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GLOS W DYSKUSJI 0 SPOSOBACH
WYCENY PRZEDSTAWIONYCH
W ARTYKULE METODY ELIMINOWANIA
PROBLEMOW ZWIAZANYCH Z WYCENA
NIERUCHOMOSCI PRZY WYKORZYSTANIU
NOWYCH MOZLIWOSCI SKUTECZNEGO
OBSLUGIWANIA PROCESU WYCENY
NIERUCHOMOSCI”

Streszczenie

-
.

Monika Nowakowslka
RzeczomawcaMagatkowyNr 126
Biegly Sadowy

W artykule przedstawione glos w dyskusji o wykorzystaniu metod analizy statystyczne] rynku w procesie wyceny nierucho-
moscl. Polemika z tre§ciami zawartymi w artykule T. Kotrasinskiego 1 W. Nurka zamieszczonym w Biuletynie Nr 1/2015 (43)
dotyczy zaproponowane] przez Autordw , mosinesc obrlugiwania process wyceny”. Krytycznie oceniono opracowywanie i karto-
graficzny sposdb prezentacii wynikdw analiz oraz publikowanie map Srednich cen nieruchomosci.

Stowa kluczowe

wycenanieruchomosd, metody statystyczne wyceny, mapy $rednich cen

1. Wstep

ytud artykuhu autorstwa Tomasza

Kotrasinskiego i Wojciecha Nur-

ka , Metody eliminowania pro-
blemdow gwigzanych 7 wyceng nierucho-
mosci priy wykorgystaniu nowych
moiliwosci skutecinego obslugiwania
procesu wyceny nierichomo$ci” sygna-
lizowany juz na stronie tytulowej pierw-
szego numeru , Problemow Rynku Nie-
ruchomosci”, nowej formuly wydawni-
czej Biuletynu Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majgtkowych Wojewdodztwa
Wielkopolskiege  jednege z najlep-
szych periodykéw z dziedziny szaco-
wania nieruchomodci  musi zafascyno-
walé kazdego rzeczoznawce majgtko-
wego.

Ustawiczne ksztalcenie w naszym
zawodzie nie jest tylke nakazem prawa.
Rzeczoznawey majgtkowi stale sig
doskenala, w tym nieustannie poszukujg
nowych sposobéw wyceny nierucho-
moéci. Prace nad metodyka szacowania
trwajg co najmniej od czasu opracowania
w 1990r. na zlecenie Ministerstwa Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa
przez pracownikéw ART w Olsztynie
dwutomowege opracowania streszczo-
nege nastepnie w , Instrukeji” MGPIB.

Potem ruszyla lawina kursow, szkoles,
studiéw podyplomowych oraz badan
wielu uczelni, a takze licznych publikacji
z tego zakresu. Thumaczono opracowa-
nia suropejskie i dwiatowe. Zmieniane
byly przepisy prawa. Organizowano
stowarzyszenia, powstata Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majat-
kowych. Gléwnym celem tego ruchu
bylo 1 jest opracowanie metod wyceny
nadgzajgcych za rozwijajgcym sie ryn-
kiem nieruchomodci, tworzeniem stan-
dardéw wyceny. Sposcby szacowania
byly dostesowywane do rozwigzywania
probleméw zwigzanych z transformacia
ustrojows, w tym przeksztalceniami
wlhasnodciowymi w obszarze gospodarki
nieruchomoéciami.

Dzis juz wiele sig zmienile  cie-
szymy sie coraz lepszym dostepem do
informacji o nieruchomeosciach, w tym:

»INajistotniejszym

i naturalnym powotaniem
cztowieka jest jego
doskonalenie si¢”

T. Mann

do ksigg wieczystych, planéw miegjsco-
wych, map i danych o cenach transak-
cyjnych. Doceniamy takze nowe te-
chniczne mozliwoesei analizy rynku
i sporzgdzania operatéw (komputery-
zacja, Internet, zaawansowane instru-
menty analityczne) oraz poszukujermy
nowych mozliwoeéci wykorzystania
i obshugi strumieni infermacji ptyngeych
z rynku nieruchomosci.

Srodowiske rzeczoznawcow majat-
kowych, jak niewiele innych zawoddw,
regularnie ksztalei sie 1 doskonali swojg
wiedzg. Stad informacja o istnieniu
~metod eliminowania problemow zwig-
zanych z wyceng’ wzbudzito duze
zainteresowanie, analizowanc zapropo-
nowang rozwigzania metodologiczne,
albowiem jak wszyscy wiemy, niewiele
wycen da sie wykonal bezproble-
mowo. ..

Zdaniem Panéw T. Kotrasifiskiego
1 W. Nurka przedstawiona w Ich artykule
~howoczesna” metoda wyceny, okresla-
na jake MASR (metoda analizy staty-
styczngj rynku), jako ,dopuszczona
prawem [ niosqcq najwighsze korzysci
dla gmin” prowadzi do uzyskania
optymalnej efektywnosci i shutecznosci,
gdyz charakteryzuje sie poigdang
wydajnoscig, a jednoczesnie pozrwala na
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eliminowanie sporow i konflikiow
utrudniajgcych gospodarowanie nieru-
chomosciami a stanowigeymi ucigzliwy
koszt  obstugi zasebow publicznych’.
Czyli otrzymujemy propozycje spescbu
wyceny, na ktory rzeczoznawcy 1 ich
zleceniodawcey oczekuja od lat Mona
zatem wg wspomniane] metedy wyce-
niaé szybke, tatwo i tanio, a w dodatku
hez zagrozenia odwolaniami i kierowa-
niem operatdw do Komisji Arbitrazowej
i Komisji Odpowiedzialnodci Zawo-
dowej.

Niestety, nie tylke moim zdaniem,
Spostb wyceny zaproponowany przez
Autoréw artykulu nie powinien by
wykorzystany do szacowania wartosci
nieruchomodci. Tezy zawarte w artykule
mogg wydawaé sie bardze przeko-
nywujgce dla czytelnika nieposiada-
jacege wiedzy specjalnej z zakresu
wyceny nieruchomodci oraz dla niedo-
gwiadczonych rzeczoznawcedw nieposia-
dajacych praktyki w analizie rynku,
poszukiwaniu nieruchomodei podob-
nych oraz ustalania ich rynkowych cech
réznicujaeych.

Przede wszystkim korzystanie z map
drednich cen nieruchomodci, ktora jest
esencjy ,nowoczesnego” sposcbu wy-
ceny, prowadzi¢ bedzie na manowce
odbiorcdw wycen, a takze tworzy¢ liczne
konflikty wynikajgce z bledow zwigza-
nych z korzystaniem informacji doty-
czgeych indywidualne] wartosci nieru-
chomodci. Ponadte przedstawienie
nowych mozliwodci technelogicznych
w tworzeniu i obstudze aplikacji moze
wprowadzi¢ dezinformacje w  érodo-
wiskurzeczoznawcow majgtkowych.

2. Ocena wykorzystania
wynikéw wycen metods
analizy statystycznej ryn-
ku, w tym map cen Srednich

srodowisku rzeczoznawchw
majagtkowych od ponad
dwoch lat trwa dyskusja

dotyczgca stosowania do wyceny
nieruchomodci metody analizy statysty-
cznej rynku.

Proponcewane przez Pandw T. Kotra-
sinskiego 1 W. Nurka sposoby wyceny,
m.in. wpublikacjach:

1. ,Mozliwodci zastogowania nowo-
czesng] wyceny nieruchomosci na
przykiadzie systemu ekspertowego
dla m.st.Warszawy”. Nierucho-
mesei C.H.Beck™ Nr 01(197)
styczen 20151,

2. Materiaty Konferenciji PIRM w dniu
10 grudnia 20131 Praktyczne
rozwigzania systemowe w procesie
wyceny nieruchomodci eliminujgce
problemy przy ustalaniu oplat
publicznych™ dotyczgce rozwigzan
zastosowanych w  gminie Pysko-
wice;

oraz sposoby wyceny przedstawiane
w trakeie prac Zespohu ds. opracowania
systemu obiektywizacji wycen nierucho-
modei gruntowych w m.st. Warszawie
powolanegoe zarzgdzeniem Prezydenta
miasta stolecznego Warszawy wywolaly
fale gloséw krytycznych.

Zaniepokojenie budzita obawa ,,pdj-
dcia mna latwizne” przez niedodwiad-
czonych rzeczoznawcOw, Ktérzy mogg
uwierzyé w ,nowoczesny” sposob wy-
ceny. Sam komputer z nowym progra-
mem nie zanalizuje lokalnego rynek
nieruchomodci, nie okresli poszukiwanej
wartodci nieruchomodei. Potrzebna jest
wiedza i dodwiadczenie czlowieka, ktory
przygotuje cdpowiednie dane. Komputer
moze wszystko obliczyé 1 jeszeze wyniki
prac zobrazowac graficznie na mapie
Z poziomerm cen.

Rzeczomawcy majgtkowi podnosili,
przede wszystkim, niezgodnoéc z prze-
pisami prawa, proponowanej metody,
wskazujge, ze przyjmowanie bardzo
duzej ilodci nieruchomodci de porédwna-
nia, np. z calego miasta, powoduje
dopuszezenie de analiz nieruchomodci
niespelniajagcych warunku podobien-
stwa. Metoda analizy statystycznej rynku
jest jedng z meted wyceny w pedejéeiu
poréwnawezym. Zgodnie z art. 153 ust.1
ustawy o gospodarce nieruchomodciami
~Podejscie poréwnaweze polega na
ohkresleniu wartosci nieruchomosci przy
zaloZeniu, Ze wartosc ta odpowiada

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

cenom, jakie uzyskanoe za nierichomosci

podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowege. Ceny fe koryguje sie ze
wzgledu ng cechy roécnigce nierucho-
mosci podobre od nieruchomosci
wycenianej oraz wwsglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uphwu czasu.
Podejicie poréwnawcze stosuje sie,
Jezeli sq zrane ceny i cechy nierucho-
mosci podobrych do nieruchomosci
wycenignej .

Natormiast definicja nieruchomosci
podobnej jest zawarta w artd ust.1é
ustawy. Nieruchomodé poedobna to
Whieruchomose poréwnywalna z nieru-
chomesciq stanowigcg przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na poloienie, stan
prawny, przezndczenie, sposéb korzysta-
nia orgz inne cechy wpbwajgce na
wartosc”.

Problem ten jest opisuje prof. Mie-
czystaw Prystupa w artykule | Wko-
rzystanie metod statystyczrych w proce-
ste wyceny” opublikowanym w kwartal-
niku Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych | Rze-
czoznawca Majatkowy™ Nr 2(86) kwie-
cien czerwiec 20151 , Ia potrzeb wy-
ceny nieruchomosci rzeczozrawey po-
winni sami okreslac rynki nieruchomosct
podobnych. Stgd tez nalezy okreslic
rodzaj rynku, olres badania cen oraz
obszar rynku. W szezegélnosici nie nalezy
traktowac catej Warszawy jako rynku dla
potrzeb wyceny nieruchomosci. War-
szawe sklada sie z wielu rynkdéw lo-
kalnych i na pedstawie takich rynkéw
nalezy dokormywac wyceny”.

Moj gltos w tej dyskusji, nie tylko
jako rzeczoznawey majatkowego, ale
tez jako do$wiadczonego geodety,
autorki opracowah mapowych, doty-
czy mozliwosei korzystania z map
$rednich cen gruntéw.

Na przykladzie fragmentu mapy
drednich cen gruntéw niezabudowanych
na ohszarze miasta stolecznego War-
szawy zalaczone] do omawianego
artykulu pragne oméwié nieprawidlo-
woscl 1 zagrozenia z Korzystania z tego
zrodia informacji. Mapa ta jest dostepna
w catosci w Internecie na stronie firmy
REAL EXPERTS Sp. z o.c. Moim zda-
niem nieporozumieniem jest wykorzy-
stanie izolinii (,,warstwic™) obrazujgcych
poziom cen. Pozwole sobie przypo-
mnieé, ze na mapach przedstawiane s
zagadnienia dotyczace rdéznorodnych
elementéw drodowiska przyrodniczego
oraz proceséw o charakterze gospodar-
czym 1 spolecznym. Nie wszystkie
metody prezentacji mozna zastosowad
i uznaé, ze s wladciwe dla przedsta-
wiania zagadnien rynkunieruchomosci.
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Kartograficzne metody prezentacji ze wzgledu na charakter przedstawianych
zjawiskmozna podzielié na:

1. Metodyjakoéciowe z wykorzystaniem metod:

a)

b)

metody sygnaturowej sygnaturami sg symbole cbrazujgce lokalizacje

obiektéw namapie, ktérymi moga byé:

¢ sygnatury punktowe np. nieruchomoéé stanowigca przedmiot transak-
¢ji lub obiekt w sgsiedztwie wyceniane] nieruchomosci istotny dla jegj
wartedci np. stacja metra itp.; rozrézniamy sygnatury punktowe:
geometryczne, obrazkowei literowe;

¢ sygnatury liniowe np. obrazujgce przebieg drog, sieci infrastruktury
technicznej, ciekdw wodnych; rozrézniamy sygnatury liniowe:
o geometryczne abstrakcyjne,

o symbeliczne np. z zastosowaniem keloru  rzeki niebieskie i obraz-
kowenp. obraz widziany zgory torkolegjowy,

o ilodciowe.

¢ sygnatury powierzchniowe — np. powierzchnia zabudowy budynku,
obiekt w sgsiedztwie wyceniangj nieruchomodci istotny dla jej wartosdci
np. teren zieleni  park, lub obrazujaey ucigzliwedci  skladowiske
odpadéw;
metody zasiegéw  zasieg na terenie przyjetego obszaru rynku wystepo-
wania okredlonych zjawisk np. ucigzliwodci drgan metra w strefie 40m od
skraju tunelu szlakowego;, obszaru ograniczonege uzytkowania dla Portu
Loticzege im.Fryderyka Chopina w Warszawie. Rozrémiamy wtedy
zagiggi: liniowy (linia rozdziela obszary), plamowy (plamy keleru lub
deseniu}, opisowy (napis namapie) i sy gnaturowy;
metody powierzehniowej (zwana tez chore chromatyczna) tzw. tla
jakodciowegoe, gdy obiekty lub zjawiska majg charakter powierzchniowy
i nie mogg na siebie zachedzi¢ (wzajemnie wykluczajace sie zasiegi)
np. granice nieruchomedci, granice ebszaréw planistycznych.

2. Metody iloSciowe z wykorzystaniem metod:

a)

b)

d)

-112 -

metody izolinii izolinia jest linig tgczacy punkty o jednakowych warto-

dciach na mapie, shuzg wylgeznie do prezentacji réznych zjawisk, maja-

cych charakter ciggly w przestrzeni takich jak:

¢ uksztaltowanie powierzchni gruntu (poziemice zwane tez warstwice lub
izohipsy); dna zbiomikdéw wodnych (izobaty), mapa jest wykonywana
najezedciej poprzez bezpodrednie pomiary w terenie lub interpretacje
fotografiilotniczych;

e zjawisk hydrologicznych i klimatycznych: cidnienie atmosferyczne
(izobary), opady (izohiety), temperatura powietrza (izotermy), nasto-
necznienie (izchele), zasolenie wod (izchaliny), w geologii  migzszodd
(izopachyta);

¢ odleglodei  np. edlegloded od centrum miasta (ekwidystanty), edleglodci
liczene w czasie dojazdunp. do lotniska (izochrony);

¢ innychzjawisk np. gestedézaludnienia (izedensa).

metody kropkowej shuzacej do lokalizacji i wielkodcei zobrazowania
zjawiska (nie zawsze jest to kropka, moze by¢ inny symbel np. domek,
drzewo), przy czym kazdemu symbolowi przyporzgdkowana jest kon-
kretna wartosd,

metody kartogramu shizgeej do prezentowania intensywnodci zjawiska
w obrebie wyrdzmionych jednostek powierzchni (np. przy analizie rynku
ilodé transakeji na 1 km?2), przy opracowaniu kartogramu uzyskane dane
uperzadkowuje sie hierarchicznie 1 dzieli na przedziaty np. rozréznione
kolorem;

metody kartediagramu  shuzgesj do przedstawienia zaréwno wielkodei
jak i struktury zjawiska; diagramy mogg mie¢ postaé shipkéw, figur, bryl
geometrycznych, wykreséw obrazujgeych np. w analizie rynku ileéé
transakcji obejmujgcych roézne rodzaje nieruchomodei: mieszkalne,
handlowe, produkeyjne, itp.

Zastosowanie na mapie cen nieru-
chomo$ci metody izolinii (pr. isos
LTowny” + linia) — czyli linii krzywej
Iaczacej na mapie punkty o jednako-
wych wartoéciach liezhowyceh danej
cechy, nie jest prawidlowe, gdyZ nie
prezentuje zjawisk majacyeh charak-
ter ciggly, lecz zjawiska o charakterze
punktowym.

Wg opisu topograficznege ,mapa
izelinii to plaska forma wykresu prze-
sttzemmege”  w przypadku cen nieru-
chomoeéel nie mozna méwié z obrazie
przestrzennym. Poza efektem wizual-
nym izelinie pozwalaja na dekonywanie
obliczen parametréw (interpolacja
kriging). Mapa érednich cen nie moze
shuzyé do interpolacji cen nierucho-
modci. Oczywidcie komputer moze
przeprowadzié takg czynnod¢ automa-
tycznie korzystajac z odpowiednich
algorytméw zaimplementowanych do
odpowiednich programéw komputero-
wych. Jednakze otrzymuje sie wiedy
niewiarygodny, bezsensowny wynik.
Warstwice 83 podstaws do przeprowa-
dzenia interpolacji miedzy nimi dla
potrzeb okredlenia wartedci podrednich,
co w zadnym przypadku nie moze mieé
misjsca na mapie cen. Pojecie izolinii
zostalo wprowadzone przez niemiec-
kiego geografai przyrodnika Aleksandra
Humboldta (1769 1859) dla potrzeb
wprowadzenia na mapach linii o réw-
nych wartodciach liczbowych w ro-
zmieszezeniu danego zjawiska o charak-
terze cigglym. Szczegélnie w duzych
miastach, o duzych réznicach cen
nieruchomoéei, na ktére wplywa bardzo
wigle cech rynkowych (atrybutéw
réznicujgeych ceny) nie mozna zaktadad
uzyskiwania wiarygodnych wynikéw na
podstawie interpelacji cen nierucho-
moéci sgsiednich.

Ponadto nalezy zauwazyl, ze w tym
przypadku nie mamy takze do czynienia
z izopletami czyli pseudoizeliniami,
liniami na wykresach lub mapach
taczaeymi punkty o tej samej wartodci
cechy dla zjawisk wystepujacych
wyspowo, ktére mogg byé interpreto-
wane tylko jako ciggle, jezeli zostang
odniesione do innego zjawiska o charak-
terze cigghym (ceny nieruchomoéci nie
majg charakteru wyspowego, lecz punk-
towy).

W artykule przywolana jest podobne
pojecie  izoprety, ktére nie wystepuje
w zadnym stowniku jezyka polskiego.
Wge Internetu autorem tego terminu jest
Pan Tomasz Kotrasingki (izoplety  linie
Iaczaee punkty na mapie o tych samych
cenach; lac. prefium  cena). Co nie

Grudzien 2015

www.srmww_pl



bardze ma sens, bo na mapie taka linia
np. przez setki metréw (a na mapie
w matej skali nawet kilka kilometréw)
wskazywalaby, ze wszystkie, podkre-
slam wszystkie, nieruchomodci wzdhiz
tej linii, musiatyby mied te samg
doktadnie cene co do zlotéwkii na mapie
Autoréw majg! W dwiecie wirtnalnym
byé moze byloby tomozliwe. ..

Dla wyjagnienia problemu poréwnaj-
my obiekty z analizy rynku (zbidr
punktéw o réwnych cenach) z obiektarni
w topografii  gdzie izohipsy  war-
stwice tgcza punkty o tej samej wyso-
kofci i obrazujg profil teremu (por.
Rysunek 1)  stanowigey linie ciggly
(a niezbior punktéw).

Nie mamy watpliwodci, ze pomiedzy
dwiema cenami transakcjami dotyczay-
cymi gruntéw przeznaczonych ped
zabudowe mieszkaniows jednorodzinng
¢ cenie 1.000 zbm?2, nie mamy do
czynienia z takg samg ceng dla nierucho-
modci przeznaczonegj np. pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng. W przy-
padku nieruchomodci nie mamy do
czynienia z linig ciggly, stad nie nalezy
stosowad metody izolinii i na mapie
kresli¢ ,,warstwic” obrazujacych ceny
srednie.

Dla uzasadnienia powyzszego przed-
stawiam fragment mapy Autoréw
artykuhu cen drednich gruntdw na terenie
Saskiej Kepy w Warszawie, na ktorej
zardwno grunty jak i budynki oraz lokale
uzyskujg ceny jedne z najwyzszych
w miescie. Wysokie ceny nieruchomeodci
na Saskiej Kepie sg przede wazystkim
zwigzane z bliskoscig scistego centrum
Warszawy, dobrym dojazdem (wiele linii
autobusowych 1 tramwajowych), ko-
rzystnym ksztaltem dzialek wynika-
jacym z intergsujgcego ukladu urbani-
stycznego z lat XX-tych ubieglego
wieku, renomg eleganckigj dzielnicy
z zachow anymi przedwojennymi budyn-
kami o ciekawej architekturze, w tym
licznych ambasad i przedstawicielstw
firm zagranicznych oraz lokalizacjg
czesto wybierang do zamieszkania przez
prawnikéw, architektéw, lekarzy oraz
artystéw 1 cudzoziemcow, bliskodcig
obiektow odwiatowych (m.in.: renomo-
wane Liceumn im. B. Prusa i Liceum
im. A. Mickiewicza, Szkola Francuska),
sgsiedztwem terendw zieleni: Park Ska-
ryszewski im. I. Paderewskiegoe oraz pas
zieleni nad Wisly.

Jednakze s tez lokalizacje, szczegol-
nie przy rasach komunikacyjnych, gdzie
ceny s§ znacznie nizsze, stad znaczne
réznice notowanych cen transakeyjnych.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Rysunek 1

« ¥
»* e REALEXPERTS

Yah

Strona glowna — News — Mapa érednich cen gruntdw ...

Ceny transakcyjne gruntdw z lat 2009-2014
Aktualizacja poziomu cen na styczer 2015 r.

ia mapy c j naleiy trak ¢ jako ceng $rednia, ktdra jest korygowana ze wzgledu na
konkretne cechy nieruchomosci wycenianej odchylajace sig od sredniej w gére lub w dél.
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Analiza cen na mapie frednich cen
gruntdw przedstawiona przez Autoréw,
nie tylko tego nie cbrazuje, a wrgez temu
ZAPTZECZA.

Analizujgc lokalizacje zaznaczone na
mapie:

A. Rejonulicy Bajonskiej prestizowa
lokalizacja, w sasiedztwie zabu-
dowa willowa 1 apartamentowa,
liczne rezydencje ambasad oraz
placéwek dyplomatycznych cena
érednia wg mapy 1.625 Z/m2 (vide
foto przy mapie Rysunek 2)

B. Regjon ulicy Jakubowskisj skrzy-
zowanie Al. Ks .J. Poniatowskiego
na wysckim nasypie z “8limakiem™
zjazdu na dwupasmowg arterie Wal
Miedzeszyfiski, duza ucigzliwosé
halasu komunikacyjnego, drgaf,
usytuowanie ponizej nasypu ulicy
cena wg mapy 4.287 Zm? (vide
foto przy mapie Rysunek 2).

Autorzy mapy wskazuja, ze ,, wskaza-
rig mapy cenowej nalezy traktowac jako
ceng srednig, ktora jest korygowania ze
wzgledu na konkretne cechy mnierucho-
mesci wycenianej odchylajgee sie od
Srednief cenyw gore lubw dol”.

W wyzej przedstawionym przypadku
nie moze byé mowy ¢ przyjeciu cen
dredniej 1 jej korygowaniu, gdyz
przedstawienie wszystkich warstwic na
mapie jest bledne i nie ma uzasadnienia
w uzyskiwanych cenach transakeyjnych.
Gdyz nalezaloby korygowaé o ponad
200% wartodci. Mapa ta nie powinna
stanowié¢ podstawy nie tylko okredlenia
wartedel nieruchomodci, ale nawet pod-
stawy do wstepnych negocjacji ceno-
wych.

Nalezy zauwazy¢, ze czesd mapy
obejmujgea Sasks Kepe, o tak rédzmych
cenach, zostala opracowana dla obszaru,
na ktérym bardze rzadke dochedzi do
transakcji niezabudowanymi gruntami.
Jest to mata, stara dzielnica i prawie nie
ma na tym terenie nieruchomosci
niezabudowanych. Inwestorzy zazwy-
czaj nabywajg grunty z zabudowg, nawet
w dobrym stanietechnicznym, w celuich
rozbiorki i realizacji budowy o wigkszej
intensywnosci i wysokim standardzie.
W analizowanym okresie zanotowano na
Saskiej Kepie m.in. transakcje przed-
stawione w Tabeli 1.

Ceny te nie znalazlty odzwierciedle-
niana analizowanej mapie. Warstwice na
mapie zostaly prawdopoedobnie wygene-
rowane na bazie transakcji, ktore
dotyczyly obiektéw odleglych, nie
majgeych wiele wspdlnego z Sasks
Kepa.

Rysunek 2

Profil terenu - linia ciggta (nie zbiér punktow)
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taczgca punkly o tej samej wysokodci
Tabela 1

Data

Ulica

Opis transakeji

transakcji

2015.03.11

Walecznych

499

whasnosé; Prezydent m.st. Warszawy nie wykonat
prawa pierwokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa
osoba fizyczna; podworko

2013.12.02

Poselska

921

wlasnoéé; Prezydent m.st. Warszawy nie wykonat
prawa pierwokupu + zbyeie lokalu; zbywa osoba
fizyczna; nabywa osoba fizyczna

2013.06.04

Francuska

122

2049

whasnosé; MPZP pod zabudowe mieszkaniows, teren
ochrony konserwatorskiej, sluzebno&¢ gruntowa
przejscia do ul. Francuskiej; Prezydent m.st. Warsza-
wy nie wykonal prawa pierwokupu; zbywa osoba
fizyczna; nabywa osoba fizyczna

2013.06.19

Saska

261

1609

whasnoéé; mpzp pod zabudowe mieszkaniowa;
Prezydent m.st. Warszawy nie wykonal prawa pier-
wokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa osoba
fizyczna

2013.09.04

Dabrowiecka

2529

wiasnoé¢; stuzebnoé¢ gruntowa dojscia i dojazduy;
Prezydent m.st. Warszawy nie wykonal prawa
pierwokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa spolka

2012.06.13

‘Walecznych

613

177

prawo uw.; podworko, teren pod zabudowe
mieszkaniows, ushugowsa o charakterze lokalnym;
zbywa osoba fizyczna; nabywa osoba fizyczna; cena
prawa ww. = 159 zi/m kw.

2012.01.21

Szczuczynska

858

4921

prawo uw.; wg MPZP teren zabudowy
mieszkaniowe] z towarzyszeniem ushug, wydano
decyzje — pozwolenie na rozbidrke budynku
micszkalnego jednorodzinnego i zatwierdzajaca pro-
jekt budowlany oraz udzielajacg pozwolenie na bu-
dowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ga-
razem podziemnym; zbywa osoba fizyczna; nabywa
developer; cena prawa ww. = 4 429 zb/m kw.

2012.05.17

Drezdenska

499

1703

wlasnog¢; budynek mieszkalny do rozbiorki,
pozwolenie na budowg budynku mieszkalnego
wielorodzinnego; zbywa osoba prawna; nabywa
osoba prawna.

2012.09.12

Arabska

175

1417

prawo uw. do 2069r.; droga, decyzja wzizt dla
budowy ulicy Wal Miedzeszyhski na odcinku od
ul. Wersalskiej do ul. Narodowej, nieregularny,
bardzo wyduzony ksztalt, zbywa Spoldzielnia
Budowlano-Mieszkaniowa; nabywa m.st. Warszawa;
cena prawa uw. = 1 276 zt/m kw.
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Ponadto nicuzasadnione i absurdalne
jest przeprowadzenie ,warstwic ceno-
wych” po takich nieruchomedciach jak:
¢ Park Skaryszewski ceny wg mapy

érednich cen gruntéw: od 1.741 zt/m?2
do 3.482 z¥m? (na tym wielohektaro-
wym terenie nie bylo zadnych tran-

3. Podsumowanie

naliza metody prezentacji wy-
niku obliczen z zastosowaniem
metody analizy statystycznej
rynku w formie mapy drednich cen
gnntéw  z , wizualizacjg zopref” opra-
cowanej przez Autordéw artykutu, budzi

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

¢ specjalny cel wyceny  dla potrzeb

wyplaty odszkedowania za droge
przejety w trybie art.73 ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998z przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce
administracje publiczng.

Obawiam sig, ze fascynacja nowymi

sakeji); bardzo powazne watpliwodei co do
¢ Stadion Naredowy  ceny wg mapy mozliwodci zastosowania jej dla potrzeb
érednich cen gruntéw: od 3.249 zbm?  okredlenia wartodci nieruchomeodel 1 sa-
do 4.595 z¥m? (takze na tym wielo- mej rzetelnodei tege okredlenia. Przyjecie

technelogiami, dogodng dostepneéeis do
zrodel informacji o nieruchomodciach
oraz mozliwodcig wykorzystania za-
awansowanych instrumentéw anali-
tycznych moze, przeszkodzié, jedli jest

hektarowym terenie nie byto zadnych do obliczen bardzo duzej ilodci transakcji  piewlagciwie zastosowana w rozwoju
transakeji...); zbardzo szerokiego rynku nieruchomoscl,  metodyki szacowania. Co wiecej, przed-
e rzeka Wisla (w rejonie Saskiej Kepy) tym transakeji o matym podobienstwie  stawione metody nie prowadza do

ceny wg mapy frednich cen gruntéw:
od 1.149 zb/m?2 do 5.276 zt/m? (tutaj
raczej trudno wyobrazié scobie tran-
sakcje);

¢ Cmentarz Powazkowski  ceny wg ma-
py érednich cen gruntow: od 2.462 zhm?

do wyceniang] nieruchomoécei, skutkuje uzyskania ,wysokiej wydajnosci, opty-
chaosem w okredleniu wartodci nieruche-  malnej efektywnosci i skutecznosei”
modci, co pokazano na zamieszezonym  wyceny, a raczej kreujg watpliwode.
przyktadzie. Jednakze, nalezy podkredlié, ze
Szezegdlnie blednym byloby zaste-  wyniki analizy rynku nieruchomodci
sowanie tego sposobu wyceny i wyke- przeprowadzone] z wykorzystaniem
rzystywanie mapy cen w przypadku statystyki opisowej od dawna majg

do4.595 z/m?; wycen nieruchomodci, gdy w operacie zastosowanie w polityce spoleczne
e Las Marysin  ceny wg mapy érednich  szacunkowym nalezy uwzglednié: i gospodarczej, nie tylko na szczeblu
cengnuntéw: od 308 ZH/m? do 616 Hm2. o mozliwodci inwestycyjne  a uzytko-  L0Kalnym, aleco oczywiste, takze w skali

grednie, wynikajgce z przedstawioneg
przez Autoréw ,mapy”, bylyby moze
zabawne, ale dotyczg one szeroko pojetej
ekonomii dotyczacej obywateli 1 Urze-
dow, a ekonomianie jest zabawa...

makro. Jest to meteda sprawdzona, nikt
jej nie neguje, ale musi byé zastosowana
odpowiednio.

wnik wieczysty odwohyje sig do ko-
legium samorzagdowege od wyceny dla
potrzeb aktualizacji oplaty rocznej ) ] ] ]
ztytuhnuzytkowania wieczystego, Reasumujac, moim zdaniem publi-
kowanie opisanej wyzej mapy cen
i . e . drednich nieruchomoéci, z kartograficzng
WlﬁSCl(;lcl ‘ nlcruchlo'mosc:{, checnie prezentacja wynikéw analizy wykonana
stanowigcej np. czgdd Stadionu Naro- -, pomoca izolinii, opracowanej na
dowego (widocznege na zalgezonej podstawie ,nowoczesne metody”, nie
mapie Autoréw), ktory zostal pozba-  tylko nie stanowi metody ,,eliminowania
wiony prawa do nieruchomoédei dekre- probleméw zwiqzanych z wyceng nie-
tem o whasnodei i uzytkowaniu juchomosci”, jak napisali Autorzy, lecz
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy  wprost przeciwnie, prowadzi do tworze-
z 19451, ubiega si¢ cbecnie ¢ edszke-  nia nowych sporéw 1 konfliktéw pomie-
dowanie ztego tytutu; dzy uczesmikarmni rynkunieruchomodei.

Te prawie ,humorystycmme™ ceny

¢ odlegly data wyceny  a poprzedni
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ON VALUATION METHODS PRESENTED IN THE PAPER
+~METHODS OF ELIMINATING PROBLEMS WITH REAL ESTATE VALUATION
WITH THE USE OF NEW OPPORTUNITIES WITHIN
REAL ESTATE VALUATION PROCESS MANAGEMENT”

Summary

The article presents a voice in the discussion about the use of statistical analysis in the real estate market valuation. The
author discusses the content of the paper by T. Kotrasifiski and W. Nutek ptinted in Biuletyn No. 1/2015 (43) and focuses
on the "oppottunities within valuation process management” as proposed by the authors. It also critically rates the deve-
lopment, the cartographic way of presenting the analysis results, and publishing maps of average real estate prices.

Keywords

valuation of real estate, statistical methods of valuation, maps of average ptices
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15 wrzednia 2015r. weszla w zycie Ustawa z dnia 24 lipca 20151

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci

przesytowych (Dz.U. z 2015z, poz. 1265). Nowe przepisy detyczg ponad 20 odcinkdw sieci elektroenergetycznych
400KV planowanych do realizacji na terenie kraju i regulujg m. in. kwestie wywlaszezania za odszkedowaniem
nieruchomedei na te cele. Zgodnie zustawa, o przebiegu inwestycji bedzie decydowal wojewoda. Wnioski o zgode
na realizacje prac majg by¢ rozpatrywane w ciggu miesigea, a na wydanie nieruchomodci wlasdciciele bedg mieli
dokladnie 120 dni. Odszkedowanie, do ktérege prawo przystuguje wiadcicielowi wywlaszezonej nieruchomodci
hedzieustalane w drodze rokowan migdzy nim, a inwestorem. Jesli w terminie 2 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej stala sie ostateczna, nie dojdzie do
uzgodnienia, wysokodé odszkodowania ustalal bedzie wojeweda w drodze decyzji. Wysoko$é odszkodowania
bedzie w tej sytuacji ustalana na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce
majgtkowego, wedhug stanu nieruchomodci w dniu wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej przez organ pierwszej instancji oraz wedlug jej wartodci w dniu wydania decyzji
ustalajgcejwysokosl odszkodowania.

Zrédio: Dz.U. z 201 57, poz. 1265.
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