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Arkusz rex_wycena
wersja: 1.0.4 z 19.05.2014 r.

Mozliwosci arkusza

Arkusz umozliwia okreslanie:

v wag cech rynkowych i ich istotnosci statystycznej na podstawie danych rynkowych;
estymowanego rozstepu cenowego rynku AC (Chin | Cax);

wartosci nieruchomosci przy zastosowania regresji liniowej wielorakiej (MASR);

wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej (MKCS);

wartos$¢ nieruchomosci przy zastosowaniu metody poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP).

SN NN

Ograniczenia ilosciowe arkusza
Arkusz stuzy¢ moze do analizy od 1 do 10 zmiennych objasniajacych (cech rynkowych).
Maksymalna liczba przypadkéw mozliwych do analizy: 500.

Srodowisko uruchomieniowe

Arkusz przeznaczony jest zasadniczo dla Excela 2007/2010, ale pracuje tez w Excelu 2003, cho¢ z
utratg zaawansowanych formatowan i estetyki wygladu.

Makra

Do prawidtowego dziatania arkusza niezbedne jest wigczenie makr. Bez witaczenia makr praca z
arkuszem jest niemozliwa.

Prosze pamietad!

Prosze pamietac, ze ten arkusz jest jedynie narzedziem analityczno-obliczeniowym.

Sam nie zbiera ani nie opisuje i nie przygotowuje danych moggacych by¢ podstawg efektywnej ana-
lizy rynku. Nie szuka, nie zastanawia sie ani mysli za analityka.

Jednak osobom, ktdre posiadajg warte analizy dane rynkowe i chca znalez¢ w nich porzadek arkusz
ten moze, jak sadze, oddac nieocenione ustugi.
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Kolejnos$¢ dzialan analizy

1. Wklejenie danych o cenach (kolumna E oznaczona Y) i cechach (kolumny od F do O oznaczone
od 1 do 10) oraz ewentualnie identyfikujacych (opisujacych) nieruchomos¢ (kolumna D);

2. Uruchomienie procedury analitycznej ,Wybdr zmiennych (cech) i przypadkéw do analizy”.
3. Ewentualne usuniecie zmiennych (cech) nieistotnych i przypadkéw (danych) odstajacych.

4. Powtarzanie pkt. 2. i 3. do uzyskania zadowalajacych parametréw sprawnosci modelu lub powrét
do pkt 1. - doboru innego zestawu danych lub zmiennych w wypadku braku zadowalajacych efek-
tow.

Arkusz ,,Dane”

W arkuszu tym umieszcza sie dane do analizy, np. ceny jednostkowe lub catkowite, stawki czyn-
szOw lub inne wartosci analizowane, nazwy zmiennych objasniajacych (cech rynkowych) i wartosci
standw tych cech.

Uwaga! Arkusz nie jest zablokowany wiec mozna danych poprzez usuwanie catych wierszy,
zniszczy¢ strukture arkusza.

Dane i zmienne nalezy usuwac poprzez ich filtrowanie. W wypadku usuniecia pojedynczych przy-
padkéw lub zmiennych nalezy pozostate dane przekopiowywac na puste miejsca.

Zaleca sie zawsze, dla kazdej analizy, robi¢ kopie arkusza, na ktoérej sie pracuje. Uniknie sie wtedy
sytuacji, w ktdrej zniszczy sie przez nieuwage arkusz.

Do arkusza ,Dane” nalezy wklei¢ zmienng objasniang Y (ceny, stawki itp.) oraz stany zmiennych
objasniajacych (cech). Wstawienie okreslen indywidualizujacych przypadki nie jest konieczne ale
przydatne zwtaszcza przy wycenie metoda poréwnywania nieru-

chomosci parami (MPNP). Czy$¢ dane

Zalecane jest poprzedzi¢ wklejanie nowego zestawu danych do

analizy poleceniem ,Czys$¢ dane”, uniknie sie klopotdw z ukrytymi danymi przefiltrowanymi.

Dane najlepiej jest wstawi¢ przez polecenie Wklej specjalnie->Tekst niesformatowany a dopiero po
wklejeniu sformatowac komorki. Uniknie sie w ten sposdb chaosu w formatowaniu.

istotnos¢ cechy: istotna istotna istotna nieistotna istotna istotna istotna do rozwazenia istotna zm. pominigta
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Przyktadowy widok arkusza gotowego do pracy (daty jeszcze nie sformatowane)

Wybér danych i uruchomienie analizy

Aby uruchomié¢ analize i utworzy¢ model nalezy uzyé makra
~Wybor zmiennych (cech) i przypadkéw do analizy”.

Wyb6r zmiennych (cech)
i przypadkéw do analizy

3 I 1 } 3 } 2 } 3 I 0 I awet W Wyniku
— ' P ol “* wybrania tego przycisku pokazuje sie okienku
] : pozwalajace na wybor obszaru danych do anali-
Zaznacz myszkg obszary danych zmiennej objasnianej (Y) i zmiennych objasniajgcych 4000¢
— | (Xn) do analizy (razem z ich nazwami). Dla zaznaczenia nieciagtych obszardw danych 3905 ZY-
—— | trzymaj weisniety przycisk 'Ctrl'. — . .
— @t Przy wykorzystaniu tego okienka zaznaczamy
3ga A Lo .
] = Zmienng objasniang (Y - cena) oraz zmienne
| Gl w2 objasniajace (X, — cechy) wraz z komérkami,
I = T = T = T = I = I 40000 A i
: | o« &+ | 3 [ 1 | o | wms Wktorych zapisane sa nazwy cech.
2 [ 2 I 5 I 2 I 2 [ 0 [ agen
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Po nacisnieciu przycisku , OK” zostang pobrane do analizy zaznaczone dane (bez przypadkodw i
zmiennych ukrytych w wyniku przefiltrowania zmiennych nieistotnych i o+ o 1 .+ 1 g
przypadkdéw odstajacych) i zostanie automatycznie wykonana analiza. Microsoft Excel
Jesli wszystko jest w porzadku pojawi sie okienko z komunikatem
~Zmienne do analizy wybrane”.

Zmienne do analizy wybrane.
Uwaga! Nalezy w okienku zaznaczy¢ jedynie obszar ze zmienng obja-
$niang (Y = ceny itp.) i zmiennymi objasniajacymi (Xn = cechy) wraz z
nagtowkami (nazwami). Nie nalezy zaznacza¢ obszaru, w ktérym znaj- +————F—
dujg sie okreslenia identyfikujgce nieruchomosci (przypadki). Zaznaczenie ich spowoduje, ze anali
za zostanie wykonana btednie. Okreslenia przypadkdw zostang przeniesione do odpowiednich arku-
szy automatycznie.

Zastosowanie makra ,Wybo6r zmiennych (cech) i przypadkéw do analizy” konczy analize, z
wynikami ktorej zapoznac¢ sie mozna w arkuszach ,Model” oraz ,Wagi"”.

Usuwanie zmiennych nieistotnych

Po wykonaniu analizy nad zmiennymi pojawiajg sie okreslenia dotyczace istotnosci statystycznej
zmiennych: ,istotna”, ,nieistotna” oraz ,do rozwazenia”, pomagajace usuwac¢ zmienne nieistotne.
Te same okreslenia mozna dla poszczegdlnych zmiennych zobaczy¢ w arkuszu ,Wagi”.

Okreslenia te pomagajg w podjeciu decyzji co do usuniecia lub pozostawienia zmiennej w analizie.
Usuwanie nieistotnych zmiennych odbywa sie poprzez zaznaczenie

nad nimi opcji ,pomin zmienna” poprzez klikniecie w komodrke . H ”I . J

nad zmienng, i wybranie odpowiedniej opcji z menu. '5'-'33'-”3 ”'9'5:"”3 | '5'-'35'-”3
Uwaga! Samo zaznaczenie opcji ,pomin zmienna” jeszcze nicze- -

go nie powoduje, pokazuje tylko, ktére przypadki pominaé¢ przy i = — -
filtrowaniu zmiennych. HED DLTETL ; C I
Aby zmienng (zmienne) zaznaczong jako do pominiecia wyelimi- 0 0 5
nowac z analizy nalezy po zaznaczeniu zastosowac procedure ,Fil- 0 1 4

truj pominiete zmienne (cechy)”, ktéra powoduje ukrycie ko-
lumn ze zmiennymi do pominiecia.

Przycisk ,Filtruj pominiete zmienne (cechy)” uruchamia makro, ktére ukrywa te zmienne (ce-
chy), ktore zostaty oznaczone przy pomocy opcji ,pomiin zmien-

na”. Po zastosowaniu tego makra zmienne do pominiecia nie bedg Filtruj pominiete zmienne (cechy)
widoczne i brane do analizy.

Aby zmienng przywroci¢ do analizy nalezy zastosowad przycisk
.Pokaz wszystkie zmienne (cechy)” odstania zmienne pomi- Pokaz wszystkie zmienne (cechy)
niete, tak, ze mogq one w razie potrzeby zosta¢ wykorzystane do

analizy. Aby odstoniete zmienne mogty zostaé wykorzystane w analizie nalezy wykasowac (Delete)
w komorce ponad zmienng opcje ,pomin zmiennga”.

Usuwanie odstajacych przypadkow

Po wykonaniu analizy ewentualnie ukazujace sie obok poszczegdlnych przypadkéw okreslenie ,,od-
stajgca” pomaga w podjeciu decyzji co do usuniecia lub pozostawienia przypadku (danej). W trak-
cie analizy mozna takze usuwac (oznaczajac ,usun) dane inne niz oznaczone jako odstajace, jezeli
jakie$ merytoryczne powody za tym przemawiajg (np. wptywowos¢ danej).

Usuwanie odstajacych przypadkéw odbywa sie poprzez zaznaczenie 11 7 7
obok nich opcji ,usui” poprzez klikniecie w komérke obok przypadku }g : :
i wybranie odpowiedniej opcji z menu. 14 0 m
Przycisk ,Filtruj przypadki do pominiecia” uruchamia makro, kté- }g B
re ukrywa te przypadki, ktére zostaty oznaczone przy pomocy opcji 17 = 3
»~USUR”. Po zastosowaniu tego makra przypadki do usuniecia nie be- 18 | ]

da widoczne i brane do analizy.

Uwaga! Samo zaznaczenie opcji ,usun” jeszcze niczego nie powoduje, pokazuje tylko filtrowi ,Fil-
truj przypadki do pominiecia”, ktére przypadki ma pomina¢, gdy go zastosujemy.

Przycisk ,Pokaz wszystkie przypadki” odstania przypadki po-
miniete, tak, ze mogq one w razie potrzeby zosta¢ wykorzystane

- Pokaz wszystkie przypadki
do analizy. Aby odstoniete przypadki mogty zostac wykorzystane

2

w analizie nalezy wykasowaé w komérce obok opcje ,usun”.
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Kryterium odstawania przypadkéw

Opcja ,Kryterium odstawania” w okienku ustawia restrykcyjnos¢ sugerowania przypadkow (da-
nych) wzietych do analizy jako odstajacych. W aktualnej wersji arkusza za odstajace uznaje sie
takie przypadki (dane), ktére spetniajg warunek dotyczacy procentowej

réznicy pomiedzy jej wartoscig a wartosci wynikajacg z modelu (APE (%) Kryterium odstawania APE (%)

= absolute percentage error — bezwzgledny btad procentowy). _ W v
Okienko ,Kryterium odstawania” pozwala ustala¢ restrykcyjnos¢ tego 200 ’
warunku wyrazonego w %. Np. przy wyborze wartosci 30% aby przypa-
dek uznany zostat za odstajacy, jego reszta (btgqd) wyrazona w procen- 3%

tach wartosci musi wynosi¢ ponad 30%. Formant pozwala na dobér re- 45%
strykcyjnosci kryterium odstawania w granicach od 5% (bardzo ostre) do 0% 2
50% (maksymalnie liberalne). Domyslnie kryterium ustawione jest na

30%.

W zwigzku z tym, ze nie ma jednolitych kryteridw odstawania zmiennych a samo odstawanie uwa-
runkowane jest charakterem danych kazdy uzytkownik musi sam zdecydowac jak ostre kryterium
odstawania wybierze.

Uwaga! Zadne z opisanych powyzej operacji dotyczacych filtrowania (dodawania i usuwania)
zmiennych (cech) i przypadkéw uzywanych do analizy nie po-

wodujg jeszcze zadnych zmian w danych, na ktorych jest doko- Wyhbér zmiennych (cech)
nywana analiza. Aby uzyskaé zmiany i nowa analize z zastoso- i przypadkéw do analizy
waniem nowych zmiennych/przypadkéw nalezy za kazdym ra-
zem na nowo zaznaczy¢ dane i uruchomi¢ nowg analize poprzez uruchomienie makra ,Wybér
zmiennych (cech) i przypadkéw do analizy”.

Arkusz ,Model”

Model stanowi formute kalkulacyjng (czyli bardziej lub mniej skomplikowany wzor), ktéry w drodze
analizy danych rynku nieruchomosci obrazuje w sposob jednoznaczny zwigzek pomiedzy wartoscig
nieruchomosci a jej cechami rynkowymi.

Obliczenia wartosci nieruchomosci w modelu realizowane za pomoca okreslonych w drodze analizy
metodq regresji wielorakiej wspoétczynnikéw wptywdw poszczegdlnych cech na warto$¢ nierucho-
mosci, wg nastepujacej formuty kalkulacyjnej:

rownanie regresji wielorakiej:
Y = by + by*Xy + by*Xs + ... + b*X, + €

gdzie:

Y - zmienna objasniana (np. cena jednostkowa, cena catkowita, stawka czynszu itd.)

bi, by, ..., bn — wspdtczynniki rownania

X1, X2, ..., Xa — zmienne objasniajace (np. czas, cechy rynkowe itp.)

€ - sktadnik losowy.

W przypadku regresji prostej wystepuje jedna zmienna objasniajaca a w przypadku regresji wielo-
rakiej wystepuje wiele zmiennych objasniajacych.

Przyjety w arkuszu model jest:

addytywny: poszczegdlne cechy nieruchomosci ,dodajq” kazda oddzielnie swojg wartos¢ (udziat
kwotowy) do wartosci catosci. Przeciwienstwem jest model multiplikatywny, w ktérym poszczegdine
cechy nieruchomosci ,mnozg” swoje wartosci przez jakas wartos¢ wyjsciowg (np. wartosé srednig,
krancowg itp.). Realizacja modelu multiplikatywnego w arkuszu jest mozliwa przez uzycie jako
zmiennej objasnianej nie bezposrednio cen lecz ich logarytmow.

liniowy: wplyw standw (determinantéw) dla poszczegoélnych cech na wartos$¢ jaka dodaje kazda
cecha rynkowa jest liniowy. Przedziaty (stopnie wartosci) sq dla poszczegdlnych stanéw cechy sa
rowne, tj. pomiedzy stanem cechy 2 i 3 wystepuje taka sama rdéznica wartosci jak pomiedzy sta-
nem cechy 3 i 4. Stany cech zazwyczaj okreslane sq w skali przedziatowej, ktérej stopnie (punkty)
sq liniowe lub skali ilorazowej (naturalnej jak np. powierzchnia w m? lub odlegto$é w km). Realiza-
cja modelu nieliniowego w arkuszu jest mozliwa (dla niektérych przypadkdéw) przez uzycie jako
zmiennej objasniajacych nie bezposrednio ich stanéw lecz zmiennych przeksztatconych (logaryt-
mow, odwrotnosci itp.).
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Arkusz ,Model”

W arkuszu ,Model” znajdujq sie wyniki dokonanej analizy okreslajgce parametry modelu i wizuali-
zujace sprawnosc stworzonego modelu szacowania.

Parametry modelu szacowania

Wspodtczynniki rownania regresji, stanowigce wspdtczynniki korelacji czastkowej (tzw. wptyw caete-

ris paribus) modelu liniowego jednoréwnaniowego regresji wielorakiej stanowig podstawe dla okre-
$lenia wag wptywu analizowanych cech rynkowych na

Wspolczynniki réwnania regresiji i ich bledy standardowe: analizowang zmienng o bjas’n iang (ceny)

Nr zm. Zmienna Wspétczynnik | Btad wspétcz.

0 |Stata 68581294] 35367122 Btedy standardowe okreslenia wspotczynnikéw sta-
1 |Lokalizacja 349,52 74 68972 nowig podstawe dla okreslenia istotnosci statystycz-
2 |Otoczenie 1.02210z) 117482z nej wptywu cech.

i ﬁ::;:”dy"k“ 2??;;3 ?gggg Kilka niezbednych i tatwo wytozonych poje¢ zwiaza-
5 [Pow. uzytkowa 02592 2434 nyc,h. z _|stotnosc_|a/n|e|s'totnoscu:1 statystyczng zalez-
6 |Stan lokalu 576,15 z1 51202 NOSCi migdzy zmiennymi:

7__ |Funkcjonalnos¢ 132,76 24 49394 jstotny (istotno$é statystyczna) - wykazany jako
8 |Typ prawa 161,974 1168521 pewny na zadanym poziomie istotnosci. Jezeli bada-
9 |Data transakgji 1862 0892] ne zjawisko jest potwierdzone na zatozonym pozio-

mie istotnosci uznajemy je za istotne statystycznie, jezeli nie jest potwierdzone uznajemy je za
nieistotne statystycznie.

poziom istotnosci - jest to maksymalne dopuszczalne prawdopodobienstwo popetnienia btedu I
rodzaju (zazwyczaj oznaczane symbolem a - alfa). Okresla maksymalne ryzyko btedu, jakie jeste-
$my sktonny zaakceptowal przyjmujac, ze analizowane dane $wiadcza o wystepowaniu jakiejs
prawidtowosci. Np. stwierdzenie, ze wystepuje wptyw jakiej$ cechy na ceny na poziomie istotnosci
a = 0,15, mowi, ze dopuszczamy maksymalnie 15% prawdopodobienstwo, ze wptywu takiego w
rzeczywistosci nie ma a wykazana zaleznos¢ jest efektem przypadkowego uktadu danych.

poziom ufnosci - dopetnienie poziomu istotnosci, wynoszace 1- a. Przy poziomie istotnosci 15%,
poziom istotnosci wynosi 1 - 0,15 = 0,85, czyli 85%.

przedzial ufnosci: przedziat, w ktorym z zadanym prawdopodobienstwem (poziomem ufnosci)
miesci sie rzeczywista wartos¢ badanego parametru. Zazwyczaj okreslana jako X +x. Np. Stwier-
dzenie, ze 85%-owy przedziat ufnosci dla trendu (wptywu czasu na ceny) wynosi -7,7%/rok
+5,9%, mowi, ze z prawdopodobienstwem 85% rzeczywista wartos¢ trendu miesci sie w przedziale
od -1,8%/rok do -13,6%/rok. Przedziaty ufnosci obliczane sg dla kazdej analizowanej zmiennej.

Parametry sprawnosci modelu

Parametry sprawnosci modelu szacowania: Parametry sprawnosci dla uzyskanego modelu
Parametr Warto$é przedstawiane sa w tabeli.
n Liczba przypadkéw 64 df (liczba stopni swobody): liczba danych po-
k Liczba zmiennych 9 mniejszona o liczbe zmiennych analizowanych i
df Liczba stopni swobody 54 stata. Im wiecej stopni swobody tym wyniki
F Statystyka F istotnoSci regresji 31,42 analizy sg pewniejsze.
R2 Wspétczynnik determinacii 84,0%

R (wspoitczynnik korelacji): wspodtczynnik okre-

R2 §korygowany wspotczynnik determinacji 81,30% dlajacy site zwiazku (korelacji) pomiedzy
MAPE _|Sredni biad proceniowy __ 3.8% dwiema badanymi wielkoéciami. Wspétczynnik
RMSE sta"d?rdowy blad oszacowania 437,474 korelacji R znormalizowany jest w granicach
MAE _ |Sredni biad bezwzgledny 311;25 4 <-1;1>. Korelacja dodatnia stwierdza, ze wraz

Max MAPE _]Maksymalny bigd procentowy 241% ze wzrostem jednej wielkosci nastepuje wzrost
Max MAE [Maksymalny blad bezwzgledny 1.640,87 zt

drugiej wielkosci, a korelacja ujemna, ze wraz
ze wzrostem jednej wielkosci nastepuje spadek drugiej wielkosci. Wspotczynniki réwnania regresji
stanowig tzw. wspotczynniki korelacji czastkowej.

R? (wspodtczynnik determinacji = wspétczynnik korelacji do kwadratu). Wspétczynnik determinacji
R? znormalizowany jest w granicach <0;1> i okreéla jaki procent zmiennoéci jeden wielkoéci zostat
wyjaséniony poprzez uwzglednienie zmiennoéci innej zmiennej. Np. przy regresji gdy R? dla cen
jednostkowych wzgledem czasu wynosi 0,84 mozemy stwierdzi¢, ze 84% zmiennos$ci cen zostato
wyjasnione przez przeanalizowane cechy a 16% przypada na cechy nieprzeanalizowane oraz czyn-
nik losowy € (szum informacyjny).

R2? (skorygowany wspoétczynnik determinacji): interpretacja j.w. Obliczany jest z uwzglednieniem
liczby zmiennych (cech) przyjetych do modelu dzieki czemu pozwala wybieraé¢ pomiedzy modelami.
Za model lepszy uznaje sie ten, ktéry ma wyzszy skorygowany wspotczynnik determinacji.
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MAPE (Sredni btad procentowy): okresla sredni wzgledny (procentowy) btad jaki popetnia stworzo-
ny model szacowania. Im nizszy tym lepszy.

MAE ($redni btad bezwzgledny): okresla $redni bezwzgledny (kwotowy) btad jaki popetnia stwo-
rzony model szacowania. Im nizszy tym lepszy.

RMSE (standardowy btad oszacowania): okresla odchylenie standardowe btedéw kwotowych jaki
popetnia stworzony model szacowania. Interpretacja podobna jak przy MAE. Im nizszy tym lepszy.

Wykres sprawnosci modelu

Najistotniejszy wykres (korelogram) obrazujacy relacje pomiedzy obserwowanymi empirycznie
wartosciami zmiennej objasnianej (cenami) a wartosciami tej zmiennej okreslonej przez stworzony
model szacowania. W przypadku idealnym wartosci te powinny sie pokrywac i leze¢ na jednej linii.
W przypadkach realnych im punkty zgrupowane blizej linii wartosci modelu tym lepiej.

Wykres sprawnosci modelu szacowania. Wspétczynnik determinacji (R2) = 84%;
S$redni btad bezwzgledny (MAE) = 311 2t; Sredni btad procentowy (MAPE) = 3,8%
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®  wartosci prognozowane vs. obserwowane linia wartosci modelu
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Wykres jest skalowany automatycznie za pomoca przycisku ,Skaluj
wykres”. W przypadku ,trudnego” rozktadu danych na wykresie zaw- Skaluj wykres
sze mozna wykres skalowac recznie, bezposrednio na osiach.

Wykres ten pozwala takze na optyczne okreslenie danych odstajacych (tzw. outlierséw), tj. tych
danych, ktére sg wyraznie oddalone od linii wartosci modelu. (W przyktadowych danych arkusza
zostawiono celowo dang wyraznie odstajacg). Wykres pozwala tez zauwazyé ewentualng zaleznosé
nieliniowg gdy daje sie zauwazy¢ niedopasowanie danych do linii prostej.

Na wykresie zaznaczone sa takze granice przedziatédw ufnosci dla sredniej (modelu) i dla obserwa-
cji. Oznaczajg one przedziat, w ktérym uwzgledniajac zaréwno niepewno$¢ oceny parametréw
strukturalnych modelu (tj. wag cech i rozstepu cenowego rynku) i istnienie niewyjasnionej zmien-
nosci, z prawdopodobienstwem 1-a, (tj. na poziomie ufnosci) znajduje sie rzeczywista wartosc¢
oszacowania, gdzie a oznacza zatozony poziom istotnosci (w arkuszu ustawiony domyslnie na
a=0,15).

Nalezy zauwazy¢, ze przedziaty ufnosci rozszerzajg sie w miare oddalania sie od s$rodka ciezkosci
danych i na krancach przedziatu zmiennosci stajg sie szersze, co pokazuje, ze oszacowania dla
krafncow przedziatu zmiennosci s zawsze bardziej niepewne.

Rownanie regresji wielorakiej

W arkuszu tym znajduje sie takze przedstawione w postaci explicite réwnanie regresiji, tj. rownanie
obrazujace stwierdzong zalezno$¢ pomiedzy zmienng objasniang (np. cenami) i zmiennymi obja-
$niajacymi (np. cechami rynkowymi). Nazwa zmiennej objasnianej oraz zmiennych objasniajacych
(cech) wstawiane sg automatycznie.

Réwnanie regresji zmiennej objasnianej Cena w zt/m2 wzgledem zmiennych (cech) analizowanych:
Cena wzt/m2 = -68581,29 + 349,52 x Lokalizacja + 1022,1 x Otoczenie + 205,11 x Stan budynku + 17,76 x Pietro + 102,59 x Pow. uzytkowa + 576,15 x Stan lokalu +
132,76 x Funkcjonalnos$¢ + 161,97 x Typ prawa + 1,86 x Data transakcji
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Analiza reszt modelu i jej znaczenie

W arkuszy tym znajdujq sie takze wykresy pozwalajace na analizowanie odstawania i wptywu po-
szczegdlnych przypadkow utatwiajace analize.

Reszty standaryzowane i btedy procentowe dla poszczegdlnych przypadkdéw

Reszty standaryzowane modelu Btedy procentowe dla przypadkéw
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Powyzsze wykresy pozwalajg zidentyfikowaé ewentualne odstawanie danych.

Reszty standaryzowane przedstawiajgq btedy w postaci znormalizowanej w miarach odchylenia
standardowego. Typowy obszar zawiera sie w granicach od -4,0 do +4,0. Zazwyczaj wartosci bez-
wzgledne powyzej 2,0 sktaniajg do przyjrzenia sie przypadkowi jako odstajagcemu.

Reszty (btedy procentowe) przedstawiajg to samo w wartosciach procentowych.

Reszty standaryzowane vs. wartosci obserwowane i odlegto$¢ Cook’a (obserwacje wptywowe)

standaryzowane reszty vs. wartosci obserwowane Odleglosé Cook'a
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wartos¢ standaryzowana reszt
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Wykres reszty standaryzowane vs. wartosci obserwowane pozwala zaobserwowaé niewyjasniong
przez model zmiennos¢ cen.

Wykres odlegtos¢ Cook’a identyfikuje obserwacje ,wptywowe” tzn. takie, ktérych wptyw na konco-
wy wynik jest najwyzszy (obserwacje nietypowe).

Cho¢ zazwyczaj obserwacje odstajace i wptywowe pokrywajg sie, nalezy zauwazy¢, ze mogg istnieé
obserwacje, ktore nie sg odstajace (np. gdy leza doktadnie na linii regresji i doktadnie zgadzajg sie
z modelem) ale sgq wptywowe oraz na odwrot, istniejg obserwacje, ktére sg silnie odstajace od linii
modelu ale nie maja wptywu na wynik ze wzgledu na to, ze leza doktadnie w punkcie $rodka ciez-
kosci danych.

Ogodlnie nalezy starac sie o eliminacje danych odstajacych i wptywowych. Eliminacja danych odsta-
jacych poprawia sprawnos¢ modelu a eliminacja danych wptywowych poprawia stabilno$¢ modelu.

Jednoczes$nie w sytuacji gdy osiggniecie zadowalajacych parametrow sprawnosci modelu w sposéb
wyrazny wymaga odrzucenia zbyt wielu danych nalezy zawsze rozwazy¢ przede wszystkich
uwzglednienie dodatkowych zmiennych objasniajgcych (cech), ktére pominiete zostaty w analizie a
ktére moga by¢ odpowiedzialne za niewyjasniong zmiennos$¢ rynku.
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Arkusze ,Delta” i ,Wagqi”

W arkuszach tych okreslone zostaty parametry niezbedne dla ,metod tradycyjnych”, takich jak
metoda poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) i metoda korygowanie ceny sredniej (MKCS):

v' wagi cech rynkowych dla poszczegdlnych cech w postaci udziatu procentowego w rdznicy po-
miedzy ceng maksymalng i ceng minimalng (AC),

v' rozstep cenowy rynku (AC) (minimum i maksimum cenowe) niezaleznie czy mamy do czynienia
z przypadkiem gdy nie zachodzi sytuacja, w ktorej nieruchomos$¢ o cenie minimalnej Cnin Ma
oceny cech najgorsze na danym rynku a nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej C,ax ma oceny naj-
lepsze czy tez nie - liczony jest rozstep estymowany (inaczej: hipotetyczny).

Okreslone w ten sposdb, w drodze analizy danych, wptywy cech rynkowych na ceny nieruchomosci

(wagi cech) moga by¢ wykorzystywane we wszystkich istniejagcych i dopuszczonych przez prawo

metodach wyceny w podejsciu poréwnawczym:

v bezposrednio jako parametry modelu wartosci nieruchomosci w metodzie analizy statystycz-
nej rynku (MASR), w ktdrej ustalone parametry stanowig bezposrednio wspoétczynniki modelu
a wartos$¢ nieruchomosci okreslana jest bezposrednio przez zastosowanie okreslonej w drodze
analizy rynku formuty kalkulacji wartosci nieruchomosci.

v jako wagi cech w postaci udziatu procentowego w roznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng (AC) w_metodzie korygowania ceny éredniej (MKCS) - uzyskane poprawki kwo-
towe wynikajg jednoznacznie z okreslonych %-owo wag cech i rozstepu cenowego (AC).

v jako poprawki kwotowe w_ metodzie poréwnywania nieruchomosci parami (MNPP), -
uzyskane poprawki obrazujgce wptyw roznic miedzy stanami cech nieruchomosci kolejno porow-
nywanych a stanami nieruchomosci szacowanej wynikajg jednoznacznie z okreslonych %-owo
wag cech i rozstepu cenowego (AC).

Jednoczesnie przy stosowaniu wynikdw wykonanej analizy rynku do réznych metod wyceny (MASR,
MKCS i MPNP) nalezy zauwazy¢, ze koncowy wynik wyceny nie zalezy od przyjetej metody
wyceny a jedynie od wynikéw dokonanej analizy rynku czyli stwierdzonego powigzania
wptywu poszczegolnych cech rynkowych nieruchomosci na ich ceny.

Jezeli tylko w metodzie korygowania ceny $redniej (MKCS) oraz w metodzie porownywania nieru-
chomosci parami (MPNP) zastosuje sie jako podstawe wyceny ten sam zbidr nieruchomosci wtedy
wyniki wyceny wszystkimi metodami (MASR, MKCS i MPNP) beda tozsame, co prezentuje sam ar-
kusz realizujgcy wycene wszystkimi tymi metodami.

Arkusz ,Delta”: rozstep cenowy rynku (AC)

Minimum i maksimum cenowe (Cnin i Cmax) Okreslone zostato na podstawie uzyskanego modelu
szacowania, tj. przedstawia przewidywang wartos¢, jakg ma nieruchomos¢ o wszystkich cechach
najgorszych lub wszystkich cechach najlepszych w granicy zmiennosci cech obserwowanych w ba-
danej probie.

Jest to realizacja postulatu metodologicznego méwiacego, ze w wycenie wartos¢ nieruchomosci
szacowanej miesci sie pomiedzy ceng nieruchomosci o wszystkich najgorszych cechach i ceng nie-
ruchomosci o wszystkich najlepszych cechach. Nieruchomosci takie zazwyczaj dos¢ rzadko wyste-
puja na rynku a wiec i w posiadanych danych empirycznych. W zwigzku z tym konieczne jest esty-
mowanie (obliczenie) tych wartosci.

Nalezy zauwazy¢, ze okreslenie estymowanego minimum i maksimum cenowego (Cnin i Cax) hie
odbywa sie poprzez ekstrapolacje ze wzgledu na cechy rynkowe, poniewaz wszystkie cechy nieru-
chomosci najgorszej i najlepszej okreslanej przez model mieszczg sie w przedziatach zmiennosci
dla kazdej z cech. Ekstrapolacja ze wzgledu na cechy rynkowe jest innym zagadnieniem.

Empiryczny i estymowany rozstep cenowy rynku (AC)

Parametr Empiryczna Estymowana
Cena minimalna 5.795 zt 5.325 zt
Cena maksymalna 10.056 zt 10.881 zt
AC 4.261 z} 5.556 z}

W efekcie zastosowania estymowanego rozstepu cenowego (AC) nie istnieje ryzyko tendencyjnego
doboru nieruchomosci poréwnawczych do wyceny, czy to poprzez skrzywiony dobér danych szaco-
wania ze wzgledu na ceny (tzw. ,pozycjonowanie cenowe”) lub nieadekwatny dobdr ze wzgledu na
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cechy (brak podobieristwa), poniewaz analiza pozwala na ustalenie rzeczywistego rozstepu ceno-
wego oraz umozliwia wycene w petnym zakresie zmiennosci cech.

Relacje pomiedzy empirycznym i estymowanym rozstepem cenowym (AC) ilustruje graf:

Empiryczny rozstep cenowy rynku (AC(E) = Cemax - Cemin) oraz estymowany
(hipotetyczny) rozstep cenowy rynku (AC(H) = Chmax - Chmin) dla
nieruchomosci o wszystkich cechach najgorszych lub wszystkich cechach

Sci cech

h w granicy

5325zt

10.881zt

5.795zt

10.056 zt

—Vv + + + + ;

L t t t t t
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v,
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Zazwyczaj estymowany rozstep cenowy jest szerszy niz empiryczny, cho¢ przy wystepowaniu przy-
padkow odstajacych na granicach rozstepéw (w gore i w dot) rozstep empiryczny moze byc¢ szerszy
lub siegajacy dalej niz rozstep estymowany.

Wykres jest skalowany automatycznie za pomoca przycisku ,Skaluj
wykres”. W przypadku ,trudnego” rozktadu danych na wykresie zaw-
sze mozna wykres skalowac recznie, bezposrednio na osiach.

Skaluj wykres

Uwaga o postaci modelu w zwiazku z trudnos$ciami zwiazanymi z kwestia okreslania za-
kresu cenowego (AC) w zwigzku z niesymetrycznoscia rozkiadow

Znanym analitykom rynku nieruchomosci problemem w przypadku okreslania estymowanego za-
kresu cenowego (AC) jest przypadek gdy estymowana C,,, zostaje wyznaczona jako cena ujemna.
Jesli mamy do czynienia z ujemnoscig ,hiegtebokg” i dotyczaca np. bardzo zZle potozonych i w bar-
dzo ztym stanie technicznym nieruchomosci zabudowanych sytuacja taka w pewnych przypadkach
moze by¢ merytorycznie uzasadniona. Oznacza ona, ze koszt uwolnienia gruntu do inwestycji (roz-
biérki, rekultywacja itp.) przewyzsza wartos¢ gruntu.

Zazwyczaj jednak przypadek taki ma miejsce wtedy, gdy przyjeto niewtasciwa posta¢ modelu sza-
cowania, tzn. przyjeto model addytywny zamiast multiplikatywnego.

Gtéwnym kryterium wyboru typu modelu jest charakter rozktadu zmiennej objasnianej (np. cen
jednostkowych lub catkowitych). W wypadku silnie niesymetrycznego rozktadu cen (np. zblizonego
do log-normalnego) postuzenie sie poprawkami symetrycznymi wzgledem przyjetej miary central-
nej ($redniej arytmetycznej, mediany, dominanty lub $redniej geometrycznej) musi z koniecznosci,
ze wzgleddw czysto matematycznych, prowadzi¢ do ktopotéw z adekwatnoscig modelu.

Kwestie ilustruje przyktad rozktadu zmiennej o charakterze silnie prawoskosnym, log-normalnym
oraz histogramem tej samej zmiennej po jej zlogarytmowaniu.

Funkcja gestosci rozktadu

0,0007

0,0006

0,0005

0,0004

0,0003

0,0002

0,0001

0

Histogram rozktadu cen jednostkowych

1

0

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

2t/m2 zaktualizowane

[

2t/m2 zaktualizowane

—— Log-normal(6,90833;1,00206) | |

Dystrybuanta rozktadu cen jednostkowych

0,9 4
08
0,7 1
B 06
05 1
04 1
205
202 4

01 4

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

2t/m2 zaktualizowane

2t/m2 zaktualizowane

—— Log-normal(6,90833;1,00206)

WYCENA.COM.PL

Arkusz rex_wycena_v_1.0.4. Tomasz Kotrasiriski kotrasinski@realexperts.pl RealExperts.pl sp. z 0.0. www.realexperts.pl



mailto:kotrasinski@realexperts.pl
http://www.realexperts.pl/

Strona |11

Dla rozktadu wielkosci o rozkfadzie log-normalnym (tu: bardzo silnie prawosko$nym, aby mozna
byto fatwiej uswiadomi¢ sobie zagadnienie) najnizsze ceny sg ok. 20-razy nizsze a najwyzsze ok.
20-razy wyzsze niz $rednia. Nalezy zauwazy¢, ze w wartosciach bezwzglednych kres dolny cen jest
ok. minus 1.000 zt/m? od $redniej a kres gérny ok. 10.000 zi/m? od $redniej. Aby osiagna¢ dolne
stany rozktadu wystarczy 20-razy mniejsza kwota od Sredniej niz aby osiggna¢ gdérne stany rozkta-
du. Powoduje, ze uzycie modelu addytywnego prowadzi¢ moze do nieadekwatnego modelu wyceny,
ze wzgledu na to, ze kwotowa poprawka wynoszaca X zt znaczy w tym wypadku 20-razy wiecej in
minus niz in plus.

W efekcie nastgpi¢ moze zjawisko zawyzania poprawek in minus (przepoprawkowanie) i zanizania
poprawek in plus (niedopoprawkowanie) jako, ze stosowane sg symetryczne (kwotowe) popraw-
ki/parametry w przypadku niesymetrycznego rozktadu. W szczegélnosci bedziemy mieli do czynie-
nia takze ze zjawiskiem gdy estymowana C,,, zostaje wyznaczona jako ujemna.

Zastosowane w modelu poprawki, czyli charakter modelu musi ksztattowi rozktadu zmiennej obja-
$nianej (cen itp.), inaczej wynik analizy moze byc¢ btedny a model Zle skonstruowany.

Podstawowym sposobem dostosowania postaci modelu do rozktadu zmiennej objasnianej jest za-
stosowanie jej w postaci przeksztatconej, zwtaszcza zlogarytmowanej, co przedstawia jq ponizsze
histogramy obrazujace symetryczno$¢ ww. silnie niesymetrycznego rozktadu po zlogarytmowaniu.

Histogram rozktadu logarytmoéw z cen jednostkowych Dystrybuanta rozktadu logarytméw z cen jednostkowych
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Logarytmiczne przeksztatcenie niesymetrycznej, silnie prawoskosnej zmiennej objasnianej daje w
efekcie, zmienng objasniang o rozktadzie symetrycznym, dla ktérej mozna zastosowac bez proble-
mu model addytywny (z poprawkami kwotowymi ale w postaci logarytmoéw), ktéry w wyniku wia-
$ciwosci logarytmow odpowiadac¢ bedzie modelowi multiplikatywnemu (z poprawkami mnozniko-
wymi), wg wzoru:
Y = do * alAXI * aZAXZ * ...*anAXn

gdzie:
ao — stata modelu
ai, az, ..., @n — WSpotczynniki (mnozniki) odpowiadajace %-owym wplywom ze wzgledu na poszczegdlne cechy
rynkowe dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej, wg wzoru:

wplyw cechy w %/stopien cechy = wspoétczynnik wptywu/stopien a, - 1.
X1, X2 ... , Xn — Stany cech rynkowych odpowiednio dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej nieruchomosci szacowanej
okreslone w sposéb liczbowy dla cech ilosciowych lub opisowy dla cech jakos$ciowych.

W efekcie kazda analiza musi by¢ poprzedzona m.in. badaniem rozktadoéw cen dla wybrania postaci
analitycznej modelu (addytywny vs. multiplikatywny).

Dla arkusza rex_wycena jest w zasadzie obojetne czy analiza i wycena odbywajg sie na cenach
prostych czy na logarytmach cen dla wszystkich realizowanych przez arkusz metod wyceny (MASR,
MKCS, MPNP). Jedyna roznica polega na tym, ze koncowy wynik (logarytm z ceny) nalezy prze-
ksztatci¢ w cene.
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Arkusz ,Wagqi”: wagi cech rynkowych

Jak obliczane sa wagi cech przy uzyciu wspoétczynnikéw rownania regresji wielorakiej
Wagi dla poszczegdlnych cech rynkowych okreslone zostaty w postaci udziatu procentowego w roz-
nicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng (AC).

Model ksztattowania sie wartosci nieruchomosci w zaleznosci od cech rynkowych nieruchomosci, w
modelu uzywanym zazwyczaj w metodzie poréwnywania parami i korygowania ceny s$redniej (z
uzyciem Cmin, C max, wag cech w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng maksy-
malng i ceng minimalng (AC) oraz liniowego wptywu standw poszczegdlnych cech na warto$¢ ma
postac:

", Sc . Sc
Wy = CMIN + (CMAX _CMlN)*Z“(iI *WCi) = CMIN + Z(AC *;*Wci)
iz NC i1 Nc;
gdzie:
Wy - wartos¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cvin — estymowany putap dolny cen;
Cwax — estymowany putap gorny cen;
(Cmax — Cuiv) = AC - rozpietos¢ rynku (rozstep cenowy);
Sc; - determinant (stan) i-tej cechy rynkowej;
Nc; - liczba wyroéznionych determinantéw (standw) i-tej cechy (rozpieto$¢ cechy);
WC; - waga i-tej cechy rynkowej.

Istnieje petna odpowiednio$¢ pomiedzy ww. modelem a rdwnaniem regresji:
Odpowiedniosci pomiedzy modelami:
b; = AC*WC;/ Nc;
wspotczynnik rownania regresji = udziat kwotowy cechy w przeliczeniu na 1 stopien
by = Cin =
wyraz wolny = minimum cenowe
Posiadajac uzyskane z analizy rynku wzory regresji wielorakiej i wspotczynniki korelacji czastkowej

dla poszczegdlnych cech rynkowych mozliwe jest okreslenie wagi poszczegdlnej i-tej cechy rynko-
wej cech rynkowych, wg formuty:

n
we, = {1 (b /Ab;) } * 100%
i=1
gdzie:
WC; - waga i-tej cechy rynkowej;
b; - wsp. regresji dla i-tej cechy rynkowej;
Ab; - rozstep i-tej cechy rynkowej.

Wyrazajac ww. zalezno$¢ stownie mozna okresli¢, ze waga cechy rozumiana jako udziat procentowy
w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng (AC) to przyréwnany do 100% wkiad
wspotczynnika w rownaniu regresji dla i-tej cechy rynkowej dzielonego rozstep i-tej cechy rynkowej
w wartosci wktadu wspotczynnikdéw dla wszystkich analizowanych cech.

Tabela wag cech rynkowych
W arkuszu ,Wagi” znajduje sie tabela wag cech rynkowych dla poszczegdinych cech.

Lp Cechy rynkowe: % waga Ac(c:-;:chy w | Abs % v:laAgca: cechy P;vz::iz:cu':;c()i;:i Zal;r:: rkav‘::;tko:wy p-value Is:)ortzr;t:lé: :’e1c5hy
1 |Lokalizacja 12,58% 12,58% 3,63% 699,047 0,00% istotna
2 [Otoczenie 18,40% . 18,40% 3,09% 1022102 0,00% istotna
3 [Stan budynku 11,07% 11,07% 3,96% 615332 0,01% istotna
4 |Pigtro 0,64% 0,64% 3,71% 35527 80,21% nieistotna
5 [Pow. uzytkowa 9,23% 9,23% 4,26% 51296z 0,26% istotna
6 [Stan lokalu 31,11% - 31,11% 4,04% 1728444 0,00% istotna
7  |Funkcjonalnosé 117% 717% 3,89% 398,29 # 0,95% istotna
8 [Typ prawa 2,92% 2,92% 3,07% 161972 17,14% | dorozwazenia
9  [Data transakcji 6,88% 6,88% 480% 38240z 4,09% istotna
2 100,0% 100,0% 5.556,06 zt

Ujemna warto$¢ wagi cechy oznacza, ze cecha jest destymulanta.
p-value oznacza prawdopodobiernstwo, ze uzyskana waga cechy jest nieistotna statystycznie.
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W tabeli przedstawiajgcej uzyskane wagi cech okreslono trzy mozliwosci dotyczace istotnosci staty-
stycznej zmiennych: ,istotna”, ,nieistotna” oraz ,do rozwazenia”, pozwalajgca zorientowac sie czy
dana zmienna (cecha) jest istotna statystycznie, w zwigzku z czym czy powinna sie znalez¢ w mo-
delu szacowania.

Realizacja regresji krokowej wstecznej

Zalecany sposdéb postepowania realizujgcy w uproszczeniu (recznie) regresje krokowag wsteczng,
polega na usunieciu z danych zmiennych okreslonych jako ,nieistotne” a pozostawieniu istotnych i
tych okreslonych jako ,do rozwazenia”. Moze bowiem sie zdarzy¢, ze w wyniku usuniecia cech niei-
stotnych, cecha, ktéra byta ,blisko istotnosci” ,,do rozwazenia” staje sie istotna. Jezeli cecha ,do
rozwazenia” staje sie nieistotna nalezy rozwazy¢ jej usuniecie z modelu. W przypadku pozostania
samych cech istotnych i ,do rozwazenia” nalezy sprobowac usuniecia cech ,do rozwazenia” i ob-
serwowania zachowania sie zmiennych. W przypadku braku reakcji co do istotnosci zmienne ,do
rozwazenia” nalezy raczej usunaé, cho¢ pozamodelowa wiedza moze sktoni¢ do pozostawienia
zmiennej, zwiaszcza gdy dotyczy to zmiennej o nie najwiekszym wptywie, kierunek (znak) i wiel-
kos¢ wptywu zgadzajg sie z intuicjg lub z innymi badaniami.

W ten sposdb uzyskuje sie model szacowania, w ktérym wszystkie zmienne objasniajace (cechy
rynkowe) cechujq sie istotnoscig statystyczna na zatozonym poziomie istotnosci a.

Wagi cech i niepewnos¢ ich okreslenia zobrazowane sg przez graf:

Wagi cech rynkowych w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng
maksymalnga i ceng minimalna (AC) z przedziatami ufnosci oceny wag cech
40%

35% T Stan [okalu

30% T

25% +

20% T

15% +

Stan b{idynku
Pow. uiytkowa

10% - Funkcjdgnalno$¢ Data trjansakgji

5% A

0% -

-5%

W przypadku mniejszej liczby analizowanych zmiennych wystarczy Dostosuj wiersze tabelki
ukry¢ wiersze z nadmiarowymi zmiennymi a wykres sie dostosuje, za do liczby zmiennych

pomoca przycisku.

Arkusz ,MASR"”

W arkuszu tym dokonywana jest wycena nieruchomosci za pomoca uzyskanego réwnania regresji,
tj. metodq analizy statystycznej rynku (MASR). Wycena realizowana jest bezposrednio przy zasto-
sowaniu wypracowanego modelu wartosci, poprzez podstawienie do rownania wartosci standw cech
nieruchomosci szacowanej.

Aby dokona¢ wyceny nalezy do tabeli cech wstawi¢ numerycznie okreslone cechy nieruchomosci
szacowanej i uzyskuje sie bezposrednio wynik oszacowania.

UWAGA! Arkusz ,MASR” stuzy takze za interfejs wprowadzania cech nieruchomosci szacowanej
dla wszystkich pozostatych zaimplementowanych w arkuszu metod wyceny (MKCS i MPNP) wiec
cechy nieruchomosci szacowanej trzeba wprowadzi¢ tylko raz.

Domyslnie w arkuszu wstawione sg cechy pierwszej nieruchomosci z arkusza ,Dane”.
Cechy nieruchomosci szacowanej wprowadzamy do tabeli, jak ponizej:
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Tu wstawiamy stany dla cech nieruchomosci wycenianej
W wypadku zmiany liczby cech stany zostang automatycznie wstawione do wyceny

L.p. Zmienna Stan cechy
1 Lokalizacja 0

2 Otoczenie 1

3 Stan budynku 0

4 Pietro 0

5 Pow. uzytkowa 5

6 Stan lokalu 1

7 Funkcjonalnos¢ 1

8 Typ prawa 0

9 Data transakcji 2009-06-19
10 0 0

Strona | 14

W przypadku usunigcia zmiennych (cech) z analizy nie ma potrzeby usuwania informacji o cesze
nieruchomosci zwigzanej z ta zmienng, bowiem odpowiednie stany cech nieruchomosci szacowanej
zostang automatycznie wybrane do obliczen.

Obliczenia wartosci, zgodnie z uzyskanymi parametrami rownania regresji, realizowane sg w tabeli.

L.p. Cechy rynkowe: Stu\yz:zli\a{]r;}er. Wspélczryer;r:lksjriéwnania Wkiad cechy w warto$¢
1 2 3 4 3x4
0 [Wyraz wolny -- -68.581 zt -68.581 zt
1 |Lokalizacja 0 350 zt 0zt
2 |Otoczenie 1 1.022 z 1.022 zt
3 |[Stan budynku 0 205 zt 0z
4 |Pietro 0 18 zt 0zt
5 |Pow. uzytkowa 5 103 z 513 z
6 |Stan lokalu 1 576 zt 576 zt
7 |Funkcjonalnos¢ 1 133 zt 133 zt
8 |Typ prawa 0 162 zt 0z
9 |Data transakcji 2009-06-19 2z 74.220 zt

Wartosé: 7.883 zt

W przypadku gdy analizujemy mniej zmiennych mozna dostosowac
liczbe wierszy tabeli do liczby zmiennych uzywajac przycisku

Dodatkowo okreslany jest $redni btad oszacowania dla oszacowania.

Dostosuj wiersze tabelki
do liczby zmiennych

Parametr doktadnosci Wartos¢ Dolny przedziat | Gérny przedziat
parametru
Sredni btad procentowy dla oszacowania 301,17 zt 7.581,51z 8.183,85 zt

Ilustrowane jest to odpowiednim grafem:

|§redni btad procentowy dla oszacowania:

+3,8%=+301,17 zt

A

Sredni btad
procentowy dla
oszacowania

7.58|2 zt
A A

7.883 zt

8.154 zt
v,

7400zt 7.500zt 7.600zt 7.700zt

7.800zt 7.900zt 8.000zt

8.100zt 8.200zt

8.300zt
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Wykres jest skalowany automatycznie za pomoca przycisku ,Skaluj _
wykres”. W przypadku ,trudnego” rozktadu danych na wykresie zawsze Skaluj wykres

mozna wykres skalowacd recznie, bezposrednio na osiach.

Arkusz ,MKCS"”

Arkusz ten realizuje oszacowanie metodg korygowania ceny sredniej (MKCS) z wykorzystaniem
parametrow okreslonych w arkuszu (tj. wag cech rynkowych oraz estymowanego rozstepu ceno-
wego AC min-max).

Wycena realizowana jest w tabeli:

Wartosci wspoétczynnikow korygujacych

L.p. Cechy rynkowe: Waga cechy

Min Max. Szacowana
1 Lokalizacja 12,6% 0,082 + 0,167 0 0,082
2 Otoczenie 18,4% 0,119 + 0,244 1 0,244
3 Stan budynku 11,1% 0,072 + 0,147 0 0,072
4 Pietro 0,6% 0,004 + 0,008 0 0,004
5 Pow. uzytkowa 9,2% 0,060 + 0122 5 0,122
6 Stan lokalu 31,1% 0,202 + 0412 1 0,272
7 Funkcjonalno$¢ 7,2% 0,046 + 0,09 1 0,063
8 Typ prawa 2,9% 0,019 + 0,039 0 0,019
9 Data transakcji 6,9% 0,045 + 0,091 39983 0,083

Suma: 100,0% 0649 =+ 1,325 0,960
Srednia: 8.211 zt

wspoétczynnik korygujacy: 0,960
Cena zt/m2: 7.883 zt

Wartos¢ oszacowana jest doktadnie taka sama jak wyliczona metodg analizy statystycznej rynku
(MASR), bezposrednio z rdwnania regresji.

Ten arkusz jest zasadniczo ,bezobstugowy”, wszystkie dane i para-
metry pobierane sg automatycznie. Nalezy tylko ukry¢ wiersze, kté-
re nie reprezentuja zadnej cechy rynkowej.

Dodatkowo w arkuszu znajduje sie tabela okreslajaca doktadnos$¢ szacowania metoda MKCS, wyni-
kajaca z samego faktu, ze sama wartos$¢ $rednia bedaca podstawg oszacowania ze wzgledéw za-
sadniczych (przedziat ufnosci z uwzglednieniem wariancji, liczby danych i poziomu istotnosci) znana
jest jedynie z pewng dokfadnoscia.

Dostosuj wiersze tabelki
do liczby zmiennych

maksymalna doktadnos¢ uzyskanego wyniku ze wzgledu
przedziat ufnosci sredniej na poziomie istotnosci = 0,15

przedziat ufnosci sredniej (kwotowo) * 182 zt
przedziat ufnosci sredniej (procentowo) * 2,2%

dolna granica przedziatu ufnosci wyniku od 7.708 zt
gorna granica przedziatu ufnosci wyniku do 8.057 zt

Arkusz ,,MPNP-tabela”

Arkusz ten realizuje oszacowanie metodg poréwnywania nieruchomosci parami (MPNP) z wykorzy-
staniem parametréw okreslonych w arkuszu (tj. wag cech rynkowych oraz estymowanego rozstepu
cenowego AC min-max).

Wycena realizowana jest w tabeli porownawczej, w ktérej uwzglednione sg wszystkie nierucho-
mosci stanowiace baze budowy modelu:
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Poprawki na cechy rynkowe

Lp. Nieruchomos¢ Cena ziim2 L . N Pow. Funkcjonalno Data zmienna Suma Cena

Lokalizacja Otoczenie [Stan budynku Pigtro s Stan lokalu o Typ prawa " . poprawek | skorygowana
uzytkowa 8¢ transakeji pominieta
111 7.638,61 2t 0,00 2] 0,00 2 0,00 2 0,002 0,002 0,00 7 0,00 2 0,00 2 0,00 7 000z 763861z
2 |2 647146z 349527 1022104 0,00 17,76 2 102,59 2 576,152 132,76 4 0,002 157,78 2 1624114  8.095,57 zt
313 8.997,48 zt 0,002 000z -41022z 0,002 102594 -1.1523024| -132762 0,002 304,43 2 -1288264| 7.709,23 zt
4 |4 8.899,14zt 699,04 000z 61533z 17,762 20518#| 576,15z -265532 0,002 235752 1732872 716627 zt
5 |5 9.286,87 zt 0,002 0,00 0,00 -17,76 2 0,007| -1.152302 132,764 -161974 267,312 931,967 8.354,91z
6 |6 9.559,20zt)  -699,04 000z -615332 -35,52 2 512964 -576,154| -132764| -161972 233,89 -1473927| 8.085,28 zt
707 943507zt 69904z 102210z -615337 0,002 410372 -1152304| 132764 -161972 150,36 -1.17858 2  8.256,49 zt
8 |8 6.508,81 zt 000z 102210z -410224 -17,76 2 307,78 2 576,152 132,764 -161974 -48,26 4 1400574 7.909,38 zt
9 19 9.739,82zt  -699,04 0,00 0,002 -35,52 2 307,784| -1.152302| -2655374| 161974 59,40 7 -1947,182| 7.792,64 2t
10 |10 10.04548zt| 699,04 7 0007 -205117 0,002 205,187 -1.152,30 2 0,00 7 0,002 313712 -1537552 850792z
1 " 6.800,16zt  -699,047| 1.022104| -205117 -35,52 24 51296| -1.15230a| -132,76#4| -161974 293297 -558,352|  6.241,81z
NANNNAN

58 |58 8.250,26ztf  -349,52 7 000z 61533z -17,76 2 512962 -576,152 132,762  -161972 116,95 4 -958,064|  7.292,20 zt
59 |59 772660zt  -699,04 0,00 2] 0,00 2| 0,00 2] 307,78 2 576,15z 265537 -161974 98,38 7 -144244|  7.582,36 2
60 |60 811965zt  -349,524 000z 61533z 35527 41037 2 000z -13276z 0,00 9,284 -732044| 7.387,61z
61 |61 9.72624zt  -34952z| 1.022104| -41022 ] -35,52 7 0007| -1152304| -13276z| -161972 14,854 -1205344|  8.520,89 zt
62 |62 740337zt -34952z| 1.022107 0,00 2| 0,00 2] 512962 -576,152 0004| -16197 245,03 7 692452 7.795822t
63 |63 768816zt  -349,527 000z -410227 0,002 102,59 4 576,154| -13276z#| -161972 14,852 -390,594|  7.297,57 z
64 |64 765385zt 699,044 0007 -205112 -17,76 2 410,37 2 576,152 132,76 4 0,00 2 194912 392,287| 8.046,13 zt
$rednia: 7.883 zt

Wartos¢ oszacowana - sSrednia ze skorygowanych cen nieruchomosci — jest doktadnie taka sama
jak wyliczona metoda analizy statystycznej rynku (MASR), bezposrednio z rownania regresji oraz
metodqg korygowania ceny sredniej (MKSC).

Potwierdza to wczesniejszg konstatacje, ze przy stosowaniu wynikow wykonanej analizy rynku do
réznych metod wyceny (MASR, MKCS i MPNP), ze koncowy wynik wyceny nie zalezy od przyjetej
metody wyceny a jedynie od wynikdow dokonanej analizy rynku czyli stwierdzonego powigzania
wptywu poszczegolnych cech rynkowych nieruchomosci na ich ceny.

Tabele mozna dostosowaé ze wzgledu na liczbe zmiennych (cech
rynkowych) przy pomocy przycisku ,Dostosuj kolumny tabelki do
liczby zmiennych”.

Dostosuj kolumny tabelki
do liczby zmiennych

Tabele mozna dostosowac ze wzgledu na liczbe przypadkdw (nieru-
chomosci przyjetych do poréwnan) przy pomocy przycisku , Dostosuj
wiersze tabelki do liczby przypadkow”.

Dostosuj wiersze tabelki
do liczby przypadkéw

Arkusz ,MPNP-wykres”

W arkuszu ,MPNP-wykres” znajduje sie graf, ktéry obrazuje procedure korygowania ceny sred-
niej. Przedstawia on dla poszczegdlnych nieruchomosci poréwnawczych efekt korygowania, tzn.
pokazuje jak ceny nieruchomosci o lepszych cechach korygowane sg w dot a ceny nieruchomosci o
gorszych cechach odpowiednio w goére, do poziomu wartosci nieruchomosci szacowanej.

Korelogram cen transakcyjnych i cen skorygowanych ze wzgledu na cechy.
Wsp. zmi $ci cen przed 3: 12,3%. Wsp. zmi Sci cen po korekcie: 5,1%
Efekt: 2,4-krotne zmniejszenie zmiennosci cen w wyniku korekty ze wzgledu na cechy

10.200 +
9.800 +
9.400 +
9.000 +
8.600 +
8.200 +
7.800 +
7.400 +
7.000 +
6.600 1
6.200 +
5.800 1

5.400
5.400 5.800 6.200 6.600 7.000 7.400 7.800 8.200 8.600 9.000 9.400 9.800 10.200

ceny skorygowane przez poréwnywanie parami

ceny nieskorygowane

—~— ceny nieskorygowane ®  ceny skorygowane
ffffff linia regresji cen skorygowanych ———— dolna linia btedu $redniego
———— gorna linia btedu sredniego

W idealnym przypadku, tzn. wtedy gdyby wszystkie ceny zostaty skorygowane doktadnie do jednej
wartosci, wszystkie ceny skorygowane (i te tansze i te drozsze) lezatyby doktadnie na jednej po-
ziomej linii.
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Nachylenie linii reprezentuje 1-R? (wspdtczynnik determinacji modelu) - im mniej nieruchomosci
tansze sg korygowane w gére a nieruchomosci drozsze korygowane w dét w efekcie zastosowania
poprawek na réznice w cechach nieruchomosci tym nizsza jest skuteczno$¢ modelu.

Szerokos¢ pasa btedu modelu reprezentuje doktadnosé szacowania. Im pas wezszy tym doktadnosé
szacowania lepsza.

W efekcie zastosowania poprawek ze wzgledu na réznice w cechach nieruchomosci szacowanej i
nieruchomosci poréwnawczej powinno nastepowaé zmniejszenie zmiennosci cen skorygowanych
wzgledem cen niekorygowanych. Tabela arkuszu ,MPNP-wykres” pokazuje efektywnos¢ korekty cen
w aspekcie zmniejszenia zmiennos$ci cen poprzez poréwnanie wspoétczynnikow zmiennosci cen.

L.p. Parametr Ceny nieskorygowane | Ceny skorygowane
1 |$rednia cen 8.211z 7.883 zt
2 |przedziat ufnosci $redniej 182,01 zt 72,88 zt
3 |przedziat ufnosci w % 2,2% 0,9%
4 |dolny przedziat ufnosci $redniej 8.029 zt 7.809,80 zt
5 |gorny przedziat ufosci $redniej 8.393 zt 7.955,56 zt
6 |odchylenie standardowe cen 1.0115z 405,0 zt
7 |wspoiczynnik zmiennosci cen 12,3% 5,1%
8 |efektywnos¢ korekty cen 2,4-krotne zmniejszenie zmiennosci

Odchylenie standardowe: bezwzgledna miara zmiennosci okreslajaca $rednie (pierwiastkowe)
odchylenie danych od wartosci $redniej arytmetycznej. Okreslana w jednostkach mierzonych, czyli
np. w zt/m? (dla cen) lub w m? (dla powierzchni).

Wspotczynnik zmiennosci: wzgledna miara zmiennosci. Oblicza sie jg przez podzielenie odchyle-
nia standardowego przez srednig arytmetyczng. Okreslana jest w %.

Arkusz ,,MPNP-mini”

W zasadzie nie istnieje przeszkoda aby uwzgledniajac poszczegdlne oszacowania szczegotowe (po-
rownania parami) z arkusza ,MPNP-tabela” wybrac spos$rdod catego zbioru danych, na podstawie
ktorego dokonano analizy, mniejszego zbioru nieruchomosci ,najbardziej podobnych” ze wzgledu
na cechy rynkowe do nieruchomosci szacowanej i obliczy¢ jej wartos¢ na podstawie tego mniejsze-
go zbioru.

Mozna tego dokonaé np. przez zawezenie przedziatdw zmiennosci cech nieruchomosci przyjetych do
poréownan.

Warto$¢ uzyskana w ten sposdb rézni¢ sie bedzie od wartosci uzyskanej w arkuszu ,MPNP-tabela
ze wzgledu na wiekszy udziat czynnika losowego

W arkuszu przyktadowo dokonano tego przez wybdr 11 nieruchomosci poréwnawczych nie réznig-
cych sie stanami cech , Otoczenie” i ,Stan lokalu”, uzyskujac wynik réznigcy sie o 0,1% od wyniku
oszacowania na podstawie petnej bazy przyjetej do analizy. Typowe rdznice sg jednak wieksze.
Autor zacheca do poeksperymentowania co sie dzieje z wynikiem oszacowania gdy dobiera sie nie-
ruchomosci ,najbardziej podobne”.

Aktualnie arkusz nie wspiera automatyzacji doboru nieruchomosci ,najbardziej podobnych” i
wszystkie te czynnosci nalezy wykonac poprzez reczne przekopiowanie danych do arkusza ,, MPNP-

=

mini”.

"
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Postanowienia licencyjne

Wersja: 1.0.4
Wszystkie prawa do niniejszego arkusza posiada RealExperts.pl sp. z o0.0.
www.realexperts.pl

Arkusz jest licencjonowany.
Licencja obejmuje wykorzystanie arkusza zaréwno dla celdéw niekomercyjnych, jak i komercyjnych.

Licencja obejmuje prawo do aktualizacji arkusza do nowych wersji w okresie 6 miesiecy od daty
zakupu niniejszej wersji oraz bezptatnej pomocy technicznej przez okres 12 miesiecy.

Licencjobiorca ma prawo wykorzystywac arkusz w dowolnej liczbie kopii na dowolnej liczbie kompu-
teréw ale wytacznie dla wykorzystania przez licencjobiorce.

Licencjobiorca ma prawo dokonywania na wtasny uzytek i dla wtasnej wygody zmian i dostosowan
niniejszego arkusza w zakresie jaki uzna za stosowne.

Zabroniona jest sprzedaz lub przekazywanie arkusza lub jego kopii albo modyfikacji osobom trze-
cim zaréwno dla celéw komercyjnych, jak i niekomercyjnych.

W wypadku wykorzystania niniejszego arkusza wykorzystujacy powinien umiesci¢ informacje o
tresci: ,wykorzystano arkusz rex_wycena v. 1.0.4 RealExperts.pl sp. z 0.0., autor: Tomasz Kotra-
sinski” lub innej tresciowo i funkcjonalnie tozsamej (szczegdty uzaleznione od kontekstu i stylisty-
ki).

RealExperts.pl sp. z 0.0. nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za dziatanie arkusza ani jego wyko-
rzystanie wzgledem wykorzystujacego niniejszy arkusz ani wobec osdb trzecich.

RealExperts.pl sp. z 0.0. udziela pomocy technicznej zwigzanej z dziataniem i wykorzystaniem ar-
kusza jedynie licencjonowanym uzytkownikom.

Tomasz Kotrasinski
kotrasinski@realexperts.pl
www.realexperts.pl
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Historia wersji

16.11.2008 - pierwsza wersja 0.1.0.
16.11.2008 - wersja 0.1.0.1. zawierajaca poprawke umozliwiajaca korzystanie z arkusza w Excelu 2003.
22.11.2008 - wersja 0.1.0.2.

- dodano na wykresie modelu rysowanie przedziatu ufnosci dla wartosci Sredniej oszacowania oraz przedziatu
predykcji dla pojedynczego oszacowania;

- poprawiono bfad w okreslaniu skali osi grafu modelu.

28.02.2009 - wersja 0.2.0.

- dodano dowolny wybor zmiennych przez zaznaczenie nad nig opcji "pomin zmienna";

- dodano dowolny wybor zmiennych przez zaznaczenie nad nig opcji "usun"

- dodano podpowiedzi o odstajacych przypadkach z wyborem kryterium odstawania (2 - najostrzejsze, 3 -
najliberalniejsze);

- dodano filtrowanie pominietych przypadkéw przy uzyciu przycisku "filtruj pominiete zmienne";

- dodano filtrowanie pominietych przypadkéw przy uzyciu przycisku "filtruj przypadki do pominiecia";

- dodano automatyczny wybor cech nieruchomosci szacowanej, ktéry wstawiamy w arkuszu "wycena" i w przy-
padku pominiecia zmiennych odpowiednie wartosci dla odpowiednich zmiennych sa wybierane automatycznie;

- dodano przyciski "skaluj wykres" dostosowujace wykresy;

- dodano przyciski "dostosuj wiersze tabelki do liczby zmiennych" dostosowujace tabelki.

05.06.2009 - wersja 1.0.0.

- od tej wersji arkusz staje sie komercyjny i licencjonowany;

- zmieniono nazwe arkusza z wagi_regresja na rex_wycena z przeskokiem numerowania wersji;

- dodano arkusze "PNP" i PNP-tabela" realizujace wycene metodg poréwnywania nieruchomosci parami;

- zmieniono mechanizm detekcji przypadkdéw odstajacych na oparty o APE (bezwzgledny biad procentowy) z
mozliwoscig wyboru poziomu btedu;

- w arkuszu "model" dodano grafy obrazujace $redni bfad procentowy, reszty standaryzowane i odlegto$¢ Cooka
dla poszczegodlnych przypadkow;

- w arkuszu "KCS" dodano tabele obrazujacg przedziat ufnosci dla sredniej bedacej podstawg szacowania.
09.06.2009 - wersja 1.0.1.

- poprawiono wyswietlanie nazw zmiennych (cech) w tabeli poréwnywania nieruchomosci parami.

07.07.2009 - wersja 1.0.2.

- wprowadzone poprawki: oznaczanie (numeracja) przypadkow na wykresach APE i reszt standaryzowanych i
odlegtosci Cook'a zgodna z "pierwotng" numeracjg z arkusza "dane", co utatwia odszukiwanie przypadkow.

27.09.2009 - wersja 1.0.3.

- dodano wprowadzanie nazw dla poszczegolnych przypadkéw (nieruchomosci) uwidaczniajacych sie w tabeli
pordwnywania parami;

- dodano w arkuszu "dane" nowy przycisk "czy$¢ dane", ktdry automatycznie czyséci wprowadzony zestaw da-
nych i odstania wszystkie przypadki i zmienne;

- w arkuszu "PNP-tabela" wprowadzono przyciski dostosowujace automatycznie rozmiary tabeli poprawek do
liczby analizowanych przypadkéw i zmiennych.

19.05.2014 - wersja 1.0.4.

- dodano wykres obrazujacy rozstep cenowy AC empiryczny i estymowany (hipotetyczny);
- drobne zmiany i poprawki;

- dodano manual w postaci pliku pdf.
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