METODY ILOSCIOWE ANALIZY DANYCH I WYCENA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

(materiaty dodatkowe do 2-dniowego szkolenia warsztatowego w formule on-line)

METODA POROWNYWANIA PARAMI I MODEL REGRES]JI WIELU ZMIENNYCH

OZNACZENIA:

n - liczba zmiennych niezaleznych (cech poréwnawczych)

ao - wyraz wolny réwnania regresji

ai - wspotczynnik kierunkowy przypisany i-tej zmiennej niezaleznej (cesze poréwnawczej)

(zarazem jednostkowa korekta ceny w zakresie i-tej cechy poréwnawczej)

Xi - ocena nieruchomosci (warto$¢ liczbowa) w zakresie i-tej cechy poréwnawczej

w - (prefiks) oznaczenie nieruchomosci wycenianej

p - (prefiks) oznaczenie nieruchomosci poréwnawczej

MV - warto$¢ rynkowa (jednostkowa lub catkowita, w zaleznosci od przyjetego modelu wyceny)

MP - cena rynkowa nieruchomosci podobnej (jednostkowa lub catkowita, w zaleznosci od przyjetego modelu )

+KLASYCZNA” METODA POROWNYWANIA PARAMI:

n
MV = MP + Zai " (WXI - le)
i=1

Przyktadowo, gdyby byty tylko dwie cechy rynkowe poréwnawcze (powierzchnia uzytkowa oraz potozenie lokalu
na kondygnaciji), a wyniki ilosciowej analizy rynku (wyznaczony model regresji wielu zmiennych) przedstawiatyby

sie nastepujgco:

Y=ap+ a, - X, + a, - X, = 8.000,00 + (—40,00) - X, + (—80,00) - X,

gdzie:
X1 - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego  (cena spada o 40,00 zt za kazdy dodatkowy 1 m2 pow.)
X2 - potozenie lokalu na kondygnacji (cena spada o 80,00 zt wraz ze wzrostem kondygnacji)

Wyceniany lokal miatby pow. uzytkowa 60,00 m? i byt potozony na 6. kondygnacji, natomiast lokal poréwnawczy,
ktdry byt sprzedany za 5.880,00 zt za 1 m2, miatby pow. uzytkowa réwng 45,00 m? i byt potozony na 4. kondygnacji,

to procedura metody poréwnywania parami dla tej pary poréwnawczej przedstawiataby sie w sposéb nastepujacy:

MV = 5.880,00 + (—40,00) - (60,00 — 45,00) + (—80,00) - (6 — 4) = 5.120,00
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METODA ANALIZY STATYSTYCZNE] RYNKU (model regresji wielu zmiennych):

n
MV =3, + Zai - wX;
i=1

Przyktad (c.d.):
Stosujac wprost liniowy model regresji wielu zmiennych do wyceny lokalu (metoda analizy statystycznej rynku),

uzyskuje sie nastepujaca warto$¢ rynkowa:

MV =a, + a, - wX; + a, - wX, = 8.000,00 + (—40,00) - 60,00 + (—80,00) - 6 = 5.120,00

Komentarz:

W przyktadzie uzyskano identyczne wyniki dla obydwu metod. Jest to spowodowane tym, Ze w przyktadzie przyjeto
dane modelowe ($cista liniowa zaleznos$¢ i brak sktadnika losowego). W rzeczywistosci wyceny wykonywane przy
uzyciu obydwu omawianych powyzej procedur bedg sie r6zni¢ wynikami, ale przedstawiona powyzej zaleznos¢

matematyczna pomiedzy tymi dwoma metodami pozostaje w mocy.

METODA POROWNYWANIA PARAMI A MODEL REGRES]JI WIELU ZMIENNYCH:

Zauwazmy, ze wyraz wolny ao to niejako cena nieruchomosci o ,zerowych wartosciach” w zakresie kazdej cechy
poréwnawczej (formalnie: wynikajaca z przyjetego modelu regresji warto$¢ przypisana nieruchomosci o zerowych

wartosciach zmiennych niezaleznych). Oznacza to, Ze:
a, = MP,

gdzie:

MPo - wynikajgca z modelu regresji cena (warto$¢) nieruchomosci o zerowych ,wartosciach cech”

Jednoczes$nie wzoér na wartos$¢ rynkowa w modelu MPP mozna przeksztatci¢ w spos6b nastepujacy:
n n n

MV = MP, + Zai - (WX; — pX;) = MP, + Zai - (wWX;— 0)= ag+ Zai - wXj
i=1 i=1 i=1

Oznacza to, Ze z tego punktu widzenia wzoér wynikajacy z modelu regresji wielu zmiennych to wzér MPP, gdzie do
poréwnania zostata wzieta hipotetyczna nieruchomos$¢ o ,,zerowych” wartosciach w zakresie kazdej cechy, czyli po

prostu wyraz wolny réwnania regresji.
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WPLYW CECH RYNKOWYCH WYRAZONY W UJECIU PROCENTOWYM (, WAGI CECH”):

W Polsce przyjeto sie wyznaczanie ,,wag cech” obliczanych na podstawie réznicy pomiedzy cenami nieruchomosci
o skrajnych walorach w zakresie kazdej z cech poréwnawczych. Jednoczesnie w nocie interpretacyjnej nr 1 PFSRM

JZastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”’, w punkcie 6.5 jest nastepujacy zapis:

W przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej posiada niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze
zbioru cen transakcyjnych lub nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji
mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjqtkowych
przypadkow okreslenia wag cech rynkowych.”

Komentarz:

Nalezy tutaj zauwazyd¢, iz sytuacja, o ktdrej jest mowa w tym punkcie, w rzeczywistos$ci nie jest sytuacjg wyjatkowa,
lecz w zasadzie typowa. W zwigzku z tym ponizej kontynuowany jest przyktad z zastosowaniem opisanej w nocie
interpretacyjnej procedury.

Przyktad (c.d.):

Zaktadajac, ze na analizowanym rynku zakres obserwacji w zakresie cechy ,pow. uzytkowa” to przedziat wartos$ci
0d 20,00 do 80,00 m?, a zakres obserwacji w zakresie ,potozenia na kondygnacji” to przedziat wartosci od 2 do 6, to
mamy do czynienia z nastepujacymi wartosciami hipotetycznych nieruchomosci ,skrajnych”:

Hipotetyczna nieruchomos¢ o skrajnie niekorzystnych walorach:

MV,,,;, = 8.000,00 + (—40,00) - 80,00 + (—80,00) - 6 = 4.320,00

Hipotetyczna nieruchomos¢ o skrajnie korzystnych walorach:

MV, = 8.000,00 + (—40,00) - 20,00 + (—80,00) - 2 = 7.040,00

Kontynuujac obliczenia uzyskuje sie nastepujace wyniki (hipotetyczny przedziat cenowy oraz wagi cech):

Doon = MVipgr — MVipin = 7.040,00 — 4.320,00 = 2.720,00

40,00 - (80,00 — 20,00)

_ — 0

@1 2.720,00 88,24%
_8000-(6-2) .

2= T 72000 00
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co oczywiscie (odwrdcenie zaleznos$ci) daje poziom jednostkowych korekt ceny réwny odpowiednio:

- korekta ceny dla cechy ,powierzchnia uzytkowa”: 0,8824 - 272000 _ 40,00
80,00 — 20,00
- korekta ceny dla cechy ,potozenie na kondygnacji”: 0,1176 - 2'22_0'200 = 80,00

Nalezy przy tym wyraznie zaznaczy¢, zZe tak rozumiane wagi cech nie sa prezentacja wptywu wartosci tych
cech na poziom oraz zrézZnicowanie cen, a jedynie wspétczynnikami, ktérych wartosci liczbowe zaleza od

zakresu zmiennosci dla kazdej z analizowanych cech.

Dowodem na powyzszej sformutowane twierdzenie jest kontynuowany ponizej przyktad.

Przyktad (c.d.):

Zal6zmy, ze dane, ktére sg analizowane, pochodza doktadnie z tego samego rynku, ale teraz do analizy wzieto lokale,
dla ktorych przedziat obserwowanych wartosci dla cechy,,pow. uzytkowa” to zakres od 20,00 do 60,00 m? (mniejszy

zakres), a dla cechy ,potozenia na kondygnacji” przedziat obserwowanych wartosci od 2 do 10 (wiekszy zakres).

Dla takich danych obliczenia przedstawiatyby sie nastepujaco:

MV,,;, = 8.000,00 + (—40,00) - 60,00 + (—80,00) - 10 = 4.800,00

MV, = 8.000,00 + (—40,00) - 20,00 + (—80,00) - 2 = 7.040,00

Doon = MVipgr — MVipin = 7.040,00 — 4.800,00 = 2.240,00

_ 000 (6000-2000) _ .
@1 = 2.240,00 = LR

80,00 - (10 —2)

= = 28,579
@2 2.240,00 o
- korekta ceny dla cechy ,powierzchnia uzytkowa”: 0,7143 - ﬁ = 40,00
- korekta ceny dla cechy ,potozenie na kondygnacji”: 0,2857 - 2'12043'(2)0 = 80,00
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Jak wida¢ ,wagi cech” ulegly zmianie (gdyz zmienit sie przedziat obserwacji w zakresie kazdej cechy), ale wartosc¢
jednostkowych korekt ceny nie ulegta zmianie. Stato sie tak, gdyz tak obliczane ,wagi cech” w rzeczywistosci nie sa
miarg sity wptywu badanych cech na poziom i zréznicowanie cen rynkowych, a wspoétczynnikami zaleznymi od

zakresow obserwacji dla kazdej z przyjetych do analizy cech poréwnawczych.

Uwaga dodatkowa:
Biorac pod uwage, ze zréznicowanie cen rynkowych jest spowodowane nastepujacymi czynnikami:

e Cechy rynkowe (parametry nieruchomosci brane pod uwage przez wiekszo$¢ typowych nabywcow).

e Szczegdlne, indywidualne cechy nieruchomosci, majace znaczenie tylko dla konkretnych nabywcéw.

e Brak pelnej wiedzy uczestnikow transakcji o stanie rynku nieruchomosci oraz o relacjach rynkowych.

e Czynniki emocjonalne, zdolno$ci negocjacyjne, brak ekspozycji na rynku, nieracjonalne postepowanie itp.
a warto$¢ rynkowa ma odzwierciedla¢ wptyw jedynie ,cech rynkowych” na poziom szacowanej wartosci, to mozna
sformutowac nastepujacy wniosek:

Cechy rynkowe ,ttumaczgy” jedynie pewien zakres calego obserwowanego zr6Znicowania cen.

Czy wagi cech sa niezbedne w procesie wyceny?

Przyjeta w Polsce procedura wyznaczania tzw. ,delty cen”, a nastepnie tzw. ,wag cech” stuzy jedynie wyznaczeniu
jednostkowych korekt cen dla kazdej z analizowanych cech rynkowych. Jezeli poziom tych korekt mozna wyznaczy¢
na podstawie iloSciowej analizy rynku w sposdb bezposredni (np. jako wspotczynniki kierunkowe funkcji regresji
liniowej wielu zmiennych), to procedura wyznaczania wag cech jest niepotrzebna. Co wiecej, jak wykazano powyzej,
tak rozumiane ,wagi cech” nie prezentuja rzeczywistego wptywu analizowanych cech na poziom cen rynkowych, a
co za tym idzie wartosci liczbowe wag cech moga wprowadzac w btad odbiorcéw operatéw szacunkowych. Wniosek

natury ogoélnej jest zatem nastepujacy:

Wyznaczanie wag cech nie jest niezbedne w procesie szacowania wartosci w podej$ciu poréwnawczym.

Opracowat:
Piotr Cegielski
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