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Radostaw Wisniewski Komunikat piatek, 5 Marzec 2010

23 lutego br. odbyto sie kolejne seminarium naukowe wchodzgce w sktad cyklu zebran naukowych
cztonkéw Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci. Gospodarzem spotkania byt Zaktad Katastru i
Gospodarki Nieruchomosciami Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej, ktérego
kierownikiem jest prof.dr hab. Wojciech Wilkowski.

Ponad 30 os6b zgromadzonych w sali konferencyjnej debatowato nad problematyka stosowania
metod analizy statystycznej w wycenie nieruchomosci. Wstepu do dyskusji dokonat dr Sebastian
Kokot z Uniwersytetu Szczecinskiego, ktéremu wnikliwie przystuchiwali sie tacy wybitni
przedstawiciele w tej dziedzinie jak np. prof. Zdzistaw Adamczewski, prof. J6zef Czaja, prof. Wojciech
Wilkowski, prof. Ryszard Zrébek, ktérzy przybyli na to spotkanie ze swoimi zespotami badawczymi,
pracownicy naukowi z Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Uniwersytetu Przyrodniczego we
Wroctawiu, Politechniki Lédzkiej, Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego, zespotu prof. J6zefa
Hozera z Uniwersytetu Szczecinskiego.

Temat seminarium okazat sie takze interesujgcy dla praktykéw wyceny i administracji rzgdowej.
Swiadczyta o tym obecno$¢ na sali m.in. przewodniczacego Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej
ds. rzeczoznawcdw majgtkowych, a jednoczesnie szefa zespotu przygotowujgcego Note
Interpretacyjng Zastosowanie metod statystycznych w wycenie nieruchomosci p. Zbigniewa
Brodaczewskiego i przewodniczacego zespotu zajmujgcego sie tym problemem kilka lat wczesniej p.
Tomasza Telegi, a takze pracownikéw Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie
Infrastruktury.

Obrady prowadzita prof. Sabina Zrébek - Prezes Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci. Dyskusje
otworzyt prof. Witold Pruszyhski, Dziekan goscinnego Wydziatu, ktéry wyrazit uznanie dla wielu
pracownikéw naukowych, ktérzy zajmuja sie tak interesujgca i jednoczesnie skomplikowang
problematyka analiz rynku i wyceny nieruchomosci, wykorzystujgc w badaniach swoja wiedze i
doswiadczenie zdobyte w geodezji i kartografii. W wielu wypowiedziach podkreslano celowos¢
stosowania metod analizy statystycznej do wyceny nieruchomosci a szczegdlnie do wyceny
masowej, rozumianej jako wycena duzej liczby nieruchomosci wedtug stanu w okreslonym dniu, przy
zastosowaniu standardowej metodologii, jednakowych kategorii danych i przy uwzglednieniu
testowania statystycznego.

Wskazano, ze pojecia masowa wycena nieruchomosci nie jest pojeciem tozsamym z powszechng
taksacjg nieruchomosci, uregulowang na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przez
chwile wymiane pogladéw zdominowat problem stosowania w wycenie metody poréwnywania
parami, wywotang wypowiedzig jednego z dyskutantéw, ktéry nazwat j g rzemiesiniczg metoda
rachunkowg i ktéra, jako anachroniczng, nie wypada stosowa¢ w tych nowoczesnych czasach.

Zwolennicy tej metody przytoczyli wiele argumentéw za pozostawieniem tego sposobu okreslania
wartosci jako przejrzystego, przekonywujgcego czesto zwasnione strony, co do wartosci przedmiotu
sporu i najczesciej uzywanego przez osoby dokonujgce wycen na catym Swiecie. Nie wykluczono
jednak mozliwosci wprowadzenia do procedury tej metody elementéw modelowania
matematycznego. Zwrécono takze uwage na czesto podnoszony w kregach naukowych i przez
praktykéw dokonujgcych wycen nieruchomosci problem poprawnosci merytorycznej procedury
dochodzenia do wartosci rynkowej przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

Ozywiona merytoryczna dyskusja trwata ponad 3 godziny zegarowe, podczas ktérej oprécz samej
istoty stosowania metod analiz statystycznych do wyceny nieruchomosci poruszono réwniez wazne
zagadnienie uregulowan prawnych w zakresie klasyfikacji i nazewnictwa sposobdéw (metod)
okreslania wartosci nieruchomosci.

W tym zakresie padaty rézne propozycje m.in. takie, aby wszystkie metody podzieli¢ na dwie grupy -
klasyczne i zaawansowane. Wyrazono takze poglad, iz metoda (metody?) analizy statystycznej rynku
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powinna by¢ wytgczona z podejscia poréwnawczego, bowiem zgodnie z art. 153.1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w podejsciu poréwnawczym nalezy korygowac ceny uzyskane za
nieruchomosci podobne ze wzgledu na cechy réznicujgce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Dopiero na podstawie tak
skorygowanych cen mozna okresli¢ warto$¢ szacowanej nieruchomosci. Natomiast w rozporzadzeniu
RM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego zapisano, ze przy
metodzie analizy statystycznej rynku wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych. Zapisy zawarte w obu aktach prawa moga w wielu
przypadkach wzajemnie sie wykluczad.

Na zakonczenie obrad sformutowano wiele konstruktywnych wnioskéw, co do biezacego i
przysztosciowego dziatania Towarzystwa, m.in. takich jak:

1. nalezy wypracowa¢ kompromis pomiedzy teorig i praktyka wyceny, gdyz teoria ze swej natury
powinna wyprzedzac i wyprzedzita takze w naszym kraju praktyke, szczegélnie w odniesieniu do
umiejetnosci oraz Swiadomosci mozliwosci i ograniczen stosowania metod analizy statystycznej do
wyceny; TNN moze podja¢ sie przeprowadzenia szkoleh w tym zakresie;

2. cztonkowie Towarzystwa sa gotowi do pomocy merytorycznej Komisji Standardéw PFSRM w
przygotowaniu Noty Interpretacyjnej Zastosowanie metod analizy statystycznej;

3. z paragrafu 4.5 rozporzadzenia RM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego nalezy usunad¢ zapis o koniecznosci przyjecia zbioru cen transakcyjnych wiasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy;

4. nazwa metoda analizy statystycznej rynku powinna by¢ zamieniona na metody analizy
statystycznej rynku i ,0 ile to mozliwe, metody te powinny by¢ zapisane w rozporzadzeniu jako
oddzielna grupa metod ;

5. nalezy dazy¢ do wprowadzenia zmian w aktualnie stosowanej procedurze wyceny metodg
korygowania ceny sredniej, aby wyeliminowad z niej btedy logiczne.

Przeprowadzona dyskusja na seminarium, udziat pracownikéw znaczacych osSrodkéw naukowych,
praktykéw wyceny i przedstawicieli administracji centralnej daje gwarancje kontynuowania prac
zwigzanych z modernizacjg dotychczasowych metod objetych podejsciem poréwnawczym.

Warto takze dodad, ze seminarium to spetnito wszystkie kryteria uznawane przez Ministerstwo
Infrastruktury jako forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych,
zarzadcow nieruchomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, stad tez jego uczestnicy
otrzymali stosowne $wiadectwa.
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