Sposob Okreslania Wag Cech

Przez wagi cech nieruchomosci w niniejszym artykule rozumie sie, wyrazony procentowo
wptyw danej cechy nieruchomosci na jej wartos¢, a w konsekwencji na cene rynkowa.
Jedng z metod okreslania wag cech nieruchomosci jest zbudowanie modelu wyceny za
pomoca metod statystycznych, ktére pozwalajg okresli¢ wielkos¢ wptywu poszczegdlnych
cech nieruchomosci na jej warto$¢. Jedng z metod stuzacych temu celowi jest metoda
regresji wielorakiej. Warto$¢ nieruchomosci okreslona tg metodaq mozna wyrazic
nastepujacym wzorem:
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gdzie:

w - wartos¢ nieruchomosci

bo, b1 - parametry modelu czyli wspdtczynniki regresji

S, 8 - stany (wartosci) danej cechy nieruchomosci wycenianej

n - ilos¢ cech majacych istotny wptyw na wartos¢ nieruchomosci wycenianej

Wagi cech sg potrzebne m.in. przy stosowaniu metody poréwnywania parami. W tej
metodzie sposdb okreslania wartosci mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem (przyktad dla
jednej nieruchomosci poréwnywalnej):

n
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gdzie:
C - cena transakcyjna nieruchomosci poréwnywalnej
AC - przedziat cenowy czyli ré6znica pomiedzy ceng maksymalng i minimalng
Wei - stany (wartosci) danej cechy nieruchomosci wycenianej
W - stany (wartosci) danej cechy nieruchomosci porownywalnej
AWy - Zakres oceny danej cechy czyli réznica pomiedzy najlepsza i najgorsza
oceng danej cechy
w; - Waga danej cechy
n - ilos¢ cech majacych istotny wptyw na wartos¢ nieruchomosci

Cene minimalng i odpowiednio maksymalng mozna wyrazi¢ (oszacowac) za pomocg
modelu wyceny danego wzorem (1) nastepujaco:
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gdzie:
Simax -~ stany (wartosci) maksymalne danej cechy
- stany (wartosci) minimalne danej cechy

Simin

Odejmujac stronami réwnania (3) i (4) otrzymamy nastepujacy wzoér na przedziat
Cenowy AC:

n
AC = Z b; AW, ()

gdzie wykorzystano:

Simax — Simin = AW, (6)

Cene transakcyjng nieruchomosci poréwnywalnej ¢; mozna obliczy¢ za pomocg modelu
wyceny wyrazonego wzorem (1) nastepujaco:

n
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Poréwnujac wzory (1) i (2) i uwzgledniajgc formute (7) otrzymamy nastepujace
rownanie:
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Uwzgledniajac, ze S= W, oraz poréownujac odpowiednie wyrazy w sumach po obu stronach
rownania (8) otrzymamy:
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Po uproszczeniu wyrazenia w nawiasach i wyliczeniu W; otrzymamy:

L (10)
t AC

Podsumowujac, wagi poszczegdlnych cech mozna wyrazi¢, jako iloczyn wspotczynnikéow
regresji b; i zakresu oceny danej cechy AW, podzielony przez oszacowany przedziat
cenowy AC.
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