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konometria nazywana jest czgsto dziatem nauki, ktéry wspomaga ogdlna ekonomig. W ekonometrii wykorzystywane sg inne

nauki, takie jak matematyka, informatyka czy tez statystyka. Zapewne z tego powodu ekonometria jest czgsto mylona ze
statystyka. Prawda jest, ze nauki te przenikaja si¢ wzajemnie, a wiele metod statystycznych ekonometrycy uwazajg za metody
ekonometryczne tworzac w ich oparciu wlasne definicje oraz wzory.

Zgodnie z najprostsza encyklopedyczng definicja ekonometria jest naukg pomocnicza w ramach ekonomii, wykorzystujaca
matematyczne i statystyczne narzedzia do badania iloSciowych zwigzkow zachodzacych migdzy zjawiskami i zmiennymi
ekonomicznymi. Celem ekonometrii jest empiryczna analiza teorii ekonomicznych oraz przewidywanie procesow ekono-
micznych. Ekonometria jest zbiorem metod opracowanych gltownie poza ekonomia, ale wykorzystywanych na jej polu.
Podstawowym narzedziem stuzgcym tym celom jest model ekonometryczny, bedacy formalnym matematycznym, wyrazonym
réwnaniem regresji, zapisem prawidlowo$ci ekonomicznych. Model ekonometryczny poza teoretyczng wartoscig poznawcza
prawidtowos$ci z punktu widzenia teorii ekonomii posiada wartos¢ praktyczng narzedzia wnioskowania o przysztosci. Z punktu
widzenia wyceny nieruchomosci ta praktyczna wlasciwo$¢ modeli ekonometrycznych jest najbardziej interesujaca.

Modele ekonometryczne

‘ N [ edlug A. Zeliasia! do wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci mozna wykorzystaé¢ zarowno modele deterministyczne

jak 1 stochastyczne. Modele deterministyczne zaktadaja, ze wszystkie parametry charakteryzujace rynkowe warto$ci
nieruchomosci sa catkowicie okre§lone i maja posta¢ konkretnych liczb, natomiast do zastosowania modeli stochastycznych
potrzebna jest znajomos$¢ podstawowych parametrow rozktadu cen nieruchomosci.

Wybdr rodzaju modelu uwarunkowany jest dostgpnos$cia danych o transakCJach rynkowych oraz przyjetymi zatozeniami.
Modele stochastyczne wymagaja wielu danych o transakcjach nieruchomosciami i wiedzy o wigkszosci podstawowych atry-
butéw nieruchomosci. Ponadto baza danych o transakcjach rynkowych musi by¢ wiarygodna i kompletna. Wymogi te w praktyce
do$¢ trudno spetni¢ ze wzgledu na lokalny charakter wycen poszczegdlnych nieruchomosci i stosunkowo mata liczbe przepro-
wadzanych transakcji na rynku nieruchomosci.

Ogolng posta¢ modelu ekonometrycznego, ktdry moze by¢ zastosowany w procesie wyceny przedstawia ponizsze rOwnanie

Y= f( Xl’ Xz, coey Xk’ U), 6]
gdzie:
Y - zmienna objasniana (poszukiwana rynkowa wartos¢ nieruchomosci wycenia-
nej)’
X5 Xgy oeer X - nielosowe zmienne objasniajace (cechy nieruchomosci), wptywajace na ceny
transakcjinieruchomosci,
U - zmiennalosowa (przypadkowa) o $redniej zero i statej wariancji,
f - analityczna posta¢ zalezno$ci migdzy zmiennymi uwzglednionymi w modelu

(1).

1 Por.[10]s.686
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Model (1) pozwala na identyfikacje i prognozowanie zwigzkéw ilosciowych wystepujacych miedzy rozpatrywanymi
zmiennymi i objasnienie warto$ci rynkowej nieruchomosci na podstawie danych empirycznych uzyskanych z rynku lokalnego.
W przypadku szacowania warto$ci nieruchomosci czgsto nie ma wystarczajacych podstaw teoretycznych do jednoznacznego
okreslenia analitycznej postaci modelu, dlatego jej dobor odbywa si¢ metoda kolejnych empirycznych przyblizen. Proces ten
realizowany jest poprzez wybor konkretnej matematycznej postaci modelu (rdwnania regresji), estymacje parametréw struktu-
ralnych, a nastepnie jego weryfikacje, ktorej zasadniczym kryterium jest dopasowanie prognozowanych wartosci do danych
empirycznych. Ten etap procesu umozliwia takze identyfikacje¢ przypadkow odstajacych, czyli cen nieruchomoéci niezdetermi-
nowanych przez cechy, a zatem cen, ktére mogty zosta¢ ustalone w szczegdlnych okolicznos$ciach, co jest szczegdlnie wazne
z punktu widzenia koniecznoéci spetnienie warunkow dotyczacych cen transakcyjnych uwzglednianych w okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomoéci zgodnie z jej definicja®. Niezaleznie od watpliwosci zwigzanych z tak sformutowang definicja® identyfi-
kacja cen odstajacych pozwala unikng¢ btedéw mozliwych do popetnienia w powszechnie stosowanej przez rzeczoznawcoOw
majatkowych metodzie pordownywania parami przy uwzglgdnieniu ich w wycenie bez takiej identyfikacji lub identyfikacji opartej
wylaczenie o kryterium ,,odstajacej” ceny, ktdra w rzeczywistosci moze miec jednak uzasadnienie w cechach nieruchomosci.

W procesie weryfikacji modelu ocenie podlegaja reszty modelu, czyli roznice pomigdzy warto§ciami przewidywanymi przez
model i obserwowanymi oraz warto$§¢ kwadratu wspotczynnika korelacji wielowymiarowej R? zwanego wspotczynnikiem
determinacji wiclowymiarowej. Wspdtczynnik ten ma istotne znaczenie przy ocenie doktadnosci prognostycznej modelu, gdyz
okresla, jaki udzial w calej zmiennosci wynikdw spowodowany jest zmiennymi objasniajacymi (cechami nieruchomosci)
uwzglednionymi w wyznaczonym modelem. Na tym etapie procesu modelowania weryfikowana jest takze istotno$¢ ocen
poszczegolnych parametréw modelu przez usuwanie zmiennych (cech nieruchomosci) nieistotnych statystycznie, nie wyjasnia-
jacych obserwowanej na rynku zmiennosci cen.

W praktyce najczgsciej stosowany jest model liniowy zapisany w matematycznej postaci liniowego rownania regresji:

k
Y= Z aX:+ U 2
%) >
=1
gdzie:
a,(G=1,...k) - parametry modelu (2) estymowane réznymi metodami, najczg¢sciej metoda
najmniejszych kwadratow,
pozostate oznaczenia sg analogiczne do poprzednich.

Przedstawiony model liniowy (2), a takze nieliniowe modele mozliwe do wykorzystania, zweryfikowane zaréwno ze wzgledu
na wyznaczone parametry strukturalne, jak réwniez ze wzgledu na charakter reszt, a wigc dobrze dopasowane do danych empi-
rycznych pozwalaja wprost obliczy¢ ceny teoretyczne, czyli szacunkowe wartosci nieruchomos$ci na analizowanym rynku.
Parametry modelu moga stuzy¢ takze do ustalenia cech sprzedawanych nieruchomosci istotnie wptywajacych na wysokos¢
uzyskiwanych cen transakcyjnych nieruchomosci i obliczenia ich wag mierzacych ,,sit¢” tego wplywu, wykorzystywanych
nastepnie w ,,tradycyjnej” metodzie porownywania parami lub korygowania ceny $redniej. Metoda analizy regresji wykorzysty-
wana do konstruowania modeli ekonometrycznych zdaniem R. Pawlukowicza* moze by¢ takze wprost stosowana do okre$lania
wartosci rynkowej nieruchomosci, ale najczesciej jest narzedziem posrednim stuzacym do ustalania wartosci rynkowej nierucho-
moscijako efektywny sposob analizy rynku nieruchomosci, w szczegolnosci ustalania cech rynkowych i okreslaniaich wag.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze modele ekonometryczne zwigzane z szacowaniem nieruchomosci poza uwzglednianiem
wplywu na ceng cech ilo§ciowych moga takze uwzglednia¢ wplyw cech jakoSciowych takich jak lokalizacja, dostepnos¢ komu-
nikacyjna, potozenie. Zwykle cechy jakoSciowe wyrazane sa w skali nominalnej lub porzadkowe;.

Badania ekonometryczne nad cenami nieruchomosci umozliwiajg korzystanie z danych przekrojowych, obejmujacych dane
z wielu transakcji rynkowych przeprowadzonych w tym samym czasie i z danych w postaci szeregow czasowych uwzgledniaja-
cych dane z wielu transakcji dokonywanych w réznych okresach.> W tym ostatnim przypadku uwzglednia sie wplyw czasu -
traktowanego jako zmienna czasowa - na ceny nieruchomosci.

2 Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych
przy spetnieniu nastgpujacych warunkoéw: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarciaumowy, 2) uptynat czas niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy. ([8], art. 151 ust. 1)

3 Zob. [9]
4 Zob. [6]s.461
5 Por.[10]s.689
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Dobor cech nieruchomosci uwzglednianych w modelach ekonometrycznych

Z estaw zmiennych objasniajacych uwzglednionych w modelu liniowym, jak réwniez w modelach nieliniowych, ma istotny
wplyw na jego jakos¢, a co za tym idzie wiarygodnos$¢ prognostyczng. Ogoélne zasady doboru wyboru zmiennych objasnia-
jacych nakazuja kierowanie si¢ zaréwno wiedza merytoryczng o opisywanym zjawisku, jak i wzglgdami formalno-
statystycznymi. Wedtug A. Zeliasia® wéréd pozadanych wlasno$ci merytorycznych, jakie powinien spetnia¢ poprawny zbior
zmiennych objasniajacych, nalezy wymieni¢ zgodno$¢ z celem badan, istotno$¢ i powszechne uznanie, jednoznacznos¢ defini-
cyjng i interpretacyjng, bezposrednig lub posrednig mierzalnos$¢, dobra jako$é (wiarygodnos$c) danych statystycznych, tatwa
dostepnos¢ i wigzace si¢ z nig niskie koszty uzyskania danych liczbowych, petng kompletno$¢ danych. Poprawny zbidr zmien-
nych objasniajacych zjednej strony powinien mozliwie petnie odzwierciedlac i charakteryzowaé najwazniejsze aspekty badanego
zjawiska, z drugiej za$ nie powinien by¢ zbyt liczny, a jesli wystapi taka sytuacja nalezy zastosowa¢ formalne metody matema-
tyczno-statystyczne, ktore pozwalaja wybra¢ najlepszy - w sensie przyjetych kryteriow budowy modelu, podzbior tych zmien-
nych.

W zakresie rynku nieruchomosci wstepny dobdr zmiennych objasniajacych powinien opiera¢ si¢ z jednej strony na prze-
stankach merytorycznych, wynikajacych ze znajomosci rynku, a z drugiej strony na przestankach formalno-prawnych wynika-
jacych z przepisow prawa narzucajacych konieczno$é uwzglednienia niektoérych cech’.

Wsrod potencjalnych zmiennych objasniajagcych mozna wyrdzni¢ stymulanty, destymulanty, dominanty i zmienne neutralne.
Stymulantami sa nazywane zmienne, ktorych wieksze warto$ci §wiadcza o wyzszej cenie nieruchomosci. Na przyklad stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej. Dla destymulant sytuacja jest odwrotna, czyli nizsze warto$ci zmienne;j
$wiadczg o wzroscie wartosci. Przyktadem destymulanty na niektorych segmentach rynku nieruchomos$ci moze by¢ na przyktad
odlegto$¢ od centrum miasta. Nominanty to zmienne, charakteryzujace si¢ okre§long warto$cig nominalna, od ktorego odchylenia
oznaczaja wzrost albo spadek wartosci. Z powodu braku jednoznacznego sposobu oddzialywania nominant na badane zjawisko
zwykle unika si¢ ich stosowania, eliminujac z modelu na korzy$¢ stymulant i destymulant. Zmienne finalne powinny jak najdokta-
dniej odzwierciedla¢ istote badanego zjawiska, warto$¢ nieruchomosci, eliminujac w procesie modelowania zmienne, ktore
dostarczaja informacji zbyt szczegdlowych i1 przypadkowych, nieréznicujacych badanych nieruchomosci oraz informacji
podobnych. W ostatecznym zbiorze zmiennych powinny pozosta¢ zmienne o duzym stopniu zmiennosci, wysokiej wzgledne;j
warto$ci informacyjnej, stabo skorelowane ze soba, a silnie ze zmiennymi zredukowanymi i ze zmienng objasniang. Z wstepnie
przyjetego zbioru zmiennych objasniajacych usuwa si¢ wiec zmienne quasi-state, stabo réznicujgcej nieruchomoscei, a takze
zmienne nadmiernie skorelowane z pozostalymi, a wigc w istocie powielajace informacje.

Na zakonczenie kwestii doboru zmiennych objasniajacych nalezy stwierdzi¢, ze ich optymalny wybor, w sensie zastosowa-
nych kryteriow, w szacowaniu rynkowej wartosci nieruchomosci jest do$¢ trudny. Trzeba tez podkresli¢, ze do modelu ekonome-
trycznego shuzacego celom predykcji nalezy wprowadzi¢ przede wszystkim te zmienne, ktore odgrywaja zasadnicza role
w badanej prawidtowosci na rynku nieruchomosci. Ponadto najsilniejszym warunkiem limitujgcym liczbe zmiennych objasniaja-
cych, ktére mozna wprowadzi¢ do modelu, jest liczba danych, ktéra musi by¢ znacznie wicksza od liczby uwzglednionych
w badaniu zmiennych objasniajacych.

Zastosowanie modeli ekonometrycznych do wyceny nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego

zytkowanie wieczyste gruntu zwigzane jest z obowigzkiem wnoszenia optat rocznych przez caty okres uzytkowania.®

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego nie sg state przez caly okres trwania prawa uzyt-
kowania wieczystego, lecz moga by¢ zmieniane w procesie aktualizacji, przy czym wysoko$¢ optaty rocznej z tytuly uzytkowania
wieczystego nieruchomosci moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz raz w roku’, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie.
Oplate roczng ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty.'© W warunkach charakterystycznego dla nieruchomosci wzrostu wartosci w dtugim horyzoncie czasowym wzrost optaty
nie aktualizowanej przez wiele lat moze oznacza¢ wzrost, wzbudzajacy sprzeciw uzytkownika wieczystego zaskoczonego jego
skala.

6 Ibidems. 689
7 Por. zasadg stosowania podejs$cia porownawczego ([8], art. 153, ust. 1), i definicje nieruchomos$ci podobnej ([8]art. 4, pkt. 16)
8 Zob.[8]art. 71 ust. 4.

9 W dniu 25 marca 2011 roku zostata uchwalona przez Sejm RP ustawa o ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow, ktorej art. 20
wprowadza zmiang w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zmniejszajac czgstotliwos¢ mozliwosci aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego nie czg¢sciej niz co trzy lata. Powyzszy artykut ustawy o ograniczaniu barier administracyjnych dla przedsigbiorcow i obywateli wejdzie w zycie
w dniu [ stycznia 2012 roku, a do aktualizacji wszczgtych i niezakonczonych do dnia 1 stycznia 2012 roku beda miaty zastosowanie przepisy dotychczasowe.

10 Zob. [8] art. 77 ust. 1.
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Optata za uzytkowanie wieczyste co do konstrukeji wysokosci i powszechnosci jest w istocie quasi podatkiem katastralnym.'!
Jest bowiem optata obowiazujaca wszystkich uzytkownikéw wieczystych naliczang od warto$ci nieruchomosci. W przypadku
podatku katastralnego, ktory naliczany bedzie od wartosci nieruchomos$ci ustawodawca przewidziat jednak zarowno zasady
gromadzenia i przetwarzania informacji, ktore uzywane bgda do okreslania wartosci katastralnych jak i system wyceny oparty na
statystyce.

W przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego takich
systemow nie przewidziano. Sposoby i metody docierania do wartosci nieruchomosci pozostawiono do wyboru rzeczoznawcom
majatkowym w ramach ogolnie zdefiniowanych w przepisach prawa podejs¢ i metod wyceny.

Obecnie w Polsce wycena nieruchomosci dokonywana jest z zastosowaniem podej$¢: porownawczego, dochodowego,
kosztowego albo mieszanego, zawierajacego elementy poprzednich podej$é, przy czym warto$¢ rynkowa okresla si¢ z zastoso-
waniem podej$cia porownawczego lub dochodowego, albo mieszanego, jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na
zastosowanie dwoch poprzednich.

Do okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci stosujac podejécie poréwnawcze!2, w ktérym mozna stosowaé metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. '3

Sposrdd tych trzech metod, ktére mogg by¢ zastosowane do wyceny dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, najrzadziej stosowana, a jednoczes$nie wzbudzajaca najwigcej kontrowersji jest metoda analizy statystycznej rynku.
Zdaniem R. Pawlukowicza'# w polskich $rodowiskach naukowych zajmujacych sie statystyka i ekonometrig rosnie zaintereso-
wanie zastosowaniem metod statystycznych i ekonometrycznych do wyceny nieruchomosci. Niestety w polskim srodowisku
praktykujacych rzeczoznawcoéw majatkowych dos$¢ sceptycznie sa traktowane glosy ludzi nauki o uzytecznosci tych metod
w wycenie rynkowej nieruchomosci. Szczegdlnie duze emocje wzbudza kwestia wykorzystania do wyceny rynkowej nieru-
chomosci metody analizy regresji'®, a jej praktyczne stosowanie jest ograniczone do grupy kilkudziesieciu rzeczoznawcow
majatkowych, migdzy innymi skupionych w Polskim Towarzystwie Rzeczoznawcow Majatkowych.

Niezaleznie od sceptycyzmu niektorych kregdw polskiego srodowiska rzeczoznawcdw majatkowych do stosowania w prak-
tyce metod statystycznych do wyceny wartosci rynkowej, coraz powszechniejsze staje si¢ przekonanie o uzytecznosci metod
regresji do analiz rynkowych oraz o mozliwosci zastosowania metod statystycznych i modeli ekonometrycznych do wycen
masowych. Zastosowanie bowiem metod statystycznych, w tym w szczegolnosci metody regresji do identyfikacji zjawisk
zachodzacych na rynku nieruchomosci obiektywizuje wnioski ptynace z ich obserwacji.

Przy ocenie uzytecznosci metod statystycznych do wyceny nieruchomosci nalezy odnies¢ si¢ do postrzegania mozliwosci ich
stosowania przez do§wiadczone w wycenach $rodowiska rzeczoznawcow majatkowych w krajach o rozwinigtych rynkach
nieruchomosci. Wedhug R. Pawlukowicza'® w ostatnich dziesicciu latach §wiatowy warsztat wyceny nieruchomosci poszerzyt si¢
o nowe narzedzia, szczegélnie na dwoch plaszczyznach: iloSciowej (matematyczno-statystycznej) i spolecznej (zwlaszcza
behawioralnej). Wykorzystanie analizy regresji do wyceny nieruchomosci rozpoczeto si¢ na §wiecie w poczatkach lat siedem-
dziesiatych poprzedniego stulecia gtoéwnie w spoleczenstwach, w ktorych pojawito si¢ zapotrzebowanie na wyceng na potrzeby
taksacyjne, a American Institut of Real Estate Appraisal przedstawit (w dodatku do siddmego wydania ksigzki The appraisal of
real esatate — 1978) podstawy analizy regresji wielowymiarowej. W nast¢pnych wydaniach (wydaniu dwunastym z 2001 roku)
pojawity si¢ przyklady zastosowania analizy regresji do okreslenia wartosci nieruchomosci.!” Rowniez w Europejskich
Standardach Wyceny (The European Valuation Standards) opracowanych przez Europejska Grupg Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGoVA) w zalaczniku zawierajacym metodyke wyceny przedstawiono analize regresji jako jedna z metod
znajdujaca szerokie zastosowanie w roznych krajach §wiata do analizy danych rynkowych, a takze do szacowania wartos$ci
rynkowej. Wykorzystanie metody regresji zostalo zilustrowane prostym przyktadem wyceny nieruchomosci zabudowane;j
domem mieszkalnym.'3

Mozna przewidywacé, ze w zwigzku z ewidentnymi korzysciami ze stosowania metody regresji wielorakiej, jej rola w przy-
sztosci w wycenie nieruchomosci wzrosnie, gdyz tradycyjny sposéb wyceny sprowadzajacy si¢ do przewidywania ceny sprze-
dazy przez zastosowanie matlej liczby porownywalnych sprzedazy do przedmiotu wyceny, moze prowadzi¢ do btednej wyceny,
jesli wyselekcjonowane nieruchomosci sg niezbyt podobne do przedmiotu wyceny, a ponadto wagi cech sg ustalone w sposéb
arbitralny bez rzetelnej analizy rynku.

W analizie regresji powigzania cen sprzedazy z wyselekcjonowanymi cechami sa przedstawiane za pomoca precyzyjnych
matematycznie rownan pozwalajacych powiaza¢ ceny z cechami nieruchomosci oraz precyzyjnie ustalaé wagi tych cech.

11 Zob. [6]

12 Por. [7] § 28 ust. 1.

13 Ibidem § 4. ust. 1.

14 Zob. [6]s. 454

1S Ihidem § 4. ust. 1.

16 Por. [6]5.458

17 Zob. [3]

18 Zob. [1]5.2891310-315
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Dodatkowo analiza regresji daje mozliwos¢ okreslenia poziomu zaufania do wyniku, czego nie da si¢ okresli¢ przy stosowaniu
tradycyjnych metod wyceny. Oczywistym jest, ze praktyka stosowania metody regresji w wycenie powinna by¢ zarezerwowana
dla tych, ktérzy znaja jej merytoryczne problemy i potrafig oceni¢ jako$é zbudowanego modelu wyceny, a co za tym idzie jego
wiarygodno$¢ prognostyczna i przydatnos$¢ do wyceny nieruchomosci.

Jak juz wspomniano szczeg6lnie atrakcyjnym obszarem zastosowan metod statystycznych wyceny jest aktualizacja optat
z tytulu uzytkowania wieczystego. Atrakcyjnym dla zainteresowanych wynikami wyceny, wtasciciela gruntu pobierajacego
optaty i uzytkownika wieczystego wnoszacego te optlaty.

Powszechnos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego dla wszystkich uzytkownikow wieczystych wymaga, ze wzgledow
spotecznych, jednoczesnej aktualizacji wszystkich oplat, a co za tym idzie jednoczesnej - masowej wyceny wszystkich gruntow
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Tylko taka bowiem jednolita wycena, ze wzgledu na czas oraz zastosowane kryteria, da
podstawe naliczenia oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego zapewniajaca elementarne poczucie sprawiedliwosci, ograniczajac
tym samym pole sporé6w stanowiacych obecnie 1/4 spraw rozpatrywanych przez samorzadowe kolegia odwotawcze.
W statystykach prowadzonych przez polskie samorzadowe kolegia odwotawcze sprawy obejmujace aktualizacj¢ optat z tytulu
wieczystego uzytkowania traktowane sg czgsto jako odrebna, powazna i kluczowa kategoria. W samym warszawskim SKO spory
wynikajace z aktualizacji optat rocznych z tytutu wieczystego uzytkowania stanowity w ostatnich pigciu latach niemal 28 tysigcy
spraw.

Glownym podlozem nieporozumien jest niewyjasniana i nieakceptowana przez uzytkownikow wieczystych rozbieznosée
wynikow wycen dokonywanych indywidualnie i nie zapewniajacych wewnetrznej spojnosci, szczegdlnie, jesli te wyceny sa
dokonywane przez kilku rzeczoznawcoéw majatkowych przy uwzglednieniu odmiennych cech nieruchomosci. Tej zasadniczej
wady nie ma wycena masowa przeprowadzana przy wykorzystaniu modelowania ekonometrycznego i narzedzi statystycznych.
Wycena, \;&; ktérej wszystkie nieruchomosci wyceniane sa wedtug jednolitych kryteriow, dajac efekt sprawiedliwos$ci i porowny-
walnosci.

Niebagatelne znaczenie dla potrzeb aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego z punktu widzenia wlasciciela
gruntu majg koszty wyceny. Obecnie stosowany sposob aktualizacji optat w oparciu o indywidualnie zlecane wyceny sktania
wlasciciela gruntéw do jej przeprowadzania w odstepach czasu dtuzszych niz jeden rok dopuszczony przepisami ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami z uwagi na mozliwa niewspotmiernos¢ efektéw i kosztow jej przeprowadzenia przy umiarkowanych
wzrostach wartoéci nieruchomosci w czasie. Niska czestotliwosé aktualizacji’® poza utrata dochodéw wiasciciela gruntow
powoduje poza tym skumulowanie wzrostu optaty wzbudzajac emocje spoteczne i spory, co znakomicie ilustruje liczba spraw
o0 zasadnos$¢ wzrostu optaty rozpatrywanych przez samorzadowe kolegia odwotawcze. Istotng zaleta metody analizy statystycznej
rynku w stosunku do tradycyjnych metod wyceny jest okreslenie poziomu zaufania do wyniku, co pozwala wyznaczyé pole
negocjacji wysokosci optaty w przypadku sporu i przyczynic si¢ do ugodowego zakonczenia postgpowania przed samorzagdowym
kolegium odwotawczym. Zastosowanie metod statystycznych oraz wykorzystanie modeli ekonometrycznych pozwalajacych
zalgorytmizowac proces wyceny dla potrzeb aktualizacji optaty pozwolitaby obnizy¢ jednostkowe koszty wyceny przy zapewnie-
niujednorodnych wynikow wedhug jednolitych kryteriow uzyskanych ponadto w stosunkowo krétkim czasie.

Rozwinigciem wykorzystywania metod statystycznych na obszarze gospodarowania nieruchomos$ciami jednostek samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Pafistwa sa pomysty?! stworzenia spdjnego systemu wyceny i monitoringu cen dla potrzeb aktualizacji
optat z tytutu uzytkowania wieczystego przyspieszajacego i uproszczajacego proces wyceny, przy zmniejszeniu jednostkowego
kosztu oraz ograniczeniu sporéw w efekcie zapewnienia obiektywizacji procesu wyceny. Zupetnie odrebnym zagadnieniem,
chociaz w czgéci Scisle zwigzanym z aktualizacja optat z tytulu uzytkowania wieczystego jest wykorzystanie modelowania
ekonometrycznego do sporzadzania prognoz wptywow z aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego przedstawionym
w pracy R. Wisniewskiego Ekonometryczne modelowanie wykorzystania zasobow nieruchomosci.?*

Podsumowanie

L iczne badania naukowe i do§wiadczenia przedstawiane w zagranicznej i polskiej literaturze przedmiotu oraz przyklady

zastosowan w praktyce rzeczoznawcéw majatkowych miedzy innymi skupionych w Polskim Towarzystwie

Rzeczoznawcow Majatkowych upowazniajg do nastgpujacych uogolnien na temat znaczenia analizy regresji i metod statys-

tycznych w wycenie rynkowej nieruchomosci:

1) Metoda analizy regresji jest wysoce efektywnym sposobem analizy rynkéw nieruchomosci, w szczegoélnos$ci okreslania cech
rynkowych i ich wag, a tym samym moze by¢ efektywnie wykorzystywana jako posrednie narzedzie stuzace do okreslania
warto$ci rynkowej nieruchomosci.

2) Modele ekonometryczne w postaci rownan regresji moga by¢ wprost stosowane do okreslania warto$ci rynkowej
nieruchomosci po spelieniu warunkéw pozwalajacych przeksztalcic za pomoca wilasciwej procedury dane rynkowe
w warto$¢ nieruchomosci.

19 Por. [2] 5. 105.

20 Zob. przypis 9

21 Zob. [5]

22 Z0b. [11]s.41-45
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3)

4)

5)

6)

7)

Zagraniczne przyktady stosowania z powodzeniem analizy regresji w wycenie rynkowej nieruchomosci dowodza, ze proby
dezawuowania uzytecznosci metod statystycznych sa nieodpowiedzialne i ryzykowne z punktu widzenia rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Na poparcie powyzszych pogladow mozna zacytowaé R. Pawlukowicza:?? , Jesli praca polskiego rzeczoznawcy majatkowego
ma by¢ przydatna, zwtaszcza na rynku migdzynarodowym, to nie moze w niej zabrakng¢ akceptowanego na cywilizowanych
rynkach nieruchomosci na $wiecie narzedzia w postaci analizy regresji. Gtéwnym zadaniem wyceny ma by¢ okreslenie
obiektywnej i rzetelnej wartosci, wspartej wnikliwymi badaniami i analizami wtasciwych segmentow rynkow nieruchomosci,
prowadzonymi z wlasciwymi im metodami, wérdd ktorych utrwalona pozycje na $wiecie ma metoda analizy regresji.”
Statystyczne metody wyceny moga by¢ efektywnym narzedziem zwlaszcza w jednoczesnej wycenie duzej liczby
nieruchomosci, kiedy praktycznie niemozliwe jest zastosowanie innych metod wyceny, na przyktad dla potrzeb aktualizacji
optat z tytutlu uzytkowania wieczystego, pozwalajacym obnizy¢ koszty sporzadzenia operatow przy zachowaniu duzej
wiarygodno$ci wynikow.

Wykorzystanie modelowania ekonometrycznego do masowych wycen zwigzanych z procesem aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego zapewnia wewngtrzng spojnos¢ wynikéw. Warto§¢ okreslona wedtug jednolitych kryteriow daje
ponadto efekt sprawiedliwosci i porownywalnosci, pozwalajac ograniczy¢ liczbe sporow o zasadnos$c¢ aktualizacji oplaty.
Metody statystyczne powinny by¢ stosowane tylko i wylacznie przez osoby posiadajace wystarczajace przygotowanie
w zakresie merytorycznych podstaw statystyki i teorii analizy regresji.
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