3 (127)

2025

v MAJATKOWY -2
\"‘ii", INDEKS 4470

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH o www.pfsrm.pl

>
A o

R S

7

o
R

G *-‘?%Wﬁdanie na XXXII Krajowg Konferencje- oy
‘Rzeczoznawcow Majatkowygh w Olsztynie
"TRANSPARENTNOSC INFpRMACJI
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Mosty kolejowe w Olsztynie

4-5wrzesnia 2025r. fot.- Pofibay




4-5 wrzesnia 2025 r.

TRANSPARENTNOSC INFORMACJI
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

https://32konferencja.com

W programie znajda sie
sesje poswiecone:

» NOWYM ZRODLOM INFORMAC]I
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

» TRANSPARENTNOSCI DANYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

» POZYSKIWANIU | UDOSTEPNIANIU
DANYCH W DOBIE CYFRYZAC]I

. » ETYCE | ODPOWIEDZIALNOSCI
LOKALIZAC)A: ZAWODOWE]

» STANDARYZAC|I WYCEN

» PRZYSZtOSCI TRANSPARENTNOSCI
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NAD BRZEGIEM JEZIORA UKIEL

Przystan Hotel & Restaurants
ul. Zeglarska 3, Olsztyn
4-5.09.2025 r.

ORGANIZATORZY KONFERENC]I SPONSOR KONFERENC]I PATRONI KONFERENC]I
I'VSC (Prics
Il % )
2 [l 2
e T % ousares P/U ‘ TEGUVA
i —{?,\:(,‘,-

o o @ KOWR @Cus

RADA PROGRAMOWA:

PRZEWODNICZACY PREZYDIUM RADY: Prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman
CZLONKOWIE PREZYDIUM RADY: dr inz. Aneta Chmielewska; dr hab. Iwona Forys, prof. US; mgr Krzysztof Gabrel;
dr hab. Magdalena Habdas, prof. US; dr inz. Janusz Jasinski; dr hab. Sebastian Kokot, prof. US; dr inz. Jan Konowalczuk; Marcin Malmon;
dr inz. Ludmifa Pietrzak; dr Izabella Racka; dr inz. Marek Walacik; dr inz. Jacek Zyga; dr inz. Michat Zygmuntowicz



REDAKTOR NACZELNA / EDITOR-IN-CHIEF:

Renata Chréstna

REDAKTOR PROWADZACA / EDITOR:

Izabela Racka

SEKRETARZ REDAKCJI / ASSISTANT EDITOR:

Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska

RADA PROGRAMOWA / PROGRAM COUNCIL:

prof. dr hab. inZ. Sabina Zrébek, przewodniczaca
mgr Henryk Jankowski
dr Izabela Racka
dr Grzegorz Szczurek

RADA NAUKOWA / SCIENTIFIC COUNCIL:

prof. dr hab. Ewa Siemiriska, przewodniczgca
(Uniwersytet MK w Toruniu)
prof. Maurizio d’Amato
(Technical University Bari, Italy)
dr hab. Radostaw Cellmer, prof. UNM
(Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie)
prof. dr hab. Krystyna Dziworska
dr hab. Iwona Forys, prof. US
(Uniwersytet Szczeciriski)
dr hab. Gabriel Gtéwka, prof. SGH
(Szkota Gtéwna Handlowa)
PhD Richard Grover
(Oxford Brookes University)
prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak
(Uniwersytet £6dzki)
prof. Natalija Lepkova
(Vilnius Gediminas Technical University)
prof. dr hab. inz. Piotr Parzych
(Akademia Gérniczo-Hutnicza w Krakowie)
prof. Michael Reinberg
(Fachhochshule, Wien)
prof. Nikolai Siniak
(Global Humanistic University, Anguilla)
prof. Maruska Subic-Kovac
(University in Ljubliana, Slovenia)
prof. Taras levsiukov
(National University of Life and Environmental
Sciences of Ukraine)
prof. dr hab. Maria Trojanek
(Uniwersytet Kaliski)
prof. lon Anghel
(School of Economics in Bucharest)
prof. dr.-ing. Winrich Voss
(Leibniz University Hannover)

ADRES REDAKCJI / EDITORIAL OFFICE:

ul. Nowogrodzka 50/54 lok. 433
00-695 Warszawa
tel. 22 627 07 17
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl

REKLAMA:

Dorota Jaskélska
tel. 22627 11 37
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl

WYDAWCA:

Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majgtkowych

ul. Nowogrodzka 50/54 lok. 433
00-695 Warszawa

SKEAD | EAMANIE:

Oto-Studio Piotr Zajgczkowski
e-mail: studio@oto-studio.pl

www.pfsrm.pl/kwartalnik

3 (127)

2025

& MAJATKOWY

' KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH o www.pfsrm.pl

Rocznik XXXI ¢ Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych
Czasopismo ogélnopolskie 4 Ukazuje sie od 1994 r.

Krzysztof Lewandowski
SIOWO WSTEPNE ... 2

Anna Michalik, Barbara Jabtoriska, Grzegorz Kubaszewski, Klaudia Danielik
Rejestr Urbanistyczny wiarygodnym Zrédtem informaciji
dlarzeczoznawcéw majgtkowych ... 3

Zenon Marczuk
Udostepnianie rzeczoznawcom majgtkowym danych z rejestru

publicznego — ewidencji gruntéw i budynkéw ... 7

Joanna Grzesiak

Przydatno$¢ rejestru cen nieruchomosci w pracy rzeczoznawcy majgtkowego ................... 12
Izabela Racka
Analiza nietransparentnego rynku nieruchomos$ci ... 18

Aneta Chmielewska, Marek Walacik
Ocena transparentno$ci rynku nieruchomosci przez pryzmat szacowania
wartos$ci nieruchomosci i rejestracji transakcji ... 23

Jerzy Adamiczka
Jak zapewni€ przejrzysto$¢ i wiarygodno$¢ wycen nieruchomosci?
Préba aplikacji rozwigzania w kontekscie okreslenia warto$ci

jakijejocenyorazarbitrazu ... 39
Ludmita Pietrzak

Ocena potencjalnej inwestycyjnosci nieruchomos$ci na podstawie informacji

zawartych w dostepnych rejestrach publicznych ... ... 48

Kinga Szopinska, Matgorzata Krajewska
Strategiczna mapa akustyczna — stan prawny, zawarto$¢, informacje
dla proCesUWYCENY ... 54

Andrzej Antkiewicz, Przemystaw Sametko
Pozyskiwanie informacji prawnej przez rzeczoznawce majgtkowego .............................. 65

Agata Gorycka, Maciej Mazur
Wycena nieruchomosci na date wsteczng na potrzeby spisu inwentarza
Przewodnik dla rzeczoznawcéw majgtkowych ... 68

Krzysztof Gabrel, Przemystaw Rafaf Gabrel

Aspekty kognitywne w procesie WYCeNY ......... ... 76
Justyna Brzezicka

Cykl zycia nieruchomosci — aspekty ekonomiczneitechniczne ..................................... 80
Jan Konowalczuk

Krytyka ram prawnych wyceny nieruchomosci: ponowne przemys$lenie roli

analizy rynku w kierunku normatywnego modelu tréjstopnioweqo .................................. 86
Sp. Tomasz Telega Inmemoriam ... 93
Izabela Racka

European Valuer Journal — Kwartalnik Europejskiego Rzeczoznawey .............................. 94



Szanowni Paristwo!

Historia zatoczyta kofto: trzydziesci trzy lata temu Olsztyn stat sie miejscem powota-
nia do Zycia Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieruchomosci a dzisiaj
w tym miescie odbywa sie XXXIl Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych,
wspoforganizowana przez nasze stowarzyszenie.

Jest to najwazniejsze coroczne wydarzenie dla naszego srodowiska zawodowego.
Miasto Olsztyn, a takze Uniwersytet Warmirisko-Mazurski i jego srodowisko naukowe,
staty sie kolebkg naszego zawodu, a patron naszego Stowarzyszenia prof. dr hab.
inZz. Andrzej Hopfer, bedgcy w przesztosci jego Rektorem, jest wspoftwdrcg zawodu
rzeczoznawstwo majgtkowe.

JTransparentnosé informacji na rynku nieruchomosci” to tytut XXXII Krajowej Konfe-
rencji Rzeczoznawcow Majatkowych wspotforganizowanej przez PSRWN i Polska Federacje Stowarzyszern Rzeczoznawcow
Majatkowych. Jako organizatorzy, uznalismy, Ze ten temat to kluczowy element sprawnie funkcjonujgcego rynku nierucho-
mosci oznaczajgcy fatwy i rowny dostep wszystkich uczestnikow rynku do rzetelnych, aktualnych i poréwnywalnych danych
dotyczgcych nieruchomosci.

Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci to nie tylko kwestia techniczna, ale réwniez systemowa i etyczna.
Wysoka transparentnos¢ wspiera uczciwosc, bezpieczeristwo, inwestycje i zrdwnowazony rozwdj rynku. Jej brak sprzyja ko-
rupcji, spekulacji i wykluczeniu. Polska w rankingu JLL Global Real Estate Transparency Index (rynkéw wg transparentnosci)
znajduje sie obecnie w kategorii ,semi-transparent” z tendencjg do poprawy. Jest zatem nad czym pracowac.

Bardzo cenimy sobie fakt, Ze na zaproszenie Komitetu Organizacyjnego i Rady Programowej Konferencji, na ktdrej czele
stanat profesor Ryszard Cymerman, swéj udziat a takze wygtoszenie swoich referatow, potwierdzito wielu przedstawicieli na-
uki jak i doswiadczonych rzeczoznawcow majgtkowych, ekspertow w swoich dziedzinach. Pragne w tym miejscu wszystkim
Paristwu w imieniu organizatorow serdecznie podziekowac.

Zachecajac do lektury naszego kwartalnika pozwole sobie na zacytowanie Yuvala Noaha Harariego, historyka i filozofa,
autora miedzynarodowych bestselleréw takich jak ,Sapiens”, ,Nexus” W nowym posfowiu do jubileuszowego wydania
»Sapiens” podsumowuje postep cztowieka w ciggu minionej dekady i zadaje istotne pytania o nasz rozwdj w dobie
inteligentnych algorytmow.

»Jak potoczy sie historia, kiedy sztuczna inteligencja przejmie kontrole nad kulturg i zacznie tworzyé historie, melodie,
obrazy, prawa i religie? W ciggu kilku lat sztuczna inteligencja moze wchfongc catg ludzka kulture — wszystko co stworzylismy
od czasow ,cztowieka-lwa z jaskini Hohlenstein-Stadel i malowidef z jaskini Chauveta — przetrawi¢ jg i zaczg¢ wypluwac
z siebie potok nowych artefaktow kulturowych. (...)

Kazda technologie mozna wykorzystac do wielu roznych celow, a my wciaz mozemy wplywac na ksztaft technologii, ktora
tworzymy. Za jedno lub dwa stulecia na Ziemi zapanuja istoty rozniace sie od nas bardziej, niz my roznimy sie od nean-
dertalczykow czy szympansow. Ale my, ludzie, mamy jeszcze czas, aby odpowiedzie¢ na pytanie, ktorym zakoriczylem te
ksiazke w 2014 roku: czego pragniemy pragnac?”.

Szanowni Paristwo

Przygotowanie konferencji to ogromny zespotowy wysitek. Chce w tym miejscu podziekowacé wszystkim Kolezankom
i Kolegom z PSRWN za zaangazowanie i prace wtoZzong w przygotowanie tego wydarzenia. Dziekuje prof. Ryszardowi
Cymermanowi za merytoryczny nadzoér nad agendg konferencji. Szczegdlne podziekowania kieruje do cztonkéw
Olsztyriskiego Oddziatu PSRWN: dr Anety Chmielewskiej, dr Marka Walacika oraz prezesa Oddziatu Przemystawa Samefki.

Mam nadzieje, ze XXXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Olsztynie przyczyni sie do rozwoju haszego
zawodu i do dalszej dyskusji nad udziatem Al w warsztacie rzeczoznawcy majgtkowego.

Krzysztof Lewandowski

Prezydent Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdow Wyceny Nieruchomosci
im prof. Andrzeja Hopfera
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Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

Rejestr Urbanistyczny

Anna Michalik, Barbara Jabtoriska,
Grzegorz Kubaszewski, Klaudia Danielik

wiarygodnym zrodtem informacji
dla rzeczoznawcow majgtkowych

Wprowadzenie — gospodarka
nieruchomos$ciami a planowanie
I zagospodarowanie przestrzenne

Gospodarowanie nieruchomosciami wymaga rzetelnej wie-
dzy na temat przeznaczenia nieruchomosci. Przeznaczenie
nieruchomosci stanowi wazng informacje, ktérg wtasciwe
organy uwzgledniajg w prowadzonej ewidencji nieruchomo-
$ci nalezacych do zasobéw Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. W przypadku obrotu nierucho-
mosciami publicznymi (np. sprzedaz, oddanie w uzytkowa-
nie wieczyste, najem, dzierzawa), informacja o przeznacze-
niu nieruchomosci stanowi element wykazu nieruchomosci,
ktory podlega szerokiemu udostepnieniu. Wiedza o przezna-
czeniu nieruchomosci jest wykorzystywana przez organy
publiczne przy podejmowaniu wszelkich dziatarh w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami. Mozna wskaza¢ cho¢-
by niektére z nich.

Przeznaczenie nieruchomosci istotnie wptywa na decyzje
o ustanowieniu trwatego zarzadu, a takze o jego wygaszeniu.
Zmiana celu uzytkowania wieczystego jest mozliwa wéwczas,
gdy jest zgodna z przeznaczeniem nieruchomosci. Rada Mi-
nistréw, okreslajac w rozporzgdzeniu rodzaje nieruchomosci
uznawanych za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczen-
stwa panstwa, jest zobowigzana do uwzglednienia ich prze-
znaczenia. Podstawowg przestankg dopuszczalnosci po-
dziatu nieruchomosci jest jego zgodnos¢ z ustaleniami planu
miejscowego. Scalenie i podziat nieruchomosci moze nastg-
pi¢ jedynie w sytuacji, gdy zostat uchwalony plan miejscowy.
Wykona¢ prawo pierwokupu, przystugujgce gminie, mozna
w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci dla ktérej obowigzuja
szczegolne ustalenia planistyczne. Przepisy o wywlaszcze-
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niu nieruchomosci stosujemy do tych nieruchomosci, ktére
zostaty przeznaczone na cele publiczne. Przeznaczenie nie-
ruchomosci stanowi jeden z kluczowych czynnikéw wptywa-
jacych na wysoko$¢ odszkodowania z tytutu wywtaszczenia.

Na koniec za$ nie mozna nie wspomnie¢ o obszarze wy-
ceny nieruchomosci, gdzie wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym.

Skoro planowanie i zagospodarowanie przestrzenne jest
tak istotne w gospodarce nieruchomosciami, to dostep i we-
ryfikacja ustalen aktéw planowania przestrzennego jest za-
gadnieniem kluczowym réwniez z punku widzenia wyceny
nieruchomosci.

Majac na uwadze, ze ustalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z inny-
mi przepisami, sposéb wykonywania prawa wtasnosci
nieruchomosci, mozna postawic teze, Ze nie ma wyceny nie-
ruchomosci bez wiedzy na temat ,ksztattu” — przeznaczenia
nieruchomosci — okreslonego planem miejscowym. Szaco-
wanie nieruchomosci stanowi proces, ktéry wymaga doste-
pu do wiarygodnych i aktualnych danych, pozwalajacych na
przeprowadzenie niezbednych analiz, w tym dotyczacych
przeznaczenia nieruchomosci. Znajduje to odzwierciedle-
nie wprost w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, w ktérych w art. 155 ustawodawca zobowiazuje rze-
czoznawcow majatkowych do wykorzystywania wszelkich,
niezbednych i dostepnych danych o nieruchomosciach,
w szczegodlnosci zawartych w planach miejscowych, decy-
zjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

czy planach ogélnych gmin.




XXXII KKRM w Olsztynie

Jezeli spojrzymy na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Na-
czelnego Sadu Administracyjnego, czy Trybunatu Konstytu-
cyjnego, réwniez dostrzegamy wrecz nakaz poszukiwania
przeznaczenia ,dawnego” np. w sprawach dotyczacych
nastepstw planistycznych z art. 36 i 37 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (patrz wyrok TK
z 22 maja 2019 r., sygn. SK 22/16), a takze uwzgledniania
przy wycenie nieruchomosci ,przysztego” przeznaczenia
nieruchomosci, jezeli mamy do czynienia z wyceng na po-
trzeby odszkodowan za wywtaszczenia (patrz uchwata 7 se-
dziéow NSA z 27 maja 2025 1., sygn. | OSP 1/24).

Informacje o przeznaczeniu, co do zasady, powinny
by¢ ogdélnodostepne, jednak w rzeczywistosci dostep do
nich czesto bywa utrudniony. Wynika to m.in. z koniecz-
nosci przeszukiwania rozproszonych zrédet, w tym stron
internetowych urzedéw, ktére publikujg akty planowania
przestrzennego w réznych miejscach i kategoriach. Innym
sposobem jest sprawdzanie réznigcych sie wizualnie i te-
matycznie lokalnych geoportali, w ktérych wspomniane
dane moga by¢ publikowane.

1. Rejestr Urbanistyczny
jako zrodto informacji

Odpowiedzig na te wyzwania jest Rejestr Urbanistyczny
(RU) - rejestr publiczny, ktéry bedzie prowadzony w nowo-
czesnym systemie teleinformatycznym, stanowigcy wiary-
godne i aktualne Zrédto informacji i danych z zakresu plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego, w tym zbioréw
danych przestrzennych. Od lipca 2026 r. w Rejestrze Urbani-
stycznym bedzie gromadzony szeroki zakres dokumentéw
planistycznych. Wsréd gromadzonych i udostepnianych da-
nych warto wymieni¢ akty planowania przestrzennego, ta-
kie jak: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
i plany ogélne gmin. Co istotne, plany ogdlne gmin to pierw-
sze w Polsce akty prawa miejscowego, zawierajgce ustale-
nia wytacznie w formie ustandaryzowanych danych prze-
strzennych, bez tradycyjnego tekstu i rysunku'. Utworzenie
jednego, centralnego zrédta danych i informacji utatwi par-
tycypacje spoteczng, podniesie efektywnos$¢ zarzadzania
przestrzenig, zapewni transparentnos$¢ procedur planistycz-
nych, ale takze wptynie na jako$¢ pracy w wielu dziedzinach,
w tym w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego.

2. Zasady funkcjonowania

Rejestru Urbanistycznego

Zakres przedmiotowy Rejestru Urbanistycznego prezentuje
schemat 1.

1

Zrédto: Szybki start — POG: https://www.gov.pl/web/zagospoda-
rowanieprzestrzenne/szybki-start--pog

o
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Schemat 1. Zakres podmiotowy Rejestru Urbanistycznego

3. Akty planowania przestrzennego,
w tym nowa forma planu ogélnego gminy
a wycena nieruchomosci

Ustalenia zawarte w aktach planowania przestrzennego,
takich jak plany ogdlne gmin czy miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, w znacznej mierze determi-
nujg sposob wykorzystania nieruchomosci w przysztosci,
a co za tym idzie — majg wptyw na wartos$¢ rynkowg. Warto
w tym miejscu podkresli¢ znaczenie nowej, wytgcznie cy-
frowej formy planu ogélnego, posiadajagcego obligatoryj-
ny zatgcznik w postaci danych przestrzennych. Przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzone ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw?, precyzujg, ze dane przestrzenne
dla planéw ogdlnych bedg obejmowaty wszystkie ustalenia
aktu, nie tylko jego granice, ale takze w petni ustandaryzo-
wane i ujednolicone w skali catego kraju: strefy planistycz-
ne, obszary uzupetnienia zabudowy, obszary zabudowy
srodmiejskiej i obszary standardéw dostepnosci infrastruk-
tury spotecznej.

W efekcie powstanie jednoznaczne potgczenie geometrii
(doktadna lokalizacja konkretnego obiektu przestrzennego
w postaci danych przestrzennych) z jej ustaleniami (atrybu-
ty bezposrednio potgczone z geometrig). Petna cyfryzacja
planu ogdlnego gminy nie pozostaje bez wptywu na prace
rzeczoznawcoéw majgtkowych — od tej pory nie bedzie ko-
niecznosci odrebnej analizy tekstu i rysunku — wspomniane

2 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=
WDU20230001688
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wyzej potgczenie stanowi wiec nowoczesng forme dotych-
czas stosowanego w aktach planowania przestrzennego
tekstu uchwaty z zatgcznikiem graficznym, czesto tworzo-
nym np. w postaci pliku PDF.

4. Standaryzacja danych

w kontekscie cyfryzacji dokumentoéw,

nie tylko planistycznych

Forme planu ogdlnego gminy warto traktowac jako reko-
mendacje i dobrg praktyke do dalszych prac nad innymi
rodzajami dokumentéw. Sposobem na realizacje tej formy
prawa jest standaryzacja danych przestrzennych — czyli
okreslenie regut i zasad tworzenia, aktualizacji i udostepnia-
nia danych, a kolejno wdrazanie tych zasad w skali catego
kraju®, np. za posrednictwem ustaw i rozporzadzen. W za-
kresie planowania przestrzennego trend cyfryzacji w Polsce
bedzie postepowat — kolejnym krokiem jest dalsza cyfryza-
cja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go, ktore, jak juz wspomniano wyzej, posiadajg informacje
istotne z punktu widzenia wyceny nieruchomosci.

5. Dostepnos¢ i wiarygodnosé

informacji i danych w RU

Juz na etapie prac koncepcyjnych, celem Rejestru Urba-
nistycznego byto utworzenie spdjnej bazy danych dla do-
kumentéw planistycznych w Polsce, przy zapewnieniu jej
szerokiej dostepnosci i aktualizacji. Aby sprosta¢ temu
wyzwaniu podjeto decyzje, ze dokumenty publikowane

3 Zrédto: Szybki start — POG: https://www.gov.pl/web/zagospoda-

rowanieprzestrzenne/szybki-start--pog
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w Rejestrze beda pochodzi¢ bezposrednio z ich Zrédta
— czyli publikowaé¢ je beda organy wytwarzajace te doku-
menty. To na jednostkach administracji, ktére odpowiada-
ja za informacje i dane publikowane w Rejestrze* bedzie
spoczywat obowigzek zadbania o ich terminowa aktualiza-
cje i udostepnienie. Tym samym uruchamiajgc system RU
zakonczy sie problem z rozproszeniem zrédet informaciji

na réznych stronach internetowych lub w poszczegélnych
przypadkach, czy tez z dostepem do dokumentéw jedynie

SR ) Dr inz. Anna Michalik jest zastepcg dyrektora Departamentu
w siedzibie urzedu lub na wniosek.

Planowania Przestrzennego w MRIT.

6. Rejestr Urbanistyczny a korzysci

dla rzeczoznawcow majatkowych

— docelowe funkcjonalnosci RU

Analizujgc charakter pracy rzeczoznawcoéw majatkowych,
aktualny stan prawny oraz rzeczywiste warunki udostepnia-
nia informacji i danych z zakresu planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego, mozna dostrzec ponizsze korzysci
z docelowego RU:

e bezposredni dostep do danych i informacji, zgromadzo- L . ) .
Barbara Jabforiska jest naczelnikiem Wydziatu Cyfryzacji

Planowania Przestrzennego w Departamencie Planowania
Przestrzennego w MRIT.

ﬁ

Grzegorz Kubaszewski jest naczelnikiem Wydziatu
Wykonywania oraz Ograniczania Praw do Nieruchomosci
w Departamencie Gospodarki Nieruchomosciami w MRIT.

nych zawsze w jednym miejscu;

e dostep do danych i informacji o kazdej porze, réwniez
poza godzinami pracy urzedéw;

e mozliwos$¢ bezptatnego zapoznania sie z dostepnymi da-
nymi i informacjami;

e w przypadku aktéw planowania przestrzennego posia-
dajacych dane przestrzenne — mozliwo$¢é bezposrednie-
go wczytania danych na podktadzie (za posrednictwem
np. geoportalu krajowego);

e szybka analiza danych przestrzennych (informacje
o ustaleniach na danym terenie po kliknigeciu w konkretny

punkt);
e pewnos¢ co do Zrédta danych — publikowanych przez or-
gany je wytwarzajace.

Mozna sie spodziewac, ze powyzsze przetozy sie m.in. na:
efektywnosé, doktadnos¢ i redukeje czasu pracy wszystkich
podmiotéw dziatajacych w obszarze gospodarki nierucho-
mos$ciami, w tym réwniez rzeczoznawcow majatkowych. H

Klaudia Danielik jest gtownym specjalista w Wydziale
Cyfryzacji Planowania Przestrzennego w Departamencie
Planowania Przestrzennego w MRIT.

4 Ich petna lista dostepna jest w art. 67h ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym
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Zenon Marczuk

Udostepnianie rzeczoznawcom majgtkowym
danych z rejestru publicznego — ewidencji

gruntow | budynkoéow

1. Rzeczoznawca majgtkowy
w sferze gospodarki nieruchomosciami

W artykule 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 (dalej
GospNierU), rzeczoznawca majgtkowy zostat wskazany
przez ustawodawce na zasadzie wytgcznosci jako ten pod-
miot, ktéry powinien okresli¢ warto$¢ nieruchomosci. Za-
tem naturalng konsekwencja takiego unormowania winno
by¢é umocowanie rzeczoznawcy majatkowego do otrzymy-
wania wszelkich dostepnych informacji, bedacych w dyspo-
zycji Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorial-
nego, pozwalajacych na wiarygodne odwzorowanie rynku
nieruchomosci, w szczegélnosci w aspekcie poziomu war-
tosci. To szeroko pojmowany interes publiczny, zapewniaja-
cy zaréwno bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami jak
i zabezpieczajacy interesy Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. Réwnolegle bowiem z oczekiwa-
niami dotyczacymi poprawnosci i wiarygodnosci okreslenia
wartosci nieruchomosci winno i$¢ zabezpieczenie narzedzi
informacyjnych niezbednych do realizacji tego celu.

Aby dopetni¢ tych ustawowych wymogoéw zwigzanych
z czynnosciami szacowania, z uwzglednieniem zasady
szczegolnej starannosci wiasciwej dla zawodowego charak-
teru czynnosci rzeczoznawca winien skorzysta¢ ze zrédet
informacji wskazanych w art. 155 ust. 1 GospNierU. Przepis
ten, w otwartym katalogu, wynikajgcym z uzycia w tym prze-
pisie zwrotu ,w szczegdlnosci”, wskazuje, ze przy szacowa-
niu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie niezbedne
i dostepne dane o nieruchomosciach zawarte w szczegdl-
nosci w ... katastrze nieruchomosci, ... , wykazach prowa-
dzonych przez urzedy skarbowe, ..., w aktach notarialnych
znajdujacych sie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowych,
dotyczacych zbywania spoétdzielczych praw do lokalu.
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Z punktu widzenia prawidtowego zabezpieczenia zaréw-
no interesu Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu teryto-
rialnego, jak i interesu pozostatych podmiotéw obrotu go-
spodarczego, istotne jest aby rzeczoznawce majagtkowego
wyposazy¢ w niezbedng do odwzorowania rynku nierucho-
mosci ilos¢ i jakos¢ danych, aby srodki asygnowane dla réz-
nych celéw, w tym takze $rodki publiczne, byty wydatkowa-
ne racjonalnie, bazujgce na poprawnym okresleniu wartosci,
odzwierciedlajgcym uwarunkowania okreslonych rodzajéw
rynku nieruchomosci oraz celéw wyceny. Zatem to na orga-
nach spoczywa obowiazek stworzenia odpowiednich regu-
lacji, mechanizmow i procedur, zapewniajacych dostepnosé
niezbednych danych w procesie wyceny.

2. Uwarunkowania metodyczne i prawne

W art. 175 ust.1 GospNierU natozono na rzeczoznawce
majgtkowego w szczegdélnosci obowigzek wykonywania
czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z przepiséw prawa, a takze z dochowaniem
szczegdlnej starannosci wtasciwej dla zawodowego charak-
teru tych czynnosci. Ten jednoznaczny wymaég ustawowy
o charakterze zwigzku przyczynowo-skutkowego, wskazuje
na koniecznos$¢, zasadnos$¢ i celowos$¢ dysponowania przez
rzeczoznawcow majatkowych zaréwno danymi przedmioto-
wymi jak i podmiotowymi te w sposéb jednoznaczny, doty-
czgcymi transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi.

W tym aspekcie moze zrodzi¢ sie pytanie — czy fakt praw
do nieruchomosci okreslonego podmiotu moze mie¢ wptyw
na warto$¢ nieruchomosci? Z pozoru odpowiedZz moze by¢
przeczaca, ale bytby to zbyt powierzchowny wniosek. Ana-
lizy transakcji, dokonywane przez rzeczoznawcéw majat-
kowych, winny uwzgledni¢ podmioty tej transakcji, co mie-
$ci sie w szeroko rozumianym pojeciu dotyczacym m.in.
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czynnosci sformutowanych w art. 174 ust. 3a GospNierU.
Transakcje dokonywane np. pomiedzy podmiotami powia-
zanymi, moga by¢ kwalifikowane jako zawarte w warunkach
szczegdlnych, a wiec te ktére nie powinny by¢ uwzglednia-
ne w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-
stawe wyceny.

Zwréci¢ nalezy przy tym uwage, ze w Rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1932,
dalej RozpWycNier) nie zawarto szczegétowych wymagan
dotyczacych analizy i charakterystyki rynku, bo trudno
w tych normatywnych kategoriach postrzegac tres¢ § 3
wskazanego rozporzadzenia wykonawczego do GospNierU.
Podkresli¢ jednak nalezy, ze w praktycznym aspekcie po-
rédwnawcze metody wyceny implikujg koniecznos¢ analizy
jak najszerszego spectrum czynnikéw mogacych wpty-
wac na warto$¢. W analizie rynku nie chodzi bowiem tylko
o zgromadzenie informacji o cechach réznicujgcych, ktére
sg definiowane na potrzeby dokonywania poréwnan i sg
istotne dla oceny wartosci dowodowej opinii wzgledem do-
ktadnosci wykonanej wyceny. Wazne sg réwniez wszelkie
inne informacje o cechach rynkowych, ktérych ustalenie
jest istotne dla wyodrebnienia wtasciwego zbioru nierucho-
mosci podobnych. Tylko przy tak rozumianym celu analizy
rynku, przy uwzglednieniu zasady szczegdlnej starannosci
zawodowej (zob. art. 175 ust. 1 GospNierU) i wynikajacej
z tej zasady koniecznosci wykonania wszelkich czynno-
$ci niezbednych do witasciwego wykonania powierzonych
ustawowo obowigzkéw' mozliwa jest takze ocena wartosci
dowodowej operatu szacunkowego wzgledem kryterium
dopuszczalnosci dla realizowanego celu wyceny w zakresie
oceny czynnosci dotyczacych wykonania prawidtowej ana-
lizy rynku?.

Teza o koniecznos$ci udostepnienia danych podmioto-
wych rzeczoznawcom majgtkowym ma nie tylko uzasad-
nienie praktyczne, ale wynika takze z literatury przedmiotu.
Przy wskazanym wyzej braku w przepisach prawa, a takze
w normach (standardach) zawodowych, jednoznacznych
uregulowan dotyczacych zakresu analizy rynku, szczegdlne-
go znaczenia nabiera mozliwo$¢ argumentacji teoretycznej.

Jako racjonalny i metodycznie uzasadniony nalezy po-
dzieli¢ poglad prezentowany w literaturze przedmiotu

' Zob. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP Ogdlne reguty

postepowania — pkt.3; https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-stan-
dardy-do-pobrania

2 Szerzej na temat zasad i kryteriow oceny wartosci dowodowej
operatu szacunkowego zob. Komunikat nr 2 o wynikach badan na-
ukowych projektu ,Sowa 2023” dotyczacych standaryzacji zasad
okreslania zmniejszenia wartosci nieruchomosci w OOU lotnisk,
spetniajgcych wymogi rzetelnosci naukowej, J.Konowalczuk, Kra-
kow 2023, s. 48, https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/projekt
-sowa-2023/

o koniecznosci normatywnego uporzadkowania wyceny
z uwzglednieniem etapu konceptualizacji, czyli wyjsciowa
koniecznoscig okreslenia i interpretacji odpowiedniego ro-
dzaju wartosci jako podstawy wyceny, nastepczego etapu
operacjonalizacji, czyli analizy wtasciwego rodzajowo ryn-
ku z uwzglednieniem zakresu przestrzennego i czasowego
oraz finalnego etapu okreslenia wartosci z wykorzystaniem
adekwatnych narzedzi pomiarowych?®.

Zgodzi¢ sie takze nalezy z pogladem, ze ,.... w przypadku
przeniesienia z nauki do praktyki szacowania jedynie me-
tod (narzedzi) poréwnawczych nie jest mozliwy obiektyw-
ny pomiar wartosci rynkowej, gdyz brakuje kryteriow do
oceny poprawnosci tego procesu w fazie konceptualizacji
i operacjonalizacji. Wtedy to metoda poréwnawcza staje sie
samodzielnym i jedynym uzasadnieniem poprawnosci cate-
go procesu wedtug wtasnych kryteridw, ktére sg wczesniej
wbudowane w model obliczeniowy™.

Przy braku dostepnosci danych podmiotowych ana-
liza rynku traci swoja metodyczng autonomie i nie jest
mozliwa obiektywizacja procesu wyceny, czego skut-
kiem moze by¢ takze brak mozliwosci rozstrzygania
sporéw np. na poziomie oceny przyczyn rozbieznosci
i doktadnosci wynikéw wyceny. Poprawne wykonanie czyn-
nosci szacowania to réwniez pogtebiona analiza rynku,
ktéra obejmuje takze klasyfikacje podmiotowg przyjetego
przestrzennie i czasowo rynku, a bez uwzglednienia tego
czynnika nie jest mozliwe spetnienie wymogoéw okreslonych
w § 5 RozpWycNier.

W literaturze przedmiotu zwraca sie réwniez uwage, ze
.+ przy braku dostepnych analiz rynku wykonanych z wyko-
rzystaniem danych podmiotowych dochodzi do ogranicze-
nia zdolnos$ci rzeczoznawcéw majgtkowych do okreslenia
i przewidywania trendéw rynkowych wraz z mozliwoscig
badania prawdopodobnych kierunkéw, zakresu i znaczenia
tych zmian, co w przypadku rozwinietych rynkéw stanowi
klasyczny element procesu wyceny”.

Przepis art. 155 ust. 1 pkt 2 GospNierU stanowi nato-
miast, ze przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie
wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach,
zawarte w szczegolnosci w katastrze nieruchomosci.

Nie ulega zatem zadnych watpliwosci, ze na rzeczo-
znawcy majatkowym spoczywa ustawowy obowigzek

3 Szerzej na temat normatywnego uporzadkowania wyceny nie-

ruchomosci z wyodrebnieniem etapu analizy rynku zob. I. Forys,
M. Habdas, J. Konowalczuk, M. Betej, M. Gtuszak, J. Batdg, R. Cell-
mer, B. Marona, R. Gaca, Analizy rynkéw mieszkaniowych w sasiedz-
twie lotnisk — funkcjonowanie, Interwencja, obszar ograniczonego
uzytkowania, odszkodowania, CH Beck, Warszawa 2024, s. 60—62.

4 J. Konowalczuk, Poréownywanie w metodzie analizy statystycz-
nej rynku wykorzystywanej do szacowania wartosci nieruchomosci
w Polsce, Zeszyty Naukowe/Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie,
2018, nr 3 (975), s. 126.

5 Wycena nieruchomosci, PFSRM, Warszawa 2000, str. 113.
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uwzglednienia przy dokonywaniu szacowania nierucho-
mosci tych i takich danych, ktére zawarte sg w rejestrach
i dokumentach wymienionych w art. 155 ust. 1 GospNierU,
a wiec m.in. w ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 155 ust.
1 pkt 2 GospNierU). Ustawowym wyznacznikiem uwzgled-
nienia tych danych jest przy tym to, co sam ustawodawca
wskazat w art. 155 ust. 1 GospNierU, tj. wszelkie, niezbed-
ne i dostepne dane o nieruchomosciach. Oznacza to, ze dla
kazdego szacowania nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy zobowigzany jest uwzgledni¢ takie wszelkie dane, kto-
re sg niezbedne i zarazem dostepne dla niego samego albo
dla zleceniodawcy wyceny nieruchomosci.

Obiektywnie, nieuwzglednienie niezbednych dla szaco-
wania nieruchomosci danych podmiotowych przez rzeczo-
znawce majatkowego, uczyni wycene utomng w zakresie
znaczenia tych danych dla szacowania nieruchomosci. Wy-
jasni przyczyne tej utomnosci, w niczym jednak nie zobiek-
tywizuje wyceny, ktéra bedzie dotknieta wada niezawiniong
przez rzeczoznawce majatkowego, skoro bedzie wynikiem
braku dostepu do niezbednych danych.

Nalezy jednak podkresli¢, ze usitowanie pozyskania sto-
sownych danych od zleceniodawcy dotyczy w zasadzie
danych dotyczacych nieruchomosci zleceniodawcy. Jezeli
bowiem okazg sie niezbedne dla szacowania nieruchomo-
$ci dane podmiotowe innych nieruchomosci, do ktérych to
danych nie bedzie miat takze dostepu zleceniodawca, to
w takiej sytuacji kazda wycena bez takich danych nie bedzie
spetniaé¢ ustawowego kryterium poprawnosci, skoro nie be-
dzie uwzgledniaé danych niezbednych. Rolg rzeczoznawcy
majgtkowego jest w takim przypadku wykazanie owej nie-
zbednosci danych podmiotowych innych nieruchomosci dla
podejmowanego przez rzeczoznawce majgtkowego szaco-
wania nieruchomosci.

Ustawowemu obowigzkowi rzeczoznawcy majgtkowego
uwzglednienia w szacowaniu nieruchomosci wszelkich,
niezbednych i dostepnych danych o nieruchomosciach
odpowiada natozony przez ustawodawce w art. 155 ust. 3
GospNierU obowiazek wtasciwych organdw, agencji (o kté-
rych mowa w art. 155 ust. 1 pkt 6a, tj. agencji, ktérym
Skarb Panstwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie
prawa witasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz),
spotdzielni mieszkaniowych, sadéw oraz urzedéw skar-
bowych udostepniania rejestréw i dokumentdéw, o ktérych
mowa w ust. 1, w tym umozliwiania sporzadzania kopii
dokumentéw w dowolnej formie. Z cytowanego przepisu
wynika zatem obowigzek udostepniania rzeczoznawcom
majatkowym wszelkich a zarazem niezbednych dla szaco-
wania nieruchomosci danych o nieruchomosciach zawar-
tych m.in. w katastrze nieruchomosci, czyli w ewidencji
gruntéw i budynkdéw.
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Pomimo jasnej i oczywistej tresci art. 155 ust. 1 i 3
GospNierU, praktyka stosowania przepiséw ustawy z dnia
17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz.U.
z 2023 r. poz. 1752 — dalej PrGeodKart, w zakresie udostep-
niania danych z ewidencji gruntéw i budynkéw wskazuje
na kompletne pomijanie wskazanych przepiséw, tak, jakby
przepisy te w ogole nie istniaty.

Problemem wymagajacym rozwazenia jest podstawa
prawna pozyskiwania danych ewidencyjnych przez rzeczo-
znawcow majatkowych na potrzeby szacowania nierucho-
mosci. Dane przedmiotowe sg udostepniane kazdemu,
zgodnie z art. 24 ust. 4 PrGeodKart, a zatem takze rzeczo-
znawcom majatkowym, niezaleznie od celu, w jakim dane
te miatyby zosta¢ pozyskane. Natomiast dane podmioto-
we, w my$l literalnej tre$ci cytowanego wyzej art. 24 ust. 5
PrGeodKart, mogg by¢ udostepniane tylko ustawowo wska-
zanym podmiotom i organom., a takze innym podmiotom,
ktére majg interes prawny w tym zakresie.

Przektadajgc doktrynalne, utrwalone w wieloletniej prak-
tyce orzeczniczej, pojecie interesu prawnego na rzeczo-
znawce majgtkowego nalezy stwierdzié, ze co do zasady,
jako rzeczoznawca majatkowy, nawet dokonujgcy szacowa-
nia nieruchomosci, nie posiada zindywidualizowanego inte-
resu prawnego w uzyskaniu podmiotowych danych ewiden-
cyjnych na podstawie art. 24 ust. 5 pkt 3 PrGeodKart. Jezeli
bowiem szacowanie nieruchomosci oznaczatoby przystugi-
wanie rzeczoznawcy majagtkowemu interesu prawnego z ra-
cji faktu, ze podmiotowe dane ewidencyjne sg niezbedne do
wykonywania dziatalnosci zawodowej, dalsze rozwazania
tej kwestii bytyby zbedne, a rzeczoznawca majagtkowy za-
wsze spetniatby warunek przystugiwania interesu prawnego
w rozumieniu art. 24 ust. 5 PrGeodKart. Powszechna prak-
tyka organéw administracji geodezyjnej i kartograficznej
wykazuje jednak odmienng interpretacje, przyjmujaca, ze
rzeczoznawcy majatkowemu, co do zasady, nie przystuguje
interes prawny w uzyskaniu podmiotowych danych ewiden-
cyjnych.

Mozna broni¢ odmiennego pogladu, ze rzeczoznawca
majatkowy ma samodzielny dostep do podmiotowych da-
nych ewidencyjnych na warunkach okreslonych w art. 155
ust. 1 pkt 217 GospNierU. Z zestawienia tresci art. 24 ust. 4
i 5 PrGeodKartiart. 155 ust. 1i 3 GospNierU wynika bowiem
sprzecznos$¢ tych przepiséw. W razie zaistnienia takiej
sprzecznosci pomiedzy przepisami tej samej rangi w hie-
rarchicznej strukturze Zzrédet prawa, w tym przypadku rangi
ustawowej, nalezy w drodze zastosowania wtasciwych me-
tod wyktadni prawa usuna¢ te sprzeczno$é, w przeciwnym
razie nie sposob jednoznacznie wskazac, ktéry z przepisow
rangi ustawowej jest wazniejszy, a ktéry z nich nie ma zad-

nego znaczenia.
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W tym przypadku nalezy zastosowac regute kolizyjng
lex specialis derogat legi generali, tj. przepis szczegdlny wy-
tacza przepis ogdlny. W rozwazanym przypadku, przepisy
PrGeodKart w tym art. 24 ust. 4i 5, normujg zasady udostep-
niania danych ewidencyjnych niezaleznie od jakichkolwiek
warunkéw poza wymienionymi w tych przepisach. Oznacza
to, ze przepisy te sg przepisami ogélnymi normujgcymi do-
step do danych ewidencyjnych przez wszystkie podmioty
i w kazdej sytuacji, uwzgledniajgc przy tym, ze art. 24 ust. 5
PrGeodKart normuje wyjatek od zasady powszechnego do-
stepu do danych ewidencyjnych ograniczajac ten dostep
do danych podmiotowych tylko na rzecz podmiotéw i orga-
néw wymienionych w powotanym art. 25 ust. 5. Natomiast
art. 155 ust. 1 i 3 GospNierU jest przepisem szczegdlnym
odnoszacym sie wytacznie do sytuacji, w ktorej niezbedne
jest uwzglednienie podmiotowych danych ewidencyjnych
przy szacowaniu nieruchomosci. Poréwnujac bowiem za-
kresy normotworcze obu wskazanych przepiséw, tj. art. 24
ust. 4 i 5 pgiuk i art. 155 ust. 1 i 3 GospNierU, nie ma zad-
nych watpliwosci, ze drugi z wymienionych przepiséw nor-
muje jednostkowa i przez to szczegélna sytuacje, (dotycza-
cg wytgcznie szacowania nieruchomosci), wobec zakresu
okreslonego w art. 24 ust. 4 i 5 PrGeodKart, ktéry stanowi
norme 0godlng, okreslajgcg zasady udostepniania danych
podmiotowych.

Uznanie art. 155 ust. 1i 3 GospNierU za przepis szczegél-
ny wobec art. 24 ust. 4 i 5 PrGeodKart prowadzi do wniosku,
ze podstawg prawng uzyskania podmiotowych danych ewi-
dencyjnych przez rzeczoznawce majatkowego jest art. 155
ust. 13 GospNierU, nie za$ art. 24 ust. 5 pkt 3 PrGeodKart.
W przeciwnym razie, szacowanie nieruchomosci pozbawio-
ne podmiotowych danych ewidencyjnych wtedy, gdy dane
te sg niezbedne dla takiego szacowania nie spetniatoby
ustawowych wymagan okreslenia wartosci nieruchomosci
w sposob okreslonych przepisami GospNierU i w konse-
kwencji oznaczatoby, ze art. 155 ust. 1 i 3 GospNierU po-
mimo swojej oczywistej tresci i celu bytby martwy, bez
jurydycznego znaczenia w odniesieniu do podmiotowych
danych ewidencyjnych.

U podstaw dostepu rzeczoznawcy majatkowego do pod-
miotowych danych ewidencyjnych lezy wiec przede wszyst-
kim zastrzezenie zawarte w art. 155 ust. 1 GospNierU, ze
dane te, jako element danych o nieruchomosciach, sg nie-
zbedne do szacowania nieruchomosci. Na rzeczoznawcy
majatkowym ciazy zatem obowiazek wykazania niezbedno-
$ci tych danych do szacowania nieruchomosci.

Ponadto, wedtug art. 155 ust. 1 pkt 7 GospNierU, przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie,
niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte
w szczegdlnosci w umowach, orzeczeniach, decyzjach i in-

nych dokumentach, bedgcych podstawg wpisu do ksiag
wieczystych oraz do rejestréow wchodzacych w sktad ope-
ratu katastralnego. Z cytowanego przepisu wynika zatem
ustawowy obowigzek uwzglednienia, o ile oczywiscie jest
to niezbedne dla szacowania nieruchomosci, danych zawar-
tych w dokumentach Zrédtowych wobec ewidencji gruntéw
i budynkéw. | takie tez dokumenty zobowigzane sg udostep-
ni¢ rzeczoznawcy majgtkowemu wtasciwe organy i sady,
zgodnie z art. 155 ust. 3 GospNierU. Rozumowanie, zZe rze-
czoznawca majatkowy nie ma samodzielnego dostepu do
podmiotowych danych ewidencyjnych, jako wtérnych wyni-
kajacych z dokumentéw Zrédtowych, a miatby mie¢ dostep
do dokumentéw zrédtowych stanowigcych podstawe wyka-
zania tych danych w ewidencji gruntéw i budynkéw, bytoby
zatem pozbawione jakiejkolwiek logiki.

Uznaniu art. 24 ust. 5 PrGeodKart za przepis szczegélny
wobec art. 155 ust. 1 pkt 1 iust. 3 GospNierU przeczy takze
sposéb unormowania udostepniania materiatéw panstwo-
wego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w art. 40a
i art. 40b PrGeodKart. W przepisach tych ustawodawca
w wyrazny i jednoznaczny sposéb, a przy tym bardzo
szczego6towy, z odestaniem do konkretnych jednostek re-
dakcyjnych innych aktéw prawnych, unormowat jakim pod-
miotom i na jakie cele wzglednie w zwigzku z wykonywa-
niem jakich zadan wtasciwy organ udostepnia materiaty
zasobowe, w tym udostepnia takie materiaty nieodptatnie.
Jezeli wiec w przypadku materiatéw panstwowego zaso-
bu geodezyjnego i kartograficznego ustawodawca bardzo
precyzyjnie unormowat podmiotowy zakres uprawnionych
do uzyskania tych materiatéw, ze wskazaniem takze na
inne akty prawne, to brak takiego sposobu unormowa-
nia takze co do podmiotowych danych ewidencyjnych
z poprzestaniem na sposobie regulacji zawartej w art. 24
ust. 5 PrGeodKart, nie wyklucza uznania, ze to ten prze-
pis jest przepisem ogdlnym, a art. 155 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
GospNierU stanowi przepis szczegdlny dotyczacy dostepu
rzeczoznawcy majatkowego do podmiotowych danych ewi-
dencyjnych. Niepostuzenie sie przez ustawodawce taka
samg metodg szczegdtowej regulacji w przypadku sfor-
mutowania warunkéw udostepniania podmiotowych da-
nych ewidencyjnych, jakg ustawodawca zastosowat w tej
same] ustawie w przypadku udostepniania materiatow
zasobowych uprawnia do uznania, ze regulacja zawarta
w art. 24 ust. 5 PrGeodKart nie jest zupetna i wyczerpuja-
ca, przez co nie wyklucza uznania, ze regulacje zawarte
poza PrGeodKart, jak w przypadku art. 155 ust. 1 pkt 2i 7
oraz ust. 3 GospNierU, nalezy uznaé¢ za przepisy szcze-
goélne wobec powotanego art. 24 ust. 5 PrGeodKart, skoro
normujg w istocie materie zbiezng z materig unormowang
w art. 24 ust. 5 PrGeodKart.
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3. Wnioski

W aspekcie roli rzeczoznawcy majatkowego i dokonywania
przez niego szacowania nieruchomosci dla szeroko rozu-
mianego obrotu gospodarczego, w tym sektora publiczne-
go, jakiekolwiek interpretacyjne préby limitowania dostepu
do danych zawartych w rejestrach publicznych, w szczegdl-
nosci w katastrze nieruchomosci, godzg w ratio legis tej roli
i jej efektu ogniskowanego wokoét okreslania wartosci, wa-
runkujgcej procesy i czynnosci ze sfery publicznej i gospo-
darczej.

Szczegdlnie dysponowanie srodkami publicznymi winno
mie¢ jednoznaczne uzasadnienie oparte na prawidtowym
okresleniu wartos$ci przedmiotu praw.

Nalezy przy tym podkresli¢ istotne uwarunkowanie
prawne dotyczgce czynnosci zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego. W odréznieniu bowiem od innych podmio-
téw, mogacych ubiega¢ sie o dostep do wszelkich danych
ewidencyjnych, w stosunku do ktérych to podmiotéw ra-
cjonalne mogtoby byé zastosowanie kryteriow okreslonych
w art. 24 ust. 5 PrGeodKart, rzeczoznawca majgtkowy dzia-
ta w ramach rygoréw okreslonych w art. 175 GospNierU,
w szczegolnosci w ust. 3, ktéry to przepis zobowigzuje
rzeczoznawce majatkowego do zachowania tajemnicy za-
wodowej w odniesieniu do informacji uzyskanych przez
niego w zwigzku z wykonywaniem zawodu. Jakiekolwiek
uchybienie tym obowigzkom niesie dla rzeczoznawcy sku-
tek w postaci odpowiedzialnosci zawodowej o ktérej mowa
w art. 194 i nastepnych GospNierU.

Nalezy przy tym dodaé, ze w razie pozyskania przez
rzeczoznawce majatkowego niezbednych danych podmio-
towych, na rzeczoznawcy spoczywa obowigzek zachowania
wszystkich normatywnych wymogéw zwigzanych z ochro-
ng danych osobowych w razie ich gromadzenia i przetwa-
rzania dla potrzeb szacowania nieruchomosci. W tym
zakresie rzeczoznawca zobowigzany jest przestrzegaé
wymogow wynikajgcych z ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1781)
oraz z rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochro-
ny oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich da-
nych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. Urz. UE L 119
z 04.05.2016). W szczegdlnosci rzeczoznawca majgtkowy
moze wykorzystywac pozyskane dane wytgcznie w celu wy-
konania swojej czynnosci zawodowej, ja réwniez obowigza-
ny jest zabezpieczy¢ te dane przed nieuprawnionym doste-
pem innych oséb.

Istotne jest réwniez to w jaki sposéb rzeczoznawca ma-
jatkowy postrzegany jest, w aspekcie charakteru i specyfiki
wykonywanych czynnosci zawodowych przez sady admi-
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nistracyjne. Rzeczoznawca majgtkowy definiowany jest
bowiem jako osoba posiadajgca status zblizony do statusu
osoby zaufania publicznego lub wrecz wykonujgca zawéd
zaufania publicznego — tak odpowiednio w wyrokach NSA
z dnia 25 lipca 2023 r., sygn. akt | OSK 1024/20 oraz z dnia
17 sierpnia 2023 r. sygn. akt Il FSK 1367/22.

Przedstawione rozwazania wskazujg, ze nawet przy lite-
ralnie oczywistej tresci art. 155 ust. 1 i 3 GospNierU, prak-
tyka stosowania art. 24 ust. 5 PrGeodKart zmierza ku wy-
kluczeniu osiggniecia celu wyceny, ktérym jest okreslenie
wartosci, jako wypadkowej wszystkich czynnikéw determi-
nujacych te warto$¢. Niezbedne i celowe pozostaje zatem
przyjecie takiej wyktadni obowigzujgcego prawa, ktéra stu-
zy¢ bedzie zatozonemu przez ustawodawce celowi wyka-
zania w szacowaniu nieruchomosci takiej wartosci, ktéra
bedzie uwzglednia¢ wszystkie uwarunkowania majace zna-
czenie dla tej wartosci. Temu bowiem ma stuzy¢ takze do-
step do takich danych ewidencyjnych w procedurze szaco-
wania nieruchomosci, ktére sg niezbedne dla okreslenia jej
wartosci. Badania struktury podmiotowej winny stanowié
obligatoryjny element analizy rynku, co skutkowaé winno
witasciwymi uregulowaniami prawnymi, zwigzanymi z do-
stepnoscig tych danych dla rzeczoznawcéw majgtkowych,
wzglednie w przypadku braku rozwigzan instytucjonalnych,
stosowaniem racjonalnej wyktadni obowigzujgcych przepi-
sow ustawowychiwykonawczych, uwzgledniajgcychistotng
i wytaczna ustawowo role rzeczoznawcéw majatkowych. H

Artykut powstat na podstawie tekstu Z. Marczuka, M. Wolanina
pt. ,Interes prawny rzeczoznawcy majgtkowego — wymaog
ustawowy czy nadinterpretacja?” opublikowanego w Przegladzie
Geodezyjnym Nr 3/2025.

Zenon Marczuk to rzeczoznawca majgtkowy, geodeta
i posrednik w obrocie nieruchomosciami. Jest zastepca
Przewodniczgcego Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej
do spraw nadawania uprawnieni zawodowych przy MRIT.
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Joanna Grzesiak

Przydatnos$¢ Rejestru Cen Nieruchomosci
W pracy rzeczoznawcy majgtkowego

Rejestr cen nieruchomosci (dalej RCN) ma juz prawie 25 lat.
W przepisach prawa po raz pierwszy sformutowano po-
trzebe utworzenia rejestru cen (i wartosci) nieruchomosci
w Ustawie z dnia 22 grudnia 2000 r. o zmianie niektdrych
upowaznien ustawowych do wydawania aktow normatywnych
oraz o zmianie niektérych ustaw (wejscie w zycie 30 marca
2001 r.). Artykut 31 tejze ustawy stanowit: w ustawie z dnia
17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
z 2000 r. Nr 100, poz. 1086) wprowadza sie nastepujgce
zmiany: Art. 26. 2. Minister wlasciwy do spraw architektury
i budownictwa, w porozumieniu z ministrem wasciwym do
spraw rozwoju wsi, okresli, w drodze rozporzadzenia, spo-
s6b zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw
oraz szczegotowy zakres informacji objetych tg ewidencjg,
spos6b i terminy sporzgdzania powiatowych, wojewddz-
kich i krajowych zestawien zbiorczych danych objetych tg
ewidencjg, a takze rodzaje budynkéw i lokali, ktére nie beda
wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji objetych
rejestrem cen i wartos$ci nieruchomosci, zapewniajac infor-
macje o gruntach, budynkach, lokalach, ich wtascicielach
oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych, wtadaja-
cych tymi gruntami, budynkami i lokalami, a takze szczeg6-
towe zasady wymiany danych ewidencyjnych.

Rozszerzenie delegacji ustawowej o ,zakres informacji
objetych rejestrem cen i wartosci nieruchomosci” nasta-
pito na etapie prac sejmowych nad projektem ustawy. Wy-
korzystano fakt, ze w celu aktualizacji danych w ewidencji
gruntéw i budynkéw notariusze sg zobowigzani przekazy-
wac wiasciwemu staroscie odpisy aktow notarialnych, ktére
W swojej tresci zawierajg przeniesienie, zmiang, zrzeczenie
sie albo ustanowienie praw do nieruchomosci, ktére podle-
gaja ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkéw, badz obej-

mujg czynnosci przenoszace wtasnos¢ nieruchomosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;.
W efekcie rozszerzonej delegacji ustawowej art. 26 ust. 2

Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartogra-

ficzne wydane zostato Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju

Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w spra-

wie ewidencji gruntéw i budynkéw. W § 74 czytamy (brzmie-

nie z daty publikacji):

1. Starosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci, okreslo-
nych w aktach notarialnych, oraz wartosci nieruchomo-
$ci, okreslonych przez rzeczoznawcéw majatkowych
w operatach szacunkowych, ktérych wyciagi przekazy-
wane sg do ewidencji gruntéw i budynkéw na mocy od-
rebnych przepiséw.

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

1) adres potozenia nieruchomosci,

2) numery dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad
nieruchomosci,

3) rodzaj nieruchomosci, z wyréznieniem:

a) niezabudowanych nieruchomosci rolnych,

b) zabudowanych nieruchomosci rolnych,

c) niezabudowanych nieruchomosci przeznaczo-
nych pod zabudowe inng niz zagrodowa,

d) nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi,

e) nieruchomosci zabudowanych budynkami pet-
nigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszka-
niowa,

f) nieruchomosci budynkowej,

g) nieruchomosci lokalowej,

4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowe;j,
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5) data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia war-
tosci,
6) inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich cze-
$ciach sktadowych.
3. Starosta udziela informacji objetych rejestrem cen i war-
tosci nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 24
ust. 3 ustawy.

Powstanie rejestru cen i wartosci nieruchomosci byto po-
dyktowane przede wszystkim planowang wéwczas do prze-
prowadzenia powszechng taksacjg nieruchomosci. W Roz-
porzadzeniu Rady Ministréw z dnia 19 pazdziernika 2001 r.

w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci czytali$my

wowczas:

e Podstawowymi zZrédtami danych o nieruchomosciach sg
dane o cenach transakcyjnych, czynszach i dochodach
z nieruchomosci (§ 9 ust. 1 pkt. 4).

e Przeprowadzajgc kontrole powszechnej taksacji nieru-
chomosci: aktualnos¢ wartosci katastralnych wpisanych
w katastrze nieruchomosci kontroluje sie przez poréwna-
nie z cenami uzyskiwanymi w obrocie nieruchomosciami
oraz warto$ciami nieruchomosci zawartymi w wyciggach
z operatéw szacunkowych sktadanych do katastru nie-
ruchomosci (§ 17 ust. 2 pkt. 2).

Niezaleznie od podstawowej przestanki do utworzenia, re-
jestr cen nieruchomosci stat sie waznym zZrédtem danych
o transakcjach dla rzeczoznawcéw majatkowych. Rzeczo-
znawcy majatkowi w swojej dziatalnosci zawodowej przez
prawie 25 lat informacje odptatnie wykorzystali zawarte
w RCN dane niezliczong ilo$¢ razy.

Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
z 2001 roku w zakresie §74 zostato zmienione tylko jeden
raz, w roku 2013. Wéwczas zmieniono rodzaje nieruchomo-
$ci, ktére podlegaja rejestracji, wprowadzono specyfikacje
pojeciowego modelu danych rejestru cen i wartosci nieru-
chomosci, oraz okreslono sposéb wymiany danych miedzy
bazami danych rejestru cen i wartos$ci oraz udostepniania
danych z tego rejestru innym systemom informatycznym
lub teleinformatycznym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej (wymiana danych odbywa sie w postaci elek-
tronicznej w formacie GML zgodnie ze schematem GML).
Rozporzadzenie to obowigzywato do 30 lipca 2021 r.

Z dniem 31 lipca 2021 r. zastapito je Rozporzadzenie Mi-
nistra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw. Zgodnie z jego tre-
$cig (Rozdziat 5. Zakres informacji rejestru cen nieruchomo-
$ci, § 40):

1. Rejestr cen nieruchomosci zawiera informacje dotyczgce:
1) IdRCN - identyfikatora transakc;ji;
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2) oznaczenia transakcji;

3) oznaczenia aktu notarialnego z jego datg i dane iden-
tyfikujace notariusza;

4) rodzaju transakcji;

5) rodzaju rynkuy;

6) strony sprzedajacej;

7) strony kupujacej;

8) ceny transakgcji brutto;

9) kwoty podatku VAT;

10) wykazu nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji wraz z ich rodzajem, opisem i cena.

. W wykazie nieruchomosci wyrézniane sg nastepujace

rodzaje nieruchomosci:

1) nieruchomosci gruntowe niezabudowane;
2) nieruchomosci gruntowe zabudowane;

3) nieruchomosci budynkowe;

4) nieruchomosci lokalowe.

. Winformacjach o nieruchomosci wykazuje sie:

1) rodzaj prawa bedacego przedmiotem transakcji;

2) udziat w prawie bedgcym przedmiotem transakcji;

3) pole powierzchni ewidencyjnej nieruchomosci grun-
towej;

4) cene nieruchomosci brutto;

5) kwote podatku VAT,

6) wykaz dziatek, budynkéw lub lokali wchodzacych
w sktad nieruchomosci.

Dla dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieru-

chomosci gruntowych w rejestrze cen nieruchomosci

przechowuje sie, mozliwe do ustalenia na podstawie
aktu notarialnego, nastepujace informacje:

1) identyfikator dziatki ewidencyjnej;

2) adres dziatki ewidencyjnej;

3) pole powierzchni ewidencyjnej;

4) przeznaczenie w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego lub w decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu;

5) sposoéb uzytkowania;

6) cene dziatki ewidencyjnej brutto;

7) kwote podatku VAT,

8) dodatkowe informacje.

Dla budynkéw wchodzacych w sktad nieruchomosci bu-

dynkowych w rejestrze cen nieruchomosci przechowuje

sie, mozliwe do ustalenia na podstawie aktu notarialne-
go, nastepujace informacje:

1) identyfikator budynku;

2) adres budynku;

3) rodzaj budynkuy;

4) pole powierzchni uzytkowej;

5) cene budynku brutto;

6) kwote podatku VAT,
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«DataType» IdentyfikatorllP «Enumeration»

RCN_IdentyfikatorlIP «FeatureType» RCN_RodzajTransakcji
RCN_Transakcja

+ przestrzenNazw: CharacterString wolnyRynek =1

+ lokalnyld: CharacterString + IdRCN: RCN_ldentyfikatorlIP sprzedazBezprzetargowa = 2
+ wersjald: CharacterString [0..1] + oznaczenieTransakgcji: CharacterString sprzedazPrzetargowa =3
+ rodzajTransakcji: RCN_RodzajTransakdji sprzedazWPostepowaniuEgzekucyjnym = 4
) + rodzajRynku: RCN_RodzajRynku [0..1] sprzedazNaCe|Publiczny =5
«Enumera_tlon» + stronaSprzedajaca: RCN_StronaSprzedajacaKupujaca sprzedazzBonifikata = 6
RENTR o2 RVIKD + stronaKupujaca: RCN_StronaSprzedajacaKupujaca
rynekPierwotny = 1 + cenaTransakcjiBrutto: Decimal CETEE TR
+ kwotaPodatkuVAT: Decimal [0..1]

rynekWtorny = 2 RCN_StronaSprzedajacaKupujaca

§ skarbPanstwa =1
«FeatureType» g S jednostkaSamorzaduTerytorialnego = 2
RCN_Dokument :4, "_:‘3 osobaFizyczna =3
- - 2 =3 osobaPrawna =4
+ oznaczenieDokumentu: CharacterString 3 g
+ dataSporzadzeniaDokumentu: Date 8
+ tworcaDokumentu: CharacterString «Enumeration»
1.% RCN_RodzajPrawa
«FeatureType» wlasnoscNieruchomosciGruntowej =1
RCN Nieruchomosc uzytkowanieWieczyste = 2
= wlasnoscLokaluWrazZPrawemZwiazanym =3
+ rodzajNieruchomosci: RCN_RodzajNieruchomosci wlasnoscBudynkuWrazzZPrawemzZwiazanym = 4
+ rodzajPrawaDoNieruchomosci: RCN_RodzajPrawa
+ udzialWPrawieDoNieruchomosci: CharacterString
+ /polePowierzchniNieruchomosciGruntowej: Area [0..1] «Enumeration»
+ opis: CharacterString [0..1] RCN_RodzajNieruchomosci
+ cenaNieruchomosciBru'tto: Decimal [0..1] A e e E N e buEemE i = i
iiikwotaRodatkuVATED eIl 00T nieruchomoscGruntowaZabudowana =2
constraints nieruchomoscBudynkowa =3
{polePowierzchniNieruchomosciGruntowej} nieruchomosclokalowa =4
{CenaNieruchomosciBrutto}
«Enumeration»
Dzialka o RCN_RodzajBudynku
przemyslowy = 101
«Feature:l'ype» transportullacznosci = 102
RCNEDzialka handlowoUslugowy = 103
+ idDzialki: CharacterString zbiornikiSilosyMagazyny = 104
+ geometria: GM_Surface [0..1] biurowy = 105
+ przeznaczenieWMPZP: RCN_Przeznaczenie WMPZP [0..*] szpitale = 106
+ polePowierzchniEwidencyjnej: Area oswiatylSportu = 107
+ sposobUzytkowania: RCN_SposobUzytkowania gospodarczy = 108
+ cenaDzialkiEwidencyjnejBrutto: Decimal [0..1] — pozostaleNiemieszkalne = 109
+ kwotaPodatkuVAT: Decimal [0..1] mieszkalny = 110
+ dodatkowelnformacje: CharacterString [0..1]
«Enumeration»
0..* «FeatureType» RCN_SposobUzytkowania
5 ﬁ RCN_Budynek gruntyRolne =1
uarnee! idBudynku: CharacterString 8 gruntylesne =2
+ geometria: GM_Surface [0..1] 3 gruntyZabudowanelZurbanizowane =3
+ rodzajBudynku: RCN_RodzajBudynku § FerenyKomunikacyjne =4
+ powierzchniaUzytkowaBudynku: Area [0..1] o = inne =5
+ cenaBudynkuBrutto: Decimal [0..1] %
+ kwotaPodatkuVAT: Decimal [0..1] ;r':}: «Enumeration»
+ dodatkowelnformacje: CharacterString [0..1] g‘ RCN_PrzeznaczenieWMPZP
2
L brakMPZPLUbWZ = BP
«FeatureType» budownictwoMieszkaniowelednorodzinne = MN
RCN_Adres 0. budownictwoMieszkanioweWielorodzinne = MW
terenZabudowyUslugowej = U
+ miejscowosc: CharacterString terenSportulRekreacji = US
+ ulica: CharacterString [0..1] adresBudynkuZLokalem terenRozmieszczeniaDuzychObiektowHandlowych = UC
+ numerPorzadkowy: CharacterString [0..1 terenRolniczy = R
0.1 terenObslugiProdukcjiWGospodarstwachRolnych = RU
Lokal terenZabudowyZagrodowejGospodarstwRolnych = RM
«FeatureType» terenObiektowPro.dukcyjnychskladowlMagazynow =P
9 RCN_Lokal obszaliITerepGolrnlczy= PG
ox terenZieleniObjetyFormaOchronyPrzyrody = ZN
v + idLokalu: CharacterString «Enumeration» las =7ZL
+ georeferencja: GM_Point [0..1] RCN_FunkcjaLokalu terenZieleniUrzadzonej = ZP
+ funkcjalokalu: RCN_FunkcjaLlokalu terenOgrodowDzialkowych =ZD
+ liczbalzb: Integer [0..1] mieszkalna =1 cmentarz = ZC
+ nrKondygnacji: Integer [0..1] handlowoUslugowa =2 terenWodPowierzchniowychMorskich = WM
+ powUzytkowalokalu: Area biurowa =3 terenWodPowierzchniowychSrodladowych = WS
+ powUzytkowaPomieszczenPrzynal:int [0..1] produkcyjna =4 terenDrogPublicznych = KD
+ cenalokaluBrutto: Decimal [0..1] garaz=5 terenDrogWewnetrznych = KDW
+ kwotaPodatkuVAT: Decimal [0..1] inna =6 terenKomunikacjiWodnejSzlakWodny = KW
+ dodatkowelnformacje: CharacterString [0..1 terenlnfrastrukturyTechnicznej =TIT
innyNiewymieniony = INN
dezycjaWarunkiZabudowy = WZ

Rysunek 1. Zatacznik nr 9 do rozporzgdzenia Ministra R, P i T w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z 2021 r.
Specyfikacja pojeciowego modelu danych RCN. Model pojeciowy danych rejestru cen nieruchomosci.
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7) dodatkowe informacje.

6. Dla lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci lokalo-
wych w rejestrze cen nieruchomosci przechowuje sie
nastepujace informacje mozliwe do ustalenia na podsta-
wie aktu notarialnego:

1) identyfikator lokalu;

2) adres lokalu;

3) funkcje lokaly;

4) liczbe izb;

5) numer kondygnacji;

6) powierzchnie uzytkowa lokalu;

7) powierzchnie pomieszczen przynaleznych do lokalu;

8) cene lokalu brutto;

9) kwote podatku VAT,

10) dodatkowe informacje.

7. Identyfikator transakcji IdRCN, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1, jest identyfikatorem infrastruktury informacji prze-
strzennej, na ktéry sktadaja sie:

1) przestrzen nazw, w ktorej sktad wchodzi identyfika-
tor zbioru danych przestrzennych, do ktérego nalezy
dany obiekt przestrzenny, wedtug ewidencji zbioréw
oraz ustug danych przestrzennych objetych infra-
strukturg informacji przestrzennej, o ktérej mowa
w przepisach wydanych na podstawie art. 13 ust. 5
ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze infor-
macji przestrzennej, uzupetniona po kropce skrétem
+RCN";

2) identyfikator lokalny wyrézniajgcy w sposéb jedno-
znaczny dany obiekt bazy danych sposréd innych
obiektéw zapisanych w tej bazie;

3) identyfikator wersji obiektu.

8. Elementy identyfikatora transakcji IdRCN, o ktérych
mowa w ust. 7 pkt 12, nie moga by¢ zmieniane.

9. Specyfikacje pojeciowego modelu danych rejestru
cen nieruchomosci okresla zatgcznik nr 9 do rozporza-
dzenia.

10. Schemat aplikacyjny GML dotyczacy udostepniania da-
nych rejestru cen nieruchomosci, zgodny ze schematem
pojeciowym zamieszczonym w zatgczniku nr 9 do roz-
porzadzenia, Gtéwny Geodeta Kraju publikuje w repozy-
torium interoperacyjnosci, o ktérym mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 18 ustawy z dnia 17 lutego
2005 r. o informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw realizu-
jgcych zadania publiczne.

11. Udostepnianie informacji z rejestru cen nieruchomosci
odbywa sie z wykorzystaniem ustug sieciowych i portali
internetowych lub wyciggéw w postaci papierowej.

12. Specyfikacje ustug sieciowych, o ktérych mowa w ust. 11,
dotyczacych udostepniania danych z rejestru cen nieru-
chomosci okresla zatgcznik nr 10 do rozporzadzenia.
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W § 40 Rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw z 2021 r. dotychczas nie dokonywano zmian. Rejestr
cen i wartosci nieruchomosci zostat zastgpiony rejestrem
cen nieruchomosci. Zakres informacji objetych RCN do-
stosowany zostat do faktu, ze stanowi on rejestr jawny i nie
jest konieczne wykazanie interesu prawnego w dostepie do
informacji w nim zawartych (jest dostepny dla wszystkich).

W efekcie jednoznacznego zdefiniowania zakresu informa-

cji objetych RCN w rozporzgdzeniu z 2021 r. nie sg udostep-

niane zgromadzone w operacie ewidencyjnych petne przed-
miotowe dane ewidencyjne, niezbedne przy szacowaniu
nieruchomosci, dotyczgce:

e dziatki ewidencyjnej (W szczeg6lnosci: pola powierzch-
ni uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych w obszarze
dziatki ewidencyjnej),

e budynku (w szczegdlnosci: liczba kondygnacji nad-
ziemnych; liczba kondygnacji podziemnych; pole po-
wierzchni zabudowy).

Jednoczesnie nie sg udostepniane dane podmiotowe (jak

numer ksiegi wieczystej).

Warto zauwazy¢, ze z doswiadczen rzeczoznawcéw majat-
kowych wynika, iz zakres informacji udostepnianych w ra-
mach RCN jest rézny w zaleznosci od powiatu, z ktérego
RCN jest pozyskiwany. Powiaty wykorzystujg obecnie 5 sys-
temoéw informatycznych do prowadzenia ewidencji gruntéw:
EWID 2007, GEO-INFO, GEOBID, oraz Comarch i Sygnity (wy-
tacznie miasto Katowice).

Ciekawostka jest, ze najubozsze informacje rzeczoznaw-
cy majatkowi pozyskujg w powiatach, w ktérych do pro-
wadzenia ewidencji gruntéw wykorzystywane sg systemy
informatyczne, w ktérych schemat aplikacyjny GML, doty-
czgcy udostepniania danych rejestru cen nieruchomosci,
jest w petni zgodny ze schematem pojeciowym zamiesz-
czonym w tresci rozporzadzenia.

Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
z 2021 r. zaktualizowato zasady funkcjonowania RCN, ale
tez dato podstawy do jego cyfryzacji i udostepniania w po-
staci ustug sieciowych i portali internetowych.

W marcu 2025 r. w serwisie www.geoportal.gov.pl, kté-
ry petni role centralnego wezta Infrastruktury Informacji
Przestrzennej, posredniczac w dostepie do danych prze-
strzennych i zwigzanych z nimi ustug, udostepniono nowg
kompozycje mapowg ,Rejestr Cen Nieruchomosci”. Zgodnie
z zamieszczong wowczas informacjg, cyt.. ,utatwia uzyt-
kownikom dostep do kluczowych informacji zwigzanych
z RCN. W nowym module zawarte sg dane dotyczgce m.in.
wartosci cen nieruchomosci, liczby sprzedanych lokali,
liczby transakcji oraz powierzchni uzytkowej sprzedanych

lokali.
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W maju 2025 r. w serwisie zamieszczono dodatkowe in-
formacje na temat prowadzenia i funkcjonowania ustugi sie-
ciowej RCN:

e Na podstawie § 40 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Roz-
woju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 219
z pbézn. zm.) udostepnianie ,informacji z rejestru cen
nieruchomosci odbywa sie z wykorzystaniem ustug sie-
ciowych i portali internetowych lub wyciggéw w postaci
papierowej”. Trzeba podkresli¢, ze zaréwno ustugi prze-
gladania jak i pobierania nie udostepniajg bezposrednio
danych RCN pozwalajagcych poznaé¢ wysokosé kwoty
transakcji oraz parametrow przedmiotu transakcji. Uzy-
skanie tych informacji wymaga bowiem uiszczenia optaty
zgodnej z cennikiem okre$lonym w zatgczniku do ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne.

e Zakres informacji atrybutowych udostepnianych za po-
moca ustug WMS i WFS obejmuje standardowo nastepu-
jgce wartosci atrybutéw: adres URL, z ktérego pochodzi
transakcja, terytorium powiatu, identyfikator ,lokalny”
transakcji z serwisu pierwotnego, date zawarcia transak-
cji, rodzaj zawartej transakgcji, rodzaj sprzedawanej nieru-
chomosci, oraz opcjonalnie bezposredni link do podgladu
i zakupu pojedynczej transakcji.

e W ustugach sieciowych WMS i WFS mozna réwniez pozy-
ska¢ nieodptatnie informacje w zakresie przestrzennego
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rozmieszczenia transakcji. Istotne jest réwniez, ze link
do podgladu i zakupu pojedynczej transakcji jest opcjo-
nalny. Dane RCN zawierajgce informacje o wysokosci
kwoty transakcji oraz parametréw przedmiotu transakcji
mozna pozyskac poprzez portal internetowy prowadzony
przez wlasciwego staroste lub nalezy zwrécic sie z wnio-
skiem do wtasciwego miejscowo starosty, osobiscie lub
elektronicznie z wykorzystaniem ePUAP lub e-doreczen.
Dane RCN (w postaci kopii zbioru i wyciaggu papierowe-
go) zawieraja pelen zakres danych o transakcjach w RCN,
tj. informacje wyszczegoélnione w § 40 rozporzadzenia
w sprawie EGiB.

Ustuga Krajowa Integracja Cen Nieruchomosci (KICN)
jest ustugg zbiorczg prezentujgcg informacje o transak-
cjach pochodzacych bezposrednio z jednostek szczebla
powiatowego. Zbiorcza ustuga KICN, udostepniana takze
w Geoportalu Krajowym, obejmuje dane wytgcznie tych
powiatéw, ktére udostepniajg wtasng ustuge przeglada-
nia (WMS) zgtoszona do ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych dla zbioru ,Rejestr Cen Nieruchomosci
(RCN)". Ustuga KICN jest na biezgco aktualizowana wraz
ze zgtaszaniem przez powiaty kolejnych ustug przeglada-
nia (WMS). Powiaty, ktére zgtosity adres ustugi przegla-
dania (WMS) dla zbioru RCN, a zgtoszona przez nich ustu-
ga WMS zostata wiaczona do KICN, zostaty oznaczone
na ponizszym rysunku 2 kolorem fioletowym.
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Rysunek 2. Mapa geoportalu krajowego
Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/, zakres przestrzenny ustugi RCN
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Mimo rozwoju ustug sieciowych zwigzanych z udostepnia-
niem RCN, rzeczoznawca majatkowy aby dzi§ pozyskaé
dane RCN musi dokona¢ tego poprzez portal internetowy
prowadzony przez witasciwego staroste lub zwrécié sie
z wnioskiem do wtasciwego miejscowo starosty, osobiscie
lub elektronicznie z wykorzystaniem ePUAP lub e-doreczen.

Podsumowanie i wnioski

Dla rzeczoznawcy majagtkowego dostep do rejestru cen
nieruchomosci jest konieczny i niezbedny. RCN jest dzi$
najobszerniejszym Zrédtem danych o faktycznych cenach
transakcyjnych, stuzagcym do analiz rynkowych i wycen nie-
ruchomosci. Jest on prowadzony przez prawie 25 lat w spo-
so6b jednolity dla catego kraju, obejmuje obszar catego kraju
i zawiera informacje o wszystkich transakcjach, ktére zosta-
ty przeprowadzone. Rejestr cen nieruchomosci jest przy-
datny w pracy rzeczoznawcy majatkowego.

Jednoczesnie z punktu widzenia rzeczoznawcy majatko-
wego zakres informacji objetych rejestrem cen nieruchomo-
$ci, majac na uwadze zakres danych gromadzonych w ope-
racie ewidencyjnym, nie jest wystarczajacy. RCN madgtby
by¢ bardziej przydatny, zawieraé petne dane o gruntach,
budynkach i lokalach zgromadzone w rejestrach gruntéw,
budynkéw i lokali, ktére sg niezbedne dla przeprowadzenia
poprawnej analizy rynku nieruchomosci. Konieczne bytoby
w tym celu ,jedynie” zrozumienie potrzeb rzeczoznawcéw
majagtkowych i wola wtasciwego organu administracji pan-
stwowej, ktéra spowoduje zmiane tresci rozporzgdzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, poprzez zdefi-
niowanie rozszerzonego zakresu danych. Zasady pracy
rzeczoznawcy majatkowego sg zdefiniowane w przepisach
prawa i dlatego powinien on mie¢ zagwarantowany mozli-
wie prosty i nieograniczony dostep do danych o nierucho-
mosciach, z ktérych ustawodawca nakazuje mu korzystacé.
Dane zawarte w operacie ewidencyjnym nie sg rejestrowane
w innych publicznych rejestrach, dlatego ich udostepnianie
w petnym zakresie, niezbednym dla rzetelnego wykonywa-
nia zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, w ramach RCN jest
szczegolnie uzasadnione.

Przepisy prawa, w szczegdlnosci Ustawa z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci wymieniajg zrédta danych
o nieruchomosciach jakie zobowigzany jest wykorzysta¢
rzeczoznawcy majgtkowy oraz informacje jakie powinien
posiada¢ rzeczoznawcy majgtkowy przy szacowaniu nie-
ruchomosci (zaréwno o nieruchomosci stanowigcej przed-
miot wyceny, jak i nieruchomosciach stanowigcych przed-
miot zwartych transakcji). Jak dostep do tych zZrodet danych
w rzeczywistosci wyglada, jakie bariery napotyka rzeczo-
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znawca majatkowy poszukujgc informacji o nieruchomo-
$ciach, wie tylko on sam. Rozszerzenie zakresu danych ob-
jetych RCN udostepnianych rzeczoznawcom majgtkowych
bytoby likwidacjg jednej z tych istotnych barier w dostepnie
do informacji o nieruchomosciach.
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Izabela Rgcka

Analiza nietransparentnego

rynku nieruchomosci

Wstep

Rynek nieruchomosci to system ztozonych powigzan eko-
nomicznych, prawnych i spotecznych, w ktérym poziom
transparentnosci odgrywa kluczowa role dla poprawnego
okreslania wartosci. Transparentno$¢ oznacza dostepnosé,
kompletnos$¢, aktualnos$¢ i wiarygodnos¢ informacji nie-
zbednych do podejmowania decyzji inwestycyjnych i wy-
ceny'. Przejrzyste rynki nieruchomosci charakteryzujg sie
integralnoscig i wysoka jakoscig danych, jasnymi i solidny-
mi ramami prawnymi, uregulowanym i otwartym procesem
transakcyjnym, silnym zarzgdzaniem instrumentami finan-
sowymi, wyzszymi ogdélnymi standardami profesjonalnego
zachowania i praktyk rynkowych oraz kulturg lub gotowo-
$cig do ujawniania informacji?. Badania z kofica XX wieku,
potwierdzone w ostatnich latach pokazujg, ze kluczowym
czynnikiem w rozwoju rynkéw nieruchomosci jest dostep do
aktualnych i doktadnych danych, ktére mozna tatwo zinter-
pretowaé, co sugeruje, ze przejrzystos¢ danych jest jednym
z kluczowych kryteriéw charakteryzujgcych dojrzate rynki®.

' Wiejak-Roy, G., Ache, P, Neubrand, E.K., Reydon, B., Kavanagh, J.
2024. Transparency in the Real Estate Market — a Global Comparati-
ve Study, FIG Working Week 2024: Your World, Our World: Resilient
Environment and Sustainable Resource Management for all. Accra,
Ghana, 19—-24 May 2024.

2 Newell, G. 2016. The changing real estate market transparency in
the European real estate markets. Journal of Property Investment and
Finance, 34(4), 407-420. https://doi/10.1108/JPIF-07-2015-0053/
full/html; Grover, R., Grover, C. 2012. Valuation and Land Governance.
Journal of Property Investment and Finance, 30(1), 88—-98. https://
doi.org/10.1108/14635781211194836.

3 Adair, A, Allen, S., Berry, J., McGreal, S. 2006. Central and Eastern
European property investment markets: issues of data and transparency.
Journal of Property Investment & Finance, 24(3), 211-220. https://
doi.org/10.1108/14635780610659928; Keogh, G. and D'Arcy, E. 1999.
Property market efficiency: an institutional economic perspective. Urban
Studies, 36(13), 2401-14. https://doi.org/10.1080/0042098992485;
lonascu, E., Mironiuc, M., Anghel, I. 2019. Transparency of Real Estate
Markets: Conceptual and Empirical Evidence. Audit Financiar, 17(154),
306-326. https://doi.org/10.20869/AUDITF/2019/154/306.

Transparentno$¢ rynku jest zatem fundamentem efek-
tywnego dziatania uczestnikéw rynku, w szczegélnosci
rzeczoznawcéw majgtkowych, jednak w wielu krajach na
Swiecie potrzeby dotyczgce przejrzystosci rynku nierucho-
mosci sg znacznie bardziej podstawowe i obejmujg takie
kwestie, jak przeciwdziatanie korupcji, praniu pieniedzy czy
unikaniu opodatkowania®*.

Globalny Indeks Przejrzystosci
Rynku Nieruchomosci

Transparentnos$¢ rynku nieruchomosci od lat bada Jones
Lang LaSalle (JLL)®. Globalny Indeks Przejrzystosci Ryn-
ku Nieruchomosci (Global Real Estate Transparency Index,
GRETI) JLL opiera sie na potaczeniu ilosciowych i jakoscio-
wych (ankietowych) danych rynkowych zbieranych w 89 kra-
jach oraz 151 miastach. Dla kazdego rynku oblicza sie wy-
nik taczny oparty na 256 oddzielnych czynnikach. Czynniki
ilosciowe obejmujg 53 z 256 czynnikéw ogdtem i stanowig
27% ogolnej wagi czynnikéw. Indywidualne miary przejrzy-
stosci rynku grupowane sg w 14 obszaréw tematycznych.
Obszary te sg pogrupowane na sze$¢ podindekséw: wydaj-
nos¢, podstawy rynku, zarzgdzanie spétkami notowanymi
na gietdzie, regulacje prawne, proces transakcyjny, zréw-
nowazony rozwoj. Wyniki GRETI mieszczg sie w skali od 1
do 5. Kraj lub rynek z idealnym wynikiem 1,00 charaktery-
zuje sie catkowitg przejrzystoscig, a kraj z wynikiem 5,00
— catkowitym brakiem przejrzystos$ci rynku nieruchomosci.
Rynki sg nastepnie przypisywane do jednego z pieciu pozio-
moéw przejrzystosci. GRETI 2024 to 13. edycja Globalnego

4 OECD, 2023. Enhancing International Tax Transparency on Real Esta-
te. https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/enhancing-international
-tax-transparency-on-realestate_37292361-en.

5 JLL.2024. The Global Real Estate Transparency Index 2024. https://
www.jll.com/en-au/insights/global-real-estate-transparency-index.
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rynek o najwyzszym
poziomie transparentnosci

rynek transparentny
. rynek péttransparentny
. rynek mato transparentny
. rynek nietransparentny

Rys. 1. Globalny Indeks Przejrzystosci Rynku Nieruchomosci JLL 2024
Zrédto: JLL. 2024. The Global Real Estate Transparency Index 2024. https://www.jll.com/en-au/insights/global-real-estate-transparency-index

Indeksu Przejrzystosci Nieruchomosci JLL. W grupie krajow
0 najwyzszym poziomie przejrzystosci znalazty sie: Wielka
Brytania (1,24), Francja (1,26), Stany Zjednoczone (1,34), Au-
stralia 1,37(), Kanada (1,49), Holandia (1,49), Nowa Zelandia
(1,59), Irlandia (1,72), Szwecja (1,77), Niemcy (1,79), Japonia
(1,83), Belgia (1,84), Singapur (1,92). Polska (2,13) Polska
wcigz znajduje sie poza pierwsza grupg krajow o najwyz-
szym poziomie transparentnosci, m.in. z powodu ograniczo-
nego dostepu do danych o cenach transakcyjnych i umo-
wach najmu. Zajmuje ona 20. miejsce w rankingu.
Nietransparentno$é rynku nieruchomosci oznacza cze-
sciowy lub catkowity brak dostepu do rzetelnych, aktual-
nych i petnych danych dotyczacych transakcji, cen, cech
nieruchomosci czy informacji prawnych®. Wyrézni¢ mozna
trzy poziomy nietransparentnosci:
¢ nietransparentnosé informacyjna — brak znanego katalo-
gu przeprowadzonych transakcji, brak jawnosci cen, ogra-
niczony dostep do aktéw notarialnych,
¢ nietransparentnos¢ prawna — niejasny lub nieuregulowa-
ny stan prawny nieruchomosci, btedy w ksiegach wieczy-
stych, brak zwyczaju ujawniania stuzebnosci, obcigzen
i innych roszczen wzgledem nieruchomosci,
¢ nietransparentnosé funkcjonalna — skomplikowane i nie-
jednoznaczne procedury administracyjne, czeste zmiany
przepiséw, nieprzewidywalno$¢ decyzji administracyjnych.

® Racka, I. 2017. Jakos$¢ informacji na rynku nieruchomosci w Pol-
sce. Problemy Jakosci, 49 (4), 19—25. http://doi.10.15199/48.2017.4.3

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2025

Nietransparentny rynek powoduje asymetrie informaciji,
utrudnia prawidtowe funkcjonowanie mechanizméw rynko-
wych, obarcza ryzyko proces wyceny i moze prowadzi¢ do
powaznych konsekwencji ekonomicznych: staje sie barierg
dla inwestoréw, utrudnia ocene wartosci rynkowej nierucho-
mosci i ogranicza rozwoj polityki przestrzennej’.

Zrédta braku transparentnosci
rynku nieruchomosci

Nietransparentnos¢ rynku nieruchomosci moze wynikac
z kilku przyczyn. Z punktu widzenia zaréwno uczestnikéw
rynku (kupujacych, sprzedajgcych), jak i rzeczoznawcéw
majatkowych jednym z najwazniejszych czynnikéw jest
ograniczony dostep do danych o transakcjach — nie wszyst-
kie transakcje sg rejestrowane w sposéb umozliwiajacy
ich analize; dane z Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN) sg
niepetne lub obarczone btedami, w aktach notarialnych
znajduja sie lakoniczne opisy nieruchomosci, wskazane po-
wierzchnie uzytkowe budynkéw czesto nie sg wiarygodne
lub uwiarygodnione podstawg ich okreslenia. Dostep ogra-
niczony moze mie¢ uwarunkowania historyczne — np. w kra-
jach Europy Srodkowo-Wschodniej dtugoletni brak jawno-
$ci transakcji w poprzednim systemie prawnym skutkuje

7 Wiejak-Roy, G., Ache, P, Neubrand, E.K., Reydon, B., Kavanagh, J.
2024. Transparency in the Real Estate Market — a Global Comparati-
ve Study, FIG Working Week 2024: Your World, Our World: Resilient
Environment and Sustainable Resource Management for all. Accra,

Ghana, 19—-24 May 2024.
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ograniczong kulturg jawnego udostepniania danych, bedgcg
istotnym czynnikiem zwtaszcza z punktu widzenia dostep-
nosci finansowej nieruchomosci. Podobnie ujawnianie wa-
runkow transakcji — akty notarialne zawierajg informacje na
temat ewentualnego roztozenia ptatnosci, opéznienia wyda-
nia nieruchomosci, jednak przecietny uczestnik czy analityk
rynku, niebedacy rzeczoznawcg majgtkowym, nie posiada
dostepu do tej informacji. Powigzania kapitatowe stron czy
transakcje pakietowe czesto nie sg jednak ujawniane. Kolej-
nym problemem, praktycznie niemozliwym do wykrycia czy
udowodnienia, jest celowe zawyzanie lub zanizanie ceny
nieruchomosci, ktérg mozna jedynie odrzucié¢ jako niewiary-
godna. Analize rynku nietransparentnego utrudnia fakt bra-
ku spéjnych i aktualnych danych o cechach nieruchomosci
— ich powierzchni, standardzie, stanie technicznym, czy
funkcji w planie miejscowym, ktéra — cho¢ czesto okreslana
jest tym samym symbolem, kryje za sobg rozmaite sposoby
i mozliwosci zagospodarowania. Ma to zwigzek z brakami
w digitalizacji — powolnym rozwojem elektronicznych baz
danych (np. RCN prowadzony przez starostwa, a nie jedno-
lity, na szczeblu ogélnopolskim). Czesto wystepuje duzy roz-
rzut jakosci danych w zaleznosci od powiatu. Przeszkoda
jest takze fragmentacja rynku w zakresie rejestrowania da-
nych — liczne podmioty publiczne i prywatne (spotdzielnie,
wspolnoty, deweloperzy, gminy) prowadzg wtasne ewiden-
cje i polityki informacyjne. Dodatkowym problemem zwigza-
nym z brakiem przejrzystosci jest niska aktywnosé rynko-
wa. Jest ona dokuczliwa szczegélnie na mniejszych rynkach
nieruchomosci, w sektorze nieruchomosci specjalnych lub
0 nietypowym przeznaczeniu. Pojedyncze transakcje nie
sg wystarczajgce dla wtasciwej analizy rynku, a przyjmo-
wanie do poréwnan nieruchomosci z innych rynkéw lokal-
nych lub regionalnych jest obcigzone btedem wynikajgcym
z niewtasciwego oszacowania szeroko pojetej atrakcyjnosci
inwestycyjnej danego rynku. Dodatkowo transparentnos$c¢
rynku obniza brak kultury dzielenia sie danymi — zaréwno
przez podmioty prywatne (np. deweloperzy®, posrednicy,
zarzadcy), jak i publiczne. Nietransparentno$s¢ moze mieé

& Pewnego rodzaju sposobem na wzrost transparentnosci pierwot-

nego rynku mieszkaniowego jest program Ministerstwa Rozwoju
i Technologii — Portal DOM (Dane o Obrocie Mieszkaniami), ktérego
celem jest zapewnienie jawnosci cen na rynku nieruchomosci de-
weloperskich. Portal, prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny, ma gromadzi¢ dane o cenach transakcyjnych miesz-
kan i udostepnia¢ je nieodptatnie. Zapewni to powszechny dostep
do informacji statystycznych o cenach transakcyjnych lokali miesz-
kalnych i doméw jednorodzinnych na rynku pierwotnym i wtérnym,
jednak dane o konkretnych transakcjach nie zostang ujawnione.
Ustawa z 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy deweloperskiej naktada
na deweloperéw obowigzek publikowania cen na ich stronach inter-
netowych oraz przekazywania ich do portalu DOM. Wiecej informacji
na ten temat znajduje sie na stronie Ministerstwa: https://www.gov.
pl/web/rozwoj-technologia/portal-dom--okno-na-rynek-nierucho-
mosci-mieszkaniowych.

takze charakter strukturalny, wynikajgcy z braku standary-
zacji w sposobie gromadzenia i udostepniania danych — na
przyktad duza réznorodnos¢ Rejestréow Cen Nieruchomosci,
brak obowigzkowej zawartos$ci aktu notarialnego w zakresie
opisu nieruchomosci (karta nieruchomosci).

Skutki braku transparentnosci rynku
dla rzeczoznawcow majatkowych

Nietransparentnos¢ rynku znaczgco wptywa na proces wy-

ceny nieruchomosci:

e utrudnione poréwnanie transakcji ze wzgledu na ograni-
czong liczbe poréwnywalnych transakcji, dodatkowo brak
wiedzy o rzeczywistych parametrach nieruchomosci po-
woduje, ze poréwnanie jest obarczone ryzykiem btedu,

¢ zwiekszone ryzyko niedoszacowania lub przeszacowania
wartosci ze wzgledu na koniecznos$¢ stosowania korekt
jakosciowych na podstawie niepetnych informacji, co
powoduje wieksza subiektywnos$¢ oszacowan, wywotuje
wzrost ryzyka popetnienia btedu, zwieksza niepewnos¢
szacowanej wartosci i sktania do stosowania szerokiego
przedziatu wartosci, a takze powoduje ryzyko sporéw, re-
klamacji i podwazania wartosci operatu przez strony po-
stepowania,

e wzrost znaczenia subiektywnych ocen — koniecznos$¢
przyjmowania zatozen lub korzystania z danych po-
Srednich,

e wzrost odpowiedzialnosci rzeczoznawcy - trudnos$c¢
w udowodnieniu poprawnosci wyceny w przypadku rosz-
czen lub kontroli, gdyz bazowaé moga na innych, niz
twarde, dowodach i Zrédtach pomocniczych (rozmowy
z uczestnikami rynku, lokalnymi posrednikami), w nie-
ktorych sytuacjach znaczenie opinii eksperckiej zyskuje
przewage nad dowodami rynkowymi,

® nizsza pewnos$¢ inwestorow i instytucji finansowych
— opinie rzeczoznawcéw stajg sie bardziej ostrozne
i mniej jednoznaczne. Jednoczesnie z uwagi na istnienie
negatywnego zwigzku pomiedzy przejrzystos$cig rynku
nieruchomosci a niesptacaniem kredytéw hipotecznych®,
zwtaszcza w gospodarkach rozwijajgcych sig, w przypad-
ku probleméw ze sptacaniem kredytu zachodzi ryzyko
zakwestionowania wyceny przez bank, co rodzi ryzyko
sporéw prawnych i odpowiedzialnosci zawodowe;j.

Nietransparentny rynek powoduje tez negatywne skutki dla
innych podmiotéw funkcjonujgcych na rynku nieruchomo-
$ci. W zakresie funkcjonowania rynku widoczny moze by¢

® Gholipour, H.F., Tajaddini, R.,, Pham, T.N.T., 2020. Real estate
market transparency and default on mortgages, Research in Inter-
national Business and Finance, 53, 101202, https://doi.org/10.1016/j.
ribaf.2020.101202.
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Rektorat Uniwersytetu Kaliskiego

wzrost kosztéw transakcyjnych — kupujacy i sprzedajgcy
poswiecajg wiecej czasu i Srodkéw na zbieranie danych, ko-
rzystanie z ustug doradcéw i posrednikéw; spadek aktywno-
$ci inwestycyjnej — inwestorzy zagraniczni mogg kierowac
kapitat na rynki bardziej przejrzyste, problemy z polityka
kredytowg bankéw — ograniczony dostep do wiarygodnych
wycen utrudnia procesy kredytowania zakupu nieruchomo-
$ci. Jesli chodzi o ograniczenia rozwoju urbanistycznego, to
wystgpi¢ moga trudnosci w planowaniu przestrzennym —
brak jawnych danych o cenach i liczbie transakcji utrudnia
rzeczywistg analize zapotrzebowania i wartosci inwestycji
infrastrukturalnych.

Przyktady nietransparentnych
rynkow nieruchomosci

a) rynek nieruchomosci rolnych

Segment ten czesto charakteryzuje sie niskg aktywnoscig,
transakcjami miedzy stronami powigzanymi, brakami da-
nych w ewidencji gruntéw oraz trudnos$cig w ocenie przy-
datnosci rolniczej;

b) rynek nieruchomosci komercyjnych (biurowych, magazy-
nowych, logistycznych)

Brakuje dostepu do rzeczywistych czynszéw i warunkéw
najmu (okresy najmu, wakacje czynszowe, indeksacja), wie-
le transakcji odbywa sie w ramach struktur kapitatowych
lub funduszy inwestycyjnych, a jednoczesnie to one ksztat-
tujg wartos$¢ nieruchomosci okreslang w podejsciu docho-
dowym. Dane dotyczace najlepszych nieruchomosci znaj-
duja sie w rekach duzych firm doradczych, sg niedostepne
publicznie, natomiast z reguty brak jest dostepu do petnej
informacji na temat innych nieruchomosci komercyjnych;
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c¢) rynek gruntéw inwestycyjnych

Brak informacji o warunkach transakcji, w tym o kosztach
uzbrojenia, dostepnosci infrastruktury, planach inwestoréw.
Ceny moga zawiera¢ premie spekulacyjne, trudne do osza-
cowania;

d) rynek mieszkan luksusowych

Transakcje w tym segmencie sg czesto zawierane poza
rynkiem publicznym, z pominieciem ogtoszen, z klauzulami
poufnosci. Brakuje danych poréwnawczych, a ceny czesto
ustalane sg indywidualnie, w drodze negocjac;ji;

e) rynki matych miejscowosci i obszaréw peryferyjnych
Brak transakcji poréwnywalnych, réznorodnos$¢ funkcji nie-
ruchomosci, trudnos¢ w uzyskaniu informacji o stanie tech-
nicznym;

Rola rzeczoznawcy majatkowego
w analizie rynkéw nietransparentnych

W warunkach nietransparentnego rynku rola rzeczoznawcy
majgtkowego wykracza poza czysto techniczng wycene.
Ekspert powinien analizowa¢ rynek w kontekscie lokal-
nym i funkcjonalnym, oceni¢ wiarygodno$¢ i aktualno$é
Zrédet, zidentyfikowac ograniczenia wyceny i przedstawié¢
je klientowi, zastosowaé¢ odpowiednie podejscia i metody,
minimalizujgce wptyw niepewnosci, a takze wykazac sie
etykg zawodowg i rzetelno$cig opiniowania. Dobre prak-
tyki rzeczoznawcoéw majgtkowych na nietransparentnych
rynkach zmierzajg do zminimalizowania skutkéw nie-
transparentnosci.
e triangulacja danych (zbieranie danych z wielu Zré-
det) — RCN, rejestry publiczne, ogtoszenia (informa-
cje od posrednikéw w obrocie, urbanistéw itd., serwisy

fot.: Dagmara Jezyk
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ogtoszeniowe, bazy ofert nieruchomosci), opracowania
firm doradczych dotyczace rynku nieruchomosci, dane
branzowe, w celu identyfikacji i dokumentowania cech
nieruchomosci, ktére wptywaja na jej wartos¢,

¢ stosowanie podejscia wieloaspektowego — opieranie sie
na wiecej niz jednym zrddle informacji (np. poza cenami
transakcyjnymi warto analizowa¢ ceny ofertowe'®), czy
jednej metodzie wyceny (w celu sprawdzenia realnosci
oszacowanej wartosci),

¢ analiza trendow i statystyka inferencyjna — wykorzy-

stywanie narzedzi statystycznej analizy danych, modeli

regresji i modeli hedonicznych do identyfikacji wptywu

cech nieruchomosci na warto$¢ — nawet przy ograniczo-

nym dostepie do petnych danych, wyciggania wnioskéw

i podejmowania decyzji",

korekty jakosciowe i iloSciowe — stosowanie wspétczyn-

nikéw dostosowujacych dane poréwnawcze,
dokumentowanie zrédet danych i zatozen — w opera-
tach szacunkowych powinny by¢ jasno okreslone Zré-

dta danych, ograniczenia oraz uzasadnienia przyjetych
wartosci,

¢ podejscie scenariuszowe (valuation range) — prezentowa-
nie kilku wariantéw wyceny w zaleznosci od przyjetych
zatozen i stopnia transparentnosci lub przedstawianie
przedziatu wartosci, a nie punktowej wyceny,

e analiza heurystyczna i ekspercka — szacowanie para-
metréw na podstawie doswiadczenia rzeczoznawcy
oraz znajomosci rynku lokalnego (konieczna jest ciaggta
aktualizacja wiedzy rzeczoznawcy na temat trendéw lo-
kalnych, uwarunkowan prawnych i ekonomicznych, za-
chodzacych proceséw urbanistycznych), ktére wymaga
jednak okreslenia poziomu niepewnosci i wskazania jej
wptywu na wynik wyceny,

¢ udziat w lokalnych i branzowych inicjatywach na rzecz
poprawy przejrzystosci rynku (np. budowa i rozwéj baz
danych transakcyjnych przez stowarzyszenia rzeczo-
znawcow majgtkowych, wspodtpraca z portalami ogtosze-
niowymi),

¢ lobbing (dziatania zmierzajgce do zwiekszenia dostepno-
$ci, kompletnosci i wiarygodnos$ci danych o transakcjach,
cenach, cechach nieruchomosci, wtascicielach czy pla-
nach zagospodarowania) podejmowany przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych, zmierzajgcy do
podjecia przez rzad odpowiednich dziatan legislacyjnych

0 Racka, I. 2024. Valuing in non-transparent markets. European Valuer
(32),14-17.

" Bracke, P. 2015. House Prices and Rents: Microevidence from
a Matched Data Set in Central London. Real Estate Economics, 43(2),
403-431, https://doi.org/10.1111/15640-6229.12062; Malpezzi, S.
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i regulacyjnych, poprawy dostepu do danych, dalszego
wzrostu cyfryzacji. Dodatkowo podejmowanie wspétpra-
cy miedzysektorowej, stworzenie miernikéw, regularne
prowadzenie monitoringu i raportowanie przejrzystosci
rynku, podejmowanie dziatan edukacyjnych i budujacych
$wiadomosé: organizowanie konferencji, wspoétpraca
z mediami branzowymi, itd.

Wraz z ciggtym doskonaleniem regulacji i technologii,
transparentno$¢ rynku nieruchomosci powinna wzrosnac.
Platformy internetowe, blockchain i coraz bardziej zaawan-
sowane ramy prawne moga zapewni¢ wiekszg doktadnosé
i bezpieczenstwo informacji. Wszystko to ma szanse upro-
$ci¢ procesy i utatwi¢ podejmowanie decyzji inwestorom.
Do tego czasu, brak petnej transparentnosci rynku nierucho-
mosci nie zwalnia rzeczoznawcy majgtkowego z obowigzku
dokonania rzetelnej analizy rynku i wyceny nieruchomosci
— przeciwnie, wymaga wiekszego zaangazowania, szerszej
analizy i rozwinigtych umiejetnosci interpretacji niepetnych
danych. Uzycie metod triangulacji, analiz statystycznych,
podej$¢ scenariuszowych oraz $ciste dokumentowanie pro-
cesu wyceny stajg sie nie tylko praktyczng koniecznoscig,
ale i zawodowym standardem. W

Dr Izabela Racka, REV, Rzeczoznawca majgtkowy
z kilkunastoletnim doswiadczeniem w wycenie nieruchomosci
komercyjnych i publicznych. W ciggu swojej kariery sporzadzita
kilka tysiecy operatow szacunkowych. Posiada uprawnienia
do wyceny na terenie catej Europy. Aktywnie tworzy
Europejskie Standardy Wyceny jako cztonek Komisji TEGOVA.
Cztonek Rady Programowej kwartalnika ,Rzeczoznawca
Majatkowy”. Cztonek Zarzadu Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu. Doktor nauk
ekonomicznych w zakresie ekonomiki rynku nieruchomosci,
autor i wspotautor kilkudziesieciu publikacji krajowych
i zagranicznych dotyczacych analizy rynku i wyceny
nieruchomosci, wyktadowca akademicki w Polsce i za granicg,
zwigzana z Uniwersytetem Kaliskim.
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Aneta Chmielewska, Marek Walacik

Ocena transparentnosci rynku nieruchomosci
przez pryzmat szacowania wartosci
nieruchomosci i1 rejestracji transakcji

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci jest silnie uzalezniony od dynamiki
przeptywu informacji i stopnia przejrzystosci. Skuteczne
zarzadzanie nieruchomos$ciami oraz ich wycena zalezg od
doktadnosci, kompletnosci i symetrii informacji dostep-
nych wszystkim uczestnikom rynku. Z tego punktu widze-
nia wptyw asymetrii informacyjnej na rynek nieruchomo-
$ci staje sie jednym z kluczowych obszaréw badan. Ma to
szczegdlne znaczenie, biorgc pod uwage strategiczng role
zarzadzania nieruchomos$ciami w zwigkszaniu wartosci ak-
tywoéw, zapewnianiu zréwnowazonego rozwoju oraz wyko-
rzystywaniu postepu technologicznego w zakresie przetwa-
rzania i analizy danych.

W artykule analizujemy skutki asymetrii informacyjnej
w transakcjach nieruchomosci oraz procesach ich wyceny
— zwtaszcza z perspektywy rejestracji nieruchomosci, ro-
zumianej jako formalny proces ewidencjonowania przenie-
sienia wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci miedzy
stronami w panstwowym rejestrze lub bazie danych. Ana-
liza koncentruje sie na réznicach w jakosci i dostepnosci
informacji — rozumianej jako potgczenie liczby zarejestro-
wanych nieruchomosci, szczegétowosci i kompletnosci
danych pozyskiwanych w trakcie rejestracji — oraz na tym,
w jaki sposob te ré6znice mogg wptywac na funkcjonowanie
rynku, prowadzac do jego niesprawnosci i niesprawiedliwo-
$ci. Biorgc pod uwage ztozonos$¢ wspdtczesnych rynkow
nieruchomosci oraz rosngce zastosowanie technologii cy-
frowych, sformutowano trzy gtéwne pytania badawcze (PB),
ktére — zdaniem autoréw — umozliwiajg lepsze zrozumienie
znaczenia asymetrii informacyjnej na rynku nieruchomosci
w oparciu o uporzadkowane i naukowo ugruntowane rozu-
mowanie:
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PB1: W jaki sposéb cechy zarejestrowanych transakcji
nieruchomosci wptywajg na poziom asymetrii informacyj-
nej na rynku nieruchomosci?

PB2: W jakim stopniu zaawansowane algorytmy wyceny
nieruchomosci reagujg na zréznicowany poziom symetrii in-
formacji w zbiorach danych?

PB3: Jakie sg ekonomiczne konsekwencje asymetrii in-
formacyjnej na rynkach nieruchomosci, zwtaszcza w kon-
teks$cie doktadnosci i sprawiedliwosci wyceny?

PB1 odnosi sie do sprzecznosci wystepujgcej w analizie
rynku nieruchomosci miedzy dazeniem do szerokiego gro-
madzenia danych (w wyniku dynamicznego wdrazania tech-
nologii cyfrowych, takich jak chmura obliczeniowa, big data
czy blockchain — Wang i in., 2024) a ograniczonymi, z beha-
wioralnego punktu widzenia, mozliwosciami cztowieka do
podejmowania decyzji na podstawie maksymalnie siedmiu
zmiennych — w tym przypadku cech nieruchomosci (Ries
& Trout, 1994). Podejmujgc zagadnienie relacji miedzy ja-
koscig a iloscig danych, pytanie to nawigzuje do rozwazan
Ludwiga Miesa van der Rohe — ,czy mniej znaczy wiecej?”
Koncentrujac sie na bezposrednim zwigzku pomiedzy licz-
ba ujawnianych atrybutéw transakcji a poziomem asymetrii
informacyjnej, analiza zmierza do weryfikacji, czy proste
zwiekszenie zakresu ujawnianych informacji prowadzi do
wiekszej przejrzystosci i mniejszej asymetrii, poprawiajgc
tym samym funkcjonowanie rynku i sprawiedliwos¢ dla
wszystkich jego uczestnikéw.

RQ2 ma na celu oceng, w jakim stopniu nowoczesne, za-
awansowane algorytmy predykcyjne potrafia dostosowac
sie do réznorodnych struktur informacyjnych, opierajac sie
na rozwigzaniach rejestracji transakcji w wybranych kra-
jach. To pytanie jest kluczowe, poniewaz bada zdolnos¢ tych
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algorytmoéw do zapewnienia spdjnych i doktadnych wycen,
odpowiadajgc na wyzwania zwigzane z asymetrig informa-
cji oraz potrzebg zapewnienia transparentnosci i sprawie-
dliwosci. Skupiajgc sie na responsywnosci tych narzedzi,
analiza ma na celu okreslenie ich skutecznosci w radzeniu
sobie ze ztozonos$cig wyceny nieruchomosci, wspierajgc
tym samym interesariuszy w podejmowaniu trafnych decy-
zji inwestycyjnych i politycznych w warunkach zréznicowa-
nej dostepnosci danych i sytuacji rynkowych.

PB3 stanowi kluczowy element badania wptywu réznic
w dostepie do informacji i ich jakosci na sytuacje ekono-
miczng uczestnikéw rynku. Pytanie to zmierza do ustalenia,
w jaki sposéb asymetria informacyjna moze prowadzi¢ do
btednych decyzji, nieefektywnosci ekonomicznych, a w kon-
sekwencji do spadku zaufania np. do instytucji publicznych.
Analizujgc te skutki, analiza ma na celu wsparcie dla for-
mutowania polityk i dziatan majgcych na celu zwiekszenie
przejrzystosci, sprawiedliwosci i dobrostanu. To pytanie ma
zasadnicze znaczenie dla zrozumienia i ograniczania nega-
tywnych skutkéw wynikajgcych z nieréwnego dostepu do
kluczowych informacji.

W zwigzku z powyzszym przyjeto zatozenie o konieczno-
$ci zachowania spéjnosci czasowej transakcji, aby cechy nie
réznicowaty analizowanego zbioru danych. Drugie zatozenie
— dotyczgce spojnosci lokalizacyjnej — oparto na teorii lo-
kalizacji, ktéra wskazuje na potrzebe eksploracji przestrzen-
nych elementéw rynku, oraz teorii efektéw zewnetrznych,
zaktadajgcej wzajemne, posrednie oddziatywania pomiedzy
obiektami w przestrzeni ekonomicznej. Zatozenie to wy-
nika z potrzeby zmniejszenia niepewnosci i subiektywno-
$ci w analizie rynku nieruchomosci, szczegétowo opisanej
i przebadanej przez Renigier-Bitozor i in. (2019). Ostatecznie,
paradygmat zréwnowazonego rozwoju zdeterminowat ko-
niecznos$¢ uwzglednienia aspektéw srodowiskowych.

Wszystkie powyzsze zatozenia stanowity fundament ana-
lizy, ktéra zostata przeprowadzona zgodnie z kolejnymi kro-
kami przedstawionymi na Rysunku 1.

Analiza poszerza aktualny stan wiedzy na temat zjawi-
ska asymetrii informacyjnej, wprowadzajgc zupetnie nowy
kontekst, ktéremu dotychczas poswiecono niewiele uwagi
naukowej. Realizacja zaprezentowanej struktury badaw-
czej umozliwita wniesienie istotnego wktadu do aktualnego
dorobku literatury naukowej, zajmujgcej sie wyzwaniami
analizy rynku nieruchomosci oraz poprawg zrozumienia
wykorzystania danych, oceny zaawansowanych algoryt-
moéw wyceny, a takze integracji klasycznych teorii i para-
dygmatoéw. Ponadto, dzieki przeprowadzeniu kompleksowe;j
analizy asymetrii informacyjnej w kontekscie rynku nieru-
chomosci w ujeciu miedzynarodowym - tematu rzadko
podejmowanego w dotychczasowej literaturze — artykut po-
szerza rozumienie tego zjawiska w nowym i ztozonym oto-
czeniu rynkowym.

Po przedstawieniu krétkiego wprowadzenia do problemu
naukowego, dalsza czes¢ artykutu zostata uporzadkowana
w nastepujgcy sposob: Sekcja 1 zawiera rozwazania teo-
retyczne, oparte na przegladzie aktualnej literatury przed-
miotu, ze szczegdlnym uwzglednieniem zjawiska asymetrii
informacyjnej oraz problematyki rejestracji nieruchomosci
w kontekscie wyceny. Sekcja 2 prezentuje obszar badan, za-
stosowane Zrédta oraz uzasadnienie przyjecia okreslonych
zatozen. Opisano tu réwniez racjonalno$¢ wyboru konkret-
nych metod i algorytmoéw, w tym zmodyfikowanej metodyki
HAD. Sekcja 3 przedstawia wyniki badan, a Sekcja 4 analize
asymetrii informacyjnej. Sekcja 5 zawiera wnioski, poréw-
nanie uzyskanych rezultatéw z aktualnymi osiggnigeciami
naukowymi w tej dziedzinie, dyskusje oraz potencjalne kie-
runki dalszych badan.

1. Asymetria informacyjna na rynku
nieruchomosci — przeglad literatury
W analizie rynku nieruchomosci jako$¢ i szczegdétowos$é
informacji majg kluczowe znaczenie dla zwiekszenia przej-
rzystosci rynku, zapewnienia doktadnej wyceny nierucho-
mosci oraz usprawnienia funkcjonowania rynku (lonascu

Sformutowanie zatozen badan

1. Pozyskanie danych i tworzenie baz danych

1. Zastosowanie metodologii HAD

Wycena nieruchomosci

Analiza asymetrii informacyjnej

Whioski i podsumowanie badan

Rysunek 1. Procedura badawcza.
Zrédto: opracowanie wtasne
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iin., 2019). Kompleksowe, aktualne i precyzyjne dane umoz-
liwiajg inwestorom, deweloperom i decydentom ogranicze-
nie zawodnosci rynku, takiej jak negatywna selekcja czy po-
kusa naduzycia (Klein i in., 2016), ktére pojawiajg sie wtedy,
gdy jedna ze stron transakcji dysponuje wiekszg lub lepsza
wiedzg niz druga. Jak zauwazyli Ben-Shahar i Golan (2019),
»ekonomisci od dawna dostrzegaja kluczowg role informacji
w funkcjonowaniu rynkow”.

Cho¢ istnieje obszerna literatura podkreslajgca znacze-
nie informacji w kontekscie rynku nieruchomosci (Ambrose
& Diop, 2021; Bergh i in., 2019; Gatzlaff & Tirtiroglu, 1995),
to czesto pomijana jest szczegdétowa rola, jakg odgrywa
rejestracja transakcji nieruchomosci w ograniczaniu asy-
metrii informacji i wspieraniu przejrzystosci rynku. Luka ta
jest szczegdlnie istotna w kontekscie rosngcego znaczenia
analityki danych i systeméw informacyjnych w sektorze
nieruchomosci (Huber i in., 2021). Chociaz dotychczasowe
badania poruszaty ogdlne skutki asymetrii informacyjnej
w funkcjonowaniu rynku (Chau i in., 2007; Kurlat & Stroebel,
2014), niewiele z nich bezposrednio analizowato, w jaki spo-
s6b formalna rejestracja transakcji nieruchomosci moze
tagodzi¢ te asymetrie. Jest to istotna luka badawcza, po-
niewaz przejrzyste systemy rejestracji zapewniajg mozliwy
do zweryfikowania zapis cech nieruchomosci oraz historii
transakcji, co moze znaczgco ograniczyé niepewnos$é¢ od-
czuwang przez mniej poinformowanych uczestnikéw ryn-
ku. Co wiecej, cho¢ badacze tacy jak Garmaise i Moskowitz
opracowali pionierskie metody pomiaru asymetrii informa-
cyjnej w oparciu o dane dotyczace opodatkowania nieru-
chomosci i historii transakcji (Garmaise & Moskowitz, 2004),
ich prace nie uwzgledniajg w petni wptywu cyfryzacji i pu-
blicznego dostepu do rejestréow transakcji nieruchomosci
na dynamike rynku. Luka ta jest szczegdlnie istotna w kon-
tekscie wyceny masowej i zautomatyzowanych modeli wy-
ceny (AVM) (Gdakowicz i in., 2019), gdzie dostepnos¢ da-
nych transakcyjnych moze istotnie wptywaé na doktadnosé
i wiarygodnos$¢ wycen nieruchomosci. Niniejsza analiza ma
na celu wypetnienie tej luki poprzez skoncentrowanie sie na
stabo zbadanym obszarze rejestracji transakcji nierucho-
mosci i jej wptywie na asymetrie informacyjng na rynkach
nieruchomosci. Poprzez zbadanie, w jaki sposéb praktyki
rejestracji transakcji tagodzg lub pogtebiajg nieréwnosci in-
formacyjne, analiza wnosi nowe spostrzezenia zaréwno do
dyskusji akademickiej, jak i praktyki w zakresie przejrzysto-
$ci rynku nieruchomosci i proceséw wyceny.

Podsumowujgc, mimo ze literatura porusza rézne aspekty
asymetrii informacyjnej na rynku nieruchomosci (Aizenman
& Jinjarak, 2009; Li & Chau, 2024), rola rejestracji transak-
cji pozostaje naukowo zaniedbana. Celem tej analizy jest
pogtebienie akademickiego zrozumienia tego zagadnienia
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oraz dostarczenie praktycznych wskazéwek dla interesa-
riuszy, przyczyniajac sie do budowy bardziej przejrzystych
i efektywnych rynkéw nieruchomosci.

2. Materiaty i metody
Realizacja analizy zgodnie z przyjeta procedurg (Rys. 1), wy-
magata merytorycznie uzasadnionego wyboru: odniesienia
studium przypadku, zastosowanych metod oraz zakresu
danych poddanych analizie. Biorgc pod uwage, ze pytanie
badawcze PB1 opiera sie na zakresie rejestracji atrybutéw
transakcji nieruchomosci, przed przystgpieniem do wia-
$ciwej analizy konieczne byto ustalenie, z jakim poziomem
szczego6towosci dane o transakcjach nieruchomosci sg re-
jestrowane w wybranych krajach. Zdecydowano sie przepro-
wadzi¢ ankiete wsrod specjalistéw z branzy nieruchomosci
majacych bezposredni kontakt z rejestrami cen nieruchomo-
$ci. Wybor tej metody zostat uzasadniony kilkoma istotnymi
wzgledami. Po pierwsze, informacje uzyskane z odpowie-
dzi praktykéw rynku nieruchomosci umozliwiajg osadzenie
badania w realiach funkcjonowania rynku nieruchomosci,
ujawniajgc wyzwania i niuanse, ktére nie zawsze sg widocz-
ne w danych wtérnych. Ponadto, zebranie opinii ekspertéow
zapewnito, ze wybrane studium przypadku ma charakter
relewantny i odzwierciedla zastosowania praktyczne, co
zwieksza jego warto$¢ dla innych specjalistow i decydentow.
Rysunek 2 przedstawia zakres danych dostepnych bezpo-
$rednio w rejestrach transakcji nieruchomosci w wybranych
krajach (czesc¢ A) oraz dane, ktére mozna pozyskac z innych
publicznych rejestréw (czes$¢ B). Rysunek zostat wygenero-
wany za pomocg oprogramowania R-studio i przedstawia
dane uzyskane od specjalistéw rynku nieruchomosci w ra-
mach ankiety internetowej przeprowadzonej przez autoréw.
Wszystkie zebrane odpowiedzi postuzyty do okreslenia za-
kresu obliczer miar odniesienia asymetrii informacyjnej.
Biorgc pod uwage fakt, ze zgodnie z informacjami uzyska-
nymi w kwestionariuszu, rejestracja transakcji nieruchomo-
$ciami w USA miata najbardziej szczeg6towy zakres danych
(19 atrybutow), struktura amerykanskiej bazy danych zosta-
ta przyjeta jako podstawa do dalszych badan w pierwszym
etapie — ,pozyskiwanie danych i tworzenie baz danych”.

3. Badanie

3.1. Obszar badan

Badanie zostato przeprowadzone w miescie Raleigh, w sta-
nie Karolina Pétnocna, USA. Wybér Raleigh jako obszaru
studium przypadku byt podyktowany kilkoma strategiczny-
mi wzgledami oraz unikalng mozliwoscig wynikajaca z afi-
liacji naukowej autora i jego udziatu w wizycie badawczej
na University of North Carolina. To powigzanie umozliwito
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Gdzie: A6 — Data budowy
Al - Lokalizacja
A2 — Dziatka A8 — Media

A3 — Teren zabudowany

A4 — Powierzchnia ogrzewana/
uzytkowa budynku

A5 - Typ drogi

A7 - Styl architektoniczny

A9 — Efektywny rok budowy
A10 - Liczba kondygnacji
Al11 - Piwnica

A12 — Piwnica [%]

A13 - Sciana zewnetrzna
Al14 - Klimatyzacja

A15 - tazienka

A16 — Wykorniczenie podtogi
A17 — Wykonczenie wnetrz
A18 — Ogrzewanie

A19 — Wspétczynnik oceny

Rysunek 2. Zakres danych udostepnianych w (A) rejestrach transakcji dotyczacych nieruchomosci bezposrednio,
(B) innych rejestrach publicznych.

autorowi dostep do lokalnych danych, wspotprace admini-
stracyjng oraz wsparcie merytoryczne, co w istotny sposéb
wzbogacito badanie. Decyzja o wyborze Raleigh wynikata
nie tylko z uwarunkowan geograficznych i ekonomicznych
miasta, ale réwniez z aspektéw logistycznych i gotowo-
$ci lokalnych instytucji publicznych do wspétpracy (Biuro
Podatkowe w administracji hrabstwa Wake), co zapewnito
mozliwos¢ kompleksowego przetestowania zastosowanej
metodyki. Raleigh oferuje zréznicowany krajobraz miejski
z szerokim zakresem typdéw nieruchomosci, ich wielkosci
i sposobow uzytkowania gruntéw, co stanowi dogodne i re-
prezentatywne srodowisko testowe dla proponowanej me-
todologii badawczej. Miasto to przeszto znaczgcy wzrost
liczby ludnosci, dywersyfikacje gospodarczg oraz reformy
w zakresie planowania przestrzennego, co czyni je dobrym
przypadkiem do analizy adaptacyjnosci proponowanej me-
tody. Cho¢ nalezy zauwazy¢, ze paristwa Wspdlnoty Naro-
déw (Commonwealth) moga dysponowaé bardziej przej-
rzystymi rejestrami nieruchomosci, unikalne potgczenie
demograficznego wzrostu, réznorodnosci ekonomicznej

oraz ztozonosci strefowania przestrzennego w Raleigh do-
starcza cennych wnioskéw na temat wyzwan zwigzanych
z przejrzystoscia rynku nieruchomosci i rejestracja transak-
cji w dynamicznie rozwijajgcych sie obszarach.

Chociaz wyniki odnoszg sie bezposrednio do kontek-
stu Raleigh, stanowig one solidng podstawe do adaptacji
w innych warunkach, przy odpowiednich modyfikacjach
— zwitaszcza w regionach, gdzie rynki nieruchomosci znaj-
duja sie w fazie intensywnego rozwoju. Ponadto, zréznico-
wana struktura strefowania miasta (mieszkalna, komercyj-
na i przemystowa) oraz dostepno$¢ kompleksowych danych
sprawiajg, ze opracowana metodyka ma potencjat do zasto-
sowania takze poza Karoling Pétnocng — w regionach o po-
dobnie ztozonych strukturach rynkowych.

3.2. Pozyskanie danych
i tworzenie baz danych
Identyfikacja obszaru studium przypadku okreslita prze-
strzenny zakres danych pochodzacych z publicznych re-
jestréw transakeji nieruchomosci (RET), ktére — zgodnie
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z zatozeniami struktury bazy danych przyjetymi przez
urzad podatkowy — opieraty sie na jako$ciowym i iloscio-
wym kodowaniu zmiennych wewnetrznych, zaprezentowa-
nych wraz z podstawowymi statystykami opisowymi w Za-
taczniku: Tabela 1. Wybrana struktura bazy danych zostata
poddana analizie w odniesieniu do zasad sformutowanych
przez RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors, 2022),
obejmujgcych: aktualnos$¢, dostepnosé, bezpieczerstwo,
prywatnosé¢, wtasnosé i etyke, pochodzenie, wiarygodnose¢,
spdjnos¢, metodyke pozyskiwania danych, skale oraz za-
kres. Z metodologicznego punktu widzenia brak jednolito-
$ci w zakresie dwdch zasad — dostepnosci i skalowalnosci
— przesadzit o zakresie analizy.

W odniesieniu do pierwszej zasady (dostepno$c) atrybuty
takie jak wykonczenie podtég i wykoriczenie wnetrz okazaty
sie niedostepne (brak danych). Druga zasada (skalowalnos$¢)
wykluczyta mozliwos¢ uwzglednienia atrybutu ,ogrzewa-
nie” w analizie, poniewaz w catej bazie transakcji brakowato
zréznicowania — wszystkie nieruchomosci byty ogrzewane
systemem nadmuchowym (forced air). Konieczno$¢ zapew-
nienia spojnosci lokalizacyjnej, wynikajgca z analizy danych
metodg opartg na teorii lokalizacji i efektéw zewnetrznych
— HAD, wymagata dodatkowego wykorzystania danych
z Open Street Map (OSM). Georeferencjonowanie transak-
cji nieruchomosci i przeprowadzenie analizy przestrzennej
skoncentrowanej na zmiennych zewnetrznych umozliwito
wyodrebnienie jednorodnych obszaréw geo-rynkowych
i dalszg realizacje badan. W badaniu przyjeto naiwng me-
tode doboru zmiennych, w ktérej wszystkie zmienne trakto-
wano ilosciowo, bez uwzgledniania ich jakosciowego kon-
tekstu czy znaczenia w rzeczywistym $wiecie. Podejscie
to miato na celu zachowanie spdéjnosci w catym zbiorze
danych oraz zapewnienie, ze analiza pozostanie catkowi-
cie oparta na danych, bez wprowadzania subiektywnych
modyfikacji. Po przeanalizowaniu zakresu dostepnych da-
nych o transakcjach nieruchomosci w réznych krajach (Ry-
sunek 2), dalszg czes¢ analizy przeprowadzono na zbiorze
danych pochodzgcym z wybranego obszaru studium przy-
padku w kraju dysponujgcym najbardziej szczegétowymi
(najliczniejszymi) rejestrami transakcji — Stanach Zjedno-
czonych. W oparciu o ten zbiér danych dokonano szczegé-
towej analizy zakresu informacji mozliwych do poréwnania
dla kazdego z analizowanych krajow.

3.3. Wykorzystanie metodologii HAD

Kompleksowa analiza rynku nieruchomosci wymaga iden-
tyfikacji subrynkéw lub okreslonych obszaréw, w ktérych
zachodzg procesy ksztattowania cen, przy jednoczesnym
uwzglednieniu czynnikéw wptywajgcych na wartos$¢ nie-
ruchomosci, ktére zaktada sie jako state. Bez wyraznego
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wyodrebnienia takich subrynkéw analitycy i rzeczoznawcy
ryzykujg nadmierne uproszczenie ztozonych mechanizméw
rynkowych, dlatego tez ich identyfikacja odgrywa kluczowg
role w zrozumieniu dynamiki cen oraz czynnikéw odzwier-
ciedlajgcych proces ksztattowania warto$ci nieruchomosci.
Rzetelny proces identyfikacji zapewnia, ze analizy oparte sg
na doktadnych i reprezentatywnych danych, co potwierdza
poréwnywalno$¢ analizowanych nieruchomosci.

W kontekscie rynku nieruchomosci homogenicznos$¢ od-
nosi sie do obszaréw lub subrynkéw o jednolitych cechach
jednostek (nieruchomosci). Koncepcja ta $cisle wigze sie
z celami analiz rynku nieruchomosci na potrzeby wyceny
— obszar jednorodny gwarantuje, ze czynniki zewnetrzne
wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci pozostajg spoéjne
w catej jednostce analizy. Spojnos¢ ta zapobiega potencjal-
nym rozbieznos$ciom, jakie mogg wystapic¢ przy analizie nie-
ruchomosci ze zréznicowanych obszaréw. Z tego wzgledu
w literaturze naukowej i praktyce stosuje sie réznorodne roz-
wigzania metodyczne, m.in.: zintegrowang regresje skupien
(Alenany et al., 2021), metode HO-MAR (Renigier-Bitozor et
al., 2022), modele réwnowagi rynkowej (C. A. Watkins, 2001),
modele hedonistyczne (C. Watkins, 1999) czy analize gtéw-
nych sktadowych w potaczeniu z analizg skupien (Keskin &
Watkins, 2017).

W celu wydzielenia cech nieruchomosci Scisle zwigza-
nych z ich strukturg i funkcjg (zmienne wewnetrzne), przy
jednoczesnym ograniczeniu zaktécen wynikajagcych z od-
dziatywan przestrzennych i czynnikéw srodowiska zurba-
nizowanego, zastosowano zmodyfikowang metodyke wy-
znaczania obszaréw jednorodnych (HAD). Zmodyfikowany
algorytm koncentruje sie na identyfikacji jednorodnych ob-
szaréw geo-rynkowych. Analizy nieruchomosci sg przepro-
wadzane w obrebie jednorodnych stref, charakteryzujacych
sie zblizonymi cechami lokalizacyjnymi. Zgodnie z gtéwnym
celem opracowanej metodyki, ktérym byto zaproponowa-
nie rozwigzania zwiekszajgcego sprawiedliwo$é i réwnosc¢
w procedurach wyceny nieruchomosci, zastosowano pro-
cedure opartg na czterech gtéwnych etapach w tym: ujed-
noliceniu badanego obszaru, danych przestrzennych ETL,
opracowaniu modelu bazy danych oraz opracowaniu mode-
lu podobienstwa przestrzennego. Metodologia identyfika-
cji obszaréw jednorodnych zostata opracowana w ramach
grantu badawczego International Association of Assessing
Officers. Szczegoty opracowanej metodyki zostaty zawarte
i opublikowane w prezentacji ,The original methodology for
homogenous area determination (HAD) for the purpose of
property taxation procedures’ fairness and equity increase”
podczas konferencji GIS/Valuation Technologies. Zdefinio-
wanie jednorodnosci jest trudne ze wzgledu na wiele czyn-
nikéw wptywajgcych na warto$¢ nieruchomosci. Implikacje
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zmodyfikowanej metodologii HAD dla wyznaczania jedno-
rodnego obszaru przeprowadzono zatem w nastepujacy
sposéb (Walacik & Janowski, 2004):

ETAP 1: Celem tego etapu byto stworzenie ustrukturyzowa-
nych ram do analizy przestrzennej na zdefiniowanym ob-
szarze, z wykorzystaniem regularnej siatki weztéw o zatozo-
nych parametrach.
Parametry, ktore byty przedmiotem optymalizacji to m.in.:
— odlegtos¢é A miedzy weztami siatki,
— dtugosé¢ krawedzi B w przypadku szesciokata i kwadra-
téw oraz dtugos$¢ promienia C w przypadku okregéw,
— czas obliczeniowy H z najwyzszg wartoscig 3 godzin
(mierzong dla zwyktego urzadzenia komputerowego).

E(A,B,C,H) =f,(A B,C,H) +f,(A B,CH) +

1
+£,(A,B,C, H) + £,(A, B, C, H) M

ETAP 2: Ekstrakcja danych przestrzennych (zewnetrznych)
polega na pozyskiwaniu informacji ze zrédet zewnetrznych
w celu rozszerzenia lub uzupetnienia istniejacych zbioréw
danych. Na potrzeby niniejszego badania transformacje da-
nych osiggnieto przy uzyciu dwéch rozwigzan do pomiaru
entropii. W procesie transformacji, opartym na funkcji en-
tropii, zastosowano nastepujgce ramy matematyczne:

HOO == ) p0x) - oga(px) ®

ETAP 3: Podczas projektowania modelu bazy danych przyje-
to kilka krytycznych zatozen, ktére stanowig podstawe jego
ogolnej struktury i funkcjonalnosci: integralnosé danych,
normalizacja i spojnos¢.

ETAP 4: Klasteryzacja metoda k-$redniej.

3.4. Wycena nieruchomosci

Badanie zjawiska asymetrii na rynku nieruchomosci wy-
nikajgcej z nierébwnego dostepu do informacji wymagato
przeprowadzenia wyceny nieruchomosci w celu analizy
rozbieznosci miedzy wartoscig poszczegoélnych nierucho-
mosci a ich cenami transakcyjnymi. Wycena zostata oparta
na bazach danych przygotowanych specjalnie do tego celu
(Rozdziat 2.2). Do przeprowadzenia analizy autorzy zastoso-
wali trzy metody umozliwiajgce rozwigzywanie probleméw
regresyjnych: klasyczng i powszechnie znang metode wielo-
rakiej regres;ji liniowej (MLR) oraz dwie metody z grupy ucze-
nia maszynowego — las losowy (RF) oraz sie¢ neuronowg

typu perceptron wielowarstwowy (NN MLP). Wybér modeli
MLR, RF i NN MLP byt podyktowany potrzebg poréwnania
skutecznosci predykcyjnej tradycyjnych metod statystycz-
nych oraz zaawansowanych podej$¢ opartych na uczeniu
maszynowym. MLR stanowi punkt odniesienia, umozliwia-
jac uchwycenie liniowych zaleznosci miedzy cechami nieru-
chomosci a ich ceng, podczas gdy RF i NN MLP pozwalajg
modelowac bardziej ztozone, nieliniowe relacje, ktére czesto
wystepuja w danych rynkowych. Las losowy zostat wybra-
ny ze wzgledu na swojg odporno$¢ na btedy oraz tatwosc¢
interpretacji wynikéw, natomiast sie¢ neuronowa MLP — ze
wzgledu na zdolnos$¢ do wychwytywania gtebokich, wielo-
wymiarowych wzorcéw w zbiorze danych.

3.5.1. Model NN MLP

Sieci neuronowe (NN) moga by¢ stosowane praktycznie
w kazdej sytuacji, w ktorej istnieje zwigzek lub zestaw za-
leznosci pomiedzy zmiennymi zaleznymi a niezaleznymi
— nawet jesli sg one bardzo ztozone i nie dajg sie wyrazi¢
w sposob klasyczny, np. za pomocga korelacji lub réznic
pomiedzy grupami obiektow. Wsréd najczesciej rozwigzy-
wanych zadan z wykorzystaniem sieci neuronowych wy-
rézniajg sie zadania regresyjne, ktérych celem jest progno-
zowanie wartosci (zazwyczaj ciggtej) okreslonej zmiennej
— na przyktad ceny nieruchomosci. W takim przypadku na
wyjsciu sieci wymagana jest pojedyncza zmienna liczbo-
wa. Sieci neuronowe jako struktury oparte na algorytmie
propagacji wstecznej btedu, sg w stanie aproksymowac do-
wolne funkcjonalne zaleznosci pomiedzy zestawem zmien-
nych niezaleznych i zaleznych (Dennis & Schnabel, 1996;
Fletcher, 2000).

Ogdlnie rzecz biorac, w procesie uczenia danych w sie-
ciach neuronowych mozna wyrézni¢ nastepujgce etapy:

I Przekazanie informacji od warstwy wejsciowej, przez
warstwy ukryte, do warstwy wyjsciowej — do oblicze-
nia wartosci wyjsciowych wykorzystywane sg biezace
wartosci wag.

Il Obliczenie btedéw dla neuronéw warstwy wyjsciowej
(na podstawie poréwnania wartosci obliczonych przez
sie¢ z zaktadanymi wartosciami wyjsciowymi).

Il Modyfikacja wag neuronéw warstwy wyjsciowej.

IV Przekazanie informacji o btedzie do neuronéw poprzed-
niej warstwy (ukrytej) — informacja o btedzie obliczona
dla neuronéw wyjsciowych przekazywana jest tymi
samymi potgczeniami, ktére wykorzystywane byty do
przekazywania informacji wyjsciowej, z tg réznicg, ze
kierunek przekazu jest odwrécony. Informacja o bte-
dzie jest mnozona przez wspétczynniki wag.

V Uczenie neuronéw warstwy ukrytej.
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3.5.2. Model RF

Las losowy (Random Forest) to zaawansowana implemen-
tacja algorytmu baggingu, wykorzystujgca jako model
bazowy drzewa decyzyjne. W lasach losowych kazde drze-
wo w zbiorze jest budowane na podstawie prébek losowa-
nych ze zwracaniem (tzw. prébki bootstrapowe) z zestawu
danych treningowych (Breiman, 2001). Podczas podziatu
wezta w trakcie tworzenia drzewa, wybierany podziat nie
jest juz najlepszym sposréd wszystkich predyktoréw, lecz
najlepszym sposréd losowo wybranego podzbioru pre-
dyktoréw. W wyniku tego losowego podej$cia nieznacznie
zwieksza sie btagd systematyczny modelu w poréwnaniu do
pojedynczego drzewa, ale jednoczesnie, dzieki usrednianiu
wynikéw wielu drzew, znacznie zmniejsza sie wariancja —
zwykle w stopniu, ktéry z nadwyzka rekompensuje wzrost
btedu (Ho, 1995, 1998). W analizie regresji kazde drzewo
budowane jest na podstawie losowo wybranego podzbioru
danych treningowych, a koficowy wynik prognozy uzyskuje
sie poprzez usrednienie wszystkich prognoz generowanych
przez poszczegolne drzewa (Buodd et al., 2020). W kontek-
$cie procedury treningowej dla problemu regresyjnego (Wa-
lacik & Chmielewska, 2024a, 2024b), proces ten mozna opi-
sac¢ w nastepujgcy sposob:

I Wybér podzbioréw danych ze zwracaniem (prébki boot-
strapowe): zatézmy, ze D oznacza oryginalny zbiér danych
treningowych, zawierajacy N par cecha—odpowiedz, gdzie
rozmiar zbioru wynosi N:

D = {(leYl)t (XZ' YZ)' 909 ) (XS'YB)} (3)

gdzie Xi to wektor cech, a Y1 to odpowiadajgca mu wartos$¢
parametru docelowego.

Model losuje B podzbioréw danych ze zwracaniem z D.
Niech D, oznacza b-ty losowy podzbiér danych, gdzie
b=1,2..,B.

Il Budowa drzew decyzyjnych: dla kazdego b-tego podzbio-
ru danych D, budowane jest drzewo decyzyjne hy(X) z za-
stosowaniem metody klasyfikacyjnych i regresyjnych drzew
decyzyjnych (CART).

Il Usrednianie prognoz: po zbudowaniu B drzew decyzyj-
nych, prognozy dla nowych obserwacji uzyskuje sie przez
usrednienie wynikéw z kazdego pojedynczego drzewa.
Ostateczna prognoza dla danej obserwacji X obliczana jest
wedtug wzoru:
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gdzie:

e Y(X) — prognozowana warto$¢é parametru docelowego dla
obserwacji X,

e hy(X) — prognoza z b-tego drzewa dla tej samej obserwaciji.

3.5.3. Model MLR

Jedna z najczesciej stosowanych technik jest wieloraka re-
gresja liniowa (MLR), zaliczana do grupy liniowych modeli
addytywnych (Meszek & Dziadosz, 2011). Gtéwne powody
jej stosowania to prostota oraz tatwos¢ interpretacji. Z za-
tozenia modele MLR umozliwiajg badanie wspoétzaleznosci
miedzy zmiennymi oraz stanowig narzedzie do prognozo-
wania przysztych wartosci danego zjawiska. 0gélnym ce-
lem regresji wielorakiej jest ilosciowe okreslenie zwigzku
miedzy wieloma zmiennymi niezaleznymi (objasniajgcymi)
ajedng zmienng zalezng (objasniang, kryterialng). Model re-
gresji wielorakiej wyrazany jest wzorem:

Y = Bo + B1x1 + Baxy + o+ Prx + € (5

gdzie:

e y — zmienna zalezna, czyli to, co prébujemy przewidzie¢
lub wyjasni¢,

® Xy, Xo, .., Xk — Zmienne niezalezne, ktére uwaza sie za ma-
jace wptyw na zmienng zalezng,

* B, — wyraz wolny (punkt przeciecia z osig y), czyli przewi-
dywana wartos¢ y, gdy wszystkie zmienne niezalezne sg
réwne zeru,

* By, By -

szczeg6lnym zmiennym niezaleznym; kazdy z nich ozna-

, Bx — wspotczynniki regresji odpowiadajace po-

cza zmiane wartosci zmiennej zaleznej przy jednostko-
wej zmianie danej zmiennej niezaleznej, przy zatozeniu,
Ze pozostate zmienne sg state,

e ¢ — sktadnik losowy (reszta), ktéry uwzglednia zmienno$¢
y niewyjasniong przez zmienne niezalezne; zaktada sie,
Ze ma on rozktad normalny ze $rednig réwna zeru.

4. Wyniki

4.1. Wykorzystanie metodologii HAD

W celu wyodrebnienia atrybutéw nieruchomosci $cisle
zwigzanych z cechami strukturalnymi i funkcjonalnymi
(zmiennymi wewnetrznymi) oraz zmniejszenia znieksztat-
cen spowodowanych interakcjami przestrzennymi i czynni-
kami $rodowiska miejskiego, wykorzystano dostosowang
metodyke HAD. Po przygotowaniu zatozonych zmiennych,
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zmodyfikowany algorytm HAD zostat wykorzystany do wy-
boru jednorodnych obszaréw geo-rynkowych. Zastosowa-
nie tych procedur zaowocowato identyfikacjg 9 jednorod-
nych obszaréw geo-rynkowych. Wyodrebnione jednorodne
obszary, sktadajgce sie gtéwnie z jednostek nalezacych do
tej samej grupy, zostaty przeksztatcone w ciggte powierzch-
nie za pomocg funkcji grupujacej. Jeden z wybranych ob-
szaréw geo-rynkowych (Rysunek 3) zostat wykorzystany do

okreslenia zakresu transakcji dotyczgcych nieruchomosci
i zastosowania modeli NN MLP, MLR i RF.

i Sy
"3 S
LU

Rysunek 3. Wybrany obszar geo-rynku.

Zrédto: opracowanie wtasne oraz na podstawie Walacik & Janowski, 2024.

Obszar badawczy znajdowat sie w poétnocnej czesci
miasta Raleigh. W okresie objetym badaniem (2021-2023)
miato tam miejsce 256 transakcji nieruchomosci mieszka-
niowych na rynku wtérnym. Ze wzgledu na zastosowane
w badaniu metody — takie jak regresja wieloraka (MLR), las
losowy (RF) oraz sieci neuronowe (NN MLP) — konieczne
byto przyjecie zatozenia, ze dane dotyczace transakgcji nie-
ruchomosci musza by¢ kompletne i w petni opisane. Zauwa-
zono, ze pojawiajagcym sie problemem byta kompletno$é

danych, w zwigzku z czym 12 transakcji musiato zosta¢
usunietych z centralnego rejestru. Sposréd 256 zarejestro-
wanych transakcji wybrano 244, ktére byty w petni opisane
pod wzgledem przyjetych atrybutéw.

4.2. Wycena nieruchomosci

4.2.1. Model NN MLP

Model sieci neuronowej (NN MLP) zostat wytrenowany
z wykorzystaniem losowego podziatu zbioru danych na
podzbiory treningowy, testowy i walidacyjny w proporcjach
70%, 15%, 15%. Optymalne parametry sieci, takie jak licz-
ba neuronéw w warstwach ukrytych oraz funkcja straty,
zostaty dobrane w taki sposéb, aby zachowaé¢ réwnowage
miedzy ztozonos$cig modelu a jego skutecznosciag predyk-
cyjng. Parametry te zostaty dobrane tak, aby zmaksymali-
zowac¢ doktadnos$é¢ prognoz przy jednoczesnym uniknieciu
przeuczenia (overfittingu). Zastosowana struktura sieci (np.
19-14-1 dla bazy DB — USA) oraz algorytm uczenia z propa-
gacjg wsteczng wykazaty wysokg zdolno$é do uogdlniania
wynikéw, szczegdlnie w przypadku rynkéw charakteryzu-
jgcych sie wiekszg przejrzystoscig danych, takich jak zbiér
danych z USA. W analizie zastosowano wielowarstwowy
perceptron jednokierunkowy (MLP) o strukturze: warstwa
wejsciowa — warstwa ukryta — warstwa wyj$ciowa. Zasad-
niczo wyboér odpowiedniej funkcji straty zalezy od rodzaju
rozwigzywanego problemu oraz charakteru zmiennej wyj-
$ciowej. W analizowanym przypadku najlepsze wyniki dla
obu baz danych uzyskano przy zastosowaniu funkcji straty
typu suma kwadratéw (Sum of Squares — SOS). W proce-
sie uczenia zastosowano algorytm propagacji wstecznej,
w ktérym modyfikacja wag nastepuje po zaprezentowaniu
kazdego elementu zbioru treningowego (zamiast po zapre-
zentowaniu wszystkich elementéw jednoczesnie).

Uzyskane optymalne metryki i architektury modelu przed-
stawiono w Tabeli 1.

W bazie danych DB — USA zaréwno btedy treningowe, jak
i testowe poczatkowo gwattownie malejg, a nastepnie sie
stabilizujg, co wskazuje na szybkie doskonalenie modelu
i dobrg zdolnos$¢ uogdlniania bez oznak przeuczenia. W bazie

Tabela 1. Architektura sieci neuronowych i metryki dla DB — USA/PL/TUR/UK

(uczenie) (test) (walidacja) uczenia
MLP 19-14-1 0.6581 0.6019 0.5245 Backprop 799 SOS
MLP 9-8-1 0.7633 0.7595 0.7567 Backprop 797 SOS
MLP 12-10-1 0.5567 0.5567 0.4681 Backprop 799 SOS
MLP 6-6-1 0.4545 0.4413 0.4203 Backprop 514 SOS

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem programu Statistica
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DB — PL bliskie zbieznosci btedéw treningowych i testowych
sugerujg dobrg generalizacje i minimalne ryzyko przeucze-
nia. W przypadku Turcji oba wskazniki btedu zbiegajg sie do
podobnych wartosci, co réwniez $wiadczy o skutecznej gene-
ralizacji i uniknieciu przeuczenia. Podobnie w bazie danych
DB - UK, btedy treningowe i testowe zbiegaja sie i przebiega-
jg réwnolegle, co wskazuje na dobrg zdolno$¢ generalizacji
i skuteczne przeciwdziatanie przeuczeniu.

4.2.2. Model RF

Model lasu losowego (RF) wykorzystat parametry zopty-
malizowane w drodze iteracyjnego procesu, takie jak liczba
drzew, maksymalna gtebokos$¢ oraz minimalna liczba pro-
bek potrzebnych do podziatu. Parametry te zostaty dobrane
w celu zachowania réwnowagi miedzy ztozonoscig modelu
a zapobieganiem przeuczeniu. Na przyktad zastosowanie
100 drzew w zbiorze danych z USA pozwolito zwiekszy¢ do-
ktadnos¢ prognoz przy jednoczesnym zachowaniu umiarko-
wanej wielko$ci modelu. W rezultacie model wykazat lepszg
zdolnos¢ uogdlniania wynikéw we wszystkich analizowa-
nych zbiorach danych, szczegélnie w kontekscie radzenia
sobie z asymetrig informacyjng, co potwierdzity ponizsze
wskazniki btedu w przypadku zbioru danych z USA.

Uzyskane wartosci ryzyka dla zbioréw uczenia i testo-
wych wraz z ich btedami standardowymi zostaty przedsta-
wione w Tabeli 2.

Wyniki oceny ryzyka modelu Random Forest, przedstawio-
ne w Tabeli 2, wskazujg na zréznicowany poziom doktadno-
$ci prognoz i btedéw w zaleznosci od analizowanych zbioréw
danych (DB - PL, DB — USA, DB — TUR, DB — UK). Dla zbioréw
uczacych najnizszy poziom ryzyka odnotowano w przypad-
ku DB — USA (4636,35), a najwyzszy dla DB — PL (10243,45),
co $wiadczy o lepszej wydajnosci modelu i nizszym btedzie
predykcji w zbiorze amerykanskim. Dla zbioréw testowych
obserwuje sie podobng tendencje — najnizsze ryzyko po-
nownie dotyczy DB — USA (5231,88), a najwyzsze DB — UK
(5646,47). Btedy standardowe sg réwniez nizsze w przypad-
ku zbioru danych z USA, zaréwno dla zbioru uczenia (837,81),
jak i testowego (814,53), co sugeruje wiekszg niezawodnos$¢
i stabilno$¢ prognoz w poréwnaniu z innymi krajami. Podsu-
mowujgc, model Random Forest osigga najlepsze wyniki dla

zbioru danych z USA, wykazujgc najnizsze ryzyko predykcji
i btedy, podczas gdy wydajnos¢ modelu jest mniej optymal-
na w przypadku Polski i Wielkiej Brytanii.

4.2.3. Model MLR
Metryki analizy regresji wielorakiej dla kazdej bazy danych
przedstawiono w Tabeli 3.

Dla zbioréw danych DB — USA i DB — PL statystyka F
przyjmuje istotnie wysoka wartos$¢, a wartos¢ p jest mniej-
sza niz 0,0001, co wskazuje, ze caty model jest statystycz-
nie istotny. Umiarkowana warto$¢ wspoétczynnika determi-
nacji R? (0,36) sugeruje, ze model ttumaczy pewng czesé
zmiennos$ci zmiennej zaleznej, jednak pozostaje réwniez
znaczna czes$¢ zmiennosci niewyjasnionej. Modele MLR dla
zbioréw danych z Turcji i Wielkiej Brytanii wykazujg umiar-
kowang zdolno$¢ wyjasniajacg (R? odpowiednio 0,2933
i 0,2072). Modele regresji wielorakiej umozliwiajg badanie
wspotzaleznosci miedzy czynnikami oraz stanowig narze-
dzie do prognozowania przysztych wartosci danego zjawi-
ska. Jednak w praktyce wyceny nieruchomosci stosowanie
MLR jest ograniczane przez zatozenie liniowosci danych.
Ponadto, przy wigkszej liczbie zmiennych jakosciowych,
MLR wykazuje tendencje do przeuczenia modelu, co prowa-
dzi do wzrostu liczby estymowanych parametréw. Wyniki
te wskazuja, ze regresja wieloraka, tj. wynikajgca z zatoze-
nia liniowej zaleznos$ci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi
a zmienng zalezng, moze nie odpowiada¢ specyfice ryn-
ku nieruchomosci i w konsekwencji znieksztatca¢ wyniki
wyceny.

5. Walidacja modeli
— analiza asymetrii informacji

Podczas prognozowania zjawisk gospodarczych, ktére sg
miedzy innymi wynikiem decyzji podejmowanych przez
uczestnikow rynku nieruchomosci, btad prognozy jest nie-
unikniony. Przeprowadzenie analizy poréwnawczej wynikéw
uzyskanych za pomoca wybranych modeli prognostycz-
nych moze jednak pozwoli¢ na ocene i wybér optymalnych
rozwigzan dla danego problemu — zaréwno pod wzgledem
doboru narzedzia analitycznego, jak i zilustrowania wptywu
bogactwa zastosowanej bazy danych na jako$¢ prognozy.

Tabela 2. Wyniki wyrywkowej oceny ryzyka lasow losowych

RF Biad Biad Blad Biad
standardowy standardowy standardowy standardowy

uczenie 10243.45 1947.05 4636.35 837.81 4691.22 792.10 3629.82 479.02

test 7236.80 1726.43 5231.88 814.53 3068.84 464.47 5646.47 1567.62
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Tabela 3. Metryki MLR

DB - PL DB — TUR DB - UK
b P b p b p

przeciecie -1726.49 0.1573 -3834.49 0.0000 -4435.46 0.0000 339,54 0,0000
dziatka 0.00 0.0000 0.00 0.0000 0.00 0.0000 0,00 0,0000
powierzchnia ogrzewana -0.05 0.0000 X X -0.03 0.0004 -0,04 0,0000
obszar zabudowany X X -0.07 0.0000 X X X X
typ drogi 0.00 0.9996 -1.84 0.5725 0.19 0.9398 -0,32 0,9016
rok budowy -0.04 0.9275 2.23 0.0000 1.01 0.0099 X X
styl architektoniczny -14.79 0.0066 -10.01 0.0447 -13.08 0.0148 X X
infrastruktura techniczna 224 0.9408 -15.32 0.6963 -0.27 0.9928 16,65 0,5967
efektywny rok budowy 1.11 0.0232 X X 1.48 0.0000 X X
rok przebudowy 0.00 0.5488 X X X X X X
wysokos$¢ kondygnacji -5.21 0.1743 9.58 0.0525 -5.43 0.1653 X X
piwnica 10.40 0.0977 -9.91 0.2027 13.38 0.0348 X X
piwnica [%] -0.03 0.9162 X X -0.08 0.7807 X X
$ciana zewnetrzna -1.67 0.7724 X X 0.00 0.9993 X X
chtodzenie powietrza -9.44 0.7793 X X X X X X
tazienka -7.30 0.1972 X X -7.89 0.1533 X X
armatura fazienkowa -1.73 0.5069 X X X X X X
instalacje 5.41 0.5719 X X X X X X
ocena -1.28 0.1589 -3.33 0.0022 -2,31 0,0063
oszacowana réznica ocen 1.17 0.0000 X X X X 1,20 0,0000
skumulowana ocena stanu 0.04 0.9138 X X X X X X

W analizie regresji i prognozowaniu miary doktadnosci
odgrywajg kluczowa role w ocenie skuteczno$ci modeli pre-
dykeyjnych. Skalarnie wyrazone miary doktadnosci pozwa-
lajg na ilosciowe okreslenie sredniego stopnia zgodnosci
miedzy poszczegdlnymi parami prognozowanych i rzeczy-
wistych wartosci (Morley i in., 2018; Murphy, 1993). lloscio-
wa ocena modelowania i prognozowania wielkosci ciggtych
wykorzystuje réznorodne podejscia. W celu okreslenia
wptywu bogactwa baz danych dotyczgcych nieruchomosci
na asymetrie rynku nieruchomosci, zastosowano kilka kla-
sycznych kryteriéw oceny wynikéw prognoz.

Do tego celu wykorzystano nastepujgce miary doktadno-
$ci prognoz:

— Btad $redni (ME) (Formuta 6):

ME = (%leAi - Pi) (6)

gdzie:

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem programu Statistica.

A, — cena nieruchomosci;

P; — przewidywana warto$¢ nieruchomosci;
n — liczba wiasciwosci.

Btad sredniokwadratowy (MSE) (Formuta 7):

MAE = (%Z;mi - Pil) @)

— Sredni bezwzgledny btad procentowy (MAPE) (Formuta 8):

1 n
MAPE = (— Z
n i=1

— $redniokwadratowy (MSE) (Formuta 9):

MSE = (%Z;(Ai _ Pi)z) ©

Ai—P

D - 100% ®

i
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— Btad sredniokwadratowy (RMSE) (Formuta 10):

1 n
RMSE = —Z (A; — P)2 (10)
n =1

i

— Btad $redniokwadratowy (RMSPE) (Formuta 11):

1n (A —P
RMSPE = —Z ( . 100%)
nZai-1 \ A

— Wspétczynnik dyspers;ji (COD) (Formuta 12):

2

amn

n
i=1

4i _
P

COD = (12)

— Wskaznik zaleznosci od ceny (PRD) (Formuta 13):

lgn 4
n i=1Pi
T

i=1 Pi

PRD = (13)

Metryki doktadnosci predykcji okreslania wartosci dla
wszystkich baz danych zostaty wykorzystane do identyfi-
kacji i oceny rozbiezno$ci miedzy warto$ciami nieruchomo-
$ci a ich cenami transakcyjnymi. W tabeli 4 przedstawiono
wyniki przyjetej analizy metryk doktadnosci czterech baz
danych w oparciu o wyniki przetwarzania wyzej opisanymi
metodami.

Zbiér danych DB — USA wykazuje niewielka tendencje do
zawyzania wartosci, podczas gdy zbiory PL, TUR i UK wy-
kazujg niedoszacowanie, przy czym DB — PL charakteryzuje
sie najwiekszym btedem systematycznym.

Zbiér danych DB — USA cechuje sie najnizszg wartoscig
MAE, co wskazuje na najwyzszg doktadno$¢ prognoz, nato-
miast zbiér DB — TUR osiggnat najwyzszy MAE, co oznacza
nizsza trafnos$¢ prognoz. Wyniki dla zbioréw DB — PL i DB
— UK sg nieco nizsze niz dla DB — TUR. Podobna tenden-
cja wystepuje réwniez w przypadku warto$ci MAPE, RMSPE
oraz MSE. Wyniki te jednoznacznie wspierajg hipoteze ba-
dawczg PB2, wykazujac, ze model RF dobrze dostosowuje
sie do zréznicowanego poziomu symetrii informacyjne;j.

Lepsza skuteczno$¢ modelu w zbiorze danych DB — USA,
charakteryzujagcym sie najnizszymi warto$ciami bteddw,
sugeruje, ze zaawansowane algorytmy, takie jak RF, sg wy-
jgtkowo efektywne w srodowiskach z rozbudowanymi sys-
temami rejestracji nieruchomosci. Dla kontrastu, stabsze
wyniki w zbiorze DB — TUR uwidaczniajg trudnosci w sto-
sowaniu tych modeli na rynkach nieruchomosci o nizszej
przejrzystosci, co podkresla teoretyczne podstawy tgczace
przejrzystosé rynku z redukcja asymetrii informacji (Kurlat
& Stroebel, 2014).

Dodatkowo, zbiér danych z USA wykazuje stosunkowo ni-
ski wspotczynnik COD (102), co odzwierciedla jednorodnosé
wycen, a warto$¢ PRD na poziomie 104,1% wskazuje na mini-
malne znieksztatcenie zalezne od poziomu cen. W przypad-
ku analizy MLR, wszystkie zbiory danych majg wartos¢ ME
réwng 0,00, co oznacza brak systematycznego btedu w pro-
gnozach. Najwyzsze warto$ci MAE, RMSE, MAPE, RMSPE
i MSE wystapity dla zbioru DB — PL, natomiast najnizsze dla
DB — USA. Zbiory DB — TUR i DB — UK osiggnety wartosci
podobne do USA, lecz nieco wyzsze, co oznacza, ze ich zdol-
nos$¢ prognozowania cen jest zblizona, ale nieco stabsza.

Dla miary COD wszystkie zbiory wykazujg stosunkowo
niskie wartosci, co $wiadczy o spéjnym rozrzucie prognoz,
natomiast wartosci PRD wskazujag na niewielkie znieksztat-
cenia, z wyjatkiem zbioru DB — PL, ktéry osiggnat najwyzszy
PRD (174,0%), sugerujgc mozliwg regresywnos$é prognoz.

Tabela 4. Metryki doktadnosci

Metryki

doktadnosci

ME -20,63 6,87 -15,74 -3,48 0,00 0,00 0,00 0,00 -5,94 -3,36 1,49 2,48
MAE 62,79 43,63 63,13 59,80 62,56 45,52 47,64 52,33 72,35 52,29 47,98 47,36
RMSE 80,03 60,18 85,54 79,82 84,52 61,60 64,62 68,44 96,41 69,42 64,80 65,32
MAPE 18,09% | 10,37%| 1584%| 1471%| 17,89%| 11,02%| 11,58%| 12,77%| 22,34%| 1290%| 11,67%| 11,56%
RMSPE 23,39% | 14,49%| 23,16%| 2090%| 2421%| 1553%| 1634%| 17,62%| 31,62%| 1820%| 16,49%| 16,70%
MSE 6405,39 | 3621,39| 7316,52 | 6372,00| 7143,47| 3794,06| 417550 | 4684,48 | 9294,63 | 4819,40 | 4199,18 | 4266,22
COoD 1,04 1,02 1,03 1,03 1,04 1,02 1,02 1,02 1,08 1,03 1,03 1,03
PRD 1524%| 1041%| 1511%| 14,46%| 17,40%| 1099% | 11,50%| 12,86%| 2117%| 1257%| 11,59%| 11,54%
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Tabela 5. Metryki asymetrii - dodatkowe kryteria réznicowania

Metryki NN MLP MLR RE
asymetrii PL USA TUR UK PL USA TUR UK PL USA TUR UK

Sredni PTV 09484 | 1,0165 | 09723 | 09978 | 09791 | 0,9999 | 0,9999 | 0,9999 | 0,9714 | 0,9898 | 1,0003 | 1,0030
CPV 0,1859 | 0,1409 | 0,1881 | 0,1857 | 0,3466 | 0,1419 | 0,496 | 0,1585 | 0,2518 | 0,1596 | 0,1502 | 0,1512
Indeks Giniego | 0,1089 | 0,0751 | 0,1047 | 0,1011 | 0,1366 | 0,0776 | 0,0814 | 0,0876 | 0,1404 | 0,0877 | 0,0815 | 0,0815
Q1 0,8242 | 09444 | 08577 | 0,8801 | 0,8550 | 0,9157 | 0,9061 | 0,9044 | 0,7992 | 0,8896 | 0,9078 | 09161
Q2 09175 | 1,0083 | 09719 | 0,9855 | 09755 | 09976 | 09940 | 09905 | 09610 | 09819 | 09941 | 0,9987
Q3 1,0507 | 1,0912 | 1,0655 | 1,1028 | 1,1187 | 1,0807 | 1,0814 | 1,0968 | 1,1130 | 1,0842 | 1,0842 | 1,0813
IQR 02265 | 0,1468 | 0,2078 | 0,2227 | 0,2637 | 0,1651 | 0,1753 | 0,1924 | 0,3138 | 0,1947 | 0,1763 | 0,1653

W przypadku zbioréw PL i USA model RF wykazuje nie-
wielkie niedoszacowanie, natomiast w zbiorach TUR i UK
— lekkie zawyzenie. Zbiory TUR i UK charakteryzujg sie
najnizszymi wartosciami MAE, co wskazuje na najlepszg
skutecznos$¢ prognoz i najmniejsze btedy w szacowaniu
warto$ci nieruchomosci w poréwnaniu do pozostatych baz.
Wyniki dla DB — USA sga tylko nieznacznie wyzsze niz dla
TUR i UK, dlatego mozna je uzna¢ za poréwnywalne.

Wyniki dla metryk RMSE, MAPE, RMSPE i MSE wykazu-
jg podobng tendencje. Zbiory TUR i UK osiggnety najlepsze
wyniki w wiekszosci metryk, co sugeruje, ze prognozy gene-
rowane przez model RF sg najdoktadniejsze dla tych zbioréw
danych. Dodatkowo, wartosci COD dla TUR i UK sg niskie
(103), co swiadczy o jednorodnosci prognoz, natomiast war-
tos$ci PRD dla TUR (115,9%) i UK (115,4%) wskazuja na niewiel-
kie niedoszacowanie nieruchomosci o nizszej wartosci.

Kazda z zastosowanych metryk dostarcza odmiennej
perspektywy oceny skutecznos$ci modelu regresyjnego. Wy-
mienione powyzej miary stuzg monitorowaniu doktadnosci
prognoz. W celu pogtebionej analizy problemu autorzy zde-
cydowali sie zastosowa¢ dodatkowe kryteria réznicujace:

DOKtADNOSC PROGNOZY: Wskaznik Price-to-Value (PTV)
oznacza $redni stosunek rzeczywistych cen transakcyjnych
do oszacowanych wartos$ci nieruchomosci (Formuta 14):

pry = A
TP

i

(14)

ZMIENNOSC: Wspétczynnik zmiennosci cenowej (CPV —
Coefficient of Price Variability) mierzy rozproszenie wskaz-
nikéw PTV (Formuta 15):

St.Dev.(Aj— Pj) o 0
Tomoae 0%
n&i=1 8171

CPV = (15)

Zrédto: opracowanie wtasne

ROWNOSC: Wskaznik Giniego (Gini Index) mierzy nieréw-
nos$¢ w rozktadzie wskaznikéw PTV (Formuta 16):

n+1- 2 (ZaG i+ DE - B))

;1=1(Ai - Pi)
n

(16)

G:

ANALIZA KWARTYLOWA: Rozstep miedzykwartylowy (IQR
— Interquartile Range) to miara rozproszenia danych, opi-
sujgca zakres srodkowych 50% wartosci w zbiorze danych.
Oblicza sie go jako réznice miedzy trzecim kwartylem (Q3)
a pierwszym kwartylem (Q1) (Formuta 17):

IQR = Q3 — Q1 a7

Wyniki dla przyjetych miar przedstawiono w tabeli 5.

Tabela przedstawia metryki asymetrii dla modeli NN MLP,
MLR i RF w czterech krajach. Dla modelu NN MLP najwyzszg
$rednig warto$¢ wskaznika PTV (Mean PTV = 1,0165) oraz
najnizszg warto$¢ CPV (0,1409) odnotowano w przypadku
USA, co $wiadczy o wysokiej doktadnosci prognoz i niskiej
zmiennosci. Polska uzyskata najnizszg $rednig wartos$é
PTV (0,9484) oraz najwyzszy rozstep miedzykwartylowy
IQR (0,2265), co wskazuje na wieksze rozproszenie danych
i nizszg trafnos$¢ prognoz. W przypadku modelu MLR, USA,
Turcja i Wielka Brytania wykazujg niemal idealne wartosci
$redniego PTV (0,9999) przy niskiej zmiennosci, natomiast
Polska cechuje sie wiekszg zmiennos$cig oraz nieco niz-
szg doktadnoscig predykcji. Dla modelu RF, Turcja i Wielka
Brytania osiggajg najwyzsze wartosci sredniego PTV, przy
czym Turcja charakteryzuje sie najnizszg zmiennoscia.

Podsumowujac, USA konsekwentnie wykazuje wysokag
trafno$¢ prognoz oraz niskg zmienno$¢ we wszystkich mo-
delach, podczas gdy Polska wykazuje wieksze rozproszenie
wynikéw i nizszg doktadnosé predykcji.
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W celu analizy i interpretacji zaleznosci miedzy cenami
transakcyjnymi nieruchomosci a ich warto$ciami oszacowa-
nymi za pomocg réznych metod predykcyjnych opracowano
klasyczne wykresy rozrzutu dla kazdej z analizowanych baz
danych. Zastosowane rozwigzania graficzne umozliwiajg
ocene zaréwno relacji miedzy dwiema zmiennymi, jak i roz-
ktadu kazdej z nich z osobna. Wizualizacja danych wspoma-
ga analize, prezentujac informacje w mozliwie najbardziej
przejrzysty i efektywny sposéb. Analiza wykreséw rozrzutu
oraz funkgcji regresji (Rysunek 4) ujawnita zdolnosci predyk-
cyjne poszczegdlnych metod w konteks$cie zasobnosci ana-
lizowanych baz danych.

Basics of information asymmetry determination metrics in POLAND
Density Plot
0.012

Estimated property unit value
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Basics of information asymmetry determination metrics in TURKIYE
Densiy Plot

0.015
0.010

0.005
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250 500 750
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0.00 001 0.02 0.03

Gtéwna réznica pomiedzy wykresem rozrzutu dla Polski
a wykresami dla USA, Turcji i Wielkiej Brytanii wynika z za-
stosowania odmiennej jednostki odniesienia — w przypadku
Polski byta to powierzchnia zabudowy, podczas gdy w po-
zostatych analizowanych krajach stosowano powierzchnie
uzytkowa, ktdéra nie jest dostepna w polskich rejestrach
publicznych. W konsekwencji Polska wykazuje najwieksze
rozproszenie cen w poréwnaniu z innymi krajami, relatywnie
niski poziom dopasowania predykcji oraz wyrazng dwumo-
dalnos¢ rozktadu, co potwierdza wykres gestosci. Wykresy
przedstawiajgce wyniki dla USA, Turcji i Wielkiej Brytanii
wykazujg wiekszg poréwnywalnosé, dzieki zastosowaniu

Basics of information asymmetry determination metrics in USA
Density Plot
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Basics of information asymmetry determination metrics in UK
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Rysunek 4. Wykres punktowy cen i warto$ci nieruchomosci.
Zrédto: opracowanie wtasne
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powierzchni ogrzewanej jako jednostki odniesienia przy
analizie cen transakcyjnych. Najlepsze dopasowanie mo-
delu do danych uzyskano w analizie zbioru danych z USA,
co wynika z najnizszego poziomu rozproszenia wartosci
wzgledem cen transakcyjnych. Zaréwno sieci neuronowe
(NN), jak i wieloraka regresja liniowa (MLR) wykazujg poréw-
nywalny poziom dopasowania modelu do danych.

Nizsza zmiennos$¢ i wyzsza przewidywalno$é rynku nie-
ruchomosci w USA sugerujg wiekszg przejrzystos¢ rynku
oraz bardziej wiarygodne wyceny nieruchomosci w poréw-
naniu z Turcja, Wielka Brytanig i Polska.

Wyniki te jednoznacznie pokazujg réznice w skutecznosci
dziatania modeli predykcyjnych w zaleznosci od poziomu
przejrzystosci danych w poszczegdlnych krajach.

6. Wnioski i dyskusja

Niniejsza analiza dostarcza istotnych wnioskéw dotycza-
cych wptywu asymetrii informacyjnej na rynkach nierucho-
mosci, szczegdlnie z perspektywy dostepnosci rejestrow
nieruchomosci oraz teorii i praktyki wyceny. Jej wyniki
podkre$laja, ze zwiekszenie przejrzystos$ci oraz poprawa
jakosci danych moga znaczaco ograniczy¢ asymetrie in-
formacyjng i wzmocni¢ sprawiedliwo$¢ rynkowa (odpo-
wiedz na RQ1). Wnioski te sg zgodne z paradygmatem naj-
wyzszego i najlepszego uzytkowania (H&BU) oraz teorig

efektow zewnetrznych, co potwierdza kluczowe znaczenie
kompletnych i doktadnych danych w procesach wyceny
nieruchomosci.

Najlepsze wyniki modelu Random Forest (RF), szczegdl-
nie w przypadku zbioru danych z USA, podkreslaja kluczo-
wa role, jaka transparentnos$c¢ i kompletnos$é rejestracji nie-
ruchomosci odgrywajg w zwiekszaniu efektywnosci rynku.
Dla kontrastu, wyzwania zwigzane z mniej przejrzystymi
rynkami — jak w przypadku Polski i Turcji — ukazuja ogra-
niczenia obecnych systeméw danych o nieruchomosciach.
Wyniki te stanowig odpowiedz na pytania RQ2 i RQ3, poka-
zujac, ze zaawansowane algorytmy moga czesciowo niwe-
lowac skutki asymetrii informacyjnej, jednak petne wykorzy-
stanie ich potencjatu wymaga lepszego zarzgdzania danymi
oraz odpowiednich ram polityki informacyjnej. Tym samym
badanie stanowi istotny gtos w toczacej sie debacie na te-
mat roli technologii i przejrzystosci danych w modernizacji
rynkéw nieruchomosci.

Whnioski praktyczne majg istotne znaczenie dla decyden-
téw oraz inwestoréw. Analiza wspiera dziatania polityczne
promujace ujednolicenie informacji, co moze prowadzi¢ do
bardziej Swiadomego podejmowania decyzji inwestycyjnych
oraz wiekszej poréwnywalnosci rynkéw nieruchomosci.
Wiedza ta moze zosta¢ wykorzystana przez specjalistow
branzy — inwestoréw i deweloperéw — do optymalizacji
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strategii ograniczajacych btedne decyzje, nieefektywnosci
gospodarcze, spadek zaufania do rynku czy nieréwne trak-
towanie uczestnikow rynku, ktére moga dotykac przecietne-
go obywatela (odpowiedz na RQ3).

Cho¢ analiza dostarcza wartosciowych spostrzezen, na-
lezy uwzgledni¢ kilka jej ograniczen. Dane pierwotne pocho-
dzity z wybranego regionu, ktéry moze nie odzwierciedla¢
innych kontekstéw geograficznych o odmiennych uwarun-
kowaniach rynkowych. Niektére cechy, jak np. ogrzewanie,
byty rejestrowane jednolicie, co mogto znieksztatci¢ analize
i ograniczy¢ mozliwo$¢ generalizacji wynikéw na inne $ro-
dowiska.

Przyszte analizy moga objgé réznorodne regiony, co
pozwolitoby na weryfikacje uzyskanych wynikéw w od-
miennych warunkach rynkowych. Wigczenie dodatkowych
zmiennych, takich jak czynniki $srodowiskowe lub rézne
rodzaje danych o nieruchomosciach, mogtoby pogtebi¢
zrozumienie proceséw wyceny. Badania dtugoterminowe
mogtyby réwniez ocenié¢ wptyw zmian politycznych i rozwo-
ju technologicznego na symetrie informacyjng na rynkach
nieruchomosci.

Podsumowujac, wyniki analizy jednoznacznie wspiera-
ja hipotezy RQ1 i RQ2, pokazujgc, ze dostepnosé rejestrow
nieruchomosci oraz przejrzysto$¢ danych odgrywajg klu-
czowg role w ograniczaniu asymetrii informacyjnej. Sku-
teczno$¢ zaawansowanych modeli, takich jak RF, na przy-
ktadzie danych z USA, ukazuje potencjat tych algorytmoéw
w poprawie doktadnos$ci wycen w przejrzystych systemach.
Jednoczesnie stabsze wyniki dla Polski i Turcji wskazujg na
koniecznos¢ interwencji politycznych zmierzajgcych do po-
prawy kompletnosci i jakosci danych na mniej przejrzystych
rynkach. Szczegdtowa analiza otrzymanych wynikéw wraz
z procedurg badawczg zostaty szerzej opisane w publikacji
Walacik, M. (2024) ,Property appraisal via lens of property
registration abundance-real estate market asymmetry
assessment”. W
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Jerzy Adamiczka

Jak zapewni¢ przejrzystosé
| wiarygodnos¢ wycen nieruchomosci?

Préba aplikacji rozwigzania w kontekscie okreslenia wartosci

jak i jej oceny oraz arbitrazu

Wprowadzenie

Prawidtowe okreslanie wartosci nieruchomosci stanowi
jeden z kluczowych elementéw funkcjonowania gospodar-
ki nieruchomosciami. Wynik wyceny wptywa na decyzje
inwestycyjne, kredytowe, podatkowe, a takze na procesy
planistyczne i rozstrzyganie sporéw. Tymczasem obserwa-
cje praktyki, zaréwno krajowej, jak i zagranicznej, wskazuja
na czeste rozbieznosci pomiedzy wartosciami okreslonymi
dla tej samej nieruchomosci przez réznych rzeczoznawcéw,
nawet przy zblizonych warunkach rynkowych i jednakowej
dacie wyceny.

Zrédet tych rozbieznosci nalezy upatrywaé w kilku ob-
szarach: niepewnosci dostepnych danych rynkowych, rézni-
cach w interpretacjii ocenie tych danych, specyfice ,towaru”
jakim jest nieruchomos$¢ oraz w subiektywnych decyzjach
rzeczoznawcy majgtkowego podejmowanych w procesie
doboru zatozen i parametréw wyceny. Zjawisko to znajduje
odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu (French, Gabrielli,
2003, Mallinson, 1994; Carsberg, 2005), ktéra podkresla, ze
warto$¢ okreslona w operacie jest w istocie prognozg ceny
— migawka w czasie, uksztattowang przez specyficzny ze-
staw warunkoéw i przyjetych zatozen.

Dotychczasowe standardy wyceny oraz procedury ar-
bitrazowe koncentrujg sie na weryfikacji operatu w kate-
goriach ,prawidtowy — nieprawidtowy”, co implikuje prze-
konanie o istnieniu jednej poprawnej wartos$ci. W praktyce
oznacza to, ze w przypadku kilku wycen tej samej nierucho-
mosci, réznigcych sie wartosciami, zwykle za prawidtowg
uznaje sie jedng, a pozostate odrzuca — wykazujgc na ogét,
ze zostaty sporzadzone niezgodnie ze sztuka i przepisami.
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Takie podejscie nie uwzglednia faktu, ze w granicach okre-
$lonego przedziatu moze istnie¢ wiele réwnoprawnych wy-
nikéw spetniajgcych definicje wartosci rynkowej.

Celem niniejszej pracy jest zaprezentowanie metodyki
wykorzystania symulacji Monte Carlo do okres$lenia war-
tosci nieruchomosci wraz z przedziatem mozliwych wyni-
kéw, akceptowalnych jako wartosci rynkowe w konkretnych
warunkach i stanie rynku oraz wycenianej nieruchomosci.
Metoda ta pozwala nie tylko na kwantyfikacje niepewno-
$ci', lecz takze na przedstawienie jej w sposob przejrzysty
i zrozumiaty dla odbiorcy wyceny. Ponadto proponowane
rozwigzanie ma potencjat do zmiany podej$cia w procedu-
rach oceny operatoéw oraz w arbitrazu — umozliwiajac uzna-
nie kilku réznych warto$ci za poprawne, o ile mieszczg sie
w ustalonym przedziale i zostaty uzyskane w wyniku prawi-
dtowego procesu wyceny.

' Niepewnos$¢ w procesie wyceny nieruchomosci nalezy rozu-
mie¢ wielowymiarowo. W klasycznym ujeciu ekonomicznym, za
F. H. Knightem, rozréznia sie ryzyko, ktére mozna opisac i zmierzy¢
za pomocga prawdopodobieistw oraz niepewno$é sensu stricto,
ktdra jest niemierzalna i zwigzana z niemoznoscig przypisania roz-
ktadow prawdopodobienistwa do przysztych zdarzen (Knight, 1921).
W tym znaczeniu niepewno$¢ nie podlega kwantyfikacji.

W praktyce wyceny nieruchomosci, zgodnie z podejsciem przy-
jetym w literaturze przedmiotu i standardach zawodowych, pojecie
,valuation uncertainty” traktowane jest jednak operacyjnie jako roz-
proszenie potencjalnych wynikéw wyceny przy danych zatozeniach,
danych wejsciowych i wybranej metodologii (French & Gabrielli,
2003). W tym sensie niepewno$¢ mozna opisywac za pomoca miar
ilosciowych, takich jak przedziaty wartosci, odchylenie standardowe
czy rozktady prawdopodobienistwa uzyskiwane z modeli symulacyj-
nych (np. Monte Carlo). Tak rozumiana kwantyfikacja niepewnosci
oznacza zatem nie pomiar ,niepewnosci absolutnej” w rozumieniu
Knighta, lecz ilosciowe ujecie ryzyka i zmiennosci oszacowai w ra-

mach przyjetego modelu.
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1. Podstawy teoretyczne

1.1. Niepewnos¢ w procesie wyceny
nieruchomosci

Niepewnos¢ jest nieodtgcznym elementem procesu wyce-
ny nieruchomosci, wynikajagcym z kombinacji cech obiektu
wyceny, struktury rynku nieruchomosci oraz sposobu dzia-
tania rzeczoznawcy majgtkowego. W literaturze przedmiotu
(French, Gabrielli, 2003; Diaz, 1999; Wyatt, 2013) niepewno$¢
definiowana jest jako zakres mozliwych odchyler wartosci
szacowanej od wartosci, ktéra faktycznie zostataby zreali-
zowana w warunkach rynkowych, przy zatozeniu racjonal-
nego dziatania uczestnikéw rynku.
Zrédta niepewnosci mozna pogrupowaé w cztery kategorie:
¢ niepewnos¢ informacyjna — wynikajgca z ograniczonej
lub nieréwnomiernej dostepnosci danych transakcyjnych,
czesto obarczonych btedami lub lukami informacyjnymi.
¢ niepewnos¢ rynkowa — zwigzana z biezacymi i przewidy-
wanymi warunkami rynkowymi, w tym z cyklami koniunk-
turalnymi, zmianami w polityce kredytowej czy zmianami
w otoczeniu prawnym.
¢ niepewno$é metodyczna — wynikajgca z wyboru podej-
$cia, metody i techniki wyceny oraz sposobu pozyskiwa-
nia i analizy danych wejsciowych.
¢ subiektywizm rzeczoznawcy — przejawiajacy sie w indy-
widualnych ocenach, preferencjach i doswiadczeniu oso-
by dokonujgcej wyceny, ktére wptywaja na dobér parame-
tréw i interpretacje wynikow.

Jak zauwaza Mallinson (1994) oraz pézniej Carsbherg (2005),
brak jednoznacznego standardu w prezentowaniu niepew-
nosci powoduje, ze odbiorcy operatéw czesto traktujg wyce-
ne jako pewnik — jedng liczbe odzwierciedlajaca ,prawdzi-
wg" wartosé. W istocie jednak warto$¢ okreslona w operacie
jest jedynie prognoza ceny w danym momencie i w okreslo-
nych warunkach, podobng do migawki fotograficznej, kté-
rej wynik zalezy od kata, o$wietlenia i parametréw aparatu.
Zmiana ktdéregokolwiek z tych elementéw skutkuje innym
obrazem — tak samo zmiana zatozeh w procesie wyceny
prowadzi do odmiennej wartosci koficowej.

Z punktu widzenia teorii wyceny oraz praktyki zawodowej,
podawanie wartosci jako pojedynczej liczby jest uproszcze-
niem, ktére nie oddaje rzeczywistego zakresu mozliwych
wynikoéw. Wartos¢ rynkowa, definiowana w standardach
IVS czy RICS, jest bowiem wynikiem modelowania z wyko-
rzystaniem niepetnych i niejednoznacznych danych rynko-
wych, co sprawia, ze zawsze obarczona jest niepewnoscia
(French & Gabrielli, 2003). Wynik punktowy sugeruje odbior-
cy wyceny, ze istnieje jedna ,prawidtowa” wartos$¢ rynkowa,
podczas gdy w rzeczywisto$ci poprawne metodologicznie

wyceny mogg prowadzi¢ do réznych rezultatéw, mieszczg-
cych sie w okreslonym przedziale (Mallinson, 1994).

Podejscie to rodzi trudnosci nie tylko w ocenie prawidto-
wosci operatu, ale takze w procesach decyzyjnych i arbi-
trazowych. Praktyka pokazuje, ze komisje arbitrazowe lub
sady najczesciej wybierajg jedng z wycen jako ,prawidto-
wg", odrzucajac pozostate, nawet jesli wszystkie zostaty
sporzadzone zgodnie z zasadami sztuki (Carsberg, 2005).
Takie podejscie pomija fakt, ze rozbieznosci moga wynikaé
nie z btedéw, lecz z odmiennej interpretacji danych, przyje-
tych zatozen czy indywidualnych decyzji rzeczoznawcéw
(Diaz, 1999).

Literatura wskazuje, ze wtasciwszym rozwigzaniem jest
ujawnianie i raportowanie zakresu wartosci, a nie jednej
liczby. French i Gabrielli (2003) proponuja podejscie pro-
babilistyczne, w ktérym wynik wyceny prezentowany jest
w formie rozktadu mozliwych wartos$ci wraz z miarami
zmiennosci. Podobnie Mallinson (1994) zwraca uwage na
koniecznos$é¢ informowania odbiorcéw o poziomie niepew-
nosci, aby unikngé btednej interpretacji wyniku wyceny jako
pewnej i jednoznacznej wartosci. Rozwigzania te sg spdjne
z praktyka miedzynarodowg — m.in. RICS Red Book wpro-
wadza pojecie ,valuation uncertainty”, nakazujgc rzeczo-
znawcom ujawnianie, gdy wynik jest szczegélnie podatny
na rozbieznosci (RICS, 2019).

Zastosowanie metod probabilistycznych, takich jak symu-
lacja Monte Carlo, pozwala na operacyjne ujecie tego proble-
mu: zamiast jednej liczby otrzymujemy przedziat wartosci
wraz z prawdopodobiefstwem ich wystagpienia. Utatwia to
zaréwno ocene prawidtowosci operatéw, jak i podejmowa-
nie decyzji w postepowaniach arbitrazowych czy sgdowych,
poniewaz uwzglednia fakt, ze nie tylko jedna, ale wiele war-
tosci w okreslonym przedziale moze by¢ poprawnych.

1.2. Symulacja Monte Carlo jako narzedzie
prezentacji wyniku i oceny niepewnosci
Symulacja Monte Carlo jest wtasnie jedng z metod analizy
probabilistycznej, umozliwiajagcg modelowanie ztozonych
procesow przy uwzglednieniu zmiennosci danych wejscio-
wych i wynikajgcej z niej niepewnosci rezultatu (French,
Gabrielli, 2003). Jej zastosowanie w wycenie nieruchomo-
$ci pozwala na przeprowadzenie tysiecy iteracji obliczen
dla réznych zestawéw parametréw wej$ciowych, zgodnie
z okreslonymi rozktadami prawdopodobienstwa (najcze-
$ciej sa to: rozktad tréjkatny, normalny i lognormalny).
Podstawowe kroki w zastosowaniu symulacji Monte Car-
lo do wyceny nieruchomosci obejmuja:
e identyfikacje kluczowych zmiennych wejsciowych -
takich jak ceny transakcyjne nieruchomosci poréw-
nywalnych, stopy kapitalizacji, koszty budowy, marze
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deweloperskie i inne wielko$ci wynikajgce z przyjetego
modelu wyceny,

e okreslenie rozktadéw prawdopodobienstwa dla kazdej
zmiennej, na podstawie danych rynkowych i analiz staty-
stycznych.

e przeprowadzenie symulacji — wielokrotne losowanie war-
tosci zmiennych i obliczanie wartosci nieruchomosci dla
kazdego zestawu danych.

e analize wynikéw — okreslenie w szczegdlnosci Sredniej,
mediany, odchylenia standardowego, skos$nosci oraz —
co kluczowe — przedziatu wartosci, w ktérym wynik mie-
$ci sie z okreslonym prawdopodobienstwem (np. 90%
lub 95%).

W przeciwienstwie do tradycyjnego podejscia, symulacja
Monte Carlo nie wymusza wskazania jednej wartosci licz-
bowej jako jedynej prawidtowej. Pozwala ona na zaprezen-
towanie wyniku w postaci przedziatu wartosci rynkowych,
ktorych wystgpienie jest zgodne z przyjetymi zatozeniami

i analizg rynku (French & Gabrielli, 2003). Takie ujecie uta-

twia komunikacje pomiedzy rzeczoznawca a odbiorcg wy-

ceny, wzmacnia wiarygodnos$¢ operatu oraz ogranicza pole
do subiektywnej interpretacji w procesach arbitrazowych.

Nalezy jednak podkresli¢, ze zaréwno przepisy prawa, jak

i standardy zawodowe wymagaja, aby wynik wyceny byt

ostatecznie przedstawiony w postaci jednej liczby — jako

wartosci szacunkowej nieruchomosci. Symulacja Monte

Carlo pozwala w tym kontekscie wskazac¢ takg wartosc re-

ferencyjng (np. mediane lub warto$¢ oczekiwang rozktadu),

jednoczesnie osadzajac jg na tle petnego przedziatu mozli-
wych wynikéw wraz z okreslonym prawdopodobiefstwem
ich wystapienia. Dzieki temu zachowana zostaje zgodnos$¢

z formalnymi wymogami wyceny, a jednoczes$nie odbiorca

otrzymuje petniejszg informacje o zakresie i wiarygodnosci

prezentowanej wartosci.
Praktyczne implikacje zastosowania tej metody obejmuija:

e zwiekszenie transparentnos$ci wyceny poprzez ujawnie-
nie zakresu mozliwych wynikow,

e utatwienie oceny prawidtowosci operatéw poprzez odnie-
sienie ich wynikéw do wspdlnego przedziatu,

e mozliwo$¢ uznania kilku réznych wartosci za prawidto-
we w postepowaniach arbitrazowych, jesli mieszczg sie
w tym przedziale i zostaty uzyskane metodologicznie po-
prawnie.

2. Przyczyny rozbieznosci w wynikach wycen
Rozbieznosci pomiedzy wynikami wycen tej samej nieru-
chomosci, wykonywanych przez réznych rzeczoznawcéw,
sg zjawiskiem powszechnym i dobrze udokumentowanym
w literaturze (Diaz, 1999; Wolverton, 2000; Wyatt, 2013).
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Moga one wynika¢ zaréwno z czynnikéw obiektywnych,
zwigzanych z dostepnoscia i jakoscig danych, jak i z czyn-
nikéw subiektywnych, odwotujacych sie do doswiadczenia,
wiedzy oraz preferencji wyceniajgcego.

2.1. Rola zatozen i danych wejsciowych

W procesie wyceny nieruchomosci kluczowe znaczenie
majg dane wejsciowe: ceny transakcyjne nieruchomosci po-
réwnywalnych, parametry rynkowe (np. stopy kapitalizacji,
dynamika cen), koszty odtworzenia czy prognozy przepty-
woéw pienieznych. Kazdy z tych elementéw jest obarczony
niepewnoscig — zaréwno co do wartosci, jak i Zrédta po-
zyskania. Nawet niewielkie réznice w przyjetych parame-
trach moga prowadzi¢ do znaczaco odmiennych wynikéw
koncowych.

2.2. Subiektywizm w ocenie zjawisk rynkowych
Interpretacja danych rynkowych wymaga szeregu ocen
eksperckich — od wyboru nieruchomosci poréwnywalnych,
poprzez okreslenie korekt cenowych, az po prognozowa-
nie przysztych trendéw. Badania wskazujg (Diaz, 1999), ze
rzeczoznawcy roznig sie w sposobie wazenia poszczegol-
nych czynnikéw, co prowadzi do odmiennego oszacowania
wartosci koncowe;.

2.3. Wptyw jakosci danych transakcyjnych

W polskich realiach istotnym problemem jest ograniczony
dostep do petnych baz danych transakcyjnych oraz brak
transparentnosci rynku. Niejednokrotnie dane zawarte
w aktach notarialnych nie zawierajg informacji o warunkach
transakcji, elementach sktadowych ceny czy specyficznych
cechach nieruchomosci, co utrudnia ich prawidtowg inter-

pretacje.

2.4. Zachowania behawioralne rzeczoznawcéw

i uczestnikéw rynku

Decyzje rzeczoznawcéw moga byé czasem podejmowa-
ne pod wptywem presji zleceniodawcow, oczekiwan rynku
lub efektéw psychologicznych, takich jak zakotwiczenie na
wczesniejszych wycenach. Zjawiska te, szeroko opisywane
w literaturze behawioralnej (Northcraft, Neale, 1987; Diaz,
1999), zwiekszajg zmiennos$¢ wynikéw i utrudniajg standa-
ryzacje procesu wyceny.

3. Symulacja Monte Carlo w procesie wyceny

3.1. Uzasadnienie wyboru metody

Metoda Monte Carlo jest szczegdlnie przydatna w sytu-
acjach, w ktérych wynik zalezy od wielu zmiennych wejs$cio-
wych o zréznicowanym stopniu niepewnosci. W wycenie
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nieruchomosci oznacza to mozliwos¢ uwzglednienia roz-
ktadu prawdopodobienstwa dla kazdej z kluczowych zmien-
nych, a nastepnie obserwacji wptywu tej zmiennosci na wy-
nik koricowy.

3.2. Struktura modelu

Proces zastosowania Monte Carlo w wycenie nieruchomo-

$ci obejmuje:

¢ identyfikacje zmiennych (np. cena jednostkowa m?, sto-
pa kapitalizacji, wysokos$¢ stawki czynszu, pustostanoéw,
koszt budowy, marza dewelopera),

e okreslenie rozktadu prawdopodobienstwa — na podsta-
wie danych rynkowych lub opinii eksperckich,

¢ wielokrotne losowanie warto$ci zmiennych (np. 10 000
lub 1000 000 iteracji) i obliczanie warto$ci koricowej dla
kazdego zestawu danych.

e analize wynikéw — w tym m.in. obliczenie $redniej, media-
ny, odchylenia standardowego oraz okreslenie przedziatu
wartos$ci z zadanym poziomem ufnosci.

3.3. Zastosowanie w poszczegdlnych
podejsciach

Podejscie porownawcze

W podejsciu poréwnawczym metoda Monte Carlo pozwala
na modelowanie wptywu zmiennosci cen transakcyjnych

i korekt na warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Kazda ko-

rekta (np. lokalizacja, stan techniczny, standard wykorncze-
nia) moze by¢ opisana jako zmienna losowa z okreslonym
rozktadem.

Podejscie dochodowe

W podejsciu dochodowym mozna modelowaé zmienno$é
stawek czynszéw, poziomu pustostanéw, kosztéw opera-
cyjnych czy stopy kapitalizacji lub dyskontowej. Symulacja
pokazuje, jak wahania tych parametréw przektadajg sie na
zmienno$¢ wartosci inwestycyjnej nieruchomosci.

Metoda pozostatosciowa

W metodzie pozostatosciowej Monte Carlo pozwala na mo-
delowanie niepewnosci kosztéw budowy, czasu realizacji
inwestycji, marzy dewelopera oraz tzw. ,wartosci koncowej”
okreslanej np. w podejsciu dochodowym lub poréwnaw-
czym w zaleznosci od specyfiki nieruchomosci i posiada-
nych danych rynkowych. Wynik symulacji prezentuje rozktad
wartosci nieruchomosci podlegajacej rozwojowi w zalezno-
$ci od mozliwych scenariuszy rynkowych.

3.4. Prezentacja wynikow

Wyniki symulacji Monte Carlo mozna przedstawi¢ w formie
histogramu lub krzywej gestosci prawdopodobierstwa, co
pozwala zobrazowaé rozktad potencjalnych wartosci ryn-
kowych. Kluczowym elementem jest wskazanie przedziatu
wartosci, w ktérym wynik miesci sie z okreslonym praw-
dopodobieristwem (np. 90%), co odpowiada przedziatowi

llustracja patacu w Stanowicach. Ze zbioréw autora.
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ufnosci w analizie statystycznej (French & Gabrielli, 2003).
Dzieki temu rzeczoznawca nie ogranicza sie jedynie do po-
dania pojedynczej liczby, lecz przekazuje petniejszg infor-
macje o rozproszeniu wynikéw i poziomie ryzyka.

W praktyce mozliwe jest wyréznienie zaréwno wartosci
centralnej (np. mediany lub wartosci oczekiwanej), ktéra
moze by¢ raportowana jako wynik wyceny zgodnie z wy-
mogami formalnymi, jak i zakresu wartosci otaczajacego
te wartosé, wskazujacego granice, w ktérych z wysokim
prawdopodobiefistwem miesci sie wartos¢ rynkowa. Tego
typu prezentacja podkresla probabilistyczny charakter wy-
ceny i pozwala odbiorcy lepiej zrozumie¢, ze ré6zne wartosci
liczbowe, uzyskane przez réznych rzeczoznawcéw w tym
samym kontekscie rynkowym, moga by¢ poprawne — o ile
mieszczg sie w wyznaczonym przedziale.

Dodatkowo wykresy te mogg by¢é wzbogacone o oznacze-
nie wartosci skrajnych (np. 5. i 95. percentyla), co pozwala ja-
sno pokaza¢ granice najbardziej prawdopodobnych wynikéw
oraz zminimalizowa¢ ryzyko nadinterpretacji wartosci punk-
towej jako jedynej poprawnej. W rezultacie odbiorca operatu
uzyskuje narzedzie do lepszego osadzenia koricowej warto-
$ci w kontekscie rynkowym i metodologicznym, co wzmac-
nia przejrzystos¢ i wiarygodnos$é catego procesu wyceny.

4. Przykiad aplikacji modelu (uproszczony)

4.1. Opis przypadku i dane wejsciowe
Przedmiotem wyceny jest lokal ustugowy o powierzchni
120 m?, potozony w centralnej czesci sredniej wielkosci mia-
sta wojewddzkiego. Wycene wykonano w podejsciu docho-
dowym, metodg inwestycyjng, przy zatozeniu, ze lokal jest
w petni wynajety.
Dane wejsciowe uzyskane z analizy rynku:
e stawka czynszu rynkowego: srednio 60 zt/m?/miesigc,
przy obserwowanej zmiennosci od 55 do 65 zt/m?2.
e poziom pustostanéw: 5% — zmiennos$¢ w przedziale

0-10%.

e koszty operacyjne: srednio 80 zt/m?/rok, zmiennos$¢
115%.

e stopa kapitalizacji: $rednio 7,5%, zmienno$¢ od 7% do
8,5%.

Kazdy z powyzszych parametréw zostat opisany rozktadem
tréjkatnym, z wartosciami minimalng, maksymalnga i najbar-
dziej prawdopodobna.

4.2. Wyniki symulacji Monte Carlo

Przeprowadzono 10 000 iteracji obliczen. Wynik kazdej ite-
racji to warto$¢ rynkowa obiektu, uzyskana na podstawie
wylosowanego zestawu parametréw.
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Analiza wynikéw:

¢ Srednia wartosé rynkowa: 1 780 000 zt

e mediana: 1 770 000 zt

¢ odchylenie standardowe: 85 000 zt

e przedzial wartosci przy poziomie ufnosci 90%: od
1 640000 zt do 1 900 000 zt

Histogram rozktadu wynikéw pokazuje wyrazne skupienie
wartosci wokdt mediany, przy braku skrajnych wartosci od-
stajgcych.

4.3. Interpretacja wynikow i okreslenie
~prawidtowego przedziatu wartosci”

W tradycyjnym podejs$ciu rzeczoznawca wskazatby w opera-

ciewarto$¢ 1 770000 zt jako wynik koricowy. Jednak analiza

Monte Carlo ujawnia, ze przy uwzglednieniu realnej zmien-

nosci parametréw rynkowych, réwnie prawidtowe (z punktu

widzenia definicji wartosci rynkowej) sg wszystkie wartosci
mieszczace sie w przedziale 1 640 000 — 1 900 000 zt.
Z punktu widzenia oceny operatu i arbitrazu oznacza to, ze:

e wszystkie wyceny mieszczace sie w tym przedziale i wy-
konane metodologicznie poprawnie powinny by¢ uznane
za prawidtowe;

e rozbieznosci miedzy wynikami réznych operatéw nie mu-
szg $wiadczy¢ o btedzie — moga wynika¢ z odmienne-
go, ale nadal prawidtowego doboru danych wejsciowych
w ramach przyjetego modely;

¢ Takie podejscie wymaga zmiany w sposobie myslenia
o ,poprawnosci” wycen oraz dostosowania procedur arbi-
trazowych.

5. Ocena wyceny i arbitraz

5.1. Tradycyjne podejscie do oceny
prawidtowosci operatéw

Obecnie ocena prawidtowosci operatéw szacunkowych
w postepowaniach arbitrazowych, administracyjnych i sa-
dowych sprowadza sie najczesciej do weryfikacji zgod-
nosci z obowigzujgcymi przepisami prawa, standardami
zawodowymi oraz zasadami metodologicznymi. Analiza
dotyczy w szczegdlnosci kompletnosci operatu, adekwat-
nosci zastosowanego podejscia, metody i techniki, a takze
spojnosci logicznej wnioskéw. W efekcie przyjmuje sie, ze
prawidtowa jest wycena, ktérej wynik liczbowy najlepiej od-
powiada przyjetym zatozeniom i warunkom rynkowym — co
w praktyce czesto prowadzi do uznania jednej z kilku wy-
cen za poprawng, a pozostatych za btedne. Takie podejscie
wynika z historycznie ugruntowanego przekonania, ze dla
danej nieruchomosci istnieje jedna ,prawidtowa” wartos$¢
rynkowa. Konsekwencjg jest pomijanie faktu, ze przy spet-
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nieniu wymogéw metodologicznych rézni rzeczoznawcy
mogg dojs¢ do odmiennych wynikéw, ktére jednak miesz-
czg sie w zakresie prawdopodobnych wartosci rynkowych.

5.2. Nowe podejscie: akceptacja
przedziatu wartosci
Zastosowanie symulacji Monte Carlo otwiera droge do zmia-
ny paradygmatu oceny operatéw szacunkowych. Wynikiem
wyceny pozostaje pojedyncza liczba, co wynika nie tylko
z wymogoéw prawa i standardéw zawodowych (IVSC, 2020;
RICS, 2019), lecz przede wszystkim z praktycznych potrzeb
obrotu gospodarczego. Transakcje rynkowe, decyzje inwesty-
cyjne, zabezpieczenia kredytowe czy rozliczenia podatkowe
wymagajg bowiem wskazania jednoznacznej wartosci liczbo-
wej, ktéra moze petni¢ funkcje podstawy okreslonych czyn-
nosci prawnych i ekonomicznych (French & Gabrielli, 2003).
Podejscie probabilistyczne nie podwaza tego wymogu,
lecz osadza pojedynczy wynik w szerszym kontekscie roz-
ktadu mozliwych warto$ci, odzwierciedlajgcego niepew-
nos$¢ oszacowania. Oznacza to, ze prawidtowych wartosci
moze by¢ wiecej niz jedna — wszystkie te, ktére mieszczg
sie w przedziale wyznaczonym przez model referencyjny,
w okreslonym przedziale ufnosci.
W takim ujeciu ocena prawidtowosci operatu polegataby
przede wszystkim na:
e weryfikacji poprawnosci zastosowanej metody i adekwat-
nosci danych wejsciowych;
e sprawdzeniu, czy wynik liczbowy wyceny miesci sie w prze-
dziale wartosci okreslonym na podstawie symulacji;
e akceptacji wszystkich wycen spetniajgcych te kryteria
jako poprawnych, niezaleznie od tego, ze wskazujg one
rézne wartosci koricowe (Mallinson, 1994, Diaz, 1999).

Podejscie to pozwala unikng¢ arbitralnego odrzucania ope-
ratéw, ktore réznig sie liczbowo, lecz zostaty sporzadzone
zgodnie z zasadami sztuki i bazujg na rzetelnej analizie ryn-
ku. Réwnoczesnie sprzyja to zwiekszeniu transparentnosci
i ogranicza ryzyko btednych rozstrzygnie¢ w arbitrazu oraz
postepowaniach sadowych (Carsberg, 2005). W konse-
kwencji wzrasta zaufanie do procesu wyceny, a sama prak-
tyka rzeczoznawcza zyskuje podstawy bardziej obiektywne
i uzasadnione naukowo.

Odrebnym zagadnieniem, o ktérym musimy pamietac,
jest przyjecie okreslonego przedziatu ufnosci, w ramach
ktérego bedziemy traktowac konkretne wyniki jako mozliwe
wartosci rynkowe. Stosowanie przedziatéw ufnosci w wyce-
nach nieruchomosci rodzi pytanie o to, na jakim poziomie
nalezy je ustalaé. W statystyce standardem sg przedziaty
90%, 95% czy 99%, jednak ich bezrefleksyjne stosowanie
w wycenie moze prowadzi¢ do niepozadanych rezultatéw.

W przypadku nieruchomosci o bardzo wysokiej wartosci,
trudnych do wyceny i sprzedazy, przyjecie przedziatu ufno-
$ci na poziomie 90% mogtoby skutkowaé ogromnym roz-
rzutem mozliwych wartosci rynkowych. W praktyce ozna-
czatoby to, ze za ,prawidtowe” mozna bytoby uzna¢ wyniki
réznigce sie nawet o kilka lub kilkanascie milionéw ztotych,
co znaczaco utrudniatoby proces decyzyjny i mogtoby obni-
zac¢ zaufanie do wyceny.

Dlatego w takich przypadkach zasadne jest stosowa-
nie nizszego poziomu ufnosci — np. 10% czy 15%. Wezszy
przedziat oznacza, ze rzeczoznawca wskazuje bardziej za-
wezony zakres mozliwych wartosci, co utatwia praktyczne
wykorzystanie operatu w transakcjach, zabezpieczeniach
kredytowych czy procesach sgdowych. Trzeba jednak pa-
mietac, ze konsekwencja takiego podejscia jest wieksze ry-
zyko, iz rzeczywista wartos$¢ rynkowa znajdzie sie poza wy-
znaczonym zakresem. Innymi stowy, im wezszy przedziat
ufnosci, tym wieksza ,precyzja” prezentacji, ale kosztem
mniejszej ,pewnosci” statystycznej.

Ostateczny wyboér poziomu ufnosci powinien by¢ uza-
lezniony od charakteru nieruchomosci, jakosci danych
rynkowych oraz celu wyceny. Dla typowych nieruchomosci
mieszkaniowych, o duzej ptynnosci rynkowej i stosunkowo
jednorodnych danych poréwnawczych, uzasadnione moga
by¢ wyzsze poziomy ufnosci (np. 80 — 90%). Natomiast
w przypadku obiektéw unikatowych, drogich i o niskiej ptyn-
nosci, bardziej praktyczne bedzie stosowanie wezszych
przedziatéw (np. 10 —15%), ktére dostarczg odbiorcom wy-
ceny bardziej uzytecznej informacji decyzyjne;j.

5.3. Wptyw na praktyke komis;ji arbitrazowych
i biegtych sagdowych
Wprowadzenie koncepcji przedziatu wartosci wymagatoby
zmiany podejscia w praktyce organéw oceniajgcych opera-
ty szacunkowe. Komisje arbitrazowe, biegli sadowi oraz or-
gany administracji powinny uwzgledniac¢ fakt, ze ostateczny
wynik wyceny — zgodnie z wymogami prawa i potrzebami
obrotu gospodarczego — przyjmuje forme pojedynczej licz-
by, jednak liczba ta powinna by¢ interpretowana w szerszym
kontekscie przedziatu wartosci mozliwych do uznania za
prawidtowe. W takim ujeciu proces oceny operatéw mogtby
opierac sie na trzech zasadniczych etapach:

e korzystaniu z narzedzi statystycznych (w tym symulacji
Monte Carlo) do okreslenia referencyjnego przedziatu
wartosci,

e weryfikacji poprawnosci danych wejsciowych i zatozen
metodologicznych przyjetych przez rzeczoznawce,

e ocenie wyniku wyceny w kontekscie rozktadu mozliwych
rezultatéw, a nie w odniesieniu do jednej ,wartosci wzor-
cowej”.
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Taki proces sprzyjatoby wiekszej transparentnosci oraz
ograniczat ryzyko arbitralnego odrzucania operatéw, ktére
réznig sie liczbowo, ale mieszcza sie w statystycznie uza-
sadnionym zakresie. Co wiecej, mogtby on zosta¢ wprowa-
dzony do standardéw zawodowych — zaréwno do Polskich
Standardéw Wyceny, jak i do adaptacji standardow mie-
dzynarodowych (IVS, EVS). Formalne uznanie przedziatu
wartosci za element wyceny umozliwitoby akceptacje wielu
poprawnych wynikéw w granicach okreslonego zakresu, co
zwiekszytoby spéjnos¢ praktyki zawodowej oraz wiarygod-
nos$¢ catego procesu wyceny.

Patac w Stanowicach. Ze zbioréw autora.

5.4. Rekomendacje dla standardow

zawodowych i przepiséw zwigzanych

z wyceng nieruchomosci

Uwzgledniajac rosnagce znaczenie analizy niepewnosci

w procesach gospodarczych i prawnych, zasadne wydaje

sie dostosowanie standardéw zawodowych do wspotcze-

snych metod analitycznych. Zmiana ta nie musi oznacza¢

catkowitego odrzucenia dotychczasowego paradygmatu,

lecz raczej jego rozwiniecie o elementy probabilistyczne,

ktore zwiekszajg przejrzystos$¢ i wiarygodnos$é wyceny.
Mozna w tym zakresie wskaza¢ nastepujgce rekomen-

dacje:

¢ wiaczenie analizy niepewnosci jako standardowej prak-
tyki w wycenach sporzadzanych dla celéw szczegdlnie
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istotnych (spory sadowe, arbitraz, duze transakcje), przy
jednoczesnym zachowaniu elastycznosci w przypadku
wycen prostszych;

¢ dopuszczenie prezentowania wartosci w formie rozsze-
rzonej, obejmujgcej zaréwno pojedynczg warto$¢ punk-
towa (np. mediane), jak i przedziat mozliwych wynikéw
z okreslonym prawdopodobienstwem. Taka prezentacja
taczy wymog gospodarczy jednej liczby z bardziej reali-
stycznym ujeciem proceséw rynkowych;

e uregulowanie stosowania metod symulacyjnych, w tym
Monte Carlo, poprzez opracowanie szczegétowych wy-
tycznych dotyczgcych ich stosowania i raportowania, co
zwiekszytoby spéjnos¢ praktyki zawodowej;

¢ modyfikacje kryteriow oceny operatéow — zamiast po-
szukiwania jednej ,wtasciwej” warto$ci, ocena powinna
koncentrowa¢ sie na zgodnosci wyniku z referencyjnym
przedziatem wartosci, przy jednoczesnym uznaniu, ze
koncowym efektem wyceny pozostaje jedna liczba.

Ujete w ten sposdéb rekomendacje stanowig kompromis
pomiedzy zachowaniem dotychczasowych fundamentéw
praktyki wyceny a potrzebg ich dostosowania do nowocze-
snych metod i narzedzi. Mogtyby one znalez¢é odzwiercie-
dlenie w Polskich Standardach Wyceny oraz w adaptacjach
standardéw miedzynarodowych (IVS, EVS), otwierajac dro-
ge do stopniowej, ale konsekwentnej zmiany paradygmatu
w praktyce zawodowe;j.

6. Dyskusja

6.1. Ograniczenia proponowanego rozwigzania

Cho¢ zastosowanie symulacji Monte Carlo w wycenie nieru-
chomosci oferuje istotne korzys$ci w zakresie prezentacji nie-
pewnosci i zwiekszenia przejrzystosci wynikéw, jej krytyczna
analiza pokazuje, ze wiele potencjalnych ograniczen trady-
cyjnych metod zostaje w tym podejsciu zredukowanych:

Dostepnosé i jakosé danych wejsciowych. W warunkach
ograniczonej transparentnosci rynku (np. w Polsce) pozy-
skanie petnych i rzetelnych informacji transakcyjnych jest
trudne. W tradycyjnych podej$ciach prowadzi to do arbi-
tralnych zatozen i jednej ,ostatecznej” wartosci. Symulacja
Monte Carlo pozwala jednak uchwyci¢ niepewnos$¢ wynika-
jaca z niepetnych danych, generujgc rozktad mozliwych wy-
nikéw zamiast jednej deterministycznej wartosci. W efekcie
ograniczenia informacyjne sg jawnie komunikowane odbior-
cy operatu.

Dobor rozkiadow prawdopodobieristwa. Koniecznosc¢
wyboru rozktadu dla zmiennych wejsciowych nie stanowi
wady, lecz atut tej metody. Wymaga bowiem od rzeczoznaw-
cy jawnego okreslenia zatozen dotyczgcych zmiennosci
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parametréw, co zwieksza transparentnos$¢ operatu. Nawet
jesli wybor rozktadu jest uproszczeniem, to dzieki symulacji
mozna przeanalizowac¢ alternatywne scenariusze i oceni¢
wrazliwo$é wynikdw na przyjete zatozenia.

Ztozonosé obliczen. Wspotczesne narzedzia informa-
tyczne eliminujg wiekszos¢ barier technicznych zwigzanych
z realizacjg symulacji Monte Carlo. Wymagajg one jednak
dodatkowych kompetencji interpretacyjnych — zaréwno od
rzeczoznawcy, ktéry musi poprawnie prezentowaé¢ wyniki,
jak i od odbiorcy, ktéry powinien rozumie¢ probabilistyczny
charakter zaprezentowanej wartosci.

W rezultacie ograniczenia, ktére w tradycyjnej praktyce
stanowig powazne zagrozenie dla rzetelnosci wyceny, w po-
dejsciu symulacyjnym stajg sie elementami jawnie komuni-
kowanej analizy, co wzmacnia wiarygodnos¢ i przejrzystos¢
procesu.

6.2. Potencjalne trudnosci w implementacji

Implementacja podejs$cia przedziatowego napotyka przede
wszystkim na tradycyjne przyzwyczajenia uczestnikéw ryn-
ku oraz brak formalnego umocowania w przepisach. Cho¢
ostateczny wynik operatu musi by¢ jedng liczbg, prezen-
tacja przedziatu jako tta zwieksza przejrzystos¢ wyceny.
Jednoczesnie rodzi to praktyczne dylematy — w sytuacji,
gdy rézne operaty wskazujg odmienne wartosci punktowe
mieszczace sie w tym samym przedziale, pojawia sie pyta-
nie, ktéra z nich powinna by¢ przyjeta w obrocie gospodar-
czym lub rozstrzygnieciach arbitrazowych.

Rekomendacja — dylemat praktyczny wyboru jednej wartosci

Zastosowanie podejs$cia przedziatowego pozwala w sposéb
klarowny okresli¢ prawidtowos$¢ operatu: kazda wycena,
ktérej wynik miesci sie w referencyjnym przedziale warto-
$ci, moze by¢ uznana za poprawng. Eliminuje to arbitralne
odrzucanie operatéw, ktére réznig sie liczbowo, lecz sg me-
rytorycznie prawidtowe.

Pozostaje jednak praktyczny dylemat zwigzany z ko-
niecznoscig wskazania jednej liczby do czynnosci gospo-
darczych i prawnych (np. aktu notarialnego, wyliczenia
podatku, zabezpieczenia kredytowego). Jezeli w obrocie
pojawiajg sie dwa lub wiecej operatéw, ktére wskazujg réz-
ne wartosci punktowe, a wszystkie mieszczg sie w referen-
cyjnym przedziale, powstaje pytanie: ktérg z tych wartosci
nalezy przyja¢ jako wigzaca?

Proponowanym rozwigzaniem jest rozréznienie pomie-
dzy: oceng poprawnosci wyceny (kazdy wynik mieszczacy
sie w przedziale jest prawidtowy), a wyborem wartosci de-
cyzyjnej, ktéra powinna by¢ jednoznaczna i obowigzujgca
w obrocie.

W tym drugim przypadku zasadne wydaje sie przyjecie
dodatkowej reguty — np. wskazania wartosci referencyjnej
wyznaczonej przez model (np. mediany lub wartosci ocze-
kiwanej rozktadu przy zatozeniu, ze dane wejsciowe do mo-
delu zostajg zatwierdzone przez rzeczoznawcoéw, ktérzy
okreslili rézne wartosci), albo zastosowania procedury arbi-
trazowej, w ktérej wybierana jest wartos¢ ,$rodka ciezkosci”
w ramach przedziatu. Takie podej$cie zachowuje zgodnos$é
z wymogami prawa i praktyki gospodarczej, a jednoczesnie
pozwala w petni wykorzysta¢ potencjat analizy Monte Carlo
do zwiekszenia przejrzystosci i wiarygodnosci wycen.

6.3. Mozliwosci rozszerzenia metody

Pomimo wskazanych ograniczen, koncepcja wykorzystania
Monte Carlo w wycenach nieruchomosci ma potencjat roz-
WOjowy:

e moze by¢ stosowana we wszystkich podejsciach (po-
réwnawczym, dochodowym, kosztowym, pozostatoscio-
wym), zaréwno dla nieruchomosci komercyjnych, jak
i mieszkaniowych;

e moze by¢ adaptowana w analizach portfelowych, gdzie
ocena ryzyka dotyczy grupy aktywoéw;

e moze stanowi¢ podstawe do tworzenia modeli referen-
cyjnych w systemach oceny operatéw, ktére umozliwig
automatyczne poréwnanie wynikéw wycen z przedziata-
mi prawdopodobnych wartosci,

e moze by¢ wykorzystana w procesach negocjacyjnych —
wskazanie przedziatu wartosci moze utatwiac¢ osigganie
kompromisu w transakcjach.

6.4. Kierunki dalszych badan

W celu petnej oceny efektywnosci proponowanego podej-

$cia wskazane jest:

e przeprowadzenie empirycznych badan poréwnawczych
dla duzej préby wycen wykonanych tradycyjnie oraz z wy-
korzystaniem Monte Carlo,

¢ analiza reakcji odbiorcow operatow (w tym instytucji
finansowych, saddéw, komisji arbitrazowych) na wyniki
prezentowane w formie przedziatu,

e ocena wptywu nowej metody na wyniki rozstrzygnie¢ ar-
bitrazowych,

e opracowanie wytycznych branzowych utatwiajacych
praktyczne stosowanie metody.

Whioski koncowe

1. Niepewnos¢ jest nieodtgcznym elementem procesu
wyceny nieruchomosci. Wynika ona zaréwno z ograni-
czonej dostepnosci i jakosci danych rynkowych, jak i ze
zmiennosci warunkéw gospodarczych oraz subiektywnych
decyzji rzeczoznawcy. W tym kontekscie koncepcja jednej
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~prawidtowej” wartosci rynkowej jest uproszczeniem, ktére
nie oddaje rzeczywistej ztozonosci procesu wyceny.

2. Symulacja Monte Carlo stanowi narzedzie umozliwia-
jgce transparentng prezentacje tej niepewnosci poprzez
okreslenie rozktadu mozliwych wynikéw oraz przedziatu
wartosci, w ktéorym z okreslonym prawdopodobieristwem
znajduje sie wartosc¢ rynkowa. Metoda ta pozwala na jedno-
czesne uwzglednienie zmiennos$ci wielu parametréw i oce-
ne ich wptywu na wynik koricowy.

3. Ostateczny wynik operatu musi przyja¢ forme jednej
wartosci liczbowej — jest to wymodg prawa oraz praktyki
gospodarczej. W podejsciu symulacyjnym warto$¢ ta (np.
mediana lub warto$¢ oczekiwana) osadzona jest jednak
w szerszym kontekscie przedziatu mozliwych wynikéw, co
zwieksza przejrzysto$¢ operatu i wiarygodnos¢ prezento-
wanej wartosci.

4. Ocena prawidtowosci operatu powinna koncentrowacé
sie na dwdch aspektach: poprawnosci metodologicznej (do-
bér danych i zatozen) oraz zgodnosci wskazanej wartosci
punktowej z referencyjnym przedziatem uzyskanym w mo-
delu. W takim ujeciu kilka réznych wartosci liczbowych
moze by¢ uznanych za prawidtowe, o ile mieszczg sie one
w przedziale akceptowalnym i zostaty uzyskane zgodnie
z zasadami sztuki.

5. Pojawia sie jednak praktyczny dylemat — gdy w obro-
cie funkcjonuje kilka operatéw, ktérych wyniki sg rézne, lecz
wszystkie mieszczg sie w referencyjnym przedziale. Z punk-
tu widzenia prawa i gospodarki konieczne jest wskazanie
jednej wartosci decyzyjnej. Rozwigzaniem tego problemu
moze by¢ przyjecie reguty wyboru wartosci referencyjnej
(np. mediany, wartos$ci oczekiwanej badz wartosci ,$rodka
ciezkosci” w ramach przedziatu), ktéra stanowitaby punkt
odniesienia w czynnos$ciach prawnych i gospodarczych,
przy jednoczesnym uznaniu pozostatych wartosci za mery-
torycznie poprawne. l
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Ludmita Pietrzak

Ocena potencjalnej inwestycyjnosci
nieruchomosci na podstawie informacji
zawartych w dostepnych

rejestrach publicznych

Wstep

Przed planowang budowag nie jest istotne czy jest to budowa
domu jednorodzinnego, czy inwestycji, ktéra ma przynosi¢
dochody, wazny jest zakup gruntu. Czesto grunt wydaje sie
by¢ atrakcyjny, z dobrg lokalizacjg, ciekawym sgsiedztwem
(np. $ciang lasu), co nie oznacza, ze bedzie gruntem inwe-
stycyjnym, bo ré6zne uwarunkowania prawne spowoduja, ze
nie stanie sie on takim gruntem. Kazdy potencjalny inwestor
przed zakupem takiego gruntu powinien sprawdzi¢, czy do-
celowo bedzie miat zagwarantowany proces inwestycyjny.

W dobie rosnacej dostepnosci danych znajdujgcych sie
w réznych rejestrach publicznych, inwestorzy, deweloperzy,
rzeczoznawcy majgtkowi, geodeci, planisci i inne branze
moga siega¢ po informacje w nich zawarte, analizowa¢ je
i przetwarza¢, co pozwala okresli¢ potencjat inwestycyjny
i ograniczenia danej nieruchomosci.

Geoportale zrodtem informacji

W pracy rzeczoznawcy majgtkowego ocena inwestycyjnosci
terenu na pierwszy rzut oka wydaje sie prosta, jednak za tg
prostotg kryje sie ztozony proces, w ktérym kluczowg role
odgrywa umiejetno$¢ wytuskania istotnych danych z wielu
rozproszonych zrédet. W dobie cyfrowych baz, geoportali
i elektronicznych rejestréw coraz rzadziej musimy wertowac
segregatory w urzedach. Problemem nie jest juz dostep do
informaciji, lecz selekcja i prawidtowa interpretacja tego, co
znajdziemy.

Podstawowym zrédtem takich informacji sg geoportale,
prowadzone przez organy administracji rzagdowej i samorzg-
dowej. Jednak dane w geoportalach nalezy rozumie¢, skad
sie wziety, co sobg reprezentuja, na ile sg aktualne, dla-
czego réznig sie od obiektéw, jakie widzimy w przestrzeni,

np. na wycenianej nieruchomosci. Dlaczego jedne obiekty

istniejg w geoportalach a innych nie ma. Geoportal Krajo-

wy i geoportale marszatkéw gmin/powiatéw pozwalaja na
wizualizacje wielu warstw obiektéw przestrzennych, w tym
granic dziatek, uksztattowania terenu, uzbrojenia czy infra-
struktury technicznej.

Analiza potencjatu inwestycyjnego na podstawie reje-
stréw publicznych obejmuje kilka etapow:

¢ identyfikacja nieruchomosci, dla ktdrej okresImy inwesty-
cyjnos$¢, z reguty na jednym z geoportali poprzez numer
ewidencyjny (TERYT dziatki ewidencyjnej), pochodzacy
z EGIB.

¢ analiza stanu prawnego — weryfikacja wtasciciela, ogra-
niczen w korzystaniu z nieruchomosci, obcigzen hipo-
tecznych czy roszczen oséb trzecich — do tego stuzy nam
EKW - rejestr elektronicznej ksiegi wieczystej.

e ocena przeznaczenia terenu — sprawdzenie w MPZP lub
SUIKZP (w przysztych planach ogélnych gminy) mozli-
wosci zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy,
dopuszczalnej wysokosci obiektéw, minimalnego udziatu
terenéw biologicznie czynnych, dostepu do drogi publicz-
nej i innych uwarunkowan planistycznych.

e sprawdzenie uwarunkowan srodowiskowych - analiza
ograniczen wynikajgcych z réznorodnych form ochrony
przyrody — rejestry RDOS, zagrozenia powodziowego —
rejestry Wod Polskich, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
- rejestry Gtéwnego Geodety Kraju bgdZz Marszatka Wo-
jewodztwa.

¢ dostep do infrastruktury — ocena uzbrojenia terenu w me-
dia (woda, kanalizacja, energia, gaz) oraz dostepnosci ko-
munikacyjnej, przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze brak
mediéw na geoportalu nie oznacza jego braku w terenie,
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co jest czesto uwarunkowane brakiem informatyzacji
mapy zasadniczej i utworzenia bazy geodezyjnej ewiden-
cji sieci uzbrojenia terenu — GESUT.

e analiza rynku — poréwnanie cen podobnych nieruchomo-
$ci w okolicy, identyfikacja trendéw cenowych.

Podstawowym zrédtem danych jest Ewidencja gruntow i bu-
dynkéw (EGiB). Zawiera ona informacje o potozeniu, grani-
cach, powierzchni, uzytkach gruntowych oraz wtascicielach
nieruchomosci. Poprzez oznaczenie uzytkéw gruntowych
oraz informacji o klasach bonitacyjnych, zdobywamy jednag
z najwazniejszych wstepnych informacji, z jakim gruntem
mamy do czynienia, czy jezeli nie istnieje MPZP, bedziemy
mogli uzyskaé¢ warunki zabudowy i zagospodarowania tere-
nu (WZiZT), albo czy poniesiemy dodatkowe optaty z tytuty
wytgczenia gruntéw z produkcji rolniczej badz le$nej, nawet
jezeli istnieje MPZP.

cy majatkowi powinni tg wartos¢ rynkowa okresla¢, a sg
prawie catkowicie pomijani, a sg to czesto wysokie $rodki
finansowe.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢ o innym rejestrze pu-
blicznym, zawierajgcym mapy-glebowo-rolnicze, bo o ile
o klasie bonitacyjnej gruntu dowiemy sie z ewidencji grun-
téw i budynkdéw, albowiem z wypisu EGiB wyczytamy, czy
grunt jest klasy I-1ll, o tyle informacje, czy gleba jest pocho-
dzenia mineralnego czy organicznego, dowiemy sie tylko
i wytgcznie z rejestru prowadzonego przez marszatka woje-
wodztwa czy z Geoportalu prowadzonego przez Gtéwnego
Geodete Kraju, gdzie mozemy sprawdzi¢ pochodzenie grun-
tu w zaktadce mapy tematyczne — mapy glebowo-rolnicze.
Przy czym ustawodawca przez gleby pochodzenia orga-
nicznego podlegajgce rygorom ustawy rozumie gleby torfo-
we i gleby murszowe, ktére na mapach glebowo-rolniczych
oznaczone sg symbolami T, M, Etm i Emt.

Mn w MPZP nie oznacza, ze nie bedzie optaty z tytutu wy-
taczenia gruntu z produkcji rolniczej. Grunt uzyskat zgode
na zmiane przeznaczenia wiec proces inwestycyjny bedzie
mogt sie odbyé¢, ale zeby rozpocza¢ proces inwestycyjny,
inwestora obowigzuje art.11 ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych (UOGRIL), czyli nalezno$ci i optaty z tytutu
wytaczenia gruntéw z produkcji rolniczej i lesnej. Nalezno-
$ci i optaty sa naliczane dla uzytkéw rolnych wytworzonych
z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczo-
nych do klas I, II, Ill, Illa, Hlb, oraz uzytkéw rolnych klas IV,
IVa, IVb, Vi VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicz-
nego. Czesto sg to bardzo wysokie kwoty, ktérych potencjal-
ny inwestor w ogdle nie jest $wiadomy. Przy czym w art.12.6
UOGRIL zawarto zapis, ze nalezno$¢ pomniejsza sie o war-
tos¢ gruntu, ustalong wedtug cen rynkowych stosowanych
w danej miejscowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycz-
nego wytaczenia tego gruntu z produkcji. Kto stwierdza te
cene rynkowa? Jest to wazny aspekt, w ktdrym rzeczoznaw-
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W obecnych uwarunkowaniach prawnych artykut 61.4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (dalej PZP, duza nowelizacja tej usta-
wy weszta w zycie w dniu 23 wrze$nia 2023 roku) stanowi,
ze wydanie WZIZT jest mozliwe, jezeli teren nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgo-
da uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1. Bardzo czesto mozna ,odzyskaé” inwesty-
cyjno$¢ gruntu, jezeli sprawdzimy ten ostatni zapis w arty-
kule 61.4 w planach, ktére utracity moc.

Grunty, ktére nie wymagajg zgody na zmiane przezna-
czenia definiuje art. 7 OGRIL, zgodnie z ktérym zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$Sne, wymagaja uzytki rolne klas I-lll. Zgo-
dy dokonuje sie w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.
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Nowelizacja Ustawy PZP z 2023 roku wprowadzita za-
pis, ktéry pozwoli uzyska¢ WZiZT dla gruntéw klas I-lll, pod
warunkiem, ze znajdg sie one na obszarze uzupetnienia za-
budowy (OUZ) w planie og6lnym gminy. Sposéb tworzenia
oraz zrédta danych dla OUZ definiuje Rozporzadzenie Mi-
nistra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w spra-
wie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy.

W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabu-
dowy w planie ogélnym gminy okresla sie zgrupowania nie
mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego z budyn-
kéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej
niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku
w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujace ro-
dzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych:

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o sym-
bolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe
o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

Nastepnie wyznacza sie obszary ograniczone krzywa popro-
wadzong w odlegtosci 50 m od obrysu budynkéw, a nastep-
nie do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania tych
czynnosci dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni
nie wiekszej niz 5000 m2, nastepnie wewnatrz obszaréw,
ktére powstaty w wyniku wykonania tych czynnosci, wyzna-
cza sie krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy
tych obszaréw i w ten sposéb powstaje OUZ.

Idea jest prosta, tylko nastepnie prawodawca postanowit,
ze informacje o tych budynkach, pozyskuje sie na podsta-
wie danych pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntéw i budynkéw,

2) obiektéw topograficznych o szczegétowosci zapewnia-
jgcej tworzenie standardowych opracowan kartograficz-
nych w skalach 1:500-1:5000 — wytgcznie w przypadku
budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktoérej
mowa w pkt T;

3) obiektéw topograficznych o szczegétowosci zapewnia-
jacej tworzenie standardowych opracowan kartograficz-
nych w skalach 1:10 000-1:100 000 —wytacznie w przy-
padku budynkéw niewykazanych w bazach danych,
o ktérych mowa w pkt 1 i 2. Zrédta takiego nie stanowi
np. ortofotomapa.

Niestety, nowe Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pra-
cy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewiden-
cji gruntéw i budynkéw w § 15 stanowi, ze w ewidencji nie
wykazuje sie budynkdw, ktdére nie wymagajg geodezyjnej in-
wentaryzacji powykonawczej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 7b
ustawy, budynkéw projektowanych, budynkéw w budowie.
Budynki, ktérych nie wykazuje sie w ewidencji, stanowig
tres¢ bazy danych BDOT500.

Tym samym zadna z wymienionych baz danych nie za-
wiera wielu budynkéw, ktére znajdujg sie w terenie. Powo-
duje to, ze dla tych budynkéw nie powstanie OUZ, a tym
samym inwestycyjnos¢ terenu staje sie niepewna, bo tylko
w przypadku, gdy plan ogdlny gminy bedzie zawierat dla
tego terenu strefe mieszkaniowa, bedzie mozna opracowac
MPZP, WZiZT dla tych terenéw poza OUZ, poza niektérymi
wyjatkami wpisanymi w ustawe, nie bedg mogty byé wyda-
ne. Nawet jezeli gmina przystapi do opracowania MPZP, nie
oznacza to, ze dla terenu zaprojektowanego w planie ogdl-
nym jako SJ — budownictwo mieszkalne jednorodzinne, po-
wstanie MPZP z funkcjg mieszkaniowg, albowiem wtasciwy
minister nie wyda zgody na zmiane przeznaczenia dla grun-
tow klasy I-1ll. Jako rzeczoznawcy majgtkowi, powinnismy
pamieta¢ o tym w kazdym operacie szacunkowym sporzg-
dzanym przy opisanych uwarunkowaniach planistycznych.

Na szkicu ponizej obszary poza OUZ nie bedg mogty
(poza wyjatkami) uzyska¢ WZIZT, zostaje tylko plan miej-
scowy, a dla gruntéw I-lll zgode na zmiane przeznaczenia

moze (nie musi) wydac wtasciwy minister.

Na zdjeciu ponizej tylko trzy budynki znajduja sie w ba-
zach danych wymienionych w Rozporzgdzeniu, chociaz na
ortofotomapie widaé, ze w terenie jest ich duzo, i gdyby zna-
lazty sie w bazach danych w Zasobie Starosty, mégtby by¢
tam utworzony OUZ, co gwarantuje wydanie WZiZT.

Tym samym inwestycyjno$¢ dziatki bedzie mogta by¢
spetniona dopiero po uchwaleniu MPZP - jezeli wtasciwy
minister wyrazi takg zgode na zmiane przeznaczenia, jezeli
grunty beda miaty klase I-ll1.
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Dziatki wydzielone pod sprzedat i
zabudowe, poza obszarem zwartej
zabudowy, mogly dotychczas uzyskaé
‘W2 (warunek sgsiedztwa, dostepu do
<. | drogi, mediéw , itd.)

Po wejsciu planu
ogélnego lub od poczatku

2026 r., mimo ze dziatki
zostaly przygotowane,
wydzielone pod sprzedai
i inwestycje, to znajda sie C
poza obszarem
uzupelnienia zabudowy,
co dyskwalifikuje je z
mozliwoéci uzyskania

s wzizt
O——0———<C

[~ 0d 2026 . tylko plan miejscowy (zgodny z
planem ogdlnym). W innym przypadiu
dziatki beda wyljczone 2 zabudowy do
kolejnej zmiany w i

W tym miejscu zacytowaé nalezy art. 154 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U.
2024.0.1145):

Wyboér podejscia, metody i techniki szacowania nieru-
chomosci”:

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majat-
kowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o ce-
nach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzgled-
nia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogdélnego gminy (do czasu uchwalenia
planu ogdlnego — decyduje studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego SUIKZP).
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Przede wszystkim kazdy rzeczoznawca majatkowy powi-
nien mie¢ $wiadomos¢, ze przeznaczenie gruntu w SUIKZP,
czy w planie ogélnym na cele mieszkalne, wcale nie gwa-
rantuje procesu inwestycyjnego, albowiem grunt moze by¢
klas I-1ll i wtasciwy minister nie wyrazi zgody na zmiane
przeznaczenia, gdy gmina przystapi do opracowania MPZP,
(w przypadku planu ogdlnego w obszarze uzupetnienia za-
budowy nie bedzie problemu inwestycyjnego dla gruntéw
klas I-1ll, ale poza tym obszarem, sytuacja jest identyczna
jak dla SUIKZP). Czyli wycenimy jako grunt inwestycyjny,
ale niestety nigdy nie stanie sie on gruntem inwestycyjnym.
Warto spojrze¢ na klase gruntu podczas sporzadzania ope-
ratu szacunkowego i kilka zdan na ten temat bedacy ,zagro-
zeniem” inwestycyjnym dopisaé.

Nastepnym powaznym zagrozeniem inwestycyjnym,
a wrecz pozbawieniem wielu wizualnie najatrakcyjniejszych
dziatek ewidencyjnych mozliwosci inwestycyjnych sg rézne
uwarunkowania przyrodnicze (parki narodowe, parki kraj-
obrazowe, Natura 2000, obszary chronionego krajobrazu itp.).
Zawsze nalezy sprawdzi¢ ograniczenia wpisane w odpowied-
ni dokument, zeby méc stwierdzi¢, czy jest mozliwa inwesty-
cyjnos¢ takiej dziatki. Oczywiscie zawsze miejmy na uwadze,
ze w pierwszej kolejnosci decydujg zapisy MPZP. Jednak
planéw miejscowych jest bardzo mato, wiec decydujace zna-
czenie majg zapisy w poszczeg6lnych dokumentach zwia-
zanych z réznymi formami ochrony przyrody. Dla przyktadu,
obszary chronionego krajobrazu (OCHP) stanowig ogromne
ograniczenie i pozbawiajg wielu dziatek ich inwestycyjnosci
poprzez brak mozliwosci zabudowy 100 metréw od linii brze-
gu (jezeli przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej).

Na ilustracjach ponizej dziatki ewidencyjne, potozone nie-
zwykle atrakcyjnie, wydzielone w celu sprzedazy, zakupione
przez inwestora, niestety catkowicie nie inwestycyjne, albo-
wiem po odtozeniu 100 metréw od linii brzegu, cata dziat-
ka ewidencyjna jest nie inwestycyjna. Wynika to z ustawy
o ochronie przyrody, ale zawsze musimy sprawdzi¢ zapisy
dla danego OCHP, czy nie sg inne.

W obszarze chronionego krajobrazu moze by¢ wprowa-
dzony zakaz:
1. Budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie sze-
rokosci 100 m od:

a) linii brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiorni-
kéw wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wod-
nych usytuowanych na wodach ptyngcych przy nor-
malnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwole-
niu wodnoprawnym, z wyjatkiem urzgdzen wodnych
oraz obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej

gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.
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Odstepstwo dla obszaréw zwartej zabudowy miast i wsi,
w granicach okreslonych w studiach uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, gdzie do-
puszcza sie uzupetnianie zabudowy mieszkaniowej i ustu-
gowej, pod warunkiem wyznaczenia nieprzekraczalnej linii

zabudowy od brzegéw waéd, okreslonej poprzez potgczenie
istniejgcych budynkéw na przylegajacych dziatkach.

Innym powaznym ograniczeniem jest odlegtos¢ budyn-
ku od linii napowietrznych, ktéra zalezy przede wszystkim
od tego, pod jakim napieciem sg przewody oraz od przyje-
tych rozwigzan konstrukcyjno-technologicznych instalac;ji.
Wzdtuz linii wyznacza sie strefe ochrony — pas techniczny
w ktérym ustala sie zakaz zabudowy. Strefy te wyznacza sie
indywidualnie dla poszczegdlnych linii na etapie projektowa-
nia ich przebiegu. Niemniej ze wzgledu na te strefy niektére
dziatki ewidencyjne pozbawione sg wszelkich mozliwo-
$ci inwestycyjnych, jak na szkicach obok, albowiem strefy
ochronne nie pozwalajg na budownictwo mieszkalne jedno-
rodzinne, pomimo takiego zapisu w MPZP — inwestycja na
tym terenie nie bedzie miata mozliwosci realizacyjnych.

Podobne ograniczenia powoduja zlokalizowane gazocia-
gi, linie kolejowe, drogi, elektrownie wiatrowe, lasy, cmenta-
rze, wodociagi i wiele innych obiektéw, a ograniczenia te wy-
nikajg z przepiséw w zakresie ograniczen dla posadowienia

obiektéw budowlanych w ich sasiedztwie.

Niezwykle istotnym, waznym inwestycyjnie rejestrem pu-
blicznym prowadzonym przez Wody Polskie sg mapy zagro-
zenia powodziowego. Wiele wizualnie atrakcyjnych terenéw

jest pozbawionych mozliwosci inwestycyjnych.

Rejestry publiczne niosg ze sobg ogromne korzysci, ale
réwniez rézne ryzyka i putapki. Sg to:
¢ nieaktualne dane — wpisy w rejestrach mogg mie¢ op6z-
nienie kilku miesiecy wzgledem stanu faktycznego. Wy-
nika to z przepiséw prawa, w tym zawierajgcych terminy,
w ktoérych organy przesytajg staroscie dokumenty bedace
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podstawg wpisu w rejestrze publicznym (14 dni) a Staro-
sta od momentu ich otrzymania ma 30 dni na ich wpisa-
nie do rejestru publicznego.

¢ rozbieznosci miedzy dokumentami — np. granice obsza-
ru Natura 2000 w GDOS moga réznié sie od tych w planie
miejscowym. Roézny przebieg granic dziatek ewidencyj-
nych w zaleznosci od zrédta ich pochodzenia i atrybutéw.

e brak spéjnosci oznaczen - rézne Zrédta mogg stoso-
wac¢ odmienne symbole dla tych samych obiektéw prze-
strzennych.

Sciezka analizy inwestycyjnej

nieruchomosci

Identyfikacja dziatki ewidencyjnej\nieruchomosci\terenu

e Zrédto: numer ewidencyjny, wskazanie na mapie, wspot-
rzedne GPS.

e narzedzia: geoportal krajowy, geoportale rzagdowe i samo-
rzgdowe, portale branzowe.

Weryfikacja prawna

e Zrodta: EGIB, ksiega wieczysta.

e zakres: wtasciciel, hipoteki, stuzebnosci, roszczenia, to-
czgce sie sprawy.

e uwagi: zwréci¢ uwage na daty wpiséw i wzmianki.

Analiza planistyczna

e Zrodta: MPZP / SUIKZP / WZIZT, Plan Ogdlny.

e zakres: przeznaczenie terenu, parametry zabudowy, ogra-
niczenia.

e uwagi: uwzgledni¢ zapisy szczegétowe (np. zakaz pod-
piwniczania), mozliwosci podziatu nieruchomosci, dostep
do drogi publicznej itp.

Uwarunkowania srodowiskowe

e 7rédta: GDOS, Wody Polskie, Lasy Paristwowe, portale
geologiczne, portale marszatkowskie itp.

e zakres: formy ochrony przyrody, zagrozenie powodziowe,
obszary osuwiskowe.

Infrastruktura i dostepnosé

e 7rédta: GESUT, gestorzy sieci, GDDKIA, BIP samorzadowe
i rzagdowe.

e zakres: media, drogi, planowane inwestycje publiczne.

Analiza rynkowa

e Zrédta: RC, bazy transakcyjne rzeczoznawcy, portale ogto-
szeniowe.

e zakres: ceny poréwnawcze, dynamika zmian, popyt.
(Ikona: wykres liniowy)

Synteza i rekomendacja

e potaczenie wszystkich ustalen w raport.

e ocena optacalnosci inwestycyjnej i potencjalnych ryzyk
inwestycyjnych.
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Podsumowanie

Analiza inwestycyjnego potencjatu nieruchomos$ci na pod-
stawie rejestréow publicznych wymaga taczenia informacji
z wielu ptaszczyzn: prawnej, planistycznej, Srodowiskowej
i rynkowej. W rekach rzeczoznawcy majgtkowego staje sie
narzedziem, ktére nie tylko opisuje stan faktyczny, ale tez
prognozuje mozliwe scenariusze rozwoju terenu. Coraz lep-
sza cyfryzacja baz danych utatwia prace, jednak ostateczna
wartos$¢ takiej analizy zalezy od umiejetnosci specjalisty,
ktéry potrafi te dane zestawic, zinterpretowac i przetozyé na
jezyk decyzji inwestycyjnych i wartosci nieruchomosci. B
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4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r.

5. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
z dnia 21 sierpnia 1997 .

Dr inz. Ludmita Pietrzak jest geodetg, rzeczoznawca
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,Przegladu Geodezyjnego”. Jest Wiceprezesem Oddziatu

Warszawskiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera oraz
Wiceprezesem Stowarzyszenia Geodetow Polskich.
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Kinga Szopiriska, Matgorzata Krajewska

Strategiczna mapa akustyczna
— stan prawny, zawartosc,
Informacje dla procesu wyceny

1. Wprowadzenia

Szkodliwo$¢é hatasu dla $rodowiska oraz zdrowia i zycia
ludzi potwierdzajg dane z raportéw Swiatowej Organizacji
Zdrowia (WHO, 2018), wedtug ktérych hatas mozna trakto-
wacé jako zanieczyszczenie, jezeli przekracza on poziom
65 decybeli (dB). Szkodliwo$¢ hatasu wzrasta po przekro-
czeniu 75 dB (problemy z narzadem stuchu), natomiast za
prég boélu przyjeto zakres powyzej 120 dB. Z danych UE wy-
nika, ze okoto 20% jej ludnosci jest narazona na poziom ha-
tasu uznawany za niedopuszczalny (EEA, 2020, 2024).

Wptyw hatasu srodowiskowego na atrakcyjnosé, a tym
samym cennos$¢ nieruchomosci to problem, ktéry podejmo-
wali naukowcy z wielu o$rodkéw naukowych w Polsce. War-
to w tym miejscu zacytowac prace autorstwa Gnata i Basa
(2014), dotyczaca badania zaleznosci pomiedzy hatasem
komunikacyjnym a cenami mieszkan na przyktadzie Szcze-
cina przy wykorzystaniu strategicznej mapy akustycznej.
Wyniki ich prac potwierdzaja, Zze ceny mieszkan potozonych
w tzw. strefach ciszy byly drozsze od tych potozonych na
obszarach z najwyzszym poziomem hatasu. Opracowanie
wskazuje na silng korelacje pomiedzy cechg jaka jest hatas
a ceng nieruchomosci.

Istotnym os$rodkiem naukowym badajagcym zjawisko ha-
tasu $srodowiskowego w miastach jest Politechnika Bydgo-
ska. Autorzy Szopinska, Krajewska i Kwiecien (m.in. Szo-
pinska, Krajewska, Kwiecien, 2020; Szopinska, Krajewska,
2012) rowniez wykorzystujg zasoby strategicznej mapy aku-
stycznej jako Zrédto informacji o hatasie komunikacyjnym,
badajgc wptyw hatasu srodowiskowego na atrakcyjnosc
i cennos$¢ nieruchomosci mieszkaniowych. W swoich pra-
cach stosujg takze metody statystyczne do poréwnan cen
transakcyjnych w tzw. strefach cichych i gtosnych. Badania
przez nich prowadzone, potwierdzajg przyjeta hipoteze ba-

dawczg, ze hatas $rodowiskowy wptywa na atrakcyjnos¢
i cennos$¢ nieruchomosci (szczegdlnie tych potozonych
bezposrednio przy zrédtach hatasu), jednak jest to zjawisko
lokalne i wymaga szczeg6towego rozpoznania zagospoda-
rowania przestrzennego, relacji przestrzennych i warunkéw
akustycznych. Osrodek bydgoski, prowadzac liczne badania
naukowe w powyzszym temacie, stwierdzit réwniez, ze ce-
chg antropogeniczng réZnicujgca przestrzen jest poziom hata-
su wystepujacy na danym terenie.

Whniosek ten jest zgodny z wynikami innych badan, w kt6-
rych autorzy wskazujg hatas srodowiskowy jako konkretng
ceche rynkowg nieruchomosci, ktéra moze determinowacé
ceny lokali mieszkalnych w osiedlach o duzym zanieczysz-
czeniu hatasem. Opracowanie pochodzgce z prac nauko-
wych Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu (Racka,
Szopinska, 2017) stanowi prébe udowodnienia hipotezy, iz
hatas drogowy wptywa negatywnie na ceny lokali miesz-
kalnych, ktére sg potozone w strefie ponadnormatywnego
poziomu dzwieku. W artykule wykorzystano zasoby strate-
gicznej mapy akustycznej miasta Kalisza oraz analize sta-
tystyczna. Obszar badan zostat podzielony na strefe ucigz-
liwosci akustycznej o ponadnormatywnym poziomie hatasu
drogowego oraz strefe o dobrej jakosci klimatu akustycz-
nego. Przeprowadzone badania, uzupetnione przeglagdem
literatury i wizjg lokalng wykazaty, iz ceny 1 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkan potozonych w strefie ucigzliwosci aku-
stycznej byty nizsze od tych potozonych w strefie z dobrg
jakoscia klimatu akustycznego.

Analizujgc wyniki przywotanych badaf mozna jedno-
znacznie stwierdzié, ze hatas $rodowiskowy jest cechg
wptywajgcg na warto$¢ nieruchomosci, co dostrzegajg
inwestorzy podejmujgc decyzje inwestycyjne dotycza-
ce kupna nieruchomosci mieszkaniowych. Tym samym

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2025



Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

istnieje realna potrzeba w zakresie zwiekszenia wiedzy
wsréd rzeczoznawcéw majgtkowych na temat hatasu s$ro-
dowiskowego i narzedzi wspomagajgcych ocene jego pozio-
mu w Srodowisku. Wiarygodnym narzedziem w tym temacie
jest strategiczna mapa akustyczna, ktérej wyniki dla miast
powyzszj 100 tys. mieszkancéw sg udostepnione w postaci
danych w otwartym dostepie na portalach internetowych.

W zwigzku z powyzszym w artykule dokonano przegladu
portali internetowych z mapami akustycznymi oraz sporzga-
dzono ich ocene i hierarchizacje w kontekscie potrzeb dzia-
talnosci zawodowe]j rzeczoznawcy majatkowego. W pracy
wykorzystano metode analizy i krytyki dokumentéw zZrédto-
wych. Przebadano literature przedmiotu oraz obowigzujg-
ce przepisy prawne na poziomie Polski i Unii Europejskiej.
W czesci badawczej przeanalizowano dostepne serwisy kra-
jowe: geoportale prezentujgce informacje akustyczne na te-
renie miast wojewddzkich i oceniono je, a nastepnie wybrano
portale najbardziej uzyteczne pod katem ich wykorzystywa-
nia w procesie wyceny.

2. Stan prawny

Podstawowym aktem prawnym regulujacym pojecie hatasu
i ochrony przed nim jest Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (Ustawa, 2001). Zgodnie z usta-
wa przez hatas rozumie sie dZwieki o czestotliwosciach od
16 Hz do 16 000 Hz. W ustawie przytoczono takze definicje
poziomu dZzwieku A (hatasu srodowiskowego) wyrazonego
w decybelach (dB) jako: wartos¢ poziomu cisnienia akustycz-
nego, skorygowang wedtug charakterystyki czestotliwosciowej
A, wyznaczong zgodnie z Polska Normg. Bezsprzecznie hatas
stanowi jedno z najbardziej ucigzliwych zanieczyszczen
$rodowiska i moze posiada¢ rézne zZrodta pochodzenia
(komunikacyjne, przemystowe, lotnicze czy komunalne).
W ustawie wskazano takze (art. 174 ust. 1), iz eksploatacja

zrédet hatasu nie moze powodowac przekroczenia standar-
déw jakosci srodowiska oraz zdefiniowano ochrone przed
hatasem (art. 112) jako zapewnienie jak najlepszego stanu
akustycznego srodowiska, w szczegdlnosci poprzez utrzyma-
nie poziomu hatasu ponizej dopuszczalnego lub co najmniej
na tym poziomie oraz poprzez zmniejszanie poziomu hatasu
co najmniej do dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany.
W ustawie zdefiniowano takze (art. 112a) dtugookresowe
wskazniki hatasu srodowiskowego przeznaczone m.in. do
sporzadzania strategicznych map hatasu (Lpwy i Ly), kto-
re wyrazane sg w decybelach (dB). Przez wskaznik Lpwy
nalezy rozumie¢ dtugookresowy $redni poziom dzwieku
A w ciggu wszystkich déb w roku, z uwzglednieniem por
dnia, wieczoru i nocy. Wskaznik ten stuzy do okreslenia
og6lnej dokuczliwosci hatasu. Wskaznik Ly uwzglednia tyl-
ko pore nocng i stuzy do okreslenia zaburzenia snu. Szcze-
gotowe dopuszczalne wartosci tych wskaznikéw zostaty
okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku (Rozporzadzenie, 2014) co obrazuje
ponizsza tabela 1.

Gtéwnym zrédtem danych o hatasie srodowiskowym dla
miast i obszaréw zurbanizowanych sg strategiczne mapy
akustyczne. Ich przeznaczenie, zakres i sposéb sporzadza-
nia przedstawiono w art. 118.1, 118.a, 118.b Ustawy Prawo
ochrony s$rodowiska (Ustawa, 2001) w oparciu o zapisy
Dyrektywy 2002/49/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 25 czerwca 2002 r. (Dyrektywa, 2002). Zgodnie z za-
pisami tych aktéw prawnych, mapy te sg sporzadzane co
5 lat dla miast o liczbie mieszkaricéw powyzej 100 tysiecy,
gtéwnych drég, gtéwnych linii kolejowych oraz gtéwnych
lotnisk przez osoby zarzadzajgce tymi obiektami. Umoz-
liwiajg one bezposrednie informowanie spoteczenstwa
0 zanieczyszczeniu $rodowiska hatasem, monitoring tego

Tabela 1. Obowigzujace w Polsce dopuszczalne poziomy hatasu dla wskaznikow dtugookresowych

Dopuszczalny poziom hatasu

Rodzaj terenu

Drogi lub linie kolejowe Pozostate zrodta hatasu

I-DWN

L
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Strefa ochronna ,A” uzdrowiska, tereny szpitali poza miastem 50 45 45 40

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, doméw opieki spotecznej,

szpitali w miastach i tereny zabudowy zwigzane ze statym lub czasowym 64 59 50 40

pobytem ludzi

Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,

teren zabudowy zagrodowej, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny 68 59 55 45

mieszkaniowo-ustugowe

Tereny w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow 70 65 55 45
Zrédto: opr lie wl na pod ie (Rozporzadzenie, 2014).




XXXII KKRM w Olsztynie

zjawiska oraz mogg stanowi¢ podstawe dla planowania
przestrzennego i strategicznego obszaréw, dla ktérych zo-
staty sporzadzone. Skutkiem powstania takich map moze
by¢ réwniez sporzadzanie ogélnych prognoz oraz wyzna-
czanie tzw. stref hatasu dla obszaréw zurbanizowanych.
Podstawe dla wykonania SMA stanowig dane zebrane ze
stacji pomiarowych w miastach oraz modele prognostycz-
ne. Dodatkowo, strategiczne mapy akustyczne powinny

uwzglednia¢ parametry propagacji dzwieku zawarte w po-
wyzszej Dyrektywie, obliczone na podstawie metody za-
wartej w normie (PN-1SO 9613-2:2002). Mapy te sktadajg sie
z czes$ci opisowej oraz graficznej i sg przekazywane Gtow-
nemu Inspektorowi Ochrony Srodowiska oraz Marszatkowi
Wojewddztwa a finalnie do Komisji Europejskiej. Na rysun-
kach 12 przedstawiono wybrane portale przestrzenne pre-
zentujace informacje akustyczne dla Warszawy i Poznania.
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Rysunek 1. Strategiczna mapa akustyczna dla Olsztyna
Zrédto:https://bip.warmia.mazury.pl/upload/files/informacja/Mapa%20Akustyczna%200lsztyn%202016.pdf (data dostepu: 27.07.2025r.)
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Rysunek 2. Strategiczna mapa akustyczna dla Warszawy
Zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa_akustyczna (data dostepu: 27.07.2025r.)
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3. Strategiczna mapa akustyczna
— ocena zawartosci i informacje
dla procesu wyceny

3.1. Przyjeta metoda badawcza

Cel badan wymagat zidentyfikowania istniejgcych porta-
li przestrzennych prezentujacych informacje akustyczna.
Przy wykorzystaniu metody analizy i krytyki dokumentéw
zidentyfikowano zawarto$¢ strategicznych map akustycz-
nych dla 18 miast wojewddzkich — dla wojewddztwa kujaw-
sko-pomorskiego przebadano miasto Bydgoszcz i Torun, dla
wojewddztwa lubuskiego miasto Gorzéw Wielkopolski i Zie-
long Gére. Opis etapéw badawczych prezentuje rysunek 3.
Po zapoznaniu sie z funkcjonalnosciami strategicznych
map akustycznych przygotowano ocene ich zawartos$ci pod
katem dostepnosci i jakosci danych, ktére mozna wykorzy-
sta¢ w procesie wyceny. Ocene silnych i stabych stron por-
tali sporzgdzono w szesciu grupach tematycznych dla tgcz-
nie 48 funkcjonalnosci. Wyrézniono nastepujace grupy:
e Grupa 1 — Interfejs uzytkownika (narzedzia widokowe
i edycyjne) (6 funkcjonalnosci),
¢ Grupa 2 — Mozliwo$¢ wyszukiwania (3 funkcjonalnosci),
e Grupa 3 — Charakterystyka informacji przestrzennej
(zagospodarowanie terenu, dziatki ewidencyjne, budyn-
ki) (8 funkcjonalnosci),
e Grupa 4 — Charakterystyka informacji akustycznej
(25 funkcjonalnosci),
e Grupa 5 — Dodatkowa zawarto$¢ / narzedzia (6 funk-
cjonalnosci).

Najwiecej funkcji wytypowano w Grupie 4 prezentujacej
jakos¢ informacji akustycznej. Funkcje w tej grupie uwzgled-
niaty rodzaj monitorowanego hatasu, mozliwo$¢ prezentaciji
zasiegoéw rozprzestrzeniania sie hatasu w sposéb graficz-
ny i liczbowy, mozliwo$¢ prezentacji map imisyjnych, map
emisyjnych, map przekroczen pozioméw dopuszczalnych
hatasu dla ré6znych grup zZrédet czy mozliwos¢ prezentaciji
map wrazliwos$ci, map zagrozen i map terenéw chronionych
akustycznie. Ponadto oceniono mozliwosci wyszukiwania
obiektow w przestrzeni (dziatek, budynkéw — po adresie czy
przy wykorzystaniu identyfikatora TERYT) oraz oceniono ja-
ko$¢ prezentowanej informacji przestrzennej. Sprawdzono
czy strategiczne mapy akustyczne pracujg jako samodziel-
ny produkt czy stanowig element (np. warstwe) przestrzen-
nego systemu zarzgdzania miastem (kryterium premiujace).
Waznym czynnikiem okazata sie przejrzysto$é interfejsu
oraz prezentacja danych, czyli wyglad produktu koricowego
udostepnionego uzytkownikowi.

Zatozono, ze kazda cecha (funkcjonalno$c) jest tak samo
wazna. Kazdg z nich potraktowano takze jako réwnorzedna
zalete. Skala oceny wyniosta: ,1” gdy funkcjonalno$¢ byta
dostepna, ,0” gdy funkcjonalnosci nie byto w danym por-
talu. Tym samym syntetyczny wskaznik oceny dla kazde-
go portalu miesci sie w przedziale od 0 do 48. Ustalono go
poprzez zsumowanie ocen poszczegdlnych funkcji. Kazdy
z portali mégt maksymalnie uzyska¢ syntetyczny wskaznik
oceny na poziomie 48.

Nastepnie dokonano klasyfikacji badanych portali pod
katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie wyceny.

IDENTYFIKACJA PRZESTRZENNEJ INFORMACJIAKUSTYCZNEJ
(metoda analizy i krytyki dokumentéw — ocena wybranych strategicznych map
akustycznych opracowanych dla polskich miast wojewédzkich)

Wstepne rozpoznanie funkcjonalno$ci strategicznych map akustycznych

Agregacja zidentyfikowanych funkcjonalnosci w grupy tematyczne

V

Ilosciowa ocena funkcjonalnosci wystepujacych w poszczegélnych geoportalach

<

Klasyfikacja przydatno$ci strategicznych map akustycznych w procesie wyceny

<

Rysunek 3. Etapy badawcze

Zrédto: opracowanie wiasne
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Przyjeto trzy stopnie przydatnosci strategicznej mapy aku-
stycznej w procesie wyceny, ktére wynikaty z syntetyczne-
go wyniku oceny funkcjonalnosci badanych portali, w tym:

e Dobra przydatno$é strategicznej mapy akustycz-
nej w procesie wyceny (syntetyczny wskaznik oceny
z przedziatu: 31-48) (kolor zielony — tab. 2),

e Srednia przydatno$é strategicznej mapy akustycz-
nej w procesie wyceny (syntetyczny wskaznik oceny
z przedziatu: 16—30) (kolor zétty — tab. 2),

e Staba przydatno$é strategicznej mapy akustycz-
nej w procesie wyceny (syntetyczny wskaznik oceny
z przedziatu: 01-15) (kolor pomarariczowy — tab. 2),

e Brak przydatnosci strategicznej mapy akustycznej
w procesie wyceny (brak udostepnionego w otwartym
dostepie portalu) — syntetyczny wskaznik oceny réwny
00 (kolor czerwony — tab. 2).

3.2. Ocena zawartosci strategicznych

map akustycznych
Ocene wytypowanych do badan strategicznych map aku-
stycznych prezentuje tabela 2. Jak wida¢ przebadane por-

tale charakteryzujg sie ré6zng zawartoscig zaréwno danych

Wyspa Miyﬁsﬁawadg‘oszezy =

o hatasie, jak i sposobu ich prezentacji czy dostepnych
narzedzi widokowych. W Grupie 1 wyrdézniono 6 funkcji,
tylko szes¢ portali mapowych udostepnia 5 z nich (Lublin,
Warszawa, Kielce, Olsztyn, Poznan i Szczecin). W wiekszo-
$ci portali interfej uzytkownika nie jest intuicyjny, portale
nie oferujg mozliwosci wyboru map bazowych, co jest klu-
czowe w pracy z danymi przestrzennymi. Co istotne, tylko
6 portali stanowi element miejskiego systemu zarzgdzania
przestrzenig. Pozostate to osobne produkty i nie dajg moz-
liwosci wyszukiwania danych przestrzennych z innych kate-
gorii tematycznych. Wiekszo$¢ z przebadanych portali nie
pozwala réwniez na wyszukiwanie obiektéw przestrzennych
(budynkow, dziatek) wedtug identyfikatora TERYT, co jest
kluczowe w szybkim znalezieniu analizowanej nieruchomo-
$ci. Petne wyszukiwanie nieruchomosci oferujg portale dla
nastepujacych miast: t6dz, Warszawa, Lublin, Kielce, Olsz-
tyn, Szczecin i Poznan. Podczas wyceny nieruchomosci
kluczowym zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest roz-
poznanie lokalizacji szczegétowej, w tym zagospodarowa-
nia przestrzennego i wzajemnych relacji pomiedzy réznymi
obiektami. Stad w Grupie 3 pojawito sie 8 funkcjonalnosci,
ktére pozwalajg w sposéb prawidtowy scharakteryzowacé
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Tabela 2. Ocena zawartosci strategicznych map akustycznych dla polskich miast wojewédzkich
(najwazniejsze funkcjonalnosci portali)
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Zawartos¢ portali przestrzennych prezentujacych informacje akustyczna
Grupa 1: Interfejs uzytkownika (narzedzia widokowe i edycyjne)
Intuicyjnosé interfejsu | 4| 1 by by o a1l lolo |1 lol ]
Narzedzia widokowe 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 1 0 1 1 1 1 14
Przesuwanie widoku 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 1 0 1 1 1 1 14

Mozliwo$¢ wybrania
map bazowych

Kryterium premiujace*) 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 6

tacznie w Grupie 1

4 4 4 5 4 0 3 4 5 3 0 0 4 0 5 5 5 5
(max 6)

Grupa 2: Mozliwos$¢ wyszukiwania

Mozliwos¢
wyszukiwania 1 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 11
wedtug adresu

Mozliwos¢
wyszukiwania 0 0 0 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 7
wedtug id. TERYT

Mozliwosé
wyszukiwania 1 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1 11
wedtug nazwy ulicy

tacznie w Grupie 2

2 2 2 3 2 0 3 0 3 0 0 0 0 0 3 3 3 3
(max 3)

Grupa 3: Charakterystyka informacji przestrzennej (zagospodarowanie terenu, dziatki ewidencyjne, budynki)

Wskazanie na
ortofotomapie / mapie 1 0 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 1 0 0 1 0 1 11
topograficznej / itp.

Open Street Maps 0 0 1 1 1 0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 1 0 6

Prezentacja graficzna
— dziatki ewidencyjne 0 1 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2
(warstwa wektorowa)

Dane opisowe — dziatki
ewidencyjne (atrybut 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
opisowy)
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Prezentacja graficzna
— budynki (warstwa 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1 10
wektorowa)
Dane opisowe —
udynki (atrybu
budynki (atrybut 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2

opisowy)

Prezentacja graficzna
— drogi, tramwaj,
kolej, lotnisko, zaktady 1 1 1 1 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1 8
produkcyjne (warstwa
wektorowa)

Dane opisowe — drogi,
tramwaj, kolej, lotnisko,
zaktady produkcyjne
(atrybut opisowy)

tacznie w Grupie 3

3 5 4 8 4 0 3 3 3 3 0 0 2 0 0 1 1 3
(max 8)

Grupa 4: Charakterystyka informacji akustycznej

Prezentacja
kolorystyczna — 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 17
przedziaty hatasu

Wskazania liczbowe | | ) b by by L lolo 1] ]e
poziomu hatasu [dB]

Wybér map
akustycznych dla 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 16
réznych rodzajéw zrédet

Prezentacja
kolorystyczna — 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 17
wskaznik Lpwy [dB]

Prezentacja
kolorystyczna — 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 17
wskaznik Ly [dB]

bk g il s s Tl v v o1l lol ol 11|75
drowego [dB]

Mapa imisyjna hatasu
szynowego [dB]

Mapa imisyjnahatasu | o | 1 | 1 | o | g |0 |o|lo|1]oflolo|1]olo|lo]|1]0]ls
lotniczego [dB]

Mapa imisyjna hatasu
przemystowego [dB]
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Mapa emisyjna hatasu
drogowego [dB]

—_
o
o
o
—_
o
o
o
o
—_
o
—_
o
o
o
o
—_
o
(6]

Mapa emisyjna hatasu 1 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 1 0 5
szynowego [dB]

Mapa emisyjna hatasu
lotniczego [dB]

Mapa emisyjna hatasu
przemystowego [dB]

Mapa terenéw
chronionych

Mapa wrazliwosci 0 1 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 1 0 0 1 1 0 6

Mapa terenéw
zagrozonych

Mapa przekroczen
hatasu drogowego [dB]

Mapa przekroczen
hatasu szynowego [dB]

Mapa przekroczen
hatasu lotniczego [dB]

Mapa przekroczen
hatasu przemystowego 1 1 1 1 1 0 1 0 0 1 0 0 1 0 0 0 1 0 9
[dB]

Prezentacja

kolorystyczna 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
wskaznika M

Prezentacja

kolorystyczna hatasu 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1

na elewac;ji [dB]

Prezentacja liczbowa
hatasu na elewac;ji [dB]

Prezentacja
kolorystyczna — ekran 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0 5
akustyczny

Pomiar hatasu (pomiar
bezposredni) [dB]

tacznie w Grupie 4

16 | 15 | 13 | 15 | 15 6 12 (11 |11 [ 15 [ 10 | 10 | 14 0 7 11 (20 | 11
(max 25)
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Grupa 5: Dodatkowa zawarto$¢ / narzedzia

Informacja
o aktualnosci zasobu

—_

1 1 1 1 1 1

Informacja
o wykonawcy

Informacja o metodzie
sporzadzenia

Informacja
opisowe dot. analiz 0 0 0 0 0 0 0
akustycznych

Prezentacje graficzne
(wykresy, rysunki)

Hipertgcze do planu
ochrony

tacznie w Grupie 5

(max 6) 2 2 2 2 2 2 2

Syntetyczny wskaznik

oceny tacznie (max 48) 2y (pas

20 | 24

*) Kryterium premiujgce — informacja akustyczna jest elementem przestrzennego systemu zarzadzania miastem.

obiekty przestrzenne. W tym zakresie kluczowe jest wyko-
rzystanie r6znych zasoboéw kartograficznych, tj. ortofotoma-
pa, mapa topograficzna, Open Street Maps oraz mozliwo$¢
skorzystania z atrybutu opisowego zwektoryzowanych
obiektéw przestrzennych. Tylko SMA m. Lublina oferuje
petng funkcjonalno$¢ w tym zakresie. Wiekszo$¢ portali
prezentuje tylko grafike obiektéw przestrzennych, bez atry-
butu opisowego. Tylko 11 z 18 daje mozliwos$¢ pracy na or-
tofotomapie czy mapie topograficznej. Na portalach nie ma
réwniez informacji o metodzie sporzadzenia mapy czy infor-
macji na temat planu ochrony akustycznej. Jako$¢ informa-
cji akustycznej prezentujg funkcjonalnosci w Grupie 5. Jest
to najliczniejsza grupa, ktérej cechy wptywajg na sposéb
oceny klimatu akustycznego w sasiedztwie wycenianej nie-
ruchomosci. Jak wida¢, SMA powinny przedstawia¢ mapy
akustyczne imisyjne i emisyjne dla réznych grup Zrédet

ie wiasne na pod ie (M wska, 2025).

(hatasu drogowego, szynowego, przemystowego i lotnicze-
go), na ktérych réznymi kolorami zaznaczone sg przedziaty
decybelowe hatasu. Istotne dla procesu wyceny sg przede
wszystkim mapy imisyjne. Ponadto bardzo wazne sg mapy
wrazliwosci akustycznej prezentujgce tereny szczegdlnie
narazone na hatas np. zabudowy mieszkaniowe jedno- i wie-
lorodzinne. Kolejnym waznym Zrédtem sg mapy przekroczen
pozioméw dopuszczalnych oraz mapy zagrozen i terenéw
cichych, na terenie ktérych moga wystepowaé ogranicze-
nia w zabudowie. Z przebadanych portali najlepszg jakos¢
informacji akustycznej posiada portal dla miasta Poznania
(20 funkcjonalnosci), dla Wroctawia (16 funkcjonalnosci)
oraz Bydgoszczy, Lublina, Gorzowa Wielkopolskiego i Opo-
la (kazdy po 15 funkcjonalno$ci). Za cechy, ktére wystepo-
waty najczesciej (blisko 95%) mozna przyja¢ prezentacje
kolorystyczng wskaznikdw Lpwy | Ly oraz ich prezentacje
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liczbowg przedstawiong w decybelach [dB]. Najczestszym
rodzajem prezentowanych map byly mapy imisyjne (84%
przypadkéw), rzadziej natomiast wystepowaty mapy emisyj-
ne (ok. 30%). Zaskakujace jest to, ze nie wszystkie portale
zawieraty mapy imisyjne dla wymaganych przepisami pra-
wa grup zrédet. Jak dla hatasu lotniczego sytuacja jest zro-
zumiata, poniewaz nie w kazdym miescie jest lotnisko, tak
w przypadku hatasu drogowego czy produkcyjnego jest to
mocno niepokojgce. Tylko jeden portal dla m. Lublina pre-
zentowat poziom hatasu na elewacji budynku, wskazujgc na
pionowy rozktad jego poziomu. Informacja o poziomie hata-
su na poszczegdlnych kondygnacjach jest szczegdlnie waz-
na przy wycenie lokali mieszkalnych.

Klasyfikacja portali pod katem mozliwosci ich wykorzy-
stania w procesie wyceny zostata zaprezentowana w ta-
beli 3. Sposréd wszystkich analizowanych strategicznych
map akustycznych dobrg przydatno$é w procesie wyceny
posiada mapa sporzadzona przez wtadze miasta Lubli-
na, ktdérej syntetyczny wskaznik oceny jest na poziomie
33 punktéw oraz mapa dla miasta Poznania (31 punktéw).
Mapy te cechuje wysoka jako$¢é prezentowanych danych,
intuicyjnos¢ interfejsu, szczegétowa informacja akustyczna
oraz integralnos¢ portalu z ogélnym geoportalem miasta.
To znaczaco zwieksza mozliwo$¢ prowadzenia analiz prze-
strzennych, m.in. poprzez doktadng identyfikacje obiektéw
ewidencyjnych i mozliwo$¢ precezyjnego okreslenia zago-
spodarowania przestrzennego. Srednig przydatno$é¢ w pro-
cesie wyceny posiada 12 portali mapowych, ktére charakte-
ryzuja sie duzg zmiennoscig posiadanych funkcjonalnosci

w zakresie informacji akustycznej. Catkowitnym brakiem
przydatnosci charakteryztuje sie SMA dla Katowic, ktérej
mapy hatasu nie udato sie odnalezé. Miasto posiada swoj
geoportal, jednak dostep do niego jest znacznie utrudniony.
Inne miasta, ktére nie wywigzaty sie dostatecznie z obo-
wigzku sporzadzenia rzetelnej oraz czytelnej strategicznej
mapy hatasu to Rzeszéw, Biatystok i Zielona Géra. Mapy ha-
tasu dla tych miast byty sporzadzone w formie dokumentu
tekstowego, co uniemozliwia doktadng weryfikacje dziatek
i oceng klimatu akustycznego terenu.

4. Wnioski

Do najwazniejszych funkcjonalno$ci strategicznych map
akustycznych, ktére z powodzeniem rzeczoznawca majat-
kowy moze wykorzystaé w procesie wyceny sa te z Grupy 4
— Charakterystyka informacji akustycznej, a mianowicie:
e Prezentacja kolorystyczna — przedziaty hatasu,
o Wskazania liczbowe poziomu hatasu [dB],
e Wybdr map akustycznych dla réznych rodzajéw Zrédet,
e Prezentacja kolorystyczna — wskaznik LDWN [dB],
® Prezentacja kolorystyczna — wskaznik LN [dB],
e Mapa imisyjna hatasu drogowego, szynowego, lotni-
czego, przemystowego [dB],
e Mapa wrazliwosci,
e Mapa przekroczen hatasu drogowego, szynowego, lot-
niczego, przemystowego [dB],
e Prezentacja kolorystyczna i liczbowa hatasu na elewa-
cji [dB].

Tabela 3. Klasyfikacja strategicznych map akustycznych
pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie wyceny

Syntetyczny wskaznik oceny .
tacznie (max 48 pkt.) SMA dla miasta
28 Bydgoszcz

27 Wroctaw

27 Gorzéw Wielkopolski
25 Torun

24 Warszawa

24 Sczecin

23 todz

23 Opole

22 Gdanisk

22 Olsztyn

20 Krakéw

17 Kielce

Poziom przydatnosci SMA w procesie wyceny

Sredni
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Przeprowadzona ocena zasobdéw strategicznych map
akustycznych dla miast wojewddzkich pokazuje, iz pomi-
mo dtugiego okresu ich obowigzywania na terenie Polski
(pierwsze SMA powstaty blisko 16 lat temu), ich wykonanie
nadal nie jest wzorcowo przestrzegane przez wtadze pol-
skich miast. Ponadto, analizujac cel pracy, wykorzystanie
SMA w procesie wyceny do oceny atrakcyjnosci lokalizacyj-
nej nieruchomosci pod kgtem akustycznym wymaga nie tyl-
ko informacji o hatasie srodowiskowym, ale réwniez wyko-
rzystania zewnetrznych systemoéw informacji przestrzennej,
ktére utatwig dostep do réznych danych. W tym kontekscie
strategiczna mapa akustyczna powinna byé¢ elementem
przestrzennego systemu zarzgdzania miastem i by¢ jedng
z jego warstw. Produkty w innej formie nie sg w petni przy-
datne nie tylko w procesie wyceny, ale réwniez w innych ak-
tywnosciach zawodowych zwigzanych z gospodarowaniem
przestrzenig. Zgodnie z wymaganiami prawa miedzynaro-
dowego i polskiego obowigzek rzetelnego wykonania strate-
gicznych map akustycznych spoczywa na wtadzach miasta,
dlatego tez powinny one spetnia¢ wyznaczone standardy
oraz przedstawia¢ wymagane dane w sposéb czytelny i rze-
telny. Tylko takie podejscie zagwarantuje dobrg jako$¢ da-
nych prezentowanych na SMA i pozwoli na wykorzystanie
jej zawartosci w pracy rzeczoznawcy majgtkowego. W
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Andrzej Antkiewicz, Przemystaw Sametko

Pozyskiwanie informacji prawnej
przez rzeczoznawce majatkowego

1. Podstawa prawna pozyskiwania informacji
przez rzeczoznawce majatkowego

Zgodnie z art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami' przy szacowaniu nieru-
chomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne
dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegélnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzgdkowej nieruchomosci;

3b) rejestrach zabytkéw;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych
tworzonych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, pozwoleniach na
budowe oraz planach ogélnych gmin;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedgcych w posiadaniu agencji, kto-
rym Skarb Panstwa powierzyt, w drodze ustaw, wyko-
nywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych
najego rzecz;

6b) w aktach notarialnych znajdujacych sie w posiadaniu
spotdzielni mieszkaniowych, dotyczacych zbywania
spoétdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych doku-
mentach, bedacych podstawg wpisu do ksigg wie-
czystych oraz do rejestrow wchodzacych w sktad
operatu katastralnego;

8) s$wiadectwie charakterystyki energetycznej.

Artykut 155 ugn nalezy traktowac jako lex specialis wobec
ogodlnych zasad dotyczgcych ochrony danych, a tym samym

' Tj.zdnia 28 czerwca 2024 r. — Dz.U. 2 2024 r. poz. 1145; dalej: ugn.
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przepis derogujgcy? przepisy ograniczajgce dostep do infor-
macji, w tym przepisy o ochronie danych osobowych.
Wyliczenie zawarte w art. 155 ust. 1 cytowanej ustawy,
ze wzgledu na uzyte przez ustawodawce sformutowanie
W szczeg6lnosci”, nie ma charakteru zamknietego, co ozna-
cza, ze rzeczoznawca ma prawo zgdac¢ od organdéw i urze-
déw dostepu do dokumentéw i przekazania mu wszelkiej
informacji, ktére sg niezbedne do jego pracy. Potwierdza to
tres¢ art. 155 ust. 3 tej ustawy, stanowigc, ze wtasciwe orga-
ny, agencje, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 6a tego artykutu,
spotdzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe sg
obowigzane udostepnia¢ rzeczoznawcom majatkowym re-
jestry i dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1, w tym umozli-
wiac¢ sporzadzanie kopii dokumentéw w dowolnej formie.

2. Pojecie informacji prawnej

Na kanwie cytowanego przepisu mozna stwierdzi¢, ze infor-
macja prawna to wszelkie dane o nieruchomosciach, ktére
regulujg ich status prawny zaréwno z punktu widzenia pra-
wa cywilnego (w tym wieczystoksiegowego, geodezyjnego),
jak i publicznego, w szczegélnosci administracyjnego (za-
gospodarowania przestrzennego, budowalnego). A contrario,
nie jest to wiec informacja jedynie o stanie faktycznym nie-
ruchomosci, przy czym obie informacje moga sie przenikag,
np. rzeczoznawca stwierdzit podczas ogledzin, ze na nie-
ruchomosci przebiega droga do sgsiedniej nieruchomosci
(stwierdzit stan faktyczny), a po sprawdzeniu w ksiedze wie-
czystej ustalit, ze jest to droga konieczna (informacja praw-
na). Obie informacje moga oczywiscie wptywaé na wartos$é
nieruchomosci.

2 Zob. J. Jaworski, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki,
M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz,

wyd. 8, 2023, Legalis, art. 155, Nb 1.
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Dla usystematyzowania rodzajéw informacji prawnej
mozna stwierdzié, ze rzeczoznawca dla potrzeb wyceny wy-
korzystuje nastepujace informacje:

a) przepisy prawa, w tym krajowego, europejskiego, lo-

kalnego,

b) informacje jawne na stronach internetowych,

c) informacje w rejestrach i zbiorach dostepnych publicz-
nie i nieodptatnie (np. elektroniczne ksiegi wieczyste)
lub na wniosek rzeczoznawcy, po uzyskaniu zgody
dysponenta zbioru — odptatnie (np. ewidencja grun-
téw i budynkoéw) lub nieodptatnie

d) informacje w dokumentach, bedgcych podstawg wpi-
su do ksigg wieczystych oraz do rejestréw wchodza-
cych w sktad operatu katastralnego (ewidencyjnego),
w tym akty notarialne jako dowody zmian w ewidencji
gruntéw i budynkéw,

e) informacje w innych dokumentach, w tym znajduja-
cych sie w aktach spraw sgdowych.

3. Podmioty zobowigzane do udostepniania
informacji rzeczoznawcy majatkowemu

Przez wtasciwe podmioty okreslone w art. 155 ust. 3 ugn
nalezy rozumie¢ te podmioty, ktére prowadzg wymienio-
ne w ust. 1 zbiory i posiadajg stosowne dokumenty i dane.
Chodzi tu wiec m.in. o wtasciwe dla miejsca potozenia nie-
ruchomosci sady prowadzace ksiegi wieczyste®, rejestry
prowadzone przez starostéw, a takze wéjtéw, burmistrzéw
i prezydentéw miast prowadzacych na mocy zadan zleco-
nych i porozumien ewidencje gruntéw i budynkoéw, a takze
konserwatoréw zabytkéw. Zas w przypadku danych okreslo-
nych w art. 155 ust. 1 pkt 5 ugn chodzi tu o wéjtéw (burmi-
strzow, prezydentdéw miast), z wyjatkiem pozwolen na budo-
we wydawanych przez starostow.

4. Inne przyktadowe zrédta informac;ji

Oprocz wymienionych w art. 155 ust. 1 ugn Zrédta informa-

cji to:

e strony postepowania sgdowego, administracyjnego, eg-
zekucyjnego i dokumenty znajdujace sie w ich dyspozy-
cji, np. decyzje, orzeczenia sadowe, zdjecia,

e uchwaty w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu,

e mapy zasoboéw geologicznych,

3 Dostep do dokumentacji znajdujgcej sie w aktach ksigg wieczy-

stych zapewnia art. 36(1) ust. 2 u.k.w.h., ktéry przewiduje, ze akta
te moze przegladac notariusz i osoba majgca w tym interes prawny.
Przepis art. 155 ust. 1 pkt 7 ugn stanowi jednak lex specialis wobec
powotanego wyzej przepisu u.k.w.h. (zob. S. Kalus, Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Komentarz, red. S. Kalus, Warszawa 2012,
s. 853-854), dlatego rzeczoznawca nie musi wykazywac interesu
prawnego w dostepie do ww. dokumentéw. Zob. tez T. Pawlik, Zasa-
dy udostepniania rzeczoznawcom majgtkowym danych zawartych
w ksiegach wieczystych i aktach ksigg wieczystych, ,Nierucho-
mos$¢” 2000, nr 1 (33),s. 16—17.

e ogledziny nieruchomosci i dokumenty z ogledzin (proto-
koty, zdjecia, nagrania),

e rejestry cen nieruchomosci prowadzone przez starostwa
powiatowe,

e rejestry cen oraz zbiory aktéw notarialnych w spétdziel-
niach mieszkaniowych dotyczace spétdzielczych wia-
snosciowych praw do lokali, nie stanowigce podstaw
zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw a tym samym nie
znajdujace sie w zasobach starostw powiatowych.

5. Wykorzystanie w pracy rzeczoznawcy
tzw. dokumentowej formy czynnosci prawnej

W kontekscie nagran, np. kamerg na dronie przypomnie¢
nalezy, ze od niedawna wprowadzono do polskiego syste-
mu prawnego tzw. dokumentowg forme czynnosci prawnej,
przy czym nie jest to tylko dokument drukowany. Wedtug
art. 772 k.c. do zachowania dokumentowej formy czynnosci
prawnej wystarcza ztozenie oswiadczenia woli w postaci
dokumentu, w sposéb umozliwiajgcy ustalenie osoby skta-
dajacej oswiadczenie. Forma dokumentowa stanowi forme
0 nizszym poziomie sformalizowania niz forma pisemna,
poniewaz nie wymaga wtasnorecznego podpisu.

Warunkiem zachowania formy dokumentowe;j jest ztoze-
nie o$wiadczenia w spos6b umozliwiajgcy ustalenie osoby,
ktora ztozyta to oswiadczenie. Mozliwos$¢ ustalenia osoby
sktadajgcej oswiadczenie nie musi wynikaé z tresci tego
oswiadczenia, ale sposobu ztozenia o$wiadczenia (np. oso-
be te mozna ustali¢ za pomocg IP komputera, z ktérego
wystano informacje, albo numeru telefonu, z ktérego wy-
stano wiadomos$¢ SMS). Oznacza to, ze forma dokumen-
towa bedzie zachowana, nawet jesli na nosniku informacji
(dokumencie) nie ujawniono danych osoby sktadajgcej to
osSwiadczenie, ale sposéb wyrazenia woli pozwala ustalic,
kto ztozyt oéwiadczenie®.

6. Dostep do akt spraw sagdowych

Rzeczoznawca wykonujacy czynno$ci na zlecenie sagdu ma
prawo dostepu do akt sagdowych. Potwierdza to np. art. 284
k.p.c., stanowigc, ze:

§ 1. Sad moze zarzadzi¢ przedstawienie biegtemu w nie-
zbednym zakresie akt sprawy lub przedmiotu ogledzin oraz
zarzadzié, by byt obecny lub brat udziat w przeprowadzeniu
dowodu.

§ 2. Przedstawienie akt sprawy lub ich kopii biegtemu
wpisanemu na liste biegtych sgdowych moze nastgpi¢ za
posrednictwem portalu informacyjnego.

Nadto, wedtug art. 280 § 2 k.p.c. w uzasadnionych
przypadkach, w szczegdlnosci jezeli jest to niezbedne do

4 Zob. np. P. Sobolewski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. serii
K. Osajda, red. tomu W. Borysiak, Legalis 2025, art. 77(2), Nb 2.
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ustalenia wysokosci kosztéw sporzadzenia opinii lub ter-
minu jej sporzadzenia albo pozwoli to na usprawnienie po-
stepowania, przewodniczacy moze umozliwi¢ wskazanej
osobie, jeszcze przed wyznaczeniem jej na biegtego, zapo-
znanie sie w niezbednym zakresie z aktami sprawy.

Korzystanie przez biegtych z akt sgdowych papierowych
lub ich fragmentéw (czasem sady przesytajg do biegtych je-
dynie odpisy niektérych dokumentéw z akt, niezbednych do
sporzadzenia opinii) jest obecnie zasadg, jednakze przewi-
dywana i nieuchronna digitalizacja akt oraz wprowadzenie
systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowa-
nia sgdowe umozliwi szersze korzystanie z akt sagdowych
w sposo6b zdematerializowany.

7. Problemy w pozyskiwaniu

informacji prawnej

Z uwagi na to, ze zawdd rzeczoznawcy majgtkowego nie
figuruje na liscie zawoddéw zaufania publicznego, dostep do
wiekszosci informacji prawnej wymaga umocowania wta-
$ciciela nieruchomosci lub wykazania interesu prawnego
dostepu do informaciji.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw ograniczyta zakres informacji dotycza-
cy budynkéw o np. rok budowy budynkéw.

Rejestry cen prowadzone przez starostwa powiatowe za-
wierajg szczatkowe informacje ewidencyjne, bez identyfika-
cji danych osobowych — brak jest tam danych o numerach
ksigg wieczystych, obcigzeniach nieruchomosci ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi, a takze w chwili obecnej o roku
budowy budynkéw.

Nalezy tez pamietaé, ze w Polsce funkcjonuje wiele syste-
mow ewidencyjnych. W czesci sa to zintegrowane systemy
ewidencyjne, a w czesci funkcjonujg odrebne systemy do
prowadzenia czesci opisowej ewidencji oraz czesci graficz-
nej ewidencji. Brak jednolitego zintegrowanego systemu pro-
wadzi do wielu btedéw miedzy systemem ksigg wieczystych
a systemem czesci opisowej ewidencji oraz systemem cze-
$ci graficznej ewidencji. Dodatkowo rzeczoznawcy majatko-
wi majg ograniczony dostep do czesci geodezyjnej zasobu,
co utrudnia analize stanu prawnego nieruchomosci.
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Mnogos¢ systeméw ewidencyjnych prowadzi do sytuacji,
ze w kraju funkcjonuje wiele geoportali lub systeméw stu-
zacych do udostepniania informacji w Internecie. Geoportal
krajowy miat by¢ jednolitym systemem udostepniania infor-
macji, jednakze jest on systemem, w ktérym dane sg aktu-
alizowane z ,op6znieniem” w stosunku do systemoéw prowa-
dzonych przez starostwa powiatowe.

Brak jest nadal rejestréw publicznych dotyczgcych uméw
najmu i praw zobowigzaniowych.

Brak réwniez rejestréw publicznych dotyczgcych wyda-
nych decyzji o warunkach zabudowy, pozwolen na budowe
i rejestrow samowoli budowlanych, co znacznie utrudnia
rzeczoznawcy dostep do pozyskania odpowiednich danych
i wydtuza proces wyceny. ll

Andrzej Antkiewicz jest sedzig
Sadu Rejonowego w Grudzigdzu.

Przemystaw Sametko jest geodeta, rzeczoznawcg majgtkowym,
prezesem Oddziatu Olsztyriskiego PSRWN im. prof. Andrzeja
Hopfera, biegtym sadowym przy sadzie okregowym
w Olsztynie.
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Agata Gorycka, Maciej Mazur

Wycena nieruchomosci na date wsteczng
na potrzeby spisu inwentarza

Przewodnik dla rzeczoznawcéw majatkowych

I. Wprowadzenie: specyfika wyceny
nieruchomosci na potrzeby spisu inwentarza

Kontekst prawny spisu inwentarza

Postepowanie spadkowe w polskim systemie prawnym
czesto wymaga sporzadzenia spisu inwentarza. Jego
gtéwnym celem jest precyzyjne ustalenie sktadu i warto-
$ci masy spadkowej na dzien otwarcia spadku, ktérym jest
dzien $mierci spadkodawcy. W sytuaciji, gdy w sktad spadku
wchodzi nieruchomosé, jej warto$¢ stanowi kluczowy ele-
ment tego spisu. Rola rzeczoznawcy majatkowego w tym
procesie jest nie do przecenienia — to on dostarcza for-
malng opinie o wartosci nieruchomosci w postaci operatu
szacunkowego. Dokument ten stanowi podstawe dla sadu
lub komornika sgdowego sporzadzajgcego spis inwenta-
rza, umozliwiajgc prawidtowe okreslenie wartosci aktywow
spadkowych, co ma bezposrednie przetozenie na rozlicze-
nia miedzy spadkobiercami oraz ewentualne zaspokojenie
wierzycieli spadkowych.

Gtéwne wyzwania

Wycena nieruchomosci na potrzeby spisu inwentarza jest
zadaniem szczegélnie wymagajagcym, gdy data $mierci
spadkodawcy jest odlegta w czasie — przypada kilka, kilka-
nascie, a nawet kilkadziesiat lat przed datg sporzadzania
wyceny. Rzeczoznawca staje woéwczas przed podwdjnym
wyzwaniem o charakterze retrospektywnym:

1. Odtworzenie stanu nieruchomosci: konieczne jest wier-
ne i doktadne zrekonstruowanie stanu nieruchomosci,
jaki istniat w dniu smierci spadkodawcy. Obejmuje to za-
réwno stan prawny (wtasnos$é, obcigzenia, prawa oséb
trzecich), jak i stan faktyczny, na ktéry sktadaja sie: stan
zagospodarowania dziatki, stan techniczno-uzytkowy

budynkéw i budowli, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz stan otoczenia nierucho-
mosci, w tym charakter i stopien zurbanizowania miej-
scowosci w tamtym okresie.

2. Odtworzenie wartosci rynkowej: niezbedne jest usta-
lenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci na te samg date
wsteczng (dziern $mierci). Wymaga to oparcia sie na hi-
storycznych danych rynkowych — cenach transakcyj-
nych nieruchomosci podobnych, ewentualnie stawkach
czynszéw — oraz uwzglednienia realiéw ekonomicznych,
prawnych i spotecznych panujacych na rynku nierucho-
mosci w analizowanym okresie historycznym.

Ta koniecznos$é cofniecia sie w czasie jednoczesnie pod
wzgledem stanu nieruchomosci i warunkéw rynkowych sta-
nowi rdzen problemu i odréznia ten typ wyceny od standar-
dowych operatéw szacunkowych sporzadzanych na date
biezaca lub nawet innych wycen retrospektywnych (np. dla
optat adiacenckich), gdzie czesto stan nieruchomosci jest
znany lub tatwiejszy do ustalenia. Ta ,podwdjna retrospek-
cja" znaczgco zwieksza ztozonos¢ zadania i liczbe poten-
cjalnych zrédet btedéw, wymagajgc od rzeczoznawcy szcze-
goélnej starannosci i biegtosci metodycznej.

Znaczenie precyzji i rzetelnosci

Operat szacunkowy sporzgdzony na potrzeby spisu inwen-
tarza jest dokumentem o istotnym znaczeniu prawnym,
czesto petnigcym funkcje dowodowg w postepowaniu sgdo-
wym. Od precyzji i rzetelnosci ustalen rzeczoznawcy zalezg
konsekwencje finansowe dla spadkobiercéw (np. wysokos$é
sched spadkowych, sptat, zachowkéw) oraz ewentualnych
wierzycieli spadku. Dlatego tez kluczowe jest zachowa-
nie najwyzszych standardéw doktadnosci, obiektywizmu
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i bezstronnos$ci podczas catego procesu wyceny. Kazde
przyjete zatozenie, wykorzystane dane czy zastosowana
metoda muszg by¢ starannie udokumentowane i uzasad-
nione w tresci operatu.

Il. Chronologia dziatan
rzeczoznawcy majatkowego

Przeprowadzenie wyceny nieruchomosci na date wstecz-
ng wymaga metodycznego i uporzadkowanego podejscia.
Ponizej przedstawiono typowga chronologie dziatan rzeczo-
znawcy majgtkowego, zgodng z przepisami prawa i standar-
dami zawodowymi. Nalezy jednak pamietaé, ze w praktyce
proces ten moze mie¢ charakter iteracyjny, gdzie poszcze-
g6lne kroki moga na siebie wptywac i wymaga¢ powrotu
do wczesniejszych etapéw w miare pozyskiwania nowych
informacji.

Krok 1: Przyjecie zlecenia i ustalenia wstepne

¢ Uzgodnienie warunkéw zlecenia: na wstepie rzeczoznaw-
ca powinien doktadnie uzgodni¢ z zamawiajgcym (sgdem,
komornikiem, spadkobiercg lub jego petnomocnikiem)
przedmiot, zakres i cel wyceny, ktérym w tym przypadku
jest sporzadzenie spisu inwentarza.

¢ Identyfikacja nieruchomosci: nalezy precyzyjnie ziden-
tyfikowaé wyceniang nieruchomos$¢ poprzez jej adres
administracyjny, numer dziatki ewidencyjnej oraz numer
ksiegi wieczyste;.

e Ustalenie daty kluczowej: najwazniejszym elementem
jest jednoznaczne ustalenie daty, na ktérg ma by¢ okre-
$lony stan i warto$¢ nieruchomosci — jest to zawsze
dzien $mierci spadkodawcy, czyli dzien otwarcia spadku.

e Wstepna ocena wykonalnosci: rzeczoznawca powinien
dokonaé wstepnej oceny mozliwosci realizacji zlecenia,
identyfikujgc potencjalne trudnosci, takie jak bardzo od-
legta data $mierci, przypuszczalny brak dokumentaciji ar-
chiwalnej, znaczne przeksztatcenia nieruchomosci lub jej
otoczenia.

Krok 2: Gromadzenie dokumentacji i danych formalnych
Sukces wyceny w podej$ciu poréwnawczym zalezy od
mozliwos$ci pozyskania i wtasciwej analizy danych o trans-
akcjach nieruchomos$ciami podobnymi z okresu historycz-
nego.

Pozyskanie dokumentow: nalezy zgromadzi¢ wszelkg
dostepng dokumentacje formalng dotyczaca nieruchomo-
$ci. Podstawowe dokumenty to aktualny odpis z ksiegi wie-
czystej, wypis i wyrys z rejestru gruntéw i budynkéw. Row-
nie istotne sg informacje o przeznaczeniu nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(zaréwno aktualnym, jak i historycznym, obowigzujgcym na
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date $mierci) oraz wszelkie inne dokumenty udostepnione
przez zleceniodawce (np. akty notarialne, decyzje admini-
stracyjne).

Zrédta danych o cenach transakeyjnych:

¢ Rejestr Cen Nieruchomosci (RCiWN). Jest to podstawo-
we, urzedowe zrédto danych o cenach transakcyjnych,
gromadzonych na podstawie aktéw notarialnych i prowa-
dzonych przez starostéw. Rzeczoznawcy majgtkowi majg
prawo dostepu do tych danych, w tym danych archiwal-
nych. Dostep uzyskuje sie na wniosek (formularz P+P5),
po okresleniu zakresu danych (okres, lokalizacja, typ
nieruchomosci) i uiszczeniu optaty. Czas oczekiwania na
dane moze wynosi¢ do 30 dni. Niektére powiaty udostep-
niajg dane poprzez specjalne portale dla rzeczoznawcéw
(np. i.Rzeczoznawca w Poznaniu, Portal Rzeczoznawcy
w Olkuszu). Zakres czasowy danych w RCiWN jest rézny,
ale moze obejmowac transakcje sprzed wielu lat.

¢ Dane Narodowego Banku Polskiego (NBP). NBP publiku-
je kwartalne raporty o sytuacji na rynku nieruchomosci,
zawierajgce m.in. $rednie ceny transakcyjne i ofertowe
dla rynku pierwotnego i wtérnego w wybranych (gtéwnie
najwiekszych) miastach Polski. Dane te siegajg wstecz
(np. do 2006 roku) i mogg by¢ przydatne do analizy tren-
déw, zwtaszcza ze NBP stosuje réwniez indeksy hedo-
niczne korygujace o zmiany jakosciowe. Publikowane sg
jednak z op6znieniem.

e Dane Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS). GUS pu-
blikuje ogdélne wskazniki cen nieruchomosci, ktére moga
by¢ pomocne w analizie trendéw na poziomie regional-
nym lub krajowym, ale rzadziej dostarczajg szczegéto-
wych danych transakcyjnych na poziomie lokalnym.

e Inne zrédta. Rzeczoznawcy mogag réwniez korzystaé
z whasnych baz danych, budowanych na podstawie infor-
macji z RCIWN i innych Zrédet, lub z komercyjnych baz
danych, o ile ich wiarygodnos$¢ i metodologia sg znane.

Okres badania cen. Nota Interpretacyjna PFSRM dotyczaca
podejscia poréwnawczego zaleca, aby do poréwnan wyko-
rzystywac transakcje z okresu najblizszego dacie wyceny,
ale nie dtuzszego niz 2 lata wstecz od tej daty. Jednak przy
wycenach na daty odlegte o kilkanascie czy kilkadziesiat lat,
znalezienie wystarczajgcej liczby transakcji w tak waskim
oknie czasowym moze by¢ niemozliwe. W takich sytuacjach
dopuszczalne jest poszerzenie okresu badania, ale wymaga
to szczeg6towego uzasadnienia w operacie szacunkowym.
Nalezy przy tym zachowaé ostroznos¢, analizujgc stabil-
nos$¢ rynku w dtuzszym okresie. Orzecznictwo sgdowe
réwniez wskazuje na potrzebe ograniczenia okresu, z kté-
rego pochodzg dane poréwnawcze, sugerujac np. unikanie
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transakcji zawartych ponad rok po dacie wyceny. Konflikt
miedzy standardowymi zaleceniami a realiami rynku histo-
rycznego wymaga od rzeczoznawcy elastycznosci i umie-
jetnosci uzasadnienia przyjetych rozwigzan.

Korekta cen historycznych ze wzgledu na uptyw czasu
(trend czasowy). Przepisy prawa (art. 153 ust. 1 UGN, §3
ust. 3 Rozporzadzenia) jednoznacznie wymagajg uwzgled-
nienia zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu i aktuali-
zacji cen nieruchomosci poréwnawczych na dzien okresle-
nia wartosci (date $mierci). W tym celu rzeczoznawca musi
przeprowadzi¢ analize trendu cenowego na badanym rynku
historycznym. Mozna do tego wykorzystaé:

e Metody statystyczne. Analiza regres;ji (liniowej lub nie-
liniowej), gdzie cene jednostkowa modeluje sie jako funk-
cje czasu (np. liczby dni/miesiecy/kwartatéw od pewnego
punktu odniesienia). Pozwala to na ilosciowe okreslenie
$redniej zmiany ceny w jednostce czasu.

¢ Poréwnanie cen z podokresow. Analiza srednich lub me-
dian cen z kolejnych podokreséw (np. rocznych, kwartal-
nych) w ramach badanego okresu historycznego.

e Wskazniki cen. Wykorzystanie dostepnych historycznych
wskaznikéw zmian cen nieruchomosci (np. publikowa-
nych przez NBP lub GUS), o ile sg one reprezentatywne
dla analizowanego segmentu rynku i lokalizacji.

Analiza hedoniczna. Zaawansowana metoda statystyczna
pozwalajgca na wyizolowanie wptywu samego czasu na
cene, po uwzglednieniu zmian w cechach (jakos$ci) nieru-

chomosci sprzedawanych w réznych okresach. Przyjeta
metoda analizy trendu oraz jej wyniki (np. wyliczony wspét-
czynnik zmiany cen lub stwierdzenie braku istotnych zmian)
muszg by¢ szczegoétowo opisane i uzasadnione w operacie
szacunkowym. Nalezy zachowa¢ ostroznos¢ przy stosowa-
niu prostych wskaznikéw procentowych do aktualizacji cen
0 réznym poziomie, gdyz moze to prowadzi¢ do znieksztat-
cen; preferowane moga by¢ przyrosty kwotowe lub modele
regresji.

Dobor nieruchomosci porownawczych i ocena cech rynko-
wych. Nieruchomosci przyjmowane do poréwnania muszg
by¢ podobne do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem
kluczowych cech wptywajgcych na warto$é w okresie histo-
rycznym. Obejmuje to potozenie, stan prawny, przeznaczenie
(obowigzujgce na date $miercil!), sposéb korzystania oraz
stan techniczno-uzytkowy (na date transakcji poréwnaw-
czej). Rzeczoznawca musi zidentyfikowa¢ cechy rynkowe,
ktére w danym okresie historycznym faktycznie réznicowa-
ty ceny na lokalnym rynku, i oceni¢ site ich wptywu (wagi
cech). Istnieje tu ryzyko anachronizmu — przenoszenia dzi-
siejszych preferencji rynkowych i wag cech na przesztosé.
Cechy istotne dzisiaj (np. energooszczednos$¢, standard
wykoniczenia) mogty mie¢ inne znaczenie lub by¢ nieistotne
kilkanascie lat temu, podczas gdy kluczowe mogty by¢ inne
czynniki (np. dostep do podstawowych mediéw, lokalizacja
wzgledem zaktadéw pracy). Prawidtowa identyfikacja i wa-
zenie historycznych cech rynkowych wymaga dobrej znajo-

mosci realiéw spoteczno-ekonomicznych badanego okresu.
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Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

lll. Ustalanie Historycznego Stanu
Nieruchomosci (stan na dzien $mierci)

Odtworzenie stanu nieruchomosci na odlegty date w prze-
sztosci jest jednym z najbardziej krytycznych i pracochton-
nych etapéw wyceny na potrzeby spisu inwentarza. Wymaga
to skrupulatnego zbadania zaréwno stanu prawnego, jak i fak-
tycznego (fizycznego) nieruchomosci, opierajac sie na rézno-
rodnych, czesto fragmentarycznych zrédtach informacji.

A. Weryfikacja stanu prawnego

Ustalenie, kto byt wtascicielem, jakie byty udziaty oraz jakie
prawa i obcigzenia dotyczyty nieruchomosci w dniu $mierci
spadkodawcy, jest fundamentalne.

Ksiegi Wieczyste (KW)

o Zrédto: podstawowym zrédtem informacji o stanie praw-
nym sg ksiegi wieczyste prowadzone przez wydziaty
ksigg wieczystych wtasciwych miejscowo saddéw rejo-
nowych. Dostep do aktualnej tresci KW jest mozliwy on-
line poprzez system Elektronicznych Ksigg Wieczystych
(ekw.ms.gov.pl).

¢ Informacje historyczne: KW dostarcza informacji o wta-
$cicielach i uzytkownikach wieczystych (Dziat Il), ogra-
niczonych prawach rzeczowych (np. stuzebnosciach,
prawie dozywocia — Dziat lll), ograniczeniach w rozpo-
rzadzaniu oraz hipotekach (Dziat IV). Aby ustali¢ stan na
konkretng date w przesztosci, konieczna jest analiza hi-
storii wpiséw. Chociaz system online moze zawiera¢ pew-
ne informacje historyczne, petny obraz zmian czesto wy-
maga wgladu do akt ksiegi wieczystej (papierowych lub
zdigitalizowanych) przechowywanych w sadzie.

e Dostep: ksiegi wieczyste sg jawne. Dostep do tresci ksie-
gi jest powszechny, natomiast dostep do akt ksiegi dla
0s6b niebedacych stronami postepowania wieczysto-
ksiegowego (np. rzeczoznawcy dziatajgcego na zlecenie)
wymaga wykazania interesu prawnego, zgodnie z art. 525
Kodeksu postepowania cywilnego. Zazwyczaj zlecenie
od sadu, komornika lub spadkobiercy stanowi wystarcza-
jaca podstawe do wykazania takiego interesu.

Ewidencja Gruntow i Budynkow (EGIB)

e Zrodto: EGIB jest prowadzona przez starostéw (prezy-
dentéw miast na prawach powiatu) i stanowi urzedowy
rejestr danych o gruntach, budynkach i lokalach. Informa-
cje zawarte w operacie ewidencyjnym sg jawne.

¢ Informacje historyczne: z EGIB mozna uzyskac historycz-
ne dane dotyczgce oznaczenia dziatki (numer, powierzch-
nia, granice), klasyfikacji gruntu, sposobu uzytkowania,
a takze podstawowe dane o budynkach (powierzchnia
zabudowy, liczba kondygnacji, przyblizony rok budowy,
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funkcja) i lokalach (powierzchnia uzytkowa, liczba izb)
istniejgcych na date $mierci. Rejestr zawiera réwniez in-
formacje o historycznych wtadajgcych nieruchomoscia
oraz o dokonanych w przesztosci zmianach ewidencyj-
nych (np. podziatach, scaleniach).

e Ograniczenia: nalezy pamieta¢, ze dane techniczne
w EGIB, zwtaszcza dotyczgce starszych budynkéw, moga
by¢ niedoktadne lub nieaktualne. Rok budowy czesto jest
podawany szacunkowo.

Miejscowe
(MPZP)
e Zrédto: informacje o historycznym przeznaczeniu terenu

Plany Zagospodarowania Przestrzennego

nalezy pozyskaé¢ z urzedu miasta lub gminy, odnajdujac
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (lub
jego historyczny odpowiednik), ktéry obowigzywat w dniu
Smierci spadkodawcy. Wymaga to czesto kwerendy w ar-
chiwach urzedowych.

¢ Informacje historyczne: MPZP okreslat dopuszczalne
przeznaczenie gruntu (np. zabudowa mieszkaniowa,
ustugowa, produkcyjna, teren rolny), maksymalne wskaz-
niki zabudowy, wysokos$¢ budynkéw i inne ograniczenia
w zagospodarowaniu, ktére miaty bezposredni wptyw na
potencjat i warto$¢ nieruchomosci w danym okresie.

B. Odtwarzanie stanu prawnego

Rekonstrukcja fizycznego wygladu, stanu technicznego
i zagospodarowania nieruchomosci na date historyczng
jest czesto najtrudniejszym zadaniem, wymagajacym pota-
czenia réznych metod i Zrédet.

Krok 1: Archiwa Nadzoru Budowlanego

o Zrédto: dokumentacja zwigzana z procesem budowlanym
(projekty, pozwolenia, dzienniki budowy) moze znajdowac
sie w archiwach Powiatowych Inspektoratéw Nadzoru
Budowlanego (PINB), urzedéw miast/gmin (wydajacych
pozwolenia na budowe) lub archiwach wojewddzkich.
Dostep do publicznych rejestrow wnioskéw i decyzji (np.
RWDZ - Rejestr Wnioskéw, Decyzji i Zgtoszen) moze po-
méc w zlokalizowaniu odpowiedniej dokumentaciji.

¢ Informacje historyczne: idealnym zrédtem bytyby archi-
walne projekty budowlane (architektoniczno-budowlane,
techniczne), ktére zgodnie z Prawem budowlanym powin-
ny by¢ przechowywane przez witasciciela lub zarzadce
przez caty okres istnienia obiektu. W archiwach urzedo-
wych mozna réwniez poszukiwaé decyzji o pozwoleniu
na budowe, pozwoleniu na uzytkowanie, zgtoszen zakon-
czenia budowy, protokotéw odbioréw czy (rzadziej dla
starszych obiektow) dziennikéw budowy (teoretycznie
przechowywanych przez 10 lat po zakonczeniu robét).
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e Ograniczenia: w praktyce dostepnosc¢ i kompletnos¢ tej
dokumentacji, zwtaszcza dla obiektéw wzniesionych kil-
kadziesigt lat temu, jest czesto bardzo ograniczona. Do-
kumenty mogty zaging¢, ulec zniszczeniu lub nie by¢ sys-
tematycznie archiwizowane.

Krok 2: Zasoby Geodezyjne i Kartograficzne

o Zrédto: Paristwowy Zaséb Geodezyjny i Kartograficzny
(PZGiK), zarzadzany centralnie przez Gtéwnego Geodete
Kraju (GUGIK) i na poziomie powiatowym przez starostéow
(PODGIK). Dostep do wielu danych jest mozliwy poprzez
serwisy internetowe: ogdlnopolski Geoportal.gov.pl, por-
tale regionalne (np. $laski ORSIP), archiwa panstwowe
(np. przez portal Szukajwarchiwach.gov.pl) oraz specja-
listyczne serwisy mapowe (np. Mapster) czy komercyjne
(np. Geoportal-Krajowy.pl).

¢ Informacje historyczne: zasoby te oferujg dostep do map
ewidencyjnych i zasadniczych z réznych okreséw, histo-
rycznych map topograficznych oraz, co szczegélnie cen-
ne, ortofotomap (przetworzonych zdje¢ lotniczych) i archi-
walnych zdje¢ lotniczych. Najstarsze dostepne w PZGiK
zdjecia lotnicze pochodzg z lat 50. XX wieku. Umozliwiajg
one wizualng analize zmian w zagospodarowaniu terenu,
lokalizacji i ksztatcie budynkéw, przebiegu drég, rozwoju
infrastruktury i charakteru otoczenia na przestrzeni lat.

¢ Dostep: wiele map i ortofotomap jest dostepnych online
bezptatnie do przegladania (ustugi WMS/WMTS) lub po-
bierania. Petnowartosciowe archiwalne zdjecia lotnicze
sg zazwyczaj odptatne i mozna je zaméwié np. przez
portal PZGiK. Na Geoportal.gov.pl mozna czesto obejrze¢
bezptatnie miniatury tych zdjeé. Komercyjne serwisy ofe-
rujg ptatne raporty z archiwalnymi zdjeciami lotniczymi
dla wskazanej dziatki.

Krok 3: Triangulacja Danych

Zadne pojedyncze zrédto informacji historycznej nie gwa-
rantuje petnej wiarygodnosci ani kompletnosci. Dane z KW
moga nie odzwierciedla¢ nielegalnych zmian budowlanych,
dane z EGIB bywajg niedoktadne technicznie, dokumentacja
budowlana czesto jest niekompletna lub zaginiona, zdjecia
lotnicze pokazujg tylko widok zewnetrzny z goéry, a relacje
ustne sg z natury subiektywne. Dlatego rzeczoznawca musi
stosowa¢ metode triangulacji — krzyzowego poréwnywania
i weryfikowania informacji pochodzacych z wielu niezalez-
nych zZrédet (dokumentéw urzedowych, materiatéw karto-
graficznych i zdjeciowych, ogledzin, wywiadéw). Pozwala to
na zbudowanie najbardziej prawdopodobnego obrazu stanu
nieruchomosci na date smierci. Wszelkie wykryte niespoj-
nosci miedzy Zrédtami muszg zostac przeanalizowane i wy-
jasnione w operacie szacunkowym.

Krok 4: Odtworzenie historycznego stanu faktycznego
(fizycznego)

Jest to jeden z najtrudniejszych etapéw, wymagajacy cze-
sto detektywistycznej pracy.

Ogledziny Nieruchomosci

e Metoda: bezposrednie ogledziny nieruchomosci przez
rzeczoznawce sg nieodzownym elementem procesu wy-
ceny, nawet tej na date wsteczng. Nalezy zidentyfikowa¢
istniejgce elementy konstrukcyjne, materiaty, instalacje,
standard wykonczenia. Jednoczes$nie trzeba poszukiwac
$ladéw stanu historycznego, ewentualnych przebuddw,
rozbudéw, modernizacji dokonanych po dacie $mierci.
Wszystko to nalezy udokumentowaé fotograficznie. Po-
zwalajg na ocene obecnego stanu technicznego, stan-
dardu, stopnia zuzycia. Kluczowe jest jednak poszukiwa-
nie podczas ogledzin elementéw, ktére mogg swiadczy¢
o stanie historycznym - oryginalnych materiatéw kon-
strukcyjnych i wykornczeniowych, sladéw po dawnych in-
stalacjach, zamurowanych otwordw, réznic w technologii
wykonania poszczegélnych czesci budynku wskazuja-
cych na przebudowy lub rozbudowy.

¢ Dokumentacja: niezbedne jest wykonanie szczegdtowej
dokumentacji fotograficznej obecnego stanu nierucho-
mosci. Rzeczoznawca moze réwniez sporzadzié protokot
z ogledzin, opisujgc swoje ustalenia.

Analiz ncji B
e Metoda: na podstawie ogledzin i ewentualnie dostep-

wlanej

nej dokumentacji, rzeczoznawca ocenia rodzaj uzytych
materiatéw ($ciany, stropy, dach, stolarka), zastosowang
technologie budowy oraz standard wykornczenia. Wiedza
na temat historii budownictwa i typowych rozwigzan sto-
sowanych w okresie powstania obiektu lub jego istotnych
modernizacji jest tu kluczowa. Pozwala to na bardziej wia-
rygodng rekonstrukcje pierwotnego stanu i charakteru
nieruchomosci. Znajomos¢ historycznych technik budow-
lanych i planistycznych jest nieoceniona przy interpretacji
skapych danych i sladéw widocznych podczas ogledzin.

Analiza dokumentacji archiwalnej powinna przebiegaé
w analogiczny sposéb jak w wypadku ustalania stanu praw-
nego nieruchomosci.

Wykorzystanie informacji ustnych: rozmowy ze spadkobier-
cami, sgsiadami, osobami znajacymi nieruchomos$¢ w prze-
sztosci moga dostarczy¢ cennych informacji, zwtaszcza
o nieudokumentowanych zmianach. Nalezy jednak podcho-
dzi¢ do nich z duzg ostroznoscig, weryfikowac je w miare
mozliwosci i odnotowywac ich zrédto oraz tres¢ w operacie.
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Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

Opis stanu na date $mierci: na podstawie zebranych infor-
macji rzeczoznawca opisuje ustalony stan zagospodaro-
wania, stan techniczno-uzytkowy budynkéw/lokali, stopien
wyposazenia w infrastrukture oraz stan otoczenia nierucho-
mosci, jaki istniat w dniu Smierci spadkodawcy.

Krok 5: Analiza rynku nieruchomosci na date wsteczna

e Okreslenie rynku: nalezy zdefiniowa¢ wtasciwy rynek nie-
ruchomosci (rodzaj nieruchomosci, obszar geograficzny
— lokalny, regionalny) adekwatny dla daty $mierci.

e Gromadzenie danych transakcyjnych: kluczowe jest ze-
branie informacji o cenach transakcyjnych nieruchomo-
$ci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu w okresie
zblizonym do daty $mierci. Gtéwnym Zrédtem jest Rejestr
Cen Nieruchomosci (RCiWN) prowadzony przez staro-
stwa. Pomocniczo mozna wykorzysta¢ dane archiwalne
NBP (dla wybranych miast) czy GUS. Rzeczoznawcy majg
dostep do danych archiwalnych RCiWN.

e Analiza trendow cenowych: nalezy zbada¢, jak ksztat-
towaty sie ceny na analizowanym rynku w okresie histo-
rycznym wokoét daty $mierci — czy wystepowat wzrost,
spadek, czy stabilizacja cen. Jest to niezbedne do péz-
niejszej korekty cen transakcyjnych.

Krok 6: Wyhér podejscia i metody wyceny — wyglagda podob-
nie jak w wypadku wycen innych typowych nieruchomosci.

Krok 7: Przeprowadzenie obliczen i okreslenie wartosci —
wyglada podobnie jak w wypadku wycen innych typowych
nieruchomosci z jedng fundamentalna réznicg — na podsta-
wie przeprowadzonych obliczen rzeczoznawca okresla war-
tos¢ nieruchomosci na dzien $mierci spadkodawcy.

Krok 8: Sporzadzenie operatu szacunkowego - wyglada
podobnie jak w wypadku wycen innych typowych nierucho-
mosci.

Nalezy podkresli¢, ze kroki 3, 4 i 5 czesto muszg byc¢ reali-
zowane réwnolegle lub w sposaéb iteracyjny. Odkrycie no-
wych faktéw dotyczacych stanu nieruchomosci (np. nie-
udokumentowanej przebudowy) moze wymusi¢ ponowng
analize stanu prawnego lub poszukiwanie innych danych
rynkowych. Z kolei ograniczona dostepno$¢ danych rynko-
wych moze wptynaé na ostateczny wyboér podejscia i me-
tody wyceny (krok 6). Rzeczoznawca musi wiec wykazac¢
sie elastycznoscig i gotowoscig do modyfikacji pierwotne-
go planu dziatania w miare postepu prac i odkrywania no-
wych informacji. Chronologia dziatan nie zawsze jest $ci-
$le liniowa.
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C. Rola przekazéw ustnych w ustaleniach

¢ Dopuszczalnos$é i znaczenie: informacje uzyskane w dro-
dze wywiadéw ze spadkobiercami, sgsiadami, czy innymi
osobami posiadajgcymi wiedze o nieruchomosci w prze-
sztosci, moga by¢ przez rzeczoznawce wykorzystane.
Czesto stanowig one cenne, a niekiedy jedyne, Zrédto
wiedzy o przeprowadzonych remontach, modernizacjach,
sposobie uzytkowania czy stanie technicznym, ktére nie
znalazty odzwierciedlenia w oficjalnych dokumentach.

e Ograniczenia i weryfikacja: nalezy jednak pamietac¢, ze
przekazy ustne majg mniejszg moc dowodowg niz do-
kumenty czy ustalenia z ogledzin. Mogg byé obarczone
subiektywizmem, btedami pamieci, a w sytuacjach spor-
nych (np. przy konflikcie miedzy spadkobiercami) nawet
celowym znieksztatcaniem faktéw. Dlatego kluczowa
jest krytyczna ocena wiarygodnosci tych informacji i ich
konfrontacja z innymi dostepnymi dowodami.

e Dokumentowanie w operacie: rzeczoznawca powinien
w operacie szacunkowym odnotowa¢ fakt pozyskania in-
formaciji ustnych, wskazac ich zrédto (np. ,wedtug oswiad-
czenia spadkobiercy Jana Kowalskiego”, ,z informacji
uzyskanych od sgsiada zamieszkujgcego pod adresem...")
oraz przedstawic ich tre$¢. Nalezy réwniez wskazac, w ja-
kim stopniu informacje te udato sie potwierdzi¢ innymi me-
todami, a jakie pozostaty niezweryfikowane lub s3 sprzecz-
ne z innymi ustaleniami. Operat szacunkowy w przypadku
wyceny na date wsteczng staje sie nie tylko nosnikiem
wyniku (wartosci), ale przede wszystkim dokumentacjg
ztozonego procesu dochodzenia do prawdy o przesztosci
nieruchomosci. Transparentne przedstawienie i ocena in-
formacji ustnych jest nieodtgczng czescia tego procesu.

Tabela 1 systematyzuje kluczowe zrédta informaciji, utatwia-
jac rzeczoznawcy planowanie procesu gromadzenia danych
i identyfikacje potencjalnych wyzwan, co jest bezposrednig
odpowiedzig na pytania dotyczace weryfikacji i ustalania hi-
storycznego stanu nieruchomosci.

IV. Metodyka wyceny nieruchomosci

na date wsteczng

Po odtworzeniu stanu nieruchomosci na dzien $mierci
spadkodawcy, kolejnym krokiem jest okreslenie jej wartosci
rynkowej na te samg date historyczng. Wymaga to zastoso-
wania odpowiednich podej$¢ i metod wyceny oraz analizy
danych rynkowych z przesztosci.

Tabela 2 zestawia gtéwne Zrédta danych rynkowych, ich
charakterystyke i dostepnos$¢, pomagajac rzeczoznawcy
w wyborze odpowiednich informacji do analizy rynku hi-
storycznego i odpowiedzi na pytanie o ustalanie cen histo-

rycznych.
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Ksiegi Wieczyste
(Kw)

Tabela 1. Zrédta informacji o historycznym stanie nieruchomosci

Zrédto informacii Instytucja / Sposéb dostepu Typ informacji historycznej Potencjalne ograniczenia

Sad Rejonowy (Wydziat KW) /
Online EKW (czes$ciowo)

Wtasno$é¢, uzytkowanie wieczyste,
obcigzenia, prawa rzeczowe

Dostep do petnej historii w aktach,
interes prawny do wgladu w akta

Ewidencja Gruntéw
i Budynkéw (EGIB)

Starostwo Powiatowe (Wydziat
Geodezji) / Urzad Miasta

Dane o dziatce (pow., granice),
budynkach, lokalach, wtadajgcy

Mniejsza doktadnos$¢ danych
technicznych, szacunkowy rok budowy

Miejscowe Plany
Zagosp. Przestrz.

Urzad Miasta / Gminy
(Archiwum)

Przeznaczenie terenu, warunki
zabudowy

Konieczno$¢ odnalezienia planu
obowigzujacego na date $mierci

Archiwum Nadzoru
Budowlanego

PINB / Urzad Miasta/Gminy
(Archiwum)

Projekty budowlane, pozwolenia
(budowa, uzytkowanie), odbiory

Dostepnos¢ i kompletnosé
dokumentacji (zwtaszcza starsze)),
okresy przechowywania

Zasoby Geodezyjne
i Kartograficzne

GUGIK / PODGIK / Archiwa
Panstwowe / Geoportal.gov.pl /
Inne portale

Mapy (ewidencyjne, zasadnicze,
topograficzne), ortofotomapy

Rozdzielczos$¢, pokrycie czasowe
i terytorialne, odptatnos¢ za niektére
dane (zdjecia)

Archiwalne zdjecia
lotnicze

GUGIK (PZGiK) / Geoportal.
gov.pl (miniatury) / Serwisy
komercyjne

Wizualizacja zagospodarowania,
budynkéw, otoczenia w czasie

Odptatnos¢ za petne wersje, dostepnos¢
dla konkretnych lat i obszaréw

Ogledziny
nieruchomosci

Rzeczoznawca majgtkowy

Obecny stan techniczny, $lady
stanu historycznego, materiaty

Mozliwos$¢ identyfikacji tylko
pozostatosci stanu historycznego

Analiza substanciji
budowlanej

Rzeczoznawca majatkowy /
Specjalisci

Materiaty, technologie, standard
z epoki

Wymaga wiedzy specjalistycznej,
interpretacja $ladow

Przekazy ustne

Wywiad (spadkobiercy,
sasiedzi, Swiadkowie)

Stan techniczny, remonty, sposéb
uzytkowania (nieudokumentowane)

Subiektywizm, btedy pamieci,
koniecznos¢ weryfikacji, mniejsza
moc dowodowa

Zakres danych Zasieg geograficzny Dostepnosé dla RM

Tabela 2. Poréwnanie zrédet historycznych danych transakcyjnych

Opoznienie publikacji

Transakcje z aktow

Whiosek + optata /

komercyjne

Zrodta i metodologii)

(odptatnie)

RCiIWN notarialnych Powiatowy Zalezy od powiatu Portal RM Zalezy od starostwa
NBP Transakcje * Oferty Wybrane miasta 0d ok. 2006 (?) Publiczne / online Kwartalne
(wybrane miasta)
GUS Wskazniki ogélne / KraJ_owy / Rézny Publiczne / online Kwartalne / Roczne
dane zagregowane Regionalny
Bazy wtasne / Rozny (zalezny od Rézny Zalezy od bazy Wrtasny / Komercyjny Biezace / Rézne

V. Przeliczanie wartosci sprzed denominacji

(przed 1 stycznia 1995 r.)

W przypadku, gdy data $mierci spadkodawcy przypada
przed 1 stycznia 1995 roku, rzeczoznawca majgtkowy staje
przed dodatkowym zadaniem — koniecznoscig wyrazenia
ustalonej wartosci nieruchomosci w obecnej walucie pol- °
skiej (PLN), mimo ze historyczne dane rynkowe i sama war-
to$¢ na date Smierci byty wyrazone w starych ztotych (PLZ).
e Zasada denominacji: reforma walutowa, ktéra weszta w zy-
cie 1 stycznia 1995 roku na mocy Ustawy o denominacji
ztotego, wprowadzita nowg jednostke pieniezng — ztoty

e Oficjalny przelicznik: kluczowym elementem reformy byt

ustalony urzedowo stosunek wymiany starej waluty na

(PLN), ktora zastgpita dotychczasowego ztotego (PLZ).

nowa. Przeliczenie wartosci wyrazonych w PLZ na PLN na-
stepuje poprzez podzielenie kwoty w starych ztotych przez
10 000 (dziesie¢ tysiecy). Zatem: 1 PLN = 10000 PLZ.
Zastosowanie w wycenie: jezeli data, na ktdérg rzeczo-
znawca okresla warto$¢ nieruchomosci (data $mierci),
jest wczesniejsza niz 1 stycznia 1995 roku, a analiza ryn-
ku opierata sie na cenach transakcyjnych wyrazonych
w PLZ, to koncowy wynik wyceny przedstawiony w opera-
cie szacunkowym musi by¢ wyrazony w PLN.
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VI. Kwestie dodatkowe,
problemy praktyczne i orzecznictwo

Proces wyceny nieruchomosci na date wsteczng, ze wzgle-
du na swojg specyfike, obarczony jest licznymi wyzwaniami
praktycznymi i potencjalnymi putapkami.

Najczestsze btedy i putapki

e Bledy w odtworzeniu stanu nieruchomosci: niedoktad-
ne lub btedne ustalenie stanu prawnego lub faktyczne-
go nieruchomosci na date $mierci, pominiecie istotnych
zmian (przebudéw, rozbudoéw, zniszczen), ktére nastgpity
po tej dacie, lub btedna interpretacja dostepnych danych
archiwalnych.

¢ Niewtlasciwy dobér danych poréwnawczych: przyjmowa-
nie do poréwnania nieruchomosci, ktére nie byty faktycz-
nie podobne pod wzgledem stanu historycznego, lokaliza-
cji czy przeznaczenia. Wykorzystywanie transakcji zbyt
odlegtych w czasie od daty wyceny lub pochodzacych
z innego, niereprezentatywnego rynku.

¢ Nieprawidiowa analiza trendu czasowego: brak analizy
zmian cen w okresie historycznym, stosowanie nieade-
kwatnych wskaznikéw lub metod korekty cen ze wzgledu
na uptyw czasu. Szczegd6lnym ryzykiem jest anachronizm
— stosowanie dzisiejszych wag cech rynkowych do oceny
preferencji z przesztosci.

¢ Niewystarczajace uzasadnienie w operacie: brak klarow-
nego i logicznego uzasadnienia dla przyjetych zatozen,
wyboru metod, technik, Zzrédet danych oraz przeprowa-
dzonych korekt. Operat musi by¢ przejrzysty i pozwala¢
na przesledzenie toku rozumowania rzeczoznawcy.

¢ Nadmierne poleganie na informacjach ustnych: opieranie
kluczowych ustalen dotyczgcych stanu nieruchomosci
wytgcznie na niesprawdzonych informacjach ustnych,
bez préby ich weryfikacji za pomocg innych dowoddw.

e Brak krytycyzmu wobec danych urzedowych: bezkrytycz-
ne przyjmowanie danych z rejestrow (np. RCiWN, EGIB)
bez swiadomosci, Ze mogg one zawiera¢ btedy, niesci-
stosci lub obejmowac transakcje o nierynkowym charak-
terze.

Studia przypadkow (przyktady do rozwiniecia w materia-

tach szkoleniowych):

e Wycena starego budynku bez zachowanej dokumentacji
budowlanej,

e Wycena nieruchomosci rolnej na date sprzed transforma-
cji ustrojowej (1989 r.), uwzgledniajgca dwczesne realia
rynkowe i prawne,

e Wycena nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig usta-
nowiong wiele lat temu, ktérej zakres i wptyw na wartos¢
nalezy oceni¢ historycznie,
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e Wycena nieruchomosci, ktéra ulegta znacznemu znisz-
czeniu (np. pozar) po dacie $mierci spadkodawcy — ko-
nieczno$¢ wyceny stanu sprzed zniszczenia,

e Wycena nieruchomosci, ktéra zostata znaczgco zmoder-
nizowana lub rozbudowana po dacie $mierci — koniecz-
nos$¢ ,usuniecia” wptywu tych zmian.

Wycena na date wsteczng jest obszarem dziatalnosci rze-
czoznawcy majatkowego obarczonym podwyzszonym ry-
zykiem zawodowym. Trudnos$ci w dostepie do kompletnych
i wiarygodnych danych, konieczno$¢ rekonstrukcji stanu
i wartosci na podstawie czesto fragmentarycznych infor-
macji, oraz nieuniknione elementy szacunkowe (np. ocena
historycznego zuzycia, interpretacja informacji ustnych)
sprawiajg, ze operaty te sg bardziej narazone na btedy i p6z-
niejsze kwestionowanie. Dlatego rzeczoznawca musi przy-
ktada¢ najwyzszg wage do starannosci metodycznej, skru-
pulatnego dokumentowania catego procesu decyzyjnego
i transparentnego uzasadniania przyjetych zatozen w ope-
racie szacunkowym.

Analiza relewantnego orzecznictwa sadowego jest przy
tym nieocenionym zrédtem wiedzy praktycznej, wskazuja-
cym na aktualne linie interpretacyjne i typowe btedy, kto-
rych nalezy unika¢. B

Agata Gorycka jest rzeczoznawcg majagtkowym,
wieloletnig biegtg sadowa.

Maciej Mazur jest asesorem w kancelarii
Komornika Sgdowego Jakuba Kwatera
przy Sadzie Okregowym w Rzeszowie.
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Aspekty kognitywne
W procesie wyceny

Aspekty kognitywne odnoszg sie przede wszystkim do ba-
dania w jaki sposoéb cztowiek poznaje i postrzega rzeczy-
wisto$¢ ze wzgledu na czynniki wewnetrzne, jak i zewne-
trze. Omawiajgc te aspekty mozna sie odnosi¢ do dziatania
mozgu i uktadu nerwowego (w rozumieniu biologicznym),
umystu i struktury zmystéw, percepcji, uwagi, pamieci, na-
strojow uczu¢ i emocji (w rozumieniu psychologicznym),
socjalizacji, Swiadomosci zbiorowej i presji kulturowej (w ro-
zumieniu socjologicznym). Te aspekty majg wptyw na po-
dejmowanie decyzji i — szerzej — na wszelkg dziatalnos¢,
w tym dziatalno$¢ rzeczoznawcéw majgtkowych na rynku
nieruchomosci.

Czym jest kognitywistyka?

Kognitywistyka jest naukg interdyscyplinarng tgczaca wie-
dze z réznych dziedzin naukowych w celu badania mysle-
nia, poznania, umystu oraz inteligencji i ma swoje korzenie
w latach 50. XX wieku. Jej nazwa pochodzi od angielskiego
stowa oznaczajgcego poznanie — cognition, ktére z kolei po-
chodzi od tacinskiego cognoscere. Nauki kognitywne tgcza
wiedze z zakresu m.in. filozofii, psychologii, sztucznej inteli-
gencji, neuronauk, lingwistyki i antropologii, a takze z socjo-
logii czy informatyki.

Pod pojeciem ,poznanie” mozna rozumie¢ takie zjawiska
jak: percepcja, pamie¢, myslenie, jezyk, swiadomos$é czy
inteligencja. W tym artykule skupimy sie przede wszystkim
na aspektach kognitywnych zwigzanych z psychologig oraz
socjologia.

Heurystyki a praca

rzeczoznawcy majatkowego

Mozna rozwazy¢ wptyw percepcji oraz emocji na: interpre-
tacje danych i informacji przez wtascicieli i nabywcéw nie-

Krzysztof Gabrel, Przemystaw Rafat Gabrel

ruchomosci; subiektywne postrzeganie wartosci, wptyw
sentymentu, estetyki, doswiadczen osobistych.

Innym aspektem kognitywnym beda heurystyki i btedy po-
znawcze: tendencyjno$¢ w ocenie cech, przecenianie lub nie-
docenianie wybranych elementéw, wptyw emocji na decyzje.
Socjologiczne aspekty wyceny: wptyw norm spotecznych,
oczekiwan, presji spotecznej, czy tez wptyw negocjaciji.

Jednym z aspektoéw kognitywnych sa heurystyki, czyli
metody, ktére $wiadomie lub nieswiadomie wykorzystujemy
przy podejmowaniu decyzji. Tradycyjnie heurystyki sg rozu-
miane jako ekonomiczne procedury skrétowe, ktére nieko-
niecznie prowadzg do optymalnych rezultatéw, ale na ogoét
daja rezultaty, ktére s w pewnym sensie zadowalajgce.

Podczas przeszukiwania pola problemowego mozemy
mie¢ dostep do bardzo duzej ilosci informacji, ktérych nie
jesteSmy w stanie tatwo i szybko zgtebi¢. Nasz problem
moze by¢ réwniez Zle zdefiniowany. W takich wtasnie sytu-
acjach ludzie stosuja heurystyki jako metode rozwigzywa-
nia problemoéw.

W psychologii heurystyke zaczeto utozsamiaé z btedami
i przeciwstawiac¢ jg regutom logicznym i statystycznym, kt6-
re — jak sadzono — definiujg racjonalne myslenie w kazdej
sytuacji. Heurystyki sprawiajg jednak, ze jesteSmy w stanie
podejmowac decyzje bez przeszukiwania nieskoriczonego
pola problemowego. Niejednokrotnie zatozenia racjonal-
nych modeli nie sg mozliwe do praktycznego wykorzysta-
nia. Wséréd heurystyk moggcych mieé¢ wptyw na wtascicieli
i nabywcoéw nieruchomosci mozna wyréznié m.in.:
¢ heurystyke zakotwiczenia, ktéra polega na przywigzywa-

niu sie do poczatkowych informacji,
¢ heurystyke dostepnosci — uproszczonej metodzie wnio-

skowania, polegajgcej na ocenie czestosci lub prawdo-
podobienstwa zdarzen na podstawie tego, jak tatwo jest
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nam je przywota¢ z pamieci. Warto tu podkresli¢, ze ta-
twiej jest nam przywotaé¢ do $wiadomosci zdarzenia moc-
no nacechowane emocjonalnie. Np. zapamietana trans-
akcja o ,rekordowej” cenie moze prowadzi¢ do btednego
zatozenia, ze takie ceny sg norma, a przez to prowadzi¢
do ignorowania szerszego kontekstu rynkowego,
¢ heurystyke reprezentatywnosci — to wnioskowanie
o obiekcie lub zdarzeniu na podstawie tego, ktéry obiekt
lub zjawisko wydaje sie bardziej reprezentatywny/typowy
dla danego zbioru lub ocenianie na podstawie stereoty-
powych cech lub podobienstwa do innych znanych przy-

padkéw.

Obok heurystyk mozna wyrézni¢ tez bltedy poznawcze,
niekiedy réwniez same heurystyki moga przeistoczy¢ sie
w takie btedy. Charakteryzowane sg one zwykle jako jedno-
znacznie negatywne — takie jak: tendencyjno$¢ w ocenie
cech, przecenianie lub niedocenianie wybranych elementéw
oraz wptyw emocji — poprzez nierealistyczng wycene (przez
sentyment, pos$piech, kierowanie sie wytgcznie wygladem,
nieuwzglednianie istotnych czynnikéw lokalizacyjnych czy
technicznych). Do btedéw poznawczych mozna zaliczyé:
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o efekt potwierdzenia — selektywne wyszukiwanie i inter-
pretowanie informacji, ktére potwierdzajg wczesniejsze
przekonania. Polega na selektywnym wyszukiwaniu i in-
terpretowaniu danych potwierdzajacych wczesniejsze
przekonania przy jednoczesnym ignorowaniu informacji
im przeczgcych. Przyktadowo, osoba przekonana o wzro-
$cie cen nieruchomosci bedzie dostrzega¢ gtéwnie dane
potwierdzajgce te teze, pomijajac sygnaty o mozliwym
spadku wartosci.

o efekt kotwiczenia — gdy pierwsza napotkana informacja
(np. cena wywotawcza) staje sie gtéwnym punktem od-
niesienia dla dalszych ocen. Moze to prowadzi¢ do prze-
szacowania lub niedoszacowania wartosci, jesli ,kotwi-
ca” jest nieadekwatna do realiéw rynkowych,

o efekt halo — jedna pozytywna (lub negatywna) cecha nie-
ruchomosci, np. atrakcyjny widok moze nieproporcjonal-
nie wptyna¢ na cato$ciowg ocene jej wartosci, prowadzac
do pominiecia innych istotnych czynnikéw,

e btad reprezentatywnosci — polega na ocenianiu war-
tosci nieruchomosci na podstawie podobienstwa wy-
tacznie do znanych przypadkéw, zamiast rzetelnej ana-
lizy wszystkich dostepnych danych. Moze to skutkowac

<
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wycigganiem wnioskéw na podstawie pojedynczych, nie-
reprezentatywnych przyktadoéw,

e emocje i motywacje — decyzje mogg by¢ ksztattowane
przez emocje (np. strach przed stratg, chciwos¢, senty-
ment do miejsca), co znieksztatca obiektywng ocene da-
nych i wartosci.

Jesli mielibysmy wskazaé typ transakcji, w ktérym efekt po-
siadania odgrywa najwieksza role, to jest nim wtasnie han-
del nieruchomosciami. Moze wyrazac sie niechecig do real-
nych negocjacji, co moze skutkowaé nawet mniejsza liczbg
transakeji (czes¢ sprzedajgcych rezygnuje ze sprzedazy).
Jesli posiadamy towar przeznaczony do uzytku (np. nieru-
chomos$¢), a nie na wymiane (akcje, zetony), to jesteSmy
sktonni zada¢ za ten towar znacznie wyzszg cene. Innymi
stowy, samo posiadanie okreslonego typu towaréw w okre-
$lonych warunkach sprawia, ze jest nam bardzo trudno sie
z nimi rozstacé.

Awersja do straty. Ludzie bardziej odczuwajg bél straty
niz rados¢ z réwnowaznego zysku, co moze powodowacg ir-
racjonalne trzymanie sie zawyzonych oczekiwan cenowych
lub unikanie sprzedazy nieruchomos$ci mimo niekorzyst-
nych trendéw rynkowych.

Innym aspektem kognitywnym mogacym mie¢ réwniez
wptyw na uczestnika rynku jest element socjalizacji, czy tez
czynniki spoteczne. Sprawia to, ze witasciciel czy nabywca
moze podjgé decyzje ze wzgledu na presje spoteczng, czy
wynikajgca z niej presje czasowg. Rdwniez zinternalizowane
normy kulturowe, jak to co np. jest widziane jako symbol sta-
tusu i prestizu spotecznego wptywaja na decyzje rynkowe.

Interpretacja danych w procesie wyceny

Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami: cyt. ,wartosé rynkowa nieruchomosci stano-
wi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskacé
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na wa-
runkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem, postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowe;j”".

Tak zdefiniowana warto$¢ rynkowa opiera sie na przyjetej
w ekonomii teorii homo oeconomicus i racjonalnego wybo-
ru, wywodzgcej sie z hipotez Adama Smitha i Johna Stuar-
ta Milla. To tradycyjne podej$cie ekonomiczne postrzega
uczestnika rynku jako osobe podejmujgca racjonalne wy-
bory, dziatajagca na podstawie petnej i doskonatej informacji
i wybierajaca to, co rzeczywiscie jest obiektywnie dla niego

' Art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami.

najlepsze (najbardziej uzyteczne) oraz kierujac sie zyskiem
i strata.

W praktyce ludzie nie zachowujg sie wytgcznie racjonal-
nie wtasnie dlatego, ze zaréwno charakter naszego systemu
poznawczego naturalnie wykorzystuje heurystyki jak i ze
wzgledu na pojawianie sie btedéw poznawczych. Ogdlnie
mozna stwierdzi¢ ze, dziatania na rynku nie sg czysto racjo-
nalne.

Dazac do okreslania wartosci rynkowej rzeczoznawcy
majatkowi procesie wyceny majg w za zadanie zobiektywi-
zowac, a réwnoczesnie sprofesjonalizowaé, wynik swojej
pracy wyrazony wartoscig nieruchomosci. Nalezy jednak
pamietac, ze proces ten jest oparty na danych rynkowych
(cenach transakcyjnych), ktére nie zostaty ustalone w wy-
idealizowanych warunkach, w ktérych z zatozenia decyzje
podejmuje homo oeconomicus, z uwzglednieniem wszyst-
kich mozliwych do ustalenia cech tych nieruchomosci
i ich ocen, a takze przy uwzglednieniu wszystkich aspek-
téw ekonomiczno-spotecznych, a niejednokrotnie réwniez
prawnych.

Takie sg dane ,wejsciowe”. A jakie sg dane ,wyj$Sciowe”
z procesu wyceny?

W tym wypadku oceng nieruchomosci, a takze interpre-
tacjg danych rynkowych zajmuje sie specjalista, ktory réw-
niez nie jest wolny od wptywu heurystyk, czy tez btedéw
poznawczych.

Wsréd wspomnianych wczesniej heurystyk mogacych
mie¢ wptyw na wynik pracy rzeczoznawcéw mozna wy-
rézni¢ heurystyke zakotwiczenia (przywigzywanie sie do
poczatkowych informacji), czy tez heurystyke reprezenta-
tywnosci — (wnioskowanie o obiekcie lub zdarzeniu na pod-
stawie tego, ktdéry obiekt lub zjawisko wydaje sie bardziej
reprezentatywny/typowy dla danego zbioru lub ocenianie
na podstawie stereotypowych cech lub podobienstwa do
innych znanych przypadkéw). Czasami mogg wystgpi¢ row-
niez btedy poznawcze, takie jak np. efekt potwierdzenia (se-
lektywne wyszukiwanie i interpretowanie informacji, ktére
potwierdzajg wczesniejsze przekonania).

Tym samym, dane ,wej$ciowe” za jakie mozna uznaé
dane z rynku nieruchomosci, ktére samie w sobie zwierajg
catg mase ,niedoskonatosci” wynikajgcych z wptywu heu-
rystyk oraz btedéw poznawczych, mogg byé dodatkowo
Jprzeinterpretowane” przez rzeczoznawcéw majgtkowych.

Podsumowanie

Pamietajgc o aspektach kognitywnych i chcac zrozumieé
ich mechanizmy, mozna dazy¢ do tego, zeby decyzje rze-
czoznawcow stawaty sie bardziej racjonalne, profesjonalne,
wyzbyte z wptywu emocji, a takze btedéw poznawczych czy
heurystyk. Zrozumienie wystepowania aspektéw kognityw-
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nych prowadzi do wniosku, ze proces interpretacji danych
z rynku nieruchomosci wymaga nie tylko analizy ,twardych”
danych, ale takze $wiadomosci ogranicze poznawczych
oraz préb minimalizowania wptywu subiektywnych ocen
i emocji na ostateczne decyzje.

Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci poziom subiek-
tywizmu jest zawsze wiekszy niz przy okreslaniu wartosci
innych débr, co oznacza, ze warto$¢ rynkowa nieruchomo-
$ci stanowi tylko prébe obiektywizacji rynku. Okreslona
wartos$¢ obarczona jest zawsze niepewnoscig, ktéra na ryn-
ku nieruchomosci jest wyjatkowo wysoka, co wynika przede
wszystkim z ,jakosci” danych z rynku nieruchomosci.

To wtasnie jako$¢ danych rynkowych, a takze specyfika
rynku nieruchomosci (m.in. niedoskonato$¢, niska efek-
tywno$¢, mata ptynnosé) powoduje, ze ostateczny wynik
wyceny, wyrazony kwotg, pozostanie zawsze wytgcznie
,Szacunkiem”, a operat szacunkowy wytgcznie ,opinig” i to
bez wzgledu na to, jak znaczaco zostang w ten proces za-
angazowane pod hastem obiektywizacji procesu wyceny,
Lalgorytmy” lub ,sztucznie inteligentni” asystenci, a takze
bez wzgledu na to, jak szczegétowo zasady wyceny zostang
uregulowane w przepisach prawa.

Absolutnie nie oznacza to zamkniecia na rozwéj techno-
logii, czy tez wykorzystania analitycznych narzedzi z ich na-
ukowo potwierdzong przydatnoscia. Jest wrecz odwrotnie.
Rzeczoznawcy majatkowi powinni korzystaé¢ z dostepnych
narzedzi usprawniajacych ich prace, ale jednoczesnie dba¢
0 swoj rozwoj zawodowy, przeprowadzaé analizy rynku ze
$wiadomoscig wystepujgcych na nim mechanizméw, w tym
z uwzglednieniem aspektéw kognitywnych. Woéwczas
np. wrazenie wptywu danej cechy rynkowej na ceny w zbio-
rze nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wy-
ceny z doktadnoscig do ,dwéch miejsc po przecinku” nie be-
dzie znamionowato ,wiekszej doktadnosci wyceny”, a raczej
bedzie znaczyto niezrozumienie mechanizméw rynku nieru-
chomosci i rzeczywistych mozliwos$ci oraz ograniczen jakie
daje profesjonalnie przeprowadzona analiza tego rynku. W
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Justyna Brzezicka

Cykl zycia nieruchomosci
— aspekty ekonomiczne i techniczne

1. Wprowadzenie

Najnowsze dane z rynku nieruchomosci wskazujg na utrzy-
mujacy sie dtugoterminowo wzrost cen nieruchomosci.
Zgodnie z danymi Narodowego Banku Polskiego za IV kwar-
tat 2024 r. dynamika cen nieruchomosci na rynku wtérnym
utrzymywata sie rok do roku na poziomie ok 20% dla naj-
wiekszych 6 miast Polski, dla Warszawy okoto 15%, indeksy
hegemoniczne wskazujg okoto 11% wzrost (NBP 1, 2024 r.).

Wzrost na przestrzeni ostatnich 10 lat wyniést okoto
2,25 razy — przyktadowo cena za 1 m2 dla 6 najwiekszych
miast Polski bez Warszawy na rynku wtérnym w IV kwartale
2014 r. wynosita $rednio 4856 zt/m?, a w IV kwartale 2024 r.
byta juz na poziomie 11 864 zt/m? (NBP 2, 2024). Jednocze-
$nie w okresie 2014-2023 (w momencie pisania artykutu nie
ma jeszcze danych za 2024 r.) $rednie wynagrodzenie brut-
to dla catej Polski wzrosto o okoto 1,9 razy (z 4003,99 zt na
7595,30 zt) (GUS 1, 2024). Wedtug danych GUS tyle samo, bo
1,9 razy wzrosta cena 1 m? powierzchni uzytkowej budyn-
ku mieszkalnego oddanego do uzytkowania (w Il kwartale
2014 r. byta to cena na poziomie 3880 zt/m? oraz Il kwartale
2024 - 7362 zt/m?).

Powyzsze dane $wiadczg jednoznacznie, ze koszty zwia-
zane z kupnem mieszania sg bardzo wysokie, a dynami-
ka cen mieszkan jest wyzsza niz dynamika wynagrodzen.
Z tego powodu ogromne znaczenie dla jak najlepszego wy-
korzystania zasobu nieruchomosciowego ma odpowiednia
eksploatacja nieruchomosci. Zastosowanie dobrych prak-
tyk eksploatacyjnych, regularnych kontroli oraz remontéw,
prowadzi do wydtuzenia okresu uzytkowania nieruchomo-
§ci oraz zmniejszenia tempa zuzycia obiektéw budowla-
nych. Eksploatacja nieruchomosci jest ponadto waznym
problemem spoteczno-gospodarczym. Spoteczny wymiar
eksploatacji polega na tym, ze dotyczy ona wtasciwie cate-
go spoteczenstwa — wszyscy gdzies mieszkamy, pracujemy
i bywamy w réznego rodzaju budynkach — dlatego jeste$my
podmiotami w systemie eksploatacji nieruchomosci. Go-

spodarczy wymiar eksploatacji uwidacznia sie natomiast
w tym, ze nieruchomosci jako miejsce dziatania dotyczy
wszystkich dziatéw gospodarki (Olearczuk, 2005, p. 7).

Niniejszy artykut podejmuje tematyke eksploatacyjne-
go cyklu zycia nieruchomosci, czyli cyklu obejmujgcego
caty okres zwigzany z zyciem nieruchomosci, od rozpocze-
cia procesu inwestycyjnego az do momentu jej likwidacji.
Celem artykutu jest przyblizenie ekonomicznych i technicz-
nych aspektéw zwigzanych z cyklem zyciem nieruchomosci
oraz poszczegoélnych faz cyklu i ich znaczenia dla eksplo-
atacji nieruchomosci.

Cykl zycia nieruchomosci nie jest tu pojmowany przez
pryzmat cyklu aktywnosci inwestycyjnej rynku nieruchomo-
$cii jego faz, lecz przez pryzmat etapéw zycia i eksploatacji
nieruchomosci od poczatku procesu inwestycyjnego az do
zakonczenia zycia nieruchomosci czyli jej likwidacji. Arty-
kut ma charakter materiatu zZrédtowego, przyblizajgc naj-
wazniejsze definicje, dane statystyczne oraz zagadnienia
zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci.

2. Cykl zycia nieruchomosci

Z punktu widzenia tematyki cyklu zycia nieruchomosci,
jednymi z gtéwnych cech nieruchomosci sg: ztozonosé, he-
terogenicznos$é oraz dtugi okres uzytkowania (Bryx 2008,
Kucharska-Stasiak 2016). Heterogeniczno$¢ nieruchomosci
oraz rynku nieruchomosci przejawia sie przez zréznicowanie
nieruchomosci jak réwniez réznorodnos$¢ segmentéw rynku
nieruchomosci (np. nieruchomosci mieszkaniowe, nieru-
chomosci biurowe), a takze ich zréznicowanie przestrzenne
i funkcjonalne (Renigier-Bitozor et al. 2022). Ztozonos$¢ nie-
ruchomosci wynika z faktu, ze nieruchomos$é sktada sie nie
tylko z gruntu, ale czesto z elementéw sktadowych takich
jak np.: budynki, budowle, drzewa. Niekiedy bardzo duza
ztozonos$¢ nieruchomosci komplikuje jej wycene i stwa-
rza problemy przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
(Walacik, 2024). Dtugos¢ okresu trwatosci nieruchomosci
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implikuje zmiany zwigzane z jej uzytkowaniem, zmiany wia-
$cicieli i stanu prawnego, zmiany funkcji i sposéb czerpania
dochoddéw z nieruchomosci, a takze zmiany jej wartosci
(Zrobek, Renigier-Bitozor, Zrobek 2024). Cechy te powodujg,
ze przedstawienie zunifikowanego cyklu zycia nieruchomo-
$ci jest zagadnieniem ztozonym i trudnym. Rodzaj faz, ich
liczba i czas trwania zalezg przede wszystkim od rodzaju
nieruchomosci, jej przeznaczenia oraz celéw jakie majg
wobec niej wtasciciele i uzytkownicy (Uhruska, 2016, s. 23).
Ponadto w cyklu zycia nieruchomos$¢ po przejsciu ostatniej
fazy (likwidacji), nieruchomo$¢ moze znéw powrdci¢ do
wczesniejszych faz przy ponownej zabudowie gruntu. Na-
tomiast nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana przy dtu-
gotrwale utrzymanej jednorodnej funkcji (np. rolnej), bedzie
charakteryzowata sie uproszczonym cyklem zycia.

W literaturze przedmiotu prezentowane sg rézne cykle zy-
cia nieruchomosci, lecz autorzy zwykle wyrdzniajg aspekt
techniczny i aspekt ekonomiczny cyklu (Uhruska, 2016,
s. 20). Aspekt techniczny wigze sie z kolejnymi fazami sta-
nu technicznego nieruchomosci, za$ aspekt ekonomiczny
przedstawia zmiany inwestycyjne nieruchomosci zabudo-
wanej na skutek zmieniajgcego sie stanu nieruchomosci
oraz jej otoczenia rynkowego. W technicznym cyklu zycia
wyodrebnia sie fazy przekwalifikowania gruntu rolnego na
grunt budowlany; zagospodarowanie terenu i tworzenie no-
wej zabudowy; zasiedlenie i uzytkowanie nieruchomosci
zabudowanej oraz faze koncowa czyli likwidacje zabudo-
wan, w przypadku gdy zuzycie techniczne i funkcjonalne
nieruchomosci uniemozliwi dalsze korzystanie z niej (Forys,
2006, s. 34). W ekonomicznym cyklu zycia uwzglednia sie
fazy zwigzane z wprowadzeniem zabudowanej nierucho-
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mosci na rynek, a nastepnie fazy dynamiki jej wartosci
— wzrost, osiaggniecie dojrzatosci oraz spadek wartosci,
a nastepnie faze niepewnosci, w ktdrej nalezy zadecydowa¢
o dalszym losie nieruchomosci — rozebranie nieruchomosci
lub gruntowny remont i dalsze jej uzytkowanie (Uhruska,
2016, s. 21). Warto zwréci¢ uwage ze zagadnienie cyklu zy-
cia obiektu budowlanego nie jest tym samym co cykl zycia
nieruchomosci. Nieruchomos¢ to nie tylko obiekty budowla-
ne (nieruchomosé gruntowa zabudowana). Nieruchomoscig
moze by¢ takze niezabudowana dziatka gruntu. Grunt nieza-
budowany jest poczatkowa faza cyklu zycia nieruchomosci,
a w wyniku przekwalifikowania zmienia swe przeznaczenie
oraz mozliwosci inwestycyjnego wykorzystania (Nalepka,
2006, s. 12).

W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej, naj-
dtuzszg z faz w cyklu zycia jest jej eksploatacja. Eksploata-
cja, obok zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami,
wpisuje sie w tematyke zywotnosci i czerpania pozytkéw
z nieruchomosci. Eksploatacja nieruchomosci to ogét pro-
cesow i zjawisk, w ktérych cztowiek wykorzystuje i uzytkuje
obiekty techniczne. Wedtug definicji Olearczuka (2005, p. 11)
jest to zespdt wszystkich dziatan technicznych i organiza-
cyjnych majacych na celu umozliwienie wypetniania przez
nieruchomos$¢ wymaganych funkcji, wtgcznie z koniecznym
dostosowaniem do zmian warunkéw zewnetrznych (wywo-
tanych przez uzytkownikéw i sSrodowisko). Eksploatacja nie-
ruchomosci ma na celu umozliwianie petnienia funkcji zgod-
nie z jej przeznaczeniem oraz utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym od chwili przekazania nierucho-
mosci do uzytkowania do chwili zakoriczenia uzytkowania.
Przepisy prawa nie definiujg pojecia eksploatacji obiektu

AVAYAVAAYAVIY

fot.: Plxabay‘




XXXII KKRM w Olsztynie

budowalnego. Zgodnie z jego praktycznym rozumieniem,
cyt.: ,eksploatacja obiektu budowlanego jest dziatalnoscig
techniczno-ekonomiczng dotyczaca obiektu budowlanego
podejmowanego wraz z jego wytworzeniem i podjeciem
uzytkowania, a koriczgcym sie wraz z jego fizyczna likwi-
dacjg” (Barytka, Barytka, 2016, p. 22). Sposéb eksploatac;ji
wptywa na stan techniczny obiektéw, ktéry determinuje nie
tylko warunki ich uzytkowania, ale takze bezpieczenstwo
uzytkownikéw tych obiektéw (Barytka 2018, 19). Ze wzgledu
na zapewnienie bezpieczenstwa w uzytkowaniu obiektéw
budowlanych ustawodawca nakazuje uzytkowac je w spo-
s6b zgodny z ich przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego po-
gorszenia ich wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci tech-
nicznej (Ustawa prawo budowlane, art. 5 pkt. 2). Powyzsze
definicje i wyjasnienia wskazujg jednoznacznie, ze eksplo-
atacja nieruchomosci wigze sie w duzej mierze z aspektami
technicznymi, ktére sg podejmowane i realizowane w czasie
trwania cyklu zycia nieruchomosci. Nie jest jednak pozba-
wiona ekonomicznego wymiaru, poniewaz funkcje uzytko-
we, ekonomiczne i spoteczne realizowane sg obok technicz-
nej eksploatacji (Nalepka 2015, s. 54).

Przechodzac do aspektéw ekonomicznych, nalezy pod-
kresli¢, ze samo zwrdcenie uwagi na zmienng wartos¢ nieru-
chomosci w czasie jest niewystarczajace, by opisac aspek-
ty ekonomiczne cyklu zycia nieruchomosci, nalezy jeszcze
uwzgledni¢ potencjat dochodowy nieruchomosci oraz jej
strone kosztowg. Zmienna w czasie warto$¢ nieruchomo-
$ci wynika z cyklu koniunkturalnego, trendéw rynkowych,
kosztéw budownictwa, nowego popytu na nieruchomosci,
deficytu mieszkan, nieréwnowag na rynku nieruchomosci
(Brzezicka, Wisniewski, Figurska 2018). Najnowsze badania
wskazujg, ze wzrost wartos$ci ogélnego wskaznika koniunk-
tury w gospodarce o 1% powoduje Srednio wzrost indeksu
cen nieruchomosci o 0,95 % w dtugim okresie przy zatoze-
niu innych warunkéw niezmiennych [ceteris paribus] (Zby-
rowski, 2022, s. 74). Trwato$¢ nieruchomosci w czasie, czyli
niezniszczalnos$¢ gruntu i dtugi okres zywotnosci budynkéw,
powodujg ze nieruchomos$¢ jej dobrym zabezpieczeniem
kapitatu przed inflacjg (Dittmann, 2025, s. 5). W cyklu zycia,
w ujeciu dtugookresowym warto$¢ nieruchomosci wzrasta,
ale w ujeciu krétkookresowym podlega dynamicznym zmia-
nom rynkowym, spadkom i wzrostom, i jest to prawidtowos¢
okotorynkowa. W odniesieniu do indywidualnej nierucho-
mosci, osigga ona szczyt swojej wartosci w poczatkowej
fazie eksploatacji, gdy w petni wykorzystuje swdj potencjat,
a stopien zuzycia jest wcigz bardzo niewielki. Z czasem zu-
zycie wzrasta a potencjat i warto$¢ nieruchomosci spada
(Podworna, 2019, s. 184). Wraz ze spadkiem warto$ci i po-

tencjatu nieruchomosci zmniejsza sie mozliwos$¢ czerpania
dochodéw z nieruchomosci, obiekt staje sie mniej atrakcyj-
ny i trudno nim zainteresowac¢ potencjalnych najemcow, za$
dla wtascicieli staje sie coraz bardziej kosztowny, ze wzgle-
du na rosngce koszty utrzymania obiektu, postepujgce zu-
zycie techniczne wymagajace napraw i remontéw oraz po-
stepujace zuzycie funkcjonalne w stosunku do podobnych
nieruchomosci zlokalizowanych na danym terenie. Nastep-
nie w cyklu zycia nieruchomosci przychodza kolejno mo-
menty: zaprzestania uzytkowania obiektu z przyczyn eko-
nomicznych oraz technicznych, a nastepnie punkt w ktérym
rewitalizacja obiektu nie jest juz mozliwa i nastepuje $mier¢
techniczna (Belniak, 2009, s. 113).

3. Etapy cyklu zycia nieruchomosci
oraz ich znaczenie ekonomiczne
i techniczne

W $wietle powyzszych rozwazan, usystematyzowania wy-
maga podziat cyklu na etapy oraz znaczenie kazdego z nich
w aspekcie technicznym i ekonomicznym. Etapy cyklu zycia,
w dalszej czesci rozwazan zostaty przyjete zgodnie z propo-
zycja Uhruskiej (2016, s. 24):

e Faza 1. Grunt niezabudowany

e Faza2.Zabudowa

e Faza 3. Eksploatacja

e Faza 3a. Etap wzrostu wartosci nieruchomosci

e Faza 3b. Etap stabilizacji

e Faza 3c. Etap spadku wartosci nieruchomosci

e Faza 4 Zmiana stanu nieruchomosci, likwidacja

Zdaniem autorki aspekty ekonomiczne cyklu zycia nieru-
chomosci nie powinny byé ograniczane jedynie do zmiany
wartos$ci nieruchomosci, ale w istocie funkcjonowania ryn-
ku nieruchomosci obejmujg trzy komponenty:

a) aspekt zmieniajacej sie wartosci nieruchomosci,
b) aspekt kosztowy oraz
c) aspekt dochodowy.

Zestawienie poszczegdlnych etapédw w cyklu zycia zaréwno
w ujeciu ekonomicznym jak i technicznym, a takze ich opis
z uwzglednieniem wymienionych wyzej trzech komponen-
téw ekonomicznych zawarto w Tabeli 1. Techniczny cykl zy-
cia oraz zuzycie obiektu budowlanego opisywano gtéwnie
na podstawie Belniaka (2009, s. 113), ktéry z kolei wykorzy-
stat prace Gorynskiego (1970, s. 254). Ekonomiczny cykl zy-
cia nieruchomosci w obszarze zwigzanym z wartoscig nie-
ruchomosci zaczerpnieto od Uhruskiej (2016, s. 25). Autorka
dokonato potgczenia obu cykli, a ponadto dotgczyta dwa
kolejne aspekty ekonomiczne cyklu zycia nieruchomosci,
tj. aspekt dochodowy i aspekt kosztowy.
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cyklu zycia

Faza 1.
Grunt
niezabudowany

Transparentnosc i

Tabela 1. Etapy cyklu zycia nieruchomosci

Aspekt techniczny

Grunt niezabudowany
czesto wigze sie

z dtugotrwatym
utrzymaniem jednorodnej
funkcji gruntu, ktéra ulega
zmianie lub rozszerzeniu
W momencie rozpoczecia
inwestycyjnego procesu
budowlanego.

Wartos¢ nieruchomosci

Warto$¢ gruntu w duzej
mierze zalezy od funkcji
ktdrg petni nieruchomosé.
Przeksztatcenie

dziatki rolnej na cele
budowlane wigze z duzym
punktowym skokiem
wartosci nieruchomosci
(nawet kilkadziesiat razy
wieksza wartos$¢).

Aspekt ekonomiczny

Grunt niezabudowany nie
generuje duzych kosztéw
utrzymania, wigze sie
jedynie z koniecznoscig
regulowania podatku od
nieruchomosci (przez
wiasciciela) lub z optatami
dotyczacymi dzierzawy
(czynsz dzierzawny dla
dzierzawcy).

nformacji na rynku nieruchomosci

Dochody

Grunt niezbudowany
moze generowac¢ dochody
z dzierzawy (grunty

rolne), a nastepnie po
przekwalifikowaniu stajgc
sie gruntem budowlanym,
umozliwiajg czerpanie
korzysci przez wtasciciela.

Faza 2. Ten okres jest W tej fazie nastepuje Zabudowa jest najbardziej | W tej fazie nieruchomos¢
Zabudowa najwazniejszy w cyklu wzrost wartosci kosztownga fazg nie generuje dochodoéw ze
Zycia, poniewaz przez nieruchomosci ze wzgledu | w aspekcie kosztowym wzgledu na trwajace na
zabudowe zmianie ulega na przygotowanie cyklu zycia nieruchomosci, | niej prace budowlane.
rodzaj nieruchomosci, jej dziatki do zabudowy wybudowanie obiektu
funkcja i przeznaczenie. (np. regulacja stanu generuje bardzo duze
Budowa obiektu na dziatce | prawnego, uzbrojenie koszty dla inwestora.
gruntowej niezabudowanej | dziatki, uzyskanie
to innymi stowy powstanie | niezbednych decyzji
czesci sktadowych i zezwolen) oraz
nieruchomosci. ze wzgledu na
rosngce wypetnienie
nieruchomosci.
Faza 3. Eksploatacja rozpoczyna Jest to docelowa Jest to faza w ktorej Jest to faza do ktorej

Eksploatacja

sie w momencie
przekazania obiektu

do uzytkowania. Faza
eksploataciji jest fazg
najdtuzsza, wymaga

ona od wtasciciela

lub zarzadcy duzej
uwaznosci w kwestii
czuwania nad stanem
technicznym obiektu,
wykonywaniu regularnych
kontroli, przegladéw oraz
remontéw i modernizacji
by spowolni¢ proces
zuzycia technicznego
oraz wydtuzy¢ zywotnosé
obiektu.

faza w cyklu zycia
nieruchomosci, obiekty

sg budowane po to aby
mozna z nich byto czerpa¢
korzysci ekonomiczne
(uzytkowanie przez
wiasciciela, np. OOH
own-occupied housing czy
tez dochody z najmu) oraz
zabezpieczy¢ majatek.
Nieruchomos¢ jest gtéwna
sktadowg w portfela
gospodarstw domowych.

koszty zwigzane z biezaca
eksploatacja utrzymaja
sie na stabilnym poziomie,
jednak z biegiem czasu
wraz z pogorszeniem
stanu technicznego

rosng koszty zwigzane

z utrzymaniem
nieruchomosci oraz
dotyczace koniecznych
napraw, remontow

i modernizacji ze wzgledu
na powiekszajace sie
zuzycie obiektu.

dazy inwestor, w tej

fazie nieruchomos¢

o funkcji komercyjnej
generuje ciaggte strumienie
dochodéw z czynszéw lub
zapewnia inne pozytki dla
wiasciciela.

Faza 3a.
Etap wzrostu
wartosci

Nieruchomos$¢

jest nowa, spetnia
standardy aktualnych
trendéw technicznych

i uzytkowych, nie wida¢
na niej $ladéw zuzycia
technicznego. Jest dobrze
utrzymana, wymaga
jednak systematycznych
kontroli okresowych
(podobnie jak w dalszych
fazach cyklu zycia).

W tej fazie nastepuje
dalszy wzrost wartosci
nieruchomosci,
nieruchomos¢ przycigga
nabywcéw i najemcow

i wkrétce rozwinie swoj
petny ekonomiczny
potencjat. Ze wzgledu
na to ze obiekt jest
nowy (rynek pierwotny)
jego warto$¢ niemal
automatycznie jest

duza (w poréwnaniu do
podobnych lecz starszych
budynkéw w okolicy).

W tej fazie wystepuja
standardowe optaty

za uzytkowanie
nieruchomosci

(koszty biezacej
eksploatacji i zaliczki
na eksploatacje, koszty
zwigzane z funduszem
remontowym,

mediami, umowy
fakultatywne, podatek
od nieruchomosci, a dla
najemcy czynsz najmu).

W tej fazie budynek

o funkcji komercyjnej
zyskuje na popularnosci,
przycigga najemcow

i zaczyna wchodzi¢ w faze
generowania wysokich
dochodéw dla wtasciciela,
wskaznik pustostanow
stopniowo sie zmniejsza.
Jesli obiekt jest w dobrej
lokalizacji moze by¢
obiektem o klasie A.
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Aspekt ekonomiczny

Aspekt techniczny
Warto$€ nieruchomosci
Faza 3b. W tej fazie stan Nastepnie tempo wzrostu | Wiasciciel obiektu W tej fazie budynek
Etap stabilizacji | techniczny i uzytkowy warto$ci nieruchomosci budowlanego wchodzi w etap
nieruchomosci jest na maleje, az do zatrzymania. | przeprowadza wymagane maksymalnej
wysokim poziomie, ktéry Nieruchomos¢ w tej fazie przepisami prawa funkcjonalno$ci
umozliwia nieruchomosci osigga warto$¢ szczytows, | kontrole, ktére z czasem i dostarcza najwyzszych
na petne wykorzystanie ktéra nastepnie powoli wymagajg podjecia dochodéw dla wtasciciela.
jej potencjatu zaczyna male¢. dziatan naprawczych Jednak z biegiem czasu
ekonomicznego. i generujg koszty. Ponadto | stopniowo podlega
wiasciciel nieruchomosci zuzyciu funkcjonalnemu,
przeprowadza cykliczne po modernizacji nadal
niezbedne remonty i prace | moze mie¢ bardzo dobre
modernizacyjne, aby wskazniki wynajecia
wydtuzyé te faze cyklu (klasa B).
zycia nieruchomosci.
Faza 3c. W tej fazie walory Nowe bardziej atrakcyjne Remonty i modernizacje W tej fazie obiekt traci na
Etap spadku techniczne i uzytkowe obiekty konkurencyjne wydtuzajg zywotno$¢ popularno$ci, jest starszy,
wartosci nieruchomosci pogarszajg | ,odciggajg” potencjalnych | obiektu, jednak jego przy dobrej gospodarce
sie. Tempo spadku najemcéw i nabywcéw stan techniczny spada remontowej moze jeszcze
warto$ci technicznej od starzejacej sie skokowo (remont zachowaé dobre wskazniki
obiektu zalezy od tego i tracacej na wartosci poprawia stan techniczny) | najmu, ale nizsze niz
jak jest prowadzona nieruchomoséci. Czas zycia | ktéry jednak dtugofalowo przecietne w miescie
gospodarka remontowa obiektu zamyka ostatnia spada. (klasa C).
(im lepsza gospodarka ekonomicznie optacalna
remontowa tym mniejsze modernizacja.
zuzycie obiektu w czasie).
Faza 4. W tej fazie nastepuje Na tym etapie nastepuje Dziatania te wydtuzajg Budynek ktéry ma wysokie
Zmiana stanu, degradacja $mier¢ ekonomiczna zycie obiektu, az do zuzycie funkcjonalne,
likwidacja nieruchomoséci, nieruchomoséci i dalsze momentu w ktérym niskie wskaznikami
a uczestnicy decydujg czerpanie z niej pozytkéw | nastepuje zaprzestanie najmu i niskimi stawkami
czy obiekty bedg ekonomicznych jest uzytkowania obiektu najmu (Klasa D).
rozebrane czy poddane niemozliwe. Przy rozbiérce | z przyczyn technicznych. Stopniowo przestaje
gruntownemu remontowi obiektu i ponownej Teoretycznie warto$é generowa¢ dochody,
czy tez zostanie im zabudowie cykl moze techniczna obiektu dochody ustepujg miejsca
nadany inny rodzaj rozpocza€ sie na nowo moze spas¢ do zera, dodatkowym kosztom.
uzytkowania. W tej (przejs¢ ponownie do w praktyce natomiast nie
fazie nastepuje $mier¢ fazy 2). powinno sie dopusci¢ do
techniczna obiektu nieodwracalnego zucia
budowlanego. obiektu.

Zrédto: opracowanie wiasne przy wykorzystaniu Zrédet: Uhruska (2016), Belni

k (2009), Kucharska-Stasiak (2016).

Zapraszamy na szkolenia

organizowane przez PFSRM

Szczegoty na stronie www.pfsrm.pl/szkolenia
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Podsumowanie i wnioski

Niniejszy artykut przybliza tematyke eksploatacyjnego cy-
klu zycia nieruchomosci przy uwzglednieniu jego aspek-
téow technicznych oraz ekonomicznych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem trzech odrebnych aspektéw ekonomicz-
nych cyklu jakimi sa: warto$¢ nieruchomosci oraz strumie-
nie dochoddéw i strumienie kosztéw zwigzanych z nieru-
chomoscig. Tematyka ta jest szczegdlnie istotna z punktu
widzenia koniecznosci dbania o zywotnos¢ obiektéw bu-
dowlanych, poniewaz dynamika cen zakupu nieruchomosci
przewyzsza dynamike wynagrodzen. Z tego punktu widze-
nia nalezy doktada¢ wszelkich staran, aby wydtuzy¢ dtu-
gos¢ fazy technicznego funkcjonowania nieruchomosci po-
przez poddawanie jej regularnym kontrolom i przegladom,
oraz remontom, przy wykorzystaniu nowoczesnych rozwia-
zan technologicznych oraz jako$ciowo dobrych materiatéw
budowlanych.
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Jan Konowalczuk

Krytyka ram prawnych wyceny nieruchomosci:
ponowne przemyslenie roli analizy rynku
w kierunku normatywnego modelu

trojstopniowego

Wprowadzenie

Rozwazania przedstawione w niniejszym artykule wymaga-
ja zintegrowanego podej$cia do zagadnien prawnych, eko-
nomicznych oraz metodologicznych dotyczacych wyceny
nieruchomosci. Szczegdlnie istotne jest uwzglednienie in-
stytucjonalnej pozycji rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
ich organizacji zawodowych, ktérym powierzono tworzenie
standardéw zawodowych oraz ocene poprawnosci opera-
téw szacunkowych'. Metodyka rozumiana jest tu szeroko
jako: systematyczny sposoéb postepowania, obejmujacy do-
bér i uktad czynnosci prowadzacych do osiggniecia celu?,
jakim jest trafne okreslenie wartosci nieruchomosci (naj-
czesciej wartosci rynkowej), co decyduje o normatywnym
charakterze tego rodzaju metodyki.

W tej perspektywie kluczowe staje sie poprawne zdefinio-
wanie pojecia wartosci, ktére odnosi sie do etapu konceptu-
alizacji wyceny. Prawodawstwo rozréznia pojecia ,wycena
nieruchomosci” oraz ,szacowanie nieruchomosci”®, jednak
w praktyce oba odnosza sie do procesu (postepowania)
albo czynnosci okre$lania wartosci*. W efekcie ,okreslanie
wartosci” obejmuje wszystkie czynnosci rzeczoznawcy ma-

' Zob. art. 157 u.g.n oraz art. 175 ust. 6 obowigzujagcy do 9 wrzeénia

2023 r. oraz szerszy opis zamian regulacji prawnych w tym zakre-
sie i stanu aktualnego standaryzacji: https://pfsrm.pl/aktualnosci/
item/13-standardy.

2 T. Kotarbinski, Elementy teorii poznania, logiki formalnej i meto-
dologii nauk, Warszawa, 1986, s. 232.

3 Zob. art. 4 pkt. 6i8u.g.n.

4 W takiej sytuacji nadrzedne znaczenie zyskuje definiowanie
wartosci, co jest odnoszone do etapu zatozen wyceny nazywanego
konceptualizacja. Przy korzystaniu z definicji prawnych odnosi¢ to
nalezy odpowiednio do konceptualizacji szacowania nieruchomosci,
opisanego jako wykonywanie czynnosci albo do konceptualizacji
wyceny, definiowane] jako postepowanie. Regulacje prawne wy-
odrebniajgce dwa odrebne terminy nazywane ,wyceng nieruchomo-
$ci” i ,szacowaniem nieruchomosci”, co nie ma zadnego znaczenia,
gdyz konceptualizacja dla obu terminéw dotyczy problematyki okre-
$lania wartosci.

jatkowego i nie moze byé utozsamiane jedynie z pomiarem
lub samym wynikiem wyceny.

Obecne rozwigzania prawne na poziomie przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (dalej: u.g.n.) nie obejmujg zadnych regulacji do-
tyczacych problematyki analizy rynku® oraz nie zawieraja
delegacji do uregulowania tej problematyki z przepisach
wykonawczych®. Dlatego w ujeciu modelowym metodyka
opisana w Rozdziale 1 Dziatu IV u.g.n. (art. 149-159) moze
by¢ niepoprawnie uznana za dwuelementowa, a postepowa-
nie dotyczace okreslania wartosci bytoby wtedy traktowane
jako dwuetapowe.

Wedtug regulacji u.g.n. metodyka sktada sie z definicji
wartosci, ktéra konceptualizuje pierwszy etap szacowania
nieruchomosci oraz z opisu narzedzi stuzgcych do pomia-
ru na poziomie ogdlnym, dotyczacym zatozen dla podejs¢
stosowanych do wyceny (drugi etap szacowania). Przepisy
wykonawcze, wydawane na podstawie art. 159 u.g.n., sg od
ponad 20 lat wadliwe [formalnie od 8 stycznia 2003 r., daty
utraty mocy przez przepisy Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegétowych zasad wyce-
ny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego — dalej: RozpWycena 1998], gdyz utozsamia-
ja okreslanie wartosci tylko z pomiarem. Wskazuja, ze, cyt.:
»okreslanie wartos$ci nieruchomosci poprzedza sie analizg
rynku nieruchomosci w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwa-
nych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia trans-
akcji”, a aktualny przepis dodatkowo wskazuje na czynnosci

5 Bez znaczenia dla rozwazanych kwestii metodycznych pozostaja
przepisy Rozdziatu 3 ,Badania rynku nieruchomosci” (art. 173 a do
¢), gdyz formalnie sg one usytuowane poza problematyka okreslania
wartosci (Rozdziat 1).
6 Zob. art. 159 u.g.n.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2025



Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

ogledzin, ktére takze sg poza czynnosciami dotyczgcymi
okreslania wartosci’.

Przepisy (§ 3 ust. 5 i 6) Rozporzadzenie Ministra Rozwo-
ju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci § 3 (dalej: RozpWycena 2023) zawierajg
w preambule regulacje dotyczgce ogdlnych zasad wykony-
wania analiz rynku. Sg one wydane formalnie poza delega-
cjg art. 159 u.g.n. i opisujg dotychczasowa praktyke usta-
lania rynku wtasciwego na poziomie stosowania podejscia
poréwnawczego®. Przepisy wprowadzajg nowg, ale btedng
merytorycznie regulacje § 3 ust. 6, gdyz na poziom cen
i jego zmiany wptywaja relacje popytu i podazy. Wskazane
w tym przepisie ,podobiefstwo spoteczno-gospodarcze”
rynkéw moze jedynie wyjasnia¢ przyczyny zréznicowania
poziomu cen pomiedzy rynkami réznymi obszarowo®.

Celem niniejszego artykutu jest przeglad obowigzujgcych
regulacji prawnych dotyczacych analizy rynku w procesie
wyceny nieruchomosci w Polsce, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem relacji pomiedzy konceptualizacja, operacjonaliza-
cja i pomiarem wartosci, a takze sformutowanie postulatéw
modyfikacji metodyki wyceny w kierunku zgodnym z mode-
lami normatywnymi opartymi na dorobku nauk spotecznych
i standardach zawodowych krajowych i miedzynarodowych.

Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o metode kry-
tycznej analizy tresci regulacji prawnych (u.g.n. i rozporza-
dzen wykonawczych w sprawie wyceny) oraz standardéw
wydawanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcoéw
majatkowych. Wykorzystano réwniez metode kompara-
tystyczng (poréwnanie z systemem USA) oraz podejscie
teoretyczne oparte na literaturze metodologicznej i ekono-
micznej.

Zwiazki praktyki i teorii wyceny

Przy prébach poszukiwania zwigzku pomiedzy metodyka
stosowang w nauce a metodykg stosowang przez biegtych
zajmujacych sie opisem i oceng réznych aspektéw nieru-

7 §3 RozpWycena 2023.

8 Zob. pkt. 3.4 Nota Interpretacyjna. Zastosowanie podejécia po-
réownawczego w wycenie nieruchomosci, https://pfsrm.pl/aktualno-
sci/item/14-standardy-do-pobrania (dalej: NI Poréwnawcza).

9 Wydaje sie, ze nowa regulacja kontynuuje btad § 4 ust. Rozp-
Wycena 2004 (i analogicznych regulacjach w przepisach poprze-
dzajgcych 1998), gdyz btedny jest opis, ze cechy nieruchomosci
podobnych wptywajg na poziom ich cen (,0Obszar analizowanego
rynku nieruchomosci powinien odzwierciedla¢ podobienstwo spo-
teczno-gospodarcze wptywajace na poziom cen nieruchomosci”).
Dla wykazania btedu wystarczajgce jest wskazanie na poprawg re-
gulacje w tym zakresie w pkt. 3.6 NI Poréwnawcza: ,Cechy rynko-
we, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang
z nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich wtasciwosci lokali-
zacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajgce w spo-
s6b zasadniczy na zréznicowanie cen”. Nowa regulacja § 3 ust. 6
RozpWycena 2023 nie ma takze zadnego uzasadnienia w przepisie
art. 153 ust. 1 u.g.n., ktéry wskazuje na korekty cen wzgledem cech
réznigcych nieruchomosci podobne, co jest poprawnie przeniesione
do regulacji NI Poréwnawcza.
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chomosci, nalezy sformutowac istotne zastrzezenia do-
tyczace mozliwosci bezposredniego korzystania z nauki.
Metodyka naukowa (metodologia) zajmuje sie tylko proble-
matyka klas zjawisk (faktéw) ekonomicznych'® a metodyka
wyceny stosowana jest przez biegtych do okreslania war-
tosci konkretnej nieruchomosci, czyli dotyczy pojedyncze-
go zdarzenia gospodarczego — nazywanego przez logikéw
fenomenem, czyli dajagcym sie zmystowo zaobserwowaé
zdarzeniem. Jezeli przyjmiemy za M. Blaugiem, ze ,(..) ce-
lem ekonomii jest formutowanie prognoz, a nie tylko rozu-
mienie"", to nie mozna tych prognoz opiera¢ wytgcznie na
danych empirycznych, ale niezbedne jest korzystanie z wie-
dzy ekonomicznej formutowanej w postaci teorii, praw oraz
hipotez. Istotne jest jednak, ze w ekonomii istnieje niebez-
pieczna i odwrotna zalezno$¢é pomiedzy $cistoscia a istot-
noscig praktyczna teorii. Stad teorie (...) naprawde Sciste,
rzadko majg znaczenie praktyczne, zas teorie znaczace pod
wzgledem praktycznym rzadko sg $ciste pod wzgledem
analitycznym™2,

Ta krétka argumentacja'® pozwala sformutowaé wniosek,
Ze przy wycenie nieruchomosci nalezy umiejetnie wykorzy-
stywac wiedze formutowang z punktu widzenia naukowego,
jednak praktyczny aspekt dziatalnosci nie pozwala na ogra-
niczenie sie w prognozowaniu (przewidywaniu cen) wytgcz-
nie do wykorzystania historycznie sformutowanych teorii,
praw i hipotez, poniewaz nie zawsze bedg one aktualne.
Pomiedzy praktyka wyceny a naukg (metodologig ekono-
mii) jest obszar, ktéry mozna nazwa¢ sztukg prognozowa-
nia, co dobrze obrazuje przyktad podawany przez T. Mayera:
.(...) teoria aerodynamiki nie umie wyttumaczy¢, w jaki spo-
séb latajg trzmiele, ale to nie zmusza ich do chodzenia”™.
Jesli nawet na rynku nieruchomosci ,latajg takie trzmiele”
to przede wszystkim funkcjonujg tutaj teorie, prawa lub do-
brze potwierdzone hipotezy utatwiajgce pewne prognozo-
wanie i dlatego zasady wyceny powinny by¢ zgodne z teorig
naukowa.

Probleméw z zapewnieniem takiej zgodnosci nie maja
przyktadowo USA i Wielka Brytania, czyli panstwa rozwijajg-
ce sie ewolucyjnie bez przeszkdd na jakie napotkata Polska
i inne kraje z powodu realizowanej przez kilkadziesiat lat
gospodarki komunistycznej, ktéra niszczyta prywatng wta-
snos$¢ i wszystkie instytucje z nig zwigzane. W panstwach,

10 3. Stachak: Wstep do metodologii nauk ekonomicznych. Ksigzka
i Wiedza, Warszawa 1997, s. 252.

" M. Blaug, Metodologia ekonomii, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1995, s. 355.

2 |bidem, s. 251, szerzej na ten temat T. Mayer: Prawda kontra pre-
cyzja w ekonomii. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1996.

¥ Szerzej: J. Konowalczuk, Wycena nieruchomosci do celow kredy-
towych, Warszawa 2014, 103-109 (podrozdziat: Warto$¢ w metodo-

logii ekonomii i metodyce wyceny).

4 T. Mayer: Prawda kontra..., op. cit., s. 156.
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ktore szczesliwie uniknety koniecznosci dokonywania rewo-
lucyjnych zmian w trakcie i na koniec komunizmu Zrédtem
regulacji praktyki wyceny poprzez normy zawodowe i prze-
pisy prawa jest teoria wyceny. Na przyktadzie USA jest to
dobrze widoczne przy analizie praktyki rozstrzygania spo-
réw o poprawnos$é opinii okreslajagcych wartos¢ rynkowg
nieruchomosci, gdyz grupa biegtych zajmujacych sie wy-
ceng nieruchomosci nie miata zadnych watpliwosci co do
przyjecia kryteriow standardu Dauberta, kiedy przy ocenie
wartosci dowodowej opinii uwzglednia sie aktualny dorobek
nauki'®.

Podsumowujac: ekonomia, jako nauka, dazy do formuto-
wania teorii i prognoz, nie zas do precyzyjnego opisu i oceny
pojedynczych zdarzen. Szacowanie nieruchomosci wyma-
ga tgczenia obu perspektyw: naukowego uogélnienia i prak-
tycznej analizy konkretnego przypadku, stad na ich styku
pozostaje obszar nazywany sztukg wyceny tylko w przy-
padku braku zawodowej standaryzacji. W krajach o stabil-
nych instytucjach rynkowych (np. USA, Wielka Brytania)
teoria wyceny stanowi podstawe regulacji prawnych i zawo-
dowych, czego wyrazem jest stosowanie w USA standardu
Dauberta, wymagajgcego powigzania kazdej opinii oraz jej
oceny (recenzji) z aktualnym stanem wiedzy naukowe;.

Wartosci jako konceptualizacja wyceny

I jej powigzania z operacjonalizacja

Omawianie problematyki konceptualizacji wyceny mozna
rozpoczgé od opisu praktyki biegtych. Wtedy na pierwszy
rzut oka wyjasnienie znaczenia tych czynnosci okazuje sie
dos¢ proste. W operacie szacunkowym, podobnie jak w opi-
nii dotyczacej ustalania parametrow fizycznych rzeczy (np.
powierzchni uzytkowej budynku czy obmiaru powierzchni
jego tynkéw zewnetrznych), wymagane jest poprzedzenie
czynnosci pomiaru (stosowania wybranej metody albo tech-
niki) przyjeciem odpowiedniej definicji, ktdra precyzuje wta-
$ciwosci ustalanego parametru albo zjawiska. W literaturze
wskazuje sie, ze ,bez konceptualizacji, ktéra winna rozpo-
czyna¢ proces okreslania powierzchni, biegty wprawdzie
zmierzy powierzchnie, ale nie bedzie wiedziat, czy przed-
stawiony wynik oznacza powierzchnie uzytkowa, catkowita,
mierzong wedtug normy ISO, czy moze np. polskiej normy.
Tak samo jest z wartoscia. Brak przyjecia i zrozumienia kon-
cepcji wartosci rynkowej spowoduje, ze biegty wprawdzie
dokona obliczen, ale nie bedzie wiedziat, co oznacza wynik,

5 Szerzej: I. Forys, J. Konowalczuk, Standardy recenzowania ope-
ratow szacunkowych — dowody braku dojrzatosci instytucjonalnej
Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych [w] A. Szelagowska (red.
nauk), Idealizm a pragmatyzm wspétczesnego miasta (Ksiega Jubi-
leuszowa Profesora Marka Bryxa z okazji 70. Urodzin i 45-lecia pracy
zawodowej w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie, Warszawa
2023, s. 255 i nast.

a w szczegolnosci czy obliczenia przedstawiajg jakgkolwiek
znang wielko$é/pojecie ekonomiczne”'®.

Na poziomie praktyki nie mozna wiec zakwestionowac,
ze wykonywanie kazdego pomiaru wymaga wczesniejsze-
go zdefiniowania ustalanej wtasciwosci rzeczy albo innego
opiniowanego przedmiotu. W ten sposéb dochodzimy do
metodyki jako procesu czy opisu wykonywanych czynnosci
z uwzglednieniem konceptualizaciji, ktéra jest wtasciwa dla
nauk technicznych czy fizyki. Wtedy definicje stosowane
przez biegtych przyjmujg najczesciej posta¢ sprawozdaw-
czg (deskryptywng) lub operacyjng i ustala sie w jaki spo-
s6b dany termin jest lub ma by¢ mierzony albo obserwowa-
ny w praktyce badawczej'”.

W przypadku stosowania definicji operacyjnej metodyka
moze przybieraé¢ posta¢ dwuelementowa i sklada sie tylko
z konceptualizacji i pomiaru. Taki charakter ma wtasnie me-
todyka stosowana przez biegtego do ustalania powierzchni
uzytkowej budynku. Temat takiej opinii i problem rozwigzywa-
ny przez biegtego dotycza zagadnien technicznych i dwuele-
mentowa metodyka jest wtedy wystarczajgca, gdyz nie wyste-
puje potrzeba dokonywania odrebnych czynnosci zwigzanych
z poprzedzeniem pomiaru czynnos$ciami operacjonalizacji,
gdyz catos¢ danych potrzebnych do wykonania pomiaru jest
gromadzona przy jego wykonywaniu. Ustalana jest bowiem
fizyczna wtasciwos$é rzeczy (budynku) tylko na podstawie
jego opisu i oceny jego whasciwosci (cech) i nie ma potrzeby
gromadzenia i przetwarzania innych danych i informacji, np.
z rynku nieruchomosci, niezbednych do wykonania pomiaru.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze takze w ujeciu prak-
tycznym w przypadku zajmowania sie okreslaniem wybra-
nego rodzaju wartosci nieruchomosgé, czy tez tylko odrebnej
wartosci budynku, sytuacja jest inna. Temat opinii (wartos$¢)
nie dotyczy bowiem wtasciwosci nieruchomosci jako rzeczy,
ale whasnoséci'®, a termin ten nie obejmuje rynku, ktéry jest
instytucja odrebng od wtasnosci. Trafne zobrazowanie tego
problemu przedstawiat M.N. Rothbard przy omawianiu trud-
nego problemu zakresu i sposobéw ochrony wtasnosci nie-
ruchomosci'®. Wprowadzenie pojecie ,cudzych pieniedzy”
znajdujacych sie poza wtasnoscig na rynku pozwala na wy-
kazanie, ze, cyt.: ,kazdy ma prawo posiadania i utrzymania

16 Zob. J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Fory$ (2024), Warto$é albo ry-
nek: zasady kompensacji szkody legalnej, dotyczgcej zmniejszenia
wartosci nieruchomosci, w obszarach ograniczonego uzytkowania
lotnisk cywilnych w $wietle stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazo-
nego w postanowieniu Il CSKP 678/22, Prawo w Dziataniu (Sprawy
cywilne), 60/24, DOI:10.32041/pwd.605, s. 175.

7 Szerzej na temat roznych sposobéw definiowania w nauce zob.:
K. Ajdukiewicz Zagadnienia i kierunki filozofii. Teoria poznania.
Metafizyka (wyd. 4). Warszawa, 1983. oraz T. Kotarbirnski, Elementy
teorii poznania, logiki formalnej i metodologii nauk. Warszawa, 1983.
'8 oraz innych praw do nieruchomosci wg definicji art. 4 pkt. 6a u.g.n.

' M.N. Rothbard, Prawa wtasno$ci i zanieczyszczenie powietrza,
Instytut Edukacji Ekonomicznej im. Ludwiga von Misesa, ttum. Mag-
dalena Rogala, https://mises.pl/ebooki/ [dostep: 6.07.2025 r.], 1982.
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Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

swojej wtasnosci w nienaruszonym stanie, za to nikt nie
ma prawa do ochrony wartosci swojej wtasnosci, ponie-
waz jest ona odzwierciedleniem tego, ile ludzie sg sktonni
za nig zaptaci¢. Ta «sktonnos$¢» zalezy catkowicie od tego,
w jaki sposob ludzie zdecydujg sie wydaé swoje pienigdze.
Nikt nie ma prawa do cudzych pieniedzy, chyba Ze kto$ zo-
bowigzat sie uprzednio przekazaé je innej osobie”?’. Ozna-
cza to, ze przy okreslaniu warto$ci zajmujemy sie prawami
do nieruchomosci, ktére nawet w przypadku wtasnosci nie
obejmujg swoim zakresem ochrony zmiennosci jej poziomu
zachodzgcego na rynku, a przy tym dla wykonania pomiaru
warto$ci wymagane sg odrebne czynnosci dotyczace ana-
lizy rynku, czyli analizy ,cudzych pieniedzy”, ktéra stanowi
witasnie operacjonalizacje procesu wyceny.

Ograniczajac rozwazania do metodyki zwigzanej z po-
miarem wartosci wykorzystujgcym metody poréwnawcze
nalezy wskaza¢, ze czynnos$ci zwigzane z operacjonaliza-
cja sag niezbedne dla wykonania opinii przydatnej w danej
sprawie, czyli dopuszczalnej w ujeciu kryteriéw oceny war-
tosci dowodowej wg standardu Dauberta®’. W praktyce sa
to czynnosci niezbedne do wytonienia wtasciwego zbioru
nieruchomosci podobnych, co wymaga wykonania odpo-
wiednich analiz. Przyktadem jest wykonywanie analizy
najkorzystniejszego (optymalnego) sposobu uzytkowania
(HBU - ang. High and Best Use)?2. Préba wprowadzenia ta-
kiego rozwigzania do norm zawodowych w Polsce zostata
wstrzymana, a nastepnie odrzucona®,

Brak wykonania czynnosci operacjonalizacji moze skut-
kowaé wydaniem opinii nazywanej w literaturze ,doktad-
nie bledng™*, co w szczegélnosci dotyczy celéw wyceny

20 Tamze, s. 21.

21 Szerzej: Komunikat nr 1 o wynikach badan projektu ,Sowa 2023”
dotyczacych zasad recenzowania opinii biegtych sgdowych przez or-
ganizacje zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, J. Konowalczuk,
Krakéw 2023, s. 59 https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/2023/03/08/
projekt-sowa-2023/ oraz Komunikat nr 2 o wynikach badan pro-
jektu ,Sowa 2023" dotyczacych standaryzacji zasad okreslania
zmniejszenia wartosci nieruchomosci w OOU lotnisk spetniajgcych
wymogi rzetelno$ci naukowej (wedtug tzw. standardu Dauberta),
J. Konowalczuk, Krakéw 2023, s. 48, https://ie.uek.krakow.pl/
kenipi/2023/03/08/projekt-sowa-2023/.

22 gzerzej w The Appraisal of Real Estate,15th edition, Chicago, Il.
2020, s. 305 i nast. oraz w praktycznym ujeciu norm zawodowych:
Europejskie standardy wyceny, 9 edycja — 2020, TEGOVA, wersja pol-
ska, PFSRM i MSRM, 2023, s. 44-45.

23 Zob. pkt. 3.6 Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 1. KSWP
1 Wartos$¢ rynkowa warto$¢ odtworzeniowa, obwigzujacy od 2007 r.
ze zmiana z 2009 r. i wycofany od dnia 16.03.2014 r. Zastgpiony po
przerwie od 2017 r. norma KSWP Warto$¢ rynkowa, w ktérej brak
wymogu wykonana analizy sposobu korzystania a pewne elementy
takiej analizy pozostawiono w pkt. 2.2.4 (Pojecie nieruchomosci).

24 Czyli zachowujgcych narzedziowg precyzje obliczen, ale ze
wzgledu na btedne metodycznie zatozenia wyceny nieprzydatnych
dla rozstrzygniecia sporu, wtasciwego zaplanowania interwencji lub
oceny jej skutecznosci”. zob. |. Fory$, M. Habdas, J. Konowalczuk,
M. Betej, M. Gtuszak, J. Batdg, R. Cellmer, B. Marona, R. Gaca, Anali-
zy rynkéw mieszkaniowych w sasiedztwie lotnisk — funkcjonowanie,
Interwencja, obszar ograniczonego uzytkowania, odszkodowania,
CH Beck, Warszawa 2024.
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zwigzanych z ustalaniem réznego rodzaju odszkodowan.
Ponadto pomijanie etapu operacjonalizacji procesu wyceny
skutkuje brakiem kryteriéw umozliwiajacych ocene popraw-
nosci opinii, w tym brak kryteriéow do oceny opinii, ktére nie
sg rozbiezne z powodu sposobu dyskretnych réznic doty-
czacych odmiennie wykonanego pomiaru (zastosowania
roznych metod albo odmiennych ich zatozen), tylko opinii
silnie rozbieznych z powodu przyjmowania odmiennych
zbioréw nieruchomosci podobnych?®,

Obowigzujaca w Polsce w latach 1997- 2017 definicja
prawna wartosci rynkowej wg art. 151 u.g.n., pomimo doko-
nanej istotnej zmiany w 2004 r., podtrzymywata przez caty
ten okres operacyjny charakter definicji. Zmiana ta byta na-
stepujaca (tekst zmieniony jest przekreslony): Warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci stanowi jej-przewidywana najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
ustatona okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
uzyskanyeh-przy-spetnienitnastepujgeyeh-warunkéw przy
przyjeciu nastepujgcych zatozenn (Dz.U. 2004.141.1492
art. 1). Warunki czy zatozenia nie byty zmieniane i dotyczyty
zasad dokonywania poréwnan cen transakcyjnych w prze-
sztosci, czyli nieruchomosci podobnych.

Faktycznie regulacja zawierata jedynie opis warunkéw
wykonywania poréwnan cen?®. Niestety, przy dokonywa-
niu zmiany tej definicji w 2017 r., spowodowanej gtéwnie
koniecznoscia jej dostosowania do prawa unijnego na ob-
szarze regulacji istotnych regulacji sektora bankowego,
przyjeto wadliwie, ze jest to tylko korekta o charakterze re-
dakcyjnym, ktéra nie wymaga zmian innych regulacji praw-
nych?’. W zwigzku z tym utrzymano operacyjne uporzad-
kowanie zasad prawnych wyceny i nadal pierwszoplanowe
znaczenia ma pomiar, ktéry zostat uporzadkowany koncep-
cyjnie jako podejécia do wyceny?®.

Wedtug regulacji prawnych zastosowanie danego podejscia
do wyceny, jest ,uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynni-
kéw wptywajacych na wartosé nieruchomosci” (art. 152 ust. 1
u.g.n.) arzeczoznawca majgtkowy decyduje o przyjeciu danej

% Problemu tego nie rozwigzuje narzedziowa i dostosowana do eta-
pu pomiaru definicja nieruchomosci podobnej ag art. 4 pkt. 16 u.g.n.
% Zob. opis dyskusji na temat zmiany zawodowej definicji i interpre-
tacji wartosci w: J. Konowalczuk, Wycena nieruchomosci do celéw
kredytowych, 2018, Warszawa, s. 112.

27 Zob. Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektérych innych ustaw, KPRM 2018, https://www.gov.
pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-gospodarce-
nieruchomosciami-oraz-niektorych-innych-ustaw.

28 Szerzej: J. Konowalczuk , The Problem of Reflecting the Market in
The Legal Principles of Real Estate Valuation in Poland. How to Elimi-
nate the Legal Footprint Real Estate Management and Valuation, vol.
25,n0.2,2017, s. 44-57, https://www.degruyter.com/downloadpdf/j/
remav.2017.25.issue-2/remav-2017-0012/remav-2017-0012.pdf oraz
wersja w jezyku polskim: Problem odwzorowania rynku w prawnych
zasadach wyceny nieruchomosci w Polsce. Jak zlikwidowa¢ ,$lad
prawny”?, Biuletyn Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-

jatkowych w Katowicach, 2019.
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metody albo techniki wyceny uwzgledniajgc, zgodnie z prze-
pisem art. 154 ust. 1 u.g.n., czynniki formalne (,cel wyceny")
oraz czynniki operacyjne odnoszone do cech szacowanej nie-
ruchomosci (,rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stan nieruchomosci”) i warunkéw
w jakich dokonywany jest pomiar (,dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”). Kontynu-
owana jest dualna i antagonistyczna klasyfikacja rodzajowa
wartosci. Utrzymano kryteria funkcjonalne nadajgce prymat
wartosci rynkowej, ktdrg ,okresla sie dla nieruchomosci, ktére
sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu” (art. 150 ust. 2 u.g.n.).
Mozliwos¢ i potrzebe okres$lania wartos¢ odtworzeniowej
ograniczono do ,nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga
by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg
tego przepisy szczegélne?®”.

Faktycznie nowa definicja wartosci rynkowej®’ zostata
wchionieta i ugrzezta w istniejacych regulacjach szczego-
towych opracowanych dla poprzedniej definicji operacyjnej,
gdyz nie zauwazono, ze nowa definicja utracita operacyj-
ny oraz sprawozdawczy (opisowy) i pozytywny charakter.
Jest to klasyczna definicja requlujgca (projektujgca)®, ktéra
W ujeciu prawnym stanowi narzedzie konstruujace w od-
mienny sposéb definicje i wymagajgca z tego powodu sil-
nej przebudowy przepiséw towarzyszacych. Dotyczy to
w szczegodlnosci koniecznosci rezygnacji z dwuelemento-
wego modelu wyceny nieruchomosci (obejmujgcego tylko
konceptualizacje i pomiar) na rzecz klasycznego modelu
tréjelementowego (obejmujacego konceptualizacje, opera-
cjonalizacje i pomiar) z dodatkowymi regulacjami opisuja-
cymi spos6b powigzania pomiedzy etapami konceptualiza-
cji i operacjonalizacji oraz pomiaru.

Miejsce i znaczenie analizy rynku

w metodyce wyceny nieruchomosci

Poszukujgc odpowiedzi na pytanie jak usytuowac proble-
matyke analiz rynku nieruchomosci w metodyce wyceny ko-

2 Regulacja ta ma obecnie marginalne znaczenie, gdyz bezposred-
ni wymog zastosowania tej podstawy wyceny funkcjonuje tylko
w przepisach ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do re-
kompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie art. 11 ust. 3 — do-
tyczy specyficznych zasad okreslania wartosci drzewostanu i kultur
wieloletnich, ktdére nie stanowig podejscia kosztowego. Regulacja
art. 11 ust. 4 tejze ustawy, pomimo odmiennej redakcji, ma w ujeciu
metodycznym charakter zgodny z 0gdlng regulacja przepisu art. 150
ust. 3u.g.n.

30 Art. 151. ust. 1 u.g.n: Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nierucho-
mos$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujag rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

81 Szerzej: A. Nowaczyk, Logika dla prawnikéw. Warszawa 2002
i T. Zielinski, Logika praktyczna (wyd. 22). Warszawa 2000.

nieczne jest zwrdcenie sie w kierunku klasycznego uporzad-
kowania teorii wyceny wg metodologii nauk spotecznych®?
zrekomendacjg modelu normatywnego dla problematyki sza-
cowania nieruchomosci®®. W tabeli 1 zaprezentowano rézne
mozliwosci uporzadkowania metodyki szacowania nierucho-
mosci z wykorzystaniem zagregowanych, tréjelementowych
klasycznych modeli opisowych®* oraz dwuelementowych
modeli praktycznych tworzonych przez prawo.

Przepisy prawa porzadkujg nadal zasady wyceny jako
dwuelementowy model funkcjonalny®® z uporzadkowaniem:
(1) wartos$é (jako funkcja cen) oraz (2) konglomerat meto-
da-rynek, a ulepszenie po 2017 r. prowadzi w kierunku dwu-
elementowego modelu ,formalnego”. Poprzez bardzo silny
nacisk przepiséw RozpWycena 2023 na formalng popra-
we doktadnosci wyceny (stad propozycja nazwy modelu)
prébuje sie jedynie doskonali¢ metody pomiaru. Bedzie to
prowadzi¢ do nadania nadrzednego znaczenia ,metodzie”
i wtedy dwuelementowy model ,formalny” zblizy sie do kla-
sycznego tréjelementowego modelu narzedziowego, w ra-
mach ktérego utracone zostanie znaczenie ,wartosci” jako
terminu definiowanego i zawodowo interpretowanego.

Wartos$¢ bedzie stanowi¢ w modelu formalnym tylko wy-
nik wyceny (zastosowania metody), ktéry jest mozliwy do
dyskusji oraz interpretacji w waskim znaczeniu odnoszonym
do poprawnosci zastosowanej metody. Nadrzedne znacze-
nie przypisywane bedzie problematyce jakosci wykorzysta-
nych danych rynkowych. Przy ocenie warto$ci dowodowej
mozna sie wtedy zajmowac tylko problematyka doktadnosci
narzedziowej. Wtedy warto$¢ jest tratowana tylko jako wy-
nik pomiaru i wg regulacji przepiséw nie ma potrzeby wyko-
nywania zadnych czynnosci zwigzanych z konceptualizacjg
wyceny®®. Operacjonalizacja zostaje ograniczona do tech-
nicznych kwestii narzedziowych — pozyskania i zastosowa-
nia jak najlepszych danych rynkowych. Taka sytuacja byta
tworzona przez wiele lat w ramach modelu funkcjonalnego
i stopniowe przechodzenie do modelu formalnego stanowi
prosty skutek tych dziatan.

32 E. Babbie, Badania spoteczne w praktyce, Warszawa, 2004, s. 21
i nast.

33 Szerzej i krytycznie, w tym na temat wad i zalet uporzadkowania
teorii szacowania nieruchomosci wg porzadku normatywnego lub
deskryptywnego zob. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar
nieruchomosci, PWN, Warszawa 2016, s. 233 i 234.

34 Szerzej: J. Konowalczuk, The Problem of Reflecting..., op. cit.

% Najszerszy opis warunkéw funkcjonowania tego modelu z szero-
kim odniesieniem do orzecznictwa zawiera publikacja: Z. Matecki
Rzeczoznawca majgtkowy. Wybrane uwarunkowania okreslania war-
tosci nieruchomosci, Warszawa, 2016.

% Poza utrzymaniem formalnego powiazania rodzajow warto$ci
ze sposobami pomiaru (metodami albo technikami) klasyfikowany-
mi do$¢ dowolnie i bez uzasadnienia teoretycznego w podejscia do
wyceny, czego przyktadem jest ,wymyslenie” podej$cia mieszanego
i zaliczenie do niego metody wskaznikéw szacunkowych gruntu.
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Transparentnos¢ informacji na rynku nieruchomosci

Tabela 1. Mozliwosci uporzadkowania hierarchicznego zasad wyceny

Element i etap

Normatywny Pozytywny

Nazwa modelu

Narzedziowy Funkcjonalny Formalny

L - 1. Wartosé
Konceptualizacja 1. Wartosé 1. Rynek 1. Metoda jako funkcja cen | 1. Metoda z danymi
rynkowymi
Operacjonalizacja 2. Rynek 2. Metoda 2. Rynek
2. Metoda-rynek <A
Pomiar 3. Metoda 3. Wartos¢ 3. Wartos¢ 2. Wartosc .
jako wynik

Dowodem na zachodzenie takich proceséw sg wyniki ba-
dan funkcjonowania wybranych organizacji zawodowych
przy ocenie operatéw szacunkowych dokonywanej na pod-
stawie art. 157 u.g.n., ktére wykazaty bardzo silny wptyw
modelu funkcjonalnego. Wyniki badan regulaminéw komisji
opiniujgcych wykazaty, ze stowarzyszenia pomimo dyspo-
nowania odpowiednimi normami zawodowymi (krajowymi
i europejskimi — zawierajgcymi zawodowg interpretacje
wartosci rynkowej) wprowadzity swoiste samoograniczenie
i nie zajmuja sie problematykg oceny poprawnosci czynno-
$ci zwigzanych z konceptualizacjg wyceny. Okreslanie war-
tosci traktujg jako postepowanie rozpoczynajgce sie od sto-
sowania danej metody, ktéra wymaga witasciwych danych
rynkowych uzyskiwanych w trakcie analizy rynku®’, stad
warto$¢ traktowana jest jako mniej lub bardziej doktadny
wynik zastosowania danej metody.

Podsumowanie i wnioski

Proponowane kierunki zmiany prawa powinny umozliwi¢
przywrécenie normatywnego modelu tréjstopniowego obej-
mujgcego: (1) wartosé jako kategorie definicyjng, (2) rynek
jako przedmiot wielokryterialnych analiz, (3) metode jako
narzedzie pomiaru. Takie podejscie bedzie umozliwiato wy-
konywanie spéjnych i naukowo uzasadnionych wycen, ktére
pooddawac sie beda petnej ocenie ich warto$ci dowodowe;.

Ramy publikacji nie pozwalajg na szersze zajecie sie pro-
blemami wspoétczesnej operacjonalizacji wyceny i wyma-
gan stawianych analizie rynku. Warto jednak zaznaczyé,
Ze w ujeciu historycznym cata teoria wyceny nieruchomo-
$ci zostata opracowana w warunkach matej aktywnosci
rynku (wystepowania nielicznych danych transakcyjnych)
oraz przy wzglednie matym znaczeniu tego sektora dla go-

37 Szerzej: Komunikat nr 1 o wynikach badan naukowych projektu
,Sowa 2023" dotyczacych zasad recenzowania opinii biegtych sa-
dowych..., op. cit. Do opublikowanych wnioskéw z tych badan na-
lezy dodaé¢, ze zaden z badanych regulaminéw komisji nie zawierat
regulacji wymagajacych, aby ocenie prawidtowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego zajmowac sie nalezato kwestiami opisu i in-
terpretacji przez biegtych wartosci rynkowej jako podstawy wyceny
i faktycznie zadna z analizowanych 34 ocen nie zajmowata sie pro-
blemami konceptualizacji wyceny.
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Zrédto: opracowanie wiasne

spodarki. Zmiany w tym zakresie w potgczeniu z rozwojem
internetu, dostepnoscig informacji i powszechnosciag za-
awansowanych technologii informatycznych zmieniajg i po-
prawiajg procesy poszukiwania, filtrowania i organizowania
danych. Rzeczoznawcy potrzebujg nowych umiejetnosci,
wyrafinowanej oceny i lepszych technik badawczych w celu
zebrania informacji i zarzadzania nimi efektywnie w szyb-
ko ewoluujgcym wszechswiecie danych. Po zgromadzeniu
i uporzadkowaniu (organizacji) danych, mozna dokonac ich
analizy, ktérej wyniki doprowadzg do realizacji zatozonego
celu wyceny.

Analiza rynku i optymalnego sposobu uzytkowania sag
najbardziej oczywistymi formami analizy danych, ale kazde
z trzech podej$¢ do wyceny jest rowniez forma analizy wy-
korzystujgcej dane rynkowe oraz wnioskowanie statystycz-
ne lub analize fundamentalng na podstawie analiz iloscio-
wych®®. Wyniki badan naukowych na tym obszarze wydajg
sie wyznaczac¢ wspotczesnie wzorce metodyczne w zakre-
sie oceny adekwatnosci zbioréw danych w kontekscie po-
réwnywalnych transakcji, a nie poréwnywania nierucho-
mosci. Ksztattuje sie w ten sposdéb autonomia (od metod
pomiaru) analizy rynku, ktéra prowadzona jest w kontekscie
dynamicznej konkurencji w wybranym segmencie rynku.
To wiasnie wyniki tak wykonanych analiz sa prezentowane
w opiniach i to one a nie techniki pomiarowe (metody wy-
ceny) uzasadniaja oszacowang warto$¢ nieruchomosci.
Techniki pomiarowe moga jedynie wptywaé na doktadnosci
wyceny.

Przy takim rozumieniu procesu wyceny rynek nierucho-
mosci jest traktowany jako zbiér konkurencyjnych transak-
cji. Wymogiem analizy do celéw wyceny staje sie szeroki
opis i badania rynku, ktére obejmujg takze (a moze przede

% Por. Propozycja Dell'a dla wybranych funkcji regresji wielorakiej:
opisowej (rozumienia obserwowanych danych, relacji przestrzen-
nych i innych), klasyfikacyjnej (wyznaczajacej granice rodzajowe
i segmenty przestrzenne rynkdw konkurencyjnych), prognostycznej
(umozliwiajgcej weryfikacje i ustalenie poziomu prawdopodobien-
stwa sprzedazy nieruchomosci po cenie ustalonej wg danych z wta-
$ciwego rynku konkurencyjnego, G. Dell, Regression, Critical Thin-
king, and the Valuation Problem Today, The Appraisal Journal, 2018

Summer, s. 226 i nast.).
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wszystkim) ocene warunkéw funkcjonowania rynku w na-

stepujgcych wymiarach®®:

1. Optymalnego sposobu wykorzystania (rodzaj aktywoéw).

2. Warunkéw zawarcia transakcji (postanowienia umowy
sprzedazy),

3. Okres ekspozycji (czas skutecznego oferowania a rynku
w dacie wyceny).

4. Obszaru analizy i badan rynku (konkurencyjno$é¢ w uje-
ciu geograficznym i przestrzennym w dacie wyceny).

5. Wiasciwosci (cechy chrakteryzujace sprzedane nieru-
chomosci, np. powierzchnia, zuzycie — czyli cech rynko-
wych).

Po wyeliminowaniu z przepiséw operacyjnej definicji war-
tosci, ktéra zostata stuzyta do okreslania wartosci gtéwnie
do celéw prywatyzacji brak jest obecnie uzasadnienia dla
dalszego utrzymywania przej$ciowej i niespéjnej metodyki,
ktéra pochodzi z okresu tzw. transformacji gospodarczej.
Z perspektywy biezgcych potrzeb gospodarki funkcjonuja-
cej pod wptywem wielu interwencji aktualne uporzgdkowa-
nie metodyki uzna¢ nalezy za wadliwe, gdyz utrudnia ono,
a niekiedy wrecz uniemozliwia, realizacje wielu interwencji
publicznych.

Pojawiajace sie w artykule czeste odniesienia i uzasad-
nienia dotyczgce wynikéw badan metodyki okreslania war-
tosci na potrzeby ustalania odszkodowan za zmniejszenie
wartos$ci nieruchomo$é w 00U lotnisk*® mozna uzupetnié
o przyktad nierozwigzanej od wielu lat kwestii metodycznej
okreslania wartosci na potrzeby ustalania odszkodowan za
wywtaszczanie tzw. nieruchomosci drogowych. Problemem
tym zajat sie Naczelny Sad Administracyjny poprzez Uchwa-
te siedmiu sedziéw z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie zagad-
nienia prawnego dotyczacego wywtaszczenia nieruchomo-
$ci (sygn. akt | OPS 1/24). Nie umniejszajgc dogtebnosci
przeprowadzonych rozwazan, wazkosci analizowanych kry-
teriéw i znaczenia dokonanych rozstrzygnie¢ formalnych
zwrdéci¢ nalezy uwage, ze ta uchwala nie rozwigzuje zadnej
istotnej kwestii metodycznej. Jedyna konstatacja meto-
dyczna pojawiajgca sie w uzasadnieniu (s. 9), ze ,wyliczenia
odszkodowania za wywtaszczong nieruchomo$¢” nalezy
dokonac¢ jako wariantu ,korzystniejszego dla podmiotu wy-
wtaszczanego przeznaczenia tej nieruchomosci ze wzgledu
na zwiekszenie jej wartosci jako pochodnej inwestycyjnej
atrakcyjnosci wynikajgcej z celu wywtaszczenia” moze i po-

3 |bidem, s. 224.

40 Zob. informacje o stanie tych badan: Komunikat nr 5. Raport za-
mykajacy badania naukowe zrealizowane w projekcie Sowa 2023.
Ograniczenie negatywnych skutkéw immisji hatasu z portéw lotni-
czych w Polsce — wdrozenie wynikéw badan do praktyki gospodar-
czej, Krakéw, 2025 r.,, s. 81 https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/projekt-
sowa-2023-zakonczenie-projektu/.

winna jedynie otwiera¢ dyskusje na styku konceptualizacji
i operacjonalizacji okreslania warto$ci. W warunkach sto-
sowanego w Polsce modelu funkcjonalnego dyskusja moze
i bedzie dotyczy¢ tylko pomiaru czy kwestii sposobu wyko-
nania poréwnan.

Przy tej okazji warto zwrdci¢ uwage, ze przy takiej samej
definicji wartosci rynkowej zasada korzysci jest rozwazana
takze w USA, ale przy normatywnym modelu wyceny jest
stosowana odwrotnie. Obowigzuje bowiem ,zasada wptywu
projektu” (ang. ,Project Influence Rule” lub ,Scope of the
Project Rule”), ktora wyklucza uwzglednianie wptywu pla-
nowanego projektu publicznego na wycene nieruchomosci
w momencie ustalania odszkodowania. Warto$é rynkowa
nie moze uwzglednia¢ wzrostu lub spadku jej wartosci, kto-
ry wynika z samego faktu planowania lub realizacji projektu,
dla ktérego dochodzi do wywtaszczenia®'.

W tym kontekscie zasadne jest siegniecie po refleksje
przypisywang Albertowi Einsteinowi: ,Szalefstwem jest
robi¢ wcigz to samo i oczekiwac¢ innych rezultatéw”. Stad
poszukiwanie szerszej i naukowej perspektyw dla tworzenia
nowej metodyki wyceny nie wynika z racjonalnosci, ale z ko-
niecznos¢ efektywnego dziatania w zmiennym i dynamicz-
nym s$rodowisku rynku nieruchomosci, ktéry zmienia spo-
teczne postrzeganie wartosci i wtasnosci z powodu silnej
finansyzacji gospodarki oraz wzrostu znaczenia transakeyj-
nego rozumienia tego dobra ekonomicznego. M

Dr inz. Jan Konowalczuk — rzeczoznawca majatkowy, adiunkt
w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie; kierownik
projektu Sowa realizowanego od 2019 r. w Katedrze Ekonomiki
Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego w tym uniwersytecie.

41 Zob.: Miller v. United States, 317 U.S. 369 (1943) https://supreme.
justia.com/cases/federal/us/317/369/; M. A. Berger, The Valuation
of Partial Takings in Eminent Domain. Real Estate Law Journal, 2002,
No 30 (3), s. 268—293 oraz opis zasady wptywu projektu w Jednoli-
tych Standardach Wyceny dla Federalnych Przeje¢ Gruntéw: The
Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions 2016,
s. 145 nast.
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Sp. Tomasz Telega

Urodzit sie 7 grudnia 1940 roku w Rzezawach, zmart 29 lipca 2025 roku w todzi.

Absolwent Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej (1963 r.), upraw-
nienia zawodowe w zakresie geodezji i kartografii nr 329, rzeczoznawca majatkowy
nr 26. Biegty Sadu Okregowego w todzi w latach 1998-2018.

Cztonek Stowarzyszenia Geodetéw Polskich od 1966 r., w latach 1982-1989 przewod-
niczgcy oddziatu tédzkiego SGP, w latach 1998-2001 wiceprezes Zarzadu Gtéwne-
go SGP, w latach 1982-2003 cztonek Rady Wojewddzkiej NOT w todzi, od 1993 roku
cztonek Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci im. prof.
Andrzeja Hopfera (PSRWN), w latach 1993-2001 Prezes Oddziatu PSRWN w todzi,
wieloletni Wiceprezydent PSRWN im. prof. Andrzeja Hopfera, a w latach 2000—-2003
wiceprezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Wieloletni cztonek Rady Krajowej
PFSRM. Cztonek Komisji Standardéw Zawodowych w zakresie wyceny nieruchomosci przy PFSRM.

Wspoétautor wielu norm zawodowych w dziedzinie geodezji i kartografii, a takze niektérych projektéw przepiséw w dzie-
dzinie gospodarki nieruchomosciami.

Cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej przy Ministerstwie w zakresie nadawania uprawniern zawodowych dla
rzeczoznawcow majatkowych w latach 1992-2020. Cztonek Parnstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien zawo-
dowych w dziedzinie geodez;ji i kartografii w latach 1984-1991.

Cztonek Panstwowej Rady Geodezyjnej i Kartograficznej oraz wieloletni cztonek Zespotu Opiniodawczo-Doradczego
przy Gtéwnym Geodecie Kraju.

Wieloletni wyktadowca na studiach podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci na Uniwersytecie téddzkim, Uni-
wersytecie Warminisko-Mazurskim, Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu, Politechnice Krakowskiej, Politechnice
Koszalinskiej i innych wyzszych uczelniach. Organizator (w latach 1992-2001), oraz wyktadowca (w latach 1992-2017)
na kursach i seminariach z dziedziny wyceny nieruchomosci i geodezji.

Autor artykutéw z dziedziny geodezji i szacowania nieruchomosci w wydawnictwach: ,Rzeczoznawca Majgtkowy”,
,Wycena", ,Geodeta”, ,Doradca Majgtkowy”, ,Nieruchomosci C.H. BECK”", a takze wspétautor wytycznych Powszechne;j
Taksacji Nieruchomosci zleconych przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii. Wspétautor czterech ksigzek z zakresu
gospodarki nieruchomosciami (wydawnictwo Wolters Kluwer).

Z wielkim zalem przyjeliSmy wiadomos¢,
ze w dniu 29 lipca 2025 roku w wieku 84 lat zmart nasz Przyjaciel

§p. Tomasz Telega

Prezes Oddziatu £.6dzkiego oraz wieloletni Wiceprezydent Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera, cztowiek niezwykle zastuzony dla Srodowiska rzeczoznawcéw
majatkowych 1 geodetéw, zawsze gotowy do dzielenia si¢ swoim bogatym doSwiadczeniem i gruntowna wiedzg.

W uznaniu za swoje zastugi wyrézniony ztotg odznaka honorowa PSRWN oraz medalem honorowym PFSRM
»Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w 2008 roku.

Odszedt wspaniaty, niebanalny cztowiek, przewodnik i przyjaciel, szanowany i lubiany Kolega.
Dla wielu z Nas mentor.
Pozostanie na zawsze w naszej pamigci i historii.

Rodzinie i Bliskim skladamy wyrazy szczerego wspélczucia

Zarzad G16wny oraz cztonkowie
Polskiego Stowarzyszenia Wyceny NieruchomoSci im. prof. Andrzeja Hopfera
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Izabela Rgcka

European Valuer Journal
— Kwartalnik Europejskiego Rzeczoznawcy

W lipcu 2025 r. ukazat sie kolejny numer European Valuer
kwartalnika wydawanego od paZdziernika 2015 roku przez
TEGOVA. Co znajduje sie w numerze?

Szes¢ miesiecy po wejsciu w zycie Rozporzadzenia CRR
mozna przeczyta¢ o Rozwaznych kryteriach ostroznej wy-
ceny w wycenach bankowych. Paulo Barros Trindade REV,
REV-BV analizuje wptyw wprowadzenia unijnego rozporza-
dzenia CRR (2024/1623) na wycene nieruchomosci dla ce-
low kredytéw hipotecznych. Podkresla znaczenie kryteridow
ostroznej wyceny, nieuwzgledniajgcych oczekiwan wzrostu
cen i role noty interpretacyjnej EVGN 2 jako jedynego obec-
nie narzedzia technicznego wspierajgcego zastosowanie
tych przepisow.

Michael MacBrien przedstawia rozwazania dotyczace
trzech gtéwnych projektéw unijnych: autonomii energetycz-
nej, obronnosci i unii rynkéw kapitatowych. Pokazuje ich
znaczenie dla suwerennosci Europy i przysztosci rynku nie-
ruchomosci, m.in. przez wptyw na finansowanie inwestycji
i rozwdj infrastruktury wojskowej (artykut: Wyjs¢ z tuneluy,
ale dokad?).

Autor prezentuje takze w dwoéch punktach najnowsze
standardy wyceny TEGOVA EVS 2025. Tekst dotyczacy
dwupoziomowego podejscia do wyceny i zréwnowazonego
rozwoju dotyczy z jednej strony natychmiastowego wptywu
przepiséw o efektywnosci energetycznej, z drugiej — dtu-
gofalowych skutkéw ESG i zmian $rodowiskowych. Autor
proponuje priorytetyzacje czynnikéw zgodnie z ich wpty-

wem na warto$¢ rynkowg i site oddziatywania prawa UE.
MacBrien odnosi sie takze do Czesci X EVS 2025 (Ustawo-
dawstwo Unii Europejskiej a wycena nieruchomosci), zawie-
rajgcej szczegotowy przeglad wptywu prawa UE na wycene
nieruchomosci — od rachunkowos$ci i pomocy publicznej
po podatki i regulacje srodowiskowe. Przeglad ma stuzy¢
zaréwno praktykom, jak i nadzorowi, uczelniom czy instytu-
cjom finansowym.

Kolejne cztery artykuty poswiecone sg zrownowazonemu

rozwojowi, rewitalizacji i wycenie. S3 to:

e ,Holistyczne podejscie Hiszpanii do rewitalizacji i od-
nowy obszaréw miejskich” — Marta Vall-llossera Ferran
opisuje zintegrowang strategie rewitalizacji budynkow
mieszkaniowych, jaka Hiszpania wdraza z pomocg
funduszy NextGen EU. Obejmuje to ulgi podatkowe (do
60%) i wsparcie techniczne dla witascicieli i samorzga-
déw. Kluczowe sg: podnoszenie efektywnosci energe-
tycznej, poprawa dostepnosci i utrzymania oraz rola
architektow i stowarzyszen zawodowych w edukowa-
niu spoteczenstwa.

e ,Podejscie Butgarii do integracji przepiséw UE w zakre-
sie efektywnosci energetycznej i klimatu z wycenami
dla celéw kredytowych” — Tzenka Bojilova, Przewod-
niczaca CPV (cztonek TEGOVA) & Georgi Georgiev,
MRICS RV, REV relacjonujg sytuacje w Butgarii, gdzie
mimo niskiej dostepnosci danych o efektywnos$ci
energetycznej, srodowiska rzeczoznawcow wdrozyty
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wytyczne pozwalajgce stosowaé EVS 2025 nawet bez
certyfikatow EPC. Stosowane sg modele szacunkowe
metod wyceny. Duzy nacisk potozono na wspoétprace
miedzy izbg zawodowag a instytucjami publicznymi.

e ,Zrozumienie nowej rzeczywistosci w wycenie nie-
ruchomosci — poruszanie sie po krajobrazie ESG" —
dr Jolanta Panas omawia metody adaptacji modeli wy-
ceny (DCF, kosztowa) do oceny ryzyk ESG i potencjatu
wartosci. Kluczowe sg narzedzia takie jak CRREM,
ktore pozwalajg przewidzie¢ przyszte koszty renowacji
i ryzyko utraty wartosci (brown discount).

e Kwantyfikacja ryzyk klimatycznych: nowa granica
w wycenie nieruchomosci” — prof. dr Sven Bienert
MRICS REV i dr Ben H6hn zwracajg uwage na ryzyka
klimatyczne — fizyczne i transformacyjne — coraz moc-
niej wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci. Autorzy
podkreslajg konieczno$¢ uwzgledniania tych czyn-
nikéw w wycenach, zwtaszcza w kontekscie nowych
norm emisji i zagrozen pogodowych, a takze przedsta-
wiajg przyktady metod oceny podatnosci budynkow
i wptywu regulacji unijnych.

Ponadto o zastosowaniu technologii w wycenie nierucho-
mosci napisat Alexander Aronsohn FRICS, omawiajgc wy-
korzystanie technologii (Al, big data, BIM) w procesach
wyceny. Zwraca on uwage na standaryzacje danych, auto-
matyzacje analiz poréwnawczych i zastosowanie narzedzi
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do oceny ryzyk ESG. Podkresla role technologii w zwieksza-
niu efektywnosci i przejrzystosci procesu wyceny.

W tym numerze pojawit sie takze tekst dotyczacy wyce-
ny nieruchomosci rolnych. Mark Booth przedstawit specy-
fike wyceny gospodarstw rodzinnych — tgczenie podejscia
poréwnawczego i dochodowego. Autor podkresla znaczenie
kontekstu lokalnego, emocjonalnego zwigzku wtascicieli
z nieruchomoscia oraz edukacyjnej operatu szacunkowego.

Ostatni tekst w numerze dotyczy wyceny przedsie-
biorstw. Jego autorkg jest Nina Milenkovic, CFA. Dokonata
ona analizy sposobéw korygowania mnoznikéw rynkowych
z uwzglednieniem trzech gtéwnych czynnikéw: wielkosci
przedsiebiorstwa, dynamiki wzrostu oraz poziomu ryzy-
ka. Artykut zawiera praktyczne przyktady i wskazéwki dla
rzeczoznawcoéw dokonujacych wycen firm metodg poréw-
nawczg.

Zachecamy do zapoznania sie z zawartoscig European

Valuer Journal na stronie www.tegova.org/journal
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Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawc6éw Majgtkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:

artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczos$ci min. 300 dpi,

tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku
polskim i angielskim,

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac
oraz podpisac,

literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,

stopka autorska — nalezy poda¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacja,

redakcja przyjmuje do publikaciji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) o$wiadczaja,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu nastepuje przeniesienie praw
autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do korzysta-
nia z utworu, rozporzgdzania nim i zwielokrotnienia dowolng
technikg, w tym elektroniczng oraz rozpowszechniania do-
wolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (autorzy) po-
twierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezamoéwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.
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Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 111/2022,
112/2022,114/2022,116/2022) 40 zt
118/2023,119/2023 50 zt

& Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2012 60 zt

& Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2016 60 zt

& Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007

& Wycena stacji paliw metodg zyskow

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt

52,50 zt

& Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 zt

& Szacowanie wartosci drzew i krzewoéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski 99 zt

& Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji
kultur wieloletnich 2024 — K. Zmarlicki 149 zt

& Zeszyt metodyczny — wartos$é
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 r. 21 zt

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych 40 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

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

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

5. Do ceny zakupu nalezy dodac¢ koszty przesyiki
w zryczaltowanej wysokosci 14,00 zi.




