Fakty i utomnosci w wycenie nieruchomosci

Rzeczoznawca Majgtkowy Zbigniew Szwaja

Podobienstwo nieruchomosci lub jego brak — troche
faktow, troche mitow

1. Problem AC
Problem stary jak rodzime rzeczoznawstwo — mata delta, duza delta.

Zarzuty petnomocnikéw o wykorzystaniu do poréwnan niepodobnych — bo zbyt mocno réznigcych sie
ceng nieruchomosci stanowi poktosie czesto emitowanego stanowiska, niedawno skwitowanego
nastepujaco:

... fantazja rzeczoznawcow majgtkowych ma bardzo szerokie granice, a do tego policzalne: 150-
300% ceny minimalnej. Przy tak szerokim przedziale cen oczywistym staje sie fakt, iz przedmiotem

i

doboru sg nieruchomosci niepodobne albo opatrzone specjalnymi warunkami transakcyjnymi”.

Z tonu dalszej argumentacji wywnioskowa¢ mozna, ze powyisze to prawda absolutna,
niepodwazalna, uniwersalna — czyli wtasciwa dla kazdego przypadku.

Zgtaszam zatem veto formalne: wsrdd kryteridw podobienstwa (art. 4, ust. 16 ugn) nie ma kryterium
cenowego. Cena stanowi zmienng objasniang, zas cechy to zmienne objasniajgce. Nie mozna
bezkrytycznie eliminowac jako niepodobnych transakcji o mocno zréznicowanych cenach — jesli nie
zbadano, czy owe ceny nie sg proporcjonalne do cech nieruchomosci. Moze sie bowiem okazaé, iz
znaczna rozpietosc¢ cen jest uzasadniona.

Fragment przyktadowej odpowiedzi na zarzuty, w ktdérych wykorzystano podobng do przywotanej

argumentacje:
Transakcje dotyczgce nieruchomosci podobnych, wykorzystane do kalkulacji wartosci gruntu
wytypowane zostaly z uwzglednieniem kryteriow selekcji opisanych ~w Rozdziale VIl opinii.
Nieruchomosci podobne typowane byty z uwzglednieniem ich cech fizycznych i przeznaczenia —
ktore decydujg o podobieristwie bgdz jego braku. Jako kryterium selekcji danych nie moze byc
wykorzystana cena nieruchomosci — bo uwzglednienie takiego kryterium wigzafoby sie
z predefiniowaniem wyniku wyceny. O podobieristwie nieruchomosci decydujq ich cechy, a nie
poziom ich cen — jak to sugeruje strona pozwana. Rozrzut cen jednostkowych od 21,12 zt/m’ do
61,27 zt/m’ niczego w tym zakresie nie zmienia — transakcje z takimi cenami to obiektywne fakty,

ktore bieglty odwzorowat w wycenie, za$ zarzut, iz tak szerokie widetki cenowe powodujg

,hiepodobienstwo” nieruchomosci powinien by¢ kierowany do stron transakcji, a nie do biegtego.

Przy tym — oiile jest biegtemu wiadome — to Zaden przepis nie krepuje stron transakcji przy
ustalaniu cen nieruchomosci.

Whbrew przywotanemu na poczatku cytatowi, sprawa wecale nie jest oczywista. Gdyby bowiem chcie¢
traktowa¢ powaznie sugerowany odnosnie cen nieruchomosci rygor, to w wielu przypadkach wyceny
w podejéciu poréwnawczym nie datoby sie wykonaé, poniewaz rozrzut cen byt znaczny, pomimo
zbieznosci cech zaistniatych w obrocie nieruchomosci.

Przyktadowo: po wieloetapowej, szczegdétowej selekcji danych, z towarzyszgcym temu rozpoznaniem
cech nieruchomosci i eliminacjg tych transakcji, ktére nie odpowiadaty waskim ramom fizycznego
i jakosciowego podobienstwa, uzyskano zestaw danych zilustrowanych ponizej.
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Zaktualizowane ceny jednostkowe gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych pod niska zabudowe
mieszkaniowo-ustugows, potozonych w sotectwach Btadnice, Harbutowice, MiedzySwiec [zt/m?]
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Parametry cenowe dla grupy 23 transakcji: Crin = 26,28, Crmax = 96,76, Crnax / Cinin = 368%.
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cenowego, uzasadniaé miatoby jedynie potozenie
w tym konkretnym przedziale?

Cena 1 m2

Jesdli tak, to jestesmy bardzo blisko akceptacji predefiniowania wyniku wyceny — gdzie poprzez
,,Oobiektywny inaczej” dobdr danych mozna wskaza¢ wartos¢ nieruchomosci na dowolnie wybranym
poziomie.

Nalezatoby zatem zastanowi¢ sie, czy naszym zadaniem jest:

a) odwzorowanie rynku, wraz zjego niedoskonatosciami, tj. znaczng rozpietoscia cen
podobnych nieruchomosci, powodujgcg szerokg tolerancje wyniku wyceny?

b) czy wprowadzanie do oszacowan sztucznej precyzji — poprzez pomijanie, niekiedy sporej
czesci danych transakcyjnych — co do ktérych nie mamy dowoddéw (ani podstaw sadzic), iz
zawarte zostaty w warunkach odbiegajacych od rynkowych?

Jesli cena miataby by¢ jednym zkryteriow selekcji, powodujac waski rozstep cenowy, to
w ekstremalnym przypadku skrajnie podobnymi miatyby by¢ nieruchomosci o zblizonych cenach (AC
bliska 0). Ale czy faktycznie waska AC, gwarantuje podobieristwo nieruchomosci?

Niestety, nie gwarantuje, ani nawet nie uprawdopodabnia. Zeby przekona¢ sie, ze postulat
whioskowania o podobienistwie poprzez ceny jest z zatozenia nietrafna, przyjrzyjmy sie zestawowi 64
spreparowanych (dla czytelnosci wywodu) danych. Ceny w tych ,transakcjach” dajg sie catkowicie
wyjasni¢ (R?=100%), aich rozpieto$¢ jest pochodna zréznicowania nieruchomosci w zakresie 4
kategorii cenotwérczych: lokalizacji, ksztattu dziatki, uzbrojenia, dostepu do drogi. Ten sam zestaw
danych byt podstawg rozwazan w dwdch wczesniejszych opracowaniach:

e http://www.ptrm.pl/praktyka/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata

e http://www.ptrm.pl/praktyka/warsztat-wyceny/wspolmiernosc-w-podejsciu-porownawczym
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Zestaw notowan i oceny cech ,sprzedanych” nieruchomosci dokumentuje ponizsza tabela:

. 2 . Ksztatt . . | Dostep do
Lp. Transakcja Cena zt/m~ | Lokalizacja dziatki Uzbrojenie drEZi
1 |Transakcjanrl 150,00 2 1 3 3
2 | Transakcjanr2 145,00 1 3 3 2
3 | Transakcjanr3 135,00 3 1 3 2
4 | Transakcjanr 4 150,00 1 3 3 1
5 | Transakcjanr5 135,00 3 2 1 3
6 | Transakcjanr6 130,00 3 2 2 2
7 | Transakcjanr?7 120,00 3 3 2 1
8 | Transakcjanr 8 145,00 2 2 3 1
9 | Transakcjanr9 170,00 1 2 2 2
10 | Transakcjanr 10| 145,00 3 1 2 2
11 |Transakcjanr 11| 145,00 3 1 2 2
12 | Transakcjanr 12| 150,00 2 1 3 3
13 | Transakcjanr 13| 130,00 3 3 1 1
14 | Transakcjanr 14| 145,00 3 2 1 1
15 | Transakcjanr 15| 175,00 1 1 3 2
16 | Transakcjanr 16| 155,00 1 2 3 3
17 |Transakcjanr 17| 160,00 2 2 1 2
18 | Transakcjanr 18| 155,00 2 1 3 2
19 | Transakcjanr 19| 120,00 3 3 2 1
20 | Transakcjanr 20| 160,00 2 2 1 2
21 | Transakcjanr21| 155,00 2 2 1 3
22 | Transakcjanr 22| 160,00 1 3 1 3
23 | Transakcjanr 23| 120,00 3 3 2 1
24 | Transakcjanr 24| 150,00 3 1 2 1
25 | Transakcjanr 25| 145,00 2 2 2 3
26 | Transakcjanr 26| 165,00 1 2 2 3
27 | Transakcja nr 27| 165,00 1 3 1 2
28 | Transakcja nr 28| 140,00 2 3 2 1
29 | Transakcjanr29| 160,00 2 2 1 2
30 | Transakcjanr30| 150,00 3 1 1 3
31 | Transakcjanr31| 150,00 3 1 1 3
32 | Transakcjanr 32| 170,00 2 1 1 3
33 | Transakcjanr 33| 160,00 1 3 2 1
34 | Transakcjanr 34| 170,00 1 1 3 3
35 | Transakcjanr 35| 155,00 2 1 3 2
36 | Transakcjanr36| 160,00 2 1 2 3
37 | Transakcjanr 37| 160,00 2 2 1 2
38 | Transakcjanr38| 150,00 3 1 2 1
39 | Transakcjanr39| 150,00 3 1 1 3
40 | Transakcjanr40| 125,00 3 2 3 1
41 | Transakcjanr41| 180,00 1 1 2 3
42 | Transakcjanr42| 160,00 2 2 1 2
43 | Transakcjanr43| 170,00 1 2 2 2
44 | Transakcjanr44| 150,00 1 3 2 3
45 | Transakcjanr45| 160,00 2 1 2 3
46 | Transakcjanr46| 170,00 1 1 3 3
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. .. Ksztatt . . | Dostep do
Lp. Transakcja Cena zt/m’ | Lokalizacja dziatki Uzbrojenie drEZi
47 | Transakcjanr47| 155,00 1 3 2 2
48 | Transakcjanr 48| 140,00 3 1 3 1
49 | Transakcjanr49| 160,00 1 3 2 1
50 | Transakcjanr50| 150,00 3 1 2 1
51 | Transakcjanr51| 145,00 1 3 3 2
52 | Transakcjanr52| 155,00 2 1 3 2
53 | Transakcjanr 53| 140,00 3 2 1 2
54 | Transakcjanr 54| 135,00 3 2 2 1
55 | Transakcjanr 55| 130,00 3 3 1 1
56 | Transakcjanr56| 130,00 2 3 3 1
57 | Transakcjanr 57| 155,00 2 1 3 2
58 | Transakcjanr 58| 145,00 2 2 2 3
59 | Transakcjanr59| 135,00 2 3 2 2
60 | Transakcjanr60| 165,00 1 3 1 2
61 | Transakcjanr6l| 140,00 2 2 3 2
62 | Transakcjanr62| 150,00 2 2 2 2
63 | Transakcjanr 63| 140,00 2 2 3 2
64 | Transakcjanr64| 160,00 2 2 1 2

Prosze zwrdci¢ uwage, iz nieruchomosci w obrebie kazdej cechy ocenione zostaty na jednym z trzech
poziomdw — czemu odpowiadajg oceny 1, 2 lub 3.

Z przywotanej na poczatku sugestii wnioskowa¢ mozna, ze w grupie danych z wezszego przedziatu
cenowego, mniej zrédznicowane bedg oceny cech — a to miatoby $wiadczy¢ o wiekszym podobieristwie
pomiedzy nieruchomosciami. SprawdZzmy zatem takie zatozenie izamiast danych z pierwotnego
przedziatu cen tj. 120,00+180,00 zt, przyjrzyjmy sie zrdznicowaniu cech nieruchomosci,
,Sprzedanych” za ceny z wezszego przedziatu, np. 140,00+160,00 zt

. . Ksztatt . . | Dostep do
Lp. Transakcja |Cena zt/m2|Lokalizacja daiati Uzbrojenie dr?):i
1 |Transakcjanrl 150,00 2 1 3 3
2 | Transakcjanr2 145,00 1 3 3 2
4 | Transakcjanr 4 150,00 1 3 3 1
8 | Transakcjanr 8 145,00 2 2 3 1
10 | Transakcjanr 10| 145,00 3 1 2 2
11 |Transakcjanr11| 145,00 3 1 2 2
12 | Transakcjanr 12| 150,00 2 1 3 3
14 | Transakcjanr 14| 145,00 3 2 1 1
16 | Transakcjanr 16| 155,00 1 2 3 3
17 | Transakcjanr 17| 160,00 2 2 1 2
18 | Transakcjanr 18| 155,00 2 1 3 2
20 | Transakcjanr 20| 160,00 2 2 1 2
21 | Transakcjanr 21| 155,00 2 2 1 3
22 | Transakcjanr 22| 160,00 1 3 1 3
24 | Transakcja nr 24| 150,00 3 1 2 1
25 | Transakcjanr 25| 145,00 2 2 2 3
28 | Transakcja nr 28| 140,00 2 3 2 1
29 | Transakcjanr29| 160,00 2 2 1 2
30 | Transakcjanr30| 150,00 3 1 1 3
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. .. Ksztatt .. | Dostep do
Lp. Transakcja  |Cena zt/m2|Lokalizacja dziatki Uzbrojenie drEZi
31 | Transakcjanr31| 150,00 3 1 1 3
33 | Transakcjanr 33| 160,00 1 3 2 1
35 | Transakcjanr 35| 155,00 2 1 3 2
36 | Transakcjanr36| 160,00 2 1 2 3
37 | Transakcjanr 37| 160,00 2 2 1 2
38 | Transakcjanr 38| 150,00 3 1 2 1
39 | Transakcjanr39| 150,00 3 1 1 3
42 | Transakcjanr42| 160,00 2 2 1 2
44 | Transakcjanr44| 150,00 1 3 2 3
45 | Transakcjanr45| 160,00 2 1 2 3
47 | Transakcjanr47| 155,00 1 3 2 2
48 | Transakcjanr48| 140,00 3 1 3 1
49 | Transakcjanr49| 160,00 1 3 2 1
50 | Transakcjanr50| 150,00 3 1 2 1
51 | Transakcjanr51| 145,00 1 3 3 2
52 | Transakcjanr 52| 155,00 2 1 3 2
53 | Transakcjanr 53| 140,00 3 2 1 2
57 | Transakcjanr 57| 155,00 2 1 3 2
58 | Transakcjanr 58| 145,00 2 2 2 3
61 | Transakcjanr61| 140,00 2 2 3 2
62 | Transakcjanr62| 150,00 2 2 2 2
63 | Transakcjanr 63| 140,00 2 2 3 2
64 | Transakcjanr64| 160,00 2 2 1 2

Pierwsze co mozna zauwazy¢, to redukcja puli danych: z pakietu poczgtkowych 64 transakcji, do
obecnych 42 transakcji. Te jednak miatyby by¢ mniej zréznicowane, czyli
podobne — wiec moze warto byto poswieci¢ czes¢ danych, redukujac niepodobieristwo.

w wiekszym stopniu

Czy taki pozytywny efekt wystepuje? Niestety nie — a $wiadczg otym oceny cech, ktére tak jak
poprzednio i dla kazdej kategorii zawierajg sie w przedziale od 1 do 3.

Czy zyskaliSmy cokolwiek poprzez redukcje puli danych? Niestety, nic nie zyskaliSmy, awrecz
odwrotnie — stracilismy sporg liczbe danych, ktére tak jak pozostate byty nosnikiem informacji
o prawidtowosciach analizowanego rynku.

IdZzmy jednak dalej, popadajac

w skrajnos¢ — i wtym kroku skupmy uwage na transakcjach,
w ktérych zmiennosci cen nie byto zadnej (delta C = 0):

. . Ksztatt . . | Dostep do

Lp. Transakcja |Cena zt/m2|Lokalizacja daiati Uzbrojenie dr?):i
1 |Transakcjanrl 150,00 2 1 3 3
4 | Transakcjanr 4 150,00 1 3 3 1
12 | Transakcjanr 12| 150,00 2 1 3 3
24 | Transakcjanr 24| 150,00 3 1 2 1
30 | Transakcjanr 30| 150,00 3 1 1 3
31 | Transakcjanr 31| 150,00 3 1 1 3
38 | Transakcjanr 38| 150,00 3 1 2 1
39 | Transakcjanr39| 150,00 3 1 1 3
44 | Transakcjanr44| 150,00 1 3 2 3
50 | Transakcjanr50| 150,00 3 1 2 1
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. . Ksztatt . . | Dostep do
Lp. Transakcja Cena zt/m2| Lokalizacja dziatki Uzbrojenie Sl
62 | Transakcjanr62| 150,00 2 2 2 2

Céz sie okazuje?

Ano nic nowego — bo poza dalszg redukcjg liczby danych, to zmiennos¢ w zakresie cech jaka byta,
taka jest nadal, tzn. w kazdej kategorii znajdujemy oceny od 1 do 3. Gdziez wiec pozadany efekt
w postaci wiekszego podobienstwa nieruchomosci, majgcy rzekomo wynika¢ z wykorzystania
transakcji o mniej zréznicowanych cenach?

Zadam wtym miejscu nastepne, retoryczne pytanie, dedykowane tym rzeczoznawcom, ktdrzy
deklarujg duze przywigzanie do tzw. , wag cech rynkowych”, ktére to cechy — jak wiemy — stanowig
udziat w catkowitej zmiennosci cen, przypadajgcy na dang ceche. Pytam zatem przewrotnie: jak bedg
ksztattowad sie wagi cech, jesli wnioskowaé¢ o nich musielibysmy z ostatniego zestawu danych,
liczacych (sic!) jedenascie pozycji?

Przywotfang na poczatku sugestie oceniam jako wadliwg m.in. z tego powodu, ze jedng pozytywnie
oceniong ceche o znacznej wadze, mogg rownowazy¢ dwie, trzy — matej wagi cechy, ocenione
negatywnie. To powoduje, ze AC sie zaweza, a sam ten fakt nie moze stanowié wystarczajgcego
dowodu, ze prawidtowo wyselekcjonowano nieruchomosci podobne (i odwrotnie).

Analize rynku i rozpoznanie wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych”
przyréwna¢ mozna do rozwigzywania uktadu réwnan z wieloma niewiadomymi. Niewiadomymi
w analizie rynku nieruchomosci jest wptyw natezenia poszczegdlnych cech nieruchomosci na ich ceny
— atym samym na ich wartosci. O ile jednak rozwigzanie uktadu réwnan (o ile istnieje) jest
precyzyjne, to w przypadku analiz rzeczywistych rynkdw jest ono w mniejszym lub wiekszym stopniu
przyblizone — co odpowiada wymogom ustawowym odnosnie wartosci rynkowej nieruchomosci,
definiowanej jako jej ,najbardziej prawdopodobna cena”. Prawdopodobna, anie pewna — co
w zasadzie powinno by¢ oczywiste.

Sugestie autora zacytowanego na poczatku fragmentu mozna odczytaé jako dyspozycje ingerencji
w pierwszg kolumne zademonstrowanego ponizej uktadu réwnan, bez zwazania na tres¢ kolumn
pozostatych — co niestety moze nas skutecznie oddali¢ od rozwigzania catego uktadu.

Y, = const + A, x a + B.:1 x b + C, x ¢ + D, x d
Y, = const + A, x a + B, x b + C, x ¢ + D, x d
Y; = const + A3 x a + Bs x b + Cs x ¢ + D; x d
Y, = const + A4 x a + B, x b + Cs x ¢ + D, x d
Ys = const + As x a + Bs x b + Cs x ¢ + Ds x d
Ys = const + A x a + Bs x b + Cs x ¢ + D x d
Y; = const + A, x a + B, x b + C; x ¢ + D, x d
Ys = const + Ag x a + Bs x b + Cs x ¢ + D x d
Yy = const + Ay x a + Bo x b + C,o x ¢ + Dy x d
Yio = const + A o x a + By x b + C.0 X ¢ + Dy x d
Yi1 = const + A, x a + B x b + Cq1 x ¢ + D x d
Warto$¢ nieruchomosci opisa¢ mozna funkcjg wielu zmiennych — liczba zmiennych raz bedzie

wieksza, innym razem mniejsza, ogdlnie rzecz ujmujgc — zalezy od rygoru selekgcji, a ten z kolei zalezy
od stanu rynku (dostepnosci danych transakcyjnych). Jako nieruchomosci podobne nalezy uznacd te,
ktérych zréinicowanie cen jesteSmy w stanie wyjasni¢ zrdznicowaniem cech — co odpowiada
wymogom art. 4 ust. 16 i co wazniejsze: odpowiada wymogom logiki. Jakiekolwiek sztuczne, a priori
przyjmowane ograniczenia co do zakresu dopuszczalnej zmiennosci cen — sg tu formalnie
nieuprawnione i nie znajdujace logicznego uzasadnienia. Natomiast podejscie od drugiej strony, czyli

6|Strona



Fakty i utomnosci w wycenie nieruchomosci

postulat aby dobieraé jako nieruchomosci podobne te, ktére mieszczg sie w waskich granicach
poszczegdlnych kategorii cenotwérczych jest postulatem zasadnym, tyle ze:

a) nierzadko niemozliwym do spetnienia,

b) stanowigcym de facto dgznosc¢ do wyegzekwowania nie tyle podobienstwa nieruchomosci, co
ich tozsamosci.

O wartosci nieruchomosci mozna z podobnym skutkiem wnioskowa¢ w oparciu o wieksze i mniejsze
zestawy danych (w tym o réznych rozstepach cenowych). Podstawg prawidtowego oszacowania musi
by¢ jednak wynikajgcy zanalizy prawidtowy model rynku, skonstruowany  w oparciu m.in.
o rozpoznane cechy rdznicujgce iich stany. Model ten winien dowodzi¢ (na pewnym poziomie
ufnosci — czyli z okreslonym prawdopodobienstwem) proporcji pomiedzy cechami icenami
nieruchomosci. Na rynkach klarownych precyzja szacowania bedzie znaczna (wysoki poziom ufnosci,
waski przedziat tolerancji wyceny), zas na rynkach ,rozmemfanych” takich efektéw nie nalezy
oczekiwa¢ — za$ nieuzasadnione pominiecie czesci puli danych rynkowych mozna uznaé za
manipulacje. Sugestia jakoby jedynie poprawne byte te oszacowania, ktére oparte s3 na zestawach
danych z ktérych wynikajg waskie rozstepy cenowe (co miatoby swiadczy¢ o znacznym podobienistwie
nieruchomosci — w skrajnym przypadku graniczagcym ztozsamoscig) sg dla nas niebezpieczne,
bowiem z wnioskowaniem o wartosci z uzyciem takiej bazy poradzi sobie kazdy. Nie trzeba bowiem
rzeczoznawcy do policzenia Sredniej czy mediany. Nasza fachowos$¢ pozwala znalezé zwigzek cen
z cechami mniej lub bardziej zréznicowanych nieruchomosci, zaistniatych  w obrocie — za$
wspomniana sugestia rodzi przypuszczenie, iz jej emitenci naszg fachowos$é poddajg w watpliwosc.
W wielu przypadkach byé moze zasadnie © — ale nie we wszystkich, dlatego nie akceptuje krytyki
,szerokich delt”, jako krytyki stusznej co do zasady.

2. Metoda korygowania ceny $redniej

Przez dtugi okres wskazywano nam klasyczne w formie kalkulacje, oparte o srednig cene i zakres
wspotczynnikdw korygujacych, jako osobng metode mieszczagcq sie  w zakresie podejscia
poréwnawczego.

Metoda ta - w jej klasycznym wydaniu:

a) nie stanowi zadnego novum w zestawieniu w metodg poréwnywania parami — jest z nig
tozsama (przy spetnieniu podstawowych zatozen) i daje identyczne wyniki,

b) w znanej nam postaci nie jest formalnie zgodna z wymogami rozporzadzenia, poniewaz
w przepisach wspomina sie o korekcie Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, a nie o mnozeniu ceny Sredniej przez sume wspdtczynnikow.
Mozna powiedzieé, ze to prawie to samo, ale prawie, robi wielkg réznice ©,

c¢) ma pewne ,walory”, z powodu ktdérych jest chetnie i czesto stosowana — pozwala umocowac
wynik wyceny na dowolnie wybranym poziomie (zaleznym wytgcznie od Cmin i Cmax)
i zamaskowac¢ do pewnego stopnia fakt owego mocowania.

Pomijajac wspomniane uroki metody korygowania ceny Sredniej, to jako rzekome dowody btednego
jej wykorzystania wskazuje sie m.in. znaczny zakres wspoétczynnikdow korygujgcych wynikajacy z cen
skrajnych, co miatoby wskazywaé na wykorzystanie w wycenie danych transakcyjnych dotyczacych
nieruchomosci niepodobnych — czyli... wracamy do poprzedniej kwestii.

Zdaniem niektdrych rzeczoznawcéw, metoda ta nadaje sie do wyceny jedynie w sytuacji, gdy
w krétkim okresie, zawarto kilkanascie transakcji z cenami réznigcymi sie w niewielkim stopniu (15-
20% ceny minimalnej). " Juz w tym momencie wypadatoby zapyta¢, czemu ceny minimalnej, a nie
$redniej — skoro ta ma stanowi¢ fundament kalkulacji wartosci?
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Zdaniem innych rzeczoznawcow (podobno icztonka Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej), sam fakt
wystepowania kilkunastu transakcji wytacza mozliwosé wykorzystania metody pordéwnywania
parami, zamiast ktérej niejako z urzedu powinno sie stosowaé metode korygowania ceny srednie;j.

A ja nie zgadzam sie z obu twierdzeniami, bo:

a) w odniesieniu do pierwszej tezy - nie uznaje takich stanowczych osgddéw. Co jest zasadne,
pozadane ido zrealizowania (waski zakres cen iwynikajacy zniego niewielki zakres
wspotczynnikéow korygujgcych) na jednym rynku, niekoniecznie jest sensowne i mozliwe na
innym — gdyz stan rynku przeczy takim zatozeniom iz koniecznosci dyscypline szacowania
nalezy poluzowac, zoczywistymi skutkami  w postaci rozszerzenia tolerancji diagnozy
,rozmemtanego” rynku,

b) w odniesieniu do obu tez — klasyczna metoda KCS jest tozsama z metodg poréwnywania
parami, dlaczego wiec miataby podlegaé¢ innym ograniczeniom niz metoda poréwnywania
parami?

3. Opis stanu cech réznicujacych
Mitem jest, jakoby zapis w NI nr 1 o koniecznosci wyartykutowania opisow:

a) minimum trzech nieruchomosci poréwnawczych — w metodzie poréwnywania parami (pkt
4.2.6),

b) nieruchomosci o cenach skrajnych — w metodzie korygowania ceny sredniej (pkt 5.2.8),

zaspokajat wymog w zakresie mozliwosci weryfikacji wyceny i w odniesieniu do tej czesci operatu
gwarantowat autorowi spokdj.

Spetnienie wymogdéw noty nie dokumentuje bowiem tego, czego prawodawca wymaga od
operujacego metodami poréwnawczymi rzeczoznawcy, tj. znajomosci m.in. cen i cech dotyczacych
nieruchomosci podobnych. Wydaje sie, ze znajomos¢ cech mozna udokumentowac¢ w jedynie jeden
sposdb — przez ich ujawnienie — ztym, ze dotyczy¢é to ma wszystkich nieruchomosci
zakwalifikowanych jako podobne, anie tylko nieruchomosci wykorzystanych do bezposrednich
porownan (najczesciej tylko trzech), lub nieruchomosci o cenach skrajnych.

Szczesliwie, forma opisu nie zostata sprecyzowana — nie mozna wiec wymagac aby byta to forma
stowna. Stan cech mozna skwantyfikowa¢ liczbowo (z odpowiednim ich objasnieniem) — bo itak
oceny s3 miarami wzglednymi, przy tym wifasciwymi konkretnemu rzeczoznawcy, a nie
zunifikowanymi. Innymi stowy: nie wazne jakimi jednostkami ,mierzymy” cechy nieruchomosci —
wazne jest, aby do nieruchomosci podobnych i nieruchomosci wycenianej przyktadac te samg miare.

4. Dwa nastepne aspekty podobienstwa nieruchomosci, w tym jeden rzekomy

Spotkatem sie ze stwierdzeniem, ze o nieruchomosci podobnej mozna mdwié, kiedy spetnia ona
tacznie dwa warunki:

a) ma zblizone do nieruchomosci wycenianej parametry fizyczne,
b) jest w zasiegu mozliwosci finansowych potencjalnego nabywcy nieruchomosci wycenianej”.
O ile pierwszy warunek jest oczywisty, to drugi jest co najmniej dyskusyjny.

Jako uzasadnienie podaje sie, ze nabywcow nieruchomosci o minimalnych parametrach fizycznych nie
sta¢ na nabycie nieruchomosci o najwyzszych parametrach fizycznych, zas nabywcy najdrozszych
nieruchomosci nie sq zainteresowani najtariszymi nieruchomosciami (przyktady rzekomo btednych
potaczen: dziatki 500-2000 m?, domy PU 80-180 m?, obiekty komercyjne 150-450 m?).

Uwzglednianie tgczne tak zréznicowanych nieruchomosci miatoby stanowi¢ bfad, polegajacy na
analizie kilku segmentdw rynku, ktérych uczestnicy kierujg sie wzajemnie wykluczajgcymi sie
strategiami.
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Dlaczego jest to co najmniej dyskusyjne.
Moim zdaniem dlatego, ze:
a) mozliwosci finansowe potencjalnych nabywcéw nie sg przez nas zgtebiane i analizowane,

b) mozliwosci owe nie stanowig cechy nieruchomosci tylko przymiot podmiotu
zainteresowanego zakupem,

c) wymaga sie od nas okreslenia wartosci nieruchomosci jako pochodnej jej cech, w powigzaniu
z cechami i cenami nieruchomosci podobnych — a nie jako pochodnej cech nieruchomosci
wycenianej i mozliwosci finansowych potencjalnych jej nabywcow.

Zauwazy¢ takze nalezy zjawisko korelacji cen i cech nieruchomosci. Nieruchomos$é nie dla tego jest
droga, ze kupuje j3 majetny nabywca — tylko dlatego, ze jej cechy predestynujg jg jako nieruchomos¢
tej ceny wartg. To cechy nieruchomosci — ktérych zmienno$¢ (w odniesieniu do nieruchomosci
podobnych) wywotuje zmiennos$¢ notowan — lokujg j3 na odpowiednim putapie cenowym. Zas to, ze
ten putap ,,obstugujg” zréznicowani, czyli odpowiedni nabywcy — jest wtasciwoscig wtdérna.

W wartosci — jako przewidywanej cenie — posrednio zawarta jest informacja otym, jaki
prawdopodobny nabywca wejdzie w jej posiadanie, ale to dla nas nie jest istotne. Nabywca nie
stanowi parametru objasniajgcego zmiennos¢ cen — te bowiem wyjasnia zréznicowanie w cechach.
To sg prawdziwe parametry objasniajgce, arodzaj nabywcy ijego poziom zamoznosci z cechami
nieruchomosci i ich cenami jedynie wspodtgra (koreluje).

W prawidtowo zdiagnozowanym izamodelowanym rynku znajdziemy zaleznosci opisujgce jak
zroznicowanie w zakresie poszczegdlnych cech ilosciowych i jakosciowych wptywa na zréznicowanie
cen nieruchomos$ci w poddanych analizie transakcjach. Dopdki jestesmy w stanie to uczynic
(rozwigzaé¢ 6w pakiet rdwnan), to nie mozina stawia¢ nam zarzutu, ze przekroczyliSmy granice
podobienstwa — poniewaz $cistych jego granic nie ma. Owe granice sg ptynne i zalezg od stanu rynku
— na rynku bogatym w transakcje i przy tym klarownym mozna przyjgé je, jako dosé waskie. Na
rynkach ptytkich i ,rozmemtfanych”, z koniecznosci muszg by¢ szersze.

Oczywistym jest przy tym, ze za kazdg transakcjg stoi nabywca o odpowiednich mozliwosciach
finansowych, lecz po pierwsze: tych mozliwosci nie znamy, po drugie... niefadnie tak komus$ do
portfela zaglagdaé ©.

5. Analiza rynku contra ,,analiza rynku”

Staram sie nie przywotywac przepisow jako argumentow na poparcie tez w dyskusjach dotyczacych
wyceny nieruchomosci — tym razem zrobie jednak wyjatek, poniewaz przepis koresponduje z logikg —
co nalezy docenié¢. ©

Logicznym jest, ze aby wypowiedzie¢ sie odnosnie wartosci rynkowej mienia, to wtasciwy dla owego
mienia rynek trzeba znac. Tego rynku znajomos$¢ z niczego innego zrodzi¢ sie nie moze, jak tylko
z jego analizy. Powie moze ktos: ze moze zrodzi¢ sie z doswiadczenia. Dobrze, ale doswiadczenie owe
skad sie bierze, jesli nie zanaliz — byé moze nawet zrealizowanych podswiadomie -
wykombinowanych przez autora  woparciu oznajomos$¢ cen icech zaistniatych  w obrocie
nieruchomosci.

Jakby nie byto, w rozporzadzeniu wskazano konieczno$¢ przedstawienia analizy i charakterystyki
rynku nieruchomosci w zakresie dotyczqcym celu i sposobu wyceny (par 56.7) — jako dokumentujacej
sposéb dokonania wyceny.

A z czym sie spotykamy?

Analiza rynku jako tytut rozdziatu przewazinie w operacie jest — lecz to, czym te rozdziaty sa
wypetnione wzbudza niekiedy usmiech... politowania. Autorzy niektérych ,analiz” wykazujg sie
wysokg zrecznoscia ~ w wykorzystywaniu sekwencji Ctrl-C / Ctrl V — za miejsce eksploracji
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wykorzystujgc np. Wikipedie, a orynku piszgc, ze owszem jest... centralnym punktem miasta,
wytyczono go za czaséw Kazimierza Wielkiego, a w jego centralnej czesci stoi ratusz, z zegarem na
wiezy. Potem cata masa powaznie brzmigcych informacji, ktére cytujagc Wojtka Nurka mozna
skwitowac jako ,,pierdu-pierdu” — ktore jesliby miaty by¢ przytoczone, to w zupetnie innym miejscu
(do ktérego odnosi sie art. 4 ust. 17 ugn). Nastepnie jedno, dwa zdania na temat trendu — najczesciej,
Zze nieistotny, lecz bez wskazania zczego ta nieistotnos¢ wynika. Co ambitniejsi pisza
o podstawowych wskaznikach ekonomicznych, cenach ofertowych, czy relacji popytu do podazy —
tyle, ze bez konsumpcji tego w pdzniejszej kalkulacji wartosci. A w finale rozdziatu standardowo
zadeklarowany pakiet cech i ich wag — z powotaniem na analizy preferencji potencjalnych (czemu nie
faktycznych?) nabywcoéw.

Tak udawato sie przez lata cate, ale przyszedt temu kres. Dzi$ o rzeczoznawcach w takim zakresie
analizujgcym rynki mozna powiedzieé, ze to ,kamikadze wyceny”, lub co najmniej duzego kalibru
ryzykanci.

Jako mit mozna juz dzi$ uznaé, ze opracowania zawierajgce takiego typu powierzchowne, o rynku nie
mowigce wiele ,analizy”, s do obrony przed profesjonalnym petnomocnikiem, czy przed w miare
rozgarnietg strong. Tego typu operaty gdzieniegdzie juz legajg pokotem, a proces ten bedzie zyskiwat
na intensywnosci. Zmienia sie jedna rzecz — do zamawiajgcych (tym mozna wiele zarzuci¢ — bo
w czesci sami prowokujg taki stan, poprzez bezrefleksyjne stosowanie przepiséw o zamdwieniach
publicznych) oraz do zainteresowanych — dotarto juz powszechnie, ze kosztami zwigzanymi
z utylizacjg wadliwego operatu, mozna obarczyé autora tegoz.

Analiza rynku to fundament wyceny. To najwartosciowsza — bo najbardziej pracochtonna jej czesc.
A przez wielu rzeczoznawcdw traktowana bardzo lekko. Nie wierzycie? To spdjrzcie na fragment
autentycznej kalkulacji:

Sredni koszt jednostkowy (staly brutto) do opracowania x 75szt.

- wypis 240 szt x 3,60 864,02k
- mapy srednio 50 zi, x 75 set. 3750,0a
- koszty materiatu biurowego — 4,65 zt. x 75szt.  ~ 348,70zt

Koszt jednostkowy (ruchomy brutto) do opracowania x 73szt.

- koszty badania KW ( bez kosztowo) 0,0zt
- koszty analizy rynku (bez kosztowo) 0.0zt
- koszty sprawdzenia m.p.z.p. (bez kosziowo) 0,0zl
- koszty dojazdu  ~ - 1000.0z1.
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Wyniki owych bezkosztowych analiz rynku sg niejednokrotnie wielce intrygujace, np.:

Zakres
Waga| kwotowy | Nieruchomos¢ A | Nieruchomos$¢ B | Nieruchomos¢ C
Cecha cechy| poprawek 53,17 zt/m’ 24,55 zt/m? 84,30 zt/m’
(%] [zt]
AC = 84,30 — 24,55 = 59,75 [zt/m?*]
Potozenie (lokalizacja 24 14,34 zadowalajgce zadowalajgce zadowalajgce
terenu)

. . $rednio Srednio srednio
Otoczenie (sasiedztwo) | 35 20,91 korzystne korzystne korzystne
Uzbrojenie terenu 19 11,35 czesciowe czesciowe czesciowe
Dojazd (dostepnosc 22 13,15 zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy
terenu)

Razem: 59,75

Autora tej czerpanej zsufitu analizy wypadatoby zapyta¢, jakim sposobem udato mu sie
rozparcelowac catkowity rozstep cenowy na poszczegdlne kategorie, skoro nieruchomosci z cen
ktdrych ten rozstep wynika, byty identycznie ocenione?

Parafrazujagc, w oparciu o rynek samochodowy: w jakim stopniu kolor nadwozia samochoddéw
wptywa na ich ceny, skoro w grupie sprzedanych wszystkie byty czerwone?

6. Klapki na oczach przestaniajgce paralelno$é rynkéw

Wielokrotnie powtarzana wiadomosé z Ogdlnopolskiej Listy Dyskusyjnej Rzeczoznawcow
Majatkowych: ,poszukuje transakcji dotyczqgcych... (tu wstawi¢ przedmiot wniosku). Zobowiqzuje sie
przekazac zestawienie wszystkim darczyricom”.

Tego typu prosbom, gdy dotyczg nieruchomosci ktérych rynkiem wtasciwym jest obszar catego kraju
(lub znacznej jego czesci) — nie mozna odmdwic racjonalnosci. Gorzej gdy dotyczg nieruchomosci
zsegmentow wiasciwych rynkom lokalnym — azdarzaty sie prosby o dane dotyczace gruntéw
mieszkaniowych, czy mieszkaniowo-ustugowych. Checi wejscia w posiadanie brakujgcych danych
w zasadzie krytykowac sie nie powinno, jednak gdy chodzi o dane wtasciwe rynkom lokalnym, to
pozyskanie z tego rynku ich tylko, powoduje, ze nie mozna ich efektywnie wykorzysta¢ do poréwnan.

Natknagtem sie niedawno na stwierdzenie takowe: Zeby rynek rdwnoleglty byt podobny musi
wykazywac podobieristwo uwarunkowarn ekonomicznych. Wielkos¢ jednostki administracyjnej, sredni
poziom wynagrodzen, stopa bezrobocia, wielkos¢ inwestowanego kapitatu, czy srednie pkb na
mieszkarica, odzwierciedlajg poziom zamoznosci lokalnej spotecznosci. (...) Rynki rownolegte muszq
charakteryzowaé sie podobnymi wielkosciami wskaznikéw ekonomicznych.”

Powyzszy cytat odpowiada prawdzie, tyle ze to prawda niepetna — bo pomijajagca w analizie
uwarunkowan umozliwiajgcych wykorzystanie danych z rynku rownolegtego, analize jego samego.
Moze sie bowiem zdarzy¢ (i zdarza sie), ze w osrodkach o zblizonych wskaznikach ekonomicznych,
mocno odmiennie uksztattowane sg rynki nieruchomosci — czego nie badajac, nie bedziemy mogli
skorygowac przy konsumpcji importowanej transakcji. Bezkrytyczne wykorzystanie puli danych
wycietych z wiekszej catosci — pozbawionych tta z ktérym sie owe transakcje komponujg, jest bardzo
ryzykowne — bo szczegdtdow owej kompozycji nie mamy szansy uwzglednié.

Dominujagcym — zdaje sie — jest wykorzystanie pozyskanych zrynku réwnolegtego danych
transakcyjnych ~ w sposdb tradycyjny, tzn. do bezposrednich poréwnan. A przeciez mozna
wykorzystaé i poréwnywaé relacje pomiedzy cenami — z bardzo dobrymi wynikami, empirycznie
zweryfikowanymi na rynku.
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Poszerzanie rynku tez jest tylko w jeden sposéb realizowane — uwzglednia sie szerszy obszar, wieksze
terytorium.

A przeciez poszerzy¢ mozna horyzont czasowy — ujmujac w analizach (i poréwnaniach) dane z tego
samego obszaru, ale z okresu wczesniejszego (np. 5+7 lat) — oczywiscie z odpowiednimi korektami
(jak kalkulowanymi, to juz inna para kaloszy, ale ogélnie rzecz ujmujgc — da sie). Zamiast rozszerzac
eksplorowany rynek w uktadzie X,Y, rozszerzmy w kierunku odwrotnym do wskazywanego przez o$
czasu. Ma to te zalete, ze zachowamy postulowang zgodnos$¢ wskaznikéw ekonomicznych, ktéra
w tym przypadku bedzie skrajna.

i B. Wieczorek: 66 Najczestszych bteddéw wycen nieruchomos$ci. Rozwigzania praktyczne.
Real Estate Management. £6dz 2014. s. 10

i Powszechne Krajowe Zasady Wyceny. Nota interpretacyjna nr 1. Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Warszawa 2008, s. 3, pkt. 3.5.

i B, Wieczorek: 66 Najczestszych btedéw wycen nieruchomosci. Rozwigzania praktyczne.
Real Estate Management. £L6dz 2014. s. 14

v |bidem, s. 89
v |bidem, s. 102

12|Strona



