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METODY ELIMINOWANIA
PROBLEMOW ZWIAZANYCH
Z WYCENA NIERUCHOMOSCI
PRZY WYKORZYSTANIU NOWYCH
MOZLIWOSCI SKUTECZNEGO
OBSLUGIWANIA PROCESU
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Streszezenie

Jakkolwiek rzeczoznawcey majatkowenu dana jest ustawowa swoboda wyboru
podejs¢ 1 metod szacowania nieruchomosci to dokonywany wybor winien
prowadzi¢ do uzyskania optymalnej efektywnosc i skutecznosci. Z punktu
widzenia Skarbu Pafstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego za efektywne
1skuteczne uznad nalezy wszelkie te metody szacowania, ktére charakteryzuja sic
pozadana wydajnodcia a jednoczesnic pozwalaja na ecliminowanic spotéw
1 konfliktéw utrudniajacych gospodarowanie nieruchomosciami a stanowiacych
ucigzliwy koszt obstugi zasobdw publicznych. Stopniowa poprawa jakosci

1 dostgpnosa zrédet informacji o nieruchomo$ciach stata sic przyczyng

powstawania strumienia informacji rynkowych o nieznanym dotad wymiarze,
ktorego obstuga wymaga ugycia zaawansowanych instrumentéw analitycznych. Otworzyla przy tej okazjl mozliwos§é
szerszego wykorzystania wciaz jeszeze mato popularnej 1 stabo rozpoznanej metody analizy statystycznej rynku, ktore]
skutecznos€ 1 zalety potwierdzone zostaty w toku kilkulemich dogwiadczen nabytych podczas pilotazowych wdrozen
w postepowaniach administracyinych i sadowych. W artykule omdwiono realne mozliwoscl wynikajace z wykorzystania
nowoczesnych i zaawansowanych rozwiazan obstugujacych proces wyceny nieruchomosci.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosécl, wycena nieruchomosci, bazy danych

Wojciech Nurek
MPAI

1. Wstep

1oz w catkiem nieodlegtych la-

tach dziewieddziesigtych mogt

przewidzied, ze dostep do ksigg
wieczystych, map geedezyijnych, planéw
zagospedarowania przestrzennego, re-
jestrow cen, zdjed satelitarnychi réznych
innych ciekawych informacji mozliwy
bedzie zza biwka, poprzez niewinny
przenodny, osobisty komputer? Ktoz
mogl przypuszezadé, ze GPS-y bedziemy
nosi¢ w kieszeni wraz z telewizorem,
kamerg, radiem, dyktafonem, odtwa-
rzaczem, aparatem fotograficznym,
poczty elektroniczng, mapami cyfro-

wymi, bazami danych, gazetami, ksigz-
kami i telefonem? Ktoéz podejrzewal
dwadziedcia lat temu, Ze moce oblicze-
niowe komputeréw personalnych bedg
pozwalaé na rozwigzywanie problemow,
ktorymi do niedawna mogly sig zajmo-
wac tylko wyspecjalizowane instytucje?
A jednak pomimo uplywu czasu, niepo-
réwnywalnych realiéw panujgeych
wsptlezednie w otoczeniu zawodu rze-
czoznawcey majatkowych nieprzerwanie
od lat dziewiglédziesigtych ubieglego
wieku niestabnacg popularnodcis cieszg
sie narzedzia i sposcby wyceny odpo-
wiednie dla OGwcezesnego stanu rynku
nieruchomodei, jego wstepnego stadium

rozwoju 1 wigzace] sig z nim ograni-
czonej przejrzystodei i trudnym dostepie
do informacji rynkowych oraz techno-
logii. Popularncéé niegdysiejszych
pomystéw na wycene trudne byloby
dzisiaj kwestionowaé gdyby stosowane
narzedzia dobrze sprawdzaly sie w co-
dziennej praktyce. Niestety nie spraw-
dzajg sig, sg zrédlem wzmozonych
konfliktéw, jatrzaeych sie spordw i pro-
bleméw towarzyszgceych wycenie nieru-
chomeodci, dotykajgcych z coraz wigkszg
intensywnoscig rzeczoznawcow. W za-
istniatym stanie rzeczy zasadnym wydaje
sie uwzglednié wspélezesne warunki,
nowe mozliwedcei i dostepne technologie
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i siegnaé po takie sposoby obshlugi
procesu wyceny, ktére pozwolg na
wyeliminowanie pietzgeych sie dzid
problemow.

Nasze pierwsze praktyczne efekty
zastosowania nowoczesnych rozwigzan
na élqsku ewidentnie wskazujg, ze
istnigjg realne mozliwodci eliminowania
wielu dotychczasowych prebleméw.
Siegniecie po rozwigzania odpowiednie
dla wspdlezesnych warunkdw i mozli-
wodci wymaga nadrobienia wieloletnich
zaleglodcl, ktérych pokenanie wymagad
bedzie niematego wysitku. Odczuwalng
ucigzliwodcig wykorzystywania nowych
rozwigzah w zakresie wyceny jest
z pewnofcig potrzeba Kkorzystania
z metod naukowych i obszardw wiedzy,
ktore dotychezas nie byly wykorzysty-

wane w wycenie nieruchomosci. Ko-
rzystny okazuje sig jednak fakt, ze
nowoeczesny sposéb obshigi procesu
wyceny otwiera nowe, nieobstugiwane
dotychczas obszary ushug wigzgce sig
z wyceng nieruchomeosei, ktére moga
przyczynié sie nie tylke de wyelimino-
wania problemdéw ale takze de pozada-
nego rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego. Przy odpowiednim po-
dejécin do zagadnienia rola rzeczo-
znawcow majgtkowych weale nie musi
sprowadzac sie wylgeznie do sporzadza-
nia wycen w formie wymaganych pra-
wem operatdéw szacunkowych. Zagad-
nieniem wymagajacymi wiedzy specja-
listycznej a traktowanym dotychezas po
macoszemu jest weigz analiza rynku
nieruchomoedci. Profesjonalne obshi-
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zenie pokaznego polskiego rynku nieru-
chomeodci w zakresie analiz rynkowych
wymagaé bedzie w kolejnych latach
sztabu specjalistéw dysponujgeych
odpowiednia wiedza potrzebng de ich
opracowywania. Wyraznym zaintere-
sowaniem zaczynajg cieszy¢ sie mapy
cenowe. Zwazywszy na coraz lepsza
dostepnod¢ oraz rosngce mozliwodci
zastosowania 1 wykorzystania map
cyfrowych nalezy spodziewad sie, ze
tutaj takze pojawi si¢ z czasem zapotrze-
bowania na specjalistbw. Wycena nie-
ruchomodci te przeciez dziedzina
wiedzy, w ktérej zwigzek lokalizacji
z cenami 1 wartodciami ma zmaczenie
szczegolne. Przydatmodd prezentacii
réznych informacji rynkowych na ma-
pach wydaje sie cczywista.

Rysunek 1
Fragment mapy srednich cen gruntow niezabudowanych na obszarze miasta stofecznego Warszawy
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Précz wskazanych wyzej obszardw
w nieodleglej przyszlodei nalezy spo-
dziewad sie pojawienia sie rézmego typu
aplikacji pozwalajgcych na mniej lub
bardziej dokladne prezentowanie zgrub-
nych informaciji o cenach i wartodciach
nieruchomedci. Dla takich aplikacji
szezegolnie przydatme mogg sie okazad
urzadzenia mobilne dajgce coraz wicksze
mozliwodci technologiczne. Oczy-
wistym jest, ze w tworzeniu i obstudze
takich aplikacji winni aktywnie uczestni-
czy¢ specjalidci posiadajacy wiedze
z zakresu wyceny nieruchomoéci. Nato-
miast jesli chodzi o okreslanie wartodci
rynkowych konkretnych nieruchomodci
w postaci formalnege dokumentu trudnoe
gsobie wyobrazié przeprowadzenie
procesu wyceny bez aktywnego udziatu
rzeczoznawcey majagtkowego. Warto
wskazad, ze niezaleznie od stosowanej
technologii i uzywanego narzedzia
okredlenie wartosci rynkowej nierucho-
model wymaga znajomodci prawa
i wiedzy specjalistycznej niezbednej do
okredlenia skomplikowanych i niedo-
stepnych dla laika parametréw 1 aspek-
tow nieruchomodei. Pomocne wwycenie
gystemy ekspertowe nie obeds sie bez
obstugi ekspertéw, rzeczoznawcow
majgtkowych i ich specjalistycmmej
wiedzy. Whrew réznym opiniom i oba-
wom obshiga procesu wyceny jest
zagadnieniem na tyle skomplikowanym,
ze wyeliminowanie udziatu specjalistéw
jest weigz niemozliwe. Majgc dwiado-
mosg, ze postep stat sie faktem inie da sie
go juz skutecznie zablokowaé warto
zmierzaé ku temu, by w tworzeniu
i obshudze nowych rozwigzan wigzacych
sig szeroke z wyceng nieruchomosci
aktywnie uczestniczyli rzeczoznawcy
majgtkowi.
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2. Idea wyceny nierucho-
mosci oraz nowe mozli-
wosci obshizenia procesu
wyceny we wspolczesnych
realiach. Elementy skla-
dowe procesu wyceny

hoé¢ w drodowisku rzeczozmaw-
cow majgtkowych rzecz wydaje
sig oczywista to mimo wszystko
warte przypomnieé¢ samg idee wyceny
nieruchomodci, ktéra jest procesem
sktadajgcym sie z trzech gloéwnych
etapow:
1. gromadzenie informacji o dokony-
wanych transakcjach [drt. 1531
UOGN, §4.1. RozpWycena],

2. przeprowadzanie analizy zgroma-
dzonego materialu informacyjnego
[$3.2. RozpWcend),

3. sporzagdzanie operatéw szacun-
kowych [UOGN, RozpWycend]
przy wykorzystaniu wynikéw ana-
liz danych rynkowych.

Zpowyzszego wynika, ze warunkiem
koniecznym wykenania prawidlowej
wyceny nieruchomodei jest przepro-
wadzenie analizy rynku nieruchomodci
na podstawie uprzednic zebranych
danych rynkowych obejmujgcych ceny
transakcyjne oraz cechy rynkowe nieru-
chomodci wplywajace na poziom ich cen
atakze warunki zawarcia transakciji.

Bazy danych informacyjnych wyko-
rzystywane w procesie wyceny nierucho-
model winny, zgodnie z prawem, za-
wieradé informacje o cenach transakcyj-
nych oraz tych cechach nieruchomodci
podobnych, ktéremajg wplywnapoziom
cen. Metodelogia wylaniania cech
nieruchomodci charakteryzujgcych sig
udowodnionym, liczhowo okreslonym
wplywem na poziom cen nie jest
regulowana konkretmymi przepisami
prawa, wynika z ducha UOGN i innych
aktéw prawnych dotyczacych procesu
wyceny nieruchomodci, a przede
wazystkim wchodzi w zakres wiedzy
specjalistyczngj niezbednej w procesie
wyceny. W praktyce stanowi ona istote
procesu wyceny nieruchomodci oraz
sedne analizy rynku a potrzeba uzycia tej
metodologii wystepuje niezalezmie od
stosowane] metody wyceny. Zaréwno
w przypadku metody poréwnywania
nieruchomedcei parami (MPNP), metody
korygowania ceny éredniej (MKCS) jak
1 w przypadku metody analizy statys-
tyczne] rynku (MASR). Kazda ze
wskazanych metod zgodnie z prawem
prowadzi do okreflenia wartodei ryn-
kowej nieruchomodci 1 w kazdej z metod

niezbedne jest dokonanie korekty cen
nieruchomedei podobnych wspélezyn-
nikami korygujgcymi, uwzgledniaja-
cymi réznice w poszezegolnych cechach
tych nieruchomodei z nieruchomodcig
wyceniang.

Przygotowanie bazy danych infor-
macyjnych o cdpowiedniej zawartodci
stanowi niezwykle istotng, wstepng faze
procesu wyceny. Jakodé wycen uzalez-
niona jest bowiem bezpodrednic od
jakodci baz danych. Nickompletne i wy-
rywkowe bazy danych o nieweryfiko-
wanej jakogci nalezg deo kluczowych
przyczyn rozbieznoesdel wynikéw wycen.
Wartodci nieruchomodci okreflane przy
uzycin réznych baz o zréznicowanej
zawartodci i jakodci, opracowywanych
przez rézne osoby, na podstawie
nigjednolitych 1 niestandaryzowanych
kryteriéw sa naturalng przyczyng roz-
bieznodei wynikéw. Najlepszym prak-
tycznym sposcbem wyeliminowania
probleméw powodowanych niedosta-
teczng 1 zroéznicowang jakodeig danych
informacyjnych jest doprowadzenie do
stosowania kompletnych zbioréw infor-
macji o standaryzowanej strukturze oraz
ujednoliconych i zobiektywizowanych
opisach stanéw cech nieruchomodei.
Zasobnod¢ 1 dostepnodé publicznych
oraz komercyjnych zrodel informacji
o nieruchomodciach tworzg niedostepne
wezesniej warunki jesli chodzi o zakres
i stopien szczegélowodcl informacii
mozliwych do zarejestrowania. Oczy-
wistym jest, ze w obecnych warunkach
wykluczone jest obshuzenie tego etapu
procesu wyceny jedncoscbowo a sposéb
rozwigzania tego zagadnienia stoi przed
srodowiskiem rzeczoznawcOw majgt-
kowych.

Realna mozliwodé stworzenia do-
brych jakodciowe 1 kompletnych baz
danych informacyjnych w zadnym razie
nie oznacza, ze jest to zadanie latwe
i tanie. Przygotowanie profesjonalnei
bazy danych informacyjnych jest
przedsiewzieciem kosztownym i wyma-
gajacym zorganizowania zespoléw
o odpowiednich kwalifikacjach i umie-
jetnogciach. Trudnodci w tworzeniu baz
danych o dobrej jakosciowo zawartosci
zaczely by¢ odezuwalne w  grupach
dzialajacych niekomercyjnie, wyko-
rzystujgeych oprogramowanie WALOR
lub programy pekrewne. W grupach tych
trudne dzig, z réznych zresztg wzgled dw,
hez zmian organizacyjnych oraz uzycia
odpowiednich érodkéw finansowych
tworzy¢ profesjonalne zasoby informa-
cji. Darmowe inicjatywy wykorzysty-
wane nastepnie do celéw komercyjnych
sprawdzaly sie w minionych latach ale
dzié maja jak sig okazato swoje ograni-
czenia. Silne zapotrzebowanie na kom-
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pletme i debre jakodciowo bazy danych
stalo sie motorem powstawania inicjatyw
komercyjnych. Do takich inicjatyw
zaliczyé mozna spolke Baza.pl utworzo-
ng przez PFSRM. Co prawda jest to na
razie idea a nie dostarczyciel konkret-
nego narzedzia do wyceny ale sam
pomyst nalezy ummaé za pozyteczny
i ciekawy. Procz tege pojawily sie
w przestrzeni gospodarczej pozadrodo-
wiskowe komercyjne inicjatywy majace
na celu stworzenie zasobdw informacii
rynkowych o nieruchomoéciach. Ozy-
wienie w tym obszarze uprzytamnia,
ze przed drodowiskiem rzeczoznawcdw
majgtkowych oraz w jego wyraznym

interesie stoi koniecznodé ujednolicenia
i zestandaryzowania parametréw oraz
sposobu opisu danych informacyjnych
gromadzonych na potrzeby wyceny
nieruchomodci. Dotychezas rzeczo-
znawcy w tej materii musieli sobie radzié
po amatorsku, indywidualnie co stalo sie
podiozem wielu probleméw. Nalezy
przypuszcezad, ze ta akurat standaryzacja
przyjeta zostanie przez fredowiske
zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych z zadowoleniem. Sg to ewidentnie
zagadnienia wcigz pomijane chod
ewidentnie stanowig istotny element
wiedzy specjalistycznej niezbednej do
sensownej obstugi procesu wyceny. Nie
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ma sensu kryé, ze stanu srodowiskowej
wiedzy 1 dwiadomodci na temat zawar-
todci 1 jakodci baz danych informacyj-
nych, ktére moga i powinny byé
wykorzystywane w procesie wyceny nie
moznauznal zazadawalajgcy.

Przykladows zawartosd bazy danych
nieruchomeoedci  gruntowych niezbudo-
wanych  na podstawie bazy danych
utworzoenej przez realexperts.pl sp. z c.o.
dla miasta stolecznego Warszawa (opisa-
nych 4730 transakeji dokonanych
w latach 2009 2014) przedstawiono
w Tabelil.

Tabela 1

Prezykladowa zawartosc bazy danych nieruchomosci gruntowych niezhudowanych

Stany cechy

3

Nr Rep aktu notarialnego [liczba)

Data transakcji [data]

Data umowy wstepnej [data]
[nr KW]

Typ prawa

wiasnosé; uw 3%; uw 1%; uw inny%; dzierzawa; trwaty zarzad;

Data korica uzytkowania wieczystego

[data]

1
2
3
4 | KW nieruchomosci
5
6
7

Numery dziatek (dziatki gtéwne)

[pole opisowe]

Udziat w prawie (dziatki gtéwne

8 bez udziatéw w drogach) lliczba)
9 | Udziaty w drodze dojazdowej Nie wystepuja; Wystepuja
Numery dziatek drogowych )
10 {udziat w drogach dojazdowych) [pole opisowe]
11 | Udziat w drodze dojazdowej [liczba]

12 | Waluta transakcji

PLN; USD; EUR; CHF; GBP; inne

13 | Cena netto (zt) [liczba)
14 | Cena brutto (zf) [liczba)
15 | VAT (zt) [liczba)

16 | Stawka VAT

0%/zw./nie podlega; 22%/23%; 7%/8%; inna stawka;

17 | Typ ceny za udziat w drodze

cena drogi podana oddzielnie

nie wystepuje udziat w drodze; cena drogi w cenie catoéci;

18 | Cena za udziat w drodze (zi) [liczba)
19 | Cena za budynki (zt) [liczba)
20 | Cena za inne sktadniki (zf) [liczba)

21 | Nazwa sprzedajacego

[nazwa] - nie dotyczy oséb fizycznych

22 | Typ sprzedajacego

podmiot komercyjny; osoba fizyczna; likwidator; syndyk; komornik; osoba lub
jednostka zagraniczna; skarb panfstwa; gmina; powiat; wojewddztwo; kosciot lub
zwigzek wyznaniowy; organizacja spoteczna; wspdlnota gruntowa; deweloper;

23 | Nazwa kupujacego

[nazwa] - nie dotyczy osdb fizycznych

24 | Typ kupujacego

podmiot komercyjny; osoba fizyczna; likwidator; syndyk; komornik; osoba lub
jednostka zagraniczna; skarb panstwa; gmina; powiat; wojewddztwo; kosciét lub
zwigzek wyznaniowy; organizacja spoteczna; wspoéinota gruntowa; deweloper;

25 | Podmioty powigzane

nie, tak

26 | Sprzedai w drodze przetargu

tak; nie; ; bezprzetargowo
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27 | Sprzedai na przytaczenie tak; nie;
28 | Dzielnica [nazwa dzielnicy]
29 | Obreb [pole opisowe]
30 | Typ ulicy ulica; alfeja; plac; 95|edle; droga; szosa; bulwar; ogréd; park; rondo; rynek; skwer;
wybrzeze; wyspa; inne
31 | Nazwa ulicy [nazwa ulicy]
32 | Nradministracyjny [liczba)
33 | Kod pocztowy [liczba)
34 | Powierzchnia dziatek gtéwnych (m2) [liczba)
35 | Szeroko$é (m) [liczba] - szerokos$¢ wzdtuz frontu drogi
36 | Dlugosé (m) [liczba] - gtebokosé od frontu drogi
37 | Obwéd (m) [liczba)
38 | Liczba dziatek [liczba)
39 | Typ podziatu na dziatki Nie dotyczy; Podziat zwykty/historyczny; Podziat planowy; Podziat nieracjonalny
40 | Ciggtosé obszaru nieruchomosci Obszar ciggty; 2 kawatki; 3 kawatki; 4 kawatki; 5 i wiecej kawatkow
Powierzchnia dziatek drogowych .
41 udziatowych (m?2) lliczba]
42 | Szerokosié geograficzna N [liczba]
43 | Diugosc geograficzna E [liczba]
24 | Otoczenie nieruchomocci [roc.lzaje oblektlbw, np.: zabudowa Jedncln:odz!fma.; parki publiczne; tereny
skazone/wysypiska/oczyszczalnie] - mozliwosé wielokrotnego wyboru
45 Hatas drogowy LDWN (dB) (liczba]
mapa akustyczna
46 | Hatas lotniczy LDWN (dB) mapa akustyczna [liczba)
47 | Lotnisko nie dotyczy; Okecie; Bemowo
L, . 00U - Obszar Ograniczonego Uzytkowania; Z1 - Strefa Ograniczeri Zabudowy;
48 | Strefy ograniczeri uzytkowania Z2 - Strefa Ograniczen Przeznaczenia
49 %_ nierucho.moécl w strefie ograniczen [liczba w %)
uzytkowania
50 Obszary narazona na niebezpieczenstwo poza obszarem; obszar bezposredniego zagrozenia; obszar potencjalnego
powodzi zagrozenia
% nieruchomosci w obszarze .
51 niebezpieczeristwa powodzi lliczba w %]
52 | Obszar obsuwania mas ziemnych nie; tak
53 % niel.'uchomoécl w obszarze obsuwania lliczba w %]
mas ziemnych
[nazwa obszaréw i otuliny obszaréw objetych prawna ochrong przyrody]
54 | Strefy ochrony przyrody - na podstawie SUiKZP1)
55 % nieruchomosci w strefie ograniczeri lliczba w %)
przyrodniczych
56 | Ochrona konserwatorska [nazwa Dbsza‘row ?bjetvch prawng ochrong konserwatora zabytkow]
- na podstawie SUiKZP
57 % nieruchomoé'cl w strefie ograniczen lliczba w %]
konserwatorskich
. Strefy obserwacji archeologicznej; Stanowiska archeologiczne wpisane do RZ;
58 | Ochrona archeologiczna Obszary archeologiczne wpisane do RZ; brak - na podstawie SUiKZP
59 % nleruch?moécl w strefie ograniczen lliczba w %)
archeologicznych
60 | Oznaczenie drogi publicznej [nazwa ulicy]
DK - droga krajowa; DW - droga wojewddzka; DP - droga powiatowa;
61 | Kategoria drogi publicznej DG - droga gminna; DW - droga wewnetrzna - kategoria najblizszej drogi
publicznej stanowigcej dojazd
wijazd bezposredni z drogi; wjazd posredni z drogi; wjazd drogg wewnetrzng;
62 | Sposéb dostepu z drogi publicznej wijazd przez kompleks zabudowy; wjazd utrudniony; wjazd przez stuzebnosc;
bez wjazdu/nieuregulowany
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63 | Bocznica kolejowa nie; tak
64 | Zrédto danych o uzbrojeniu Mapa zasadnicza; Mapa sieci MPWIK; Rysunek Studium;
65 | Energia elektryczna poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podigczona
66 | Woda poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podfaczona
67 | Kanalizacja poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podigczona
68 | Centralne ogrzewanie poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podfaczona
69 | Gaz poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podigczona
70 | Wody na terenie nieruchomosci (w %) [liczba w %]
71 | Utrudnienia gﬁﬁzvavj: ;}Lidi;;e;ﬁvr\:tit:gi:?:I;,dr: zb nziaedrzewienia, zanieczyszczenia/toksyny,
72 | % obszaru doznajgcy utrudnieri 1 [liczba w %)
73 | Strefa ochronna instalacji [nazwy ciggow infrastruktur technicznej] - kazda typ strefy ochronnej odrebnie
74 | % obszaru w strefie ochronnej [liczba w %)
75 | strefa funkcjonalna Studium Z:::: :;):tr:ll-i:rj]ska; strefa srédmiescia funkcjonalnego; strefa miejska;
76 | Przeznaczenie wg Studium [nazwa przeznaczenia w SUIKZP] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie
77 | Wysokosé wg Studium brak; 12; 20; 30; .>30
78 | Udziat przeznaczenia (w %) [liczba w %] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie
79 :‘;’;‘:Z:ﬁ:’:’:mhm biologicznie czynnej brak; 40-60%; 60%; 70%; 80%; 90%
80 | Stan planistyczny studium; mpzp
81 | Oznaczenie planu [pole opisowe - Identyfikacja dokumentu planistycznego]
82 | Data wejscia w Zycie planu [data]
- T mtark by Lrrus P - poruclnie ooy
84 | Data decyzji [data]
85 | Zabudowa wg decyzji [pole opisowe - ogdlne rodzaje zabudowy]
86 | Powierzchnia uzytkowa (m2) wg decyzji [liczba)
87 | Powierzchnia catkowita (m2) wg decyzji [liczba)
88 ::n:lzz::ie przeznaczenia nieruchomosci [pole opisowe - oznaczenia skrétéw planistycznych]
89 ku:':,?;‘::m]k intensywnosci zabudowy lliczba]
90 | Wysokosé (w m) wg planu [liczba]
91 | Liczba kondygnacji wg planu [liczba]
92 | % dopuszczalnej zabudowy wg planu [liczba w %]
93 ::J:,::L :u:‘:zlz?:ierzchni biologicznie [liczba w %]
94 | SOW - sposdb optymalnego wykorzystania [liczba w %] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie
95 | Zabudowa do wyburzenia [pole opisowe - ogdlne rodzaje zabudowy]
96 | Pow. zabudowy (m2) [liczba)
97 | KUB zabudowy (m3) [liczba)
98 | Rodzaj nieruchomoséci (wg RJ) [pole opisowe - rodzaje nieruchomoséci wymienione w Rekomendacji J]
99 | Okolicznosci szczegdlne (wg RJ) [pole opisowe - okolicznosci wymienione w Rekomendacji J]
100 | Nrkarty PODGIK-u [liczba)
101 | Data sporzadzenia karty w PODGiK-u [data]
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Zestawione wyzej parametry postu-
zvly do stworzenia realnie istnigjgcego,
kompletnege zbioru danych o transak-
cjach nieruchomodci gruntowych nieza-
budowanych dokonanych na ohszarze
Warszawy w latach 2009 2014. W po-
dobny speséb dla kilkunastu polskich
miast mozliwe byle przygotowanie baz
informacyjnych o zblizongj strukturze
dla réznych typoéw nieruchomodci.
Mozliwodé tworzenia kompletmych
i szczegbdlowych baz danych dla
dowelnych typéw nieruchomodci stala
sig obecnie w Polsce faktem. Wihadciwa
organizacja pracy, niezbedny kapital oraz
odpowiednio dobrane metody i narzedzia
pozwalajg, przy aktualnym stanie i do-
stepnodei zrédet informacji ¢ nierucho-
moéciach, na stworzenie baz danych
informacyjnych o niedostepnej wezes-
nigj zawartosci, jakodci 1 szczegdlo-
wodcl.

Utworzenie kompletnej bazy danych
zawierajgce] zestawione wyzej para-
metry nieruchomeosdci gruntowych nieza-
budowanych stanowigcych przedmiot
transakcji dokonanych na obszarze
Warszawy otworzyle mozliwesdé prze-
prowadzenia kompleksowej analizy
rynku nieruchomeodci oraz wykorzysta-
nie mato popularnej choé w praktyce
niezwykle przydatnej, wydajnej i ma-
jace] wiele zalet i zastosowan metody
analizy statystycznej rynku (MASR).
Gléwnym powodem malej popularnodci
tej ujete] w przepisach metody wyceny
nieruchomodci (MASR) byly prze-
szkody 1 ograniczenia stworzenia bazy
danych ¢ odpowiedniej zawartodci
ijakodci. Praktyczne korzyéel phyngce ze
wykorzystania metody analizy statys-
tycznej rynku (MASR) pozwalajg przy-
puszezaé, ze metoda ta stanie sie
z czasem coraz bardziej popularna i coraz
chetniej wykorzystywana przez polskich
rzeczoznawedw majatkowych.

ihE—
%.ﬁ"io_l
o -%Ziq.
3 @
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3. Rolaicel analizy rynku
nieruchomosci

krupulatnie gromadzene dane

rynkowe nie dajg bezpodrednio

mozliwoéci wykonywania wycen
lecz stanowig dopierc tworzywo nie-
zbedne do przystgpienia do kelejnego
etapu procesu wyceny jakim jest analiza
rynku nieruchomodci. Z punktu widzenia
wiedzy specjalistycznej a takze obo-
wigzujgcych przepiséw prawa przepro-
wadzenie analizy jest warunkiem ko-
niecznym prawidlowego sporzadzenia
wyceny nieruchomodci. Na wstepie
warte przyblizyé ogélne, stownikowe
definicje pojecia analiza.

analiza <gr. andlysis ‘rozlozenie na

czedei’>

1. Isigik «rozpatrywanie jakiegod
problemu, zjawiska itp. z réznych
stron w celu jego zrozumienia lub
wyjasnienias

2. nauk w«meteda badawcza pole-
gajgca na wyodrgbnienin z dangj
catodci jej elementdéw i badanin
kazdego z osobna»

[(Uniwersalny stownik jezyka pelskiego

pod redakejg prof. S. Dubisza, t.l,

wyd. Wydawnictwoe Naukowe PWN,

Warszawa 2003]

analiza rozbidr, roztozenie catoéci na
skladniki, elementy; badanie poszcze-
golnych cech, wladciwosci zjawiska albo
przedmiotu

[Wiadystaw Kopalinski, Stownik wyra-
zéw obcych i zwrotéw obcojezyceznych
z almanachem, Warszawa 2000 ].

Przytoczone definicje uzmyslawiajg
jednoznacznie, ze zadaniem analizy
rynku nieruchomosei jest wykonanie
czynnodci polegajgeych na rozlozeniu
catodci na czedel, elementy, przeprowa-
dzenie badania poszczegélnych cech,
wlhadciwodel zjawiska lub przedmiotu.
Skore efektem procesu wyceny nieru-
chomodci jest wartesé rynkowa nieru-
chomodci to oczywistym staje sig, ze
zadaniem analizy rynku nieruchomodci
jest wyodrgbnienie cech nieruchomosci
i badanie wplywu poszezegdlnych cech
nieruchomodci na jej wartodd ceng/
wartod¢ co zreszta wynika wprost
z przepiséw. Tworzywem niezbednym
do przeprowadzania analizy jest baza
danych informacyjnych zawierajgca
ceny nieruchomodci oraz ich wyod-
rebnione cechy. Rozpeznanie idei i sensu
analizy rynku nieruchomosci uzmysta-
wia, ze gloéwnym elementem tresci

analizy, jej istotg i sednem jest wykazanie
wplywu poszezegblnych cech na cene/
wartosdd rynkows nieruchomosci. Uzu-
pelnieniem tredci analizy 8§ ogdlne
informacje o badanym rynku, zakresie
i zawartodci zargjestrowanych danych
rynkowych oraz zastosowanych meto-
dach i narzedziach badawczych. Obo-
wigzek przeprowadzenia analizy wynika
zaréwno z zasad wiedzy specjalistycznej
jak 1 przepiséw prawa. Dotychezas
analizy rynku nieruchomeosci o ombwio-
nej wyzej zawartodci sporadycznie
wystepowaly w obiegu gospodarczym
w formie samodzielnege opracowania.
Systematyczny postep w dostepie i ja-
kogci danych informacyjnych oraz
wigzgca sig z tym rosngca objgtodd
materialu  informacyjnege wymagajg-
cego obrobki powoeduja, ze analiza rynku
nieruchomodci stopniowo przybiera
forme specjalistycznego 1 samodziel-
nego opracowania. Upowszechnienie sie
dostepu do analiz rynkowych sprzyija
jakodci procesu wyceny stajgc  sie
motorem stopniowego rozwoju uzywa-
nych narzedzi i meted badawczych.

4. Dyskusja nad wyborem
odpowiedniego podejscia
i metody szacowania

ykorzystywanie na potrzeby
wyceny kempleksowychzré-
det informacji oraz analiz
rynku opracowywanych przy wykorzy-
staniu zaawansowanych narzedzi ba-
dawczych i metod analitycznych otwiera
mozliwedé siegania po nowoczesne
narzedzia, ktoére nie tylke sg zgodne
z przepisami prawa ale ktére opierajg sie
krytyce odbiorcow wycen dzigki temu,
ze umozliwiajg dcidlej 1 precyzyjnie
spelniaé wymogi wynikajgee z obowigz-
ujgcych przepiséw prawa niz jest to
mozliwe przy dotychezas stosowanych
sposobach wyceny. Dla przypomnienia
warte przywolaé podstawowe przepisy
prawa regulujgce kwestie wyceny nieru-
chomoedcei w poedejiciu poréwnawezym.
Art. 152 Ustawy: ,,3. Przy zastosowa-
riu podejscia poréownawczego lub do-
chodowego okresla sig wartosc ryrkowg
nieruchomosci. .7

Zgodnie z §4.2. Rozporzadzenia:
W podejsciu porownawezym stosuje sig
metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznef rynku.”
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Z przywolanych przepiséw wynika,
ze wartod¢ rynkows w podegjdciu po-
réwnawezym okrefla sie przy uzyciu
trzech réwnoprawnych metod:
¢ metody poréwnywania nieruchomodci

parami (MPNP),

¢ metody Korygowania ceny dredniej
(MKCS),

e« metody analizy statystyczne] rynku
(MASR).

Warunkiem wykorzystania podejicia
pordéwnawczego jestzgodnie z Art. 153.1
Ustawy oraz §4.1 Rozporzadzenia roz-
poznanie cen 1 cech nieruchomodci
podobnych de nieruchomodci wycenia-
ngj a takze tych cech nieruchomeosdci,
ktére wplywaja napoziomichcen.

Jak wczeéniej wykazano w obecnych
realiach istmieje praktyczna mozliwodd
pozyskania szczegolowych 1 komplet-
nych informacji o transakcjach bedacych
przedmiotem obrotu. Warte mieé na
wzgledzie, ze mozliwoidl te majg
zarGwno rzeczoznawcy jak i odbiorcy
ushig. Przy tworzenin wskazane] wyzej
przykladowej bazy danych dla obszaru
miasta stolecznege Warszawa, przy
definiowaniu cech nieruchomedcei i ich
stanéw poshugiwalismy sie intuicjg
i dwudziestoletnim doéwiadezeniem
zawodowym nie majgc na etapie
kompletowania danych pewnodci czy
rejestrowane w bazie nieruchomosci
spelniaé bedg ustawowe kryterium
podobienstwa oraz czy wszystkie cechy
tych nieruchomodci okaza sie mied
wplyw na poziom cen. Jak wezednigj
zostalo wyjadnione samo stworzenie
zbioru danych informacyjnych w zad-
nym razie nie przesadza ¢ mozliwodci
dekonywania wyceny przy wykorzy-
staniu pedejicia poréwnawcezego. Zgod-
nie z przywolanymi przepisami w zesta-
wie zargjestrowanych cech nierucho-
modci niezbedne jest po pierwsze
rozpoznanie cech wplywajacych na
poziom cen wraz z okredleniem wymiaru
tego wplywu a pe drugie dowiedzenie
podobienstwa nieruchomodci przyjmo-
wanych do poréwnan de nieruchomodci
bedacych przedmiotem wyceny. Proces
rozpeznawania wplywu oraz okredlenia
podobienstwa nie edbywa sie w zadnym
razie na etapie kompletowania danych
informacyjnych lecz jest przeprowa-
dzany dopiere w kelejnym etapie
procesuwyceny, w toku analizy rynku.

W efekeie przeprowadzonej analizy
rynku nieruchomodci opracowanej przy
wykorzystaniu wspominangj wezedniej
bhazy danych nieruchomeoeéci gruntowych
niezbudowanych dla m. st. Warszawa
okreslany jest miedzy innymi zestaw
cech majgeych udowedniony wplyw na

ceny a takze liczbowy wymiar wphywu
stanéw poszezegdlnych cech nierucho-
moécl na poziom cen w postaci wspol-
czynnikow korygujgeych. Analiza taka
z uwagi na jej zawartosé merytoryczng
i objetodc dmiato moze by przedmiotem
odrebnegoartykuhu.

5. Nieruchomosci podobne

ostep do kompletnej bazy

danych pozwala zastosowaé

ustawows definicje nieruch-
omodci podobnej na ,zywym organi-
zmie” a wigc na konkretnych szczegdto-
wo opisanych nieruchomodciach bedg-
cych przedmiotem transakeji rynko-
wych. Z Art. 4 pkt 14 Ustawy wynika, ze
pod pojeciem nieruchomodci pedebnej
rozumieé nalezy nieruchomosc, ktdra
Jjest porowmywalna z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgle-
du na poloienie, stan prawny, przezhd-
czente, sSposob korzystania oraz inne
cechywphywajgee na jej wartosc. Warun-
kiem ustawowego podobiefstwa jest
wiec poréwnywalnoedé nieruchomodci ze
wzgledu na cechy wplywajgce na
wartodé. O ustawowym podobienstwie
mozemy wige méwié tylke wtedy gdy
nieruchomodci charakteryzujg sig tym
samym zestawem cech wplywajgcychna
ceny/wartodé. Niepodobienstwoe ma
natomiast migjsce wtedy gdy nieruch-
omodcei charakteryzujg sie odmiennymi,
niepordwnywalnymi cechami wplywaj-
geymi na ceny/wartosé. Przykladem
nieruchomodei niepodobnych mogg byé
nieruchomoedei gruntowe niezabudo-
wane (zw. grunty) 1 nieruchomodci
lokalowe. Cechy istomie wplywajgee na
wartodci nieruchomodci lokalowych
takie jak powierzchnia uzytkowa czy np.
kondygnacja nie wystepujg w przypadku
gruntéw co czyni je niepordwnywalnymi
a przez to niepodobnymi. Definicja
nieruchomodci pedobnej, stanowigca
przepis prawny, shuzy jednoznacznemu
rozstrzyganiu ¢ podebiefstwie nieruc-
homeéei. Ustawowy warunek podobi-
efistwa nieruchomosei uznaé mozmna za
speliony tylke wtedy gdy nieruchom-
odci charakteryzujg sie jednakowym
zestawem cech wplywajgecych na
wartes¢ zapewniajgoym ich pordwnywa-
Inoéé. Jedli warunek ten nie jest spelni-
ony to mamy jednoznacznie de czynienia
z nieruchomedciami niepodobnymi.
Nalezy zauwazyé, ze podobiefstwo
nieruchomodei rozumiane potocznie nie
jest tozsame z podobiefstwem zdefin-
iowanym ustawowo. Ustawowa de-
finicja poedobienstwa nieruchomodci
ewidentnie nie shizy do wszczynania

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

dyskusji nad tym czy wéréd odnotowa-
nych transakcji znajdujg sig nierucho-
model mnigj lub bardziej podobne  w
rozumieniu potecznym  do nierucho-
modci wyceniang] lecz do rozstrzygni-
ecia czy uzyte do poréwnan transakcje
spelniajg przepis prawa (arf. 4 pkt 16
Ustawy) czy tez go nie spelniajg
tak/nie.

Niewlasciwe zrozumienie ustawowej
definicji podobienstwa staje sie przy-
czyng czestych nieporozumien powodo-
wanych myleniem poréwnywalnodci
cech nieruchomodci wplywajgeych na
ceny/wartodé z bliskodcig stanéw tych
cech. Uzasadnienia dokonywania po-
réwnywan nieruchomodci charaktery-
zujgeych sie rézmymi stanami poszeze-
golnych cech szukad¢ nalezy w tresci
analizy rynku wymagangj zgodnie
$3.2 RozpWycena. Jedli w toku analizy
udowodnione 1 okredlone liczbowy
wymiar wplywu stanéw poszezegélnych
cech na wartodd/ceng to dokonywanie
poréwnan nieruchomodei o réznych
stanach tych cech uznaé¢ nalezy za
uzasadnione. Skore uchwycono licz-
bowy wymiar wplywu zmiany takich
przykladowych stanéw cech jak po-
wierzchnia, ksztalt czy uzbrojenie na
wartedé/ceny to uprawnione jest po-
réwnywanie ze sobg nieruchomodci
o duzych i malych powierzchniach,
nieruchomodci o ksztattach regularnych
z nieregularnymi ¢zy tez nieruchomosci
o réznym dostepie de uzbrojenia. Warto
zaznaczyd, ze ocena sposobu okredlania
liczhowege wymiaru wplywu stanéw
poszezegblnych cech nieruchomodcei
wymaga wiedzy specjalistyczmej posia-
danej przez rzeczoznawcdw majat-
kowych. Dokonywanie oceny zasad-
nofci porébwnywania ze sobg nieru-
chomodci charakteryzujgcych sie roz-
nymi stanami nalezy deo kompetencji
rzeczoznawcedw majgtkowych poniewaz
ocena taka wymaga wiedzy specjali-
stycznej. Nalezy uprzytomnié, ze doko-
nywanie takigj oceny na podstawie
potocznego postrzegania podobiefstwa
nieruchomoédei, z pominieciem ustawo-
wej definicji nieruchomodei pedebnej
uznaé nalezy za bledne, nisuzasadnione
i nieuprawnione. W interesie frodowiska
rzeczoznawcOw majgtkowych jest wy-
artykulowanie 1 uprzytomnienie kwestii
wigzgcych sie z ustawowym podobien-
stwem nieruchomosei odbiorcom ushug
oraz szczegblnie prawnikom wykazu-
jacym coraz wigkszg sklonnosé do
osgdéw 1 zajmowania stanowiska
w kwestiach wymagajagcych wiedzy
specjalistyczngj 1 odpowiednich kom-
petenciji.
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6. Idea podejscia porow-
Nawcezego

iezaleznie wigc od metod
wyceny stosowanych w po-
dejéciu poréwnawcezym dobér
nieruchomodei pedobnych winien byé
poprzedzony nastepujacymi czyn-
nodciami:
¢ rozpoznanie cech nieruchomodci
wplywajgeychna wartoddé/ceny,
¢ okredlenie wapdlezynnikéw kory-
gujgcych uwzgledniajacych rdznice
w poszezegélnych cechach tych
nieruchomodci.

Rezpoznanie wplywu poszezegol-
nych cech nieruchomoécei na poziom cen
otwiera dopiero mozliwodé zdefinio-
wania zakresu nieruchomedci podob-
nych, ktére mogg zostaé wykorzystane
do poréwnan. W efekecie przepro-
wadzonej analizy 1 rozpeznania cech
wplywajgecych na poziom cen oraz
okredlenia liczbowege wymiaru tego
wplywu dla réznych stanéw tych cech
staje sie mozliwie i prawnie uzasadnione
zastosowanie jednolitej analizy wyko-
nangj wg jednolitych kryteridw, do
wyceny wszystkich nieruchomosci na
obszarze danego rynku, jezeli tylko
cechy rynkowe nieruchomodci szaco-
wanej mieszezy sie (przeznaczenie,
wielkoéé, lokalizacja, uzbrojenie itp.)
w zakresie zmiennodci cech przeana-
lizowanych dla danego rynku. Nierucho-
moéci bedgee przedmiotem wyceny
zawarte w zbiorze okresdlonego wwyniku
analizy zakresu zmiennodci cech spel-
niajg wowezas kryterium podobienstwa
do nieruchomodciami przyjmowanymi
doporéwnan.

Roezpoznanie cech wplywajacych na
poziom cen oraz liczbowego wymiaru
takiego wplywu zapewnia realng mo-
zliwo4é korygowania cen nieruchomosci
podobnych ze wzgledu na cechy rézmigee
nieruchomodei pedobne do nierucho-
modci wycenianej. Jedliby wplyw
poszezegdlnych cech na poziom cen nie
zostal rozpoznany to nie byloby podstaw
do dokonywania korekty cen.

Analiza rynku nieruchomoéci doko-
nana na kompleksowej i szezegdlowej
bhazie danych informacyjnych otwiera
mozliwodé wykorzystania w procesie
wyceny nieruchomodci rzadke stoso-
wanej choé ujetej w przepisach prawa
metody analizy statystycznej rynku
(MASR) wpodejéeiu poréwnawezym.

Zgodnie z §4.5 Rozporzadzenia:
~Przy metodzie analizy statystycznef
Fynku przyimuje sie zbior cen transakcyy-
nych wiasciwych do okreslenia wartosci
rieruchomosci reprezentatywnych, o kic-
rych mowa w art. 161 ust 2 ustawy
Wartosc nieruchomosci okresia sig przy
uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust 2 Ustawy
o gospedarce nieruchomodciami: ,,FFar-
tos¢ nieruchomosci reprezentatywrych
okresla sie z wykorzystaniem cen
transakeyinych nieruchomosci na ob-
szarze gminy, a w preypadku broku
dostatecznej liczby transakcyfi, na obsza-
rze gmin sqsiadujgcych.”

Zgodnie z obowigzujageymi przepi-
sami prawa meteda analizy statystycznej
rynku (MASR) moze byé wykorzystana
zardéwno do okredlania wartodci rynko-
wej jak i do okredlania wartosci kata-
stralnej definiowanej na podstawie
wartedel rynkowej nieruchomodel repre-
zentatywnych. Reguly zastosowania
MASR na potrzeby ckredlenia wartodci
rynkowej nieruchomodci sgnastepujgee:
¢ haza danych informacyjnych winna

zawieral informacje o cenach tran-
sakcyjnych z obszaru co najmnigj
gminy a w przypadkn brak dosta-
tecznej liczby transakeji takze z ob-
szaru gmin sgsiadujgeych,

e wartos¢ nieruchomodci okredla sie
przy uzyciu meted stosowanych do
analiz statystycznych co oznacza, ze
przy metodzie analizy statystycznej
rynku cbligatoryjne jest sporzadzenie
pelnej analizy rynku bedgcej podstawsy
wyceny dla danego typu nierucho-
moéei dla obszaru minimum jednej
calej gminy lub obszaru szerszego niz

gmina.
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7. Porownanie mozliwo-
$ci zastosowania roznych
metod wyceny w podej-
sciu porownawcezym

zwigzku z powyzszym istot-

ne jest rozpoznanie mozli-

wodci zastosowania roznych
metod wyceny w podejéciu po-
rownawezym, ze wzgledu na ich
skutecznod.

Zgodnie z art. 154. ust 1 Ustawy:
~Wboru wiasciwego podejscia oraz
metody 1 technili szacowania nie-
ruchomeosci dokonuje rzeczoznawca
majgthowy, wwzgledniajgc w szczegdl-
rosci cel wyeceny, rodeaj @ poloZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie
migjscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z §4.1 Reozporzadzenia:
W podejsciu poréwnawezym stosuje sig
metode porowrnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznef rynku.”

Analiza zalozefi metodycznych
i obliczeniowych metody korygowania
ceny dredniej (MKCS), metody po-
réwnywania nieruchemoedci parami
(MPNP) oraz metedy analizy staty-
stycznej rynku (MASR) pekazuja, ze dla
nieruchomodci  gruntowych, traktowa-
nych jako ogdt mozliwych, a nie jedynie
najprostszych przypadkéw najwickszg
przydatnodé wykazuje metoda analizy
statystycznej rynku (MASR).

MKCS i MPNP zostaly stworzone
i pomyélane jakoe metody proste, do
zastosowania w prostych sytuacjach, dla
prostych wycen prostych obiektdw,
takich jak lokale mieszkalne, domki
jednoredzinne i dzialki pod takie budo-
whictwo. Zastosowanie ich w przypad-
kach trudnigjszych, wykraczajgcych
poza latwe sytuacje staje sie przyczyng
problemow.

Spowoedowane jest to znacznym
zrémmicowaniem cech nieruchomosci
gruntowych na terenach zurbanizo-
wanych: lokalizacji ogdlnej i szczegdto-
wej, intensywnodci mozliwej zabudowy
i jej wysokosci, wielkodel gruntu, jego
ksztattu, usytuowania wzgledem uktadu
drogowegoe, uzbrojenia w poszezegdlne
media, udzialu réznych typéw po-
wierzchni, wystepowania réznych stref
i ograniczen, réznych standw planistycz-
nych, liczby dzialek itd., ktérege to
zréznicowania obie te proste metody
(MKCS i MPNP) nie zawsze 8§ w stanie
uwzglednié.
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8. Mozliwos¢ zastosowa-
nia metody analizy staty-
styeznej rynku (MASR)

wzgledniajgc uwarunkowania

metodologiczne oraz analizo-

wany rynek w przypadku ryn-
kow nieruchomeosgci, dla ktérych w zad-
nym wypadkunie mamy do czynienia ani
z plynnym masowym rynkiem mocno
ujedneliconych przedmiotéw, na ktérym
mozna méwié o jakich$ cenach érednich,
ani z rynkiem nieruchomosci bardzo
podobnych, o male zrézicowanych
cechach, wladciwg metods, ktéra jest
w stanie uchwycié i uwzglednié znaczne
zréznicowanie cech rynkowych nieru-
chomosci na rynku i ich stanéw oraz
wplyw tego zrézmicowania na osiggane
ceny nieruchomosci jest metoda analizy
statystycznej rynku (MASR). Istota tej
metody polega bowiem na przeanalizo-
waniu wplywu zmiennoédei cech nieru-
chomodcina ich ceny, w drodze przeana-
lizowania pelnego spektrum zmiennosci
cech i cen wystepujgeych narynku.

Oczywiscie, aby moc uzyskal dobre
i efektywne wyniki analizy nalezy zebrad
wystarczajgco liczny, obejmujgcy wy-
starczajgco zréznicowane sytuacje aby
mozna bylo dokeonaé analizy wplywu
rézmic w cechach na rémice w cenach
osigganych na rynku. Czyli zgroma-
dzony material badawczy dla analizy
rynku powinien byé jak najbardzigj
zréznicowany.

Uwzgledniajge zapisy Ustawy i Roz-
porzgdzenia oraz uwzgledniajge aktu-
alng dostepnodé danych o cenach
i cechach nieruchomodci na rynku,
umozliwiajgcg analityczne wyliczenie
wplywu zaréwno edpowiednio dhugich
szeregdw czasowych jak i zréznicowania
poszezegblnych cech rynkowych na
warted¢ nieruchomeodei poprzez zbudo-
wanie w oparciu ¢ metody statystyczne
modelu wartodei nieruchomodci rozu-
mianege jake matematyczny/ekono-
metryczny algorytm okreslania wartodci
nieruchomeoedci (inaczej: metoda hedo-
niczna, model hedeoniczny, tzn. okresla-
jacy ceny/wartod¢ na podstawie cech/
uzytecznofcl. ang.: hedonic pricing
method, hedonic regression), najlepsza
i najbardziej uniwersalng metods wyce-
ny w poedejéciu poréwnawezym, okazuje
sig byé metoda analizy statystycznej
rynku (MASR) jake najécidlej i naj-
peliej uwzgledniajgca wplyw zrézmi-
cowania analizowanych czynnikéw
(cech rynkowych) na wartedé nieru-
chomoécei.

9. Zalety i korzySci plyna-
ce z zastosowania metody

analizy statystycznej ryn-
ku (MASR)

ak wyze] wykazano wspolezesna

dostepnodé publicznychikemercyj-

nych zrédel informacyjnych w po-
wigzanin z wykorzystaniem zaawan-
sowanych narzedzi analitycznych otwo-
rzyly mozliwodé sprofesjenalizowania
elementéw skladowych procesu wyceny
nieruchomodci.

Fakt, ze wycena nieruchomodci
metodg analizy statystycznej rynku
(MASR) jest w przygotowaniu wstep-
nym najbardziej pracochtonna i wymaga
zastosowania do analizy metedinarzedzi
bhadawczych bardziej zaawansowanych,
wymagajacych wyzszego poziomu kom-
petencji na etapie analizy rynku i stwo-
rzenia obiektywizujgcege modelu war-
todei owocuje w efekeie nastepujgoymi
zaletami:

e analizarynkudokonywanajest wgjed-
nolitych kryteriéw i wg jednolitege
punktu odniesienia jakim jest baza
danych pelna lub stanowigca prébe
reprezentacyjnarynku;

¢ zastosowane zaawansowane metody
analizy danych rynkowych pozwalajg
na obiektywne i rzetelne okreslenie
wplywu réznych cech rynkowych na
wartosd nieruchomodci, dzigki czemu
uzyskany wynik wyceny w oparciu
o tak okredlone wplyw cech jest
zobiektywizowany;

¢ zastosowanie jednolitej analizy wyko-
nang] wg jednolitych kryteriow,
z okredleniem wplywu poszezegdl-
nych cech rynkowych pozwala na
jednolity wycene wszystkich nieru-
chomodci na obszarze danego rynku,
jezeli cechy rynkowe nieruchomodci
szacowanej mieszezg (przeznaczenie,
wielkodd, lokalizacja, uzbrojenie itp.)
sig w zakresie zmiennodci cech
przeanalizowanych dladanege rynku;

Powyzsze fakty najwickszej obiek-
tywnodci wyceny ww. metodg jest
uzasadnieniem zastosowania metody
analizy statystycznej rynku (MASR)
w wycenie nieruchomodci wszedzie tam
gdzie to jest praktycznie mozliwe. Nasze
kilkuletnie dodwiadczenie praktyczne
dowodzi, ze metoda analizy staty-
stycznej rynku (MASR) nadaje sie
w sposcéb szezegolny de wyceny nieru-
chomeosécel zwlaszeza dla wazelkich tzw.
celoéw publicznoprawnych, dla ktérych

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

istotnym czynnikiem procesu wyceny
jest jego obiektywnosdd i jednolitosd oraz
minimalizacja obszar sporu na styku
organ rzeczoznawca obywatel.

Zasadnos¢ podjecia szerszych éredo-
wiskowych rozwazan nad rozpowszech-
nieniemn wykorzystania metody analizy
statystyczngj rynku (MASR) dla celow
publicznoprawnych potwierdza rosngce
zainteresowaniem tym zagadnieniem
wykazywane ze strony polskich samo-
rzadow, przedsiebiorstw pafstwowych
oraz agencji rzgdowych gospodaruja-
cych duzymi zasobami nieruchomosci
publicznych, sektora bankowego i pod-
miotéw komercyjnych. Przekonalidmy
sig 0 Tym wyraznie Organizujgc m.in.
konferencje: Obiektywna wycena war-
todel. Mozliwodcel 1 zastosowania nowo-
czesnej wyceny nieruchomodci na przy-
kladzie systemu ekspertowego dla m.st.
Warszawy.

W trakcie konferencii przedstawiono
zasady budowy, dziatania i wykorzy-
stania meodelu wartedei dla gruntdéw
niezabudowanych dla m.st. Warszawy
i zaprezentowany zostal proces wyceny
dla wszelkich typow, celéw 1 przed-
miotéw wycen, na konkretmych przy-
kladach.

Konferencja wykazala, ze oparty
analize rynku system ekspertowy wspo-
mMAagajacy prace rzeczoznawcodw majgt-
kowych w procesie wyceny wartodci
nieruchomeoedei i realizujacy jg w proce-
durze wyceny metodg analizy staty-
stycznej rynku (MASR), ktérege jadrem
jest model wyceny pozwala rzeczo-
znawcom majgtkowym okredlic wartodd
obiektywnie. Wartodé zalezy jedynie od
cech rynkowych nieruchomeoedci a nie od
osoby wyceniajgce]j, kazdy, kto kompe-
tentnie potrafi okredlié uwzglednione
w modelu wyceny cechy rynkowe
uzyska (z dekladnodeig de pomiardw)
ten sam zobiektywizowany wynik
okredlajgcy wartodé rynkows nieru-
chomoécei.
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10. Podsumowanie
tosowanie metody analizy staty-
styczngj rynku (MASR) ma szan-

S se stac sie przestanks do prze-
prowadzenia ewolucji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowegoe, peniewaz metoda
ta wytwarza potrzebe wykorzystywania
zaawansowanych metod badawczych
i analitycznych oraz sklania do siggania
po innowacyjne technologie. Ewelucja
moze staé sie okazjg do wzmocnienia

znaczenia i roli dosyé mocno zmargina-
lizowanych w ostatnich latach organi-
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METHODS OF ELIMINATING PROBLEMS CONNECTED
WITH PROPERTY VALUATION WITH THE APPLICATION
OF SOME NEW POSSIBILITIES OF THE EFFECTIVE SUPPORT
OF THE PROCESS OF PROPERTY VALUATION

Summary

Although certified property valuers have a statutory freedom of the choice of approaches and methods of property

valuation, the choice they make has to lead to maximum efficiency. From the perspective of the State Treasury and local

government units, the effective valuation methods are those which have the desired efficiency and help to eliminate

disputes and conflicts that make it difficult to manage properties and constitute a troublesome cost of housing stock

management. The gradual improvement of the availability of the sources of information about real estate has contri-

buted to the rise of a stream of marketinformation of anunprecedented size, the use of which requires the application

of advanced analytical tools. It has also paved the way fora wider use of the method of the statistical analysis of the mar-

ket, which remains to be unpopular and little known, though its efficiency and benefits have been confirmed by the ex-

perience of pilot implementations in administrative and court proceedings over the span of a few years. In the paper, real

possibilities resulting from the use of modern and advanced solutions supporting the property valuation process have

been discussed.
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