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Szanowni Parstwo,
Kolezanki i Koledzy biegli sadowi,

Rzeczoznawstwo majatkowe nie jest wspoétczesng efemeryda, bytem nietrwatym, czy wrecz
fanaberig. Korzenie zawodu siegaja gteboko w przesztos¢ i chyba nawet nie ma sensu
doszukiwac sie, jak dalece gteboko.

Od zarania dziejow istniata potrzeba okreslania wartosci rzeczy, w tym gruntéw wraz z ich
czesciami sktadowymi. Odkad istniat obrét gruntami, odtad istniata potrzeba posiadania wiedzy
»za ile”. Niezaleznie od wszystkiego tego, co uksztattowato historie wspotczesnego swiata,
sprzedawano dwory, patace, lasy, kamienice mieszczanskie, czy wrecz cate wsie.

Miernikiem wartosci byt pieniadz, a takze inne dobra materialne. Swiadczenie pracy przez
chtopa panszczyznianego, mogto skutkowac¢ przekazaniem mu przez wiasciciela jakiegos
niewielkiego areatu gruntu. Wspotczesnie wiec moglibysmy powiedzie¢, ze ustugi tez miaty
wptyw na obrot nieruchomosci.

W powojennej historii Polski, wymiana dobr nabrata swoistego charakteru, a wzgledy polityczne
w praktyce wyeliminowaty obrét rynkowy nieruchomosci.

Wraz z przemianami gospodarczymi pojawito Sie zapotrzebowanie na caty szereg ustug
wczesniej nieznanych, niedostrzeganych i mato powszechnych. Jednym z takich obszarow jest
rzeczoznawstwo i inne pokrewne dziedziny, zwigzane z szacowaniem wartosci praw
majatkowych.
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Wspotczesne podstawy wykonywana zawodu zostaty uksztattowane na poczatku lat 90-tych,
w okresie dokonywania zmian gospodarczych, na etapie dopiero co tworzonego systemu
gospodarki rynkowej. Brak informacji rynkowych zderzyt sie z zapotrzebowaniem na
profesjonalne opinie o wartosci nieruchomosci w sytuacji, w ktdérej tych wtasnie rynkowych
informacji byta znikoma ilos¢. Wowczas uksztattowana praktyka i metodologia, jakos sobie z tym
zagadnieniem poradzity. Rynek nieruchomosci jednak nie stat w miejscu, systematycznie sie
rozwijat.

Wraz z postepujacym rozwojem gospodarczym, w obszarze obrotu nieruchomosciami, zaczety
sie pojawia¢ informacje o warunkach zawieranych kontraktow handlowych. Pojawity sie wiec
mozliwosci gromadzenia wiedzy i jej przetwarzania. Dzis, wiedza sprzed 20-u lat juz nie
wystarcza, a oczekiwania zamawiajacych rzeczoznawcze opinie - uczestnikow obrotu, organow
wtadzy publicznej, stron postepowan - wymagajg coraz wiekszej specjalizacji. Ponadto wiedza
i sSwiadomos¢ uczestnikow rynku nieruchomosci jest coraz wieksza, rosng wymagania odnosnie
sporzadzanych opinii i operatow szacunkowych.

Wycena nieruchomosci jest postepowaniem z obszaru ekonomii. Tam gdzie pojawia sie
potrzeba oceny wartosci kapitatu, istnieje koniecznos¢ wykorzystania wiedzy ekonomiczne;.
Kapitat nieruchomosci wyrazamy zwyczajowo w jednostkach monetarnych, w realiach naszej
gospodarki w ,,zt”. Oczywistym wiec jest, ze szacujac ilos¢ tych jednostek, trzeba posiadac
wiedze niezbedna do tej czynnosci. Oczywistym jest jednak i to, ze nie mozna oceny wartosci
sprowadza¢ wytacznie do spraw finansowych. Jest to bowiem jedynie koricowy efekt pracy
rzeczoznawcy majgtkowego.

Z uwagi na bardzo wiele wymogoéw formalno — prawnych, warunkiem niezbednym dla
wykonywanych czynnosci, jest zbudowanie szeregu zatozen, poprzedzajacych proces wyceny.
W tym obszarze — wstepnych czynnosci badawczych, znajduje sie miedzy innymi analiza stanu
prawnego nieruchomosci oraz celu i zakresu wyceny. Pominiecie analiz prawnych, (czy tez
technicznych) w wycenie, grozi katastrofa. Dla rzeczoznawcy — i przede wszystkim, dla jego
klienta.

Nalezy w tym miejscu przywotaé pewne spostrzezenie.

Rynek nieruchomosci w Polsce jest mtody i mato przejrzysty. Rzeczoznawcy majatkowi swoja
wiedze gtdwnie opierajg na informacjach z umow sprzedazy zawieranych w urzedowej formie
aktu notarialnego. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami zapewniajg rzeczoznawcom
majatkowym dostep do aktow notarialnych, majacych za przedmiot swojej czynnosci umowe
sprzedazy nieruchomosci. Oswiadczenia stron, sktadane przy podpisaniu takiej wtasnie umowy,
sg konfrontowane z rynkowymi realiami i oceng warunkéw zawierania transakcji. Ocena taka
prowadzi nierzadko do odrzucenia informacji o zawartej umowie sprzedazy, z uwagi na
prawdopodobienstwo  wystgpienia innych  niz  rynkowe przestanek, skutkujacych
skonsumowaniem warunkow transakcji wskazanych w analizowanej umowie.

Specyfika rynku nieruchomosci, objawiajgca sie niska jego przejrzystoscig, wymaga
poszukiwania parametrow majacych wptyw na wartos¢ nieruchomosci oraz oceny ich istotnosci
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w analizowanym zbiorze danych, co juz samo w sobie jest czynnoscig dos¢ ztozong. Czesto,
amatorskie poglady o wysokim wptywie konkretnych cech na szacowang wartosé¢ rynkowa,
zderzajg sie z analitycznie wskazanym brakiem takiej istotnosci. Popularne postrzeganie
pozadanych pozytywnych (lub réwniez odwrotnie — negatywnych) czynnikdw obrazujacych
walory nieruchomosci, w procesie wyceny bywa czesto odrzucane. Mozna by rzec, ze okiem
sprzedajacego, nieruchomosé jest zawsze tadna, bogata i mtoda. Okiem specjalisty, niekiedy
0 mtodosci lepiej przemilcze¢, a i z tym bogactwem tez najlepiej sie nie obnosic...

Zachowania takie w swej szczeg6lnej jaskrawej formie mozna obserwowac na salach sagdowych,
gdzie dla sktdconych stron postepowania sadowego, racjonalne argumenty musza przeczy¢
wiasnym ich wyobrazeniom o przedmiocie sporu. W srodku takiego witasnie sporu staje biegty,
wyposazony w polecenie sadu... i Swojg wiedze.

Posiadanie przez biegtego sadowego wiedzy specjalistycznej, coraz czesciej spotyka sie
z oczekiwaniami jej interdyscyplinarnego wymiaru. Organy procesowe w rozpoznawanych
sprawach, chcac by¢ wyposazone w wiedze wysokospecjalizowana, dazg do zatrudniania
biegtych o coraz wyzszych kwalifikacjach. Rutynowe czynnosci biegtych, metody historycznie
uksztattowane w odmiennych warunkach ekonomicznych, stajg sie w takich sytuacjach coraz
mniej przydatne.

Dotychczasowa praktyka, zostata uksztattowana na podstawie przestanek opartych na stabo
rozwinietym rynku i adekwatnych do tej sytuacji, mozliwosciach metodologicznych. Cechy
nieruchomosci, ksztattujgce obserwowane ceny transakcyjne, analizowane byty na podstawie
metod posrednich, gtownie obserwacji preferencji nabywcéw i obserwatorow rynku
nieruchomosci. Dzi$, w dobie rozwoju zaréwno wiedzy jak i mozliwosci pozyskiwania informaciji,
posrednie metody badawcze w ich tradycyjnej i powszechnej w srodowisku rzeczoznawcdw
formie, staja sie niewystarczajace.

Z uwagi na aktualne wymogi stawiane opiniom o wartosci nieruchomosci, nalezy podnies¢ kilka
istotnych okolicznosci, wskazujacych na niezbedne obszary zainteresowania rzeczoznawcow
majatkowych. Wspofczesne metody wyceny opierajg sie bowiem na kilku filarach, bedacych
wyznacznikiem zar6wno ich nowoczesnosci, jak i oznaka zdrowego zapotrzebowania
rynkowego.

1. Systemy informacji prawnej

Wycena nieruchomosci obwarowana jest bardzo wieloma szczeg6towymi przepisami,
zawartymi w ustawach i rozporzadzeniach, a takze innych aktach normatywnych. Posiadanie
wiedzy z tego obszaru, state jego monitorowanie, wymaga korzystania z systemow
informacji prawnej, gromadzacych w swoich bazach danych nie tylko zbiory ustaw
i rozporzadzen, ale rowniez akty prawa miejscowego, orzecznictwo, komentarze. Problemow
wyceny wynikajacych z szacowania zmiany wartosci nieruchomosci wywotanej zmianami
w planie miejscowym, czy tez wiele problemow zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, nie
da sie prosto wyinterpretowac¢ z suchego, pojedynczego przepisu. Niezbedna i wrecz
niekiedy pilna staje sie potrzeba znajomosci orzecznictwa sadowego, w tym rowniez
postanowien Trybunatu Konstytucyjnego. O tym, jak duze problemy ujawniajg sie w trakcie
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czynnosci szacowania, swiadcza bolesne dla spoteczenstwa sytuacje zwigzane na przykiad
z problematykg wyceny tak zwanego mienia zabuzanskiego, czy tez rozne oceny, ktore
pojawity sie w trakcie postepowan przed Komisjg Majatkowa przy MSWIA.

Catkiem nowe wyzwania w obszarze wyceny nieruchomosci, wynikajg z nowych regulacji,
takich jak na przyktad stuzebnos¢ przesytu. A sa juz zapowiedzi kolejnych rozwiazan,
sygnalizowanych jako ,,prawo zabudowy”. Brak statego monitoringu tych zagadnien, moze
skutkowac¢ btedami w budowaniu zatozers do sporzadzanych opinii.

2. Wielobranzowa wiedza specjalistyczna (np. techniczna)

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dziatalnoscig interdyscyplinarng. Czerpie wiedze zaréwno
z przepisbw prawa, jak i ogélnie rozumianego budownictwa, zagospodarowania
przestrzennego, geodezji, rolnictwa i wielu innych dziedzin nauki i praktyki. Ta czes¢
zainteresowania rzeczoznawcOw, stuzy opisowi nieruchomosci, ocenie stanu techniczno-
uzytkowego. Nie jest jedynie elementem wiedzy poznawczej, jest badaniem strony
formalnej uzytkowania nieruchomosci. Zakres korzystania, moze by¢ niekiedy niematym
zaskoczeniem dla nabywcow i zrodtem ktopotow dla ewentualnych nastepcoéw prawnych.
Z uwagi na wymagania formalne, wycena nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy techniczne;.
Wspotczesnie stosowane jednak metody badan, opiséw i pomiardéw, dostepnosé narzedzi,
instrumentéw pomiarowych i oprogramowania, pozwalaja na tym etapie analiz,
jednoznacznie okresli¢ stan nieruchomosci i jej parametry uzytkowe — w rynkowych a nie
wytacznie technicznych aspektach, typowych dla zachowarn nabywajacych i sprzedajacych
nieruchomosci. Istotnym bowiem jest rozrdznienie dokonywania opisu na potrzeby wyceny
nieruchomosci, rozumianego jako obserwacja typowych zachowar uczestnikéw rynku
nieruchomosci, od badania witasciwosci i parametréw technicznych, zwigzanych
z ekspertyzami specjalistycznymi w obszarach innych dziedzin wiedzy technicznej. Badanie
stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci i stanu formalno-prawnego, z jednej strony
jest identyfikowaniem przedmiotu opinii, a z drugiej strony budowaniem zatozen do wyceny
i obserwacji w kategoriach rynkowych, ich wptywu na uzyskiwane ceny sprzedazy. Niekiedy
zdawatoby sie typowe okreslenia wartosci dziatki gruntu, w trakcie ogledzin w terenie nie tak
znowu rzadko rodzi catkiem spore problemy zwigzane z identyfikacjg jej granic. W innej
sytuacji, pojawiajace sie pytania nabywcdéw mieszkan o rodzaj konstrukcji budynku kaza
zastanowi¢ sie nad tym, czy faktycznie w realiach lokalnego rynku, jest to istotny element
ksztattowania sie cen.

3. Merytoryczne zrodta wiedzy - bazy danych

Dynamiczny rozwoj gospodarczy majacy swoj poczatek u schytku lat 90-tych, ujawnit szereg
informacji o zawartych umowach sprzedazy, stanowiac pokazny zasob wiedzy o rynkowych
realiach ksztattowania cen nieruchomosci.

Srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych w oparciu o poczynione obserwacje, zaczeto te
informacje przetwarzaé, z czasem dochodzac do wniosku, ze warto je rowniez gromadzic
w usystematyzowany sposob, wykorzystujac wspotczesne narzedzia informatyczne.
Przetamano wewnetrzny opor przed przekazywaniem sobie nawzajem danych o cenach
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sprzedazy, co dato poczatek spontanicznej z poczatku akcji tworzenia baz danych.
Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych nie czekajac na wdrozenia programéw rzadowych,
zwigzanych na przyktad z budowa katastru, samodzielnie wytworzyto nowg jakosc.
W srodowisku tym, jest wielu animatoréw nowoczesnych metod wyceny i gromadzenia
informacji. Aktywnie bazy danych w Polsce wspottworzy kilkuset rzeczoznawcow
majatkowych. Zasiegiem swojej pracy obejmujg znaczne obszary kraju i jest to raczej skala
wojewOdztw czy tez regiondw, a nie poszczegdlnych miast i miejscowosci. Rzeczoznawcy
tworzacy jedna z baz na Slasku, zgromadzili w ten sposéb ponad 270.000 rekorddw danych.
Stworzone zostato potezne narzedzie, umozliwiajagce dokonywanie coraz bardziej
specjalizowanych i rozlegtych analiz. Tworzenie baz danych dato prawdziwy impuls do
wdrozenia w obszarze wyceny nieruchomosci wspotczesnej wiedzy z zakresu matematyki
statystycznej, niedostepnej wczesniej z uwagi na ubogi zakres posiadanych informaciji
rynkowych. Dzieki bazom danych stato sie mozliwe badanie cech nieruchomosci w sposéb
bezposredni, na podstawie odczytu informacji rynkowych, w oparciu o opracowane modele
szacowania. Nie sposob pominaé przy tym, praktycznych aspektow wykonywania tych
czynnosci. Pozyskiwanie danych bowiem, nadal napotyka na bariery administracyjne, btedne
interpretacje, czy tez zwykte ludzkie obawy. Gromadzenie wiadomosci na tym etapie bywa
wiec niekiedy oporne i zmudne, a przeciez jest zaledwie poczatkiem pracy.

Nalezy zdawa¢ sobie réwniez sprawe z tego, ze takie gromadzenie i w efekcie posiadanie
wiedzy, jest kosztowne. Pozyskiwanie informacji o zawartych umowach sprzedazy
nieruchomosci, badanie tych nieruchomosci, a przez to budowanie profesjonalnych baz
danych, wymaga i wysitku organizacyjnego, i zmudnej pracy wiasnej, wreszcie
zaangazowania srodkéw finansowych. Catkiem naturalna jest w takiej sytuacji potrzeba
statego podnoszenia kwalifikacji, specjalistycznych szkolen, biezacego i systematycznego
monitorowania rynku nieruchomosci. Takie zorganizowanie pracy rzeczoznawcy
majatkowego pozwala jednak na udzielanie odpowiedzi w zakresie, jaki wczesniej byt
nieosiggalny. Szczegolnie w obszarze opinii sgdowych, wyposazenie warsztatu rzeczoznawcy
majatkowego w takie wiasnie narzedzia, jest spetnieniem oczekiwari zamawiajacych.

4. Narzedzia analityczne

Rozwdj wiedzy ekonomicznej umozliwit sieganie po instrumenty wczesniej niedostepne.
W srodowisku rzeczoznawcdéw majgtkowych, dyskusje o narzedziach analitycznych
wykorzystywanych w codziennej pracy, spotegowane coraz lepszymi zrodtami danych
wyjsciowych, spowodowaty wzrost zainteresowania modelami ekonometrycznymi. Nastapit
rozwoj metod badawczych — od prostego korygowania cen przecietnych z lat 90-tych, do
wspotczesnych skomplikowanych analiz statystycznych. Specjalistyczne oprogramowanie
komputerowe zawarte w pakietach statystycznych, umozliwia na powszechnie
uzytkowanych (nawet w warunkach domowych) komputerach, coraz czesciej obrébke duzej
ilosci informacji zawartych w bazach danych, obejmujacych wiedze o zawartych umowach
sprzedazy nieruchomosci, z duzych obszaréw kraju. Jednym z nowoczesnie ksztattowanych
w takich warunkach sposobdw wyceny, jest wykorzystanie analizy regresji, co w odniesieniu
do rynku nieruchomosci nie jest jednak zadaniem prostym.
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Analiza danych z obszaru rynku nieruchomosci, wymaga oceny parametréw zar6wno
ilosciowych, jak i jakosciowych. Opis parametréw transakcji, wynikajacy z surowej tresci
aktow notarialnych, wymaga duzego naktadu pracy w przygotowaniu danych, ich
uzupetnianiu, czy wrecz oczyszczaniu z informacji btednych. Z kolei transformowanie
pozyskanych opiséw do postaci analitycznej, w procedurze obliczeniowej ujawnia zarébwno
ich jakos¢ ,,techniczng”, jak i rozrzut cech i cen, adekwatny do rozwoju (a raczej braku
takiego rozwoju) dla analizowanych rynkow. Otrzymane wyniki rodza trudnosci
interpretacyjne, zarowno na etapie wyniku koricowego, jak i obliczen posrednich.

W procedurze obliczeniowej, zostata opracowana i wdrozona mozliwos¢ wykorzystania
modelu multiplikatywnego regresji wielorakiej. Jest to zastrzezenie o tyle istotne, ze wynika
z uwarunkowan prawnych sporzadzania opinii 0 wartosci nieruchomosci, na gruncie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W modelu tym, cena s$rednia oznacza s$rednig
geometryczng zbioru danych, korygowang iloczynem wspoétczynnikbw wyznaczanych na
podstawie analizy cech nieruchomosci podobnych (zmienne niezalezne). Zmienna zalezng
w tym modelu, jest logarytm naturalny jednostki odniesienia (np. cena 1m? gruntu).

Wskazane powyzej elementy pracy analitycznej rzeczoznawcy majatkowego, wptywaja na tresé
opinii sadowej. Przywotane narzedzia s wykorzystywane dla potrzeb konkretnych czynnosci
zwigzanych z szacowaniem wartosci nieruchomosci, nie tylko w obszarze opinii sgdowych, ale
i wszelkich innych wycen.

Aktualnie, w srodowisku rzeczoznawcdw majatkowych trwa dyskusja nad zakresem stosowania
dotychczasowych metod wyceny. W oparciu o zdobyte doswiadczenia, wynikajace z dostepnosci
zaprezentowanych powyzej elementow wiedzy, pojawity sie nowe mozliwosci jej wykorzystania.
Z uwagi na wymogi formalne, koncepcje te musza by¢ zgodne z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz przepisami wykonawczymi. Rozwigzania prawne przyjete w Polsce dla
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, w obszarze metodologicznym, mocno ten zawdd
ograniczajg, jednakze i w tych waskich ramach dopuszczalnosci ewolucji pogladéw
metodologicznych, pojawita sie koncepcja wyceny korzystajaca w petni z dorobku wspotczesnej
matematyki statystycznej i ekonomii.

Majac na wzgledzie uwarunkowania prawne, wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podejé¢ poprzednich'. W wycenie nieruchomosci, najbardziej
powszechnie wykorzystywane jest podejscie porownawcze, ktore polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej’.

" Art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz.U. Nr 102, poz. 651 z2010r. ze zm.
? Art. 153 ust. | UGN
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Istotnym elementem ograniczajacym rozwdj metodologii wyceny, okazujg sie przepisy
wykonawcze do ustawy. W mysl tam przyjetych rozwiazan, dla podejscia poréwnawczego
przewiduje sie:

1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosti bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wpfywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porébwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore by#y przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnar przyjmuije sie z rynku wiasciwego ze
wzgledu na pofozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore by#y przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci  podobnych — wspofczynnikami  korygujacymi,  uwzgledniajgcymi  rOznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wifasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2
ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych®.

Poniewaz pkt 5 Rozporzadzenia dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci, zainteresowanie
rzeczoznawcOw skupione zostato na pozostatych metodach wyceny, w tym w szczeg6lnosci, na
metodzie korygowania ceny sredniej. Posiadajac wiedze o co najmniej kilkunastu transakcjach —
a czesto juz zbiorach danych liczacych po kilkadziesigt czy wrecz kilka tysiecy danych,
niezbednym jest dokonanie oceny jakosci tego zbioru.

Technologia wyceny uksztattowana w latach 90-tych, sprowadzata sie do wyspecyfikowania
reprezentatywnej probki danych, obliczenia wielkosci (ceny) sredniej w zbiorze i w drodze
skorygowania jej wspotczynnikami, okreslenia wartosci rynkowej.

Wspotczesnie powiedzielibysmy, ze kilka istotnych etapdw analizy byto wtedy pomijanych.

? 84 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z 2004r. ze zm.



-8-

Juz bowiem na etapie doboru nieruchomosci porownawczych, przyjete zatozenia wyceny, moga
wygenerowac btedy o charakterze systematycznym. Z tego wzgledu, zaledwie po zdefiniowaniu
zakresu badan i wyspecyfikowaniu prébki danych, nie mozna bezkrytycznie dokonywaé
kolejnych i to uproszczonych, koricowych obliczen. Tak uzyskany zbior jest dopiero poczatkiem
anie finatem badan, a analizowana probke danych nalezy podda¢ weryfikacji, pod katem jej
jakosci, a wiec mozliwosci prawidtowego wnioskowania. Zupetnie podstawowym badaniem jest
na tym etapie rozpoznanie charakteru rozktadu prébki losowej, stuzace podjeciu decyzji
0 mozliwosci dalszego wnioskowania i doborze narzedzi analitycznych, albo tez odrzucenie
przyjetego zbioru i poszukiwanie innego, wedtug zmienionych kryteriow.

Wiele informacji niosg za sobg prezentacje graficzne zbioru danych. Przedstawienie wykresu
rozrzutu, z liniami trendu — na przyktad przy pomocy sredniej ruchomej, pozwala zapoznac sie
z 0g6lnym charakterem préby, obserwacjami typowymi, obserwacjami odstajacymi oraz
0gblnym trendem zmian.

Rozktad danych w probce moze mieé¢ rdzny charakter. Moze to by¢ rozktad normalny, ale moga
to by¢ rozktady o catkiem odmiennych parametrach. Wygodnym narzedziem analitycznym dla
takiej oceny, jest prezentacja graficzna w postaci histogramu. Ocena dokonywana w ten sposéb,
moze dostarczy¢ wiedzy o ztym doborze probki, objawiajacej sie rozktadami skosnymi lub, jak
zaprezentowano ponizej, wielomodalnymi.

/..\ y
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Zrodio: opracowanie wlasne

Przyjecie sredniej arytmetycznej dla takiego rozktadu probki losowej oznacza ,,wstrzelenie sie”
w obszar cen najrzadziej wystepujacych na analizowanym rynku, a wiec nie bedacym dla tego
rynku reprezentatywnym. Ponadto taki rozktad probki danych moze oznacza¢ btedne
pomieszanie dwoch odrebnych rynkéw nieruchomosci.

Oczekiwanym zbiorem danych, stanowigcym podstawe do typowych analiz i wycen w obszarze
rynku nieruchomosci, jest rozktad normalny. To dla takiego wtasnie rozktadu, mozna sie
postugiwaé srednig arytmetyczna oraz odchyleniem standardowym, gdyz sa to miary tego
rozktadu. Wykorzystanie sredniej arytmetycznej w sytuacji braku rozktadu normalnego badanej
proby, prowadzi do zafatszowanych wynikéw i moze mie¢ konsekwencje w wadliwie okreslonej
wartosci. Pomina¢ wiec tego etapu analizy, w wycenie po prostu nie mozna.
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W sposdb analityczny, zagadnienie badania charakteru rozktadu mozna rozwigza¢ za pomoca
testowania statystycznego. Pomocnymi narzedziami moga by¢ tutaj test chi kwadrat lub test
Kotmogorowa-Smirnowa.

Kolejnym etapem w wycenie nieruchomosci, jest zbudowanie modelu analitycznego.
Wykorzystanie typowego dla takich zadan narzedzia jakim jest metoda regresji wielorakiej,
w zderzeniu z trescig 84 pkt 4 Rozporzadzenia stata sie niemozliwa. Ogdlna i powszechnie
stosowana posta¢ tej metody jest modelem addytywnym, w ktérym miara sredniej zbioru
danych (a wiec i cena srednia), nie wystepuje. Nie mozna wiec korygowac ceny sredniej, bo jej
po prostu brak i wykorzystanie takiego modelu w metodzie korygowania ceny sredniej, jest
naruszeniem przepisow Rozporzadzenia.

Jednakze, metoda regresji wielorakiej, ma rowniez posta¢ modelu multiplikatywnego. Jego zapis
matematyczny, w realiach wyceny nieruchomosci, przedstawia sie nastepujaco.

— — n —
— (Xl 'Yal) (X2 - Xa2) (Xn - Xan) _ (Xn _sz)
Wy =C, *a *a, *.*a, —Cs'rl |a,,
i=1

gdzie:
Wy — wartos¢ nieruchomosci (jednostki odniesienia)
Cq - cena srednia
(Xp - Xan)
a, - n-ty wspotczynnik korygujacy cene srednig, w ktorym:
an — wspotczynnik modelu (wspétczynnik wptywu cechy)
Xn — zmienna objasniajgca

X, —srednia warto$¢ zmiennej objasniajacej dla analizowanego zbioru danych

an

W modelu tym Csr jest srednig geometryczna.

Pojawienie sie w modelu matematycznym wielkosci sredniej, ktora nastepnie jest korygowana
iloczynem wspoétczynnikow, jest spetnieniem wymogow Rozporzadzenia w zakresie stosowania
metody korygowania ceny sredniej. W konsekwencji, stato sie mozliwym badanie catego szeregu
zaleznosci, wiasciwych dla metod popularnie zwanych statystycznymi. Stosowanie tej postaci
metody korygowania ceny sredniej, wymaga wprowadzenia elementu diagnostyki modelu,
a wiec oceny poprawnosci otrzymywanych wynikéw. W tradycyjnych metodach szacowania, ten
element byt marginalizowany. Stato sie wiec mozliwe udzielenie odpowiedzi na pytanie nie tylko
ile jest warta nieruchomosc¢, ale i z jakim btedem dokonany zostat pomiar tej wartosci i czy sam
pomiar, jest racjonalny, a wiec poprawny.

W trakcie tworzenia modelu analitycznego, oszacowaniu podlega kazda obserwacja. Kazda wiec
cena transakcyjna wraz z cechami nieruchomosci, jest analizowana i weryfikowana pod katem
budowanego modelu. Pojawiajg sie nowe watpliwosci, z ktdrymi nalezy sie zmierzy¢. Wsrod
nich, sa obserwacje odstajagce. W metodologii utrwalonej w poczatkowym okresie rozwoju
rzeczoznawstwa w Polsce, za transakcje odstajace uznawano te, ktérych ceny sa minimalne lub
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maksymalne i wyraznie w ten sposéb ,,0dstaja” od zbioru. Opisywano je w sposéb uproszczony,
adekwatny do mozliwosci pozyskiwania i przetwarzania informacji. Wspoiczesnie,
przedstawienie tzw. wykresow pudetkowych, moze by¢ dobra prezentacja graficzng dla takich
wiasnie obserwacji odstajacych. Ponizej przedstawiono taki wykres, dla przyktadowej probki
danych transakcyjnych.

Box plots (Cena_jedn)
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Zrodio: opracowanie wlasne

Dzi$, dzieki posiadanym bazom danych, mozemy analizowa¢ nie tylko ceny, ale przede
wszystkim cechy nieruchomosci i ich wptyw na ceny transakcyjne. Jednym z narzedzi dla takiej
oceny, jest zbadanie wptywu pojedynczej obserwacji na wynik regresji z wykorzystaniem
odlegtosci Cooka, co pozwala w spos6b analityczny, a nie intuicyjny, wyeliminowaé obserwacje
odstajace.

Cook's distances
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Zrodio: opracowanie wlasne

Prezentowane przyktady badan, sa jedynie wskazaniem problematyki zwigzanej ze wspotczesna
analiza danych i wykorzystaniem jej w praktyce wyceny nieruchomosci.
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Kwestig co najmniej dyskusyjna w tym kontekscie, jest zakres tresci opinii biegtego sadowego.
Nie jest mozliwym aby w takich warunkach, w potoczny i tatwy sposob przedstawi¢ podstawy
teoretyczne wyceny oraz wyniki obliczern. Oczekiwanie stron i organéw procesowych w tym
zakresie, zdaja sie by¢ ponad miare. Truizmem staje sie oczekiwanie, by opinia byta przede
wszystkim rzetelna. Taka musi by¢ zawsze. Opinia biegtego powinna jednak zawiera¢ przede
wszystkim informacje specjalne — bo o nie wtasnie pyta sad. Wiedza specjalistyczna, na takim
poziomie wysublimowania, nie jest tatwa do transponowania na jezyk popularny, a proby takie
moga prowadzi¢ do nieporozumiers i opatrznej interpretacji zarbwno metody badan, jaki
i wynikbw. Popularne poglady, opisy, nie powinny byé domeng opinii sgdowych. Z tych
wzgleddw, nie zawsze jest mozliwe, aby opinia biegtego sagdowego byta zrozumiata i jasna dla
wszystkich. Nalezy sobie zdawa¢ sprawe z roli opinii 0 wartosci nieruchomosci, w réznych
procesach decyzyjnych. W rekach rzeczoznawcow majatkowych lezy los majatkdw
o wielomilionowych wartosciach.

Immanentng czescig opinii 0 wartosci nieruchomosci jest analiza rynku nieruchomosci,
zawierajaca informacje o obszarze badan i podstawowych parametrach charakteryzujacych ten
rynek. W tym zakresie zainteresowan rzeczoznawcy majatkowego, pojawiajg Sie niekiedy
problemy z identyfikacjg obszaru badan, uwzgledniajaca wyspecyfikowanie nieruchomosci
podobnych do przedmiotu opinii. Jest to sytuacja typowa, dla stabo rozwinietych, lokalnych
rynkdéw nieruchomosci. Poszukiwanie rynkdéw podobnych, napotyka sie z problematyka tego
witasnie ,podobienstwa”. W sytuacji matej ilosci zaobserwowanych transakcji, podobienstwo to
moze by¢ zupetnie przypadkowe. Wspofczesne narzedzia analityczne, umozliwiaja w takiej
sytuacji, badanie réznych rynkéw nieruchomosci i wnioskowanie o ich podobienstwie. Jedna ze
wspotczesnych metod takich ocen moze by¢ analiza skupien (grupowanie wielowymiarowego
zbioru danych).

Istotnym elementem opinii sgdowej jest rowniez jej uzasadnienie.

Dla opinii majacej za przedmiot dokonanie oszacowania nieruchomosci, uzasadnieniem jest
sama tres¢ opinii.

W zakresie metodycznym, prezentacja zatozen do wyceny, uzasadnia przyjety sposob
postepowania.

Natomiast w obszarze analitycznym, dowodem dla uzyskanego wyniku, sg wnioski z analizy
danych obejmujace badany lokalny rynek nieruchomosci. Wnioski te, powinny zawierac
podstawowe miary statystyczne - przyktadowo takie, jak miary potozenia rozktadu (Srednia
arytmetyczna, srednia geometryczna, mediana, moda), miary zrdznicowania rozktadu
(odchylenie standardowe, wspofczynnik zmiennosci, rozstep) czy miary zbioréw liczbowych
(minimum, maksimum). Odpowiednie skomponowanie tych informacji jest pomocne przy
interpretacji otrzymanego wyniku, pomaga oceni¢ jego umiejscowienie w realiach
analizowanego rynku nieruchomosci.

Opinia nie powinna rowniez przemilcza¢ kwestii btedu oszacowania i oceny sprawnosci
wykorzystanego modelu. Dla sygnalizowanego wczesniej modelu regresji  wielorakiej,
prezentacja w opinii (lub w konczacych jej tres¢ wnioskach) takich miar jak wspétczynnik
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determinacji (R lub $redni procentowy btad bezwzgledny (MAPE), jest wymogiem zupetnie
podstawowym.

Przedstawione tezy sa jedynie sygnalizacja obecnych probleméw i wskazaniem mozliwych
kierunkbw rozwoju rzeczoznawstwa majatkowego. Metodologia wyceny nieruchomosci
ewoluuje, a zaprezentowane poglady sa jedynie czescig dyskusji na ten temat. W srodowisku
rzeczoznawcOw majatkowych Scieraja sie rdzne poglady na temat mozliwosci szerszego
korzystania z narzedzi z obszaru statystyki oraz ekonometrii, w czynnosciach szacowania
nieruchomosci oraz analiz rynkowych. Dokad ta dyskusja zaprowadzi — na tym etapie, trudno
przewidywac. Bezsprzecznie jednak, nie mozna pozostawac biernym wobec rozwoju innych
dziedzin nauki, z ktérych nalezy czerpa¢ wiedze i doswiadczenie.

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych

Zbigniew Pafgan



