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Analiza rynku w wycenie jest zadaniem, z ktdrym przy sporzadzaniu operatu szacunkowego
zmierza sie kazdy rzeczoznawca. Trudno$¢ tego zadania wynika ze specyfiki rynku nieruchomosci. Jest
kwestig oczywistg, ze wszelkie analizy sg znacznie tatwiejsze przy duzej liczbie obiektéw, dlatego ze
daje ona mozliwos¢ zastosowania metod statystycznych. Ograniczona liczba obiektéw z wtasciwego
rynku lub ich brak, wymaga poszukiwania dodatkowych metod analizy. Dyskusyjne, a w praktyce
czesto karkotomne, jest postugiwanie sie danymi z ,rynku réwnolegtego” w przypadku braku
informacji z rynku lokalnego.

Wyceny nieruchomosci najczesciej sporzgdzane sg przy wykorzystaniu podejscia
poréwnawczego. Wowczas analiza obejmuje sie ceny transakcyjne na rynku nieruchomosci. Samo
pojecie cena niesie ze sobg wiele putapek, gdyz ceny podlegaja subiektywnej ocenie dokonywanej
przez rzeczoznawcow pod katem ich przydatnosci do sporzadzenia operatu szacunkowego, a ponadto
spotykamy rdzne jej ujecia w aktach notarialnych (np. netto i brutto).

Niepowtarzalno$¢ nieruchomosci i trudne do zrozumienia zachowania uczestnikéw rynku
nieruchomosci, odzwierciedlone w cenach transakcyjnych nieruchomosci, nie utatwiajg prowadzenia
analiz.

Wycena w podejsciu dochodowym wymaga analizy rynku stawek dzierzawy (najmu)
nieruchomosci i cen transakcyjnych, a takze rynkéw finansowych, stép dyskontowych, kapitalizacji i
innych parametrow ekonomicznych. Biorgc pod uwage, ze wycena w tym podejsciu bazuje na
informacjach historycznych, w odniesieniu do majgcych mieé¢ miejsce dochoddw i zdarzen przysztych,
trudnosc¢ przeprowadzenia wyceny nieruchomosci ujawnia sie juz na etapie formutowania zatozen do
wyceny.

Wycena obiektéw budowlanych w podejsciu kosztowym powinna by¢ poprzedzona analizg rynku
inwestycyjnego. Ceny katalogowe dotyczg cen przecietnych. Dostosowywanie ich poprzez proste
wspotczynniki przybliza je do rzeczywistych kosztéw na rynku lokalnym. Zwykle nie s to przyblizenia



wystarczajgco doktadne, gdyz na koszt sktadajg sie obok podstawowych sktadnikéw takich jak
robocizna, materiaty, sprzet, takze takie czynniki jak warunki w jakich prowadzone s3 prace, np.
zmianowos¢ pracy czy wymuszony termin ich zakoriczenia.

We wszystkich oméwionych podejsciach problemem o fundamentalnym znaczeniu jest
zapewnienie dostepu do odpowiednich danych. Dostepnos¢ do nich rzeczoznawcy majgtkowego
ograniczona zostata ustawg o ochronie danych osobowych, obawg inwestoréw przed
konkurencyjnoscig lub niejasnymi przepisami dotyczagcymi zasad dostepu do danych i odptatnosci za
nie. Kolejng trudnoscig jest niejednolitos¢ i niekompletnosé danych w aktach notarialnych i rejestrach
cen nieruchomosci tworzonych przez Starostwa Powiatowe. Rejestry stawek czynszowych i cen
transakcyjnych prowadzone przez urzedy skarbowe nie sg udostepniane rzeczoznawcom. Bazy
danych cen i stawek czynszow tworzone przez rzeczoznawcéw majgtkowych majg charakter
wybidrczy i niepetny, najczesciej nie g na biezgco aktualizowane, najczesciej nie dajg petnej informacji
o warunkach zawarcia umowy i o cechach nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

Wsrdd cech nieruchomosci wystepujg cechy znane iobiektywne (np. powierzchnia, ksztatt
dziatki, przeznaczenie, sposdb uzytkowania, stan prawny), cechy znane ale subiektywne (np.
atrakcyjnos¢ lokalizacji, atrakcyjnos¢ otoczenia), ale takze cechy, ktére w praktyce s najczesciej
domniemane i subiektywne (np. standard wykonczenia, funkcjonalnosé¢). Tymczasem
przeprowadzenie rzetelnej analizy rynku wymaga danych wiarygodnych, petnych i aktualnych.

Dobra analiza rynku prowadzi do wtasciwych wnioskéw, a w efekcie do prawidtowo okreslonej
wartosci nieruchomosci. W praktyce nie jest to tatwe przy ograniczonym dostepie do danych i
ztozonosci zachowan uczestnikdw rynku nieruchomosci. Pytaniem bez jednoznacznej podpowiedzi
jest: W jakim zakresie nalezy analizowaé rynek nieruchomosci? Jakie kroki kolejno podejmowaé? Czy
uprzedzajgc analize zatozyé podobienstwo i ograniczy¢ sie do nieruchomosci ,podobnych”, czy tez na
podstawie analizy danego rodzaju rynku, obszaru i okresu czasu, dopiero sprecyzowad
,podobienstwo”?

Pojecie rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci nie jest
jednoznacznie.. Zazwyczaj uwaza sie ze chodzi o rynek wtasciwy co najmniej ze wzgledu na sposéb
uzytkowania nieruchomosci, a nie rozumiany jako rynek nieruchomosci majacy wszystkie cechy
,podobne” do nieruchomosci wyceniane;j.

Nie wszystkie mechanizmy funkcjonowania polskiego rynku nieruchomosci sg dogtebnie
zbadane. Watpliwosci  budzi réwniez s$wiadomos¢ uczestnikbw tego rynku, co znajduje
odzwierciedlenie w duzej rozpietosci cen. Ponadto jest to rynek ktdry podlega wahaniom
okresowym, jest silnie skorelowany z gospodarkg i zmianami demograficznymi i reagujg na czynniki
ekonomiczne.

Zamiarem konferencji jest rozpoczecie szerokiej dyskusji na temat bliski rzeczoznawcom
majatkowym: jak zapewnié rzeczoznawcy dostep do aktualnych, petnych i wiarygodnych danych oraz
jak bedac w ich posiadaniu przeprowadza¢ prawidtowg analize rynku prowadzacg do nie budzacej
watpliwosci wyceny.

Zapraszamy przedstawicieli instytucji i urzedéw panstwowych i samorzadowych, rzeczoznawcéw
majatkowych, praktykdw, naukowcéw i przedstawicieli innych profesji, ktérych dziatalnos¢ jest
zwigzana z rynkiem nieruchomosci, do zgtaszania propozycji referatéow.
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