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Kryteria jako$ci operatow okreslania wartosci rynkowe;
nieruchomosci

Dla wielu rzeczoznawcow majatkowych, takze dla wtadz stowarzyszen
rzeczoznawcow, Swiadomos$¢ braku $cistych regut pozwalajacych na okreslanie wartosci
nieruchomosci, jest bardzo deprymujaca. Stan ten chce zmieni¢ zaro6wno Federacja
Stowarzyszen, dazac do administracyjnego ustanowienia rejestru cen transakcyjnych
nieruchomosci, oraz grupy aktywnych rzeczoznawcow stanowigcych odpowiednie komisje i
zespoly opracowujacy zunifikowane standardy, czy procedury wycen. Krytycy poczynan
rzeczoznawcoOw majatkowych zarzucaja im, ze sporzadzane przez nich operaty szacunkowe i
okreslane w nich warto$ci rynkowe nieruchomosci sg ,,niepewne”, ,.ekstensywne”,
Lhistoryczne”, . .zbyt przyblizone”, ,tendencyjne”, ,,oparte na blgdnych zalozeniach” i
sporzadzane bez ,,nalezytej starannosci”. Zbior tych okreslen nie stanowi epitetow
pochlebnych i pozytywnych. Nie mniej, statystyki réznych spraw arbitrazowych,
odwotawczych i ,,zaskarzen” decyzji administracyjnych opartych na sporzadzonych
wycenach itp. maja swoja wymowe i nie sg bezpodstawne. Wystepujace btedy sg tym bardziej
znaczace, poniewaz niektore regulacje prawne w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami
zaktadaja jednostronne przyjmowanie oznaczonych w operatach wartosci rynkowych
nieruchomosci nie dopuszczajac zadnych form analizy czy dyskusji nad operatami
okres$lajagcymi poszczegdline rodzaje wartosci nieruchomosci. Takie kompetencje ma np.
Komisja ds. zwrotu nieruchomosci zwigzkom wyznaniowym przy MSWiA, dzialajaca na
podstawie odpowiedniej ustawy. Na tym tle powstaje szereg nieporozumien i bardzo
zlozonych tryboéw odwotan. Znane z codziennej prasy problemy zwrotu nieruchomosci
zakonom (s. elzbietanek, b. bonifratrow) opisuja konflikty polegajace na roznicy pogladéw na
temat warto$ci zwracanych nieruchomos$ci. ROwnie nie oznaczone sg wartosci nieruchomosci
utraconych przez te podmioty, nie mniej kontrowersje dotycza aktualnie wykonywanych
operatéw. Ogolnie rzecz biorac sg to postepowania administracyjne, ktore w swym trybie
pierwszej instancji zakladaja ocene operatow szacunkowych, a wlasciwie jej brak, przez
urzednikow. Dopiero tryby odwotawcze dopuszczaja pewne sposoby ich oceny i kwalifikacji.

Jest to pewien dyskomfort stron postepowania i 0s6b zainteresowanych jakoscig operatow



bowiem w wielu przypadkach prowadzi do powstawania decyzji administracyjny, w
rozumieniu kpa, opartych na fatszywych przestankach.

W znacznie lepszej sytuacji znajduja si¢ autorzy operatow wykonujacy oszacowania dla
Sadow jako dowody z opinii biegtych. Tego rodzaju operaty podlegaja praktycznie na
kazdym etapie ocenie Sadu a takze krytyce i argumentacji stron procesowych. Pozwala to na
wnikliwe korekty ich tresci i ustalen co w praktyce prowadzi do wlasciwych rozstrzygnig¢ i
skuteczniejszych orzeczen.

Mowiac o jakosci opracowanych operatow nalezy przede wszystkim przyjac kryteria i
miary tej jakos$ci. Zwraca tez uwage wzajemne powigzania i koniunkcyjne nastepstwa bledow
w zasadniczych elementach wyceny wptywajacych na jako$¢. Ilustruje to na przyktad
diagram 1. Z cala pewnoscia za kryterium jakosci operatu nie mozna uwazaé tzw trafnosci
czyli zbieznosci okreslonej wartosci rynkowej z rzeczywista warto$cig nieruchomosci.
Operaty sporzadzane sg dla roznych celéw i czesto nie poznajemy wartosci rzeczywistej czyli
ceny transakcyjnej, a ponadto warto$¢ rynkowa jest okreslana na podstawie cen zasztych,
czyli retrospektywnie.

Podstawowe kryteria jako$ci to gldwnie poprawnos¢ zestawienia i wykorzystania W operacie
trzech blokéw informacyjnych wystepujacych w kazdym operacie lub opinii rzeczoznawcy

majatkowego.
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Od szeregu lat nieustannie srodowisko zawodowe stara si¢ tworzy¢ takie ramy dziatalnosci
rzeczoznawcy majatkowego, aby redukowac rozne niedostatki i podnosi¢ jakos¢
sporzadzanych wycen. Srodkiem do tego celu sa rowniez, a moze przede wszystkim
opracowywane standardy wycen nieruchomosci, ktorych pomocnej roli w pracy
rzeczoznawcy majatkowego nie sposob nie docenic.

Jak wiadomo, nowa wersja standardéw powstaje na tle niektorych orzeczenh NSA, oraz
wieloletnich doswiadczen i dyskusji w stosowaniu dotychczasowych. Standardy zawodowe,
obecnie PKZW i NI nalezg do bloku formalnych i prawnych procedur w szacowaniu wartosci
nieruchomosci, ktorych relacja z [ugn], a co za tym idzie innymi regulacjami ustawowymi,
nie ulega watpliwosci.

Doswiadczenie wskazuje, ze w istocie rzeczy warto$¢ rynkowa danej nieruchomosci
wyznacza rynek. Rzeczoznawca jedynie dokonuje korekt tych warto$ci i stad si¢ tez wywodzi
jedna najbardziej popularnych metod to technika korygowania okreslanej wartosci rynkowej
nieruchomosci. Latwo jednak zauwazy¢, ze wickszos¢ opracowan korekty te przeprowadzane
mato starannie i czesto pobieznie. W trakcie procesu wykonywania warto$ci nieruchomosci
rzeczoznawca operujac pewnymi niezmiennikami i twierdzeniami, dokonuje szeregu zatozen,
ustalen warunkow brzegowych, analizy réznych baz danych z rynku i informacji
gospodarczych. Stad tez mozna wnioskowac¢, ze jako$¢ operatu zalezy od rodzaju i ilosci
wymienionych elementow.

W odniesieniu do operatoéw okreslajacych warto$¢ odtworzenia nieruchomosci moze
zaleze¢ glownie od jakosci wszelkich katalogow i wydawnictw pomocnych w tym zakresie.
Na ogot na wnikliwe analizowanie ich tresci rzeczoznawca nie ma czasu. Polega jedynie na
ich formach opisu, ktére dla poszczegdlInych obiektdw sg albo zbyt ubogie, albo nie
zrozumiale, albo zbyt obszerne.

Analiza elementow jako$ci moze by¢ oparta rowniez na strategii typu SWOT dla
dzieta typu operat szacunkowy eksponowanego na rynku odbiorcéw. Jest to jedna z
najprostszych technik analizy, shuzaca do okreslenia wewngtrznego i zewngtrznego
srodowiska dowolnego produktu, przedsiewziecia, marki lub firmy. Ten rodzaj analizy
strategicznej wyodrebnia cztery kategorie cech wptywajacych na okreslony produkt,
przedsiewziecie czy marke. W analizowanym przypadku jako;

e produkt mozemy okresli¢ — operat, opinie i inne opracowanie z zakresu wycen
nieruchomosci,
e przedsiewzigciem jest sam proces wyceny i zespot czynnosci zmierzajacych do

wykonania wyceny,



e markg jest rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat w wyniku zespotu
czynnos$ci zwanych procesem wyceny,
Jako cztery kategorie cech i oceny pozycji danego obiektu wymienia si¢;
» S (Strengths) — mocne strony: wszystko to, co stanowi atut, przewage, zaletg
analizowanego obiektu, marki Iub przedsigwzigcia,
> W (Weaknesses) — stabe strony: wszystko to, co stanowi stabosc, bariere, wade
analizowanego obiektu, marki Iub przedsigwzigcia,
» O (Opportunities) — szanse: wszystko to, co stwarza dla analizowanego obiektu,
marki lub przedsigwzigcia szans¢ korzystnej zmiany,
» T (Threats) — zagrozenia: wszystko to, co stwarza dla analizowanego, obiektu,
marki lub przedsigwzigcia niebezpieczenstwo zmiany niekorzystnej, np. jakosci
Mocne i stabe strony, sg to kategorie stanu obecnego , natomiast szanse i zagrozenia to
spodziewane zjawiska cechy, ktore moga si¢ wydarzy¢. W tym podziale [2 X 2] moze by¢
analizowany niemal kazdy z wyzej wymienionych sktadowych elementow kategorii

podstawowych. Diagram 2.
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Diagram 2.
Znaczace obnizenie jakos$ci operatdéw wynika z nastepujacych bledéw na nie wiasciwosciach;
1. - doboru zatozen podstawowych, identyfikacja rynkow,
2. -struktury baz danych, zbioréw poréwnawczych,
3. - uchybienia dyspozycji i informacji zleceniodawcy,



4. - selekcji regulacji prawnych i formalnych,
5. - interpretacji aktow prawnych i formalnych,
6. - deformacji algorytméw metod i technik szacowania,
7. -aplikacje hipotez i subiektywnych sagdow jako obowigzujacych,
[np. powstalych jako przekonania prelegentow i
wyktadowcow szkolen doskonalenia zawodowego]
Ogo6t tych bledow , ktore w istotny sposob redukujg jako$¢ operatOw mozna zestawi¢ w bloku
T na diagramie 3.
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Diagram 3.
Obok tych og6Inych analiz i specyfikacji, mozna przytoczy¢ wiele konkretnych przyktadow
braku nalezytej starannosci i bledow pochodzacych bezposrednio z roboczych lektur
operatéw. Odpowiadaja one z grubsza trzem wymienionym grupom ABC obejmujac
formutowane wyzej punkty od 1 do 7. Skupiajac si¢ na tym podziale mozna omowi¢ cho¢by
grupe A. Brzmienia poszczeg6lnych art. [ugn] do$¢ imperatywnie okreslaja konieczno$¢
tworzenia baz danych i zbioréw poréwnawczych z transakcji nieruchomosci podobnych. Stan
takiego zbioru porownawczego jest czesto trudny do osiggniecia bowiem opisy zrodet
informacji o takiej transakcji sa czgsto nad wyraz lakoniczne. Nawet wowczas gdy sa to

oryginalne akty notarialne poszczegolnych transakcji. Lustracja zewnetrzna poszczegdlnych



kilkunastu nieruchomosci przedmiotu obrotu czesto nie zmienia wiele, nie moéwiac juz o tym,
ze jest dla pewnych regionow gospodarczych bardzo trudna lub wrgcz nie wykonalna.
Powstaja wigc zbiory poréwnawcze czgsto odleglym lub znikomym stopniu podobienstwa. W
przypadku stosowania metody poroOwnania parami powstaja bardzo skazone lub z gota btedne
rezultaty okreslania wartosci rynkowej nieruchomos$ci wycenianej. Wystarczy przypomnie¢,
ze u zarania opracowywania tej metody tj. w pozycji; Prystupa M., Gradkowski K., Migdalski
G. Szacowanie nieruchomosci metodq dualng Przeglqd Budowlany nr.4, 2003, str. 29 do 30;
zaklada si¢ kalkulacje wartos$ci dla nieruchomosci zupehie podobnych. Dla innych
przypadkoéw stosowania podejscia pordwnawczego nie istniejg przepisy zabraniajace
rzeczoznawcy majatkowemu tworzenia zbioro6w nieruchomosci podobnych lecz o cenach
ustalanych w inny sposéob. Niemal kazdy rzeczoznawca gromadzi wtasna baze danych 1
prowadzi analiz¢ rynku nieruchomos$ci we wlasnym zakresie. Do tego celu moze
wykorzystywac caty arsenal sposobow ustalania cen polegajacy na; prowadzeniu negocjacji
bezskutecznych, projekcji transakcji nieruchomosci oferowanych na rynku, semi transakcjach
[umowy przedwstgpne],selekcjonowaniu zestawien transakcji przeprowadzonych przez kilka
biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami, itp. Wydaje si¢, ze celem nadrzgdnym przy
tworzeniu zbioréw porownawczych jest zestawienie nieruchomosci najbardziej podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej, niz nieruchomosci o watpliwy stopniu podobienstwa lecz o
znanych cenach transakcji obrotu. Wniosek ten jest tym bardziej uzasadniony, ze ostabia
zarzuty otoczenia, iz rzeczoznawcy majatkowi okreslaja jedynie ,,historyczne” wartosci
nieruchomosci. Trzeba tez wziag¢ pod uwage okolicznosci, ze dla wielu wycenianych
nieruchomosci zabudowanych o kreslonym typie, klasie i standardzie bedacych przedmiotem

zastawu kredytu finansowego nie wystepuja w ogole transakcje obrotu rynkowego.
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