Wspolmiernos¢ w podejs$ciu poréwnawcezym

Konieczno$¢ uwzglednienia zasady wspdimiernosci podnoszona jest najczesciej w odniesieniu do
wycen realizowanych w podej$ciu dochodowym, kiedy wlasciwe jest wykorzystanie wzajemnie
adekwatnych parametrow w postaci dochodow 1 stop. Dlatego zestawia¢ nalezy dochody
operacyjne netto ze stopami kapitalizacji netto, lub dochody i stopy w wymiarze brutto.

Podobnie jest w podej$ciu porownawczym — gdzie nalezy wykorzystywa¢ wzajemnie sprzezone
parametry w postaci rozstepu cenowego (AC) i odpowiednich wag cech (jesli koniecznie chcemy je
prezentowac), ktore niestety nie majg charakteru uniwersalnego — nawet jesli wywodzone sg na
podstawie danych z jednolitego rynku.

Rzecz wydawaloby sie oczywista, ale z obserwacji wynika, ze w przypadkach wielu wycen
parametr AC i wagi cech traktowane sg jako parametry niezalezne, co gwarantuje wypaczenie
wyniku oszacowania — niekiedy znaczne. W operatach poddawanych ocenie dos$¢ czesto zdarza si¢
wychwyci¢ btad polegajacy na kalkulacji wielkosci poprawek, przy wykorzystaniu:

a) wag cech okreslonych (niewazne jakim sposobem) w oparciu o szeroka baze¢ danych,
obejmujaca nieruchomosci zréznicowane w wielu kategoriach cenotwodrczych,

b) zawezonego rozstepu cenowego (AC), wynikajacego z cen nieruchomos$ci wybranych do
bezposrednich poréwnan (najczesciej trzech), w ktorych zmienno$¢ cech jest istotnie
mniejsza niz w szerokiej bazie danych.

Dla przyktadu:

a) wagi cech okreSlono na podstawie zestawu danych, w ktéorych nieruchomosci byty
zréznicowane pod wzgledem lokalizacji, w zwiazku z czym cesze ,,lokalizacja” nadano
wage 40% (zaktadam, ze przypisanie wagi nastapilo po rzetelnej analizie danych, a nie w
oparciu o ,,widzimisi¢” rzeczoznawcy),

b) do bezposrednich poréwnan przyjeto trzy nieruchomosci ,,wyjete” z powyzszego zestawu
danych, ktore mialy identyczne walory lokalizacyjne (brak zmienno$ci w tym zakresie),
opierajac kalkulacje poprawek na zawezonej AC (wynikajacej z tych trzech transakcji), ale z
wykorzystaniem pakietu cech i ich wag (w tym 40% ,,lokalizacji”’) wynikajacych z duzego
zestawu danych.

Z czego wynika problem? Ano z tego, ze w przypadkach o ktorych wspominam, rozparcelowujac
zawegzong AC (wynikajaca z trzech danych) na kwoty odpowiadajace zmienno$ci cech w
poszczegbdlnych kategoriach, bezpodstawnie rezerwujemy pewng jej czeS¢ jako odpowiadajaca
kategorii cenotwoérczej w zakresie ktorej nie byto zadnej zmiennosci. To tak jakby rozpatrywac¢ w
jakim zakresie kolor nadwozia samochodu wptywa na zrdznicowanie cen, mimo iz o cenie/wartosci
samochodu czerwonego wnioskujemy w oparciu o dane dotyczace sprzedazy aut wylacznie
czerwonych.

Zeby unaoczni¢ problem i skutki wykorzystania w kalkulacjach wartosci nieadekwatnych
parametrow wykorzystajmy zestaw wyidealizowanych danych, spreparowanych na potrzeby
artykutlu ,Nota Interpretacyjna nr 1 — konieczna errata” http://ptrm.pl/praktyka/standardy-
wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata . W zestawie 64 danych transakcyjnych ceny
uktadajg si¢ jak ,,pod sznurek” — zatem mozna je catkowicie wyjasnié (R2 = 100%), z tolerancja
zerowa (MAPE = 0%).



http://ptrm.pl/praktyka/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata
http://ptrm.pl/praktyka/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata
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Rys. 1

Zestaw spreparowanych danych wraz z opisem atrybutéw nieruchomosci zawiera tabela nr 1.

Tabelanr 1
Lp. Transakcja Cena z{/m2 Lokalizacja | Ksztatt dziatki| Uzbrojenie Dog:ggido
1 Transakcja nr 1 150,00 2 1 3 3
2 Transakcja nr 2 145,00 1 3 3 2
3 Transakcja nr 3 135,00 3 1 3 2
4 Transakcja nr 4 150,00 1 3 3 1
5 Transakcja nr 5 135,00 3 2 1 3
6 Transakcja nr 6 130,00 3 2 2 2
7 Transakcja nr 7 120,00 3 3 2 1
8 Transakcja nr 8 145,00 2 2 3 1
9 Transakcja nr 9 170,00 1 2 2 2
10 Transakcja nr 10 145,00 3 1 2 2
11 Transakcja nr 11 145,00 3 1 2 2
12 | Transakcja nr 12 150,00 2 1 3 3
13 Transakcja nr 13 130,00 3 3 1 1
14 Transakcja nr 14 145,00 3 2 1 1
15 Transakcja nr 15 175,00 1 1 3 2
16 Transakcja nr 16 155,00 1 2 3 3
17 Transakcja nr 17 160,00 2 2 1 2
18 Transakcja nr 18 155,00 2 1 3 2
19 Transakcja nr 19 120,00 3 3 2 1
20 Transakcja nr 20 160,00 2 2 1 2
21 Transakcja nr 21 155,00 2 2 1 3
22 Transakcja nr 22 160,00 1 3 1 3
23 Transakcja nr 23 120,00 3 3 2 1
24 Transakcja nr 24 150,00 3 1 2 1
25 Transakcja nr 25 145,00 2 2 2 3
26 Transakcja nr 26 165,00 1 2 2 3
27 Transakcja nr 27 165,00 1 3 1 2
28 Transakcja nr 28 140,00 2 3 2 1
29 Transakcja nr 29 160,00 2 2 1 2
30 Transakcja nr 30 150,00 3 1 1 3
3 Transakcja nr 31 150,00 3 1 1 3
32 | Transakcja nr 32 170,00 2 1 1 3
33 | Transakcja nr 33 160,00 1 3 2 1




34 Transakcja nr 34 170,00 1 1 3 3
35 Transakcja nr 35 155,00 2 1 3 2
36 Transakcja nr 36 160,00 2 1 2 3
37 Transakcja nr 37 160,00 2 2 1 2
38 | Transakcja nr 38 150,00 3 1 2 1
39 | Transakcja nr 39 150,00 3 1 1 3
40 Transakcja nr 40 125,00 3 2 3 1
41 Transakcja nr 41 180,00 1 1 2 3
42 Transakcja nr 42 160,00 2 2 1 2
43 Transakcja nr 43 170,00 1 2 2 2
44 Transakcja nr 44 150,00 1 3 2 3
45 | Transakcja nr 45 160,00 2 1 2 3
46 | Transakcja nr 46 170,00 1 1 3 3
47 Transakcja nr 47 155,00 1 3 2 2
48 Transakcja nr 48 140,00 3 1 3 1
49 | Transakcja nr49 160,00 1 3 2 1
50 | Transakcja nr 50 150,00 3 1 2 1
51 Transakcja nr 51 145,00 1 3 3 2
52 Transakcja nr 52 155,00 2 1 3 2
53 | Transakcja nr 53 140,00 3 2 1 2
54 Transakcja nr 54 135,00 3 2 2 1
55 Transakcja nr 55 130,00 3 3 1 1
56 | Transakcja nr 56 130,00 2 3 3 1
57 | Transakcja nr 57 155,00 2 1 3 2
58 Transakcja nr 58 145,00 2 2 2 3
59 Transakcja nr 59 135,00 2 3 2 2
60 Transakcja nr 60 165,00 1 3 1 2
61 Transakcja nr 61 140,00 2 2 3 2
62 Transakcja nr 62 150,00 2 2 2 2
63 Transakcja nr 63 140,00 2 2 3 2
64 Transakcja nr 64 160,00 2 2 1 2

Jak juz wspomniatem, ceny wszystkich nieruchomosci sa doskonale proporcjonalne do ich cech —
zatem ceny catkowicie wyjasnia rOwnanie wyznaczone metoda regresji wieloczynnikowe;:

Cena zl/m’ = 250 - 20 x Lokalizacja - 15 x Ksztalt dzialki - 10 x Uzbrojenie
- 5 x Dostep do drogi,

z ktorego wynika estymowany rozstep cenowy 1 wagi cech jak w ponizszej tabeli:

Tabela nr 2
Rozstep
Lp. Cecha Ocena OC(_ena 'Wspél.czynnik" kwqtowy Waga cechy
max | min | réownania regresji | odpowiadajacy
cesze
1 | Lokalizacja 1 3 -20 (1-3) x (-20) =40 | 40/100 = 40%
2 | Ksztalt dziatki 1 3 -15 (1-3) x (-15) =30 | 30/100 = 30%
3 | Uzbrojenie 1 3 -10 (1-3) x (-10) =20 | 20/100 = 20%
4 | Dostep do drogi 1 3 -5 (1-3) x (-5)=10| 10/100 = 10%

Suma, czyli ekstrapolowana vel estymowana AC:

100

Jesli dokonamy selekcji danych, ktorej celem bylaby wycena w oparciu o dane jednorodne pod
wzgledem lokalizacji — np. odnoszace si¢ do nieruchomosci ocenionych pod tym katem jako ,,2”, to
pula danych zmaleje z 64 do 25 rekordow:




Tabelanr 3

Lp. Transakcja Cena zi/m2 Lokalizacja | Ksztatt dziatki| Uzbrojenie Dog’:ggido
1 Transakcja nr 1 150,00 2 1 3 3
2 Transakcja nr 8 145,00 2 2 3 1
3 Transakcja nr 12 150,00 2 1 3 3
4 Transakcja nr 17 160,00 2 2 1 2
5 Transakcja nr 18 155,00 2 1 3 2
6 Transakcja nr 20 160,00 2 2 1 2
7 Transakcja nr 21 155,00 2 2 1 3
8 Transakcja nr 25 145,00 2 2 2 3
9 Transakcja nr 28 140,00 2 3 2 1
10 | Transakcja nr 29 160,00 2 2 1 2
11 | Transakcja nr 32 170,00 2 1 1 3
12 | Transakcja nr 35 155,00 2 1 3 2
13 | Transakcja nr 36 160,00 2 1 2 3
14 | Transakcja nr 37 160,00 2 2 1 2
15 | Transakcja nr 42 160,00 2 2 1 2
16 | Transakcja nr 45 160,00 2 1 2 3
17 | Transakcja nr 52 155,00 2 1 3 2
18 | Transakcja nr 56 130,00 2 3 3 1
19 | Transakcja nr 57 155,00 2 1 3 2
20 [ Transakcja nr 58 145,00 2 2 2 3
21 | Transakcja nr 59 135,00 2 3 2 2
22 | Transakcja nr 61 140,00 2 2 3 2
23 | Transakcja nr 62 150,00 2 2 2 2
24 | Transakcja nr 63 140,00 2 2 3 2
25 [ Transakcja nr 64 160,00 2 2 1 2

Empiryczny rozstep cenowy wynikajacy z 25 danych (ACempiryczna 25 = 40 zt) jest oczywiscie wezszy
niz w przypadku empirycznego rozstgpu dla 64 danych (ACempiryczna 64 = 60 z1).

Podobnie jest z parametrami estymowanymi (ACestymowana 25 =

60 zi, ACestymowana_64 = 100 zb),

ktorych wykorzystanie w kalkulacjach poprawek jest konieczne, poniewaz nieruchomosci o cenach

skrajnych nie posiadaty kompletu ocen odpowiednio: najlepszych i najgorszych.

Rownaniem linii regres;ji dla zestawu 25 danych przedstawia si¢ nast¢pujaco:

z czego wynika estymowany rozstep cenowy 1 wagi cech jak w ponizszej tabeli:

Cena z/m? = 210 - 15 x Ksztalt dzialki - 10 x Uzbrojenie - 5 x Dostep do drogi,

Tabela nr 4
Rozstep
Lp. Cecha Ocena OC(_ena 'Wspél.czynnik" kwqtowy Waga cechy
max | min | réownania regresji | odpowiadajacy
cesze
1 | Ksztalt dziatki 1 3 -15 (1-3) x (-15) =30]30/60 = 50,00%
2 |Uzbrojenie 1 3 -10 (1-3) x (-10)=20|20/60 ~ 33,33%
3 |Dostep do drogi 1 3 -5 (1-3)x(-5)=10|10/60 ~ 16,67%

Suma, czyli ekstrapolowana vel estymowana AC:

60

Prosz¢ zwroci¢ uwage na nastepujace fakty:

a) wspolczynniki obu roéwnan regresyjnych sg identyczne (poza lokalizacjg, bo ta cecha nie

wpltywa na zréznicowanie cen w drugim zestawie danych) i wynosi: 15 zt za ,ksztalt
dziatki”, 10 zt za ,,uzbrojenie” oraz 5 zt za ,,dost¢p do drogi”,




b) proporcje wag cech ,ksztalt dziatki”, ,uzbrojenie”, ,dostep do drogi” w obu zestawach
danych sg identyczne: 30 /20 /10 =150/33,33 /16,67 (pomijam zaokraglenia),

C) estymowany rozstgp cenowy zostat zredukowany w wyniku selekcji danych z poziomu 100
zt do poziomu 60 zi, czyli o kwote 40 zl odpowiedzialng za zrdznicowanie cech
nieruchomos$ci w kategorii ,lokalizacja” — jaka wystepowala w pierwotnym zestawie
danych, a nie wystepuje w zestawie 25 danych.

Sprawdzmy zatem jakie s3 bezposrednie skutki wykorzystania w kalkulacjach warto$ci
wspoOtmiernych parametrow, badz parametrow, ktore tego warunku nie spetniajg — w odniesieniu do
nieruchomosci o cechach np. takich jak nieruchomos$¢ oznaczona nr 59, ktora sprzedana zostala za
kwotg 135 zt:

a) wariant | — wnioskowanie w oparciu o wagi cech wynikajace z 64 transakcji i adekwatna,
estymowang AC = 100 zi

Cecha rynkowa Lokalizacja };;zatﬁ: Uzbrojenie Do;:gzido
Waga cechy 40,00% 30,00% 20,00% 10,00%
przecmotu wyeeny G 3 2 2
Poprawki ze wzgledu n h
Transakcja Cena OPKaSZtaHe edunecer ;ost e e Kk lsk Cizie Efekt
Lokalizacja| .. | Uzbrojenie drEZi poprawek |skorygowana
Transakcja nr 1 150 0 -30 10 5 -15 135 OK
Transakcja nr 2 145 -20 0 10 0 -10 135 OK
Transakcja nr 3 135 20 -30 10 0 0 135 OK
Transakcja nr 4 150 -20 0 10 -5 -15 135 OK
Transakcja nr 5 135 20 -15 -10 5 0 135 OK
Transakcja nr 6 130 20 -15 0 0 5 135 OK
Transakcja nr 7 120 20 0 0 -5 15 135 OK
Transakcja nr 8 145 0 -15 10 -5 -10 135 OK
Transakcja nr 9 170 -20 -15 0 -35 135 OK
Transakcjanr10 | 145 20 -30 0 -10 135 OK
Transakcjanr 11 | 145 20 -30 0 0 -10 135 OK
Transakcjanr12 | 150 0 -30 10 5 -15 135 OK
Transakcjanr13 | 130 20 0 -10 -5 5 135 OK
Transakcjanr 14 | 145 20 -15 -10 -5 -10 135 OK
Transakcjanr15| 175 -20 -30 10 0 -40 135 OK
Transakcjanr16 | 155 -20 -15 10 5 -20 135 OK
Transakcjanr17 | 160 0 -15 -10 0 -25 135 OK
Transakcjanr18 | 155 0 -30 10 0 -20 135 OK
Transakcjanr19 | 120 20 0 0 -5 15 135 OK
Transakcjanr20 | 160 0 -15 -10 0 -25 135 OK
Transakcjanr21 | 155 0 -15 -10 5 -20 135 OK
Transakcjanr22 | 160 -20 0 -10 5 -25 135 OK
Transakcjanr23 | 120 20 0 -5 15 135 OK
Transakcjanr24 | 150 20 -30 -5 -15 135 OK
Transakcjanr25 | 145 0 -15 0 5 -10 135 OK
Transakcjanr26 | 165 -20 -15 0 5 -30 135 OK
Transakcja nr27 | 165 -20 0 -10 0 -30 135 OK
Transakcjanr28 | 140 0 0 0 -5 -5 135 OK
Transakcjanr29 | 160 0 -15 -10 0 -25 135 OK
Transakcjanr30 | 150 20 -30 -10 5 -15 135 OK
Transakcjanr31 | 150 20 -30 -10 5 -15 135 OK




Transakcjanr32 | 170 0 -30 -10 5 -35 135 OK
Transakcjanr33 | 160 -20 0 0 -5 -25 135 OK
Transakcjanr34 | 170 -20 -30 10 5 -35 135 OK
Transakcjanr35 | 155 0 -30 10 0 -20 135 OK
Transakcjanr36 | 160 0 -30 0 5 -25 135 OK
Transakcja nr 37 | 160 0 -15 -10 0 -25 135 OK
Transakcjanr38 | 150 20 -30 0 -5 -15 135 OK
Transakcjanr39 | 150 20 -30 -10 5 -15 135 OK
Transakcjanr40 | 125 20 -15 10 -5 10 135 OK
Transakcjanr41 | 180 -20 -30 0 5 -45 135 OK
Transakcjanr42 | 160 0 -15 -10 0 -25 135 OK
Transakcjanr43 | 170 -20 -15 0 0 -35 135 OK
Transakcjanr44 | 150 -20 0 0 5 -15 135 OK
Transakcjanr45| 160 0 -30 5 -25 135 OK
Transakcjanr46 | 170 -20 -30 10 5 -35 135 OK
Transakcjanr47 | 155 -20 0 0 0 -20 135 OK
Transakcjanr48 | 140 20 -30 10 -5 5 135 OK
Transakcjanr49 | 160 -20 0 0 -5 -25 135 OK
Transakcjanr50 | 150 20 -30 0 -5 -15 135 OK
Transakcjanr51 | 145 -20 0 10 0 -10 135 OK
Transakcjanr52 | 155 0 -30 10 0 -20 135 OK
Transakcjanr53 | 140 20 -15 -10 0 -5 135 OK
Transakcjanr54 | 135 20 -15 0 -5 0 135 OK
Transakcjanr55 | 130 20 0 -10 -5 5 135 OK
Transakcjanr56 | 130 0 0 10 -5 5 135 OK
Transakcjanr57 | 155 0 -30 10 0 -20 135 OK
Transakcjanr58 | 145 0 -15 0 5 -10 135 OK
Transakcjanr59 | 135 0 0 0 0 0 135 OK
Transakcjanr60 | 165 -20 0 -10 0 -30 135 OK
Transakcjanr61 | 140 0 -15 10 0 -5 135 OK
Transakcja nr62 | 150 0 -15 0 0 -15 135 OK
Transakcja nr 63 | 140 0 -15 10 0 -5 135 OK
Transakcja nr 64 | 160 0 -15 10 0 -25 135 OK
Srednia 135,00

b) wariant Il — wnioskowanie w oparciu o wagi cech wynikajace z 25 transakcji i adekwatna,
estymowang AC = 60 zt

.. | Ksztalt _— Dostep do
Cecha rynkowa Lokalizacja dziatki Uzbrojenie drogi
Waga cechy 0,00% 50,00% 33,33% 16,67%
Cechy r_ynkowe 9 3 9 2
przedmiotu wyceny

Poprawki ze wzgledu na cechy s c
Transakcja Cena Ksztalt Dostep do uma Kk sk ena Efekt
Lokalizacja| i | Uzbrojenie drogi poprawek |skorygowana
Transakcjanr1 | 150,00 0,00 -30,00 10,00 5,00 -15,00 135,00 OK
Transakcjanr8 | 145,00 0,00 -15,00 10,00 -5,00 -10,00 135,00 OK
Transakcja nr 12 | 150,00 0,00 -30,00 10,00 5,00 -15,00 135,00 OK
Transakcja nr 17 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 18 | 155,00 0,00 -30,00 10,00 0,00 -20,00 135,00 OK
Transakcja nr 20 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK




Transakcja nr 21 | 155,00 0,00 -15,00 -10,00 5,00 -20,00 135,00 OK
Transakcja nr 25 | 145,00 0,00 -15,00 0,00 5,00 -10,00 135,00 OK
Transakcja nr 28 | 140,00 0,00 0,00 0,00 -5,00 -5,00 135,00 OK
Transakcja nr 29 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 32 | 170,00 0,00 -30,00 -10,00 5,00 -35,00 135,00 OK
Transakcja nr 35 | 155,00 0,00 -30,00 10,00 0,00 -20,00 135,00 OK
Transakcja nr 36 | 160,00 0,00 -30,00 0,00 5,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 37 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 42 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 45 | 160,00 0,00 -30,00 0,00 5,00 -25,00 135,00 OK
Transakcja nr 52 | 155,00 0,00 -30,00 10,00 0,00 -20,00 135,00 OK
Transakcja nr 56 | 130,00 0,00 0,00 10,00 -5,00 5,00 135,00 OK
Transakcja nr 57 | 155,00 0,00 -30,00 10,00 0,00 -20,00 135,00 OK
Transakcja nr 58 | 145,00 0,00 -15,00 0,00 5,00 -10,00 135,00 OK
Transakcja nr 59 | 135,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 135,00 OK
Transakcja nr 61 | 140,00 0,00 -15,00 10,00 0,00 -5,00 135,00 OK
Transakcja nr 62 | 150,00 0,00 -15,00 0,00 0,00 -15,00 135,00 OK
Transakcja nr 63 | 140,00 0,00 -15,00 10,00 0,00 -5,00 135,00 OK
Transakcja nr 64 | 160,00 0,00 -15,00 -10,00 0,00 -25,00 135,00 OK
Srednial 135,00
c) wariant Il — wnioskowanie w oparciu o wagi cech wynikajace z 64 transakcji i
nieadekwatna, estymowang AC = 60 zt — wynikajaca z zestawu 25 danych
Cecha rynkowa Lokalizacja }((’:Izat'akllt Uzbrojenie Do::gzido
Waga cechy 40,00% | 30,00% 20,00% 10,00%
ey | 2 | 0 | 2 |
Poprawki ze wzgledu na cech
Transakcja Cena : = : I e Efekt
Lokalizacja };SZ i Uzbrojenie Dostepdo | poprawek  |skorygowana
ziatki drogi
Transakcjanr1 | 150,00 0,00 -18,00 6,00 3,00 -9,00 141,00 Brak zgodnosci
Transakcjanr8 | 145,00 0,00 -9,00 6,00 -3,00 -6,00 139,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 12 | 150,00 0,00 -18,00 6,00 3,00 -9,00 141,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 17 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 18 | 155,00 0,00 -18,00 6,00 0,00 -12,00 143,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 20 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 21 | 155,00 0,00 -9,00 -6,00 3,00 -12,00 143,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 25 | 145,00 0,00 -9,00 0,00 3,00 -6,00 139,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 28 | 140,00 0,00 0,00 0,00 -3,00 -3,00 137,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 29 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 32 | 170,00 0,00 -18,00 -6,00 3,00 -21,00 149,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 35 | 155,00 0,00 -18,00 6,00 0,00 -12,00 143,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 36 | 160,00 0,00 -18,00 0,00 3,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 37 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 42 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 45 | 160,00 0,00 -18,00 0,00 3,00 -15,00 145,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 52 | 155,00 0,00 -18,00 6,00 0,00 -12,00 143,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 56 | 130,00 0,00 0,00 6,00 -3,00 3,00 133,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 57 | 155,00 0,00 -18,00 6,00 0,00 -12,00 143,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 58 | 145,00 0,00 -9,00 0,00 3,00 -6,00 139,00 Brak zgodnosci




Transakcja nr 59 | 135,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13500 |OK

Transakcja nr 61 | 140,00 0,00 -9,00 6,00 0,00 -3,00 137,00 | Brak zgodnosci

Transakcja nr 62 | 150,00 0,00 -9,00 0,00 0,00 -9,00 141,00 | Brak zgodnosci

Transakcja nr 63 | 140,00 0,00 -9,00 6,00 0,00 -3,00 137,00 | Brak zgodnosci

Transakcja nr 64 | 160,00 0,00 -9,00 -6,00 0,00 -15,00 145,00 | Brak zgodnosci
Srednia; 141,72

d) wariant IV — wnioskowanic w oparciu o wagi cech wynikajgce z 25 transakcji i
nieadekwatng, estymowang AC = 100 zl — wynikajacg z zestawu 64 danych

Cecha rynkowa Lokalizacja }d(;zatﬁ: Uzbrojenie Do;:gzido
Waga cechy 0,00% 50,00% 33,33% 16,67%
Cechy r_ynkowe 2 3 2 9
przedmiotu wyceny
Poprawki ze wzgledu n h
Transakcja Cena OPKa talt e dletn ey ; tep d i Cizie Efekt
Lokalizacja ds.z 'ak_ Uzbrojenie OZ P do | poprawek |skorygowana
ziatki rogi
Transakcjanr1 | 150,00 0,00 -50,00 16,67 8,33 -25,00 125,00 Brak zgodnosci
Transakcjanr8 | 145,00 0,00 -25,00 16,67 -8,33 -16,67 128,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 12 | 150,00 0,00 -50,00 16,67 8,33 -25,00 125,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 17 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 18 | 155,00 0,00 -50,00 16,67 0,00 -33,33 121,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 20 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 21 | 155,00 0,00 -25,00 -16,67 8,33 -33,33 121,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 25 | 145,00 0,00 -25,00 0,00 8,33 -16,67 128,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 28 | 140,00 0,00 0,00 0,00 -8,33 -8,33 131,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 29 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 32 | 170,00 0,00 -50,00 -16,67 8,33 -58,33 111,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 35 | 155,00 0,00 -50,00 16,67 0,00 -33,33 121,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 36 | 160,00 0,00 -50,00 0,00 8,33 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 37 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr42 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 45 | 160,00 0,00 -50,00 0,00 8,33 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 52 | 155,00 0,00 -50,00 16,67 0,00 -33,33 121,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 56 | 130,00 0,00 0,00 16,67 -8,33 8,33 138,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 57 | 155,00 0,00 -50,00 16,67 0,00 -33,33 121,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 58 | 145,00 0,00 -25,00 0,00 8,33 -16,67 128,33 Brak zgodnosci
Transakcja nr 59 | 135,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 135,00 OK
Transakcja nr 61 | 140,00 0,00 -25,00 16,67 0,00 -8,33 131,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 62 | 150,00 0,00 -25,00 0,00 0,00 -25,00 125,00 Brak zgodnosci
Transakcja nr 63 | 140,00 0,00 -25,00 16,67 0,00 -8,33 131,67 Brak zgodnosci
Transakcja nr 64 | 160,00 0,00 -25,00 -16,67 0,00 -41,67 118,33 Brak zgodnosci
Srednia] 123,80

Jak wida¢ z przedstawionych przyktadow, prawidlowa kalkulacje wartosci mozna przeprowadzi¢
jedynie przy wykorzystaniu wspotmiernych parametréw, ktore tak naprawdeg sa ze soba sprzezone.
O wartosci nieruchomosci mozna z podobnym skutkiem wnioskowa¢ w oparciu o wigksze 1
mniejsze zestawy danych — podstawg prawidtowego oszacowania musi by¢ jednak prawidtowy
model rynku.

Blednym co do zasady jest wykorzystanie jednej, ,,szerokiej” analizy rynku i ,,podpinanie” pod nig
roznych zestawow danych — co niestety czgsto si¢ obserwuje. Warto$¢ nieruchomosci mozemy



okresla¢c w oparciu o mniejsze lub wieksze zestawy danych, ale na etapie kalkulacji poprawek
odwzorowujacych zrdéznicowanie w cechach zawsze nalezy wykorzystywa¢ wspotmierne parametry
charakteryzujace rynek (AC i wagi cech). Z tego wzgledu nieprawdopodobnym wydaje si¢, aby
informacji o wagach cech byliby w stanie dostarczy¢ ,,potencjalni uczestnicy rynku”, przepytywani
na t¢ okoliczno$¢ w ramach ,,analizy ich preferencji”’. Nie majac informacji w odniesieniu do
jakiego zestawu danych odnie$¢ te wagi (nie znajac AC), nie sg oni w stanie ,,rozparcelowac”
zakresu zmienno$ci cen, przypisujac poszczegolnym cechom udzialy w calkowitym zakresie
zmienno$ci. O ile z analizy preferencji mozemy wywnioskowaé jakie atrybuty podda¢ analizie
jako wplywajace na zroznicowanie cen, to miedzy bajki mozna wlozy¢ teze, iz z tego samego
zrodla dowiemy si¢ jak silnie na ceny nieruchomosci poszczegolne atrybuty wptywaja.

Zbyszek Szwaja
T‘ czlonek
Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow
Majatkowych

PS. W zataczeniu plik MS Excel z opisanymi powyzej kalkulacjami.



