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0 czym ciekawym mozna powiedzie¢ w dwie godziny?

Moze jak to sie robi na Sswiecie?!




Wybrane réznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

a) uwzglednia sie sposob platnosci (tzw. réwnowarto$¢ gotdwkowa)
b) zamiast tzw. ,trendu cen” uwzglednia sie ,warunki rynkowe”

¢) nie wyznacza sie wag cech!!!

d) bardzo czesto stosuje sie poréwnywanie cen catkowitych!!!

(inaczej: model cen catkowitych)

Najpierw skomentujmy trzy pierwsze zagadnienia, a p6Zniej skoncentrujemy sie zagadnieniu
modelowania cen, przy okazji odpowiadajac na pytanie, ktéory model wyceny jest ,lepszy”;

model cen jednostkowych, czy model cen catkowitych.

Wybrane roznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

a) uwzglednia sie sposdb ptatnosci (tzw. rownowarto$¢ gotdwkowa)

Co to oznacza?
Postawny sobie pytanie - co robimy, jesli spotkamy sie z aktem notarialnym, w ktérym cena

ptacona jest w np. w 10 ratach rocznych?
* uwzgledniamy te transakcje w dalszej analizie?

* odrzucamy, ze wzgledu na tres¢ par. 5 rozporzadzenia?




Wybrane réznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

a) uwzglednia sie sposéb ptatnosci (tzw. rownowarto$¢ gotowkowa)

Gdybysmy mogli stosowaé rozwigzania amerykarnskie, to moglibySmy obliczy¢, jaka bytaby
ustalona cena tej nieruchomosci, gdyby ptatnos¢ byta jednorazowa i miata miejsce w dacie

zawarcia transakcji (Cash Equivalency).

Oczywiscie takie obliczenia wymagaja pewnych dodatkowych zatozen, np. co do wymaganej

stopy zwrotu z tytutu ptatnosci w czasie.

Wybrane roznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

a) uwzglednia sie sposdb ptatnosci (tzw. rownowarto$¢ gotdwkowa)

Stosowane w USA korekty ceny ze wzgledu na warunki transakcji (Transactional Adjustments):
* Real property rights conveyed,

e Financial terms;

* Condition of sale;

* Expenditures made immediately after purchase.




Wybrane réznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

b) zamiast tzw. ,trendu cen” uwzglednia sie ,warunki rynkowe” (Market conditions).

Co to oznacza?

Otéz, z punktu widzenia szacowania warto$ci rynkowej, w oparciu o ceny ,historyczne”,
interesuje nas nie tyle zmiana (wzrost lub spadek) cen nieruchomosci, lecz szerzej rozumiana

zmiana stanu rynku nieruchomosci. Innymi stowy szukamy odpowiedzi na pytanie:

Jaka dzisiaj cene uzyskataby nieruchomos¢, ktéra historycznie kosztowata X, zaktadajac, ze

stan nieruchomosci nie ulegt zmianie?

Wybrane roznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

b) zamiast tzw. ,trendu cen” uwzglednia sie ,warunki rynkowe” (Market conditions).

W tym konteks$cie ,trend”, rozumiany jako dtugookresowa tendencja, jest jedynie jednym z

kilku elementéw stanu rynku nieruchomosci.

Warto tez zauwazy¢, ze kilka r6znych czynnikéw moze tworzy¢ trend, jak rowniez to, Ze dla

réznych nieruchomos$ci moga to by¢ oddziatywania rézne, a nawet wrecz przeciwstawne:

Przyktadowo (hipotetycznie): zmiana zasad udzielania kredytéw moze spowodowac spadek

popytu na duze mieszania i jednoczesny wzrost popytu na mate mieszkania.




Wybrane réznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

b) zamiasttzw. ,trendu cen” uwzglednia sie ,warunki rynkowe” (Market conditions).

Warto tez wskaza¢ na pewng niejednoznaczno$¢ ustawowego sformutowania ,stan otoczenia

nieruchomosci”.

Przyktadowo, czy powstanie 1.000 miejsc pracy w matej miejscowosci jest elementem ,stanu

otoczenia”, czy tez elementem o charakterze mezo-ekonomicznym?

Innymi stowy, czy z punktu widzenia obowigzujacych w Polsce przepisdw, jest to zmiana

lokalnego stanu rynku nieruchomosci, czy zmiana stanu konkretnej nieruchomosci?

Wybrane roznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

c) nie wyznacza sie wag cech!!!

Co to oznacza?

Odpowiedzmy wpierw sobie na dwa nastepujace pytania:
Pytanie nr 1: Do czego tak naprawde sg nam potrzebne wagi cech?

Pytanie nr 2: Czy moZemy osiaggnac ten sam cel bez wyznaczania wag cech?




Wybrane réznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

c) nie wyznacza sie wag cech!!!

Jezeli wagi cech sg nam potrzebne do ustalenia zaleznos$ci pomiedzy wartoSciami danej cechy,
a poziomem cen rynkowych nieruchomosci, a taka zalezno$¢ mozna bezposrednio ustali¢
stosujac matematyczne narzedzia analizy danych, to moze wyznaczanie wag cech jest tylko

zbednym etapem obliczen?

Wybrane roznice w stosunku do ,polskiej szkoly wyceny”:

c) nie wyznacza sie wag cech!!!

. . ) (*
Na marginesie - czy tak na ,zdrowy rozum’ ©

jednosci (czyli do 100%)?

wagi cech rynkowych powinny sumowac sie do

(*) tzw. ,zdrowy rozum” bardzo niestusznie jest lekcewazony; przyjmijmy, Ze jest to synonim

sformutowania typu ,z punktu widzenia fundamentalnej wiedzy ekonomicznej”.

Wedtug WSJP: zdrowy rozum ~ uwzgledniajac oczywiste fakty oraz trzezwo i krytycznie




Niejako zamykajac watki poboczne:

Gdybys$my robili wycene w USA metodg poréwnywania parami, to ceny transakcyjne bytyby
korygowane kolejno ze wzgledu na:
0 warunki transakcji (Transactional Adjustments);
0 warunki rynkowe (Market conditions);
0 stan nieruchomosci (Property Adjustments):
* location
* physical characteristics
e economic characteristics;
» legal characteristics (use / zoning);

* non-realty components of value.

Niejako zamykajac watki poboczne:

Gdybys$my robili wycene w USA wycene domu jednorodzinnego dla potrzeb zabezpieczenia
kredytu bankowego, to oprocz wyznaczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu

poréwnawczym (Sales Comparison Appproach), musieliby$Smy jeszcze:
* oszacowac wartos¢ nieruchomosci w podejs$ciu kosztowym;

* oszacowac warto$¢ nieruchomosci w oparciu o aktualne ceny ofertowe.




TEMAT GLOWNY:

Przejdziemy teraz do gtéwnego tematu tej prezentacji i skoncentrujemy sie na zagadnieniu
matematycznego modelowania zaleznos$ci pomiedzy wybranymi cechami nieruchomosci, a
poziomem cen rynkowych, przy okazji odpowiadajac sobie na pytanie, ktéry z modeli jest
lepszy:

* model ceny jednostkowej;

* model ceny catkowitej.

ZALOZENIE POCZATKOWE:

ZaleznoSci pomiedzy poziomem cen (zmienna zalezna), a wartoscig cech rynkowych
(zmienne niezalezne) wyznacza sie w sposdb analityczny przy uzyciu metod réznych

ilosciowych (np. przy uzyciu analizy regres;ji)




Przyjmijmy (dla ustalenia uwagi), Ze dzialamy na rynku lokali mieszkalnych, w budynkach z

lat 70-tych (wielka ptyta). Poszczeg6lne lokale réznig sie w zakresie nastepujacych cech:

a) powierzchnia uzytkowa (zarazem liczba pokoi)
b) pomieszczenie przynalezne o pow. okoto 5 m? (tak / nie)
c) potozenie na kondygnacji (od 1 do 10, pominieto parter)

d) winda (tak / nie)

Przyjmijmy, ze w wyniki wstepnej analizy rynku ustalili$my nastepujace zalezno$ci:
a) cena catkowita mieszkan ro$nie wraz ze wzrostem powierzchni (oczywiste);

b) cena jednostkowa spada wraz ze wzrostem powierzchni, zas tempo spadku mozna

modelowa¢ funkcjg liniowa;
c) warto$¢ pomieszczenia przynaleznego nie zalezy od wielko$ci mieszkania;

d) cena mieszkan spada wraz ze wzrostem potozenia na kondygnacji, przy czym tempo

spadku jest mniejsze w przypadku budynkéw wysokich (z winda).

Dodatkowe zalozenie:

Wielko$¢ gospodarstwa domowego nie jest zalezna od wielko$ci mieszkania.




Jaki model ceny (wartosci) mieszkania

wynika z przeprowadzonej analizy?

Wprowadzmy oznaczenia:

Y.ur - calkowita cena mieszkania

Yiean. -jednostkowa cena mieszkania

X - powierzchnia uzytkowa (od 20 do 60 m?)
X, - pomieszczenie przynalezne (tak / nie)
X5 - potozenie na kondygnac;ji (od 1 do 10)
X, - winda (tak / nie)
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Po kolei...

Najpierw zajmijmy sie powierzchnia uzytkowa.

Jezeli cena jednostkowa zmienia sie liniowo wraz ze zmiang powierzchni uzytkowej, to

oznacza, ze:

Y}'edn. =a+bx*X;
gdzie:
a - hipotetyczna cena jednostkowa mieszkania o zerowej powierzchni uzytkowej
b - tempo zmiany ceny jednostkowej przy jednostkowej zmianie powierzchni,
przy czym spodziewamy sie, ze:
a>0 - oczywiste

b <0 - cena jednostkowa spada wraz ze wzrostem powierzchni
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Ale w takim razie model ceny catkowitej wyglada (na razie) nastepujaco:

Yeark. = Yjedn. * pow. uzytk. = Y}'edn. * Xy =(@+b*xX;)*X; =a*X; +b=* X12

czyli mamy do czynienia z funkcjg kwadratowa!

(Scislej: z wielomianem drugiego stopnia, tutaj dodatkowo bez wyrazu wolnego)

Czy to jest prawidtowe?

Zajmijmy sie teraz pomieszczeniem przynaleznym.

Skoro warto$¢ pomieszczenia przynaleznego nie zalezy od powierzchni mieszkania, to:

Yor =a* X, +b* X2 +c* X,

gdzie:
¢ - szacunkowa warto$¢ pomieszczenia przynaleznego (c > 0)

X, = 0 (brak pom. przynaleznego) lub 1 (jest pomieszczenie przynaleZne)

12



Zajmijmy sie teraz potozeniem na kondygnacji, na razie jeszcze bez uwzgledniania tego, czy w

budynku jest winda, czy tez jej nie ma.

Przyjmijmy, Ze zmiane cen przy wzroscie kondygnacji mozna modelowac¢ funkcja liniowa.

PYTANIE:

Czy zmiana cen rynkowych dotyczy cen catkowitych czy jednostkowych?

Jezeli przyjmiemy zatoZenie, Ze zmiana cen dotyczy cen catkowitych, to mamy model:

Yca%k. = () +d * X3
gdzie:

d - zmiana ceny catkowitej przy jednostkowym wzroscie kondygnacji

przy czym:
d<o0 - co oznacza spadek cen catkowitych (przy wzro$nie kondygnacji)
d>0 - co oznacza wzrost cen catkowitych (przy wzros$nie kondygnacji)
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Jezeli przyjmiemy zatoZenie, Ze zmiana dotyczy cen jednostkowych, to mamy model:

Yiean = () +d*X3
gdzie:

d- zmiana ceny jednostkowej przy jednostkowym wzro$cie kondygnacji

przy czym oznacza to, ze:

Yca%k. = () + d * Xl *X3 (?!)

Przyjmijmy, dla ustalenia uwagi, Ze przyjeliSmy model ceny catkowitej; uzasadnienie: liczba

uzytkownikow (domownikéw) nie jest zalezna od powierzchni uzytkowe;.

Oznacza to, Ze mamy model:

Yoak. =a*X, +b* X2 +cxX, +d* Xy

przy czym ten model nie uwzglednia tego, czy w budynku jest winda, czy tez jej nie ma.
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Jak uwzgledni¢ to, czy w budynku jest winda, skoro np. analiza doprowadzita nas do wniosku,

ze tempo spadku cen mieszkan jest mniejsze w przypadku budynkéw z winda?

Zalezno$¢ ceny mieszkania od kondygnacji

Przyktadowo:
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Kontynuacja przyktadu:

Przyjmijmy, Ze w przypadku mieszkan bez windy zmiana cen wyglada nastepujaco:

£1(X3) = 250.000 — 10.000 X5

natomiast w przypadku mieszkan w budynkach z winda, mamy do czynienia z zaleznoScia:

f,(X3) = 250.000 — 4.000 * X5

(Jak widac przyjeliSmy tutaj zatozenie, ze ceny mieszkan na parterze sg takie same)




Przyktadowo, dla hipotetycznego mieszkania na 3. pietrze, otrzymujemy odpowiednio:

f1(X3) = 250.000 — 10.000 * 3 = 220.000 zt

f2(X3) = 250.000 — 4.000 * 3 = 238.000 zt

Jak to zamodelowac¢ przy uzyciu jednej funkcji?

Kontynuacja przyktadu - rozwigzanie:

f(X3,X,) =250.000 — 10.000 * X3 + (10.000 — 4.000) * X3 * X, (co to znaczy?!)

co jest ro(wnowazne:

f(X3,X,) = 250.000 — 10.000 = X5 + 6.000 * X5 * X,
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Kontynuacja przyktadu - sprawdzenie:

Dla mieszkania na 3. pietrze w budynku bez windy otrzymujemy:

f£(3,0) = 250.000 — 10.000 * 3 + 6000 * 3 x 0 = 250.000 — 30.000 + 0 = 220.000 zt

Dla mieszkania na 3. pietrze w budynku z winda otrzymujemy:

f(3,1) = 250.000 — 10.000 * 3 + 6.000 * 3 * 1 = 250.000 — 30.000 + 18.000 = 238.000 zt

Taki ostatecznie otrzymujemy model ceny catkowitej mieszkania:

Yeatk. = wyrazwolnyl + a* X, + b« X? +c* Xy +d * X3+ e * Xy * X

gdzie:
d - tempo zmiany cen mieszkan w przypadku budynkéw bez windy

e - korekta ww. tempa zmiany cen w sytuacji, gdy w budynku jest winda
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Zmieniajac oznaczenia:

ay = [wyraz wolny]
a; = a
a,:=b>b
az:=c¢
as = d
as:= e

Oraz zmieniajgc oznaczenia zmiennych (cech réznicujgcych mieszkania):

Z; = X; - powierzchnia uzytkowa

Z, = X; x X, = X? - kwadrat powierzchni uzytkowej

Zs = X, - pomieszczenie przynalezne (1 - tak, 0 - nie)

Zy = X; - potoZenie na kondygnacji (od 1 do 10)

Zs = X3 * X, - iloczyn kondygnacji oraz windy (1 - tak, 0 - nie)
Uwaga:

Dlaczego X, przyjmuje wartosci od 1 do 10? Co z mieszkaniami na parterze?
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Uzyskujemy model ceny catkowitej lokalu mieszkalnego:

lek.=a0+a1*Z1+a2*Zz+a3*Z3+a4*Z4+a5*Z5

gdzie:

ao - wyraz wolny (jak sie zaraz okaze, nieistotny w metodzie poréwnywania parami)

a,...as -zmiany cen catkowitych przy jednostkowych zmianach wartosci zmiennych

Z1 - powierzchnia uzytkowa

Zy - kwadrat powierzchni uzytkowej, odzwierciedla liniowy spadek cen jednostkowych
Z3 - pomieszczenie przynalezne (zmienna binarna 0 / 1)

Zy - potozenie lokalu na kondygnacji

Zs - wptyw windy w budynku (z uwzglednieniem potozenia lokalu na kondygnaciji)

PRZYKLAD OBLICZENIOWY:
Zalézmy, ze w wyniku analizy rynku (np. stosujac regresje liniowa) otrzymali$my nastepujace

wartosci poszczegolnych parametrow:

a, = 6.000 zt
a; = 5.000 zt
a, = —10zt
a; = 5.000 zt
a, = —3.000zt
as = 2.000 zt
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Hipotetyczna cena (wartos¢) dla nieruchomosci o skrajnie korzystnych warto$ciach cech:

X, =20
X, =1
X; =1
X, =1

Y,ate = 6.000 + 5.000 * 20 — 10 * 202 + 5.000 * 1 — 3.000 * 1 + 2.000 * (1 = 1)

Y,ate = 6.000 + 100.000 — 4.000 + 5.000 — 3.000 + 2.000 = 106.000 (5.300 zt/1m?)

Hipotetyczna cena (wartos$¢) dla nieruchomosci o skrajnie niekorzystnych wartosciach cech:

X, = 60
X, =0
X; = 10
X, =0

Y,ate = 6.000 + 5.000 * 60 — 10 * 602 + 5.000 * 0 — 3.000 10 + 2.000 = (1 * 0)

Y.ate = 6.000 + 300.000 — 36.000 + 0 — 30.000 + 0 = 240.000 (4.000 zt/1m?)
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Jak mozna to wykorzysta¢ w podejSciu porownawczym,

w metodzie porownywania parami???

Przypomnijmy wyniki przeprowadzonej analizy rynku:

Qo

a1

as
as

as

6.000 zt
5.000 zt
—10 zt

5.000 zt

—3.000 zt
2.000 zt

- wyraz wolny, jak sie okaze nieistotny w metodzie poréwnywania parami

- wzrost ceny catkowitej mieszkania na skutek jedn. wzrostu powierzchni

- spadek ceny jednostkowej mieszkania na skutek jedn. wzrostu powierzchni
- warto$¢ pomieszczenia przynaleznego

- spadek cen mieszkan za kazda kondygnacje, w budynkach bez windy

- korekta ww. spadku cen w sytuacji, gdy w budynku jest winda
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Przyjmijmy, Ze wyceniamy nieruchomo$¢ o nastepujacych parametrach:

X, =40 (powierzchnia uzytkowa)

X, =1 (jest pomieszczenie przynalezne)
X; =4 (mieszkanie na 4. pietrze)

X, =1 (w budynku jest winda)

Jednoczes$nie mamy informacje, ze mieszkanie o parametrach:

X, =50 (powierzchnia uzytkowa)

X, =0 (nie ma pomieszczenia przynaleznego)
X; =3 (mieszkanie na 3. pietrze)

X, =0 (w budynku nie ma windy)

Zostato sprzedane za kwote 220.000 zt (4.400 zt za 1m?)
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Jaka wartos$¢ rynkowa wynikalaby z tego jednego poréwnania???

Wyznaczmy warto$ci zmiennych Z;.. Z5 dla wycenianego mieszkania:

Zy = X, = 40
Z,:= X, * X; = 40 = 40 = 1.600
Zyi=X, = 1
Z,= X; = 4

Wyznaczmy warto$ci zmiennych Z;.. Z5 dla mieszkania poréwnawczego:

Zi:= X, =50
Zy:= X, * X; = 50 * 50 = 2.500
Zyi=X, =0
Zyi=X; =3

Z5:=X3*X4=3*0=0
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Teraz obliczmy (w sposéb klasyczny) réznice w zakresie kazdej z cech rynkowych:

AZ,
AZ,
AZs
AZ,
AZs

(40 - 50) = —10
(1.600 - 2.500) = —900

=(1-0) =1
= (4-3) =1
= (4-0) = 4

Teraz obliczmy (w sposob klasyczny) korekty ceny catkowite;j:

Q Q Q Q
i w ) [N
* * * *

Q
Ul
*

AZ, = 5.000 * (—=10) = —50.000 z}
AZ, = —10 * (=900) = 9.000 zt
AZ; = 5.000 * (1) = 5.000 zt

AZ, = —3.000 * (1) = —3.000 zt
AZs = 2.000 * (4) = 8.000 zt

24



Warto$¢ wycenianego mieszkania, wynikajaca z jednego poréwnania, wynosi:

220.000 — 50.000 + 9.000 + 5.000 — 3.000 + 8.000 = 189.000 ~ 190.000 z} (4.750 & /1 m?)

réznica w cenie catkowitej: —30.000 zt
réznica w cenie jednostkowe;j: +350 zt / 1 m?
A TERAZ W POLSCE...

Jezeli stosujemy model ceny jednostkowej ,,0d wszystkiego” (pominmy przy tym winde, Zeby

zbyt nie namieszac) to z reguty mamy nastepujacy model ceny jednostkowe;j:

Yjedn. =a0+a1 *X1+a2 *X2+a3 *X3

co jednoczesnie oznacza, ze model ceny catkowitej jest nastepujacy:

Yeark. = Yiean. * X1 = ap * X1 +ag x Xy x Xy +ap * Xy * Xy +ag * X x X3

konsekwencje przyjecia takiego modelu wyceny:
a) warto$¢ pomieszczenia przynaleznego zalezy od wielko$ci mieszkania

b) wptyw potozenia na kondygnacji jest tym wiekszy, im wieksze jest mieszkanie
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W PRZYPADKU DOMOW JEDNORODZINNYCH JEST JESZCZE GORZE]!!!

Stosujac model ceny jednostkowej (czyli ceny 1 m? powierzchni domu) i zaktadajgc, ze mamy

do czynienia z trzema zmiennymi:

X - powierzchnia domu
X, - powierzchnia dziatki
X5 - ksztatt i zagospodarowanie dziatki (np. ocena z zakresu od 0 do 2)

z reguty wykorzystujemy nastepujacy model ceny jednostkowe;j:

Yjedn.=a0+a1*X1+a2*X2+a3 *X3

Spodziewamy sie przy tym, Ze:

a; < 0-cenajednostkowa (domu) spada wraz ze wzrostem powierzchni domu
a, > 0 - cenajednostkowa (domu) rosnie wraz ze wzrostem powierzchni dziatki

az > 0 - cenajednostkowa (domu) ro$nie...

Niby wszystko OK, ale...
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...oznacza to, ze model ceny catkowitej jest nastepujacy:

Yeatk. = Yiean * X1 = ag * (X1) + aq * (X1 * X1) + ay * (X; * X3) + az = (X1 * X3)

PYTANIA:
a) dlaczego cena nieruchomosci zalezy od iloczynu powierzchni domu i powierzchni dziatki?

b) dlaczego wptyw zagospodarowania terenu na warto$¢ nieruchomoséci jest tym wiekszy, im

wiekszy jest dom, natomiast nie zalezy od powierzchni dziatki?

WNIOSKI:
a) wagi cech nie sg niezbedne w procedurze poré6wnywania parami...

b) ...jednoczesnie oznacza to, zZe nie trzeba zajmowac sie jakimi$ podejrzanymi procedurami,

w wyniku ktérych suma wag bytaby sprowadzona do 100%!!!

c) modele ceny catkowitej sg duzo wygodniejsze, jesli chodzi o posta¢ funkcyjng rownania, a

zmienne i parametry modelu sg wygodniejsze w interpretacji...
d) ...co nie oznacza, Ze nie nalezy analizowac¢ cen jednostkowych!!!

e) wyniki analiz rynku przeprowadzonych z wykorzystaniem metod ilosciowych (np. regres;ji

wielorakiej) mozna bezposrednio wykorzystywac¢ w metodzie poréwnywania parami.
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Dodatek - porownanie polskich i zagranicznych modeli wyceny nieruchomosci :

Polskie modele wyceny: Modele zagraniczne:
Om. modelu|  Typ miennej Dobér zmiennych objaéniajaeyeh modelu Om. modelu|  Typ zmicnnej Dobér zmiennych abjasniajacych modelu
objasnianej 3 5 = objas niancj = o &
i 2 a z bl 5 = z £ g
clg |22 2|82 =t E 32|52
|32 5|al5|2]% il |z |82 ]¢
ol e e | Bl al5]3]|%
] = b = = = g 3 I 3 = = = =
Z £ bl 2 z g 2 2 E . z £ £ = =
Els|ls|2]5 |33z 0 I - - -
O I o O i -
2 g s g £ = * #
23, In (cena calke X x X
231 cera ld pow. [ % X [ X | X | N x [ 1 = — l ! ! ! ! l
: 231 A
232 cem 1o’ pow, X e e |
233 | i Lt pom. x s e M s ak wida¢, w tzw. zachodnich
i R e X Jak wida¢, w Polsce z bardzo 2317 | cemoakownn | X J '
234 | com b of pow 3 s = = ekonometrycznych modelach
- : —{ czesto stosuje si¢ model ceny e calowa : s
i || cmit b B C P cem colowtn | X wyceny nieruchomosci
TR P 4 jednostkowej nieruchomosci. L -
20 femlnpow | . . i praktycznie nie stosuje si¢
237 | cona 1 pow. Dotyczy to zaréwno modeli reyF——Y modelu ceny iednostkowe|
238 | o 1 m2 pow ekonometrycznych (regresji ncems I pow)| lecz model C};L calkowite']
239 | eemimzpow |\ wielorakiej), jak i metody conpcaiowin | 2 > y i
2310 | com 2 pow. X . . . pp— model logarytmu ceny
. N poréwnywania parami. S f
2301 | cem 1 m2 pow X pp— catkowitej, ewentualnie
2302 | cemdad pow % (uwaga: badania sprzed 2010 1) X | * || logarytmu ceny jednostkowej.
2513 | com 1 2 pow x 2327 |nemeakowin| X

(*) zrédto: rozprawa doktorska, na podstawie analizy wtasnej polskich i zagranicznych ekonometrycznych modeli wyceny nieruchomosci

DZIEKUJE ZA UWAGE!!!
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