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1. Wstep

Metodyka wyceny nieruchomos$ci w Polsce jest aktualnie jednoznacznie wyzna-
czona regulacjami przepiséw prawa oraz normami zawodowymi'. Wsréd upraw-
nionych sposobéw wyceny wymienione jest podejscie poréwnawcze (por. [Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 152 ust. 1 i ust. 2]), ktére — obok podej$cia dochodo-
wego, a w szczegblnych przypadkach takze podejscia mieszanego — pozwala okre-
§li¢ warto$¢é rynkowa nieruchomosci (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ...,
art. 152 ust. 3])2. Podejécie poréwnawcze jest najbardziej naturalnym sposrod nich spo-
sobem wyceny rynkowej nieruchomosci’. Metodologiczne podstawy podejscia po-
réwnawczego ulegaly w Polsce roznorakim przemianom (por. [Betej 2004, s. 12-21]).
Wedlug obecnego rozumienia ,,podejscie porownawcze polega na okresleniu war-
tosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoé¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyska-
no za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nierucho-

! Zawarte sa one w ustawie o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 . ..],
akcie wykonawczym do tej ustawy [Rozporzadzenie Rady Ministrow... 2004] oraz w standardach zawo-
dowych rzeczoznawcow majatkowych [Standardy zawodowe... 2004].

? Przez wycene nieruchomosci rozumie sig postgpowanie, w wyniku ktérego dokonuje sig okre-
$lenia wartosci nieruchomosci, stad w dalszej tresci artykutu terminy ,,wycena nieruchomosci” i
,okreslanie wartosci nieruchomosci” bedg uzywane zamiennie (synonimicznie).

Podstawowymm rodzajem wartosci nieruchomosci w gospodarce rynkowej jest warto$¢ rynkowa,
przez ktora rozumie sig ,, (...) najbardziej prawdopodobna jej ceng, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyj¢ciu nastgpujacych zatozen: 1) strony
umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy, 2) upltynat czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do wynego-
cjowania warunkow umowy” [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 151 ust. 1]. Inne typowe ro-
dzaje warto$ci nieruchomosci wymienia i definiuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa z
dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 150 i art. [51].

3 Przez ,,wyceng rynkowg” rozumie sig ,,okreslenie wartosci rynkowe;j”.
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mo$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu cza-
su” (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ..., art. 153 ust. 1]).

W podejéciu pordwnawczym mozna stosowaé trzy metody: metodg poréwnywa-
nia parami, metod¢ korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej
rynku (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow... 2004, § 4 ust. 2]). Dwie pierwsze
maja wyraznie sprecyzowane procedury oraz uwarunkowania stosowania (por. [Roz-
porzadzenie Rady Ministrow... 2004, § 4 ust. 3 i 4; 34, standard II1.7] i sq od wielu
juz lat wykorzystywane w polskiej pragmatyce wyceny nieruchomoéci. Metoda ana-
lizy statystycznej rynku jest natomiast marginalnie potraktowana w obowigzujacych
unormowaniach metodycznych i ma bardzo zawegzone pole zastosowan, ktore czyni
obecnie tg metodg ,,martwa” — niestosowana (por. [Rozporzadzenie Rady Mini-
stréw... 2004, § 4 ust. 5 oraz 34, standard I11.7, pkt 3.4])".

2. Metoda analizy statystycznej rynku — problemy aplikacji

W podejmowanych nielicznych rozwazaniach praktykéw wyceny nad metodolo-
gicznymi przestankami metody analizy statystycznej rynku wyrazany jest powszech-
nie poglad, ze podstawowym narzedziem tej metody jest model ekonometryczny
(analiza regresji, model regresji) — (por. [Hozer, Kokot, Kuzminski 2002, s. 17-20;
Prystupa 25000, s. 16-17; Hozer 2001, s. 13-14; Czaja 2004, s. 67-74; Prystupa 2001,
s. 79-84]).

4 Podkreslié trzeba, ze standard wyceny metoda analizy statystycznej rynku nie zostat dotad
opracowany i wszystko wskazuje na to, ze prace z nim zwiazane nie bgda podjgte, co wynika z glo-
séw w dyskusji srodowiska rzeczoznawcow majatkowych (por. np. [Projekt nowego... 2004, s. 19-24;
Hozer, Kokot 2005, s. 30-32]). Pominigcie metody analizy statystycznej w projekcie standardu zawo-
dowego (por. [Projekt nowego... 2004, s. 19-24]) jest dziataniem wielce niebezpiecznym dla uznania
tej metody jako uprawnionej do wyceny, zwlaszcza ze w przyjetych kierunkach rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce przewiduje sig deregulacj¢ zasad wyceny w przepisach prawa i
wzmocnienie roli standardéw zawodowych jako podstaw metodycznych wyceny (por. [Kierunki
rozwoju... 2005, s. 3-4]. Wyrazane sa opinie, ze tres¢ zapisu prawnego [Rozporzadzenie Rady Mini-
strow... 2004, § 4 ust. 5] uprawnia do stosowania metody analizy statystycznej rynku tylko i wylacz-
nie dla celéw ustalania wartosci katastralnej nieruchomosci, a nie wartosci rynkowej, a poki co warto-
$ci katastralnej w Polsce jeszcze sig nie ustala (por. przypis 2).

5 W literaturze przedmiotu pojecia: model ekonometryczny, model strukturalny, model opisowy,
model regresji, model regresyjny, rownanie regresji, funkcja regresji sa uzywane alternatywnie (por.
[Szmigiel 2000, s. 12; Welfe 2003, s. 29, 37; Gajda 1988, s. 15; 2001, s. 63; Debski 1995, s. 14; Bla-
lock 1977, s. 311; Jajuga 1993, s. 224; Gatnar, Walesiak 2004, s. 83]) na oznaczenie wyniku (produk-
tu) analizy regresji, polegajacej na wyznaczeniu postaci zalezno$ci migdzy zmiennymi (por. [Jajuga
1993, s. 215, 224; Gatnar, Walesiak 2004, s. 56-57, 85; Gatnar 2004, s. 9; Bronsztejn i in. 2004,
s. 848; Trzgsiak 2005, s. 493; Blalock 1977, s. 311)]). Nalezy zauwazy¢, ze pojecie , regresja” ma swoje
historycznie ustalone znaczenie (por. [Ostasiewicz 2000, s. 288-293; Szmigiel 2000]), stad w dalszej
czesci bedzie uzywany — jako adekwatny dla przedmiotu sprawy — jeden termin, mianowicie ,,model
ekonometryczny”, rozumiany jako ,.kwantyfikowalne relacje zapisane w postaci pojedynczych row-
nan matematycznych lub ich ukladow, taczace w sposob zgodny z teoria ekonomii dane empiryczne
dotyczace zjawisk gospodarczych” (por. [Welfe 2003, s. 25]).
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W polskim srodowisku rzeczoznawcow majatkowych (0séb zwiazanych zawo-
dowo z wycena nieruchomosci) wystepujg krancowo zréznicowane opinie na temat
uzyteczno$ci modeli ekonometrycznych przy okreslaniu rynkowej wartosci nieru-
chomosci, z przewaga zdan negujacych®. Niepokojaca jest opinia érodowiska rze-
czoznawcOw majatkowych, Ze ,,na obecnym etapie rozwoju teorii wyceny nie jest
mozliwe masowe wprowadzenie metod statystycznych do praktyki wyceny — na-
wet do tak zwanych wycen masowych” (por. [Ledzion-Trojanowska 2005, s. 45;
Kierunki rozwoju... 2005, s. 12]). Nie neguje si¢ za$ przydatnosci metod staty-
styczno-ekonometrycznych w profesjonalnych analizach réznych segmentow ryn-
ku nieruchomosci i zjawisk na nich zachodzacych (por. [Kierunki rozwoju... 2005,
s. 12]). Nie jest to problem tylko polskiej wyceny, ale ma wymiar duzo szerszy,
czego potwierdzeniem sa rozterki rzeczoznawcdw majatkowych w krajach o dtuz-
szych tradycjach i wigkszym doswiadczeniu w wycenie nieruchomosci niz w Pol-
sce (por. [Kilpatrick 1993, s. 324]). Optymistyczne sg glosy ludzi majacych w
strukturach srodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych duzo do po-
wiedzenia, stwierdzajace, iz ,,statystyka, wlasciwie stosowana, .... , moze by¢ wiel-
ce pomocna rzeczoznawcom przy wycenie nieruchomosci, choé z pewnoscia jej
nie zastapi” (por. [Adamiczka 2005, s. 7]). Znamienne w tym wzgledzie jest tez
stanowisko polskiego srodowiska zawodowego, ktdre kaze ,,Sledzi¢ rozwdj wyko-
rzystania metod statystycznych i ekonometrycznych na arenie migdzynarodowej, by
nie pozosta¢ pod tym wzgledem w tyle za zmianami” (por. [Kierunki rozwoju...
2005, s. 12]). Wsrdd tudzi nauki zajmujacych sig statystyka i ekonometrig rosnie
zainteresowanie badaniami teoretyczno-empirycznymi potwierdzajacymi przydat-
no$¢ metod statystyczno-ekonometrycznych na obszarze wyceny rynkowej nieru-
chomosci, czego dowodem jest rosnaca liczba publikacji tym sprawom pos$wigco-
nym’. To bardzo dobrze, gdyz ,,metodologie i techniki wyceny to materia dla §wia-
ta akademickiego, ktére powinny broni¢ si¢ z punktu widzenia praw rynkowych
i nauk ekonomicznych” (por. [Adamiczka 2006, s. 10, 14]). Nic w tym dziwnego,
bo jak twierdza niektérzy ekonomisci: ,,nie ma dobrej praktyki bez teorii, a jesli
teoria sie w praktyce nie sprawdza, to po prostu trzeba zmieni¢ teori¢” (por. [Ada-
miczka 2006, s. 14]).

To, ze w polskiej rzeczywistosci wycen nieruchomosci mozna wskazac na nie-
udane modele ekonometryczne, nie daje podstawy do twierdzenia, iz modele ekono-
metryczne nie stanowia uzytecznego narzgdzia w procesie okre$lania wartosci ryn-
kowej przez polskiego rzeczoznawce majatkowego. Modele te s3 bowiem obecnie
wilacznym (faktycznym) narzedziem pracy polskiego rzeczoznawcy majatkowego

¢ Temat ten poruszono w pracy [Pawlukowicz 2002, s. 209].

7 Przegladu polskich osiagnigé w tym zakresie dokonano w pracy [Pawlukowicz 2002, s. 209-
-224]. Po okresie oméwionym w tym przegladzie w literaturze przedmiotu nadal sa prezentowane
wyniki zastosowan modeli ekonometrycznych do opisu prawidtowosci w ksztaltowaniu sig cen trans-
akcyjnych nieruchomosci. Wnioski z zagranicznych badan zawarte sa w pracy [Pawlukowicz].
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przy korzystaniu w wycenie rynkowej nieruchomosci z podejscia porownawczego
— zardéwno metody porownywania parami, jak i metody korygowania ceny $redniej,
o czym traktuje dalsza czg$¢ niniejszego opracowania.

3. Metoda poréwnywania parami — formalizacja procedury

,,Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przed-
miotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, dla ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci” (por. [Rozporzadzenie
Rady Ministrow... 2007, § 4 ust. 3]). W standardach zawodowych rzeczoznawcéw
majatkowych (por. [Standardy zawodowe... 2004, standard II.7 pkt 3.2.]) ustala
sig, jak nastgpuje: ,,Metoda porownywania parami polega na okresleniu warto$ci
rynkowej nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez porownanie kolejno z co
najmniej trzema nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktdre
byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposob dokonuje si¢ korekty cen kaz-
dej z porownywanych nieruchomosci pod katem réznic pomigdzy nimi wynikaja-
cych z odmiennosci cech i ich wag”. Szczegotowa procedure tej metody standard
ujmuje w o$miu punktach (por. [Standardy zawodowe... 2004, standard II1.7, pkt
4.1.-4.8.]). Przyktady zastosowania tej metody mozna znalez¢ w wielu pozycjach
literatury przedmiotu (por. np. [Prystupa 2001, s. 45-52; Wycena... 2001, s. 41-55;
Zrébek, Belej 2000, s. 41-58]). Niezaleznie podejmowane sa proby parametry-
zacji tej metody (por. [Sawilow 2004, s. 179-189; 2006, s. 233-242; Czaja 2004,
s. 60-63; 2001, s. 129-132; Zyga 2001, s. 55-58]).

Uwzgledniajac zasady tej metody zapisane w przepisach prawa i normach za-
wodowych, jej procedure mozna uja¢ w nastepujacych zaleznosciach:

Wr(W/j) = Cﬁj) + ; (cma;g_ in}md) @, . (l’(w) — l’(J)) , )
(1) 5 1) @

gdzie: W,™? _ czastkowa warto§¢ rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomo-
$ci wycenianej wedtug j-tej nieruchomos$ci podobnej,

J — numer nieruchomosci podobnej (f = 1,...,m),

¢, - cena transakcyjna jednostki poréwnawczej j-tej nieruchomosci po-
dobne;j,

Cmac — NajwyZsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod nie-
ruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

Cmin — Najnizsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod nie-
ruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

l; — numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencje poziomu (/; =

=1,....Lei=1,..n),



128

I — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej cenie
jednostki pordwnawczej spos$rod nieruchomosci podobnych przy-
jetych do analizy,

I — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomoéci o najnizszej cenie
jednostki poréwnawczej sposrdd nieruchomosci podobnych przy-
jetych do analizy,

I/ — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci wycenianej,

w; — waga i-tej cechy, spelniajaca warunki: w; € (0;1), X; w; .

Podstawiajac:
ay=cY), 3)
x; =10~ 1), @
(Cmax - Cmin)' a)l
a; = BTN (5)
otrzymujemy:
W,(”'/j) =q,+ Z a;x;. 6)

i=1

Roéwnanie to jest liniowym modelem ekonometrycznym.
Ostatecznie warto$¢ rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomos$ci wyce-
nianej okresla si¢ na poziomie:

W(W) =LZW(W/J')' )

r r

4. Metoda korygowania ceny Sredniej — formalizacja procedury

,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmnie;j kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sig
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspdtczynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajacymi réznicg w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci”
(por. [Rozporzadzenie Rady Ministréw... 2004, § 4 ust. 4]). W standardzie (por. [Stan-
dardy zawodowe... 2004, standard IIL.7, pkt 3.3. i pkt 4.15.]) dla metody tej ustala
si¢ m.in.: ,,Do okreslenia wartoséci rynkowej nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
sredniej ceny rynkowe) uzyskanej ze zbioru nieruchomosci podobnych, wspétczyn-
nikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci wedtug for-
mutly:
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wM =23k, (8)
i=l
gdzie: W, — warto§¢ rynkowa jednostki poréwnawczcj nieruchomosci wycenia-
nej,
¢ - $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych jednostki poréwnawczej
przyjetych do analizy nieruchomosci podobnych,
k;  — wspdlczynnik odzwierciedlajacy wplyw i-tej cechy na wartos¢ nie-
ruchomosci,
i — numer cechy (i=1, ..., n).”

Szczegdtowa procedure tej metody standard ujmuje w siedmiu punktach (por.
[Standardy zawodowe... 2004, standard IIL.7, pkt 4.9.-4.15]). Przyklady zastosowa-
nia tej metody mozna znalezé w wielu pozycjach literatury przedmiotu (por. np.
[Prystupa 2001, s. 53-69; Wycena... 2001, s. 80-97; Zrébek, Betej 2000, s. 74-79]).
Podejmowane sa proby ujecia formalnego tej metody (por. [Sawitow 2005, s. 29-
-33; Czaja 2004, s. 63-65; 2001, s. 132-136; Cegielski 2005, s. 32-38; Cellmer
2004, s. 32-39; Slusarczyk 2004, s. 55-61]).

Uwzgledniajac zasady tej metody zapisane w przepisach prawa i normach za-
wodowych, jej procedur¢ mozna uja¢ w nastepujacych zaleznosciach:

4 C

=| G S () (895 1), ©

I

gdzie: ¢,.. — najwyzsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod nieru-
chomosci podobnych przyjetych do analizy,
Cmin — NAjnizsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod nieru-
chomosci podobnych przyjetych do analizy,
¢ - $rednia arytmetyczna ze zbioru cen transakcyjnych jednostki porow-
nawczej nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

I/ —numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej cenie
jednostki poréwnawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyje-
tych do analizy,

1) — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najnizszej cenie jed-
nostki poréwnawczej sposrod nieruchomos$ci podobnych przyjetych
do analizy,

I — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci wycenianej,

l; — numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencj¢ poziomu (/; = 1,
woLpi=1,...,n),

w; — waga i-tej cechy, spelniajaca warunki: w; € (0;1), ¥; w;= 1.

Wstawiajac powyzsza zalezno§¢ do formuly metody korygowania ceny Sredniej i
przeksztalcajac ja w nastgpujacy sposob
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cI'I'IﬂX —cmln
(w) _ =, N Cmin c (w) _4(d)
W =z Zl e | (1) —g),
[ c (cmzlx cmin)
) _ | € Coin c () _ 7(d)
DY by o (-12),
i c (cmax _cmin)
() — 3°| € Cmin c (w) _ ()
AP @ | -2
otrzymujemy:
er(W) :cmln z[clmzx _lc':;in a)’J(l'(W)_ll( )) li(g) >11(d)
i=1 P
Podstawiajac z kolei:
aO - Cmin )
— Crmax ~ Cmin .

a; = -
e @
—Jw) _ ()
x, =" =17,
otrzymujemy:

W,(w) =a,+ Z":a,.x,. .

i=]

Roéwnanie to jest liniowym modelem ekonometrycznym.

5. Whnioski

(10)

(11

(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

)

Usankcjonowane prawnie w polskiej praktyce wyceny metody okre$lania war-
tosci rynkowej nieruchomosci zaliczane do podej$cia porownawczego osadzone sg
na jednej wspolnej przestance metodycznej. Jest nig model ekonometryczny. Me-
toda poré6wnywania parami i metoda korygowania ceny $rednie) — jak wyzej wyka-
zano — dochodzi do wartosci rynkowej poprzez jej wyznaczenie z roOwnan, ktore
maja charakter modeli ekonometrycznych. Obie metody, choé nikt tego oficjalnie do-
tychczas nie stwierdzil, pozwalaja okresli¢ przedmiotowa warto$¢ za pomocy od-
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powiedniego modelu ekonometrycznego. Modele te réznia si¢ jedynie wyrazem
wolnym a, (warto przy tym odnotowaé, Ze metoda korygowania ceny $redniej jest
w zasadzie szczegdlnym przypadkiem metody poréwnywania parami, bo tylko jed-
nej szczegblnej pary: nieruchomosci wycenianej 1 nieruchomoéci ze zbioru nierucho-
mosci podobnych, ktéra uzyskata w obrocie rynkowym najnizsza cene jednostki
porownawczej). Metoda za$ analizy statystycznej rynku — cho¢ aktualnie bez wy-
raznie sformulowanych zasad metodycznych i praktycznie niestosowana — jest nie-
mal jednoznacznie identyfikowana z typowa procedura ekonometrycznego prze-
twarzania danych prowadzaca wlasnie do modelu ekonometrycznego. Nieuzasad-
niona jest zatem dyskusja i ostra polemika srodowiska osob zwiazanych praktycz-
nie i teoretycznie z problematyka wyceny nieruchomosci na temat przydatnosci
modeli ekonometrycznych do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Dyskusja
w tym temacie jest calkowicie pozbawiona jakichkolwiek przestanek pragmatycznych.
Skoro niekwestionowane (podstawowe) miejsce w polskiej praktyce wyceny rynkowej
nieruchomoéci zajmuje metoda poréwnywania parami i metoda korygowania ceny
$redniej (metody bez watpienia ekonometryczne) i brak jest, w zasadzie, w $rodo-
wisku os6b wyceniajacych watpliwosci co do ich uzytecznoéci, to tym samym nie
ma powoddw do twierdzenia, ze modele ekonometryczne nie moga byé (lub co
najmniej sa watpliwym) narzedziem pracy polskiego rzeczoznawcy majatkowego.
Obie te metody — w swojej proceduralnej istocie — obejmuja bowiem czynnosci,
ktore w rezultacie prowadza do modelu ekonometrycznego jako pragmatycznej
formuly stuzacej do okreslania wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Wydaje sig, ze takie wnioski nalezy wyciagnac z ustalen, jakie maja miejsce w
innych polskich badaniach (por. [Czaja 2001, s. 74-76; Sawilow 2006, s. 236-242]),
cho¢ autorzy tak jednoznacznie ich nie precyzuja. Dyskusja na temat modeli eko-
nometrycznych w rynkowej wycenie nieruchomosci powinna przenie$é si¢ przeto
na plaszczyzne zagadnien zwiazanych z doskonaleniem sposobow ich indentyfika-
¢ji i szacowania parametréw strukturalnych. Badania zagraniczne (por. [Jackson
2005, s. 364-365]) dowodza bowiem, ze w Swiecie bardziej doswiadczonym na
plaszczyznie wyceny nieruchomos$ci watpliwosci co do przydatnosci modeli eko-
nometrycznych dla wyceny nieruchomosci nie ma, problemem sg za$ uwarunko-
wania ich poprawnej budowy.
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COMPARATIVE APPROACHES TOWARDS PROPERTY VALUATION
AND THE ECONOMETRIC MODEL

Summary

The current range of property valuation methods in Poland is finalised. It is limited by legal
sources (acts and regulations). One method of property valuation is the comparative approach. It can
be applied utilising three alternative methods: pair comparison, average price adjustment, and statis-
tical market data analysis. The following paper focuses on the effect of transforming these methods
procedural operations — written in words in legal regulations and professional standards — info the
form of characteristic of them interdependencies.

The obtained results are compared to the effects obtained by the use of econometric modelling,
which leads to the conclusion that the comparative approach — in each of the three methods — is a
simulation formed on the basis of the econometric model.
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