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DOSTEPNOSC USLUG
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA
WIELKOPOLSKIEGO

Streszczenie

W artykule przedstawiono w formie map tematycznych dostepnosé 1 zakres
ustug rzeczoznawcdw majatkowych w wojewéddztwie wielkopolskim.
Scharakteryzowano uzyskane przez nich, po otrzymaniu uprawnien z zakresu
szacowania nieruchomosci, dodatkowe kompetencje (ukonczone szkolenia
bankowe, posiadanie §wiadectwa REV, wpisanie na tzw. liste skartbowo —
podatkowa”, wpisanie na liste biegtych sadowych). Przedstawiono liczbe
rzeczoznawcow majatkowych w poszczegolnych gminach i powiatach a ponadto
wyliczone wskazniki opisujace dostep do ustug §wiadczonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych z uwzglednieniem liczby mieszkadcdw 1 powierzchni
powiatéw

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, rynek nieruchomoscl, wartosé nieruchemoscl

dr Fukasz Halik
Uniwersytetim. Adama Mickiewicza
wPomanin

Zaktad Kartografii i Geomatyli

dr Justyna Tanas
Uniwersytet Ekonomiczry w Pomaniu

Katedra Controllingu, Analizy Finansowej
1 Wyceny

(CRRzM) do dnia 30 marca 2015 roku

1. Wstep

godnie z art. 174, ustawy z dnia

21 sierpnia 1997z o gospodarce

nieruchemedciami (UoGN) rze-
czoznawceg majagtkowym jest osoba
fizyczna posiadajgca uprawnienia zawo-
dowe w zakresie szacowania nieru-
chomedcei, nadane w trybie przepiséw
rozdziatu 4, dzialu V tejze Ustawy.
Jednoczednie z dniem wpisu do Cen-
tralnego Rejestru Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych osoba, o ktérej mowa
w art. 174 ust. 2 UeGN, nabywa prawo
wykonywania zawodu oraz uzywania
tytuhu  zawodowegoe ,rzeczoznawca
majgtkowy”. Od 8 czerwca 1992 roku,
kiedy to po raz pierwszy dokonano wpisu
w prowadzonym przez Ministra Infra-
struktury i Rozwoju  Centralnym Re-
jestrze Rzeczoznawcdw Majgtkowych

wpisano 521 rzeczomawcoéw majgtko-
wych, ktérzy zameldowani byli na
terenie wojewddztwa wielkopolskiego.
W artykule opisanc dostepnodé i zakres
ushig rzeczoznawcow majgtkowych
w poszczegblnych gminach woje-
wodztwa wielkopolskiege z uwzgled-
nieniem nabytych umigjetnosei i kwali-
fikacji. Celem opracowania jest charak-
terystyka potencjalu ushugowego rzeczo-
znawcow majgtkowych z wybranego
wojewodztwa, wyznaczonege przez
posiadane kompetencje i umiegjetnodci.

2. Metodyka badania

réznicowanie w rozmieszezeniu
rzeczoznawcow majatkowych
w wojewodztwie wielkopolskim

zostato przedstawione z wykorzystaniem
procesuwizualizacji kartograficznej.

Podmiotemn badan byli rzeczoznawcy
majatkowi zgodnie z definicjg zawartg
w UoGN, zameldowani wwojewodziwie
wielkopolskim natomiast obszarem
badan bylo wojewddztwo wielkopolskie
w swoich granicach administracyjnych.
Wykorzystane informacje (charakte-
ryzujgce rzeczoznawcdw majgtkowych
oraz stanowigce osnowe kartograficzng
opracowania) mezna podzielié na dwie
grupy: przestrzenne i nieprzestrzenne.
Wszystkie wymienione nizej zbiory
danych s ogélnodoestepne przez Intemet
(wyjatek stanowi lista bieglych Sadu
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Okregowego w Kaliszu udostepniana na

proébe w formie elektronicznej).

Wérdd zrodel informacji o charakte-
rze nieprzestrzennym na podstawie,
ktérych opracowano baze danych
o rzeczoznawcach majgtkowych woje-
wodztwa wielkopolskiege wymienié
nalezy:

e Centralny Rejestr Rzeczoznawcdw
Majatkowych Ministerstwo Infrastruk-
tury i Rozwoju  stanna 30.03.2015z.;

¢ Polskg Federacjg Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majgtkowych:

¢ Lista czlonkéw
30.03.2015r;

© Lista rzeczoznawcow majatko-
wych przeszkelenych w sektorze
skarbowo podatkowym stan
na28.02.2014r.;

© Lista Recognised European Valu-
er(REV) stanna30.03.2015r.;

e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewdodztwa Wielko-
polskiego  lista czlonkéw stan na
30.03.2015r.;

e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wielkopolski Poludniowej

lista cztonkdéw stanna30.03.20151.;

e TLista bankowa” Zwigzku Bankow
Polskich stannal0.02.20151.;

e Lista bieglych sadowych Sadéw
Okregowych w: Poznaniu, Kaliszu
iKoninie stanna30.03.2015r,;

e Lista Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS)  stanna 30.03.2015z.;

¢ Tabeledemograficzne GUS;

stan na

¢ Wyniki zapytan do przegladarki
Google.

Baze danych przestrzennych sta-
nowigeyeh osnowe Kkartograficzng
wizualizacji pozyskanych z Centralnego
Odrodka Dokumentacji Geodezyjnegj
i Kartograficznej stanowi zaséb:

¢ Panstwowego Rejestru Granic (PRG);

¢ Panstwowego Rejestru Nazw Geogra-
ficznych (PRNG);

¢ Bazy Danych Obiektéw Ogélno-
geograficznych (BDOO).

W dalszym etapie prac dokonano
harmonizacji wymienionych wyzej
nieprzestrzennych zrédel danych two-
rzac jednolita baze danych o rzeczo-
znaweach majatkowych. W bazie
znalazty sie informacje atrybutowe takie
jak: numer uprawnien, data wprowa-
dzenia de CRRzM, imig, nazwisko,

imiona redzicdw, kod pocztowy, adres
zamieszkania, wojewodztwo, informacja
o pelnieniu fimkeji bieglego sagdowego
z podzialem na okregi sgdownicze,
informacja ¢ pelieniu funkeji rzeczo-
znawcy majagtkowego z , listy bankowej”
Zwigzku Bankow Polskich, informacja
o rzeczoznawcach majgtkowych prze-
szkolonych w sektorze skarbowo po-
datkowym, informacja o posiadaniu
Swiadectwa Recognised European
Valuer (REV) oraz ¢ dlugoeécei kadenci,
informacja o wpisie na liste Royal
Institution of Chartered Surveyors
(RICS), telefon, e-mail, www, infor-
macja o przynaleznodci do okreflonych
stowarzyszen rzeczomawcow, pole na
uwagi. bLacznie baza danych zawierala
1% aybutdéw.

Kolejng czynnodcig byle nadanie
lokalizacji przestzemnej kazdemu re-
kordowi. Proces ten byl mozliwy dzigki
wykorzystaniu atrybutu adres” za-
wartym w CRRzM, ktory skladat sie
z nazwy migjscowosci, nazwy ulicy/wsi
oraz numeru porzadkowego. W tym
przypadku wykoerzystano jedng z funkeji
programéw  geoinformacyjnych nazy-
wang geokodowaniem. Pelega ona na
przypisaniu danym nieprzestrzennym
lokalizacji w przestrzeni dzieki zawar-
tym w nich atrybutom lokalizujgcych
(adres). Po odpowiednim przygotowaniu
bazy danych proces ten odbywa sie
bhardzo szybko i automatycznie. W celu
wykluczenia wszelkich bledéw doko-
nano weryfikacji wynikow geckodowa-
nia. Na tegj poedstawie ckredlono, ze
poprawnodé geokodowania automa-
tycznego wynosi ponad $5%. Do-
ktadnos geometryczna lokalizacii siega
pojedynczego budynku (98%) w przy-
padku miast oraz wickszych migjsco-
wodcl natomiast w przypadku terendw
wigjskich w najgorszym przypadku, gdy
migjscowodé nie posiada w bazie
punktéw adresowych lokalizacja wy-
znaczana jest z dokladnoéceig do geome-
trycznego srodka wsi.

Wynikiem kohcowym etapu har-
monizacji byla przestrzenna baza danych
o rzeczoznawcach majatkowych woje-
wodztwa wielkopelskiego, polgezona
z przycietymi do granic administracyj-
nych wojewodztwa przestrzennymi
bazami (PRG, PRNG, BDOOQ) pozys-
kanymi z Centralnege Osrodka Doku-
mentacji Geedezyjneji Kartograficzne.

Kolejny etap dotyezyl analiz geo-
informacyjnych (przestrzennych) na

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

opracowanej bazie danych. W tym celu
wykorzystano darmowe oprogramowa-
nie gecinformacyjne (QGIS 2.8).
Prezentowane podesjécie jest zgodne
z punktem 5.1.1. Miedzynaredowych
Standardéw Wyceny (2003) méwigeym,
ze: Rzeczoznawca majgtkowy winien
mie¢ dostep do zaawansowanego sy-
stemu gromadzenia danych (...), ktére
ulatwiajg wycene za pomocs kemputera
i czeste obejmujg system informacji
geograficznej (GIS).

Zastosowane oprogramowanie GIS
wyposazone jest w szereg procedur
analitycznych. Jedna z nich to analiza
wektorowa ,,POINTinPOLYGON™.
Polega ona na zliczeniu wszystkich
obiektéw punktowych symbolizujgeych
rzeczoznawceow majgtkowych w grani-
cach zadanege obszaru (powiat, gmina).
Na tej podstawie dokenano dwéch analiz
bazedanowych epartych na zatozeniu, ze
migjsce zameldowania w ramach danej
jednostki administracyjnej jest jedno-
czednie jedynym obszarem dokonywania
wycen. Pierwsza polegala na wyliczeniu
dredniej liczby mieszkadcdw powiatu
przypadajgeej na jednego rzeczoznawcee
majgtkowego. Druga polegata na wy-
liczeniu 4redniej powierzchni powiatu
(w km?2) przypadajacej na jednego
rzeczoznawcee majagtkowegoe. Wyniki obu
analiz pokazano tgeznie na Rycinie 7. Na
uwage zastuguje fakt, ze posiadajac
przestrzenng baze danych mozma wyko-
nywaé dzieki programom geoinforma-
cyjnym inne analizy  selekcja danych,
zapytania SQL, buforowanie, nakla-
danie, przycinanieitp. [Cellmer 2011].

Zaprezentowane podejicie stanowilo
podstawe do przeprowadzenia wizuali-
zacji kartograficzne] rozmieszczenia
przestrzennego rzeczoznawcow majgt-
kowych z uwzglednieniem posiadanych
kompetencji(Rycina 1,Ryciny 3 6).
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3. Proces wizualizacji
kartograficznej

rzeprowadzajgc proces wizuali-

zacji kartograficznej kluczowsg

role odgrywa medium prezentacii,
moze nim byé papier badz ekran
komputera (tabletu, smartfona). W ni-
nigjszym artykule medium prezentacji
jest papier, ktéry przez swoje fizyczne
cechy (statosé wymiardw, brak inter-
akcji, brak mozliweéei regulowania
kolorystyki, brak meoezliweéel powiek-
szania/pomniejszania mapowanego
obszaru) wplywa w istotny sposéb na
procesredakeji kartograficznej.

W celu jak najlepszego uczytelnienia
map drukewanych opracowanych na
podstawie przestrzennej bazy danych
zastosowano dwie metody wizualizacji:
metede kropkows oraz metede Karto-
gramu. W metedzie kropkowej (Ryci-
na 1, Rycina 3, Rycina 4, Rycina 3,
Rycina 6) pejedyncza kropka symboli-
zuje jednego rzeczoznawce majgtkowe-
go natomiast je] rozmieszczenie na
mapie dzieki zastosowaniu geokodowa-
nia odpowiada adresowi podanemu
w CRRzM. Meteda ta pozwala réwniez
na dekonanie kategoryzacji mapowa-
nych obiektéw chociazby przez uzycie
réznych zmiennych graficznych takich
jak kolor czy ksztalt sygnatur [Halik
2014], co macznie zwicksza aspekt
uzytecznodei map tematycznych.

W celu polepszenia meoezliwodci
wizualnego wyszukiwania lokalizacji
{Rycina 3, Rycina 4, Rycina 5, Rycina 6)
wyrdzniono gminy, w ktorych zameldo-
wani 8§ rzeczoznawcy majatkowi:
posiadajgcy Swiadectwo Recognised
Eurepean Valuer, biegli sgdowi,
rzeczoznawey z tzw. listy bankowej”
oraz ,listy skarbowoe-podatkowej”.
Wymieniony podzial dokonano gdyz
istnieja osoby, ktére pelnig kilka funkeji
jednoczednie. Na wyze] wymienionych
mapach dedane dedatkewe powiekszo-
ny karton z miastern Poznaf, gdyz
widoczne jest znaczne zageszczenie
rzeczoznawcOw na tym obszarze, jedno-
czednie geometria wojewodztwa umoz-
liwia zastosowanie tego zabiegu redak-
cyjnegoe podnoszacego czytelnodd.

W przypadku Ryciny 7 zastosowano
metede powierzchniows z oznaczeniem
liczbowym, ktéra pokazuje wartods
hezwzgledng danego zjawiska dla calej
jednostki [Medysiska-Gulij 2011, Zysz-
kowska 1 in., 2012]. Na analizowangj
mapie pokazano liczebnoedd rzeczozmaw-
cow majgtkowych w powiatach jak
i liczbe mieszkancow oraz powierzchnie
powiatu przypadajgcg na jednego
IZBCZOZNAWCE.

Opracowane mapy posiadajg naste-
pujace elementy: tytul, tredé kartogra-
ficzng (osnowa kartograficzna, tredé
tematyczna), karton bedacy powigksze-
niem wybranege fragmentu mapy,
legende z objasnieniem zastosowanych
oznaczen, skale oraz informacje o
aktualnodei danych. Dodatkowo prezen-
towane wizualizacje sg kartometryczne,
dzieki czemu mozna dokonywaé po-
miaréw odlegltosciowych jednoczeénie
ich atutem jest réwniez opracowanie
w obowigzujgecym panstwowym ukla-
dzie wspblrzednych geograficznych
1992,

4. Charakterystyka roz-
mieszezenia przestrzen-
Nnego rzeczoznawcow ma-

jatkowych

ckonujgc ogoélnej charakte-
rystyki rezmieszczenia prze-
SIrZeNNego rzZecZoznawoow
w wojewodztwie wielkopolskim nalezy
stwierdzié, iz cechuje sig ono znaczng
nieréwnomiernodeiy. Z racji potencjalnie
duzej liczby wycen ofrodki migjskie
skupiajg najwiccej rzeczoznawcow.
Spedrod 226 gmin wehedzgeyeh w skiad
wojewodztwa, rzeczoznawcy zamiesz-
kuja 91 z nich (40% gmin ogdélem, 43%
ogélne] powierzchni wojewodztwa).
Najwiece] rzeczoznawcdw mieszka
w miastach na prawach powiatu: Poznan
183, Kalisz 32, Konin 26, Leszno
19 oraz powiaty: poznanski 46, pilski
25 1 ostrowski  21. Lacznie wymie-
nione ofrodki skupiajg 352 rzeczo-
znawcow, co stanowi 68% ogdlnej liczby
rzeczoznawcow wojewodztwa wielko-
pelekiege (Rycina 2, Wykres 1).

Analizujge poszezegblne mapy te-
matyczne z osobna, mozna okreslic kilka
zaleznodel rozmieszezenia przestrzen-
nego. Na Rycinie 1 analizowang cechg
jest przynaleznedé deo gléwnych sto-
warzyszen dziatajgcych na terenie
wojewodztwa: Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majgtkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiege (SRMWW) oraz
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych Wielkopolski Poludniowej
w Kaliszu (SRMW Pid). Z pozyskanych
danych wynika, ze do SRMWW nalezy
279 czlonkéw (54%), do SRMW PX
nalezy 64 czlonkéw (12%), natormiast
178 rzeczoznawcow (34%) jest niesto-
warzyszonych w SRMWW lub SRMW
Pld. Najwickszym oéredkiem skupia-
jacym rzeczoznawcow jest Poznan,
z lgczng liczbg 183 stanowiaea 35%
ogdhu, z czego 116 nalezy do SRMWW,
a 67 to rzeczoznawcy niestowarzyszeni.

Na Rycinie 3 ukazane rozmiesz-
czenie przestrzenne Izeczoznawcow
majgtkowych posiadajgeych Swiadec-
twe Recognised European Valuer (REV)
wydawane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majat-
kowych (PFSRM). Lacznie w woje-
wodztwie jest ich 29 (6% ogdlem),
zamieszkujg oni teren 14 gmin (6% gmin
ogoétem, 6% ogolnej powierzchni
wojewdodztwa). Swiadectwo REV wyda-
wane jest przez PFSRM od 2010 roku
(na ckres 5 lat), w 2010 roku uzyskaly je
4 osoby, 2011 1 oseba, 2012 2 osoby,
2013 18 086b, 2014 4 osoby zamigsz-
kujgece wojewddztwo wielkopolskie.
Gléwnym ofrodkiem skupiajagcym 1ze-
czoznawcow majagtkowych REV  jest
Poznai 10 o0s6b (34% o0s6b posia-
dajgcych SwiadectwoREV).

Na Rycinie 4 zobrazowano roz-
mieszezenie Przestrzenne IrzZeczoznaw-
cow majatkowych wpisanych na liste
bhieghych sadowych Sgdéw Okregowych
w Poznaniu, Kaliszu i Koninie. Ich
zasiegi terytorialne pokrywajg sie z gra-
nicg wojewodztwa. Z uzyskanych infor-
macji ustalonoe, ze lgcznie jest ich 137
(26% ogdlem), zamieszkujg oni teren
43 gmin (19% gmin cgdlem, 21% ogdl-
nej powierzchni wojewdédztwa). Glow-
nym ofredkiem skupiajgeym rzeczo-
znawcow bedgcych bieglymi sgdowymi
jest Poznan 43 oséb (31% oséb
wpisanych na listg).

Na Rycinie 5 przedstawione roz-
mieszezenie Przestrzenne IrZeczoznaw-
cow majgtkowych wpisanych na tzw.
»liste bankows” prowadzong przez
Zwigzek Bankdw Polskich. Ustalono, ze
lacznie jest ich 72 (14% ogoélem),
zamieszkujg oni teren 32 gmin (14%
gmin ogélem, 14% ogdlnej powierzchni
wojewddztwa). Glownym oérodkiem
skupiajgeym  jest Pozman 50 oséb
(69% osébwpisanychnaliste).

Na Rycinie & uwidocznionoe roz-
mieszezenie Przestrzenne IrZeczoznaw-
cow majgtkowych wpisanych na tzw.
liste skarbowe poedatkows” prowa-
dzong przez Polskg Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Ustalono, zetgeznie na lidcie znajdujg sie
103 osoby (20% ogdlem), zamieszkujg
one teren 42 gmin (19% gmin ogdlem,
19% ogélnej powierzchni wojewodz-
twa). Giéwnym oérodkiem skupiajgcym
jest Poznan 63 osoby (61% os6b
wpisanych na listg).

Ostatnia z opracowanych rycin
(Rycina 7) przedstawia liczbe rzeczo-
znawcow majgtkowych w powiatach jak
i liczbe mieszkancow oraz powierzchnie
powiatu przypadajgea na jednego rze-
czoznawceg. W tym celu wykorzystano
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dane z Gléwnego Urzgdu Statystycznego
oraz Pahstwowegoe Rejestru Granic.
Wynika z nich, iz najwigce] miesz-
kaficéw na 1 rzeczoznawce przypada
w powiatach: zlotowskim (34 994),
gremskim (30 356), ostrzeszowskim
(28 517), najmniej w rmiastach na
prawach powiatw: Konin (2 959), Poznan
(2 988), Kalisz (3 242). Analizujac
powierzchnie przypadajaca na jednego
rzeczoznawcee nalezy stwierdzié, ze
najwiecej przypada w powiecie: zlotow-
gkim (829,5 km?), kaliskim (386,2 km?2)
i ostrzeszowskim (385,9 km?), najmniej
w miastach na prawach powiatu: Poznan
(1,4 km2), Leszno (1,7 km2), Kalisz
(2,2 km2). Rycina ta moze byé punktem
wyjécia do dalszych badan nad koniunk-
turg na rynkuwycen nieruchomosci.

5. Podsumowanie

niniejszym artykule zapre-
zentowano szereg wizuali-
zacji kartograficznychi towa-

rzyszgcych im obliczen statystycznych,
ktérych realizacja w tradyeyjny sposéb
bylaby bardze zmudna i dilugotrwala.
Dzicki zastosowaniu oprogramowania
gecinformacyjnego oraz tworzge prze-
strzenng bazg danych o rzeczoznawcach
majgtkowych przedstawione analizy nie
nastreczyly wiekszych probleméw. Na
uwage zashiguje fakt, iz w badanym
CRRzM wychwycone ftrzy wpisy,
ktorych adresy nie znajdowaly sie na
terenie wojewddztwa wielkopolskiego.
Prezentowane wyniki stanowig punkt

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

wyjicia do dalszych analiz, np. koniunk-
tury na wielkopolskim rynku wycen
nieruchomodci oraz do tworzenia bar-
dziej interaktywnych opracowan karto-
graficznych. W kolejnym artykule
zaprezentowana zostanie cyfrowa, inte-
raktywna mapa rozmieszczenia rzeczo-
znawcow majatkowych, ktéra dzigki
zastosowaniu najnowszych technelogii
internetowych bedzie dostosowana do
wydwietlania na urzgdzeniach mobil-
nych (tablet, smartfon). Opracowanie
tego typu bedzie pozbawione wickszodci
wad map tradycyjnych jednoczednie
utatwi mieszkaficom wojewddztwa
kontakt z rzeczoznawcami majatko-

wymi.

Wykres 1

Liczebnosc rzeczoznaweow majgtkowych w poszezegilnych powiatach wojewodztwa wielkopolsiiego
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Zrodio: opracowano napodstawie [1], [2], {97, [11], [12].
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THE AVAILABILITY OF CERTIFIED PROPERTY VALUERS' SERVICES
IN THE WIELKOPOLSKA PROVINCE

Summary

In the paper, the availability and scope of certified property valuers’ services in the Wielkopolska province have been
presented in the form of thematic maps. Their additional —after obtaining qualifications in the atea of property valuation -
competences (completed banking training courses, REV certificate, their namme entered on the so-called “treasury - tax list”
and on the list of courtexperts) have been described. The number of certified propetty valuers in particular communes and
districts has been presented and the indicators showing the availability of their services have been listed together with the
number of inhabitants and size of districts.
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Rycina 1
Mapa rozmieszezenia reeczozneweow majgtiowych wojewodztwa wielkopolskiego
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Zrodio: opracowano napodstawie [1], {2], {97, [11], [12].
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Rycina 3
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Zrédlo: opracowane napodstawie {17, {21, F8].
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Rycina 4
Mapa rozmieszezenia rzeczoznoweow majgthowych wojewodztwa wielkopelskiego wpisanych na liste bieglych sqdowych
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Zrédlo: opracowano napodstawie 1], {27, (4], (5], [8].
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Rycina 5
Mapa rozmieszezenia rzeczoznoweow majgthowych wojewodztwa wieltkopelskiege wpisanych na |, liste bankowg ”
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Zrédlo: opracowane napodstawie {17, {21, (3]
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Rycina 6
Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcow majgthowych wojewodztwa wielkopelskiego wpisanych na |, liste
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Zrédlo: opracowane napodstawie {17, {21, (7]
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Rycina 7
Mapa liczcebnosci rzeczoznaweow majgthowych oraz liczhy mieszkanicow [ powierzchni powiatow przypadajgcych
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Zrodio: opracowano napodstawie 1], [2], (97, [13].
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