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Artykut dotyczy wybranych problemoéw zwigzanych z klasyfikacjg czynnikow ksztat-
tujgcych wartos¢ nieruchomosci. Zaproponowano w nim podziat tych czynnikéw na
dwie grupy: 1) cechy rynku, 2) cechy nieruchomosci. Miarg wptywu cech rynku na
ceny nieruchomosci jest wskaznik zmiany cen w czasie. Wskaznik ten odzwierciedla
wptyw wielu czynnikéw na ceny. W artykule uzasadniono, ze sam uptyw czasu nie
jest czynnikiem, ktdry powoduje zmiane poziomu cen nieruchomosci. To zmienne
w czasie cechy rynku powodujg zmiany cen. Po sprowadzeniu cen nieruchomosci
podobnych na date wyceny, zréznicowanie cen tych nieruchomosci jest powodowane
jedynie cechami nieruchomosci.

Stowa lduczowe: rynek nieruchomosci, wskaznik zmiany cen, wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ nieruchomosci kreowana jest przez wiele czynnikow
[Mach 2014]. Atkinson i Croker w swojej pracy [Atkinson i Croker 1992]
wymienili blisko 300 czynnikdw, ktére mozna okresli¢ dla wystepuja-
cych na rynku nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzin-
nymi. Oczywiscie w przedstawionej w artykule analizie, wykorzystali
oni jedynie niektdre z nich. W literaturze czynniki ksztattujgce wartos¢
nieruchomosci klasyfikowane sg w réznoraki sposéb. Kucharska-
-Stasiak [Kucharska-Stasiak 2016] podzielita je na szes¢ grup: czyn-
niki fizyczne i srodowiskowe, ekonomiczne, prawne, demograficzne,
polityczne oraz socjalne. Inny podziat zaproponowano w pracy [Real
estate valuation theory 2002], w ktorej stwierdzono, ze czynniki wpty-
wajgce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanych domami mieszkal-
nyminalezg do co najmniej osmiu kategorii, ktoérymi sa: 1) dostepne
publicznie dane dotyczace obszaru, na ktorym potozona jést wyce-
niana nieruchomos¢, takie jak wskazniki przestepczosci, poziomy
dochoddw i okregi szkolne; 2) czynniki specyficzne dla danych lokali-
zacji: ekspozycja czy nachylenie dziatki, dostep do medidw; 3) czynniki
fizyczne dotyczace konkretnych domdw: powierzchnia mieszkalna,
powierzchnia kuchni czy liczba tazienek; 4) potozenie nieruchomosci
okreslone przez szerokos¢ i dtugos¢ geograficzng oraz wysokos¢ nad
* poziommorza; 5) ceny nieruchomosci bedacych przedmiotami trans-
akcji oraz daty ich wystapienia; 6) czynniki subiektywne, na przyktad
stan nieruchomosci, niepowtarzalnos¢, uktad wnetrz, atrakcyjnos¢
dziatki; 7) stan rynku nieruchomosci; 8) warunki sprzedazy.

W procesie szacowania wartosci nieruchomosci wazny jest wybor
wtasciwego podejécia, metody i techniki wyceny. Zgodnie z artyku-
tem 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa 1997] czyn-
nikami, ktére nalezy uwzgledni¢ w tym procesie, sa w szczeg6lnosci:
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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The article deals with selected problems related to the classification of factors
shaping the value of property. We propose to split such factors into two groups:
1) market characteristics, and 2) property characteristics. The impact of market
characteristics on real estate prices is measured by property price index. The
article demonstrates that the passage of time alone is not the factor that causes
the level of property prices to change. It is the time-varying market charac-
teristics that cause price changes. When the prices of comparable properties
are adjusted, the variation in the prices of these properties is caused by their
property characteristics only.
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Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgled-
niajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nierucho-
mosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

W artykule przedstawiono argumenty uzasadniajace podziat
czynnikéw na dwie zasadnicze grupy w przypadku wyceny nierucho-
mosciw podejsciu poréwnawczym na polskim rynku nieruchomosci.
Grupy te okreslono jako: 1) cechy rynku, 2) cechy nieruchomosci.
Zaproponowang charakterystyke tego podziatuijego uzasadnienie
przedstawiono w dalszej czesci artykutu.

Okreslenie wptywu cech rynku na ceny nieruchomosci podobnych
oraz wptywu cech nieruchomosci na zréznicowanie cen nieruchomosci
podobnych, stanowig pierwsza czes¢ procesu wyceny w podejsciu porow-
nawczym, zwang analizg rynku. Otrzymane w tym etapie wyceny wyniki sa
nastepnie wprowadzane do algorytmow metody poréwnywania parami,
bad? metody korygowania ceny sredniej [Prystupa 2014]. Analiza rynku
stanowi zatem integralng czes¢ procesu wyceny, ktorej celem jest iden-
tyfikacja czynnikdw ksztattujgcych wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Znaczenie analizy rynku zostato podkreslone w art. 3 ust. 2 rozporza-
dzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego [Rozporzadzenie 2004], zgodnie z ktérym:
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47t 3.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg
" mxunieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen,
‘2wek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakji.

4naliza rynku stanowi czes¢ operatu szacunkowego przedsta-
= acego postepowanie, w wyniku ktorego dokonuje sie okreélenia

=«o zasadniczg czes¢ operatu.

== 7 W operacie szacunkowym przedstawia sie sposob dokonania
“=ny nieruchomosci, w tym:

~ analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie doty-
-2cvm celu i sposobu wyceny.

“naliza rynku stanowi réwniez podstawe potwierdzenia aktu-
= ~osci operatu szacunkowego, w przypadku wykorzystywania go
oo _ptywie okresu 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Zgodnie
=77 156 ust. 314 ustawy, ktore brzmia:

<77 756.3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu,
- = «torego zostat sporzqdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
--rzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
_ - stotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
-7 756.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
“=su, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci
-z=z rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci ope-
= _ szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
-oeracie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzqdzit,
-2z dotaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajqcej,
-z od daty jego sporzgdzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan
rawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.
-- ootwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wyko-
- =tywany do celu, dla ktdérego zostat sporzqdzony, w kolejnych 12
- 2sigcach, liczge od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3,
- -azewystgpiq zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmia-
“zynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.
“owyzsze zapisy prawa wskazuja na znaczenie analizy rynku
crocesie wyceny. Od rzetelnosci tego etapu wyceny zalezy po-
- =wn0sc oszacowania wartosci nieruchomosci.

Cechy rynku

Cechy rynku charakteryzujg rynek, na ktérym znajduje sie wyce-
- znznieruchomos¢. Na polskim rynku nieruchomosci, stanowig je
vnie czynniki ekonomiczne, do ktdrych naleza miedzy innymi: po-
© = bezrobocia, stan zamoznosci spoteczenstwa, zalezno$é miedzy
--oytemapodazg narynku nieruchomosci, system kredytowania czy
=z=m ulg podatkowych dla nabywcéw nieruchomosci. Oprécz czyn-
= «ow ekonomicznych, do tej grupy nalezg réwniez ogdlne czynniki
=cowiskowe, takie jak szeroko rozumiane otoczenie nieruchomosci
- skazenie srodowiska. Na te wszystkie czynniki naktadaja sie do-
“==«owo decyzje polityczne i rozwéj technologiczny. Wtasciwoscia
=2n rynkujestich zmiennosé w czasie. Czynniki te w r6znym stopniu

-z 2 wptyw na poziom cen nieruchomosci na rynku.
' zdecydowanej wiekszosci publikacji, okreslanie wptywu cech
. m«una ceny nieruchomosci podobnych nazywane jest wyzna-

- _olikacjach proces ten nazywa sie okreslaniem wptywu zmian stanu

~«unaceny [Prystupa 2014, Bitner 2015]. Dobrze jest uswiadomi¢
=, 7e wyznaczajac trend, okreslamy wptyw bardzo wielu czyn-
= «ow na ceny - czynnikdw, ktdre czesto sg ze sobg skorelowane.
_z.nniki te stanowig cechy charakteryzujgce rynek nieruchomosci
- -2obnych, naktdrym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢. Zgod-
- =z przyjeta wartykule terminologia, czynniki te nazwano cechami
~.<u. Wielkos¢ wptywu cech rynku na ceny okreéla miara, ktérg
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jest wskaznik zmiany cen. Do metod najczeéciej stosowanych do
wyznaczania wskaznika zmiany cen nalezg: metoda par nierucho-
mosci podobnych (teoretycznie identycznych) réznigcych sie data
transakcji oraz metoda wykorzystujaca model regres;ji.

Na polskim rynku nieruchomosci do cech charakteryzujacych
nieruchomos¢ - cech nieruchomosci - nalezg miedzy innymi: prze-
znaczenie w mpzp, forma wtadania nieruchomoscig, stuzebnosci cia-
zace nanieruchomosci, sgsiedztwo nieruchomosci, pole powierzchni,
ksztatt dziatki, jako$¢ drég dojazdowych, dostep do medidw, stopien
zuzycia budynku.

W przypadku wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym
Prystupa [2014] zwrécit uwage, ze w tym procesie nie korzystamy ze
wszystkich cech nieruchomosci, lecz tylko z niektérych. Te wyselek-
cjonowang grupe cech nazwat cechami rynkowymi nieruchomosci.
»Rynkowe cechy nieruchomosci sa to tylko te cechy, ktdre réznicuja
ceny nadanym rynku okreslonym i przyjetym przez rzeczoznawce jako
podstawa wyceny” [Prystupa 2014]. Czyli s to cechy, ktére réznicuja
ceny na wczeéniej okreslonym rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Cechy rynkowe nieruchomosci maja cha-
rakter lokalny, a nie uniwersalny. Na ogét w procesie wyceny przyjmu-
jemy kilka cech, ktdre w r6znym stopniu (z r6zng waga) oddziatuja na
ceny. A zatem miarg wptywu cech rynkowych na ceny sg wagi cech.
Liczbe cech rynkowych iich waginalezy okreéla¢ na podstawie przyje-
tego do wyceny rynku lokalnego, korzystajac ze zaktualizowanych na
dzien wyceny cen nieruchomosci poréwnawczych [Maleta i Wilkowski
2015, Maleta i Moscicka 2018]. Do najczesciej stosowanych przez rze-
czoznawcow majatkowych metod okreslania wag cech naleza: metoda
ceteris paribus [Dydenko 2020, Prystupa 2014], metoda polegajacana
zbadaniu preferencji nabywcow. Wiele pozycji w literaturze proponuje
réwniez wykorzystanie zaawansowanych metod statystycznych do
okreélania wag cech [Kokot iin. 2020, Adamczewski 2011].

Podsumowujac, warto zwrécic jeszcze raz uwage na dwa zasad-
niczo rézne pojecia, ktdre scharakteryzowano powyzej. Sg to: cechy
rynkuicechy rynkowe. Cechy rynku charakteryzuja rynek, na ktérym
znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢, natomiast cechy rynkowe to
cechy nieruchomosci, ktdre réznicujg ceny na wezeéniej okredlonym
rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wyceniane;j.

Dyskusja

Wiasciwe okreslenie wskaznika zmiany cen, szczegélnie w cza-
sie dynamicznych zmian cen, stanowi bardzo istotny etap wyceny.
Jesli w tym etapie popetnimy btad, to zostanie on zwielokrotnio-
ny w dalszym procesie wyceny, poniewaz wykorzystujemy w nim
sprowadzone ceny nieruchomosci. Do poprawnego wyznaczenia
wskaznika zmiany cen najlepiej dysponowa¢ odpowiednio duza
baza nieruchomosci, obejmujacg dtuzszy okres. Dysponujac baza
minimum kilkudziesieciu nieruchomosci podobnych, do wyznaczenia
wskaznika zmiany cen mozna zastosowa¢ model regresji liniowej
[Bitner 2017].

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, art. 153 ust. 1,
~podejscie pordwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomo-
$ciprzy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze sto-
suje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej”.

Ustawodawca wyraznie wyrdznit, w artykule 153 ust. 1 ustawy,
dwarodzaje korekt, ktére nalezy uwzglednic¢ w procesie wyceny w po-
dejéciu poréwnawczym. Pierwsza z wymienionych korekt cen odnosi
sie do cech réznigcych nieruchomosci podobne od nieruchomosci




wycenianej, czyli cech nieruchomosci. Druga korekta cen dotyczy
cech rynku i okreélenia ich wptywu na poziom cen nieruchomosci
podobnych.

Zapis w artykule 153 ust. Tustawy, dotyczacy sprowadzania cenna
jedna date, brzmiacy: ,,..uwzglednia sie zmiany poziomu cen wsku-
tek uptywu czasu” nie odzwierciedla scisle istoty tego procesu. Sam
uptyw czasu nie jest czynnikiem, ktéry powoduje zmiane poziomu cen
nieruchomosci. To zmienne w czasie cechy rynku, ktére nie stanowia
cech nieruchomoéci, charakteryzujace stan rynku w badanym okresie,
powoduja zmiany cen. Dlatego bardziej precyzyjnym wydaje sie zapis:
uwzglednia sie zmiany poziomu cen w czasie. Innymi stowy, zmiana
poziomu cen w czasie jest wynikiem zmian cech rynku w czasie.

Bezzasadne jest pytanie o dtugo$¢ przedziatu czasowego, ktory
wskazywatby potrzebe sprowadzenia cen na jedna date (date wy-
ceny). To nie dtugoé¢ badanego okresu, z ktérego pochodza ceny
transakcyjne, decyduje o koniecznosci sprowadzania cen. Potrzeba
aktualizacji cen wynika z istotnej zmiany cech rynku w badanym
okresie. Jezeli cechy rynku (czynniki ksztattujace stan rynku) nie ule-
gty zmianie w badanym okresie, to ceny utrzymuja sie w przyblizeniu
na statym poziomie. Nie ma wowczas potrzeby sprowadzania cen na
jedna date. Czasami ceny danego typu nieruchomosci utrzymuja sie
namniej wiecej statym poziomie nawet przez roki jedynie fluktuuja
wokét wartoéci éredniej. Méwimy woéwczas, ze rynek jest stabilny
i nie ma potrzeby sprowadzania cen na jedna date. W przypadku
dynamicznych zmian cech rynku, ceny pochodzace nawet z dwéch
czy trzech miesiecy wymagaja korekty wskaznikiem zmiany cen.
Z taka sytuacja mieliémy do czynienia w latach 90-tych na rynku
nieruchomoéci gruntowych. Na rysunku nr 1 przedstawiono linie
trendéw dopasowane do danych o transakcjach zawartych w latach
1996 - 1999. Transakcje dotyczyty gruntow niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo jednorodzinne potozonych w Krako-
wie. SzczegStowy opis danych zamieszczono w artykule [Bitner 2015].
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Rys. 3. Linie trendéw dla dwéch przedziatéw czasowych.
Fig. 3. Trend lines for two time intervals
Zrédto: [Bitner 2015]

Réwnania prostych regresji dopasowane do danych sg nastepu-
jace: y=5,19 x+77,23 w pierwszym przedziale, y=7,28 x-23,32 w drugim
przedziale. W pierwszych osiemnastumiesigcach ceny nieruchomosci
wzrastaty 5,19 procent na miesigc, w pozostatych 7,28 procent na
miesiac. Tak duzy wzrost cen wymaga uwzglednienia go w procesie
wyceny, nawet jezeli daty transakcji nieruchomosciami podobnymi
byty bliskie dacie wyceny. Przedstawienie wskaznika zmiany cen
w postaci procentowej (rys. 3) umozliwia wykorzystanie tego wskaz-
nika na poréwnywalnych rynkach lokalnych.

Czynniki ksztattujace warto$¢ nieruchomosci mozna podzieli¢
na dwie zasadnicze grupy:

1. Cechy rynku, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢
2. Cechy nieruchomosci

W podejéciu poréwnawczym miarg wptywu cech rynku na ceny
nieruchomoéci podobnych jest wskaznik zmiany cen. Natomiast mia-
rami wptywu cech nieruchomoéci na zréznicowanie cen nierucho-
mosci podobnych sa wagi cech. Sprowadzajac ceny nieruchomosci
najedna date, uwzgledniamy wptyw zmiennych w czasie cech rynku
na ceny nieruchomosci. Po sprowadzeniu cen na jedng date (date
wyceny) zréznicowanie cen nieruchomosci jest powodowane jedynie
cechami nieruchomoéci. Dlatego do okreslenia wptywu cech nieru-
chomoéci na zréznicowanie cen, korzystamy z cen sprowadzonych
na date wyceny i uwzgledniamy tylko te cechy, ktére réznicuja ceny
na danym rynku, okreslonym i przyjetym przez rzeczoznawcg jako
podstawa wyceny.

Sprowadzajac ceny na jedna date, rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia wptyw wielu czynnikéw (cech rynku) na ceny. To nie
uptyw czasu powoduje zmiany cen, ale zmienne w czasie cechy ryn-
ku ksztattuja poziom cen. Ich wptyw na ceny okresla sig tacznie za
pomoca wskaznika zmiany cen.

Artykut recenzowany

Literatura:

1] Adamczewski Zdzistaw (2011). Elementy modelowania matematycz-
nego w wycenie nieruchomosci: podejscie poréwnawcze,
wyd. 2. Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej

[2] Atkinson Scott. E., and Thomas D. Crocker. The Exchangeability of
Hedonic Property Price Studies. Journal of Regional Sciences 32 (2):
169-183.

[3] Bitner Agnieszka. 2015. Metoda sktadania trendow dla rynku nie-
ruchomosci. Przeglad Geodezyjny (2): 3-5

[4] Bitner Agnieszka. 2017. Wyznaczanie wskaznika zmian cen nieru-
chomosci z wykorzystaniem modelu regresji. Wycena nieruchomo-
$ciiprzedsiebiorstw 1(1)

[5] Kokot Sebastian, Sebastian Gnat, Anna Gdakowicz. 2020. Konstruk-
cja baz danych na potrzeby masowej wyceny. W: System kalibracji
macierzy wplywu atrybutéw w szczecinskim algorytmie masowej
wyceny nieruchomosci. Red: Mariusz Doszyn. - Szczecin : Wydaw-
nictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego

[6] Kucharska-Stasiak Ewa. 2016. Ekonomiczny wymiar nieruchomosci.
Wydawnictwo Naukowe PWN

[7] Mach tukasz. 2014. Czynniki ksztattujgce wartos¢ nieruchomosci
mieszkaniowych w kontekscie uwarunkowan makro-, mikro - oraz
ultraotoczenia. Ekonometria 4(46): 52-61

[8] Maleta Monika, Wojciech Wilkowski. 2015. Analiza cech rynkowych
i ich wag na rynku nieruchomosci gruntowych. Przeglad Geodezyj-
ny (5)

[9] Maleta Monika, Albina Moscicka. 2018. Selection and significance
evaluation of agricultural parcels determinants. Geodesy and Car-
tography, Vol. 67, No. 2, pp. 239-253

[10] Prystupa Mieczystaw. 2015. Wycena nieruchomosci i przedsie-
biorstw w podejsciu porownawczym. PFSRM, Warszawa

[11] Real estate valuation theory. Red. Ko Wang and Martin L. Wolver-
ton. 2002. Research Issues in Real Estate (8), Appraisal Institute and
American Real Estate Society

[12] Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
Dz. U. poz. 2109, z pézn. zm.

[13] Szacowanie nieruchomosci, red. Jerzy Dydenko. Wydawnictwo
Wolters Kluwer, Warszawa 2020

[14] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami,
Dz. U.1997 Nr 115 poz. 741, z pé7n. zm.

Przeglad Geodezyjny nr 4/2022 | Rok xXCIv




