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IV konferencja naukowa pt. ,Wspétczesne trendy w gospodarce nieruchomosciami i katastrze”,
Warszawa, 8 grudnia 2022 .

(zy czeka nas przetom
w nieruchomosciach?

Powszechno$¢, jednolito$¢, wiarygodnosé, zupetnosc i jawnosé — to piec fila-
row, na ktérych opiera sie polska ewidencja gruntéw i budynkéw. Cho¢ ten
fundament jest staly, to sam kataster juz taki nie jest i nieustannie ewoluuje.

im jednak problemy
N katastralne zdomino-
waly konferencje zor-
ganizowang na Politechni-
ce Warszawskiej, uroczyscie
Swietowano 30-lecie studiéw
podyplomowych z zakresu
wyceny nieruchomosci na
Wydziale Geodezji i Kartogra-
fii. Jak podkreslat ich inicjator
prof. Wojciech Wilkowski, de-
cyzja o utworzeniu studiéw nie
byta prosta. Na PW nie funk-
cjonowaty wtedy jeszcze wy-
tyczne regulujace dzialalnosé
studiéw podyplomowych. Za
calg podstawe prawng musiato
wystarczy¢ Prawo geodezyjne
i kartograficzne, a konkretnie
zapisy wprowadzone usta-
wa z 4 pazdziernika 1991 r.
o zmianie niektérych warun-
kéw przygotowania inwesty-
¢ji budownictwa mieszkanio-
wego w latach 1991-1995 oraz
o zmianie niektdrych ustaw.
Akt ten dodal ,szacowanie
nieruchomosci” do listy za-
kreséw, w ktérych nadawane
byly uprawnienia zawodowe,
a takze ust. 2a art. 44 o tresci:
,uprawnienia zawodowe w za-
kresie szacowania nierucho-
mos$ci mogg otrzymac osoby
posiadajace wyzsze lub Sred-
nie wyksztalcenie techniczne,
ekonomiczne lub prawnicze po
ukonczeniu studium podyplo-
mowego lub kurséw specjali-
stycznych z zakresu szacowa-
nia nieruchomosci”.
— Do utworzenia studiéw
podyplomowych na WGiK PW
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mocno zachecal mnie Henryk
Jedrzejewski. Podlegal mu
wowczas caly pion gospodar-
ki nieruchomosciami w Mi-
nisterstwie Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa, byl
takze przewodniczacym Pain-
stwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. nadawania uprawnien
i licencji zawodowych w za-
kresie szacowania nierucho-
mosci — ttumaczyl Wojciech
Wilkowski. Ponadto profesor
mogt liczy¢ na wsparcie po-
zostalych czlonkéw Komisji
Kwalifikacyjnej, w ktérej pra-
cach bral udziat.

Przez 30 lat trwania na
WGIK PW studiéw podyplo-
mowych z zakresu wyceny
nieruchomosci ukonczyto
je 4380 os6b. W tym czasie
zmienit sig kierownik stu-
diow (prof. Wilkowskiego za-
stapila prof. Katarzyna Sobo-
lewska-Mikulska), uchwalono
ustawe o gospodarce nierucho-
mosciami (m.in. oddzielajaca
szacowanie od geodezji), po-
jawily sie tez szczegétowe wy-
tyczne. Obecnie obowigzuja-
ce rozporzadzenie w sprawie
minimalnych wymogdéw pro-
gramowych dla studiéw pody-
plomowych w zakresie wyceny
nieruchomosci weszto w zycie
25 czerwca 2014 1.

Tomasz Ciodyk, prezydent
Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych, zwroécil uwage
na imponujacg liczbe absol-
wentéw tych studiéw. Dla po-

réwnania podal, Ze obecnie
do stowarzyszen zrzeszonych
w PFSRM nalezy okoto 4 tys.
rzeczoznawco6w. Podkreslit
réwniez powigzania profes;ji
geodety i rzeczoznawcy ma-
jatkowego. — Gros o0sdéb, ktore
tworzyly i dalej tworza zawd6d
rzeczoznawcy, to specjalisci
z wyksztalceniem geodezyj-
nym — przypomnial prezy-
dent PFSRM.

o Automat czy ekspert

O znaczeniu rzeczoznaw-
cow majatkowych dla gospo-
darki méwil wiceminister
inwestycji i technologii Piotr
Uscinski. — JesteSmy rozpe-
dzeni, jezeli chodzi o inwe-
stycje. Realizowanych jest
wiele réznych transakcji
z udzialem strony publicznej
— skarbu panstwa czy samo-
rzadu. Wszedzie tam potrzeb-
ne sa wyceny nieruchomosci
— zaznaczyl. Zadeklarowat
tez che¢ wspblpracy ze Sro-
dowiskiem naukowym w za-
kresie usprawnienia proce-
su wyceny nieruchomosci.
Wspomniat o szukaniu algo-
rytmoéw, ktére pozwolityby
na automatyzacje pewnych
czynnosci. — Chcemy by¢ no-
woczesnym panstwem, ktére
bardzo szybko potrafi precy-
zyjnie podawaé dane, réw-
niez te dotyczace wartosci
nieruchomos$ci. W dzisiej-
szym $wiecie wszystkiego
potrzebujemy na juz — ttu-
maczyl Piotr Uscinski.

Do stéw wiceministra
z pewna rezerwg odniést sie
prezydent PFSRM Tomasz
Ciodyk. — Mam nadzieje, ze
te rozwazania o poglebieniu
automatyzacji procesu wyce-
ny, zeby wyceny byly na juz,
nie dotycza tych podstawo-
wych sfer, dla ktérych rze-
czoznawcy robig operaty sza-
cunkowe. Jako §rodowisko na
razie nie widzimy takiej moz-
liwosci, aby wycena do istot-
nych celéw — postepowan sa-
dowych, administracyjnych,
wazniejszych przedsigwzigé
inwestycyjnych — byla w pet-
ni zautomatyzowana. Tam sg
uwarunkowania, ktére tylko
wyksztatcony i doswiadczo-
ny ekspert moze zauwazy¢
i uwzgledni¢, maszyna tego
nie zrobi — stwierdzit.

W podobnym tonie wypo-
wiadata sie prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak z Uniwersytetu
Lédzkiego. Zwrdcita uwage,
ze warto$¢ nieruchomosdci
powstaje w umystach uczest-
nikéw rynku, zawsze bedzie
wiec miata cechy subiek-
tywne i zmienny charakter.
W metodzie dochodowej wy-
cena nieruchomosci jest tez
kategorig ex ante, nastawiong
na przyszlos¢. Chociaz docho-
dy rynkowe pozyskane z nie-
dalekiej przeszlosci odwzo-
rowujg stan rynku na dzien
wyceny, to wyrazajg one ocze-
kiwania uczestnikéw rynku
dotyczace przyszlosci.

Nie brak jednak naukow-
c6w, ktérzy juz mysla o wspie-
raniu rzeczoznawcéw sztucz-
na inteligencjg. Dr hab.
Malgorzata Renigier-Bialozor
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z Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie zaj-
muje sig problematykg wyboru
nieruchomosci reprezentatyw-
nej za pomocg modelu opar-
tego na podejsciu soft-com-
puting. Jej zespot opracowat
algorytm, ktéry najpierw wy-
znacza obszary homogenicz-
ne, a nastepnie bada mozli-
wo$¢ wyboru z tych obszaréw
nieruchomosci reprezentatyw-
nej. Wykorzystano w tym celu
az trzy metody: teorig zbioréw
przyblizonych, sieci neurono-
we oraz metode Warda (aglo-
meracyjng metode grupowa-

nia). Kazda z nich ma swoje
plusy i minusy, ale zadna nie
pozwolila na wybér reprezen-
tanta. — Uznaliémy w koncu,
ze lepiej bedzie opracowac
model wartosci nieruchomos-
cireprezentatywnej — wyjasni-
Ta profesor z UWM.

o Metody i analizy

Temat wyceny nierucho-
mosci przewijal sie jesz-
cze w kilku wystapieniach.
Dr hab. Jan Kazak z Uniwer-
sytetu Przyrodniczego we
Wroctawiu méwit o wplywie
pandemii COVID-19 na ry-
nek pierwotny nieruchomos-
ci mieszkaniowych w Olszty-
nie. Natomiast prof. Ryszard
Zrébek z UWM przekonywat,
ze rozwiagzania z zakresu sza-

cowania nieruchomosci stoso-
wane w Polsce w tzw. okresie
przejéciowym (chodzi o me-
tode wskaznikowg uzywang
w latach 1990-1993) moga zo-
sta¢ z powodzeniem wyko-
rzystane — po odpowiednich
modyfikacjach — w krajach
rynkéw wschodzgcych, jak
np. Wietnam.

Ciekawe wyniki badan zwia-
zane z rynkiem nieruchomosci
przedstawita dr hab. Agniesz-
ka Bitner-Fiatkowska z Uni-
wersytetu Rolniczego w Kra-
kowie. Na podstawie analizy
morfologicznej map katastral-

nych wyznaczyla ona stre-
fe centralng miasta. — Bada-
fam rozktady pdl powierzchni
dziatek katastralnych w piers-
cieniach koncentrycznie po-
fozonych wokét srodka mias-
ta — ttumaczyta. Do pewnej
odleglosci od $rodka rozklady
te sg zgodne z funkcja potego-
wa o wyktadniku -2. Dalej ich
ksztalt sig zmienia z powodu
wplywu innego rozktadu cha-
rakterystycznego dla przed-
mie$¢. Ostatni pierscien,
w ktérym rozklad opisany jest
funkcja potegowa, wyznacza
granice strefy centralnej. Dal-
sze analizy wykazaly, ze tak
wyznaczona strefa centralna
pokrywa sie z obszarem naj-
wyzszych cen gruntéw. Jest
to o tyle przydatne, ze analiza

map katastralnych jest fatwiej-
sza i szybsza niz analiza cen
nieruchomosci.

Tradycyjnie juz kilka wysta-
pient dotyczylo bledéw w da-
nych ewidencyjnych oraz nie-
jednoznaczno$ci przepisow.
Dr hab. Pawel Hanus zwré-
cil uwage, ze obecne uregu-
lowania dotyczace okreslania
przebiegu granic nie wykazujg
w sposéb wystarczajacy relacji
pomiedzy odcinkiem granicy
a punktami tworzacymi te gra-
nice. To z kolei powoduje bledy
interpretacyjne, wplywa nega-
tywnie na okreélanie zasiggu

prawa wlasnosci, a w postepo-
waniach administracyjnych
moze skutkowa¢ trudnoscia-
mi w okre§leniu stron.

o Potrzebne nowe spojrzenie
Odnoszac sie do tych wypo-
wiedzi, Jerzy Kozlowski, wi-
ceprzewodniczacy Zarzadu
Sekcji Geodezji Rolnej i Les-
nej SGP, zgodzil sie, ze jakosé
ewidencji jest r6zna, a jedna
z przyczyn sa zaszlosci histo-
ryczne. Zwrécil jednoczesnie
uwage, ze mozemy chwalic¢
sig tym, Ze nasz kataster jest
wielozadaniowy, tj. stuzy wie-
lu celom. Przypomniat tez, ze
polska ewidencja zbudowana
jest na 5 filarach: powszech-
nosci, jednolitosci, wiarygod-
nosci, zupelnosci i jawnosci.

Ale chyba najbardziej wy-
bieglt w przysztosé dr inz.
Szczepan Budkowski z Uni-
wersytetu Rolniczego w Kra-
kowie, ktéry przedstawit
koncepcje katastru wielowy-
miarowego i jego zastosowa-
nia w nowoczesnym systemie
opisu przestrzeni (wiecej na
ten temat mozna przeczytac
w GEODECIE 8/2022). O cze-
kajacych nas zmianach, cho¢
nieco enigmatycznie, mowit
tez prof. Ryszard Zrébek. - Je-
stedmy u progu, i méwie to
z calg odpowiedzialnoscia, re-
wolucyjnych zmian polskich

przepisow dotyczacych ryn-
ku nieruchomosci — zapowie-
dzial. Zdradzil, ze w réznych
gremiach trwaja prace, kto-
rych efekty po publikacji zo-
stang poddane konsultacjom.
— Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami juz sie, nieste-
ty, zestarzala i to dos¢ powaz-
nie. Trzeba inaczej spojrze¢ na
wiele zagadnien — zaznaczyl.

Tekst i zdjecie Damian Czekaj

Organizatorzy konferencii:
Zaktad Katastru i Gospodarki
Nieruchomosciami PW
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