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WYKORZYSTANIE METODYKI PORZADKOWANIA
LINIOWEGO DO OKRESLANIA ]
WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: W artykule przedstawiona jest propozycja nowej — niestosowanej obecnie w
polskiej praktyce wyceny nieruchomosci, a co wigcej, niedyskutowanej nawet w literaturze
teorii wyceny nieruchomosci — metody, ktora w naturalny sposéb odwzorowuje zachowanie
racjonalnych inwestorow w nieruchomosci. Zasadnicze elementy proponowanego sposobu
wyceny rynkowej bazuja na metodach statystycznej analizy wielowymiarowej z zakresu po-
rzadkowania liniowego obiektow opisanych zmiennymi (cechami rynkowymi) mierzonymi
tylko na skali porzadkowej, opartych na uogdlnionej mierze odlegtosci GDM.

1. Wstep

Rynek nieruchomosci to wazny segment gospodarki rynkowej, na ktorym realizo-
wanych jest wiele funkcji gospodarczych i spotecznych (por. [Bryx 2007, s. 11]).
Wymogi w racjonalizacji tych funkcji wykreowaly koniecznos¢ okreslania warto-
Sci rynkowej (wyceny rynkowej) nieruchomosci'. ,,Warto$é rynkowa nieruchomo-
$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych za-
lozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymu-
sowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, 2) uptynat czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do wynegocjowania warunkow umo-
wy” (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r...., art. 151 ust. 1]).

Metodyka wyceny nieruchomos$ci w Polsce jest w znacznej mierze uregulowa-
na przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych’.
Do okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci uprawnione sa: podejscie porow-
nawcze lub podejscie dochodowe, a jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja

! Pojecia ,,wycena rynkowa nieruchomosci” i ,,okre$lanie wartosci rynkowej nieruchomosci” be-
da uzywane synonimicznie, na co pozwalaja zapisy nastgpujacych uregulowan prawnych [Ustawa z
dnia 21 sierpnia 1997 r...., art. 4, pkt 4 i pkt 4a].

2 Podstawowe w tym wzgledzie zrodla to: [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r...; Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r....; Standardy zawodowe...]; te ostatnie ujgte w ramy
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny — w skrocie nazywane PKZW.
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na zastosowanie podejscia poroéwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowa
mozna ostatecznie okresla¢ w podejsciu mieszanym (por. [Ustawa z dnia 21 sierp-
nia 1997 r..., art. 152 ust. 3])°. Z wymienionych trzech podejs¢ najbardziej natu-
ralne i — co wazniejsze — najbardziej wiarygodne w swych rezultatach jest podej-
scie porownawcze (por. [Kucharska-Stasiak 2000, s. 56; Kucharska-Stasiak 2006,
s. 142-143]). ,,Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomo-
Sci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nierucho-
mosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig
ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenia-
nej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie to
stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej.” (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r..., art. 153 ust. 1]).
»W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metode¢ poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku” (por. [Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r...., § 4 ust. 2])*.

2. Wspomaganie podejsScia porownawczego
metodami statystycznej analizy wielowymiarowej

Z przedstawionych ustalen wynika, ze rezultat wyceny rynkowej nieruchomosci,
przy zastosowaniu podejscia porownawczego, zalezy od prawidtowego ustalenia
zbioru nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej® oraz od popraw-
nego odwzorowania rynkowego zachowania stron transakcji kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci podobnych.

Dobér nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej stanowi prio-
rytetowa czynno$¢ proceduralng kazdorazowego okre$lania wartosci rynkowej
nieruchomosci®. Przepis prawa rangi ustawy podaje w zwiazku z tym definicje
nieruchomosci podobnej: ,,przez nieruchomos$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieru-
chomos¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyce-
ny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wptywajace na jej warto$¢” (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r....,
art. 4 pkt 16]). Analiza tresci tej definicji wskazuje na jej mocno tautologiczny

3 Wszystkie wymienione podejécia mozna stosowaé takze do okreslania wartodci innych niz warto$é
rynkowa (wartosci nierynkowych) [Standardy zawodowe..., NI 1 pkt 2.1, NI 2 pkt 2.1 i NI 4 pkt 2.2].

* Zasadnicze podstawy merytoryczne wymienionych dwoch pierwszych metod podane sa w [Roz-
porzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r...., § 4 ust. 3-ust. 5; Standardy zawodowe
rzeczoznawcow majqtkowych, NI 1]. Metoda analizy statystycznej rynku poki co figuruje tylko na papie-
rze, brak jest formalnych uprawnien do okreslania za jej pomoca wartosci rynkowej nieruchomosci.

> Pojecie ,,wycena rynkowa nieruchomosci” stanowi synonim terminu ,,okreslanie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci” jako naturalne nastgpstwo definicji obu poj¢é podane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (por. [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r...., art. 4 pkt 4 i 4a]).

® Potwierdzaja te teze szczegdtowe zapisy (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes-
nia 2004 r, § 4 ust.1 —ust. 4; §6; §7ust. 3; §9ust. 2iust. 3; § 10 ust. 3; § 12; § 13; § 16 ust. 2]).
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charakter, co nijak nie pomaga wyceniajacym w osiagni¢ciu mozliwie obiektyw-
nych rozstrzygnig¢ dotyczacych zawartosci zbioru nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej. Zadne inne obowiazujace aktualnie uregulowania
prawne metodyki wyceny nieruchomosci ani tez normy zawodowe (standardy za-
wodowe rzeczoznawcow majatkowych) nie podpowiadaja konkretnego sposobu
ustalania zbioru takich nieruchomosci.

Powszechng praktyka rozwiazywania zadania ustalania zbioru nieruchomosci
podobnych jest angazowanie subiektywnej intuicji dokonujacych wycen. Nie negu-
jac catkowicie dopuszczalnosci takiego postgpowania, nalezy zauwazy¢, ze w wie-
lu wypadkach nie pozwala ono w racjonalny sposob uzasadni¢ uzyskanych rezulta-
tow. Okazuje sig, ze rozwigzania podniesionego wyzej zagadnienia ustalania zbio-
ru nieruchomosci podobnych mozna duzo bardziej racjonalnie dokonaé¢ z wykorzy-
staniem dorobku nauki w zakresie klasyfikacji’.

Wedlug najogolniejszej koncepcji klasyfikacja jest zbiorem klas odpowiednio
wyrdznionym z klasyfikowanego zbioru obiektow. Glownym celem klasyfikacji
jest badanie podobienstwa lub odrgbnosci obiektéw i ich zbiorow. Celem tym jest
wigc podzial zbioru obiektow na klasy zawierajace obiekty podobne ze wzgledu na
obserwacje na zmiennych (tzw. klasy wzglednie jednorodne)®. Ponadto obiekty
znajdujace si¢ w réznych klasach powinny by¢ jak najmniej podobne (por. [Wale-
siak 2004]). W wezszym za$ rozumieniu klasyfikacji narzucone sa trzy warunki:
zupetosci, rozlacznosci 1 niepustosci (por. [Gatnar, Walesiak 2004, s. 317]). Taka
klasyfikacja nie daje klas rozmytych lub nieroztacznych i dlatego jest najbardziej
uzyteczna.

Przedstawiong ideg klasyfikacji mozna przenie$¢ na zagadnienie doboru nieru-
chomosci podobnych. Jako nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci wycenianej
wykorzysta¢ w procesie wyceny rynkowej nalezy te nieruchomosci, ktére w wyni-
ku zastosowanej procedury klasyfikacji znajda si¢ wspoélnie z nieruchomos$cia wy-
ceniang w tej samej klasie. Oznacza to bowiem, Zze maja one nieistotnie rézne wa-
lory (realizacje cech rynkowych), rzutujace na poziom ich cen. W pracy [Pawlu-
kowicz 2006, s. 232-240] zaprezentowano procedurg i wyniki klasyfikacji 27 rze-
czywistych mieszkalnych nieruchomosci lokalowych opisanych wyselekcjonowa-
nym zestawem szesciu cech rynkowych z potencjalnej ich listy w liczbie dwunastu.

Dysponujac zbiorem nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej,
ma si¢ obraz wlasciwego segmentu rynku: znane sa bowiem ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych oraz realizacje cech rynkowych, jakie w dacie transakcji
tych nieruchomosci dotyczyly. Znane sa oczywiscie realizacje cech rynkowych: w
dacie, na ktora ma by¢ okreslona warto$¢ rynkowa (dacie wyceny), w nieruchomo-
$ci wycenianej; poszukiwana jest najbardziej prawdopodobna cena, jaka mozna by

7 Nie$miale i zapomniane juz propozycje aplikacji metod klasyfikacji do pragmatyki polskie;
szkoty wyceny rynkowej nieruchomosci znajduja sie w pracy [Zebrowski 1995, s. 179-184].

¥ Szeroki katalog wystepujacych w literaturze definicji terminu ,klasa” zestawiono w pracy
[Gatnar, Walesiak 2004, s. 317-318].
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uzyska¢ w tej dacie na danym segmencie rynku za nieruchomo$¢ stanowiaca
przedmiot wyceny. Obserwacje réznych segmentéw rynku nieruchomosci (i nie
tylko rynku nieruchomo$ci) pozwalaja stwierdzi¢, ze racjonalny nabywca nie za-
ptaci za wyceniang nieruchomo$¢ wigcej, niz wynosi cena osiagnigta na odpowied-
nim segmencie rynku, w dacie wyceny za nieruchomos$¢ podobna, najmniej odbie-
gajaca od nieruchomos$ci wycenianej ,,lepszym” poziomem cech rynkowych (zasa-
da substytucji — por. [Kucharska-Stasiak 2006, s. 141; 1997, s. 99; 2000, s. 59])9.
Ale z drugiej strony podobnie zachowuje si¢ takze racjonalny zbywajacy, ktory za
wyceniang nieruchomo$¢ nie zaakceptuje ceny nizszej, niz wynosi cena osiagnigta
na odpowiednim segmencie rynku, w dacie wyceny za nieruchomo$¢ podobna,
najmniej odbiegajaca od nieruchomo$ci wycenianej ,,gorszym” poziomem cech
rynkowych (por. [Cellmer 2008, s. 53]).

Podejscie porownawcze bazujace na pordwnywaniu nieruchomosci wyceniane;j
z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, po-
zwala okresli¢ wzgledna warto§¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej wzgledem
nieruchomosci podobnych (por. [Kucharska-Stasiak 1997, s. 99]). Oznacza to, ze
negocjacje cenowe pomigdzy potencjalnym, racjonalnym nabywca i potencjalnym,
racjonalnym zbywca nieruchomosci wycenianej najbardziej prawdopodobnie do-
prowadza do ostatecznej ceny transakcyjnej nieruchomos$ci wycenianej na pozio-
mie z przedzialu wyznaczonego cenami nieruchomosci podobnych do wycenianej
,bezposrednio lepszej” i ,,bezposrednio gorszej” pod wzgledem cech rynkowych.
W kontekscie tym bardzo przydatne wydaje si¢ zastosowanie na potrzeby wyceny
rynkowej nieruchomosci metod porzadkowania liniowego obiektow opisanych
wieloelementowym zbiorem cech (zmiennych).

Zadaniem metod porzadkowania liniowego zbioru obiektow jest uszeregowa-
nie, czyli ustalenie kolejnosci obiektow lub ich zbioréw wedlug okreslonego kryte-
rium (por. [Gatnar, Walesiak 2004, s. 351]). Metody te moga by¢ zatem stosowane
wtedy, gdy mozna przyja¢ pewne nadrzedne kryterium, niepodlegajace pomiarowi
bezposredniemu, ze wzgledu na ktére bedzie mozna uporzadkowac obiekty od
,»hajlepszego” do ,,najgorszego”. Narzedziem metod porzadkowania liniowego jest
zatem syntetyczny miernik rozwoju, bedacy pewna funkcja agregujaca informacje
czastkowe zawarte w poszczegdlnych cechach (zmiennych), wyznaczany dla kaz-
dego obiektu ze zbioru badanych obiektow .

Nalezy ustali¢ dla kazdej nieruchomos$ci wchodzacej do zbioru nieruchomosci
podobnych wielko§¢ syntetycznego miernika rozwoju'', ktéry bedzie wypadkowa,
odpowiadajacych poszczegdlnym nieruchomos$ciom z tego zbioru, poziomdéw re-

° Zaklada sig, Ze daty transakcji nieruchomosci podobnych i data wyceny sa na tyle bliskie sobie,
ze w migdzyczasie nie wystgpuja istotne zmiany stanu — wlasciwego dla prowadzonej wyceny —
rynku i ceny ksztattuja si¢ tylko w nastgpstwie odpowiadajacych nieruchomosciom pozioméw cech
rynkowych.

19 problematyke porzadkowania liniowego obiektéw mozna zglebié przez lekture tresci rozdz. 10
w pracy [Gatnar, Walesiak 2004].

' Jak wezesniej stwierdzono, w zbiorze tym znajduje sie tez nieruchomo$é wyceniana.
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alizacji cech rynkowych. W zaleznosci od przyjgtej nieruchomos$ci-wzorca mozna
z kolei uszeregowa¢ badane nieruchomosci pod wzgledem odpowiadajacego im
syntetycznego miernika rozwoju, ktéry merytorycznie oznacza atrakcyjnos$¢ inwe-
stycyjna poszczegolnych nieruchomosci. Tak wyznaczone miejsce w szeregu nie-
ruchomosci wycenianej wskazuje sasiadujace z nig nieruchomosci do niej podobne,
nieruchomo$¢ bardziej i mniej atrakcyjna inwestycyjnie niz nieruchomo$¢ wyce-
niana. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej mozna zatem okresli¢ jako
pewna kombinacj¢ cen transakcyjnych nieruchomosci bardziej i mniej od niej
atrakcyjnej inwestycyjnie. Mozna tego dokonaé, np. liczac z tych cen zwykta lub
wazona Srednig arytmetyczna albo wyznaczajac ja z oszacowanego na podstawie
posiadanych danych modelu ekonometrycznego, w ktérym zmienna objasniang jest
cena nieruchomosci, a zmienna objasniajaca syntetyczny miernik rozwoju — atrak-
cyjnos¢ inwestycyjna nieruchomosci. Ta druga propozycja jest bardziej uniwersal-
na, gdyz pozwala okresli¢ warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci w przypad-
ku, gdy w uszeregowaniu okazuje si¢ ona najbardziej lub najmniej atrakcyjna in-
westycyjnie w zbiorze nieruchomosci podobnych.

3. Przyklad zastosowania porzadkowania liniowego nieruchomosci
podobnych i propozycja okreslenia wartosci rynkowej

W opracowaniu [Pawlukowicz 2006, s. 232-240] przedstawiono wyniki badania
podobienstwa 26 nieruchomosci, ktore byly przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy
(kody o nr 2-27), w stosunku do nieruchomos$ci majacej stanowi¢ przedmiot wyce-
ny rynkowej (zakodowana nr 1) ze wzgledu na 6-elementowy zestaw cech ryn-

Tabela 1. Macierz danych (realizacje cech rynkowych w zbiorze nieruchomosci podobnych)

. o Cechy rynkowe i ich realizacje (wedtug tab. 2)

Kody nieruchomosci X X, X X, X X
1 1 2 3 3 1 3

4 4 2 3 3 2 3

6 2 2 2 3 1 3

10 2 3 3 3 1 3
17 2 3 3 3 2 3
20 3 3 3 3 1 3
25 3 3 3 2 2 3
26 3 2 3 1 2 3
27 4 2 3 1 2 3

* . ror :
Kod 1 — nieruchomos¢ wyceniana.

Zrédto: badanie whasne jeleniogorskiego rynku mieszkalnych nieruchomosci lokalowych z utamko-
wym udzialem we wspolwlasnosci gruntu. Nie ujawniono oznaczen poszczegodlnych nieru-
chomosci (podano ich kody) ze wzgledu na rygory tajemnicy zawodowej rzeczoznawcy ma-
jatkowego, o ktorej mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (por. [Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r...., art. 175 ust. 3]).
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kowych (por. tab. 2). Zestaw tych cech wyselekcjonowano z 12-elementowego
potencjalnego ich zbioru za pomoca procedury HINoV (por. [Pawlukowicz 2006,
s. 236-237]). W wyniku zastosowania metody klasyfikacji aglomeracyjnej, nazy-
wanej metoda kompletnego potaczenia (najdalszego sasiedztwa), utworzyla sig
klasa nieruchomosci podobnych o numerach: {1, 4, 6, 10, 17, 20, 25, 26, 27} (por.
tab. 1).

Korzystajac z powyzszych ustalen, mozna dokona¢ porzadkowania liniowego
tych 9 nieruchomosci podobnych ze wzgledu na ich atrakcyjnos¢ inwestycyjna
mierzong syntetycznym miernikiem rozwoju, wyznaczonym na podstawie wyse-
lekcjonowanego 6-elementowego zestawu cech rynkowych (tab. 2). Ze wzgledu na
niemetryczny charakter cech rynkowych (mierzonych na skali porzadkowej) odleg-
losci poszczegdlnych nieruchomosci z tego zbioru od obiektu wzorcowego wy-
znaczono za pomoca uogodlnionej miary odleglosci GDM. Miar¢ GDM zastosowa-
no ze wzgledu na wyrézniajace ja — sposrod niewielu innych, mozliwych do okres-
lania odlegtosci (bliskosci) obiektow opisanych za pomoca zmiennych porzadko-
wych — pragmatyczne walory (por. [Walesiak 2002, s. 41-43, 54-56]).

Tabela 2. Cechy rynkowe mieszkalnych nieruchomosci lokalowych

Ozrclzgtzl;me Nazwa cechy Realizacje cechy Kody realizacji cechy

X, Lokalizacja $srodowiskowa bardzo dobra 1
nieruchomosci gruntowej, z ktora dobra 2
zwiazany jest lokal mieszkalny dostateczna 3
nieodpowiednia 4

zta 5

X Standard uzytkowy lokalu wysoki 1
mieszkalnego $redni 2

niski 3

zty 4

X; Warunki bytowe wystgpujace na dobre 1
nieruchomosci gruntowe;j, z ktora przecietne 2
zwiazany jest lokal mieszkalny Zte 3

X Polozenie nieruchomosci gruntowej, | centralna 1
z ktora zwiazany jest lokal $rodmiejska 2
mieszkalny, w strefie miasta posrednia 3
peryferyjna 4

Xo Typ wspdlnoty mieszkaniowe;j mata 1
duza 2

X Powierzchnia nieruchomosci korzystna 1
gruntowej, z ktora zwiazany jest akceptowana 2

lokal mieszkalny niekorzystna 3

Zrodo: opracowanie wlasne na podstawie wlasnych badan i analiz rynku mieszkalnych nieruchomo-
$ci lokalowych z utamkowym udzialem we wlasnosci gruntu zlokalizowanych w obszarze
miasta Jelenia Gora.
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Obiektem wzorcowym byt tzw. dolny biegun rozwoju, ktéry obejmowat naj-
mniej korzystne poziomy mozliwych realizacji poszczegdlnych cech rynkowych
(por. [Gatnar, Walesiak 2004, s. 357]). Poniewaz wykorzystywany do badania ze-
staw wszystkich 6 cech rynkowych nalezy — ze wzgledu na przyjety sposob kodo-
wania ich realizacji (im wyzszy numer kodu, tym gorszy stan cechy) — traktowac
jako destymulanty, dlatego najwigksza wartos$¢ syntetycznego miernika rozwoju
(SMR) oznacza najwyzszy poziom atrakcyjnosci inwestycyjnej nieruchomosci.
Relacja porzadkujaca nieruchomosci podobne jest zatem relacja wigkszoS$ci (tab.
3). Otrzymane rezultaty porzadkowania liniowego pokazuja, ze najbardziej atrak-
cyjna dla inwestorow — sposrod wszystkich 9 nieruchomosci podobnych — jest
nieruchomos$¢ o nr 1, tj. nieruchomos¢, dla ktérej ma by¢ okre§lona warto$¢ ryn-
kowa. Jest to dos¢ specyficzny przypadek, gdyz nieruchomos$¢ wyceniana ma tylko
jednego sasiada w uporzadkowanym pod wzglgdem atrakcyjnosci inwestycyjnej
szeregu nieruchomosci podobnych.

Tabela 3. Wyniki porzadkowania liniowego nieruchomosci podobnych

Lp. Kod nieruchomosci Wartos¢ SMR
1 1 0,831386
2 6 0,771361
3 10 0,631387
4 26 0,620605
5 17 0,541126
6 25 0,481119
7 27 0,470807
8 20 0,449467
9 4 0,306886

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z tab. 1.

Z zaprezentowanego w punkcie 2 tego opracowania sposobu okreslania warto-
$ci rynkowej, opartego na zasadzie substytucji podejscia pordwnawczego, wynika,
ze warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci o nr 1 powinna by¢ wyzsza niz
cena transakcyjna nieruchomosci o nr 6, gdyz nieruchomos$¢ o nr 1 ma wyzsza niz
nieruchomos¢ o nr 6 atrakcyjno$¢ inwestycyjna. Powstaje tylko pytanie, o ile wyz-
sza. Nie chodzi w tym przypadku o sugerowana wczesniej propozycjg zastosowa-
nia $redniej arytmetycznej z cen nieruchomosci bezposrednio sasiadujacych z nie-
ruchomoscia wyceniang — w uporzadkowanym, ze wzgledu na poziom atrakcyjno-
$ci inwestycyjnej, ich szeregu. Warto byloby zatem zbudowa¢ model ekonome-
tryczny obrazujacy ksztattowanie si¢ ceny nieruchomosci w zaleznosci od poziomu
jej atrakcyjnos$ci inwestycyjnej (syntetycznego miernika rozwoju). Model ekono-
metryczny wydaje si¢ bardziej wymownym narzgdziem wnioskowania o wartosci
rynkowej nieruchomosci wycenianej niz przywolana rednia arytmetyczna. Srednia
arytmetyczna, jesli w ogdle wystapia przestanki jej stosowania, okresli warto$¢
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rynkowa nieruchomos$ci wycenianej przez interpolacjg liniowa cen nieruchomosci
podobnych z nia sasiadujacych. Wydaje sig, ze tym sposobem mozna do$¢ istotnie
zaprzeczy¢ rzeczywisto$ci. Ceny transakcyjne nieruchomosci niekoniecznie musza
by¢ funkcja tylko ich atrakcyjnosci inwestycyjnej, i to funkcja liniowa, bo moga
tez zaleze¢ od innych uwarunkowan, np. od umiejetnosci negocjacyjnych stron
transakcji. Reguta wszak jest jednak wystepowanie takiej zaleznosci (niekoniecz-
nie liniowej), lecz reguty moga mie¢ wyjatki (wyzszej atrakcyjnosci inwestycyjnej
odpowiada nizsza cena), ktorych nie uwzgledni §rednia arytmetyczna, a uwzglgdni
model ekonometryczny. Budowa modelu ekonometrycznego nie stanowi jednak
przedmiotu rozwazan niniejszego opracowania, ale nie powinna sprawia¢ wigk-
szych problemow, bo jest to model z jedna tylko zmienng objasniajaca, do budowy
ktorego nalezy wykorzysta¢ dane o (bez nieruchomosci wycenianej) badanych
nieruchomosciach podobnych, dla ktérych macierz realizacji zmiennej objasnianej
1 zmiennej objasniajacej jest dostgpna.

4. Podsumowanie

Metody statystyczne nie znalazly na razie formalnej akceptacji stosowania w sko-
dyfikowanej polskiej metodyce wyceny nieruchomos$ci. Metoda analizy statystycz-
nej rynku — cho¢ wymieniona w przepisach prawa jako réwnorzedna z innymi me-
toda wyceny rynkowej nieruchomosci — w rzeczywistosci jest faktycznie martwa.
Brak prawnych przestanek dla stosowania w polskiej rzeczywisto$ci metod staty-
stycznych nie przesadza o ich nieuzytecznosci dla realizacji czynnos$ci okreslania
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Przeprowadzone w niniejszym opracowaniu
rozwazania i zaprezentowane wyniki badania empirycznego dowodza, ze metody
statystyczne moga bardzo istotnie uwiarygodni¢ wymagane w wycenie rynkowej
nieruchomosci odwzorowanie zachowan rynkowych uczestnikow transakcji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowane badanie wydaje si¢ dowodzi¢, ze
wprzegniecie w procedury wyceny dorobku naukowego statystyki moze znacznie
zracjonalizowa¢ te procedury. Wykazano bowiem, ze — znane i pozytywnie prak-
tycznie przetestowane na innych plaszczyznach badawczych — metody porzadko-
wania liniowego obiektéw opisanych wieloelementowym zestawem zmiennych
(cech) moga bardzo istotnie zobiektywizowac koncowy wynik wyceny. W warun-
kach dobrze rozwinigtych segmentdéw rynku nieruchomosci (duza liczba transakcji)
zaproponowana w tym opracowaniu metoda wyceny pozwala w wigkszym stopniu
niz metoda porownywania parami i metoda korygowania ceny $redniej uwzglednié
podstawowa zasade podejScia porownawczego, jaka jest zasada substytucji. Na
segmentach rynku stabo rozwinigtych (mata liczba transakcji) wykorzystanie w
wycenie porzadkowania liniowego nieruchomosci wydaje si¢ podstawa rzetelnosci
prowadzonych czynnosci proceduralnych. Przy stosowaniu natomiast — wyzej po-
wotanych — standardowych metod podej$cia porownawczego wynik wyceny ryn-
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kowej uzyskany w procedurze z czynnosci porzadkowania liniowego nieruchomo-
$ci stanowi bardzo mocny punkt odniesienia dla wymaganego przepisami prawa
uzasadnienia wyniku wyceny uzyskanego metodami prawem przewidzianymi.
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THE USE OF LINEAR ORDERING IN DETERMINING
MARKET VALUE OF REAL ESTATE

Summary: The article presents a new real estate appraisal method that is neither used in
properties appraisal practice in Poland, nor discussed in subject publications. The method
more naturally reflects behaviour of rational investors in real estate. The basic elements of
the suggested method of market value valuation are based on the methodology of statistical
multidimensional analysis in linear ordering of items described by variables (market proper-
ties) measured only on the ordinal scale and based on generalized distance measurement GDM.
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