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METODY ILOSCIOWE ANALIZY DANYCH I WYCENA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM (materiat informacyjny)

(wszelkie prawa zastrzezone: zakaz publikacji, kopiowania, rozpowszechniania oraz komercyjnego wykorzystywania)

Wroctaw, luty 2021 r.

Szanowni Panstwo,

wychodzac naprzeciw potrzebom i oczekiwaniom rzeczoznawcéw majatkowych oraz innych osé6b zajmujacych sie
analiza rynku nieruchomosci, mamy przyjemno$¢ zaproponowac Panstwu dwudniowe zajecia warsztatowe pod

tytutem:

METODY ILOSCIOWE ANALIZY DANYCH I WYCENA W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Podstawowym problemem ilosciowej analizy danych oraz pdzniejszej wyceny w podejsciu poréwnawczym jest
niska efektywno$¢ rynku nieruchomosci, mata liczba nieruchomosci cechujacych sie duzym podobienstwem przy
relatywnie duzym zrdéznicowaniu cen. Wszystko to powoduje, iz wyniki analiz ilo§ciowych s3 niejednoznaczne, a
zatozenia bedace efektem tych analiz skutkujg znacznymi rozbieznosSciami wynikéw oszacowan. JednoczesSnie
oznacza to jednak, iz zasady ilosciowej analizy danych s3 niezwykle istotne - btedne zatozenia co do zaleznosci
rynkowych moga skutkowa¢ btednymi wynikami analiz, co w konsekwencji prowadzi do btednych oszacowan

wartosci rynkowych.

Przykladowe pytania, na ktére odpowiedzi zostang udzielone w trakcie zaje¢:

e Jakie jest kryterium podobienstwa? Jakie nieruchomosci nalezy bra¢ do analizy rynku, a jakie do wyceny w

podejsciu porownawczym?
e (Czy nalezy poréwnywac ceny jednostkowe, czy ceny catkowite, czy tez nie ma to znaczenia?

e Jak wyznacza¢ funkcje trendu cen? Czy wzrost cen nalezy modelowa¢ funkcja liniowa, czy moze jest to

zaleznos¢ procentowa?

e Jak modelowac lokalizacje? Czy odlegtos¢ od centrum jest czescig cechy lokalizacja? Jak mierzy¢ odlegtosc

od centrum?

e Jak modelowa¢ potozenie lokalu na kondygnacji, zwtaszcza w przypadku mieszkan na parterze? Jaki jest

wplyw potozenia na kondygnacji w zaleznosci od tego, czy w budynku jest winda, czy tez jej nie ma?

e Jak uwzglednia¢ w wycenie stan techniczny i standard lokali, biorac pod uwage brak mozliwosci ogledzin

nieruchomosci poréwnawczych?

e (Czy cena sprzedazy roznigca sie od wyniku oszacowania stanowi podstawe do podwazenia wyceny? Jaka

jest wiarygodnos¢ wyniku wyceny, biorac pod uwage niska efektywnosc¢ rynku nieruchomosci?
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Idea proponowanych zaje¢ warsztatowych polega na tym, iz stuchacze, krok po kroku, poznawac¢ beda sposoby
modelowania zaleznosSci rynkowych, poczawszy od najprostszych relacji (np. cena jako funkcja powierzchni lub
odlegtosci od centrum), poprzez modelowanie cech wyrazanych na skali porzadkowej (np. standard) albo na skali
nominalnej (np. dzielnica), az po budowe zaktadanej postaci funkcyjnej modelu obrazujgcego zaleznosci rynkowe.
Jednocze$nie wiedza na temat zasad modelowania i analizy danych bedzie przedstawiana kolejno (1) na danych

idealnych, (2) na cenach zawierajacych sktadnik losowy oraz (3) na rzeczywistych danych rynkowych.

Kolejnym wyréznikiem proponowanych zajec jest sposéb przygotowania danych - wszyscy uczestnicy szkolenia
beda pracowac na danych wygenerowanych wedtug tego samego schematu oraz na danych wygenerowanych z tego
samego lokalnego rynku nieruchomosci (kazdy uczestnik bedzie dysponowat losowo wybranymi kilkudziesiecioma
transakcjami z tego samego zbioru, zawierajacego kilkaset transakcji). Umozliwi to prezentacje mozliwych do
uzyskania réznic w wycenach, ktére nie sg wynikiem btedéw obliczeniowych, lecz tylko i jedynie niedoskonatoscia

rynku.

Oprocz analizy danych rynkowych, prowadzgcej do ustalenia wptywu wybranych cech na poziom i zréznicowanie
cen, oraz wyceny okreslonych nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym, uczestnicy szkolenia dokonaja analizy
ryzyka modelu wyceny, w tym w szczeg6lnosci wrazliwosci wyniku oszacowania na przyjety model rynku oraz na
dobdr nieruchomosci do poréwnan (przyktadowo - jakie s3 mozliwe wyniki wyceny, jesli doktadno$¢ okreslenia
wag cech rynkowych wynosi np. 5%). Tego typu analiza moze, a w zasadzie powinna stanowi¢ integralng czes$¢
operatu szacunkowego - z jednej strony informuje odbiorce o doktadnosSci wyniku oszacowania, niezaleznej od
rzeczoznawcy majatkowego, z drugiej strony moze stanowic¢ swoiste zabezpieczenie rzeczoznawcy majatkowego

przed zarzutami z tytutu przeszacowania lub niedoszacowania wartosci rynkowe;.

Chcac w jak najwiekszym stopniu przyblizy¢ zasady analizy rynku oraz wyceny w podej$ciu porownawczym, zajecia
beda miaty charakter kameralnych warsztatow komputerowych. Zdecydowana wiekszo$¢ czasu bedzie poswiecona
na wykonywanie analiz oraz obliczen w przygotowanych na przekazanych stuchaczom arkuszach kalkulacyjnych.

Bloki tematyczne:
1. Metodyczne podstawy analizy i modelowania zaleznosci rynkowych.
2. Wybrane zagadnienia z zakresu statystyki i ekonometrii.
3. Modelowanie wptywu cech o charakterze iloSciowym na poziom i zréznicowanie cen.
4. Modelowanie wptywu cech o charakterze jako$ciowym na poziom i zr6znicowanie cen.
5. Zasady analizy szeregdw czasowych i modelowanie dynamiki cen nieruchomosci (funkcja trendu).
6. Wycena nieruchomosci lokalowej metoda poréwnywania nieruchomosci parami.
7. Wycena nieruchomosci lokalowej metoda analizy statystycznej rynku (regresja wieloraka).

8. Analiza ryzyka modelu oraz ocena wrazliwosci i wiarygodnosci oszacowanej wartosci rynkowe;j.
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Materiaty szkoleniowe sktadajg sie przede wszystkim z plikéw EXCEL zawierajacych przyktady dydaktyczne oraz

dane do obliczen, jak réwniez materialy szkoleniowe oraz fragmenty operatéw szacunkowych zawierajacych

przyktady analiz rynku i wycen wykonanych w podejsciu poréwnawczym (pliki PDF). W szczegdlnosci pliki EXCEL

zostaty podzielone na pie¢ czesci:

Cze$¢1: WPROWADZENIE

Pliki zawierajace proste przyktady obrazujgce zasady analizy danych rynkowych przy uzyciu wybranych
narzedzi wbudowanych w arkusz kalkulacyjny EXCEL. W szczeg6lnosci w tej czesci zostanie oméwiona
metodyka ustalania wptywu wybranych cech, takich jak: powierzchnia uzytkowa lokalu czy odlegto$¢ od

centrum, na poziom i zréznicowanie cen.

Cze$¢2: PERFECT CITY

Trzy pliki zawierajace kilkanascie zestawéw danych dotyczacych rynku lokali mieszkalnych. Mieszkania
réznia sie pod wzgledem takich cech, jak: powierzchnia uzytkowa, odlegto$¢ od centrum miasta, potozenie
na kondygnacji oraz przynalezne miejsce postojowe. Cecha charakterystyczna tych danych jest to, iz ceny
nie zawierajg skladnika losowego. Kazdy stuchacz pracuje na innych danych, ale teoretycznie wszyscy

powinni uzyskac takie samy wyniki analizy ilo$ciowe;.

Czes$¢3: RANDOM CITY

Trzy pliki zawierajace kilkanascie zestawéw danych dotyczacych rynku lokali mieszkalnych. Mieszkania
réznia sie pod wzgledem takich cech, jak: powierzchnia uzytkowa, odlegto$¢ od centrum, potozenie na
kondygnacji oraz przynalezne miejsce postojowe. Cechg charakterystyczna tych danych jest to, iz ceny
zawieraja sktadnik losowy - kazdy stuchacz pracuje na danych wygenerowanych wedtug takiego samego
schematu, ale ceny réznig sie ze wzgledu na zamodelowanie wptywu czynnikéw nierynkowych na poziom
i zr6znicowanie cen. Kazdy stuchacz pracuje na innych danych, a co za tym idzie kazdy stuchacz uzyska inne

wyniki analizy rynku oraz inne szacunkowe wartos$ci rynkowe wycenianych lokali.

Cze$¢4: DYNAMICCITY

Plik zawierajacy dane liczbowe dotyczace sprzedazy mieszkan réznigcych sie zaréwno pod wzgledem dat
transakgji, jak tez pod wzgledem istotnych cech rynkowych. Zadaniem jest wyznaczenie funkcji trendu

wiedzac, Ze wzrost cen ma charakter procentowy.

Cze$¢5: VRATISLAVIA CITY

Plik zawierajacy kilkanascie zestawdw rzeczywistych danych z jednego z wroctawskich osiedli. Zadaniem
jest przeprowadzenie analizy iloSciowej tych danych, nastepnie wycena okreslonych lokali mieszkalnych, a
finalnie analiza ryzyka modelu i wyznaczenie przedziatu, w ktérym znajduje sie nieznana cena rynkowa, a

ktdrej oszacowaniem jest wartos$¢ rynkowa.
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DYNAMIKA CEN JEDNOSTKOWYCH LOKALI MIESZKALNYCH
(Wroctaw, wybrane osiedla, lata 2013 - 2017)
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Poréwnanie cen z 2018 roku oraz wynikéw oszacowan przy uzyciu réznych modeli
(przedmiot wyceny: lokal o pow. uzytkowej 80,60 m?, 4 pokoje, 8. pietro)
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Program szkolenia:

Dzien 1:

09:00 - 09:30 - Sprawy organizacyjne

09:30 - 10:15 - podstawowe zasady analizy i modelowania danych rynkowych

10:15-11:45 - analiza korelacji i regresji w analizie danych z rynku nieruchomosci

11:45-13:15 - idealne dane rynkowe (PERFECT CITY) - ilo$ciowa analiza danych rynkowych
13:15 - 14:00 - przerwa na lunch

14:00 - 15:30 - ceny ze sktadnikiem losowym (RANDOM CITY) - ilosciowa analiza danych rynkowych
15:30-17:00 - ceny ze sktadnikiem losowym (RANDOM CITY) - wycena nieruchomosci lokalowych
Dzien 2:

09:00 - 09:45 - analiza dynamiki cen rynkowych (DYNAMIC CITY) i wyznaczenie funkcji trendu
09:45 - 11:15 - rynek rzeczywisty (VRATISLAVIA CITY) - iloéciowa analiza danych rynkowych
11:15-12:45 - rynek rzeczywisty (VRATISLAVIA CITY) - wycena nieruchomosci lokalowych
12:45-13:30 - przerwa na lunch

13:30 - 15:00 - analiza ryzyka modelu oraz wiarygodnos$ci wyniku oszacowania

15:00 - 15:30 - pytania i odpowiedzi, zakonczenie zajec¢

Zajecia majg charakter sticte warsztatowy. Od uczestnikéw szkolenia wymaga sie posiadanie na zajeciach laptopa z
zainstalowanym arkuszem kalkulacyjnym EXCEL. Ponadto, co jest oczywiste, od stuchaczy wymaga sie podstawowej
wiedzy i doswiadczenia z zakresu wyceny nieruchomosci komercyjnych (na zajeciach nie beda omawiane podstawy

wyceny przy wykorzystaniu podejscia pordwnawczego).

Mamy nadzieje, Ze proponowane Panstwu zajecia wychodza naprzeciw Panstwa potrzebom i oczekiwaniom.

W imieniu organizatora zajec:
Ksemena Chrystowicz

Prezes Zarzadu iCCS Spoétka z o.o.
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INFORMACJE O OSOBIE PROWADZACE] SZKOLENIE: Piotr Cegielski, PhD, MSc, MBA, MAI, MRICS

Tytuly i stopnie zawodowe i naukowe:

* doktor nauk ekonomicznych, dyscyplina: Finanse

(Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu);
e magister inzynier budownictwa (Politechnika Wroctawska);
e magister zarzadzania MBA (Akademia Ekonomiczna we Wroctawiu);

* magister nauk w specjalnosci ,Wycena i zarzadzanie nieruchomo$ciami”

(Sheffield Hallam University).

Wybrane studia podyplomowe:
 Studia podyplomowe ,Rachunkowo$¢” (Wyzsza Szkota Bankowa we Wroctawiu);

« Studia podyplomowe ,Analityk Finansowy” (Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu).

Uprawnienia i licencje panstwowe:
e uprawnienia doradcy inwestycyjnego (licencja wydana przez Komisje Nadzoru Finansowego)
e uprawnienia rzeczoznawcy majgtkowego (nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa)

e uprawnienia cztonka rad nadzorczych spoétek Skarbu Panstwa (nadane przez Ministra Przeksztatcenn Wtasnosciowych)

Biegly sadowy przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny przedsiebiorstw, spotek, akcji i udziatéw oraz

aktywow rzeczowych, finansowych, niematerialnych i prawnych.

Cztonkostwo w nastepujacych organizacjach zawodowych:

» cztonek zatozyciel Stowarzyszenia Biegtych Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce;
e cztonek Zwigzku Makleréw i Doradcow;

* cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu;

e cztonek Appraisal Institute (Chicago, USA);

* cztonek Royal Institution of Chartered Surveyors (United Kingdom);

e cztonek CCIM Institute (Chicago, USA).

Jedyny polski rzeczoznawca majatkowy posiadajacy amerykanski certyfikat specjalisty w zakresie wyceny nieruchomosci

komercyjnych i mieszkaniowych:

e The Appraisal Institute: MAI - Master of Appraisal Institute

Ponadto posiadajacy certyfikaty oraz licencje specjalisty w zakresie szacowania warto$ci nadane przez:

¢ Royal Institution of Chartered Surveyors: RICS Registered Valuer
* Royal Institution of Chartered Surveyors: CVS - Chartered Valuation Surveyor
¢ The European Group of Valuers’ Associations: REV - Recognized European Valuer
Cegielski - Chrystowicz - Stelmach materiat szkoleniowy opracowany przez:
i C C ; Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych Piotr Cegielski, PhD, MSc, MBA, MAI, MRICS

egielsineebiystalics = atelhsck Wroctaw, ul. Rysia 3/2; http:// www.iccs.pl = mail: cegielski@iccs.pl



