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KLASYFIKACJA W WYBORZE NIERUCHOMOSCI
PODOBNYCH NA POTRZEBY WYCENY RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI

1. Wstep

Rozwijajacy si¢ w Polsce rynek nieruchomosci tworzy réznorodne przesfanki
wyceny nieruchomosci, ktorej wynikiem jest wartos¢ przedmiotu wyceny, jakim
jest nieruchomo$¢ badz prawo do nieruchomosci'. Sposréd mozliwych do okresle-
nia rodzajow wartosci nieruchomosci najczgsciej wystepuje potrzeba znajomosci
wartosci rynkowej?. Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci zostata przedsta-
wiona w ustawie o gospodarce nieruchomosciami [14, art. 151 ust. 1]. W $wietle
tego przepisu ,,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopo-
dobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zalozen: 1) strony umowy byly od
sicbie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy, 2) uptynal czas niezbgdny do wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy”.

Zacytowany przepis zawiera gléwne idee procesu wyceny nieruchomosci, kto-
rych rozwinigcie znajduje si¢ w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego oraz w standardach zawodowych rzeczo-
znawcéw majatkowych? (por. [11; 13]). Z przytoczonej definicji wynika, ze jako$é

I Wyniki wycen nieruchomosci s3 waznymi kryteriami decyzyjnymi i jednoczesnie nosnikami
informacji cennych dla realizacji wielu innych funkeji (por. np. [2,s. 15-18; 3, 5.95: 20, 5. 22; 23.5. 4]).

2 Na inne rodzaje wartosci nieruchomosci wskazuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami
[14, art. 150 ust. 1] oraz standard 111.1 [12. standard I11.1, pkt 2], ktéry wyrdznia szczegdlinc odmiany
wartos$ci rynkowe;.

3 Zgodnic z przepisami ustawy o gospodarce nicruchomosciami za okre$lanie warto$ci nieru-
chomosci odpowiedzialni sa rzeczoznawcy majatkowi (por. [14, art. 7; art. 150 ust. 5: art. 198]).
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wyceny jest scisle uzalezniona od wiedzy na temat cen transakcyjnych oraz stopnia
szczegdlowosci informacji na temat okoliczno$ci wystapienia tych cen®. W obec-
nym stanie publicznych zrodet informacji o przeprowadzonych na rynku nierucho-
mosci transakcjach dotarcie do wiedzy, ktora sugeruja przepisy prawne, jest proce-
sem niezwykle kosztownym, a w wypadku niektorych typéw nieruchomosci wrecz
niemozliwym [4, s. 47]. Pomijajac nierzadkie przypadki swiadomych manipulacji
lub powaznych bledow wynikajacych z niewiedzy czy nierzetelnosci rzeczoznaw-
céw majatkowych, nieprawidlowa wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest nastep-
stwem albo niezwykle utrudnionego, albo wrgcz niemozliwego zastosowania
w praktyce niektorych obowiazujacych przepisow prawnych. Bardzo wymownym
tego przyktadem jest regulacja metodyki okreslania wartosci rynkowej nierucho-
mosci.

Do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dopuszczaja podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe,
a jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia porow-
nawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa mozna ostatecznie okresla¢ w po-
dejsciu mieszanym [14, art. 152 ust. 3]. Zastosowanie tego ostatniego wymaga
szczegotowego uzasadnienia (por. [11, § 16 ust. 4; § 17 ust. 5]). Z punktu widzenia
istoty tych podejs$é najbardziej naturalne — a co wazniejsze — najbardziej wiarygod-
ne w swych rezultatach jest podejscie porownawcze [7, s. 67-80]. Jest ono przy
tym podstawa ustalenia wyjsciowych danych przy stosowaniu podejscia dochodo-
wego”. ,,Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci po-
dobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgle-
du na cechy rozniagce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje
sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.” (por. [14, art. 153 ust. 1]).

2. Metodyka badan

Z przedstawionych spostrzezen jednoznacznie wynika, ze rezultat wyceny ryn-
kowej nieruchomosci przy zastosowaniu obu zasadniczych podejs¢ (poréwnaw-
czego i dochodowego) zalezy od prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych

4 W takim uje¢ciu cena rozumiana jest jako cena transakcyjna na rynku lokat oraz stawka czynszu
(cena najmu) na rynku najmu.

5 Zasady przewidziane w podejsciu porbwnawczym moga by¢ stosowane do okreslania czynszu i

dochoddéw pozaczynszowych z nieruchomosci na potrzeby wyceny tych nieruchomosci w podejsciu
dochodowym [13. standard II1.7 pkt 1.6].
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do nieruchomosci wycenianej®. Dobér nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
$ci wycenianej stanowi zatem priorytetowg czynno$é proceduralna kazdorazowego
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci’. Wszelkie utomnosci tej czynnosci
przektadaja si¢ wprost na dyskwalifikacje wyniku wyceny. Nic dziwnego, ze
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami pisze si¢ — od 22 wrzesnia 2004 r. — iz
»przez nieruchomosé¢ podobna nalezy rozumieé¢ nieruchomos¢, ktéra jest porow-
nywalna z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potoze-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace
na jej wartosc” [14, art. 4 pkt 16]. Tymczasem ani uregulowania prawne metodyki
wyceny nieruchomosci, ani jej normy zawodowe (standardy zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych) nie podpowiadaja zadnego konkretnego sposobu ustalania
zbioru takich nieruchomosci.

Powszechng praktyka rozwiazywania zadania ustalania zbioru nieruchomosci
podobnych jest angazowanie subiektywnej intuicji dokonujacych wycen rzeczo-
znawcow majatkowych. Nie negujac catkowicie dopuszczalnosci takiego postgpo-
wania, nalezy zauwazyc, ze w wielu wypadkach nie pozwala ono racjonalnie uza-
sadni¢ uzyskanych rezultatow. Potwierdzeniem tego jest chociazby postgpowanie
sadowe o narazenie PZU na straty przez kupno drogich biur, w ktérym rzeczo-
znawca majatkowy nie byl w stanie uzasadni¢ prawidlowosci doboru nieruchomo-
$ci podobnych przy zleconej przez sad wycenie kupionych przez PZU nieruchomo-
sci (por. [5; 9; 12]). Mimo znacznej awersji polskiego srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych do wspomagania pewnych rozwiazan metodycznych wyceny nieru-
chomosci metodami numerycznymi, warto — dla dobra zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego, pretendujacego do zawodu zaufania publicznego — zaproponowac roz-
wiazanie zagadnienia ustalania zbioru nieruchomosci podobnych z wykorzysta-
niem dorobku nauki w zakresie klasyfikacji®.

Wedlug najogolniejszej koncepcji klasyfikacja jest zbiorem klas odpowiednio
wyroznionym z klasyfikowanego zbioru obiektow. Giownym celem klasyfikacji
jest badanie podobienstwa lub odrgbnosci obiektow 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

6 Pojgcic ..wycena rynkowa nieruchomodci™ stanowi synonim terminu ..okreslanie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci™, jako naturalne nast¢pstwo definicji obu poj¢é podane w ustawie o gospodarce

nicruchomosciami (por. {14, art. 4 pkt 4 i 4a]).

7 Potwierdzaja tg tezg szczegdltowe zapisy § 4 ust. | —ust. 4; § 6; § 7 ust. 3: § 9 ust. 2 i ust. 3;
§ 10 ust. 3; § 12: § 13: § 16 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (por. [11]).

8 Niesmiale i zapomniane juz propozycje aplikacji metod klasyfikacji do pragmatyki polskie)
szkoly wyceny rynkowej nieruchomosci znajduja si¢ w pracy [19, s. 179-184].

9 Obszerny katalog wystgpujacych w literaturze definicji terminu .klasa™ zestawiono w pracy
|4.s.317-318].
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znajdujace si¢ w roznych klasach powinny by¢ jak najmniej podobne (por. [16]).
W wezszym zas rozumieniu klasyfikacji narzucone sa trzy warunki: zupetnosci,
roztacznosci i niepustosci (por. [4, s. 317]). Taka klasyfikacja nie daje klas rozmy-
tych lub nieroztacznych i dlatego jest najbardziej uzyteczna.

Przedstawiona ide¢ klasyfikacji mozna przenies¢ na zagadnienie doboru nieru-
chomosci podobnych. Jako nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej
mozna wykorzysta¢ w procesie wyceny rynkowej nieruchomosci te nieruchomosci,
ktére w wyniku zastosowanej procedury klasyfikacji znajda si¢ wspélnie z nieru-
chomoscia wyceniang w tej samej klasie.

Wyodrebnienie w zbiorze obiektow wilasciwej struktury klas nie jest zadaniem
trywialnym. Procedura klasyfikacji wymaga rozstrzygnigcia wielu problemow,
wsrdd ktérych jako zasadnicze wymienia sig [195, s. 52-71]:

1) wybor obiektéw do klasyfikaciji,

2) wybor zmiennych charakteryzujacych obiekty,

3) wybér formuty normalizacji wartosci zmiennych,

4) wybdr miary odlegtosci,

5) wybédr metody klasyfikacji,

6) ustalenie liczby klas,

7) walidacje wynikow klasyfikacji,

8) opis (interpretacja) i profilowanie klas.

Metodologiczne aspekty szczegdtowych zagadnien, ktore nalezy podjac w po-
szczegblnych etapach tej procedury, zostaly przedyskutowane na tamach fachowej
literatury przedmiotu (por. np. [4, s. 316-344; 15, s. 52-71; 16]). Nie sg one przed-
miotem niniejszego opracowania i nie stanowig tresci dalszych rozwazan. Poddaje
si¢ je natomiast empirycznej egzemplifikacji w zadaniu klasyfikacji nieruchomosci
celem ustalenia klasy nieruchomosci podobnych na potrzeby okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci.

3. Zastosowanie metody do danych empirycznych

Jak zauwazono, okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga wiedzy
o cenach transakcyjnych, warunkach zawarcia transakcji oraz cechach wptywaja-
cych na wysokos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny. Zalézmy, ze istnieje potrzeba okresienia wartosci
rynkowej mieszkalnej nieruchomosci lokalowej z utamkowym udziatem we wtas-
nosci gruntu — inne charakterystyki rynkowe tej nieruchomosci podane sa w tab. 2
(nr 1). Ogodlna znajomosé stanu wiasciwego segmentu rynku nieruchomosci oraz
celu wyceny kaze sadzi¢, ze zasadnym sposobem wyceny przedmiotowej nieru-
chomosci moze byé podejscie porownawcze'?. Praktyczne wykonanie odpowied-

10 Taka decyzja jest implikacj zapisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami [14, art. 152 art.
153 ust. 1 i art. 154] oraz rozporzadzenia w sprawic wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego [11, § 4 ust. 1].
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nich dla tego podejscia czynnos$ci — skorelowanych z dopuszczona dla niego meto-
da wyceny — jest uzaleznione od wyspecyfikowania nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej'!. Brak co najmniej trzech nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny dyskwalifikuje z warsztatu indy-
widualnej wyceny podejscie poréwnawcze'?. Udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy do wyceny mozna zastosowaé podejscie pordGwnawcze z metodg poréwnywa-
nia parami lub metoda korygowania ceny sredniej, wymaga przeprowadzenia kla-
syfikacji nieruchomosci, celem ustalenia klasy nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomosci wycenianej. Uwzgledniajac wymagania normy zawodowej'3, ustalono
potencjalny zbidr nieruchomosci, ktore wydajg sie¢ poréwnywalne z nieruchomo-
scig wyceniana (por. tab. 2, nr 2-27). Klasyfikacji poddaje si¢ zbior zawierajacy —
jako obiekty — nieruchomos$¢ wyceniang i wstepnie wyselekcjonowane nierucho-
mosci z nig porownywalne (mieszkalne nieruchomosci lokalowe z utamkowym
udzialem w prawie wiasnosci gruntu, dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, wa-
runki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci wplywajace na wysokosé
ich cen transakcyjnych). Kazda nieruchomosé, zakwalifikowana wstepnie jako po-
rownywalng z nieruchomoscia wyceniang, opisano za pomoca — dobranego wedtug
zasad podejécia porownawczego — zestawu cech!® (por. tab. 1). W procedurze kla-
syfikacji nalezy uwzglednia¢ tylko te cechy (zmienne), ktore maja zdolnos¢ dys-
kryminacji zbioru obiektow-nieruchomosci, przeprowadzono formalny dobér cech
przez ich selekcj¢ za pomoca procedury HINoV'* (por. [1, s. 501-509]). W rezulta-
cie, ze wstepnej listy cech, walory dyskryminujace zastosowana metoda pozwolita
przyporzadkowa¢ nast¢pujacym 6 cechom, ktére nazywane bgda cechami rynko-
wymi (nazwy tych cech podano w tab. 1):

I w podejiciu poréwnawczym mozna stosowac lrzy melody (por. [11. § 4 ust. 2 — ust. 5]).
Praktyczne aspekly dwdch z nich (metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sred-
niej) przedstawia standard zawodowy [13, standard 111.7] oraz wspiera przykladami literatura przed-
miotu (por. np. [8: 10: 21; 22]). Poza zakresem niniejszych rozwazan pozostaje metoda analizy sta-
lystycznej rynku, kiora opiera si¢ na odmicnnych podstawach (por. [11, § 4 ust. 3]).

12 Przesadzajq o tym zapisy standardu zawodowego [13. standard [11.7 pkt 3.3 i pkt 3.4).

13 por. [13. standard I11.7 pkt 1.2 — pkt 1.4].

14 por. [13. standard I11.7. pkt 2.4 — pkt 2.7] oraz [13. komentarz do standardu II1.7. pkt 3]. List¢
t¢ skonstruowano na podstawic analizy wlasciwego dla przedmiotu wyceny — lokalnego segmentu
rynku nieruchomosci, informacji uzyskanych od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. analizy
ogloszen dotyczacych ofert kupna i sprzedazy interesujacych tutaj rodzajéw nieruchomosci oraz ba-
dan ankietowych.

15 Podejscic polegajace na uwzglgdnieniu jak najwigkszej liczby cech jest nie uzasadnione. Do-
danic jednej lub kilku nieistotnych cech nie pozwala na odkrycie w zbiorze obiektow wihasciwej struk-
tury klas (por. [4. s. 320]). Metodg selckeji cech-zmiennych HINo) wybrano jako adekwatng do nie-
metrycznego charakteru cech-zmiennych mierzonych na skali porzadkowe;j (por. [18]). Wykorzystano
do tego komputerowe oprogramowanie tej metody napisane przez dra Andrzeja Dudka z Katedry
Ekonometrii i Informatyki Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu.
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Tabela 1. Cechy mieszkalnych nieruchomosci lokalowych na jeleniogérskim rynku niecruchomosci

anacze- Nazwa cechy Realizacje cechy Koq?/ reali-
nie cechy zacji cechy

X Lokalizacja $rodowiskowa nie-|Bardzo dobra 1
ruchomosci gruntowej, z ktora|Dobra 2
zwigzany jest lokal mieszkalny  |Dostateczna 3
Nicodpowiednia 4

Zla 5

X, [Stan techniczno-uzytkowy bu-|{Bardzo dobry 1
dynku. w ktérym znajduje si¢ lo-|Dobry 2

kal mieszkalny Sredni 3
Zadowalajacy 4

Zly 5

Xy |Polozenie lokalu mieszkalnego|Bardzo dobre 1
w budynku ’ Dobre 2
Akceplowane 3

Zle 4

X4 |Typ lokalu mieszkalncgo Trzypokojowe 1
Dwupokojowe 2

Jednopokojowe 3

Cztero-i wigcej pokojowe 4

X5 |Standard uzytkowy lokalu miesz-|{Wysoki 1
kalnego Sredni 2

Niski 3

Zly 4

X¢ | Wysigpowanie pomieszczen przy-|Garaz 1
naleznych do lokalu mieszkalne-|Jest wigcej niz jedno pomieszczenie 2

go Jest jedno pomieszczenie 3

Nie ma pomieszczenia — jest quo ad usum 4

X7 |Warunki byltowe wystgpujace na|Dobre 1
nieruchomosci gruntowej. z ktéra|Przecigtne 2
zwigzany jest lokal micszkalny  |Zle 3

Xg |Polozenie nieruchomosci grun-|Centralna 1
towej. z kiérg zwiazany jest lokal|Srédmiejska 2
micszkalny, w strefie miasta Posrednia 3
Peryferyjna 4

X9 |Typ wspolnoty mieszkaniowej Mala 1
Duza 2

Xyp |Wielkos¢ ulamkowego udzialu|Akceptowana 1
w nieruchomosci wspolnej Tolerowana 2
Nicodpowiednia 3

X1 |Powierzchnia nieruchomosci grun-|Korzystna 1
towej. z kiora zwiazany jest lokal|Akceptowana 2
mieszkalny Niekorzystna 3

Xyy |Wielkos¢ powierzchni wspélnej|Odpowiednia 1
w budynku, w ktérym znajduje|Akceptowana 2

si¢ lokal mieszkalny Nicodpowiednia 3

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wlasnych badan i analiz rynku mieszkainych nieruchomosci
lokalowych z ulamkowym udzialem we wlasnosci gruntu, zlokalizowanych na obszarze Jeleniej Gory.
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Tabela 2. Macierz danych (realizacje cech
rynkowych w zbiorze klasyfikowanych nieru-
chomosci)

Kody Cechy rynkowe i ich realizacje
nieru- (wgtab. 1)
chomosci| Xy | X5 | X7 | Xg | Xo | X1y
1 1 2 3 3 1 3
2 3 2 1 3 2 2
3 | 1 1 4 | 1
4 4 2 3 3 2 3
5 | 1 2 4 [ 2
6 2 2 2 3 1 3
7 3 1 1 3 2 2
8 2 | 1 4 ] |
9 | 2 2 4 ] 2
10 2 3 3 3 | 3
11 1 1 1 4 1 1
12 2 2 3 4 | 2
13 2 1 | 3 1 ]
14 2 ] | 3 2 3
15 | | 2 3 2 |
16 3 2 2 3 1 |
17 2 3 3 3 2 3
18 2 4 2 4 l 2
19 3 2 2 3 2 1
20 3 3 3 3 1 3
21 2 2 2 3 | 1
22 ! 2 2 4 ] 2
23 1 | 1 4 I 2
24 2 3 2 3 | 2
25 3 3 3 2 2 3
26 3 2 3 2 3
4 2 3 2 3

27

Nie ujawniono oznaczen poszczegoélnych nie-
ruchomosci (podano ich kody) ze¢ wzgledu na
rygory tajemnicy zawodowej rzeczoznawcy ma-
jatkowego, o ktorej mowa w ustawic o gospo-
darce nieruchomosciami (por. [14, art. 175
ust. 3.

Zrodlo: badanic wlasne jeleniogdrskicgo rynku
mieszkalnych nicruchomosci lokalowych z ulam-
kowym udzialem we wspdlwlasnosci gruntu.

{X1, X5, X7, Xg, Xo, X))}

Opisany tym zestawem cech ryn-
kowych zbidr 27 nieruchomosci (nie-
ruchomos$é wyceniana i 26 nierucho-
mosci porownywalnych) poddano — ze
wzgledu na typ danych empirycznych
— dziataniu hierarchicznej metody
aglomeracyjnej, nazywanej metoda
kompletnego potaczenia (najdalszego
sasiedztwa)'® — (por. [4, 5. 322-327]).
Odlegtosci miedzy obiektami-nierucho-
mosciami obliczono — ze wzgledu na
porzadkowa skale pomiaru realizacji
zmiennych-cech rynkowych — za po-
moca programu komputerowego miary
odlegtosci GDM (por. [17, s. 33-43]).
W rezultacie utworzyly si¢ dwie klasy
nieruchomosci:

— klasa 1, zawierajaca nierucho-
mosci o numerach: 1, 4, 6, 10, 17, 20,
25,26, 27,

— klasa 2, obejmujaca nierucho-
mosci o numerach: 2, 3,5, 7, 8,9, 11,
12,13, 14,15, 16, 18, 19, 21,22, 23, 24.

Wynika z tego, ze do wyceny
przedmiotowej nieruchomosci (nieru-
chomos$¢ nr 1) nalezy wykorzystac
dane o 8 nieruchomosciach, ktore
znalazly si¢ z nia w jednej klasie —
w klasie 1 — gdyz tylko one moga by¢
traktowane — z punktu widzenia
okres$lonych wczesniej 6 cech rynko-
wych — jako podobne do nieruchomo-
sci stanowiacej przedmiot wyceny.
Oznacza to, ze wyceny przedmioto-

16 Obliczer dokonano za pomocq programu komputerowego HINoV .xIs autorstwa dra Andrzcja
Dudka z Katedry Ekonometrii i Informatyki Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu.
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wej nieruchomosci mozna dokona¢ za pomoca podejscia porownawczego, z ogra-
niczeniem si¢ jednak tylko do metody poréwnywania parami'’

4. Podsumowanie

Zaprezentowane badanie wydaje si¢ dowodzi¢, ze wprzegnigcie w procedury
wyceny dorobku naukowego moze je znacznie zracjonalizowaé. Wykazano
bowiem tutaj, ze — znane i pozytywnie praktycznie przetestowane na innych
ptaszczyznach badawczych — sposoby klasyfikacji obiektéw moga bardzo istotnie
wspomoéce jedno z najwazniejszych zadan procesu wyceny nieruchomosci, jakim
jest niewatpliwie ustalenie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowia-
cej przedmiot wyceny. Uzyskane — w rezultacie stosowania wlasciwych dla wyste-
pujacych praktycznie okolicznoéci wyceny nieruchomosci — wyniki klasyfikacji,
wyznaczajace klasg¢ nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j,
zmniejsza z pewnoscig liczbe wystepujacych ostatnio licznych manipulacji i afer
gospodarczych, ktérych przedmiotem sa wartosci nieruchomosci.
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CLASSIFICATION IN THE SELECTION OF COMPARABLE
PROPERTIES FOR THE APPRAISAL OF PROPERTY MARKET VALUE

Summary

The determination of market value, which is an element of property appraisal. requires not only
information on the property but also on comparable properties. The existing methodology of appraisal
in Poland, which regards this requirement as a matter of utmost importance. does not by any means
determine the way to define a set of comparable properties. In doing so. it leaves room for the
appraisers’ intuition. Frequently. the consequence of this is a discrepancy in the final results of the
appraisal of the same property as obtained by independent appraisers. The article considers possibili-
ties of the objectification of the comparable properties selection by utilizing the formal process of
multidimensional classification. Specifically discussed are the problems involving the decision of the
appraiser in regard to the choice of correct procedure for their resolution.

Dr Roman Pawlukowicz jest pracownikiem Katedry Ekonometrii i Informatyki w Akademii
Ekonomicznej we Wroclawiu.
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