki uniewaznienia tzw. klauzul abuzywnych, a do-
ktadniej skutki uniewaznienia indeksacji do franka szwajcarskie-
go. Przedstawiona metodyka moze by¢é pomocna w okreslaniu
wysokosci roszczen wobec banku w przypadku wystapienia na
droge sagdowa. Problem ten ciagle zyskuje na znaczeniu, szcze-
golnie w kontekscie licznych pozwdw przeciwko bankom. Szcze-
gotowy przeglad metod matematyki finansowej mozna znalezé
w pracach [2-4].

Celem pracy byto przedstawienie réznic w wysokosciratiza-
diuzeniu. Poréwnano kredyt frankowy z odpowiadajgcym mu
kredytem w ztotych. Kredyt frankowy rozwazano na dwa spo-
soby: jako kredyt indeksowany do franka oraz jako kredyt fran-
kowy po uniewaznieniu indeksacji do franka szwajcarskiego'.
Skutkiem uniewaznienia indeksacji jest zmiana zasad sptaty
w taki sposob, ze kredyt ten funkcjonuje dalej tak, jakby zostat
zaciggniety w ztotych, ale z oprocentowaniem odpowiadajgcym
kredytowi frankowemu. Oprocentowanie nie jest zatem okresla-
ne na podstawie poziomu WIBOR (jak w kredytach zlotéwko-
wych). Przyjecie poziomu LIBOR jako podstawy oprocentowania
wynika z ustaleri zawartych w umowach kredytéw frankowych.
Opisana wyzej zasada obniza znacznie poziom oprocentowania
kredytu i zadtuzenie, a tym samym moze stanowi¢ bodziec do
wystepowania na droge sgdowa.

Celem prezentowanych w artykule rozwazan byto zabranie
gtosu w dyskusji dotyczgcej skutkdw finansowania nierucho-
mosci z wykorzystaniem kredytéw frankowych, poprzez poka-
zanie skutkéw uniewaznienia klauzul indeksacyjnych do franka,
jak i poréwnanie kosztéw finansowych kredytu ztotowkowego
i frankowego. Indywidualna odpowiedzialno$¢ za podejmowane
decyzje finansowe jest czyms oczywistym, jednakze w przypad-

! Celowo nie jest uzywane okreslenie ,kredyt we frankach®, poniewaz
w rzeczywistosci mieliSmy do czynienia z kredytami w ztotych indeksowa-
nymi do franka.

ku kredytéw frankowych pojawia sie rowniez pytanie o zakres
odpowiedzialnos$ci bankéw. Sprzedaz tego typu kredytéw, cze-
sto nie do korica Swiadomym ryzyka kredytobiorcom, na pewno
wymaga dyskusji. Dotyczy to tez prawnej jakosci proponowa-
nych przez banki umow.

Metodyka badania

Catkowita (statg) rate kredytu w miesigcu t wyznaczano za
pomoca réwnania (1):

—~i1
T'atat = Zt qp% (1)
t

w ktorym z, oznacza zadtuzenie w miesigcu t (wyrazone
we frankach lub w ztotych), n liczbe rat kredytu pozostatych
do sptacenia, g: =1 +1r—2, :—2 miesieczng stope procentows,
arroczng stope procentowa (LIBOR 3M lub WIBOR 3M).

Rata (1) byta wyznaczana dla trzech rodzajéw kredytu:

1. Kredyt frankowy. Zadtuzenie z, to zadluzenie wyrazo-
ne we frankach, przeliczane na ztotéwki po bankowym kur-
sie PLN/CHF. Za stope oprocentowania r przyjmuje sie tutaj
LIBOR 3M powigkszony o marze kredytu wynoszaca 3%.

2. Kredyt frankowy bez klauzuli indeksacyjnej. Zaktada sie
tutaj uniewaznienie indeksacji kredytu do franka szwajcarskie-
go. Zadtuzenie z, to zadluzenie w ztotych. Za stope oprocento-
wania r przyjmuje sie LIBOR 3M powiekszony o marze kredytu
wynoszgcg 3%.

3. Kredyt ztotowkowy. Zadiuzenie z; to zadtuzenie w ztotych.
Za stope oprocentowania r przyjmuje sie WIBOR 3M powiek-
szony o marze kredytu wynoszacg 2%.

Przy wyznaczaniu kredytu w ztotych przyjeta zostata niz-
sza marza ze wzgledu na to, ze kredyt ten nie zawiera ryzyka
kursowego. W przyjetych zatozeniach dla kredytu zlotéw-
kowego wynosita ona 2%, a w przypadku kredytow franko-
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wych 3%. Rata byta przeliczana dla kazdego kolejnego mie-
sigca. Jej zmiennos¢ wynikata ze zmieniajgcych sie stawek
LIBOR 3M/WIBOR 3M.

Rata catkowita (1) sktada sig z raty odsetkowej i kapitatowe;.
Rate odsetkowg w miesigcu t liczono wg wzoru (2):

r
rata_ods, =Z, 12

)
Rata kapitatowa (3) jest réznica raty catkowitej (1) i raty od-
setkowej (2):
rata_kap, = rata, —rata_ods, (3)
Powyzsze typy rat wyznaczano réwniez dla trzech rodzajow
kredytéw. Odrebne obliczenie raty odsetkowe;j i kapitatowej jest
niezbedne dla przedstawienia dynamiki pozostajgcej do splaty
czesci kapitatowej kredytu. W tym celu od biezacego zadtuzenia
odjeto ewentualne wczesniejsze sptaty kredytu i dodano kolejne
transze (jesli wystapity). Rate obliczong we frankach przeliczo-
no na ztote po kursie sprzedazy okreslanym przez bank.

Informacje o umowie kredytowej

Kredyty zostaty poréwnane na przyktadzie wy-

NAUKA

W przypadku kredytu frankowego przedstawione w artykule
dane, obejmujgce wyptaty transz kredytu i spiaty rat, odnosza
sie do zaistniatego stanu faktycznego. W przypadku kredytu
w ztotych oraz kredytu frankowego z uniewazniong indeksacja
do CHF w dalszej czesci pracy przyjeto wyniki obliczer zreali-
zowanych na podstawie podanych wzorow.

Poréwnanie poszczegdlnych rodzajéw kredytu

W badaniu porownano obcigzenia finansowe powodowane
przez kredyt frankowy z analogicznym kredytem frankowym, ale
z uniewazniong indeksacjg do franka oraz z kredytem ztotéwko-
wym. W pierwszym etapie badania przeanalizowano miesieczne
raty (rys. 1).

W poczatkowym okresie sptaty kredytu (okres od grudnia
2010 r. do czerwca 2013 r.) znacznie wyzsze bytyby raty kredytu
ztotowkowego. Wynika to z tego, Ze w okresie tym wysoki byt
poziom WIBOR 3M (rys. 2). W okresie od potowy 2013 r. do kon-
ca 2014 r. raty kredytu ztotdwkowego oraz kredytu frankowego
byty zblizone. Od poczatku 2015 r. wyzsze byty raty kredytu fran-
kowego, co wigze sig zumocnieniem kursu franka szwajcarskie-
go. Wszyscy pamigtamy stynny ,czarny czwartek” 15 stycznia
2015, kiedy to kurs franka zostat ,uwolniony” od euro.

branej umowy kredytowej. Byt to kredyt frankowy
zaciggniety na zakup udziatéw we wtasnosci w nie-
ruchomosci lokalowej.

Niezbedne informacje dotyczgce rozpatrywanej
umowy sg nastepujace [1]:
- wystgpity dwie transze kredytu: 10.2010r.
i11.2011r, L
- marza banku wynosita 3%,
- okres kredytowania to 443 miesigce,
— karencja w sptacie kapitatu wynosita 3 miesia-
ce (przez pierwsze 3 miesigce sptacane byty tylko
odsetki),
- réwne raty,
- brak wczesniejszych sptat kapitatu,
- data podpisania umowy: 10.2010r.,
- catkowita kwota kredytu: 205000 PLN/72469 CHF,
— |transza: 68 062,22 CHF/189 873 PLN, oraz
- lltransza: 4 406,62 CHF/15 091 PLN.

W trakcie obliczen wykorzystanao réwniez poniz-
sze informacje:
1. Kurs kupna franka stosowany przez bank w dniu
wyptaty kolejnych transz kredytu. Te informacje
umozliwiajg wyznaczenie wyptat kredytu w PLN. T e
2. Kurs sprzedazy CHF stosowany przez bank }L}
w dniach sptaty kolejnych rat kredytu. Banki pub-
likujg tabele z kursami walut na swoich stronach
internetowych, nie podajg jednak informacii jak te
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Rys. 1. Raty dla trzech rodzajow kredytu: frankowego, bez indeksacji do franka
szwajcarskiego i ztotéwkowego (Zrédto: obliczenia wiasne)
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kursy sa obliczane.

3. Dane o stawce LIBOR 3M, ktdrg powieksza sie
o marze banku (3%), co daje roczng stope oprocen-
towania kredytu indeksowanego do franka.

4. Dane o stawce WIBOR 3M, ktdrg powieksza sie
o marze banku (2%), co daje roczng stope oprocen-
towania kredytu w ztotych.

Rys. 2. Stawka WIBOR 3M i LIBOR 3M (Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie
informacji ze strony money.pl)
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NAUKA

Na poczatku 2018 r. rata kredytu frankowego zrownata sie
z ratg kredytu ztotowkowego, co z kolei wigzato sie z osta-
bieniem kursu franka. W catym dotychczasowym okresie
sptaty kredytu najnizsze bytyby raty kredytu frankowego
z uniewazniong indeksacjg do franka. Jakie byty doktadne
réoznice miedzy sumami rat dla kredytu frankowego oraz
dwoch pozostatych rodzajow kredytu? Gdyby byt sptacany
kredyt frankowy bez indeksacji do franka, to suma rat bytaby
mniejsza 0 21199,40 zt. Sptacajgc kredyt ztotdwkowy, sptaci-
libysmy tylko 3568 zt wiecej. Czesto podnoszony argument,
ze frankowicze sptacajg duzo mniej” wydaje sie wiec nie
trafiony.

Duze réznice miedzy stawka WIBOR 3M i LIBOR 3M, szcze-
golnie w poczatkowym okresie (2011-2014), wptynety na
wyzszy poziom rat w przypadku kredytu ztotéwkowego. Ten
wptyw byt jednak pdzniej niwelowany umacniajgcym sie kur-
sem franka szwajcarskiego, co z kolei zwiekszato wysokos¢
rat kredytu frankowego (rys. 3). Jest to szczegdlnie widoczne
od poczatku 2015 T.

W przypadku zadtuzenia sytuacja jest bardziej jednoznaczna
niz w przypadku rat. Zadtuzenie kredytu frankowego w catym
okresie znacznie przewyzszato kwote zaciggnietego kredy-
tu w ztotych (205000 zt), pomimo ponad 7 lat sptaty kredytu

(rys. 4). W ostatnim analizowanym miesigcu zadtuzenie (kredyt
frankowy) wynosito 228023 zt. Dla kredytu ztotéwkowego by-
toby to 188058 zt, a dla kredytu frankowego z uniewazniong
indeksacjg 180515 zt. Réznice te sg znaczne, przy czym warto
zaznaczy¢, ze zadtuzenie dla kredytu frankowego w ostatnim
roku znacznie zmalato na skutek ostabienia sie kursu franka
szwajcarskiego. Przyktadowo, w grudniu 2016 r. zadtuzenie dla
kredytu frankowego wynosito az 273406 ztirosto wraz z umac-
nianiem sie kursu franka szwajcarskiego (wzgledem zlotego),
co stanowi istotny element ryzyka i moze réwniez sktania¢ do
wystepowania na droge sgdowa.

Podsumowanie

W artykule na przyktadzie wybranej umowy poréwnano trzy
rodzaje kredytdw: frankowy, ztotéwkowy i frankowy bez indek-
sacji do franka szwajcarskiego. Obcigzenia finansowe analizo-
wano z punktu widzenia comiesiecznych rat oraz zadtuzenia.
Obecnie mozna juz stwierdzié, ze kredyty frankowe nie byty
dobrym rozwigzaniem. Indeksacja kredytéw udzielanych de
facto w ztotych do franka szwajcarskiego po umocnieniu sie
kursu franka znacznie pogorszyta sytuacje kredytobiorcow.
W przypadku tego rodzaju kredytow w wiekszos$ci przypadkow

zadtuzenie przekracza wartosé poczatkowa po-
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Rys. 3. Kurs PLN/CHF stosowany przez bank (kurs sprzedazy) (Zrédfo: opracowanie

Zadtuzenie (kredyt "frankowy")
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Rys. 4. Wysokos¢ zadtuzenia dla trzech rodzajow kredytu: w CHF, bez klauzli indek-

Zyczonego kapitatu w ztotych.

Sytuacja przedstawia sie mniej korzystnie
réwniez z punktu widzenia wysokosci comie-
siecznych rat. Na przyktadzie rzeczywistej
umowy pokazano, ze suma sptaconych rat kre-
dytu frankowego i analogicznego kredytu zto-
téwkowego jest niemalze identyczna. Oblicze-
nia wykonano tez dla kredytu frankowego przy
zatozeniu, ze klauzula indeksacyjna do franka
jest uniewazniona przez sad. Tego typu kredyt
ksztattowat sie najkorzystniej (z punktu widze-
nia kredytobiorcy).
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Matgorzata Skapska, Grazyna Wojciechowska, Anna Beer-Zwolifiska

Praktyczne przyktady postepowan
mediacyjnych i rozjemczych

W artykule przedstawiono pozytywne strony postepowania mediacyjnego oraz konkretne etapy procedury mediacyjnej. Opisano kilka
przyktadow pozytywnie zakoriczonych mediacji. Podkresiono takze, ze kazde stowarzyszenie, takze w ramach postepowania opinio-
dawczego, moze umozliwi¢ autorowi za zgoda zlecajgcego wykonanie nowego opracowania zgodnego z wytycznymi zespofu. Wybdr
zalezy od tego, czy wolimy prowadzi¢ postepowanie opiniodawcze, czy tez rozjemcze.

Dlaczego warto prowadzi¢ mediacje

Dyskusja srodowiskowa przeprowadzona w Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych (PFSRM)
w 2016 r. na temat art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami (ustawa z 21 sierpnia 1997 r)) jednoznacznie wskazata,
ze nalezy upowszechnié rozwigzywanie sporéw za pomoca
mediacji. Takze w trakcie konferencji uzgodnieniowej na te-
mat zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
zorganizowato Ministerstwo Infrastruktury w sierpniu 2016 r.
wszystkie Srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych pozytyw-
nie wypowiadaty sig jednym gtosem za prowadzeniem mediacji
w sprawach spornych.

Jak rozumiemy postepowanie mediacyjne

Mediacja to polubowna i pozasgdowa metoda rozwiazywa-
nia sporow, w ktérej neutralny i bezstronny mediator pomaga
stronom we wzajemnej komunikacji, okresleniu intereséow
oraz wypracowaniu obopolnie akceptowalnego porozumienia.
W przypadku zawodu rzeczoznawcy majgtkowego mediacja
moze by¢ prowadzona miedzy rzeczoznawcami, ktrzy sa auto-
ramirozbieznych wycen przy zgodzie stron zlecajgcych operaty
na prowadzenie procedury mediacyjnej. Efektem pozytywnie
zakonczonej mediacji jest wykonanie przez rzeczoznawcow
wspolnego operatu szacunkowego. Mediatorem moze by¢ jed-
na osoba lub zespot mediacyjny.

Kto moze zosta¢ mediatorem

Mediator powinien by¢ osobg bezstronng, o wysokich kwa-
lifikacjach zawodowych, niepodwazalnej etyce i wrazliwosci.
Powinien wzbudzac¢ zaufanie u stron i autordw rozbieznych ope-
ratow, a takze zapewni¢ zachowanie rownowagi uczestnikéw
mediacji. Na tej osobie cigzy obowigzek wypracowania ugody,
czyli wspdlnego stanowiska rzeczoznawcéw w ramach prawa
i warsztatu rzeczoznawcy. Mediator powinien by¢ koncyliacyjny
i zyczliwy dla uczestnikéw. Dobra znajomo$é zawodu i rynku
nieruchomoscijest nieodzowna, aby umozliwié rzeczoznawcom
wypracowanie prawidtowego pod wzgledem formalnoprawnym
wspolnego operatu i uzyskanie uzasadnionego rynkowo wyni-
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ku. Mediator pomaga rzeczoznawcom osiggna¢ porozumienie,
pozostaje neutralny i bezstronny wobec stron. Obowiazuje go
petna dyskrecja i poufnos¢. Czesto od osobistych zdolnosci
mediatora zalezy, czy uda mu sie przekonaé rzeczoznawcoéw
do zajgcia wspolnego stanowiska przy jednoczesnej rezygnacji
z dotychczasowej ich opinii o wartosci nieruchomosci. Nalezy
podkreslic, ze dla rzeczoznawcéw procedura mediacyjna jest
korzystna, pozwala w sposob godny rozwiazaé konflikt, a nie
kieruje operatu do zaopiniowania jego prawidtowo$ci.

Kto korzysta z postepowania mediacyjnego

Dotychczas najczescie]j z procedury mediacyjnej korzystaty
jednostki samorzadu terytorialnego, w szczegdlnosci w spra-
wach dotyczacych odszkodowan, rozliczenia naktadéw oraz
zamiany nieruchomosci. Plusem korzystania z procedur me-
diacyjnych jest mozliwos¢ szybszego zakonczenia procedury
administracyjnej (przy uzyskaniu akceptowalnego rozwiaza-
nia spetniajgcego wszelkie wymagania formalnoprawne) niz
w przypadku uzyskiwania opinii o prawidtowos$ci poszczegdl-
nych operatéw. Procedura mediacyjna jest niewatpliwie szybsza
metodg oraz umozliwia stronom zawarcie ugody.

Kto prowadzi postepowanie mediacyjne

Komisja Arbitrazowa przy PFSRM prowadzi postepowania
mediacyjne. Z dobrym skutkiem takie postepowania prowadzi
takze Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomosci (PSRWN) poprzez dziatalno$é Komisji Opiniodawczo-
-Rozjemczej. Stowarzyszenia regionalne réwniez moga prowa-
dzi¢ postepowania mediacyjne, jezeli posiadaja odpowiedni
regulamin i wiasciwie przygotowanych mediatoréw. Postepo-
wanie jest prowadzone najczesciej przez zespét dwuosobowy
wytoniony sposrod cztonkéw komisii.

Jak prowadzi¢ procedure postepowania
mediacyjnego

Procedura mediacyjna jest wszczynana najczesciej na wnio-
sek stron bedacych zleceniodawcami rozbieznych operatow
szacunkowych. Postepowanie jest zalezne od uzyskania zgody
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zaréwno zleceniodawcow, jak | rzeczoznawcdw majgtkowych
(autoréw operatéw). Po podpisaniu umowy na prowadzenie
postepowania mediacyjnego ze zleceniodawcamii otrzymaniu
zgody rzeczoznawcow zespdt mediacyjny rozpoczyna prace.
Spotyka sie najpierw z kazdym z rzeczoznawcow osobno,
wskazujgc na obszary, ktére sg rozbiezne. Kolejne spotkania
odbywaja sie wspolnie przy udziale wszystkich autorow ope-
ratéw, az do uzyskania porozumienia odnosnie wspélnego,
wykonanego przez autoréw operatu szacunkowego. Postepo-
wanie koficzy sie sporzgdzeniem protokotu z podpisami ze-
spotu i rzeczoznawcow oraz przekazaniem zleceniodawcom
protokotu i operatu, ktéry powstat w wyniku postepowania
mediacyjnego.

Przypadki postepowania mediacyjnego

Ponizej opisano kilka przykiadéw pozytywnie zakoriczonych
postepowan mediacyjnych prowadzonych przy Komisji Arbitra-
zowej PFSRM przez zespot pod kierownictwem mgr inz. Mat-
gorzaty Skapskiej oraz przez zespoty Komisji Opiniodawczo-
-Rozjemczej przy oddziale warszawskim PSRWN. Tylko
w jednym postepowaniu prowadzonym przez zespol Komisji
Opiniodawczo-Rozjemczej nie udato sie, po wyjgtkowo diugiej
procedurze mediacyjnej, doprowadzi¢ do ustalenia wspdlnego
stanowiska rzeczoznawcow. W takim przypadku procedura me-
diacyjna zakonczyta sie wynikiem negatywnym i zgodnie z umo-
wa przeprowadzono postepowanie opiniodawcze.

Przypadek nr 1

Trzyosobowy zespot mediacyjny powotany spogrod czton-
kow Komisji Arbitrazowej PFSRM prowadzit postepowanie me-
diacyjne na wniosek os6b prawnych (stron) zainteresowanych
zamiang trzech nieruchomosci w réznych dzielnicach Warsza-
wy, bedgcych w ich posiadaniu. Kazda ze stron posiadata trzy
operaty szacunkowe sporzgdzone przez powotanych w tym celu
rzeczoznawcow majatkowych. Réznice oszacowanych wartosci
byty znaczace. Po uzyskaniu zgdd na postepowanie mediacyj-
ne, zespot mediacyjny zapoznat sie z operatami szacunkowy-
mi oraz sformutowat pytania i watpliwosci do przedstawionych
opracowan. Spotkania, osobno z kazdym z autoréw, odbyty sie
w zaplanowanym terminie. Autorzy zostali poinformowani o pro-
cedurze postepowania mediacyjnego zgodnie z regulaminem
Komisji Arbitrazowej PFSRM. Kazde spotkanie byto protokdto-
wane. W trakcie pierwszego spotkania przedyskutowano z kaz-
dym z autoréw zasadnos$¢ wyboru danego podejscia do wyceny
poszczegdlnych nieruchomosci, przeanalizowano transakcije
uwzglednione przy wycenie i zwrdcono szczegdlng uwage na
zapisy planéw miejscowego zagospodarowania przestrzenne-
go wskazujgce na specyficzne przeznaczenie gruntéw. Kolejne
spotkania dotyczyty wypracowania wspolnego stanowiska przy
wycenie. Postepowanie trwato 1,5 miesigca od dnia pierwsze-
go spotkaniai 2 miesigce od dnia podpisania umowy. W trakcie
postepowania odbylo sie pie¢ spotkan zespotu mediacyjnego
z autorami operatow. W koricowej fazie nastepowaty uzgod-
nienia w trybie poczty elektronicznej. Koncowym etapem byto
sporzgdzenie przez obydwu rzeczoznawcow trzech wspdlnych
operatéw dotyczgcych trzech nieruchomosci i przekazanie ich
stronom.

Przypadek nr 2

Dwuosobowy zespét mediacyjny powotany sposréd czton-
kéw Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej przy oddziale warszaw-
skim PSRWN oraz innego regionalnego stowarzyszenia prowa-
dzit postgpowanie mediacyjne na wniosek jednostki samorzadu
terytorialnego i osoby fizycznej, zainteresowanych ustaleniem
wartosci nieruchomosci potozonej w Warszawie, ktdrg chcia-
no naby¢ na cel publiczny. Zespotowi przekazano dwa operaty
szacunkowe wykonane przez dwéch rzeczoznawcdw. Réznica
oszacowanych warto$ci nie byta zbyt znaczaca. Po uzyskaniu
zgod na postgpowanie mediacyjne zespdt mediacyjny zapo-
znat sie z operatami szacunkowymi oraz sformutowat pytania
i watpliwosci do przedstawionych opracowan. Spotkania, osob-
no z kazdym z autoréw, odbyty sie w zaplanowanym terminie.
Autorzy zostali poinformowani o procedurze postepowania
mediacyjnego zgodnie z regulaminem Komisji Opiniodawczo-
-Rozjemczej przy oddziale warszawskim PSRWN. Kazde spot-
kanie byto protokotowane. Postepowanie trwato 1,5 miesigca
od dnia pierwszego spotkania, a 2 miesigce od zlecenia. W trak-
cie postgpowania odbyto sie pie¢ spotkan zespotu mediacyj-
nego z autorami operatow. W koncowej fazie nastepowaty
uzgodnienia w trybie poczty elektronicznej. Koricowym etapem
byto sporzadzenie przez obydwu rzeczoznawcdw wspdlnego
operatu szacunkowego i przekazanie go stronom.

Przypadek nr 3

Na zlecenie osoby prawnej (wtasciciela budynku biurowego)
i jednostki samorzadu terytorialnego (wtasciciela gruntu) prze-
prowadzono postepowanie mediacyjne w celu ustalenia warto-
$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wtasnosci
do zbycia w trybie bezprzetargowym na rzecz wtasciciela nakta-
dow na gruncie. Strony dysponowaty czterema rozbhieznymi wy-
cenami sporzgdzonymi przez pieciu rzeczoznawcow. Z uwagi
na rézna przynaleznos¢ stowarzyszeniowa autoréw operatow
do zespotu dotgczono przedstawicieli dwdch pozostatych war-
szawskich stowarzyszen. Czteroosobowy zespdt mediacyjny
w trakcie pieciu burzliwych spotkar doprowadzit do konsensusu
wsrod rzeczoznawcow. W efekcie powstal jeden operat szacun-
kowy z uzgodniong wartoscig nieruchomosci podpisany przez
wszystkich rzeczoznawcow.

Przypadek nr 4

Trzyosobowy zespdt mediacyjny powotany sposréd czion-
kow Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej przy oddziale war-
szawskim PSRWN i innego oddziatu PSRWN prowadzit po-
stepowanie mediacyjne na wniosek Sadu Okregowego spoza
Warszawy. Celem postepowania byto ustalenie wartogci zabu-
dowanej nieruchomosci gruntowej potozonej poza Warszawa,
aby strony mogty dokona¢ rozliczer miedzy sobg. Zespotowi
przekazano dwa operaty szacunkowe wykonane przez dwéch
rzeczoznawcow. Roznica oszacowanych wartosci byta zna-
czgca. Po uzyskaniu zgdd na postepowanie mediacyjne ze-
spot mediacyjny zapoznat sig¢ z operatami szacunkowymi
oraz sformutowal pytania i watpliwo$ci do przedstawionych
opracowan. Spotkania, osobno z kazdym z autoréw, odbyty
sie w zaplanowanym terminie. Autorzy zostali poinformowani
o procedurze postgpowania mediacyjnego zgodnie z regula-
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minem Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej przy oddziale war-
szawskim PSRWN. Kazde spotkanie byto protokdtowane.
Postepowanie trwato ok. 2,5 miesigca od dnia pierwszego
spotkania, a 3 miesigce od zlecenia. W trakcie postepowania
odbyto sie kilka spotkan zespotlu mediacyjnego z autorami
operatéw. W korficowej fazie nastepowaty uzgodnienia w trybie
poczty elektronicznej. Koricowym etapem byto sporzgdzenie
przez obydwu rzeczoznawcow wspdlnego operatu szacunko-
wego i przekazanie go sadowi. W wyniku postepowania sgdo-
wego strony zawarty ugode.

Przypadki postepowania opiniodawczego
zakonczonego nowym opracowaniem

Komisja Opiniodawczo-Rozjemcza przy oddziale warszaw-
skim PSRWN prowadzi takze, w ramach obowigzujacego re-
gulaminu wypetniajgcego obowigzki statutowe stowarzysze-
nia, dziatania opiniodawcze umozliwiajgce autorowi operatu
wykonanie ponownego opracowania uwzgledniajgcego uwagi
Komisji. W przypadku postepowania opiniodawczego zespot
wykonuje pisemna opinie o kompletnosci operatu/operatéw
szacunkowych lub innych opracowarn i ich zgodnosci z przepisa-
mi prawa, wraz z sentencjg dotyczaca ich przydatnosci dla cely,
dla ktérego zostaty sporzadzone. W przypadku wykonania przez
autara opiniowanego operatu nowego opracowania uwzglednia-
jacego przedstawione przez zespot uwagi, zespot sporzadza
sprawozdanie z podjetych czynnosci, a w sentencji zamieszcza
adnotacje dotyczgcq wartosci rynkowej nieruchomosci bedgce;
przedmiotem operatu opiniowanego wedtug nowego opracowa-
nia, a takze odpowiednig klauzule o ewentualne] koniecznosci
wycofania z obiegu prawnego opiniowanego operatu szacun-
kowego. W wyniku postepowania opiniodawczego o przedmio-
towym opracowaniu moze powstac opinia pozytywna lub ne-
gatywna, a takze nowy operat szacunkowy/nowe opracowanie
zamienne wykonane przez tego samego autora/autoréw, ktore
stanowig zatgcznik do opinii, przyjmujacej w tym przypadku for-
me sprawozdania z przebiegu czynnosci Zespotu Oceniajgce-
go. Postepowanie opiniodawcze koficzgce sie nowym operatem

~ DYSKUSJA

daje autorowi mozliwos¢ naprawy btedéw, a zamawiajgcemu
umozliwia dalsze postepowanie, np. administracyjne. Jest ono
korzystne dla wszystkich.

Podsumowanie

W mediacji wygrywajg zaréwno rzeczoznawcy, jak i zamawia-
jacy. W postepowaniu mediacyjnym autorzy operatéw sami de-
cydujg o sposobie rozwigzywania sporu i ustaleniu wspélnego
stanowiska zgodnego z przepisami prawa i uwarunkowaniami
rynkowymi. Mediator w mediacji ma mozliwo$¢ nieograniczo-
nego dialogu z autorami operatéw rozbieznych, ustalania przy-
czyn rozbieznosci, rozwazania ze stronami réznych propozycji
i wspdlnego poszukiwania rozwigzan. Dlatego warto zachecaé
strony do postepowania mediacyjnego, jak réwniez naktaniaé
zamawiajgcych (w przypadku postepowania opiniodawczego)
do uzyskania efektu pracy w postaci nowego opracowania
uwzgledniajgcego uwagi zespotu. Zamawiajgcy po uzyskaniu
nowej wyceny mogg doprowadzi¢ postepowanie do konca.

Mgr inz. Matgorzata Skapska — rzeczoznawca majatkowy nr upr. 424,
REV-PL/PFVA/2013/81, prezes oddziafu warszawskiego PSRWN, cztonek
Komisji Arbitrazowej PFSRM jako arbiter i mediator, biegly sadowy ds. wy-
ceny nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Warszawie i Sadzie Okre-
gowym Warszawa Praga, wtasna wieloletnia dziatalnosé gospodarcza

Mgrinz. Grazyna Wojciechowska - rzeczoznawca majgtkowy nr upr. 397,
REV-PL/PFVA/2013/63, przewodniczgca Komisji Opiniodawczo-
-Rozjemczej przy oddziale warszawskim PSRWN, biegly sadowy ds. wy-
ceny nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Warszawie, wiasna wie-
loletnia dziatalnosé gospodarcza

Dr inz. Anna Beer-Zwoliriska — rzeczoznawca majatkowy nr upr. 3085,
REV-PL/PFVA/2013/95, cztonek stowarzyszenia RICS, CCIM, cztonek za-
rzgdu Stowarzyszenia Biegtych Wyceny Przedsigbiorstw, cztonek komisji
Opiniodawczo-Rozjemczej przy oddziale warszawskim PSRWN, biegfy
sgdowy ds. wyceny nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Warsza-
wie, wieloletni czfonek Komisji Standardéw, autorka Krajowego Stan-
dardu Wyceny Specjalnej nr 2 ,Wycena na potrzeby sprawozdan finan-
sowych” (d. V.11/KSWS2), wiasna wieloletnia dziatalnoéé gospodarcza

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catosci lub frag-
ment6éw publikaciji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Redakcja kwartalnika przyjmuje do publikacji artykuty na-
ukowe, dotyczgce problematyki wyceny nieruchomoséci oraz
probleméw pokrewnych, takich jak np. funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, analiza rynku, finansowanie nieruchomosci,
architektura, budownictwo, ochrona $rodowiska, prawo go-
spodarki nieruchomoéciami, zarzadzanie nieruchomosciami
oraz inwestowanie w nieruchomosci, a takze artykuty o charak-
terze przegladowym i informacyjnym, dotvczgce dziatalnoéci
rzeczoznawcow majatkowych i organizacji zawodowych rze-
czoznawcow majgtkowych. Na lamach kwartalnika mogg by¢
ponadto publikowane artykuly nienaukowe, nierecenzowane,
prezentujace poglady autora,

Artykuly naukowe podlegajg recenzji przez dwéch nieza-
leznych recenzentéw w tzw. formule ,,double-blind review
process”. Przy artykulach nie podlegajacych recenzji bedzie
zawarta informacja, ze artykul jest nierecenzowany. Redakcja
zastrzega sobie prawo do odmowy publikacji artykulow zgta-
szanych jako niepodlegajacych recenzji.

Przed publikacjq artykuly sa poddawane korekcie jezykowej.
Redakcja zastrzega sobie prawo do skracania tekstéw i zmiany
tytutu artykutu - propozycje w tym zakresie bedg przedstawio-
ne autorom przed przeslaniem artykutu do recenzji.

Artykuly prosimy zglasza¢ na adres sekretarza redakcji:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl.

Szczegotowe informacje, wymogi redakceyjne oraz formula-
rze oSwiadczen dla autoréw znajdujg sie na stronie:
http://www.pfsrm.pl/
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RYNEK

Ewa Sieminska

Wycena nieruchomosci oraz sytuacja
rzeczoznawstwa w wybranych krajach.

Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
wsrod przedstawicieli rzeczoznawcow
majgtkowych. Cz. I. Butgaria

Pod koniec ubiegtego roku pani prof. dr hab. Sabina Zrébek,
przewodniczaca Rady Programowej czasopisma Rzeczoznawca
Majatkowy, zaproponowata przeprowadzenie badania ankieto-
wego na temat praktyki wyceny nieruchomosci oraz sytuacji
rzeczoznawstwa majgtkowego w wybranych krajach. Kwestio-
nariusz ankietowy zawierajacy 15 pytan zostat przygotowany
i skonsultowany w gronie kilku cztonkdw Rady Naukowej, ktérym
w tym miejscu chciatabym serdecznie podziekowac za cenne
uwagi i merytoryczne sugestie dotyczace jego ostatecznego
ksztattu. Ankiete droga mailowa skierowano do zagranicznych
cztonkow Rady Naukowej Kwartalnika oraz do kilku zagranicz-
nych rzeczoznawcow majgtkowych. W tym numerze prezentu-
jemy syntetycznie najwazniejsze informacje i wnioski ptynace
z przeprowadzonego badania na temat praktycznych aspektéw
rzeczoznawstwa majgtkowego w Butgarii.

W Butgarii do wykonywania wyceny nieruchomosci sg upraw-
nieni rzeczoznawcy posiadajacy wymagane licencje zawodo-
we udzielane przez Izbe Niezaleznych Rzeczoznawcow Butgarii
CIAB (Chamber of Independent Appraisers in Bulgaria). Licencje
te sg nadawane na podstawie pozytywnie zdanego egzaminu
specjalistycznego organizowanego przez wspomniang lzbe.
Do sporzadzenia wyceny nieruchomosci (z wyjatkiem gruntow
rolnych oraz lesnych, a takze nasadzen) sg uprawnione osoby
posiadajgce licencje rzeczoznawcy. Podobnie dzieje sie takze
w przypadku wycen nieruchomosci stanowigcych zabezpiecze-
nie wierzytelnosci bankowych, ktérych dokonujg tylko licencjo-
nowani rzeczoznawcy.

Poruszany w kwestionariuszu ankietowym problem odpowie-
dzialnosci zawodowej 0séb zajmujgcych sie wyceng nierucho-
mosci jest w Butgarii regulowany prawnie za pomoca specjalnej
ustawy (The law of independent appraisers). W $wietle tych regu-
lacji kazdy rzeczoznawca majatkowy odpowiada za rzetelnos¢
i jakos¢ wszelkich dziatan podejmowanych w zwigzku z wyko-
nywanymi wycenami, a klienci (zleceniodawcy) majg prawo kwe-
stionowac wyniki wyceny, kierujac swoje zastrzezenia do Izby
Rzeczoznawcow. Podobnie jak w Polsce, butgarscy rzeczoznaw-
cy muszg posiadac¢ ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywil-
nej za ewentualne szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywa-
niem umowy dotyczgcej okreslenia wartosci nieruchomosci.

Z przeprowadzonego badania wynika ponadto, ze w Butgarii
wycen nie moga dokonywaé cudzoziemcy posiadajgcy w swoim
macierzystym kraju uprawnienia do okreslania wartoéci nieru-
chomosci.

Podczas ustalania wartosci badanej nieruchomosci stosu-
je sie jako obowigzujgce miedzynarodowe standardy wyceny
(IVS), a europejskie (EVS) sg wykorzystywane przez rzeczo-
znawcow, ale nie sg wigzgce. Krajowe standardy wyceny sg
obecnie wypracowywane i uzgadniane przez butgarska Izbe
Rzeczoznawcow, stad tez ich brak jest w praktyce negatywnie
postrzegany przez rzeczoznawcow majgtkowych. Wyniki osza-
cowania wartosci nieruchomosci moga by¢ weryfikowane przez
banki lub innych rzeczoznawcéw majatkowych zatrudnionych
do sprawdzania poprawnosci dokonanej wyceny przez klientow
oraz innych interesariuszy zainteresowanych dang nierucho-
moscig. Aktualnos$¢ wyceny wynika z daty jej okreslenia przez
rzeczoznawce majgtkowego, w praktyce jednak, uwzgledniajgc
uwarunkowania rynkowe i transakcyjne, akceptuje sie wynik wy-
ceny przez okres 180 dni. W przeciwnym wypadku konieczna
jest aktualizacja wyceny, ktorej dokonujg licencjonowani rze-
czoznawcy majgtkowi.

Pytajac o koniecznogé¢ lub mozliwos¢ przynaleznosci do
stowarzyszen zawodowych, uzyskano informacje, ze butgar-
scy rzeczoznawcy mogg dowolnie decydowaé czy i do jakiej
organizacji zawodowej chcag nalezeé, nie majac przymusu sto-
warzyszania sie.

Kolejne poruszane w badaniu pytanie dotyczyto istnienia na
butgarskim rynku czasopism branzowych poswieconych wy-
cenie i rzeczoznawstwu majgtkowemu. Okazuje sig, ze w But-
garii obecnie nie publikuje sie specjalistycznych czasopism
o tej tematyce, chociaz wczesniej byty one dostepne na rynku
wydawniczym.

Na zakonczenie, wsrod najbardziej aktualnych problemaéw
oraz istniejgcych uwarunkowan zwigzanych z wyceng nierucho-
mosci, a takze wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego, wymieniono zwtaszcza nastepujgce:

— brak wypracowanych krajowych standardow wyceny,
- brak firm oferujacych bazy danych o rynku nieruchomosci
przydatnych w procedurach wyceny,
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- koniecznosé przestrzegania regulacji prawnych obowigzuja-
cych rzeczoznawcow majatkowych,

- koniecznos¢ stosowania najnowszych miedzynarodowych
standardéw wyceny (IVS), oraz

- trudnosci rzeczoznawcdéw majatkowych (zaréwno oséb fi-
zycznych, jak i lokalnych firm) przy bezposredniej wspétpracy
z bankami.

Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze trudno jednoznacznie
oceni¢ wskazang przez respondenta w kwestionariuszu ankie-
towym ,koniecznosc¢ przestrzegania prawa” oraz ,konieczno$é
stosowania standardow wyceny” za problematyczna, gdyz wy-
daje sig to oczywista i wrecz pozgdang postawg kazdego rzetel-
nego rzeczoznawcy majatkowego. Z tego tez powodu wskazane
powyze] informacje bez pogtebionej analizy nalezy przyjmowac
z pewnym dystansem.

. RYNEK

W imieniu wszystkich cztonkéw Rady Naukowej oraz Progra-
mowej Kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy chciatabym ser-
decznie podziekowac respondentom biorgcym udziat w naszym
badaniu za zaangazowanie oraz czas poswiecony na wypetnie-
nie przestanego kwestionariusza ankietowego.

Dla wiarygodnosci i rzetelnosci przeprowadzonych badar
warto podkresli¢, ze nie majg one charakteru reprezentatyw-
nego w statystycznym tego stowa znaczeniu, ale w sposéb po-
gladowy pozwalajg rzuci¢ $wiatlo na realia aktualnej sytuacji
rzeczoznawstwa majgtkowego oraz praktyki wyceny nierucho-
mosci w wybranych krajach. W kolejnych numerach naszego
Kwartalnika przedstawimy wyniki badania z innych krajéw.

Prof. dr hab. Ewa Siemiriska - Uniwersytet Mikolaja Kopernika w Toru-
niu, przewodniczgca Rady Naukowej RzM

okreslone w tabeli stanowigcej zalacznik do obwieszczenia.

Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 9 stycznia 2018 .
w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2017 r. z podzialem na wojewédztwa

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2016 poz. 2147,
zp6zn. zm.) oglasza si¢ wskaznikizmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2017 r. z podzialem na wojewddztwa,

Zalacznik do obwieszczenia Prezesa Giownego Statystycznego z dnia 9 stycznia 2018 r.

WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH W TRZECIM KWARTALE 2017 R.
Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA

Wyszczegolnienie 1Lk wartal 201? -

kwartat poprzedni = 100
POLSKA 101,0
Dolnoélgskie 101,1
Kujawsko-pomorskie 99,0
Lubelskie 101,0
Lubuskie 103,4
Lodzkie 104,8
Malopolskie 99,5
Mazowieckie 101,4
Opolskie 98,9
Podkarpackie 101,1
Podlaskie 101,1
Pomorskie 100,9
Slaskie 98,6
Swietokrzyskie 101,0
Warminsko-mazurskie 101,1
Wielkopolskie 100,7
Zachodniopomorskie 103,2
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WYDARZENIA

Sebastian Kokot

Miedzynarodowa Konferencja ,Statystyka
w wycenie nieruchomosci — czy jest legalna?”

Dnia 27 lutego w Warszawie odbyta sie miedzynarodowa kon-
ferencja zorganizowana przez PFSRM. Jej kontrowersyjny temat:
»Statystyka w wycenie nieruchomosci — czy jest legaina?” jest ak-
tualny, gdyz zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskie-
go w sprawie wymogdw kapitatowych do monitorowania war-
tosci nieruchomosci i okreslania nieruchomogci wymagajgcych
aktualizacji wyceny w zwigzku z zabezpieczeniem wierzytelnosci
kredytowych, banki moga wykorzystywaé metody statystyczne.
Oznaczato, ze w praktyce metody statystyczne mogg by¢ stoso-
wane jedynie do obserwowania lub kontroli wartosci nierucho-
mosci. Nie powinny by¢ jednak stosowane jako formy rzeczywi-
stej wyceny. Ponadto niedawno zostat wprowadzony Europejski
Standard Wyceny nr 6 (EVS 6) TEGoVA dotyczacy wykorzysty-
wania zautomatyzowanych modeli wyceny (AVM). Zgodnie z nim
zautomatyzowane modele wyceny nie moga by¢ wykorzystywane
do tworzenia raportow z wyceny, ktdre sg zgodne z Europejski-
mi Standardami Wyceny, jesli nie towarzyszy im proces wyceny
oparty na ogledzinach nieruchomosci przeprowadzonych przez
rzeczoznawce (...). Konferencja zgromadzita 120 uczestnikdw,
w tym reprezentantow zagranicznych srodowisk rzeczoznawcow
i Swiata nauki, m.in. z Wielkiej Brytanii, Belgii, Irlandii Pétnocnej,
Serbii, Gruzji, Rumunii, Ukrainy i oczywiscie z Polski. Konferen-
cje rozpoczat Pan Marek Wisniewski, prezydent PFSRM, ktory
powitat uczestnikéw oraz gosci i przedstawit zarys zasadnicze-
go problemu i oraz motywacje do zorganizowania konferencji.
Konferencje moderowat Pan Krzysztof Grzesik, przewodniczacy
TEGoVA. Uczestnicy wystuchali osmiu referatéw, jednego panelu
dyskusyjnego z wypowiedziami zagranicznych gosci i mieli moz-
liwos¢ wziecia udziatu w dyskusji koricowej.

Jako pierwszy wystgpit Pan Michael MacBrien, dyrektor gene-
ralny European Property Federation oraz doradca TEGoVA, ktory
swoje wystgpienie zatytutowat ,Unia Europejska — egzystencjal-
ne pole bitwy dla rzeczoznawcow jako grupy zawodowej”. Zwro-
cit w nim uwage na obserwowang presje na rzecz korzystania
z krotszych, tanszych operatdw oraz na dgzenia ze strony pewny-
ch sit zmierzajace do zastgpienia rzeczoznawcow modelami
AVM. Zjawiska te sg napedzane przez trzy nastepujace czynniki:
- brak swiadomosci wagi operatow szacunkowych przygoto-
wanych przez wykwalifikowanych fachowcow wsréd opinii pub-
licznej (polskich sedzidéw, holenderskich prawodawcow i grup
konsumenckich),

- bankowe wizje doskonatego procesu przyznawania kredy-
tow hipotecznych, przynoszgcego wysokie zyski i wigzgcego
sie z niskimi kosztami (dzié: krotkie operaty, jutro: modele bez
udziatu rzeczoznawcy), oraz

- oportunistycznych producentéw modeli AVM.

Pani prof. Ewa Kucharska-Stasiak z Uniwersytetu tddzkiego
przedstawita referat pt. ,Statystyka w kontekscie teorii ekono-

mii”, w ktérym zaprezentowata szereg przytoczonych z literatury
pogladéw dotyczacych trudnosci opisu zjawisk ekonomicznych
za pomocg aparatu matematycznego. Postawita przy tym na-
stepujgce pytania:

— Czy wartos¢, okreslona metodami statystycznymi prawidto-
wo odwzorowuje koncepcje wartosci rynkowej? oraz

- Czy wynik szacunku przeprowadzonego metodami staty-
stycznymi jest zrozumiaty dla odbiorcy?

W podsumowaniu stwierdzita m.in. ze specyfika nierucho-
mosci i rynku nieruchomosci powoduja, ze proces wyceny indy-
widualnej nieruchomosci jest | powinien pozostac¢ procesem rze-
mieslniczym. Wyrazita przy tym przekonanie, ze przyszty postep
w metodyce wyceny nie powinien polega¢ na doskonaleniu metod
statystycznych, ale na odkrywaniu relacji zachodzacych pomiedzy
uczestnikami rynku a coraz bardziej ztozonym srodowiskiem i ich
wptywem na wartos¢. By odpowiedzie¢ na to wezwanie, metodyka
wyceny powinna otworzy¢ sie na dorobek ekonomii behawioralnej.

Kolejnym prelegentem byt Pan prof. George Matysiak repre-
zentujacy Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie i Lizboriskg
Szkote Ekonomiii Zarzadzania. Jego referat dotyczyt przegladu
statystycznych modeli wyceny i doktadnos$ci zautomatyzowa-
nych modeli. W pierwszej czesci Profesor zwrdcit uwage na zna-
czenie trafnych wycen, w szczegdlnosci wycen nieruchomosci
mieszkaniowych, po czym przedstawit szereg problemoéw zwig-
zanych z budowa i stosowaniem AVM. W prezentacji zawarto
wykresy z zestawieniem statystyk dotyczacych trafnosci wy-
cen wykonanych z zastosowaniem AVM, z ktérych wynikato, ze
nawet dla najbardziej typowych nieruchomosci tylko ok. 40%
wycenianych nieruchomosci cechowat btagd szacunku mniejszy
niz 2%, a wiele z nich miato btedy znacznie wigksze.

Referat pt. ,Zautomatyzowane modele wyceny dla wycen
masowych i wycen portfeli” wyglosit Pan David Magor z CEQ
Institute of Revenues Rating and Valuation. Autor zwrécit uwa-
ge, ze AVM sg obecnie wykorzystywane w wiekszosci krajow
rozwinietych do réznych celéw, w tym do wyceny na potrzeby
podatku od nieruchomosci, wyceny portfela oraz pojedynczych
wycen przeprowadzanych na zlecenie os6b prywatnych, i przed-
stawit skale tych wycen w Irlandii Ptnocnej. W konkluzji wyrazit
poglad, ze zautomatyzowane metody wyceny nie znikng i beda
nadal rozwijane. Dostawcy ustug finansowych uwazaja, ze takie
podejscie jest juz standardem, oraz ze istnieje realne ryzyko, iz
rola rzeczoznawcy bedzie marginalizowana.

Pani Daniela Ili¢, prezes Krajowego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majgtkowych w Serbii i cztonek Zarzadu TEGoVA,
w swoim referacie przedstawita zasadnicze uregulowania No-
wego Europejskiego Standardu Wyceny oraz omdwita wybrane
wytyczne dotyczace statystycznych metod wyceny i modeli
AVM. Na koniec zwrécita uwage na kwestie odpowiedzialnosci
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rzeczoznawcy majatkowego za wykonang wycene, ktéra to od-
powiedzialnos¢ nie moze by¢ przeniesiona na komercyjne firmy
sektora IT produkujgce modele AVM.

Kolejnym prelegentem byt Pan prof. Grzegorz Krzykowski
reprezentujgcy Wyzszg Szkote Bankowg w Gdansku. W refe-
racie zatytutowanym ,Problemy z wykorzystaniem statystyki
w wycenie nieruchomosci” wykorzystujgc ciekawe ilustracje
i przyktady, starat sie¢ uzmystowi¢ czym jest statystyka i mysle-
nie statystyczne, wskazujgc jednoczesnie jak tatwo jest przy
tym o btedy i uproszczenia mogace przetozyé sie na okreslone,
niekorzystne skutki. Odnosit sig przy tym do modeli opartych
naregresji liniowej, ktére sg coraz czesciej utozsamiane wprost
z metodami statystycznymi, co w konsekwencji prowadzi do
wniosku o nieracjonalnosci ich stosowania.

Nastepny referat pt. ,Wycena czy statystyka” wygtosita Pani
Barbara Majewska, przewodniczgca Komisji Standardow PFSRM,
ktoéra w swoim wystapieniu przytoczyta wybrane zapisy Euro-
pejskich Standardéw Wyceny podkreslajace role rzeczoznawcy
w catym procesie wyceny nieruchomosci. Ponadto stwierdzita, ze
statystyczna metoda wyceny dazy do ustalenia wartosci nierucho-
mosci bezposrednio poprzez zastosowanie algorytmu matema-
tycznego do danych zawartych w bazie cen transakcyjnych i infor-
macji na temat cech nieruchomosci, pomijajac przy tym faktyczna
tradycyjna wycene wykorzystujaca podejscie dochodowe i poréw-
nawcze, oraz pomijajgc jakosciowg ocene wartoéci nieruchomosci
przeprowadzong przez zawodowego rzeczoznawce majgtkowego.
Zwrocita takze uwage na aspekty wyceny, takie jak réznego po-
chodzenia czynniki wptywajgce na notowane na rynku ceny nieru-
chomosci (w tym czynniki Srodowiska gospodarczo-spotecznego)
potrzeby i preferencje ludzi na réznych etapach zycia, kapitat i zdol-
nos¢ kredytows nabywcy oraz czynniki behawioralne.

Ostatnim prelegentem byta Pani prof. Matgorzata Reniger-
-Bitozor z Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego. W wystapie-
niu pt. ,Zastosowanie statystyki w badaniach naukowych i ana-
lizie rynku nieruchomosci” zaprezentowata swoje wieloletnie
badania zmierzajgce do poznania réznych metod statystycz-
nych i mozliwoéci aplikacji na gruncie wyceny nieruchomosei.
Okazuije sie, ze powszechnie stosowane metody nie przynosza
satysfakcjonujgcych rezultatéw. Ich osiggniecie jest mozliwe
poprzez bardziej pogiebione studia samych zjawisk zachodza-
cych na lokalnym rynku nieruchomosci oraz przy uzyciu odpo-
wiednich zaawansowanych metod.

Mimo ze zméwnicy padto wiele krytycznych zdan pod adresem
wykorzystywanych w wycenie nieruchomosci metod statystycz-
nych, znalazly one tez swoich obroricéw, zwracajgcych jednak
uwage na trudno$c¢ i ztozono$¢ tych metod w praktycznych apli-
kacjach. Tylko profesjonalne, podparte wiedza i doswiadczeniem
korzystanie z odpowiednio dobranych metod moze przyniesé za-
dowalajgce rezultaty. Potepic¢ przy tym nalezy spotykane praktyki
stosowania pozornie prostych narzedzi przez ,troche przyuczo-
nych” rzeczoznawcéw, np. modeli regresji wielorakiej. tatwo jest
si¢ nauczy¢ szacowac i stosowac takie modele, lecz zdecydo-
wanie trudniej jest zrozumie¢ je od strony numerycznej. Dotyczy
to warunkow stosowania metod szacowania modeli, takich jak
normalnos¢ rozktadéw zmiennych, odpowiednia zmiennogé
zmiennych, wystepowanie istotnych korelacji miedzy zmiennymi
objasniajagcymi a zmienng objasniang i brak istotnych korelacji
migdzy poszczegolnymi zmiennymi objasniajgcymi oraz umiejet-
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nos¢ oceny jakosci samego oszacowanego modelu, w szczegdl-
nosci statystycznej istotnosci jego parametréw strukturalnych,
autokorelacji reszt modelu lub tzw. efektu katalizy. Na to wszyst-
ko naktadajg sig utrudniajgce proces szacowania modelu spe-
cyficzne cechy rynku nieruchomosci, takie jak relatywnie mata
liczba transakcji, subiektywne postrzeganie cech nieruchomosci
itrudnosci w ich standaryzacji oraz czynniki emocjonalne czesto
towarzyszgce kupujacym przy podejmowaniu decyzji i przez to
majgce duzy wptyw na ptacone przez nich ceny.

Wydaje sig, ze méwiac o statystyce na ustugach wyceny nie-
ruchomosci nalezy odrézni¢ wyraznie dwa obszary:

1. Oferowanie na rynku ustug tzw. automatycznych modeli
wyceny, ktore przeprowadzajg proces obliczenia wartosci poza
kontrolg kogokolwiek, przy zastosowaniu utajnionego, oprogra-
mowanego algorytmu i nie wiadomo na podstawia jakich da-
nych. Takie ,wyceny” moga funkcjonowaé jedynie na zasadzie
swego rodzaju ciekawostki, czy tez przymiarki do ustalenia ceny
sprzedazy lub zakupu nieruchomosci przez osoby fizyczne, kté-
re przy ustalaniu tej ceny nie sg zwigzane zadnymi formalnymi
procedurami. Mogg one korzystac z takich wycen, lecz muszg
by¢ $wiadome, a w zasadzie powinny by¢ uswiadomione przez
$wiadczgcych takie ustugi, ze nie biorg one za okreslong war-
tos¢ zadnej odpowiedzialnosci, a sam raport z wyceny nie be-
dzie uznawany przez zadng instytucje.

2. Swiadczenie ustug wyceny nieruchomosci przez rzeczoznaw-
cow stosujacych metode analizy statystycznej rynku w rozumie-
niu rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego. Tu sprawa wydaje sie trudniejsza,
gdyz zdecydowana wigkszos¢ rzeczoznawcdw nie dysponuje wie-
dzg niezbedng do prawidtowego i odpowiedzialnego stosowania
metod statystycznych do wyceny. Niezrozumiatym zrzadzeniem
losu w Polsce metoda ta zostata w praktyce utozsamiona z mo-
delami regresji wielorakiej, ktore z natury rzeczy (rodzaj danych
i rodzaj zjawisk opisywanych przez te dane) nie nadaja sie do
sporzgdzania wyceny, co potwierdza wiele publikacji naukowych.
A przeciez modele regresji sg tylko jednym z dziesiatkéw metod
imodeli znanych statystyce. Odpowiednio dobrane i uzyte metody
statystyczne moga doskonale wspomagaé warsztat rzeczoznaw-
Cy na etapie analizy rynku, lecz stosowanie ich wprost do wyceny
nie moze odbywac si¢ na zasadzie ,czarnej skrzynki”, poniewaz
zawsze bedzie budzito kontrowersje i rodzito problemy. Naktad
pracy przy gromadzeniu danych do budowy dobrego modelu
i sama jego budowa, pomijajgc wymdg specjalistycznej wiedzy,
stawiajg pod duzym znakiem zapytania mozliwo$é ich stosowa-
nia w codziennej pracy rzeczoznawcy, predysponujac je raczej do
»~zadan specjalnych”, np. tzw. wyceny masowej.

Nalezy pamieta¢, ze w praktyce wystepujg rézne cele i obhsza-
ry wyceny, wymagajgce roznej precyzji uzyskiwanych wynikow
i w konsekwencji stosowania zroznicowanych metod. Wazne jest,
aby odpowiednie metody byly stosowane w odpowiednich obsza-
rachiw odpowiednich celach. Z jednej strony nie nalezy pozbawia¢
przystowiowego Kowalskiego mozliwosci wyceny jego mieszkania
za pomocg aplikacji w smartfonie (pod warunkiem, ze bedzie $wia-
domy, ze jest ona bardzo pobiezna, a inkasujacy za nig wynagro-
dzenie nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykorzystanie jej
w jakimkolwiek celu). Z drugiej jednak strony trudno sobie wyob-
razic, ze na podstawie takiej wyceny bank bedzie decydowat o tym,
czy temu Kowalskiemu udzieli¢ kredytu, czy tez nie.
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Fot. 1. Prezydent Marek Wisniewski otwiera konferencje
Fot. 2. Pan Michael MacBrien w wystapieniu pt. ,Unia Europejska — egzystencjalne pole bitwy dla
rzeczoznawcow jako grupy zawodowej”

Fot. 3. Pani Ewa Kucharska-Stasiak opowiada o statystyce w kontekscie teorii ekonomii

Fot. 4. Pan David Magor wygtasza referat pt. ,Zautomatyzowane modele wyceny dla wycen maso-

wych i wycen portfeli”

Fot. 5. Fragment stotu prezydialnego, od lewej siedza: Pan Michael MacBrien, Pan Krzysztof Grzesik, .
Pani Ewa Kucharska-Stasiak i Pan Marek Wisniewski ,
Fot. 6. Widok ogdlny sali obrad

Fot. 7. Pan Grzegorz Krzykowski omawia problemy z wykorzystaniem statystyki w wycenie nieru-
chomosci

Fot. 8. Uczestnicy obrad

Fot. 9. Rozmowy w kuluarach

Fot. 10. Pan George Matysiak wygtasza referat na temat przegladu statystycznych modeli wyceny
i doktadnosci zautomatyzowanych modeli

Fot. 11. Pani Daniela lli¢ omawia zasadnicze uregulowania Nowego Europejskiego Standardu Wyceny
oraz wybrane wytyczne dotyczgce statystycznych metod wyceny i modeli AVM

Fot. 12. Pani Barbara Majewska wygtasza referat pt. ,Wycena czy statystyka”

Fot. 13. Pani Matgorzata Reniger-Bitozor w wystgpieniu pt. ,Zastosowanie statystyki w badaniach
naukowych i analizie rynku nieruchomosci”
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Waldemar Migczynski

25 lat Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Dnia 11 grudnia 2017 r. w Krakowie obchodzono 25. rocz-
nice istnienia Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych. Na zaproszenie MSRZM stawili sie
przedstawiciele wszystkich Stowarzyszen Rzeczoznawcdow
Majatkowych zrzeszonych w PFSRM. Trudno orzec, jakimi
$rodkami transportu poruszali sie zaproszeni goscie, ale
trzeba przyznac, ze mozna byto zajecha¢ z fasonem. Jak
przystato na doniostg chwile, obchody okragtej 25. rocznicy
zorganizowano w niebanalnej scenerii, jaka jest legendar-
ny Palac pod Baranami. Patac ten goscit juz wiele znako-
mitosci. W 1709 r. przebywat tu carewicz rosyjski Aleksy,
w 1809 r. ksigze Jozef Poniatowski, w 1810 r. krél saski
i ksigze warszawski Fryderyk August, a w 1880 r. goscit tu
cesarz Franciszek Jézef |. Wspaniate wnetrza patacu dosko-
nale podkreslaty odswietny charakter spotkania.

Uroczystego otwarcia dokonat Witold Szmukiel, prze-
wodniczagecy MSRZM, a Lucylia Gtogowska zaprosita
zgromadzonych na wycieczke w czasie. Przypomniata
zatozycieli i okolicznosci powstania Matopolskiego Sto-
warzyszenia oraz w cieptych stowach przedstawita fakty
z zycia MSRZM poparte rzetelnie przygotowanym poka-
zem slajdow. Prezydent Marek Wisniewski ztozyt gratula-
cje z okazji jubileuszu oraz odczytat adres w imieniu za-
rzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Nastepnie zarzad PFSRM, w sktadzie Marek
Wisniewski, Krzysztof Grzesik i Henryk Masternak, wreczyt
okolicznosciowe podarunki oraz piekny bukiet kwiatow.
Przewodniczacy zaprzyjaznionych stowarzyszen kolejno
sktadali zyczenia i gratulacje z okazji rocznicy. Przy sal-
wach smiechu wreczano kwiaty i okoliczno$ciowe prezen-
ty okraszone humorystycznymi komentarzami. W dalszej
czesci uroczystosci wregczono honorowe odznaki zastu-
zonych dla PFSRM oraz okolicznosciowe statuetki. Na ko-
niec, przy do wykwintnie przygotowanej kolacji, podzielono
wspaniaty tort.

W imieniu Redakcji Rzeczoznawcy Majatkowego sktada-
my jeszcze raz serdeczne zyczenia i gratulujemy $wietnie
zorganizowanej imprezy.

Przy okazji zachecamy naszych Czytelnikow do doku-
mentowania i publikowania na naszych tamach wszelkiego
rodzaju relacji dziatalnosci swoich Stowarzyszen. Jestesmy
otwarci na publikowanie sprawozdan ze szkolen, zawoddw
sportowych lub innych rodzajow aktywnosci profesjonali-
stow zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Zapraszamy
do kontaktow z nE!-SZE; redakeja Poprzez adres mailowy do Fot. 3. Pani Lucylia Gtogowska przybliéa.his.toriéao-ﬁ—-o-l-éiiég-ér Sfb:
sekretarza redakcji: waldemar.miaczynski@pfsrm.pl. warzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
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4 . .. e Fot. 8. Pan Prezydent Marek Wisniewski w imieniu zarzérdu F‘olskiej
Fot. 5. Zarzad PFSRM przekazuje gratulacje i kwiaty na rece Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych gratuluje piek-
przewodniczgcego MSRM nego jubileuszu

Fot. 9. Zyczenia od ;-)rzewodnicéécego ko-léjné.(_.]-b z zaprzyjainionych
runek i serdeczne zyczenia od Adama Zarychty, przewodniczacego ESRM ~ Stowarzyszen

Fot. 6. -brz-f-e\-&(_}d'nicz-'c;cy Witold Szmukiel odbiera oko-lic.zno.s’-mow.y poda-

Ft. 10. Jbileuszowy tort
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Waldemar Migczyriski

Relacja z Rady Krajowej w Krakowie

Po zakonczeniu oficjalnej czesci posiedzenia Rady Krajowej,
W dniach 11-12 grudnia 2017 r. w Krakowie odbyto sig wyjazdo-  Prezydent PFSRM Marek Wisniewski w imieniu zarzadu ztozyt
we posiedzenie Rady Krajowej potgczone z przedéwigtecznym  serdeczne zyczenia przedstawicielom stowarzyszen zrzeszo-
spotkaniem optatkowym. nych w Federacji.

IIT Ogolnopolska Konferencja Naukowa
NOWE TENDENCJE W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI
Szczecin 12-13 czerwca 2018 r.

Organizator
Wydzial Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
Uniwersytet Szczecinski

Kontakt: e-mail: gospodarka.nieruchomosciami@wneiz.pl,
tel./fax: 91 444 21 30

Informacje: www.wneiz.pl/ieis
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Sebastian Kokot

Zdalny dostep do cen transakcyjnych
w Szczecinie - relacja ze szkolenia

Dnia 21 lutego 2018 r. szczeciniski oddziat Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci oraz Zachodniopomorskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych wraz
z Migjskim Osrodkiem Dokumentacji Geodezyjnej
w Szczecinie zorganizowaty szkolenie dla rzeczo-
znawcow majgtkowych na temat zdalnego doste-
pu do cen transakcyjnych MODGIK w Szczecinie.
Szkolenie odbyto sie w sali komputerowej Wydzia-
tu Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania Uniwersy-
tetu Szczecinskiego i adresowane byto gltownie
do rzeczoznawcéw majgtkowych dziatajgcych
na terenie Szczecina i korzystajacych z danych
miejscowego Osrodka. MODGIK w Szczecinie jest
osrodkiem wykorzystujgcym system informaciji
przestrzennej GEO-INFO, ktéry zostat wdrozony
w 2007 r. przez firme Systherm Info Sp. z 0.0. z Po-
znania. Od niedawna mozliwy jest zdalny dostep
do zasobdw systemu poprzez dziatajgca w jego
ramach aplikacje i.Rzeczoznawca, ktéra kazdemu
zarejestrowanemu uzytkownikowi umozliwia cza-
sowy dostep do dokumentéw bedgcych podstawg
zmian ewidencyjnych oraz wygenerowanie zbioru
danych z RCIWN zgodnie z wybranymi kryteria-
mi. Szkolenie poprowadzit Jarostaw Wesotowski,
przedstawiciel firmy Systherm Info, w asys$cie Ka-
tarzyny Zaworskiej-Kotczyk, kierownika Pracowni
Katastru Nieruchomosci MODGIK w Szczecinie.
Szkolenie podzielone zostato na dwie czesci te-
matyczne:

1. Korzystanie z rejestru cen i wartosci nierucho-
mosci,

2. Przegladanie skanéw dokumentéw stanowia-
cych podstawe zmian w ewidencji gruntéw i bu-
dynkow.

W dwoch turach szkolenia wzieto udziat tgcz-
nie 36 rzeczoznawcow, cztonkow obydwu wspot-
organizujgcych je Stowarzyszen. Wydaje sie, ze
szczecinskie srodowisko rzeczoznawcéw ma-
jatkowych rozpoczyna nowy etap wspotpracy
z MODGIK w Szczecinie, poniewaz zdalny dostep
do danych o cenach transakcyjnych nierucho-
moscii skanow aktéw notarialnych to duza wygo-
da, oszczednos¢ czasu i petna swoboda wyboru
czasu wirtualnych odwiedzin urzedu. W imieniu
uczestnikow dzigekuje za podjety trud zaréwno
firmie Systherm Info Sp. z 0.0, jak i MODGIK
w Szczecinie.
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Nowosci wydawnicze

Jacek Jaworski, Arkadiusz

o — Prusaczyk, Adam Tutodziecki,
Eﬁ ﬁ Marian Wolanin:
L A Tohdecki Ustawa o gospodarce
g nieruchomosciami. Komentarz.
ke Seria: Komentarze Becka.
Komentarz Wydanie V.
b Wydawnictwo C.H.BECK,
) Warszawa 2017.

R

C-HBECK

Jest to pigte wydanie z serii
Komentarze Becka poswiecone
ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami z 21.08.1997 r. Publikacja zawiera aktualne infor-
macje opatrzone praktycznymi wskazéwkami, ktére utatwia
Czytelnikom prace w obszarze gospodarki nieruchomosgciami.
Komentarz uwzglednia najnowsze zmiany w ustawie, w tym jej
nowelizacje, ktdra weszta w zycie 1 wrzes$nia 2017 r., wprowa-
dzong ustawg o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami oraz niektérych innych ustaw z 20 lipca 2017 r.

Aleksandra Sikorska-
-Lewandowska:

Uchwaty witascicieli lokali.
Seria: Monografie prawnicze.
Wydawnictwo C.H.BECK,
Warszawa 2017.

MONOGRA g PRAWy

UCHWALY
WEASCICTEL LOKALI

STUDIEM PRAWNE

Publikacja jest pierwszg w pol-
skiej literaturze kompleksowa mo-
nografig obejmujgca prawne aspek-
ty podejmowania, wykonywania oraz
zaskarzania uchwat przez wspélno-
ty mieszkaniowe. Zawiera wiele roz-
wazan natury teoretycznoprawnej,
rys historyczny oraz prezentacje, zwtaszcza praktycznych
aspektow z uwzglednieniem analizy prawnoporéwnawczej re-
prezentatywnych obcych systemodw prawnych. Autorka rozwa-
za teoretyczne zagadnienia dotyczace charakteru prawnego
uchwat wtascicieli lokali, ich kwalifikacji w prawie cywilnym
oraz bada normatywne przestanki prawidtowosci podjecia
uchwat wynikajgce zwtaszcza z przepisow ustawy o wtasnosci
lokali oraz kodeksu cywilnego. Na szczegdlng uwage zastugu-
je pogtebiona analiza jurydyczna wystepujacych w praktyce
poszczegdlnych typow wadliwosci uchwat. Gruntownej anali-
zie poddane zostaty przestanki oraz tryb zaskarzania uchwaty
powddztwem, wraz ze skutkami prawomocnego wyroku.

Henryk Jankowski

Maciej J. Nowak, Zuzanna
Tokarzewska-Zarna:

Gospodarka nieruchomosciami

w gminie. Kluczowe problemy prawne.
Wydawnictwo C.H.BECK,

Warszawa 2017.

Celem ksigzki jest analiza wybranych,
najbardziej istotnych problemoéw zwigza-
nych z gospodarkg nieruchomogciami
w gminie. Zwrécono uwage na kwestie
obejmujgce gospodarke mieszkaniows,
sprzedaz nieruchomosci, a takze czyn-
nosci podejmowane w postepowaniach administracyjnych doty-
czacych nieruchomosci. Szczegdlng uwage zwrdcono na kwestie
Zwigzane z obrotem nieruchomosgciami publicznymi. Kolejnym
zagadnieniem szeroko oméwionym w publikacji jest gospodarka
mieszkaniowa, ktdra stanowijedno z najwiekszych wyzwar dla or-
gandw gminy. W ksigzce dokonano analizy przepisow i kluczowych
problemoéw (przede wszystkim z perspektywy organéw gminy).

Lidia Wiectaw-Bator,

UMOWY O ROBOTY
BUDOWLANE 2
Sy il Leopold Kruszka:
PUBLICZNYCH Umowy o roboty budowlane
et i grurerion

w zaméwieniach publicznych.
Wykaz najczesciej spotykanych
nieprawidtowosci i uchybien.
Zalecenia dla zamawiajacych

i wykonawcow. Wzory pism.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

-

i

W publikacji przedstawiono m.in.: analize techniczno-prawna
dotyczaca uméw o roboty budowlane, wykaz najczesciej po-
petnianych bteddw (nieprawidtowosci i uchybien) w zakresie
sporzadzania, realizacjii rozliczania umoéw o roboty budowlane,
ustug projektowych i ustug nadzoru inwestorskiego, zalecenia
dla zamawiajacych, wzory tabel elementéw scalonych, proto-
kotéw odbioru robét budowlanych, protokotdw z narad koordy-
nacyjnych, raportéw okresowych z realizacji robot budowlanych
oraz obiegowych kart wyrobow.

W ksigzce zamieszczono kilkadziesigt fragmentéw wyro-
kow Krajowej lzby Odwotawczej przy Urzedzie Prezesa Zamo-
wien Publicznych oraz sadéw powszechnych. Nalezy jednak
pamietac, ze system prawa polskiego, w tym réwniez prawa
zamowien publicznych, nie przewiduje wigzgcego stosowania
precedensowych rozstrzygniec,
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Wojciech Gonet:

Prawo pierwokupu
nieruchomosci.

Seria: Biblioteka notariusza.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2017.

PRAWO PIERWOKUPU
NIERUCHOMOSCI

Problematyka prawa pierwoku-
pu nieruchomosci jest bardzo roz-
budowana i zostata uregulowana
w ponad 20 aktach prawnych. Sto-
sowanie przepisow dotyczacych
prawa pierwokupu w praktyce jest
dos¢ trudne ze wzgledu na ztozono$é regulaciji. Nie utatwia
stosowania przepisow prawa o pierwokupie postugiwanie sig
orzecznictwem saddw, gdyz bywa ono rozbiezne.

W publikacji zostaty w przystepny i praktyczny sposéb omé-
wione regulacje dotyczgce m.in.:
® prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych i lesnych,
® prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
® spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, oraz
® akcji/udziatéw spotek kapitatowych bedacych wiascicielami
nieruchomosci rolnych.

Andrzej Nowak:

Wycena nieruchomosci lesnych.
Wydanie IX.

Wydawnictwo EDUCATERRA,
Olsztyn 2017.

W strukturze uzytkowania grun-
; téw lasy stanowig ponad 30% po-
o wierzchni geograficznej kraju. Tak
jak i inne nieruchomoséci sg one
. przedmiotem wyceny przez rze-
czoznawcow majatkowych. Ko-
niecznosé szacowania wartosci
laséw wynika przede wszystkim z realizacji zadar w obracie
prawnym tego typu nieruchomosciami oraz z koniecznosci wy-
ceny strat, gtéwnie w drzewostanach.

Opracowanie prezentuje i rozstrzyga gtéwne problemy, z ja-
kimi ma do czynienia rzeczoznawca majatkowy w procesie
wyceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele
lesne oraz laséw o innym przeznaczeniu. Ksigzka przedstawia
wybrane elementy gospodarki zasobami legnymi niezbedne
w zrozumieniu procedur ich szacowania. Szczegdlng uwage
zwraca na inwentaryzacje zasobow lesnych oraz zasady kla-
syfikacji pozyskanego drewna. Praca nawigzuje do obowigzu-
jacych przepisow prawnych w zakresie wyceny nieruchomosci
lesnych i uwzglednia procedury szacowania nieruchomosci
lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych. Praktyczna
pomocgy dla rzeczoznawcow majgtkowych sg zamieszczone
przyktadowe operaty szacunkowe, zawierajgce rézne techniki
wyceny gruntu lesnego oraz drzewostanéw. Zatgczono takze
tablice przelicznikdw wartosci drzewostanéw oraz stownik wy-
korzystywanych pojec¢ lesnych.
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WYDAWNICTWA

Krzysztof Zmarlicki,

Mariusz Chojnowski:
Szacowane wartosci drzew

i krzewéw ozdobnych.
Wydawnictwo Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych,

Warszawa 2017.

SZACOWANIE WARTOSCI
DRZEW | KRZEWOW OZDOBNYCH

- -

Opracowanie stanowi uzupeinie-
nie pozycji Krzysztofa Zmarlickie-
go pt. Szacowanie wartosci ogrod-
niczych plantacji kultur wieloletnich
z 2017 r. Dotyczy ono dodatkowo zasad wyceny drzew i krze-
wow ozdobnych. Zostaty opracowane dane dla 70 drzew i roglin
ozdobnych. Tabele roslin zawierajg nastepujace dane:
® opis, cechy rozpoznawcze danej rosliny,
® wymagania siedliskowe,
® informacje o najczestszych uszkodzeniach,
® przecietna wysokosc rosliny,
® srednia cena w szkodtce, oraz
® uwagi do szacowania.

Znaczng pomoc w identyfikacji poszczegélnych roslin sta-
nowig ich kolorowe fotografie.

Pawet Czechowski (red.):

PRAWO Prawo rolne.
ALY Seria akademicka.
Wydanie IV.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2017.

Ksigzka przedstawia zagadnie-
nia objete zakresem prawa rolne-
go oraz ewolucje polskiego usta-
wodawstwa w tym zakresie. Jest
kontynuacjg znanego podrecznika
wydawanego przez lata pod redak-
cja prof. Andrzeja Stelmachowskiego. W sposéb kompleksowy
przedstawia zagadnienia objete zakresem prawa rolnego oraz
ewolucje polskiego ustawodawstwa w tym zakresie. Obecne,
czwarte wydanie, zostato zaktualizowane oraz rozszerzone.
Uwzgledniono w nim m.in.:
® nowelizacje ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
® ustawe o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa wraz
z przepisami wprowadzajgcymi,
® nowelizacje ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, oraz
® ustawe o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Modele rozwigzywania kluczowych probleméw agrarnych
w skali prawnoporéwnawczej oraz sposoby regulowania zagad-
nien praktycznych, m.in. ksztattowanie ustroju rolnego, obrét
nieruchomosciami rolnymi, wsparcie rolnictwa ze srodkéw Unii
Europejskiej, systemy bezpieczeristwa i jakosci produktéw
rolnych oraz zywnosciowych, ukazano w krajowym porzgdku
prawnym z uwzglednieniem prawa unijnego.
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WYDAWNICTWA

Katarzyna Wéjtowicz:
System opodatkowania
nieruchomosci w Polsce.
Wydawnictwo UMCS,
Lublin 2017.

Kataryge Wyiow:

System
opodatkowania

nieruchomosci
w Polsce

Publikacja w sposéb komplek-
sowy ujmuje istotne zagadnienia
zwigzane z reforma opodatko-
wania nieruchomosci w Polsce.
Autorka dokonata szczegotowej
analizy i oceny przyjetych w tym
zakresie rozwigzan, zwracajgc
uwage na koniecznos¢ bardziej radykalnych zmian konstrukgiji
podatkéw od nieruchomosci, rolnego i lesnego. Przedstawita
takze dotychczasowe efekty prac reformatorskich nad wpro-
wadzeniem podatku od wartosci nieruchomosci, wskazujgc
na gtéwne ich bariery. Przy pomocy opracowanego modelu
symulacyjnego podjeta probe oszacowania mozliwych kosz-
tow i korzysci wynikajgcych z wdrozenia reformy. Istotng czgsc
pracy stanowi prezentacja doswiadczen wybranych panstw eu-
ropejskich w dziedzinie systemoéw katastralnych.

4]
]

Katarzyna Siwiec:

Najem lokali uzytkowych.

Wzory uméw, dokumentow i pism
procesowych.

Seria: Nieruchomosci.
Wydawnictwo C.H.BECK,
Warszawa 2017.
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Ksigzka zawiera zbidor wzordw
dokumentow, ktére moga zostac wy-
korzystane przy ksztattowaniu sto-
sunku najmu lokali i powierzchni uzyt-
kowych. Mozna wsrod nich odnalezé
wzor umowy najmu budynku, lokalu, powierzchni uzytkowej,
podnajmu, w tym umowy warunkowej lub przedwstepnej. Po-
nadto Czytelnicy beda mogli skorzysta¢ z takich wzoréw pism,
jak aneks do umowy, wypowiedzenie dotychczasowej stawki
czynszu, o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy i innych.
Ostatni rozdziat ksigzki to zbior projektow pism wykorzysty-
wanych juz w postepowaniu sgdowym, wsréd ktérych mozna
znalezé pozwy, odpowiedzi na pozew lub wniosek o nadanie
klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu.

\

W SPRZEDAZY:

Rzeczoznawca Majgtkowy (pojedyncze numery) - 35 zt
Kubek biaty - 22 zt

Parasol z logo PESRM - 9,84 z}

Suplement do wydania II leksykonu, PESRM - 10 zi
Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 - 60 zt

Migdzynarodowe Standardy Wyceny, PESRM 2011
- uzupetnienie do wydania 2007 - 52,50 zl

Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich 2012
- K. Zmarlicki - 30 zi

Szacowanie wartoéci ogrodniczych plantacji kultur
wieloletnich 2017 - K. Zmarlicki — 95 zt

Szacowanie wartoéci drzew i krzewow ozdobnych 2017
(nowosé) — 99 zt

Wrykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos - 52,50 zt

Zeszyt metodyczny - wartos¢ nieruchomosci
na obszarach oddzialywania halasu lotniczego - 15 zt

Wrycena nieruchomodci i przedsiebiorstw w podejsciu
dochodowym - M. Prystupa — 67 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci

a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dabek,

M. Nowakowska, P. Zamroch, PFSRM 2013 - 80 zt

Bazy cen nieruchomoéci w kierunku zwigkszenia
obiektywizacji wycen — 85 zt

Prenumerata Rzeczoznawcy Majgtkowego w 2018 1.
- 126 7zt (cena zawiera przesytke)

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYEKOWE]
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowad
na konto PFSRM nr:
101240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy
zamowienie.

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

4. TERMIN REALIZAC]I WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesylki
w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zi.
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25 lat PEFSRM

Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa
tel. +48 22 627 07 17, www.pfsrm.pl




