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PROPOZYCJA JEDNOLITEGO SYSTEMU

WYCENY NIERUCHOMOSCI

dla celow aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste
i innych celow gospodarki mieniem publicznym

Instytut

- Nieruchomosc
Konferencja Reforma prawa uzytkowania wieczystego — prawo zabudowy. Kierunki zmian
25 maja 2009, Warszawa

Conference Reform of Realm of Perpetual Leaseholds - the Hereditary Building. Rights Directions of Change
May 25, 2009, Warsaw



http://www.realexperts.pl/
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wady dotychczasowego systemu wyceny nieruchomosci dla

& o . o | !
iﬁ potrzeb aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste ~ o
% 13|
b wyrywkowos¢

aktualizacje wartosci nieruchomosci robione sg wyrywkowo, tylko dla
niektorych obszarow o)

przypadkowos¢ :
aktualizacje robione s3 nie tam, gdzie nastgpit najistotniejszy wzrost cen a
tam, gdzie od diuzszego czasu nie byta robiona aktualizacja

rozproszenie

aktualizacje dokonywane s3 przez rozproszone, zazwyczaj drobne podmioty
gospodarcze, ktore nie posiadajg wystarczajgcego zaplecza analitycznego i
badawczego dla rzetelnego wykonania postawionych zadan
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przyczyny takiego stanu

**0gdlny brak nawyku do wdrazania rozwigzan systemowych, w tym takze
dotyczacych monitoringu cen i wartosci nieruchomosci oraz symulacji
efektow finansowych aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste
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s»fatszywie pojmowane oszczednosci poprzez organizowanie przetargéw na
wyceny nieruchomosci, w ktorych jedynym kryterium jest najnizsza cena,
powodujgce zaoszczedzenie tysiecy i strate milionow

¢ brak na rynku wyceny nieruchomosci wystarczajgco zorganizowanych
podmiotéw gospodarczych, ktére mogtyby zaproponowac rozwigzania
catosciowe oparte na zaawansowanej technologii i metodyce

¢ niedorozwaj praktyki badan rynku i masowej wyceny nieruchomosci,
zwtaszcza w porownaniu z krajami o rozwinietej kulturze rzeczoznawstwa
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skutki takiego stanu

s niski stopien obiektywnosci uzyskanych wynikéw ze wzgledu na brak
umiejetnosci zastosowania zaawansowanej metodyki moggcej wyjasnic
rzeczywiste zréznicowanie cen na bazie obiektywnie zdefiniowanych kryteriéw

s*bardzo duzy stopien rozbieznosci wynikéw wyceny, bedacy wynikiem czesto
zupetnie przypadkowego doboru cech i danych rynkowych, réznego u réznych -
rzeczoznawcow 3

s*wysoki stopien spotecznej konfliktogennosci wynikajacej z braku
obiektywnosci i jasnosci kryteriow aktualizacji i czestego zaskoczenia
uzytkownikéw wieczystych wynikajgcego ze skali podwyzek

s*przy niskiej jakosci uzyskiwanych wynikow i rozbieznosci wycen dtugotrwate
procedury odwotawcze i znaczny stopien skutecznych odwotan - problem
narasta wraz z powstawaniem specjalistycznych firm doradztwa
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rozwigzanie problemu
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stworzenie systemu monitoringu cen i wartosci nieruchomosci
pozwalajacego okresowo (np. kwartalnie/pétrocznie)

przeprowadza¢ kompleksowg wycene catego zasobu

nieruchomosci oraz symulacje efektywnosci .

i wynikow aktualizacji wartosci
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elementy systemu monitoringu
wartosci nieruchomosci

sjednolity system opisu cech rynkowych nieruchomosci pozwalajacy na
obiektywizacje i standaryzacje analizy rynku obejmujacego cechy
topologiczne (potozenie), geometryczne (ksztatt), funkcjonalne,
mikrosrodowiskowe, itp. oraz cechy szczegdlne

s*jednolity model wyceny nieruchomosci uwzgledniajacy wptyw
zestandaryzowanych cech na wartos¢ nieruchomosci (w oparciu o jednolity
system opisu cech rynkowych)

ssaktualizowany okresowo (kwartalnie/poétrocznie) przeglad i wycena
wszystkich nieruchomosci wtgczonych do jednolitego modelu wyceny
pozwalajacy na bezposrednia symulacje efektywnosci aktualizacji
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jawnosc¢ i wspotpraca z uzytkownikami wieczystymi

s*stworzony system powinien mie¢ w miare mozliwosci charakter jawny z
mozliwym dostepem uzytkownikow wieczystych do zestandaryzowanego
opisu ich nieruchomosci z mozliwoscig wnoszenia ewentualnych poprawek i
sugestii ze strony uzytkownikow wieczystych

s*jawnosc systemu opisu nieruchomosci i wspotpraca ze strony uzytkownikéw
wieczystych, po okresie wdrozeniowym systemu, powinny dac efekt
radykalnego zmniejszenia konfliktogennosci systemu wyceny dla potrzeb
aktualizacji spowodowanej naturalng tendencjg do rozbieznosci stron co do
percepcji walorow nieruchomosci

s*docelowo system mogtby udostepniac¢ uzytkownikom wieczystym takze
okresowy monitoring wartosci nieruchomosci, co stanowitoby przygotowanie
uzytkownikdw do ewentualnych aktualizacji wartosci i zmniejszytoby
konfliktogennosc¢ poprzez wyeliminowanie zjawiska nagtych i
niespodziewanych dla uzytkownikéw podwyzek optat za uzytkowanie

wieczyste
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zalety systemu

S

s*petna obiektywnosé procesu wyceny — w oparciu o jednolity
zobiektywizowany system opisu cech rynkowych nieruchomosci taki sam
dla catego obszaru miasta

\’-‘3

*»jednolitosc systemu - minimalizujgca konflikty wynikajgce z

nierownego traktowania roznych uzytkownikéw wieczystych przez n
roznych rzeczoznawcow wyceniajgcych o rozne kryteria, opierajgcych sie
na roznych zbiorach cen i stosujgcych rozne zatozenia metodologiczne 2

“*realnosc wyceny — zapewniona przez state badanie i monitorowanie
rynku przy zastosowaniu zaawansowanych metod analizy danych
pozwalajgcych na uchwycenie faktycznego wptywu réznych czynnikéw
rynkowych na ksztattowanie sie cen
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s»zastosowanie zaawansowanych metod statystycznych - daje pewnos$é i~
sprawdzalnos¢ metodyki szacowania, tgcznie z mozliwoscig stwierdzenia

efektywnosci (sprawnosci) zastosowanego modelu szacowania

St

*»*wysoka jakos¢ wycen - pozwalajgca na minimalizacje skutecznosci
proceséw odwotawczych i blokowania postepowan

**duza wydajnosc systemu — system pozwalatby na jednoczesng wycene i
aktualizacje catego zasobu nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu
wieczystym tworzgc engine dla pojedynczych wycen stanowigcych podstawe
poszczegolnych aktualizacji

s»dziatajacy w czasie rzeczywistym system - pozwalatby zasadniczo na
wycene dowolnej nieruchomosci zasobu w dowolnym momencie bez
koniecznosci wszczynania formalnych procedur przetargowych
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Wspétczynnik determinacii (R2) = 78,3%; Sredni bigd bezwzgledny (MAE) = 228 zt; .
Sredni bad procentowy (MAPE) = 7,6% Roziad empiryczny oraz normalny N{p=3201; o=617)

- Dominanta (01) 3.350
\ediana (Me) 3.247
ednia () 2.201

\

wartosci obse rwowane

28004 3.4004

Wartosci prognozowane 0,00 .

wartosci obserwowane vs. prognozowane linia wartosci modelu 1.250 1.500 1.750 2000 2250 2.500 2.750 3.000 2.250 3.500 3.750 4.000 4.250 4.500 4.750 5.000

dolny przedzizt predykcjidlal-a= 0,85 garny preedzizt predykeji dla 1o =0,85

dolny przedzist ufnosci sredniej dia 1 = 0,85 gérny preedsist ufnodci éredniej dia 1-a = 0,85 rozkiad ceny jednostkowejlokalu (ztim3)

Wartosc nieruchomosci jako funkcja podobienstwa do nieruchomosci o
Wartosci wag cech rynkowych i bfedéw Srednich oceny wag cech najlepszych cechachj (metryka manhattan)

Atrakcyjnosé
35,43
5.000 z
4505zt
4.000 =zt

Lokalizacja

Wartosé wynikafgea z funkeji podobienstwa

0.3
: 3 | :
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Podobiernstwo do obiektu o najlepszych cechach
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transparentnosc¢ i antykorupcyjnosé |
s»zastosowanie transparentnych procedur opartych na w petni obiektywnych,
~ jednolitych i jawnych kryteriach wyceny nieruchomosci dla celow

~i>2 gospodarowania mieniem publicznym, pozwala stworzyc system w znacznym
stopniu odporny na zjawiska korupcyjne na styku urzednik/obywatel i
rzeczoznawca/obywatel, co w dzisiejszych czasach jest niebagatelng zaletg

takiego systemu (fraud prevention) :

ﬁsﬁ?&f

s»dodatkowo system petni¢ moze funkcje pomocnicze w zadaniach kontroli i .
audytu wewnetrznego poprzez detekcje procedur i czynnosci ,,odstajacych”
od typowych, ktére powinny by¢ zbadane w trybie nadzoru (fraud detection)
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czynniki sprzyjajgce wdrozeniu rozwigzan systemowych
w wycenie nieruchomosci ~

Cykl koniunktury w budownictwie/rynku nieruchomosci w Polsce
wynikajacy z wspotwystepowania cyklu Juglara i cyklu Kitchina { Cykl 10,1-letni Cykl 3,4-letni)
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0= spowolnienie recesla oZywienie wzrost  spowolnienie  recesja oiywienie

zrodto: RealExperts{TM) 5.K.A.

s kryzys gospodarczy, ktory na rynku nieruchomosci moze trwac jeszcze
stosunkowo dtugo, nawet do 2012 roku, wymusza znacznie staranniejsze i
znacznie efektywniejsze gospodarowanie nieruchomosciami, co bez
catosciowych rozwigzan jest niemozliwe
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s*wynikajgce z implementacji zasad unijnych otwarcie polskiego rynku
zawodow regulowanych, w tym ustug rzeczoznawstwa majatkowego - -/
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 20.01.2009 r. w sprawie stazu
adaptacyjnego i testu umiejetnosci w toku postepowania o uznanie
kwalifikacji zawodowych do wykonywania zawodow regulowanych i
przewidywane wejscie na polski rynek zachodnich firm wyceny nieruchomosci
z catym bagazem technologii i metodologii
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**rozwoj technologii teleinformatycznych, zwtaszcza on-linowych,
pozwalajgcych na budowanie i integracje rozproszonych do tej pory systemow *
informacji o terenie, w tym informacji o cenach nieruchomosci

s*powstanie i rozwdj wyspecjalizowanych firm doradztwa rzeczoznawczego na
rynku nieruchomosci, ktore znacznie wzmacniajg pozycje obywatela wzgledem
organow publicznych gospodarujgcych nieruchomosciami, i ktore sg coraz
skuteczniejsze w eliminacji stabszych przejawdw aktywnosci na rynku
rzeczoznawstwa majgtkowego
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Powstanie zintegrowanych, catosciowych, systemowych rozwigzan
w wycenie nieruchomosci dla wszystkich celow, w tym dla celéw
gospodarowania mieniem publicznym jest juz nieuniknione.

Zycie samo wymusi ich zastosowanie.
Za ich zastosowaniem przemawia efektywnosc¢ gospodarowania
mieniem i efektywnos¢ procedur odwotawczych.

Pierwsze wdrozenia powinny pokaza¢ zdecydowang wyzszos¢ tego
typu rozwigzan nad dotychczasowym nieefektywnym modelem
wyceny nieruchomosci.
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