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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Biezgcy numer naszego kwartalnika zdominowaty tematy zwigzane z naszym
warsztatem. Radostaw Gaca przedstawia propozycje standaryzacji opisu przeznaczenia
nieruchomosci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Jak
twierdzi autor, przeznaczenie nieruchomosci, chociaz jest zwykle opisane precyzyjnie
w ramach ustaleri poszczegdinych planéw miejscowych, ze wzgledu na stosowane
rozne oznaczenia i okreslenia bardzo czesto nie poddaje sie procesowi porownywania.
Zagadnienie to stanowi jeden z waznych obszaréw krytycznych zaréwno procesu analizy rynku, jak i samej wyceny.
Dlatego autor postuluje standaryzacje oznaczen zapiséw plandw miejscowych pozwalajgca na faktyczna kwantyfikacje
tych ustalen, ktora w konsekwencji umozliwi rzetelne poréwnania poszczegdinych nieruchomosci. Problem nieco
pokrewny, ale w znacznie szerszym kontekscie zaprezentowano w artykule wspdtautorskim Sebastiana Gnata
i moim pt. ,Identyfikacja stanéw cech rynkowych nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majatkowych”. To, jakie cechy
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych zostang uznane za rynkowe oraz w jaki sposob zostang
LZmierzone” ich stany, ma fundamentalny wpfyw na wynik wyceny oraz, a moze przede wszystkim, na poprawnosc¢
petnego procesu wyceny. Okazuje sie jednak, ze rézni rzeczoznawcy w odmienny sposéb postrzegaja cechy rynkowe
w rzeczywistosci podobnych nieruchomaosci, co dowodza wyniki przedstawionego w artykule doswiadczenia. Z kolei
w artykule zatytutowanym ,Lokalizacja — atrybut czy zbiér cech?” Dariusz Kloskowski przedstawia sposoby uwzgledniania
atrybutu lokalizacja i potoZenie w szacowaniu nieruchomosci i wynikajace z tego problemy. Mariusz Doszyri natomiast
przedstawia kazda z metod wyceny podejscia poréwnawczego (metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej i metode analizy statystycznej rynku) w formie ogdlnego modelu wyceny, przez co wskazuje na duze podobieristwo
tych metod. W szczegdinosci wykazuje, Zze metoda korygowania ceny sredniej to w istocie metoda porédwnywania parami,
po przyjeciu za nieruchomos¢ poréwnawcza tylko jednej nieruchomosci — nieruchomosci o cenie minimalnej. Szczegdty
tych wywoddw znajdziecie w artykule pt. ,Podobieristwo metod wyceny w podejsciu porownawczym”. Problemami,
na jakie napotykaja wyceniajacy nieruchomosci rzeczoznawcy, zwigzanymi z wejsciem w zycie przepisow ustawy
o przeksztatceniu prawa uZytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wfasnosci
tych gruntéw w swoim artykule zajmuje sie Krzysztofa Probierz. Zgodnie bowiem z ustawa prawo wiasnosci konkretnych
gruntow powstato z dniem 1 stycznia 2019 r. Jednak wtasciwy organ ma az 12 miesiecy na wydanie stosownego
zaswiadczenia w tej sprawie, co oznacza, ze przez pewien czas stan prawny wielu nieruchomosci opisany w ksiedze
wieczystej, a takze stan ujawniony w ewidencji gruntéw i budynkow nie bedzie zgodny ze stanem faktycznym.
W dokumentach nadal bedzie widniato prawo uzytkowania wieczystego, a rzeczoznawca majatkowy szacujgc wartosc,
winien wyceniac juz prawo wtasnosci. W kolejnym artykule opracowanym przez Kinge Badowskg-Zygmuntowicz, Michata
Zygmuntowicza i Zygmunta Zygmutowicza pt. ,Specyfika operatu szacunkowego jako dowodu w postepowaniu sgdowym
cywilnym” autorzy wskazujg, Ze zgodnie z obowigzujaca w procesie cywilnym zasada kontradyktoryjnosci, to strony
maja obowigzek przedstawi¢ wszelkie dowody na poparcie swoich twierdzen, a jednym z takich dowodéw moze by¢
operat szacunkowy o wartosci nieruchomosci sporzadzony badZ na zlecenie strony postepowania, badZ na zlecenie
sadu. Operat szacunkowy, jako jeden z elementéw materiatu dowodowego, odgrywa w takim postepowaniu istotng role,
poniewaz przedstawia sadowi obiektywna opinie w danej sprawie, co bez watpienia ma wpfyw na tres¢ orzeczenia sadu.
W numerze ponadto tradycyjne relacje z ciekawych wydarzeri zawodowych oraz nowosci wydawnicze opracowane przez
Henryka Jankowskiego.

Drodzy Czytelnicy!

To ostatni numer ,Rzeczoznawcy Majatkowego” wydawany pod moja redakcja. Dziekuje Wam wszystkim, ze
byliscie z nami przez ponad 2 lata i 9 numerdw. Osobiste podziekowania kieruje pod adresem caftej, pracujgcej
pod kierunkiem prof. Sabiny Zrébek Rady Programowej i sekretarza redakcji dra Waldemara Migczyriskiego.
Nowej Redakcji zycze wielu ciekawych artykutéw i materiatéw do opublikowania oraz duzego zainteresowania
Kwartalnikiem ze strony Czytelnikow.

Z okazji zblizajacych sie Swigt Wielkanocnych Zycze wszystkim
wiele ciepta i radodci podczas spotkar w gronie rodzin i przyjaciot
oraz by te swigteczne dni przyniosty pokdj i radosc,

ktére na dfugo beda nam towarzyszy¢ w codziennym Zyciu.

W imieniu catej Redakcji

Sebastian Kokot

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

1/2019




Radostaw Gaca

Propozycja standaryzacji opisu przeznaczenia
nieruchomosci w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

Proposal for standardization of describing property designation in local spatial
planning

Jednym z podstawowych zagadnieri zwigzanych z procesem okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, w szczegélnosci przy
wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, jest identyfikacja i pomiar czynnikéw wptywajacych na poziom cen. W ramach wskazanych
czynnikéw wyodrebnia sig m.in. czynniki o charakterze lokalizacyjnym, prawnym, planistycznym, technicznym oraz powierzchniowym.
Identyfikacja i pomiar wymienionych czynnikéw w procesie okreslania wartosci nieruchomosci sprowadza sie bardzo czesto do iden-
tyfikacjii pomiaru odpowiadajgcych poszczegolnym czynnikom cech. W tym kontekscie jedng z zasadniczych cech wplywajacych na
ceny nieruchomosci jest ich przeznaczenie. Wymienione przeznaczenie, chociaz okreslone i opisane precyzyjnie w ramach ustaleri
poszczegdinych planéw miejscowych, ze wzgledu na stosowane rézne oznaczenia i okreslenia bardzo czesto nie poddaje sie proceso-
wiporéwnywania. Zagadnienie to stanowi jeden z waznych obszarow krytycznych zaréwno procesu analizy rynku, jak i samej wyceny.
W artykule przedstawiono propozycje standaryzacji oznaczeri zapiséw planéw miejscowych pozwalajaca na faktyczna kwantyfikacje
tych ustaleri, prowadzgcg w konsekwencji do mozliwosci dokonywania rzetelnego poréwnania poszczegdélnych nieruchomosci.
W artykule przedstawiono réwniez przykfady identyfikacjii typologii przeznaczenia zgodnego z zaproponowanym schematem, a takze
ich pordwnanie z oznaczeniami funkcjonujacymi obecnie.

Stowa kluczowe: przeznaczenie nieruchomosci, wycena nieruchomosci, analiza rynku, podejscie poréwnawcze

One of the basic issues involved in determination of a property’s market value, in particular when applying the comparative approach,
is the identification and evaluation of factors which influence the prices. Mentioned factors can be of local, legal, plan-related, techni-
cal, spatial and other character. Identification and evaluation of said factors in the process of real estate valuation often amounts to
identification and evaluation of their respective traits. in this context, one of the essential traits having influence on a property’s price
is its designation. The designation, although specified and described precisely within local spatial planning arrangements, is often
difficult to include in the comparative process due to varying indicators and terminology. This problem constitutes one of the significant
critical areas regarding both the market analysis and valuation itself. This paper introduces proposals for standardization of indicators
used in the description of spatial plans, which would allow for accurate quantification of the arrangements, which in turn would enable
substantial comparison of individual properties. The paper also supplies examples of designations’ identification and typology in
accordance with the proposed scheme, as well as comparison thereof with currently used standards.

Keywords: property purpose, real estate valuation, market analysis, comparative approach

Jednym z podstawowych zagadnien zwigzanych z procesem
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, realizowanym
w szczegolnosci przy wykorzystaniu podejscia poréwnaw-
czego, jest identyfikacja i pomiar czynnikéw wptywajgcych na
poziom cen [1, 2]. W ramach wskazanych czynnikéw wyodreb-
nia sie¢ m.in. czynniki o charakterze lokalizacyjnym, prawnym,
technicznym i powierzchniowym [3, 4]. Identyfikacja i pomiar
wymienionych czynnikow w procesie okreslania wartosci nieru-
chomosci sprowadza sig bardzo czesto do identyfikacji i pomia-
ru odpowiadajgcych poszczegdlnym czynnikom cech. W tym
kontekscie jednym z zasadniczych czynnikéw wptywajgcych na
ceny nieruchomosci jest ich przeznaczenie. Na istotnos¢ zna-
czenia przeznaczenia jako czynnika opisujgcego nieruchomos$é
wskazywa¢ moze wyodrebnienie go z katalogu czynnikéw opi-
sujgcych stan nieruchomosci [5). Przeznaczenie stanowié moze
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przy tym zaréwno czynnik wyodrebniajgcy okreslonego typu
nieruchomosci (determinante doboru zbioru nieruchomasci
podobnych), jak i czynnik réznicujgcy dla badanych zbiorow [2].
W kazdej z opisanych wyzej rél przeznaczenie nieruchomosci
powinno by¢ nie tylko jednoznacznie okreslone, ale réwniez po-
réwnywalne w ramach réznych dokumentow planistycznych.
W tym celu niezbedne wydaje sie przedyskutowanie, przyje-
cie oraz wdrozenie do stosowania standardu pozwalajgcego
na jednoznaczng identyfikacje przeznaczenia nieruchomosci
uwzgledniajgcego nie tylko specyfike funkcji, ale réwniez jej
udziat w powierzchni nieruchomosci. Co prawda obowigzuja-
ce rozporzadzenie [6] zawiera w ramach zatgcznika nie tylko
oznaczenia literowe, opisowe, ale rowniez kody kolorystyczne
dla poszczegdlnych przyjmowanych w ramach planéw miegjsco-
wych przeznaczen, jednak analiza licznych dokumentéw plani-



stycznych wskazuje na znaczne zréznicowanie szczegétowych
funkeji przypisywanych okreslonym oznaczeniom graficznym
oraz skrotowym oznaczeniom literowym. Ponadto w ramach
stosowanych w planowaniu przestrzennym oznaczen brak jest
informacji o ich powierzchniowym lub procentowym udziale
w powierzchni nieruchomosci. Okolicznosé ta prowadzi do sy-
tuacji, w ktérej czesto niemozliwe jest bezposrednie poréwnanie
ustalen planistycznych dla réznych nieruchomosci, obejmuja-
cych praktycznie identyczne oznaczenia graficzne i literowe. Sy-
tuacja ta z oczywistych wzgleddw prowadzi do wzrostu ryzyka
popetnienia btedu nieadekwatnos$ci w przyjeciu nieruchomosci
podobnych lub oceny zakresu czynnika, jakim jest okreslona
funkcja w ramach przeznaczenia nieruchomosci.

Analizujgc liczne zapisy aktualnie obowigzujgcych pla-
néw miejscowych z terenu catego kraju, mozna zauwazyé, ze
umieszczone w nich oznaczenia poszczegélnych wydzielen
planistycznych sg zazwyczaj scisle skorelowane z ich funk-
cjg urbanistyczna i bardzo czesto pomijajg niezwykle istotng
funkcje ekonomiczng nieruchomosci. Prowadzi to do sytuacji,
w ktorych te same oznaczenia skrétowe i graficzne w réznych
planach miejscowych moga oznaczac rézne mozliwosci opty-
malnego wykorzystania gruntu. W zwigzku z tym, ze wyrazem
funkcji ekonomicznej nieruchomosci saich ceny przeradzajgce
sie w procesie wyceny w wartos¢ [7, 8], z punktu widzenia proce-
su szacowania zdecydowanie istotniejsze wydaje sie uwzgled-
nienie ekonomicznego, a nie scisle urbanistycznego aspekitu
przeznaczenia.

Bioragc pod uwage zaréwno opisang réznorodnos$é oznaczen,
jak i ich niepetng adekwatno$¢ odnoszaca sie do mozliwosci
optymalnego wykorzystania gruntu, autorzy przedstawiajg
propozycje zunifikowanego systemu opisu przeznaczen w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego, odnosza-
cego sie zasadniczo do podobiefstwa w zakresie mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci z punktu widzenia wptywu
przeznaczenia na wartoscé.

Metoda identyfikacji i opisu przeznaczenia

W ramach zaproponowanej metody standaryzacji opisu
przeznaczen nieruchomosci przyjeto zatozenia wstepne odno-
szgce sie do nastepujacych zagadnien. W pierwszej kolejnosci
przyjeto zatozenie o unifikacji zasad opisu, w ramach ktdérych
realizujgca go osoba, specjalista rynku nieruchomosci, dokona
ustalenia:

a) symboli i granic jednostek MPZP - na podstawie czesci gra-
ficznej (rysunku),

b) mozliwosci zagospodarowania — na podstawie szczeg6lowe;j
analizy tekstu planu, oraz

c¢) powierzchni poszczegdlnych jednostek planu.

Zebranie powyzszych danych pozwoli na ponowne skatalo-
gowanie przeznaczen wg kryteriéw podobienstwa ekonomicz-
nego wyrazajacego sie w optymalnych sposobach zagospo-
darowania. Zestawienia proponowanych oznaczen zawarto
w tabeli |. Opisane w niej oznaczenia w potgczeniu z po-
wierzchnia (udziatem) poszczegdlnych ustalen moga byé
wykorzystane do opisu praktycznie wszystkich wariantow
przeznaczenia nieruchomosci wystepujacych w planach miej-
scowych.

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyktady jej wykorzystania w stosunku do okreslonych
stanow faktycznych. Proponowana metode kwantyfikacji zesta-
wiono z dotychczasowymi opisami ustalen planistycznych wy-
nikajgcymi z bezposredniego przeniesienia zarowno oznaczen
skrétowych, jak i opiséw zawartych w planach miejscowych.
Przyktady oznaczen (kwantyfikacji przeznaczen) dla réznych
sytuacji planistycznych zestawiono w tabeli Il

Zaproponowana kwantyfikacja przeznaczeri obok funkcji po-
rzadkujgcej pozwala w sposéb jednoznaczny analizowaé wza-
jemne zaleznosci pomiedzy wielkoscig poszczegdinych ustalen
wystepujgcych w ramach jednej nieruchomosci (jednej transak-
cji) a jej ceng transakcyjng. Pozwala to w konsekwencji np. na
okreslenie przy wykorzystaniu odpowiednich metod matema-
tycznych wptywu wielkosci czesci terenu ,nie inwestycyjnego”
na cene nieruchomosci ,inwestycyjnej”. Oczywista i zasadniczg
korzyscig zwiazang z opisanym wyzej algorytmem kwantyfikacji
przeznaczenia jest bardzo wysoka jednoznacznosé w procesie
wyszukiwania nieruchomosci w informatycznych bazach danych
obejmujacych informacje na temat nieruchomosci stanowigcych
przedmiot obrotu rynkowego. Jako$¢ danych zawartych w wy-
mienionych bazach stanowi podstawowg determinante jakosci
realizowanych wycen [9, 10]. Dodatkowym, bardzo waznym ele-
mentem zaproponowanej metody jest znaczne zwigkszenie nie
tylko precyzji, ale réwniez jednoznacznosci wyodrebniania nie-
ruchomosci o podobnym przeznaczeniu gruntu (w rozumieniu
podobnych mozliwosci zagospodarowania z uwzglednieniem
optymalnego sposobu uzytkowania). Wydaje sie réwniez, ze przy
zachowaniu metodyki opisanej w niniejszej pracy mozliwa bedzie
standaryzacja nie tylko ustalen wynikajgcych z planow miejsco-
wych, ale rowniez zawartych w decyzjach o warunkach zabudowy.

Podsumowanie

W ocenie autoréw przedstawiona propozycja prowadzi, po-
przez ujednolicenie identyfikacji przeznaczenia, do istotnego
obnizenia ryzyka popetnienia btedu nieprawidtowego opisu
przeznaczenia nieruchomosci. Ograniczenie opisanego ryzy-
ka powoduje poprawe jakosci samej procedury szacowania
nieruchomosci, co w konsekwencji powinno przyczyni¢ sie do
wzrostu jakosci samych oszacowan. Standaryzacja identyfi-
kacji i opisu przeznaczenia nieruchomosci prowadzi réwniez
do wieksze] interoperacyjnosci gromadzonych danych, ktére
w przypadku upowszechnienia sie proponowanej metody mo-
gtyby stuzyé nie tylko do analizi bezpos$rednio modeli okreslania
wartosci, ale rowniez do szerszego modelowania zaréwno urba-
nistycznego, jak i ekonometrycznego przestrzeni. Nalezy row-
niez zauwazy¢, ze zaproponowany sposob oznaczania przezna-
czenia nieruchomosci mogthy zostaé zaimplementowany juz
na poziomie gromadzenia danych przestrzennych w zasobach
panstwowych. Taka sytuacja powodowalaby mozliwos$é podej-
mowania szybkich i trafnych decyzji dotyczacych wszelkich ob-
szaréw rynku nieruchomosci, w tym decyzji dotyczacych kierun-
kdw rozwoju urbanistycznego. Na zakonczenie nalezy zwrécic
uwage, ze biorgc pod uwage tres¢ niektdrych, w szczegdlnosci
starszych opracowan planistycznych zawierajgcych jednostki
o bardzo szeroko okreslonych funkcjach, zastosowanie zapro-
ponowanej metody moze napotykac pewne ograniczenia.
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Tabela |. Zestawienie oznaczen przeznaczenia (Zrédto: opracowanie wiasne)

Sym-

N

Oznaczenie podstawowe
(poziom 1)

brak obowigzujgcego MPZP

Oznaczenie podstawowe
(poziom 2)

Oznaczenie podstawowe
(poziom 3)

Teren zabudowy
mieszkaniowej

jednorodzinne

wielorodzinne

do 4 kond. mieszkalnych

5-10 kond. mieszkalnych

pow. 10 kond. mieszkalnych

letniskowe

rolnicze, zabudowa zagrodowa

pozostate wyzej niewymienione

Tereny zabudowy ustugowej

handlu powyzej 2000 m?

administracii, oswiaty, kultury, ustug publicznych

turystyki: hotele, osrodki wczasowe, pensjonaty

zdrowia, opieki spotecznej

sportu i rekreacji

wyznaniowe, koscioly (bez cmentarzy)

~N o (on (s o N = O s (W

T (RN H[>|O|— ||

drobnej wytwdrczosci, rzemiosta, ustug
nieuciazliwych

obstugi transportu drogowego

stacje paliw

salony samochodowe

pozostate w tym: bazy, warsztaty

obstugi transportu lotniczego, szynowego,
wodnego

lotniczego

szynowego

wodnego

wielofunkcyjne w tym: handlu ponizej 2000 m?

pozostate wyzej niewymienione, specjalistyczne

Tereny zabudowy techniczno-
produkeyjnej (przemyst,
skiady)

przemystowe, produkcyjne

magazynowo-sktadowe

kopaliny

tereny gérnicze

gospodarka odpadami

tereny do rekultywaciji

pozostate wyze] niewymienione

Tereny sieci infrastruktury
technicznej

gazowa

elektroenergetyczna

wodna

kanalizacyjna

cieptownicza

paliwowa

telekomunikacyjna

pasy infrastrukturalne (wiele sieci)

pozostate wyzej niewymienione

Tereny ochrony
konserwatorskiej

ochrona konserwatorska

stanowiska archeologiczne

oN[Rojo|N|v G| |W N2 oo g W N = oo

— B IR[—|ln|Hd|TO|RIEMe|—|mlo|e|x|ln|T|—|=

pozostate wyzej niesklasyfikowane

Tereny drog i komunikaciji

-

(=)

drogowej, samochodowej

publiczne

wewnetrzne

drogowej, ciggi pieszo-rowerowe

kolejowej

wodnej

lotniczej

pozostate powyzej niewymienione

Rolne

upraw polowych

obstugi rolnictwa

z mozliwoscia zabudowy zagrodowej

pozostate wyzZej niewymienione

Zielen

lasy

zadrzewienia i zakrzewienia

tereny do zalesien

izolacyjna, ekologia

parki, zielerice

ogrody dziatkowe

urzadzona i nieurzadzona

cmentarze

pozostate wyzej niewymienione

Wody

wody (stojace, stawy, plyngce, morskie)

urzadzenia (waly, groble)

tereny zalewowe i zagroZzone powodzig

OWIN=ON U |h W N |= O |W|N = O |t & W [N

—INlcln|—ololo|o|m|e|x|— |- |Z|c|o|—-|r|E|=x|T

pozostate wyzej niewymienione
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Tabela Il. Przyktady oznaczen (kwantyfikacji przeznaczeri) dla réznych sytuacii planistycznych (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Oznaczenie funkcji

w MPZP

Propozycja kwantyfikacji

standaryzowanej

Z przedstawionego faktycznego przyktadu zapisu
mozna wnioskowad, ze na gruncie obowigzujg dwa
rozne plany, nr 123 oraz 97.
Ustalenia dla jednostki UA-16, sadzac po symbolice,
bliskie sg ustugom, podczas gdy w rzeczywistesci sg to:
a) zabudowa techniczno-produkcyjna, Zapis wg proponowanej standaryzaciji
123 UA-16 b-) zabudow? ustugowa, magazyny, skiady. . powoduje, ze wielofunkcyjne przeznaczenie
123_28—21' Zapisy szczegotowe wskazujg na przeznaczenie A PP UW_PS60 bedzie wyszukiwane w bazach danych jako
123 _KDL~Ué prpdukcyjr?o—us}ugowo—magazynowe. W pozostatej - ZE_ZU- ‘ch ! przeznaczenie przemystowe, ustugowe
125 7118 ! czesci zielen izolacyjna, urzadzon’a i nieurzadzona (ZS, ki Kba‘l 0 ! czy skiadowo-magazynowe z jednoczesng
97~_ZN 1 ! ZI, ZN) oraz tereny drég (KDd). - informacja o jego wielofunkcyjnosci.
- Komentarz: Poprawne przepisanie symboliki do bazy Informuje o wielkogci poszczegoinych
danych spowoduje, ze: jednostek, odpowiednio 60%, 20% i 2x10%.
-zapytania do bazy o teren o funkcji przemystowej czy
magazynowo-sktadowej da wynik negatywny,
- nie uzyskamy informacji o powierzchni funkgji
dominujacej i wielkosciach funkcji uzupetniajacych.
Uzytecznosc informacii: bardzo mata.
Zapis wg proponowanej standaryzacji
powoduje, ze:
- wielofunkcyjne przeznaczenie bedzie
wyszukiwane w bazach danych zaréwno jako
10711 P-U Z symboliki jednostek planu domniemywa¢ mozna, ze 2E70 przeznaczenie przemystowe, jak
hy ! teren jest o przeznaczeniu produkeyjno-ustugowym - : i ustugowe z jednoczesna informacja o jego
107_82 R _PP_UW30 : SR
7 czescig zieleni. wielofunkcyjnosci,
- uzyskamy informacje o wielkosci
powierzchni jednostek, odpowiednio 70%
i 30%, co w tym przypadku moze mie¢
znaczenie determinujgce cene.
Szczegolowa analiza tresci planu wskazuje
na fakt, ze alternatywnym przeznaczeniem dia
Z symboliki jednostek planu domniemywac¢ mozna fuike)i iesfugtanel [est utisciamicsziceinictus
108-U-01, 2o teren Jestio preziaCEen LS Ig o ciagien; _UW_MWs95, wielorodzinnego, ktéra z punktu widzenia
108-KDPJ-01 : _KPO5 optymalnego wykorzystania gruntu moze by¢
pieszo-rowerowym. e e e s
funkeja najistotniejsza, a catkowicie pominieta
w przypadku jedynie poprawnego przepisania
oryginalnej symboliki planu.
Zapis wg proponowanej standaryzacji
Z symboliki jednostek planu mozna domniemywac, powoduje, ze informacja o wielkosci
108_MN-08, 4 . ; _KP90, : : y
Ze teren przeznaczony jest pod budownictwo poszczegolnych jednostek, odpowiednio
108_KDPJ-06 : : A ; _MN10 : y
jednorodzinne z ciggiem pieszo-rowerowym, 90% i 10%, w tym przypadku ma znaczenie
determinujace cene.

(1l

[2]

(3]

[4]

[s]

)
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Sebastian Kokot, Sebastian Gnat

Identyfikacja standw cech rynkowych
nieruchomosci przez rzeczoznawcow

majatkowych

Identification of real estate market characteristic conditions by real estate

appraisers

W artykule poruszono czgsto trywializowany problem identyfikacji cech rynkowych nieruchomosci oraz stanéw tych cech na potrzeby
wyceny. To, jakie cechy nieruchomosci wycenianejinieruchomosci podobnych zostana uznane za rynkowe oraz w jakisposéb zostana
~Zmierzone” ich stany, ma fundamentalny wptyw na wynik wyceny oraz, a moze przede wszystkim, na poprawnosé pefnego procesu
wyceny. Zaprezentowane w artykule wyniki doswiadczenia wskazuja, ze rézni rzeczoznawcy w odmienny sposéb postrzegaja cechy
rynkowe w rzeczywistosci podobnych nieruchomodci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, wycena nieruchomosci, cechy rynkowe nieruchomosci

This paper discusses a commonly disregarded problem of identifying real estate market characteristics and their conditions for the
purpose of valuation. Deciding which real estate characteristics should be acknowledged as market characteristics and how they
should be “measured” has a significant influence on the results of the valuation process and, perhaps above all, on the correctness of
the entire valuation process. Experiment results featured herein suggest that different real estate appraisers have different views on

market characteristics of similar properties.

Keywords: real estate market, real estate valuation, real estate market characteristics

Identyfikacja zaréwno samych cech rynkowych nieruchomosci,
jak i ich standéw stanowi istotny etap w procesie kazdej wyceny
nieruchomosci. Problem ten jest czesto w praktyce wyceny nie-
ruchomosci bagatelizowany i sptycany, podczas gdy wiasnie ten
etap catego procesu wyceny jest niezwykle trudny pod wzgledem
przyjmowanych rozwigzan merytorycznych, metodologicznych
oraz analitycznych. Trudnosci te przejawiajg sig brakiem jedno-
znacznej, dobrej i ugruntowanej teorii z tego zakresu. Powszech-
nie w literaturze [1-13] oraz w uregulowaniach prawnych [14, 15]
i normach zawodowych [16] przez cechy rynkowe najogdiniej ro-
zumie sig¢ takie cechy nieruchomosci, ktére majg istotny wplyw
na poziom uzyskiwanych na rynku cen transakcyjnych oraz na po-
ziom wartosci wycenianej nieruchomosci. Dla przyktadu, zgodnie
z Notg Interpretacyjna [16]: cechy rynkowe, na podstawie ktérych
poréwnuje sie nieruchomosé szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wpfywajace w sposdb zasadniczy
na zréznicowanie cen. Definicja ta jest bardzo szeroka, tzn. mo-
gaca objg¢ duzg liczbe bardzo réznych cech. Tymczasem cena,
jaka moze by¢ w wolnorynkowej transakgcji zaptacona za dang
nieruchomos¢ ,rodzi sie w glowie” jej nabywcy. Co doktadnie bie-
rze on pod uwage, jakie cechy stanowigcej przedmiot transakgji
nieruchomosci sg dla niego istotne, a jakie nie, i w jaki sposéh
on je ocenia, wie tylko on sam. Bywa nawet, ze sam nabywca nie
jest tego do korica $wiadomy. Wazng rolg rzeczoznawcy wyce-
niajgcego nieruchomosci jest wiec odrdznienie rzeczywistych

cech rynkowych od szeregu innych cech nieruchomosci, nazy-
wanych niekiedy cechami specyficznymi nieruchomosci [17].
W takim ujeciu cechy rynkowe to takie cechy, co do ktérych moz-
na chociaz w przyblizeniu okresli¢ ich wptyw na przewidywany
poziom mozliwej do uzyskania na rynku ceny. Majg one cha-
rakter powszechnie uznawanych, akceptowanych, branych pod
uwage przez nabywcow czynnikow przy kalkulowaniu ceny na-
bycia nieruchomosci. Inaczej méwigc, nabywey liczg sie z tym,
ze za nieruchomos¢ w danej dzielnicy trzeba zapfaci¢ wiecej niz
za podobng nieruchomosé potozong w innej, ,gorszej” dzielnicy.
W odréznieniu od cech rynkowych, cechy specyficzne to takie ce-
chy nieruchomosci, co do ktérych jest bardzo trudno okresli¢ ich
wptyw na poziom uzyskiwanych cen, gdyz moga byé réznie po-
strzegane przez roznych nabywcow. W konkretnych przypadkach
wptywaja one jednak na cene, a niekiedy majg nawet kluczowe
znaczenie dla podjgcia decyzji o zakupie nieruchomosci. W przy-
padku lokalu mieszkalnego moga to by¢ takie czynniki, jak np. czy
mieszkanie jest wyposazone w kabine prysznicowa czy wanne,
kolor kafelkéw, styl urzadzenia wnetrza, wyposazenie lokalu lub
budynku w urzgdzenia istotne dla konkretnego nabywey (np. zsyp
na smieci, winda), potozenie w miejscu atrakcyjnym dla konkretne-
go nabywcy (np. blisko miejsca pracy, blisko rodzicow lub blisko
przystanku konkretnej linii tramwajowej) [12, 13]. Ostatecznie ceny
sq ksztattowane na rynku przez splot tych wszystkich, rynkowych
i specyficznych cech nieruchomosci, a czesto takze innych, nie-
zidentyfikowanych pobudek poszczegdlnych nabywcéw. Ponad-
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to trudno méwié w sposdb ogdélny o cechach rynkowych nieru-
chomosci, gdyz rynek nieruchomosci ma skomplikowana struk-
ture, przejawiajgca sie jego uwarstwieniem i segmentacjg oraz
lokalnym charakterem. Na réznych rynkach lokalnych za cechy
rynkowe nieruchomosci moga by¢ uznawane rézne cechy nieru-
chomosci, np. moze sie okaza¢, ze na rynku mieszkan w danym
nieduzym miasteczku lokalizacja nie wptywa na poziom cen,
gdyz bez wzgledu na potozenie nieruchomosci wszedzie jest bli-
sko. Wszystkie te aspekty powoduja w praktyce realng trudnosé
ustalenia cech rynkowych i ich wariantéw dla potrzeb wyceny
konkretnej nieruchomosci, a zadanie to wymaga kazdorazowo
odpowiedniej analizy.

Nie nalezy problemu ustalenia cech nieruchomosci traktowac
w sposob uniwersalny. Spotykane w literaturze zestawienia cech
dla danych segmentdw rynku nieruchomosci nalezy traktowac
wytacznie jako zbiory dobrych rad lub podpowiedzi. Trudnosci
w identyfikacji cech rynkowych i ich stanéw sg potegowane
niedoskonatoscig metod majgcych temu stuzyé. Problem ten
wigze sie z trudnosciami analitycznymi, rozumianymi jako po-
datnos¢ metod na ich zastosowanie w praktyce (aplikacyjnosc),
co z kolei w duzej mierze wynika z klasycznie rozumianej nie-
doskonatosci rynku nieruchomosci i samych nieruchomosci
jako przedmiotéw obrotu na tym rynku. W sytuacji idealnej, by
poprawnie zidentyfikowa¢ cechy rynkowe nieruchomosci, na-
lezatoby dysponowaé kompletnymi zbiorami danych o cenach
nieruchomosci uzyskanych w poszczegdlnych transakcjach oraz
wszystkich, potencjalnie istotnych cechach tych nieruchomosci,
z ktérych czesé pdZniej okaze sie cechami rynkowymi. Kazda
z tych cech powinna by¢ juz ,zmierzona” wg obiektywnych kry-
teriéw. Niestety takimi danymi nigdy nie bedziemy dysponowac.
Po pierwsze dlatego, ze z natury rzeczy jakiekolwiek zastosowa-

ne metody pomiaru takich cech nigdy nie beda obiektywne, a po
drugie dlatego, ze zadna instytucja nie podejmie sie ogromu pracy
zwigzanego z pozyskiwaniem takich informacji. Dysponowanie
takimi zbiorami danych, przy dodatkowym zalozeniu, ze zacho-
wania kupujgcych sg racjonalne, datoby mozliwoé¢ wskazania za
pomocy statystycznych metod analizy zwigzkéw tych sposrod
wszystkich cech, ktére majg zasadniczy wptyw na poziom uzyski-
wanych cen. Jak juz wspomniano, specyfikacja cech rynkowych
nieruchomosci w taki sposéb nie jest mozliwa. W praktyce mo-
zemy dysponowa¢ danymi tylko o niektdrych cechach nierucho-
mosci i to ocenionych subiektywnie przez osobe, ktéra tej oceny
dokonywata. Identyfikacja cech w oparciu o takie zbiory danych
niesie ze sobg ryzyko nieuwzglednienia jednej lub nawet wigcej
cech rzeczywiscie istotnych w przyjetym zbiorze cech rynkowych.
Ponadto wskutek nieobiektywnego kryterium ich oceny, ponie-
kad spotegowanego naturalng niedoskonatoscig rynku nierucho-
mosci, uzyskiwane w toku analiz miary sity zwigzkéw miedzy ce-
nami transakeyjnymi a poszczegdlnymi cechami sg nieadekwatne
to rzeczywistego wptywu tych cech na poziom cen.

Zametody alternatywne w stosunku do metod statystycznych
specyfikacji cech rynkowych nieruchomosci sa postrzegane me-
tody polegajgce na badaniu preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci. Metody te koncentrujg sie na badaniu nie ,skut-
ku", lecz ,przyczyn” powigzan miedzy cechami nieruchomosci
acenami. Metody statystyczne stuzg w takim kontekscie analizie
zaistniatych faktow rynkowych, a metody badajace preferencije
nabywcéw stuzg w pewnym sensie ich przewidywaniu. Badanie
preferencji potencjalnych nabywcéw réwniez niesie ze soba duze
ryzyko uzyskania wynikow nieodpowiadajgcych rzeczywistemu
wptywowi cech nieruchomoscinaich ceny. Po pierwsze ze wzgle-
du na problem zapewnienia reprezentatywnej proby badawcze;j,

Tabela. Kryteria kwalifikacji cech rynkowych (Zrédfo: opracowanie wlasne)

Kategoria Kryteria kwalifikacji dla nieruchomosci mieszkaniowych, rekreacyjnych, garazowych, celéw publicznych
duza >1200 m?
Powierzchnia $rednia 500-1200 m?*
mata <500 m?
brak brak energii wody, kanalizacji, gazu, ciepta systemowego
Uzbrojenie niepetne mozliwos¢ przytgczenia co najmnigj jednego medium
petne mozliwosé przytgczenia energii, wody, kanalizaciji oraz gazu lub ciepta systemowego
ucigzliwe tereny przemystowe, bazy, magazyny, sktady, place
niekorzystne komercyjne w bezposrednim sgsiedztwie
Otoczenie
przecietne mieszkaniowe, rekreacyjne, garazowe, cele publiczne oraz komercyjne w dalszym sasiedztwie
korzystne tereny zielone i tereny rolnicze
niekorzystna dojazd drogg nieutwardzong lub najblizszy przystanek w odlegtosci ponad 1000 m
Dostepnosé i dojazd drogg utwardzong ziej jakosci (plyty, kocie tby, asfalt dziurawy) lub najblizszy przystanek w odlegiosci
komunikacyjna przecigtna ponad 500 m
dobra dojazd drogg utwardzong dobrej jakosci i przystanek w odlegtosci do 500 m
niekorzystne ksztalt dziatki przecigtny lub niekorzystny i uksztattowanie terenu nieréwne
Cechy fizyczne . ksztalt dziatki korzystny lub przecigtny, lecz uksztattowanie terenu nieréwne, albo ksztatt dziatki niekorzystny,
dziatki Rrzecigtng lecz uksztattowanie terenu réwne
korzystne ksztatt dziatki korzystny i uksztattowanie terenu réwne
niekorzystna
Lokalizacja przecietna kwalifikacja wedle uznania rzeczoznawcy
atrakcyjna
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rozumianej nie tylko jako odpowiednio liczna, reprezentujgca
obszarowo i rodzajowo odpowiedni rynek nieruchomosci grupa
respondentdw, ale tez, a moze przede wszystkim, grupa wia-
rygodna, a wiec taka, ktérej uczestnicy rzeczywiscie maja za
sobg praktyczne doswiadczenia przeprowadzenia procesu my-
$lowego zwigzanego z zakupem nieruchomosci. W przeciwnym
razie, udzielane przez respondentéw odpowiedzi nie beda od-
zwierciedlaty zachowan rynkowych, lecz wytacznie ich chwilo-
we poglady. Poza tym przeprowadzenie takich badan wigze sie
z duzym wysitkiem organizacyjnym, na poniesienie ktérego nie
sta¢ rzeczoznawcéw w ramach prowadzonej przez nich dziatal-
nosci. Badania takie nie sg prowadzone systemowo przez zad-
ng instytucje, a spotykane publikacje wynikéw majg najczesciej
charakter badan incydentalnych.

Odrebnym problemem takze natury metodologicznej i ana-
litycznej jest pomiar potencjalnych czy tez juz wyspecyfikowa-
nych cech rynkowych nieruchomosci. Cechy rynkowe nierucho-
mosci sg najczesciej cechami jakosciowymi wyrazanymi na
skali porzadkowej. O takich cechach méwi sig quasi-ilosciowe.
Trudno jest zmierzy¢ precyzyjnie np. ceche ,lokalizacja”. Spo-
tykane sg proby wyrazania atrakcyjnosci lokalizacji jako np.
funkcji odlegtosci od centrum miasta lub innego charaktery-
stycznego punktu. Zwykle nie dajg one jednak satysfakcjonu-
jacych rezultatow, gdyz lokalne mody na lokalizacje nie s taka
funkcja. Na rynku ksztattuja sie rézne tzw. mody na lokalizacje,
arozwigzanie problemu lezy wtasnie we wiasciwym rozpozna-
niu owych méd. W konsekwencji zazwyczaj cecha lokalizacja
jest ,mierzona” ekspercko jako np. zta, przecietna lub atrakcyj-
na. Rézne cechy rynkowe cechuje rézna podatnosé na pomiar.
Przyktadem cechy tatwo mierzalnej jest powierzchnia, ktéra
jako jedna z nielicznych opisujgcych nieruchomosé jest typowa
cechg ilosciowa. Zazwyczaj relatywnie nietrudno jest ocenic,
a wiec w pewnym sensie zmierzy¢ takie cechy jak ,dojazd”
(np. w zaleznosci od diugosci nieutwardzonego odcinka drogi),
.stan zagospodarowania dziatki” (uwzgledniajac np. utwardzo-
ne sciezkii podjazdy, ogrodzenie, roslinnosc), ,stan techniczny”
(ktéry mozna utozsami¢ ze zuzyciem technicznym). W prakty-
ce najtrudniej jest oceni¢ stany takich cech, jak np. lokaliza-
cja i sgsiedztwo, gdzie trudno sformutowaé jednoznaczne
kryteria oceny cechy i gdzie przy ich ocenie przez poszczegdl-

Dostepnoéc komunikacyjna: & . ; .
B dobra v ioci- e o) Kecyili
[0 niekorzystna gy d

|l przecietna

Rys. 1. Ocena nieruchomo$ci ze wzgledu na ceche dostepnosé komu-
nikacyjna (Zrédfo: opracowanie wtasne)
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nych nabywcow duzg role odgrywajg ich indywidualne emo-
cje, charaktery, wrazliwos¢ i inne ich indywidualne zapatry-
wania.

Wobec braku dobrej teorii oraz zarysowanych wyzej prob-
leméw metodologicznych i analitycznych, w praktyce niemal
zawsze kwalifikacja cech rynkowych nastepuje metoda eksper-
cka. Mimo ze wobec takiej metody mozna sformutowac wiele
zarzutow, praktyka w tym zakresie jest dobrze uksztattowana
i postuguje sie zbiorami pewnych typowych dla danych segmen-
téw rynku nieruchomosci cech rynkowych. Podobne zestawy
typowych cech rynkowych czy tez cech potencjalnie rynkowych
mozemy spotkac w literaturze [3, 7, 11]. Tego rodzaju zestawieri
cech nie nalezy traktowa¢ jako gotowych zestawéw cech do
kazdej wyceny, ale raczej jako wskazdwki, pomoc czy podpo-
wiedzi przy ostatecznym ustalaniu zestawu cech rynkowych do
konkretnej wyceny.

Przyktad praktyczny

Poniewaz z problemem identyfikacji cech nieruchomosci
mierzg sie uczestnicy rynku podejmujgcy wtasne decyzje za-
kupowe, majg oni petne prawo do swobodnej oceny majacych
stanowic¢ przedmiot transakcji nieruchomosci. Takiej swego
rodzaju dowolnosci czy subiektywnosci oceny nie powinni jed-
nak prezentowac profesjonalisci — rzeczoznawcy majatkowi.
O tym, ze ,mamy” problem z identyfikacjg cech rynkowych i ich
stanéw na potrzeby wyceny nieruchomosci, niech $wiadczg
wyniki pewnego doswiadczenia przeprowadzonego w ramach
szerszego badania, ktérego wybrane wyniki prezentujemy po-
nizej. Doswiadczenie polegato na wskazaniu grupie czterech
rzeczoznawcow pewnej puli nieruchomosci gruntowych wraz
z zadaniem okreslenia stanéw ich cech rynkowych. Przy czym,
by uzyskane rezultaty byty ze sobg tatwo poréwnywalne, narzu-
cono im zaréwno zestaw samych cech, jak i mozliwe ich stany.
Cechy dotyczyly wtasciwodci samego gruntu, bez zabudowy
i innych czesci sktadowych. Dodatkowo rzeczoznawcom
przekazano ogdlne wskazowki, jak ustala¢ stany poszczegdl-
nych cech. Kazdy rzeczoznawca otrzymat pule innych nieru-
chomosci, a nieruchomosci te pozostawaty wzgledem siehie
w blizszym lub dalszym sasiedztwie. Prezentowane wyniki do-
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Rys. 2. Ocena nieruchomosci ze wzgledu na ceche otoczenie
(Zrédto: opracowanie wtasne)
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Rys. 3. Ocena nieruchomosci ze wzgledu na ceche lokalizacja
(Zrédto: opracowanie wiasne)

tyczg nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe.
Cechy, ich stany i kryteria kwalifikacji przedstawiono w tabeli.
Rezultaty przedstawiono w sposoéb graficzny na rys. 1-4, na
ktorych kolorem oznaczono stany cech, a numer oznacza da-
nego rzeczoznawce. Nie zaprezentowano rezultatow dla ce-
chy ,powierzchnia” ze wzgledu na jednoznaczny i obiektywny
sposéb jej pomiaru i kwalifikacji oraz dla cechy ,cechy fizyczne
dziatki”, gdyz potozone w sgsiedztwie nieruchomosci moga sie
pod wzgledem tej cechy réznié, co jest zjawiskiem naturalnym.,
W konsekwencji, nawet gdyby wykazano, ze rézni rzeczoznaw-
cy w zroznicowany sposob oceniliby pod wzgledem tych cech
sgsiadujgce ze sobg nieruchomosci, nie dawatoby to zadnych
podstaw do wnioskowania o btednej ocenie. Do weryfikacji pra-
widtowosci tych cech nalezatoby przedstawi¢ rzeczoznawcom
do oceny te same nieruchomosci. Wykraczato to jednak poza
ramy badania, w ramach ktérego przeprowadzono omawiane
doswiadczenie.

Jak wida¢, rzeczoznawcy nie sg jednomysini w ocenie standw
cech rynkowych nieruchomosci. Trudno bez doktadnego spraw-
dzenia zweryfikowa¢, ze na pewno ich oceny sg btedne. Jak
juz zaznaczono, sg takie cechy, co do ktdrych sasiadujgce ze
soba nieruchomosci moga sie réznic, a réznice te nie powinny
dziwi¢, jak np. ,cechy fizyczne dziatki” lub ,powierzchnia”. Dziwi
jednak widoczny na rys.1 swego rodzaju ,przekiadaniec” ocen
takiej cechy jak ,dostepnos¢ komunikacyjna”. A z takg wtasnie
sytuacjg mamy do czynienia w naszym doswiadczeniu, gdzie
nieruchomosci o dobrej dostepnosci komunikacyjnej sgsiadujg
z obu stron z potozonymi przy tej samej ulicy i po tej samej stro-
nie ulicy nieruchomosciami ocenionymi przez innego rzeczo-
znawce ze wzgledu na te ceche jako przecietne. Podobnie rzecz
sie ma z cechg ,otoczenie”. Tu widzimy przypadek, w ktérym
nieruchomos¢ oceniona jako przecietna graniczy z jednej strony
z nieruchomoscig o otoczeniu korzystnym, a z drugiej o otocze-
niu niekorzystnym. | chociaz mozemy oczywiscie taka sytuacje
sobie w rzeczywistosci wyobrazic, to jest wysoce prawdopo-
dobne, ze w naszym doswiadczeniu taka sytuacja nastgpita
wskutek tego, ze poszczegdlne, sasiadujgce ze soba nierucho-
mosci byty oceniane przez réznych rzeczoznawcoéw (rys. 2). Do
podobnych wnioskéw prowadzi analiza rys. 31 4.

&
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Rys. 4. Ocena nieruchomosci ze wzgledu na ceche uzbrojenie
(Zrédto: opracowanie wiasne)

Podsumowanie

0d poczatku funkcjonowania profesji rzeczoznawcy majatko-
wego w Polsce toczymy dyskusje na rézne tematy majgce stu-
zy¢ rzetelnosci, prawidiowosci i doktadnosci wykonywanych
wycen. Czegsé z nich dotyczy wprost metod i procedur wyceny.
By uzyskaé¢ uprawnienia zawodowe nalezy wykaza¢ sie zna-
jomoscia dziesigtkéw aktdéw prawnych i setek, jak nie tysiecy
przepisow. W kontekscie przedstawionych wynikdéw naszego
doswiadczenia powstaje pytanie: czy w tym wszystkim nazbyt
nie bagatelizujemy kwestii absolutnie podstawowych? Jezeli
popsuje nam sie samochdd, to oczekujemy skutecznej jego
naprawy poprzez wymiang odpowiedniej czesci bez wzgledu
na to, do jakiego serwisu sie zgtosimy. Czy klient chcacy zlecié¢
rzeczoznawcy wycene nieruchomosci nie ma prawa oczekiwaé
tego samego, tj. z pewng doktadnoscig takiego samego wyniku
wyceny, a w tym odpowiedniej oceny nieruchomosci pod katem
cech rynkowych, bez wzgledu na to, do ktérego rzeczoznawcy
by sie nie zglosit? Problem jest o tyle trudny, ze identyfikacja
cechrynkowychiich stanéw nie ma charakteru uniwersalnego,
co znaczy, ze na kazdym rynku lokalnym i w réznych okresach
jestipowinna by¢ ona inna. Wyniki nieco inaczej zaprojektowa-
nego badania, lecz odnoszgcego sie do pokrewnego problemu
zaprezentowano w pracy [12]. One réwniez budzg watpliwosci
w podjetym temacie. Moze wiec warto zastanowi¢ sie nad pod-
jeciem badan majgcych na celu wypracowanie odpowiednich
metod identyfikacji cech rynkowych nieruchomosci, sposobow
i kryteriow ustalania ich standw i systemowych publikacji ich
wynikow lub przynajmniej pewnych wskazowek.
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Obwieszczenie
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 4 kwietnia 2019 r.
w sprawie wskaznikow zmian cen dla lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2018 r. z podzialem na wojew6dztwa

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2018 1. poz. 2204 i 2348 oraz
22019 r. poz. 270 1 492) oglasza si¢ wskazniki zmian cen dla lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2018 r. z podzialem
na wojewodztwa, okreslone w tabeli stanowigcej zatagcznik do obwieszczenia.

Zalacznik do obwieszczenia Prezesa Glownego Statystycznego z dnia 4 kwietnia 2019 r.
WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W CZWARTYM KWARTALE 2018 R. Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA

Wyszczegdlnienie kwiXalfvg?)l;:;e%d[i}is:l 00
POLSKA 102,4
Dolnoslaskie 104,2
Kujawsko-pomorskie 102,7
Lubelskie 102,9
Lubuskie 100,4
L.odzkie 102,2
Malopolskie 108,1
Mazowieckie 101,0
Opolskie 100,0
Podkarpackie 101,5
Podlaskie 101,2
Pomorskie 102,8
Slaskie 101,5
Swietokrzyskie 99.6
Warmirnisko-mazurskie 101,0
Wielkopolskie 101,8
Zachodniopomorskie 99,2
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Dariusz Kloskowski

Lokalizacja — atrybut czy zbidr cech?

Location — an attribute or a collection of attributes?

Artykut przedstawia sposoby uwzgledniania atrybutu lokalizacja i pofozenie w szacowaniu nieruchomosci. Stanowi takze probe
wyjasnienia, czy lokalizacja jest cechg réznicujgcg nieruchomosci czy grupe atrybutéw, stajac sig zmienna endogeniczna.

Stowa kluczowe: cechy rynku nieruchomosci, pofozenie, lokalizacja nieruchomosci

This paper presents methods of including the attributes location and placement in valuation of real estate. It also attempts to explain
whether location constitutes a single trait or a collection thereof, making it an endogenic variable.

Keywords: real estate market characteristics, real estate location, property placement

Dywagacje naukowe o lokalizacji

Jednym z najwazniejszych czynnikéw wptywajgcych na
wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest jej umiejscowienie
w przestrzeni, ktére zwyczajowo okreslamy jako pofoze-
nie albo lokalizacja. Oba terminy, cho¢ wykazujg duze po-
dobiefstwa, to jednak posiadajg swoje wtasne definicje.
Na podstawie Stownika Jezyka Polskiego [1] mozemy sie do-
wiedzieé, ze stowo pofoZenie oznacza miejsce, gdzie sie cos
znajduje lub tez pozycje zajmowana przez dany przedmiot
w stosunku do otoczenia. Natomiast lokalizacja to umiejscowie-
nie, rozmieszczenie, ustalenie miejsca jakichs obiektéw, a takze
ograniczenie skutkéw jakiegos zjawiska do pewnego miejsca,
obszaru.

Zaréwno w definicji pofoZenia, jak i lokalizacji pojawia sie sto-
wo miejsce (tac. locus), posiadajgce bardzo rozlegte znaczenia.
Czasami bedzie ono oznaczato wolng przestrzen, ktdérg mozna
zajac, zapetni¢ czyms, w innym przypadku bedzie oznaczato np.
czes$¢ okreslonej przestrzeni (lub jej wycinek), z ktdrg co$ sie
dzieje, na ktorej cos sie odbywa lub odbywalo, czy w korficu teren
stuzgcy okredlonym celom, np. zamieszkaniu [1].

Z analizy stowotworczej mozna wywnioskowag, ze terminy
lokalizacja i potozenie zostaty zmodyfikowane od definicyjnych
postaci miejsca, ktore jest niewagtpliwie powigzane takze z in-
nymi pokrewnymi terminami, takimi jak:
® obszar — ograniczona czes¢ przestrzeni, okreslona po-

wierzchnia czegos, miejsce wystepowania, rozlegty teren,

o teren (fr. terrain) — cze$¢ powierzchni Ziemi wraz z jej rzezbg

i pokryciem, miejsce wystepowania, obszar,
® przestrzen — czesc takiej rozciggtosci objeta jakimis granica-

mi, obszar, miejsce zajmowane przez dany przedmiot mate-

rialny [1].

Powstaje zatem pytanie, czy popularna cecha réznicuja-
ca nieruchomosci, lokalizacja, stanowi pojedynczy atrybut,

ktéry uwzglednia sie w procesie szacowania nieruchomosci,
czy zbidr wielu zmiennych egzogenicznych, wptywajgcych na
zmienng lokalizacyjng - endogeniczng? Analizujac literature
dotyczaca rynku nieruchomosci, za prof. A. Hopferem mozna
wywnioskowad, ze potozenie nieruchomosci (Jokalizacja) ozna-
cza czynniki zewnetrzne, takie jak np. dostepnosé, bezposred-
nia okolica, widok, sgsiedztwo oraz odlegtos¢ od ustug i funkgji
[2]. Nie rozwaza sie wigc konkretnego atrybutu, ktéry powinno
sie uwzgledniac przy wycenie. Wymienione czynniki sa trakto-
wane jako zmienne w ujeciu modelowym z uwzglednieniem ele-
mentu losowosci, jednak brak jest propozyciji zakwalifikowania
ich jako zmienne ilosciowe czy jakos$ciowe, skokowe czy ciagte.
A przeciez zanim zaproponuje sie odpowiednie narzedzia analiz
statystycznych, trzeba dobrze rozeznac sie, jakiego rodzaju ce-
chy nalezy bada¢ [3]. Podobne spojrzenie na problem prezentu-
je E. Kucharska-Stasiak, ktéra wskazuje na wystepowanie grupy
cech nieruchomosci: fizycznych, ekonomicznych i instytucjo-
nalnoprawnych [4]. Natomiast w kwestii lokalizacji umiejscawia
jg w kategorii cech ekonomicznych. Zdaniem autorki lokalizacja
obejmuje cechy lokalizacji fizycznej i potozenia ekonomiczne-
go, z zaznaczeniem, ze wtasnie aspekt ekonomiczny ma de-
cydujgce znaczenie. Jako przyktady skutkéw wystepowania
cech podaje sposéb uzytkowania nieruchomosci oraz zmiany
tego sposcbu, ktore sg w duzym stopniu rezultatem potozenia
iotoczenia oraz dostgpnosci. Zupetnie inne stanowisko zajmuje
M. Trojanek, okreslajac lokalizacje jako wybdr obszaru (miej-
sca) dla okreslonego przedsiewziecia inwestycyjnego [5].
Czynniki zewnetrzne okreslone przez autorke przedstawione sg
z punktu widzenia potencjalnego inwestora, ktéry na pierwszym
miejscu stawia optacalno$¢ inwestycji oraz musi odpowiedzie¢
sobie na pytanie: gdzie inwestowac, aby méc istnied, przetrwac
i rozwijac firme w przysztosci? Owe czynniki stanowig takie
zmienne, jak bliskosé¢, chtonnos$é rynkéw zbytu, infrastruktura,
stan techniczny, dostepnos¢, jakos¢ swiadczonych ustug, koszt
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swiadczonych ustug infrastrukturalnych, korzystne potozenie
geograficzne, bliskos¢ drogowych potgczen komunikacyjnych
oraz zasoby fachowej sity roboczej. Dodatkowo, oprécz wy-
mienionych uwarunkowan lokalizacyjnych, M. Trojanek zwra-
ca uwage na inne wtasciwosci utozsamiane nie z samym
miejscem, lecz obszarem administracyjnym, m.in. stabilno$¢
sytuacji gospodarczej i politycznej, stan i poziom nowoczesno-
sci urzgdzen infrastrukturalnych oraz kulture danego obszaru.
Przedstawione wyzej stanowiska nie dajg jednoznacznej odpo-
wiedzi na zadane pytanie, ale odsytajg raczej rzeczoznawcow
do samodzielnej interpretacji czynnikéw zewnetrznych czy grup
cech, np. fizycznych, ekonomicznych lub instytucjonalno-praw-
nych, w ktérych umiejscowiona jest lokalizacja [6]. Choé jak sie
okazuje, lokalizacja zwigzana jest z cechami fizycznymi, takimi
jak nieprzemieszczalnos¢, trwatosé i roznorodnose, jak row-
niez ekonomicznymi, bedac jednoczesnie cechy przynalezng
do grupy tych cech obok rzadkos$ci, wspodtzaleznosci, kapitato-
chtonnosci, zdolnosci do zaspokajania potrzeb oraz zdolnosci
do generowania korzysci.

Lokalizacja w legislaciji

Analizujgc ustawodawstwo polskie w zakresie szacowania
nieruchomosci, w zasadzie znalez¢é mozna tylko informacje
o pofozeniu. Precyzuje to art. 154. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktdry mowi, ze wyboru
wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieru-
chomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac

w szczegolnosci cel wyceny, rodzaji potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Jednak warto zauwazy¢, ze przytoczone pofoze-
nie w kontekscie prawnym nie oznacza, ze nalezy traktowaé je
jako atrybut nieruchomoéci, na podstawie ktérego bedziemy
réznicowac nieruchomosdci podobne w przypadku chociazby
podejscia poréwnawczego. Dopetnieniem powyzszego s3 za-
pisy Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
w szczegolnosci Noty Interpretacyjnej ,Zastosowanie podej-
scia porownawczego w wycenie nieruchomosci’, na podstawie
ktérej mozna wywnioskowac, ze cechy nieruchomosci to wias-
ciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne.

Jedna z klasyfikacji charakterystycznych cech nierucho-
mosci zawierajgca pofoZenie zaprezentowana jest w Rozpo-
rzadzeniu Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie
powszechnej taksacji nieruchomosci. Co prawda uwzglednienie
wszystkich cech jest obligatoryjne w procedurach powszechnej
taksaciji, lecz ceche potozenie mozna wykorzystaé do analiz re-
alizowanych w trakcie wyceny dla innych celéw, poniewaz jest
charakterystyczna dla:
® gruntow zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe,

atakze gruntéw przeznaczonych na inne cele niz rolneilesne,
® gruntéw rolnych i lesnych,
e budynkoéw, oraz
e lokali.

Szczegdtowe zestawienie cech, sklasyfikowanych w doku-
mentach normatywnych przedstawiono w tabeli I.

Tabela I. Cechy nieruchomosci, ktére zgodnie z przepisami nalezy uwzgledni¢ w wycenie nieruchomoséci (Zrédfo: opracowanie wiasne na

podstawie [7])

Atrybuty wg ustawy o gospodarce nieruchomosciami

art. 154 - okreslenie wartosci nieruchomosci

art. 134 - wywlaszczenie nieruchomosci

rodzaj nieruchomosci

potozenie nieruchomosci

sposoéb uzytkowania

przeznaczenie w planie miejscowym

stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

grunty zabudowane

grunty rolne i lesne

stan zagospodarowania

budynki

lokale

potozenie

potozenie w budynku

przeznaczenie w MPZP

rodzaj uzytku rodzaj budynku

rodzaj lokalu

infrastruktura techniczna

sposéb uzytkowania

stan zagospodarowania

instalacje wewnetrzne

klasa gleboznawcza

dane techniczne

Atrybuty wg PKZW - Noty Interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”

wiasciwosci

stopien zuzycia

lokalizacyjne

fizyczne techniczno-uzytkowe

prawne
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Lokalizacja i potozenie w praktyce

Rozpatrujgc powyzsze, mozna uznac, ze w praktyce rze-
czoznawcy uwzgledniajg nieco inne cechy niz przedstawione.
Uzaleznione to jest od mozliwosci zbadania cech przez rzeczo-
znawce (z reguty 3-5 cech), nie tyle nieruchomosci wycenianej,
co nieruchomosci podobnych, stanowigcych baze do dziatan
analitycznych. W kazdym segmencie beda sie one zatem nie-
znacznie réznity i beds sie przedstawiac nastepujaco:

e standard wykonczenia,
3. nieruchomosci lokalowe:
® |okalizacja,
o rodzaj (przeznaczenie) lokalu,
@ potozenie w budynku,
® rodzaj budynku,
@ technologia wykonania,
® wyposazenie w instalacje,

1. nieruchomosci gruntowe niezabudowane:

@ przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego,
o lokalizacja ogélna,
® |okalizacja szczegétowa,
® sposob wykorzystywania,
® dostepnosc¢ komunikacyjna,
® uzbrojenie techniczne terenu,
@ ograniczenia w uzytkowaniu,
@ warunki wodno-gruntowe,
e bonitacja gruntu,
@ kultura rolna,
2. nieruchomosci budynkowe:
® potozenie,
@ rodzaj budynku,
e funkcje wyodrebnione w budynku,
@ liczba kondygnacji,
e technologia wykenania,
@ wyposazenie w instalacje,
® wiek budynku,
@ stan techniczny,

@ wiek budynku,

@ stan techniczny budynku,

® stan techniczny lokalu,

e standard wykonczenia budynku,

e standard wykoriczenia lokalu.

Z przedstawionej propozycji uwzgledniania cech wynika, ze
w procesie szacowania nieruchomosci pojawia sie niejednokrotnie
zamiana terminu pofoZenie na lokalizacje. Mozna to zaobserwo-
wac, wezytujac sie szczegotowo w literature fachowa, gdzie z jed-
nej strony ukazana jest cecha pofozZenie jako dominujgca w sensie
prawnym, by za chwile w przyktadzie operatu uwidoczni¢ ceche
lokalizacji, sprowadzajac jg tylko do miejsca w sensie geograficz-
nym. Wynika to z faktu, ze przedstawienie w ten sposéb pofozenia
czy lokalizacji w aspekcie matematyczo- i fizyczno-geograficznym
Znacznie upraszcza procedure wyceny. Zbidr wezesniej przytoczo-
nych czynnikow zewnetrznych zastapiony zostaje jedng zmienng
jakosciowag, ktéra z reguly identyfikowana jest za pomoca skali po-
rzgdkowej z nadang liczba odpowiadajgca gradacii cechy.

Podobng sytuacje mozna zaobserwowac, weryfikujac opera-
ty szacunkowe. Bardzo czesto w zbiorze cech réznicujgcych nie-
ruchomosci pojawiajg sig lokalizacja, potozenie, atrakcyjnosé

Tabela Il. Przykiadowe zestawienie cech uwzgledniajgcych potozenie i lokalizacje (Zrédto: opracowanie wiasne)

Cecha rynkowa

Wariant cechy

niekorzystna

Opis

nieatrakcyjna i Zle odbierana przez lokalng spoteczno$é

Potozenie, atrakcyjnosc lokalizacji

Lokalizacja ogélna przecietna dzielnica nie budzgca ani negatywnych, ani pozytywnych skojarzer
atrakeyjna modna i spokojna dzielnica, umozliwiajgca szybkie dotarcie do centrum
przy gtownych ulicach lub w poblizu gtéwnych ulic z dobrym dostepem do komunikacji
bardzo dobre miejskiej, obiektow handlowo-ustugowych i obiektéw oswiatowych oraz innych obiektow
uzytecznosci publicznej
przy ulicach wewnetrznych o mniejszym natezeniu ruchu, w odlegtosci bliskiej od
dobre przystankéw komunikacji miejskiej, z dobrym dostgpem obiektéw handlowo-ustugowych

i obiektow oswiatowych oraz innych obiektow uzytecznosci publicznej

zadowalajgce

przy ulicach wewngtrznych lub osiedlowych w wigkszej odlegtoéci od przystankéw
komunikacji miejskiej

znacznie oddalonych od przystankéw komunikacji miejskiej i obiektow uzytecznosci

Lo publicznej oraz gtownych ciggdw komunikacyjnych
cantralii przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo-
ustugowych, obiektéw oswiatowych
Polozenie oirednie przy ulicy osiedlowej, w odlegtosci 100-250 m od przystankow komunikacji miejskiej,
P obiektow handlowo-ustugowych, obiektow oswiatowych
arvferyine przy ulicy osiedlowej, znaczne oddalenie od przystankow obiektow handlowo-ustugowych,
PETYIEry} obiektéw oswiatowych
dobra strefa centralna
Lokalizacja przecietna strefa srodmiejska
zta strefa peryferyjna
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lokalizaciji, lokalizacja ogdlna, lokalizacja szczegétowa, lokaliza-

cjaisgsiedztwo. Ich znaczenia mogg znaczaco odbiegacé od sie-

bie, poniewaz wyrazajg subiektywny stosunek rzeczoznawcy do

analizowanych zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

Jednak w kazdym przypadku umiejscowienie nieruchomosci

w sensie geograficznym w przestrzeni stanowi podstawe do dal-

szychrozwazan. Wielokryterialno$¢ postrzegania lokalizacji czy

pofozenia polega na stopniowej analizie, w ktdrej w pierwszej

kolejnosci uwzgledniane jest;

® potozenie geograficzne (na rynku lokalnym, regionalnym, kra-
jowym, miedzynarodowym),

® potozenie fizyczne, uwzgledniajace numeryczny model tere-
nu DTM (Digital Terrain Model),

® potozenie matematyczne, uwzgledniajgce obszar zajmowany
przez nieruchomosé,

® potozenie w otoczeniu (parkow, lasdw, jezior, a takze biorgc
pod uwage teren zurbanizowany),

® potozenie w sgsiedztwie (np. sklepéw wielobranzowych,
hipermarketodw, szkét, przedszkoli, budynkéw uzytecznosci
publicznej),

® potozenie w kategorii dostepnosci (np. komunikacyjnej), oraz

® potozenie determinowane przez ,mode na lokalizacje”.
Przyktady cech uwzgledniajgcych potozenie i lokalizacje nie-

ruchomosci oraz ich opis przedstawiono w tabeli il.

Podsumowanie

Powyzsze zestawienie nie stanowi wyznacznika postepowa-
nia dla rzeczoznawcy majgtkowego w zakresie analizy wptywu
czynnikéw lokalizacyjnych na warto$é¢ nieruchomosci, a jedynie
ugruntowuje wiedze w zakresie postrzegania termindw potfoze-
nie i lokalizacja w wycenie. Taki kierunek zapewne determinuje
uwzglednianie przestrzennej wizualizacji rynku nieruchomosci
i odejscie od statystyczno-ekonometrycznych metod analizy
rynku. Stopniowa implementacja analiz gisowych’ w opracowa-
niach dotyczacych analizy rynku nieruchomosci przekonuje rze-
czoznawcow do ich stosowania z wielu powoddw. Po pierwsze,
w dos¢ interesujgcy sposob prezentuje wyniki badan, uwzgled-
niajgc wiele czynnikéw tzw. lokalizacyjnych. Po drugie, uwzgled-
nianie kliku warstw tematycznych, stanowigcych niejako zbiér
atrybutéw wptywajgcych ostatecznie na ksztatt zmiennej loka-
lizacyjnej nie jest tak czasochtonne jak w przypadku stosowania
klasycznych metod ekonometrycznych.

Jedynym wobec powyzszego problemem okazuije sie by¢ kla-
syfikacja zmiennych wptywajgcych na warto$¢ szacowanych
nieruchomosci, w tym zmiennej pod nazwa pofozenie. Uwzgled-
niajgc poglad, ze wielkosci zwiazane z rynkiem nieruchomosci
majg charakter probabilistyczny (losowy), nalezatoby je analizo-
wac za pomoca narzedzi statystyki matematycznej [8], a zatem
stosujgc metody wnioskowania o zmiennych losowych na pod-
stawie proby losowej jako reprezentacji wylosowanej (zacbser-
wowanej) ze zbiorowosci statystycznej (populacji generalnej).

W zwigzku z powyzszymi zatozeniami, wstepem do analiz po-
winno by¢ zbudowanie modelu przedstawiajgcego zaleznosé

' GIS (Geographic Information System), System Informacji Geograficznej -
system stuzgcy do wprowadzania, gromadzenia, przetwarzania oraz wizu-
alizacji danych geograficznych, ktérego jedna z funkcji jest wspomaganie
procesu decyzyjnego.
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zmiennej endogenicznej Y (Jokalizacja) od zmiennych objasniaja-
cych x,, Xa.......x; (czynniki wplywajgce na zmienng lokalizacyjna,
np. sgsiedztwo, potozenie fizyczno-geograficzne lub dojazd).
W ogdlnej postaci model taki mozna zapisa¢ za pomoca wzoru:

Y=f(x,x,,..x )+&

w ktérym foznacza okreslong posta¢ analityczna funkcji zmien-
nych objasniajgcych x,, x,,.......x;, a jest sktadnikiem losowym
modelu, przy czym sktadnik ten naktada sig na funkcje fw spo-
s6b addytywny [9]. Sktadnik losowy przedstawia taczny efekt
oddziatywania na zmienng endogeniczng ¥ tych wszystkich
czynnikow, ktore nie zostaty uwzglednione explicite jako zmien-
ne objasniajgce w modelu. W praktyce nie sposéb okreslié
wszystkich czynnikow zewnetrznych jako zmiennych objasnia-
jacych w modelu. Dlatego tez wybiera sie do celéw abliczenio-
wych tylko najwazniejsze, ktore z dang zmienng endogenicz-
na sg powigzane zwigzkami przyczynowymi. Natomiast efekt
tgcznego oddziatywania pozostatych czynnikéw uwzglednia sie
jedynie sumarycznie przez sktadnik losowy &,

Biorgc pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze problem
uwzgledniania pofoZenia czy lokalizacji, jak réwniez interpreta-
cjatych zamiennie stosowanych cech jest procesem ztozonym.
Z uwagi na fakt, ze miejsce jest to zbidr wszystkich punktéw
przestrzeni majgcych pewna okreslong wtaéciwosé, rozpa-
trywanie czynnikéw zewnetrznych nalezatoby posegregowacd
i odniesc do konkretnego przypadku. Jednakze typujac repre-
zentatywne obiekty z zasobu np. nieruchomosci gruntowych,
budynkowych czy lokalowych oraz przypisujgc im odpowiednie,
powtarzajgce sig czynniki zewnetrzne, mozna okreslié modele
lokalizacyjne, ktore z pewnoscig stang sie bardziej wiarygodnym
atrybutem podczas réznicowania nieruchomosci przy zastoso-
waniu reguty ceteris paribus.
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Mariusz Doszyn

Podobienstwo metod wyceny w podejsciu

porownawczym

Similarities between real property valuation methods in comparative approach

Celem artykufu jest wskazanie na podobieristwo metod wyceny w podejsciu poréwnawczym. Kazda z metod wyceny (metoda poréw-
nywania parami, metoda korygowania ceny $redniej i metoda analizy statystycznej rynku) zostata przedstawiona w formie ogéinego
modelu wyceny w podejsciu poréwnawczym. W modelu tym cena pordwnawcza (np. cena minimalna lub cena srednia) jest korygowana
réznicami w atrybutach (miedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami poréwnawczymi), wazonymi wplywem atrybutéw na
warto$é nieruchomosci. Na przyktadzie i analitycznie wykazano, Zze metoda korygowania ceny Sredniej to w istocie metoda poréwny-
wania parami, po przyjeciu za nieruchomos¢ poréwnawcza nieruchomosci o cenie minimalnej.

W ramach metody analizy statystycznej rynku uwzgledniono szczeciriski algorytm masowej wyceny nieruchomosci, w wersji uprosz-
czonej, odpowiadajacej prowadzonym rozwazaniom. Wykazano, Ze algorytm ten ma réwniez wiele podobieristw z pozostafymi me-
todami wyceny w podejsciu poréwnawczym. Réznice wynikajg z odmiennej postaci analitycznej algorytmu. Algorytm ma postacé
wyktadnicza, a pozostate metody wyceny to modele liniowe. Nalezy przy tym podkreslic, ze zalety algorytmu uwidaczniajg sie przy
wycenie masowej, ktdrej jest on dedykowany. W prezentowanych rozwazaniach uwzgledniana jest, w celach teoretycznych, jedynie
uproszczona jego wersja.

Stowa kluczowe: podejscie poréwnawcze, metoda pordwnywania parami, metoda korygowania ceny Sredniej, szczeciriski algorytm
masowej wyceny nieruchomosci

The purpose of this paper is to demonstrate similarities between valuation methods in the comparative approach. Each of the valuation
methods (comparison in pairs method, average price adjustment method and statistical market analysis method) has been presented in
the form of a general valuation model in the comparative approach. In this model, the comparative price (e.g. the minimum price or the
average price) is adjusted by attribute differences (between the valuated real estate and the comparative real estate) weighted by the
influence of each attribute on real estate vaiue. As shown in the example and analysis, the average price adjustment method is essentially
the same as the comparison in pairs method, wherein the property with the minimum price is appointed as the comparative real estate.

Within the statistical market analysis method, the Szczecin algorithm of mass property valuation was taken into account - more spe-
cifically its simplified version, adequate to the problems discussed herein. The algorithm was shown to share many similarities with
other methods for valuation in the comparative approach. Differences are caused by the varying analytical character of the algorithm
- itis exponential while other methods are linear. It should be noted that the advantages of the algorithm become evident during mass
valuation, for which it is designated. For theoretical purposes, only its simplified version is considered herein.

Keywords: comparative approach, comparison in pairs method, average price adjustment method, Szczecin algorithm of mass property
valuation

W literaturze poswigconej podej$ciu poréwnawczemu mozna
spotkac sie z opiniami, ze metody w tym podej$ciu sa, w gruncie
rzeczy, bardzo podobne [1-3]. W niniejszym artykule opisane zo-
stang podobiefstwa miedzy metodami stosowanymi w ramach
podejscia poréwnawczego, a wiec miedzy metoda poréwnywa-
nia parami, metoda korygowania ceny sredniej i metoda analizy
statystycznej rynku.

W ramach metody analizy statystycznej rynku omowiony zo-
stanie szczecifiski algorytm masowe] wyceny nieruchomosci.
Szczecinski algorytm masowej wyceny jest dedykowany wycenie
masowej w ramach metody analizy statystycznej rynku. Cel arty-
kutu to wykazanie jednolitosci kazdej z metod sktadajgcych siena
podejscie poréwnawcze, zaréwno metody poréwnywania parami,
korygowania ceny sredniej, jak i metody analizy statystycznej ryn-
ku, w ramach ktorej analizowany jest wiasnie szczecinski algo-
rytm masowej wyceny nieruchomosci. Szczegotowy opis szcze-
cifskiego algorytmu masowej wyceny zawierajg np. prace [4-6].

Literatura dotyczgca podejs$cia poréwnawczego jest bardzo
obszerna [7-12] i nie sposéb wymieni¢ wszystkich pozygji,
w ktérych to podejsécie jest omawiane.

0godlny model wyceny w podejsciu poréwnawczym mozna

zapisa¢ za pomocg wzoru (1):
]

w = ¢y + @ Axy + @bt FagAxg = ¢, +Z aghx, (1)
k=1

w ktorym w oznacza warto$¢ jednostkowa nieruchomosci (wy-

znaczong w podejsciu poréwnawczym), ¢, cene jednostkowa

nieruchomosci poréwnawczej, o; jednostkowy wptyw atrybutu

k(k=1,2,..,K),K liczbe atrybutow (cech) nieruchomosci, a Ax,

réznice w ocenie atrybutu £ pomiedzy nieruchomosciag wycenia-
ng a nieruchomoscia podobna.

W podej$ciu poréwnawczym zawsze pojawia sie cena jed-

nostkowa nieruchomosci porownawczej (c,). W procesie wyce-

ny trzeba okresli¢ wptyw poszczegélnych atrybutéw (a;), ktdry
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pozwala na uwzglednienie réznic w atrybutach (Ax,) miedzy
nieruchomoscig wyceniana i poréwnawczymi.

Niniejszy artykut jest prdba odpowiedzi na pytanie: czy me-
tody podejscia poréwnawczego mozna przedstawi¢ w sposob
zgodny ze wzorem (1)? Odpowied? twierdzgca oznacza, ze me-
tody te sa, w gruncie rzeczy, tozsame. W celu odpowiedzi na
to pytanie podjeta zostanie préba parametryzacji metody po-
réwnywania parami, jak i metody korygowania ceny sredniej.
W sposéb analogiczny do (1) przedstawiony zostanie rowniez
szczecinski algorytm masowej wyceny nieruchomosci. Warto
w tym miejscu dodac, ze ciekawe rozwazania w podobnym du-
chu zawiera praca [1].

Dane do przyktadu

Podobieristwo metod w podejsciu poréwnawczym zostanie
pokazane na przykiadzie liczbowym i analitycznie. Zatézmy, ze
dysponujemy informacjami o nieruchomosciach i ich cechach,
a wyceniana jest nieruchomos¢ ostatnia (nieruchomosé nr 4).
Dane do przyktadu zawiera tabela |. Dane te majg stuzy¢ tylko
i wytacznie do zobrazowania podobierfistwa metod wyceny.
W procesie wyceny nieruchomosci podobne powinny by¢
dobierane tak, zeby ich stany atrybutéw byty jak najczescie]
takie, jak w przypadku nieruchomosci wycenianej. W tabeli |
nie zawsze tak jest. Przyktadowo, nieruchomo$é wyceniana
ma powierzchnie matg, a trzy nieruchomosci poréwnawcze
majg powierzchnie duzg. Wagi poszczegdlnych atrybutéw
zostaly okreslone na podstawie opinii rzeczoznawcy majgtko-
wego.

Sposoéb kodowania atrybutdw jest nastepujacy (od najgorsze-
go do najlepszego):

+ lokalizacja: 0 — $rednia, 1 - dobra, 2 — bardzo dobra,
powierzchnia: 0 — duza, 1 — $rednia, 2 — mata,

+ potozenie na pietrze: 0 — niekorzystne, 1 — przecietne, 2 -
korzystne,

-+ stan techniczny: 0 — éredni, 1 — dobry, 2 - bardzo dobry.

Dane o atrybutach nieruchomosci mieszkaniowych i jednost-
kowych cenach transakecyjnych po ,zakodowaniu” stanéw atry-
butdéw przedstawia tabela Il.

Rozstep cen jednostkowych to Ac = ¢ — Cpin = 200 zb/m?2.
Znane sg ponadto wagi oraz zakresy kwotowe poszczegdlnych
atrybutdw (tabela lll). Wyznaczono réwniez zakres kwotowy dla
Jprzejscia” od gorszego do lepszego (o jeden) stanu atrybutu. Sg
to parametry o, we wzorze (1) i mozna je wyznaczy¢ za pomocg
wzoru (2):

Ac - wy,

g = 2)

P

w ktérym a, oznacza wptyw (w zt) zmiany stanu atrybutu
ojedenstan, Ac = ¢, — C,., TOzStep ceny jednostkowej, w; wage
atrybutu k, a £, liczbe standéw atrybutu 4. W przypadku kazdego
z uwzglednionych atrybutow liczba standw jest rowna 3, czyli
mozliwe sg dwa ,przejscia” miedzy stanami atrybutow.

We wzorze (1) wystepuja réwniez wielkosci Ax,, ktdre informuja
o ile standw nieruchomos$é¢ wyceniana rdzni sie od nierucho-
mosci poréwnawczej, ze wzgledu na dany atrybut . Mozna to
obliczy€, odejmujgc od zakodowanych stanéw nieruchomosci
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wycenianej (nieruchomos$é nr 4 w tabeli Il) odpowiadajgce im
stany nieruchomosci poréwnawczych (nieruchomosgci 1-3
w tabeli Il). Wielkosci te przedstawiono w tabeli 1V, gdzie dla uta-
twienia przedstawiono tez zakresy kwotowe zmiany atrybutéw
o jeden stan, czyli wielkosci a;.

Analizujgc tabele IV, widzimy, Ze np. nieruchomo$é wyceniana
(nr 4) miata lokalizacje lepsza o jeden stan od nieruchomosci
nr1i2 oraz miata takg sama lokalizacje jak nieruchomosé nr 3.
Podobnie interpretuje sig pozostate réznice atrybutéw. Na pod-
stawie powyzszych informacji nieruchomosé nr 4 zostanie wyce-
niona metoda poréwnywania parami, metodg korygowania ceny
sredniej i metodg analizy statystycznej rynku (szczecinski algo-
rytm masowej wyceny nieruchomosci w wersji uproszczonej).

Tabela |. Dane o atrybutach nieruchomosci mieszkaniowych i jednost-
kowych cenach transakcyjnych (nieruchomos$é nr 4 — nieruchomoéé
wyceniana) (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Nr Lokalizacja Powierzchnia s:*;zei:zi: teci;aitr:‘zny Cenaz: s
1 srednia duza niekorzystne sredni 2700

2 $rednia duza przecietne b. dobry 2900

3 dobra duza przecietne sredni 2800

4 dobra mata przecietne Sredni X

Tabela Il. Dane o atrybutach nieruchomosci mieszkaniowych i jed-
nostkowych cenach transakcyjnych (nieruchomosé nr 4 — nierucho-
mos$¢ wyceniana) (Zrédfo: opracowanie wlasne)

1 0 0 0 0 2700
2 0 0 1 2 2900
3 1 0 1 0 2800
4 1 2 1 0 X

Tabela Ill. Wagi oraz zakresy kwotowe atrybutéw (Zrédfo: opracowa-
nie wiasne)

Otoczenie 0,5 100 50
Powierzchnia 0,1 20 10
Potozenie Na Pietrze 01 20 10
Stan Techniczny 03 60 30

Tabela IV. Réznice migedzy stanami atrybutéw nieruchomosci wyce-
nianej i nieruchomosci poréwnawczych (AX,) oraz zakresy kwotowe
zmiany stanéw atrybutéw o jeden (a,) (Zrédto: opracowanie wiasne)

Potozenie na

Nr  Lokalizacja = Powierzchnia Stan techniczny

pietrze
1 1 2 1 0
2 1 2 0 -2
3 0 2 0 0
ay 50 10 10 30




Metoda porownywania parami

W metodzie poréwnywania parami wzor (1) przyjmuje postaé
wzoru (3):

K
Wnpp = Gp + @1B%; + 28X +... +agdxy = ¢, + Z adxy,  (3)
k=1

wktorym ¢, oznacza srednig ceng jednostkowa nieruchomosci
poréwnawczych, Ax, Srednig réznice migdzy stanem atrybutu
k nieruchomosci wycenianej i stanami tego samego atrybutu
nieruchomosci poréwnawczych, a a, wptyw zmiany atrybutu &
o jeden stan, jak we wzorze (2).

Informacje potrzebne do wyceny nieruchomosci nr 4 w po-
dejsciu porownawczym przedstawiono w tabeli V. W ostatnim
jej wierszu podano srednie wyznaczone dla réznic atrybutdw
miedzy nieruchomoscia wyceniana (nr 4) i pozostatymi nieru-
chomosciami. Sg to wartosci ax,, . Srednia cena nieruchomosci
poréwnawczych to ¢, = 2800.

Tabela V. Réznice migdzy stanami atrybutéw nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci poréwnawczych, srednie réznice Ax;, , zakresy kwo-
towe zmiany standw atrybutdw o jeden (a,) oraz ceny jednostkowe
nieruchomosci poréwnawczych (Zrédio: opracowanie wfasne)

Lokali- : N Polozenie Stan
© Powierzchnia % . Cena 1m?, zi
zacja na pietrze  techniczny
1 1 2 1 0 2700
2 1 2 0 2 2900
3 0 2 0 0 2800
Oy 50 10 10 30 X
Axy, 2/3 2 1/3 -2/3 X

Po podstawieniu wzor (3) przyjmuje zatem postac wzoru (4);

2 1 2
Wingp = 2800+50-§+10-2+ 103+ 30-(—5) = 2836,67 zt (4)

nych dla nieruchomosci wycenianej. Zakres zmiennosci wy-
znaczany jest przez relacje ceny minimalnej i maksymalnej do
ceny $redniej:

< T €
min, Cmax
C\"r Cfr

Po uwzglednieniu wag atrybutéw wyznacza sie dolne i gérne
wartosci wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdinych
atrybutéw, a nastepnie wartosci tych wspétczynnikéw dla nie-
ruchomosci wycenianej (5,).

Wartos¢ nieruchomoscei nr 4 wyznaczona metodg korygowa-
nia ceny $redniej jest rowna (5):

7
> = <———2 a0 ;—2900> = (0,964;1,036)
2800°2800

K

Winkees = c—pz se = 2800 (0,5 + 0,104 + 0,1 + 0,289) = 2780 zt (5)
k=1

gdzie 5, oznacza wspotczynnik korygujacy dla atrybutu k.
Mozna wykaza¢, ze metoda korygowania ceny Sredniej to
w istocie metoda poréwnywania parami, przy czym do porow-
nania brana jest tylko nieruchomos¢ o cenie minimalnej. Dowéd
o podobnym charakterze mozna tez znalezé np. w [1].
Wspotczynnik korygujgcy mozna zapisac¢ nastepujgco (6):

Cm_ax _ Cnlin
Cmin (# C
S, = z kT ﬁwkl&xk (6)
(objasnienia - jak wczesniej).

Podstawiajac (6) do (5), otrzymujemy (7):

K Cm_gx - Cniin
- Cmin o (7)

Winkcs Cp kZl C; Wy kp e WkAxk

Tabela VI. Wycena metoda korygowania ceny $redniej (Zrédfo: opracowanie wiasne)

co daje jednostkowg warto$¢ nieruchomosci
w metodzie poréwnywania paramiw,,,, =2836,67 zt.
Mozna zauwazy€, ze metoda poréwnywania

Wielkosé

Stan
techniczny

Potozenie

Powierzchnia -
na pietrze

Lokalizacja

parami jest tozsama ze wzorem (1), przy czym Wagi atrybutow (w,) 05 0,1
punktem odniesienia dla wartosci jest $rednia
cena jednostkowa nieruchomosci poréwnaw- )
czych, a korygowanie wartosci to poréwnywanie - W 0482 0,095 0,096 0289
standw nieruchomosci wycenianej z usredniony- i
mi stanami nieruchomos$ci poréwnawczych.
S 0518 0,104 0,104 0311
&
sr
Metoda korygowania ceny sredniej
Wsp. korygujace
. _ _ dia :egif:;:;?“‘ 0,500 0,104 0,100 0,289
W tabeli VI przedstawiono wycene nierucho- Y o) !
Si
mosci nr 4 metoda korygowania ceny sredniej.
: 5 : % 5 Stany atrybutéw
W metodzie tej srednia cena nieruchomosci po- eruchomodel
réwnawczych (&, ) mnozona jest przez sume wyceniangj L = ! 0
wspoétczynnikow korygujacych (s,), wyznacza- (zakres catkowity 0-2)
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Suma wag jest rowna jednosci, a wiec lewa czeé¢ wzoru (7)
jest réwna (8):

K K
= Z Cmin Wi cminz s == (8)
2l 4 o k P = k min

Wzdr (7) ma wiec postac (9):

K Fon (CTRCLX e Cmin)
P\ c c;
P 14

Winkes = Cmin + Z k=1
P

k=1

wkﬁ\xk

Upraszczajac go, otrzymujemy (10):

Cmax — Cmin A
Winkes = Cmin T k —1 T 4 WedXg

Korzystajac ze wzoru (2), dochodzimy do formuty (11):

(10)

Wmikes = Cmin + Z akAxk (11)

k=1

Widaé wiec, ze metoda korygowania ceny srednigj to w istocie
metoda poréwnywania parami, po przyjeciu do poréwnania tyl-
ko jednej nieruchomosci poréwnawczej, tej o cenie minimalnej.

Po zastosowaniu do wyceny nieruchomosci nr 4 wzoru (11)
otrzymujemy (12):

Wpkee = 2700+50-1+2-104+1-10+0-30= 2780zt (12)

Jest to identyczna wartosé jak w formule (5). Dane potrzebne
do zastosowania wzoru (11) zawiera tabela V.

Metoda analizy statystycznej rynku —
szczecinski algorytm masowej wyceny
nieruchomosci (w wersji uproszczonej)

Szczecinski algorytm masowej wyceny zostat uwzgledniony
ze wzgledu na to, Ze moze on by¢ przypisany do metody analizy
statystycznej rynku. Za pomocg metod ekonometrycznychi sta-
tystycznych mozna szacowac wptyw atrybutéw w algorytmie.
Algorytm jest dedykowany, jak sama nazwa wskazuje, do wycen
masowych. Jego uwzglednienie w rozwazaniach ma charakter
teoretyczny, chodzi mianowicie o wykazanie jednolitej struktury
metod wyceny w podejsciu poréwnawczym.

Jednostkowa wartos¢ nieruchomosci w szczecinskim algo-
rytmie mozna zapisa¢ za pomocg wzoru (13):

K
Wsamwn = Cmin 1—[(1 25 ak) (1 3)
k=1
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w ktérym c,,, oznacza jednostkowa cene najtaniszej nierucho-
mosci poréwnawczej, o, Wptyw atrybutu £ =(1,2, ..., K), a K liczbe
atrybutow.

Wzér (13) to uproszczona wersja szczeciriskiego algorytmu.
Szczegdtowy opis algorytmu mozna znalez¢ np. w [4, 6). Przede
wszystkim we wzorze (13) nie uwzgledniono tzw. wspétczyn-
nikéw wartosci rynkowej, ktdre pozwalajg na okreslanie (w wy-
cenie masowej) wptywu mody na lokalizacje. Jest to wazny
element algorytmu, wyrézniajacy go wsrod wielu innych mo-
deli masowej wyceny. W prezentowanych rozwazaniach moz-
na przyjac¢, ze nieruchomosci (wyceniana i porownawcze) cha-
rakteryzujg sie jednakowym wplywem mody. W podstawowej
wersji algorytmu wyznacza sie wartos$¢ catkowita, podczas gdy
we wzorze (13) wartos¢ jednostkowa. Ponadto w algorytmie
punktem odniesienia jest tzw. cena bazowa, czyli cena jednost-
kowa najtafnszego, nieuzbrojonego gruntu na obszarze gminy.
We wzorze (13) przyjeto, ze punktem odniesienia jest cena mi-
nimalna.

Analizujgc wzor (13), narzuca sie podobienstwo do metody
korygowania ceny sredniej. Punktem odniesienia w tych dwéch
metodach jest jednostkowa cena minimalna. Podstawowa réz-
nica polega na tym, ze szczeciriski algorytm ma posta¢ multi-
plikatywng (wyktadnicza), a nie liniowa, jak to jest w przypadku
metody poréwnywania parami i korygowania ceny $redniej.

Czy szczecinski algorytm da sie zapisa¢ w formie zblizonej
do wzoru (1)? Po zlogarytmowaniu (13) otrzymujemy (14):

I Weamum) = (i) + ) In(1+a)  (14)
k=1
Przyjmijmy, ze
In (Smax)
= min 15
At Ty — 1 (15)
W takiej sytuacji:
(16)

ln(l + ak) =gan Axk

Wielkosé o, we wzorze (15) to zlogarytmowany wptyw zmia-
ny atrybutu & o jeden stan. Wielkos¢ Ax; to, tak jak wczesniej,
réznica w liczbie standéw danego atrybutu miedzy nieruchomos-
cig wyceniang a poréwnywana.

Ostatecznie zaleznosé (14) mozna zapisac jako wzor (17):

K

In(Wsamwn) = (Cmin) + Z Tiin * Axy,
k=1

(17)

w ktorym a; zdefiniowane jest jak w (15).

Wzér (17) jest wiec zgodny z formutg (1), przy czym wystepu-
ja w nim wartosci zlogarytmowane, co wynika z wyktadniczej
postaci szczecinskiego algorytmu. Zastosowano go, tak jak
w przypadku poprzednich metod, do wyceny nieruchomosci



Tabela VIl. Wycena za pomoca szczeciriskiego algorytmu wyceny nieruchomosci*

(Zrédto: opracowanie wiasne)

Podsumowanie

Prezentowane rozwazania miaty na celu za-

Wielkosé Lokalizacja Powierzchnia Po*qtenie St;?n < " 5, g i 35 .
na pietrze techniczny sygnalizowanie duzej zbieznosci wszystkich
metod stosowanych w ramach podejscia po-
Wagl atrybutsw (w) 0.5 o g 0a réwnawczego. Jak sie okazuje, kazda z metod
w tym podejsciu da sie zapisa¢ w formie ogoélnej
c (1), w ktdrej cena jednostkowa nieruchomosci
I”[jﬂ]”’k 0,018 0,004 0,004 0,011 poréwnawcze] (badz poréwnawczych) jest kory-
a,, = ~k"T gowana réznicami w atrybutach nieruchomosci,
» wazonymi wptywem tych atrybutdw na jednost-

Wsp. kerygujace
dla nieruchomosci

kowag warto$¢ nieruchomosci.

Pokazano, ze metoda korygowania ceny
0 Sredniej to w istocie metoda pordéwnywania
parami z jedng nieruchomoscig poréwnawczg,
amianowicie tg o najnizszej cenie. Cena srednia

S 0,018 0,007 0,004
wycenianej:
n(1+ ap) = app, - Dxy
Stany atrybutow
nieruchomosci 1 2 1

wycenianej
(zakres catkowity 0-2)

nieruchomosci porownawczych w tej metodzie
0 upraszcza sie | wlasciwie mozna te metode
okresla¢ mianem metody korygowania ceny mi-

*Wartosci podano z doktadnoscia do trzech migjsc po przecinku

nr 4. Punktem odniesienia jest jednostkowa cena minimalna
Cin = 2700 z1. Obliczenia zawiera tabela VII.

Algorytm ma postac¢ multiplikatywna. Wptyw standw atry-
butéw nieruchomosci wycenianej wyznaczono na podstawie
logarytmu ilorazu ceny maksymalnej i minimalnej

In {Cﬂ)
Cmm
ktory zostat przemnozony przez wagi poszczegélnych atry-
butéw. Po uwzglednieniu standw atrybutéw nieruchomosci
otrzymano wptyw atrybutéw w postaci zlogarytmowane;j
In(1+a,).

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci nr 4 wyznaczona za

pomoca wzoru (17) jest réwna:

T(Women) = 111 (2700) + 0,018 + 0,007 + 0,004 + 0= 7,930 (18)

Po odlogarytmowaniu otrzymujemy warto$é we,,,, = 2778,29 zl.
Wartos¢ ta jest niemalze taka jak w metodzie korygowania
ceny sredniej. RéZznice wynikajg z postaci multiplikatywnej
szczecinskiego algorytmu.

Podsumowujgc otrzymane za pomoca trzech metod wy-
niki wyceny, widzimy, Zze metoda korygowania ceny $redniej
i szczecinski algorytm daty niemalze identyczne wyniki.
Z kolei warto$¢ uzyskana metodg poréwnywania parami jest
o ok. 60 zt wyzsza. Jesli metody wyceny sg bardzo do siebie
podobne, to z czego wynika réznica? W metodzie korygowa-
nia ceny Sredniej i w szczecifiskim algorytmie jest jedna nie-
ruchomos¢ poréwnawcza, mianowicie ta o cenie minimalnej.
Z kolei w metodzie poréwnywania parami wzieto pod uwage
trzy nieruchomosci poréownawcze i to spowodowato réznice
w wycenie.

nimalnej. Réwniez szczecinski algorytm maso-
wej wyceny, w wersji uproszczonej, jest zbiezny
z pozostatymi metodami. Réznice w wycenie
wynikaja z innej postaci analitycznej algorytmu.
Metoda poréwnywania parami pozwala na uwzglednienie wiek-
szego zasobu informacji o nieruchomosciach, w jej przypadku
uwzglednia sie wigcej niz jedng nieruchomos¢ porownawcza.
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w ramach projektu nr 2017/25/B/HS4/01813 (OPUS 13).
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Obwieszczenie
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 stycznia 2019 r.
w sprawie wskaznikow zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2018 r. z podzialem na wojewddztwa

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204
12348) oglasza si¢ wskaZniki zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2018 r. z podzialem na wojewadztwa,
okre$lone w tabeli stanowiacej zatacznik do obwieszczenia.

Zalgcznik do obwieszczenia Prezesa Glownego Statystycznego z dnia 9 stycznia 2019 r.
WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W TRZECIM KWARTALE 2018 R. Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA

Wiie ool III kwartal 2018 r.

kwartal poprzedni = 100
POLSKA 101,3
Dolnoélaskie 105,3
Kujawsko-pomorskie 102,1
Lubelskie 103,6
Lubuskie 100,6
Lodzkie 104,6
Malopolskie 96,2
Mazowieckie 101,4
Opolskie 100,1
Podkarpackie 100,3
Podlaskie 103,2
Pomorskie 98,2
Slaskie 103,4
Swietokrzyskie 102,1
Warminsko-mazurskie 102,4
Wielkopolskie 101,0
Zachodniopomorskie 103,4
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Kinga Badowska-Zygmuntowicz, Michat Zygmuntowicz, Zygmunt Zygmutowicz

Specyfika operatu szacunkowego jako dowodu
w postepowaniu sgdowym cywilnym

Referat zostat przygotowany na Ill Kongres Nauk Sadowych
w Warszawie, a jego celem jest przedstawienie rozwazan au-
toréw oraz uporzadkowanie stanowisk innych rzeczoznawcow
majatkowych, biegtych sadowych, bedacych cztonkami Polskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
(PSRWN), o0 wykorzystaniu operatu szacunkowego jako dowodu
w postepowaniu sgdowym cywilnym. Przedstawienie materiatu
dowodowego, jakim jest operat szacunkowy, jest szczegdlnie
wazne w przebiegu postepowania dla kazdej z jego stron. Ope-
rat szacunkowy to opinia biegtego, jako obiektywnej osoby nie-
zaleznej, ktéra nie ma zadnego interesu prawnego w toczacej
sie sprawie. Cechami wyrézniajacymi dowdd z opinii biegtego
na tle innych srodkéw dowodowych sg wiadomosci specjalne,
majgce istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Na etapie wymiany pierwszych pism procesowych w poste-
powaniu sgdowym cywilnym strony wielokrotnie rozwazajg
decyzje, czy przedstawi¢ jako dowéd w postepowaniu operat
szacunkowy wykonany przez rzeczoznawce majgtkowego na
wtasne zlecenie. Specyfika tego rodzaju dowodu dotyczgca po-
stepowania administracyjnego zostata szeroko przedstawiona
w wielu publikacjach. Jednak operat szacunkowy w postepowa-
niu administracyjnym lub postepowaniu karnym charakteryzu-
je sie innymi regutami postepowania i oceny. Niniejszy artykut
zawezono do operatu szacunkowego jako dowodu w postepo-
waniu sgdowym cywilnym, bowiem wystepujg znaczne ilosci
spraw, w ktorych operat szacunkowy stanowi istotny dowdd.

Przedmiotem dowodu w postgpowaniu cywilnym sa fakty
majgce istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Zatem
dowodowi podlegajg te fakty, ktdére majg znaczenie z uwagi na
zastosowana w postepowaniu norme prawng bedaca podsta-
wa prawng rozstrzygania, a wyznaczong przedmiotem poste-
powania i granicg zaskarzenia. W pisSmiennictwie pojecie fak-
tu utozsamia sie najczesciej z wszelkiego rodzaju zjawiskami
i zdarzeniami oznaczonymi w czasie i przestrzeni, przeszltymi
i wspotczesnymi oraz stanami psychicznymi, a takze stanami
Swiata zewnetrznego. Dowodu nie wymagaja fakty powszech-
nie znane, znane sadowi urzedowo oraz przyznane w toku po-
stepowania przez strone przeciwna.

W polskim systemie prawa obowigzuje zasada kontradyk-
toryjnosci. Zasada ta zostata przywrocona ustawa z dnia
1 marca 1996 r., obowigzuje od dnia 1 lipca 1996 r. i jest réznie
definiowana. Niesporne jest jednak, ze w procesie opartym na
tej zasadzie ciezar wskazywania faktow i dowodoéw, a wiec tzw.
gromadzenia materiatu procesowego, spoczywa na stronach

postepowania, w przeciwiefstwie do procesu opartego na zasa-
dzie inkwizycyjnosci, w ktérym ciezar ten spoczywa na sadzie.
Zasada kontradyktoryjnosci okresla wiec podziat obowigzkdéw
w toku postepowania miedzy sadem i stronami postepowania
(relacja sad-strony), natomiast nie obejmuje problematyki cie-
zaru dowodu, chociaz pozostaje z nig w Scistym zwigzku. Normy
regulujgce rozktad ciezaru dowodu okreslajg bowiem, ktdra ze
stron ponosi negatywne konsekwencje nieudowodnienia pew-
nego faktu (art. 6 ke, Dz.U. 2017 poz. 459), a w zwigzku z tym,
na ktérej ze stron spoczywa ciezar zgtoszenia konkretnego
wniosku dowodowego (relacja powdd-pozwany). Instytucja
ciezaru dowodu spetnia dwie zasadnicze funkcje: dynamizuje
postepowanie dowodowe oraz okresla wynik merytoryczny
sporu w sytuacji, gdy strona nie udowodni faktéw istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy.

Majgc na uwadze uregulowania art. 6 kc i 232 kpc, nalezy
stwierdzi¢, ze strona powodowa dochodzgca roszczenia ma-
jatkowego zwigzanego z nieruchomoscia powinna wykazac jej
wartos¢ juz w pozwie. Takim dowodem powinien by¢ operat
szacunkowy wykonany na zlecenie strony powodowej. Operat
sporzadzony przez osobe bedgca rzeczoznawcg majgtkowym
i posiadajaca wiedze specjalistyczng w sposob niebudza-
cy watpliwosci okresli wysoko$é roszczenia dochodzonego
z nieruchomosci. Wartos¢ ta moze by¢ wéwczas potwierdzona
innymi dowodami przedstawianymi przez strone. Takze pozwa-
ny sprzeciwiajgc sie okreslonej przez powoda w przedtozonym
dowodzie wartosci nieruchomosci, moze poprzez sporzgdze-
nie prywatnego dowodu z operatu szacunkowego wykazac inna
wartos¢ przedmiotu sporu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego oraz w doktrynie ugrun-
towal sie poglad, ze ztozony do akt sprawy operat szacunkowy
sporzgdzony na zlecenie strony jest traktowany przez sad jak
dokument prywatny w $wietle art. 245 kpc. Dokument taki spo-
rzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego, bedgcego takze
biegtym sadowym, sady traktujg jako wyjasnienia stanowigce
poparcie stanowisk stron. Nie ma on waloru dowodu z opinii
biegtego, o ktérym mowa w art. 278 kpc i nastepne (Wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2010 r,, | CSK 199/009,
http://www.sn.pl, dostep 10.05.2015 r.). Sad Najwyzszy wskazat
rowniez, ze oparcie rozstrzygniecia na prywatnych ekspertyzach
ztozonych w innym procesie jest przede wszystkim naruszeniem
przepisow kodeksu postepowania cywilnego, ktére reguluja zasa-
dy przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego (Wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 12 kwietnia 2002 r,, | CKN 92/00, LEX nr 53032).
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Prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to
w toku procesu czy jeszcze przed jego wszczeciem, nalezy trak-
towacé, wrazie przyjecia ich przez sad orzekajgcy, jako wyjasnie-
nie stanowigce poparcie stanowiska strony z uwzglednieniem
wiadomosci specjalnych. W takiej sytuacji, jezeli istotnie zacho-
dzi potrzeba wyjasnienia okolicznoéci sprawy z punktu widzenia
wymagajgcego wiadomosci specjalnych, sad powinien wediug
zasad unormowanych w kpc dopuscié¢ dowdd z opinii biegtego
(Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2002 r., | CKN
92/00, LEX nr 53032; Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 czerw-
ca1974r, 11 CR 260/74, LEX nr 7517).

Ustawodawca okreslit definicje ,operatu szacunkowego”
jako opinie o wartosci nieruchomosci, ktdora powinna by¢ spo-
rzadzona w formie pisemnej. Ustawodawca nie dopuszcza innej
formy tego opracowania. Nie jest zatem mozliwe sporzadze-
nie operatu szacunkowego w formie ustnej. Za forma pisem-
ng przemawia wprost art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (dalej ugn) oraz § 57
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu sza-
cunkowego (dalej rwnso) poprzez wskazanie, Ze rzeczoznawca
majatkowy podpisuje operat, zamieszczajgc date i pieczed rze-
czoznawcy majatkowego.

Przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
wykorzystuje wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nierucho-
mosciach zgodnie z art. 155 ugn. Rozporzadzenie w § 55 ust.
2 wskazuje, ze operat szacunkowy zawiera informacje niezbed-
ne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez rzeczoznaw-
ce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwa-
runkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych,
przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koricowego wraz
zuzasadnieniem. Zatem ustawodawca dos$¢ precyzyjnie okreslit
reguty jego sporzadzania, forme i tresé,

Generalng zasade wyceny nieruchomosci opisuje art. 154
ust. 1 ugn, ktéry wskazuje, ze wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rze-
czoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wy-
ceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Europejskie Standardy Wyceny (ESW) nie narzucajg zadnej
konkretnej metodologii wyceny, jako ze w kazdym konkretnym
przypadku jest to w gestii profesjonalnej oceny rzeczoznawcy,
w zaleznosci od charakterystyki, okolicznoscii kontekstu przed-
miotowej nieruchomosci.

Uprawnienia do sporzadzenia operatu szacunkowego po-
siada jedynie rzeczoznawca majgtkowy. Jest to zawod regulo-
wany, ktorego wykonywanie wymaga uprawnief nadawanych
przez wtasciwego ministra, obecnie Ministra Infrastruktury
i Budownictwa, kierujgcego dziatem administracji rzadowej: bu-
downictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz
mieszkalnictwo.

Charakter operatu szacunkowego ocenia¢ mozna w roznych
aspektach. Z jednej strony jest on opinig autorska, moze wiec
stanowi¢ utwor w rozumieniu prawa autorskiego, jezeli stano-
wi przejaw dziatalnosci twérczej o zindywidualizowanym cha-
rakterze, przy czym charakter ten powinien sie odnosi¢ przede
wszystkim do utworu (mniej do twérey) i umozliwiac odréznie-
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nie tego indywidualnego utworu od innych. Wiekszo$¢ operatow
szacunkowych spetnia ten warunek, bo nawet, gdy dla tej samej
nieruchomosci sporzadzane sg operaty szacunkowe przez roz-
nych rzeczoznawcow, to najczesciej réznig sie one miedzy soba.
Poza tym operaty sporzadzane sg dla réznych nieruchomosci
i dla réznych celéw, co tym bardziej sktania do przyznania im
waloréw oryginalnosci. Jednak nalezy pamigtac, ze nie majg
cech utwordow dokumenty i opinie sporzadzane rutynowo i ma-
sowo w ramach wykonywania czynnosci zawodowych wedtug
tego samego schematu (Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia
21 czerwca 1968 r., | CR 206/68). O tym, Ze operat szacunkowy
moze stanowi¢ utwar w rozumieniu prawa autorskiego (i jako
taki podlega¢ ochronie przewidzianej w tym prawie), Sad Naj-
wyzszy wypowiedziat sie w orzeczeniach z dnia 23 czerwca
1936 r, | K 336/36, LEX nr 575018 i z dnia 31 marca 1938 .,
C Il 2531/37, OSP 1938, z. 545, OSNC 1939, nr 2, poz. 61.

Z drugiej strony operat szacunkowy jest dokumentem w tym
znaczeniu, ze ze wzgledu na zawartg w nim tres¢ stanowi do-
wdd okolicznos$ci majacej znaczenie prawne (stanowi dowod,
ze nieruchomos¢ w nim opisana ma okreslong wartos¢, ktéra
stanowi podstawe ustalenia ceny, np. w przetargu). Nie jest jed-
nak dokumentem urzedowym, gdyz z art. 244 kpc i art. 76 kpa
wynika, ze dokumentem urzedowym jest tylko taki dokument,
ktéry zostat sporzadzony przez powotane do tego organy wia-
dzy publicznejiinne organy panstwowe w zakresie ich dziatania.
Tymczasem rzeczoznawca majgtkowy nie jesttakim organem.

W zwigzku z powyzszym szczegdlng uwage nalezy zwrocic
na fakt, ze opinia biegtego ma na celu ustalenie i ocene oko-
licznosci sprawy, przedstawienie toku rozumowania, prowadzg-
cego do sformutowania koricowych wnioskéw na podstawie
posiadanych przez biegtego rzeczoznawce majgtkowego wiado-
mosci specjalnych (fachowych), doswiadczenia zawodowego,
a dodatkowo zgodnosci z zasadami logiki.

Sad w postepowaniu cywilnym ocenia wiarygodnos¢ i moc
dowoddéw wedtug wiasnego przekonania, na podstawie roz-
wazenia zebranego materiatu. Gdy wyjasnienie przedmiotu
sporu wymaga wiedzy specjalistycznej, sgd na wniosek stron
lub przeprowadzajgc dowdd z urzedu, moze wezwaé jednego
lub kilku biegtych w celu zasiegniecia ich opinii. W przypadku
powotania kilku biegtych moga oni wydac¢ opinie taczna. To sad
w postanowieniu o wyznaczeniu biegtego i okresleniu tezy opinii
wskazuje, czy opinia biegtego ma by¢ sporzadzona w formie
pisemnej czy przedstawiona ustnie na rozprawie. Po sporzadze-
niu opinii strony postepowania majg mozliwos¢ ustosunkowa-
nia sie do jej tresci. W celu wyjasnienia watpliwosci dotyczacych
tresci sad moze wezwac biegtego na rozprawe w celu uzupet-
niajgcego przestuchania lub poleci¢ biegtemu sporzadzenie
pisemnej opinii uzupetniajgcej. Na rozprawie sad i strony maja
mozliwos¢ zadawania pytan dotyczacych opracowania.

Posiadane przez sedziego wiadomosci specjalne utatwiaja
rozstrzygniecie sprawy, ale nie zwalniajg sgdu z koniecznosci
powotania biegtego, gdyz sad (sedzia) nie moze zastapié bieg-
tego, a tym samym pozbawic strony mozliwosci zadawania py-
tan i podwazac opinie biegtego w trakcie procesu.

Biegtym sadowym z zakresu szacowania nieruchomosci
moze zosta¢ powolany jedynie rzeczoznawca majatkowy, nie
jest przy tym konieczne, by byt on wpisany na liste biegtych sg-
dowych. Wynika to wprost z art. 240 ust. 2 oraz art. 174 ust.




4 ugn. Biegty z zakresu szacowania nieruchomosci sporzadza
swoja opinie o wartosci nieruchomosdci w formie operatu sza-
cunkowego (art. 156 ugn.) Tres¢ i zawartos$¢ operatu szacun-
kowego zostata normatywnie postanowiona w rozporzadzeniu
w sprawie szczegotowych zasad wyceny oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego, w tym w szczegélnosci
w §36 tego aktu prawnego, co z kolei oznacza, Ze nie moga by¢
sporzgdzane m.in. ,operaty szacunkowe skrécone”, ,wstepne
operaty szacunkowe” lub ,operaty szacunkowe uproszczone”,
Jesli czynnosé rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego nie
dotyczy (na przyktad z woli sgdu) materii okreslania wartos$ci,
to odpowiednie opracowanie winno stanowi¢ opinie i nie moze
by¢ okreslone jako operat szacunkowy (np. stanowisko biegtego
co do mozliwosci i warunkéw wyodrebnienia w budynku loka-
li jako przedmiotu odrebnej wtasnosci bedzie przedstawione
wytgcznie w postaci opinii).

Pewna odmiennos¢ operatu szacunkowego sporzgdzonego
na polecenie sgdu bedzie wynikata z rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych
sgdowych. Zgodnie z § 15 tego przepisu Biegty wydajac opinie
uzywa tytutu biegtego sadowego z oznaczeniem specjalnosci
oraz sadu okregowego, przy ktérym zostat ustanowiony. Ozna-
cza to potrzebe positkowania sie pieczecig nagtéwkowa o tej
tresci, a nie pieczecia zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego.
Ta ostatnia mogtaby byé wykorzystana przy podpisie. Zazna-
czyc¢ jednak nalezy, ze pieczeé zawodowa moze by¢ uzyta jedy-
nie w wypadku sporzgdzania operatu szacunkowego. Uzycie tej
pieczeci w wypadku wykonywania na polecenie sadu czynnosci
spoza materii okreslania wartosci jest nieuzasadnione. Wykona-
nie takiej czynnosci przekracza bowiem kompetencje okreslone
w art. 174 ugn, a wynika z postanowienia sadu o ustanowieniu
biegtych.

Dokonujac oceny dowodu z opinii biegtego rzeczoznaw-
cy majatkowego, sad nie moze korzysta¢ z innych srodkéw
dowodowych oraz dokonywaé oceny opinii wedtug wtasnej
wiedzy i doswiadczenia nawet w sytuacji, gdy dysponuje
wiedzg specjalistyczng w wymaganym zakresie. Z uwagi na
specyficzny charakter dowodu z opinii biegtego ocena ta jest
otyle ograniczona, ze nie moze wkraczac¢ w zakres wymagajacy
wiedzy specjalnej. Opinia biegtego podlega wprawdzie ocenie
zgodnie z art. 233 § 1 kpc, ale na podstawie wtasciwych dla
jej przymiotu kryteridw, takich jak zgodnosci z zasadami logiki
i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy biegtego, podstaw te-
oretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stop-
nia stanowczosci wyrazonych w niej wnioskéw. W przypadku
zas opinii dotyczacej wyceny nieruchomosci, takze pod katem
zgodnosci z wytycznymi przy sporzadzaniu tej opinii, zawartymi
w obowigzujacych przepisach prawa (ugn). Sgd moze wiec oce-
nia¢ opinie biegtego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy
tez zgodnosci z zasadami logiki. Nie moze jednak nie podziela¢
merytorycznych pogladdéw biegtego lub w ich miejsce wprowa-
dzac¢ wtasnych stwierdzen. Gdyby w rezultacie tej oceny wnioski
biegtego nie przekonaty sgdu, instrumentem pozwalajgcym na
wyjasnienie kwestii wymagajgcych wiadomosci specjalnych
moze by¢ zazadanie od biegtego dodatkowych informacji lub
dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego lub zespotu bie-
gtych (art. 286 kpc) (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymsto-
ku z dnia 3 sierpnia 2012 r,, | Aca 217/12, LEX 1213899; Wyrok

Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 4 kwietnia 2012 r., | Aca
1093/11, LEX 1238462).

Sad nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadnos¢ opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, gdyz nie dysponuje wiadomoscia-
mi specjalistycznymi. Jezeli biegty powotany przez sgd opinie
pozasgdowg kwestionuje, rzecza sadu jest krytyczne rozwaze-
nie argumentacji obu opinii (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 listopada 1988 r., || CR 312/88, LEX nr 8925).

W razie kwestionowania opinii biegtego wykonanej na zle-
cenie sadu istnieje mozliwo$¢ kontroli poprawnosci jego
sporzadzenia przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow
majgtkowych (art. 157 ust. 1 ugn). W postgpowaniu sgdowym
weryfikacje poprawnosci opinii w formie operatu szacunkowe-
go moze zleci¢ jedynie sad rozpoznajgcy sprawe (art. 157 ust.
3ugn.).

Zakres zadan biegtego jest okreslony przez sad w postano-
wieniu dowodowym. Biegly nie moze zosta¢ powotany w celu
ustalenia stanu faktycznego sprawy, bowiem jego zadaniem nie
jest poszukiwanie dowoddw, lecz ocena przedstawionego mate-
riatu dowodowego z wykorzystaniem wiadomosci specjalnych,
w sposob umozliwiajgcy sadowi dokonanie wtasciwych ustalen
faktycznych i wtasciwej oceny prawnej zdarzen, z ktérych strony
wywodzg swoje racje.

W panstwach Unii Europejskie] réznie ksztahuje sig podejscie
sadu do oceny operatdw szacunkowych wykonanych na zlecenie
stron oraz na zlecenie sadu. Systemami zblizonymi do polskiego
ustawodawstwa s3 te obowigzujgce w Austrii i Francji. Jednak
w prawie francuskim istnieje mozliwo$¢ wystgpienia z wnioskiem
o powotanie bieglego jeszcze przed rozpoczeciem wiasciwego
postepowania. To sad dokonuje wyboru eksperta sposrdd osob
wpisanych na liste biegtych, jednakze strony moga zaproponowaéd
sadowi konkretng osobe. Ponadto istnieje mozliwos$¢ powotywa-
nia biegtych w toku postepowania sgdowego, tak jak w polskim
porzgdku prawnym. Istnieje réwniez mozliwos¢ sporzadzenia eks-
pertyzy pozasadowej na zlecenie stron. Wigze ona jedynie strony,
ktdre braty w niej udziat i nie ma waloru opinii biegtego sgdowego.

Inny system oceny operatu szacunkowego sporzgdzonego
na zlecenie strony wystepuje w Krélestwie Hiszpanii. Strony
moga postugiwac sig¢ w postepowaniu opiniami sporzadzonymi
na prywatne zamowienie. Majg one wartos¢ dowodowa réwng
opiniom sporzgdzonym przez biegtych powotanych przez sad,
gdyz obowigzek obiektywizmu dotyczy obu grup biegtych, po-
niewaz zobowigzujg sie do takiego zachowania w przysiedze.
Oba rodzaje bieglych musza by¢ pod wzgledem osobistym
i finansowym niezalezne od stron.

Konkludujae, ocena operatu szacunkowego dokonywana
przez sad w postepowaniu cywilnym zalezy od tego, czy zostat
on sporzadzony na zlecenie strony czy sadu. Prezentowane po-
wyzej systemy prawa europejskiego dopuszczajg postugiwanie
sie operatem szacunkowym sporzgdzonym przez biegtych sa-
dowych na zlecenie stron postepowania na rowni z wykonanymi
przez biegtych. W polskim systemie prawa ustawodawca do-
puscit mozliwos¢, ze rzeczoznawca majatkowy moze byé powo-
tany jako biegty bez wpisu na listg biegtych sagdowych. Nie moze
rowniez odmoéwi¢ pelnienia tej funkeji. Dlaczego zatem operat
szacunkowy sporzgdzony w ramach dziatalnosci zawodowe;j
rzeczoznawcy majatkowego miatby by¢ merytorycznie gorszy
jako dowad niz sporzadzony przez biegtego sadowego, wylgcz-
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nie z tej przyczyny, ze zostat on powotany przez sad? Mozna
w pewnym sensie stwierdzi¢, ze kazdy rzeczoznawca majgtko-
wy jest z mocy prawa biegtym sadowym. Nalezy réwniez zwré6-
ci¢ uwage, ze w zadnej innej dziedzinie, w jakiej wystepuja biegli
sgdowi taka relacja nie zachodzi. W $wietle doktryny pozycja
prawna rzeczoznawcy majatkowego w istocie zblizona jest do
pozycji oséb zaufania publicznego. Nalezy traktowac te osoby,
wyposazone w szczegolne uprawnienia nadane przez organy
administracji, jako rzecznikéw interesu publicznego (Wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r., SK 20/01,
OTK-A 2002/7/89, Dz.U. 2002 nr 208 poz. 1778). Zawdd rzeczo-
znawcy majgtkowego jest zawodem interdyscyplinarnym, wy-
magajgcym bardzo szerokiej wiedzy z réznych dziedzin, m.in.
ekonomii, finansoéw, rachunkowosci, prawa, budownictwa, archi-
tektury, kosztorysowania, matematyki, statystyki, gospodarki
przestrzennej, geodezji, rolnictwa, lesnictwa, gospodarki wod-
nej oraz geologii. Dlatego tez wiedze i doswiadczenie zawodowe
wynikajgce z wykonywania tego zawodu mozna i nalezy wyko-
rzystywac do sporzadzania opinii w postepowaniach sadowych.
Istotne znaczenie przy powierzaniu tych czynnoscirzeczoznaw-
com majgtkowym-biegtym sadowym moga mie¢ zapisy z art.
175 ust. 3 ugn, z ktérych wynika, ze informacje uzyskane przez
rzeczoznawce majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawo-
du stanowig tajemnice zawodowa. Zatem opinia bez wzgledu
na osobe zleceniodawcy powinna zostaé wykonana bezstronnie
z uwzglednieniem wielu czynnikow majgcych wptyw na wynik
koricowy. Przede wszystkim powinna jednak odpowiadac celo-
wi jej sporzadzenia i by¢ uzasadniona.

Ustawodawca przewidziat udziat rzeczoznawcow majgtko-
wych rowniez w innych czynnoéciach poza sporzadzaniem opi-
nii o wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawca majgtkowy moze
sporzadzac opracowania i ekspertyzy, ktére nie stanowig ope-
ratu szacunkowego, dotyczgce m.in. rynku nieruchomosci oraz
doradztwa w zakresie tego rynku oraz efektywnosci inwestowa-
nia w nieruchomosci i ich rozwoju.

Prawdziwym przetomem moze okaza¢ si¢ nowa definicja
wartosci rynkowej obowiazujgca od 1 wrzesnia 2017 r., ktdra
bedzie stosowana niezaleznie od celu wyceny nieruchomosci.
Nadano nowe brzmienie art. 157 ust. 1 w ustawie z dnia 20 lip-
ca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosgciami
oraz innych ustaw. Dokonane zmiany przepiséw sg znaczne
i obejmuja ponad 50 przepisow szczegdtowych, w tym ponad 20
dotyczgcych rzeczoznawcey majgtkowego. Art. 151 ust. 1 otrzy-
mat tresé: Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunko-
wa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Nowa
definicja wartosci rynkowej wnosi ze sobg zmiany o charakte-
rze rewolucyjnym dla postrzegania nieruchomosci jako obiektu
wyceny i dochodzenia do wartosci rynkowej. Zmiana definicji
oznacza koniecznos¢ akceptacii interpretacji wartosci rynkowe;
z uwzglednieniem m.in. definicji zawartej w rozporzadzeniu Par-
lamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z dnia 23 czerw-
ca 2073 r. iwprowadzona do Miedzynarodowych i Europejskich
Standardow Wyceny. W procesie wyceny nieruchomosé musi
by¢ postrzegana jako obiekt ekonomiczny, techniczny i prawny.
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Dotychczas metodyka i praktyka wyceny preferowata postrze-
ganie nieruchomosci jako obiektu prawnego i technicznego.
Wycena nieruchomosci jako obiektu ekonomicznego musi od-
wzorowac potencjat tkwigcy w wycenianej nieruchomosci.

Wieloaspektowe podejscie do nieruchomosci przedstawiono
na obszarze ekonomicznych rozwazan:
® w warunkach gospodarki rynkowej najwiekszego znaczenia

nabiera wartos¢ rynkowa, z uwzglednieniem te] kategorii war-

tosci rozstrzygane sg spory sgdowe,

® sens ekonomiczny oraz poziom poszczegélnych wartosci tej
samej nieruchomosci wyznaczony w tym samym czasie, ale
dla réznych celéw jest rézny,

® wartosc nie jest stata w czasie, podlega zmianom, nie ma sta-
tej i niezmiennej warto$ci subiektywnej, zmianie musi zatem
ulec wartos¢ obiektywna.

Operat szacunkowy, jako jeden z elementéw materiatu dowo-
dowego, odgrywa wspdtczesnie istotng role, poniewaz przed-
stawia sadowi obiektywng opinie w danej sprawie, co bez wat-
pienia mawptyw na szybko$¢ toczacego sie postepowania oraz
tresci orzeczenia sadu. Przedstawienie jako dowodu w sprawie
operatu szacunkowego zawierajgcego wiedze specjalng juz
w pierwszym pismie procesowym z calg pewnoscia porzad-
kuje stanowiska stron i uprawdopodobnia wysokosé docho-
dzonego roszczenia. Akceptacja w polskim systemie prawnym
dowodow z opinii rzeczoznawey majgtkowego wykonanych na
zlecenie stron postepowania z catg pewnoscig moze spowodo-
wac skrocenie czasu rozpoznawania spraw oraz zmniejszenie
kosztoéw calego postepowania nakiadanych na strong, a czesto
pokrywanych ze $rodkdw Skarbu Pafistwa.

Podsumowaniem rozwazari niech bedzie tre$é wyroku Sadu
Okregowego w Stupsku: Czynnosci biegtego sadowego bez wat-
pienia nalezg do zakresu szeroko rozumianego wymiaru spra-
wiedliwosci, a przez to zaliczajg sig do dziatalnosci publicznej,
realizowanej przez organy paristwowe, zajmujgce sie tg sfera.
W praktyce bowiem opinia biegtego z reguty ma istotny, a nie-
jednokrotnie nawet decydujgcy wplyw na tresé orzeczenia sadu,
czego przyktadem sg chociazby opinie z zakresu badari materiatu
genetycznego, badar chemicznych lub z zakresu balistyki, Sko-
ro zatem biegfy sadowy wykonuje zadania zlecone przez organy
wiadzy sadowniczej, a wiec tej wiadzy, ktéra podejmuje decyzje
o znaczeniu publicznym, nadto ma bezposredni i realny wptyw na
merytoryczng tresc tych decyzji, to jest osobg petniaca funkcje
publiczng w rozumieniu art. 115 § 19 kk” (Wyrok Sadu Okregowe-
go w Stupsku zdnia 22 marca 2011, VIKz 81/11,KZS 2011 nr 9).

Referat przygotowano w celu przedstawienia go na Kongre-
sie, niezaleznie od tego srodowisko rzeczoznawcéw majgtko-
wych zgtasza generalny wniosek o jak najszybsze ustanowienie
ustawy o biegtych sadowych, ktéra uwzgledniataby wiele spraw,
nie tylko dotyczacych statusu biegtych sgdowych, ale réwniez
ich wynagrodzenia w sposéb spojny i syntetyczny, co aktywnie
wptynetoby na efektywnos$¢ zatatwiania spraw przez sady.
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Artykut prezentuje wlasne poglady Autoréw

Mgr Kinga Badowska-Zygmuntowicz — radca prawny w Kancelarii
Prawno-Majgtkowej ,Mikroeko” w Bydgoszczy, mediator

Dr inz. Michal Zygmuntowicz - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
i skarbowy, cztonek Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyce-
ny Nieruchomosci, przewodniczgcy Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej
w Bydgoszezy

Dr inz. Zygmunt Zygmutowicz - reprezentant organizacji zawodowej
PSRWN w Ill Kongresie Nauk Sadowych, rzeczoznawca majgtkowy,
biegly sadowy i skarbowy, prezes Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci Oddziat w Bydgoszczy, cztonek
Komisji Arbitrazowej przy PFSRM, cztonek Paristwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej dla rzeczoznawcéw majatkowych przy Ministrze Infrastruktury
i Budownictwa

XXVII KONFERENCJA NAUKOWA TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI
KRAKOW 27-29 MAJA 2019

Konferencja organizowana jest we wspétpracy z:
Katedrg Geomatyki Wydziatu Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska
Akademii Gérniczo-Hutniczej im. St. Staszica w Krakowie,
Instytutem Inzynierii Przestrzennej i Nieruchomosci Wydziatu Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
i Budownictwa Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie,
Instytutem Inzynierii Technicznej Panstwowej Wyzszej Szkoty Techniczno-Ekonomicznej
im. ks. Bronistawa Markiewicza w Jarostawiu.

Szczegoty: www.tnn.org.pl
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Krzysztofa Probierz

Wycena nieruchomosci po wejsciu w zycie
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw

Zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. z dniem 1 stycznia
2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe z mocy prawa przeksztatcito sie w prawo
wtasnosci tych gruntéw. Dotyczy to wytacznie terendw zabu-
dowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wieloro-
dzinnymi, w ktérych co najmniej potowe lokali stanowig lokale
mieszkalne lub powyzszych wraz z budynkami gospodarczymi,
garazami i innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami bu-
dowlanymi, ktére umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzysta-
nie z obiektéw mieszkalnych.

Wspomniana ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw (zmieniona ustawg z dnia
6 grudnia 2018 r,, Dz.U. 2018 poz. 2540) opisuje m.in. proce-
dure ujawnienia prawa wtasnosci w ksiegach wieczystych
oraz w ewidencji gruntow i budynkéw, ktérych podstawg jest
zaswiadczenie wydane przez wtasciwy organ, gtownie staro-
ste, burmistrza i prezydenta miasta. Zaswiadczenie ma na celu
nie tylko potwierdzenie przeksztatcenia wyzej opisanych praw,
ale takze podanie informacji o obowigzku wnoszenia optaty
przeksztatceniowej, jej wysokosci oraz okresie jej wnoszenia.
Optata ta, na wniosek witasciciela gruntu, moze zostaé zapta-
cona jednorazowo, a w przypadku, gdy grunt przed wejsciem
w zycie tej ustawy stanowit wiasnos¢ Skarbu Paristwa, jednora-
zowa optata za przeksztalcenie moze by¢ objeta bonifikatg do
60% jej wysokosci. Jesli wtascicielem gruntu przed 1 stycznia
2019 r. byta jednostka samorzgdu terytorialnego, ewentualna
bonifikata jest ustalana na podstawie uchwaty wiasciwej rady
lub sejmiku. Intencja ustawodawcy w tym temacie jest oczywi-
sta i okreslona poprzez zapisy wskazanej ustawy, jednak warto
zwrbci¢ uwage na kilka kwestii, ktére wigza sie bezposrednio
z wyceng nieruchomosci.

Prawo wlasnosci konkretnych gruntéw powstato z dniem
1 stycznia 2019 r, jednak wiasciwy organ ma az 12 miesiecy na
wydanie stosownego zaswiadczenia w tej sprawie. Oznacza to,
ze w pierwszych miesigcach, a w skrajnych przypadkach przez
ponad rok, stan prawny wielu nieruchomosci opisany w ksiedze
wieczystej, a takze stan ujawniony w ewidencji gruntéw i bu-
dynkow nie bedzie zgodny ze stanem faktycznym. W dokumen-
tach nadal bedzie widniato prawo uzytkowania wieczystego,
a rzeczoznawca majatkowy szacujgc wartosé, winien wyce-
niac juz prawo wtasnosci, na co nalezy zwraca¢ szczegding
uwage w operacie szacunkowym. W niektérych przypadkach
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rzeczoznawca majgtkowy moze mie¢ trudnosci w okresleniu,
czy konkretna nieruchomos$¢ spetnia wymogi ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. i prawo uzytkowania wieczystego przeksztaicito
sie w prawo wtasnosci czy nie, np. gdy budynek jest faktycznie
mieszkalny, a w kartotece budynkdw lub w ksiedze wieczystej
opisany jest inaczej. W takich sytuacjach sprawe rozstrzygnie
dopiero wydanie przez wiasciwy organ zaswiadczenia, o ktérym
mowa powyzej, Co moze nastapi¢ na wniosek strony za dodat-
kowa optata 50 zt. Wtedy wydanie zaswiadczenia musi nastapic¢
w ciggu 4 miesiecy, jesli jednak wniosek jest uzasadniony po-
trzeba dokonania czynnosci prawnej (zbycie lub ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu), okres ten zostat skrécony do 30 dni.
Osobnag kwestig pozostaje ujawnienie tych zmian w ksiegach
wieczystych. Teoretycznie stosowny organ ma 14 dni od daty
wydania zaswiadczenia na przekazanie go do wtasciwego sadu
prowadzgcego ksiegi wieczyste. Jednak jak wiadomo, jesli wpi-
sy nie beda dokonywane w odrebnych trybach, fakt ujawnienia
prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej moze trwa¢ kilka miesie-
cy. Oprocz wpisu prawa wiasnosci, w ksiedze wieczystej znaj-
dzie sig réwniez informacja o roszczeniu o dokonanie stosownej
optaty z tytutu przeksztatcenia praw. Biorac pod uwage powyz-
sze, gdy celem wyceny jest np. okreslenie wartosci nierucho-
mosci do ustalenia ceny jej sprzedazy, a w ksiedze wieczystej
nie bedzie ujawnione wtasciwe prawo do gruntu ani roszczenie
o optate, warto (jesli to mozliwe) poczekac na wydanie stosow-
nego zaswiadczenia lub doktadnie opisa¢ ten fakt w operacie.
Wycenie i péZniejszej sprzedazy bedzie podlegato bowiem pra-
wo wtasnosci gruntu, a mimo to przyszly nabyweca nierucho-
mosci bedzie zobowigzany do zaptaty jednorazowo lub przez
kolejne lata optaty przeksztatceniowej. Jak wiadomo, sam fakt
naliczenia tej optaty nie wplynie na warto$¢ nieruchomosci,
jednak moze ona zostac uwzgledniona w cenie jej sprzedazy.
Z tego tez powodu przy analizowaniu cen transakcyjnych nie-
ruchomosci sprzedanych po 1 stycznia 2019 r. warto zwrdcic
réwniez uwage na zapisy w aktach notarialnych, ktére moga
wyjasniac, ktdra ze stron transakcji pokryje koszt oplaty prze-
ksztatceniowej, jesli bedzie ona dokonana jednorazowo.
Wyzej opisane ustawy sg roznie interpretowane przez po-
szczegolne starostwa. Niektére wydajg zaswiadezenia po
ztozeniu wniosku i uiszczeniu optaty skarbowej bez zbednej
zwtoki, inne wzywajg do uzupetnienia dodatkowych dokumen-
téw. Na przyktad w sytuacji, gdy uzytkownikiem wieczystym
gruntu i wtascicielem zabudowy przed 1 stycznia 2019 r. byt




przedsiebiorca, odwiadczen dotyczacych pomocy de minimis
i/lub 0 zamiarze wnoszenia optat przez okres 99 lat, 50 lat lub
33 lat (w zaleznosci od stawek procentowych optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste). Zaswiadczenia bedg wystawione
dopiero po otrzymaniu przez wtasciwy organ tych dokumen-
téw, mimo ze zgodnie z ustawg moga by¢ one dostarczone
w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia. Ponadto nie-
ktdre sady rejonowe zgtaszajg starostom problem dotycza-
cy braku zatozonych ksigg wieczystych do wszystkich lokali
w budynkach znajdujgcych sie na gruntach, ktére ulegty prze-
ksztatceniu. W sytuacji, gdy nie powstata jeszcze nieruchomosé
lokalowa pojawia sie problem zwigzany z wpisem roszczenia o
optate przeksztatceniowa. Zgodnie bowiem z ustawa roszcze-
nie to winno byé wpisane z urzedu w ksiedze wieczystej prowa-
dzonej dla konkretnego lokalu.

Starostwa zwracajg rowniez uwage na nieruchomosci,
w ktorych grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi stano-
wig niewielkg czesg, np. jedng dziatke sposréd kilku, kilkunastu
lub kilkudziesieciu objetych jedng ksiegg wieczysta. Wtedy sta-
rostwa wzywajg do wyodrebnienia do nowej ksiegi dziatki za-
budowanej budynkiem mieszkalnym lub dokonujg tego z urze-
du, czasami na koszt wtasciciela budynku. W takim przypadku
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wtasnosc
nastgpi dopiero z chwilg zatozenia nowej ksiegi wieczystej.
Wyceniajac czesc takiej nieruchomosci (przed wyodrebnie-
niem), nawet jesli zabudowana jest budynkiem mieszkalnym,
nadal mamy do czynienia z prawem uzytkowania wieczystego
gruntu, a nie z prawem wtasnosci, co nalezy doktadnie opisac
w operacie lub opinii.

Dla Prenumeratorow:

Zdarza sie réwniez, ze starostwa powiatowe wzywajg do
podziatu geodezyjnego dziatki zabudowanej nie tylko budyn-
kiem mieszkalnym, ale takze innymi obiektami budowlanymi,
ktodre wedtug starostwa nie spetniajg zapisow art. 1 ust. 2 usta-
wy. Wtedy przeksztatcenie praw do gruntu réwniez nastepuje
z dniem zatozenia ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci lub
wytaczenia z istniejace]j ksiegi gruntu niespetniajgcego wa-
runkow art. 1 ust. 2 ustawy. W skrajnym przypadku starostwo
powiatowe wezwato do podziatu geodezyjnego dziatki ewi-
dencyjnej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, poniewaz
powierzchnia dziatki, ktéra miata sie przeksztatcic byta ,zbyt
duza” w stosunku do ,potrzeb budynku”, co zapewne zostanie
zakwestionowane przez wtasciciela budynku. Takie interpreta-
cje wynikajg by¢ moze z tego, ze w ustawie jest mowa o prze-
ksztatceniu gruntu pod budynkami, a nie np. gruntu stanowig-
cego dziatke geodezyjna.

Biorgc pod uwage powyzsze, przy wycenie nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi czy tez lokali miesz-
kalnych lub uzytkowych potozonych na takich gruntach, nalezy
doktadnie zbadac, czy prawo do gruntu faktycznie ulegto prze-
ksztatceniu, a w miare mozliwosci poczekac na wydanie wias-
ciwego zaswiadczenia.

Artykut prezentuje wlasne poglady Autorki

Krzysztofa Probierz - rzeczoznawca majatkowy nr 5493

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zamowic:

€ e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
€ on-line: on-line: https:/sklep.pfsrm.pl

4 listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, ul. Nowogrodzka 50,

00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej — 126 zt (wraz z przesytka).
Zamowienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

Cena za 1 egz. Rzeczoznawcy Majatkowego — 35 zi (w tym 5% VAT).

Redakcja nie zwraca materiatow niezamowionych oraz zastrzega sobie prawo redagowania i skracania
tekstow oraz streszczen. Przedrukowanie materiatow lub ich fragmentéw wymaga pisemnej zgody redakcji.
Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatow reklamowych.
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Nowosci wydawnicze

Artur A. Trzebirski,

Wojciech Orzechowski,

Anna Szelaggowska:
Finansowanie nieruchomosci
w teorii i praktyce.
Wydawnictwo CEDEWU,
Warszawa 2018.

W ksigzce omdéwiono problema-
tyke finansowania nieruchomosci
z perspektywy zaréwno instytucji
rynku finansowego, jak tez sprze-
dajgcychikupujacych, co pozwala
uporzgdkowaé wiedze z zakresu
funkcjonowania rynku nierucho-
mosci oraz mechanizméw finansowania inwestycji. W publikacji:
¢ wskazano na mozliwosci i ograniczenia aktywnosci bizneso-
wej opartej na nieruchomosciach,
® zawarto wstgpne metody oceny efektywnosci inwestycji
w nieruchomosci.
® omoéwiono m.in. systemy finansowania nieruchomosci, ban-
ki jako dostawcow kapitatu w procesie finansowania nieru-
chomosci, project finance i partnerstwo publiczno-prywatne
w procesie finansowania nieruchomosci, finansowanie nie-
ruchomosci przez rynek kapitatowy, zarys koncepcji oceny
optacalnosci inwestycji na rynku nieruchomosci oraz wybrane
metody oceny ryzyka w finansowaniu nieruchomosci.

Piotr Wancke:

Ustawa o przeksztalceniu
prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw.
Komentarz.
Wydawnictwo C.H. Beck,

USTAWY W PRAKTYCE

Ustawa o przeksztatceniu

prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo witasnosci

tych gruntow.

Komentarz

Piotr Wancke

¢, (I ¢ Warszawa 2019.
N N 2N
Lot oy &
N Celem publikacji jest przed-
NV stawienie interpretacji prze-
L

pisow ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw (Dz.U. 2018 poz. 1716), ktéra weszta
w zycie 5 pazdziernika 2018 r. Samo przeksztatcenie dotych-
czasowego prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci nastgpito
z dniem 1 stycznia 2019 r. Zgodnie z zapisami ustawy uwtasz-
czenie nie ma charakteru powszechnego w tym znaczeniu, ze
nie obejmuje ono wszystkich uzytkownikéw wieczystych, lecz
uzytkownikéw wieczystych gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe.

& | CH.BECK
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Henryk Jankowski

Joanna Cymerman,

Ryszard Cymerman:
Wycena nieruchomosci

w zadaniach. Przewodnik do
éwiczen. Wydanie 2.
Wydawnictwo Politechniki

_ Koszalinskiej,

33 Koszalin 2018.

s

Priewodnik do

\g-‘f nierichamagel «

Publikacja sktada sie z 8 rozdziatow,
w ktorych kolejno zaprezentowano
gtéwne zagadnienia z obszaru wyceny
nieruchomosci, wskazujgc na wstepie
na zarys teoretyczny problemu, okreslajgc cel ¢wiczenia, forme
i zakres opracowania, podajgc podstawy prawne i literature przed-
miotu. W opracowaniu uméwiono nastepujgce zagadnienia:

1. Podstawowe pojecia z obszaru wyceny nieruchomosci

2. Uwarunkowania prawne, przedmiot i cele wyceny

3. Pozyskiwanie informacji do wyceny nieruchomosci

4. Okreslanie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym
5. Okreslanie wartosci nieruchomosci w podej$ciu dochodowym
6. Okreslanie wartosci nieruchomosci w podejsciu kosztowym

7. Okreslanie wartosci nieruchomosci w podejsciu mieszanym

8. Operat szacunkowy

W koncowej czgsci zamieszczono pytania kontrolne.

WYCENA .
NIERUCHOMOSc1  Jerzy Dydenko, Tomasz Telega:
cropotane e tomy Wycena nieruchomosci.Komentarz

oraz rerporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nicruchomadci

do ustawy o gospodarce nierucho-
| sporzadzania operaty maconkowego

mosciami oraz rozporzadzenia Ra-

dy Ministréw w sprawie wyceny nie-

ruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,

Warszawa 2018.

W ksigzce znajdujg sie komentarze do

wybranych przepiséw:

® ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwigzanych z wyceng
nieruchomosci oraz

® rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Opracowanie umozliwia:

® wiasciwg interpretacje przepisow odnoszacych sie do wyceny
nieruchomosci,

® analize jej procedur, oraz

® uporzadkowanie praktyki wyceny zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

W drugim wydaniu komentarza autorzy uwzglednili w zakresie

dotyczgcym przedmiotowej tematyki:

® zmiany dokonane w 2017 r.i 2018 r. dotyczace m.in. okre$lania
wartosci nieruchomosci,

® przepisy nowej ustawy z lipca 2018 r. o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Ferzy Dydenko, Tomase Telegs

T
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Agnieszka Trystuta, Teresa
Dzikowska, Elzbieta Jasiriska,
Jadwiga Konieczna, Waldemar
tupinski, Ewa Kucharska-
Stasiak:

Wprowadzenie do katastru
nieruchomosci. Wydanie 2.
Wydawnictwo TEXTER,
Warszawa 2018.

i k’ monografia
at =
» _ Jeresa Dzikowska.
ﬁ:ﬁaa Jasiris] -

~+_ Jadwiga Konieczs

a Kucharska-Sta 1

idemar tupifski |
nieszka Trystuta

\ % PROWADZENIE

\\BO KATASTRU T
- NIERUCHOMOSCH = _
J s Niniejsze opracowanie ma za za-

P

danie przyblizenie Czytelnikowi
wybranych zagadnien z zakresu
ewidencji gruntéw i budynkow.
W poszczegdlnych rozdziatach zawarto informacje na temat
istotnych problemoéw zwigzanych z katastrem nieruchomosci.
Przedstawiono zarys pochodzenia ewidencji gruntow i budynkow,
naszkicowano ewolucje stanu prawnego katastru nieruchomosci,
wyczerpujaco omoéwiono obowigzujgce przepisy prawne i wytyczne
zwigzane z zaktadaniem, prowadzeniem i udostepnianiem danych
opisowych i graficznych z zakresu ewidencji gruntéw i budynkow.
Podniesiono tu tez bardzo istotng kwestie wartosci katastralnej
nieruchomosci, stanowigcg w wielu systemach podatkowych pod-
stawe do okreslania ich wymiaru, przy czym odniesiono sie tez
i do systemow powierzchniowych naliczania podatku, co aktualnie
obowigzuje w naszym kraju.

Ewa Bonczak-Kucharczyk:

USTAWA
0GOSO U.stawa o go§p_oda.rce
N]BRUCHOMOéCIAMI nieruchomos$ciami. Komentarz.

Wydanie 5.

Seria: Komentarze Praktyczne.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

Komentarz

Ewa Boncrak-Kucharczyk

W komentarzu zostaty omowione
zagadnienia dotyczace gospo-
darowania nieruchomosciami, z
uwzglednieniem publicznych za-
sohdéw nieruchomosci. Komplek-
sowo przeanalizowano procedury
obrotu nieruchomosciami i tworzenia rozmaitych zasobdw nie-
ruchomosci publicznych, problematyke zwigzang z wywtasz-
czaniem, ograniczaniem praw do nieruchomosci, wycena, sca-
laniem i podziatami nieruchomosci, a takze z ustalaniem optat
adiacenckich, optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw i zarzad
nieruchomoscia. W pigtym wydaniu ksigzki uwzgledniono nowe-
lizacje wprowadzone m.in.:
e ustawg z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia
Rolnictwa, wraz z przepisami wprowadzajgcymi,
® ustawag z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw,
® ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne,
® ustawa z dnia 14 grudnia 2017 r. o zmianie niektérych ustaw
w celu utatwienia zwalczania chorob zakaznych zwierzat, oraz
e ustawa z dnia 6 marca 2018 r. przepisy wprowadzajgce ustawe
prawo przedsiebiorcow oraz inne ustawy dotyczace dziatalno-
sci gospodarczej.

KOMENTAREE PRARTYCINE

€ Wolters Kiuwer

Artur A. Trzebinski:

Publiczne fundusze nieruchomoséci
w Polsce. Wydanie 2.
Wydawnictwo CEDEWU,

Warszawa 2018.

raba i

PUBLICZNE FUNDUSZE
NIERUCHOMOSCI

w Polsce

Ksigzka stanowi pierwszg na polskim
rynku, kompleksowa analize rynku fun-
duszy inwestycyjnych lokujgcych akty-
wa na rynku nieruchomosci. Na wstepie
przedstawiono geneze powstania funduszy nieruchomosci na $wie-
cie oraz ich historie. Szczegdlng uwage zwrécono na polski rynek
funduszy nieruchomosci, ktéry zaprezentowano z poziomu otocze-
nia prawno-podatkowego oraz miejsca funduszy nieruchomosci
w rynku funduszy inwestycyjnych. Wazng czescig ksigzki jest sze-
roki przeglad literatury krajowej i $wiatowej poswieconej zasadom
i sposobom funkcjonowania funduszy nieruchomosci. Dodatkowym
atutem publikacji jest przeprowadzona analiza wptywu otoczenia
ekonomicznego na dziatalno$¢ funduszy nieruchomosci w krajach
rozwinigtych oraz badania empiryczne dotyczace polskiego rynku.

FCeocwu

Prawo nieruchomosci.
Zbidr przepisow.

Wydanie 8.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2019.

PRAWO NIERUCHOMOSCI

ZBIOR PRZEPISOW

UZYTKOWANIE WIECZYSTE, SLUZEBNOSC!,
EGZEKUCJA Z MERUCHOMOSCI

GOSPODARKAREERUCHDHE)SCMI‘I
Opracowanie uwzglednia ostat-

nie zmiany wchodzace w zycie

z dniem:

1) Kodeks cywilny:

@ 29 maja 2018 r. — obwiesz-

czenie Marszatka Sejmu Rze-

czypospolitej Polskiej z 10 maja

2018 r. w sprawie ogtoszenia

jednolitego tekstu ustawy kodeks cywilny,

2) Kodeks postepowania cywilnego:

® 16lipca2018r. — obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypo-
spolitej Polskiej z 14 czerwca 2018 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy kodeks postepowania cywilnego,

® 1 stycznia 2019 r. — ustawa z 22 marca 2018 r. o komorni-
kach sadowych,

3) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

® 5pazdziernika 2018 r. — ustawa z 20 lipca 2018 . o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw,

4) Ustawa o scalaniu i wymianie gruntow:

® 15 maja 2018 r. - obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczy-
pospolitej Polskiej z 13 kwietnia 2018 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw,

5) Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosgciami rolnymi Skar-
bu Panstwa:

® 30 czerwca 2018 r. — ustawa z 10 maja 2018 r. 0 wspieraniu
nowych inwestycji,

6) Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

® 7 wrzesnia 2018 r. — ustawa z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych.

PLANOWANIE | ZAGOSPODAROWANIE
PRIESTREENNE

2R NELZISTE
LOKALE

NABYWANIE NIERUCHOMOSC!
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

OLNOT Gnumomcu—l

(=) Wolters Kluwer
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VYDARZENIA

Nowy Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszer
Rzeczoznawcow Majatkowych

Na posiedzeniach Rady Krajowej PFSRM w dniach 17 stycz-
nia 2019 r. i 6 marca 2019 r. wybrano nowy Zarzad Federacii.
Prezydentem zostat Tomasz Ciodyk (Warszawskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcdédw Majgtkowych), a wiceprezydentami
Krzysztof Gabrel (Ptn.-Wsch. Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majgtkowych), Wiestaw Majcher (Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych we Wroctawiu) i Tomasz Luterek (Pomorskie
Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Gdarisku).

TOMASZ CIODYK jest
ekonomista, absolwen-
tem Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warsza-
wie. UkonAczyt studia po-
dyplomowe w zakre-
sie wyceny nierucho-
mosdci na Politechnice
Warszawskiej, gietd to-
warowych na SGGW
w Warszawie, posred-
nictwa w obrocie nieru-
chomosciami w Wyz-
szej Szkole Handlu i Fi-
nansow Miedzynaro-
dowych im. Fryderyka
Skarbka w Warszawie
oraz studia europejskie na Uniwersytecie Warszawskim i Maa-
stricht University. Uczestniczyt w programie edukacyjnym The
East Central European Scholarship Program (ECESP) admini-
strowanym przez Uniwersytet Georgetown w Waszyngtonie, fi-
nansowanym przez Kongres USA, cbejmujgcym m.in. semestr
studiow na Uniwersytecie Wisconsin w La Crosse. Przez ponad
20 lat pracowat w instytucjach odpowiedzialnych za zarzadza-
nie i prywatyzacje mienia panistwowego - Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa i Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR),
m.in. 8 lat na stanowisku dyrektora w Biurze Prezesa ANR odpo-
wiedzialnego za gospodarowanie nieruchomosgciami. W latach
2013-2015 byt ekspertem w zakresie gospodarowania nieru-
chomosciamii prywatyzacji w programie wspotfinansowanym
przez Unig Europejska, dedykowanym dla Republiki Serbii.
W latach 2013-2016 byt Wiceprezydentem Europejskiego Sto-
warzyszenia Instytucji Rozwoju Obszaréw Wiejskich (AEIAR
— European Association for Rural Development Institutions)
z siedzibg w Brukseli. Uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowe-
go posiada od 1997 r., a w 2008 r. uzyskat licencje posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Jest cztonkiem Komisji Odpo-
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wiedzialno$ci Zawodowej oraz Rady Standardéw Zawodowych
Wyceny Nieruchomosci. Nalezy do Warszawskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych (WSRM), w ktdrym petni
funkcje przewodniczacego Komisji Rewizyjnej i arbitra w Komi-
sji Arbitrazowej. Jest cztonkiem redakcji kwartalnika Wycena
Nieruchomosci i Przedsiebiorstw” wydawanego przez WSRM,
byt wieloletnim cztonkiem Rady Programowej kwartalnika
«Finansowanie Nieruchomosci” wydawanego przez Centrum
Prawa Bankowego i Informacji. Przez kilkanascie lat wspot-
tworzyt coroczny raport ,Rynek Ziemi Rolniczej” Instytutu Eko-
nomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Panstwowego
Instytutu Badawczego. Prowadzi dziatalnosé gospodarcza
w zakresie wyceny nieruchomosci i doradztwa, jest bieglym
sgdowym.

KRZYSZTOF GABREL
jest absolwentem Wy-
dziatu Prawa Uniwer-
sytetu Warszawskiego.
Ukonczyt takze studia
podyplomowe w zakre-
sie szacowania nieru-
chomosci na Akademii
Rolniczo-Technicznejw
Olsztynie, zarzgdzania
na Politechnice Biato-
stockiej oraz zarzadza-
nia przestrzenia i srodo-
wiskiem na Uniwersyte-
cie Warmirisko-Mazur-
skim. Byl wyktadowea
na Wydziale Ekonomii i Zarzadzania Uniwersytetu w Bia-
tymstoku - na studiach podyplomowych z zakresu Wyce-
ny i gospodarki nieruchomosciami” (przedmioty ,Warto$é
nieruchomosci jako podstawa wyceny”, ~Podejscia, metody
i techniki wyceny nieruchomosci w Polsce” oraz Wycena
nieruchomosci zurbanizowanych”) oraz na kierunku ekono-
mia w Wyzszej Szkole Gospodarowania Nieruchomosciami
w Warszawie, Wydziat Zamiejscowy w Biatymstoku. Jest pre-
legentem na licznych konferencji, kursach i szkoleniach. Autor
ponad dwudziestu publikacji dotyczacych gospodarowania
nieruchomosciami w prasie specjalistycznej (,Rzeczoznawca
Majatkowy”, ,Nieruchomosci”, ,Wycena", ,Przeglad Podatko-
wy”, \Wycena Nieruchomosci i Przedsiebiorstw”, ,Problemy
Rynku Nieruchomosci - Biuletyn SRMWW). Uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomosci posiada od




1996 roku. Jest licencjonowanym posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami. Cztonek zarzadu Péinocno-Wschodniego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majagtkowych w Biatymsto-
ku (ktérego byt wspotzatozycielem i pierwszym prezesem).
W PFSRM byt wiceprezydentem (2012-2016), cztonkiem
Komisji Legislacyjnej (2006-2009), Komisji Prawnej (2009-
-2012), a takze Komisji Arbitrazowej (2006-2010). Od 2011 r.
jest cztonkiem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. nada-
wania uprawnien zawodowych z zakresu szacowania nieru-
chomosci dziatajgcej przy Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju.
Prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza zwigzang z obstugg rynku
nieruchomosci, w tym w zakresie szacowania nieruchomosci,
doradztwa oraz posérednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Przed uzyskaniem uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego byt
biegtym ds. szacowania nieruchomosci z listy wojewody bia-
tostockiego. Jest biegtym sadowym z zakresu rzeczoznaw-
stwa majgtkowego — szacowania nieruchomosci przy Sadzie
Okregowym w Biatymstoku.

TOMASZ LUTEREK jest
absolwentem Wydzia-
tu Prawa Uniwersytetu
Gdanskiego. Ukonczyt
studia podyplomowe
w zakresie szacowania
nieruchomosci na Wy-
dziale Architektury i Bu-
downictwa Politechniki
Szczecinskiej. W 2013 .
obronit w Instytucie
Nauk Politycznych Pol-
skiej Akademii Nauk
prace doktorskg doty-
czgcg reprywatyzacji.
Uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania
nieruchomosci posiada od 2006 r. Cztonek Pomorskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych w Gdarisku, w ktérym
od 2014 r. jest cztonkiem Zarzgdu. Pracownik naukowy Wyz-
szej Szkoty Bankowej w Gdansku - kierownik podyplomowego
studium wyceny nieruchomosci. Biegty sgdowy w zakresie
wyceny nieruchomosci znacjonalizowanych, wywtaszczo-
nych i przejetych w inny sposdb na rzecz Skarbu Panstwa
i jednostek samorzgdu w latach 1944-1989. Autor rozwigzan
metodologicznych dotyczgcych okreslania wartosci odszko-
dowari reparacyjno-reprywatyzacyjnych za konfiskaty okupa-
cyjne, zniszczenia wojenne i komunistyczng nacjonalizacje,
ktore moga uchroni¢ Skarb Paristwa i jednostki samorza-
dowe przed wielomiliardowymi wyptatami niestusznych od-
szkodowan. W opracowaniach naukowych wypowiada sie za
aktywnym i petnoprawnym udziatem rzeczoznawcoéw majat-
kowych w procesach legislacyjnych dotyczacych sposobéw
okreslania wartosci praw majatkowych, w sposéb szczegdiny
tych dotyczgcych okreslania wartosci tzw. roszczen reprywa-
tyzacyjnych i odszkodowan za straty wojenne. Jako ekspert
ds. reprywatyzacji uczestniczyt w pracach Parlamentarnego

Zespotu ds. Uregulowania Stosunkéw Witasnosciowych, Sej-
mowe]j Komisji Samorzadu Terytorialnego, Komisji Dialogu
Spotecznego ds. ochrony praw lokatorow w Warszawie. Upo-
wszechnia problematyke reprywatyzacyjng zwigzang m.in.
z wyceng nieruchomosci jako prelegent oraz komentator
w mediach. Prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie
wyceny nieruchomosci. Autor ksigzki Reprywatyzacja - Zréd-
ta problemu (Instytut Studidw Politycznych PAN, Warszawa
2016) oraz m.in. nastepujacych publikacji: ,Reprywatyzacja
na Kresach Wschodnich - polityka swiatowa. Wybrane proble-
my” (Instytut Studiéw Politycznych PAN, Warszawa 2013), ,Re-
prywatyzacja — kosztowne rozliczenia z historig” (w: Problemy
reprywatyzacji, Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa 2017),
,Sposob okreslania wartosci odszkodowan reparacyjno-
-reprywatyzacyjnych za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia
wojenne i komunistyczng nacjonalizacje” (w: Rzeczoznawca
Majatkowy 2/2018).

WIESLAW MAJCHER
jest absolwentem Wyz-
szej Oficerskiej Szkoty
Lotniczej w Deblinie
oraz Wydziatu Pedago-
giki Akademii Wojskowej
w Warszawie (tytut ma-
gistra pedagogiki uzy-
skat w katedrze psycho-
logii). Stuzbe wojsko-
wa ukonczyt w 2003 r.
w stopniu Majora Lotni-
ctwa. Ukornczyt studia
podyplomowe w zakre-
Sie szacowania nieru-
chomosci na Akademii
Rolniczej we Wroctawiu
oraz certyfikacji i audy-
tu energetycznego na Politechnice Wroctawskiej. Uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci posiada od
1996 r. Czlonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
we Wroctawiu, w ktorym byt cztonkiem Komisji Rewizyjnej
(2000-2006), cztonkiem Zarzadu (2006-2012) oraz prezesem
(2012-2018). Byt wspétorganizatorem Konferencji Krajowej
Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu. W Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych byt
czlonkiem Komisji Arbitrazowej (2015-2019) oraz Paristwowe]
Komisji Kwalifikacyjnej ds. nadawania uprawniern zawodo-
wych z zakresu szacowania nieruchomosci dziatajgcej
przy Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju (2014-2018).
W 2008 r. uzyskat Certyfikat REV (Recognised European Valu-
er) nadany przez The European Group of Valuers Associacions
(TEGOVA) i Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych. Odznaczony Ztotg Odznakg Honorowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Pro-
wadzi dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie wyceny nierucho-
mosci.
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Agnieszka Zegarek-Dudziriska, Sebastian Kokot

Nasadzenia na gruntach - gatunki, ocena
ich stanu oraz inne aspekty praktyczne.
Relacja z warsztatéw zorganizowanych

przez PSRWN 0. Szczecin

Dnia 12 grudnia 2018 r. miaty miejsce
zorganizowane przez Polskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci Oddziat w Szczecinie warsztaty
dlarzeczoznawcow majatkowych natemat
.Nasadzenia na gruntach - gatunki, ocena
ich stanu oraz inne aspekty praktyczne”.
Warsztaty odbyty sie w szkdtce drzew
i krzewéw ozdobnych w Binowie koto
Szczecina i zostaly poprowadzone przez
Marie Zegarek, rzeczoznawce majatkowe-
go z wieloletnim doswiadczeniem w za-
kresie zagospodarowania i funkcjonowa-
nia Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych, we
wspoétpracy z Mirostawem Grabowskim,
plantatorem, wilascicielem szko6tki drzew
i krzewodw ozdobnych w Binowie, oraz Mar- 555
kiem Wosiem, inzynierem nadzoru Nadlesnictwa Gryfino.

Powodem zorganizowania warsztatdw o takiej tematyce byta
potrzeba zgtebienia wiedzy o roslinach ozdobnych, gdyZ naj-
czesciej nie sam grunt, a grunt wraz z czesciami sktadowymi
jest przedmiotem opracowarn rzeczoznawcdéw majgtkowych.
Specyfika przedmiotu wyceny (np. majatki dziatkowcéw ROD)
czy tez cele wyceny (np. wywtaszczenia pod drogi) wymaga-
ja odrebnego spojrzenia na istniejacy na gruncie drzewostan,
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krzewy lub byliny ozdobne. O ile z tatwoscig mozemy okresli¢
ceng zakupu sadzonki, tak dla nasadzen wiekowych, przy kto-
rych nalezy uwzgledni¢ koszty transportu, pielegnacji (zabie-
gow agrotechnicznych), oceni¢ warunki srodowiskowe, w jakich
wzrastaty, przy jednoczesnym wystgpowaniu wielu gatunkéw
i odmian, okreslenie wartosci jest do$¢ duzym wyzwaniem.
Wtasnie dlatego zorganizowano warsztaty, na ktérych wiedza
praktyczna wiodta prym nad te-
orig w zakresie nasadzen.

Podczas czesci terenowej
warsztatéw poruszono zagad-
nienia dotyczace:
® analizy i oceny stanu materia-
tu szkétkarskiego - oméwienie
gatunkéw i odmian, wymagan
gruntowo-wodnych, przyrostow
rocznych, ocena stanu i kondycji
drzew i krzewow, oraz
® szkéd wyrzadzanych przez
zwierzyne — rozpoznanie, ich
wptyw na wzrosti kondycje drze-
wostanu.

Druga czes¢ warsztatow, po-
przedzona dla rozgrzewki i po-



krzepienia ogniskiem, pieczeniem kietbasek i cieptymi napo-

jami, odbyta sie w swietlicy wiejskiej w Kartnie. W jej trakcie

omawiane byty problemy:

e faktycznego sposobu zagospodarowania dziatek ogrodo-
wych w kontekscie przepiséw obowigzujgcych w Rodzin-
nych Ogrodach Dziatkowych w zakresie nasadzen,

e normatywnej gestosci nasadzen z analizg przypadkow,
oraz

e 7rodetinformaciji przydatnych przy wycenie wartos$ci nasa-
dzen.

Po warsztatach miato miejsce, adresowane do wszystkich
cztonkdw oraz sympatykéw PSRWN 0. Szczecin, spotkanie
$wigteczno-noworoczne z potrawami i napojami przygotowa-
nymi przez uczestnikow.

W numerze 100 kwartalnika w tekscie Magdaleny Hahdas
i Jana Konowalczuka pt. ,Dyferencja w szacowaniu nierucho-
mosci do celéw odszkodowan w obszarach ograniczonego
uzytkowania portéw lotniczych” pojawity sie biedy redakeyjne
we wzorach w przyktadzie 2 i 3. Prawidtowe wzory zamiesz-
czamy ponizej.

Przyktad 2.

Formuta zawodowa dyferencji (wg modelu funkcjonalnego
wartosci):

w,, =f(St1,PP0,C't2) , wartos¢ ,po” (fakt)

W, =r(s_.P (F

t2" przed = SW )’Crz) . warto$¢ ,przed” (fikcja)

Przyktad 3.
Formuta zawodowa dyferencji (wg modelu funkcjonalnego
wartosci):
_ a2 se
W, af(sﬂ,,nﬂ,ca),wartosc ,po” (fakt)
2
=H= fGS,05

. ,Cﬂ) , wartos¢ ,przed” (fikcja)

Za btedy przepraszamy naszych Czytelnikéw.
Redakcja
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Warsztaty ostatkowe

W dniach 5-6 marca 2019 . w Kompleksie Zagron w Istebnej
odbyta sie | edycja warsztatow ostatkowych. Zajecia zgromadzi-
ty 67 uczestnikow, ktérych Istebna przywitata pieknym storicem,
dobrze nasniezonym stokiem i prawie wiosenng temperatura.
Pani Ewa tukasik-Kisiel, prezes Slaskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majgtkowych, przywitata serdecznie obecnych
i otworzyta warsztaty.

Tematy pierwszego dnia rozgrzaty nasze umysty, a podawane
w przerwach kawa, pyszne ciasta i owoce sprzyjaty ozywionym
dyskusjom kuluarowym. Doswiadczenie praktyczne i wiedza
prowadzgcych sprawity, ze nikt ani chwili sie nie nudzit. Jerzy
Adamiczka prowadzit warsztat pt. Analiza scenariuszy a chfon-
nos¢ nieruchomosci i analiza pozostatosciowa jako element
HABU. Na podstawie konkretnej nieruchomosci inwestycyjne;
(zabudowanej) we Wroctawiu przeéledzit kulisy podejmowania
decyzji inwestycyjnych i roli wycen w tym procesie. Przedstawit
analize chtonnosci, analize scenariuszy i analize wrazliwosci.
Najwazniejsze wnioski:
® dobre zatozenia to klucz do rozumienia wartosci,
® podejscie scenariuszowe to klucz do wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych posiadajgcych potencjat,
® metoda pozostato$ciowa to punkt wyjscia do wyceny nieru-

chomosci, ktére maja podlegaé rozwojowi.
W dyskusji podniesiono kwestie odpowiedzialnosci rzeczo-
znawcy za takie wyceny (wartosci od kilku do kilkunastu min z1),
a takze mozliwo$¢ wyboru wariantu z zachowaniem istniejgcej
zabudowy (lofty, nadbudowa).

Maja Bogdani podczas zaje¢ pt. Ciekawy przypadek zabyt-
kowego parku...het daleko, prawie nad morzem na przykladzie
opinii sadowej dotyczgcej okreslenia wartosci rynkowej nie-
ruchomosci z zabytkowym parkiem dworskim wpisanym do
rejestru zabytkédw w woj. zachodniopomorskim przedstawita

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2019

WYDARZENIA |

Jan Siudzinski

zatozenia do wyceny i bardzo ciekawa prace analityczng (na tak
szczegdlnym i ograniczonym rynku), ktéra poprzedzita wycene
w podejsciu poréwnawczym.

Mirostawa Czaplifiska prowadzita warsztat pt. Specyfikacja
wyceny nieruchomosci zabudowanej stacja paliw z zastosowa-
niem metody zyskéw, podczas ktérego uczestnicy mogli zapo-
znac sig ze sposobami pozyskiwania bardzo duzej ilogci danych
specjalistycznych niezbednych do przeprowadzenia wyceny
(i poznac¢ ich Zrédta), a takze uzmystowié sobie, jak trudne s3
wyceny takich nieruchomosci. Tu w dyskusji oméwiono m.in.
kwestie poziomu stép zwrotu dla stacji paliw, ktére sg znacznie
wyzsze niz w innych segmentach rynku.

Dzien pierwszy warsztatow minat bardzo szybko. W czasie
zajec osoby towarzyszgce rzeczoznawcom szusowaty na do-
brze przygotowanym jak na marzec stoku Zagron (zadnych
kolejek), a po nartach mogty sie zrelaksowaé w $wietnym ho-
telowym parku wodnym Olza. Po zajeciach dotgczyli do nich
rzeczoznawcy. Czes¢ osdb sprobowata takze pojezdzi¢ na
nartach (cho¢ po potudniu trasa byta juz miekka) lub udata
sie na spacer. Wieczorem wszyscy zasiedli do uroczystej ko-
lacji ostatkowej potgczonej z zabawa do pétnocy prowadzong
przez DJ-a. Zdecydowana wigkszos$¢ bawita sie swietnie, czesé
prowadzita ozywione dyskusje. Potrzebujemy takich spotkan,
tym bardziej, ze moglismy by¢ razem z osobami nam najbliz-
szymi.

Drugi dzien otworzyty warsztaty Zdzistawy Ledzion-Troja-
nowskiej pt. Opfata planistyczna — prawo a praktyka. Studium
przypadku, podczas ktérych przypomniane zostaty nastepstwa
wyroku TK 9/2/A/2010 2 9.02.2010r., w tym wykreslenia par. 50
rozporzadzenia w sprawie wyceny... i przyjmowanie daty stanu
nieruchomosci. Nastepnie uczestnicy mogli praktycznie prze-
¢wiczy¢ to na ztozonym przyktadzie z wyceny sadowe;.
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Whnioski;

- w operacie dla celéw optaty planistycznej nalezy okresli¢
wartos¢ nieruchomosci w sensie ke, tj. tacznie z czesciami
sktadowymi gruntu (przedstawiono sposoby radzenia sobie
z tym problemem),

- operat szacunkowy jest najstabszym ogniwem postepowania
w sprawie ustalenia wysokosci optaty planistycznej — czesto
wycena jest podwazana z powodu niejednoznacznosci prze-
pisow dotyczgcych sposcbu wyceny.

W dyskusji rozwazano réznice miedzy prawnym a ekono-
micznym spojrzeniem na nieruchomosé i gtéwne stabosci tych
wycen: uwzglednianie zabudowy i sumowanie wartosci czesci
funkcjonalnych o réznych przeznaczeniach.

Wiodzimierz Bednarczyk prowadzit warsztat pt. Wycena nie-
ruchomosci hotelowej w procedurze rachunkowosci zarzadczej.
Byty to bardzo specjalistyczne zajecia, podczas ktdrych uczest-
nicy zdobyli szereg informac;ji (ktére trudno pozyskac) niezbed-
nych do przeprowadzenia wyceny w podejsciu dochodowym
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metodg zyskow, stopien wykorzystania pokoi hotelowych,
przychody i koszty, a takze wysoko$¢ stép zwrotu. W dyskusji
rozwazano gtéwnie problem oddzielenia w procesie wyceny nie-
ruchomosci hotelowej elementéw zwigzanych z wyceng firmy.

Jerzy Krzempek w czasie zaje¢ pt. Klasyfikacja przeznaczen
w MPZP z punktu widzenia warto$ci gruntu, dla potrzeb pomiaru
iidentyfikacji cech rynkowych, jako podstawowy element analizy
rynku cech transakcyjnych nieruchomosci gruntowych — propo-
zycja standaryzacji uzasadnit propozycje standaryzacji ozna-
czen w MPZP wpisywanych przez rzeczoznawcow w bazach
danych, by utatwi¢ ekspertom analizujgcym rynek identyfikacje
i pomiar wielkosci wptywu cech rynkowych na wartosé nieru-
chomosci, co znacznie utatwitoby profesjonalne analizy rynku
w programie Excel i lepiej powigzato oznaczenia planistyczne
z ich wartoscig ekonomiczng. W dyskusji wiekszos¢ zgodzita
sie z taka potrzeba, ale wylonity sie problemy pozyskiwania tych
danych, a takze dyscypliny w ich zastosowaniu. Prowadzacy,
ktdry tworzy takg standaryzacje, poprosit o uwagi i ewentualnie
inne propozycje. Byé moze czes¢ z obecnych nigdy nie bedzie
wyceniaé niektérych specjalistycznych nieruchomosci, jednak
metodyka i sposéb postepowania przedstawiony w warszta-
tach, bedzie mogt by¢ wykorzystany przy innych wycenach.

Czes¢ uczestnikow brata udziat w tak urozmaiconych zaje-
ciach po raz pierwszy. Jeszcze raz potwierdzita sie potrzeba
organizacji tego typu warsztatéw, zwtaszcza w tak pigknym
miejscu i obiekcie, a takze w potgczeniu z rekreacjg i zabawa.
Wielkie podziekowania kieruje w strone organizatoréw. Z uwagi
na kroétki czas poszczegolnych zajeé, czesc tematdw nie zosta-
ta wyczerpana i juz planowane sg poszerzone warsztaty, np.
z wyceny stacji paliw. Z zalem opuszczalismy osrodek w Isteb-
nej, ale zegnalismy sie z nadziejg, ze tu jeszcze wrocimy.

Zdjecia wykonal Wojciech Pastwa.
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Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 73/12,75/12,76/12,77/13,78/13,79/13, 80/13, 81/14,
84/14,86/15,87/15)

Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18, 100/18)

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007
Wycena stacji paliw metodg zyskow w podejsciu dochodowym.

Przyktady 2018 — D. Trojanowski, M. Czaplifiska

Okreslanie wartosci plantacji kultur wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki
Szacowanie wartosci drzew i krzewéw ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski
Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos

257
35zt
60 zi
60 zt
52502

194 zt
45 zt
95zt
99 zt

52,50 zt

Zeszyt metodyczny — wartos¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng — J. Dabek, M. Nowakowska,
P. Zamroch, PFSRM 2013

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci 2016 - Z. Matecki
Podejscie dochodowe w wycenie nieruchomosci 2018 — M. Trojanek

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1.

Woptate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM nr:

10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zamodwienie.

,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI.

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.

Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesytki w zryczattowanej wysokosci 12,00 zt.

80 zt
99 zt
55zt
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