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Streszczenie: Dos¢ powszechne jest przekonanie, ze wraz ze zmiang $redniej ceny transak-
cyjnej nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej jednokierunkowej zmianie
ulega rowniez warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej. W artykule uzasadnia si¢ bted-
nos¢ tego pogladu poprzez odwotanie si¢ do podstawowych wiasciwosci, jakie charaktery-
zuja $rednig arytmetyczna bgdaca jednym z klasycznych parametrow statystycznych z grupy
przecigtnych. Neguje si¢ postulaty silnego wiazania metodyki korygowania ceny $redniej
w wycenie rynkowej nieruchomosci z poziomem ceny $redniej z cen transakcyjnych nieru-
chomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Wskazuje si¢ konieczne zasadnicze
uwarunkowania dotyczace metodycznej poprawno$ci metody korygowania ceny Sredniej.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, metodyka wyceny.

1. Wstep

Sposrod mozliwych do okreslenia rodzajow warto$ci nieruchomosci najczesciej wy-
stepuje potrzeba znajomosci wartoéci rynkowej'. Definicja warto$ci rynkowej nieru-
chomosci jest podana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami [Ustawa z dnia
21 sierpnia..., art. 151 ust. 1].

Metodyka wyceny nieruchomo$ci w Polsce jest obecnie jednoznacznie wyzna-
czona regulacjami przepisow prawa i normami zawodowymi — standardami zawodo-
wymi, ujetymi w ramy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)*. Wérod
uprawnionych sposobow wyceny wymienione jest podej$cie porownawcze (por.
[Ustawa z dnia 21 sierpnia..., art. 152 ust. 1-2]), ktére — obok podejscia dochodowe-

! Na inne rodzaje warto$ci nieruchomosci wskazuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami
[Ustawa z dnia 21 sierpnia..., art. 150 ust. 1].

2 Zawarte sa one w ustawie o gospodarce nieruchomogciami [Ustawa z dnia 21 sierpnia. ..], akcie
wykonawczym do tej ustawy [Rozporzadzenie Rady Ministrow...] oraz w standardach zawodowych
rzeczoznawcdw majatkowych [Standardy zawodowe...].
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go, a w szczegblnych przypadkach takze podejscia mieszanego — pozwala okresli¢
wartos$¢ rynkowa nieruchomosci (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia. .., art. 152 ust. 3]).

Podejscie porownawcze na trwale weszlo do $wiatowego katalogu podstawo-
wych sposobow wyceny rynkowej szeroko rozumianego mienia. W Polsce metodo-
logiczne podstawy podejscia pordwnawczego ulegaty roznorakim przemianom. We-
dhug obecnie obowiazujacego rozumienia ,,podej$cie pordwnawcze polega na okres-
leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nie-
ruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu” (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia..., art. 153 ust. 1]).

W podejsciu poréwnawczym mozna stosowac trzy metody: metod¢ porownywa-
nia parami, metod¢ korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 2]). Dwie pierwsze maja
wyraznie sprecyzowane procedury oraz uwarunkowania stosowania (por. [Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 3-4; Standardy zawodowe..., nota interpreta-
cyjna nr 1]) i w polskiej praktyce wyceny nieruchomosci sa wykorzystywane od
wielu lat. Metoda analizy statystycznej rynku jest natomiast marginalnie potraktowa-
na w obowiazujacych unormowaniach metodycznych i ma mocno zawg¢zone pole
zastosowan, ktore obecnie czyni t¢ metodg ,,martwa” — niestosowana (por. [Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 5; Standardy zawodowe..., nota interpretacyj-
nanr 1, pkt 2.3]).

2. Metoda korygowania ceny $Sredniej
a Srednia arytmetyczna cen transakcyjnych

,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ z rynku wila-
sciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieru-
chomosci. Warto$¢ nieruchomosci begdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w dro-
dze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi
uwzgledniajacymi roznicg w poszczeg6élnych cechach tych nieruchomosci” (por.
[Rozporzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 4]). W standardzie (por. [Standardy
zawodowe..., nota interpretacyjna nr 1, pkt 5.2.11]) dotyczacym tej metody ustala
si¢ nast¢pujaca formule matematyczna:

W,(W)ZE'an (D)
i=l1

gdzie: W," — warto$é rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomosci wycenianej,
¢ — $rednia cena jednostki poréwnawczej (np. 1 m” powierzchni gruntu), wy-
znaczona jako $rednia arytmetyczna z cen transakcyjnych przyjetych do anali-
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zy nieruchomosci podobnych, k; — wielkos¢ wspolczynnika korygujacego dla
i-tej cechy rynkowej, i — numer cechy (i =1, ..., n).

Szczegotowa procedure tej metody standard ujmuje w dwunastu punktach (por.
[Standardy zawodowe..., nota interpretacyjna nr 1]). Przyklady zastosowania tej
metody mozna znalez¢ w wielu pozycjach literatury przedmiotu (por. np. [Prystupa
2001, s. 53-69; Zrobek (red.) 2001, s. 80-97]). Podejmowane sa tez proby formaliza-
cji wasciwej dla niej metodyki’.

Okazuje sig, ze — wbrew nazwie — warto$¢ nieruchomosci wycenianej, okreslana
metodyka korygowania ceny $redniej, nie jest w ogdle uzalezniona od poziomu $red-
niej arytmetycznej z cen transakcyjnych przyjetych do wyceny nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej (por. [Cellmer 2004, s. 32-39; Pawlukowicz 2009, s. 96-
-105]). Wyniki wyceny sa bowiem identyczne przy kazdej wielkosci liczbowej
wstawionej w formule (1) w miejsce ceny $redniej, nie tylko z przedzialu cenowego
Wyznaczonego cena najnizsza i najwyzsza przyjgtego zbioru nieruchomosci podob-
nych, ale kazdej innej wielkosci liczbowej — nawet niewyobrazalnej dla uwzglednia-
nego segmentu rynku nieruchomosci.

Jesli sig uwzgledni zasady tej metody, to procedurg zapisang w formule (1) moz-
na, po odpowiednich przeksztalceniach merytoryczno-matematycznych, uja¢ w toz-
samosciowej dla niej nastepujacej zaleznosci (por. [Standardy zawodowe..., s. 124-
-133]):

w N cmax — Cmin w
W =c,, + Z(W : a),) : (1} )~ 1}‘”), 1) 5 1) 2)
gdzie: ¢, — najwyzsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrdd nieru-
chomosci podobnych przyjetych do analizy, ¢, — najnizsza cena transak-
cyjna jednostki porownawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy, //¥ — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej
cenie jednostki porownawczej sposrod nieruchomos$ci podobnych przyjetych
do analizy, // — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najnizszej
cenie jednostki porownawczej sposrod nieruchomoscei podobnych przyjetych

do analizy, /" — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci wycenianej,
l;— numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencj¢ poziomu (;;=1, ..., L;
i=1, ..., n), o;— waga i-tej cechy speliajaca warunki: w; € (0;1), Z; w; - 1.

Analiza zalezno$ci (2) dowodzi jednoznacznie, ze wynik wyceny uzyskiwany
przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej nie zalezy wcale od $redniego
poziomu cen transakcyjnych uzyskanych przy kupnie-sprzedazy nieruchomosci po-
dobnych, jak gtosi to nazwa metody i pokazuje zaleznos¢ (1). Wartos¢ rynkowa
przedmiotu wyceny jest w rzeczywistosci uzalezniona od:

> W opracowaniu [Pawlukowicz 2006] powotane sa polskojezyczne publikacje poswigcone temu
tematowi.
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— najnizszej i najwyzszej ceny transakcyjnej w zbiorze nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomosci wycenianej,

— poziomoéw realizacji cech rynkowych nieruchomosci o cenie najnizszej 1 naj-
wyzszej w zbiorze nieruchomos$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej
oraz dla samej nieruchomosci wyceniane;j,

— wag cech rynkowych.

Nalezy zauwazy¢, ze rownanie (2) ma walory liniowego modelu ekonometrycz-
nego (por. [Standardy zawodowe..., s. 124-133]).

Pojawiaja si¢ w zwiazku z tym propozycje modyfikacji tej metody probujace
uzalezni¢ wynik koncowy wyceny od poziomu $redniej ceny transakcyjnej ustalonej
z uwzglednianych w wycenie cen nieruchomosci podobnych [Cellmer 2004, s. 8-12;
Prystupa, Brodaczewski, Szaraniec 2008, s. 19-21]. Wychodzi si¢ przy tym ze stusz-
nego spostrzezenia, ze jesli wyceniana nieruchomos$¢ jest podobna pod wzglegdem
ocen cech rynkowych do nieruchomosci najgorszej na danym rynku (wyznaczonym
zbiorem uwzglednianych w wycenie nieruchomosci podobnych), to powinna mieé¢
wartos¢ rynkowa zblizona do ceny najnizszej z wybranych nieruchomosci podob-
nych, jesli zas jest podobna do nieruchomosci najlepszej, to z kolei jej warto$¢ winna
by¢ zblizona do ceny najwyzszej*. Do takich rezultatéw faktycznie prowadzi kla-
syczna (standardowa) metoda korygowania ceny $redniej. Z tego spostrzezenia wy-
suwany jest — niestety — mylny wniosek, ze jesli nieruchomo$¢ wyceniana ma oceny
przecigtne pod wzgledem wszystkich cech rynkowych (poziomy $rodkowe w upo-
rzadkowanych pod wzgledem preferencji wartosci zbiorze pozioméw poszczeg6l-
nych cech rynkowych), to jej warto§¢ rynkowa musi by¢ doktadnie réwna poziomo-
wi ceny $redniej z formuly (1). Zauwaza si¢ [Cellmer 2004, s. 5-9], ze taka zaleznos¢
nie jest absolutna i wystapi jedynie wowczas, gdy cena $rednia z nieruchomosci po-
dobnych pokryje si¢ ze $srodkiem przedzialu cenowego wyznaczonego poziomem
ceny najnizszej i ceny najwyzszej w zbiorze cen transakcyjnych nieruchomosci po-
dobnych’. Stan taki wystapi zawsze, gdy uporzadkowany zbidr cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych tworzy szereg (postep) arytmetyczny. Taki przypadek jest
jednoznacznie zdeterminowany, ale nie wyklucza on innych wyraznie incydental-
nych sytuacji i w rzeczywistosci jest zdarzeniem prawie niemozliwym.

Srednia arytmetyczna z cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych przyjmuje
z zasady poziomy blizsze badZ to cenie najnizszej, badZz cenie najwyzszej ze zbioru
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, co — przy standardowej procedurze
metody korygowania ceny s$redniej — nie daje wyniku wyceny na poziomie tej ceny
sredniej, gdy nieruchomo$¢ wyceniana jest przecig¢tnie oceniana pod wzgledem
wszystkich cech rynkowych. Wbrew wystepujacym — wyzej wskazanym — opiniom

* Przyjmuje si¢ warunek, ze nieruchomo$¢ podobna o cenie najwyzszej we wszystkich cechach
rynkowych ma poziomy najlepsze, a nieruchomos$¢ podobna o cenie najnizszej ma najgorsze poziomy
wszystkich cech rynkowych, co w rzeczywistosci jest najczgsciej fikcja (por. [Cellmer 2004, s. 34;
Pawlukowicz 2008, s. 55-65; Szczepanska 2009, s. 19-22]).

% Nie myli¢ z cena $rodkowa (mediana), ktora takiej zaleznosci nie gwarantuje.
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uznajacym ten fakt za mankament metody korygowania ceny $redniej taki stan rze-
czy nalezy wrecz uznaé za prawidtowy. Poziom $redniej arytmetycznej ceny w zbio-
rze nieruchomos$ci podobnych — przy zadanych cenach brzegowych (statej cenie
najnizszej i statej cenie najwyzszej) — moze ksztattowac si¢ réznie, a zalezy to od
charakteru rozktadu cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Srednia (arytmetyczna) cena transakcyjna w tym zbiorze
moze by¢ niska (blizsza cenie najnizszej, ale nie nizsza od niej), moze by¢ wysoka
(blizsza cenie najwyzszej, ale nie wyzsza od niej). Pierwszy przypadek ma praktycz-
nie miejsce wowczas, gdy w zbiorze nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wyceniane]j znajdzie si¢ duzo nieruchomosci o ,,ztych” poziomach cech rynkowych;
drugi przypadek wystapi w sytuacji przeciwnej, tj. gdy w zbiorze nieruchomosci
podobnych znajdzie si¢ duzo nieruchomosci o ,,dobrych” poziomach cech rynko-
wych. Naturalne jest, ze racjonalnie dziatajacy inwestor ptaci ,,duzo” za aktywa —
instrumenty — ,,dobre”, a ,,mato” — za aktywa — instrumenty — ,zke”%. Zroznicowanie
cen wewnatrz przedzialu okreslonego ceng najnizsza i cena najwyzsza zalezne jest
od poziomdéw cech rynkowych, jakimi charakteryzujq si¢ nieruchomosci podobne,
oraz od wptywu poszczeg6élnych cech rynkowych na ceny transakcyjne, czyli wag
tych cech.

Roéwnanie (1) sugeruje, ze warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci wycenianej jest do-
datnio skorelowana ze $rednig arytmetyczna cen nieruchomosci podobnych do niej,
tzn. warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej rosnie, gdy $rednia arytmetyczna
cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych podwyzsza sig, a gdy ta srednia spada,
wowczas warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej obniza si¢. Tak wielu pseudo-
analitykéw rynku nieruchomosci sprawe wyjasnia, co da si¢ zauwazy¢ w licznych
publikacjach dotyczacych stanu rynku nieruchomosci, w ktorych — niekoniecznie
poprawnie, na podstawie ksztattowania si¢ Srednich arytmetycznych cen transakcyj-
nych — glosi sig, ze ceny nieruchomosci ulegaja zmianom. Srednia arytmetyczna cen
moze jednak przyja¢ wyzszy poziom nie dlatego, ze faktycznie jest trend rosnacy cen
na rynku, ale z tego wzgledu, ze przedmiotem sprzedazy byty nieruchomosci o ,,do-
brych” atrybutach rynkowych. Jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ o za-
danych poziomach cech rynkowych, to na rynku nieruchomosci podobnych do niej
(wWyznaczonym cenami brzegowymi — cena najnizsza i cena najwyzsza) wartosc
rynkowa nieruchomosci wycenianej nie powinna reagowac¢ na zmiany $redniej aryt-
metycznej z cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych. Jezeli nieruchomos¢
wyceniana ma ,,zte” poziomy cech rynkowych, to jej warto$¢ rynkowa powinna by¢
niska, niezaleznie od tego, jaki jest poziom $redniej arytmetycznej cen transakcyj-
nych nieruchomos$ci podobnych do niej. Przy okreslonym zakresie zmiennos$ci cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych (wyznaczonym konkretnym poziomem
ceny najnizszej i najwyzszej w zbiorze nieruchomosci podobnych) zmiana $redniej
arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych jest wynikiem zmiany

® Wykluczony jest tu przypadek, w ktorym cena rynkowa jest wypadkowa nie tylko wystepuja-
cych poziomoéw cech rynkowych, ale tez umiejgtnosci negocjacyjnych stron transakcji.
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struktury transakcji w zbiorze nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenia-
nej. Jej wzrost nie jest w takiej sytuacji — pod oczywistym warunkiem: ze nierucho-
mosci podobne sa rzeczywiscie podobne do nieruchomosci wycenianej — nastep-
stwem zmian tendencji cen. Zmiana tendencji cen transakcyjnych na rynku bez-
sprzecznie zawsze znajdzie swoje odwzorowanie w zmianie poziomu cen brzego-
wych (ceny najnizszej i ceny najwyzszej) w zbiorze nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. W tym przypadku moze, ale nie musi, zmieni¢ si¢ $red-
nia arytmetyczna cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych z tego zbioru.

Wiazanie bezposrednie wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej ze Srednia
arytmetyczna cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do niej jest nieuprawnio-
ne metodologicznie, cho¢ — jak wezesniej podkreslono — takie propozycje na famach
fachowej literatury przedmiotu sa przedktadane. Co gorsze, w praktyce rynkowe;j
wyceny nieruchomosci takie mocne korelowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
wycenianej ze §rednig arytmetyczng cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do
niej doprowadzi¢ moze do btednych wynikow, ktorych negatywne konsekwencje —
czesto w skutkach nieodwracalne — poniosa korzystajacy z wynikéw takich wycen.
Zdecydowanie bardziej bezpieczne, bo metodologicznie uzasadnione, jest korzystanie
w wycenie rynkowej nieruchomosci z cen transakcyjnych brzegowych (ceny najniz-
szej 1 ceny najwyzszej) nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej niz
silne wiazanie wyceny ze $rednia (arytmetyczng) cen transakcyjnych tych nierucho-
mosci podobnych. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci powinna zaleze¢ od zalet i wad
nieruchomosci wycenianej. Zalety i wady za$ powinny by¢ postrzegane w kontekscie
znajomosci konkretnego rynku, z ktorym wigzana jest prowadzona wycena. W $wietle
tego niezrozumialy moze si¢ wydawa¢ wymog prawny, by do stosowania przedmio-
towej metody korzysta¢ z ,,co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych” (por.
[Rozporzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 4]). To tylko powierzchowne spostrze-
zenie 1 zalezno$¢ pozorna z ustaleniami tresci niniejszego opracowania. Dobor kilku
(np. trzech — jak minimalnie ten prog ustalono w standardach zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych w odniesieniu do metody porownywania parami — albo nieco
wigcej) nieruchomosci podobnych stwarza ryzyko doboru nieruchomosci podobnych
tylko o ,,gorszych” lub tylko o ,,lepszych” poziomach cech rynkowych niz ma je nie-
ruchomos¢ wyceniana, co nieadekwatnie do realiow rynku przetozy si¢ na okreslenie
zmiennos$ci cen transakcyjnych wyznaczanych rdéznica pomiedzy cena najwyzsza
a cena najnizsza w zbiorze cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej. Ryzyko to naturalnie si¢ zmniejsza, gdy wyceny dokonuje sig
z wykorzystaniem danych wigkszego liczebnie zbioru nieruchomosciach podobnych
do nieruchomos$ci wyceniane;.

3. Uwagi koncowe

Nasuwa si¢ mysl, by monitowaé o zmiang nazwy metody, by zdecydowanie z nazwy
wyeliminowa¢ termin ,,Srednia cena”. W tym wzgledzie nie jest to wniosek nowy —
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juz od paru lat w fachowej, polskojezyczne;j, literaturze przedmiotu’ znalezé mozna
wiele glosow o to postulujacych. Nie jest to oczywiscie sprawa bez znaczenia — do-
brze, jesli nazwa metody oddaje merytoryczna jej whasciwosé, wiec warto byloby
odpowiedzie¢ na te postulaty. Intencja autora niniejszego opracowania nie byto pod-
jecie tematyki omawianej problematyki w celu sformutowania takiego wniosku kon-
cowego.

Z przeprowadzonych rozwazan jednoznacznie wynika, ze metodyka wyceny
nieruchomosci, nazywanej ,,metoda korygowania ceny $redniej”, nie jest pozbawiona
waloréw pragmatycznych. Bezpieczne — w sensie prawidlowej wyceny rynkowej
nieruchomosci — stosowanie tej metodyki wymaga jednak przestrzegania koniecz-
nych warunkow jej stosowania, jakimi sa:

—  wiasciwy dobér nieruchomosci podobnych® (w tym wzgledzie nalezatoby do-
minujaca aktualnie intuicj¢ wyceniajacych — rzeczoznawcow majatkowych —
wesprze¢ bardziej zobiektywizowanymi metodami, ktore potwierdzily swoja
przydatnos$¢ na innych plaszczyznach dziatan — por. [Pawlukowicz (w druku);
Pawlukowicz 2006, s. 232-240],

— ustalenie adekwatnego do stanu rynku zestawu cech rynkowych, ich wag i po-
ziomow (por. [Pawlukowicz, Barttomowicz 2005, s. 128-139)),

— poznanie uktadu realizacji (poziomoéw) cech rynkowych w nieruchomosciach
podobnych do nieruchomos$ci wyceniane o brzegowych (najnizszej i najwyz-
szej) cenach transakcyjnych oraz ich stanu wzglgdem nieruchomosci wycenia-
nej (por. [Pawlukowicz 2008, s. 55-66]).

Przeprowadzone rozwazania niedwuznacznie dowodza, ze bez zadnej szkody
dla metodyki wyceny nieruchomosci mozna bytoby zaniecha¢ wyceny rynkowej na
bazie $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych. Nie jest to jednak bezwzglednie
konieczne i metoda korygowania ceny $redniej moze by¢ dalej stosowana w obecnie
obowiazujacej wersji. Trzeba jednak podkresli¢, ze §rednia arytmetyczna, jako para-
metr statystyczny, moze by¢ zle postrzegana przy wycenie rynkowej nieruchomosci,
gdyz ze zmiang $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych wiaze si¢ powszechnie zmiang warto$ci rynkowej nieruchomosci wycenianej,
co nie jest zawsze prawda. Nie kazdy wzrost $redniej (arytmetycznej) ceny transak-
cyjnej nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej ma przetozenie na
zwigkszenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wycenianej i nie kazdy spadek $red-
niej arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej daje podstawy do szacowania nizszej warto$ci rynkowej nieruchomosci

7 Metoda korygowania ceny $redniej jest produktem ,,polskiej szkoly” wyceny nieruchomosci
i chyba poza Polska nie jest stosowana nigdzie na $wiecie.

¥ Jednorodnos¢ zbiorowosci, gwarantujaca zachowanie zasady strukturalnego podobienstwa,
uzasadnia linowo$¢ modelu ekonometrycznego (por. [Rozin 1979, s. 71-73]). Prawidtowe ustalenie
zbioru nieruchomosci podobnych implikuje zatem zasadno$¢ stosowania w opisie relacji pomigdzy
warto$cia nieruchomosci a jej cechami rynkowymi zalezno$ci liniowej, na ktorej to faktycznie opiera
si¢ klasyczne — standardowe podej$cie pordwnawcze, w tym takze zalezno$¢ (2).
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wycenianej. Mimo wystgpujacych zmian ceny $redniej nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej wystepuja bardzo czgste sytuacje, w ktorych wartosé
rynkowa nieruchomos$ci wycenianej nie zmienia sig.
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EVALUATION OF REAL ESTATES USING
A METHOD OF AVERAGE PRICE CORRECTION
IN THE LIGHT OF PROPERTIES OF ARITHMETIC MEAN

Summary: It is a fairly common assumption that together with the change in the transac-
tional average price of real estates similar to an evaluated property the market value of the
evaluated real estate will change as well. The article justifies incorrectness of this claim by
referring to basic properties that are fundamental to arithmetic mean, which is one of the
classical parameters in statistics belonging to the expected value group. The demands to cor-
relate closely the methodology of average price correction in market evaluation of real estate
with the level of average price in transactional prices of real estates similar to an evaluated
property are rejected. The author shows necessary fundamental determinants for the method-
ical accuracy of the method of correcting the average price.
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