Nota Interpretacyjna nr 1 — konieczna errata

Kwestia intrygujaca s$rodowisko rzeczoznawcow mgkowych, przedstawicieli organow
administracji oraz podmioty ktérych dotykagkutki wyceny nieruchongai jest problem wpitywu
rozstpu cenowego na wynik kalkulacji ich wagti.

Watpliwosci wynikaja z tresci punktu 6.5 Noty Interpretacyjnej nr 1, wchadg w skiad
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny — wskazywamyebz Polsk Federag Stowarzyszé
Rzeczoznawcow Maikowych jako zbidrzasad dobrej praktyki i dorobku srodowiska, zalecajc
jednoczénie ich stosowanie przez rzeczoznawcOw atkapwych zrzeszonych w sfederowanych
stowarzyszeniach.

Biorac pod uwag liczbe rzeczoznawcow zrzeszonych w stowarzyszeniachrgkihl(ponad 3500 -
wg informacji PFSRM), oczywistym stajegsize skutki wycen dokonanych przez rzeczoznawcow
bedacych adresatami zalecenialsardzo znacce.

Przejdmy zatem do szczegdtow.
W opublikowanej tréci Noty Interpretacyjnej nr 1 czytamy:

6.5. W przypadku, gdy nieruchoméo cenie minimalnej posiada niektére oceny cechdep od
innych nieruchomda@ci ze zbioru cen transakcyjnych Ilub nieruchosd o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zaselstrapolacji ména zastosowé dla
potrzeb okrélania hipotetycznego przedzialu cenowego. iNMwos¢ taka dotyczy
wyjgtkowych przypadkow oksgenia wag cech rynkowych.

Watpliwosci pojawiap sig trzy:
1) Dlaczego zasacekstrapolacji przedziatu cenowego stoséwezna, a nietrzeka?

2) Jakie przypadki nima potraktowa jako te wyjatkowe, uprawniajce do ekstrapolowania
przedziatu cenowego?

3) Czy maliwosé/konieczné¢ korekty przedzialu cenowego dotyczy obu podstavabwy
metod poréwnawczych, czy #ewytacznie jednej z nich, tj. metody korygowania ceny
sredniej?

Watpliwosci powyzsze mana rozstrzyged w drodze analiz teoretycznych, mnie jednak
zainteresowato jaki jest praktyczny skutek wycenypaszanowaniem téei punktu 6.5. Noty
Interpretacyjnej nr 1, w zestawieniu z wynikami Kdécji alternatywnej, dokonanej tak jakby
w miejscu stowanaozna widniato stowotrzebalub nalezy.

Skutek tego pozornego niuansu najlepiej fledzic na przyktadzie wyidealizowanych danych — co
przyczyni s¢ do czytelnéci wywodu. W tym celu spreparowatem zestaw 64 danyc
transakcyjnych, ktére przystowiowo uktadagic jak ,pod sznurek”. Ceny nieruchogw w tych
transakcjach” mena catkowicie wyjéni¢ (R* = 100%), z tolerangjzerovg (MAPE = 0%).

Wspétczynnik determinacji (R2) = 100%; Sredni biad bezwzgledny (MAE) = 0 zi; Sredni
biad procentowy (MAPE) = 0%
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Zestaw spreparowanych danych wraz z opisem ich zaefera tabela nr 1.

Tabelanr 1
Lp. Transakcja Cena z/m2 | Lokalizacja ﬁiét}?:: Uzbrojenie Dog':ggido Skugclg?]\;vana
1 [Transakcjanrl 150,00 2 1 3 3 9
2 [Transakcja nr 2 145,00 1 3 3 2 9
3 [Transakcja nr 3 135,00 3 1 3 2 9
4 [Transakcja nr 4 150,00 1 3 3 1 8
5 [Transakcja nr5 135,00 3 2 1 3 9
6 [Transakcja nr 6 130,00 3 2 2 2 9
7 [Transakcja nr 7 120,00 3 3 2 1 9
8 [Transakcja nr 8 145,00 2 2 3 1 8
9 [Transakcjanr9 170,00 1 2 2 2 7
10 |[Transakcja nr 10 145,00 3 1 2 2 8
11 (Transakcja nr 11 145,00 3 1 2 2 8
12 (Transakcja nr 12 150,00 2 1 3 3 9
13 |[Transakcja nr 13 130,00 3 3 1 1 8
14 |Transakcja nr 14 145,00 3 2 1 1 7
15 ([Transakcja nr 15 175,00 1 1 3 2 7
16 (Transakcja nr 16 155,00 1 2 3 3 9
17 (Transakcja nr 17 160,00 2 2 1 2 7
18 ([Transakcja nr 18 155,00 2 1 3 2 8
19 (Transakcja nr 19 120,00 3 3 2 1 9
20 [Transakcja nr 20 160,00 2 2 1 2 7
21 [Transakcja nr 21 155,00 2 2 1 3 8
22 [Transakcja nr 22 160,00 1 3 1 3 8
23 [Transakcja nr 23 120,00 3 3 2 1 9
24 [Transakcja nr 24 150,00 3 1 2 1 7
25 [Transakcja nr 25 145,00 2 2 2 3 9
26 [Transakcja nr 26 165,00 1 2 2 3 8
27 [Transakcja nr 27 165,00 1 3 1 2 7
28 [Transakcja nr 28 140,00 2 3 2 1 8
29 [Transakcja nr 29 160,00 2 2 1 2 7
30 |[Transakcja nr 30 150,00 3 1 1 3 8
31 [Transakcja nr 31 150,00 3 1 1 3 8
32 [Transakcja nr 32 170,00 2 1 1 3 7
33 [Transakcja nr 33 160,00 1 3 2 1 7
34 [Transakcja nr 34 170,00 1 1 3 3 8
35 [Transakcja nr 35 155,00 2 1 3 2 8
36 ([Transakcja nr 36 160,00 2 1 2 3 8
37 [Transakcja nr 37 160,00 2 2 1 2 7
38 [Transakcja nr 38 150,00 3 1 2 1 7
39 [Transakcja nr 39 150,00 3 1 1 3 8
40 [Transakcja nr 40 125,00 3 2 3 1 9
41 ([Transakcja nr 41 180,00 1 1 2 3 7
42 [Transakcja nr 42 160,00 2 2 1 2 7




43 ([Transakcja nr 43 170,00

44 [Transakcja nr 44 150,00
45 ([Transakcja nr 45 160,00
46 ([Transakcja nr 46 170,00

47 [Transakcja nr 47 155,00

48 [Transakcja nr 48 140,00
49 ([Transakcja nr 49 160,00

50 |[Transakcja nr 50 150,00

51 |[Transakcja nr 51 145,00
52 [Transakcja nr 52 155,00
53 [Transakcja nr 53 140,00

54 [Transakcja nr 54 135,00
55 [Transakcja nr 55 130,00
56 ([Transakcja nr 56 130,00

57 [Transakcja nr 57 155,00

58 [Transakcja nr 58 145,00
59 [Transakcja nr 59 135,00

60 ([Transakcja nr 60 165,00

61 ([Transakcja nr 61 140,00
62 ([Transakcja nr 62 150,00
63 ([Transakcja nr 63 140,00
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64 [Transakcja nr 64 160,00

Wyjasnienia wymaga konwencja oceny stanu cech: jak@psgl przyjatem ocer wyrazong liczba
»1”, @ 0 ocenie najgorszej informuje liczba ,3".

Rozktad cen jest niempliwie normalny, cendrednia odpowiada medianie — nie ma tu problemu
asymetrii, czego dowodzi §&poniszej charakterystyki:

L.p. Miary tend. centralnej i zmiennosci Warlnec
1. Grednia "] 150,00 Roztad empiryczny oraz normalny N{p=150; o=14)
2. Pogiom istonodc dia Srednie] [a] 5% 0,40 T
3. Przedzist uinodd drednig] [u(a)] £ 3,38
: 035 + == Dominanta (D) 143,33
4. Przedzist frednig] S = Medisna (M) 150,00
153,38 L Srednia () 150,00
) ) ) - 136,20 030 +
5. Typowy przsdziaf zmiennodci 180
6. Mediana (Me) 150,00 025 + \
7. Dominania (D) 149,33
8. Odchykenie siandardowe () 13,80 ® o204
8. Wsp. zmiennodd (a/y)% 9,2% £
10.Wario$¢ minimalna 120,00 g 015 4
11, Waricét maksymalna 180,00
010 + /
Lp. Miary acymetrii Wartog£c
1. Skotnost 0,271 005 + /
2. Srednia - mediana 0,00
3. Srednia - dominanta 0,67 0,00 ""/ }
4 Srednia - mediana (%) 0.0% 100 10 120 130 140 150 160 170 180 190 200
5. Srednia - dominania (%) 0,4% Cenaiednostk
5. Wep. asymei dominany[(1-D)ig] 0,048 €najednostkowa
7. Wap. asymetrii mediany[(L-Me)/io] 0,000
Rys. 2

Nieruchom@¢é o komplecie cech najlepszych charakteryzowatabhy sliumulowan ocen
punktowa 4 x 1 = 4, z& nieruchomé¢ o wszystkich cechach najgorszych zyskatajoyrs ocere
4x3=12

Jak fatwo zauway¢, w zestawie przygotowanych danych nie ma nierua$ontharakteryzujcych
sig kompletem ocen skrajnych — co jest przypadkiemcxéagiej spotykanym w praktyce.



Skumulowane oceny mieszcsic w zakresie od 7 do 9, z napksz liczba nieruchoméci
ocenionychgcznie na 8 punktow:

Histogram (Suma ocen)
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Rys. 3

Jak juz wspomniatem, ceny wszystkich nieruchditicsa doskonale proporcjonalne do ich cech, co
opisane jest réwnaniem linii regres;ji:

Cena zinf = 250 - 20 x Lokalizacja - 15 x Ksztalt dziaik- 10 x Uzbrojenie
- 5 x Dosgp do drogi

W oparciu o powysze rownanie miama dokoné& wyceny nieruchomiei szacowanej, ale
przyzwyczailémy odbiorcow naszych opracoiao prezentacji wynikow analizy rynku w postaci
wag cech rynkowych. Wagi te de facto nie wrpoeczego do samych kalkulacji, petnjedynie
rol¢ ozdoby operatu. Od strony formalnej rownigie ma obowizku operowania wagami cech
w wycenie zrealizowanej w podeju poréwnawczym, podobnie jak nie ma obgziiu podawania

i wykorzystania parametidC.

Skoro jednak odbiorcy naszych wycea &k bardzo przywizani do wag cech rynkowych
i nieszczsnej AC, to dokonajmy transkrypcji rownania regresji dosia@i wynikajcej

Z przyzwyczajenia rzeczoznawcow i konsumentow wyeeprzy okazji skalkulujmy hipotetyczny
(ekstrapolowany 4@z estymowany - mniejsza 0 nagWwozstp cenowy:

Tabela nr 2
Rozsep
Lp. Cecha Ocena Oc_ena ,Wspé?czynnik ) kwqtowy Waga cechy
max | min |rownania regresji| odpowiadajacy
cesze
1 | Lokalizacja 1 3 -20 (1-3) x (-20) = 4040 /100 = 40%
2 | Ksztalt dziakki 1 3 -15 (1-3) x (-15) = 3030 /100 = 30%
3 | Uzbrojenie 1 3 -10 (1-3) x (-10) = 220 /100 = 20%
4 | Dostp dodrogi| 1 3 -5 (1-3) x (-5) =10 10/100 = 10%
Suma, czyli ekstrapolowana vel estymowak@: 100

Kwota 100 [zi/nf] to rozstp cenowy, o ktdrym wspomina ¢siw punkcie 6.5 Noty jako
dopuszczalny do wykorzystania w wi§owych (?) przypadkach. Nietrudno zauwg iz rozni Sie

on znacznie od empirycznego ragat cenowego, wynoszego 180 — 120 60 [zi/m?]. Jakie
zatem lkda skutki wykorzystania obu wielkoi w alternatywnych kalkulacjach watm?

W zestawie danych przygotowanych na potrzeby remegj prezentacji ceny nieruchofod sa
doskonale skorelowane z ich cechami. Réwnanie fiegresji jak i tasame z nim wagi cech
w pofaczeniu z rozgpem cenowym catkowicie i dla kdej transakcji wyjéniaja zaleznosé ,,cechy-
cena”. Skoro tak, to wycenigj nieruchomé& o cechach takich jak cechy ktérejkolwiek
nieruchomeci z zestawu 64 danych, powidmy otrzyma wartcs¢ identyczm z cen, ,,zaptacon”.

No c&, wypada to sprawd&i



W tym celu skomponowatem arkusz z czterema zaktadka
a) kalkulacja wartéci metody, KCS, z uwzgtdnieniem empiryczne)C = 60 [zt/nf]
b) kalkulacja wartéci metod, KCS, z uwzgtdnieniem ekstrapolowanAC = 100 [zt/nf]
c) kalkulacja wartéci metody, PP, z uwzgidnieniem empirycznéhC = 60 [z4/nT]
d) kalkulacja wartéci metod, PP, z uwzgidnieniem ekstrapolowanAC = 100 [zHnf]

Okazuje s, ze
a) kalkulupc wartg¢ z wykorzystaniem metody K& i wspotczynnikéw korygujcych,
ktérych zakres wynika zempirycznej AC = 60 [z#/nf], wyniki sa rozbieine
z cenami nieruchondoi o identycznych cechach, np. dla nieruchéoh@ cechach jak
w pozycji 34 (sprzedana za 170 ZAJpruzyskatem wynik kalkulacji na poziomie 162 zm

Zakres sumy wspdiczynnikow korygujgcych:
Cminf C2 = 120,00 zi 7 150,00 zi = 0,8000

Cmax [ Czr= 180,00 zt F 150,00 zt = 1,2000

Charakiery=iyka nieruchomosd w aspekcie cech wplywajacych na warost |
okrelenie zakresu | wariosd wspdiczynnikdw korygujacych

Nisruchomosc Waga cechy | Zakres wepolczynnikow Waricedd weptlczynnikow
: Cechy rynko : : .
lp ¥ rymenE WyCEniana [3%] korygujECyCh KorygQuiECY T U
d z 3 4 5 £

Lokaizacja boorz 40% 0,3200 04800 04800
g |Keziak dziaki morzysay 0% 0,2400 03500 0,3500
3 | Usheopenic orex 20% 0, 1600 0,2400 0, 1600
4 |Destep do drog orak 0% 0,0800 01200 0,0800
Suma:|  100% 0,5000 | 1,2000 1,0800

WariogC gruniu w odniesieniu do 1m2 powierzchni;

W=CsgxZEuxK
gdzie:
W - wartoé 1m* gruniu
U; - wariosd wspdlczynnikéw korygujacych
K - dedakowy wepdiczynnik korekoyjny 2 przedziaiu [0,50-1,10]

W= 150,00 zt* 1,0800 *1 = 162,00 zi
Rys. 4




b) kalkulupc wartdgé z wykorzystaniem metody K i wspoéitczynnikéw koryguicych,

ktérych zakres wynika gkstrapolowanejAC = 100 [zt/nf], wyniki sa catkowicie zbiene
z cenami nieruchomoi o identycznych cechach. W przypadku wspomniarepuchomeci

o cechach jak w pozycji 34 (sprzedana za 170 *z{mizyskatem wynik kalkulacji na
poziomie 170 zi/h

Zakres sumy wspdiczynnikdw koryguiacych:
Crmin f Cs = 100,00 zi f 150,00 zI = 0,6667

Cmax f Cer= 200,00 zi £ 150,00 zi = 1,3333

Charakizryztyka nizruchomodcl w aspekoie cech wptywajacych na warkost |
ckredlenie zakresu i wariodd wepdiczynnikdw korygujacych

o | cmman | M | Wememy | s | v
f z 3 4 5 &
Lokalzaci doora 40% 10,2657 0,5333 05333
i Horzysmy 0% 0,2000 0,4000 0,4000
3 |JzoroEnie Drak 20% 0,1333 0,2857 01333
4 |Dosip do drog orak 10% 0,0867 0,1333 0,0867
[ Suma:|  100% 0,6667 1,3333 1,1333

WariosC gruniu w odniesieniu do 1m2 powisrzchni;

W=Ci;rxEuxK
gdzie:
W - wariost 1m” gruniu
U; - warioscl wepdiczynnikéw korygujacych
K - dodatowy wspdlczynnik kerekcyiny z przedziaiu [0,90-1,10]

W= 150,00 zt*1,1333*1 =170,00 zi

Rys. 5



c) kalkulupc wartgé¢ z wykorzystaniem metody PP i poprawek kwotowydidrych wielkaé
wynika z empirycznej AC = 60 [ztnf], wyniki sa rozbieine z cenami nieruchonsoi
o identycznych cechach, np. dla nieruchéon@ cechach jak w pozycji 34 (sprzedana za
170 znf), uzyskatem wynik kalkulacji na poziomie 162 z#m

Tabela nr 3
Poprawki ze wzgkdu na cechy [z¥m2] | Suma Cena Zgodnos¢ ceny
Transakcja Cengl poprawek | skorygowana| skalkulowanej
[24/m’] Lokalizacja ez Uzbrojenie] DESE) [zHm?] [zt/m? z zaptacony
dzialki do drogi

Transakcjanrl 150 12 0 0 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcjanrd 145 0 18 0 -3 15 160 | Brak zgodnéci
Transakcjanr3d 135 24 0 0 -3 21 156 | Brak zgodnéci
Transakcjanr4 150 0 18 0 -6 12 162 Brak zgodnéci
Transakcjanry 135 24 9 -12 0 21 156 | Brak zgodnéci
Transakcjanrg 130 24 9 -6 -3 24 154 | Brak zgodnéci
Transakcjanr7 120 24 18 -6 -6 30 150 | Brak zgodnéci
Transakcjanrd 145 12 9 0 -6 15 160 | Brak zgodnéci
Transakcjanr9g 170 0 9 -6 -3 0 170 OK.
Transakcja nr 10 145 24 0 -6 -3 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 11 145 24 0 -6 -3 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 12 150 12 0 0 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 1|3 130 24 18 -12 -6 24 154 Brak zgodnéci
Transakcja nr 14 145 24 9 -12 -6 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 1|5 175 0 0 0 -3 -3 172 Brak zgodnéci
Transakcja nr 1|6 155 0 9 0 0 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr 17 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 1|8 155 12 0 0 -3 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr 19 120 24 18 -6 -6 30 150 Brak zgodnéci
Transakcja nr 20 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 41 155 12 9 -12 0 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr 22 160 0 18 -12 0 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 23 120 24 18 -6 -6 30 150 Brak zgodnéci
Transakcja nr 24 150 24 0 -6 -6 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 25 145 12 9 -6 0 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 26 165 0 9 -6 0 3 168 Brak zgodnéci
Transakcja nr 27 165 0 18 -12 -3 3 168 Brak zgodnéci
Transakcja nr 28 140 12 18 -6 -6 18 158 Brak zgodnéci
Transakcja nr 29 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 30 150 24 0 -12 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 31 150 24 0 -12 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 32 170 12 0 -12 0 0 170 OK.
Transakcja nr 33 160 0 18 -6 -6 6 166 Brak zgodnéci
[Transakcja nr 34 170 0 0 0 0 0 170 OK.
Transakcja nr 35 155 12 0 0 -3 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr 36 160 12 0 -6 0 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 37 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 38 150 24 0 -6 -6 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 39 150 24 0 -12 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 40 125 24 9 0 -6 27 152 Brak zgodnéci
Transakcja nr 41 180 0 0 -6 0 -6 174 Brak zgodnéci
Transakcja nr 42 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci




Transakcja nr 43 170 0 9 -6 -3 0 170 OK.

Transakcja nr 44 150 0 18 -6 0 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 45 160 12 0 -6 0 6 166 Brak zgodnéci
[Transakcja nr 46 170 0 0 0 0 0 170 OK.

Transakcja nr 47 155 0 18 -6 -3 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr 48 140 24 0 0 -6 18 158 Brak zgodnéci
Transakcja nr 49 160 0 18 -6 -6 6 166 Brak zgodnéci
Transakcja nr 50 150 24 0 -6 -6 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr 51 145 0 18 0 -3 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 52 155 12 0 0 -3 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr §3 140 24 9 -12 -3 18 158 Brak zgodnéci
Transakcja nr 54 135 24 9 -6 -6 21 156 Brak zgodnéci
Transakcja nr §5 130 24 18 -12 -6 24 154 Brak zgodnéci
Transakcja nr 56 130 12 18 0 -6 24 154 Brak zgodnéci
Transakcja nr §7 155 12 0 0 -3 9 164 Brak zgodnéci
Transakcja nr §8 145 12 9 -6 0 15 160 Brak zgodnéci
Transakcja nr 59 135 12 18 -6 -3 21 156 Brak zgodnéci
Transakcja nr §0 165 0 18 -12 -3 3 168 Brak zgodnéci
Transakcja nr §1 140 12 9 0 -3 18 158 Brak zgodnéci
Transakcja nr §2 150 12 9 -6 -3 12 162 Brak zgodnéci
Transakcja nr §3 140 12 9 0 -3 18 158 Brak zgodnéci
[Transakcja nr 64 160 12 9 -12 -3 6 166 Brak zgodnéci

Srednial 162

d) kalkulupc wartg¢ z wykorzystaniem metody PP i poprawek kwotowydidrjych wielka¢
wynika z ekstrapolowanej AC = 100 [z¥/nf], wyniki sa calkowicie zbiene
z cenami nieruchomoi o identycznych cechach.

Tabela nr 4
Poprawki ze wzgkdu na cechy [z{m2] | Suma Cena Zgodnos¢ ceny
Transakcja [ZCHenq?] Ksztalt Doste poprawek | skorygowana| skalkulowanej
Lokalizacja| "\ . (Uzbrojenie| | drogi [zt/m?] [zt/m?] z zaptacon
Transakcjanrl 150 20 0 0 0 20 170 OK
Transakcjanrd 145 0 30 0 -5 25 170 OK
Transakcjanrd 135 40 0 0 -5 35 170 OK
Transakcjanr4 150 0 30 0 -10 20 170 OK
Transakcjanry 135 40 15 -20 0 35 170 OK
Transakcjanr§ 130 40 15 -10 -5 40 170 OK
Transakcjanr?q 120 40 30 -10 -10 50 170 OK
Transakcjanrd 145 20 15 0 -10 25 170 OK
Transakcjianr9 170 0 15 -10 -5 0 170 OK
Transakcja nr 2§0 145 40 0 -10 -5 25 170 OK
Transakcja nr 1|1 145 40 0 -10 -5 25 170 OK
Transakcja nr 12 150 20 0 0 0 20 170 OK
Transakcja nr 23 130 40 30 -20 -10 40 170 OK
Transakcja nr 14 145 40 15 -20 -10 25 170 OK
Transakcja nr 15 175 0 0 0 -5 -5 170 OK
Transakcja nr 1|6 155 0 15 0 0 15 170 OK
Transakcja nr 17 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
Transakcja nr 18 155 20 0 0 -5 15 170 OK




Transakcja nr 29 120 40 30 -10 -10 50 170 OK
Transakcja nr 20 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
Transakcja nr 21 155 20 15 -20 0 15 170 OK
Transakcja nr 22 160 0 30 -20 0 10 170 OK
Transakcja nr 23 120 40 30 -10 -10 50 170 OK
Transakcja nr 24 150 40 0 -10 -10 20 170 OK
Transakcja nr 25 145 20 15 -10 0 25 170 OK
Transakcja nr 26 165 0 15 -10 0 5 170 OK
Transakcja nr 27 165 0 30 -20 -5 5 170 OK
Transakcja nr 28 140 20 30 -10 -10 30 170 OK
Transakcja nr 29 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
Transakcja nr 30 150 40 0 -20 0 20 170 OK
Transakcja nr 31 150 40 0 -20 0 20 170 OK
Transakcja nr 32 170 20 0 -20 0 0 170 OK
Transakcja nr 33 160 0 30 -10 -10 10 170 OK
Transakcja nr 34 170 0 0 0 0 0 170 OK
Transakcja nr 35 155 20 0 0 -5 15 170 OK
Transakcja nr 36 160 20 -10 0 10 170 OK
Transakcja nr 37 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
Transakcja nr 38 150 40 0 -10 -10 20 170 OK
Transakcja nr 39 150 40 0 -20 0 20 170 OK
Transakcja nr 40 125 40 15 0 -10 45 170 OK
Transakcja nr 41 180 0 0 -10 0 -10 170 OK
Transakcja nr 42 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
Transakcja nr 43 170 0 15 -10 -5 0 170 OK
Transakcja nr 44 150 0 30 -10 0 20 170 OK
Transakcja nr 45 160 20 0 -10 0 10 170 OK
Transakcja nr 46 170 0 0 0 0 0 170 OK
Transakcja nr 47 155 0 30 -10 -5 15 170 OK
Transakcja nr 48 140 40 0 0 -10 30 170 OK
Transakcja nr 49 160 0 30 -10 -10 10 170 OK
Transakcja nr 50 150 40 0 -10 -10 20 170 OK
Transakcja nr 51 145 0 30 0 -5 25 170 OK
Transakcja nr 52 155 20 0 0 -5 15 170 OK
Transakcja nr §3 140 40 15 -20 -5 30 170 OK
Transakcja nr 54 135 40 15 -10 -10 35 170 OK
Transakcja nr 55 130 40 30 -20 -10 40 170 OK
Transakcja nr 56 130 20 30 0 -10 40 170 OK
Transakcja nr 57 155 20 0 0 -5 15 170 OK
Transakcja nr §8 145 20 15 -10 0 25 170 OK
Transakcja nr 59 135 20 30 -10 -5 35 170 OK
Transakcja nr §0 165 0 30 -20 -5 5 170 OK
Transakcja nr §1 140 20 15 0 -5 30 170 OK
Transakcja nr §2 150 20 15 -10 -5 20 170 OK
Transakcja nr §3 140 20 15 0 -5 30 170 OK
Transakcja nr §4 160 20 15 -20 -5 10 170 OK
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Jakie wnioski wyptywaj z powyzszego przyktadu praktycznego?

Moim zdaniem nasgpujace:

1)

2)

3)

4)

5)

Metoda porownywania parami oraz metoda korygoavaenysredniej w rzeczywiskei
niczym sé nie r&nia pod wzgédem uzyskiwanych wynikow (wynikaych z takich
samych baz danych), o ile:

a) w obu metodach kalkulacje oparte zostaa takim samym rozgtie cenowym,

b) w metodzie PP zestawionych zostanie tyle pabywonawczych ile rekordow liczy baza
danych (realizacja tego z wykorzystaniem Exceladegcinnie prosta).

W przypadku kiedy nieruchorfimd o cenach skrajnych nie posiagadiompletu cech
odpowiednio: najlepszych i najgorszych, oparciekldacji wartgci na empirycznym
rozstpie cenowym jest co do zasadyedhe. Bhd skutkuje identycznie w obu
podstawowych metodach poégp poréwnawczego.

W przypadku kiedy nieruchorfimd o cenach skrajnych nie posiagdadiompletu cech
odpowiednio: najlepszych i najgorszych, konieczmst jekstrapolowanie/estymowanie
rozstpu cenowego.

Punkt 6.5 Noty Interpretacyjnej nr 1 w postddualnej skutkuje zafalszowaniem wynikow
wigkszasci kalkulacji wartdci nieruchoméci, co ilustruje poriiszy diagram:
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Wartosci empiryczne

Linia czerwom pofaczono punkty (wartei) wynikajagce z kalkulacji opartej na
empirycznym rozspie cenowym, natomiast liizotta punkty (wartdci) skalkulowane
prawidtowo, tj. z uwzgidnieniem rozsfpu hipotetycznego. Z téei diagramu wynikaze
w przypadku wykorzystania w kalkulacjach rzeczyeggt rozs{pu cenowego:

a) nieruchoméci o cechach gorszych miprzecetne (w stosunku do efych w bazie
danych poréwnawczychy grzeszacowywane,

b) nieruchoméci o cechach lepszych miprzecetne (w stosunku do efych w bazie
danych poréwnawczych} :iiedoszacowywane.

Bezwzgtdnie konieczna jest korekta ¢ punktu 6.5 polegaga na:
a) zasipieniu zwrotumaozna wyrazeniemtrzebabadz nalezy,

b) skrdleniu ostatniego zdania, informgego o dopuszczaldo procedury ekstrapolacii
jedynie w wyptkowych przypadkach.



Materiat powyszy prezentowatem w trakcie marcowego szkolenia N Tk Wroctawiu oraz
drugiej jego edycji — w Olsztynie. W trakcie tegstainiego wyjénito sig, skad wziat si¢ zapis
punktu6.5w Nocie Interpretacyjnej nr 1 - w brzmieniu doktadnie odwrotnym od zamierzonego.

Wynikiem "$ledztwa" uczestnikdw, jest przekonanie gramezz pewnécia, ze zawinit...chochlik
drukarski, ktory w swej ztgliwosci zamienit stowarzebanamaozna, dodatkowo maskag swoje
dziatania dopiskiem w postaci ostatniego zdania.

Teraz wystarczy datzy do opublikowanej wersji Noty stosowrerrat i wyniki wielu naszych

kalkulacji przestamby¢ wykrzywiane.

Zbyszek Szwaja

czionek
n. Polsklego Towarzystwa
Em RLE{:znznawcuw
Majathko

PS. W zadczeniu przekazgjplik MS Excel z wszystkimi, opisanymi powsj kalkulacjami.



