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JAKOSC DANYCH O CENACH TRANSAKCYJNYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Sebastian Kokot
Uniwersytet Szczecinski

Streszczenie. W pracy dokonano specyfikacji elementarnych probleméw dotyczacych,
jakosci danych o cenach transakcyjnych odnotowywanych na rynku nieruchomosci.
Ceny te stanowia podstawe analiz, wykonang na potrzeby rynku oraz wycen nierucho-
mosci. Zta jakos$¢ uzyskanych danych wejsciowych, powoduje ryzyko btednych wyni-
kéw. W koricowej czesci pracy zawarto sugestie postulowanych zmian organizacyjno-
prawnych, ktére moga wptyna¢ na poprawe jakosci danych o cenach transakcyjnych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny nieruchomosci, jako$¢ danych

WPROWADZENIE

Sektor rynku nieruchomosci petni wazna funkcje w gospodarce narodowej. Wedtug
réznych zrédet jego udziat w tworzeniu PKB w Polsce ksztattuje sie obecnie na poziomie
ok. 5% [Maczynska 2012], cho¢ publikacje spotykane wczesniej wskazywaty na poziom
ok. 6-8% [Bryx 1999]. Zr6dta dotyczace rynkéw zagranicznych dowodza, ze udziat sek-
tora rynku nieruchomosci w tworzeniu PKB przekracza 10% [Kucharska-Stasiak 2004;
Woronoff 1993]. Niezaleznie od tego jaka sytuacja jest na rynku nieruchomosci, oddzia-
tywuje ona na zycie kazdego z nas. Dzigeki nim zaspokajamy nasze potrzeby bytowe,
zawodowe, infrastrukturalne, kulturalne i inne. Przestanki te sg wystarczajace, by staran-
nie obserwowac zjawiska zachodzace na rynku nieruchomosci. Warto tez zwréci¢ uwage,
ze dla niektérych profesji analiza tych zjawisk jest fundamentalnym elementem warsztatu
pracy. Nalezg do nich w szczeg6lnosci: rzeczoznawcy majgtkowi, posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami, doradcy inwestycyjni, deweloperzy, analitycy pracujacy na rzecz in-
stytucji finansowych i ubezpieczeniowych, urzednicy skarbowi, inwestorzy. Dostep do
dobrej jakosci informacji o transakcjach zawieranych na rynku nieruchomosci jest pod-
stawowym warunkiem rzetelnie wykonanej ich pracy. Jako$¢ informacji moze byé ocenia-
na w kontekscie:
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- relatywnosci - informacja odpowiada potrzebom odbiorcy;

- dokfadnosci - informacja cechuje wymagang przez odbiorce precyzje;

- aktualnos$ci - informacja dociera do odbiorcy bez op6znien;

- kompletnosci - informacja jest wystarczajgco petna;

- dostepnosci - pewnos$¢ i tatwo$¢ dostepu do informacji, wiadomo, gdzie informacja
sie znajduje;

- wiarygodnosci - pewnos$¢, ze informacja jest prawdziwa.

Oprécz profesjonalistow zainteresowanie rynkiem nieruchomosci, w szczegélnosci
zmianami cen nieruchomosci, wykazuje wiele os6b prywatnych [Francke 2010], ktére
chetnie korzystaja z udostepnianych w prasie, intrenecie i innych publikacjach opraco-
wan i analiz. W praktyce jednak ww. grupy zawodowe majg bardzo utrudniony dostep
do danych zrédtowych o rynku nieruchomosci. Poniekad w najlepszej sytuacji znajduja
sie rzeczoznawcy majatkowi, ktérym oficjalnie dostep do wszelkich i niezbednych da-
nych zostat zapewniony ustawowo [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm., art. 155, ust.1]. Jednak nawet oni
borykajg sie z wieloma problemami przy pozyskiwaniu tych danych. Na skutek splotu
wielu okoliczno$ci dane te mogg by¢ btedne, nierzetelne, niewiarygodne i nieaktualne,
w wyniku czego przektada sie to na jako$¢ sporzgdzanych na ich podstawie wycen
i analiz. Ponizej zwiezle zarysowano gtéwne przyczyny ,stabej” jakosci danych o trans-
akcjach nieruchomosciami.

DYSKUSJA I WNIOSKI

Niska jako$¢ danych na rynku nieruchomosci jest pochodng splotu wielu okoliczno-
§ci. Niektore z nich wynikajg wprost z samej specyfiki rynku nieruchomosci, inne
z prawnych, organizacyjnych i technicznych uwarunkowan zasad prowadzenia odpo-
wiednich rejestrow obrotu nieruchomosciami. Oficjalny rejestr cen i wartosci nierucho-
mosci jest prowadzony niejako przy okazji spisu zasobu geodezyjnego, a przez to nie
odpowiada wymogom rzetelnej analizy rynku. Do gtéwnych probleméw wptywajacych
na niskgjakos$¢ danych zaliczy¢ nalezy:

- ubogie, niezestandaryzowane i nierzadko nieprawdziwe informacje zawierane w aktach
notarialnych;

- btedy w rejestrze cen i wartosci;

- duze opdznienia we wprowadzaniu danych do rejestru;

- zmiana stanu nieruchomos$ci miedzy data transakcji a datg jej opisu na potrzeby wy-
ceny;

- mata liczba danych o transakcjach rynkowych.

Ponizej, (na podstawie doswiadczen autopsyjnych autora - analityka rynku nieru-
chomosci i rzeczoznawcy majatkowego), dokonano zwieztego omowienia probleméw do-
tyczacych jakosci danych.
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1. Ubogie i niezestandaryzowane informacje zawarte w aktach notarialnych

W aktach notarialnych, ktére stanowig podstawowe zrodto informacji o transakcjach
dokonywanych na rynku nieruchomosci, znajdziemy zazwyczaj podstawowe dane iden-
tyfikujace sprzedawang nieruchomos$é oraz cene transakcyjng. Zaréwno strony transak-
cji, jak i notariusz sporzgdzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci, nie ma obowigzku by
w akcie notarialnym wskazywaé informacje dotyczace:

- rozwigzan konstrukcyjnych;

- zastosowanych materiatéw;

- roku budowy budynku;

- stanu zagospodarowania nieruchomosci;

- przeznaczenia nieruchomos$ci w planie miejscowym;

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;
- decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

- potozenia lokalu w budynku albo jego standardu.

Nie ma okresSlonych zestandaryzowanych jednostek wykorzystywanych do zgrubnej
charakterystyki nieruchomosci, w efekcie czego np. wielko$¢ nieruchomosci jest wyraza-
na w réznych jednostkach, takich jak:

- m2powierzchni uzytkowej;

- m2powierzchni og6lnej;

- m2powierzchni zabudowy;

- m3 kubatury brutto lub netto.

Niektdre z niezbednych, lecz brakujacych informacji mozna zdoby¢ samodzielnie,
cho¢ i to bywa problematyczne, bo w praktyce nie chodzi przeciez o jedng nierucho-
mos¢, a kilka, ktore bytyby przedmiotem obrotu. W odniesieniu do niektérych danych,
ktore sq zdobywane na wtasng reke, jest nie tylko czasochtonne, lecz w nawigzaniu do
innych, takich jak standard lokalu - bardzo problematyczne, a nierzadko niemozliwe.
W praktyce analityk czy rzeczoznawca nieformalnymi drogami moze dotrze¢ do stosun-
kowo nieduzej liczby transakcji, o ktérych bedzie posiadat petne i rzetelne informacje
niezbedne do wykorzystania w analizie lub procesie wyceny.

2. Nieprawdziwe informacje o cenach transakcyjnych w aktach notarialnych

Trudno precyzyjnie oceni¢ skale tego zjawiska, lecz z pewnoscig dotyczy ona istot-
nej czesci zawieranych na rynku transakcji. Cho¢ forma umowy sprzedazy nieruchomo-
Sci jakg jest akt notarialny wskazywataby na rzetelno$é i wiarygodnos$é takiej umowy,
w praktyce z réznych powodéw dochodzi do wpisywania w akty notarialne innych cen
niz te, ktére w rzeczywistosci zostaty zaptacone. Ceny moga by¢ zaré6wno zanizone, jak
i zawyzone. Ceny sg zanizane w celu zmniejszenia optat i podatkéw towarzyszacych
transakcji, a ktore sg naliczane od wskazanej w akcie notarialnym wartosci przedmiotu
obrotu, odpowiadajacej najczesciej ,oficjalnej” cenie transakcyjnej. Strony uzgadniaja
cene nieruchomosci np. na 100 000 zt i tyle w rzeczywistosci jest za nieruchomos$¢ zapta-
cone, lecz w akcie notarialnym figuruje np. 70 000 zt. Nawetjesli urzad skarbowy te war-
tos¢ zakwestionuje - w akcie notarialnym badanym w ramach analizy rynku bedzie wcigz
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70 000 zt. Powodem zawyzania cen w aktach notarialnych jest dokumentowanie fikcyjne-
go wkiadu wiasnego przy finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem bankowym.
Przed notariuszem strony transakcji oSwiadczajg, ze pewna cze$¢ ceny, ktéra odpowiada
wktadowi wtasnemu kredytobiorcy zostata juz zaptacona, podczas gdy w rzeczywistosci
nie miato to miejsca. W konsekwencji figurujgca w akcie notarialnym cena jest wyzsza
o rzekomy wktad wtasny. Problem znieksztatcania cen transakcyjnych przez strony trans-
akcji jest o tyle istotny, ze jest trudny do wykrycia. Za bardziej wiarygodne z tego punk-
tu widzenia postrzegane sa umowy, w ktdrych strong jest osoba prawna co wynika
z obowiazku prowadzenia ksiegowosci i zwigzanych z tym trudnosci kamuflazu faktycz-
nych przeptywdw pienieznych. Zdarzajg sie jednak przypadki, ze umowy sg zawierane
pomiedzy podmiotami powigzanymi kapitatowo w okresSlonych celach ksiegowo-podat-
kowych i figurujgce w aktach notarialnych ceny sg efektem realizacji tych celéw, a nie
rzeczywistymi odpowiadajgcymi wartosci nieruchomos$ci cenami rynkowymi. W takich
przypadkach réwniez rzeczoznawcy jest bardzo trudno rozpozna¢, czy nie ma do czynie-
nia z transakcja czysto rynkowa.

3. Bledy w rejestrze cen i wartosci

Dane dotyczace transakcji nieruchomos$ciami sg wprowadzane do bazujacych na réz-
nych programach komputerowych rejestréw cen i wartosci ,,recznie”. W praktyce czyn-
nosci te wykonuje urzednik w ramach powierzonych mu obowigzkéw zawodowych, bio-
rgc do reki kazdy akt notarialny, czytajac wybiorczo informacje w nim zawarte, ktore
powinien wprowadzi¢ do rejestru i wprowadzajac je przy uzyciu klawiatury. Z tego po-
wodu w rejestrze pojawia sie duza ilos¢ btedéw. Typowe z nich to:

- btedna identyfikacja czesci sktadowych nieruchomosci;
- btedna identyfikacja rodzaju nieruchomosci;
- biedy dotyczace nieprawidtowo wprowadzonych danych liczbhowych.

Kuriozalnym btedem jest takze wykazywanie ceny transakcyjnej nieruchomosci
w ujeciu brutto lub netto w zaleznosci od tego jaka cena zostata zapisana w akcie nota-
rialnym, przy czym informacja czy cena jest kwotg brutto, czy netto nie jest juz odnoto-
wywana w rejestrze. (Osobiscie spotkatem sie z sytuacje, w ktérej pod dwoma réznymi
rekordami byta zarejestrowana w rejestrze cen i wartosci ta sama transakcja - raz z ceng
netto, raz z ceng brutto). W 2014 r. problem jakos$ci danych dotyczacych nieruchomosci
w publicznych rejestrach byt przedmiotem badan prowadzonych na Uniwersytecie Eko-
nomicznym w Katowicach [Konowalczuk 2014]. Whnioski z tych badan dowodzg istnienia
wielu niemalze patologicznych zjawisk zwigzanych z jako$cig danych ujawnianych w re-
jestrach cen i wartos$ci. Warto tez nadmienié, ze niektére transakcje sg dokonywane
w specyficznych okoliczno$ciach, ktére nie sg znane analitykowi zapoznajacemu sie
z aktem notarialnym. Woéwczas podana w akcie cena moze by¢ prawdziwa, lecz mocno
odbiegajaca od wartosci nieruchomosci, i przez to znieksztatcajgca wyniki analiz. Zjawi-
sko to moze wystepowac¢ w sytuacjach zwigzanych z tzw. popytem nostalgicznym (syn
wykupuje ojcowizne), uwarunkowanym sytuacjami osobistymi stron transakcji, czy za-
chowaniami snobistycznymi [Fory$, Kokot 2001].
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4. Opdznienia we wprowadzaniu informacji z aktéw notarialnych do odpowiednich
systemow

Akty notarialne przesytane przez notariuszy do osrodkéw dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej za nim zostang wprowadzone do systemu, w tym rejestru cen i wartosci
oczekujg, pewien okres czasu na wprowadzenie. Z punktu widzenia osoby zainteresowa-
nej pozyskaniem informacji o cenach transakcyjnych, tych aktow ,nie ma”. W wielu
osrodkach okres od dokonania transakcji do ujawnienia aktu w systemie moze wynosié¢
kilka miesiecy, a nawet powyzej p6t roku. W praktyce oznacza to, ze analitycy i rzeczo-
znawcy nie majg dostepu do informacji o transakcjach dokonanych niedawno. Nie sg
wiec w stanie na biezgco prowadzi¢ analiz rynkowych. W konsekwencji rzeczoznawcy
majatkowi nie moga wykorzystywac ich w sporzadzanych przez nich operatach szacun-
kowych. Poza tym w razie ewentualnego postepowania wyjasniajagcego lub arbitrazowe-
go rzeczoznawcy mogg by¢ narazeni na zarzut nie uwzglednienia wyceny transakcji.
Konsekwencje zjawiska op6znien we wprowadzaniu informacji z aktow notarialnych do
systeméw w osrodkach dokumentacji jest dodatkowo potegowane przez op6znienia we
wprowadzaniu do baz danych prowadzonych przez rzeczoznawcow. Wielu z nich prowa-
dzi swoje wiasne, aktualizowane okresowo bazy o transakcjach nieruchomosciami. Wielu
tez korzysta z systeméw baz danych opartych o wspdtdziatanie rzeczoznawcéw w ra-
mach specjalnie tworzonych grup (np. system Valor). Skoro dane w rejestrze cen poja-
wiaja sie z op6znieniem, w konsekwencji dane w takich bazach pojawiajg sie z jeszcze
wigkszym opdznieniem.

5. Zmiana stanu nieruchomosci miedzy datg transakcji a datg jej wykorzystania
do wyceny

Badanie stanu nieruchomosci podobnych powinno by¢ traktowane przez rzeczo-
znawce, na réwni z obowiazkiem badania stanu nieruchomos$ci wycenianej. Pewne ele-
menty tego stanu sg mozliwe do ustalenia na podstawie odpowiednich dokumentéw,
m.in. odpisu zupeinego z ksiegi wieczystej, aktu notarialnego, wydanych decyzji itp.
Jednak inne elementy stanu nieruchomosci pozostajg poza mozliwoscig takiej identyfika-
cji. Na przyktad jes$li transakcja dotyczy nieruchomos$ci gruntowej z rozpoczeta budowa,
kilka miesiecy po transakcji trudno jest doktadnie okre$li¢ stan zaawansowania robot
budowlanych na dzien transakcji. Podobnie trudno okresli¢ stan techniczny lub stan-
dard budynkéw i lokali, gdyz nawet jesli uda sie rzeczoznawcy dokona¢ ich ogledzin,
nie zawsze moga byé one podstawg ustalenia stanu nieruchomos$ci na dzien transakcji,
bo zwykle po zakupie nieruchomosci nowy wtasciciel wykonuje prace remontowe majace
na celu dostosowanie nieruchomos$ci do jego potrzeb. Rozszerzenie zakresu
i standaryzacji danych o nieruchomos$ciach zawartych w aktach notarialnych mogtoby
ten problem znacznie zredukowac.
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6. Mata liczba danych o transakcjach rynkowych

Relatywna rzadko$¢ obrotu na rynku nieruchomosci jest jedng z charakterystycznych
cech. Staje sie ona problemem, gdy chcemy za pomoca narzedzi statystycznych przepro-
wadzi¢ analize rynku lub wyceni¢ okre$long nieruchomos$¢ w oparciu o ceny transakcyj-
ne nieruchomosci podobnych (podejscie poréwnawcze). Problem ten dotyczy w szcze-
g6lnodci tzw. matych rynkéw lokalnych, gdzie w ciggu roku dochodzi do kilku, czy
kilkunastu transakcji nieruchomosciami o réznej funkcji i przeznaczeniu. W konsekwencji
analiza jest przeprowadzana w oparciu o zbidr nieruchomos$ci mocno zréznicowanych ja-
kosciowo, a wycena w oparciu o nieruchomosci ,,matopodobne” do nieruchomosci wy-
cenianej, ktérymi miat miejsce obrét relatywnie dawno temu. Whrew pozorom problem
ten nie dotyczy wytacznie ,matych rynkéw”. O ile w wigkszych miejscowos$ciach zazwy-
czaj nie ma problemu z liczbg transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych, czy tez domoéw,
o tyle moze on juz wystgpi¢ przy wycenie gruntéw niezabudowanych jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, w szczego6lnosci o przeznaczeniu innym niz mieszkanio-
we, albo gruntow potozonych w strefach srédmiejskich, gdzie mata ilos¢ gruntow nieza-
budowanych powoduje rzadko$¢ obrotu nimi.

PODSUMOWANIE

Problem zarysowany w pkt 6. wynika ze specyfiki rynku nieruchomosci, a tym
samym pozostaje poza sferg mozliwosci jego rozwigzania poprzez dziatania natury orga-
nizacyjno-technicznej, a problemy wyspecyfikowane w punktach 1-5, sg efektem ztych
przepisow dotyczacych zasad obrotu nieruchomos$ciami i rejestracji danych odnosza-
cych sie do transakcji nieruchomosciami oraz ztej organizacji pracy przy ich wprowadza-
niu do odpowiednich systeméw informatycznych. W tym kontek$cie niezbedne wydaje
sie podjecie dziatah prawodawczych, majagcych na celu standaryzacje procedur rejestracji
obrotu nieruchomos$ciami, w tym zasad opisu nieruchomosci stanowigcych przedmiot
obrotu oraz zasad wprowadzania danych do systemow informatycznych (np. poprzez
dwukrotne wprowadzenie tej samej transakcji przez dwie uprawnione osoby i akceptacje
danych przez system dopiero po weryfikacji zgodnosci niezaleznie wprowadzonych
danych). Uzasadnione wydaje sie takze wprowadzenie obowiagzku uiszczania ceny za nie-
ruchomos$¢ wytgcznie przelewem, pod rygorem przestepstwa skarbowego. W przeciwnym
razie rynek nieruchomosci nadal bedzie obszarem, na ktorym beda zachodzity zjawiska
dajace sie opisywac i analizowaé tylko pozornie, a tym samym beda stanowity wiedze,
do ktérej w rzeczywistosci nikt nie bedzie miat dostepu, podczas gdy rzetelna wiedza
o zjawiskach zachodzacych na rynku nieruchomosci jest nieoceniona, nie tylko dla kilku
wymienionych we wprowadzeniu profesji, ale tez w szeroko rozumianym interesie spo-
tecznym.
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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 of the paper contains suggestions postulated legal and
organizational changes that can improve the quality of transaction prices data.
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