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Szanowni Panstwo, Kolezanki i Koledzy!

W tym roku Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
obchodzi rocznice 25-lecia dziatalnosci. Jest to piekny jubileusz dla kazdej orga-
nizacji i stowarzyszenia, bowiem pokazuje nie tylko fakt, ze mamy do czynienia
z organizacjg stabilng, zorganizowana i wpisana w potrzeby swoich czlonkéw, ale
takze z organizacjg, ktéra byla i jest potrzebna na rynku. W kazdej dziatalnosci,
szczegdlnie stowarzyszeniowej i biznesowej, pojawiaja sie ,trendy koniunkturalne”,
ktdre obrazuja zmiany potrzeb cztonkdw, zmiany na gruncie popytu i podazy, a takze
wskazujgce na zmieniajace sig zapotrzebowanie na oferowane przez ,badanego”
dziatania. Tak samo bylo i jest z Federacja. Za oczekiwaniami idg dziatania, zmienia sie kierunek tych dziatarn wraz ze zmia-
nami politycznymi, prawodawstwem czy naszym wtasnym wyobrazeniem o istotnosci konkretnych potrzeb.

W ciaggu tych 25 lat obserwowaliémy wiele zmiennosci w odbiorze Federacji: entuzjazm w jej tworzeniu, mozolnos¢
i pracowito$¢ w budowaniu struktur oraz konsekwentne budowanie autorytetu i marki Federacji. Nastgpnie nadszedt okres
stabilizacji dziatan i szerzenia wiedzy oraz budowania podstaw do wykonywania zawodu. Mieliémy réwniez okresowe wahania
nastrojow i krytyczny odbiér jednostkowych sytuaciji. OdczuwaliSmy narastajgcy i przemozny wpltyw dziatan edukacyjnych
na nasze postrzeganie aktualnosci metodycznych i dyskusje problemowe, szczegélnie dziatari o charakterze integracyjnym,
takich jak konferencje i szkolenia wyjazdowe. Byly okresy bardzo ciezkiej pracy i 1zejsze miesigce, ale zawsze praca na rzecz
$rodowiska byta wartoécia niepodwazalng dla kazdego Zarzgdu PFSRM, dla ich dziatari i polityki.

Poczatki Federacji byly trudne. W latach 80. i wezesnych 90. grupa zapalericow stwierdzita, ze na rynku polskim powinien
powstaé zawod rzeczoznawcy majgtkowego. Wéréd tych zapalericéw znaleZli sig m.in. profesor Andrzej Hopfer i Andrzej
Kalus. Zaczeto sie od rozméw z Ministerstwem Budownictwa, potem prowadzono rozmowy i nawigzywano kontakty z pra-
cujgcym wowczas w Ministerstwie dyrektorem Henrykiem Jedrzejewskim, oraz przekonywano o koniecznosci: powstania
ustawy o gospodarce nieruchomosgciami, stworzenia ram, w jakich miat funkcjonowa¢ nasz przyszty zawod, wypracowania
metodologii wyceny porzadkujacej proces wyceny i obliczania wartosci rynkowej, stworzenia standardéw zawodowych
(tzw. zielonej ksigzeczki), zorganizowania srodowiska, powotania stowarzyszen regionalnych i wyboru ich przedstawicieli
do rozméw i reprezentacii przed ministrem i urzedami oraz powotania komisji etyki i komisji opiniujgcej. Zastanawiajacym
jest, jak wiele wtedy trzeba byto zrobi¢, zebysmy dzisiaj mogli méwi¢ o organizacji zawodowej, 0 stowarzyszeniu. Obecnie
jestesmy w o wiele lepszej sytuacji, mamy bowiem maile, Facebooka, fatwiejszy dostep do ksigzek (nawet w wersji cyfrowej)
oraz dostep do opieki organizacji zawodowej. Ale wtedy, kiedy nasi wielcy prekursorzy zawodu tworzyli zreby tej profesji,
byto o wiele ciezej. W tej uroczystej chwili prosze, byscie zastanowili sig, czy dalibysmy, czy Wy dalibyscie rade, wykona¢
taka tytaniczna prace, jak zrobili to ,Ojcowie naszego zawodu"? Pomysicie, ile trzeba byto mie¢ samozaparcia, wytrwatosci
i sit, by to wszystko zorganizowac?

Zastanawiam sie nad liczba 25 lat. To w nomenklaturze ekonomicznej, statystycznej, jedno pokolenie. Zatem ktos, kto
rozpoczynat prace w latach 90., dzi¢ idzie na emeryture. Ci, ktorzy przychodzili na $wiat w poczatkach Stowarzyszenia, dzisiaj
wchodza do zawodu. Wiem, ze organizatorzy obchodéw 25-lecia PFSRM planuja szczegétowa prezentacjg historyczng pod-
czas Krajowej Konferencji Rzeczoznawcédw Majgtkowych, ktéra odbedzie sie w Sopocie we wrzesniu. W tym miejscu bardzo
serdecznie wszystkich Was zapraszam na te konferencje, ktora bedzie takze naszym $wigtem. Chce teraz jednak zwrécic Wam
uwage, ze w tamtych czasach, czasach zwariowanych, pachngcych powiewem wolnosci gospodarczej, samostanowienia,
Solidarnosci, pierwszych wolnych wygranych wyboréw parlamentarnych, myslenie elit byto wspaniate - ,dobro i pomoc”,
,tworzenie mimo przeciwnosci”, pomoc kolegom ze $rodowiska rzeczoznawcéw. Tworzenie oddziatow i stowarzyszen byto
wazne, bowiem w tych strukturach organizowano pierwsze egzaminy i dawano mozliwo$¢ uzyskania przez kandydatow
uprawnien ministerialnych. Organizowano szkolenia, delegowano cztonkéw do struktur Stowarzyszenia i Polskiej Federacji.

Licze, ze nowi rzeczoznawcy wlgcza sie w obecne prace PFSRM. Byliscie bardzo aktywni w przesztosci, cheiatbym wigc,
abyscie byli aktywni takze teraz. Potrzebujemy Was w pracach Federacji. Jest to nasza wspolna Organizacja i razem musimy
o nig dbaé. Nikt nam jej nie dat i nikt nam jej nie odbierze, ale nie mozemy o niej zapominac. Warto pamigtac, ze na nasz
zawéd i na przyszte warunki jego wykonywania istotny wplyw ma dziatalno$é prowadzona wtasnie przez naszg Federacjg,
a dziatania podejmowane przez Rzeczoznawcow Majatkowych, wykonujacych zawdéd zaufania publicznego, wptywajq takze
na spoteczerstwo.

Z okazji 25-lecia Polskiej Federaciji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych wszystkim Rzeczoznawcom Majat-
kowym sktadam najlepsze zyczenia dobrej, stabilnej pracy, a takze wszelkiej pomysinosci na niwie uprawianego zawodu.

W imieniu Zarzgdu Federacji 3 $
Marek Wisniewski % N

Prezydent PFSRM -
25 lat PFSRM
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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Trzymacie w rekach wakacyjny (bo prace nad nim trwaty gtéwnie podczas wakacji) i jednoczesnie
przedkonferencyjny (bo staraliSmy sie by byt dostepny przed XXVII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcéw Majgtkowych) numer naszego branzowego kwartalnika. Mam nadzieje, Zze
zawarte w nim teksty, zardwno recenzowane naukowe, jak i te nierecenzowane, lecz prezentujgce
wiasne poglady Autoréw, zainteresuja Was. Jego wydanie zbiega sie z obchodami 25-lecia Polskiej
Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych. Z tej okazji stowo do Was kieruje Prezydent
PFSRM — Marek Wisniewski, a takze owe 25 lat wspomina Zdzistawa Lendzion-Trojanowska.
Artykut autorstwa Jézefa Hozera, Mariusza Doszynia i mojego pt. ,Wycena nieruchomosci a wybrane metody statystyczne” omawia
i wyjasnia zasadnicze pojecia zwigzane ze stosowaniem metod statystycznych w wycenie nieruchomosci, w szczegdlnosci metode
analizy statystycznej rynku, wycene masowa, zautomatyzowane modele wyceny, modele ekonometryczne i powszechna taksacje
nieruchomosci. Pojecia te sa w praktyce czesto ze sobg mylone, dlatego warto pozna¢ obszary, uwarunkowania i mozliwosci ich
stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych. Jacek Zyga w artykule pt. Iteracyjna metoda korygowania cen nieruchomosci
ze wzgledu na uptyw czasu w przypadku bardzo matych baz danych” zajmuje sie problemem identyfikacji trendu czasowego i zwigzanym
z nim korygowaniem cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu. Autor proponuje stosowanie w tym celu opracowanej przez
siebie metody iteracyjnej korekty czasowej cen transakcyjnych, ilustrujgc to przykfadem rachunkowym. W tekscie opracowanym przez
Mafgorzate Blaszke i Teodora Skotarczaka zatytufowanym ,Sposdb uzytkowania nieruchomosci w gospodarstwach rolnych na obszarach
chronionych w latach 20715-20177 determinanta w wycenie nieruchomosci” zawarto interesujace wyniki badar przeprowadzonych
w woj. zachodniopomorskim, a dotyczacych mozliwosci wykorzystania nieruchomosci rolnych potoZzonych na obszarach cennych
przyrodniczo wchodzgcych w skiad gospodarstw rolnych i ich potencjalnym wplywie na wartosé tych nieruchomosci. Ponadto Jerzy
Filipiak prezentuje swego rodzaju kompendium wiedzy dotyczace wyceny nieruchomosci dla potrzeb sprawozdan finansowych
w Swietle Standardu Zawodowego Rzeczoznawcow Majgtkowych KSWS ,Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzgdzeri na
potrzeby sprawozdar finansowych” oraz Krajowych Standardéw Rachunkowosci KSR i Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdari
Finansowych MSSF/MSR. Z kolei Marek Wisniewski kontynuuje podjeta w poprzednim numerze kwartalnika, jakze ostatnio aktualna
problematyke RODO, tym razem koncentrujgc sie na sprawach zwigzanych z przystosowaniem biura, sprzetu i oprogramowania
do wymogdw unijnego rozporzadzenia. W numerze takze relacja z | Rowerowych Mistrzostw Polski Rzeczoznawcdw Majgtkowych
i szkolenia pt. ,Podatki w dziafalnosci zawodowej i gospodarczej rzeczoznawcy majatkowego’, zorganizowanych przez Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu i tradycyjnie ,Nowosci wydawnicze” w opracowaniu Henryka Jankowskiego.

Zycze udanej lektury i zachecam Was drodzy Czytelnicy do dzielenia sie Waszymi pogladami, doswiadczeniami oraz wynikami badar
i studiéw na tamach naszego Kwartalnika.

W imieniu Redakcji
Sebastian Kokot
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Jubileuszowe refleksje

Jubileusz 25-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych jest okazja do wspomnien poczgtkow
powstania organizacji, jej korzeni oraz ludzi, ktérzy ja tworzyli.
0d momentu wejscia w zycie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami 1 stycznia 1998 r. uprawnienia zawodowe, zgodnie
Z regulacjami tej ustawy, otrzymato ok. 4500 oséb. Dla wielu
z nich byt to poczatek kariery zawodowej, bowiem wszystko co
wazne zdarzyto sig po uzyskaniu uprawnien. Pieczatka zawo-
dowa, przynaleznos¢ do stowarzyszenia, szkolenia, siedziba
stowarzyszenia, siedziba i logo Federacji, Komisja Arbitrazowa
opiniujgca rozbiezne operaty, nowe standardy lub ich zmiana
- to byto rzecza juz zastang, ktéra Kto$ zorganizowat. W mojej
ocenie wazne jest, aby$my wiedzieli i pamietali kim byt dw Ktos
i w jakich okolicznosciach do tego doszto. To sg korzenie, ktére
ksztattujg naszg tozsamosé.

Wspominajac przesztosé, staramy sie zwracaé uwage na to
co dobre, bo dobre wspomnienia nas budujg. Ale kazdy okres
W naszym zyciu to nie tylko sukcesy, ale réwniez porazki lub nie-
zrealizowane plany. Uczestnicze w Zyciu PFSRM od 25 lat, Byt
to wazny okres w moim zyciu zawodowym i osobistym. Kiedy
wspominam ten czas, to obok zdarzer zawodowych przewijajg
si¢ wspomnienia rodzinne, osobiste, towarzyskie. Dziatalnogé
spoteczna narzecz Federaciji miata tez SWojg cene. Tg ceng byt
czas, ktéry ofiarowatam dla rozwoju organizacji. Jednak nie
ja jedna, bowiem na szczescie byto nas wielu gotowych, aby
kosztem wiasnych spraw angazowaé sie w tworzenie i funk-
cjonowanie PFSRM. Poniewaz mam swdj udziat w 25-letniej
historii PFSRM, pozwole sobie na osobista ocene tego, co nam
sie udato, co nie udato, co przeoczylismy, co jest szansg, a co
zagrozeniem dla dalszego funkcjonowania Federacji i utrzyma-
nia prestizu zawodu. Bedzie to moja osobista analiza SWOT
dziatania PFSRM przez 25 lat.

Mocne strony PFSRM
Ludzie

Dzigki zaangazowaniu ludzi z pasja, wizja, celujacych wyzej
i chcaeyeh zrobi¢ cos lepiej powstata i funkcjonuje Federacja.
Lista tych oséb jest diuga. Przyjmujac jako kryterium funkcje
petnione w Zarzadzie PFSRM, s3 to: Andrzej Kalus, Henryk
Czajkowski, Mieczystaw Prystupa, Zdzistaw Matecki, Wactaw
Baranowski, Tomasz Telega, Ryszard Cymerman, Zygmunt Bo-
jar, Andrzej Hopfer, Jerzy Adamiczka, Jerzy Filipiak, Krzysztof
Urbariczyk, Janusz Jasinski, Krzysztof Bratkowski, Henryk Ma-
sternak, Robert Dobrzyriski, Krzysztof Gabrel, Marek Wisniewski
oraz Krzysztof Grzesik. Do tej grupy oséb stanowigcych filar
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25 LAT PFSRM

Zdzistawa Lendzion-Trojanowska

organizacyjny Rady Krajowej nalezy dodaé takze czlonkéw
Komisji Rewizyjnej, Komisji Standardéw, Komisji Arbitrazowej,
Komisji Szkolen, Zespotu Redakeyjnego i Kolegium kwartalnika
Rzeczoznawca Majgtkowy, Komisji ds. Legislacji i innych fede-
racyjnych komisji. Uwzgledniajac zmieniajace sige sktady tych
gremiow w ciggu 25 lat, oceniam, ze jest to grupa kilkuset osdb,
ktdre swojg prace spoteczng ofiarowaty na rzecz Federacji,
tj. dla nas wszystkich, ktérzy jestesmy cztonkami sfederowa-
nych stowarzyszen. Sita dajaca wsparcie merytoryczne i me-
todyczne byli i sg naukowcy specjalizujgcy sie w gospodarce
nieruchomosciami i wycenie, ktérzy publikujg prace badawcze
i wydajg podreczniki. Czesé z tych osdb aktywnie dziata réwniez
w gremiach organizacyjnych Federac;ji, angazujac sie w prace
Komisji Standardéw lub Zespotu opracowujgcego kwartalnik
Rzeczoznawca Majatkowy.

Osoby najbardziej zastuzone na rzecz rozwoju zawodu rze-
czoznawcy majgtkowego zostaly odznaczone najwyzszym
odznaczeniem, Medalem Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum, ktory zostat ustanowiony w 1996 r. za wybitne zastugi na
rzecz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. W dotych-
czasowej historii Federacji medal otrzymaty 23 osoby: Henryk
Jedrzejewski, Peter Champness, Andrzej Hopfer, Zdzistaw Ma-
tecki, Stanistawa Kalus, Andrzej Kalus, Zygmunt Bajor, Wactaw

Fot. 1. Medal Amicus de Rebus Peritorum Polonorum
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Baranowski, Ewa Kucharska-Stasiak, Adam Eliasiewicz, Mie-
czystaw Prystupa, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Tomasz
Telega, Krzysztof Grzesik, Lucylia Gtogowska, Ryszard Cymer-
man, Sabina Zrébek, Henryk Hajdasz, Joanna Monika Szapiro-
-Nowakowska, Janusz Jasinski, Jerzy Filipiak oraz Krzysztof
Urbariczyk. W roku jubileuszowym PFSRM medal Amicusa zo-
stat przyznany kol. Celinie Hoffman.

Standardy rzeczoznawcéw majatkowych PFSRM

Normy, standardy, podreczniki metodyczne to kwintesencja
kazdego zawodu. Bez ustanowionych regut merytorycznych
i etycznych zawdd nie istnieje, poniewaz wyznaczajg one zasa-
dy funkcjonowania.

Historia standarddéw rzeczoznawcéw majgtkowych w Pol-
sce jest dtuzsza niz historia formalnie powotanego zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Nasz zawdd zostat uregulowany
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami od dnia 1 stycznia
1998 r. Grupa o0s6b, ktdra uzyskata uprawnienia z zakresu sza-
cowania nieruchomosci przed ta data, tj. od 1992 r. w trybie
ustawy prawo geodezyjne, dazyta do zorganizowania srodo-
wiska i stworzenia regut wyceny. Z tej idei powstata w 1993 r.
PFSRM, gromadzgc wéwczas w swojej strukturze 15 stowarzy-
szen. Wzorujac sie na doswiadczeniach zagranicznych, gtow-
nie Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(RICS), rozpoczeto prace nad polskimi standardami zawodowy-
mi, wzorowanymi na dorobku brytyjskim, ale dostosowanymi
do polskiego prawa, ktére ujednolicatyby praktyke zawodowg
w zakresie szacowania nieruchomosdci. Tej idei poswiecona
byta Il Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
w Krakowie w 1994 r. Miata ona charakter miedzynarodowy.
Uczestniczyli w niej m.in. Clive Lewis, prezydent RICS, Peter
Champness, sekretarz generalny TEGOVA, oraz Philippe Ma-
laquin, prezes Francuskiego Instytutu Ekspertéw Nierucho-
mosci. Podczas konferencji zaprezentowano pierwszy projekt
standardow, ktéry opracowata Komisja Standardéw PFSRM
pod przewodnictwem Zdzistawa Mateckiego. Od poczatku za-
pewniono ,kompatybilnos¢” polskich standardéw z polskimi
przepisami prawa.

Formalnie Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatko-
wych jako normy zawodowe zostaty przyjete 4 maja 1995r.
na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w Miedzyzdrojach.
0d 4 maja 1995r. do 1 stycznia 1998 r. standardy zawodowe
stosowali niemal wszyscy posiadajacy uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego, a nie tylko osoby, ktére byty cztonkami
sfederowanych stowarzyszen. Obowiazek ten nie byt nigdzie
zapisany, ale nikt go nie kwestionowat. PrzyjeliSmy go z wias-
nej woli, poniewaz stosowanie standardéw zapewniato bez-
pieczenfstwo funkcjonowania w zawodzie. Mielismy reguty, do
ktérych moglismy sie odwotaé w sprawach spornych. Przepisy
prawa ze swej istoty nie mogg by¢ tak szczegdtowe, a ich li-
teralne brzmienie moze by¢ réznie interpretowane. Byt to row-
niez czas kiedy przepisy prawa byty konsultowane z Federacja,
ajej przedstawiciele, cztonkowie Komisji ds. Legislacji, czynnie
uczestniczyli w pracach nad powstaniem i kolejnymi noweli-
zacjami ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pierwsze
rozporzgdzenie w spawie wyceny, ktdre ukazato sie w 1995r.
utrwalato tresci przyjetych przez Federacje standardéw. Tym
samym najwazniejsze postanowienia norm zawodowych staty

sie przepisem prawa. Jako ciekawostke nalezy przypomniec,
ze tresé pierwszego rozporzgdzenia miescita sie na jednej
stronie formatu A4.

Wejscie w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i zapis art. 175 ugn, mdwigcy o tym, ze jednym z obowigzkdw
ustawowych rzeczoznawcy majatkowego jest przestrzeganie
standardéw zawodowych, umocnito role standardéw opraco-
wanych przez PFSRM. Staty sie one ogdlnie obowiazujace,
bowiem zyskaty oficjalng nazwe Standardy Zawodowe Rze-
czoznawcow Majagtkowych, a zatem wyczerpywaty tresc¢ za-
pisu ustawowego. Ponadto byty jedynymi standardami w Pol-
sce regulujgcymi tematyke wyceny. Taka sytuacja trwata do
22 wrzesnia 2004 r. kiedy w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami w art. 175 dodano ustep 6 w brzmieniu: Standardy
zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcow ma-
jatkowych w uzgodnieniu z ministrem wfasciwym do spraw bu-
downictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych
zamieszcza sie w Dzienniku Urzedowym ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowey.

Aby dostosowa¢ Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Ma-
jatkowych PFSRM do potrzeb uzgodnienia, przemodelowana
zostata ich struktura i zmieniona zostata nazwa na Powszech-
ne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW). Catos¢ norm zawodowych
zostata podzielona na trzy poziomy: standardy podstawowe
(KSWP), standardy specjalistyczne (KSWS) i noty interpreta-
cyjne (NI). Do not interpretacyjnych zaliczono te normy, ktére
regulujg stricte metodyke wyceny, tj. podejscie poréwnawcze,
podejscie dochodowe, kosztowe i metode pozostatosciows.
Uznano, ze jest to warsztat zawodu i nie powinien podlegaé
uzgodnieniu z Ministrem. ,Uzgodnienie” nadawatoby range
przepisu prawa, ktdry trudno bytoby zmieni¢, a tre$é not powin-
na by¢ dostosowana do zmieniajgcych sie uwarunkowarn rynku
i powinna podlega¢ zmianom. Nazwe catego zbioru zmieniono,
aby nie byto kolizji z ustawowg nazwa ,standardy zawodowe”,
Przypomne jednak, ze dawna nazwa tego zbioru byta nazwa
wszystkich wydan standardéw opracowanych przez PFSRM
przed 2008 .

Przebudowa struktury zasad wyceny wymagata pracy i cza-
su. Z inicjatywa takiego podziatu strukturalnego wyszta Komi-
sja Standardéw PFSRM pod dwczesnym przewodnictwem kol.
Jana Konowalczuka, kidry bardzo dobrze i skutecznie przepro-
wadzit caty proces zmian. W 2008 r. Rada Krajowa PFSRM za-
akceptowata nowa strukture standardéw i przyjeta dokument
w postaci Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).
Nastepnie czes¢ tego dokumentu, tj. standardy do uzgodnienia,
przedstawiono zgodnie z wymogami ustawowymi przedstawi-
cielom wiasciwego Ministerstwa. | tu pojawity sie nieoczeki-
wane problemy z interpretacjg okreslenia ,uzgodnienie”. Kiedy
zapis byt wprowadzany, interpretowano go jako sprawdzenie
czy w standardach nie ma sprzecznoéci z prawem. Gdyby taka
interpretacje utrzymaty kolejne wiadze Ministerstwa, to stan-
dardy mieliby$my uzgodnione zapewne juz w 2009/2010 1. i nie
dosztoby do tego, co wydarzyto sie w 2017 r. podczas noweli-
zacji ugn.

Kiedy w 2009 r. przedstawiano standardy do uzgodnienia
dwczesny Minister interpretowat ,uzgodnienie” jako koniecz-
nos¢ akceptacji tresci w catosci. Jak sam powiedziat podczas
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rozmow, aby zaakceptowac, to musi zrozumieé¢. Uczestniczytam
w tych probach uzgodnien i nie byty to tatwe rozmowy. Roz-
poczeta sig dyskusja nad przyjetymi szczegétowymi rozwia-
zaniami metodycznymi, ktéra ujawnita brak symetrii w wiedzy
metodycznej po stronie przedstawicieli Ministerstwa i przed-
stawicieli PFSRM, czesto wspétautoréw prezentowanych stan-
darddéw. Byt to gtéwny powdéd braku uzgodnienia standardéw,
pomimo pozytywnej opinii o standardach PFSRM, jaka zosta-
ta sformutowana przez TEGOVA. Zresztg z wnioskiem o taka
opinie wystapit sam Minister, dla ktérego opinia, ze standardy
opracowane przez PFSRM sg bardzo dobre, bo zgodne ze stan-
dardami europejskimi i praktyka wyceny, nie byta satysfakcjo-
nujgca, bowiem nie spetniata cech ,uzgodnienia” w rozumieniu
Pana Ministra. Efektem kilkukrotnych préb rozméw na temat
uzgodnienia i pism wysytanych przez PFSRM do Ministra byto
uzgodnienie 4 stycznia 2010 r. jedynego standardu zawodowe-
go nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Uzgod-
nienie tego wtasnie standardu nie zaskoczyto $rodowiska.
Partnerem w rozmowach Federacji z Ministrem byt Zwiazek
Bankow Polskich, ktdremu réwniez zalezato na tym, aby ure-
gulowa¢ prawnie zasady wyceny dla celéw zabezpieczenia
wierzytelnosci. Sita organizacji, ktéra reprezentowala kilkana-
$cie najwigkszych bankéw w Polsce, zrobita swoje. Zaskocze-
niem jednak byt fakt, ze standard ten zostat wyjety z catego
zbioru, ktory byt spéjng catoscig. Uzyte w tzw. standardzie
bankowym okreélenia byty zdefiniowane winnych standardach,
przez co byt on niekompletny bez ich uzgodnienia. Standard
nr 1 stat sie symbolem trudnego i nieefektywnego procesu
uzgodnien. Trudnosci tego procesu nigdy nie lezaty po stronie
PFSRM, dlatego z wielkg przykroscig i poczuciem mijania sie
z prawdg przyjetam ttumaczenie Pana Wiceministra, w sierpniu
2017 r. w trakcie prac nad nowelizacjg ugn, ze inicjatywa, aby
to Minister ustalat standardy wynikata z faktu, ze $rodowisko
rzeczoznawcow majgtkowych nie potrafito samo przez ponad
10 lat uzgodni¢ standardéw.

Niezaleznie od tego, jaki bedzie los standardéw rze-
czoznawcow majgtkowych opracowanych przez PFSRM
pn. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny pod rzadami zno-
welizowanej od 1 wrzesnia 2017 r. ustawy o gospodarce nie-
ruchomosgciami, uwazam, ze normy zawodowe opracowane
przez srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych, tj. przez
osoby skupione wokét Federacji, sg waznym dorobkiem na-
szego Srodowiska i staly sie filarem zawodu rzeczoznawcy

Fot. 2. Standardy zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych, od lewej:
wydanie drugie i 6sme
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majatkowego. Pozostajg do rozstrzygniecia pytania: czy
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny sg dorobkiem Komisji
Standardow i Rady Krajowej, ktére w ramach Federacji dys-
kutowaty nad zatozeniami i akceptowaty tresci tych zasad
wyceny? Czy tre$¢ standardéw stanowi wylgczng wlasnogé
intelektualng i autorskg wspétautoréw tych standardéw? Czy
jestto dorobek wspélny, czyli niczyj? Odpowiedz na te pytania
pozostawiam czytajgcym ten tekst.

Zewnetrzny wizerunek PFSRM

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych jest najwieksza organizacjg zawodowa w Polsce. Zrze-
sza 23 regionalne stowarzyszenia, do ktérych nalezy tacznie
ok. 3500 rzeczoznawcéw majatkowych. W okresie 1992-2018
(do sierpnia) nadano ponad 7200 uprawnieri. Uptyw czasu
(26 lat) wigze sie z naturalnym odchodzeniem od zawodu. Poza
tym czes¢ oséb majacych uprawnienia nie wykonuje czynnie
zawodu. Biorgc to pod uwage, oceniam, ze 80% rzeczoznawcéw
majgtkowych wykonujgcych czynnie zawéd, to cztonkowie sfe-
derowanych w PFSRM stowarzyszen. Pozostali, to osoby nale-
zgce do kilku niesfederowanych stowarzyszen, z ktérych kazde
liczy nie wigcej niz kilkadziesigt oséb, lub osoby nie nalezace do
zadnego stowarzyszenia.

Zmiana definicji ,organizacji zawodowe]” w ugn w 2017 r.
w potaczeniu z nowelizacjg ustawy o stowarzyszeniach obni-
za kryterium liczby cztonkdw takiej organizacji. To sprawia, ze
liczba organizacji spetniajacych to kryterium moze rosna¢. Nie
zmienia to jednak faktu, ze PFSRM jest pierwsza i najwigksza
organizacja zawodowa w Polsce, ktéra data organizacyjne
i metodyczne podstawy funkcjonowania zawodu rzeczoznaw-
cy majgtkowego w postaci standardéw zawodowych. W ciagu
25 |at nie powstaty zadne inne standardy, ktore inaczej okre-
$latyby zasady wyceny. Nie byto tez powodu do przypuszcze-
nia, Ze proces wyceny moze wygladaé inaczej niz przewiduja
to zasady wyceny opracowane przez PFSRM. PFSRM nalezy
do organizacji migdzynarodowych, takich jak Europejska Orga-
nizacja Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGOVA) oraz Komitet
Migdzynarodowych Standardéw (IVSC).

Przez wiele lat PFSRM przy pomocy sfederowanych stowa-
rzyszen organizowata egzaminy kwalifikacyjne na uprawnie-
nia rzeczoznawcy majatkowego oraz wigzgce sie z nimi kursy
przygotowawcze do egzaminu paristwowego, a wszystko na
podstawie porozumienia z Ministerstwem. Taki stan rzeczy
PFSRM zawdzieczata Henrykowi Jedrzejewskiemu, 6wezesne-
mu dyrektorowi wydziatu, a pdzniej departamentu w Minister-
stwie Budownictwa i Gospodarki Przestrzennej oraz w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Dzigki osobistemu zaanga-
zowaniu Pana Dyrektora w rozwdj zawodu wiele inicjatyw na
linii Ministerstwo-PFSRM odbywato sie wtasgnie z Jego udzia-
tem. Organizacja egzaminéw kwalifikacyjnych dla kandyda-
téw na rzeczoznawce majatkowego przez PFSRM wplywata
na wzrost rangi catego srodowiska. Szkolenia, wyktady, war-
sztaty prowadzone byly przez Federacje i stowarzyszenia za-
nim wprowadzono wymag ustawicznego ksztatcenia. Byty one
kontynuowane réwniez w czasie, gdy w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami zniesiono wymag ustawowy okreslajgcy mi-
nimalng liczbe godzin szkolenia, jakie powinien przej$é kazdy
rzeczoznawca w ciggu roku. Pomimo braku takiego ustawowe-




go wymogu, wiele stowarzyszen wprowadzito wtasne kryteria
dla swoich cztonkdw, dbajac o utrzymanie merytorycznego
poziomu ustug.

Co roku odbywajg sie doroczne Krajowe Konferencje Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktdre sg okazjg do spotkan i dyskusji
nad biezgcymi problemami. W tym roku w Sopocie odbedzie
sie XXVII KKRM organizowana przez Pomorskie Towarzystwo
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Organizatorami tych konferencji
sg poszczegdlne stowarzyszenia oraz PFSRM.

Wazng sprawg dla ksztattowania pozytywnego wizerunku
PFSRM i srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych jest ist-
nienie Komisji Arbitrazowe|. Komisja Arbitrazowa powstata
z inspiracji Pana Dyrektora Henryka Jedrzejewskiego, rzeczo-
znawcy majatkowego z uprawnieniami nr 1. Pan Dyrektor zwro-
cit sie do Andrzeja Kalusa, 6wczesnego Prezydenta PFSRM,
z problemem skarg, ktére wptywaty do Urzedu na nieprawid-
towo wykonane lub rozbiezne wyceny. Byto to przyczynkiem
do zainicjowania organizacji gremium, ktére zajetoby sie tym
problemem, ktdry nierozwigzany mégtby negatywnie odbi¢ sig
na catym $rodowisku. Organizacje Komisji Arbitrazowej Prezy-
dent Andrzej Kalus powierzyt mnie. Poczatki organizacji KA to
1994 r. Zostatam wybrana pierwsza jej przewodniczgca. Wraz
z gronem cztonkdéw komisji opracowalismy regulamin, forme
opinii i zasady opiniowania. Formalnie Komisja Arbitrazowa
zostata powotana przez Rade Krajowa 4 maja 1995r,, na tym
samym posiedzeniu, na ktérym uchwalono pierwsze wydanie
standardéw zawodowych. W tym samym dniu przyjelismy wiec
standardy, ktdre staly sie kryterium poprawnosci wyceny i po-
wotaliSmy Komisje Arbitrazowa, ktdra ocenia zakwestionowa-
ne operaty szacunkowe.

Istnienie Komisji Arbitrazowej od 24 lat jest w mojej ocenie
dowodem profesjonalizmu i dojrzatosci organizacji zawodo-
wej oraz catego srodowiska. Statut KA stat sie wzorem dla
podobnych komisji powotywanych w sfederowanych stowa-
rzyszeniach. Na tak istotnym obszarze gospodarki, jakim jest
wycena nieruchomosci nie mozemy pozwoli¢ na brak kontroli
prawidtowosci przeprowadzanego procesu szacowania. Z do-
$wiadczenia wiem, jak trudng rolg jest opiniowanie cudzej pra-
cy. Wymaga to wiedzy, umiejetnosci trafnego formutowania
ocen, kultury osobistej i taktu. Dlatego przy tej okazji sktadam
podziekowania wszystkim, ktérzy podejmujg sie tej roli w poczu-
ciu odpowiedzialnosci za prestiz srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych. Szczegdlne podziekowanie sktadam drugiemu
w kolejnosci przewodniczacemu KA, kol Ivo Betke, ktory kiero-
wat tg komisjg przez 16 lat (2001-2017) i obecnemu przewod-
niczgcemu, kol. Krzysztofowi Urbanczykowi, ktéry podjat sie tej
trudnej roli ponad rok temu.

0 zewnetrznym wizerunku PFSRM swiadczg réwniez inne rze-
czy. Jest to m.in. wydawany przez PFSRM kwartalnik Rzeczo-
znawca Majgtkowy. Przez 22 lata redaktorem naczelnym tego
tytutu byt prof. Mieczystaw Prystupa, a od ponad roku funkcje
te petni prof. Sebastian Kokot.

Mato kto sposrod oséb, ktdre uzyskaty uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego kilka lat temu zdaje sobie sprawe z tego,
ze wzor pieczatki, ktérym postuguje sie kazdy rzeczoznawca
zostat opracowany i przyjety przez PFSRM. Autorem projektu
wzoru pieczatki jest niezyjacy dzisiaj kol. Adam Elasiewicz.
Wzér ten zostat wigczony do Standardu nr 2 ,Rzeczoznawca

nazwisko

XX-XXX MIEJSCOWOSC
T

Fot. 3. Wzdr pieczeci

majatkowy”, ktérego punkt 1.7 brzmiat: Rzeczoznawca majatko-
wy ma obowigzek postugiwad sie jednolitg dla wszystkich oséb
wykonujgcych ten zawdd pieczecig o tresci: w otoku w czesci
gornej RZECZOZNAWCA MAJATKOWY, symetrycznie w czesci
srodkowej dwa loga PFSRM, w czesci doinej UPRAWNIENIA
NR XXXX, w srodkowym polu IMIE | NAZWISKO (bez tytutéw),
ADRES, Nr tel., w nawiasach Nr rejestru pieczeci prowadzonego
przez PFSRM. Wymiary pieczeci i tres¢ wedtug wzoru ponizej
w skali 1:1. Pieczec ta powinna dawac odcisk tuszowy niebieski.
| tak jest do dzisiaj. Wzér ten jest identyfikacjg przynaleznosci
do srodowiska rzeczoznawcdw majatkowych, jest naszym wi-
zerunkiem.

Tym co identyfikuje Federacje jest takze logo PFSRM. Jego
projekt powstat w 1993 r. z inicjatywy dwczesnego Prezydenta,
kol. Andrzeja Kalusa. Wzér logo w kilku wersjach zostat opraco-
wany przez pracownie architektoniczng w Katowicach. Wybrano
ten, ktérym od 25 lat opatrzone sg wszelkie wydawnictwa, pis-
ma i opracowania PFSRM.

Fot. 4. Logo PFSRM

Stabe strony PFSRM
Statut

Trudno jest mi pisac o stabych stronach organizacji, z ktéra
chce sie identyfikowaé i ktéra jest mi bliska, bo czgstke siebie
zaangazowatam w jej funkcjonowanie. Ale skoro podjetam sie
roli oceny tego, co dziato sie w ciggu 25 lat dziatalnosci PFSRM,
to postanowitam wskazac réwniez na to, co w mojej ocenie przy-
czynia sie do ostabienia tej organizacji.
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Poczatkom powstania Federacji towarzyszyl entuzjazm.
Opracowalismy statut, ktdry nie budzit niczyich watpliwosci,
bo wszyscy cztonkowie Rady Krajowej rozumieli go tak samo.
Byto oczywiste, ze 15 cztonkéw zatozycieli (z 15 stowarzyszer)
powotuje Federacje po to, aby reprezentowata ich interesy. Sfe-
derowane stowarzyszenia godzity sie a priori na to, ze uchwaty
podejmowane przez Rade Krajowg PFSRM obowiazujg automa-
tycznie wszystkich. Byto to oczywiste, bo w tym celu powota-
lismy Federacje. Nikt nie oczekiwat, ze bedzie to zapisane ex-
pressis verbis w statucie. Watpliwosci pojawity sie ok. 2005,
kiedy po nowelizacji ugn z dnia 22 wrze$nia 2004 r. dodano
w art. 4 pkt 5 definicje organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych. W tresci tej definicji zréwnano w prawach organi-
zacji zawodowej Federacje i stowarzyszenia. To spowodowato
ruchy ,separatystyczne”. Po 10 latach zmienili sie cztonkowie
Rady Krajowej, zapomniano o ideach, ktére przyswiecaty po-
wstaniu Federaciji, zaczeto watpi¢ w rzecz dotychczas oczywi-
sta: czy uchwaty Rady Krajowej w sposéb automatyczny obo-
wigzujg cztonkéw sfederowanych stowarzyszeri. Aby przeciaé
te watpliwosci w 2010 r. Rada Krajowa PFSRM podijeta prébe
nowelizacji statutu. Zaproponowano ujednolicenie statutéw
sfederowanych stowarzyszeri w zakresie dwéch istotnych
spraw: przynaleznosci do stowarzyszen wytacznie rzeczoznaw-
cow majgtkowych oraz obowigzku stosowania przez cztonkéw
sfederowanym stowarzyszeri norm zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych (standardéw) uchwalonych przez Rade Kra-
jowg PFSRM. Niestety dyskusja nad tymi problemami data tyl-
ko potowiczne rozwigzanie. W przyjetym we wrzeéniu 2011 r.
statucie wprowadzono zasade, ze czlonkiem sfederowanego
stowarzyszenia moze by¢ wytacznie osoba posiadajgca upraw-
nienia rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie wprowadzono lite-
ralnie zapisanego obowigzku stosowania standardéw. A zatem
pozostawiono domyst, ze standardy opracowane przez PFSRM
majg charakter fakultatywny. Nie pojawit sie 2zaden jednoznacz-
ny zapis w statucie méwigcy o tym, czy ich stosowanie jest
obligatoryjne. Ci z rzeczoznawcéw, dla ktérych stanowity one
wyznacznik profesjonalizmu cytowali je i stosowali jako podsta-
wy metodyczne. Inni, dla ktérych niewygodne byty jakiekolwiek
kryteria oceny, nie powotywali sie na nie, chociaz w istocie je
stosowali. Z takg sytuacjag mamy do czynienia do chwili obec-
nej. Statut PFSRM przyjety i zatwierdzony przez Rade Krajowa
26 czerwca 2017 r., chociaz méwi, ze Federacja realizuje swoje
cele poprzez opracowanie i rozpowszechnianie norm zawodo-
wych postepowania rzeczoznawcow majatkowych jako zasad
dobrej praktyki i regut postepowania przy wykonywaniu zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego, to milczy na temat obowiaz-
ku przestrzegania tych norm przez cztonkéw sfederowanych
stowarzyszen. Zapewne ta sytuacja w potgczeniu z brakiem
mozliwos$ci uzgodnienia standardéw z Ministrem doprowadzita
do tego, ze po ostatniej nowelizacji ugn standardy zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych ustala wtasciwy minister.

Zaniechanie realizacji kierunkéw rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego

W 2005 r. Rada Krajowa przyjeta dokument Kierunki Rozwo-
ju Zawodu Rzeczoznawcy Majgtkowego. W zamysle autorow
tego dokumentu (20 wspétautoréw) byto ustalenie priorytetow,
ktérym powinny by¢ podporzgdkowane uchwaty kolejnych,
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zmieniajacych sig¢ pod wzgledem sktadu osobowego Rad
Krajowych. Jako inicjatorka i wspétautorka tego dokumentu,
w preambule do wydania broszurowego napisatam w 2006 r.:
Opracowujgc ten materiaf, przyjelismy zatozenie, ze wybiegamy
myslami w przysztosé i nie czujemy sie skrepowani aktualnie ist-
niejacymi uwarunkowaniami. Wspélna wizja przysztego ksztat-
tu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego utatwi rozpoznanie co
i w jakim zakresie nalezy stopniowo zmieniaé, zeby osiagnac
zamierzony cel (..). Wskazane kierunki powinny byé podstawg
oceny prawidtowosci podejmowanych przyszlych dziatan. Dzieki
temu srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych bedzie mogto
w sposob swiadomy wplywaé na rozwdj zawodu i ksztattowad
jego uwarunkowania,

Opracowaniu i przyjeciu tego dokumentu przez Rade Kra-
jowg 19 grudnia 2005 r. towarzyszyt aplauz i zadowolenie,
ze powstat pierwszy kierunkowy dokument, ktéry pozwoli
na usystematyzowanie dziataf Federacji. Sposréd 11 gtéw-
nych kierunkéw, przypomne kilka: uzyskanie zasadniczego
wptywu na ksztatt przepiséw prawa, wzmocnienie roli norm
zawodowych, wykreowanie pojecia wyceny jako procesu
dochodzenia do wartosci, a nie realizacji procedur, oraz
zmiana sposobu postrzegania roli wartosci nieruchomosci
w procesach decyzyjnych (ten kierunek dotyczyt dziatan na
rzecz rozpropagowania réznic pomiedzy pojeciami cena oraz
wartos¢, a takze niepewnosci jako czynnika wptywajgcego
na rozbieznos¢ wycen). W mojej ocenie zaniechane zostaty
dziatania w tych kierunkach. Federacja przestata propagowac
opracowane przez siebie standardy jako norme obowigzujgca
cztonkéw sfederowanych stowarzyszen i stopniowo tracita
wptyw na ksztatt przepiséw prawa. Dlatego po 13 latach od
wydania tego dokumentu mamy sytuacje, w ktdrej Minister
bedzie ustalat standardy regulujgce metodyke wyceny, a nie-
ktore przepisy prawa dotyczace szacowania nieruchomosci,
zwtaszcza ich interpretacja, sa wrecz sprzeczne z ekono-
micznymi podstawami wyceny. Z takg sytuacjg mamy do czy-
nienia na obszarze wyceny nieruchomosci przejmowanych
pod drogi. Rézne interpretacje ,rynku drég” sa przyczyng
rozbieznych wycen.

Brak bezposredniej wspétpracy PFSRM
z osrodkami naukowymi

Zwracajac uwage na te stabg strong PFSRM, mysle tu o zin-
stytucjonalizowanej wspotpracy, ujetej w ramy organizacyjne.
Istnieje wspotpraca pomiedzy Federacjg a poszczegdinymi
naukowcami, ktdrzy jako rzeczoznawcy majatkowi angazujg
sie w dziatalno$¢ Komisji Standardéw lub funkcjonowanie
Kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy. Brakuje mi w tych
wzajemnych relacjach statej platformy wymiany mysli pomie-
dzy praktykami a osobami zajmujgcymi sie teorig wyceny.
Mogtoby to np. przyja¢ forme Rady Naukowej PFSRM, kté-
ra analizowataby tendencje i sygnalizowata kierunki zmian
zachodzgce w tym zakresie na $wiecie. Natomiast rolg Fe-
deracji bytaby ocena, czy jest to odpowiedni czas do wpro-
wadzenia tych zmian. Strategiczna decyzja Rady Krajowej
przesadzataby o tym, co i w jakim czasie nalezy zmieni¢
w metodyce wyceny. Miatoby to réwniez swoje reperkusje
dla tresci standardow zawodowych. Brak tego rodzaju statej
wspotpracy powoduje, ze mozemy ulegaé indywidualnym po-
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mystom zmian bez mozliwosci zobiektywizowania, czy sa to
propozycje wynikajgce z tendencji na Swiecie, czy tez z par-
tykularnego interesu. Staty kontakt ze srodowiskiem nauko-
wym pozwolitby unikna¢ bteddw w przyjetych rozwigzaniach
metodycznych, a naukowcom datby nowe pole eksploracji
i badan naukowych. Aby stac sie atrakcyjnym partnerem dla
$rodowiska naukowego, Federacja musi zapewnié periodyk,
w ktorym publikacja bytaby wysoko oceniana (liczba punktéw
powyzej 10). W przeciwnym razie (tak jest dzisiaj), naukowcy,
ktérzy pisza na tematy interesujace srodowisko rzeczoznaw-
cow, zamieszczajg swoje publikacje w czasopismach stricte
naukowych, do ktdrych nie ma dostepu praktykujgcy rzeczo-
znawca majgtkowy.

Szanse

Dziatalnos$é¢ cztonkow sfederowanych
stowarzyszen na lokalnych rynkach

Jestesmy dojrzatym organizacyjnie $rodowiskiem, ktdre
zrzesza osoby o wysokich kwalifikacjach. Wsréd nas sg osoby
z zacieciem spotecznikowskim. To dzigki nim funkcjonuja lokal-
ne stowarzyszenia, ktdre sg nosnikiem gtéwnej misji naszych
dziatan. Sformutowalismy jg w ,Kierunkach rozwoju.." jako:
Zapewnienie bezpieczeristwa Kapitafu zaangazowanego w nie-
ruchomosciach poprzez profesjonalne ustugi rzeczoznawstwa
majatkowego gwarantujgce wiarygodne i rzetelne informacje
o wartosci rynkowej nieruchomosci. Te misje trzeba wdrozy¢
w praktyce na wszystkich obszarach naszego dziatania: w sa-
dach, urzedach publicznych, dziatajac na zlecenie firm lub osob
prywatnych. Kazdy z nas jako autor operatu powinien byé gotéw
do wszelkich wyjasnien, jesli taka potrzeba zaistnieje. W spo-
s6b asertywny, rzeczowy i skuteczny nalezy wyjasniac to, co
budzi watpliwosci u odbiorcy. A jesli zostat popetniony btad,
to nalezy sie do niego przyznac i poprawi¢. Taka postawa row-
niez budzi szacunek. Kazdy z rzeczoznawcow indywidualnie
jest czescig srodowiska i przez to nigdy nie jest anonimowy.
Postawa kazdego z nas ksztattuje opinie o zawodzie, czyli o nas
wszystkich.

Popularyzacja mediacji na obszarze wyceny

Juz kilka lat temu do regulaminu Komisji Arbitrazowej, obok
opiniowania operatéw zgodnie z art. 157, wprowadzono me-
diacje. Tak tez zrobito kilka stowarzyszen. Jak dotad ten spo-
séb rozstrzygania sporéw na obszarze wyceny nie przyjat sie.
System opiniowania byt atrakcyjniejszy dla zleceniodawcow,
gdyz w obowigzujgcym do 1 wrzesnia 2017 r. systemie praw-
nym dawat szanse na wyeliminowanie ,niewygodnego operatu”
w przypadku uzyskania negatywnej opinii o operacie, wydanej
przez Komisje Arbitrazowa lub opiniujgca zgodnie z art. 157
ugn. W sytuacji zmiany zapisow art. 157, w ktérym po noweli-
zacji ugn wykreslono ust. 1a, pojawita sie ponowna szansa na
postrzeganie operatu jako opinii o wartosci, a nie dokumentu
przesadzajacego o cenie. Jest szansa, ze coraz popularniej-
sze mediacje stosowne na obszarze sporéw gospodarczych,
wptyna rowniez na popularyzacje mediacji na obszarze wyce-
ny. Niestety nie mamy przemyslen, a tym bardziej rozwigzan,
jak metody mediacyjne wprowadzi¢ w przypadku rozbieznych
wycen wystepujgcych w postepowaniach administracyjnych.

Nie trace nadziei, ze znajdzie sie w tym wzgledzie odpowied-
nie rozwigzanie. Trafno$é wyceny zalezy od adekwatnogci
zatozen do sytuacji rynkowej. Kazdy z nas moze rynek nieco
inaczej ocenia¢. Powinnismy o tym dyskutowa¢ i nawet sie
sprzeczaé. Mediacje dajg szanse na osiggniecie consensusu.
Wprowadzone do postepowan administracyjnych, wptynetyby
na ograniczenia czasu trwania postepowan, w ktérych dowo-
dem w sprawie sg rozbiezne wyceny. Niezmiennie upatruje
w mediacjach szansy na rozwdj profesjonalizmu w wycenie
nieruchomosci.

Zagrozenia

Interwencjonizm paristwa na obszarze
standaryzacji metodyki wyceny

Zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustalanie
przez Ministra Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcy Majat-
kowego jest dowoadem ostabienia roli organizacji zawodowych,
w tym PFSRM, ktdra dzieki zaangazowaniu cztonkéw Komis;ji
Standardéw stworzyta 23 lata temu i przez ten czas udosko-
nalata zasady wyceny. Standardy to niewatpliwie najistotniej-
szy dorobek Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, nierozerwalnie zwigzany z tg organizacja. Przed-
wczesnie jeszcze o tym moéwic, jak podejdzie do tego dorobku
Minister i powotana Rada Standarddéw. Mam jednak nadzieje,
ze cztonkowie ministerialnej Rady Standarddw, ktérzy wczes-
niej byli aktywnymi cztonkami federacyjnej Komisji Standardéw
i wspétautorami wielu z nich, znajda rozwigzanie, ktére pozwoli
uszanowac i doceni¢ dotychczasowy dorobek Federaciji, nie na-
ruszajgc jej praw do tego dorobku.

Podsumowanie

Zdaje sobie sprawe, ze ta jubileuszowa, a jednoczesnie moja
osobista analiza SWOT Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow majatkowych, nie jest kompletna. Zabrakto w nigj
wiele elementéw zaréwno po stronie mocnych, jak i stabych
stron. Jubileusz 25-lecia byt raczej pretekstem do oceny tego,
co nam sig w tym czasie udato, a co nalezy uznac za niepo-
wodzenie. 25 lat to bardzo diugi okres w zyciu kazdego z nas.
To réwniez imponujacy wynik jak na organizacje, ktéra powstata
od podstaw, stworzyta podwaliny organizacyjne kilkutysiecz-
nego srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, opracowata
standardy zawodowe jako normy metodyczne wykonywania
zawodu i jest rozpoznawalna na rynku nieruchomosci w Polsce
i w Europie. Gratuluje i dziekuje wszystkim, ktérzy sie do tego
przyczynili. To nasz wspdlny jubileusz!

Dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska -
przez 13 lat byfa cztonkiem Rady Krajowej
PFSRM jako Prezes t SRM; w latach 1994-2001
byta pierwsza przewodniczgca Komisji Arbitra-
Zowej PFSRM; jest inicjatorkg i wspotautorka
JKierunkéw rozwoju zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego”; wlatach 2004-2013 byta przewod-
niczgcg Rady Naukowo-Programowej PFSRM;
jest odznaczona medalem Amicus de Rebus
Peritorum Polonorum, rzeczoznawca majatko-
wy nrupr. 414
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Jozef Hozer, Sebastian Kokot, Mariusz Doszyri

Wycena nieruchomosci a wybrane metody

statystyczne

Real property valuation and selected statistical methods

W artykule oméwiono zasadnicze pojecia zwiazane ze stosowaniem metod statystycznych w wycenie nieruchomosci, takich jak me-
toda analizy statystycznej rynku, wycena masowa, zautomatyzowane modele wyceny, modele ekonometryczne i powszechna taksacja
nieruchomosci, ktére w praktyce sa czesto ze soba mylone. Scharakteryzowano obszary, uwarunkowania i mozliwosci ich stosowania
przez rzeczoznawcow majatkowych w praktyce.

Stowa kluczowe: metoda analizy statystycznej rynku, wycena masowa, zautomatyzowane modele wyceny, modele ekonometryczrne,
powszechna taksacja nieruchomosci

The article presents the general terms related to the use of statistical methods in real property valuation, such as: statistical market
analysis method, mass appraisal, automated valuation models, econometric models and general valuation of real property, which in
practice are often confused. The paper characterises the areas, conditions and possibilities of practical use of the aforementioned
methods by asset valuers.

Keywords: statistical market analysis method, mass appraisal, automated valuation models, econometric models, general valuation

of real property

Whbrew temu, co mozna by wnioskowaé po tytule niniejszego
artykutu, nie jest on poswiecony oméwieniu jakiej$ mniej lub
bardziej znanej metody statystycznej, ktéra z mniejszym lub
wigkszym powodzeniem mozna stosowaé w praktyce wyceny
nieruchomosci. Celem artykutu jest natomiast uporzadkowanie
pewnych poje¢ z zakresu stosowania w wycenie nieruchomosci
roznych zalgorytmizowanych metod, w tym przede wszystkim
metod statystycznych. Przeglgdajac publikacje dotyczace tej
tematyki, a takze wstuchujac sie w gtos praktykéw, rzeczoznaw-
cow majatkowych, trudno nie odnie$é wrazenia, ze mamy do
czynienia z pewnym bataganem pojeciowym, a kazdy przymiot-
nik ocierajacy sie znaczeniowo o szeroko rozumiang statystyke
dodawany do rzeczownika ,wycena” oznacza co$ ,podejrzane-
go”. W roli takich przymiotnikéw najczesciej pojawiaja sie: sta-
tystyczna, masowa, zalgorytmizowana, automatyczna i ekono-
metryczna. Poniekad trudno sie dziwi¢ takiemu negatywnemu
stosunkowi duzej czesci $Srodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych do tych zagadnien. Z jednej strony zywig oni uzasadnio-
ne obawy przed utratg zlecen, w sytuacji kiedy rynek zostatby
zdominowany przez podmioty wiadczace na duzg skale ustugi
w zakresie wyceny nieruchomosci w sposdb szybki i tani, bo...
zautomatyzowany. Z drugiej strony istnieje wiele ztych dogwiad-
czeri dotyczgcych stosowania takich metod w sposéb niewtas-
ciwy, btedny i metodologicznie nieuprawniony.

Przyjrzyjmy sie zatem wyzej wspomnianym pojeciom.

Metoda analizy statystycznej rynku
Metoda analizy statystycznej rynku, tak zostata nazwana

jedna z trzech metod wyceny nieruchomosci w podejéciu po-
rownawczym. Formalnie, zgodnie z rozporzadzeniem Rady
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Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego [1], przy metodzie analizy statystycznej
rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wtasciwych do
okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o kté-
rych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosé nieruchomosci
okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz staty-
stycznych. Przywotywany w przepisie art. 161 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami [2] brzmi nastepujgco: War-
toS¢ katastralng nieruchomosci ustala sie na podstawie osza-
cowania nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegdinych
rodzajéw nieruchomoscina obszarze danej gminy. Do ustalania
wartosci tych nieruchomosci stosuje sie przepisy rozdziatu 1
niniejszego dziatu. Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych
okresla si¢ z wykorzystaniem cen transakcyjnych nierucho-
mosci na obszarze gminy, a w przypadku braku dostatecznej
liczby transakcji, na obszarze gmin sasiadujgcych. Artykut ten
jestzamieszczony w rozdziale 2 zatytutowanym ,Powszechna
taksacja nieruchomosci” dziatu IV ustawy pod tytutem ,Wyce-
na nieruchomosci”.

W praktyce spotykamy sie z dwiema interpretacjami mozliwo-
sci stosowania metody analizy statystycznej rynku:
1) odwotanie sie przepisu rozporzadzenia do przepisow usta-
wy dotyczacych powszechnej taksaciji stanowi catkowity zakaz
stosowania metody analizy statystycznej rynku na obszarach
niezwigzanych z powszechng taksacja,
2) metoda analizy statystycznej rynku jest petnoprawng me-
todg wyceny, ktérg mozna stosowac zawsze, o ile wykorzy-
stywanie konkretnych metod statystycznych jest uzasadnione
wzgledami metodycznymi i merytorycznymi oraz prowadzi do
wiarygodnych wynikéw, pod warunkiem, ze zbiér wykorzysta-
nych cen transakcyjnych pochodzi z obszaru gminy, a w przy-




padku braku dostatecznej liczby transakcji, obszaru gmin sg-
siadujacych oraz spetnieniu pozostatych warunkéw stosowania
podejécia poréwnawczego, tj. znajomosci cen transakcyjnych
i cech nieruchomosci podobnych (§ 4.1) i wykorzystaniu odpo-
wiednich zrédet cen (§ 5) [1].

Naszym zdaniem wlasciwa jest druga interpretacja. Prze-
mawia za nig przyjete w rozporzadzeniu umiejscowienie meto-
dy analizy statystycznej rynku w miejscu, w ktérym wskazano
zasady stosowania podejscia poréwnawczego, wymienienie
tej metody réwnorzednie w jednym przepisie obok metody
poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej,
i w koricu, sposdb redakceji przepisu wskazujgcego jak nale-
zy stosowac te metode, odwotujacy sie do przepiséw ustawy
w zakresie dotyczacym przyjmowania, odpowiedniego dla za-
sad powszechnej taksacji, zbioru cen transakcyjnych. Gdyby
prawodaweca chciat zarezerwowa¢ metode analizy statystycz-
nej rynku wytacznie na uzytek powszechnej taksacji, z pew-
nosécia sformutowatby odpowiedni przepis wyrazajacy jego
wole wprost, np. metode analizy statystycznej rynku stosuje
sie do okreslania wartosci nieruchomosci reprezentatywnych
w procesie powszechnej taksacji. Wowczas dyskutowana
kwestia bytaby oczywista.

Wydaje sie, ze zasadniczy problem z metodg analizy staty-
stycznej rynku lezy gdzie indziej. A mianowicie w braku wy-
tycznych jak jg stosowac. Rozporzgdzenie bowiem te sprawe
traktuje bardzo ogdlnie, wskazujgc jedynie, ze wartos$¢ nieru-
chomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych [1]. Petna dowolnosé wyboru metody do wy-
ceny, w praktyce stata sie powodem wielu problemdéw zwig-
zanych ze stosowaniem metody analizy statystycznej rynku.
Sposobem wyceny, po ktory rzeczoznawcy siegajg najczescie]
jest model ekonometryczny oparty o tzw. regresje wieloraka,
zazwyczaj liniowa. Same modele ekonometryczne wykorzysty-
wane w wycenie, w tym modele regresji, zostang scharaktery-
zowane w dalszej czesci artykutu. W tym miejscu nalezy zwré-
ci¢ uwage, ze jest to narzedzie pozornie tatwe, gdyz zawarte
w wielu ogdlnodostepnych pakietach obliczeniowych, w tym
w powszechnie znanym i stosowanym Excelu. Dysponujac
choéby tylko kilkoma cenami transakcyjnymi nieruchomosci
wraz z kilkkoma dowolnymi, lepiej lub gorzej opisanymi cechami
tych nieruchomosci, mozna w minute oszacowaé model, ktdry
nastepnie, poprzez podstawienie wartosci cech odpowiadaja-
cych wycenianej nieruchomosci, bedzie obliczat jej wartosc.
Ale czy to bedzie poprawna warto$¢? Czy taki model jest dobry
i moze by¢ stosowany? Okazuje sie, Ze nazbyt czesto na takie
pytania wtasciwa odpowiedz brzmi ,nie”. Algorytm liczacy, wy-
korzystywany przez pakiet informatyczny ,przetknie” wszyst-
ko. Ale budowa dobrego modelu to nie tylko kwestia numeryki,
ale przede wszystkim merytoryki. | to w niej jest przystowiowy
pies pogrzebany.

Czym zatem jest metoda analizy statystycznej rynku, czemu
ma stuzy¢ i kiedy wolno albo nalezy jg stosowac? Zaczynajac
od poczatku, a wiec od tego czym jest analiza jako taka, analiza
to [3]:
® rozpatrywanie jakiegos problemu, zjawiska z réZnych stron
w celu jego zrozumienia lub wyjasnienia,

e metoda badawcza polegajgca na wyodrebnieniu z danej cato-
Sci jej elementdw i badaniu kazdego osobno.

Przytoczone definicje wskazujg na mnogos$¢ i wieloaspekto-
wosé¢ stosowanych w ramach procedur analitycznych (analizy)
podejsc¢ i spojrzen na poddawane badaniu zjawisko.

A czym jest statystyka? Ten termin bywa rozumiany jako:
® zbidr danych odnoszagcy sie do pewnej zbiorowosci jednostek,
® nazwy pewnych charakterystyk liczbowych, obliczanych
ze zbiorowosci prébnych (np. Srednia arytmetyczna z préby),
® system gromadzenia | przetwarzania danych statystycznych
(w Polsce robi to Gtéwny Urzad Statystyczny i podlegte mu
jednostki), oraz
® nauka traktujagca o metodach badania zjawisk masowych [4],
czy tez dyscyplina naukowa majgca wlasne, zréznicowane me-
tody badawcze, ktdre moga by¢ stosowane w badaniach zjawisk
masowych, czyli ksztattowanych przez okreslony zespét przy-
czyn, wielokrotnie powtarzalnych [5, 6].

Moéwiac o metodzie analizy statystycznej rynku jako meto-
dzie stuzgcej wycenie nieruchomosci, nalezy pojecie statysty-
ka pojmowac przede wszystkim w czwartym z wymienionych
znaczen. W takim ujeciu pojecie statystyka jest nierozerwalnie
zwigzane z pojeciem prawidtowo$¢ statystyczna, gdyz zasto-
sowanie metod statystycznych do badania zjawisk masowych
(wystepujacych w duzej liczbie przypadkdw) pozwala na wykry-
cie pewnych prawidfowosci, okreslanych mianem prawidtowosci
statystycznych [7]. Prawidtowo4¢ statystyczna zatem, to jedno-
znaczny wniosek wynikajacy z obserwacji zjawisk masowych.
Nie ma ona charakteru powszechnego, zachodzi z okreslonym
prawdopodobienistwem i moze sie zdarzy¢, ze nie zajdzie. Przy-
ktadem prawidtowos$ci statystycznej zaobserwowanej na rynku
nieruchomosci moze byé nastepujacy wniosek: za najem loka-
li uzytkowych usytuowanych na parterach, o podwyzszonym
standardzie, potozonych w danej strefie miasta najczesciej no-
tuje sie stawki na poziomie 100 zt/1 m?2.

Stosowanie metod statystycznych moze mieé¢ miejsce wy-
tacznie wéwczas, gdy spetnione sa warunki ich stosowania.
W przeciwnym wypadku wyniki uzyskane poprzez ich zastoso-
wanie beda biedne. Do podstawowych sposrdd tych warunkéw
nalezy zaliczy¢ [8]:

e badana prawidlowosc¢ jest stata,

e badane zjawiska sg mierzalne,

® sposrod czynnikdw wplywajgcych na ksztattowanie sie ba-
danego zjawiska mozna wyodrebni¢ podzbidr czynnikéw istot-
nych, oraz

@ istniejg odpowiednie dane statystyczne o badanych zjawi-
skach.

Oczywiscie same zjawiska musza zachodzi¢ masowo,
a wiec na tyle licznie, aby wnioski mogty by¢ odnoszone do
catej zbiorowosci, w naszym wypadku do catego lokalnego ryn-
ku nieruchomosci. Wnioskowanie na podstawie pojedynczych
przypadkoéw lub zdarzen nie jest wnioskowaniem statystycz-
nym, a wnioski takie nie sg prawidtowosciami statystyczny-
mi. Odnotowana w danej transakcji cena zaptacona za dang
nieruchomos¢ nie daje podstaw do wyciggania wniosku, ze za
tego rodzaju nieruchomosci na lokalnym rynku notowane sg
ceny na takim wtasnie poziomie. Dopiero obserwacja odpo-
wiednio licznej zbiorowosci cen, poprzez zastosowanie odpo-
wiednich metod statystycznych, moze da¢ podstawy do takich
wnioskow. | temu wtasnie powinna stuzy¢ metoda analizy sta-
tystycznej rynku, jako jedna z metod wyceny nieruchomosci
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w podejsciu poréwnawczym. Przy okazji warto nadmienié, ze
pozostate dwie metody tego podejscia tez sg w gruncie rzeczy
prostymi metodami statystycznymi, gdyz w sposéb uprosz-
czony, na podstawie zbioru transakeji, prowadza do wnioskéw
o prawidtowosciach na lokalnym rynku nieruchomosci. Sg tez
podatne na btedy, wszak najczesciej pojawiajgcy sie zarzut do
operatdéw szacunkowych to zty dobdr nieruchomosci podob-
nych. Niepoprawne czy wrecz btedne zastosowanie metody
poréwnywania parami, czy metody korygowania ceny $redniej
moze sig zdarzy¢ rownie tatwo jak w przypadku metody analizy
statystycznej rynku.

Przy tej okazji warto odnie$¢ sie do pewnych zagadnieri lub
tez niedomdwien zwigzanych z metodg analizy statystycznej
rynku. Pierwsze z nich dotyczy uzytej w jej nazwie liczby poje-
dynczej. Méwiac o metodzie poréwnywania parami oraz me-
todzie korygowania ceny sredniej, mamy na mysli konkretng,
zawsze, co do istoty, te sama procedure postepowania. W przy-
padku metody analizy statystycznej rynku chodzi o zbiér blizej
niesprecyzowanych metod. Wyrazem tego jest zapis rozporza-
dzenia: wartosc¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych [1]. Zatem pod nazwa
metoda analizy statystycznej rynku kryje sie wiele metod, do-
ktadnie nie wiadomo ile i nie wiadomo jakich. By¢é moze w zwigz-
ku z tym nalezatoby zmienié nazwe z ,metoda (..)" na ,metody
analizy statystycznej rynku”. W przeciwnym wypadku nalezy
wsrdd rzeczoznawcow wypracowaé swiadomosé, ze formalna
metoda to de facto wiele metod, a w szczegdInosci nie tylko me-
toda regresji wielorakiej, ktéra jakze czesto bywa wprost z nig
utozsamiana. Kolejny problem to zakres stosowania metody
analizy statystycznej rynku. Zasadnicze pytania jakie nasuwaja
sie w zwigzku z prébg okreslenia zakresu stosowania metody
analizy statystycznej rynku to:
® Czymato by¢ metoda, ktdrej umiejgtnosé stosowania powin-
na by¢ wymagana od wszystkich rzeczoznawcow?
® Czy metodg te nalezy dopusci¢ do powszechnego stoso-
wania dla wszystkich (dla wiekszosci) celéw wyceny, czy tez
zarezerwowac jg dla niektdrych, konkretnie wskazanych celow,
np. zwigzanych z wyceng masowg?
® Czy metoda ta zawsze ma stuzy¢ okresleniu wartosci nie-
ruchomosci, czy tez powinna stanowié uzupetnienie metod
pozostatych?

Dokonujgc préby odpowiedzi na pierwsze z postawionych py-
tan, trzeba mie¢ na wzgledzie, ze praktyka wyceny jest w stanie
poradzi¢ sobie bez, w pewnym sensie, ,dodatkowe]" metody.
Rzeczoznawcy posiadajg umiejetnosci wyceny kazdej nieru-
chomosci innymi dostepnymi metodami, bez konieczno$ci
stosowania metody analizy statystycznej rynku. Z tego punk-
tu widzenia umiejetno$¢ stosowania metod statystycznych
do wyceny nieruchomosci nie jest niezbedna. W tym sensie
metody statystyczne nalezy traktowac jako poszerzenie war-
sztatu rzeczoznawcy, tj. jakby nowa technologig stosowang do
~Wytwarzania produktéw pracy” rzeczoznawcy. W tym miejscu
nasuwa sig watpliwos¢: skoro mozna sie bez niej obejsé, to czy
w takim razie w ogéle metoda analizy statystycznej rynku jest
potrzebna. 0t6z, co prawda, nie jest niezbedna, ale w pewnych
sytuacjach moze okazac sig bardzo pomocna. W pewnych ob-
szarach wyceny wykorzystanie metod statystycznych wydat-
nie przyspiesza wycene i czyni jg istotnie tafiszg, jednoczesnie
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réwnie, a moze nawet bardziej doktadng niz wyceny wykonywa-
ne np. metoda poréwnywania parami. W czasach wysokiej kon-
kurencyjnosci wygrywaja podmioty oferujace produkty i ustugi
tanie, ale tez odpowiednio dobre. Tak hipermarkety i tzw. dys-
konty przejmujg handel detaliczny, tanie linie lotnicze odbieraja
pasazer6w liniom z dtugoletnimi tradycjami, a po miastach jez-
dzg tanie takséwki, zamawiane przez aplikacje w smartfonach.
Na niewiele zdaje sig larum podnoszone przez przedsiebiorcéw
reprezentujgcych tradycyjne modele dziatalno$ci. Musi byé tyl-
ko spetniony warunek: towary lub ustugi musza byé nie tylko
tafisze niz tradycyjne, ale tez odpowiedniej jako$ci. Analogicz-
ne zjawiska bgda zachaodzity na rynku ustug wyceny nierucho-
mosci. Zastosowanie metody analizy statystycznej rynku nie
moze oznacza¢ obnizenia jakosci wycen. Obnizenie jakosci
wycen poprzez zastosowanie metody analizy statycznej rynku,
poki co, w naszych realiach niestety czesto sie jednak zdarza
i wynika z nieumiejetnosci stosowania metod statystycznych.
Przez nieumiejetnos¢ nalezy takze rozumieé stosowanie ich
w warunkach, kiedy z uwagi na uwarunkowania rynkowe nie
powinny by¢ stosowane. Mozna, co prawda, prawnie zakazaé
stosowania metod statystycznych w wycenie nieruchomosci,
np. poprzez usuniecie z rozporzadzenia metody analizy staty-
stycznej rynku, ale to tak, jakby zakazaé w Polsce dziataé hi-
permarketom lub tanim liniom lotniczym. W efekcie zostaniemy
w tyle, a $wiat bedzie nam uciekat.

Przechodzac do préby odpowiedzi na drugie z postawionych
pytan, nalezy stwierdzi¢, ze nie ma metodologicznych prze-
szkod do stosowania metody analizy statystycznej rynku do
pojedynczych, indywidualnych wycen, o ile oczywiscie sa spet-
nione warunki do ich stosowania. W takich przypadkach jednak
najczesciej naktad pracy, jaki nalezy wtozy¢ w jej uzycie zwykle
bedzie niewspdtmierny do efektu, jakim jest powstanie operatu
szacunkowego (operatéw szacunkowych) dla jednej lub kilku
nieruchomosci. Rozsadne wydaje sie wiec wskazanie takich
obszarow zastosowarn metody analizy statystycznej rynku, dla
ktorych jej uzycie wydaje si¢ szczegdinie uzasadnione. Sa to
gtéwnie obszary zwigzane z wycenami masowymi (o ktérych
mowa w dalszej czedci), tj. takimi, ktére sg przeprowadzane
jednoczesnie dla duzej liczby nieruchomosci, dotycza zbioru
nieruchomosci o duzym stopniu podobieristwa, w odniesieniu
do wszystkich nieruchomosci sg wykonywane wedtug jednoli-
tych zasad metodologicznych i muszg cechowad sie spéjnoscia
wynikdow.

Odnoszac sig do pytania trzeciego, wyrazamy poglad, ze to
wiasnie uzupetnienie pozostatych metod podejscia poréwnaw-
czego, a takze w pewnym stopniu podejscia dochodowego,
powinno stanowi¢ gtéwny aspekt stosowania metody analizy
statystycznej rynku w codziennej praktyce rzeczoznawcdw.
Wspomniano wyzej, ze metoda analizy statystycznej rynku po-
winna by¢ szczegdlnie polecana do wycen masowych. Z takimi
wycenami w swej praktyce zawodowej mamy do czynienia re-
latywnie rzadko. Dla pozostatych wycen metody statystyczne,
stosowane chocby w podstawowym zakresie, powinny stanowié
uzupetnienie warsztatu ich autoréw w zakresie sposobéw do-
konywania analiz rynku. Konsekwencja takiego spojrzenia na
metode analizy statystycznej rynku jest jej dwuaspektowosé,
gdyz moze by¢ ona stosowana zaréwno do wyceny nierucho-
mosci jako takiej, jak i jako narzedzie analizy rynku.




Na zakoriczenie tego punktu nalezy zwrdci¢ uwage, ze postu-
giwanie sie metoda analizy statystycznej rynku w wycenie nieru-
chomosci, w jakiejkolwiek formie by ona nie byta stosowana, nie
zwalnia rzeczoznawcy z doktadnego zbadania stanu wycenianej
nieruchomosci, w tym stanu techniczno-uzytkowego oceniane-
go podczas wizji terenowej, ani tez rzetelnego ustalenia stanu
i cech rynkowych nieruchomosci podobnych. Nie moze to wiec
by¢, jak niektdrzy sadza, ,wycena zza biurka".

Wycena masowa

Pojecie ,masowa wycena” bywa réznie rozumiane w srodowi-
sku rzeczoznawcéw majgtkowych. W skrajnym przypadku, po-
dobnie jak to sie dzieje z pojeciem ,metody analizy statystycznej
rynku”, wycena masowa jest utozsamiana wprost z procedura-
mi powszechnej taksacji. Trudno zaprzeczy¢, ze powszechna
taksacja z natury rzeczy jest wycena masowag. Ale czy wycena
realizowana dla innych celdw nigdy nie jest wyceng masowg?
0téz, nasze obserwacje wskazujg, ze moze by¢.

W praktyce wyceny nieruchomosci mogg wystapi¢ dwie sytu-
acje, zupetnie rézne pod wzgledem organizacji procesu wyceny:
1. wycena indywidualna,

2. tzw. wycena masowa [9).

Z wyceng indywidualng mamy do czynienia, kiedy przedmio-
tem wyceny jest jedna nieruchomosé lub relatywnie nieduza
grupa nieruchomosci. Wyceniane nieruchomosci moga sie roz-
ni¢ m.in. ze wzgledu na ich potozenie, rodzaj rynku (segment
i podsegment), cel i zakres wyceny oraz daty uwzgledniania
stanu i poziomu cen nieruchomosci. Wyceny indywidualne sg
najczesciej realizowanymi procedurami przy zastosowaniu obo-
wigzujgcych zasad wyceny wynikajacych z przepiséw prawa
oraz szeregu tzw. norm zawodowych, na ktore w Polsce skta-
dajg sie standardy zawodowe, podstawowe i specjalistyczne
standardy wyceny oraz noty interpretacyjne [10, 11].

Z wyceng masowg mamy do czynienia, kiedy wystepuja na-
stepujace jej przymioty [12-14]:

1. przedmiotem wyceny jest duza liczba nieruchomosci jedne-
go rodzaju,

2. wycena ma by¢ realizowana jednolitym podejsciem, skutku-
jacym poréwnywalnymi, spéjnymi wynikami,

3. wszystkie nieruchomosci podlegajgce wycenie sg wycenia-
ne ,w jednym czasie”, przyjmujac te same daty uwzglednienia
stanu nieruchomosci i poziomu cen.

Wszystkie te przymioty musza wystapi¢ razem. Wycena
masowa rézni sie od wyceny indywidualnej przede wszystkim
sposobem organizacji pracy. Organizacyjnie wycena masowa
najogdlniej przehiega w dwdch etapach:

1. gromadzenie wszelkich niezbednych informacji i danych do-
tyczagcych wszystkich wycenianych nieruchomosci i wiasciwe-
go rynku,

2. przeprowadzenie obliczen wartosci wszystkich podlegaja-
cych wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu odpowiednie-
go algorytmu.

Przy wycenie indywidualnej sg gromadzone informacje
i dane niezbedne do przeprowadzenia wyceny jednej lub kilku
nieruchomosci, po czym nastepuje proces obliczenia wartosci
poprzez zbudowanie tabeli poréwnawczej w metodzie porédwny-
wania parami lub obliczenie tzw. wspotczynnika korygujacego

w metodzie korygowania ceny $redniej. Po zakoriczeniu proce-
Su wyceny rzeczoznawca moze przystapi¢ do wyceny kolejnej
nieruchomosci, przy czym wycena ta moze dotyczy¢ zupetnie
innej co do przedmiotu i co do rodzaju nieruchomosci, w zupet-
nie innym celu, w innym zakresie i potozonej na innym rynku.

Réznice w organizacji prac prowadzacych do okreglenia war-
tosci grupy nieruchomosci w tych dwéch przypadkach mozna
wiec poréwnaé do réznicy miedzy wykarnczaniem kazdego
z kilkudziesieciu mieszkan w jednym bloku przez ich poszcze-
goéinych wtascicieli a wykariczaniem kilkuset pokoi hotelowych
w nowo wybudowanym hotelu sieciowym. Tak wiec o tym, czy
dana ,robota” jest wyceng masowa czy indywidualnag, nie decy-
duje jej cel lub tez wzgledy formalne, lecz przedmiot i charakter
pracy oraz sposdéb jej organizacji.

Wycena indywidualna i masowa nie powinny by¢ postrzega-
ne jako procedury wzgledem siebie alternatywne czy substytu-
cyjne, a bardziej jako komplementarne. W pewnych obszarach
wycena masowa okaze sig szybsza i tansza niZ indywidualna,
a w innych wrecz przeciwnie. Za charakterystyczne obszary
przydatnosci masowej wyceny nalezy postrzegaé [15]:

e wycene nieruchomodci dla potrzeb aktualizacji optat rocz-
nych z tytutu uzytkowania wieczystego,

e wycene nieruchomosci dla potrzeb szacowania ekonomicz-
nych skutkéw uchwalania lub zmian miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego,

e monitoring wartosci zbioréw nieruchomosci, stanowigcych
zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredy-
towych w celu obliczenia LtV dla portfela kredytowego ban-
ku [16-18],

e powszechng taksacje nieruchomosci [19], oraz

e w okreslonych sytuacjach inne cele, jak np. sprzedaz lokali
mieszkalnych z zasobdw komunalnych lub wywtaszczenia pod
inwestycje liniowe.

Duza liczba wycenianych nieruchomosci i odpowiednia sek-
wencja czynnosci analitycznych niesie ze sobg koniecznosé
standaryzacji catego procesu, w tym standaryzacji zbioru cech
rynkowych ich wariantéw (klas) oraz w miare obiektywnego
sposobu ich pomiaru. Organizacja procesu masowej wyceny
oraz standaryzacja cech rynkowych powoduje jej podatnos$é na
algorytmizowanie catej procedury.

Zaréwno wycenie indywidualnej, jak i masowej nalezy posta-
wi¢ odpowiednio wysokie wymogi co do doktadnosci oszaco-
wania, majgc $wiadomosé, ze wptyw na nie moga mie¢ rézne
czynniki, takze te niezwigzane bezposrednio z sama metodg
wyceny [20]. Wycena masowa w przedstawionym ujeciu nie
determinuje samej metody wyceny. Réwnie dobrze jak metode
analizy statystycznej rynku, mozna na uzytek masowej wyceny
stosowaé metode poréwnywania parami lub metode korygo-
wania ceny $redniej. Sama istota wyceny masowej nie zwalnia
rzeczoznawcy z obowigzku dokonania wizji terenowej nierucho-
mosci w celu zbadania jej stanu techniczno-uzytkowego.

Wycena masowa jest pojeciem szerszym niz powszechna
taksacja. Powszechna taksacja zmierza do ustalenia wartosci
katastralnej, od ktdrej bedzie mégt by¢ naliczany podatek ad va-
lorem. Wycena masowa, w prezentowanym w artykule rozumie-
niu, moze dotyczy¢ takze innych sytuacji. Za wspdlny mianow-
nik mozna natomiast uznac stosowane podejscie metodyczne
i sposdb organizacji prac zwigzanych z wycena.
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Zautomatyzowane modele wyceny
(Automated Valuation Model)

Zautomatyzowane modele wyceny (AVM) sa narzedziami,
ktére w ostatnich latach narobity chyba najwiecej zamieszania
na rynku ustug wyceny nieruchomosci i wzbudzaja powszech-
ng krytyke w $rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych. Ich
istota polega na tym, ze rynkowa warto$¢ nieruchomosci jest
obliczana za pomocg ,jakiego$” modelu statystycznego. Od-
biorca wyceny nie ma mozliwosci poznania tego modelu, gdyz
stanowi on swego rodzaju tajemnice handlowa ustugodawcy.
Na stronie internetowej serwisu Szybko.pl, ktéry takie ustugi
oferuje w Polsce czytamy, ze model analizuje duze ilosci danych
oraz cechy konkretnej nieruchomosci, aby nastepnie oszacowaé
wartosc rynkowg danego obiektu. AVM wraz z wycena dostar-
cza informacje o poziomie prawdopodobieristwa obliczeri, aby
wskazac jak doktadna jest analiza. Duzy zakres, szczegotowych
i wszechstronnych danych jest kluczowym czynnikiem sukcesu
w tworzeniu Automatycznego Modelu Wyceny AVM. Szybko.pl
dysponuje bardzo duza i bogatg baza danych. Diugoterminowa
wspétpraca z tysigcami biur nieruchomosei oraz setki tysiecy
ogtoszeri zamieszczonych przez osoby prywatne w ostatnich la-
tach, tworzg bogaty zbiér réznorodnych informacji. Bogata baza
danych pozwala na budowanie Automatycznego Modelu Wyce-
ny, ktdry dostarcza wiarygodne wyniki. Nie wiemy wiec, ani jak
warto$¢ nieruchomosci jest obliczana, ani na podstawie jakich
konkretnie danych, cen transakeyjnych, a moze ofert nierucho-
mosci. Wycena jest dokonywana bez wizji terenowej, ogledzin
wycenianej nieruchomosci, wytgcznie na podstawie informacji
podanych przez zleceniodawce. W wyniku realizacji zlecenia
nie otrzymujemy operatu szacunkowego. Nie mozemy wiec ofi-
cjalnie powotywaé sie na otrzymang wartosé nieruchomosci
w urzedach, samorzgdowych kolegiach odwotawczych, sadach
i innych instytucjach. Za oszacowang warto$¢ nie bierze odpo-
wiedzialnosci zaden rzeczoznawca, ani zadna osoba z imienia
i nazwiska. Czy dziatalno$¢ polegajgca na oferowaniu takich
ustug jest w Polsce legalna? Dominuje poglad, ze tak, gdyz
ustugi takie nie s3 wycenami nieruchomosci, ktérych zasady
wykonywania reguluje ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
akty wykonawcze do niej oraz standardy zawodowe. W wyniku
wyceny nie powstaje operat szacunkowy. Ustuga ma wiec cha-
rakter zwyktej porady, a znaczenie takich wycen mozna poréw-
nac ze znaczeniem innych ustug $wiadczonych w sposéb zauto-
matyzowany w Intrenecie w stylu ,zobacz jak bedziesz wygladat
za 10 lat”. Mimo to rynek ustug wyceny przy zastosowaniu AVM
rozwija sig i znajduje coraz wiecej nabywcéw wycen, za czym
stoja przede wszystkim bardzo niskie, w poréwnaniu z wycena
»tradycyjng”, ceny takich ustug. Podczas odbywajacej sie w lu-
tym 2018 r. w Warszawie konferencji pt. ,Statystyka w wycenie
nieruchomosci - czy jest legalna?” Michael MacBrien, dyrektor
generalny European Property Federation oraz doradca TEGo-
VA, zwrécit uwage na obserwowang presje narzecz korzystania
zkrétszych, tafiszych wycen oraz dazenia ze strony pewnych sit
do zastapienia rzeczoznawcéw modelami AVM. Wedtug niego
zjawiska te sg napedzane przez trzy nastepujgce czynniki:
® brak swiadomosci wsréd opinii publicznej wagi operatéw
szacunkowych przygotowanych przez wykwalifikowanych fa-
chowcéw,
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® bankowe wizje doskonatego procesu przyznawania kredy-
tow hipotecznych, przynoszacego wysokie zyski i wigzacego
sie z niskimi kosztami, oraz

® presje oportunistycznych producentdw modeli AVM.

Czy AVM-y moga stanowi¢ realna konkurencje dla tradycyj-
nych wycen sporzadzanych przez rzeczoznawcéw majgtko-
wych? Odpowiedz na takie pytanie nie jest prosta. Rynek ustug
wyceny nieruchomosci na zlecenie indywidualnych oséb, chca-
cych zorientowa¢ sie w wartosci ich wtasnej nieruchomosci,
stanowi margines catego rynku wycen. Osoby zamierzajgce
sprzedac nieruchomo$¢ rzadko dla potrzeb ustalenia ceny
ofertowej korzystajg z ustug rzeczoznawedw. Na tym obszarze
nie nalezy postrzegaé wigc wycen zautomatyzowanych jako
zagrazajacych funkcjonowaniu rynku wycen tradycyjnych. Na-
lezy jednak mie¢ $wiadomosé, ze w praktyce wyceny nierucho-
mosci sa wykonywane do przynajmniej kilkudziesieciu réznych
celdw. Rézne cele wymagajg tez réznej precyzji oszacowania
wartosci. Niektdre z nich sg podatne na wyceny masowe. Dlain-
nych celéw wystarczy zgrubne oszacowanie wartosci portfela
nieruchomosci. | to sg wtasnie te obszary, gdzie ze wzgledu na
nieporéwnywalnie nizsze koszty pozyskania informacji o choé-
by przyblizonej wartosci nieruchomoséci wyceny tradycyjne
moga by¢ wypierane przez wyceny wykonywane za pomoca
AVM. Ogdlnie, ale z duzg dozg pewnosci, mozna stwierdzié, ze
istnieje realne zagrozenie konkurencyjne ze strony AVM tam,
gdzie:
® nie jest wymagany prawnie lub wynikajgcy z innych wzgledéw
formalnych obowigzek postugiwania sie wyceng sporzadzong
przez biorgcego za nig odpowiedzialnogé rzeczoznawce ma-
jatkowego,
® wartosc¢ nieruchomosci nie musi by¢ okreslona w sposéb
bardzo doktadny,
® chodzi o wartos¢ taczng wigkszej liczby nieruchomosci, oraz
® wycena ma charakter wstepny, orientacyjny; ma poméc
w podjeciu decyzji, czy bedace na etapie wstepnych koncepcji
zamierzenie bedzie dalej rozwijane.

Trudno oceni¢ jakg czes¢ catego rynku wycen stanowig
ww. obszary. Nie budzi tez zdziwienia, ze $rodowisko rzeczo-
znawcow jest mocno niechetne takim sposobom wyceny. Mimo
licznych uwag krytycznych i publikowanych dowodéw na niedo-
ktadnos¢ wycen za pomoca AVM, zyskujg one coraz szersze
grono odbiorcéw. Sytuacji w tym zakresie nie pomagajg réwniez
sami rzeczoznawcy, do jako$ci pracy ktérych tez jest kierowa-
nych wiele zastrzezen [21]. Innym negatywnym skutkiem funk-
cjonowania na rynku AVM jest powstawanie w opinii spotecznej
wrazenia, ze wycena nieruchomosci jest czyms prostym i tanim,
i w konsekwencji zdumienie czy nawet oburzenie klientéw w re-
akcji nainformacje o cenach za ustugi rzeczoznawcéw majatko-
wych, w sytuacji kiedy jednak okazuije sie, ze dla jakichs potrzeb
jest niezbedny operat szacunkowy.

Modele ekonometryczne

Jak juz wspomniano, w ramach metody analizy statystycznej
rynku stosowane sg czesto modele ekonometryczne. Co tojest
model ekonometryczny? Jest to rownanie (bgdz uktad réwnar)
przedstawiajgce stochastyczng zaleznosé pomiedzy zasadni-
czymi zmiennymi charakteryzujgcymi badane zjawisko ekono-




miczne [22]. Mozna stwierdzi¢, ze ekonometryczny model wy-
ceny to matematyczno-statystyczna forma zapisu zaleznosci
miedzy warto$cia nieruchomosci (zmienna objasniana) i czyn-
nikami jg ksztattujgcymi (zmienne objasniajgce). Ekonome-
tryczne modele wyceny nalezy rozpatrywaé dwuptaszczyzno-
wo: w kontekscie wyceny indywidualnej i w kontekscie wyceny
masowej. Sa to dwie odmienne sytuacje z punktu widzenia ade-
kwatnosci modelowania ekonometrycznego. O metodycznych
problemach ekonometrycznej wyceny indywidualnej traktuje
m.in. artykut [23]. Mozliwosci ekonometrycznej specyfikacji
szczecinskiego algorytmu masowej wyceny nieruchomosci
rozpatrywane sa w [24].

Metody oparte na ekonometrycznych modelach regresji
nalezg do najczesciej podejmowanych préb realizacji metody
analizy statystycznej rynku, zwtaszcza w ujeciu liniowym [25].
Zwykle dajg one jednak mato zadowalajgce wyniki [26]. Przyczy-
na tego sg trudnosci ze spetnieniem szeregu warunkoéw formal-
nych, jakie sg stawiane juz na etapie budowy modelu.

Bardzo ogdlnie proces budowy ekonometrycznego modelu
wyceny mozna podzielié¢ na nastepujace etapy: specyfikacja,
estymacja i weryfikacja. Teoria i praktyka ekonometrii wspét-
czesnie dobrze sobie radzi z dwoma ostatnimi etapami (estyma-
cja, weryfikacja). Metod estymacji modeli ekonometrycznych
jest wiele, a ich stosowanie wspoétczesnie sprowadza sie do za-
stosowania odpowiedniej komendy w pakiecie ekonometrycz-
nym. Istnieje réwniez bardzo wiele testéw weryfikujacych wtas-
nosci estymatoréw parametréw modelu, poprawnos$é postaci
analitycznej lub tez wtasnosci sktadnika losowego modelu.
Najmniej dopracowanym obszarem jest specyfikacja modelu,
sprowadzajgca sie do wyboru zbioru zmiennych objasgniajacych
i wyboru postaci analitycznej (funkcyjnej) modelu. Problem
poprawne]j specyfikacji modelu ekonometrycznego jest prob-
lemem szerszym, dotyczacym catej ekonomii jako dyscypliny
naukowej. W ekonomii czesto brakuje dobrych (powszechnie
akceptowanych) teorii, pozwalajgcych na ustalenie jakie czyn-
niki wptywaja na badane zjawisko, nie wspominajgc juz o tym,
jaki konkretnie jest wptyw tych czynnikéw. Wynika to tez z tego,
ze prawidtowosci ekonomiczne nie s stabilne.

Jak przedstawia sig sytuacja w przypadku ekonometrycz-
nych modeli wyceny? Zacznijmy od zmiennych, ktére dzielimy
na objasniane i objasniajgce. Co powinno by¢ zmienng objas-
niang w modelu? Cena czy warto$é nieruchomosci? Jesli jest
mowa o ekonometrycznym modelu wyceny, to naturalng zmien-
ng objasniang jest wartos¢ nieruchomosci, czyli przy budowie
modelu nalezy wykorzystywac¢ wartosci wyznaczone przez
rzeczoznawcdow za pomocg innych metod wyceny. Takie podej-
Scie (wyznaczanie wartosci, kiedy sg juz wczesniej wyznaczone
wartosci innych nieruchomosci) wydaje sie mato praktyczne
w wycenie indywidualnej, dlatego za zmienng objasniang przyj-
muje sie zazwyczaj ceny nieruchomosci, zaktadajac, ze dobrze
odzwierciedlajg one wartosé. Jednak czy tak jest zawsze? Tego,
ze cena nie zawsze odpowiada wartosci nie trzeba ttumaczy¢
rzeczoznawcom majgtkowym. Jest tak szczegdlnie wtedy, gdy
lokalny rynek nieruchomosci jest mato efektywny. Na mato
efektywnym rynku ceny nieruchomosci bardzo wolno i czesto
niewystarczajgco dostosowuja sie do zmian na rynku. W takim
przypadku przyjmowanie cen nieruchomosci za zmienng objas-
niang (zamiast wartosci) jest skazane na porazke. W przypadku

cen nieruchomosci mamy tez czesto do czynienia z obserwacja-
mi odstajgcymi (,outliersami”), ktére mogg istotnie ,zaburzac¢”
wyniki estymacji parametréw modeli.

W przypadku wyceny indywidualnej problematyczny moze
by¢ juz sam wybdr zmiennej objasnianej, cho¢ to zagadnienie
na pozor oczywiste. Inaczej przedstawia sig to w przypadku
wyceny masowej. Wyznaczenie ekonometrycznego modelu
wyceny z wartoscig jako zmienng objas$niang nie stanowi prob-
lemu. Rzeczoznawcy mogg dostarczy¢ wycen nieruchomosci
reprezentatywnych, na podstawie ktérych mozna zbudowaé
ekonometryczny model wyceny. Model ten mozna nastepnie
zastosowac do wyceny masowej, czyli wyznaczy¢ wartosci in-
nych nieruchomosci. W ten sposob w proces (masowej) wyceny
zaangazowani sg i rzeczoznawcy majgtkowi, i ekonometrycy.
Tego typu interdyscyplinarnosé jest naszym zdaniem konieczna
z punktu widzenia jakosci wycen.

Kolejne pytanie dotyczy mozliwosci prawidtowego okre-
dlania zbioru zmiennych objasniajgcych. Potrzebna jest tutaj
wiedza merytoryczna (ekspercka), ktérej dostarczajg rzeczo-
znawcy majatkowi. Wiedza na temat atrybutdw nieruchomosci
i ich kategorii jest na ogét wystarczajgca. Teoria wyceny po-
zwala wiec na wybdr zmiennych objasniajgcych, ktérymi sa
atrybuty nieruchomosci. W przypadku wyceny masowej prob-
lematyczne moze by¢ okreslenie wptywu ,mody” na okreslone
lokalizacje lub ogdlnie czynnikdw tkwigcych po stronie popytu.
Sg w tym zakresie pewne propozycje metodyczne. Na przy-
ktad w szczecifiskim algorytmie masowej wyceny wptyw mody
jest uwzgledniany poprzez tzw. wspétczynniki wartosci ryn-
kowej [15].

W przypadku zmiennych objasniajgcych wazniejszy jest jed-
nak problem jakosci informacji o nieruchomosciach, czyli jako-
sci baz danych. Liczba transakcji w danym okresie i na danym
obszarze jest czesto mata, co dyskwalifikuje mozliwos¢ zbu-
dowania modelu ekonometrycznego. Atrybuty nieruchomosci
to zazwyczaj cechy jakosciowe, a wiec de facto niemierzalne.
Mozna tylko mierzy¢ ich ewentualny wptyw, pomiar samej ce-
chy (jakosciowej) jest z natury rzeczy niemozliwy, i stwierdzaé
ich wystepowanie, a nie natezenie. Koduje sie tylko pewne ,sta-
ny" cech jakosciowych, co czesto jest subiektywne. Wydaje
sie prawdopodobne, ze dwoch rzeczoznawcdw majgcych do
czynienia z tymi samymi nieruchomosciami, rozpatrywanymi
ze wzgledu na te same atrybuty, przypisze tym atrybutom réz-
ne stany. To powoduje, ze informacje w bazach danych dwéch
rzeczoznawcow beda rézne, chociaz obiektywnie sg to te same
nieruchomosci. Problem ten dotyczy wszystkich metod wyceny,
nie tylko modeli ekonometrycznych.

Wazne jest natomiast poprawne uwzglednienie jakosciowych
zmiennych objasniajgcych w modelu ekonometrycznym. Jako
przyktad rozwazmy atrybut ,otoczenie nieruchomosci”. Zatéz-
my, ze atrybut ten moze przyjmowac trzy stany: 0 — niekorzyst-
ne, 1 — obojetne i 2 - korzystne. Nie mozna wprowadzaé tego
atrybutu do modelu ekonometrycznego jako jednej zmiennej
objasniajgcej, przyjmujacej trzy wartosci: 0, 1 i 2. Warto do-
dac¢, ze takie podejscie spotyka sie w licznych publikacjach
naukowych, w ktérych budowane sa ekonometryczne modele
wyceny. Wartosci 0, 1 2 to tylko pewne ,kody” oznaczajace
wystepowanie okreslonego stanu. Atrybut ten jest mierzony na
skali porzadkowej, na ktorej analizujemy tylko relacje réwnosci
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i przewyzszenia. Nie wiemy natomiast nic na temat tego ,0 ile”
lub ,ile razy” dany stan atrybutu jest lepszy niz inny. Nie wiemy
.0 ile” otoczenie korzystne” jest lepsze niz ,obojetne”, Zamiast
wartosci 0, 1i 2 réwnie dobrze mozemy zastosowaénp. 3,913
lub -3, 21 11. Porzadek jest zachowany, odlegtosci miedzy sta-
nami nie powinny mie¢ znaczenia. Wprowadzanie atrybutu jako
zmiennej przyjmujgcej wartosci 0, 1 i 2 zaktada, ze odlegtosci
migdzy stanami atrybutu sa jednakowe, a czy tak jest, nie wie-
my. Dodatkowo, takie wprowadzanie zmiennych objasniajacych
czesto skutkuje ich silng wspétliniowoscia, co prowadzi do efek-
tu katalizy i innych negatywnych konsekwencji numerycznych
i merytorycznych. Zidentyfikowany przez Z. Hellwiga, wybitnego
polskiego ekonometryka, efekt katalizy w duzym skrécie polega
na tym, ze otrzymujemy model pozornie dobrze dopasowany
do danych (z wysokim wspétczynnikiem determinacii R?), ale
dopasowanie to wynika ze wspétliniowosci zmiennych objasnia-
jacych, a nie z dobrego powigzania zmiennych objasniajacych
ze zmienng objasniang.

Jak zatem wprowadzac atrybuty do zbioru zmiennych objas-
niajgcych? Kazdy stan atrybutu powinien byé uwzgledniany jako
oddzielna zmienna zero-jedynkowa. Zmienna taka sygnalizuje,
czy dany stan atrybutu wystepuje, czy tez nie. Jesli w mode-
lu ekonometrycznym wystepuje wyraz wolny, to w przypadku
kazdego atrybutu mierzonego na skali porzadkowej jeden stan
pomijamy, aby unikng¢ scistej wspdtliniowosci zmiennych ob-
jasniajgcych. Takie wprowadzanie atrybutéw czesto skutkuje
duzg liczbg zmiennych objasniajgcych, co wymusza duza liczbe
obserwacji. Moze to niekiedy uniemozliwiaé zbudowanie mode-
lu na potrzeby wyceny indywidualnei.

W kontekscie zmiennych objasniajgcych warto tez pamietac,
ze wspotczesnie coraz wiekszego znaczenia nabieraja czynniki
psychologiczne i socjologiczne. Ich wptyw na wartosé nieru-
chomosci jest czesto istotny, a pomijany ze wzgledu na brak
informacji o ich wystepowaniu.

Kolejny problem to prawidtowe ustalenie postaci analitycz-
nej (typu zwigzku funkcyjnego). Analizujac literature przed-
miotu, odnosi sig¢ wrazenie, ze mamy do czynienia z ,tyrania
liniowosci”. Tymczasem nalezy sie raczej spodziewad, ze atry-
buty (i inne czynniki) s3 powigzane z wartoscia nieruchomosci
nieliniowo. Czgsto zmiennos¢ atrybutéw nieruchomosci i cen
jest sama w sobie niewielka. To moze powodowaé, ze modele
liniowe wystarczajgco dobrze aproksymuja zaleznosé w da-
nym zbiorze danych. Nie oznacza to jednak, ze rzeczywiste
zwigzki sg liniowe. Kiedy tego typu liniowe modele sg ekstra-
polowane, co moze mie¢ miejsce w procesie wyceny, okazuje
sie, ze zwigzki nie sg liniowe. Bardziej adekwatne wydaja sie
modele wyktadnicze (multiplikatywne) lub potegowe. Wykry-
cie typu zwigzku funkcyjnego wymaga zazwyczaj obszernych
zbioréw danych. Wazne jest réwniez to, zeby nieruchomosci
byty zréznicowane, w innym przypadku zmienno$é zmiennych
objasniajgcych bedzie mata i nie pozwoli na wykrycie rodzaju
zaleznosci.

W przypadku modeli ekonometrycznych wazne s3 takze
wiasnosci tzw. sktadnika losowego, ktéry odzwierciedla czyn-
niki pominiete w modelu (czynniki przypadkowe). W ekonome-
trycznych modelach wyceny nalezy spodziewa¢ sie, ze sktad-
nik losowy bedzie heteroskedastyczny i bedzie wystepowaé
autokorelacja przestrzenna. Heteroskedastycznosé sktadnika
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losowego (niestatos¢ jego wariancji) wynika ze zréznicowania
nieruchomosci. Nieruchomosci nie sa homogeniczne. Autoko-
relacja przestrzenna wigze si¢ z kolei z tym, ze zazwyczaj nie-
ruchomosci ,lepsze” sasiadujg z ,lepszymi”, a ,gorsze” z ,gor-
szymi”. Heteroskedastycznos¢ i autokorelacja Zmniejszajg
efektywnosé estymatoréw, czyli, inaczej mowigc, pogarszajg
wyniki estymacji parametréw modelu.

Reasumujgc, ekonometryczne modele wyceny wymagaja
bardzo dobrej znajomosci ekonometrii (teorii i praktyki), wiec
nie powinny by¢ budowane przez kazdego. Proces budowy
modelu wymaga kazdorazowo rozstrzygniecia wielu kwestii,
takich jak wybér zmiennych, prawidtowe wprowadzenie zmien-
nych objasniajgcych do modelu, okreslenie postaci funkeyj-
nej, wybdr metody estymaciji lub ocena jakosci modelu (jego
weryfikacja). Do zbudowania modelu ekonometrycznego po-
trzebna jest dobra baza danych, czyli baza Zawierajgca duzo
obserwacji, rzetelna, wiarygodna, ,reprezentatywna”, bez ob-
serwacji odstajacych, zawierajgca atrybuty o duzej zmienno-
$ci. Problem jakosci baz danych dotyczy jednak wszystkich
metod wyceny.

W przypadku stosowania metod ekonometrycznych wazna
jestich bardzo dobra znajomosé. Nalezy réwniez stwierdzié, ze
budowanie ekonometrycznych modeli wyceny ma sens przede
wszystkim w przypadku wyceny masowej. W przypadku wycen
indywidualnych, nawet jesli uda sie zbudowaé dobry model, to
szeroko rozumiane koszty jego konstrukcji mogg przewyzszac
korzysci.

Powszechna dostgpnosé pakietow obliczeniowych powodu-
je, ze tatwo jest sig nauczy¢ szacowac i stosowaé modele eko-
nometryczne, lecz zdecydowanie trudniej jest zrozumieé je od
strony numerycznej. Dotyczy to zaréwno warunkow stosowania
metod szacowania modeli, takich jak normalno$é rozkiadow
zmiennych, odpowiednia zmienno$¢ zmiennych, wystepowanie
istotnych korelacji migdzy zmiennymi objasniajgcymi a Zmienng
objasniang i brak istotnych korelacji miedzy poszczegdlnymi
zmiennymi objagniajacymi, jak i umiejetnosci oceny jakosci
oszacowanego modelu, w szczegélnosci statystycznej istotno-
$cijego parametréw strukturalnych, autokorelacji reszt modelu
czy tzw. efektu katalizy. Na to wszystko naktadaja sie utrudnia-
Iace proces szacowania modelu specyficzne cechy rynku nie-
ruchomosci, jak chociazby relatywnie mata liczba transakgji,
subiektywne postrzeganie cech nieruchomosci i trudnosci w ich
standaryzacji oraz czynniki emocjonalne, czesto towarzyszgce
kupujacym przy podejmowaniu decyzji i przez to majgce duzy
wplyw na ptacone przez nich ceny.

Powszechna taksacja nieruchomosci

Powszechna taksacja nieruchomosci to inaczej wycena
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci podatku od
nieruchomosci (ad valorem). Obecnie w Polsce obowiazuje
podatek od nieruchomosci uregulowany w ustawie o podat-
kach i optatach lokalnych [27]. Ustawa ta obejmuje, oprocz
podatku od nieruchomosgci, takze inne, tzw. podatki lokalne,
ktérych beneficjentem sg gminy: podatek od $rodkéw trans-
portowych, optate targowa, miejscowa, uzdrowiskowa, od
posiadania pséw i optate reklamowg. Opodatkowanie nie-
ruchomosci rolnych i lesnych jest uregulowane odpowied-
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nio w ustawie o podatku rolnym [28] i ustawie o lasach [29].
Konstrukcja wszystkich podatkéw, ktérych przedmiotem sa
nieruchomosci jest prosta: podatek jest rowny iloczynowi po-
wierzchni nieruchomosci (gruntu, budynku) i odpowiednio do-
branej stawki. W przypadku podatku od nieruchomosci sa to
stawki okreslane w uchwatach rad gmin, w przypadku podatku
rolnego i lesnego wykorzystuje sie tzw. hektary przeliczeniowe
i ceny zyta lub drewna. O wprowadzeniu nowego sposobu opo-
datkowania nieruchomosci méwi sie od przetomu polityczno-
-gospodarczego w 1989 r. U podstaw koncepcji podatku kata-
stralnego lezy przekonanie, ze kazdy moze by¢ wtascicielem
takiej nieruchomosci, na ktérej utrzymanie go staé. Jesli kogos
nie sta¢ na utrzymanie nieruchomosci, to powinien jg sprze-
da¢ i kupi¢ sobie tansza, tzn. mniejszg lub mniej atrakcyjnie
usytuowana. Nieruchomosci sg dobrami bardzo specyficzny-
mi, ktérych walory estetyczne majg istotny wplyw na estetyke
catej otaczajgcej ja przestrzeni, w tym przestrzeni publicznej.
Zle sie dzieje i nieestetycznie wyglada, jesli w centrum miasta
LArwajg” zdekapitalizowane kamienice, bo ich wiascicieli nie
stac na to, aby doprowadzi¢ je do wtasciwego stanu technicz-
nego. Podatek katastralny, ma by¢ zatem takim podatkiem od
nieruchomosci, ktérego podstawe obliczenia stanowi rynkowa
jej wartos¢. Im cenniejsza nieruchomosé, tym wyzszy podatek.
Doswiadczenia wielu wysoko rozwinietych panstw wskazuja
na stusznosé i skutecznos¢ takiego rozwigzania. Stanowi ono
swego rodzaju sprzeciw wobec nieodpowiednie] alokacji kapi-
tatu w przestrzeni.

Szacowanie wartosci katastralnej nieruchomosci majacej
stanowi¢ podstawe opodatkowania, czyli wtasnie powszech-
na taksacja, jest jednym z kluczowych i trudnych zarazem ele-

mentdw funkcjonowania systemu opodat-
kowania nieruchomosci ad valorem. Stad
tez problematyka ta stanowi przedmiot
zainteresowania wielu polskich srodowisk
naukowych [30, 31]. Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami wraz z rozporzadze-
niem Rady Ministréw w sprawie powszech-
nej taksacji nieruchomosci [32] zawierajg
zarys metodologii przeprowadzania po-
wszechnej taksacji, oparte] na mapach
oraz tabelach taksacyjnych. Ogdlnie rzecz
ujmujgc, metodologia ta sprowadza sig do
korygowania réznic miedzy cechami nie-
ruchomosci reprezentatywnych a cecha-
mi nieruchomosci taksowanej za pomoca
ustalanych przy zastosowaniu metod ana-
lizy statystycznej wspétczynnikow kory-
gujgcych. Idea jest taka, by rzeczoznawcy
wyceniali nieruchomosci reprezentatyw-
ne, a w oparciu o te wyceny urzednicy
ustalali wartodci katastralne wszystkich
nieruchomosci. Jak wspomniano w cze-
$ci niniejszego artykutu poswieconej me-
todzie analizy statystycznej rynku, czesé
srodowiska rzeczoznawcow reprezentuje
poglad, ze metoda analizy statystycz-
nej rynku jest przeznaczona wtasnie do
wyceny nieruchomosci reprezentatyw-
nych. Mimo ze od wejscia w zycie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami znajduje sie w niej rozdziat
w catosci poswigcony powszechnej taksacji nieruchomosci,
a Rada Ministréw do ustawy wydata odpowiednie rozporzadze-
nie wykonawcze, zaréwno powszechna taksacja, jak i podatek
od nieruchomosci ad valorem nie zostaty wdrozone, a obecnie
trudno nawet podejmowac préby przewidywania, czy i kiedy to
wdrozenie nastapi.

Podsumowanie

Na zakoriczenie nalezy stwierdzi¢, ze tylko profesjonalne,
podparte wiedzg i doswiadczeniem korzystanie z odpowiednio
dobranych metod i przy dysponowaniu rzetelnymi, kompletny-
mi i odpowiednio licznymi, reprezentatywnymi zbiorami danych
o cenach i cechach nieruchomosci moze przynies¢ zadowalaja-
ce rezultaty w stosowaniu jakichkolwiek, w tym statystycznych
metod wyceny. Potepi¢ przy tym nalezy spotykane praktyki sto-
sowania pozornie prostych narzedzi, np. w postaci modeli re-
gresji wielorakiej, przez ,troche przyuczonych” rzeczoznawcow,
bez zgtebienia przez nich szczegétéw numerycznych procesu
szacowania modelu, badania czy sg spetnione formalne warunki
stosowania danej metody, poddania oszacowanych modeli kry-
tycznej ocenie i w koricu wykorzystywania do budowy modeli
danych niespetniajgcych wymogow jakosciowych i ilosciowych.

Na problem stosowania w wycenie nieruchomosci metod sta-
tystycznych nalezy spojrzeé w szerokim kontekscie. W praktyce
wystepuja rozne cele i rézne obszary wyceny, wymagajgce réz-
nej precyzji uzyskiwanych wynikow i w konsekwencji mozliwo-
$ci stosowania réznych metod.
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Mozna postawi¢ pytanie o wzajemne relacje miedzy metoda
analizy statystycznej rynku, automatycznymi modelami wyce-
ny (AVM), wyceng masowg i powszechna taksacjg. Elementem
taczacym wszystkie te pojecia moga byé metody statystyczne
lub ekonometryczne. Na nich moze byé¢ oparta metoda analizy
statystycznej rynku, AVM-y, wyceny masowe lub powszechna
taksacja. Metoda analizy statystycznej rynku i AVM-y moga byé¢
potencjalnie stosowane zaréwno do wycen indywidualnych, jak
i masowych (ze wskazaniem na te ostatnie). Wycena masowa
jest pojeciem szerszym od powszechnej taksacji, mozliwosci
jej stosowania sg wieksze niz szacowanie tylko warto$ci kata-
stralnej. Omawiane pojecia trudno jest ze sobg poréwnywac
i klasyfikowa¢ ze wzgledu na okreslone kryteria. W sposéb
schematyczny proby takiej klasyfikacji dokonano na rysunku.

Wazne jest, aby odpowiednie metody byty stosowane w od-
powiednich obszarach i w odpowiednich celach. Metody sa
tylko narzedziem. Kazde narzedzie wymaga od korzystajg-
cego z niego stosownych umiejetnosci i wiedzy. Moze nie
warto pozbawiac przystowiowego Kowalskiego mozliwosci
wyceny jego mieszkania przez aplikacje w smartfonie, pod
warunkiem, Ze bedzie $wiadomy, ze jest ona bardzo pobiezna,
ainkasujacy za nig wynagrodzenie nie bierze zadnej odpowie-
dzialnosci za wykorzystanie jej do jakiegokolwiek celu [33].
Jednoczesnie nalezy walczy¢ o wysoki poziom wycen, na
podstawie ktérych sg podejmowane wazne decyzje, bez
wzgledu na to, jakq (bardziej lub mniej statystyczng) metoda
sg one wykonywane.
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Jacek Zyga

Iteracyjna metoda korygowania cen
nieruchomosci ze wzgledu na uptyw czasu
w przypadku bardzo matych baz danych

An iterative method of real estate price adjustment due to time in the case of very

small databases

W artykule poruszono problem identyfikacji trendu czasowego i zwigzanego z nim korygowania cen transakcyjnych ze wzgledu na
uptyw czasu. Badania skoncentrowano na przypadku, gdy liczba transakcji pochodzacych z lokalnego rynku nieruchomosci nie pozwala
na bezposrednig oceng trendu cen, i gdy nie mozna zidentyfikowac odpowiednich rynkéw podobnych. W odniesieniu do takich przy-
padkoéw zaproponowano metode iteracyjnej korekty czasowej cen transakcyjnych, uwzgledniajaca jednoczesna korekte dokonywana
ze wzgledu na réznice w ocenach cech rynkowych nieruchomosci sprzedanych. Opisang procedure korygowania cen zilustrowano
przyktadem rachunkowym.

Stowa kluczowe: korygowanie cen, wycena nieruchomosci, rynek nieruchomosci

The paper addresses the problem of time trend identification and the related sale price adjustment due to time. Studies have been
focused on the case when the local real estate market is represented by only a few sold real properties and when market’s specifics
makes the time trend identifications impossible even by a comparing to similar markets behavior. In respect of such cases, an iterative
method of sale price time adjustment was proposed. It takes into account the simultaneous correction made due to differences between
sold properties attributes. The proposed procedure was illustrated by an results o numerical example.

Keywords: sale price adjustment, real estate appraisal, real estate market

Jednym z zasadniczych elementéw analizy rynku, w proce-
durze wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym jest
identyfikacja zmiennosci cen w skutek uptywu czasu. Z teore-
tycznego punktu widzenia zaobserwowana na rynku (najlepiej,
aby byt to rynek lokalny) zmienno$é cen w czasie jest sygnatem
zaistnienia wytgcznie nowych ocen tej samej zasadniczo rze-
czywistosci, dokonywanych przez uczestnikéw rynku. Jest wy-
razem zmiany w stanie rynku [1]. Jak podaje Adamczewski: trend
cen transakcyjnych jest niezalezny od zachowania sie w czasie
wiekszosci atrybutdw (..). Ksztaftuje sie on wskutek dziatania
koniunktury ekonomicznej, czyli wskutek dziatania trudnych do
Scistej identyfikacji i parametryzacji czynnikéw zewnetrznych [2].

Analizy zmiennosci cen w czasie, prowadzone dla potrzeb
dokonania wyceny dowolnej nieruchomosci, majg zazwyczaj
charakter krétkookresowy. Sa w stosunku do okresu trwania
rynku jak czas ruchu migawki w aparacie fotograficznym. Mi-
gawkowos¢ tych ocen, rozumiana jako obserwacja rynku w re-
latywnie krétkim czasie, pozwala na twierdzenie, ze ewentualne
zaobserwowane, a nie zerowe zmiany cen nie wynikaja ze zmian
stanu rzeczy (nieruchomosci) wystepujacych na rynku, ale s3
powodowane czynnikami lezacymi w otoczeniu tego rynku.
Czynnikiem takim mogg by¢ zmienne w zakresie popytu i po-
dazy, ale rowniez zmiany w obszarze kosztéw produkcji w bu-
downictwie.

Odmiennie niz w analizach ekonometrycznych, docelowym
przedmiotem zainteresowania osoby analizujgcej rynek na

potrzeby zamierzonej wyceny nie jest przyczyna wystepo-
wania zmiennos$ci cen w czasie. Jest nig samo stwierdzenie
zaistnienia pewnych zmian i poprzez stosowny wspdtczynnik
wprowadzenie tej informacji do procedury wyceny. Zrozumienie
przyczyn lezgcych u podstaw obserwowanych zamian cen na
pewno poszerza wiedzg wyceniajgcego i moze wplyngé najego
decyzje w zakresie prognozowania wartosci (okreslenia jej war-
tosci przysztej). Ma ono jednak mniejsze znaczenie w samym
szacowaniu.

Problem badawczy

Problemowi zmiennosci cen w czasie, zapewne jako zagad-
nieniu dos¢ oczywistemu, w literaturze przedmiotu nie poswie-
cono zbyt wiele uwagi. Raz opisany w standardach zawodowych
i opracowaniach Prystupy [3] problem, w latach kolejnych byt
traktowany jako element rzemiosta wyceny, a przedmiotem za-
interesowania srodowiska naukowego byt raczej rzadko. Zna-
mienne jest to, ze tematyka badania zmiennosci cen w czasie
pojawita sie jako realny problem zawodowy na jednej konferencji
rzeczoznawcow majgtkowych [4].

Proponowany poczatkowo, jeszcze jako element metody
cenowo-poréwnawczej [5], prosty model utamkowego wspot-
czynnika zmiany cen w czasie wzc, wskazany takze w opisach
metody poréwnywania parami [3], pozostaje wcigz modelem
odniesienia dla pojecia ,zmiany cen w czasie” (1):
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(€ - Cu)

wze ="t (M

w ktorym:
C, oznacza ceng jednostkowg nieruchomosci sprzedanej poz-
niej (w analizowanej parze), a C,, cene jednostkowa nierucho-
mosci sprzedanej wczesniej (w analizowanej parze). Nalezy
nadmieni¢, ze ceny C, i C, muszg dotyczyé nieruchomosci
0 tozsamych lub prawie tozsamych charakterystykach (wedtug
reguty ceteris paribus).

Model aktualizacji cen transakcyjnych opartych na wspét-
czynniku zmiany cen w czasie wzc wyraza sie wzorem (2):

Y =Crtwze(TF - T) (2)

w ktorym:

Croznacza ceng jednostkowg nieruchomosci sprzedanej w mo-
mencie T przed korygowaniem, Cf skorygowang cene jednostko-
wa nieruchomosci sprzedanej w momencie T, T* date, na ktéra
dokonywana jest aktualizacja (korekta) ceny Cy, a T date trans-
akcji, w ktérej wystapifa cena Cr.

Czesc badaczy [6-8] wskazuje na trudne do zrealizowania
warunki zastosowania tego modelu (1) i liczne rozbieznoéci
wynikéw uzyskiwanych z jego wykorzystaniem, w poréw-
naniu z wynikami uzyskiwanymi przy uzyciu innych metod.
Mimo licznych uwag krytycznych formuta ta wciagz stanowi
praktyczng alternatywe dla rozwigzan opartych na modelach
statystycznych [3, 9-12]. Nie mniej jednak dgzenie do automa-
tyzacji przynajmniej wybranych fragmentéw warsztatu rzeczo-
znawcy majgtkowego, ktéremu sprzyja postep technologiczny
i coraz prostszy dostep do danych sprawia, ze WSZYsCy wy-
mienieni autorzy sklaniajg sie ku ocenie, ze warto korzystaé
z mozliwosci, jakie daje statystyka matematycznai jej modele
obliczeniowe. W przedmiotowym artykule uwage ogniskuje sie
jednak na kwestii badania zmiennosci cen w czasie, dlatego
pominieta zostaje lista publikacji opisujacych metody staty-
styczne stosowane w wycenie nieruchomosci i podkreslaja-
cych ich uzytecznose.

Badaniu cen nieruchomosci i ich zmiennosci w czasie po-
Swigconych jest kilka prac [7, 8, 10-15]. Na uwage zastuguje
natomiast fakt, ze prawie wszystkie opracowania (mimo czy-
nionych niekiedy deklaracji, ze odnosza sie one do matych zbio-
row danych) dotycza analiz prowadzonych w odniesieniu do
zbioréw duzych, w opracowaniu ktérych realnym problemem
pozostaje to, jaki statystyczny model zmiennosci cen w cza-
sie wybrac, liniowy (3) czy nieliniowy: logarytmiczny (4) czy
wyktadniczy (5).

C=at+p @)
C=a+fInt (4)
C=ap’ (5)

W prezentowanym opracowaniu stawia sig inny problem: jak
uwzgledni¢ zmiany cen w czasie i jak dokonaé na te okolicznogé
korekty cen transakcyjnych, gdy prawie nie istnieje wybrany ry-
nek nieruchomosci, lub gdy poprzez swoja endemicznos¢ jest
on bardzo mato liczny i nie ma dla niego rynkéw poréwnywal-
nych? Sytuacje takie sa wprawdzie rzadkie, ale gdy juz wystapig,
stanowig dla wykonawcy wyceny bardzo trudny problem.
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Proponowana metoda iteracyjnej korekty
czasowej cen transakcyjnych w podejéciu
poréwnawczym

W praktyce wyceny wystepuja niekiedy sytuacje, gdy na bada-
nym lokalnym rynku nieruchomosci wystepuje skrajnie niewiele
wiarygodnych transakciji dotyczacych nieruchomosci, ktére 53
akceptowalne jako podobne wzgledem przedmiotu wycen, a jed-
noczesnie wzgledem siebie. Tylko taki stan powoduje bowiem, ze
wszystkie analizowane nieruchomosci stanowig wzajemne alter-
natywy zakupowe, definiujgc sobg pewien segment rynku nieru-
chomosci. Sformutowanie , akceptowalne” oznacza, ze dostepne
obiekty, uznane za poréwnywalne, mimo opisania ich pewnymi
cechami wspdlnymi, wymagaja jednak zastosowania stosownych
korekt ze wzgledu na pozostate cechy. Przy czym wielkosé tych
korekt, jakkolwiek mieszczgca sie w granicach akceptowalnych
limitéw (w zargonie rzeczoznawcoéw nazywanych poprawkami
maksymalnymi), moze byé na tyle duza, ze przesadza o nieade-
kwatnosci zgromadzonych informacji rynkowych (cen) dla potrzeb
identyfikacji trendu, np. wedtug formuty (1). Nie jest bowiem moz-
liwa do zastosowania reguta ceteris paribus. W takim przypadku
mata liczba danych uprawnia do postawienia tezy, ze brak jest
dowodu na to, ze dostepne ceny transakcyjne nie maijq rozktadu lo-
sowego. Innymi stowy istnieje uzasadnione podejrzenie, ze w spo-
s6b losowy mogta zaistnie¢ korelacja pomiedzy czasem sprze-
dazy nieruchomosci ,lepszych” i ,gorszych”. Korelacja ta moze
wyraznie wptyng¢ na wyniki analizy zmiennosci cen w czasie,

Zaproponowano zatem metode eliminacji wptywu jakosci
atrybutéw sprzedanych nieruchomosci, tak aby w analizie
zmiennosci cen maéc operowaé wytacznie cenami odnoszony-
mi do nieruchomosci o jednakowej charakterystyce. Po zgro-
madzeniu skromnej reprezentacji rynku i ustaleniu zatozen co
do wartosci atrybutéw nieruchomosci wzorcowej oraz daty,
na ktorg majg by¢ aktualizowane ceny transakcyjne, nastepuje
iteracyjna korekta cen transakcyjnych uwzgledniajaca réznice
w wartosci poszczegdlnych atrybutéw poszczegdlnych nieru-
chomosci podobnych. Korekta przyjmuje praktycznie postac
wyceny zatozonego roboczo wzorca (np. nieruchomosci prze-
znaczonej docelowo do wyceny, hipotetycznej nieruchomosci
o cechach srednich lub skrajnych) i sprowadza ceny transak-
cyjne do wysokosci, jakg w warunkach kazdej sposréd analizo-
wanych transakcji hipotetycznie mozna bytoby uzyska¢ za takg
samg nieruchomos¢ (kolejne oszacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci wzorcowej). Zalecona tu metoda poréwnywania
parami wydaje sig jedyng dostepng wobec zatozenia na temat
skrajnie matej liczby transakgji.

Elementem procedury wyceny metoda poréwnywania parami
jest ustalenie wielkos$ci wag przyjetych do analizy cech rynko-
wych (ze wzgledu na ktére niezbedne jest dokonywanie popra-
wek). Nota Interpretacyjna NI 1 Krajowych Zasad Wycen [16]
w punkcie 3.10 dopuszcza jako sposoby ustalenia wielkosci
wag: a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynko-
wego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci: b)
analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkow
lokalnych; c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci; d) inny wiarygodny sposéb. W zapro-
ponowanej realizacji dyrektywy punktu 3.10.a proponuje sie[17)




Identyfikator obiektu

Cena transakcyjna

Wielkosé i lokalizacja

Lokalizacja wzgledna

Stan techniczny

Pt transake) poréwnawczego 1 m? pu. miejscowosci w powiecie nieruchomosci w miejscowosci Hosteprose budynku
2015-09-29 KU 18977 1 1 3 4
2014-01-10 D 489,2 2 1 2 1
2015-07-24 N1 20779 3 5 1 1
2017-01-05 N2 2930,5 3 5 2 2
2014-12-19 KD 30011 3 5 3 3

Skale zastosowanych ocen 1-2-3 1-2-3-4-5 1-2-3 1-2-3-4

Tabela Il. Przyktad nadania rang cechom i cenom obiektéw pordéwnawczych i wyznaczenia wag cech z wykorzystaniem wspétczynnika korelacji
Spearmana (Zrddfo: opracowanie wlasne)

Late pDOro eqgo l. OWO 0 o o) oOWo H kg pud
2015-09-29 KU 2 1 15 45 5
2014-01-10 D 1 ) 15 25 15
2015-07-24 N1 3 4 4 1 15
2017-01-05 N2 4 4 4 25 3
2014-12-19 KD 5 4 4 45 4

pi(6) 0,800 0875 0,250 0325
w,(7) 0,356 0,389 0,111 0,144

Tabela Ill. Wyniki iteracyjnego korygowania cen transakcyjnych (Zrédto: opracowanie wfasne)

Identyfikator obiektu  Cena transakcyjna Cena 1 m? pu. po skorygowaniu wspotczynnikiem zmiany cen w czasie po kolejnych iteracjach
Data transakcji P ;
porownawczego 1 m? pu. 1 2 3 4
2015-09-29 KU 18977 2576,3 26631 26742 26756
2014-01-10 D 489,2 1686,7 1839,8 1839,8 1861,
2015-07-24 N1 20779 2812,0 29059 29059 29194
2017-01-05 N2 2930,5 32251 32628 32628 3268,2
2014-12-19 KD 3001,1 39147 4031,6 4031,6 40484
Cena 1 m? pu. nieruchomosci wzorcowej, obliczona na podstawie cen jw.
2015-09-29 Obiekt wzorcowy 2635,0 32303 33064 3316,1 33174
2014-01-10 Obiekt wzorcowy 1282,3 2390,2 25319 2550,0 25523
2015-07-24 Obiekt wzorcowy 1587,2 2376,7 24777 2490,6 24922
2017-01-05 Obiekt wzorcowy 2179,3 2558,8 2607,3 2613,5 26143
2014-12-19 Obiekt wzorcowy 1989,3 30173 31488 31656 31677
Wspétczynnik zmiany cen w czasie zidentyfikowany na podstawie rozktadu cen nieruchomosci wzorcowej
0,82758 0,10582 0,01353 0,00173 0,00022
Kryterium wze < 0,001 nie nie nie nie tak
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Rys. 1. Wykresy rozktadu cen 1 m? pu. obiektu wzorcowego oszacowanych
wstepnie na podstawie cen z poszczegdlnych dat (Zrédfo: opracowanie
wtasne)

Rys. 2. Wykresy rozktadu cen transakcyjnych 1 m? pu. obiektow sprzeda-
nych w czasie (Zrédfo: opracowanie wiasne)
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zastosowanie do oceny wag cech rynkowych wspétczynnikow
korelacji rang Spearmana (6), zwanych tez wspétczynnikami ko-
relaciji kolejnosci [18]. Przeliczenie ustalonych wspétczynnikéw
korelacji na wagi cech rynkowych nastepuje wedtug formut (7).

_ . 6XIL,df .
p[- = m (6)
e lo 4

" Ilel @

w ktérych:

p; oznacza wspotczynniki korelacji rang Spearmana i-tej cechy
rynkowej, d; roznice rang jednostkowych cen transakcyjnych
przyjetych do poréwnan i rang i-tej cechy rynkowej, w; wage
Itej cechy rynkowej, n liczbe jednostkowych cen transakeyjnych,
am liczbe cech rynkowych.

Co do zasady kazda przewidywana korekta cen transakcyjnych
ze wzgledu na uptyw czasu, dokonywana w kolejnych iteracjach,
moze spowodowac zmiany uszeregowania cen. Zatem procedura
rangowania i okreslenia wspotczynnikéw korelacji rangowej Spe-
armana musi by¢ elementem kazdej iteraciji obliczen.

Juz w pierwszej iteracji korekty cen transakcyjnych sprzeda-
nych nieruchomosci, ze wzgledu na réznice ocen cech rynko-
wych, osiggane jest dobre przyblizenie oszacowan hipotetycz-
nych wartosci rynkowych nieruchomosci wzorcowej. Wartosci te
(mimo Ze dotyczg jednej nieruchomosci) pozostaja rozproszone
na osi czasu, co umozliwia wykorzystanie ich w analizie zmien-
nosci cen/wartosci w funkeji czasu. llustruje to zamieszczony
powyzej rys. 1. Rozrzut tak ustalonych hipotetycznych wartosci
nieruchomosci wzorcowej poprzez niezerowy wspétczynnik
nachylenia prostej regresji wpasowanej w otrzymany zbiér su-
geruje jego zdeterminowanie przez czynnik czasu. Jezeli zatem
wspotczynnik nachylenia prostej regresji jest wiekszy niz zato-
zona jego wartosc krytyczna (w zaprezentowanym przyktadzie
przyjeto wzcy,, =0,001 zi/m?/dzierl) wtedy odrzucane sg wyniki
wstepnego oszacowania wartosci nieruchomosci wzorcowej,
a uzyte do tego oszacowania ceny (jednostkowe) nieruchomosci
sprzedanych sg korygowane z wykorzystaniem wspétczynnika
zmiany cen tozsamego z ustalonym aktualnie wspétczynnikiem
nachylenia prostej regresji (wzc = a). Wpasowania prostej regresji
dokonaé¢ nalezy metodg najmniejszych kwadratéw. Zastosowa-
nie natomiast modelu liniowego (3) wynika ze znikome;j liczby
danych obejmowanych analizg. Szerzej logike zastosowania pro-
stego modelu objawowego (behawioralnego) w miejsce modelu
wnikliwego (introspektywnego) opisuje Adamczewski [19].

Procedura zaproponowanej metody jest nastepujaca:

1. Zgromadzenie danych opisujgcych czas (date) transakcii,
jednostkowych cen transakcyjnych oraz cech réznicujacych
zebrane nieruchomosci, a wptywajgcych na ich ceny.

2. Wybranie daty, na ktéra powinny by¢ zaktualizowane ceny.
3. Wybranie wzorca nieruchomosci, w stosunku do ktérego
majg by¢ sprowadzane cechy sprzedanych nieruchomosci.

4. Ustalenie wag cech w oparciu o ceny jednostkowe wg dostep-
nych algorytméw (w pierwszej iteracji beda to ceny transakcyjne
zgromadzone w punkcie 1, w iteracjach kolejnych beda to ceny
skorygowane przy uzyciu wspétczynnika zmiany cen w punkcie 7).
5. Skorygowanie cen jednostkowych ze wzgledu na réznice
w ocenach cech rynkowych wg algorytmu wyceny metoda po-
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réwnywania parami (w pierwszej iteracji korektom poddawane
sq ceny transakcyjne zgromadzone w punkcie 1, w kolejnych
iteracjach odpowiednio ceny skorygowane przy uzyciu wspét-
czynnika zmiany cen w punkcie 7).

6. Wyznaczenie trendu liniowego a-metoda najmniejszych kwa-
dratéw dla zbioru cen hipotetycznych nieruchomosci wzorcowej
oraz weryfikacja wartosci wspétczynnika zmiany cen w czasie
(wspétczynnika nachylenia prostej). Jezeli wzc = ajest mniejszy
lub réwny ustalonej wartosci krytycznej WZzCy,,., Wiedy nastepuje
koniec procedury. Jezeli wzc jest wigkszy od ustalonej wartosci
krytycznej nalezy przejs¢ do punktu nastepnego.

7. Skorygowanie jednostkowych cen transakcyjnych zgroma-
dzonych w punkcie 1 na date ustalong w punkcie 2.

8. Przejscie do punktu 4 procedury.

Przyktad praktyczny

Za ilustracje zaproponowanej metody postuzyt przykiad
z rynku nieruchomosci komercyjnych: niewielki budynek han-
dlowo-ustugowo-biurowy o powierzchni uzytkowej ok. 600 m?
w miescie N w wojewddztwie lubelskim. Wobec skrajnie ubo-
giego rynku nieruchomosci w segmencie takich wtagnie nie-
ruchomosci pozyskano (na rynku rozszerzonym do terenu
powiatu Putawy i kilku gmin przylegtych) zaledwie pie¢ nie-
ruchomosci podobnych. Rozproszenie terytorialne, nasilenie
rozbieznosci ocen przyjetych rynkowych cech poréwnawczych
oraz wzglednie duza rozpietos¢ dat transakcji w zgromadzo-
nym zbiorze (do czterech lat) uniemozliwiajg zastosowanie
klasycznej metody (1). Zestawienie zgromadzonych danych
zawiera tab. |.

W celu okreslenia wspéiczynnikéw korelaciji rangowej Spear-
mana i wyznaczenia wag cech rynkowych poszczegélne para-
metryczne oceny cech zgromadzonych nieruchomosci zamie-
niono na rangi (tab. I1). Ze wzgledu na wyrazne zréznicowanie
cen transakcyjnych nieruchomosciich dalsze korekty nie wpty-
nety na kolejnos¢ cen skorygowanych w kolejnych etapach ob-
liczen. Oznacza to, ze przestawione w tab. || wyniki, zaréwno
wspétczynnikow korelacji rangowej Spearmana, jak i samych
wag cech rynkowych, w kolejnych iteracjach nie ulegaty zmianie.

Wyznaczenia korekty jednostkowych cen transakeyjnych do-
konano wedtug opisanego wyzej algorytmu, dokonujgc czterech
iteracji procesu korygowania. Wyniki poszczegélnych faz kory-
gowania zilustrowano w tab. Ill oraz na rys. 1-3.

Warto zwrdci¢ uwageg, ze wspétczynniki korelacji, a co za tym
idzie takze odpowiadajgce im wagi cech ,Dostepnosé” i ,Stan
techniczny budynku”, maja mate wartosci, co oznacza, ze nie
cechuje ich dostateczna istotnosé statystyczna. Nie rugowano
ich jednak z procesu estymacji wartosci obiektu wzorcowego
uznajgc, ze przypisane im wagi znajduja uzasadnienie na tle
szerszej praktyki wyceny (tab. IV).

Tabela IV. Charakterystyka obiektu wzorcowego (Zradto: opracowanie
wiasne)

Wielkosé
i lokalizacja
miejscowosci

Lokalizacja
wzgledna
nieruchomosci
W miejscowosci

Data
ELUTENFE]]
cen

Stan
techniczny
budynku

Dostepnosc

W powiecie

2017-12-29




Rys. 3. Wykresy zmian ceny 1 m? pu. obiektdw sprzedanych w wyniku
skorygowania wspotczynnikiem zmiany cen w czasie po kolejnych ite-
racjach (Zrédfo: opracowanie wlasne)
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Rys. 4. Wykresy rozktadu cen transakcyjnych 1 m? pu. obiektéw sprze-
danych w czasie po dokonaniu ich aktualizacji na datg 2017-12-29 (Zréd-
to: opracowanie wtasne)
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Rys. 5 Wykresy rozktadu cen 1 m? pu. obiektu wzorcowego oszacowa-
nych ostatecznie na podstawie cen obiektdw sprzedanych zaktualizo-
wanych na date 2017-12-29 (Zrédfo: opracowanie wlasne)

Wykresy z rys. 1 i 2 ilustrujg stan rynku lokalnego (ceny
transakcyjne zgromadzonych nieruchomosci i rozmieszczenie
w czasie) oraz wynik proby oszacowania na podstawie tych nie-
ruchomosci wartosci nieruchomosci wzorcowej. Osie czasu na
wszystkich demonstrowanych rysunkach jakkolwiek sg opisane
wylgcznie miesigcami (dla czytelnosci opisu), to wyskalowa-
ne sg jednak w dniach. Przestawiona na rys. 1 prosta regresji
ma zatem nachylenie 0,82758 zi/m?/dzien. Informacja ta jest
punktem wyjscia do korygowania cen ujawnionych na rys. 2
ze wzgledu na uptyw czasu.

Wykres z rys. 4 ilustruje rozmieszczone w czasie ceny trans-
akcyjne, tj. nieruchomosci reprezentujace rynek po ich osta-
tecznym (w wyniku 4 iteracji) zaktualizowaniu na wybrang date
(2017-12-29). Rys. 3 pokazuje z kolei $ciezki korekt poszczegdl-
nych cen transakcyjnych tych nieruchomosci w poszczegoélnych
iteracjach 1-4. Ksztath linii taczgcych kolejne etapy (wyniki ko-
rekt cen transakcyjnych ze wzgledu na uplyw czasu) dowodzi,
ze najefektywniejszg sposrdd zrealizowanych korekt byta ko-
rekta pierwsza.

Wykres z rys. 5ilustruje ostateczne wyniki oszacowania war-
tosci nieruchomosci wzorcowej na podstawie poszczegdlnych
cen transakcyjnych (skorygowanych uprzednio ze wzgledu na
uptyw czasu). Przeprowadzone poréwnania obiektéw sprzeda-
nych i nieruchomosci wzorcowej nie doprowadzity do jednego
wyniku (odchylenie standardowe uzyskanych oszacowan wyno-
si 384 zi, co stanowi 13,5% wartosci sredniej z uzyskanych osza-
cowan - 2829 zt). Praktycznie pozioma prosta regresji wykaza-
na na tym wykresie (jej nachylenie wynosi 0,00020 zt/m?/dzien)
dowodzi jednak, ze wyniki te sg pozbawione realnego wptywu
czasu. Czynnik ten bowiem zostat skutecznie uwzgledniony na
wczesniejszym etapie analizy cen i wykorzystany do ich odpo-
wiedniego zaktualizowania.

Podsumowanie

Zaprezentowana metoda moze znaleZé zastosowanie
w odniesieniu do zbioru danych w zasadzie kazdej wielkosci.
W przypadku zbioréw duzych (np. n > 30) traci ona jednak
swoje zalety. Trud zgromadzenia danych jakos$ciowych, defi-
niujgcych wartosci atrybutéw analizowanych nieruchomosci
i niezbednych w realizacji prezentowanej metody, przemawia
przeciwko tej metodzie, podczas gdy liczno$é danych umoz-
liwia zastosowanie tatwiejszych (gdyz dajg sie zautomatyzo-
wac) metod ilosciowych. Jednak w przypadkach skrajnie matej
liczby odpowiednich obiektow poréwnawczych i gdy nie zacho-
dzg przestanki do przenoszenia informacji na temat mozliwych
trenddw cen z innych, poréwnywalnych rynkéw, zaproponowa-
na metoda iteracyjnego korygowania cen ze wzgledu na ce-
chy zestawionych obiektdéw, a nastepnie ze wzgledu na wptyw
czasu jest efektywnym narzedziem w praktyce rzeczoznawcy
majgtkowego.

Nalezy jednak przypomnie¢, ze zaproponowana metoda
jest wrazliwa na niespdjnos¢ danych poczatkowych. Niespdj-
nos¢ ta moze objawi¢ sie jako mate wartosci uzyskanych
wspotczynnikoéw korelacji cen jednostkowych i ocen poszcze-
golnych cech, ktdre z kolei bedg implikowac niskg ocene staty-
stycznej istotnosdci uzyskanych wynikdw. Ze wzgledu na prak-
tyczny wymiar pracy pominieto w niej zagadnienie zwigzane
z badaniem istotnosci statystycznej uzyskanych wspétczyn-
nikéw korelacji. Zagadnienie to bedzie przedmiotem dalszych
badan.

Artykut powstat w ramach badari statutowych
Katedry Geotechniki Politechniki Lubelskiej.
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Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 9 lipca 2018 r.
w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych w pierwszym kwartale 2018 r. z podzialem na wojewddztwa
Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121,
50,650, 1000 i 1089) oglasza si¢ wskazniki zmian cen dla lokali mieszkalnych w pierwszym kwartale 2018 r. z podziatem na
wojew6dztwa, okreslone w tabeli stanowiacej zatacznik do obwieszczenia.
Zalycznik do obwieszczenia Prezesa Glownego Statystycznego z dnia 9 lipca 2018 r.
WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W PIERWSZYM KWARTALE 2018 R. Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA
I kwartat 2018 r.
Wyszczegolnienie -
kwartal poprzedni = 100
POLSKA 101,5
Dolnoslaskie 97,8
Kujawsko-pomorskie 101,7
Lubelskie 99,6
Lubuskie 101,6
Lodzkie 98,8
Malopolskie 100,2
Mazowieckie 102,8
Opolskie 101,5
Podkarpackie 101,3
Podlaskie 98,6
Pomorskie 103,7
Slaskie 101,3
Swietokrzyskie 100,7
Warminsko-mazurskie 100,3
Wielkopolskie 102,9
Zachodniopomorskie 101,7
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Matgorzata Blaszke, Teodor Skotarczak

Sposoéb uzytkowania nieruchomosci
w gospodarstwach rolnych na obszarach

chronionych w latach 2015-2017
determinantg w wycenie nieruchomosci

The use of real property in agricultural farms on protected areas
in the years 2015-2017 as the determinant for real property valuation

Celem artykutu byta analiza sposobow uzytkowania nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach cennych przyrodniczo, wecho-
dzacych w skfad gospodarstw rolnych. Oceniono réwniez wpfyw sposobu wykorzystania nieruchomosci rolnych potozonych na ob-
szarach chronionych na ich wartosc¢ i uwzglednienie czynnikéw przyrodniczych w operatach szacunkowych sporzadzanych przez
rzeczoznawcow majgtkowych. Dla potrzeb niniejszej publikacji przeprowadzono badania literaturowe, dokumentowe oraz badania

kwestionariuszowe.

Stowa kluczowe: uzytkowanie nieruchomosci rolnych, nieruchomoscirolne na obszarach chronionych, wartos¢ nieruchomosci rolnych

The purpose of this paper was to analyse the use of agricultural properties located in environmentally valuable regions constituting parts
of agricultural farms. The influence of the use of agricultural properties located in environmentally valuable regions and the inclusion of
environmental conditions in evaluation reports made by asset valuers were assessed as well. For the purposes of this paper, literature,

documentary and survey studies were conducted.

Keywords: use of agricultural property, agricultural property on protected areas, value of agricultural property

Ochrona przyrody jest dziatalno$cig cztowieka polegajaca na
zapobieganiu niszczeniu lub uszkadzaniu wszelkich elementéw
przyrody zywej, zapewnianiu im odpowiednich warunkdéw zycia
oraz naturalnego rozwoju i odtwarzania [1]. Powszechnie ustana-
wianymi formami ochrony przyrody w Polsce sg parki narodowe,
parki krajobrazowe, rezerwaty przyrody, obszary chronionego
krajobrazu, pomniki przyrody, obszary krajobrazowo-przyrod-
nicze i uzytki ekologiczne. Warunkiem utworzenia kazdej z tych
form, oprécz spetniania przez dany teren okreslonych kryteriéw
przyrodniczych, jest takze potrzeba uzyskania przychylnosci
lokalnych spotecznosci, wtascicieli nieruchomoéci oraz zgoda
organdw administracji. Objecie danego obszaru formg ochrony
przyrody nie moze kolidowac z innymi funkcjami terendw, inte-
resami wiascicieli terendw i spotecznosci lokalnych. W wielu
przypadkach mamy do czynienia z terenami, ktére odgrywaja
powazna role w funkcjonowaniu spotecznosci lokalnych. Wiele
obszarow chronionych, a w szczegélnosci parkéw krajobra-
zowych, lokalizowano na terenach wczesniej uzytkowanych
gospodarczo, w tym rolniczo. Moze to rodzié¢ konflikty funkcji
i uzytkowania. Ponadlokalne znaczenie obszaru (zachowanie
srodowiska przyrodniczego) stoi wtedy w opozycji do zamierzen
wtascicieli gruntow.

Dziatalnos¢ cztowieka na obszarach chronionych, jak na przy-
ktad potrzeba dalszego uzytkowania terendw, rozwéj osadni-
ctwa oraz towarzyszacej mu infrastruktury, czesto nie jest
zgodna z celami utworzenia obszaréw. Zdaniem A. Bottromiu-

ka akceptacja obszaru chronionego na poziomie lokalnym jest
mozliwa jedynie wowczas, gdy w opinii mieszkaricéw obszar
ten nie spowoduje pogorszenia standardu zycia i bedzie zbiezny
z interesem spotecznosci [2].

Celem niniejszego artykutu jest analiza sposobdéw wyko-
rzystania nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach
cennych przyrodniczo, wchodzacych w sktad gospodarstw rol-
nych. Badania obejmujg okres lat 2015-2017 z uwagi na zmiane
przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktére praktycznie
wytgczyty nieruchomosci rolne z obrotu i w konsekwencji p6z-
niejsze dane zamazywalyby istote przeprowadzonych badan.
Badania przeprowadzono na obszarze wojewddztwa zachod-
niopomorskiego. Oceniono réwniez wptyw sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci rolnych na tych obszarach naich wartosé
i uwzglednienie tych czynnikéw w operatach szacunkowych
sporzgdzanych przez rzeczoznawcow majatkowych. Przepro-
wadzono badania literaturowe, dokumentowe oraz badania kwe-
stionariuszowe na duzej grupie respondentdw, z ktorych czesc
zostala przedstawiona w prezentowanym opracowaniu.

Struktura uzytkow rolnych i obrét gruntami
rolnymi potozonymi na obszarach chronionych
wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych

W ostatnich latach nieruchomosci rolne stuzg nie tylko do pro-
wadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie, ale staly sie row-
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niez forma lokaty kapitatu. Inwestycje w grunty rolne, z uwagi na
obserwowane od lat tendencje wzrostowe cen, przynosity i mogg
przynosic duzo wigksze zyski niz na przyktad lokaty bankowe czy
zakup obligaciji. Do czynnikéw, ktére wptynety na zwiekszenie
sig wartosci rynkowej nieruchomosci rolnych nalezy zaliczyé
m.in. przewidywanie mozliwosci innego niz rolnicze wykorzy-
stania gruntéw oraz zniesienie w 2016 r. ograniczer w mozliwo-
sci nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw, co
jednakze przy innych ograniczeniach wéwczas wprowadzonych
spowodowato, Ze przewidywania te nie spetnity sie w odniesieniu
do obrotu nieruchomosciami rolnymi po 2016 r.

Charakterystycznym sktadnikiem krajobrazu wojewédztwa
zachodniopomorskiego sg obszary objete réznymi formami
ochrony przyrody. Walory te powodowaty, ze grunty rolne mogly
by¢ wykorzystywane w celach innych niz rolnicze. t.aczna po-
wierzchnia wszystkich wymienionych form ochrony przyrody
ustanowionych na terenie wojewddztwa zachodniopomorskie-
go wynosi prawie 494 tys. ha, co stanowi ok, 21,6% powierzchni
wojewodztwa. Sposréd wszystkich wystepujgcych na terenie
wojewodztwa uzytkow gruntowych, to uzytki rolne obejmuja
wigkszg jego czes¢ (48,7%). Udziat poszczegélnych form ochro-
ny przyrody w uzytkach rolnych na terenie gmin wojewddztwa
zachodniopomorskiego zostat przedstawiony na rys. 1.

Na obszarach objetych formami ochrony przyrody w woje-
wodztwie zachodniopomorskim najwiekszy udziat majg go-
spodarstwa rolne o powierzchni 2-5 ha (70,8%), a najmniej-
szy gospodarstwa, ktérych powierzchnia przekracza 50 ha.
Najwiekszy udziat gospodarstw rolnych o powierzchni ponad
50 ha potozonych na obszarach cennych przyrodniczo w woje-
wodztwie zachodniopomorskim wystepuje w gminach Drawsko
Pomorskie i Ztocieniec w powiecie drawskim, Recz w powiecie
choszczenskim, Moryn, Chojna i Stare Czarnowo w powiecie
gryfinskim oraz Mielno w powiecie koszaliriskim (rys. 2).

Najwiekszg grupe gruntéw wchodzacych w sktad nierucho-
mosci rolnych analizowanych gospodarstw stanowia grunty
orne (76,6%), posréd ktorych 53% to grunty orne niezabudowa-
ne (R), a 23% to grunty orne zabudowane (B-R). Udziat tak i pa-
stwisk trwatych w badanych gospodarstwach rolnych wynosit
15%, a gruntéw pod stawami 5%. Najmniejsza grupa gruntéw to
sady, ktérych udziat we wszystkich badanych gospodarstwach
wynosit 4% (rys. 3).

Nabywcy nieruchomosci rolnych prowadza na nich dziatal-
nosc¢ zwigzang z rolnictwem, wiaczajac je do prowadzonego
przez siebie gospodarstwa rolnego. W przypadku dziatalnosci
rolniczej zaleznos$¢ od warunkéw $rodowiskowych jest oczy-
wista. Przestrzen produkceyjna jest tu okreélana przez warunki
srodowiskowe, a produkcja rolnicza opiera sie na wykorzystaniu
zasobow $rodowiska. Obrét nieruchomosciami rolnymi na ob-
szarach objetych ochrong w postaci ustanowienia na nich jednej
lub kilku prawnych form ochrony przyrody podlega pewnym ogra-
niczeniom. Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi na
obszarach chronionych wynikajg z miejscowych planéw Zagospo-
darowania przestrzennego oraz planéw ochrony ustalanych dla
poszczegdlinych form ochrony (nie poddano analizie danych wy-
nikajgcych ze zmiany przepis6w o ksztattowaniu ustroju rolnego).

Najwiecej gruntéw rolnych podlegajgcych transakcjom, czyli
ponad 47%, to grunty o powierzchniach do 5 ha oraz grunty o po-
wierzchniach 10-50 ha (36%). Sprzedaz gruntéw w areale do 5 ha

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2018

B <%

>50%
30 - 49%
B 10-29%

1-9% .

b2 . i ra W—/—/
¢ e ul
Rys. 1. Udziat uzytkéw rolnych objetych ochrong przyrody w wojewodz-

twie zachodniopomorskim w podziale na gminy (Zrédto: opracowanie
wtasne na podstawie danych GUS oraz CRFOP)
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Rys. 2. Struktura gospodarstw wg grup obszarowych uzytkéw rolnych
na obszarach objetych ochrong przyrody w wojewédztwie zachodnio-
pomorskim w roku 2017 (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie
danych GUS oraz CRFOP)
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Rys. 3. Udziat uzytkéw rolnych w gospodarstwach rolnych potozonych
na obszarach chronionych w wojewddztwie zachodniopomorskim
w roku 2017 (Zrodfo: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS)




w latach 2015-2017 z roku na rok rosta. Grunty o areale powyzej
50 ha stanowig przedmiot niecatych 3% transakgji na rynku (tab. ).

Tabela |. Struktura wielkosciowa obrotu na rynku gruntéw rolnych
w latach 2015-2017 (Zrddfo: opracowanie wtasne na podstawie danych
z Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci oraz bazy Amron)

Powierzchnia nieruchomosci

rolnych, ha
<2 7% 16% 18%
>2-=5 9% 25% 29%
>5-10 19% 15% 14%
>10-50 63% 41% 36%
> 50 2% 3% 3%

W latach 2015-2017 $rednie ceny gruntdw rolnych o areale do
50 ha uzytkéw rolnych potozonych na ohszarach cennych pod
wzgledem przyrodniczym rosty. Wzrosty te wynikaty ze znaczne-
go zwigkszenia popytu na ziemieg rolng, stymulowanego przez spe-
kulacyjne zakupy gruntéw rolnych w sytuacji znacznej réznicy cen
ziemi rolnej w Polsce i w krajach UE, a takze oczekiwan wtascicieli
i nabywcow gruntdw rolnych zwigzanych z wprowadzeniem doptat
bezposrednich. W przypadku nieruchomoéci rolnych o powierzch-
ni powyzej 50 ha uzytkdw srednie ceny w 2016 . spadty 0 7,38%
w poréwnaniu z 2015 r. W 2017 r. $rednie ceny nieruchomosci
rolnych o areale powyzej 50 ha zdecydowanie wzrosty, osiggajac
przyrost o ok. 68% w poréwnaniu z rokiem poprzednim (rys. 4).

2829835
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Rys. 4. Srednie ceny 1 ha gruntéw rolnych potozonych na obszarach
chronionych w latach 2015-2017 w wojewddztwie zachodniopomor-
skim, zt (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych z rejestru
Amron)

Prowadzenie dziatalnos$ci na gruntach rolnych
objetych ochronga przyrody

W ostatnich latach zauwaza sie wzrastajgce zainteresowanie
spotecznoscilokalnychideg ochrony srodowiska przyrodnicze-
go. Przeglad rosnacej liczby publikacji dotykajacej tego aspek-
tu potwierdza tez zainteresowanie nauki. Za najwazniejszy cel
nowej idei autorzy uwazajg budowe nowego tadu przy udziale
mieszkancdw Ziemi wraz z duchowoscig i etyka srodowiskowej
odpowiedzialno$ci [3]. Zagadnienie postaw mieszkancow réz-
nych regiondéw Polski wobec obszaréw chronionych jest obecne
w krajowych badaniach od wielu lat. Jednakze w badaniach tych
czesto pomija sie wiascicieli nieruchomosci rolnych, ewentual-

nie wystepujg oni w tych badaniach jako kategoria analityczna
wyodrebniona wedtug miejsca zamieszkania. Wedtug M. Hala-
maskiej dzieje sie tak, gdyz definiowanie przestrzeni wigjskigj
poprzez nature i Srodowisko naturalne, pejzaz oraz dziedzictwo
kulturowe legitymizuje uzZytkowanie tej przestrzeni przez cafe
spofeczeristwo, a nie tylko mieszkaricéw wsi [4]. Na zaintereso-
wania badaczy posiadaczami nieruchomosci rolnych potozo-
nych na obszarach cennych przyrodniczo wptywa tez poglad
o przyjaznej dla srodowiska pracy rolnikéw. Tymczasem nieru-
chomosci rolne posiada coraz wiecej 0sdb, ktdre nie uzytkujg
ich rolniczo lub, co prawda, prowadzg dziatalno$¢ rolnicza, ale
w dobie coraz wigkszych osiagnieé naukii techniki oraz przy nie-
dostatku wiedzy i ,moralnosci zawodowej” moze ona przyniesé
$rodowisku naturalnemu wiecej szkody niz pozytku.

W wojewodztwie zachodniopomorskim obszary chronione
funkcjonuja nie tylko w konkretnej rzeczywistosci przyrodniczej,
ale réwniez w pewnej rzeczywistosci spotecznej. Analiza funk-
cjonowania rynku nieruchomosci rolnych na obszarach chronio-
nych nie moze odbywac sie bez analizy stanu aktualnego, jak
i przewidywan, plandw i oczekiwan oséb prowadzacych na tych
terenach dziatalno$¢ gospodarcza, w tym rolnicza.

Przedsiewzigcia dotyczace ochrony przyrody niejednokrotnie
koliduja z dziataniami prowadzonymi przez osoby uzytkujace
dane tereny. Problemy osdb wtadajacych nieruchomosciami
rolnymi na obszarach o wybitnych walorach przyrodniczych do-
tycza m.in. postawy wobec tworzenia konkretnej prawnej formy
ochrony przyrody (akceptacja badz negacja), potrzeby ich istnie-
nia, formy i obowiazujgcych zasad ich ochrony oraz problemu
wtasnosci prywatnej w obrebie obszaréw chronionych (zarza-
dzania i gospodarowania prywatng wtasnoscia, pozostajaca
pod prawng ochronag).

Osoby prowadzgce dziatalno$é rolnicza na obszarach chronio-
nych zobowigzane s3 do przestrzegania obowigzujgcych prze-
piséw prawnych zawartych w ustawodawstwie krajowym oraz
unijnym. Przepisy te sg mniej lub bardziej restrykcyjne i obejmuija
wymagania zwigzane z ochrong srodowiska. Koniecznosé prze-
strzegania wspomnianych norm prawnych wptywa na prowadzo-
ng na obszarach chronionych dziatalno$¢ rolnicza lub inng. Ob-
szary te cechuja sie ponadto wysokimi walorami przyrodniczymi,
wystepowaniem pétnaturalnej szaty roslinnej, mozaika krajobra-
zu zawierajgcg zaréwno uzytkirolne, jak i lasy, zadrzewienia oraz
naturalne taki. Prowadzona na obszarach chronionych gospodar-
ka rolna ma nierzadko charakter ekstensywny.

W powszechnym mniemaniu dziatalno$é¢ rolnicza na obsza-
rach cennych ze wzgleddw przyrodniczych nie jest lub nie po-
winna by¢ prowadzona. Jednakze jest to przekonanie niestuszne,
wynikajgce z kojarzenia obszaru chronionego z parkiem narodo-
wym badz rezerwatem przyrody bez uswiadamiania sobie istnie-
nia takze innych, mniej restrykcyjnych form ochrony krajobrazu
i przyrody. Ustanowienie na danym obszarze ustawowej formy
ochrony przyrody wigze sie z wprowadzeniem pewnych ograni-
czen majacych na celu ochrone waloréw przyrodniczych i krajo-
brazowych, a w pewnej mierze takze kulturowych i historycznych.

Jak juz wspominano, ograniczenia wprowadzane na obsza-
rach chronionych sa bardzo zréznicowane w zaleznosci od tego,
jaka forma ochrony zostat objety dany obszar i jakie sg gtow-
ne cele ochrony, ale tak naprawde tylko objecie ochrong scistg
rzeczywiscie oznacza zakaz prowadzenia dziatalnosci gospo-
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darczej, w tym takze rolniczej. Ustanowienie ochrony $cistej
dotyczy przede wszystkim rezerwatéw przyrody i parkéw na-
rodowych. Na wiekszosci obszaréw chronionych prowadzenie
dziatalnosci rolniczej jest dopuszczalne i w réznych formach ma
miejsce, co stanowi naturalng konsekwencje faktu, ze w wiek-
szosci sg torejony z duzym odsetkiem gruntow rolnych. Oczywi-
$cie nieracjonalna gospodarka rolna stanowi spore obcigzenie
dla $rodowiska przyrodniczego, lecz trudno wyobrazié sobie,
aby nie byta prowadzona w ogédle.

W celu poznania sposobu uzytkowania nieruchomosci rolnych
na obszarach objetych prawnymi formami ochrony przyrody oraz
rodzaju prowadzonej na nich dziatalnosci postuzono sig metoda
sondazu diagnostycznego. Narzedzie badawcze stanowit autor-
ski kwestionariusz ankiety. W obrebie sondazu diagnostyczne-
go zastosowano kwestionariusz, ktéry przestano drogg elektro-
niczna lub pocztowa do grupy 1680 osdb, ktdre w okresie od
1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2015 r. nabyty prawo wiasnosci
bgdZ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej po-
tozonej na obszarach chronionych. Zakres przestrzenny badania
obejmowat wojewédztwo zachodniopomorskie. Stopieri zwrotu
ankiet w tej grupie wyniést 55% (zwrécono 921 ankiet, z ktérych
do analizy przyjeto 860" — 51% ze wszystkich wystanych).

Osoby posiadajace nieruchomosci rolne na obszarach objetych
ustawowa forma ochrony przyrody uwazajg, ze prowadzenie dzia-
talnosci rolniczej na tych terenach jest utrudnione. Wspomnianych
trudnosci dopatruja sie wtasnie we wszelkiego rodzaju ograni-
czeniach i zakazach obowigzujacych na tych terenach (ankieto-
wane osoby uwazajg, ze sg one zhyt restrykcyjne). Okoto 25%
ankietowanych uznato, ze prowadzenie dziatalnosci rolniczej na
obszarach chronionych jest bezproblemowe, choé¢ specyficzne
ze wzgledu na wspomniane utrudnienia zwigzane z ekologiczng
uprawa roslin i hodowlg zwierzat. Jednakze zdaniem tych oséb
trudnosci w prowadzeniu dziatalno$ci rolniczej sg do przezwycie-
zenia i nie majg zasadniczego wptywu na koszty produkgii. Ponad
16% ankietowanych oséb nie posiadato do tej pory nieruchomosci
rolnych poza obszarami chronionymi i nie majg poréwnania z trud-
nosciami prowadzenia dziatalnosci rolniczej na innych obszarach
niz obszary chronione. Osoby te sg przyzwyczajone do dodatko-
wych restrykgcji i nie uwazaja, aby miaty one zasadniczy wptyw na
jakos$¢ prowadzonej przez nich produkcji rolniczej (rys. 5).

Jedno z pytan skierowanych do respondentéw dotyczyto sto-
sowanego w gospadarstwie rolnym systemu gospodarki rolnej.
Zdecydowana wigkszo$¢ ankietowanych os6b przyznaje sie do
stosowania systemu rolnictwa konwencjonalnego ok. 74%).
W odniesieniu do rolnictwa konwencjonalnego osoby wybieraty
tylko dwa rodzaje: rolnictwo ekstensywne (56%) oraz rolnictwo
intensywne (44%). Rolnictwo konwencjonalne charakteryzuje
sie ukierunkowaniem na maksymalizacje zysku, osigganego
dzieki duzej wydajnosciroslin i zwierzat, uzyskanej poprzez za-
stosowanie technologii produkcji opartych na duzym zuzyciu
przemystowych srodkéw produkgji i bardzo matych naktadach
pracy. Alternatywny dla rolnictwa konwencjonalnego system go-
spodarowania, rolnictwo ekologiczne, stosuje tylko ok. 12% an-
kietowanych oséb. Rolnictwo ekologiczne polega na stosowa-
niu srodkow naturalnych, nieprzetworzonych technologicznie.

! Szescdziesiat jeden ankiet zostato odrzuconych z powodu niekomplet-
nosci odpowiedzi.
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Rys. 5. Utrudnignia w prowadzeniu dziatalnosci rolniczej na obszarach
chronionych (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankie-
towych)
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Rys. 6. System gospodarki rolnej stosowany przez badane osoby
(Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badari ankietowych)

Podstawowg zasadg w rolnictwie ekologicznym jest odrzucenie
w procesie produkcji zywnosci Srodkéw chemii rolnej, wetery-
naryjnej i spozywczej. Kolejng grupe respondentéw stanowity
osoby, ktdre na nieruchomosciach rolnych prowadzg inng niz
rolnicza dziatalnos¢ (14%) (rys. 6).

Grupa 741 respondentéw, prowadzaca na nieruchomosciach
rolnych bedgceych w ich wiadaniu dziatalnosé rolnicza, w kolej-
nym pytaniu miata wskaza¢ gtéwne kierunki produkcji rolniczej.
Najwigksza grupe respondentéw stanowity osoby prowadza-
ce dziatalno$¢ mieszang, czyli potgczenie produkgji roslinnej
z chowem i hodowla zwierzat (32%). Kolejna grupa specjalizo-
wata sie w uprawie roslin innych niz wieloletnie (28%), z czego
najliczniejsza grupg stanowili rolnicy zajmujgcy sie uprawa zbdz
(57%) oraz uprawg warzyw (43%). Chow i hodowla zwierzat jest
trzecim rodzajem produkcji, w ktdrej specjalizowaly sie osoby
posiadajgce nieruchomosci rolne na obszarach chronionych
(17%). W przypadku tego rodzaju produkcji najwiekszy udziat
przypadat hodowcom bydta mlecznego (42%), pozostaty udziat
ksztattowat si¢ nastepujaco: chow i hodowla $win (34%), chéw
i hodowla drobiu z nastawieniem na produkcje jaj (19%), chéw
i hodowla pozostatego bydta (produkcja nasienia bydlecego)
(2%), chéw i hodowla kéz (produkcja mleka koziego) (2%), oraz
chow i hodowla koni i innych zwierzat koniowatych (1%) (rys. 7).

Najwieksza liczba oséb (44,54%) wiaczajac do swoich go-
spodarstw rolnych nieruchomosci rolne potozone na obsza-
rach cennych pod wzgledem przyrodniczym, robi to z mysla
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Rys. 7. Kierunki produkgji rolniczej realizowane przez badane osoby
(Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badari ankietowych)
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Rys. 8. Inna dziatalnosc¢ prowadzona na uzytkowanych nieruchomosciach
rolnych (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie badar ankietowych)
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Rys. 9. Opinia osob posiadajacych nieruchomosci rolne na temat sa-
siedztwa obszaréw chronionych (Zrédfo: opracowanie wiasne na pod-
stawie badar ankietowych)

o prowadzeniu na tej czesci dziatalnosci agroturystyczne;.
Druga najliczniejszg grupe stanowia osoby nabywajace nieru-
chomoscirolne potozone na obszarach chronionych w celu pro-
wadzenia na nich dodatkowej dziatalnosci nastawionej na re-
kreacje (35,29%), w tym: turystyke rowerowa (23,75%), turystyke
ornitologiczng (17,07%), przeznaczenie czesci nieruchomosci
pod pola namiotowe i campingi (5,04%), turystyke wedkarska
(3,95%), mini zoo ze zwierzetami gospodarskimi (1,97%), oraz
pole golfowe (0,66%) (rys. 8).

Jak wynika z badan przeprowadzonych wsréd 860 posiada-
jacych nieruchomosci rolne na obszarach chronionych, ok. 47%

z nich uwaza, ze sgsiedztwo obszaréw chronionych wptywa
negatywnie na prowadzong dziatalno$é rolniczg i w znacznym
stopniu obniza jako$¢ jej prowadzenia. Pozytywny wptyw obsza-
réw chronionych dostrzega 41% osdb, zas dla 11% ustanowienie
formy ochrony przyrody w sgsiedztwie ich nieruchomosci nie
ma zadnego znaczenia (rys. 9).

Wptyw sposobu uzytkowania gruntéw
w gospodarstwie rolnym na wycene
nieruchomosci

Wartos$¢ nieruchomosci rolnych jest determinowana przez
czynniki, ktére mozna okresli¢ jako uzytkowe lub rynkowe ce-
chy danego gruntu. Dla gruntéw niezbudowanych sg to przy-
datnosé rolnicza gruntu, jego walory organizacyjne i potozenie
ekonomiczne. W przypadku wartos$ci rynkowej sg to wtasci-
wosci lokalizacyjne, fizyczne i uzytkowe [5]. Definicja wartosci
rynkowej nieruchomosci zostata okreslona w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami, gdzie po nowelizacji w 2017 r. zdefi-
niowano jg jako szacunkowa kwote, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢, w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z ro-
zeznaniem | postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej [6]. W obowigzujgcym Krajowym Standardzie Wy-
ceny (KSWP) ,Wartos¢ rynkowa" [7] przyjeto definicje wprost
z ustawy. Wedtug Krajowego Standardu Wyceny (KSWS) ,Wy-
cena nieruchomosci rolnych” na cene nieruchomosci rolnych
niezabudowanych wptywaja nastepujace cechy: lokalizacja,
potozenie i sasiedztwo, wartos¢ uzytkowa (bonitacja) i réz-
norodno$¢ uzytkéw gruntowych, powierzchnia, ksztatt nieru-
chomosci i uksztattowanie terenu, warunki dojazdu oraz wy-
posazenie w budowle i urzadzenia stuzace do produkcji rolnej,
wystepowanie utrudniern w uprawie (np. kamienisto$¢), sieci
infrastruktury i inne oraz kultura rolna [8].

Na cene ziemi rolniczej ma wptyw jej produktywnosé, ktéra
zalezy od jakosci gleby. W Polsce jednak nie stwierdzono de-
cydujacej roli jakosci gleb w ksztattowaniu cen ziemi rolniczej.
Prawdopodobnie jest to zwigzane ze zréznicowaniem regional-
nym, a tym samym indywidualnymi cechami lokalnego rynku.
Niewatpliwymi czynnikami ksztattujgcymi podaz i popyt ziemi
rolniczej sg rowniez doptaty bezposrednie oraz sytuacja gospo-
darcza w danym okresie.

Ze standardu ,Wycena nieruchomosci rolnych” mozna wyab-
strahowac takze czynniki $rodowiskowe, takie jak np. potozenie
na obszarach przyrodniczo chronionych (m.in. obszary Natura
2000, parki krajobrazowe), jednakze nie zostaty one wprost wy-
mienione, podobnie jak nie wymieniono sposobu uzytkowania,
a jedynie mozliwos¢ potencjalnego wykorzystania gruntow.
W sytuacji, gdy (jak wykazaty badania) duzy teren wojewddz-
twa zachodniopomorskiego objety jest réznorodnymi formami
ochrony przyrodniczej (ok. 80%), konieczne wydaje sie uwzgled-
nianie tych czynnikéw przy wycenie nieruchomosci, poniewaz
czynniki te niewatpliwie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci.

Potozenie na obszarach przyrodniczo chronionych moze po-
wodowac zwiekszenie wartosci nieruchomosci przynajmniej
w dwoch przypadkach. Pierwszy dotyczy prowadzenia lub prze-
widywania produkeji ekologicznej, ktérej obszary i znaczenie
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w ostatnich latach wzrastajg. Znaczenie ma historia upraw i wy-
korzystywanie chemicznych srodkéw ochrony roslin oraz nawo-
z6w. Niewatpliwie wskazane okolicznosci przy zamierzonej pro-
dukcji ekologicznej wptywaja na wyceng i zwiekszaja wartos$¢é
nieruchomosci. Z informacji uzyskanych w biurach nierucho-
mosci wynika, ze nieruchomosci nabywane na wskazane cele
sg poszukiwane, aczkolwiek zmiany przepiséw o ksztattowaniu
ustroju rolnego spowodowaly spadek zainteresowania obrotem
nieruchomosciami rolnymi (obecnie wystepuje gtéwnie obrét
sgsiedzkiirodzinny). Drugi przypadek jest zwigzany z prowadze-
niem lub z zamiarem prowadzenia intensywnej produkgji rolni-
czej, ktora wymaga stosowania nawozéw chemicznych i innych
stymulatorow produkcji i jej ochrony. Ustanowienie obszaréw
przyrodniczo chronionych moze utrudniaé, a nawet eliminowaé
chemiczne stymulatory produkcji. Tym samym nabywca takich
nieruchomosci nie mégtby osiggngé zamierzonego poziomu
produkcji rolniczej, co z kolei skutkuje obnizeniem wartosci ta-
kiej nieruchomosci z produkcyjnego punktu widzenia.

Jak wskazano wyzej, okolicznosci te mozna wywie$¢ z przy-
wotanego standardu wyceny nieruchomosci rolnych [8]. Jednak-
ze w badanych operatach szacunkowych co do zasady nie zazna-
cza sig, czy nieruchomos¢ wystepuje na obszarach chronionych.
Co wigcej, w podejsciu poréwnawczym do poréwnar brane sa
nieruchomosci, z ktérych jedne potozone sg na obszarze Natu-
ra 2000, inne w otulinie parku narodowego lub na terenie parku
krajobrazowego, a takze nieruchomosci spoza tych obszaréw.
Nie trzeba gteboko uzasadniac, ze w takiej sytuacji podejscie
poréwnawcze nie pozwoli na sporzadzenie adekwatnej wyceny.

Podsumowanie i wnioski

Zaprezentowane badania pozwalajg przyjac, ze ograniczenia
srodowiskowe faktycznie nie wptywajg na sposdb uzytkowania
nieruchomosci w gospodarstwach rolnych. Jest to zwigzane
z dominacjg rolnictwa ekstensywnego, ktére prowadzi 56% ba-
danych rolnikéw. Zwraca tez uwage, ze 25% badanych rolnikéw
uznata, ze prowadzenie dziatalnosci na tych obszarach jest
bezproblemowe, cho¢ specyficzne, ale utrudnienia te moga byé

przezwycigezone i nie majg wptywu na koszty produkcji. Mimo
ze ok. 60% badanych rolnikéw wskazato, ze dziatalnosé rolnicza
na obszarach chronionych jest problemowa, to uzasadnienia te
byty nieprzekonujace i oparte na powszechnie prezentowanych
pogladach. Zauwazalny jest natomiast brak analiz odnoszacych
si¢ do wykorzystywania wiedzy o potozeniu nieruchomosci
na obszarach przyrodniczo chronionych i sposobu produkcji
(np. ekologicznej) w praktyce rzeczoznawcow majatkowych.
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Wycena nieruchomosci

Jerzy Filipiak

dla potrzeb sprawozdan finansowych

W przesztosci w Polsce stosowano wytgcznie ksiegowosé
opartg o koszt historyczny (model transakcyjny — oparcie
o koszt poniesiony w momencie transakcji). Obecnie polskie
prawo bilansowe (ustawa o rachunkowosci [1]) wprowadza stop-
niowo rozwigzania zgodne z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdan
Finansowych (MSR/MSSF) [2], ktore oparte sg na modelu teorii
wartosci. Istotg tego modelu jest rzetelne przedstawienie sytua-
cji finansowej i aktualnej wartosci kapitatu wtasnego jednostki
na uzytek zdywersyfikowanego wtasciciela (wtasciciele akcji
i innych udziatéw w jednostce) oraz innych podmiotéw, dla kté-
rych wiedza o aktualnej wartosci kapitatu wtasnego jednostki
jest szczegdlnie wazna (np. wierzyciele, banki). Stuzy temu
m.in. przedstawienie rzeczywistej, aktualnej (a nie historycznej)
wartosci nieruchomosci, bedgcej w wielu jednostkach istotnym
wartosciowym sktadnikiem aktywow. W warunkach postepujg-
cej globalizacji gospodarki wiedza taka ma duze znaczenie dla
prowadzenia racjonalnej dziatalnosci ekonomicznej w wymiarze
swiatowym (np. funkcjonowanie gietd) [3-5].

Najwazniejsze zmiany wprowadzone do sprawozdan finanso-
wych przez MSR/MSSF to:
® wycena wartosci aktywow i pasywéw po mozliwie aktualnej
cenie, co prowadzi do wymogu stosowania w licznych przy-
padkach informacji o wartosci biezacej; dla realizacji tego celu
wprowadzono nowg warto$¢ — Fair Value (warto$é¢ sprawied-
liwa) w polskiej ustawie o rachunkowosci z 2001 r. nazwang
wartoscig godziwa,

e prowadzenie ksiegowosci i sporzadzanie sprawozdan finan-
sowych przy uwzglednianiu ekonomicznej tresci zjawisk odnie-
sionej do konkretnej sytuacji jednostki (prymat tresci ekono-
micznej nad forma prawna),

e rozszerzenie obowigzku informacyjnego jednostek, a wiec
formutowanie i ujawnianie tzw. polityki rachunkowosci
jednostki; w tym celu rozszerzono obowigzki sprawozdawcze
jednostki o dodatkowg czes¢ sprawozdan - wprowadzenie do
sprawozdania finansowego, oraz

e wycena i ustalanie wartosci majatku i wyniku finansowego
z pominieciem, co do zasady, przepiséw prawa podatkowego.

Problematyka wyceny nieruchomosci dla celéw sprawozdar
finansowych jest przedmiotem Krajowego Standardu Wyceny
KSWS ,Wycena nieruchomosci oraz maszyn i urzgdzen na po-
trzeby sprawozdan finansowych” [6], ktéry powstat przy sScistej
wspotpracy ze Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce oraz
przedstawicielami wiodacych firm audytu ksiegowego i zostat za-
twierdzony przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych 8 grudnia 2014 r. Obecnie standard
ten, w $wietle obowigzujgcych przepiséw ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, nie ma charakteru dokumentu wigzacego rze-
czoznawcow majatkowych. Istotne jego ustalenia traktowad nale-
zy jako stowarzyszeniowe normy zawodowe, okreslajgce zasady
«dobrej roboty” rzeczoznawcy majatkowego w zakresie wyceny
nieruchomosci dla potrzeb sprawozdarn finansowych,

Cele i kierunki zmian w prawie bilansowym

Gtowny cel rachunkowosci — bezpieczenstwo obrotu go-
spodarczego i ochrona intereséw zewnetrznych uzytkownikow
sprawozdan — osiggane jest poprzez rzetelng prezentacje ma-
jatku firm w sprawozdaniach finansowych. Do tego celuzmierza
sie poprzez:
® wiaczenie sie Polski do postgpujgcej w $wiecie harmonizacji
rachunkowosci, polegajgcej na dostosowaniu naszych przepi-
sow do MSR/MSSF,

e uwzglednianie warunkéw i wymagan, jakie sprawozdaniom
finansowym stawia gospodarka rynkowa; zawarte w nich in-
formacje maja by¢ przydatne dla uzytkownikéw i 0s6b trzecich
w procesie podejmowania decyzji, a wiec muszg by¢ wiarygod-
ne, wiernie przedstawiajgce sytuacje majatkows i finansowa
przedsiebiorstwa, bezstronne i zgodne z zasada ostroznej wy-
ceny, oraz

® uczynienie z rachunkowos$ci sprawnego i rzetelnego syste-
mu informacyjnego; rachunkowosé¢, ktéra dotgd rozwijata sie
przede wszystkim jako narzedzie polityki fiskalne] paristwa, ma
coraz bardziej stawac sie migdzynarodowym jezykiem biznesu.

Dla rzeczoznawcow majatkowych szczegdlnie istotne sg

zmiany w prawie bilansowym dotyczace:
e w zakresie wyceny — coraz powszechniejszego stosowania
do wyceny wartosci godziwej. Odzwierciedla ona lepiej rzeczy-
wistg wartos¢ rynkowa aktywdw niz dominujaca dotad wycena
w oparciu o tzw. koszt historyczny. Wartos$é godziwa ma odpo-
wiedzie¢ na jedno z nastepujacych pytan:

1. Jaka cene¢ jednostka gospodarcza uzyskataby, sprzedajgc

wyceniany w sprawozdaniu sktadnik majatkowy funkcjonujg-

cego przedsiebiorstwa w dniu bilansowym?

2. lle nalezatoby wydaé w tym dniu, chcac taki sam sktadnik

przedsiebiorstwa kupi¢ lub wytworzy¢?

3. lle warta jest dzis gotéwka, jakq dany sktadnik wygeneruje

w przysztosci?
® w zakresie dziatalnosci analityczno-doradczej — przeniesie-
nia punktu cigzkosci z formy i rozstrzygnie¢ prawnych na wier-
niejsze odzwierciedlenie ekonomicznej tresci zdarzen (np. sa-
modzielnego okreslania przez firme, w dostosowaniu do jej
sytuacji, zasad wyceny aktywow, okresow i metod amortyzaciji,
okresowe] korekty odpiséw amortyzacyjnych itp.),
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® zmian w uktadzie bilansu, polegajgcych na:
1. nadaniu pojeciu dziatalnosci inwestycyjnej tresci zgodnej
zekonomiczng istotg procesu inwestowania, ktéra jest lokata
Z zamiarem osiggniecia zysku,
2. pojawieniu sie w aktywach trwatych, obok wartogci niema-
terialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych, no-
wej grupy bilansowej inwestycje diugoterminowe; aktywa te
nie sg uzywane przez jednostke dla realizacji jej zadar statu-
towych, ale zostaty nabyte lub wytworzone w celu osiggania
korzysci ekonomicznych z tytutu wzrostu ich wartosci (art. 3
ust. 1 pkt 17 u.rach.); do tej grupy zalicza sie m.in. nierucho-
mosci; aktywa te nie podlegajg amortyzacii, a ich wartoéé
na koniec okresu bilansowego wycenia sie wg innych metod:
istotna role w tych wycenach odgrywaé moga rzeczoznawcy
majgtkowi,
3. przeniesieniu do rzeczowych aktywow trwatych, podlega-
jacych amortyzacii, prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu,
4. wprowadzeniu zasady okresowego przeszacowania war-
tosci poczatkowej i dotychczasowych umorzen rzeczowych
aktywow trwatych (art. 31 ust. 3 u.rach.), przy czym wartosé
ksiggowa nie moze byé wyzsza niz wartosé godziwa; aktu-
alizacji takiej nie mozna obecnie przeprowadzaé; ustawo-
dawca polski przewidziat takg mozliwo$¢, ale dopiero po
wydaniu odrebnych przepiséw, ktére dotad nie ukazaty sie,
5. wprowadzeniu w sprawozdaniach obowigzku aktualizacji
wartosci Srodkéw trwatych w przypadku trwatej utraty war-
tosci’ poprzez dodanie do ciezaru pozostatych kosztéw ope-
racyjnych odpowiedniego odpisu aktualizujgcego wartosé
srodka trwatego.

Metodologia wycen nieruchomosci
dla celéw sprawozdarn finansowych

Punktem wyjécia do przeprowadzania wycen nierucho-
mosci dla potrzeb sprawozdar finansowych sg zapisy ustawy
o rachunkowosci, Krajowe Standardy Rachunkowosci (KSR} [7]
i MSR/MSSF, gdzie znajduja sie takze uregulowania dotyczg-
ce zasad i procedur niezbednych do przeprowadzenia procesu
wyceny nieruchomosci. W szczegdlnosci dotyczy to MSR 16
,Srodki trwate” oraz MSR 40 «Nieruchomosci inwestycyjne”.

W zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, oprécz podstawo-
wych uregulowar zawartych w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami [8] oraz rozporzadzeniu w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, zasady procedur
wyceny nieruchomosci do celéw sprawozdar finansowych sa
przedmiotem nastepujgacych opracowarn;
® Standard Wyceny Rzeczoznawcow Majatkowych KSWS ,Wy-
cena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzagdzen na potrze-
by sprawozdan finansowych”,

T Wedtug art. 28 ust. 7 u.rach. trwata utrata wartogci wystepuje, gdy za-
chodzi duze prawdopodobieristwo, ze kontrolowany przez jednostke sktad-
nik aktywow nie przyniesie w przysziosci w znaczacej czesci lub w catosci
przewidywanych korzyéci ekonomicznych. Wedlug MSR 36 utrata wartosci
wystepuje wtedy, gdy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw jest wyzsza
niz wartos¢ odzyskiwalna; warto$¢ odzyskiwalna odpowiada cenie sprze-
dazy netto sktadnika aktywéw lub jego wartosci uzytkowej, w zaleznosei od
tego, ktdra z nich jest wyzsza.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2018

® Miedzynarodowe Standardy Wyceny (MSW) [9], a w szcze-
gdlnosci:

1) Standard ZSMW 1 ,Wycena do celéw sprawozdan finan-

sowych”,

2) Wskazowka Interpretacyjna W 8 .Podejscie kosztowe

w wycenach do celéw sprawozdan finansowych”,
® Europejskie Standardy Wyceny [10], w szczegélno$ci Stan-
dard ,Wyceny do celéw sprawozdan finansowych”,

Uregulowanie niektérych procedur postepowania rzeczoznaw-
cow majgtkowych w zakresie wyceny nieruchomosci dla celéw
sprawozdari finansowych nastapito w Polsce po 2002 r., po wpro-
wadzeniu nowego ustawodawstwa w zakresie rachunkowogci.
Podobne uregulowania w Europie Zachodniej, a takze w innych
rozwinietych krajach éwiata, zaczely sig pojawiaé juz na przeto-
mie lat 80.i90. ubiegtego stulecia i dotyczyty gtéwnie tych krajéw,
w ktorych decydujacy wptyw na rozwéj gospodarczy wywieraty
gietdy. Szczegdlnym przyktadem rozwoju wycen nieruchomosci
dla potrzeb sprawozdan finansowych jest Wielka Brytania, gdzie
obecnie wyceny te stanowig ok. 50% wszystkich wycen nierucho-
mosci. Wigze sig to takze z faktern, ze obowigzujacy w tym kraju
podatek majatkowy od przedsigbiorstw wymaga przynajmniej
raz na piec lat przedstawienia rzeczywistych, aktualnych warto-
Sci aktywdw przedsigbiorstwa, w tym nieruchomosci.

Zasady klasyfikacji nieruchomosci
dla celéw sprawozdari finansowych

Wycena wartosci biezacej (godziwej), adresowana w uregulo-
waniach z zakresu rachunkowosci do ewentualnego udziatu rze-
czoznawcow majgtkowych, dotyczy przede wszystkim dwéch
rodzajow aktywow: srodkéw trwatych i nieruchomosci inwesty-
cyjnych. Znalazto to swéj wyraz w art. 174 ust. 3a u.gosp.nier.,
w ktérej zapisano, ze rzeczoznawca majgtkowy moze sporza-
dzac analizy, opracowania i ekspertyzy niestanowiace operatu
szacunkowego, dotyczgce m.in.;
¢ wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumie-
niu przepiséw o rachunkowosci, oraz
@ wyceny nieruchomosci jako $rodkdw trwatych przedsiebiorstw.

Obowigzek zakwalifikowania nieruchomosci do odpowiedniej
grupy aktywow spoczywa na kierownictwie jednostki. Rzeczo-
znawca otrzymujac zlecenie na wycene dla celéw sprawozdan
finansowych, powinien mie¢ to jasno okreélone. Zadanie rze-
czoznawcy polega na wyborze odpowiednich procedur wyceny
zawartych w przepisach o rachunkowosci i w uregulowaniach
dotyczgeych wyceny nieruchomosei. Uczestniczac w takich
wycenach, warto jednak znaé¢ zasady kwalifikowania nierucho-
mosci w urzgdzeniach ksiggowych.

Nieruchomosci jako $rodki trwate przedsiebiorstw

Srodki trwate to zaliczony do aktywow trwatych zaséb majat-
kowy ekonomicznie kontrolowany przez jednostke. Zaliczamy
do nich srodki trwate i $rodki trwate w budowie. Zasoby mogg
by¢ zaliczane do aktywdw trwatych, jesli istnieje prawdopodo-
bieristwo, Ze jednostka gospodarcza uzyska przyszte wptywy
ekonomiczne zwigzane z tymi zasobami, a cene ich nabycialub
koszt wytworzenia przez jednostke mozna wycenié¢ w wiarygod-
ny sposéb. Ogdlne zasady zaliczenia nieruchomosci przedsie-
biorstw do srodkéw trwatych podaje MSR 40 pkt 7:




® nieruchomos¢ zajmowana przez wiasciciela lub utrzymywana
w posiadaniu z myslg o przysztym wykorzystaniu przez wiasciciela,
® nieruchomos$¢ zajmowana przez wiasciciela oczekujgca na
zbycie,

e nieruchomo$¢ zajmowana przez pracownikdéw wtasciciela
(niezaleznie, jaki ptaca czynsz), oraz

e nieruchomosé w trakcie budowy lub dostosowywania, takze
wtedy, gdy w przysztosci ma by¢ traktowana jako nieruchomosé in-
westycyjna (do czasu, gdy staje sie nieruchomoscig inwestycyjna).

Nieruchomosci inwestycyjne

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 17 u.rach. pod pojeciem inwestycji
rozumie sie aktywa (w tym nieruchomosci) posiadane przez jed-
nostke w celu osiggniecia z nich korzysci ekonomicznych wyni-
kajacych z przyrostu wartosci lub uzyskiwania pozytkdw albo
przychoddw. Ogdlne zasady zaliczania nieruchomosci do nieru-
chomosci inwestycyjnych zawarte sa w MSR 40 pkt 6. Do pod-
stawowych nieruchomosci inwestycyjnych zaliczamy np.:

e grunt utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dtugotermi-
nowy wzrost jego wartosci (np. tzw. portfele gruntdw),

e grunt nadmiarowy, ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje
aktualnie nieokreslone,

e budynek, ktérego jednostka gospodarcza jest wtascicielem
(lub nabyty przez jednostke w ramach leasingu finansowego),
oddany przez jednostke w leasing operacyjny na podstawie jed-
nej lub wiekszej liczby umodw,

e budynek, ktéry obecnie jest niewynajety, a ktéry zostat prze-
znaczony do oddania w leasing operacyjny na podstawie jednej
lub wiekszej liczby umdw.

Nieruchomosci, ktdre w czedci stuzg pozyskiwaniu czynszdéw,
a w czesci dziatalnosci statutowej jednostki, traktowaé nalezy
jako przypadki szczegdine, ktdre dla celdw ksiegowych nalezy:
e traktowac oddzielnie, jesli mozna je oddzielnie sprzedaé,

o zakwalifikowac cata nieruchomosé do kategorii bilansowej
dominujacej, jesli czesci nie mozna oddzielnie sprzedac,

e zakwalifikowac catos¢ do nieruchomosci inwestycyjnych, je-
sli wasciciel zajmuje cze$¢ nieruchomosci w celu $wiadczenia
ustug dla wynajmujacych pozostata czesé.

Ta grupa klasyfikacyjna jest wazna dla rzeczoznawcow majgtko-
wych, gdyz nieruchomosci inwestycyjnych sie nie amortyzuje, lecz
w zasadzie kazdorazowo do potrzeb bilansu powinno sig okreslaé
ich biezaca warto$c¢. Standard MSR 40 w zatgczniku B stwierdza,
Ze rzeczoznawcy majatkowi odegrajg wazna role we wdrazaniu
standardu. Nie wprowadza sie jednak wymogu, a tylko zaleca usta-
lanie wartosci godziwej wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych
jednostki na podstawie ekspertyzy niezaleznego rzeczoznawcy.

Obowigzek okresowych wycen przez rzeczoznawcow majat-
kowych wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
sg wiasnoscig funduszy inwestycyjnych, wprowadzito polskie
ustawodawstwo o funduszach inwestycyjnych [11]. Zgodnie
z dyspozycjami art. 150 ust. 1, 3 i 4 tej ustawy, co dwa lata wy-
magana jest nowa wycena, a co 6 miesiecy aktualizacja wyceny.

Specyfika wycen nieruchomosci
dla celéw sprawozdan finansowych

Wyceny do celéw wykorzystania ich w sprawozdawczosci
finansowej i innych dokumentach ksiegowych jednostki sa

przeprowadzane przy zatozeniu jej dalszego funkcjonowania.
Oznacza to, ze aktywa moga by¢ wykazywane w bilansie, jesli
jest prawdopodobne, ze podmiot odniesie z nich w przysztosci
wptywy ekonomiczne. Wyceny muszg przy tym uwzgledniac:
® strategie podmiotu gospodarczego i jej uwarunkowania
(wglad w sprawozdania finansowe za ostatnie 3-5 lat, mozli-
wos$¢ zapoznania sie planami rozwoju jednostki na najblizsze
lata i oceny ich realnosci),

® kontekst wynikajacy z dyrektyw europejskich oraz praw
i przepisow obowigzujgcych w kraju i w jednostce (wymagania
MSR/MSSF i ustawy o rachunkowosci),

® zasady wyceny przyjete w polityce rachunkowosci jednostki?,
o klasyfikacje nieruchomosci, oraz

e cel operacyjny wyceny.

Rzeczoznawca majgtkowy podejmujgcy tego typu wyceny
powinien rozumie¢ zasady i koncepcje rachunkowosci lezgce
u podstaw miedzynarodowych standardéw rachunkowosci
i krajowego prawa bilansowego oraz postugiwaéd sie w tych
wycenach pojeciami zdefiniowanymi na gruncie przepisow
o rachunkowos$ci. Rzeczoznawca powinien tez przestrzegad
zarowno uregulowan wynikajacych z przepiséw o rachunko-
wosci, jak i przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Jesli miedzy tymi regulacjami wystepuje konflikt, fakt ten
nalezy ujawni¢ w wycenie. Zastosowane przez rzeczoznawce
zatozenia do wyceny powinny zostaé ustalone w porozumieniu
z kierownictwem lub audytorem podmiotu gospodarczego za-
mawiajgcego wycene.

Aktualny stan prawa bilansowego obowigzujgcego w Polsce

okresla nastepujace uwarunkowania wycen:
e jednostki podlegajgce wytacznie pod ustawe o rachunkowo-
sci (nie sporzadzajgce sprawozdan w oparciu o MSR/MSSF)
i zgodnie z art. 10 ust. 3 u.rach. stosuja przepisy prawa bilanso-
wego w nastepujgce] kolejnosci:

1. podstawg wycen s3regulacje zawarte w ustawie o rachun-

kowosci,

2. w przypadku braku regulacji ustawowej mozna stosowac

Krajowe Standardy Rachunkowosci (KSR),

3. przy braku odpowiedniego krajowego standardu rachunko-

wosci mozna stosowaé MSR/MSSF;

e jednostki, ktére zgodnie z polskim prawem bilansowym jako
podstawe rachunkowosci stosujg MSR/MSSF to:

1. banki oraz emitenci papieréw wartoéciowych dopuszczo-

nych (lub ubiegajgcych sie o dopuszczenie, a takze zamie-

rzajgcych ubiegac sie o dopuszczenie) do obrotu na jednym

z rynkéw Krajéw Europejskiego Obszaru Ekonomicznego,

2. jednostki wchodzace w sktad grupy kapitatowej, w ktorej

jednostka dominujgca sporzgdza skonsolidowane sprawo-

zdania finansowe zgodnie z MSR/MSSF,

3. oddziaty przedsigbiorcy zagranicznego, jesli przedsiebior-

ca ten sporzadza sprawozdania zgodnie z MSR/MSSF,
® jednostki stosujgce MSR/MSSF przyjmujg jako podstawe
przepisy prawa bilansowego w nastepujacej kolejnosci (art. 2
ust. 3 urach.):

2 Miedzynarodowy Standard Rewizji Finansowej (MSRF) nr 545, pkt 6 od-
nosnie korzystania z ustug rzeczoznawcy zawiera nastepujaca dyspozycje:
Biegty rewident powinien upewnic sig, ze sposéb rozumienia definicji warto-
sci godziwej przez rzeczoznawce oraz metoda, jakg zastosowat do ustalania
wartosci godziwej, s zgodne z przepisami o rachunkowosci i zbiezne z wer-
sja przyjeta w jednostce.
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1. MSR/MSSF,

2. przepisy ustawy o rachunkowosci w sprawach nieuregu-
lowanych w MSR/MSSF,

3. KSR w sprawach nieuregulowanych w MSR/MSSF i usta-
wie o rachunkowosci.

Zakres stosowania wartos$ci godziwej
w wycenie aktywow niefinansowych
wg ustawy o rachunkowosci

Wartos$¢ godziwa wg ustawy o rachunkowosci to kwota, za
jakg w warunkach rynkowych sktadnik aktywdw maégtby zostaé
wymieniony lub kwota, za ktdrg zobowigzanie mogtoby zostaé
uregulowane, pomiedzy niezaleznymi, zainteresowanymi i do-
brze poinformowanymi stronami transakgji (art. 28 ust. 6 u.rach.).

Ustawa o rachunkowosci (Dz.U. 2018 poz. 395, poz. 398,
poz. 650) przewiduje w stosunku do aktywéw niefinansowych
(a wigc takze nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen) naste-
pujgce sytuacje, w ktérych mozna okresla¢ wartosé¢ godziwa:
® wystgpienie trwatej utraty wartosci sktadnika aktywow (ko-
niecznos¢ dokonania odpisu aktualizacyjnego), gdy brak rynko-
wej ceny netto?® sktadnika w podobnym stanie,
® wycena aktywoéw przejetych nieodptatnie, gdy brak mozliwo-
$ci ustalenia ceny nabycia lub ceny sprzedazy takiego samego
lub podobnego sktadnika,
® wycena nieruchomos$ci oraz wartoéci materialnych i praw-
nych zaliczanych do inwestycji dtugoterminowych,

e rozliczenie potgczenia spdtek metoda nabycia (pozycje bilan-
sowe spotki przejmowanej okredla sie wg ich wartosci godziwej,
a za wartosc¢ godziwg srodkéw trwatych przyjmuije sie ich war-
to$¢ rynkowg lub ich warto$¢ z niezaleznej wyceny — art. 44b
ust. 4 pkt 7), oraz

e wycena aktywdw netto jednostek podporzgdkowanych w celu
sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ustawa o rachunkowoséci na razie nie zezwala na przesza-
cowanie wartosci godziwej srodkéw trwatych ,w gére” (art. 31
ust. 3). Brak w niej rowniez wskazéwek, jak okreslaé warto$é
godziwg nieruchomosci (zgodnie z art. 10 ust. 3 mozna w takim
przypadku stosowac uregulowania MSR/MSSF).

Zasady wyceny wartos$ci godziwej
wg MSR/MSSF

Uregulowania obowigzujgce do 1 stycznia 2013 r.

W poszczegdlnych standardach zawarte byty wskazéwki do-
tyczace zasad i procedur okreslania wartosci godziwej. Podsta-
wowe uregulowania istotne dla rzeczoznawcéw majgtkowych
dotyczgce okreslania wartosci godziwej nieruchomosci zawarte
byty w:
® dla nieruchomosci zaliczanych do srodkow trwatych:

- MSR 16 ,Srodki trwate” § 32: Wartos$é godziwa gruntéw

oraz budynkdw ustala si¢ zazwyczaj na podstawie danych

rynkowych w drodze wyceny wykonywanej zazwyczaj przez
rzeczoznawce majgtkowego,

? Cena (wartosc) sprzedazy netto to kwota mozliwa do uzyskania na rynku
ze sprzedazy na dzien bilansowy sktadnika aktywéw (po potrgceniu podat-
ku VAT i kosztéw zbycia). Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny sprzedazy
netto danego sktadnika aktywow, to zgodnie z art. 28 ust. 5 u.rach. nalezy
w inny sposaéb okresli¢ jego warto$¢ godziwg na dzieri bilansowy.
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- MSR 16 § 33: Jezeli z powodu szczegdlnego charakteru
rzeczowych aktywow trwafych brak jest wiarygodnych danych
rynkowych, a analizowane aktywa sg rzadko przedmiotem
obrotu na rynku, z wyjatkiem sytuacji, gdy sa sprzedawane

w ramach sprzedazy zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa,

wartosc¢ godziwg mozna okreslic na podstawie przychoddw

lub zamortyzowanego kosztu odtworzenia.
e dla nieruchomosci zaliczanych do nieruchomosci inwesty-
cyjnych:

- MSR 40 ,Nieruchomodci inwestycyjne” § 45: Najlepsza

podstawg wyceny sg pochodzgce z aktywnego rynku aktual-

ne ceny rynkowe podobnych nieruchomosci inwestycyjnych,

— MSR 40 § 46: Przy braku aktualnych cen pochodzgcych

z aktywnego rynku mozna do wyceny braé informacje z innych

Zrodef, takich jak:

1. Po dokonaniu korekty réznic uwzgledni¢ aktualne ceny na
aktywnym rynku o innym charakterze, stanie i innej lokalizacji.
2. Uwzglednic¢ niedawne ceny transakcyjne z mniej aktyw-
nych rynkéw po skorygowaniu o wszelkie zmiany warunkdw
ekonomicznych, jakie nastapily od czasu przeprowadzenia
analizowanych transakcji (tzn. stosowanie znanego rzeczo-
znawcom majgtkowym podejscia poréwnawczego).

3. Dyskontowac projektowane przeplywy strumieni pieniez-
nych oparte na wiarygodnych szacunkach, uwzgledniajac
ceny rynkowe najmu podobnych obiektéw (o podobnym
stanie i lokalizacji); dyskontowanie powinno odzwierciediaé
rynkowg ocene stopnia niepewnosci uzyskania przeplywow
srodkéw pienigznych oraz terminéw realizacji tych przepfy-
wow (tzn. stosowanie podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej).

Z dniem 01.01.2013 r. wszedt w zycie nowy standard MSSF 13
,Wartos¢ godziwa” [12]. Wszystkie zapisy dotyczace procedury
okreglania wartosci godziwej w poszczegdlnych standardach
MSR/MSSF zostaty wykreslone. Takze te wyzej wymienione,
dotyczgce MSR 16 i MSR 40. Przypominamy je tutaj, bo odzwier-
ciedlajg one swoistg ,filozofie” podejscia tworcéw standardéw
rachunkowosci do okreslania wartosci godziwej nieruchomosci.

Podstawowe regulacje obecnie obowigzujace,
wprowadzone 1 stycznia 2013 r. MSSF 13
Wartos¢ godziwa”

Informacje ogdline

Standard zawiera nowa definicje wartosci godziwej, zgodnie
z ktorg warto$¢ godziwa oparta jest na rynkowej cenie, ktéra
bytaby uzyskana ze sprzedazy sktadnika aktywéw w zwyczajnej
transakcji rynkowej. Inaczej méwiac, ustalanie wartoéci godziwej
odbywa sie z punktu widzenia rynku, a nie jednostki, ktdrej aktywa
podlegajg wycenie. Przy wycenie jednostka powinna wzigé pod
uwage te cechy wycenianego aktywu, ktére wzieliby inni uczest-
nicy rynku. Standard wyznacza ramy wyceny wartosci godziwej
w jednolitym dokumencie obejmujacym uregulowania odnosza-
ce sig do aktywow niefinansowych, aktywéw finansowych i zo-
bowigzan. Dla rzeczoznawcdw majatkowych szczegélnie istotne
sg te uregulowania, ktére odnoszg sie do aktywdw niefinanso-
wych. Podstawg okreslania wartosci godziwe] sg ceny rynkowe
identycznych aktywdw rynkowych. Kiedy nie mozna zaobserwo-
wac ceny za identyczny sktadnik aktywdw na rynku aktywnym,




jednostka wycenia warto$¢ godziwg za pomocg innej techniki
wyceny, w ramach ktérej w jak najwiekszym stopniu wykorzy-
stuje sie odpowiednie obserwowalne na rynku dane wejsciowe
i w jak najmniejszym stopniu stosuje sie dane nieobserwowalne
na rynku. Standard wprowadza hierarchie wartosci godziwej, wy-
prowadzang z tzw. poziomdw wejscia danych przy zastosowanej
metodzie wyceny (w dotychczasowych uregulowaniach hierar-
chie te okreslano na podstawie zastosowanych metod wyceny).
Wprowadza on takze rozszerzony wymag ujawniania informacji
o0 wycenie wartosci godziwej, ktdre pomagajg uzytkownikowi
sprawozdar finansowych w ocenie zastosowanych technik wyce-
ny i danych wejsciowych wykorzystanych do wyceny. Zakres tych
ujawnien, sformutowany w Standardzie, jest gtéwnie uzalezniony
od hierarchii wyceny (poziomu danych wejsciowych) i typu wycen
(wyceny powtarzalne, np. dla okresowych sprawozdarn finanso-
wych lub wyceny niepowtarzalne) (tab. I).

Tabela I. Definicje i okreslenia w MSSF 13 istotne dla rzeczoznawcow
majatkowych

Cena, ktdra otrzymano by za zbycie sktadnika aktywow
lub zaptacono by za przeniesienie zobowiagzania
w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach
miedzy uczestnikami rynku na dzier wyceny.

Wartosc¢ godziwa

Rynek, na ktérym transakcje dotyczace sktadnika
aktywow lub zobowigzania odbywaja sie z dostateczng
czestotliwoscia | maja dostateczny wolumen, aby
dostarczac biezgcych informacji na temat cen.

Rynek aktywny

Wykorzystanie skfadnika aktywow niefinansowych
przez uczestnikdw rynkow w sposob zapewniajacy
maksymalna wartosc¢ sktadnika aktywow lub grupy
aktywdw i zobowigzan (np. jednostka gospodarcza),
w ktorej sktadnik aktywow zostatby wykorzystany.

Najwigksze
i najlepsze
wykorzystanie

Zatozenia, na podstawie ktdrych uczestnicy

rynku dokonaliby wyceny sktadnika aktywow

lub zobowigzania. Dane wej$ciowe moga by¢
obserwowalne lub nieobserwowalne.

Dane wejsciowe

Dane wywodzgce sie glownie z obserwowalnych danych
rynkowych lub potwierdzone przez takie dane poprzez
korelacje lub w inny sposadb.

Dane wejsciowe
potwierdzone
przez rynek

Dane wejsciowe opracowane na podstawie danych
rynkowych, takich jak ogélnodostepne informacje
na temnat aktuainych wydarzen lub transakji,

i odzwierciedlajgce zatozenia, ktore przyjeliby
uczestnicy rynku podczas wyceny sktadnika aktywow
lub zobowigzania.

Obserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejsciowe, w przypadku ktérych nie ma
dostepnych danych rynkowych i ktére opracowuje
sie przy uzyciu najlepszych dostepnych informacji na
temat zatozen, na podstawie ktdrych uczestnicy rynku
wyceniliby sktadnik aktywdw lub zobowigzanie.

Nieobserwowalne
dane wejsciowe

Cena, ktdra otrzymano by za zbycie sktadnika aktywow

Cena wyjscia ST ; :
lub zaptacono by za przeniesienie zobowigzania.

Rynek o najwiekszym wolumenie i poziomie aktywnosci

SIoRmEE U dla danego sktadnika aktywdw.

Rynek Rynek, na ktérym mozna otrzymac najwyzsza kwote

najkorzystniejszy zbycia za zbycie sktadnika aktywow.

Metody wyceny

Jezeli jest mozliwa bezposrednia obserwacja transakcji za-
wieranych na rynku aktywnym, okreslanie wartosci godziwej jest
stosunkowo proste (nie korzysta sie z pomocy ekspertdw). Je-
zelitakiej mozliwosci nie ma, MSSF 13 zaleca stosowanie poniz-
szych technik wyceny, ktére okresla mianem ,metody wyceny”.

Metoda rynkowa opiera sie na wykorzystaniu cen i innych od-
powiednich informacji generowanych przez transakcje rynkowe
obejmujgce identyczne lub poréwnywalne (podobne) aktywa,
zobowigzania badz grupe aktywodw i zobowigzan.

Metoda oparta na cenie nabycia (metoda kosztowa) odzwier-
ciedla kwote wymagang, aby odtworzy¢ wydajnos¢ danego
sktadnika aktywow (czesto okreslana jako biezgcy koszt odtwo-
rzenia). Z perspektywy sprzedajgcego uczestnika rynku cena,
ktérag otrzymano by za sktadnik aktywow, opiera sie na koszcie
poniesionym przez kupujgcego uczestnika rynku w celu nabycia
lub skonstruowania zamiennego sktadnika aktywdw o podob-
nej uzytecznosci, skorygowanym o utrate przydatnosci. Utra-
ta przydatnosci obejmuje fizyczne starzenie sie, funkcjonalng
(technologiczng) przestarzatosé i ekonomiczng (zewnetrzng)
przestarzatos¢; jest tez pojeciem szerszym niz amortyzacja
na potrzeby sprawozdawczosci finansowej (przypisanie kosztu
historycznego) lub do celéw podatkowych (uzycie okreslonych
okreséw eksploatacii). W wielu przypadkach metoda biezgcego
kosztu odtworzenia jest uzywana do wyceny wartosci godziwej
aktywow materialnych, ktére sa wykorzystywane w potaczeniu
z innymi aktywami.

Metoda przychoddw opiera sie na przeliczaniu przysztych
kwot (np. przeptywéw pienigznych lub dochodéw i wydatkéw)
najedna biezacy, czyli zdyskontowang kwote. Kiedy stosuje sie
metode przychoddw, wycena wartosci godziwe] odzwierciedla
aktualne oczekiwania rynku co do tych przysztych kwot.

Standard nie okresla hierarchii stosowania poszczegélnych
metod, ktdre sg zwigzane z poziomem danych wejsciowych
stosowanych do wyceny. Metody wyceny sa sformutowane
w standardzie ogdlnie, bez okreslania szczegdtowych proce-
dur wyceny.

Poziomy wejscia i hierarchia wyceny wartosci godziwej

Wycena wartosci godziwej, niezaleznie od zastosowanej me-
tody wyceny, powinna maksymalizowa¢ wykorzystanie danych
obserwowalnych i minimalizowa¢ wykorzystanie danych nieob-
serwowalnych. MSSF 13 sposéb wykorzystania kategoryzuje
i okresla na jego podstawie hierarchie wartosci godziwej od-
zwierciedlajgcej wiarygodnosé wyceny. Mozna zatem stwier-
dzi¢, ze w hierarchii wyceny warto$ci godziwej priorytety nada-
wane sg danym wejsciowym, a nie technikom wyceny. Sktadajg
si¢ na nig trzy poziomy danych wejsciowych determinujgcych
wiarygodnos$é szacunku wartos$ci godziwej (tab. I1).

W niektorych przypadkach dane wejsciowe stosowane do wy-
ceny wartosci godziwe] sktadnika aktywoéw lub zobowigzania
moga zostac sklasyfikowane na réznych poziomach hierarchii
wartosci godziwej. Wycena wartosci godziwej zostaje wtedy
sklasyfikowana w catosci na tym samym poziomie hierarchii
wartosci godziwej co dane wejsciowe z najnizszego poziomu,
ktdry jest znaczacy dla calej wyceny.

Tabela Il. Hierarchia wartosci godziwej

Poziom Charakterystyka

1 Niemodyfikowane ceny identycznych sktadnikéw aktywéw,
notowane na rynku aktywnym.

Dane wejsciowe obserwowalne bezposrednio lub posrednio,
niebedace cenami notowanymi z poziomu 1.

3 Nieobserwowalne na rynku dane wejsciowe.
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Ujawnianie informacji dotyczacych wyceny wartosci
godziwej

Objasnienia przywotanego nizej charakteru wyceny (tab. I1):
® powtarzalna — wycena dla sprawozdania na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego,
® niepowtarzalna — wycena wymagana lub dopuszczalna przez
inne MSSF w szczegdlnych okolicznosciach.

Tabela lll. Informacje dotyczace wyceny

Poziom w tréjpoziomowej hierarchii wartodci godziwej tak tak
W przypadku pozioméw 2 i 3 opis zastosowanych

: A e tak tak
technik wyceny i danych wejsciowych
Jesli najlepsze i w najwyzszym stopniu wykorzystanie
sktadnika aktywéw niefinansowych rézni sie od jego falk tak

faktycznego wykorzystania, nalezy ujawni¢ przyczyne
odmiennego wykorzystania tego sktadnika

Wymagania dotyczace ujawnienia informacji dotyczacych wyceny wartosci
godziwej na podstawie znaczacych danych niecbserwowalnych (poziom 3)

Informacje ilo$ciowe dotyczace znaczacych
nieobserwowalnych danych wejsciowych tak tak
wykorzystywanych do wyceny wartosci godziwej

Opis procesow wyceny, w tym sposobu i zasad

: tak tak
ustalania przez firme procedur wyceny
Opis stowny wrazliwosci wartosci godziwej na zmiany
nieobserwowalnych danych wejsciowych, jesli ich
zmiana moze znaczaco podwyzszy¢ lub obnizy¢
wartoé¢ godziwa wynikajaca z wyceny, a takze tak _-

opis wzajemnych powiazar migdzy danymi
nieobserwowalnymi wraz objasnieniem wptywu tych
powigzan na wzrost lub spadek wartosci godziwej

w przypadku zmiany tych danych

Najlepsze i 0 najwyzszym stopniu wykorzystanie
aktywow niefinansowych

Ustalajgc wartos¢ godziwa sktadnika aktywdw niefinanso-
wych, jednostka powinna zalozy¢ jego najlepsze wykorzysta-
nie przez uczestnikow rynku. Wedlug MSSF 13 § 28 najlepsze
i 0 najwyzszym stopniu wykorzystanie sktadnika aktywow ozna-
cza wykorzystanie:

e fizycznie mozliwe, uwzgledniajace cechy fizyczne sktadnika ak-
tywow, ktére uczestnicy rynku uwzgledniliby przy ustalaniu ceny
sktadnika aktywow (np. lokalizacja lub wielkos¢ nieruchomosci),
¢ prawnie dopuszczalne, uwzgledniajgce wszelkie ogranicze-
nia prawne wykorzystania sktadnika (np. strefowe regulacje
majgce zastosowanie w odniesieniu do nieruchomosci), oraz
¢ wykonalne finansowo, prowadzgce do wytworzenia odpo-
wiedniego dochodu lub przeptywdw pienieznych w celu uzy-
skania zwrotu inwestycji wymaganego na rynku.

Najlepsze wykorzystanie sktadnika jest okreslane z punktu
widzenia uczestnikéw rynku. Obecne wykorzystanie skladnika
przez jednostke niekoniecznie musi by¢ takie, jak najlepsze moz-
liwe wykorzystanie.

Postepowanie rzeczoznawcy majgtkowego
przy wycenie wartosci godziwej nieruchomosci

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek przeprowadzenia
analizy sposobu i zakresu kontroli ekonomicznej sprawowanej
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przez jednostke nad wycenianym sktadnikiem aktywoéw. Wy-
stepujgca rozbieznosé miedzy stanem faktycznym wiadania
a stanem prawnym nie przesgdza o braku mozliwosci dokona-
nia wyceny sktadnika aktywéw.

Jezeli jednostka stosuje ustawe o rachunkowosci, to de-
finicja wartosci godziwej jest zgodna z treécig art. 28 ust. 6
u.rach.: za wartosc godziwa przyjmuje sie kwote, za jakg dany
sktadnik aktywdw mégtby zostac wymieniony, a zobowigzanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy za-
interesowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi
ze sobg stronami.

Jezeli ustawa o rachunkowosci nie wskazuje metod wyceny
wartosci godziwej, zastosowanie ma art. 10 ust. 3 u.rach., ktdry
stanowi, ze w przypadku sporzgdzania sprawozdania zgodnie
z ustawg o rachunkowosci, w sprawach nieuregulowanych prze-
pisami tej ustawy, jednostki moga stosowac Krajowe Standardy
Rachunkowos$ci, a w sytuacji braku odpowiedniego standardu
krajowego mogg stosowaé MSR.

Jezeli jednostka stosuje MSR/MSSEF, to definicje wartosci
godziwej przyjmuje sig zgodnie z MSSF 13: Warto$é godziwa
Jjest ceng, ktérg otrzymano by za sprzedaz skfadnika aktywdéw
lub zaptacono by za przeniesienie zobowigzania w transakcji
przeprowadzonej na zwyktych warunkach na gtéwnym (lub naj-
korzystniejszym) rynku na dzieri wyceny w aktualnych warun-
kach rynkowych (tj. ceng wyjscia) bez wzgledu na to, czy cena
ta jest bezposrednio obserwowalna lub oszacowana przy uzyciu
innej techniki wyceny.

Rzeczoznawca majgtkowy w zaleznosci od celu wyceny
i rodzaju sktadnikéw wybiera nastepujace drogi postepo-
wania;

e dla gruntdw, w tym réwniez dla gruntéw traktowanych jako lo-
kata kapitatowa (nieruchomosci inwestycyjne), okresla wartosé
godziwg, stosujac podejscie poréwnawcze lub, w warunkach
ustalonych przez przepisy prawa, podej$cie mieszane,

e dla pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych warto$é go-
dziwa okresla sie przede wszystkim, stosujac podejscie poréw-
nawcze lub dochodowe. Mozliwe odstepstwa zawiera MSR 40
4Nieruchomosci inwestycyjne”,

® w przypadku nieruchomosci jako srodkéw trwatych moga-
cych podlega¢ samodzielnemu obrotowi, okresla sie warto$é
godziwg, stosujac podejscie poréwnawcze lub dochodowe. Dla
nieruchomosci gruntowej, na ktérej zlokalizowane s3 naniesie-
nia przeznaczone do rozbiérki, po uzasadnieniu, mozna zasto-
sowac podejscie mieszane,

® rzeczoznawca majatkowy okreslajac biezacy koszt zastapie-
nia nieruchomosci, szacuje w podejsciu poréwnawczym war-
tos¢ gruntu traktowanego jako niezabudowany, uwzgledniajgc
sposob uzytkowania przez jednostke, a niezaleznie od gruntu
koszt zastgpienia budynkow i budowli,

® gruntjesttraktowany w przepisach o rachunkowosci jako od-
rebny srodek trwaty, niezaleznie od wzniesionych na nim budyn-
kéw, budowli, urzadzen oraz od zwigzanego z nim potencjatu
biologicznego. Podziat warto$ci godziwej gruntu przeprowadza
sie wedtug ponizszych procedur:

- przez odjecie od wartosci godziwej nieruchomosci, obej-

mujgcej grunt wraz z czesciami sktadowymi, wartogci gruntu

traktowanego jako niezabudowany, okreslonej przy zastoso-
waniu podejscia porownawczego, lub




— w przypadku, gdy nie mozna przeprowadzi¢ procedury,
o ktdrej mowa wyzej, rozdzielenia wartosci nieruchomosci do-
konuje sie poprzez okreslenie wartosci odtworzeniowej czesci
sktadowych oraz jej odjecie od wartosci nieruchomosci.

Ujawnienie przez jednostke informacji
o wartosci godziwej

Standard MSSF 13 naktada na jednostke szczegétowe obo-
wigzki w zakresie informacji o prezentowanej wartosci godziwej,
a zakres tych informacji w zaleznosci od zastosowanych po-
ziomow wejs¢ i rodzajéw wyceny podano w tab. Ill. Nawigzujgc
do tego zestawienia, rzeczoznawca majgtkowy w swym opra-
cowaniu okreslajgcym wartos¢ godziwg jest zobowigzany do
zamieszczenia co najmniej nastepujgcych informacii:
® opis zastosowanych technik wyceny i danych wejsciowych
(Zrédta danych),

e jeslinajlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow rézni sie od
faktycznego wykorzystania, powinien ujawni¢ przyczyne tego
odmiennego wykorzystania,

e poziom w tréjstopniowej hierarchii wyceny,

e informacje dotyczgce znaczacych nieobserwowalnych da-
nych wejsciowych wykorzystanych w wycenie (omdwienie Zrod-
ta tych danych), oraz

e opis stowny wrazliwosci wartosci godziwej na zmiany nieob-
serwowalnych danych wejsciowych, jesli zmiany te mogg zna-
czgco zmieni¢ warto$¢ godziwg wynikajaca z wyceny (dotyczy
poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej wycen powtarzalnych).

LITERATURA

[1] Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci. Dz.U. 2018
poz. 395z pézn. zm.

[2] Miedzynarodowe Standardy Sprawozdan Finansowych (stan aktu-
alny na stronie internetowej Komisji Nadzoru Finansowego).

[3] Filipiak J. (2003). Rzeczoznawstwo majatkowe w wycenach do
potrzeb sprawozdar finansowych. Wyzwania i nadzieje. W: Mate-
riaty Xll Ogdlnopolskiej Konferencji Rzeczoznawcdéw Majgtkowych,
Warszawa-Koszalin.

[4] Filipiak J. (2005). Wyceny nieruchomosci do potrzeb sprawozdari
finansowych. Przeglad metod i propozycje dalszych zmian. W: Ma-
teriaty Miedzynarodowego Seminarium RICS (Wielka Brytania)
i PFSRM (Polska), Warszawa.

[5] Filipiak J. (2015). Wycena nieruchomosci dla potrzeb sprawozdari
finansowych. W: Dydenko J. (red.) Szacowanie nieruchomosci. War-
szawa: Wydawnictwao Walters Kluwer, 602-619.

[6] Standard Zawodowy Rzeczoznawcow Majatkowych ,Wycena praw
do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawo-
zdan finansowych”, PFSRM 2014.

[7] Krajowe Standardy Rachunkowosci (stan aktualny na stronie inter-
netowej Ministerstwa Finansow).

[8] Ustawazdnia21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Dz.U. 2018 poz. 121 ze zm.

[9] Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM 2009.

[10] Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016.

[11] Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych.
Dz.U. 2014 poz. 157.

[12] Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci 13 ,Warto$¢ godziwa”,
MSSF 2013.

Artykut prezentuje wlasne poglady Autora.

Dr inz. Jerzy Filipiak - rzeczoznawca majagtkowy, doktor nauk ekono-
micznych, mgr inz. budownictwa

MIEDZYNARODOWA
KONFERENCJA NAUKOWA
,NIERUCHOMOSC W PRZESTRZENI 4"

.
%

Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy
im. Jana i Jedrzeja Sniadeckich w Bydgoszczy,
Panstwowa Wyzsza Szkota
Zawodowa im. Prezydenta Stanistawa
Wojciechowskiego w Kaliszu
oraz Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Bydgoszczy
zapraszajg na
Miedzynarodowg Konferencje Naukowg
+Nieruchomosé w przestrzeni 4”

MIEJSCE OBRAD: Uniwersytet Technologiczno-Przyrod-
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+Nieruchomos¢ w przestrzeni” to cykliczna konferencja,
podczas ktorej poruszane sg problemy szacowania nie-
ruchomosci, analizy rynku oraz inne aspekty istotne dla
rzeczoznawcdow majgtkowych, Swiata nauki oraz praktyki
gospodarczejf i publicznej. Tegoroczna edycja Konferencji
wzbogacona zostala o warsztaty z wyceny nieruchomosci,
dedykowane zaréwno rzeczoznawcom majgtkowym, jak
rowniez podmiotom zamawiajacym operaty szacunkowe,
takim jak banki lub samorzady.

Uczestnicy otrzymajg zaswiadczenie potwierdzajace
udziat w Konferencji, a rzeczoznawcy majatkowi zaswiad-
czenie potwierdzajace wypefnienie obowigzku doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych poprzez udziat w konferencji
w wymiarze 8 godzin (liczba punktéw 4) oraz ukoriczenie
warsztatéw organizowanych przez organizacje zawodowa
w wymiarze 8 godzin (liczba punktdéw 4), co zgodnie z tres-
cig §6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju
z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcdéw majatko-
wych catkowicie spetnia obowiazek doskonaleniaw 2018 r.

Szczegétly: http://srm.bydgoszcz.pl/aktualnosci/
nieruchomosc-w-przestrzeni-4
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Magdalena Frariczuk, Ewa Niewiadomska

Analiza tédzkiego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w latach 2016-2017

Wprowadzenie

Celem artykutu jest przedstawienie podstawowych informacji
o rynku nieruchomosci w todzi w oparciu o analize rynku spo-
rzgdzong na podstawie bazy danych t6dzkiego Stowarzyszenia
Analitykdw Rynku Nieruchomosci (LSARN). ESARN dziata pod
patronatem t.odzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych. Zostato ono powotane w celu tworzenia analiz rynku
nieruchomosci niezbednych dla potrzeb wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego. Na dzien publikacji artykutu sto-
warzyszenie liczy 64 cztonkow, ktérymi sg wytacznie rzeczo-
znawcy majgtkowi.

Narzedziem stuzgcym do realizacji celow i zadar LSARN jest
Baza Informacji o Rynku Nieruchomosci, tworzona z wykorzy-
staniem systemu informatycznego. Baza nie ma charakteru
komercyjnego, a jej funkcjonowanie opiera sie na solidarnej
pracy kazdego z cztonkéw Stowarzyszenia. Co kwartat czton-
kowie t SARN wprowadzajg do Bazy dane o lokalnym rynku
nieruchomosci na podstawie badania aktéw notarialnych,
udostepnianych w powiatowych oérodkach geodezji. Kazdy
z nich ma przypisane kilka obrebdéw z terenu miasta todzi lub
powiatéw osciennych, za ktére odpowiada. Po zweryfikowaniu
transakcji, informacje z aktéw notarialnych sg wprowadzane
do systemu informatycznego i udostepniane na serwerze.
Przyktadowo, biorgc pod uwage ostatni kwartat 2017 r,, kazdy
z cztonkow LSARN wprowadzit od 4 do 208 transakcii, a $rednia
liczba transakcji wprowadzonych na koniec IV kwartalu przez
kazdego z cztonkéw wynosita 44. W sumie w IV kwartale 2017 r.
do Bazy wprowadzono 2246 transakcji z Lodzi i regionu. Kon-
trole nad terminowym i jakosciowym wprowadzaniem danych
do Bazy petni zarzad Stowarzyszenia i specjalnie powotany do
tego celu kontroler. Baza transakcji moze by¢ wykorzystana
wytacznie przez jej cztonkdw do sporzgdzania operatéw sza-
cunkowych i analiz rynku nieruchomosci. Regulamin Stowarzy-
szenia wyklucza jakiekolwiek udostepnianie rekordéw z bazy
podmiotom zewnetrznym.

Stowarzyszenie LSARN, zarejestrowane w 2015 r,, kontynu-
uje dziatalno$¢ Bazy Danych o Lodzkim Rynku Nieruchomosci,
ktora powstata w 2003 r. Poczgwszy do 2009 r., co rok, w opar-
ciu o zasoby bazy, powstajg analizy rynku sporzadzane przez
wybranych cztonkéw £LSARN, obejmujgce trzy segmenty rynku:
1. rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych,

2. rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (pod za-
budowe mieszkaniows, ustugowg, handlowg i przemystows),
oraz
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3. rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.

W tym roku analize tédzkiego rynku w latach 2016-2017
wykonaty autorki niniejszego artykutu. Podstawowe wnioski
z analizy rynku nieruchomosci lokalowych oraz rynku nierucho-
mosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinny-
mi przedstawiamy kolejno w tym artykule. Petna tre$¢ analizy
i analiz z lat ubiegtych udostepniona jest na stronie internetowej
E£SARN http://www.Isarn.eu/analizy-rynku/,

Nalezy podkresli¢, ze baza LSARN nie obejmuje transakcji
spotdzielczymi prawami, stanowigcymi nadal istotng czesé
transakcji zawieranych w Lodzi, zwtaszcza na rynku lokali miesz-
kalnych. W zwigzku z powyzszym, analiza opiera sie wytacznie
na transakcjach, ktérych przedmiot stanowig nieruchomosci
lokalowe, nieruchomos$ci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi oraz grunty stanowigce przedmiot uzytkowania
wieczystego wraz z prawem wtasnosci posadowionych na nich
budynkéw mieszkalnych.

Kolejnym istotnym zatozeniem jest to, ze baza transakgji jest
kompletna, czyli, ze wszyscy cztonkowie wywigzali sie z obowiaz-
ku uzupetnienia transakcji i wprowadzili wszystkie rynkowe trans-
akcje z przypisanych im obrebéw. Zatozenie o kompletnoscibazy
zaktada rowniez, ze t6dzki Odrodek Geodezji udostepnit w ter-
minie wszystkie akty notarialne ze wszystkich obrebdw. Aby unik-
nac sytuacji, ze akty notarialne z korica okresu analizy nie zostaty
ujawnione w Osrodku i w bazie w terminie, analiza sporzadzona
jest po uptywie okoto 6-7 miesiecy od korica analizowanego okre-
su. Wtym roku analize sporzadzono na dzien 31 lipca 2018 .

Analiza tddzkiego rynku nieruchomosci objeta transakcje z te-
renu miasta todzi wpisane do Bazy Danych o Rynku Nierucho-
mosci WALOR, ktére miaty miejsce w okresie od 01.01.2016 .
do 31.12.2017r.

Podczas analizy kazdego z ww. segmentéw rynku transakcje
zgromadzone w Bazie Danych WALOR zostaty zweryfikowane
pod katem spetniania wymogéw transakcji rynkowych. W wyni-
ku tego zostaty odrzucone transakcje nierynkowe, np. transak-
cje o cenach skrajnych, ktére na tle innych transakcii byty zbyt
niskie (ceny okazjonalne) lub zbyt wysokie (ceny amatorskie),
co nie znajdowato uzasadnienia w cechach rynkowych danej
nieruchomosci. Analiza nie obejmuje transakeji udziatami
w nieruchomosciach. Analiza rynku nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych oraz rynku nieruchomosci zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi zostata przeprowadzona
oddzielnie dla rynku pierwotnego i wtdrnego. Szczegdtowe za-
tozenia przedstawiono w dalszej czesci artykutu.




Rynek pierwotny i wtérny nieruchomosci
lokalowych

Analiza todzkiego rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji
mieszkalnej objeta rynek pierwotny i rynek wtérny na terenie
catego miasta todzi. Transakcje dotyczyty nieruchomosci lo-
kalowych. Nie wzieto pod uwage transakcji ze spétdzielczym
wtasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych. Jednostke
przyjeta do analizy cen stanowita cena za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu w zt.

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych rozumiany jest jako
rynek lokali w nowych budynkach deweloperskich, wybu-
dowanych w latach 2009-2017, ktére sprzedaje deweloper.
Takie samo zatozenie przyjeto dla rynku pierwotnego nieru-
chomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednoro-
dzinnymi. Analiza nie obejmuje transakcji, ktérych przedmio-
tem byty lokale mieszkalne w zmodernizowanych budynkach
kamienic, wybudowanych w XIX w. lub w pierwszej potowie
XX w. Przedstawione w analizie ceny sg cenami netto (bez
podatku VAT).

Rynek wtérny obejmuje transakcje pomiedzy osobami fi-
zycznymi, osobami prawnymi oraz innymi podmiotami, z wy-
taczeniem deweloperdw. Transakcje na rynku wtérnym lokali
mieszkalnych dotyczg lokali w budynkach o réznym wieku: od
kamienic po budynki z wielkiej ptyty i budynki nowo wybudo-
wane. Podobne zatozenie przyjeto w analizie rynku wtérnego
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jed-
norodzinnymi. Ze zbioru odrzucono réwniez transakcje ponizej
700 zt/m? jako transakcje nierynkowe. Z analizy wytgczono
transakcje lokalami w budynkach dwurodzinnych.

Udziat rynku pierwotnego w tacznej liczbie lokali w latach
2016r. i 2017 r. wynidst 25%, a udziat rynku wtérnego 75%.
Przeanalizowano tgcznie 6996 transakcji nieruchomosciami
lokalowymi, w tym 1727 transakcji na rynku pierwotnym i 5269
transakeji na rynku wtdrnym.
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Rys. 1. Srednie ceny na rynku pierwotnym i wtérnym w [atach 2009-2017
(Zrédto: Baza Danych o tddzkim Rynku Nieruchomogcei)

Na rys. 1 przedstawiono zestawienie srednich cen na rynku
pierwotnym i wtérnym w latach 2009-2017. Wynika z niego, ze
$rednie ceny na rynku wtérnym w latach 2016-2017 znajdo-
waty sie na podobnym poziomie jak $rednie ceny transakcyj-
ne w latach 2011-2012. Znaczgca zmiana nastapita pomiedzy
okresem 2009-2010 a 2011-2012, kiedy to $rednie ceny na ryn-
ku pierwotnym zmniejszyty sie o ok. 405 zl/m? (8%). Roznica
mogta wynikaé z faktu, Zze na rynku pierwotnym ceny ustala-
ne sg na etapie umowy przedwstepnej zawieranej wczesniej,

zazwyczaj na etapie budowy, a ostateczna umowa sprzedazy
podpisywana jest po zakonczeniu budowy i oddaniu budynku
do uzytkowania. W zwigzku z tym, ceny z uméw sprzedazy w la-
tach 2009 i 2010 mogty pochodzié z lat 2007 i 2008, tj. z okre-
su tzw. ,boomu” na rynku mieszkaniowym. Ceny s$rednie na
rynku pierwotnym przewyzszyty poziom z lat 2011-2013, ale
nie osiggnely jeszcze rekordowego poziomu z okresu ,boomu”
w latach 2009-2010.

Rynek wtérny nieruchomosci lokalowych

W tab. | przedstawiono podstawowe wskazniki dotyczace
rynku wtoérnego nieruchomosci lokalowych.

Tab. I. Podstawowe wskaZniki dotyczace rynku wtérnego nierucho-
mosci lokalowych mieszkalnych w latach 2016-2017 (Zrédto: analiza
wfasna)

Okres analizy 2016 2017 Ogotem
Liczba transakcji w latach 201612017 2707 2562 5269
Parametry, zt/m?
Srednia arytmetyczna 3361 3633 =
Cena minimalna 761 755 755
Cena maksymalna 12 658 7996 12 658
Odchylenie standardowe 802 822 -
Mediana 3309 3530 =

Udziat transakcji lokalami o danej powierzchni uzytkowej
w ogodle zawartych transakcji na rynku wtdrnym przedsta-
wiono na rys. 2 i 3. Tak jak w poprzednich latach najwiecej
transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym odnotowano
w przedziale powierzchniowym 40-59,99 m? (47% w 2016 .
i49% w 2017 r)). Na drugim miejscu znajdowaty sie najmniejsze
lokale, ponizej 40 m? (38% w 2016 1.1 35% w 2017 r.). Najmniej-
sza liczba transakeji dotyczyta duzych lokali, o powierzchni
powyzej 90 m? (2% w 2016 1.1 3% w 2017 r.). Struktura udziatéw
poszczegdlnych przedziatdw powierzchni w obrocie ogétem
byta podobna w latach 2016 i 2017, jednak w 2017 r. udziat
lokali o powierzchni ponizej 40 m? zmniejszyt sie nieznacz-
nie na korzys¢ najczesciej kupowanej powierzchni na tédzkim
rynku, tj. 40-59,99 m? oraz lokali najwigkszych, o powierzchni
powyzej 90 m2.

Analiza cen nieruchomosci lokalowych w poszczegdélnych
przedziatach powierzchni uzytkowej wykazata, ze najwyzsze
ceny srednie, tj. 3659 zi/m?w 2016 1. i 3855 zt/m? w 2017 1. od-
notowano za lokale o powierzchni z przedziatu 60-89,99 m2.
Najnizsza byta cena s$rednia lokali ponizej 90 m? (3347 zt/m?
w 2016 1.13431 z/m? 2017 r.), co wynika m.in. z faktu, ze wiek-
szos¢ tak duzych lokali potozona jest w starych kamienicach
w dzielnicy Srédmiescie. Srednie ceny za lokale o najczesciej
kupowanej powierzchni uzytkowej byty do siebie zblizone i wy-
nosity 3609 zt/m?i 3606 zt/m?w 2017 r. (rys. 4i 5).

Analiza przy uwzglednieniu wieku i rodzaju budynkdw, w kto-
rych miescity sie nieruchomosci lokalowe bedace przedmiotem
transakeji w latach 2016 i 2017, zostata sporzadzona w opar-
ciu o dane Bazy WALOR oraz analize wtasna. Z uwagi na to,
ze w tresci wiekszosci aktéw notarialnych brak jest informacji
o wieku i rodzaju budynku wielorodzinnego, autorki samodziel-
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Rys. 2. Udziat liczby transakcji wg powierzchni lokalu w 2016 r. (Zrédfo:
analiza wtasna)
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Rys. 3. Udziat liczby transakcji wg powierzchni lokalu w 2017 r. (Zrédto:
analiza wtasna)
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Rys. 4. Srednie ceny w przedziatach powierzchni lokali na rynku wtér-
nym nieruchomosci w 2016 r. (Zrédfo: analiza wtasna)
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Rys. 5. Srednie ceny w przedziatach powierzchni lokali na rynku wtér-
nym nieruchomosci w 2017 r. (Zrédfo: analiza wtasna)
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nie przeanalizowaty wiek i rodzaj budynku na podstawie ogdl-
nodostgpnych map oraz wtasnej znajomosci tédzkiego rynku.
Taki sposéb analizy moze by¢ obarczony niewielkim btedem,
jednak pozwala na szacunkows analize cen w poszczegdlnych
segmentach rynku.

Wiek i rodzaj budynku podzielony zostat na 6 kategorii ozna-
czonych kolejnymi literami alfabetu:

e A - budynki z wielkiej ptyty wybudowane w latach 60. i 70.
XX w.,

® B - budynki wybudowane w technologii tradycyjnej z cegty
w latach 40, 50. i 60. XX w. oraz bloki z lat 20. i 30., niestano-
wiace kamienic,

e C - kamienice z XIX w. i przedwojenne,

® D - budynki z lat 80. i 90., niezaleznie od rodzaju konstrukcji,
® E - budynki wybudowane po 1999 r. do 2016 r. (oprécz trans-
akcji deweloperskich), oraz

e F — inne budynki wystepujgce sie na lokalnym rynku, nie
dajace sie zakwalifikowac do zadnej z ww. kategorii, w tym
m.in. budynki wielorodzinne na osiedlach zabudowy jednoro-
dzinnej, pierwotnie wybudowane jako jednorodzinne, budynkina
osiedlach wyrdzniajgcych sie pod wzgledem architektonicznym,
np. na zabytkowym osiedlu Montwitta Mireckiego i na Widzewie
przy ul. Skalnej.

Najbardziej ptynna granica przebiega pomiedzy katego-
rig A i D, poniewaz w kategorii D znalazty sie gtéwnie budynki
z wielkiej ptyty z lat 80., ktdre przez nabywcéw mogag by¢ po-
strzegane podobnie jak bloki z wielkiej ptyty z lat 60. i 70.

Analiza liczby transakcji w poszczegdlnych dzielnicach wg
wieku budynku wykazata, ze dominowaty transakcje lokalami
w budynkach z wielkiej ptyty wybudowane w latach 60. i 70.
ubiegtego wieku (51% transakcji w 2016 1.1 47% w 2017 r.). Jesli
doda¢ najbardziej zblizone rodzajowo kategorie A, Bi D, to sta-
nowity one 78% rynku w 2016 .1 77% w 2017 r. Lokale w kamie-
nicach stanowity 11% wszystkich transakcji w 2016 r. oraz 12%
w 2017 r. Najwiecej odnotowano ich na Polesiu i w Srédmiesciu.
Lokale na rynku wtérnym w najnowszych budynkach dotyczg je-
dynie 9% ogélnej liczby transakcji zaréwno w 2016 ., jaki 2017 r.
(rys. 67 tab. 117 lll).

Analiza sredniej ceny w zaleznosci od rodzaju i wieku budyn-
ku potwierdzita wyrazne réznice w cenach w zaleznosci od tej
cechy. Najwyzsze ceny srednie uzyskane zostaty w segmen-
cie E, tj. lokali w najnowszych budynkach, wybudowanych po
1999 r. Srednia cena dla catego miasta w kategorii E wyniosta
4674 zt/m?. Najnizsza cena $rednia, rdwna 2616 zt/m2w 2016 1.
oraz 3046 zt/m? w 2017 r., dotyczyta lokali w kamienicach
przedwojennych. Analiza wykazata bardzo nieznaczne réznice
w cenach $rednich pomiedzy segmentami A i B: ceny $rednie
w segmencie A (bloki z wielkiej ptyty z lat 60. i 70.) sg nieco
wyzsze niz w przypadku cen za lokale w blokach z kategorii B
(z1at50.i60.). Srednia cena za mtodsze budynki z wielkie] ptyty
w kategorii A wyniosta w 2016 1. 3353 zt/m?, a za starsze budynki
z cegty w kategorii B osiggneta poziom 3209 zt/m2 W 2017 1. re-
lacje cen byty podobne i wyniosty 3613 zt/m? w kategorii A oraz
3519 zt/m? w kategorii B. Srednia w kategorii D, do ktérej zaliczo-
no budynki z lat 80.i90., niezaleznie od rodzaju konstrukcii, byta
odpowiednio wyzsza niz w zblizonych kategoriach A i B i wy-
niosta 3451 zi/m?w 2016 r. oraz 3727 zt/m?w 2017 r. (rys. 8 i 9,
tab. IVi V).



Tab. Il. Liczba transakcji nieruchomoséciami lokalowymi w poszcze-
gdlnych kategoriach budynkéw i dzielnicach w 2016 r. (Zrédto: analiza
wiasna)
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Rys. 6. Liczba transakcji w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju
budynku na rynku wtérnym nieruchomogéciw 2016r. (Zrédfo: dane Bazy
WALOR oraz analiza wtasna)
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Rys. 7. Liczba transakcji w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju
budynku w 2017 r. (Zrédio: dane Bazy WALOR oraz analiza wiasna)
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Batuty 406 | 247 281 113 51 9 854 32
Goérna 4931 199 47 13 50 4 806 30
Polesie 218 46| 126 5 35 35 465 17
Srodmiescie 36 46 73 1 39 2 197 7
Widzew 235 45 30 4 62 9 385 14
Suma 1388 | 583 304| 136| 237 59 2707

Udziat % 51 22 1 5 2 2 100 100

Tab. IlI. Liczba transakcji nieruchomogciami lokalowymi w poszcze-
gdlnych kategoriach budynkéw i dzielnicach w 2017 r. (Zrédfo: analiza

wiasna)
Dzielnica et trasr:-ls?:cji Ud:ia}
c D w dzielnicy i

Baluty 271| 254 30| 113 54 6 728 28
Gdrna 463 194 47 26 48 5 783 31
Polesie 218 34 77 20 54 30 433 17
Srédmiescie 30| 49| 118 1 12 2 212 8
Widzew 221 56 28 14 71 16 406 16
Suma 1203 | 587| 300( 174| 239 59 2 562
Udziat % 47 23 12 7 9 2 100 100

Tab. IV. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych w poszczegdlnych
kategoriach budynkéw i dzielnicach w 2016 r., zt/m? (Zrédto: analiza

wiasna)
Rodzaj budynku Wszystkie
Dzielnica rodzaje
c D budynkéw
Batuty 3306 | 3223 | 2362 | 3438 | 4539 | 4031 3350
Gorna 3318 | 3157 | 2613 | 3324 | 4418 | 3280 3308
Polesie 3425| 3261 | 2474 | 4023 | 4662 | 3281 3244
Srédmiescie | 3689 | 3275 | 2985 | 2339 | 5148 | 3445 3613
Widzew 3389 | 3244 | 2557 | 3793 | 4699 | 2737 3506
Suma 3353|3209 | 2616 | 3451 | 4674 | 3343

Rys. 8. Srednie ceny w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju bu-
dynku w 2016 r., zt/m? (Zrédfo: analiza wtasna)

Tab. V. Srednie ceny nieruchomosci lokalowych w poszczegélnych
kategoriach budynkdw i dzielnicach w 2017 r., zt/m? (Zrédfo: analiza
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Rys. 9. Srednie ceny w dzielnicach w zaleznosci od wieku i rodzaju bu-
dynku w 2017 r., z/m? (Zrédto: analiza wtasna)

: budynks
Batuty 3518| 3504| 3234| 3700| 4343| 4343| 3595
Géma 3560| 3525| 2729| 3741| 4844| 4844| 3585
Polesie 3753| 3614| 2936| 3605 5121| 5121| 3739
Srodmiescie | 3714 | 3639| 3132| 4297| 4751| 4751| 3443
Widzew 3691| 3404| 3300| 4049| 4720 4720 3791
Srednia cena

:’Ji:f‘yt;go'" 3613| 3519 3046| 3727 4752 4752

miescie
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Analiza wykazata, ze w kazdym z segmentow nastapit wzrost
cen Srednich w 2017 r. Najwyzszy wzrost, o ok. 16% dotyczyt
kategorii C, czyli kamienic, gdzie ceny $rednie byly najnizsze.
Najmniejszy wzrost, jedynie 2-proc., zaobserwowano w seg-
mencie E, czyli budynkach najnowszych wybudowanych po
1999 r., gdzie ceny $rednie byty najwyzsze. Kategorie najbardziej
zblizone do siebie pod wzgledem jakosciowym, czyli Ai D, odno-
towaty taki sam wzrost, o ok. 8%. Podobny wzrost, na poziomie
10%, odnotowano w kategorii B.

Nalezy podkresli¢, ze powyzsza analiza cen srednich i licz-
by transakcji w podziale na poszczegélne kategorie budynkdéw
zostata przeprowadzona przy zatozeniu ceteris paribus, nie
uwzglednia zatem innych czynnikéw, mogacych mie¢ wptyw
na poziom cen transakcyjnych.

Rynek pierwotny nieruchomosci lokalowych

W tab. VI przedstawiono podstawowe wskazniki dotyczgce
tédzkiego rynku pierwotnego nieruchomosci lokalowych miesz-
kalnych. Po rekordowym dla rynku pierwotnego lokali miesz-
kalnych roku 2016, w ktérym odnotowano 967 transakcji nieru-
chomosciami, w 2017 r. liczba transakcji spadta do 760. Jest to
wynik stabszy niz w roku poprzednim, ale lepszy niz w 2015,
w ktérym na rynku deweloperskim sprzedano tacznie 694 lokale
mieszkalne.

Srednia cena transakcyjna na analizowanym rynku wzrosta
0100 zi/m?, czyli 0 ok. 2%. Wzrost wartosci przecietnej ($rodko-
wej w analizowanych zbiorach), mediany, byt mniejszy i wynidst
niecate 1,5%. W 2017 r. wyraznie wzrosta wartos¢ odchylenia
standardowego, co podobnie jak wieksza rozbieznos¢ miedzy
ceng minimalng a maksymalng w 2017 r., swiadczy o wiek-
szym zrdéznicowaniu cen transakcyjnych na rynku pierwotnym
w 2017 r. niz w roku poprzednim.

W latach 2016 i 2017 najczescie] kupowanymi lokalami na ryn-
ku pierwotnym w todzi byty lokale o powierzchni 40-59,99 m?
(tgcznie 49% wszystkich sprzedanych lokali). Na drugim miejscu
pod wzgledem popularnosci wérdéd nabywcéw plasowaty sie
lokale o powierzchni 60-89,99 m? (35% transakcji). Najmniej-
szy popyt zgtaszano na mieszkania najwieksze, o powierzchni
przekraczajgcej 90 m? (rys. 10).

Poréwnujac strukture powierzchni uzytkowej sprzedawanych
w latach 2016-2017 lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
dla kazdego roku osobno, mozna zaobserwowaé widoczne
przesuniecie zainteresowania nabywcow z lokali najbardziej
typowych, o powierzchni 40-59,99 m? w kierunku lokali wiek-
szych, o powierzchni 60-89,99 m? (rys. 11 i 12). Udziaty lokali
matych, o powierzchni uzytkowej ponizej 39,99 m?, oraz lokali
najwiekszych, o powierzchni powyzej 90 m? nie ulegty istotnym
zmianom w latach 2016-2017.

Narys. 13 przedstawiono srednie ceny 1 m? lokalu mieszkal-
nego w poszczegdlnych przedziatach powierzchni uzytkowe;.
Wynika z niego, ze rozpatrujac lata 2016 i 2017 tgcznie, najwyz-
szg srednig cene transakcyjng za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu uzyskiwaty lokale najwieksze, o powierzchni powyzej
90 m? (4533 zt/m?). Lokale najmniejsze (o powierzchni poni-
zej 39,99 m?) osiggnety cene srednig nizszg o 77 zi/m?, rowng
4456 zt/m?. Najtansze w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu byty lokale o powierzchni 60-89,99 m2,
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Tab. VI. Podstawowe wskazniki dotyczace todzkiego rynku pierwot-
nego nieruchomosci lokalowych w latach 2016~2017 (Zrédfo: analiza
wtasna)

Ogdlem

Liczha transakcji

Parametry, zt/m?

Srednia arytmetyczna 4393 4449 4393

Cena minimalna 2641 2990 2641

Cena maksymalna 6 409 8342 8342

Odchylenie standardowe 480 628 552

Mediana 47298 4359 4333
3%

M ponizej 38,99 m2

E od 40,00 do 59,99 m2
s od 60,00 do 89,99 m2
Ll powyiej 90 m2

Rys. 10. Struktura powierzchni lokali mieszkalnych na rynku pierwot-
nym w latach 2016-2017 (Zrédto: analiza wtasna)

4%

H ponizej 39,99 m2
® od 40,00 do 59,99 m2
u od 60,00 do 89,99 m2

ul powyzej 90 m2

Rys. 11. Struktura powierzchnilokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w 2016 r. (Zrédio: analiza wtasna)

3%

H poniiej 39,99 m2
H od 40,00 do 59,99 m2
& od 60,00 do 89,29 m2

wi powyie] 90 m2

Rys. 12. Struktura powierzchni lokali mieszkalnych na rynku pierwot-
nym w 2017 r. (Zrédfo: analiza wiasna)




Jesli jednak przyjrzeé sie kazdemu z lat z osobna (rys. 14),

zaobserwuje sie ciekawa tendencje: zaleznos¢ sredniej ceny
transakcyjnej od powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
byta doktadnie odwrotna w roku 2016 i 2017:
® w2016 r. najwyzsza cene $rednig, rowng 4508 zt/m?, osiggne-
ty lokale najmniejsze, o powierzchni uzytkowej ponizej 39,99 m?
wraz ze wzrostem powierzchni lokalu mieszkalnego srednia
cena transakcyjna 1 m? systematycznie malata, by w przypad-
ku lokali o najwiekszej powierzchni, powyzej 90 m?, osiggnac
poziom 4187 zt/m?,
e w 2017 r. najwyzszg cene $rednig, réwng 5084 zi/m?, osiag-
nety lokale najwieksze, o powierzchni uzytkowej powyzej 90 m?;
im powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego byta mniejsza,
tym mniejsza byta $rednia cena transakcyjna; najnizszg cene
srednig za 1 m? osiggnety lokale mate, o powierzchni ponizej
39,99 m? (4387 zt/m?).

Nalezy pamietaé, ze powyzsze wykresy zostaty sporzadzo-
ne z zastosowaniem zasady ceteris paribus, co sprawia, ze nie
odwzorowujg one wptywu innych niz powierzchnia uzytkowa
cech nieruchomosci na ich srednie ceny transakcyjne. Przy-
ktadowo, tak wyrazny wzrost $redniej ceny transakcyjnej za
nieruchomosci o powierzchni 90 m? wynika przede wszystkim
z faktu, ze az 5 z 22 nieruchomosci o takiej powierzchni sprze-
danych w 2017 r. byto zlokalizowanych w nowym budynku de-
weloperskim, w ktérym wszystkie mieszkania (niezaleznie od
powierzchni uzytkowej) osiggaty ceny transakcyjne powyzej
6300 zt/m? w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. Jest
to inwestycja o wysokim standardzie wykoriczenia, potozona
w tradycyjnie drogiej i atrakcyjnej w oczach todzian lokalizacji,
co uzasadnia wysoki poziom cen transakcyjnych.

Jak wynika z rys. 15, zdecydowang wiekszos$¢ ogdtu trans-
akcji zawartych w latach 2016 i 2017 na pierwotnym rynku
mieszkan w todzi stanowity lokale, ktérych cena 1 m? wynosi-
ta 4000-4999 zt/m? (71% ogdtu transakcji). Transakcje wsrdd
lokali o cenie nizszej niz 2999 zt/m? wystepowaty w latach
2016-2017 sporadycznie i ztozyty sie na niespetna 0,5% catko-
witego obrotu. Lokale o cenie jednostkowej powyzej 5000 zt/m?
stanowity tgcznie 10% rynku.

Struktura obrotu rynkowego pod wzgledem ilosci zawie-
ranych transakcji w poszczegélnych przedziatach cenowych
byta prawie identyczna w latach 20161 2017 (rys. 16). W 2017 r.
wzrost z 1% do 3% udziat nieruchomosci najdrozszych, o ce-
nie powyzej 6000 zt/m?. Wzrost ten nastapit przede wszystkim
kosztem udziatu w rynku lokali najtafiszych, ponizej 3999 zt/m?.

Najwiecej nieruchomosci lokalowych na rynku pierwotnym
(ponad 2 razy wiecej niz w kazdej z innych dzielnic) sprzeda-
no w latach 2016 i 2017 na terenie dzielnicy Polesie (40%).
Udziat w rynku pozostatych dzielnic w catym analizowanym
okresie tgcznie byt wyréwnany: Widzew 16%, Batuty 15%, Sréd-
miescie 15% i Gérna 14%. W 2017 r., w pordwnaniu z rokiem
poprzednim, zanotowano wzrost liczby transakcji na terenie
Batut i Widzewa. Spadta liczba sprzedanych lokali na rynku
pierwotnym na Polesiu, Gornej i w Srodmiesciu, przy czym
spadek obrotu w Srédmieséciu byt najbardziej drastyczny,
z 216 transakcji w 2016 r. do zaledwie 39 transakcji w 2017 1.
Pomimo spadku liczby zawartych transakcji w 2017 r. na
Polesiu, dzielnica ta utrzymata swojg wiodaca pozycje jesli
chodzi o udziat w catoscitédzkiego rynku lokali mieszkalnych
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poniiej 39,99 m2  od 40,00d0 59,99 m2 od 60,00 do 89,99 m2 powyzej 90 m2
Powierzchnia uzytk lokalu mi

Rys. 13. Srednie ceny za 1 m* w poszczegdlinych przedziatach po-
wierzchniowych na rynku pierwotnym nieruchomosci w latach

2016-2017 ogdtem (Zrédto: analiza wtasna)
6000
|
4000 { r
\
s as‘i 69 °84s o
1000
0
powyiej 90 m2

od 40,00 do 59,99 m2  od 60,00 do 89,99 m2
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego

B2016 2017

Cenazalm2
w
g
(=]

e S__

ponizej 39,99 m2

Rys. 14. Srednie ceny za 1 m? w poszczegdlnych przedziatach po-
wierzchniowych na rynku pierwotnym nieruchomosci w latach
2016-2017 (Zrédto: analiza wiasna)
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Rys. 15. Liczba transakcji w poszczegéinych przedziatach cenowych na
rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach
2016-2017 (Zrddto: analiza wiasna)
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Rys. 16. Liczba transakcji w poszczegdlnych przedziatach cenowych na
rynku pierwotnym nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w latach
2016-2017 (Zrédfo: analiza wiasna)
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z rynku pierwotnego. Wynidst on odpowiednio 41% w 2016 r.
i 39% w 2017 r. W 2017 r. istotnie spadt udziat Srédmiescia
w ogolnej liczbie zawartych transakcji (z 22% do 5%), swojg
pozycje wzmocnity natomiast Widzew (z 11% do 23%) i Batuty
(z 10% do 22%) (rys. 17).

Rynek wtdrny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Analizg objeto rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabu-
dowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Analiza
objeta transakcje, w ktérych grunt stanowit przedmiot prawa
wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Nie uwzglednio-
no transakcji budynkami stanowigcymi przedmiot spétdzielcze-
go wtasno$ciowego prawa do domu jednorodzinnego.

Podobnie jak w analizach z lat poprzednich, nie uwzgledniono
transakcji o powierzchni gruntu wiekszej niz 2000 m2. Miato to
na celu zachowanie jednorodnosci analizowanych transakgji.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za catg zabudo-
wang nieruchomos¢. Przy tych zatozeniach na rynku wtérnym
w latach 2016 i 2017 liczba wszystkich transakcji wzietych do
analizy wyniosta 526, z czego w 2016 1. byto 255 transakcji,
aw 2017 r. 271 transakcji (rys. 18). Liczba ta jest zblizona do
poziomow w poprzednich latach. Liczby te obejmujg transak-
cje budynkami do rozbiérki, drewnianymi, wykoriczonymi oraz
niewykonczonymi w tym, w stanie surowym otwartym i stanie
surowym zamknigtym (rys. 19).

Na kolejnym etapie analizy wylgczono z niej transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami do rozbiérki,
drewnianymi, niewykoriczonymi, w stanie surowym otwartym
i stanie surowym zamknietym oraz transakcje, w ktérych cena
byta skrajnie niska, tj. nizsza niz 140 tys. zt, co odpowiadato
wartosci gruntu niezabudowanego. Odrzucono réwniez skraj-
nie wysokg cene na poziomie 2,65 min zt. tgcznie odrzucono
129 transakcji z lat 2016 i 2017. Dalszej analizie poddano 397
transakg;ji.

Sposrod badanych 397 transakgji tylko 13% dotyczylo nieru-
chomosci bedacych przedmiotem prawa uzytkowania wieczy-
stego, a 87% prawa wiasnosci (rys. 20).

Analiza wykazata, ze najbardziej typowe ceny miescity sie
w przedziale 201-600 tys. zt. W tym przedziale znajdowato
sie 81% transakcji. W badanym okresie odnotowano jedynie
24 transakcje powyzej 800 tys. zt (6% ogétu transakeiji). W tym
zbiorze najwyzsza cena wyniosta 2,1 min zt (tab. VII).

Tab. VII. Podstawowe wskazniki dotyczgce tddzkiego rynku wtérnego
nieruchomosci zabudowanych budynkami MN w latach 2016-2017
(Zrédto: analiza wiasna)
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Rys. 17. Liczba transakcji w poszczegéinych dzielnicach Lodzi na rynku
pierwotnym lokali mieszkalnych w latach 2016-2017 (Zrédfo; analiza
wiasna)
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Rys. 18. Liczba transakcji w latach 20162017 na rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku
wtérnym (Zrédto: analiza wiasna)

®@ budynki wykoriczone

B do rozbiorki/ kapitalnego
remontu

ki stan surowy zamknigty/
otwarty/ do wykoriczenia

Rok 2016 2017 Ogdtem
Liczba transakcji 196 201 397
Parametry, 7t
Srednia arytmetyczna 464 382 450 263 457 234
Cena minimalna 140 000 150 000 140 000
Cena maksymalna 2 089 000 2100 000 2100 000
Odchylenie standardowe 242748 239012 240 663
Mediana 420 000 425000 420000
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Rys. 19. Udziat liczby transakcji wg rodzaju i stanu budynku w latach
2016-2017 (Zrédto: analiza wtasna)

B Witasnosé

W UW

Rys. 20. Udziat liczby transakcji wg prawa do gruntu w latach 2016-2017
(Zrédto: analiza wlasna)




Tab. VIII. Liczba transakcji na rynku wtérnym nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w poszczegdlnych przedziatach
cenowych w podziale na dzielnice w latach 2016-2017 (Zrédto: analiza wtasna)

Dzielnica

140-200 201-300 301-400 401-500

Przedziat cenowy, tys. zt

501-600

601-700 701-800 > 800 Udziat %

Batuty

Goérna 17 25 26 13 7 4 3 4 99 25
Polesie 3 6 13 18 20 7 5 4 76 19
Srédmiescie 0 0 1 1 0 0 0 4 6 2
Widzew 11 17 10 16 4 12 2 2 74 19
Suma 4 64 81 81 57 34 15 24 397 100
Udziat % 10 16 20 20 14 9 4 6 100

Najwiecej, tj. 46% transakcji na rynku wtdérnym, dotyczyto
nieruchomosci o cenie 201-400 tys. zt. Najmnie] transakcji,
po 10%, odnotowano w przedziale najdrozszym, tj. powyzej
701 tys. zt, oraz w przedziale najtafiszym, tj. 140-200 tys. zt
(rys. 21, tab. VIII).

Rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi

Analizg objeto rynek pierwotny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
tj. rynek, na ktérym sprzedajgcym jest deweloper.

Zweryfikowane ceny nie zawieraty podatku VAT. W przypad-
ku, gdy nieruchomos¢ posiadata posredni dostep do drogi przez
droge wewnetrzng i przedmiotem transakcji byt réwniez udziat
w tej drodze (odrebnej nieruchomosci gruntowej o funkcji dro-
gi wewnetrzne), to cena udziatu w drodze wewnetrznej zostata
odjeta od ceny transakcyjnej nieruchomosci gruntowej zabudo-
wanej budynkiem mieszkalnym.

Wszystkie odnotowane transakcje w tym segmencie do-
tyczyty prawa wtasnosci gruntu i budynku. Nie odnotowano
transakcji, w ktdrych grunt stanowitby przedmiot prawa uzyt-
kowania wieczystego. Analiza nie obejmowata udziatéw w nie-
ruchomosciach oraz nieruchomosci lokalowych w budynkach
dwurodzinnych. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene za
catg zabudowang nieruchomosc¢.

Po odrzuceniu 4 transakcji, w ktérych budynki byty w trakcie
budowy (poziom fundamentéw), do dalszej analizy w okresie
2016-2017 przyjeto 106 transakcji. Transakcje dotyczyty gtow-
nie nieruchomosci zabudowanych budynkami w stanie dewelo-
perskim, ale kilka najwyzszych transakcji dotyczyto stanu wy-
koriczonego ,pod klucz”, a kilka najnizszych dotyczyto stanu
surowego otwartego.

Analiza rynku pierwotnego w [atach 2016-2017 wykazata 106
transakcji o cenach w przedziale od ok. 220 tys. zt do 1,17 min zi.
Cena maksymalna wyraznie wyrézniata sie na lokalnym rynku.
Zostata uzyskana za budynek w stanie wykorficzonym, o stosun-
kowo duzej powierzchni uzytkowej (ok. 220 m?). Jesli cena ta
zostataby odrzucona, cena maksymalna na rynku pierwotnym
wyniostaby 759,9 tys. zt. Ceny powyzej 700 tys. zt dotyczyty
tylko 6% transakcji w okresie 2016-2017 i zostaly odnotowane
tylko w przypadku 1 inwestycji (tab. IX).

Rys. 21. Liczba transakcji w przedziatach cenowych w podziale na dziel-
nice w latach 2016-2017 na rynku wtérnym nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (Zrédfo: ana-
liza wtasna)

* Koiorem niebieskim oznaczono Baluty, czerwonym Gérna, zielonym Polesie,
z6ttym Srodmiescie, a turkusowym Widzew.

Tab. IX. Rynek pierwotny nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w latach 2016—2017 (Zrédfo: analiza wtasna)

Rok 2016 2017 Ogétem
Liczba transakcji 47 59 106
Parametry, zt/m?
Srednia arytmetyczna 462 815 469 618 466 601
Cena minimalna 226944 220000 220000
Cena maksymalna 1171940 759903 1171 940
Odchylenie standardowe 158 151 139 149 147 188
Mediana 474787 440 000 467 486
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Rys. 22. Rozktad cen w latach 2016-2017 na rynku pierwotnym nieru-
chomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno-

rodzinnymi (Zrédto: analiza wiasna)
* Kolorem niebieskim oznaczono Batuty, czerwonym Gdérna, zielonym Polesie,
z6ttym Srédmiescie, a turkusowym Widzew.
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Tab. X. Liczba transakcji na rynku pierwotnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w po-
szczegéinych przedziatach cenowych latach 2016-2017 (Zrédfo: analiza wiasna)

Przedziat cenowy, tys. zt

Dzielnica
220-400 401-500 501-600 601-700 Udziat %

Batuty 18 3 1 1 1 24 23
Gorna 1 5 2 1 0 9 8
Polesie 3 7 11 10 5 36 34
Srodmiescie 0 0 0 0 0 0 0
Widzew 22 1 3 1 0 37 35
Suma 44 26 17 13 6 106 100
Udziat % 42 24 16 12 6 100

W badanym okresie nie byto zadnej transakcji w dzielnicy
Srodmiescie z uwagi na to, ze zgodnie z uwarunkowaniami pla-
nistycznymi nowa zabudowa jednorodzinna na terenie tej dziel-
nicy nie moze powstawac.

Typowe ceny miescity sie w przedziale 200-600 tys. zt. Naj-
nizsze ceny uzyskano za budynki w stanie surowym otwartym,
a najwyzsze za budynki w stanie wykonczonym ,pod klucz”.
Najwiekszy udziat w rynku miaty transakcje w stanie dewelo-
perskim/surowym zamknietym (rys. 22).

Najwiece] transakcji (tj. 34% i 35% transakcji w catym mie-
$cie) odnotowano w okresie 2016—-2017 na terenie dzielnic Po-
lesie | Widzew. Najwiekszy udziat w ogdlnej liczbie transakcji,
tj. 42%, na rynku pierwotnym w latach 2016-2017 stanowity
transakcje o najnizszych cenach, w przedziale 220-400 tys. zt.
Najmniej transakcji (tylko 6%) osiggneto poziom cen powyzej
700 tys. zt (tab. X).

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza rynku jest analiza przekrojows, obej-
mujgca obszar catego miasta todzi, ilustrujaca zachodzace na
rynku zaleznosci przy zatozeniu ceteris paribus. Ma ona na celu
zohrazowanie ogoélnych tendencji zachodzacych na tédzkim ryn-
ku nieruchomosci w poszczegdlnych jego segmentach. Jako ze
analizowane zbiory transakcji sg zbiorami wysoce niejednorod-
nymi pod wzgledem takich cech, jak lokalizacja, sgsiedztwo czy
standard wykonczenia pomieszczen (rynek wtdrny), kazda wy-
cena powinna by¢ poprzedzona indywidualng analizg odpowied-
niego segmentu rynku, zawezonego jedynie do nieruchomosci
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Artykuf prezentuje wfasne poglady Autorek.

Magdalena Franiczuk - rzeczoznawca majatkowy, nr upr. 5137
Ewa Niewiadomska - rzeczoznawca majgtkowy, nr upr. 5731

W SPRZEDAZY:
Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 84/14, 86/15, 87/15) - 25 zt
Europejskie Standardy Wyceny, PESRM 2012 - 60 zi

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PESRM 2011
- uzupetnienie do wydania 2007 - 52,50 zt

Okreslenie wartoéci plantacji kultur wieloletnich 2012
- K. Zmarlicki - 30 z}

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

Szacowanie wartoéci drzew i krzewow ozdobnych 2017
- 99zt

Wrykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci - A. Hopfer, K. Trynkos - 52,50 z}

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci

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

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

Zeszyt metodyczny — wartos¢ nieruchomosci na obszarach
oddzialywania halasu lotniczego - 15 z1

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci
nieruchomoéci 2016 — Z. Matecki - 99 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWE]

1. Whptate za wybrane pozycje prosze kierowa¢
na konto PFSRM nr:
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy
zamoéwienie.

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

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

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesylki
w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zi.
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Ewa Sieminska

Wycena nieruchomosci oraz sytuacja
rzeczoznawstwa w wybranych krajach.

Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
wsrod przedstawicieli rzeczoznawcow
majgtkowych. Cz. lll. Austria

W ramach naszego cyklu dotyczacego prezentowania praktyki
wyceny nieruchomosci oraz sytuacji rzeczoznawstwa majagtko-
wego w wybranych krajach, ktéry powstat w wyniku przeprowa-
dzonego badania ankietowego wsrdd zagranicznych rzeczoznaw-
cow majatkowych, prezentujemy Panstwu sytuacje w Austrii.

Kwestionariusz ankietowy zawierajacy 15 pytan zostat przy-
gotowany i skonsultowany, jak pisaliSmy we wczesniejszych
numerach naszego kwartalnika, w gronie kilku cztonkéw Rady
Naukowej. Ankiete drogg mailowg skierowano do zagranicznych
cztonkéw Rady Naukowej Kwartalnika oraz do kilkunastu za-
granicznych rzeczoznawcdow majatkowych. Na naszg ankiete
odpowiedziat m.in. dr Michael P. Reinberg, PhD CREFRICS REV,
dzieki ktéremu uzyskalismy blizsze informacje na temat funk-
cjonowania rynku wycen nieruchomosci w Austrii, za co w tym
miejscu serdecznie dziekujemy naszemu Koledze.

W Austrii generalnie nie jest wymagana licencja do prze-
prowadzenia wyceny nieruchomosci, ale w praktyce podmio-
ty zainteresowane wyceng preferujg jej przygotowanie przez
przysiegtego eksperta sadowego, posiadajgcego odpowiedni
certyfikat. W przecietnych warunkach rynkowych nie jest to
wymog obligatoryjny, w przeciwienstwie do postepowan sado-
wych, w ktérych wycen nieruchomosci dokonujg wytacznie bie-
gli zrzeszeni w Stowarzyszeniu Przysiegtych Ekspertéw Sado-
wych (der Hauptverband der Gerichtssachverstandigen'). Kazdy
z nich specjalizuje sie w wycenie okreslonych rodzajéw nieru-
chomosci, zatem, w zaleznosci od potrzeb zwigzanych z wyce-
niang nieruchomoscia, do wyceny zatrudnia sie odpowiednio
wykwalifikowang osobe. Lista biegtych sadowych zrzeszonych
we wspomnianym Stowarzyszeniu wraz ze wskazaniem obsza-
row tematycznych, w ktdrych sie specjalizujg zamieszczona jest
na stronie StowarzyszeniaZ.

Z przeprowadzonego badania wynika ponadto, ze oprécz
licencjonowanych rzeczoznawcdw wyceny moga dokonywac
takze geodeci i ksiggowi, rzadziej natomiast inzynierowie i ar-
chitekci. Dodatkowo uprawnione do dokonywania wycen nieru-
chomosci na terenie Austrii sg takze osoby posiadajgce certyfi-
katy miedzynarodowej organizacji zawodowej Royal Institution

' Por.: http://www.gerichts-sv.at/

? Por.. Gerichtssachversténdigenliste: http://sdgliste.justiz.gv.at/edikte/
sv/svliste.nsf/Suche?OpenForm&subf=svifg&vL20bSVF=94&NAV=04&L 1=
Immobilien%20(Bewertung%2C%20Verwaltung%2C%20Nutzung)

of Chatered Surveyors (certyfikaty MRICS oraz FRICS), The
European Group of Valuers Associations (TEGoVA), a takze
austriackiego stowarzyszenia Osterreichischer Verband der
Immobilienwirtschaft (OVI) i die HypZert GmbH.

Dla potrzeb okreslania wartos$ci zabezpieczen bankowych
mozna skorzystac z wiedzy i kompetencji pracownika banku lub
eksperta sgdowego, o ile posiadaja oni certyfikaty wymienio-
nych powyzej specjalistycznych zewnetrznych instytucji (RICS,
TEGoVA oraz HypZert GmbH czy ImmoZert).

Uprawnienia do wyceny nadaje sie osobom, ktdre ukonczyty
liceum, ale wowczas wymaga sie od nich dtuzszego dodwiad-
czenia praktycznego, czasami konieczne jest ukoriczenie stu-
diéw wyzszych lub podyplomowych.

W procesie wyceny rzeczoznawca majgtkowy musi respek-
towac, jak w kazdym kraju, przepisy aktualnie obowigzujgcego
prawa w takim zakresie, w jakim sg podawane do wiadomosci
na ogdlnokrajowej platformie Systemu Informacji Prawnej (Das
Rechtsinformationssystem des Bundes, RIS®). Ponadto w proce-
sie wyceny stosuje sie standardy Austriackiego Instytutu Stan-
dardéw (Austrian Standards Institute*, w tym zwlaszcza stan-
dard: ONORM B 1800 i B 1801 dotyczace powierzchnii kubatury
oraz standard ONORM B 1802 dotyczgcy wycenys).

Weryfikacji poprawnosci procesu wyceny dokonujg sami
rzeczoznawcy majgtkowi, natomiast jesli zamawiajacy nie jest
zadowolony z jego wyniku, wéwczas wycena jest ponownie
sprawdzana przez zewnetrznego eksperta. Zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej
MSSF (International Financial Reporting Standards, IFRS) wyce-
na nieruchomosci jest, co do zasady, wazna przez 3 lata, jesli nie
zajda na rynku istotne zmiany upowazniajgce do przeprowadze-
nia jej aktualizacji wczesniej. Takg aktualizacje przeprowadza
wdwczas sam rzeczoznawca majgtkowy.

W ramach poruszanego w kwestionariuszu ankietowym
problemu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw ma-
jatkowych i stosowanych w praktyce réznych krajéw rozwigzan

3 Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Liegenschafts-
bewertungsgesetz, Fassung vom 14.08.2018, por.. https://www.ris.bka.
gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnumm
er=10003036.

4 https://www.austrian-standards.at

® Jak zaznaczono w ankiecie, w 2018 1. oczekuje sie nowej wersji wspo-
mnianych standarddéw.
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w tym zakresie warto zaznaczy¢, ze w Austrii obowigzuje ko-
niecznos¢ posiadania przez osoby zajmujgce sie wycena nieru-
chomosci minimalnego ubezpieczenia z tytutu wykonywanego
zawodu w wysokosci 400 tys. euro.

Z uzyskanych w badaniu informacji wynika ponadto, ze w odréz-
nieniu od wczesniej opisywanych rozwigzari stosowanych w Butga-
rii i na Biatorusi, w Austrii wycen nieruchomosci mogg dokonywaé
cudzoziemcy posiadajgcy w swoim macierzystym kraju uprawnie-
nia do okreslania wartosci nieruchomosci. Wyjatkiem sg tutaj wy-
ceny przygotowywane dla potrzeb postepowan sadowych, ktdre
sg zarezerwowane dla wspomnianych juz biegtych przysiegtych.

Na rozwinigtym i dobrze funkcjonujgcym austriackim rynku
nieruchomosci Stowarzyszenie Ekspertéw Przysiegtych Sado-
wych wydaje specjalistyczne czasopismo dla rzeczoznawcéw
majatkowych (Offizielles Organ des Hauptverbands der allge-
mein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen
Osterreichs®), a ponadto ukazuje sie takze fachowe czasopismo
pt. Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftshewertung’.

Podobnie jak we wczesniej opisywanych krajach, Biatorusi
i Butgarii, austriaccy rzeczoznawcy majgtkowi mogg dowolnie
decydowac, czy i do jakiej organizacji zawodowej chcg nalezed,
z wyjgtkiem wspomnianych przysiegtych sagdowych stowarzy-
szonych w der Hauptverband der Gerichtssachverstindigen.

Na zakoriczenie badania ankietowego wérdd najbardziej aktu-
alnych probleméw oraz istniejgcych uwarunkowan zwigzanych
z wyceng nieruchomosci wymieniono zwtaszcza nastepujgce:
® kalkulacja czynszu za najem oraz wartos$ci kupna/sprzedazy
nieruchomosci,

® Por.: https://www.lindeverlag.at/zeitschrift/sachverstaendige-11?gclid=
EAlalQobChMImKnZ_7uQ1wIVSRbTCh34rQRXEAAYASAAEGKOmMfD_BwE
lub online: http://www.gerichts-sv.at/svo.html

7 http://www.manz.at/Zeitschriften/2072-2230/2018/03.html

e problemy finansowe oraz bilansowe, oraz
® kitopoty zwigzane ze sporami sgdowymi.

Natomiast w odniesieniu do najwazniejszych aktualnych
problemow srodowiska austriackich rzeczoznawcéw zwrécono
uwage na nastepujace zagrozenia:
® stosowanie Automatycznych Modeli Wyceny (Automated Va-
luation Model, AVM) zamiast wyceny dla celu okre$lenia warto-
$ci rynkowej,
® revaluation - proces ponownej wyceny — w opinii responden-
ta dla wielu ksiegowych jest on traktowany jako dobry biznes,
ktdry nie wymaga specjalnego doswiadczenia zawodowego,

e stosowanie cen dumpingowych za ustugi wyceny, oraz
¢ problem odpowiedzialnosci za oszacowang warto$é w kontek-
$cie konsekwencji dla réznych interesariuszy procesu wyceny.

Podobnie jak poprzednio, tak i tym razem chciatabym w imie-
niu wszystkich cztonkéw Rady Naukowej oraz Programowej
Kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy serdecznie podziekowad
respondentom biorgcym udziat w naszym badaniu oraz osobom
wspierajgcym nas w dotarciu z ankietg badawcza.

Dodatkowo, wzorem poprzednich artykutéw poswieconych
butgarskiemu i biatoruskiemu rynkowi wyceny nieruchomosci,
warto dla wiarygodnosci i rzetelnosci przeprowadzonych ba-
dan zaznaczy¢, ze nie majg one charakteru reprezentatywnego
w statystycznym tego stowa znaczeniu, ale w sposdb poglado-
wy pozwalajg rzuci¢ $wiatto na realia aktualne] sytuacji rzeczo-
znawstwa majatkowego oraz praktyki wyceny nieruchomosci
w wybranych krajach. W nastepnych numerach naszego Kwar-
talnika przedstawimy wyniki badania z kolejnych krajéw.

Prof. dr hab. Ewa Siemiriska — Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu,
przewodniczgca Rady Naukowej RzM

Prof. dr hab. inz. Zdzistaw Adamczewski
(1931-2018)

Dnia 15 sierpnia br. w tragicznych okolicznosciach odszedt od nas
prof. dr hab. inz. Zdzistaw Adamczewski, dla wielu adeptéw nauki,
a takze geodetéw i rzeczoznawcdw majgtkowych niekwestionowany
autorytet, mistrz osobliwego, ale doskonatego humoru, wspaniaty
piewca anegdot. Byt profesorem Politechniki Warszawskiej o specjal-
nosci geodezja gospodarcza, geodezyjne urzadzenia rolne, informatyka
geodezyjna, geodynamika, modelowanie matematyczne oraz szaco-
wanie nieruchomosci, twoércg polskiej szkoty nieliniowego rachunku
wyréwnawczego oraz badaczem trzesien ziemi i autorem technologii
numerycznej ustalania tzw. dni sejsmicznych.

Pan prof. Zdzistaw Adamczewski urodzit sie w 1931 r. w Swedowie.
Ukericzyt Panistwowe Liceum Miernicze w todzi, uzyskujac w 1951 r.
dyplom technika geodety. Byt absolwentem Wydziatu Geodezji i Kar-
tografii Politechniki Warszawskiej. Tytut profesora otrzymat w 1979 r.
Pan Profesor petnit wiele zaszczytnych funkcji organizacyjnych i na-
ukowych, m.in. w latach 1970-1973 byt dziekanem wydziatu Politech-
niki Warszawskiej, a w latach 1973-1980 prorektorem tejze uczelni,
w latach 1980-1987 petnit funkcje podsekretarza stanu - prezesa
Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii, petnit takze funkcje, najpierw
wiceprzewodniczgcego, a nastepnie przewodniczacego Stowarzysze-
nia Geodetow Polskich, redaktora dziatowego Przegladu Geodezyjnego,
aw latach 2001-2003 byt doradcg Gtéwnego Geodety Kraju. Pan prof.
Zdzistaw Adamczewski byt takze cztonkiem Komitetu Geodezji PAN,
promotorem 13 przewoddéw doktorskich, autorem ponad 300 publika-
cji naukowych, naukowo-technicznych i popularyzatorskich z zakresu
geodezji, obliczer geodezyjnych, opracowania obserwacji i geofizyki.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2018

W 1990 r. sformutowat, na podsta-
wie studiow topografii powierzchni
Ziemi oraz rozktadu w czasie katakli-
Zmow sejsmicznych, prawo rotacji
sejsmicznej pozwalajace dokony-
wa¢ predykceji dtugoterminowej tych
kataklizmow oraz w znacznym stop-
niu wyjasniajgce zjawisko El Nino.

Profesor wnidst takze wktad
w rozwdj metodyki wyceny nieru-
chomosci, byt bowiem autorem
podrecznika omawiajgcego pod-
stawy matematyczne wyceny nie-
ruchomosci, a takze wspdtautorem
projektow Tymczasowe] Instrukcji
Szacowania Nieruchomosci i Wy-
tycznych Powszechnej Taksacji Nieruchomosci. Pan prof. Adamczew-
ski byt cztonkiem zatozycielem Towarzystwa Naukowego Nierucho-
mosci, diugoletnim przewodniczacym Rady Naukowej, a w biezgcym
roku otrzymat godnos¢ cztonka honorowego tego naukowego stowa-
rzyszenia. Recenzowat wiele artykutow opublikowanych w kwartalniku
Towarzystwa Real Estate Management and Valuation.

Bedzie nam brakowato zyczliwych, chociaz niejednokrotnie krytycz-
nych uwag Pana Profesora wygtaszanych podczas konferencji i semi-
naridw naukowych. Zegnaj Profesorze, pozostaniesz w naszej pamieci.

Fot. Mirostaw Betej

Redakcja, Rada Programowa i Rada Naukowa
Rzeczoznawcy Majatkowego,
Zarzad i cztonkowie Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci




Marek Wisniewski

RODO - przystosowanie infrastruktury

Kontynuujgc informacje i tresci przekazane w poprzednim ar-
tykule', chciatbym odnies$¢ sie do wymogdéw zwiazanych z przy-
stosowaniem biura, sprzetu i oprogramowania do wymogow
nowego unijnego rozporzadzenia. Kluczowe informacje zawarte
sg w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z dnia 29 kwietnia 2004 r. w sprawie dokumentacji prze-
twarzania danych osobowych oraz warunkéw technicznych i or-
ganizacyjnych, jakim powinny odpowiadac urzgdzeniai systemy
informatyczne stuzace do przetwarzania danych osobowych
(Dz.U. 2004 nr 100 poz. 1024).

Zabezpieczenie techniczne

Po pierwsze omdwienia wymaga kwestia zabezpieczen
technicznych. Sktadajg sie na nie budynki, pomieszczenia lub
czesci pomieszczen. Analizujgc warunki, w jakich prowadzi-
my biznes, powinnismy wzigé¢ pod uwage kwestie zabezpie-
czenia danych podczas naszej nieobecnosci w miejscu ich
przechowywania. Pomieszczenia muszg byé zabezpieczone
techniczne, wiec w tym celu nalezy zamontowac okna i drzwi
antywtamaniowe. Dobrze tez, jezeli mamy w pomieszczeniach
alarm z powiadomieniem grup interwencyjnych. Procedury
pobierania i zdawania kluczy do pomieszczen stuzbowych
muszg byé jasne i przestrzegane przez wszystkich pracow-
nikéw. Kiedy dziatania biznesowe prowadzimy we wtasnych
domu lub mieszkaniu, miejsce pracy takze musimy zorgani-
zowac w taki sposdb, aby dokumenty, akta sagdowe i poufne
materiaty nie byty dostepne dla oséb odwiedzajgcych nas lub
naszych bliskich.

Przechowywanie zbioréw manualnych

Po drugie musimy zastanowic sie, jakie meble bedg nam
stuzyty do przechowywania naszych dokumentow i nosnikéw
danych. Pomieszczenia zabezpieczamy za pomoca krat w ok-
nach i dobrych zamkdéw w drzwiach. W odniesieniu do mebli
przepisy wymagaja, aby posiada¢ w swojej firmie szafe meta-
lowa na zamek. Moze to by¢ zwykly ,jamnik”, czyli metalowa
szafka mieszczaca sie pod biurkiem, albo normalna szafa dwu-
drzwiowa. Koszt jamnika to ok. 300 zt, aszafa 1,0 x0,5x 1,8 m
to wydatek ok. 800 zt. Oczywiscie musimy rozwazyc, czy do
pomieszczen, w ktérych prowadzimy dziatalnosé¢, dostep mamy
tylko my, czy tez jakies$ inne osoby z naszego otoczenia. W fir-

' Wisniewski M. (2018). RODO - podstawowe informacje. Rzeczoznawca
Majatkowy, 98, 39.

mach wigkszych stosowaé mozna dodatkowe zabezpieczenia
w formie referentek, plomb lub pieczeci.

Zabezpieczenie organizacyjne

Wieksze firmy, zatrudniajgce po kilku lub kilkunastu pracow-
nikéw, muszg stosowaé dodatkowe zabezpieczenia organiza-
cyjne. Zgodnie z rozporzadzeniem musza wdrozy¢ polityke bez-
pieczenstwa, ktéra w swoich zapisach odnosi¢ sie bedzie do:
e wykazu budynkéw i pomieszezen, ktdrych dotyczy,

e wykazu zbioréw danych osobowych,

® sposob przeptywu danych pomiedzy systemami, oraz

o okreslenia srodkdw technicznych i organizacyjnych, niezbed-
nych dla zapewnienia poufnosci, integralnosci i rozliczalnosci
przetwarzanych danych.

Audyt informatyczny

W zakresie sprzetu komputerowego, oprogramowania i za-
bezpieczen informatycznych warto skorzysta¢ z dwdch norm:
PN-ISO/IEC 27001 oraz PN-ISO/IEC 27005. Generalnie aktywa
w zakresie nas interesujgcym mozemy podzieli¢ na podstawo-
we i wspierajace. Te podstawowe aktywa to:

e informacje potrzebne do realizacji dziatalnosci biznesowej,
e dane osobowe,

e informacje strategiczne, oraz

e informacje o duzej wartosci, ktérych gromadzenie, przecho-
wywanie, przetwarzanie wymaga wysokich naktadéw lub diu-
giego czasu w celu ich pozyskania.

Aktywa wspierajgce to:

sprzet,

oprogramowanie,

sie¢ komputerowa i internetowa,

lokalizacja i pomieszczenia,

personel,

struktura organizacyjna, oraz

dostawcy.

Identyfikacja ryzyk zwigzanych z siecia
internetowa

Najpierw powinnismy zajgc¢ sie dostosowaniem sieci do po-
trzeb ochrony danych. Sie¢ sktada sie z urzadzen tgczacychnasz
komputer z siecig internetowa. Bardzo wazne, aby te urzadzenia,
zwane routerami, byty nowe, o jak najlepszej przepuszczalnosci
danych. Zdarza sie, ze mamy podpisang umowe z dostawca
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internetu na wysokie predkosci transferu danych, np. 100 kb/s,
a faktyczna przepustowos$é routera wynosi maksymalnie do
10kb/s. Dobre routery mozna kupic¢ za kilkaset ztotych, a oszczed-
nos¢ czasu i érodkéw jest znaczgca. Wazne tez, aby byto to urza-
dzenie najnowszej generacji, pozwalajgce na prace wiekszej licz-
by urzadzen jednoczesnie. Starsze wykonywaty i dopuszczaty do
pracy tylko jedno zewnetrzne urzadzenie (np. jeden komputer).

Oczywiscie router musi by¢ odpowiednio zabezpieczony.
Kody, ktére pozwalajg na dostep do sieci musza byé trudne do
zidentyfikowania. Nie mozna dopusci¢, aby ktos logowat sie
z naszego punktu dostepowego do internetu i np. dokonywat
przestepstwa, za ktére odpowiedzialno$¢ spadtaby na nas. Byt
taki przypadek w USA: staruszkowie mieli w domu niezabezpie-
czony router i sgsiad logujac sie zich punktu dostepowego, han-
dlowat w sieci narkotykami. Brygada antynarkotykowa w nocy
wpadta do tych staruszkéw, bowiem zidentyfikowano ich jako
handlarzy narkotykami w sieci, co byto oczywista pomytka, ale
narazito ich na mase koniecznych wyjasnien i prawne poste-
powania. O hastach i szyfrowaniu opowiem w dalszej czesci
tego artykutu. Musimy zadba¢, aby nasza umowa z dostawca
internetu, opisywata réwniez podziat odpowiedzialnosci za za-
bezpieczenie tgcza i transmisje danych.

Personel (pracownicy, kierownictwo,
administratorzy i deweloperzy aplikaciji)

W zakresie ryzyk zwigzanych z personelem, gtéwnie w du-
zych firmach, nalezy zadba¢, aby personel byt dobrze prze-
szkolony w zakresie ochrony danych. Nalezy takze wprowadzié
procedury bezpieczeristwa dotyczace infrastruktury IT. Uzytko-
wanie sprzgtu musi by¢ objete czynnosciami zdroworozsgdko-
wymi. Pracownik powinien wiedzie¢, ze monitor nigdy nie moze
by¢ skierowany w strone drzwi, aby postronny obserwator nie
widziat danych wyswietlanych na monitorze. Nalezy przypisaé
hasta dostgpowe dla wszystkich uzytkownikéw, indywidualne
i zmieniane co kwartat.

Jezeli mamy jakas specyficzna aplikacje, stworzong dla nas
indywidualnie, np. strong internetowa w programie html, musi-
my dbac osobiscie lub podpisa¢ specjalng umowe z dostawca
takiej aplikacii, aby program byt zaktualizowany, bez zadnych
»dziur”, ktére zewnetrzni wtamywacze (hakerzy) mogliby wy-
korzystac przeciwko nam. Na pewno na pozytywny wizerunek
firmy nie wptynie wtamanie na nasze strony internetowe i pod-
mienienie jej tresci na strone agitujaca do wstepowania w sze-
regi terrorystow ISIS.

Problem z aplikacjami indywidualnymi mozemy rozwigzaé na
dwa sposoby, albo zawrze¢ to w umowie z tworcg danej aplikacji
i wiedy on dba o nasze komputery i programy specjalistyczne
pod katem ich aktualnosci programowej, albo sami co jakis czas
wykonujemy sprawdzenie aktualizacji naszego oprogramowania,
w ktérym aplikacje stworzono, np. za pomoca takich programéw
naprawczych i wskazujgcych wady w aktualizacjach, jak Tune-up.
Wazne, aby byto to robione i by nie pozostawié furtki dla hakeréw.

Ryzyka zwigzane ze sprzetem komputerowym

Analizujgc nasz sprzet komputerowy, musimy najpierw od-
niesc sie do mocy obliczeniowej i pamieci RAM. Czesto struk-
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tura naszego komputera pozwala na rozbudowanie jego mocy
o dodatkowe ko$ci pamieci RAM. Jest to pamieé czasowa,
ktdra mozna wyobrazi¢ sobie jako tablice, na ktérej profesor
zapisuje pewne tresci podczas wyktadéw na uczelni. Im wiek-
sza tablica, tym rzadziej trzeba jg zmazywa¢. Tak samo jest
z naszym komputerem, im rzadziej angazujemy procesor do
zapisywania i wymazywania tresci aktualnie obrabianej przez
komputer, tym szybciej i pewniej bedzie dziatat nasz komputer.
Koszty kosci pamigci nie s3 duze, wynoszg kilkaset ztotych,
ale zysk w postaci lepszej pracy naszego komputera jest od
razu widoczny.

Bardzo wazne sg réwniez tzw. ,twarde dyski", ktére im sa
nowoczesniejsze, tym szybcie] dziatajg i s3 mniej awaryjne.
Tutaj wazna informacja, szczegdlnie dla uzytkownikéw lapto-
pow, mozna kupi¢ dysk SSD bez czesci ruchomych, co$ w ro-
dzaju karty pamieci do telefonu lub pendrive'a, ktére pobieraja
mato energii i pozwalajg na dtuzszg prace na baterii, lub dyski
twarde ,tradycyjne”, z wirujgcymi cze$ciami, czesto z wlasnym
uktadem wentylatoréw chtodzgcych, ktére sg ,energozerne”
i mogg ulega¢ mechanicznym awariom, skutkujgcym utratg
danych. Generalnie im nowszy i wydajniejszy komputer, tym
praca na nim jest bezpieczniejsza i tatwiejsza. Bezpieczniejsza
dla danych osobowych, ktére musimy chronié zgodnie z RODO,
a tatwiejsza, bowiem ciggta aktualizacja oprogramowania, kt6-
rg za nas wymusza jego twadrca, np. Microsoft, pomaga nam
i nas wspiera.

Czesto postugujemy sie urzadzeniami peryferyjnymi, takimi
jak skanery, kopiarki, drukarki lub czytniki CD-rom. Kazde z tych
urzadzen do prawidiowego dziatania potrzebuje sterownika,
czyli programu, dzigki ktéremu nasz komputer komunikuje sie
z tym urzadzeniem. W przypadku sterownikéw takze zachodzi
potrzeba aktualizacji. Czgsto sterownik instalujemy na poczatku
uzytkowania, tuz po zakupie urzadzenia peryferyjnego. Potem
juz nie sprawdzamy strony producenta i nie aktualizujemy go,
co czesto wykorzystujg hakerzy. Zdaniem brytyjskiego depar-
tamentu policji IT, wigkszo$¢ wtamar do naszych komputerow
odbywa sig nie poprzez system operacyjny, a wtagnie poprzez
Ldziury” w sterownikach.

Nosniki danych to réwniez morze ryzyk. Najwiecej ryzyk
zwigzanych jest z tzw. ,paluchami” lub inaczej pendrive’ami.
Wtasnie niektdre z nich majg wgrane oprogramowanie skanu-
jace, niewykrywalne podczas zwyktego uzytkowania. To samo
dotyczy wgrywania danych z zewngtrz, od klientéw lub naszych
wspotpracownikéw, wtasnie poprzez pendrive'y i tym samym
nieswiadome przenoszenie na nasz komputer wiruséw, robakéw
lub innych programéw skanujgcych lub przechwytujacych nasze
komputery. Temat jest skomplikowany i wielowatkowy, wiec nie
bede go teraz rozwijatl. Zawsze mozemy do problemu ,wiruséw”
i ,;obakéw” wrdcié,

Oprogramowanie

Kazdy w swoje] dziatalnosci gospodarczej musi dbac o opro-
gramowanie. Oprogramowanie mozemy podzieli¢ na;
® system operacyjny,
® narzedzia administracyjne,
e aplikacje biurowe, oraz
e aplikacje biznesowe.




Jezeli analizujemy system operacyjny, np. najpopularniejszy
Windows, musimy zadbac, aby byt on aktualna lub najnowsza
wersjg. Zwigzane jest to z funkcjg aktualizacji oprogramowa-
nia. Starsze wersje systemu Windows (np. XP, 2000 lub 2004)
nie sa juz aktualizowane przez firme Microsoft. Tym samym
btedy, ktére my nazywany ,dziurami”, stanowig tatwg furtke
dla hakeréw. Sami tego nie zrobimy, a brak uaktualnien ofe-
rowanych przez producenta oprogramowania skazuje nas na
bezbronnogé. Aplikacje biurowe, takie jak Word, Excel lub Po-
werPaoint, instalowane w ramach pakietu Office, réwniez wy-
magajg aktualizacji.

Kazdy, kto prowadzi swojg dziatalno$¢ gospodarcza, skut-
kiem zapiséw RODO, moze oczekiwac kontroli urzednikéw Urze-
du Ochrony Danych Osobowych. W ramach takiej kontroli mogg
i beda oni sprawdzac nie tylko w jaki sposéb przechowujemy
dane osobowe, w tym dane chronione, ale takze czy postuguje-
my sie programami licencjonowanymi.

Hasta dostepowe i identyfikatory

Jezelimamy firme, w ktdrej pracuje wielu pracownikow, waz-
ne jest, aby dostep do komputerdw i specjalistycznych aplikacji
bytidentyfikowalny. Dlatego kazdemu z pracownikéw nadajemy
inny identyfikator i inne hasto. Ustalamy strukture dostepowa
tak, aby dyrektor lub szef miat wglad do wszystkich kont, nato-
miast pracownik tylko do tych, do ktérych mu pozwolimy. W sy-
stemach operacyjnych, np. takich jak Windows, jest mozliwosc¢
kreowania rejestrow. Wtasnie poprzez takie rejestry identyfi-
kuje sie, kto wprowadzit zmiany w plikach, kto je skasowat lub
nadpisat, kto kopiowat lub wgrywat dane. To sg bardzo wazne
elementy odpowiedzialno$ci za opieke nad danymi osobowymi
i rozliczenia czynnosci, do ktérych obliguje nas rozporzgdzenie
RODO.

Szyfrowanie danych

Ustawa o ochronie danych osobowych oraz RODO ktada
duzy nacisk na bezpieczenstwo danych na kazdym etapie pracy
z nimi. Do takich prac zaliczamy korespondencje mailowg mig-
dzy nami i pracownikami oraz miedzy nami i klientami. Od kilku
lat w korespondencji z bankami rzeczoznawcy i wspétpracow-
nicy postuguja sie szyfrowanymi danymi.

Szyfrowanie danych to operacja prosta i nieskomplikowa-
na. Na potrzeby niniejszego artykutu omodwie, jak zaszyfro-
wa¢é dane. Najlepiej postuzy¢ sie specjalnym programem do
pakowania plikow i szyfrowania. Moze to by¢ np. program
WinRAR. W programie wskazujemy plik do spakowania i klika-
my na ikonke ,dodaj do spakowania”. Program zapyta nas, jaki
chcemy nadac¢ tytut nowemu, spakowanemu plikowi, a obok
pojawi sie mozliwo$¢ wyboru ,ustaw hasto”. Po wpisaniu wy-
myslonego przez nas hasta klikamy ,0K” i program we wska-
zanym przez nas wczesniej miejscu tworzy nowy plik, z wy-

brang przez nas nazwg i rozszerzeniem ,.rar". Rozszerzenie
to ta cze$¢ nazwy, ktdra nastepuje po kropce, np. ,lista.rar”.
Wysytajac korespondencje z plikami, dodajemy do maila za-
tacznik wtasnie z tym spakowanym i zahastowanym plikiem.
Odbiorca naszego maila kopiuje zatgcznik na swdj dysk i kli-
kajgc na niego, proszony jest przez program o wprowadzenie
hasta. Nalezy pamietaé, ze odbiorca naszego pliku z hastem
musi mie¢ ten sam program co my, np. WinRAR oraz musi
znaé hasto. Hasto zawsze przekazujemy inng droga niz mail.
Moze to by¢ rozmowa telefoniczna lub wiadomosé SMS.
Nigdy nie przesytamy zahastowanego pliku wraz z hastem
w tresci tego samego maila. Zgodnie z RODO, spelnienie
takiego warunku jak ograniczenie dostepu do pliku poprzez
jego zapisanie z hastem jest czynnoscig wystarczajgca do
Jnalezytej starannosci”. Czynnosc¢ prosta, ale wystarczaja-
ca. Wazne réwniez, by kazdy z naszych odbiorcéw miat inne
hasto. Dlatego u siebie w firmie prowadzimy rejestr haset do
naszych plikéw.

Dobrze jest dba¢ o nasze dane osobowe i pliki w taki spo-
séb, ze robimy ich kopig raz w tygodniu i ,zrzucamy” dane
na dysk zewnetrzny, podpinany do ztgcza USB. Ratuje nas to
przed utratg danych w sytuacji uszkodzenia dysku twardego
w laptopie lub komputerze stacjonarnym, pozwala na archiwi-
zacje i przechowywanie danych, a takZze wypetnia obowigzek
z RODO w zakresie dbania o dane i zabezpieczanie ich przed
utrata. Innym rozwigzaniem jest wykupienie miejsca na dysku
cudzym u operatora takiej ustugi. Nazywa sie to ,chmurg”.
Przechowywanie naszych danych na ,chmurze” wymaga po-
taczenia z internetem, ale wazniejsze jest, ze mozemy korzy-
stac¢ z naszych danych w kazdym miejscu i na kazdym kom-
puterze. Wystarczy zalogowac sie do dostawcy takich ustug
poprzez strong internetowa, np. Dropbox.com, ktéra oferuje
ustugi przestrzeni dyskowej w ,chmurze”. Dropbox oferuje
przestrzen dyskowa nieodptatnie do 1 GB pamieci i odptat-
nie powyzej tej wielko$ci. Umozliwia tez aktualizacje naszych
zbioréw na wszystkich zalogowanych komputerach i table-
tach. Z punktu widzenia RODO, wazne jest kim jest dostawca
takiej ustugi oraz jak chroni nasze dane przed wtamaniem
i kradziezg. Wazne jest tez, jaka cze$¢ odpowiedzialnosci za
przechowywanie danych przechodzi na operatora ,chmury”
w umowie o swiadczenie ustug przechowywania danych.
W przypadku danych bardzo wrazliwych zalecam korzystanie
z wiasnych dyskéw zewnetrznych. Dla danych mniej wrazli-
wych lub okazjonalnych ,chmura” jest bardzo praktycznym
rozwigzaniem.

Kierujcie do Redakcji pytania w zakresie RODO i zabezpieczen
sprzetowych, a ja w miarg mozliwosci postaram sie odpowie-
dzie¢ na nie w kolejnym wydaniu Kwartalnika.

Mgr inz. Marek Wisniewki — prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, posiada uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomosci nr 4377
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Nowosci wydawnicze

Romana Pietruk,

tukasz Pietruk:

Jak badac¢ stan prawny
nieruchomosci?
Praktyczny komentarz,
przyktady, orzecznictwo.
Wydawnictwo ODDK,
Gdarisk 2018.

JAK BADAGC

STAN PRAWNY
NIERUCHOMOSCI?

Badanie stanu prawnego nie-
ruchomosci to proces ztozony,
wymagajgcy specjalistyczne]
wiedzy. Nalezy w nim uwzglednié
aktualny stan nieruchomosci, ale
takze siggng¢ do przesziosci (do procesu ksztattowania sie
stanu prawnego) i do przysztosci (m.in. do planéw zagospo-
darowania terenu). W ksigzce oméwiono m.in.:

e zakres informacji o nieruchomosci wynikajacy z ksiagg wie-
czystych, ewidencji gruntdw i budynkdw, rejestru zabytkéw,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

e forme, tres¢, termin oraz skutki zawarcia umowy przedwstep-
nej sprzedazy nieruchomosci,

® wplyw na stan prawny nieruchomosci decyzji administra-
cyjnych, takich jak decyzja o warunkach zabudowy, decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, pozwolenie
na budowe,

e dokumenty dotyczgce stanu prawnego nieruchomosci,
m.in. odpis z ksiegi wieczystej, wypis i wyrys z rejestru gruntéw,
akt notarialny, postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku,

® warunki zasiedzenia w dobrej oraz w ztej wierze,

® ograniczenia w prawie wtasnosci nieruchomosci wynikajace
z zawartych umow, przepiséw prawa, decyzji administracyj-
nych, orzeczen saddw,

® prawa obcigzajgce nieruchomos¢, m.in. najem, dzierzawe,
prawo pierwokupu, stuzebnosci, hipoteke, oraz

® zasady sprzedazy nieruchomosci w trakcie budowy (umowe
deweloperska).

Omoéwieniu zagadnien towarzysza praktyczne przykiady oraz
orzecznictwo sgdowe.

Henryk Jankowski

Wojciech Morawski,

Tomasz Brzezicki, Iwo Fisz:
Optaty i wybrane roszczenia
dotyczace nieruchomosci.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

i OPLATY I WYBRANE
ROSZCZENIA DOTYCZACE
NIERUCHOMOSCI

redakeja naukowa Tomasz Brzezicki
\ Tomasz Brzexicki, Ino Fisz, Wajciech Morawski

Publikacja w sposéb komplek-

\ sowy i przejrzysty analizuje kwe-

stie zwigzane z poszczegdlnymi

optatami w ujeciu systematycznym

poprzez wskazanie elementdw kon-

strukeyjnych optat. Optaty admini-

stracyjne oraz roszczenia zwigzane z nieruchomosciami odgrywa-

ja istotng role w procesie inwestycyjnym i s3 zwigzane z obrotem

nieruchomosciami. Wysoko$¢ poszczegdlnych danin publicznych

bezposrednio wptywa narentownos¢ planowanych inwestycji. Au-

torzy koncentrujg sig na skutkach ekonomicznych zwigzanych z:

® wejsciem w zycie ustaleri miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego,

® podziatem dziatki, a takze

® wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej.
W opracowaniu zawarto m.in.;

¢ zagadnienia dotyczgce opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci w wyniku wejscia w zycie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego i instytucji tzw. renty planistycznej,

® roszczenia przystugujgce wiascicielowi badz uzytkownikowi
wieczystemu z tego tytutu w sytuaciji spadku wartosci nierucho-
mosci,

e optaty wynikajgce z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

® analize operatu szacunkowego wartosci nieruchomosci, kté-
ry stanowi podstawowy dowod w postepowaniach dotycza-
cych nieruchomosci,

¢ roszczenia w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu,

® zaskarzalno$¢ uchwat w sprawie scalenia i podziatu nieru-
chomosci, oraz

® zagadnienia dotyczgce opfaty adiacenckiej oraz optaty z ty-
tutu uzytkowania wieczystego.

2 {2 Woters Kiunwer

Informacje: www.tnn.org.pl

XXVII Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
Krakow 27-29 maja 2019 r.

Kontakt: dr inz. Marek Walacik, dr inz. Justyna Brzezicka, tel.: (89) 524-61-70, e-mail: konferencja@tnn.org.pl
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Helena Kisilowska (red.):
Gospodarka i obrét
nieruchomosciami. Wzory pism
i i uméw z komentarzem.

‘ Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

GOSPODARKA I OBROT
NIERUCHOMOSCIAMI

WZORY PISM | UMOW 7 KOMENTARZEM

redakcia nackowa Helena Kisilawka

Kkl Gonllewsb, Mkt G Giemi,Sam M. (bl

M Grpbarwaka, bt Haslh. Hiekema Kinlemasia
3ann g, P Rumicvka. Bevie, Duamsinis Sypraestd

Opracowanie zawiera wzory pism
i uméw dotyczace réznych aspek-
téw gospodarki nieruchomoscia-
mi. Autorzy poruszyli w ksigzce
m.in. takie zagadnienia, jak:

wif

AE} Whskers K

prawo do nieruchomosci,

ksiegi wieczyste,

wspolnoty i spotdzielnie mieszkaniowe,

najem i dzierzawa lokali,

ewidencja gruntéw i budynkow,

podziat i scalenie nieruchomosci,

proces inwestycyjno-budowlany,

umowy w procesie inwestycyjnym.

We wzorach podano przyktadowe rozwigzania z obszernymi
komentarzami i objasnieniami, w ktérych autorzy wyjasniajg za-
mieszczenie konkretnego postanowienia lub stwierdzenia z odwo-
taniami do aktéw prawnych najnowszego orzecznictwa i doktryny.
Autorzy przygotowali wzory w taki sposéb, aby czytelnik mégt
sporzadzi¢ pismo lub umowe w prostszych sprawach oraz wska-
zali réwnoczes$nie zagadnienia o bardziej skomplikowanej naturze.

Nieruchomosci. Ujednolicone
przepisy. Stan prawny — 1 marca
2018 r.

Wydawnictwo LEGIS,

Warszawa 2018.

Publikacje podzielono na 8 gtow-
nych dziatéw:
1. prawo cywilne i administracyjne: ko-
deks cywilny, kodeks postepowania cy-
wilnego, ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz przepisy wykonawcze,
2. gospodarka nieruchomosciami: ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami oraz przepisy wykonawcze,
3. planowanie i zagospodarowanie przestrzenne: ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadze-
nia dot. planu zagospodarowania przestrzennego i decyzji o wa-
runkach zabudowy,
4. geodezja i kartografia: ustawa prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne oraz przepisy wykonawcze,
5. lokale (najem, wtasno$c¢): ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
oraz przepisy zwigzane z tym tematem,
6. dodatki, doptaty, dofinansowanie: ustawa o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawa o do-
datkach mieszkaniowych i inne rozporzadzenia,
7. prawo spoétdzielcze: ustawa prawo spétdzielcze i ustawa
o spoétdzielniach mieszkaniowych, oraz
8. podatki: ustawa o podatkach i optatach lokalnych oraz roz-
porzadzenia wykonawcze.

Krzysztof Wiktor (red.):
Postepowania reprywatyzacyjne.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

POSTEPOWANIA
REPRYWATYZACYJNE

SRR

SIS

redakcja naukowa Kraysztof Wiktor

Maydslera Neiolek, Preemysdsw Seymcayk
Keysaal Wikios, Radostaw Wilniemski
Lessek Zatyka, Elibieta Zywon

Ksigzka przygotowana przez pet-
nomocnikéw z kancelarii Wardynski
\ i Wspdlnicy ukazuje realne historie

T i problemy, z jakimi zetkneli sie
dawni wtasciciele nieruchomosci
(badz ich spadkobiercy) oraz praw-
nicy ich reprezentujacy.

W publikacji oméwiono przebieg réznego rodzaju postepo-
wan reprywatyzacyjnych od momentu ich zainicjowania do
chwili ostatecznego zakofczenia. Autorzy przedstawili prowa-
dzone procesy z punktu widzenia dochodzgcych swych praw
dawnych wtascicieli (lub ich spadkobiercéw) przejmowanych
po wojnie nieruchomosci oraz reprezentujacych ich petnomoc-
nikéw.

Prawnicy omdwili rzeczywiste postepowania i rozstrzyg-
nigcia, z ktérymi spotkali sie w swojej dwudziestopiecioletnigj
praktyce w sprawach reprywatyzacyjnych.

) 12} Vioiters Kiswe i

Edyta Targonska:

Odbiér lokalu mieszkalnego

w Swietle ustawy deweloperskiej.
Seria: Nieruchomosci.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2018.

Edyta Targofiska

Odbior lokalu
mieszkalnego
w Swietle ustawy
deweloperskiej

SCI

2’

Przedmiotem niniejszej ksigzki
jest przedstawienie problematyki
odbioru lokalu mieszkalnego na
tle rozwigzan przyjetych w ustawie
deweloperskiej. Intencjg wprowa-
dzenia ustawy deweloperskiej byto
zapewnienie skutecznej ochrony
nabywcom lokali mieszkalnym.
Jednym z takich ustawowych srodkéw ochrony nabywcow jest
odbiér lokalu mieszkalnego. Niemniej jednak w toku dokony-
wania czynnosci odbioru czgsto pojawiajg sie watpliwosci co
do przystugujacych praw i obowigzkéw lezacych zaréwno po
stronie nabywcy, jak i dewelopera.

Ksigzka obejmuje przedstawienie w zarysie wybranych za-
gadnien dotyczgcych umowy deweloperskiej, omoéwienie isto-
ty, procedury oraz skutkow prawnych odbioru, a takze cechy
wyrdzniajgce te instytucje na tle innych stosunkéw cywilno-
prawnych. Na uwage zastuguje podjecie analizy zagadnienia
zastosowania przepisow prawnych dotyczacych odbioru, ktére
nie zostaly uregulowane w ustawie deweloperskiej oraz waz-
nego dla nabywcdw tematu odpowiedzialnos$ci za usuniecie
wad w lokalu mieszkalnym. Omawiana w ksigzce problematyka
jest wazna zaréwno dla dewelopera, jak i nabywcy, dla ktdrego
odbidr stanowi przetomowy moment w realizacji celu zaspoko-
jenia potrzeby mieszkaniowej.

% NIERUCHOMO
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ARZENIA

Ksemena Chrystowicz

| Rowerowe Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcéow Majatkowych

Dnia 16 czerwca 2018 r. odbyty sie | Rowerowe Mistrzostwa Polski Rzeczo- Szczegotowe zestawienie wynikow
znawcow Majatkowych. Ich pomystodawcs i organizatorem byt Pan Leszek
Saleta ze Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych we Wroctawiu. Dzien Klasyfikacja Pari
przed zawodami odbyto sie organizowane przez SRM we Wroctawiu szkolenie
pt. ,Podatki w dziatalno$ci zawodowej i gospodarczej rzeczoznawcy majatko-
wego”. Prowadzacy, doradca podatkowy, Pawet Konwiriski przedstawit istotne

zmiany nadchodzgce w 2019 r. dotyczace CIT, PIT, VAT oraz przeglad najnowsze- 1 STRYCHAR Monika 00:57-20
go orzecznictwa i interpretacji podatkowych.

Zawody odbyty sie w Zmigrodzie w ramach Grand Prix Doliny Baryczy. Dystans 2 A ARRA H Qe srs
36 km (dwie petle po 18 km) przejechato 19 zawodnikéw, posréd ktérych znalezli sie = NIEWIADOMSKA Ewa 01:32:46
zarowno praktykanci, jak i 0soby zwigzane ze $rodowiskiem rzeczoznawcéw majat- 4 BODNAR Marta 01:35:42
kowych. Emocje towarzyszyly zawodnikom oraz kibicom juz od samego startu. Nie 5 ZYLINSKA Bernadeta 01:35:42
zdazylismy nawet dopic¢ kawy, gdy niemalze z predkoscig $wiatta siedmiu naszych

P o . A . ; i 6 KWASNIEWSKA Aneta 01:39:08
zawodnikow mijato pierwsze okrgzenie. Dalej wydarzenia potoczyty sie jak w praw-
dziwym Tour de France. Czotéwka peletonu w sktadzie Monika Strychar, Matgorzata 7 ORLICKA Matgorzata 01:39:09
Nowacka, Leszek Saleta, Waldemar Biliriski, Mirostaw Gdesz, Lech Filipiak i Maciej
Saleta znacznie odstawata od reszty zawodnikéw, co zapowiadato emocjonujg- Klasyfikacja Panéw
cg walke na mecie. Jednak upadek kilku zawodnikéw, wéréd ktérych znalazt sie
m.in. nasz reprezentant Mirostaw Gdesz, pokrzyzowat plany uczestnikom zawodéw. Miej- '
Nasze dwie zawodniczki pognaty do przodu i dogonienie ich byto juz niemozliwe. sce LS Hres

Pierwsza mete przekroczyta Monika Strychar z czasem 57 min 20 s. Druga 1 SALETA Leszek 00:58:27
byta Matgorzata Nowacka z czasem dtuzszym tylko o 4 s, a trzecia na mecie

g g o o . . 2 FILIPIAK Lech 00:58:28
pojawita sie Ewa Niewiadomska. Wéréd panéw walka o medale toczyta sie do
samego korica. Pierwszy na mete dotart Leszek Saleta z czasem 58 min 27 s, 3 BILINSKI Waldemar 00:58:51
a sekunde pdzniej Lech Filipiak. Trzeci byt Waldemar Biliriski, a czwarty (kontu- 4 GDESZ Mirostaw 00:58:51
zjowany) Mirostaw Gdesz. ) 5 SALETA Maciej 01:00:18

Po zawodach wszyscy udali sig na obiad do Patacu Zmigréd, gdzie juz w spo-
koju omawiano $rednie tempa, tetna, maksymalne predkosci, upadki, siniaki i obo- : BAOPIRIRIGE Mishal g

7 SUJAK Jakub 01:11:17

late czesci ciata.
Mistrzostwa zostaty zorganizowane na bardzo wysokim poziomie. O klasie 8 KECK Przemystaw 01:12:11
naszych uczestniczek $wiadczy fakt, ze byty o ponad 2 min szybsze od pozosta-

9 WOJTCZAK Krzysztof 01:12:29
tych pan startujgcych w ramach Grand Prix. Puchary i medale wreczyt obecny na
Mistrzostwach (tylko jako kibic) Prezydent PFSRM Marek Wisniewski. Cze$¢ 0séb 0 ROGOWSK Hogelsch fiads
juz rozpoczeta treningi i szykuje sig na kolejne zawody w 2019 1. 1 TACIAK Robert 01:23:20
12 LIPIEC Grzegorz 01:33:08

Zdjecia wykonata Ksemena Chrystowicz.

Fot. 1. Start zawodnikéw
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Fot. 7. Gratulacje dla Mistrzyni Fot. 8. Dyskusje po zawodach
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INFORMACJE ‘
Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Artykuty naukowe sg recenzowane i przy ocenie parametrycz-
nej jednostek naukowych dokonywanej przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego uzyskaja 4 punkty, a w ocenie
,index Copernicus” 20,47.

Informacije wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie - w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska - nalezy poda¢ imiona i nazwiska wszyst-
kich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami naukowy-
mi, afiliacja i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy
podlega procedurze recenzji.

Przesylajac artykut do redakcji autor (autorzy) oswiad-
czaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej pra-
wa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje
przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad
prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielo-
krotnienia dowolng technikg, w tym elektroniczng, oraz roz-
powszechniania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co
autor (autorzy) potwierdzaja przez podpisanie oswiadczenia.

y Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zaméwic:
» e-mail: ewa ksiezopolska@pfsrm.pl
+ on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
+ listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majatkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

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

Zamodwienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

Cena za 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 35 zi brutto.

Redakcja nie zwraca materiatow niezamowionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczern. Przedrukowanie materiatow lub ich fragmentéow
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatow reklamowych.

¥ MAJATKOWY

25 lat PFSRM

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
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 sro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata na rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzacych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomosciami. Federacja jest wydawcag
kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majgtkowego.

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

Cztonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

€ Europejska Grupa Rzeczoznawcéw Majgtkowych
TEGoVA,

€ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC,

# Siec Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci CEREAN,

4 Swiatowe Stowarzyszenie Organizacji
Rzeczoznawcow Majgtkowych WAVO,

# Stowarzyszenie Realtorow Poétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
— cztonkostwo honorowe
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Stowarzyszen
Majatkowych

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




