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Wprowadzenie

Zespo6t czynnosci, ktory prowadzi do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
nazywany jest szacowaniem warto$ci nieruchomos$ci. W literaturze przedmiotu wskazuje
si¢, ze wynik tego szacowania zalezy od wielu czynnikow, w tym przede wszystkim od
uwarunkowan ekonomicznych i prawnych'. Na wycene¢ nieruchomosci, czyli proces, w wy-
niku ktorego dokonuje si¢ okreslenie jej wartosci przy zastosowaniu réoznych podejsé, me-
tod i technik, znaczacy wplyw majg réwniez przyjete zatozenia dotyczace np. wag cech
rynkowych.

Gléwnym celem artykutu jest zaprezentowanie wybranych elementéw procedury sza-
cowania warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejéciu porownawczym z wykorzystaniem
metody porownywania parami i korygowania ceny $redniej oraz ocena wptywu zmiennych
elementdw wyceny, takich jak wagi cech rynkowych na szacowang warto$¢ nieruchomosci
przy zalozeniu statosci pozostatych parametrow.

Podstawy prawne szacowania wartosci nieruchomosci

Wynik szacowania warto$ci nieruchomosci zalezy od wielu czynnikow, w tym gtow-
nie od uwarunkowan ekonomicznych i prawnych. W Polsce w zakresie szacowania warto$ci
nieruchomosci zastosowanie majg miedzy innymi nastepujace regulacje prawne:

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami?.

' Por. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przykilady operatow sza-cunkowych),
red. S. Zrobek, Educaterra, Olsztyn 2007, s. 10 i n.

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. DzU 2004, nr 261, poz. 2603,
ze Zm.
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— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®.

— Przepisy zawarte w standardach zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych (wy-
nika to z art. 175 ust. 1 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)*.

Podejscie poré6wnawcze — metoda poré6wnywania parami oraz korygowania
ceny $redniej

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w zdefiniowa-
no cztery podejscia szacowania wartosci nieruchomosci: poréwnawcze, dochodowe, koszto-
we 1 mieszane®.

W kontek$cie sformulowanego na wstepie celu istotne jest wyjasnienie podejcia po-
réwnawczego. Polega ono na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoscei po-
dobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. W ramach podej$cia pordwnawczego wyrdznia si¢ metode porownywania
parami, korygowania ceny $redniej oraz statystycznej analizy rynku®.

W oparciu 0 metod¢ pordwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, kto-
re byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci’.

W przypadku metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkana$cie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane
s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomos$ci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzglgdniajagcymi roznice
w poszczegblnych cechach tych nieruchomosci®.

3 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, DzU nr 207, poz. 2109, ze zm.

4 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), http:/pfsrm.pl/ (15.12.2012).

5 Dzial IV: wycena nieruchomosci; rozdziat 1: okreslanie warto$ci nieruchomosci, ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. O innych modelach szacowania wartosci nieruchomosci: A. Za-
kret: Przeglgd wybranych modeli szacowania wartosci nieruchomosci, [w:] Inwestycje i nieruchomosci. Wy-
zwania XXI wieku, red. A. Nalepka, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, Krakow 2011, s. 399-407.

¢ Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Warszawa 2006, s. 288 i n.

7 Por. R. Cymernam, A. Hopfer: Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury, Warszawa 2005, s. 20 i n.

8 (§ 4.4) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, DzU z dnia 22 wrzes$nia 2004 r.; D. Trojanowski: Wycena nieruchomo-
Sci, [w:] Inwestycje i nieruchomosci. Elementy teorii i praktyki, red. M. Rymarzak, FRUG, 2009, s. 131 i n.
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Procedura szacowania metoda poréwnywana parami oraz metoda korygowania ceny
sredniej wymaga wykonania okreslonych czynnosci, ktore szczegdtowo okresla Nota Inter-
pretacyjna nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)>.

Przedstawiong w dalszej cz¢sci artykutu wyceng oparto na wymienionych standardach,
jednak ze wzgledu na objetos¢ artykutu zawarto w nim tylko wybrane jej elementy!’.

Zalozenia do wyceny oraz analiza rynku

O wyborze lokalu mieszkalnego do wyceny zdecydowata dostgpnos¢ danych.
Jako przedmiot wyceny przyjeto wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
potozonego w budynku Morskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Gdyni, o powierzchni uzyt-
kowej 47,04 m?. Zrodtem danych do wyceny byta ksiega wieczysta, wizja lokalna oraz spo-
rzadzona we wlasnym zakresie baza danych o rynku nieruchomosci. Baza powstata w opar-
ciu o skorygowane ceny ofertowe dostgpne w trojmiejskich serwisach internetowych oraz
cze$ciowo z danych uzyskanych w Morskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Analize rynku
lokalnego ograniczono do rynku obrotu spétdzielczym wlasno$ciowym prawem do lokalu
mieszkalnego o zblizonej lokalizacji, rodzaju zabudowy, technologii wykonania oraz stanu
technicznego budynku i lokalu. Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych czasokres w wycenie zawgzono do ostatnich dwoch lat, tj. badano transakcje
zawarte w okresie grudzien 2010 — grudzien 2012.

Na rysunku 1 przedstawiono ceny transakcyjne oraz skorygowane o trend czasu ceny
dotyczace obrotu wlasnosciowymi spotdzielczymi prawami do lokali mieszkalnych, odno-
towane na rynku lokalnym, tj. w budynkach usytuowanych na terenie dzielnicy Wzgbrze
$w. Maksymiliana, stanowigcych zaséb Morskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg
w Gdyni. Rysunek 1 zawiera wszystkie transakcje, ktore uznano za rynkowe i reprezenta-
tywne. Podczas zbierania danych o cenach transakcyjnych do powyzszego zestawienia nie
ujeto transakcji, ktore znaczaco odbiegaty od pozostatych cen.

Na podstawie zebranych danych ustalono:

Coin=4 503,47

Coax= 6 733,73

Delte cen = 2 230,26.

Badajac szczegdtowo segment rynku dotyczacy obrotu wlasno$ciowym spoétdziel-
czym prawem do lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach Morskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej, na terenie dzielnicy Wzgérze Sw. Maksymiliana, mozna stwierdzi¢, iz ceny
spadaly w ciggu analizowanego okresu przeci¢tnie o 0,68% miesigcznie. Zmiany te wpisujg

° Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), Nota Interpretacyjna Nr 1, NI 1, Zastosowanie podej-
Scia porownawczego w wycenie nieruchomosci, s. 4, www.pfsrm.pl (15.12.2012).

1% Procedura okre$lenia warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego powstala rowniez w oparciu o przy-
ktady operatow szacunkowych. Por. S. Zrobek: Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
(przyktady operatow szacunkowych), Educaterra, Olsztyn 2007, s. 39—105.
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si¢ w og6lny trend obserwowany na rynku mieszkaniowym w Polsce, gdzie po znacznym
ozywieniu i wzro$cie cen do roku 2007, rok 2008 byl poczatkiem okresu spadkow.

y =-2,3314x + 101691

8000 A
R"=0,4636

» 7359,15
4753532

& 723247

7500

6901,41
P 6789,68
6851,85

7000
6500
6000
5500
5000

4500

4000

~
ha
)
=1
o]
<
o~
o
[
)
N
<~

- - - v = = ¥ = = ¥ = = N N « NN NN NN
o O O O O O O ©Oo O O ©o O 9O o o o O o O o o
g 8§ d 4§ 9§ d4d§ 4§ q4d § § § § § 9
© © W © © © W W W W © W o «© © © © © W o ©
T T Y YOY Y OYYTOYTSyYT Y YT T N Y
-~ N M ¥ O © M~ 0 O O = N = N o L © ~ ©o o o

—&—Cena1m?[zi] —M—Cena skorygowana na date wyceny

Liniowy (Cena 1 m2 [z4])

Rysunek 1. Ceny transakcyjne mieszkan bedacych w zasobach MSM w Gdyni (dzielnica Wzgorze
$w. Maksymiliana)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie http:/ogloszenia.trojmiasto.pl/nieruchomoscit'.

Szczegdlowa analiza rynku lokalnego pozwolita zidentyfikowac nastepujace glowne
czynniki, od ktorych zalezy cena transakcji: lokalizacja ogolna; otoczenie bezposrednie bu-
dynku (zielen, faweczki, plac zabaw); technologia wykonania budynku; miejsce do parkowa-
nia; potozenie lokalu w budynku (pigtro, potozenie wzgledem stron §wiata); wielkos¢ lokalu.

Na podstawie zebranych danych oraz po wyznaczeniu korelacji pomiedzy skorygo-
wanymi cenami transakcyjnymi a poszczegdlnymi cechami rynkowymi wyznaczono wagi
poszczegdlnych cech, ktore przedstawiono w tabeli 1.

Przedstawione w tabeli 1 cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi wymagaja kil-
ku uwag. Wyznaczone w oparciu o wspotczynniki korelacji wagi wskazujg wyraznie, ze
niewielkie znaczenie w przypadku analizowanego lokalnego rynku nieruchomosci maja
lokalizacja ogolna, otoczenie bezposrednie budynku oraz technologia jego wykonania'?.
W operacie szacunkowym pierwszg cech¢ — lokalizacje ogdlng (waga 4%) — praktycznie
mozna pomingé, poniewaz budynki mieszcza si¢ obok siebie, w przypadku drugiej cechy
— otoczenia bezposredniego budynku (waga 9%) — mozna wskaza¢ na niewielkie rozni-

! Przedstawiona baza transakcji powstala m.in. na podstawie cen ofertowych publikowanych w troj-
miejskich serwisach ogloszen. Ceny ofertowe zostaty poddane korekcie o wspotczynnik korygujacy, wy-
znaczony w oparciu o przecietne roéznice w cenach ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci publi-
kowanych na stronie NBP (14,19% — érednia arytmetyczna z procentowego odchylenia migdzy cenami
ofertowymi a transakcyjnymi na rynku mieszkaniowym w Tréjmiescie w 2012 r.).

12 Prawdopodobnie wynika to z faktu potozenia budynkow w sgsiedztwie i ich wykonania w podobne;j
technologii.
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ce pomig¢dzy budynkami, natomiast jesli chodzi o trzecig cechg¢ — technologi¢ budowania
— wszystkie budynki zostaty wzniesione w latach siedemdziesigtych w technologii wielkiej
ptyty. Niektore jednak zostaty kolejny raz ocieplone i wyremontowane.

Tabela 1
Cechy rynkowe szacowanych nieruchomosci
Lp. Cechy rynkowe Wagi Ocena Skala pkt
bardzo dobra 5
1. | Lokalizacja ogélna 0,04 dobra 4
staba 3
o b crednie budvnku (i bardzo dobre 5
2 t,oczeme ezposrednie budyn u (zie- 0,09 dobre 4
len, taweczki, plac zabaw)
stabe 3
Technologi y (2 budvnk bardzo dobra 5
3. | Technologia wykonania budyn u (re- 0,09 dobra 4
monty, ocieplenia itp.)
staba 3
bardzo dobre 5
4. | Miejsce do parkowania 0,14 dobre 4
stabe 3
Polozenie lokal budvnku (pi bardzo dobre 5
5 | Potozenie lokalu w budyn }I(qutl‘o, 0.39 dobre 2
potozenie wzglgdem stron $wiata)
stabe 3
duza 5
6. | Wielkos¢ lokalu 0,25 Srednia 4
mata 3

Zrodto: opracowanie wlasne.

Wynik szacowania wartosci nieruchomosci

W tabeli 2 zamieszczono zbiorcze zestawienie cech wycenianej i poréwnawczych nie-
ruchomosci oraz wynik szacowania aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci metoda po-
réwnywania parami. Biorac pod uwagg obliczenia przedstawione w tabeli 2, nalezy uznaé,
ze aktualna warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego, wyznaczona w oparciu
o metod¢ porownywania parami, wynosi 294 868,83 zt (cena m>— 6268,47 zt).

W tabelach 3-5 syntetycznie przedstawiono elementy istotne dla szacowania warto$ci
nieruchomosci metoda korygowania ceny sredniej. W celu utatwienia analizy w zestawieniu
cech rynkowych nieruchomosci przedstawionych w tabeli 3, skale opisowa zastgpiono licz-
bowa. Tabela 4 przedstawia parametry lokalnego rynku nieruchomosci, natomiast tabela 5
zawiera wynik szacowania warto$ci nieruchomosci metoda korygowania ceny $rednie;.
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Tabela 3
Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci
Charakterystyka cech
Lp. Cechy rynkowe Cmin | Cmax | Szacowana
1. | Lokalizacja ogdlna 4 5 5
2. | Otoczenie bezposrednie budynku (zielen, taweczki, plac zabaw) | 4 5 4
3. | Technologia wykonania budynku (remonty, ocieplenia...) 3 4 4
4. | Miejsce do parkowania 3 4 3
5. | Polozenie lokalu w budynku/standard/stan techniczny 3 5 5
6. | Wielkos¢ lokalu 3 5 4
Zrédto: opracowanie wiasne.
Tabela 4
Parametry lokalnego rynku nieruchomosci
Lp. Analiza rynku Wartosci
1. | Cmax 6733,73
2. |Cmin 4503,47
3. | Cér 5816,98
4. | Cmin/C$ 0,77
5. | Cmax/Csr 1,16
6. | Powierzchnia szacowanej nieruchomosci 47,04
Zrédto: opracowanie wihasne.
Tabela 5
Wynik szacowania wartosci nieruchomos$ci — metoda korygowania ceny $redniej
Udziat Zil;;ffnvif(fv‘f' Wartosci
Lp. Cechy rynkowe cechy | | rvouiacyeh | Wspotezyn-
(%) yEHacy nikow Ui
0,77 1,16
1. |Lokalizacja ogdlna 0,04 0,03 0,06 0,060
5 OFoczgnie bezpqérednie budynku 0.09 0.07 0.10 0.070
(zielen, taweczki, plac zabaw)
3 Technologia yvykopapia budynku 0,09 0.07 0.10 0.100
(remonty, ocieplenia itp.)
4. | Miejsce do parkowania 0,14 0,11 0,16 0,110
5. i(l%};)rfiecnzlsylokalu w budynku/standard/stan 0.39 0.30 0.45 0.450
6. | Wielkos¢ lokalu 0,25 0,19 | 0,29 0,240
1,00 0,77 1,16 1,03
Wartoé¢ rynkowa 1m? 5991,49
Wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci 281 839,69

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Biorac pod uwagg obliczenia przedstawione w tabeli 5, nalezy uzna¢, ze aktualna war-
tos¢ rynkowa wycenianego wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
wyznaczona w oparciu o metode korygowania ceny $redniej wynosi 281.839,69 zt (cena m?
—5991,49 z}).

Analiza wplywu wag na szacowang warto$¢ nieruchomosci

Istotne znaczenie w procedurze wyceny majg wagi przyjete dla cech rynkowych nie-
ruchomosci. Moga one zosta¢ ustalone na przyktad w oparciu o wspdlczynniki korelacji,
w subiektywny sposob lub metoda ekspercka. W celu oszacowania wplywu zmian wag
na wyceng¢ nieruchomosci skorzystano z dodatku Solver w arkuszu kalkulacyjnym Excel,
ktory w oparciu o tzw. metode ewolucyjng stosowang w przypadku nieliniowych zalezno-
$ci wyznaczyt warto$¢ optymalng (maksymalna i minimalng) wycenianej nieruchomosci,
zmieniajac wagi cech rynkowych. W przeprowadzonej symulacji wskazano nastgpujace
ograniczenia, ktore zdeterminowaty 5 scenariuszy:

L.

N

Il
—

u; =1; u; > 5% — jaka bedzie min./maks. szacowana warto$¢ przy zatozeniu
l
zmian u;, przy czym zadna waga nie moze by¢ nizsza niz 5%;

n

2. Yu; =1; u; > 10% — jaka begdzie min./maks. szacowana warto$¢ przy zatozeniu
i=1
zmian u;, przy czym zadna waga nie moze by¢ nizsza niz 10%;

n
3. Yu; =15 u,=0; u, > 10% — jaka bedzie min./maks. szacowana warto$¢ przy zato-
i=1
zeniu zmian u,, przy czym pierwsza waga wynosi 0 a pozostate nie moga by¢ nizsze
niz 10%;
n . . .
4. Y u;=1;u,=0; u, = 0; u,., > 10% — jaka bedzie min./maks. szacowana warto$¢
i=l1
przy zatozeniu zmian u,, przy czym pierwsza i druga waga wynosi 0, a pozostale
nie moga by¢ nizsze niz 10%;

M=

u; =1;u, = 0; u, = 0; u; = 0; u,.; > 10% — jaka bedzie min./maks. szacowana war-
i=l
to$¢ przy zatozeniu zmian u,, przy czym pierwsza, druga i trzecia waga wynosi 0,
a pozostate nie mogg by¢ nizsze niz 10%.

Eliminowanie wag odbywato si¢ w taki sposob, ze w pierwszej kolejnosci usuwane
byty te, ktore w wyniku przeprowadzonej wczesniej analizy korelacji miaty najmniejsze
znaczenie.

Wyniki przeprowadzonych symulacji przedstawiono oddzielnie dla metody porowny-

wania parami oraz metody korygowania ceny $redniej w tabelach 6 1 7.



Wphyw wag cech rynkowych na szacowang wartos¢ rynkowq nieruchomosci...

19

Tabela 6
Symulacja wyceny nieruchomosci w zaleznosci od wartosci i liczby wag
(metoda poréwnywania parami)
Scenariusz Pierwszy Drugi Trzeci Czwarty Piaty
Wycena
Cecha min. | maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. | maks.
1 4 5 5 10 10 0 0 0 0 0 0
2 9 5 5 10 10 10 10 0 0 0 0
3 5 5 10 10 10 10 10 10 0 0
4 14 5 5 10 10 10 10 10 10 0 0
5 39 5 75 10 50 10 60 10 70 10 90
6 25 75 5 50 10 60 10 70 10 90 10
Suma wag 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Cena m? 6268 6009 | 6506 | 6089 | 6373 | 6053 | 6409 | 6053 | 6479 | 6000 | 6568
I\Z]E;flsc 294 869 282 669|306 064|286 425|299 785|284 755|301 470|284 755|304 794|282 254|308 973
Maks./ min. 23 395 13 359 16 715 20 039 24218
(Maks.~ 8% 5% 6% 7% 9%
min)/min.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Z danych przedstawionych w tabeli 6 wynika, ze zmiana wag w analizowanym przy-
padku wplywa na szacowang wartos¢. Zmiany te sa jednak niewielkie: w przypadku mi-
nimalnego progu wagi wynoszacego 5% (u; > 5%) réznica w szacunku wynosi 8%, dla
u; > 10% wynosi okoto 5%. Eliminowanie wag od 1 do 3 powoduje zmiang szacunku o oko-
o 1 punkt procentowy, co z punktu widzenia wyceny mozna uzna¢ za malo istotne.

Wynikaja z tego nastgpujace wnioski:

— Wigksza koncentracja wag zwigksza nieznacznie ryzyko btednego oszacowania
warto$ci nieruchomosci. W analizowanym przypadku 5-8%.

— Ograniczenie liczby cech rynkowych nieruchomos$ci nieznacznie zwicksza ryzy-
ko btednego oszacowania wartos$ci nieruchomosci w przypadku niepoprawnego
okreslenia wag. W analizowanym szacunku usunigcie 1 cechy powoduje zmiang
wartosci rynkowej o £1 punkt procentowy.

Jak wynika z tabeli 7, duzo wiekszy wpltyw na wycene nieruchomos$ci maja wagi i ich

ograniczanie w przypadku metody korygowania ceny $rednie;j.

Maksymalna procentowa zmiana wartosci szacunku nieruchomosci moze wyniesc az
32%, przy zatozeniu, ze u, > 5%. Dla u, > 10% zmiana jest o potowe mniejsza i wynosi 16%.
Eliminacja cech rynkowych, oznaczajaca wicksza koncentracje wag, zwieksza ryzyko po-
petnienia bledu szacunku. Warto$¢ szacowanej nieruchomos$ci w analizowanym przypadku
moze si¢ r6zni¢ od 23% na skutek eliminacji pierwszej cechy rynkowej nieruchomosci, az
do 32% przy eliminacji trzech cech. Taki blad nalezy uznaé za bardzo istotny z punktu
widzenia sporzadzajacego operat szacunkowy.
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Tabela 7
Symulacja wyceny nieruchomosci w zaleznosci od wartosci i liczby wag
(metoda korygowania ceny $redniej)
Scenariusz Pierwszy Drugi Trzeci Czwarty Piaty
Wycena
Cecha min. | maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. | maks.
1 0,04 0,05 0,05 0,10 0,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
2 0,09 0,75 0,05 0,50 0,10 0,60 0,10 0,00 0,00 0 0,00
3 0,09 0,05 0,05 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0 0,00
4 0,14 0,05 0,05 0,10 0,10 0,10 0,10 0,70 0,10 0,8 0,10
5 0,39 0,05 0,75 0,10 0,50 0,10 0,60 0,10 0,70 0,1 0,80
6 0,25 0,05 0,05 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,1 0,10
Suma wag 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1 1,00
Cena m2 5991 | 4886 | 6457 | 5293 | 6166 | 5119 | 6282 | 5119 | 6457 | 4886 | 6457
Warto$¢ lokalu|281 840|229 850(303 730(249 004|290 049|240 795|295 521|240 795|303 730|229 850|303 730
(Maks.—min.) 73 881 41 045 54 726 62 935 73 881
%sks"mm)/ 32% 16% 23% 26% 32%

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wynikaja z tego nastgpujace wnioski:

— Wigksza koncentracja wag powoduje wigksze ryzyko blednego oszacowania
wartos$ci nieruchomosci (dla u; > 5% wskaznik koncentracji HHI — Herfindahla-
Hirschmana — wynosi 0,58 natomiast dla «; > 10% tylko 0,3).

— Ograniczenie liczby cech rynkowych nieruchomosci zwigksza ryzyko blednego
oszacowania warto$ci nieruchomosci w przypadku niepoprawnego okreslenia wag.

— Wagi maja wickszy wpltyw na oszacowanie wartoSci nieruchomosci w przypadku
metody korygowania ceny $redniej niz w przypadku metody poréwnywania parami.

Podsumowanie

Zmienne elementy wyceny nieruchomosci, takie jak wagi cech rynkowych, wplywaja
na szacowang warto$¢ nieruchomosci. Analiza wptywu tych zmiennych ustalona w oparciu
o przeprowadzong w arkuszu kalkulacyjnym symulacj¢ oraz zbudowane scenariusze pozwa-
lajg stwierdzi¢, ze w przypadku szacowania wartosci nieruchomosci w oparciu o metod¢ po-
réwnywania parami i korygowania ceny $redniej ograniczanie liczby cech rynkowych nieru-
chomosci oraz ich wyzsza koncentracja zwigkszaja ryzyko blednego oszacowania wartosci
nieruchomosci. W kontekscie przygotowywania operatow szacunkowych warto zauwazyc, ze
wagi cech rynkowych majg znacznie wickszy wptyw na oszacowang warto$¢ nieruchomosci
w przypadku metody korygowania ceny S$redniej niz w przypadku metody poréwnywania
parami. W analizowanym przypadku réznica w wycenie wyniosta ponad 30%.
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Streszczenie

Zespot czynnosci, ktory prowadzi do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci nazywany
jest szacowaniem warto$ci nieruchomosci. Na wyceng¢ nieruchomosci, czyli proces, w wyniku kto-
rego dokonuje si¢ okreslenie jej wartosci przy zastosowaniu réznych podejs$é, metod i technik, zna-
czacy wplyw maja rowniez przyjete zalozenia, na przyktad dotyczace wag cech rynkowych. Autor
prezentuje wybrane elementy procedury szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym z wykorzystaniem metody porownywania parami oraz metody korygowania ceny
$redniej oraz podejmuje probe oceny wplywu zmian wag cech rynkowych na oszacowang wartos¢
nieruchomosci.

THE INFLUENCE OF MARKET ATTRIBUTES ON THE ESTIMATED MARKET
VALUE OF REAL ESTATE — A COMPARATIVE APPROACH

Summary

A set of activities that leads to determining the market value of real estate is referred to as real es-
tate value assessment. Real estate valuation, i.e. the process of taking various approaches and applying
different methods and techniques, resulting in the determination of real estate value, is also significantly
influenced by the assumptions made, e.g., with regard to market attributes. The author presents selected
elements of the procedure of real estate market value assessment from the comparative approach, with
the use of comparison in pairs and average price adjustment methods, as well as attempts to assess the
influence of the changes of market attributes on the estimated value of real estate.






