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SLABE STRONY METODY KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

STRESZCZENIE

W artykule opisano metod¢ korygowania ceny S$redniej stuzacej do szacowania
warto$ci nieruchomosci i problemy zwigzane z jej stosowaniem w praktyce. Metoda
korygowania ceny $redniej jest jedna z czesciej wykorzystywanych metod przez rzeczo-
znawcow majatkowych. Konstrukcja tej metody nie jest jednak doskonata. Od dawna
podnoszone sg zarzuty dotyczgce migdzy innymi samej nazwy tej metody, ktdra z war-
toécig $rednig ma niewiele wspolnego. W artykule autor skupil si¢ na problemach doty-
czacych mozliwosci zastosowania metody korygowania ceny sredniej w okreslonych
przypadkach. Z pierwsza sytuacja, ktora zmusza rzeczoznawce majatkowego do zasta-
nowienia, mamy do czynienia w sytuacji, kiedy niektére wartosci cech opisujacych
nieruchomo$¢ najdrozsza oraz najtansza w zbiorze nieruchomosci podobnych do wyce-
nianej sg jednakowe. Drugi przypadek, znacznie trudniejszy do identyfikacji na pozio-
mie wyceny, zachodzi wowczas, gdy istnieje ujemna korelacja pomigdzy wartoscia
cechy a ceng skrajnych nieruchomosci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, metoda korygowania ceny $rednie;j.

Wprowadzenie

Wycena nieruchomos$ci jest waznym obszarem rynku nieruchomosci,
a sporzadzane operaty szacunkowe czgsto sa podstawa konkretnych dziatan
gospodarczych, takich jak sprzedaz nieruchomosci, udzielenie kredytu na zakup
nieruchomosci, podjgcie waznych decyzji inwestycyjnych i tym podobnych.
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Operat szacunkowy sporzadzany jest przez rzeczoznawcow majatkowych, kto-
rzy uzyskali licencj¢ zawodowa zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
Licencja rzeczoznawcy majatkowego jest gwarantem rzetelnego i zgodnego
z prawem okre$lenia wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawcy szacujg warto$¢
nieruchomosci wedtug $cisle okreslonych procedur, ktore zostaly pokrotce
scharakteryzowane w dalszej czesci artykutu. Obowigzujace metody szacowa-
nia warto$ci nieruchomos$ci maja swoja specyfike, ktoéra nieuwaznego rzeczo-
znawc¢ moze doprowadzi¢ do btedu w procedurze wyceny. Jedng z dos¢ specy-
ficznych metod jest metoda korygowania ceny sredniej, ktorej poswiecony zo-
stat ponizszy artykut.

Wycena nieruchomosci

Wycena to przeprowadzone wedlug okreslonych zasad analizy, prowadza-
ce do oszacowania warto$ci nieruchomosci. Jest ona wykonywana wszedzie
tam, gdzie istnieje potrzeba udokumentowania warto$ci nieruchomosci na pi-
$mie, na przyktad przy transakcjach kupna-sprzedazy czy przy zacigganiu kre-
dytu hipotecznego.

Podstawg prawna wyceny nieruchomosci w Polsce jest ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (DzU z 1997, nr 115, poz. 741)
oraz rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (DzU nr 230, poz. 1924).

W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w dziale IV ,,Wycena nieru-
chomosci” znajdujg si¢ rozdzialy opisujace: okreslenie warto$ci nieruchomosci,
powszechng taksacje nieruchomosci oraz badanie rynku nieruchomosci. Okre-
slenie wartosci nieruchomos$ci w procesie wyceny jest niezmiernie istotne, gdyz
moze by¢ punktem wyjscia do negocjacji, pomoca w podjeciu decyzji lub
w rozwigzaniu konfliktu.

Zgodnie z art. 150 ustawy w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig¢:

— okreslenia wartosci rynkowej,

— okreslenia warto$ci odtworzeniowej,

— ustalenia wartosci katastralnej,

okreslenia innych rodzajow warto$ci przewidzianych w odrgbnych
przepisach.
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Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu. Warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktore ze wzglgdu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub
nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegdlne. Warto$¢ katastralng nieruchomosci ustala si¢ dla nieru-
chomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku od nieruchomosci.

Okreslenia wartosci nieruchomos$ci dokonuja rzeczoznawcy majatkowi.
Sposoby okreslania wartosci sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdéw
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. W art. 153 ustawy ogoélnie opisano na
czym polegajg poszczegdlne podejscia, natomiast w rozporzadzeniu Rady Mini-
strow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
szczegblowo przypisano okreslone im metody, a niektorym z nich takze i tech-
niki. Wycena nieruchomosci wymaga od rzeczoznawcy zastosowania co naj-
mniej jednego podejscia do wyceny. Podejscie do wyceny odnosi si¢ do ogodlnie
przyjetych, stosowanych powszechnie procedur analitycznych'.

Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieru-
chomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy. Robi to na podstawie wilasnej
wiedzy, doswiadczenia, jak réwniez systematycznego badania i obserwacji pro-
cesoOw zachodzacych na rynku nieruchomosci. Rzeczoznawca sporzadza na
piSmie opini¢ o warto$ci nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego, ktory
poddawany jest ocenie prawidlowosci sporzadzenia przez organizacj¢ zawodo-
W3 rzeczoznawcoOw majatkowych.

W rozdziale 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (DzU
nr 230, poz. 1924) opisano sposob sporzadzania, forme¢ i tre$¢ operatu sza-
cunkowego. Wyszczegolniono elementy sposobu dokonania wyceny nie-
ruchomosci:

— okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,

okreslenie celu wyceny,

podstawe formalng wyceny nieruchomo$ci oraz zroédla danych
o nieruchomosci,

— ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci,

— opis stanu nieruchomosci,

' A. Bieda, Wycena nieruchomosci w aspekcie standardéw miedzynarodowych, Materialy
Krakowskiej Konferencji Mlodych Uczonych, Fundacja Studentéw i Absolwentow Akademii
Gorniczo-Hutniczej w Krakowie ACADEMICA, Grupa Naukowa Pro Futuro, Krakow 2008.
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— wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

— analize 1 charakterystyke rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym
celu i sposobu wyceny,

— wskazanie rodzaju okreslonej wartosci, wyboru podej$cia, metody
1 techniki szacowania,

— przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny
wraz z uzasadnieniem.

Tabela 1. Podej$cia, metody i techniki wyceny nieruchomo$ci

Podejscie Metoda Technika

Poréwnawcze poréwnywania parami

korygowania ceny $redniej

analizy statystycznej rynku

Dochodowe inwestycyjna kapitalizacji prostej

dyskontowania strumieni do-
chodow

zyskow kapitalizacji prostej

dyskontowania strumieni do-
chodow

Kosztowe kosztow odtworzenia szczegOlowa

elementow scalonych

wskaznikowa

kosztow zastapienia szczegbtowa

elementow scalonych

wskaznikowa

Mieszane pozostalosciowa

kosztow likwidacji szczegdlowa

elementow scalonych

wskaznikowa

wskaznikéw szacunkowych gruntéw

Zrodto: Wycena nieruchomosci, J. Hozer (red.), Katedra Ekonometrii i Statystyki Wydziatu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2006, s. 59.

Opisane wyzej akty prawne nie zawieraja konkretnych procedur oblicze-
niowych, ukazuja jedynie pewne zasady, ktore powinny by¢ przestrzegane pod-
czas szacowania wartosci nieruchomosci. Modele wyceny podaja Powszechne
Krajowe Standardy Wyceny (PKSW) podstawowe 1 specjalistyczne oraz noty
interpretacyjne, ktore sa stosowane dobrowolnie przez rzeczoznawcow majat-
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kowych. Standardy te, jako norma zawodowa bedaca regulacja nizszego rzedu
w przedmiotowym zakresie, stanowia szczegdlowy opis zatozen, warunkow
stosowania i procedur wyceny w ramach poszczegdlnych podejs¢, metod i tech-
nik wyceny.

Do obowiazujacych Krajowych Standardow Wyceny — Podstawowych
(KSWP) naleza:

— KSWP 1 ,,Wartos¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa”,

— KSWP 2 ,,Wartosci inne niz warto$¢ rynkowa”,

— KSWP 3 ,,Operat szacunkowy”.

— Krajowe Standardy Wyceny — Specjalistyczne (KSWS) to:

— KSWS 1 ,,Standardy wyceny dla celow publicznych”,

— KSWS 1.1 ,,Wycena nieruchomos$ci pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczpospolitej Polskiej dla potrzeb realizacji prawa do
rekompensaty”,

— KSWS 2 ,Wycena dla celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci”,

— KSWS 3, Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

— Ponadto obowigzujg noty interpretacyjne:

— NI 1 ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,

— NI 2 ,,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci”.

Zastosowanie podejscia porownawczego do wyceny, a konkretnie okresla-
nia wartos$ci rynkowej nieruchomosci wynika z uregulowan art. 152 i 153 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami (DzU z 1997, nr 115, poz. 741), § 4-5 roz-
porzadzenia rady ministrow w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieru-
chomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (DzU nr 230,
poz. 1924) oraz Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) — zastosowanie podejs$cia po-
roOwnawczego w wycenie nieruchomosci (PKZW 2009), ktéra zajela miejsce
dotychczasowego standardu III.7 (Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych 2004). Podejscie to polega na szacowaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci na podstawie rynkowych transakcji nieruchomo$ciami podob-
nymi do wycenianej, ktore zostaly zawarte w ostatnim czasie (zasadniczo
w ciagu ostatnich dwoch lat).

Istota tego podejscia jest stosunkowo tatwa do wytlumaczenia. Jesli na
danym rynku lokalnym notuje si¢ okreslone ceny w obrocie konkretnymi rodza-
jami nieruchomosci, to warto$¢ rynkowa podobnej do nich nieruchomosci wy-
cenianej nie powinna znaczgco odbiegac od tych cen.
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Jednak ceny na rynku si¢ r6znia, gdyz nie istnieja dwie identyczne nieru-
chomosci, a jedynie podobne, rézne s3 réwniez warunki zawierania umowy,
a ceny maja najczesciej charakter incydentalny i w réznym stopniu zalezg od
cech samej nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym stosuje sie dwie metody wyceny nierucho-
mosci opisane w Nocie Interpretacyjnej nr 1 — Zastosowanie podejscia porow-
nawczego w wycenie nieruchomosci (PKZW 2009): metode poréwnywania
nieruchomosci parami oraz metode korygowania ceny $rednie;j.

Zasad wyceny przedstawionych w NI 1 nie nalezy traktowac jako jedy-
nych mozliwych do zastosowania sposobow wyceny nieruchomosci przy wyko-
rzystaniu podej$cia poréwnawczego. W uzasadnionych przypadkach rzeczo-
znawca majatkowy moze odstapi¢ od zasad okreslonych w NI 1, powinien jed-
nak to jednoznacznie wskazac¢ i uzasadni¢. Standard I11.7 (Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych 2004) dopuszczat okreslanie wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci w metodzie analizy statystycznej rynku. Nigdy natomiast nie
powstat jednolity standard okreslajacy sztywne ramy postgpowania rzeczo-
znawcy majatkowego w ramach tej metody.

Metody poréwnywania parami i korygowania ceny $redniej sg szczegodto-
wo oméwione w licznych publikacjach z tego zakresu’. Ponizej przedstawiono
zarys metody korygowania ceny Srednie;j.

Metoda korygowania ceny Sredniej

Metoda ta znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy na lokalnym rynku dys-
ponujemy co najmniej kilkunastoma transakcjami rynkowymi nieruchomoscia-
mi podobnymi do wycenianej. Zachodzi tutaj konieczno$¢ wyspecyfikowania
zbioru nieruchomos$ci najbardziej podobnych do wycenianej, w czym moga
okaza¢ si¢ przydatne metody porzadkowania, grupowania i dyskryminacji. Me-
toda w swoich zatozeniach sprowadza si¢ do obliczenia $redniej ceny transak-

2 Zob. m.in. Wycena nieruchomosci, op.cit.; R. Cymerman, A. Hopfer, System i procedury
wyceny nieruchomosci, Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2002; J. Hozer, S. Kokot,
W. Kuzminski, Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2002; M. Prystupa, Wycena nierucho-
mosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, Warszawa 2001.
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cyjnej z takich transakcji i skorygowaniu jej wspotczynnikami korygujacymi,
ktorych wartosci wynikaja z cech, jakie posiada nieruchomos¢ wyceniana.

Sposob postepowania podczas stosowania tej metody zostal szczegdlowo
opisany w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (DzU nr 230,
poz. 1924) oraz nocie interpretacyjnej NI 1 ,,Zastosowanie podej$cia pordw-
nawczego w wycenie nieruchomosci”.

Mylaca natomiast moze by¢ sama nazwa metody. Wykazat to miedzy in-
nymi Ch. Lis®, dowodzac, ze uzyskana w wyniku wyceny warto$¢ ma niewiele
wspodlnego z pojeciem Sredniej, ktdéra w procesie wyceny ulega uproszczeniu.

Przy analizowaniu metody korygowania ceny $redniej nasuwa si¢ pytanie:
czy nieruchomos$¢ najdrozsza, wybrana ze zbioru kilkunastu (co najmniej) nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej, moze mie¢ atrybuty wybranych cech na
takim samym poziomie (jednakowa warto$¢ niektorych cech) jak nieruchomos$¢
najtansza? W zbiorze kilkunastu podobnych nieruchomos$ci moze przeciez si¢ to
zdarzy¢.

Na powyzsze pytanie odpowiedZ mozna znalezé w matematycznym zapi-
sie metody korygowania ceny $rednie;j:

k
W,=C-2u, (M
J=
gdzie:
W — jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
C — érednia cena nieruchomosci podobnych,
u,; —wspolczynnik korygujacy dla j-ej cechy,
k —liczba cech.

wyc __ min
_ C‘min Cmax _ Cmin T T
Uy =v;1—= + el = | max min (2)
C C C K=

gdzie:
v; — waga cechy j-¢j,

3 Ch. Lis, Wykorzystanie metod ekonometryczno-statystycznych w procesie masowej wyceny
nieruchomosci lokalowych, praca doktorska, Szczecin 2003.
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Chin, Cinax — 0dpowiednio cena minimalna i cena maksymalna,

" — ranga cechy j-ej dla nieruchomos$ci wycenianej, najtan-
szej 1 najdrozszej — przyjeto ogolnie, ze mniejszg range
nadaje si¢ lepszym argumentom cechy (np. lokalizacja
bardzo dobra, dobra, dostateczna — nadajemy rangi od-
powiednio 1, 2, 3).

Po podstawieniu otrzymujemy:

k wyc min

al Chi (C Ci j rj _rj max min

WrZC' y, .| 20 4 max _ __fm ., — |, r. = =0 (3)
/Z' e Ue e )

Po uproszczeniu pozostaje:

k wyc min
W = Jc +(C -C )I"] —l”]- max min;tO 4
r vj min max min max min |’ I/T/' I/T/' ( )
J=1 Ty =T
przyjmujac:
R= Cmax - Cmin (5)
oraz
erYC B r;mn max min
ro=—"———— =0 (6)
J rmax _ rmm J J
J J
ZWAZYyWSZy, Z€:
k k
Zvj ’ Cmin = Cmin ’ gdy Zv./ =1 (7)
j=1 J=1
ostatecznie mozna zapisac:
k
W,=Cpn+ D v, Ro1; (8)

=
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[
Z powyzszych zapisow wynika zalozenie:

= %0 ©)
z ktoérego wynika, iz nieruchomosci najtansza i najdrozsza nie moga charaktery-
zowac si¢ jednakowymi wartosciami cech.

W praktyce mozliwa jest rowniez sytuacja, w ktorej nieruchomos$¢ o cenie
maksymalnej ma atrybuty gorsze od nieruchomos$ci o cenie minimalnej. Po
pierwsze moze to wskazywac na btedny opis nieruchomosci w przyjetej bazie
danych, po drugie moze $wiadczy¢ o dodatkowych czynnikach majacych wptyw
na ceng, a nie wyspecyfikowanych explicite w bazie danych o nieruchomosciach
podobnych. Metoda korygowania ceny $redniej nie powinna wowczas by¢ stoso-
wana, gdyz wynik z pewnoscig bedzie si¢ rozmijat z rzeczywisto$cig (zostanie
odwrocona relacja pomiedzy dang cecha a ceng nieruchomosci).

Wydawa¢ by si¢ mogto, ze opisane powyzej przypadki w praktyce zdarza-
ja sie dos¢ rzadko, albowiem metoda korygowania ceny $redniej jest dos¢ popu-
larna wsréd rzeczoznawcdw majatkowych. Jest tez nawet obligatoryjna do za-
stosowania w jednym z projektow operatow szacunkowych sporzadzanych
przez praktykantéw starajacych si¢ o zdobycie licencji zawodowej w zakresie
wyceny nieruchomosci.

W sytuacjach, gdy rzeczoznawca majatkowy sporzadza wyceng jednej nie-
ruchomosci, z problemami podnoszonymi w tym artykule mozna sobie tatwo
poradzi¢, korygujac odpowiednio baze nieruchomosci wykorzystywanych do
wyceny. Problem ten zaczyna si¢ uwidacznia¢ w sytuacji, gdy dazy si¢ do algo-
rytmizacji metody i wyceny wiekszej liczby nieruchomo$ci w tym samym cza-
sie. Wowczas z wigkszej bazy danych zasadne jest wybranie kilkunastu nieru-
chomosci w celu przeprowadzenia procesu szacowania nieruchomosci. Zgodnie
z zalozeniami metody korygowania ceny $redniej wybrane nieruchomosci po-
winny by¢ w jak najwigkszym stopniu podobne do nieruchomos$ci wyceniane;j,
a co za tym idzie — rowniez w wysokim stopniu podobne migdzy soba.

Analiza mozliwosci zastosowan metody korygowania ceny $redniej

W celu weryfikacji przydatnosci tej metody do wyceny wigkszej liczby
nieruchomosci przeprowadzono badanie polegajace na wycenie nieruchomosci
znajdujacych si¢ w bazie 550 nieruchomosci lokalowych. Ponizej przedstawio-
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no cechy, ktore opisuja poszczegdlne nieruchomosci, oraz podano wagi dla

poszczegdlnych cech. Oprocz wyspecyfikowanych cech znana byla cena trans-

akcyjna kazdej nieruchomosci. Nalezy jednak wspomnieé, ze do selekcji cech

i nadania wag wykorzystano metode ,,pozostate réwne” znang z metodologii

wyceny nieruchomosci.

Tabela 2. Charakterystyka nieruchomosci znajdujacych si¢ w bazie danych

Cecha ati;gi?zw Atrybuty at%;tl;fgw Waga nien]:cllclf)t:llos'ci
Powierzchnia miesz- 5 b. mate <35 1 90
kania male 35-50 2 201

$rednie 50-65 3 168

duze 65-80 4 68

b. duze 80> 5 23
Liczba pokoi 4 1 1 108
2 2 208
3 3 144

4 4> 4 90
Licznik gazowy 3 w mieszkaniu 1 217
wspolny 2 35
brak 3 298

Sasiedztwo 4 b. korzystne 1 6
korzystne 2 235
obojetne 3 268

ucigzliwe 4 41

Odlegtos¢ od cen- 3 mata <500m 1 57
trum $rednia 500-1000 2 129
duza 1000> 3 364

Dostepno$¢ komuni- 4 b. dobra 1 73
kacyjna dobra 2 242
przecigtna 3 216

staba 4 19
Ostatnia data remon- 4 do 3 lat <3 1 142
tu dachu od 3 do 6 lat 3-6 2 261
od 6 do 9 lat 6-9 3 119

9 i wigcej lat 9> 4 28
Data remontu klatki 4 do 3 lat <3 1 121
od 3 do 6 lat 3-6 2 288
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Cecha at{‘;l(;i]:zw Atrybuty atfyatl;fgw Waga nierllld;lcﬁﬁos'ci

od 6 do 9 lat 6-9 3 111

9 i wigcej lat 9> 4 30

Ocieplenie budynku 2 ocieplony 1 258

nieocieplony 2 292

Data wybudowania 3 do 10 lat <10 1 135

budynku od 10 do 20 lat 10-20 2 234

20 1 wiecej lat 20> 3 181

Pigtro 3 pierwsze pigtro 1 102

pigtra srodkowe 2 267

pietra skrajne 3 181

Rodzaj budynku 2 budynek cztero- 1 320

pietrowy

wiezowiec 2 230

Technologia wyko- 2 cegla 1 56

nania budynku plyta 7 494

Zr6dto: opracowanie wiasne.
Tabela 3. Wyselekcjonowane cechy wraz z wagami

Cecha Waga cechy (%)
Powierzchnia 15,84
Liczba pokoi 12,86
Sasiedztwo 14,96
Odlegtos¢ od centrum 10,90
Dostepnosé komunikacyjna 10,89
Ostatnia data remontu dachu 6,74
Data wybudowania budynku 9,62
Pigtro 6,77
Rodzaj budynku 11,43

Nastepnym krokiem w przeprowadzonym badaniu byta proba wyceny po-
szczegolnych nieruchomosci z 550-elementowej bazy danych za pomocg meto-
dy korygowania ceny $rednie;.

Zrodto: obliczenia wlasne.
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Dla potrzeb wyceny kazdej nieruchomosci wybierano sposrod pozostatych
w bazie 549 nieruchomosci 20, ktore byty najbardziej podobne do nieruchomo-
$ci wycenianej. Zgodnie z zalozeniem metody korygowania ceny sredniej, mo-
wigcym o tym, iz nieruchomosci stuzace do wyceny powinny by¢ jak najbar-
dziej podobne do nieruchomosci wycenianej, zastosowano metode GDM* do
okreslania stopnia podobienstwa pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami
znajdujacymi si¢ w bazie a nieruchomoscig wyceniana.

W dalszej czgsci badania sprawdzano, czy wsrod wybranych 20 nierucho-
mosci mamy do czynienia z sytuacjami opisanymi powyzej, czyli czy wartosci
cech nieruchomosci najtanszej pokrywaja si¢ z cechami nieruchomosci najdroz-
szej (sytuacja okreslona mianem ,,przypadek 1) oraz czy cechy nieruchomosci
najtanszej przyjmuja wyzsze warto$ci od wartosci cech nieruchomosci najdro-
zej (,,przypadek 2”). W tabeli 4 zestawiono liczb¢ nieruchomosci, ktére zakwa-
lifikowaly si¢ do poszczegdlnych przypadkdéw w zaleznosci od liczby pokrywa-
jacych sie¢ cech.

Tabela 4. Liczba nieruchomo$ci spetniajacych warunek réwnosci cech (przypadek 1)

lub przewartosciowania cechy dla nieruchomosci tanszej (przypadek 2)

Liczba cech Przypadek 1 Przypadek 2

1 39 27
2 14 8
3 2 1
4 3 2
5 4 0
6 3 1
7 3 0
8 0 0
9 1 0

Razem 69 39

Zrodto: obliczenia wiasne.

Wsrod przedstawionych w tabeli 4 wynikow znalazly si¢ rowniez nieru-
chomosci, ktore taczyly w sobie oba przypadki, to znaczy dla konkretnej wyce-

* M. Walesiak, Uogdlniona miara odleglosci w statystycznej analizie wielowymiarowej,
Wydawnictwo AE we Wroctawiu, Wroctaw 2006, 36-53.
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nianej nieruchomos$ci niektore z cech charakteryzowaly si¢ roéwnymi warto-
sciami dla najtanszej i najdrozszej nieruchomosci, a niektore ujemna korelacja
ceny 1 warto$ci cechy. Takich przypadkow bylo 23. Przypadkow, dla ktorych
mozna byto kontynuowa¢ procedur¢ wyceny, bylo 464, co stanowi niespeina
85% wszystkich nieruchomosci.

Podsumowanie

Metoda korygowania ceny $redniej jest czgsto stosowang metoda wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawcdéw majatkowych przy indywidualnym sza-
cowaniu wartosci nieruchomosci. Pomimo jej stosunkowo prostej konstrukcji
istnieje wiele czynnikow w znacznym stopniu ograniczajacych jej stosowanie.
Na podstawie zaprezentowanych wynikow nalezy stwierdzi¢, iz mozliwosci
zastosowania tej metody przy masowej wycenie nieruchomosci sg bardzo mate.
Wplyw na uzyskany w badaniu wynik miat dobor cech opisujacych nierucho-
mosci oraz duza jednorodno$¢ nieruchomosci znajdujacych si¢ w bazie. Z pew-
noscig zwigkszenie liczby wybieranych nieruchomos$ci podobnych réwniez
wptynetoby pozytywnie na liczbe mozliwych do oszacowania nieruchomosci.
Nie stanowilo to jednak gtownego przedmiotu badan autora. Celem niniejszego
artykutu jest jedynie wskazanie ograniczen metody korygowania ceny $rednie;j,
o ktorych powinien wiedzie¢ i pamigta¢ kazdy rzeczoznawca majatkowy.
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WEAKNESSES OF A METHOD OF CORRECTING THE AVERAGE PRICE

Summary

The article describes a method of correcting the average price used to es-
timate the value of real estate and problems with its application in practice. Av-
erage price adjustment method is one of the most frequently used methods by
the appraisers. However, the design of this method is not perfect. For a long
time allegations have been raised regarding, among others, the name of this
method, which has little in common with the average value. In this article the
author focuses on issues concerning the applicability of the method of average
price adjustment in certain cases. The first situation which forces the appraiser
to wonder, is a situation where some of the features describing the most expen-
sive and the cheapest property in the set of properties similar to those appraised
are the same. The second case, much more difficult to identify at the level of
appraisal, occurs when there is a negative correlation between the characteristic
and the price of the extreme properties from the set of similar properties.

Translated by Magdalena Kaminska

Keywords: estimation of the value of real estate, method of correcting the average price.



