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SREDNIA ARYTMETYCZNA
CEN TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI
A WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

1. Wstep

Rozwijajacy si¢ w Polsce rynek nieruchomosci tworzy roznorodne przestanki
wyceny — okres§lania warto$ci — nieruchomosci'. Sposrod mozliwych do okreslenia
rodzajow wartosci nieruchomosci najczesciej wystepuje potrzeba znajomosci warto-
$ci rynkowej®. Definicja warto$ci rynkowej nieruchomosci zostata przedstawiona w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami (DzU 2004 nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.,
art. 151 ust. 1). W $wietle tego przepisu ,, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen: 1) strony
umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy, 2) uptynat czas niezbgedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy”.

Zacytowany zapis zawiera gtowne sktadowe procesu wyceny rynkowej nieru-
chomosci, ktérych rozwinigcie znajduje si¢ w rozporzadzeniu w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz w standardach zawodo-
wych rzeczoznawcoéw majatkowych® (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow...;
Standardy zawodowe.. .]).

! Przez wyceng nieruchomosci rozumie sig¢ postgpowanie, w wyniku ktorego dokonuje sig¢ okres-
lenia wartosci nieruchomosci, stad w dalszej tresci artykutu terminy ,,wycena nieruchomosci” i ,,0kres-
lanie warto$ci nieruchomosci” bgda uzywane zamiennie (synonimicznie). Przez pojgcie ,,wycena ryn-
kowa” rozumie si¢ ,,okre$lenie wartosci rynkowej”. Wyniki wycen nieruchomosci sa waznymi
kryteriami decyzyjnymi i jednoczes$nie nosnikami cennych informacji dla realizacji wielu innych funk-
cji (por. np. [Hopfer i in.1994, s. 15-18; Kucharska-Stasiak 1997, s. 95; Zrobek 1998, s. 22; Zrobek,
Zrobek 1995, s. 4]).

2 Na inne rodzaje wartosci nieruchomosci wskazuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami (DzU
2004 nr 261, poz. 2603 z pézn. zm., art. 150 ust. 1).

3 Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, za okre$lanie warto$ci nierucho-
mosci odpowiedzialni sa rzeczoznawcy majatkowi (por. DzU 2004 nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.,
art. 7; art. 150 ust. 5; art. 198).
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Metodyka wyceny nieruchomos$ci w Polsce jest aktualnie jednoznacznie okres-
lona regulacjami przepisow prawa oraz normami zawodowymi*. Wsrdéd uprawnio-
nych sposobéw wyceny wymienione jest podej$cie porownawcze (por. DzU 2004
nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm., art. 152 ust. 1 i ust. 2), ktére — obok podejscia docho-
dowego, a w szczegolnych przypadkach takze podejScia mieszanego — pozwala
okresli¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci (por. DzU 2004 nr 261, poz. 2603 z p6zn.
zm., art. 152 ust. 3). Podejscie poréwnawcze na trwale weszto juz do katalogu pod-
stawowych sposobow wyceny szeroko rozumianego mienia. Stanowi ono w swojej
istocie najbardziej naturalne, merytorycznie logiczne narzedzie, pozwalajace okres-
la¢ warto$¢ rynkowa wszelkiego rodzaju mienia, pod warunkiem wystapienia ko-
niecznych przestanek do jego stosowania. Nie oznacza to, ze podejscie poréwnaw-
cze jest idealnym, uniwersalnym sposobem wyceny, nie jest bowiem pozbawione
swoistych wad. Nie przeszkodzilo to jednak temu, zeby podejscie porownawcze za-
jeto jednoznacznie pierwszoplanowe miejsce w metodycznym warsztacie okreslania
warto$ci rynkowej nieruchomosci. W polskiej rzeczywistosci taka range podejsciu
poréwnawczemu nadaja obowiazujace regulacje prawne i standardy zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych ujete w ramy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZS).

Metodologiczne podstawy podej$cia porownawczego ulegaty w Polsce réznora-
kim przemianom. Wedtug obecnego rozumienia ,,podejscie porownawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roézniace nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu” (por. DzU 2004 nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm., art. 153 ust. 1).

W podejsciu poréwnawczym mozna stosowac trzy metody: metodg poréwnywa-
nia parami, metod¢ korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 2]). Dwie pierwsze maja
wyraznie sprecyzowane procedury oraz uwarunkowania stosowania (por. [Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 3 1 4; 33, standard II1.7]) i sa od wielu juz lat
wykorzystywane w polskiej pragmatyce wyceny nieruchomosci. Metoda analizy
statystycznej rynku jest natomiast marginalnie potraktowana w obowiazujacych
unormowaniach metodycznych i ma mocno zawgzone pole zastosowan, ktore czyni
obecnie t¢ metodg ,,martwa” — niestosowang (por. [Rozporzadzenie Rady Mini-
strow..., § 4 ust. 5 oraz 33, standard I11.7, pkt 3.4])°.

4 Zawarte sg one w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (DzU 2004 nr 261, poz. 2603 z pozn.
zm.), akcie wykonawczym do tej ustawy oraz w standardach zawodowych rzeczoznawcow majatko-
wych [Standardy zawodowe...].

5 Podkresli¢ trzeba, ze standard wyceny metoda analizy statystycznej rynku nie zostat dotad opra-
cowany i wszystko wskazuje na to, ze prace z nim zwiazane nie beda podjete, co wynika z glosow w
dyskusji $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych (por. np. [Zrébek, Zrobek 1995, s. 19-24; Hozer,
Kokot 2005, s. 30-32]). Pominigcie metody analizy statystycznej w projekcie standardu zawodowego
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2. Metoda korygowania ceny Sredniej — formalizacja procedury

,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sig¢ w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci”
(por. [Rozporzadzenie Rady Ministréw.. ., § 4 ust. 4]). W standardzie (por. [Standar-
dy zawodowe..., standard I11.7, pkt 3.3. 1 pkt 4.15.]) dla metody tej ustala si¢ m.in.
,»Do okreslenia wartos$ci rynkowej nalezy dochodzi¢ w drodze korekty $redniej ceny
rynkowej uzyskanej ze zbioru nieruchomosci podobnych, wspdtczynnikami przypi-
sanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci wedtug formuty:

W =ex )k, (1)
i=1
gdzie: W — warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej nieruchomosci wyceniane;,
¢ - S$rednia arytmetyczna cen transakcyjnych jednostki poréwnawczej
przyjetych do analizy nieruchomosci podobnych,
k., — wspotczynnik odzwierciedlajacy wptyw i-tej cechy na warto$¢ nieru-
chomosci,
i  — numercechy (i=1,...,n)".

Szczegodlowa procedure tej metody standard ujmuje w siedmiu punktach (por.
[Standardy zawodowe. .., standard 111.7, pkt 4.9.-4.15]). Przyktady zastosowania tej
metody mozna znalez¢é w wielu pozycjach literatury przedmiotu (por. np. [Prystupa
2001, s. 53-69; Wycena wartosci... 2001, s. 80-97; Zrobek, Belej 2000, s. 74-79]).
Podejmowane sa proby ujecia formalnego tej metody (por. [Sawitow 2005, s. 29-33;
Czaja 2004, s. 63-65; Czaja 2001, s. 132-136; Cegielski 2005, s. 32-38; Cellmer
2004, s. 32-39; Slusarczyk 2004, s. 55-61]).

Uwzgledniajac zasady tej metody zapisane w przepisach prawa i normach zawo-
dowych, jej procedur¢ mozna uja¢ w zaleznosciach matematycznych (por. [Pawlu-
kowicz 2007, s. 124-133]).

(por. [Hozer, Kokot 2005, s. 30-32]) jest dziataniem wielce niebezpiecznym dla uznania tej metody
jako uprawnionej do wyceny, zwlaszcza ze w przyjetych kierunkach rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Polsce przewiduje si¢ deregulacj¢ zasad wyceny w przepisach prawa i wzmocnienie
roli standardow zawodowych jako podstaw metodycznych wyceny (por. [Kierunki rozwoju..., s. 3-4]).
Wyrazane sa opinie, ze tre$¢ zapisu prawnego [Rozporzadzenie Rady Ministrow..., § 4 ust. 5] uprawnia
do stosowania metody analizy statystycznej rynku tylko i wytacznie dla celow ustalania wartosci kata-
stralnej nieruchomosci, a nie warto$ci rynkowej, a poki co wartosci katastralnej w Polsce jeszcze sig nie
ustala.
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Wspolezynniki &, (i = 1, 2, ..., n) mozna wyznaczy¢ wedtug nastgpujacej re-
lacji®:

C C

| Cmin , _C _? ") () (g) o g(d)
k; = z @ Xa’fx(lf l ) (Zf > ) @)

i i

gdzie: ¢, — najwyzsza cena transakcyjna jednostki porbwnawczej sposrod nieru-

chomosci podobnych przyjetych do analizy,

— najnizsza cena transakcyjna jednostki poréwnawczej sposrod nieru-

chomosci podobnych przyjetych do analizy,

¢ — $rednia arytmetyczna ze zbioru cen transakcyjnych jednostki porow-
nawczej nieruchomosci podobnych przyjetych do analizy,

['® — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najwyzszej cenie jed-
nostki porownawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,

[/ — numer poziomu i-tej cechy dla nieruchomosci o najnizszej cenie jed-
nostki poréwnawczej sposrod nieruchomosci podobnych przyjetych
do analizy,

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

l numer poziomu i-tej cechy, realizujacy preferencjg poziomu (/, =
I,...,L;i=1,...,n),

o,  waga i-tej cechy, spetniajaca warunki: o, € (0;1), Z @, _

Wstawiajac powyzsza zalezno$¢ (2) do formuty metody korygowania ceny $red-
niej (1) i przeksztalcajac ja jak nizej

) :Exz Cmin +? xa)ix(ll.(w)—l.(d)), )

W(w)zz € X Cpip +f Xa)iX(Zi(w)—ZFd))’ 4)

¢ Przedstawione zaleznosci dotycza typowego przypadku — opisanego warunkiem nierownosci
w formule (2) — szczeg6lne przypadki sa rozstrzygane w odmienny sposob (por. [Pawlukowicz 2008,
s. 55- 66]).
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otrzymujemy:
(w) _ S| Cmax ~ Conin (w) _ 7(d) d
w=c. + ;: ( {6 ) xa)l)x(li [ ) 1) 5 @) (5)

Warto podkresli¢, ze rownanie (5) ma walory modelu ekonometrycznego (por.
[Pawlukowicz 2007, s. 124-133]).

3. Praktyczne implikacje wyceny rynkowe;j
przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej

Analiza formutly (5) wskazuje, ze wynik wyceny uzyskiwany przy stosowaniu
metody korygowania ceny $redniej nie zalezy wcale od $redniego poziomu cen
transakcyjnych uzyskanych przy kupnie—sprzedazy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, jak glosi to nazwa metody i pokazuje zaleznos$¢ (1).
Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny jest w rzeczywistosci uzalezniona od (por.
rownanie (5)):

* najnizszej 1 najwyzszej ceny transakcyjnej w zbiorze nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej,

e poziomow realizacji cech rynkowych dla nieruchomo$ci o cenie najnizszej i naj-
wyzszej w zbiorze nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej oraz
dla nieruchomosci wyceniane;j,

* wag cech rynkowych.

Z powyzszego wynika, ze wyceny rynkowej (okreslenia warto$ci rynkowej) nie-
ruchomosci za pomoca metody korygowania ceny $redniej mozna dokonac bez wie-
dzy o poziomie $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci wycenianej. Wystarczy dysponowaé cenami brzegowymi
(cena najnizsza i cena najwyzsza) w zbiorze nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej i uzyskamy identyczny rezultat, jak w przypadku korzystania ze
sredniej arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej. Oznacza to, ze wszystkie poziomy posrednie (inne niz cena naj-
nizsza i cena najwyzsza) w zbiorze cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej nie maja zadnego wptywu na wynik wyceny. Ich po-
ziomy nie sa jednak oboj¢tne przy ustalaniu $redniej arytmetycznej ceny transakcyj-
nej w calym zbiorze nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Po-
ziom $redniej arytmetycznej ceny w zbiorze tych nieruchomosci — przy zadanych
cenach brzegowych (tej samej cenie najnizszej i cenie najwyzszej) — moze si¢ ksztat-
towac roznie, a zalezy to od charakteru rozktadu cen transakcyjnych w zbiorze nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Srednia (arytmetyczna) cena
transakcyjna w tym zbiorze moze by¢ niska (blizsza cenie najnizszej, ale nie nizsza
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od niej), moze by¢ tez wysoka (blizsza cenie najwyzszej, ale nie wyzsza od niej).
Pierwszy przypadek ma miejsce wowczas, gdy w zbiorze nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej znajdzie si¢ duzo nieruchomosci o ,,ztych” poziomach
cech rynkowych; drugi przypadek wystapi w sytuacji przeciwnej, tj. gdy w zbiorze
nieruchomosci podobnych znajdzie si¢ duzo nieruchomosci o ,,dobrych” poziomach
cech rynkowych. Naturalng sprawa jest, ze racjonalnie dzialajacy inwestor ptaci
,»duzo” za aktywa — instrumenty ,,dobre”, a ,,mato” za aktywa — instrumenty ,,zte”.
Roéwnanie (1) sugeruje, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej jest dodatnio
skorelowana ze $rednia arytmetyczng cen nieruchomosci podobnych do niej, tzn.
warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej ro$nie, gdy $rednia arytmetyczna cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych si¢ podwyzsza, a gdy ta $rednia spada, to
warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej si¢ obniza. Tak wielu pseudoanality-
koéw rynku nieruchomosci sprawe wyjasnia, co da si¢ zauwazy¢ w licznych publika-
cjach dotyczacych stanu rynku nieruchomosci, gdzie niekoniecznie poprawnie, na
podstawie ksztattowania si¢ srednich arytmetycznych cen transakcyjnych, glosi sig,
ze ceny nieruchomosci rosna. Srednia arytmetyczna cen moze bowiem przyja¢ wyz-
szy poziom nie dlatego, ze faktycznie jest trend rosnacy cen na rynku, ale dlatego, ze
przedmiotem sprzedazy byty nieruchomosci o ,,dobrych” atrybutach rynkowych. Je-
zeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ o zadanych poziomach cech rynko-
wych, to na danym rynku (wyznaczonym cenami brzegowymi — cena najnizsza i
cena najwyzsza) nieruchomosci podobnych do niej jej warto§¢ rynkowa absolutnie
nie powinna reagowac na zmiany $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych nie-
ruchomos$ci podobnych. Jezeli nieruchomos$¢ wyceniana ma ,,zte” poziomy cech
rynkowych, to jej warto$¢ rynkowa powinna by¢ niska, niezaleznie od tego, jaki jest
poziom S$redniej arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
niej. Przy danym zakresie zmienno$ci cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych
(wyznaczonym konkretnymi poziomami ceny najnizszej i najwyzszej w tym zbio-
rze) zmiana $redniej arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
jest wynikiem zmiany struktury transakcji w zbiorze nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej. Jej wzrost nie jest w takiej sytuacji — pod oczywistym
warunkiem, ze nieruchomosci podobne sa rzeczywiscie podobne do nieruchomosci
wycenianej — nastgpstwem zmian tendencji cen. Zmiana tendencji cen transakcyj-
nych na rynku bezsprzecznie zawsze znajdzie swoje odwzorowanie w zmianie po-
ziomu cen brzegowych (ceny najnizszej i ceny najwyzszej) w zbiorze nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej. W tym przypadku moze, ale nie musi,
zmieni¢ si¢ $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych z
tego zbioru.

Wiazanie zatem bezposrednie warto$ci rynkowej nieruchomosci wycenianej ze
srednia arytmetyczna cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do niej jest nie-
uprawnione metodologicznie, cho¢ takie propozycje na tamach fachowej literatury
przedmiotu sa przedktadane (por. [Chumek 2005, s. 8-12]). Co gorsza, w praktyce
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rynkowej wyceny nieruchomosci takie mocne korelowanie warto$ci rynkowej nieru-
chomosci wycenianej ze §rednia arytmetyczna cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do niej doprowadzi¢ moze do btednych wynikow, ktorych negatywne
konsekwencje, czgsto nieodwracalne w skutkach, poniosa korzystajacy z takich wy-
cen. Zdecydowanie bardziej bezpieczne, bo metodologicznie uzasadnione, jest ko-
rzystanie w wycenie rynkowej nieruchomos$ci z cen transakcyjnych brzegowych
(ceny najnizszej i ceny najwyzszej) nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej niz silne wigzanie wyceny ze Srednig (arytmetyczng) cen transakcyjnych
tych nieruchomosci podobnych. W $wietle tego niezrozumialy moze si¢ wydawac
wymog prawny, by do stosowania przedmiotowej metody korzysta¢ z ,,co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych” (por. [Rozporzadzenie Rady Ministrow...,
§ 4 ust. 4]). To tylko powierzchowne spostrzezenie oraz zalezno$¢ pozorna z ustalenia-
mi tresci niniejszego opracowania. Dobor kilku nieruchomosci podobnych (dwoch
czy np. trzech — jak minimalnie ten prég ustalono, w standardach zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych, dla metody porownywania parami — albo nieco wigcej)
kreuje ryzyko doboru nieruchomosci podobnych tylko o ,,gorszych” lub tylko o
»lepszych” poziomach cech rynkowych, niz ma je nieruchomos$¢ wyceniana, co
przetozy si¢ nieadekwatnie do realiow rynku na okreslenie zmiennos$ci cen transak-
cyjnych, wyznaczanych r6znica migdzy cena najwyzsza a ceng najnizsza w zbiorze
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Ryzy-
ko to naturalnie si¢ zmniejsza, gdy wyceny dokonuje si¢ z wykorzystaniem danych
o kilkunastu nieruchomos$ciach podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

4. Uwagi koncowe

Nasuwa si¢ mys$l, by monitowa¢ o zmiang nazwy metody, by z nazwy zdecydo-
wanie wyeliminowac termin ,,$rednia cena”. Nie jest to wniosek nowy; od paru juz
lat w fachowej, polskojezycznej literaturze przedmiotu (metoda korygowania ceny
sredniej, jako metoda rynkowej wyceny nieruchomosci, jest produktem ,,polskiej
szkoty” wyceny nieruchomosci i chyba poza Polska nie jest nigdzie w szerokim
$wiecie wyceny stosowana) znalez¢ mozna wiele gtosow to postulujacych. Nie jest
to oczywiscie sprawa bez znaczenia. Dobrze jest, jesli nazwa metody oddaje mery-
toryczna jej wlasciwosc, warto zatem te postulaty zrealizowaé. Intencja autora tego
opracowania nie bylo podjecie tematyki tej metody okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci dla takiego wniosku koncowego.

Z przeprowadzonych rozwazan jednoznacznie wynika, ze metodyka wyceny
nieruchomosci, nazwana ,,metoda korygowania ceny $redniej”, nie jest pozbawiona
walorow pragmatycznych. Bezpieczne — w sensie prawidlowej wyceny rynkowe;j
nieruchomosci — stosowanie tej metodyki wymaga jednak absolutnie przestrzegania
koniecznych warunkdw jej stosowania, jakimi sa:
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— wilasciwy dobor nieruchomosci podobnych (w tym wzgledzie nalezatoby domi-
nujaca aktualnie intuicje wyceniajacych — rzeczoznawcoOw majatkowych — wes-
prze¢ bardziej zobiektywizowanymi metodami, ktore w tym problemie spraw-
dzity swoja przydatnos¢ na innych ptaszczyznach dziatan (por. [Pawlukowicz;
Pawlukowicz 2006, s. 232-240]),

— ustalenie adekwatnego dla stanu rynku zestawu cech rynkowych, ich wag i po-
ziomow (por. [Pawlukowicz, Barttomowicz 2005, s. 128-139]),

— znajomo$¢ uktadu realizacji (poziomdéw) cech rynkowych w nieruchomosciach
podobnych do nieruchomosci wycenianej o brzegowych (najnizszej i najwyz-
szej) cenach transakcyjnych oraz ich stanu wzgledem nieruchomosci wycenianej
(por. [Pawlukowicz 2008, s. 55-66]).

Przeprowadzone rozwazania niedwuznacznie dowodza, ze zdecydowanie trzeba
zaniecha¢ wyceny rynkowej na bazie sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych.
Srednia arytmetyczna, jako parametr statystyczny, ma t¢ negatywna — przy wycenie
rynkowej nieruchomos$ci — wlasciwos¢, ze zmiang $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych wiaze si¢ powszechnie ze zmiana warto-
sci rynkowej nieruchomos$ci wycenianej, co nie jest w kazdym przypadku prawda.
Nie kazdy wzrost sredniej (arytmetycznej) ceny transakcyjnej nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomos$ci wycenianej ma przelozenie na wzrost wartosci rynkowej
nieruchomosci wycenianej i nie kazdy spadek $redniej arytmetycznej cen transak-
cyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej daje podstawy do
szacowania nizszej wartosci rynkowej nieruchomos$ci wycenianej. Mimo wystepuja-
cych zmian ceny $redniej nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
wystepuja bardzo czgsto sytuacje, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej
pozostaje bez zmian.
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ARITHMETIC MEAN OF TRANSACTIONAL PRICES OF PROPERTIES
AND PROPERTY’S MARKET VALUE

Summary

A common assumption is that with rising transactional prices, the value also increases. The paper
discusses the results of studies into the interrelation between property’s market value — with given mar-
ket prices — and changes in the level of arithmetic mean of transactional prices of comparable proper-
ties. To verify the credibility (authenticity) of the aforesaid thesis, the analysis includes existing rela-
tionships between selected variants of transactional prices sets (yielding different levels of the average
price) and market value of appraised property. The market value of the property is estimated by means
of average price adjustment as a formally approved method for the aforesaid professional procedures.
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