Jozef Czaja

Metody wyceny nieruchomosci
bazujace na cenach transakcyjnych
stosowane w krajach Ameryki
Poinocnej 1 w Polsce

Acta Scientifica Academiae Ostroviensis nr 23, 5-18

2006

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



METODY WYCENY NIERUCHOMOSCI BAZUJACE NA CENACH ... 5

Jozef Czaja

METODY WYCENY NIERUCHOMOSCI BAZUJACE
NA CENACH TRANSAKCYJNYCH STOSOWANE
W KRAJACH AMERYKI POLNOCNEJ I W POLSCE

1. Charakterystyka metod wyceny

Procedury wyceny nieruchomosci stosowane w Polsce sg oparte na
metodach wypracowanych, od wielu dziesigtkow lat, przez kraje o
ustabilizowanej gospodarce rynkowej Europy Zachodniej i Ameryki
Péinocnej.

W USA i Kanadzie sposoby wyceny, bazujace na cenach
transakcyjnych, sa realizowane wedlug metod iloSciowych i metod
jakosciowych'.

Sposrod metod iloSciowych najczgsciej stosuje sig:

- analizg par danych,

- analizg statystyczna,

- analize graficzna,

- analiz¢ trendow rynkowych,
natomiast w ramach metod jakosciowych stosuje sig¢:

- analiz¢ pordwnania wzglgdnego nieruchomosci,
- analiz¢ szeregowania (rankingu) nieruchomosci.

1. 1. Metody iloSciowe
Analiza par danych’

W analizie par danych, dwie lub wigcej transakcji nieruchomosci
poréownuje si¢ w celu okreslenia poprawki korygujacej dla pojedynczego
atrybutu. Wybor porownywanych par wymaga zatozenia, ze
nieruchomosci tworzace par¢ réznia si¢ tylko jednym analizowanym
atrybutem, co w praktycznych zastosowaniach jest bardzo trudne do
spetnienia. Wspotczynniki korygujace (u) wyznacza si¢ dla kazdego

1Poz.8, str. 257 - 277.
2 Poz.8, str. 278 — 286.
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atrybutu niezaleznie, jako iloraz réznicy cen par porownywanych
nieruchomosci do ceny nieruchomosci o atrybutach nizszych, czyli

Cy —C
u=x_n

ey
przy czym cw,cy oznaczaja jednostkowe ceny nieruchomosci o wyzszych
oraz nizszych atrybutach.
Atrybuty o zmiennosci odwrotnie proporcjonalnych do zmiennosci cen
(np. pole powierzchni, zuzycie) beda uzyskiwaé wspotczynnik
korygujacy o znaku ujemnym. Na podstawie okreslonych
wspolczynnikéw korygujacych dokonuje si¢ oddzielnie dla kazdego
atrybutu korekty ceny transakcyjnej nieruchomosci podobnej. Dla
kazdego atrybutu cena skorygowana jest wyliczana jako iloczyn
skorygowanej ceny w poprzednim atrybucie i czynnika (I/+u). Z tego
wynika, Ze istotne znaczenie dla szacowania wartosci rynkowej ma
kolejnos¢ wprowadzania poprawek korygujacych dla poszczegoélnych
atrybutow. Dla niektorych atrybutow proponuje si¢ wprowadzal
bezposrednio poprawki kwotowe. Analiza ta prowadzi do obliczenia
skorygowanych cen transakcyjnych wybranych nieruchomosci do
wyceny, na podstawie ktorych okresla si¢ warto§¢ wycenianej
nieruchomosci.

Analiza par danych, w przedstawionej formie, posiada wiele
przyblizen i uchybief merytorycznych, stad jej zastosowanie w wycenie
nieruchomosci jest mocno ograniczone. Jako najwazniejsze mankamenty
tej procedury mozna wymienic nastgpujace:

- Skoro poprawki korygujace sa okreslane w odniesieniu do cen
transakcyjnych réznych nieruchomosci, to wspodlezynniki korygujace
powinny stanowic iloraz réznicy cen par porownywanych nieruchomosci
do $redniej ceny tych nieruchomosci, a nie do ceny nieruchomosci o
atrybutach nizszych. Roznice z tego tytulu moga si¢gac kilku procent
ceny nieruchomosci.

- Kolejnos¢  wprowadzania  poprawek  korygujacych  dla
poszczegolnych atrybutéw stanowi subiektywna decyzj¢ rzeczoznawcy
majatkowego. Aby tego uniknaé nalezaloby dokona¢ algebraicznej sumy
wspolczynnikow korygujacych, o ktdra powinno si¢ skorygowac ceng
transakcyjna, a dopiero w koncowym etapie nalezaloby wprowadzié
poprawki kwotowe.
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- Szacowana warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ wyprowadzana
jako $rednia wazona skorygowanych cen nieruchomosci. Wagi dla tych
cen powinny by¢ ustalane na podstawie ilosci lub wartosci poprawek

korygujacych.

Analiza statystyczna

Analiza statystyczna bazuje na okreslaniu charakterystycznych
wartosci  (wartosci  przecig¢tnej,  odchylenia  standardowego,
wspotczynnika korelacji zupelnej) z cen i atrybutéw podobnych do
wycenianej nieruchomosci, lub na okreslaniu parametrow modeli
regresji, bedacych podstawa szacowania punktowego i przedzialowego
wartosci nieruchomosci. W zaawansowanych procedurach analizy
statystycznej stosuje si¢ multiplikatywne modele wyceny oraz analizg¢
wariancji, a takze dokonuje si¢ weryfikacji hipotez statystycznych,
dotyczacych szacowanych wartosci nieruchomosci. Wszystkie parametry
statystyczne w tych analizach musza by¢ wyznaczane z reprezentatywnej
dla analizowanego rynku bazy nieruchomosci, ktore swoimi atrybutami
powinny by¢ zblizone do atrybutow nieruchomosci wyceniane;j.

Analiza graficzna

Analiza graficzna bazuje na graficznych wykresach (diagramach
korelacyjnych), ilustrujacych zmiennos$¢ cen transakcyjnych wzgledem
zmienno$ci poszczegdlnych atrybutow. Analiza ta prowadzi do
wpasowania odpowiednich linii prostych lub krzywych w zbior punktéw,
reprezentujacych ceny transakcyjne i atrybuty podobnych do wycenianej
nieruchomosci. Na podstawie linii obrazujacych ceny transakcyjne
i atrybuty analizowanych nieruchomos$ci mozna interpolowa¢ poprawki
korekcyjne do cen transakcyjnych lub mozna bezposrednio prognozowac
ceny (wartosci) wycenianej nieruchomosci.

Analiza trendéw rynkowych

Analiza trendow rynkowych dotyczy szerokich rynkow,
reprezentowanych przez bazy zawierajace ceny transakcyjne i atrybuty
nieruchomosci, znacznie odbiegajacych od atrybutow wycenianej
nieruchomosci. Trendy rynkowe, opisujace wrazliwos¢ rynku, okresla si¢
w postaci wspdtczynnikow korelacji zupelnej, wspotczynnikéw korelacji
czastkowej lub wspotczynnikow korelacji wagowych dla poszczegdlnych
atrybutow. Wspétczynniki te sa wykorzystywane w szerokich analizach
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statystycznych na rynkach reprezentatywnych dla grupy wycenianych
nieruchomosci.

1.2. Metody jakoéciowe3

Analiza poréwnania wzgl¢dnego nieruchomosci

Analiza poréwnania wzglednego opiera si¢ na porownaniu
jakosciowym (uzytkowym) atrybutow (cech) nieruchomosci wycenianej
z nieruchomo$ciami podobnymi o znanych atrybutach i cenach
transakcyjnych. Na podstawie tej analizy, dla kazdego atrybutu
poréwnywanej nieruchomosci ustala znak ,dodatni” lub ,,ujemny”
poprawki korygujace transakcyjng cene nieruchomosci. Algebraiczna
suma znakoéw tych poprawek daje laczny wynik korekty netto
porownywanej nieruchomosci w formie: nieruchomo$é o atrybutach
»lepszych” lub o atrybutach ,.gorszych” od nieruchomosci wycenianej.
Wartos¢ nieruchomosci wycenianej jest wyprowadzana z najnizszej ceny
nieruchomosci z grupy o atrybutach ,lepszych” i najwyzszej ceny
nieruchomosci z grupy o atrybutach ,,gorszych”.

Analiza szeregowania (rankingu) nieruchomosci

Analiza szeregowania nieruchomosci jest zblizona w postgpowaniu
z metoda analizy poréwnania wzglednego. Istotg tej metody jest ustalenie
rangi dla kazdej porownywanej nieruchomosci, ktora powinna wynikaé z
atrakcyjnosci rynkowej jej atrybutow. Ocena rangi dla analizowanej
nieruchomosci moze by¢ okreslona na podstawie sumarycznej liczby
znakéw poprawek korygujacych dla atrybutéw w odniesieniu do
najmniejszej albo najwigkszej wartosci atrybutow. Uszeregowanie
nieruchomosci wediug malejacych rang prowadzi do skonstruowania
tabeli, w ktorej kolejnos¢ ilustruje walory cenotwdrcze poszczegdlnych
nieruchomosci. Ocena rangi dla wycenianej nieruchomos$ci pozwala
ustali¢ jej miejsce w tabeli, czyli prowadzi do okreslenia ceny dwdch
otaczajacych ja nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomos$ci wycenianej jest
wyprowadzana z cen transakcyjnych uszeregowanych nieruchomosci
otaczajacych.

Zasadniczym mankamentem analizy metodami jako$ciowych jest
okolicznos$¢, ze przy ocenie i porownaniu atrybutow nie uwzglednia si¢

3 Poz. 8, str.287 — 292.
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sity atrakcyjnosci wspétczynnikow wagowych atrybutow w kreowaniu
rynkowej wartosci nieruchomosci.

2. Metody wyceny nieruchomosci stosowane w Polsce

W przepisach i publikacjach polskich wszystkie procedury
wyceny nieruchomo$ci oparte na cenach transakcyjnych wchodza
w zakres podejscia porownawczego, ktore bazuje na podobnych
nieruchomosciach reprezentatywnych. Reprezentatywng baz¢
nieruchomosci podobnych do wycenianej stanowi grupa nieruchomosci
z analizowanego rynku o podstawowych atrybutach (np. przeznaczenie
w planie, stan prawny, strefa miasta, dzielnica itp.) identycznych do
nieruchomosci wycenianej, za§ w zakresie pozostalych atrybutow
wartosci powinny zblizone do atrybutdw nieruchomosci wyceniane;j.
W grupie nieruchomos$ci reprezentatywnych powinny si¢ znalez¢,
nieruchomosci zardwno o bardziej korzystnych jak i o mniej korzystnych
cechach w odniesieniu do atrybutow nieruchomosci wyceniane;j.
Minimalna  liczba  podobnych  nieruchomosci w  bazach
reprezentatywnych zalezy od przyjgtej procedury wyceny.

Zgodnie z obecnie obowiazujacymi normami prawnymi,
w podejsciu porownawczym wyrdznia si¢ trzy nastgpujace metody
wyceny:

- metoda porownywania parami,
- metoda korygowania ceny $redniej,
- metoda analizy statystycznej rynku.

Procedura postepowania dla metody poréwnywania parami rézni
si¢ od analizy par danych, stosowanej w USA i Kanadzie,
nastgpujacymi zatozeniami*:

» suma poprawek korygujacych nie moze przekracza¢ maksymalnej
rozpigtosci (rozstegpu) cen w bazie do poréwnania,

= poprawki korygujace dla kazdego atrybutu wyznacza si¢ jako
iloczyn wspoélczynnika korygujacego i rozstgpu cen w bazie do
porownania,

* wspolczynniki korygujace ,wagi” atrybutéw mozna réwniez
wyznacza¢ z analizy korelacji atrybutéw i cen, albo z rankingéw
atrakcyjnosci atrybutow wsrod potencjalnych nabywcow nieruchomosci,

4 Poz. 7.
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= warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jest wyprowadzana
jako $rednia wazona skorygowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
poréwnywanych.

Przedstawiony w dotychczasowych standardach zawodowych
algorytm dla metody korygowania ceny sredniej bazuje tylko na cenach
ekstremalnych, natomiast nie opiera si¢ na cenie Sredniej z bazy. Z tych
powodow proponowany w standardach algorytm korygowania ceny
$redniej z bazy nieruchomosci do poréwnania nie powinien by¢ zalecany
do wyceny pod ta nazwa.

W zakresie metody analizy statystycznej rynku, w dotychczasowych
standardach, brak jest sformutowanych zasad i kryteriéw stosowania tych
analiz do wyceny nieruchomosci. Kazda procedura wyceny bazujaca na
charakterystycznych warto$ciach zmiennej losowej, reprezentujacej ceny
nieruchomosci, opiera si¢ na metodzie analizy statystycznej rynku.
Z tego wynika wniosek, Ze na etapie wyznaczania wspoétczynnikow
wagowych atrybutow oraz w koncowej fazie uzgadniania cen
skorygowanych, w metodzie porownywania parami, wykorzystuje si¢
analiz¢ statystyczna rynku. W metodzie korygowania ceny s$redniej
rowniez musza by¢ wykorzystywane charakterystyczne wartosci
zmiennych losowych, reprezentujace ceny i atrybuty nieruchomosci,
w formie ich przecig¢tnej wartosci i odchylenia standardowego, stad
metoda ta powinna stanowi¢ jedng z procedur analizy statystycznej
rynku.

Na podstawie przedstawionej charakterystyki wynika, ze
w przepisach polskich brak jest odniesienia do analiz wedlug metody
jakosciowej, co stanowi istotne ograniczenie warsztatu rzeczoznawcy
majatkowego. W celu przyblizenia tych metod dla czytelnika polskiego,
autorzy przedstawia szczegolowy sposob tych analiz, na przykladzie
bazy nieruchomosci gruntowych.

3. Praktyczna ilustracja jakoSciowych metod wyceny na przykladzie
nieruchomosci gruntowej

3.1 Opis nieruchomosci wycenianej oraz wybér bazy nieruchomosci
reprezentatywnych podobnych do nieruchomos$ci wycenianej

Przedmiotem analizy jest nieruchomos$é gruntowa potozona
w peryferyjnej strefie miasta, z przeznaczeniem w planie pod
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budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Wycena nieruchomosci

bedzie wykonana na dat¢, ktéra bedzie odsunigta od daty pierwszej

transakcji zawartej w bazie o 11 miesigcy.
Do analizy rynku wybrano nieruchomosci ze strefy peryferyjne;j,

z przeznaczeniem pod budownictwo jednorodzinne, czyli o dwdch

identycznych cechach jak nieruchomo$¢ wyceniana. Rozpatrywane

transakcje byly realizowane w okresie od kwietnia 2003 roku do lutego

2004. Kazdej nieruchomosci przypisano atrybuty /wyrdznione cechy/,

ktore moga mie¢ istotny wplyw na zmiennos¢ ich cen. Podobienstwo

nieruchomosci zawartych w bazie do nieruchomosci wycenianej zostato
sformulowane za pomocg 5 atrybutow.

-  (KOMUNIKACJA) Mozliwos¢ dojazdu za pomoca srodkow
komunikacji_miejskiej: 2 bardzo dobra, 1 dobra, 0 przecigtna, -1
utrudniona.

- (POLOZENIE) Potozenie nieruchomosci w aspekcie atrakcyjnosci
dzielnicy lub ulicy : 2 bardzo korzystne, 1 korzystne, 0 przecigtne, -1
niekorzystne

- (OTOCZENIE) Wplyw istniejacej zabudowy i zagospodarowania
terenu na otoczenie nieruchomosdci: 2 bardzo korzystne, 1 korzystne,
0 przecigtne, -1 niekorzystne.

- (UZBROIJENIE) Uzbrojenie terenu wystepujace w_granicy dzialki:
liczba mediow (sieci) (od 0 do 6); - wodociagowa, elektryczna,
gazowa, kanalizacyjna, CO, droga.

- (POLE) Pole powierzchni nieruchomosci: wyrazone w liczbie aréw.

Wszystkie informacje o atrybutach i cenach nieruchomosci

podobnych oraz o nieruchomosci wycenianej zamieszczono w tabeli 1.
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Tabela 1. Baza nieruchomosci reprezentatywnych do wycen

Liczba Cena
Oznaczenie | miesigcy Komuni- Potozenie Otoczenie Uzbro- Pole [ jednostkowa
nierucho- od kacja jenie powie- -1/ m?
mosci pierwszej rzchni | [ m-]
transakcji [ar] c
1 2 b. korzystna | korzystne przecigtne | 3media | 23,0 225
2 1 0 3
2 1 b. korzystna | b. korzystna | korzystne | 4 media 18,5 310
2 2 1 4
3 0 przecigtna korzystne korzystne 2 media 29.5 205
0 1 1 2
4 2 korzystna korzystne korzystne | 2media | 31,2 230
1 1 1 2
5 3 b. korzystna | korzystne | b.korzystna | 2 media | 21,0 220
2 1 2 2
6 3 korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 30,5 220
1 2 2 2
7 7 b. korzystna | korzystne korzystne | 4 media 17,2 300
2 1 1 4
8 6 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 3 media | 35,6 285
2 2 2 3
9 5 korzystna przecigtne przecigtne | 2 media 28,5 190
1 0 0 2
10 9 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 23,0 210
2 2 2 2
11 10 b. korzystna | korzystne korzystne 2 media | 26,5 235
2 1 1 2
Wyceniana 11 b. korzystna | korzystne { b.korzystna § 3 media | 23.00 c  —c
nierucho- 2 1 2 3 max  min
mosé
310-190=120

3.2. Analiza poréwnania wzglednego nieruchomosci

W analizie poréwnania wzglednego nieruchomosci bgda ustalane
znaki poprawek do poszczegdlnych atrybutéw kazdej nieruchomosci z
bazy do wyceny, wzgledem atrybutow nieruchomosci wycenianej.
Wyzszy (bardziej korzystny) atrybut nieruchomosci z bazy wzgledem
atrybutu wycenianej nieruchomosci otrzymuje poprawke¢ ze znakiem (-),
nizszy (mniej korzystny) atrybut nieruchomosci z bazy wzgledem
atrybutu wycenianej nieruchomosci uzyskuje poprawke¢ ze znakiem (+),
natomiast w przypadku réwnych atrybutéw poprawka jest rowna zero.
Analiza porownania wzglednego nieruchomosci sprowadza si¢ do
ustalenia sumarycznego znaku przewazajacej liczby poprawek. Wyniki
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tej analizy dla rozpatrywanej bazy nieruchomosci zamieszczono w tabeli

2.
Tabela 2. Analiza poréwnania wzglednego nieruchomosci
Cena Sumaryczny
Ozacze | Komunikacja | Polozenie Otoczenie | Uzbrojenie | Pole* | jednostkowa znak
nie powierz [zt/m?] poprawek
nierucho chni [ar] ¢
-mosci i
1 b. korzystna korzystne przecigtne 3 media 23,0 225 )
0 0 + 0 0 b. korzystna
2 b. korzystna | b. korzystna | korzystne 4 media 18,5 310 (-)
0 - + - - m. korzystna
3 przeci¢tna korzystne korzystne 2 media 29.5 205 (+)
+ 0 + + + b. korzystna
4 korzystna korzystne korzystne 2 media 31,2 230 )
+ 0 + + + b. korzystna
5 b. korzystna korzystne | b. korzystna 2 media 21,0 220 0
0 0 0 + -
6 korzystna b. korzystna | b. korzystna 2 media 30,5 220 +)
+ - 0 + + b. korzystna
7 b. korzystna | korzystne korzystne 4 media 17,2 300 )
0 0 + - - m. korzystna
8 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna 3 media 35,6 285 0)
0 - 0 0 +
9 korzystna przecigtne przecigtne 2 media 28,5 190 )
+ + + + + b. korzystna
10 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna 2 media 23,0 210 )
0 - 0 + 0
11 b. korzystna | korzystne korzystne 2 media 26,5 235 )
0 0 + + + b. korzystna
Wycenia | b. korzystna | korzystne | b. korzystna 3 media 23.00
na
nierucho
~mosé

* Zmienno$¢é atrybutu odwrotnie proporcjonalna do ceny nieruchomosci

W wyniku analizy wzglednej uzyskano nastgpujaca trzy grupy

nieruchomosci:

nieruchomosci o sumarycznej poprawce (+), czyli nieruchomosci o
atrybutach nizszych (mniej

wyceniane;j,

korzystnych)

od nieruchomosci

nieruchomosci o sumarycznej poprawce (-), czyli nieruchomosci o
atrybutach wyzszych (bardziej korzystnych) od nieruchomosci

wyceniane;j,
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- nieruchomos$ci o sumarycznej poprawce (0), czyli nieruchomosci o
atrybutach sumarycznie jednakowo korzystnych jak nieruchomosé
wyceniana,

Uktad tych trzech grup nieruchomosci ilustruje tabela 3.

Tabela 3. Szacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci wedtug analizy

wzglednej parami

Sumaryczny znak (+), b. Sumaryczny znak (0) Sumaryczny znak (-), m.
korzystna korzystna
Nr Cena Nr Cena Nr Cena
nieruchomodci | jednostkowa | nieruchomosci | jednostkowa | nieruchomosci | jednostkowa
[zt/m’] [zt/m’] (zt/m’]
Ci Ci C;
9 190 10 210 7 300
3 205 5 220 2 310
6 220 8 285
1 225
4 230
11 235
Wycena
nierughomos’é we 235+ 210+2:520+ 285+300 = 248.00 2/ mt?

Wartos¢ rynkowa analizowanej nieruchomosci stanowi iloczyn
pola powierzchni nieruchomosci i szacowanej jednostkowej wartosci
rynkowej, czyli

W =2300m" x 248.00z¢ / m* = 570 400 z{

3.3. Analiza szeregowania (rankingu) nieruchomosci

W analizie szeregowania nieruchomosci beda ustalane znaki
poprawek do poszczegdlnych atrybutow kazdej nieruchomosci z bazy do
wyceny, wzgledem najnizszej warto$ci atrybutéw nieruchomosci
w bazie. Wyzszy (bardziej korzystny) atrybut nieruchomosci z bazy
wzgledem najnizszej wartosci atrybutdéw nieruchomosci w Dbazie
otrzymuje poprawke ze znakiem (-). Jezeli rdéznica analizowanych
atrybutéw jest dwustopniowa, to takim atrybutom przyporzadkowujemy
dwa znaki (-). Natomiast w przypadku rownych atrybutéw poprawka jest
rowna zero. Ocena rangi dla analizowanej nieruchomosci moze by¢
okreslona na podstawie sumarycznej liczby znakow (-) poprawek
korygujacych dla atrybutéw. Sposob ustalania znakoéw poprawek dla
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atrybutow poszczegllnych nieruchomosci oraz sposob ustalenia rang

nieruchomosci przedstawiono w tabeli 4.

Tabela 4. Analiza rankingu nieruchomosci w bazie do wyceny

< Cena Laczna
% S k% o o .‘g’ Pole* jednostko | liczba
253 —g _§ g 2 powierzchni wa znakow
€58 g 2 3 far) [zt/m’ )
g8 8 E 5 S £ zlim’]
3@ S = & S ¢ poprawek
1 b. korzystna | korzystne przecigtne | 3 media 23,0 225 5x(-)
-- - 0 - -
2 b. korzystna | b. korzystna | korzystne 4 media 18,5 310 8x(-)
3 przecigtna korzystne korzystne 2 media 29,5 205 3x(-)
0 - - 0 -
4 korzystna korzystne korzystne 2 media 31,2 230 4x(-)
- - - 0 -
5 b. korzystna | korzystne | b. korzystna | 2 media 21,0 220 6x(-)
.- - -- 0 -
6 korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 30,5 220 6x(-)
- .- - 0 -
7 b. korzystna | korzystne korzystne 4 media 17,2 300 7x(-)
8 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 3 media 35,6 285 7x(-)
-- - - -- - 0
9 korzystna przecigtne przecigtne 2 media 28,5 190 2x(-)
- 0 0 0 -
10 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 23,0 210 7x(-)
-- -- -- 0 -
11 b. korzystna | korzystne korzystne 2 media 26,5 235 5x(-)
.- - - 0 -
Najnizsze | przecigtne | przecigtne przecigtne | 2 media 35,6
atrybuty
Wyceniana | b. korzystna | korzystne | b. korzystna | 3 media 23.00 7x(-)
nierucho- - - -- - -
mosé

* Zmiennos¢ atrybutu odwrotnie proporcjonalna do ceny nieruchomosci

Na podstawie tacznej liczby znakow (-), czyli oceny rang

poszczegllnych nieruchomosci mozna uszeregowa¢ nieruchomosci
wedtug malejacych rang i cen, co prowadzi do skonstruowania tabeli, w

ktorej

kolejnosc

ilustruje

walory

cenotworcze

poszczegolnych

nieruchomosci. Ocena rangi dla wycenianej nieruchomosci pozwala
ustali¢ jej miejsce w tabeli, czyli prowadzi do okreslenia cen
nieruchomosci o identycznej randze i cen dwoch otaczajacych ja
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nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci wycenianej jest wyprowadzana z

cen

transakcyjnych

nieruchomosci

o identycznej

randze

jak

nieruchomos$¢ wyceniana i z cen dwéch otaczajacych ja nieruchomosci.
nieruchomosci

Wyniki

takiej

analizy dla

zamieszczono w tabeli 5.

Tabela 5. Uszeregowanie nieruchomosci z bazy wedtug rankingu

rozpatrywanej

bazy

1 szacowanie rynkowej wartoéci analizowanej nieruchomosci

« . Cena Laczna
g & g 2 9 ~§ k| jednostkowa | liczba
823 : 8 8 2| 58y | L] |makowe
B8 2 2 5 SRR oprawek
§.g 8 g 3 e £ £ % ¢ pop
2 b. korzystna | b. korzystna | korzystne | 4 media 18.5 310 8x(-)
7 b. korzystna | korzystne korzystne | 4 media 17,2 300 7x(-)
8 b. korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 3 media 35,6 285 7x(-)
-- -- -- - 0
10 b. korzystna | b. korzystna { b. korzystna | 2 media 23,0 210 7x(-)
.- .- .- 0 -
5 b. korzystna | korzystne |[b.korzystna | 2 media 21,0 220 6x(-)
.- - .- 0 -
6 korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 30,5 220 6x(-)
- .- .- 0 -
6 korzystna | b. korzystna | b. korzystna | 2 media 30,5 220 6x(-)
- -- .- 0 -
11 b. korzystna | korzystne korzystne | 2 media 26,5 235 5x()
.- - - 0 -
4 korzystna korzystne korzystne | 2 media 31,2 230 4x(-)
- - - 0 -
3 przecigtna korzystne korzystne | 2 media 29,5 205 3x(-)
0 - - 0 -
9 korzystna przecigtne | przecigtne | 2 media 28,5 190 2x(-)
- 0 0 -
Wyceniana | b. korzystna | korzystne | b. korzystna | 3 media 23.00 7x(-)
nierucho- -- - -- - -
mos¢

Jednostkowa wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

we 310+300+285+210+ 220

S

=265.00 z{/ m®

* Zmiennos¢ atrybutu odwrotnie proporcjonalny do ceny nieruchomosci
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Wartos$¢ rynkowa analizowane] nieruchomosci stanowi iloczyn pola
powierzchni nieruchomosci i szacowanej jednostkowej wartosci
rynkowej, czyli

W =2300m" x265.00z / m* = 609 500 z¢
Z porownania wynikow szacowania wedlug dwoch metod jakosciowych
prowadzi do réznicy wartosci rynkowej na poziomie 7 % ich wartosci.

4. Uwagi koncowe

Metody stosowane w Polsce w podejsciu porownawczym, w
zasadniczej czgsSci pokrywaja si¢ z analizami metod ilosciowych
stosowanych w krajach Ameryki Poinocnej. Slaba strona metod
ilosciowych stosowanych w Polsce jest brak kryteriow i zasad dla
metody analizy statystycznej rynku, a takze ulomna metoda korygowania
ceny Srednie;.

Duzym mankamentem w przepisach polskich jest brak
odniesienia do analiz wedlug metody jakosciowej, co stanowi istotne
ograniczenie warsztatu rzeczoznawcy majatkowego. Metody analizy
jakosciowej, zalecane przez literatur¢ amerykanska, moga by¢ stosowane
do wyceny nieruchomosci na ograniczonym rynku. Zasadniczym
uproszczeniem tych analiz jest zalozenie, ze w ich procesie zaklada si¢
jednakowy wplyw rozwazanych atrybutdw na zmienno$¢ cen
nieruchomosci.

Zmodyfikowane standardy zawodowe dla rzeczoznawcow
majatkowych powinny dopuszczaé mozliwos¢ stosowania wszystkich
znanych z literatury procedur wyceny, ktorych algorytmy znajduja si¢ w
podrgeznikach lub w  specjalnie przygotowanych wytycznych do
standardow.
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