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Streszczenie. W pracy dokonano specyfikacji elementarnych problemów dotyczących, 
jakości danych o cenach transakcyjnych odnotowywanych na rynku nieruchomości. 
Ceny te stanowią podstawę analiz, wykonaną na potrzeby rynku oraz wycen nierucho
mości. Zła jakość uzyskanych danych wejściowych, powoduje ryzyko błędnych wyni
ków. W końcowej części pracy zawarto sugestie postulowanych zmian organizacyjno- 
prawnych, które mogą wpłynąć na poprawę jakości danych o cenach transakcyjnych.
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WPROWADZENIE

Sektor rynku nieruchom ości pełni w ażną funkcję w  gospodarce narodowej. Według 
różnych źródeł jego udział w  tworzeniu PKB w  Polsce kształtuje się obecnie na poziomie 
ok. 5% [M ączyńska 2012], choć publikacje spotykane wcześniej wskazywały na poziom 
ok. 6 -8%  [Bryx 1999]. Źródła dotyczące rynków zagranicznych dowodzą, że udział sek
tora rynku nieruchom ości w  tworzeniu PKB przekracza 10% [Kucharska-Stasiak 2004; 
W oronoff 1993]. Niezależnie od tego jaka sytuacja jest na rynku nieruchomości, oddzia- 
ływuje ona na życie każdego z nas. D zięki nim  zaspokajam y nasze potrzeby bytowe, 
zawodowe, infrastrukturalne, kulturalne i inne. Przesłanki te są wystarczające, by staran
nie obserwować zjawiska zachodzące na rynku nieruchomości. Warto też zwrócić uwagę, 
że dla niektórych profesji analiza tych zjawisk jest fundamentalnym elementem warsztatu 
pracy. N ależą do nich w  szczególności: rzeczoznawcy majątkowi, pośrednicy w  obrocie 
nieruchomościam i, doradcy inwestycyjni, deweloperzy, analitycy pracujący na rzecz in
stytucji finansowych i ubezpieczeniowych, urzędnicy skarbowi, inwestorzy. Dostęp do 
dobrej jakości informacji o transakcjach zawieranych na rynku nieruchomości jest pod
stawowym warunkiem rzetelnie wykonanej ich pracy. Jakość informacji może być ocenia
na w  kontekście:
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-  relatywności -  inform acja odpowiada potrzebom  odbiorcy;
-  dokładności -  inform acja cechuje w ym aganą przez odbiorcę precyzję;
-  aktualności -  inform acja dociera do odbiorcy bez opóźnień;
-  kom pletności -  inform acja jest wystarczająco pełna;
-  dostępności -  pew ność i łatw ość dostępu do inform acji, w iadom o, gdzie inform acja 

się znajduje;
-  w iarygodności -  pewność, że inform acja je s t prawdziwa.

O prócz profesjonalistów  zainteresow anie rynkiem  nieruchom ości, w  szczególności 
zm ianam i cen nieruchom ości, w ykazuje w iele osób prywatnych [Francke 2010], które 
chętnie korzystają z udostępnianych w  prasie, intrenecie i innych publikacjach opraco
w ań i analiz. W praktyce jednak ww. grupy zawodowe m ają bardzo utrudniony dostęp 
do danych źródłowych o rynku nieruchomości. Poniekąd w  najlepszej sytuacji znajdują 
się rzeczoznaw cy majątkowi, którym  oficjalnie dostęp do wszelkich i niezbędnych da
nych został zapewniony ustawowo [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce n ie
ruchomościami, tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z późn. zm., art. 155, ust.1]. Jednak nawet oni 
borykają się z w ielom a problem am i przy pozyskiw aniu tych danych. N a skutek splotu 
w ielu okoliczności dane te m ogą być błędne, nierzetelne, niewiarygodne i nieaktualne, 
w  w yniku czego przek łada się to na jakość  sporządzanych na ich podstaw ie w ycen 
i analiz. Poniżej zwięźle zarysowano główne przyczyny „słabej” jakości danych o trans
akcjach nieruchomościami.

DYSKUSJA I WNIOSKI

N iska jakość danych na rynku nieruchomości jest pochodną splotu w ielu okoliczno
ści. N iek tóre z n ich  w y n ik ają  w prost z sam ej specyfik i rynku  nieruchom ości, inne 
z praw nych, organizacyjnych i technicznych uw arunkow ań zasad prow adzenia odpo
w iednich rejestrów  obrotu nieruchomościam i. Oficjalny rejestr cen i wartości nierucho
m ości jest prow adzony niejako przy okazji spisu zasobu geodezyjnego, a przez to nie 
odpowiada w ym ogom  rzetelnej analizy rynku. Do głównych problem ów  wpływających 
na n iską jakość danych zaliczyć należy:
-  ubogie, niezestandaryzowane i nierzadko nieprawdziwe informacje zawierane w  aktach 

notarialnych;
-  błędy w  rejestrze cen i wartości;
-  duże opóźnienia we wprowadzaniu danych do rejestru;
-  zm iana stanu nieruchom ości m iędzy datą transakcji a datą jej opisu na potrzeby w y

ceny;
-  m ała liczba danych o transakcjach rynkowych.

Poniżej, (na podstaw ie dośw iadczeń autopsyjnych autora -  analityka rynku n ieru 
chomości i rzeczoznawcy majątkowego), dokonano zwięzłego om ówienia problem ów do
tyczących jakości danych.
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1. Ubogie i niezestandaryzowane informacje zawarte w aktach notarialnych

W  aktach notarialnych, które stanow ią podstawowe źródło informacji o transakcjach 
dokonywanych na rynku nieruchomości, znajdziem y zazwyczaj podstawowe dane iden
tyfikujące sprzedaw aną nieruchom ość oraz cenę transakcyjną. Zarówno strony transak
cji, jak  i notariusz sporządzający um ow ę sprzedaży nieruchomości, nie m a obowiązku by 
w  akcie notarialnym wskazywać informacje dotyczące:
-  rozwiązań konstrukcyjnych;
-  zastosowanych materiałów;
-  roku budow y budynku;
-  stanu zagospodarow ania nieruchomości;
-  przeznaczenia nieruchomości w  planie miejscowym;
-  studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy;
-  decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;
-  położenia lokalu w  budynku albo jego standardu.

N ie m a określonych zestandaryzowanych jednostek w ykorzystywanych do zgrubnej 
charakterystyki nieruchomości, w  efekcie czego np. wielkość nieruchomości je s t w yraża
na w  różnych jednostkach, takich jak:
-  m 2 powierzchni użytkowej;
-  m 2 powierzchni ogólnej;
-  m 2 powierzchni zabudowy;
-  m 3 kubatury brutto lub netto.

N iektóre z niezbędnych, lecz brakujących inform acji m ożna zdobyć samodzielnie, 
choć i to byw a problem atyczne, bo w  praktyce nie chodzi przecież o jed n ą  n ierucho
mość, a kilka, które byłyby przedm iotem  obrotu. W  odniesieniu do niektórych danych, 
które są zdobywane na w łasną rękę, je s t nie tylko czasochłonne, lecz w  nawiązaniu do 
innych, takich jak  standard lokalu -  bardzo problem atyczne, a nierzadko niemożliwe. 
W  praktyce analityk czy rzeczoznawca nieformalnymi drogami może dotrzeć do stosun
kowo niedużej liczby transakcji, o których będzie posiadał pełne i rzetelne inform acje 
niezbędne do wykorzystania w  analizie lub procesie wyceny.

2. Nieprawdziwe informacje o cenach transakcyjnych w aktach notarialnych

Trudno precyzyjnie ocenić skalę tego zjawiska, lecz z pew nością dotyczy ona istot
nej części zawieranych na rynku transakcji. Choć forma um ow y sprzedaży nieruchom o
ści ja k ą  je s t akt notarialny w skazyw ałaby na rzetelność i w iarygodność takiej umowy, 
w  praktyce z różnych powodów dochodzi do w pisyw ania w  akty notarialne innych cen 
niż te, które w  rzeczywistości zostały zapłacone. Ceny m ogą być zarówno zaniżone, jak  
i zawyżone. C eny są zaniżane w  celu zm niejszenia opłat i podatków  tow arzyszących 
transakcji, a  które są naliczane od wskazanej w  akcie notarialnym  wartości przedm iotu 
obrotu, odpowiadającej najczęściej „oficjalnej” cenie transakcyjnej. Strony uzgadniają 
cenę nieruchomości np. na 100 000 zł i tyle w  rzeczywistości je s t za nieruchomość zapła
cone, lecz w  akcie notarialnym  figuruje np. 70 000 zł. N aw et jeśli urząd skarbowy tę  w ar
tość zakwestionuje -  w  akcie notarialnym  badanym  w  ram ach analizy rynku będzie wciąż
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70 000 zł. Powodem  zawyżania cen w  aktach notarialnych je s t dokumentowanie fikcyjne
go w kładu w łasnego przy finansow aniu zakupu nieruchom ości kredytem  bankowym . 
Przed notariuszem strony transakcji oświadczają, że pewna część ceny, która odpowiada 
wkładowi w łasnem u kredytobiorcy została już  zapłacona, podczas gdy w  rzeczywistości 
nie miało to miejsca. W konsekwencji figurująca w  akcie notarialnym  cena jest wyższa 
o rzekom y w kład własny. Problem zniekształcania cen transakcyjnych przez strony trans
akcji jest o tyle istotny, że je s t trudny do wykrycia. Za bardziej w iarygodne z tego punk
tu  w idzenia postrzegane są um ow y, w  których stroną je s t osoba praw na co w ynika 
z obowiązku prowadzenia księgowości i związanych z tym  trudności kam uflażu faktycz
nych przepływów pieniężnych. Zdarzają się jednak przypadki, że um ow y są zawierane 
pom iędzy podm iotam i powiązanym i kapitałowo w  określonych celach księgowo-podat- 
kowych i figurujące w  aktach notarialnych ceny są efektem realizacji tych celów, a nie 
rzeczywistym i odpowiadającym i wartości nieruchom ości cenami rynkowym i. W takich 
przypadkach również rzeczoznawcy je st bardzo trudno rozpoznać, czy nie m a do czynie
nia z transakcją czysto rynkową.

3. Błędy w rejestrze cen i wartości

Dane dotyczące transakcji nieruchomościam i są wprowadzane do bazujących na róż
nych program ach komputerowych rejestrów  cen i wartości „ręcznie” . W  praktyce czyn
ności te wykonuje urzędnik w  ramach powierzonych m u obowiązków zawodowych, b io
rąc do ręki każdy akt notarialny, czytając w ybiórczo inform acje w  nim  zawarte, które 
powinien wprowadzić do rejestru i wprowadzając je  przy użyciu klawiatury. Z tego po 
w odu w  rejestrze pojawia się duża ilość błędów. Typowe z nich to:
-  błędna identyfikacja części składowych nieruchomości;
-  błędna identyfikacja rodzaju nieruchomości;
-  błędy dotyczące nieprawidłowo wprowadzonych danych liczbowych.

K uriozalnym  b łędem  je s t także w ykazyw anie ceny  transakcyjnej n ieruchom ości 
w  ujęciu brutto lub netto w  zależności od tego jaka cena została zapisana w  akcie nota
rialnym, przy czym  inform acja czy cena jest kw otą brutto, czy netto nie jest już  odnoto
w ywana w  rejestrze. (Osobiście spotkałem się z sytuację, w  której pod dwoma różnymi 
rekordami była zarejestrowana w  rejestrze cen i wartości ta  sama transakcja -  raz z ceną 
netto, raz z ceną brutto). W  2014 r. problem  jakości danych dotyczących nieruchomości 
w  publicznych rejestrach był przedm iotem  badań prowadzonych na Uniwersytecie Eko
nom icznym  w  Katowicach [Konowalczuk 2014]. W nioski z tych badań dow odzą istnienia 
w ielu niemalże patologicznych zjawisk związanych z jakością  danych ujawnianych w  re
jestrach  cen i w artości. W arto też  nadm ienić, że niektóre transakcje są dokonyw ane 
w  specyficznych okolicznościach, które nie są znane analitykow i zapoznającem u się 
z aktem notarialnym. W ówczas podana w  akcie cena może być prawdziwa, lecz mocno 
odbiegająca od wartości nieruchomości, i przez to zniekształcająca wyniki analiz. Z jawi
sko to może występować w  sytuacjach związanych z tzw. popytem  nostalgicznym  (syn 
w ykupuje ojcowiznę), uw arunkow anym  sytuacjami osobistym i stron transakcji, czy za
chowaniami snobistycznymi [Foryś, Kokot 2001].
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4. Opóźnienia we wprowadzaniu informacji z aktów notarialnych do odpowiednich 
systemów

A kty notarialne przesyłane przez notariuszy do ośrodków dokumentacji geodezyjnej 
i kartograficznej za nim  zostaną wprowadzone do systemu, w  tym  rejestru cen i wartości 
oczekują, pew ien okres czasu na wprowadzenie. Z punktu w idzenia osoby zainteresowa
nej pozyskaniem  inform acji o cenach transakcyjnych, tych aktów  „nie m a” . W  w ielu 
ośrodkach okres od dokonania transakcji do ujawnienia aktu w  systemie może wynosić 
kilka miesięcy, a naw et powyżej pół roku. W  praktyce oznacza to, że analitycy i rzeczo
znaw cy nie m ają  dostępu do inform acji o transakcjach dokonanych niedawno. N ie są 
więc w  stanie na bieżąco prowadzić analiz rynkowych. W  konsekwencji rzeczoznawcy 
majątkowi nie m ogą wykorzystywać ich w  sporządzanych przez nich operatach szacun
kowych. Poza tym  w  razie ewentualnego postępowania wyjaśniającego lub arbitrażowe
go rzeczoznaw cy m ogą być narażeni na zarzut nie uw zględnienia w yceny transakcji. 
Konsekwencje zjaw iska opóźnień we wprowadzaniu informacji z aktów notarialnych do 
system ów w  ośrodkach dokumentacji je s t dodatkowo potęgowane przez opóźnienia we 
wprowadzaniu do baz danych prowadzonych przez rzeczoznawców. W ielu z nich prowa
dzi swoje własne, aktualizowane okresowo bazy o transakcjach nieruchomościami. Wielu 
też korzysta z system ów baz danych opartych o współdziałanie rzeczoznaw ców  w  ra 
m ach specjalnie tworzonych grup (np. system Valor). Skoro dane w  rejestrze cen poja
w iają się z opóźnieniem, w  konsekwencji dane w  takich bazach pojaw iają się z jeszcze 
większym opóźnieniem.

5. Zmiana stanu nieruchomości między datą transakcji a datą jej wykorzystania 
do wyceny

B adanie stanu n ieruchom ości podobnych pow inno być traktow ane przez rzeczo 
znawcę, na równi z obowiązkiem badania stanu nieruchom ości wycenianej. Pewne ele
m enty  tego stanu są  m ożliw e do usta len ia na podstaw ie odpow iednich dokumentów, 
m.in. odpisu zupełnego z księgi w ieczystej, aktu notarialnego, w ydanych decyzji itp. 
Jednak inne elementy stanu nieruchomości pozostają poza m ożliw ością takiej identyfika
cji. N a przykład jeśli transakcja dotyczy nieruchomości gruntowej z rozpoczętą budową, 
k ilka m iesięcy po transakcji trudno je s t dokładnie określić stan zaaw ansow ania robót 
budow lanych na dzień transakcji. Podobnie trudno określić stan techniczny lub stan
dard budynków  i lokali, gdyż naw et jeśli uda się rzeczoznaw cy dokonać ich oględzin, 
nie zawsze m ogą być one podstaw ą ustalenia stanu nieruchom ości na dzień transakcji, 
bo zwykle po zakupie nieruchomości now y właściciel wykonuje prace remontowe mające 
n a  c e lu  d o s to s o w a n ie  n ie ru c h o m o ś c i do  je g o  p o trz e b . R o z sz e rz e n ie  z a k re su  
i standaryzacji danych o nieruchom ościach zaw artych w  aktach notarialnych m ogłoby 
ten problem znacznie zredukować.
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Relatywna rzadkość obrotu na rynku nieruchomości jest jedną  z charakterystycznych 
cech. Staje się ona problemem, gdy chcem y za pom ocą narzędzi statystycznych przepro
wadzić analizę rynku lub wycenić określoną nieruchomość w  oparciu o ceny transakcyj
ne nieruchom ości podobnych (podejście porównawcze). Problem  ten dotyczy w  szcze
gólności tzw. m ałych rynków  lokalnych, gdzie w  ciągu roku dochodzi do k ilku, czy 
kilkunastu transakcji nieruchomościam i o różnej funkcji i przeznaczeniu. W  konsekwencji 
analiza jest przeprowadzana w  oparciu o zbiór nieruchomości mocno zróżnicowanych ja 
kościowo, a w ycena w  oparciu o nieruchomości „m ałopodobne” do nieruchomości w y
cenianej, którymi m iał miejsce obrót relatywnie dawno temu. W brew pozorom  problem 
ten nie dotyczy w yłącznie „m ałych rynków” . O ile w  większych miejscowościach zazw y
czaj nie m a problem u z liczbą transakcji dotyczących lokali mieszkalnych, czy też domów, 
o tyle m oże on ju ż  wystąpić przy wycenie gruntów  niezabudowanych jako przedm iotu 
prawa użytkowania wieczystego, w  szczególności o przeznaczeniu innym niż m ieszkanio
we, albo gruntów  położonych w  strefach śródmiejskich, gdzie m ała ilość gruntów  nieza
budowanych powoduje rzadkość obrotu nimi.

PODSUMOWANIE

P roblem  zarysow any w  pk t 6. w ynika ze specyfik i rynku  n ieruchom ości, a tym  
samym pozostaje poza sferą m ożliwości jego rozwiązania poprzez działania natury orga
nizacyjno-technicznej, a problem y wyspecyfikowane w  punktach 1-5, są efektem złych 
przepisów  dotyczących zasad obrotu n ieruchom ościam i i rejestracji danych odnoszą
cych się do transakcji nieruchomościam i oraz złej organizacji pracy przy ich w prow adza
niu do odpowiednich system ów inform atycznych. W  tym  kontekście niezbędne wydaje 
się podjęcie działań prawodawczych, mających na celu standaryzację procedur rejestracji 
obrotu nieruchom ościam i, w  tym  zasad opisu nieruchom ości stanow iących przedm iot 
obrotu oraz zasad w prow adzania danych do system ów  inform atycznych (np. poprzez 
dwukrotne wprowadzenie tej samej transakcji przez dwie uprawnione osoby i akceptację 
danych przez system  dopiero po w eryfikacji zgodności n iezależnie w prow adzonych 
danych). Uzasadnione wydaje się także wprowadzenie obowiązku uiszczania ceny za n ie
ruchomość wyłącznie przelewem, pod rygorem  przestępstwa skarbowego. W  przeciwnym 
razie rynek nieruchom ości nadal będzie obszarem, na którym  będą zachodziły zjawiska 
dające się opisywać i analizować tylko pozornie, a tym samym będą stanowiły wiedzę, 
do której w  rzeczyw istości n ik t nie będzie m iał dostępu, podczas gdy rzetelna w iedza 
o zjawiskach zachodzących na rynku nieruchomości jest nieoceniona, nie tylko dla kilku 
wymienionych we w prowadzeniu profesji, ale też w  szeroko rozum ianym  interesie spo
łecznym.

6. Mała liczba danych o transakcjach rynkowych
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DATA QUALITY OF TRANSACTION PRICES IN REAL ESTATE MARKET

Abstract. The paper presents specification an elementary problems of data quality 
reported transaction prices on the real estate market. These prices are the basis of 
market analysis and valuation of the property, which are doing for various needs. The 
poor quality of the input data causes the risk of erroneous results of these analyzes and 
valuations. The final part o f the paper contains suggestions postulated legal and 
organizational changes that can improve the quality of transaction prices data.
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