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PODEJSCIE POROWNAWCZE

- CHARAKTERYSTYKA -

Modele podejscia porownawczego przedstawiajg wartos¢ nieruchomosci w swietle
rynku na ktorym sie znajdujga. Odzwierciedlajg tym samym zachowania jego
uczestnikow, badz cen rynkowych. Bazujg na cenach transakcyjnych nieruchomosci
podobnych. Tym samym cena ta stanowi punkt przeciecia sie popytu i podazy w
momencie zawarcia transakcji. Zaktadajac iz sprzedaz zostata dokonana na warunkach
rynkowych i warunki te nie ulegty zmianie, za nieruchomos$¢ wyceniang (podobng do
tej, ktéra byta przedmiotem transakcji) powinno sie otrzymac podobnga cene.

Do modeli podejscia poréwnawczego, zalicza sie proste modele bazujgce na
poréwnaniu nieruchomosci wycenianej do kilku badz kilkunastu transakcji rynkowych
oraz zaawansowane modele statystyczno-ekonometryczne. Warto$¢ nieruchomosci
jest tu okreslana przy zatozeniu, iz odpowiada ona cenom nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego w ostatnim czasie. Ceny te podlegajg
odpowiednim korektom. Pierwsza z nich dotyczy koniecznosci uwzglednienia trendu
czasowego. Druga natomiast sprowadza sie do przyblizenia charakterystyk
nieruchomosci wykorzystanych do szacowania do charakterystyk nieruchomosci
szacowanej. Tym samym nalezy wyceni¢ wartos¢ cech wptywajgcych na ceny
nieruchomosci i okresli¢ ich wagi. Zgodnie z powyzszym do zastosowania tego typu
modeli wymagana jest bardzo dobra znajomos¢ rynku lokalnego a w szczegdlnosci
dostep do ostatnich transakcji i wyszukanie wsrdd nich takich nieruchomosci, ktére
moga by¢ wykorzystane w dalszym etapie wyceny, a ktdrych cechy sg znane.

W podejsciu porownawczym zgodnie z obowigzujgcymi zasadami wymienia sie trzy
podstawowe metody szacowania:

e metoda poréwnywania parami,
e metoda korygowania ceny Sredniej,

* metoda analizy statystycznej rynku.

W metodzie poréwnywania parami wykorzystuje sie nieruchomosci podobne do
obiektu wycenianego i porownuje sie je kolejno z przedmiotem szacowania dokonujac
odpowiednich korekt. Konieczna jest wiec tu doktadna znajomos¢ cech tych
nieruchomosci wraz z ich cenami transakcyjnymi.

Metoda korygowania ceny s$redniej bierze pod uwage w szczegdlnosci dwie
nieruchomosci podobne do obiektu wycenianego — o najnizszej i najwyzszej cenie
transakcyjnej. Zaktada sie tu, iz nieruchomosé¢ o najnizszej cenie bedzie posiadata



rowniez najgorsze charakterystyki wptywajagce na jej wartos¢ i odwrotnie —
nieruchomos¢ o cenie najwyzszej powinna by¢ okreslona poprzez najlepsze cechy.
Dodatkowo wykorzystuje sie tu baze sktadajgcg sie co najmniej z kilkunastu
nieruchomosci podobnych, dla ustalenia sredniej ceny na rynku.

Wiele oséb zwraca uwage na brak precyzji przy stosowaniu tradycyjnych
poréwnawczych metod wyceny nieruchomosci®. Stad trzeci typ modeli podejscia
poréwnawczego, a mianowicie modele statystyczno — ekonometryczne. Sg one
odpowiedzig na rosnace zainteresowanie naukowcow bazujgcych w swoich wycenach
na rozwigzaniach zaczerpnietych z metod ilosciowych. Moga opiera¢ sie na
parametrach globalnych gdzie beda rozpatrywane pod katem czynnikéw
makroekonomicznych wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci lub na parametrach
lokalnych, $cisle zwigzanych z dang nieruchomoscig. Tym samym do modeli tych
zaliczy¢ mozna ostatnio coraz bardziej popularne wyceny oparte na sieciach
neuronowych. Niewatpliwym problemem przy wykorzystaniu modeli statystyczno —
ekonometrycznych jest dobdr reprezentatywnych nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego w ostatnim czasie. Natomiast giéwnym obszarem ich
zastosowania moze by¢ wycena masowa np. na potrzeby ustalenia wysokosci podatku
katastralnego, co stanowi ich niewatpliwg zalete.

Do modeli statystyczno — ekonometrycznych nalezg m.in.:

e modele regres;ji,
e modele trendu,

¢ modele w postaci sztucznych sieci neuronowych.

Modele regresji wielorakiej pozwalajg na uwzglednienie zaréwno ilosciowych jak i
jakosciowych cech wptywajgcych na wartosé nieruchomosci. Przeksztatcajg dane
empiryczne uzyskane z rynku na wartos¢ rynkowg szacowanego obiektu. Ogdlna
postaé modelu prezentuje sie nastepujgco®:

Y =f(X1, X2, ., Xp, U)
gdzie:

Y — zmienna objasniana (poszukiwana rynkowa wartos¢ nieruchomosci wycenianej),
X4, X5, ..., X;, — nielosowe zmienne objasniajgce (atrybuty nieruchomosci), istotnie
wptywajgce na ceny nieruchomosci,
U - zmienna losowa (przypadkowa) o Ssredniej zero i statej wariancji,
f - odpowiednia postaé analityczna zaleznosci miedzy zmiennymi uwzglednionymi w
modelu.
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Zmienne sg odpowiednio bardziej szczegétowe lub ogdlne. Bazujg na parametrach
lokalnych lub centralnych. Tym samym model moze sta¢ sie bardzo rozbudowany.
Dodatkowo zmiennym mozna przypisac indeksy, ktére dezagreguja je, umiejscawiajac
dodatkowo w czasie i/lub przestrzeni®. Budowa modelu wymaga znajomosci cen
transakcyjnych oraz charakterystyk nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu na
danym rynku. Na ich podstawie dokonuje sie oszacowania teoretycznych wartosci
nieruchomosci a nastepnie weryfikuje model w oparciu o dalsze badania.

Modele trendu krétkookresowego czy tez dtugookresowego réwniez bazujg na
regresji ale poprzez ekstrapolacje réwnan, w ktérych jedng ze zmiennych jest t
oznaczajaca uptyw czasu pomiedzy obserwacja ceny a momentem szacowania.

Modele w postaci sztucznych sieci neuronowych sg niezwykle. W kolejnych warstwach
sieci nastepujg kolejne szacowania wartosci nieruchomosci poprzez doboér
odpowiednich parametrow, czynnikéw wptywajacych na ich wartos¢. Za kazdym
razem wynik teoretyczny pordwnywany jest z wartoScig obserwowang i na tej
podstawie nastepuje ,uczenie sie” sieci. Model ten stosowany jest gtdwnie w
przypadkach trudnosci dopasowania danych do modelu liniowego lub nieliniowego
mogacego przyjac liniowg postac.
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