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,.SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
Z UWZGLEDNIENIEM EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNE]
BUDYNKU”

Wycena nieruchomosci stwarza przed srodowiskiem rzeczoznawcow majatkowych
wyzwanie dotyczace szczegOlowej analizy rynkéow lokalnych w  kontekscie
cenotworczych cech nieruchomosci. Podstawowy katalog cech, o charakterze otwartym,
znajduje si¢ w przepisach dotyczacych katastru nieruchomosci. Katalog ten,
kazdorazowo powinien by¢ analizowany, a cechy weryfikowane pod wzgledem
zasadnosci ich przyjecia do wyceny. Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej pojawita sig
koniecznos¢ aplikacji przepisOw unijnych, do prawa krajowego. W tym okresie miata
miejsce nowelizacja ustawy prawo budowlane, a nast¢pnie zaostrzenie wymogow co do
energooszczgdnego budowania 1 utrzymywania zuzycia energii na racjonalnie niskim
poziomie. Zmienilo si¢ spojrzenie na aspekt budowania i eksploatacji zasobow
mieszkaniowych. Nie pozostalo to bez wplywu na postrzeganie warto$ci nieruchomosci
przez pryzmat energooszczednych waloréw zabudowy. Kolejnym etapem ,,promowania”
przez ustawodawce rozwigzan energooszczgdnych byta nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, gdzie w katalogu Zrédet informacji dotyczacych
nieruchomosci, ustawodawca wprowadzit rowniez obowigzek uwzgledniania informacji
zawartych w $wiadectwach charakterystyki energetycznej. Promowanie zasad
zrdwnowazonego rozwoju, ktorych elementem jest certyfikacja energetyczna budynkow,

jest rowniez przedmiotem Europejskich Standardow Wyceny.



W Polsce, wcigz jeszcze niewielka jest liczba $wiadectw charakterystyki
energetycznej, wydanych dla obiektow z rynku wtérnego, zatem pod wzgledem cech
opisujagcych efektywnos$¢ energetyczng, nie mozna dokonac analizy porownawczej lokali,

z przyjetej bazy danych.

W przypadku braku rynku $wiadectw charakterystyki energetycznej potrzebne sa
alternatywne narzedzia do oceny szacowanego lokalu i lokali z bazy danych
transakcyjnych, na podstawie charakterystycznych i mozliwych do ustalenia cech
budynkow wraz z lokalami, ktére majg zwigzek rowniez z ich energochtonnoscia.

W rozwazaniach teoretycznych coraz bardziej popularne staje si¢ odwotlanie do
wielu subdyscyplinarnych teorii tworzac podejécie sieciowe i uzupetniajac dorobek
naukowy badaczy réznych specjalizacji. Wspodtczesny rynek nieruchomosci, w nurcie
badan ekonomicznych?, zaczyna byé postrzegany jako wielo§¢ podmiotéw tworzacych

sie¢ powigzan spotecznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Glownym celem podjecia wskazanego problemu badawczego, jest proba
wypehienia luki w dotychczasowym dorobku naukowym i1 zawodowym, po$wieconym
problematyce wyceny warto$ci nieruchomosci (szczegdlnie rynkowej),

z uwzglednieniem cech budynkow wraz z lokalami, opisujacych ich energochtonnos¢,
w przypadku braku mozliwosci wykorzystania informacji zawartych w §wiadectwach
charakterystyki energetycznej.

W zwiagzku z powyzszym, rozprawa ma charakter teoretyczno-empiryczny
1 poswigcona jest aktualnemu 1 waznemu problemowi szacowania warto$ci
nieruchomosci, zwlaszcza warto$ci rynkowej w podejsciu pordwnawczym, w tym
metodom badania rynkowych cech i ich atrybutéw opisujacych energochtonnosé
budynkoéw oraz pomiaru wptywu powyzszych parametréw, na warto$¢ rynkowa praw do
lokali mieszkalnych, potozonych w budynkach wielorodzinnych.

Podjeto probe zmiany spojrzenia na wyceng¢ nieruchomosci 1 weryfikacje obecnego
podejscia do procesu wyceny, ktore nie uwzglednia analizy cech majacych zwigzek
z efektywnos$cia energetyczng budynkow, a zwtaszcza budynkow wielorodzinnych

z lokalami mieszkalnymi.
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W rozwazaniach prowadzonych w rozprawie, sformutowano nastepujaca, gldéwna

hipotezg badawcza:

Efektywnos¢ energetyczna budynkow w  rozumieniu parametrow jakosciowych
opisujgcych budynek i lokal pod wzgledem energochlionnosci, jest istotng cechq

wplywajqcq na wartos¢ nieruchomosci.
oraz hipotez¢ pomocnicza:

Energochtonnosé¢ lokalu jest cechq cenotworczq w procesie szacowania wartosci

rynkowej.
W pracy postawione zostaty cele posrednie:

1.  Studia literaturowe uzasadniajace wplyw efektywnoSci energetycznej na
wartos¢ nieruchomosci.

2.  Zastosowanie metod ekonometryczno-statystycznych do analizy rynku
nieruchomosci, do wykazania zaleznos$ci miedzy ceng a cechami nieruchomosci
mieszkalnych.

3. Rozpoznanie charakterystycznych cech, opisujacych energochtonno$¢ budynku
wraz z lokalem mieszkalnym.

4. Wykorzystanie wybranych modeli klasycznych i nieklasycznych do wyceny
warto$ci rynkowej praw do lokali mieszkalnych.

5. Ocena trafno$ci wynikow wycen wartosci rynkowych praw do lokali w dwoch
wariantach cech reprezentatywnych na badanym rynku.

6.  Weryfikacja wybranych modeli wyceny wartosci praw do lokali mieszkalnych,
w kontekscie przydatnosci ich zastosowania do wyceny warto$ci rynkowe;,

w zaleznosci od przyjetego wariantu parametrow rynkowych.

Rozprawa sklada si¢ ze wstepu i1 pigciu rozdzialdow. W rozdziale pierwszym
dokonano klasyfikacji gtownych nurtéw rozwoju mysli ekonomicznej poczawszy od
starozytnosci. W podrozdziatach od pierwszego do czwartego, przeprowadzono dyskusje
o teorii wartosci obiektywnej, subiektywnej, neoklasycznej, konczac na energetycznej
teorii warto$ci, opartej na podwalinach ekoenergii i tak zwanej ekoekonomii. W ostatnim
podrozdziale, po§wigcono uwage zagadnieniu wplywu warto$ci na ceng, w aspekcie

podejmowania decyzji konsumenckich.



W drugim rozdziale, przedstawiono rézne rodzaje wartosci nieruchomosci
zdefiniowane w Polsce na gruncie obowigzujacych przepisOw prawa i obligatoryjnych
standardow wyceny. Przeanalizowano najwazniejsze frazy zawarte w definicji wartosci
rynkowej, poswigcono uwage wartosci katastralnej 1 katalogowi charakterystycznych
cech lokali i budynkéw wplywajacych na warto$¢ katastralng, a takze na warto$¢
rynkowa. Ponadto, w sposéb ogélny omoéwiono warto$¢ odtworzeniows. Drugi
podrozdziat po$wiecony zostal roznym modelom okre$lania warto$ci nieruchomosci
stosowanym w Polsce. Omoéwione zostaly rodzaje praw do nieruchomosci, jako
przedmiotu wyceny, przedstawiono prosty algorytm wyboru metody wyceny
nieruchomos$ci w zalezno$ci od rodzaju warto$ci szacowanej nieruchomosci,
przeanalizowano podej$cia metody i techniki wyceny ze szczegdlnym uwzglednieniem
metodologii wyceny wartosci rynkowej, w tym wartosci rynkowej nieruchomosci
mieszkalnych. Podrozdziat trzeci obejmuje omowienie europejskich
I miedzynarodowych standardow szacowania warto$ci nieruchomosci, na tle standardow
krajowych. Dokonano zestawienia poréwnawczego 1 omodwienia poszczegdlnych
rodzajow wartosci rynkowej 1 wartosci nierynkowych, wedtlug ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, polskich standardéw zawodowych, standardéw europejskich
i miedzynarodowych standardow wyceny, omodwiono sposoby wyceny wartosci
rynkowej 1 wartosci nierynkowych. Szczeg6lng uwage poswigcono promowaniu
w europejskich standardach wyceny zasad zréwnowazonego rozwoju,

w tym certyfikacji energetycznej budynkow, do realizacji pierwszego celu posredniego
oraz jako wstepu do rozdziatu trzeciego i1 czgsci empiryczne;.

W rozdziale trzecim, ktory stuzy kontynuowaniu realizacji pierwszego celu
posredniego, a takze trzeciego celu posredniego, przeprowadzono rozwazania
teoretyczne o efektywno$ci energetycznej w konteks$cie potrzeb energetycznych
budynkow mieszkalnych, w nawigzaniu do przepisow prawa obowigzujacych
rzeczoznawcow majatkowych. W tej czegsci dysertacji pomocng okazala si¢ literatura
przedmiotu, obszerne raporty i analizy oraz zasoby statystyki publicznej.

W pierwszym podrozdziale, oméwiono struktur¢ mieszkan w Polsce wedlug okresow
powstania budynkow 1 przecig¢tne] powierzchni uzytkowej mieszkan, aby ukazaé
znaczacy udziat wsréd budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych, zasobow
spotdzielczych z lat 1961-1980, wykonanych w technologii wielkoptytowej. Celem bylo
podkreslenie, ze zasob ten, z uwzglednieniem atrybutow cenotworczych, z uwagi na swoj

rozmiar, a co za tym ilo$¢ 1 jako$¢ informacji uzyskanych z wybranego rynku lokalnego,
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uzasadnia wybor do analiz w cz¢$ci empirycznej rozprawy doktorskiej. Podrozdziat drugi
poswigcony zostat zdefiniowaniu pojgcia efektywno$ci energetycznej w wymiarze
spotecznym, ekonomicznym i s$rodowiskowym. Przeanalizowana zostata literatura
przedmiotu, w tym doswiadczenia naukowcoOw z roéznych dziedzin, aby ostatecznie
sfomutowaé definicje efektywnosci energetycznej, na potrzeby weryfikacji gtdéwnej
hipotezy badawczej postawionej w dysertacji.

Promocja budynkow energooszczednych wpisuje si¢ w cele wyznaczone przez
dyrektywy unijne, przez co roéwniez rynek nieruchomos$ci, w zakresie preferencji
potencjalnych nabywcow praw do lokali mieszkalnych, z kazdym kolejnym rokiem
poszerza swoj proekologiczny wymiar. W zwigzku z powyzszym, dzialania zmierzajace
do racjonalizacji zuzycia energii na potrzeby budynkéw mieszkalnych
z uwzglednieniem prawnych wymogdéw srodowiskowych, zostaty omowione
w podrozdziale trzecim. Tam tez przedstawiono katalog obowigzujacych w tym zakresie
aktow prawnych i przepisow wykonawczych, jak réwniez omdéwiono najwazniejsze
wskazniki zuzycia energii, wynikajace ze $wiadectwa charakterystyki energetyczne;.
Zwrbcono uwage, ze stabo rozwinigty rynek §wiadectw charakterystyki energetycznej,
bedacych w obrocie fizycznym i prawnym, powinien sktoni¢ naukowcow
i rzeczoznawcOw majatkowych do wyselekcjonowania na potrzeby wyceny
nieruchomosci poszerzonego wariantu cech budynkéw wraz z lokalami mieszkalnymi.
Wariant ten, uwzgledniatby cechy o charakterze rynkowym, ktore maja zwigzek
z poziomem zuzycia energii przez budynek i lokal, a ktore zdaniem potencjalnych
nabywcow wplywajg na cene transakcyjng lokalu. Istnieje potrzeba badan, ktore na
gruncie naukowym moga przyczynic si¢ do postepu w metodyce wyceny nieruchomosci.

Rozdziat czwarty stanowi metodologiczny wstgp do rozdzialu piagtego
empirycznego. Realizowane s3 w nim pod wzgledem zagadnief teoretycznych drugi,
trzeci 1 czwarty cel posredni. W pierwszej czesci rozdziatu dokonano przegladu metod
wyceny w kontekscie dwoch wariantow parametrow cenotworczych z uwzglednieniem
modelu regresji krokowej, ktora testuje kolejno dodatkowe cechy opisujace budynek
1 lokal pod wzgledem energetycznym. Scharakteryzowano skale pomiarowe przydatne
w badaniu. Przeanalizowano statystyczne i pozastatystyczne metody ustalania zmiennych
pod katem wyboru najbardziej zasadnych w badaniu.

W podrozdziale drugim oméwiono wybrane klasyczne modele masowej wyceny
warto$ci rynkowej, w szczegodlno$ci scharakteryzowano regresje wraz z zatozeniami

ktore muszg by¢ spetnione przy tej metodzie ekonometrycznej oraz sposobem wyboru



1 doboru zmiennych objasniajacych cen¢ rynkowa. Przedstawiono znane z literatury
przyktadowe modele ekonometryczne, ktére mialy zastosowanie w wycenie masowe;j
wartosci rynkowej praw do lokali mieszkalnych, aby zaznaczy¢ na jakie utrudnienia
mozna napotka¢ w praktyce wyceny masowe;.

Podrozdzial trzeci, przedstawia nieklasyczne modele wyceny masowej, ktore
naleza do metod statystycznych. Dokonano omdwienia szczecinskiego modelu wyceny
hipotetycznej warto$ci nieruchomosci reprezentatywnej — jako narzedzia statystycznego,
ktore w przeciwienstwie do modelu regresji liniowej, uwzglednia wptyw istnienia
trendow (mody) na badanym rynku. Zaroéwno nieklasyczny (szczecinski algorytm
masowej wyceny nieruchomosci) jak i klasyczny model (regresja liniowa) beda
W rozdziale pigtym zweryfikowane pod katem przydatno$ci do wyceny w dwodch
wariantach cech, to jest w wariancie podstawowym oraz wariancie poszerzonym
o dodatkowe cechy tak zwanej energochtonnosci, istotne z punktu widzenia ich wptywu
na ceng transakcyjng nieruchomosci.

Rozdzial piaty jest rozdziatem empirycznym, w ktdrym realizowane sg posrednie
cele dysertacji to jest cel: trzeci, czwarty, piaty 1 szosty. W pierwszej czesci przyblizono
specyfike nieruchomos$ci mieszkalnych w wojewddztwie zachodniopomorskim, w tym
w Szczecinie.

W podrozdziale drugim opisano i scharakteryzowano badany lokalny rynek lokali
mieszkalnych, potozonych w Szczecinie na wybranym osiedlu prawobrzeznej cze¢$ci
miasta, wedle danych statystycznych.

W trzecim podrozdziale uporzadkowano bazy danych. Pierwsza baza danych
obejmowala zuzycie jednostek ciepta grzewczego w budynkach z obszaru analizy.

Baza ta miala postuzy¢ do opisu cechy ilosciowej energochtonnos$¢ wraz z wariantami na
podstawie bazy danych za lata 2004-2017 obejmujacej 50050 pomiarow.

Druga baza danych obejmowata ceny transakcyjne za lokale, ktorych prawa byty
przedmiotem obrotu rynkowego w latach 2004-2017. Informacje o transakcjach
pozyskano z aktow notarialnych dla sprzedazy praw odrgbnej wlasnosci i ze Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,.Dab” w Szczecinie. Dane dotyczace zuzycia jednostek ciepta
grzewczego, uzyskano ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Dab” w Szczecinie.

Zgromadzono informacje o 1028 transakcjach, na podstawie ktérych zostala

przeprowadzona analiza struktur, dynamiki i wspoétzalezno$ci zmiennych.



Analizg rozktadu cen transakcyjnych lokali mieszkalnych, przeprowadzono w okresie
przed i po termomodernizacji budynkoéw. Dokonano klasyfikacji zmiennych ilo§ciowych
oraz intuicyjnej klasyfikacji cech i ich wariantow o charakterze jakosciowym.

W podrozdziale czwartym zbadano stabilnos$¢ struktur zasobu. Do analizy

stabilnosci struktur w czasie, wykorzystano kilka miar odleglosci, co pozwolito
w dalszym etapie wskaza¢ typowe lokale w obrocie. Sg one szacowane wybranymi
modelami.
Zestawione zostaly charakterystyczne cechy rynkowe w dwodch wariantach (bazowy,
poszerzony) wraz z kodowaniem wariantow. Wariant bazowy uwzglgdnia sze$¢ cech
wraz z ich atrybutami, wariant poszerzony uwzglednia dodatkowe trzy cechy opisujace
budynek wraz z lokalami pod wzglgdem energochtonnosci.

Podrozdziat piaty poswigcono selekcji cech rynkowych i wyznaczeniu ich wag
korzystajac ze wspotczynnika korelacji rang Spearmana (zmienne jakoSciowe) oraz na
podstawie regresji. Istotno$¢ cech w latach analizy, w zaleznosci od metody badawczej,
przedstawiono w tabeli zbiorczej, natomiast wartosci skorygowanych wspotczynnikow
korelacji Spearmana 1 wplyw poszczegolnych stanow atrybutow w latach analizy
2004-2017 zestawiono w dwodch kolejnych tabelach, dla kazdego wariantu cech z osobna.
Dla przejrzystego i przekrojowego ukazania zmian procentowych warto$ci wag
w poszczegdlnych latach analizy, sporzadzona zostata tabela zbiorcza korelacji rang
Spearmana oraz tabela z warto$ciami parametrow regresji. Obie metody przedstawione
zostaty w dwoch wariantach cech: bazowy 1 poszerzony.

W podrozdziale szostym, korzystajac z wybranych modeli wyceny
zaproponowanych w rozdziale poprzedzajacym, przeprowadzono wycen¢ wartosci
rynkowej wybranych lokali mieszkalnych. W tym celu, spos$rod analizowanej bazy
danych transakcyjnych za okres 2004-2017, dokonane zostato losowanie warstwowe po
jednym lokalu trzypokojowym z kazdego z czterech typow analizowanych budynkow.
Nastepnie, w dwoch wariantach zadanych cech, przeprowadzona zostata wycena warto$ci
rynkowej wylosowanych lokali. Weryfikacji zostal poddany model klasyczny- to jest
liniowa posta¢ regresji wielorakiej oraz model nieklasyczny- to jest szczecinski model
masowej wyceny. Powyzsze lokale oszacowano réwniez metoda korygowania ceny
sredniej oraz metoda poroOwnywania parami. Wyniki analiz, po oszacowaniu btedoéw
wycen, byly podstawa do weryfikacji gltownej hipotezy badawczej, w ujeciu

empirycznym oraz hipotezy pomocniczej, w ujeciu teoretycznym.



Ocena uzyskanych wynikow w konteks$cie teorii wartosci zostata dokonana
w ostatnim podrozdziale, natomiast w podsumowaniu, zaproponowane zostaly kierunki
dalszych badan.

Rozprawe konczy streszczenie w jezyku angielskim, spis rysunkow, spis tabel
1 bibliografia, w tym zZrédta internetowe. Celem zachowania syntezy tresci, na koncu
rozprawy zamieszczono rowniez zataczniki z informacjami uzupetniajacymi do rozdzialu
trzeciego 1 rozdziatu pigtego.

W niniejszej dysertacji, postuzono si¢ wieloma zrodtami informacji.
Dyskusja z zakresu teorii warto$ci i ceny oraz praktycznegO wymiaru Szacowania
wartos$ci, byta prowadzona na podstawie studiow literaturowych dotychczasowego
dorobku naukowego badaczy rynku nieruchomos$ci w Polsce i na §wiecie, w tym
Europejskich Standardéw Wyceny (EVS) | Miedzynarodowych Standardow Wyceny
(IVS). Podstawa analizy metodologii wyceny wartosci w Polsce byly stosowane przez
srodowisko zawodowe, obligatoryjne 1 fakultatywne Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majgtkowych, jako zasady dobrej praktyki o charakterze warsztatowym,
ale rowniez obowigzujace ustawy i przepisy wykonawcze.

Gléwnym zrodlem danych statystycznych byly publikowane cyklicznie przez
Gltowny Urzad Statystyczny badania Efektywnosci wykorzystania energii, cykliczne
badania Zuzycia energii w gospodarstwach domowych w Polsce, Gospodarka
mieszkaniowa, czy Roczniki Statystyczne. Zrédta danych teoretycznych dotyczacych
definicji 1 wskaznikow z zakresu efektywnosci energetycznej, stanowity akty prawne,

w tym dyrektywy unijne, ktore zostaty zaimplementowane w polskich przepisach prawa.

W pracy wykorzystane byty rowniez internetowe zrodta informacji.

Przedstawiona rozprawa doktorska wpisuje si¢ w trwajaca w Polsce dyskusj¢ na
temat zasadno$ci uwzgledniania i doboru cech (parametrow) budynkow 1 lokali
opisujacych ich energochtonnos¢ do celow wyceny wartosci nieruchomosci, w tym
w szczegolnosci wartosci rynkowe;j. Jest to aktualny i wazny problem z punktu widzenia
warsztatu pracy rzeczoznawcdw majatkowych, dotyczacy rowniez pozostatych
uczestnikow rynku nieruchomosci w tym zarzadcow nieruchomosci, posrednikow

1 deweloperow.



