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Od Prezydenta

Szanowne Koleianki, Szanowni Koledzy

W minionym roku, tak jak w poprzednich, wiele sie
dziato w naszym ruchu i wokot niego. Nie pora to i miejsce
na przeglqd wszystkich zdarzen, wréce wigc Paristwa uwa-
ge tylko na wydarzenia ostatnie.

Najwazniejszym z nich jest uchwalenie przez Rade Krajo-
wq dokumentu pt.: ,Kierunki rozwoju zawodu reconawey
majgtkowego”. W zalqczonej do tego numeru widadee majdg
Paristwo ich pefng treéé i méj do nich komentarz. Wobec tego,
poza podzigkowaniami kierowanymi do ich autoréw i zachety
do zapoznania si¢ z nimi, poprzestane.

Mamy nowy rzgd, nowe mysli, nowe — pod wigledem
nazwy — ministerstwo i nowe osoby nim kierujqce. Osobq
bezposrednio z nami wspotpracujgea jest sekretarz stanu
Piotr Styczen (nota bene licencjonowany zarzqdca nierucho-
mosci). Pierwszy kontakt Zarzqdu Federacji z ministrem
Styczniem, cho¢ trwat zaledwie trzy kwadranse, dat nom
wiele do myslenia na giwne interesujqee nas tematy. A sq
nimi:

* samorzqd zawodowy — tym razem nie odrzucony z zafo-
ienia,

* trwanie uprawnien zawodowych,
* nowe podejscie do ,uzgodnienia standar-

déw zawodowych”,

* przypisanie duiej uwagi do kontro-
lowania, ale takie przebudowy
systemu ksztatcenia ustowicz- /
nego, 7/

* zapowiedi kolejnej noweli- [
za¢ji — 1 naszym pefnym _
udziatem - ustawy o go- | ’
spodarce nieruchomoscia- ' 9_
mi.

Wszystko to napawa na-
dziejg na lepszq przyszosé

w nastepnych latach, cho¢ zo-

powiada takie wiele pracy 1 na-

s1e] strony,

Mysle wigc, ie tegoroczne iy-
czenia Noworoczne sq wyjgtkowo
realne i napawajgce optymizmem.

Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer
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Standardy i metody wycen

STATYSTYKA — POTRZEBNA CZY NIE POTRZEBNA
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEMU
| INWESTOROWI ZAINTERESOWANEMU
INWESTOWANIEM W NIERUCHOMOSCI

Jerzy Adamiczka

W zasadzie jestem zwolennikiem wyceny i podejmowania
decyzji zwigzanych z nieruchomoéciami w oparciu o doswiad-
czenie, wiedze i intuicje. Nawet na wysoko rozwinigtych ryn-
kach nieruchomosciowych takich jak rynek Wielkiej Brytanii
(WB) decyzje podejmowane sg ostatecznie przez ,rozum i wole
czlowieka”, a nie przez ,,maszyne liczacg”. Przykiadem lub mo-
ze raczej dowodem na to twierdzenie jest chociazby sposob po-
dejmowania decyzji dotyczacych podatku od nieruchomosei ko-
mercyjnych w WB. Instytucja zajmujgca sie ustalaniem tego po-

datku posiada w swoim komputerze dane czynszowe z wszyst-

kich nieruchomofci z calego kraju. Pomimo tak obszernej -

i kompletnej bazy danych decyzje podatkowe, kt6rych podstawg
jest okreglenie tzw. wartoéci czynszowej opodatkowywanej nie-
ruchomosci, podejmowane sg arbitralnie, a nie przy uzyciu ana-
liz statystycznych. Jest to zwigzane z faktem, ze nie ma dwéch
takich samych nieruchomogei, ani modelu do wyceny, ktéry byl-
by na tyle uniwersalny, Zeby prawidlowo opisaé rézne rynki lo-
kalne, z réznymi rodzajami nieruchomoéci.

et __....-.-.i-. e

- o
¥




Standardy i metody wycen

Rola intuicji

Taki wstep sugerowalby, ze w nastepnym zdaniu napisze,
ze do podejmowania decyzji zwigzanych z nieruchomosciami
wystarczg wspomniane na wstepie: wiedza, dowiadczenie
iintuicja, a statystyka jest nam - profesjonalistom i inwesto-
rom niepotrzebna, zeby nie powiedzie¢ moze nas wyprowa-
dzi¢ na manowce.

Wiele os6b mogloby uznaé powyzsze twierdzenie
za prawdziwe. Zwlaszeza w odniesieniu do rynku niedojrza-
lego, dopiero rozwijajacego sie, jakim jest niewatpliwie rynek
nieruchomosci w Polsce. Chaos w zachodzacych zjawiskach,
brak mozliwosci przewidywania zachowan poszczegdlnych
uczestnikéw rynku powoduja, ze trudno, a wedlug niekté-
rych niemozliwe nawet jest, przeprowadzenie takich badan
statystycznych, ktére pozwolilyby zracjonalizowaé decyzje
inwestycyjne na rynku nieruchomosei. Jegli na to nalozymy
makroekonomig i to, Ze tak jak w przewidywaniu pogody, tak
w przewidywaniu zjawisk ekonomicznych przepowiadacze

rzadko wlasciwie potrafia pokazac przysziosé, to laik (i pro-

fesjonalista takze) latwo moze poddaé sie wrazeniu, ze
istotnie zdecydowanie lepiej jest polega¢ na wiedzy i znajo-
moéci rynku oraz na intuicji, niz na statystyce i bazach da-
nych. Takie widzenie ,$wiata nieruchomos$ci” potegowane
jest jeszcze przez fakt, ze na éwiecie zyje kilku genialnych in-
westoréw, ktorzy maja intuicje, poparty dowiadczeniem,
a ona pozwala im dokonywaé trafnych wyboréw inwestycyj-
nych i ,trafiaé w dziesiatke”.

Czy sa to jednak wystarczajace dowody na to, zeby powie-
dzieé, ze szkoda czasu i pieniedzy na rejestrowanie réznego
rodzaju zdarzen rynkowych i na badania statystyczne?
Szczegolnie, ze takie badania to zadanie wyjatkowo trudne
na rynkach niedojrzatych i pomimo wielkiej pracy i zaanga-
zowania duzych kwot pieniedzy i czasu — mogg nas sprowa-
dzi¢ na manowce i stanowi¢ zludng podpore prowadzaca
do podejmowania blednych decyzji.

Zaryzykuje jednak stwierdzenie, ze sformulowanie traf-
nych pytah na etapie wstepnym projektow statystycznych,
stworzenie na tej podstawie baz danych racjonalnie odzwier-
ciedlajacych rynek dla podstawy do wartych zachodu badan
statystycznych. Gdy dodamy do tego bazy danych o transak-
¢jach, zbieranych przez profesjonalistéw, to otrzymamy do-
bry material do dalszej obrébki. Wyciggniecie wlasciwych
wnioskéw w oparciu o takie zbiory danych, przy umiejetnym
zastosowaniu narzedzi do ich dalszej obrébki, pozwoli
na otrzymanie statystyk, w oparciu o ktére mozna, pokusié
sie o probe zinterpretowania zachodzacych na rynku zja-
wisk.

Prawidtowa interpretacja

Jeéli prawidiowo rozpoznamy te zjawiska to, w znakomi-
cie lepszym stopniu, bedziemy przygotowani do podejmowa-
nia decyzji inwestycyjnych, niz tylko w oparciu o nasza intu-
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icje i wiedze. Jesli jednak, na nasze szczeécie, posiadamy ta-
kg intuicje, to poparta wiedza o zachowaniach rynku, o pro-
cesach na nim zachodzacych historycznie (to znaczy do chwi-

_li podejmowania decyzji) oraz znajgc trendy okre§lane

w oparciu o dane statystyczne, bedziemy znacznie lepiej
orientowa¢ si¢ w aktualnej sytuacji niz inni uczestnicy gry
rynkowej.

Mozna to poréwnaé z zachowaniem dobrego tropiciela
zwierzyny, ktory zna jej zwyczaje jednak nie jest w stanie
siegngé wzrokiem poza horyzont i zobaczyé, w ktdrg stro-
ne powinien p6jsc, zeby znalezé zwierzyne i wodopdj — jego
sita to tylko ta intuicja i wiedza zdobyta w przeszlogei.
Drugi tropiciel, poza wiedza i intuicja, dzieki danym zebra-
nym z rynku i analizom statystycznym wznosi sie znacznie
wyzej ponad horyzont uzywajac nowoczesnej techniki, jaka
jest np. helikopter. Wtedy pewne rzeczy staja sie dla niego
oczywiste — nie pdjdzie w strone przepaSci, nie wejdzie
do-,8lepego” wawozu. O ile latwiej podjgé mu decyzje co
do kierunku poszukiwan! Nie ma oczywiscie stuprocento-
wej pewnosci osiagniecia celu, nawet w tym drugim przy-
padku, jednak jest znacznie wigksze prawdopodobienstwo
wybrania wladciwego scenariusza i osiggniecia zamierzo-
nego celu inwestycyjnego. Latwiej jest opracowaé scenariu-
sze poszczegdlnych sciezek patrzac z lotu ptaka
na uksztaltowanie terenu - a te nasze dane, analizy zacho-
wan uczestnikéw rynku, warunki makroekonomiczne to
wiasnie uksztaltowanie terenu, w gaszczu ktérego poru-
sza¢ sie musi inwestor zdany wylgcznie na swojg wiedze
1 intuicje.

Patrzac na problem z wyzej opisanej perspektywy mu-
sze odniesé sie do statystyki, jako do narzedzia, przy pomo-
cy ktérego rozszerzamy swoja wiedze o rynku. Dzigki staty-
stykom mozemy w stosunkowo latwy sprawdzalny (przy-
najmniej teoretycznie) sposéb przetestowaé rézne
scenariusze rynkowe, a na pewno okresli¢ site zwiazkow
pomiedzy poszczegélnymi czynnikami majgcymi wplyw
na rynek.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢ z cala stanowczodcia, ze
nie mozna watpi¢ w przydatnoéé statystyki dla graczy na
rynku nieruchomosci. Nalezy jednak traktowaé jg z duza do-
za ostroznodci i ostateczng decyzje podejmowaé réwniez
W oparciu o rozum i intuicje. W rozwinieciu tego eseju warto
pokusié sie o przyklady i dowody na to, ze statystyka, wlasci-
wie stosowana, pomaga w podejmowaniu decyzji inwestycyj-
nych inwestorom, a rzeczoznawcom moze by¢ wielce pomoc-
na przy wycenie nieruchomosci, choé z pewnoscig jej nie za-

stapi.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem PFSRM, cztonkiem
federacyjne] Komisji Standardéw.




