TERMINY 1 ZAGADNIENIA
STATYSTYCZNE
I EKONOMETRYLCZNE
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Streszcezenie

Jak wynika z analizy operatéw szacunkowych, rzeczoznawey majatkowi coraz
czgscie] odwoluja si¢ w ich tresal do réznego rodzaju terminéw lub zagadnien
statystycznych 1 ekonometrycznych. Odwotania te dotyczg, lub samego nazew-
nictwa lub odnosza sic do okreslonych zagadnien. Niestety w obu przypadkach zdarza sie, 2e stosowne nazewnictwo jak
1interpretacje sa nieadekwatne do opisywanych sytuacji i zjawisk. W artykule omdwiono najezescie] wystepujace, wynika-
jace z tego powodu nieporozumienia. Nalezy pamigtad, ze stosownie zdefiniowanych okre§len w znaczeniu innym niz
powszechnie przyjcte w okre§lonej dziedzinie lub dyscyplinie naukowe], moze w Istotny sposéb podwazaé profesjonalny
charakter opinii o warto§ci nieruchomoscl jaka stanowi operat szacunkowy.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, metody statystyczne, cechy jakosciowe, skale pomiarcwe
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Probareprezentatywna

o czesto spotykanych okredlen,

ktérych interpretacja w opera-

tach szacunkowych jest prezen-
towana odmiennie od powszechnie
obowigzujgee] w naukach spolecznych
nalezy okredlenie ,préba reprezenta-
tywna” wzglednie ,prébka reprezenta-
tywna”. 7 trefci operatéw wynika, ze
wskazane okreglenia shuzg najezesciej do
zdefiniowania ostatecznie przyjetege do
wyceny zbioru nieruchomodci podob-
nych. Jak wynika z ogélhie przyjete
w naukach spelecznych definicji G. Lis-
sowski, J. Haman, M. Jasifiski [2008]
proba reprezentatywna to ,,czedé popu-
lacji pozwalajgea w przyblizeniu opisad
calodé populaciji uzyskana przy zastoso-
waniu losowego deboru z populacji
generalnej”.

Cechyg zasadniczg , préby reprezenta-
tywnej” jest jej losowy dobor. Proba taka
ze swojej istoty przy zachowaniu zasad
okreslajacych jej wielkodé 1 przy wy-
korzystaniu metod statystyki matema-
tycznej pozwala na wnioskowania na
temat parametréw statycznych wystepu-
jacychw populacji generalne;j.

Préba reprezentatywna w opisanym
wyze] sensie to préba dobrana wotaki
sposdb ze:
¢ w przypadku kazdej jednostki nale-
zgeej do populacji generalnej zostato
okredlone i mane jest prawdepedo-
bienstwo wylosowania do proby;

¢ w przypadku kazdej jednostki nale-
zgeej do populacji generalnej prawdo-
podobienstwo wylosowania jest rézne
odzera.

W celu realizacji pedanych wyzej
postulatéw niezbedne jest posiadanie
kompletnej listy jednostek nalezgeychdo
populacji oraz dokonanie losowego
wyboruproby.

Wylgeznie w przypadku spehienia
postulatéw reprezentatywnodei proce-
duralnej meozliwe jest zastosowanie
i udowodnienie twierdzen matema-
tycznych pozwalajgeych okredlic wiel-
koéé bledu statystycznego. Powyzsze
oznacza, ze wylgcznie préba dobrana
w sposob losowy pozwala w sposéb
dcisty na wnioskowanie na temat
populacji generalnej (tj. mozliwe jest
okreslenie prawdopodobiefistwa popel-
nienia bleduirodzaju).

W przypadku, w ktoérym dobér préby
nie realizuje opisanych wyzej postulatéw
reprezentatywnodci, dobrana zgodnie
z nim préba nie jest probg losows a tak
okredlony zbidr nie stanowi ,proby
reprezentatywnej”.

W zwigzku z powyzszym W pizy-
padku gdy w procesie wyceny doko-
nywany jest losowy wybor préby
z populacji obejmujgeej transakcje
dotyczgee nieruchomodci pedobnych (np.
ze zbioru obegjmujgcege sto transakeji
wylosowano pigtnadcie) te zbiér taki
okredli¢ mozna mianem ,,proby reprezen-
tatywnej”. W innych przypadkach gdy
dobér ma charakter celowy, zdetermino-
wany np. poziomem pedobienstwa do
nieruchomoedci bedgeej przedmiotem
wyceny, grupy tego typu nieruchomodci
nie mozna okredlié mianem ,préby
reprezentatywnej” a tym bardziej mianem
-probki reprezentatywnej”.

Idac za propezycjg zawarty w pkt.
4.2.1 oraz 5.2.1 Noty Mtcrprctacyjncj
ZASTOSOWANIE PODEISCIA PO-
ROWNAWCZEGO W WYCENIE NIE-
RUCHOMOSCI opisang wyzej grupe
nieruchomodci podobnych okreslié
mozna jake ,zbidér nieruchomosdci
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podobnych™ Wskazane okreélenie jest
catkowicie adekwatne i wladciwe
z punktu widzenia nauki w stosunku do
opisywanych okolicznodei.

Skale pomiarowe

olejnym zagadnieniem czgsto
pojawiajgcym sie w procesie

wyceny jest traktowanie oceny
standéw cech jakodciowych nierucho-
modci wyrazonych przy wykorzystaniu
skali porzgdkowej, jak ocen dokonanych
przy wykorzystaniu skali ilorazowej, bez
podania jakiegokelwiek uzasadnienia
dlatakiego kierunku dziatan.

Skale pomiarowe do tecrii pomiaru
wprowadzil jako pierwszy 5.8, Stevens
[1946]. W ujeciu klasyeznym wyrbznit
on cztery podstawowe skale pomiaru
(nominalna, porzadkowa, przedzialowa
i ilorazowa), porzadkujgc je od naj-
slabszej (nominalna) az do najmocniej-
szej (skala ilorazowa). Skale przedzia-
towa 1 ilorazows zalicza sig do skali
metrycznych, natomiast nominalng i po-
rzgdkowg do skali niemetrycznych.
Zgodnie z zasadami pomiaru z okredlo-
nym typem skali wigzg sie dopuszezalne
grupy przeksztalcenn jak réwniez do-
puszezalne dziatania arytmetyezne:

e nominalna zliczanie zdarzen (liczba
relacjiréwnodci, réznodel);

¢ porzgdkowa zliczanie zdarzen
(liczba relacji roéwnosci, rdéznodci,
wigkszodel, mnisjezodei);

¢ przedzialowa zliczanie zdarzen
(liczba relacji roéwneosci, réznodci,
wigkszodel, mnisjazodei);

e jlorazowa
idzielenie.

POWYZSZE OrAZ MNOZEenie

Dane wyrazone na skalach nizszego
rzedu (neminalngj oraz porzadkowe))
posiadajg zawsze rozklad dyskremy.
Dane wyrazone na skali przedzialowej
mogg posiadaé rozklad zaréwno dys-
kretny jak i ciggly a dane wyrazone na
skali ilorazowej posiadajg zawsze
rozklad ciggty.

Powyzsze oznacza, ze dane liczbowe
wyrazone w skali nominalnej i porzad-
kowej nie posiadajg typowej dla liczb
naturalnych interpretacji. Dla danych
wyrazonych na wymienionych skalach
oznaczenia liczhowe majg charakter
kodéw réznicujgeyeh i pozyejonujgeych.
Wskazane liczby w klasycznym ujecin
nie opisujg jednak ani cdleglodcei (inter-
watu) ani stosunku (ilorazu) poszezegdl-
nych zmiennych.

Ponizej zestawione przykiady zasto-
sowania poszezegblnych skali do opisu
réznych cech charakteryzujgcych nieru-
chomoéci:
¢ nominalna  wystepowanie lub brak
okredlonego skladnika, elementu np.
wystepowanie przylgeza okredlongi
sieci uzbrojenia terenu, obecnosd
okreslonegorodzaju skladnika;

¢ porzgdkowa  wystepowanie zrézni-
cowanego w obrebie okredlonej cechy
jakodciowej np. ocena stanu technicz-
no uzytkowego, ocena jakodci polo-
zenia, ocena jakodci zagospodaro-
waniaterenuitp.;

¢ przedzialowa wystepowanie zrézni-
cowanege w obrebie badanej cechy
wraz z mozliwodcig okredlenia dy-
stansu (edleglodel) pomiedzy mierzo-
nymi wielkodciami np. natezenie
hatasu w sagsiedztwie nieruchomodei
mierzone w decybelach [dB];

¢ jlorazowa  wystepowanie zréznico-
wanggoe w obrebie badanegj cechy wraz
z mozliwoscig okredlenia dystansu
(odleglodel) oraz stosunku pomiedzy
mierzonymi wielkodciami np. wszelkie
dane powierzchniowe i kubaturowe.

Zgodnie z jedng z podstawowych
regut teorii pomiaru rezultaty pomiaru
opisane w skali mocnigjszej mogg byd
transformowane na liczby nalezace
wylgeznie do skali stabszej. Wynika to
z prostego faktu zwigzanego z ilodcig
przenoszonej przez dany pomiar infor-
macji M. Walesiak [1996], IT'W. Wi-
éniewski [1986]. Istniejg co prawda
metody pozwalajgce na transformacje
danych mierzonych na skali porzadko-
wej na skale interwalows jednak
transformacja taka nie powoduje przy-
rostu informacji zawartej w przetransfor-
mowanych danych M. Walesiak [2014].

W ramach analizowanych w procesie
wyceny istotnych cech nieruchomosei
wplywajacych na ksztaltowanie i rézni-
cowanie sie cen wystepuje cale spektrum
cech o charakterze jakodciowym.

Jak wskazano powyze], zgodnie
z teorig pomiaru, wszelkie dane o cha-
rakterze jakodciowym wyrazane mogg
byé wylgeznie na skalach nominalnej lub
porzgdkowe] (z tego powodu czesto
zmienne wyrazane we wskazanych
skalach okreéla sig mianem zmiennych
neminalnych lub porzadkowych).
Zmienne te z caly pewnodcig nie mogg
by¢ w sposéb bezkrytyezny traktowane
jako zmienne metryczne (np. mierzons
na gkali przedzialowej lub interwalowsj).
Okolicznodé zwigzana z pomiarem

zmiennych niezaleznych na okreélonych
skalach pomiarowych mplikujg moz-
liwe do zastosowania wobec nich
dziataniamatematyczne.

Jak wynika z badan przeprowadzo-
nych przez Foryé i Gace [2015, 2016]
w przypadku cech jakodciowych opisuja-
cych niektére zbiory nieruchomoédci
podobnych zmienne jakodciowe skwan-
tyfikowane przy zastosowaniu skali
dyferencjalu semantycznego (skali Os-
geoda) zachowuja sie tak jak zmienne
o charakterze co najmnigj przedziato-
wym. Z przeprowadzonych badan
wynika jednak, ze rozktady tych cechnie
sg w pelni symetryczne. O opisanych
badaniach ustalone odchylenia od
symetrycznodci byly stosunkowoe nie-
wielkie 1 biorge pod uwage samg nature
cech, uzyskane wyniki pozwalajg na
przyjecie w przyblizeniu zatozenia
oproporcjonalnodei rozkladdw.

Pedsumowunjge, na obecnym etapie
rozwoju badan nad rozktadami zmien-
nych jakodciowych w przypadku doko-
nania ich kwantyfikacji przy wykorzy-
staniu skali dyferencjalu semantycznego
mozliwe jest przyjecie upraszezajgeego
zalozenia o co najmniej interwatowej
charakterystyce opisu poziomdéw tych
cech, nalezy jednak pamietad, ze
zalozenie to stanowi uproszczenie
zasady ogdlngj 1 powinne byé wyraznie
wyartykulowane w opiniach.
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Miary tendencji central-

nej
Z fikacji zmiennych przy wyko-
rzystanin skali pomiarowych
zwigzane sy wzmiankowane dopusz-
czalne dzialania na liczbach (np. dla skali
porzgdkowej dopuszezalne jest wylgez-
nie badanie relacji jaka zachoedzi po-
miedzy wartodciami, w tym przypadku
liczby opisujgce poszezegblne poziomy
stanu cechy stanowig wylgeznie kody
rézmicujgee 1 porzgdkujgee, nie zacho-
wujac wezystkich wlasnodel liczb).
Z tego wzgledu do opisu zbiorowodci
statystycznych obejmujacych okredlone
rodzaje zmiennych (mierzonych na
ckredlonege redzaju skalach) stosowad
nalezy odpowiednie miary tendencji
centralnej i rozproszenia. W Tabeli 1
zestawiono miary tendencji centralnej
i rozproszenia adekwate do zastosowa-
nych skali pomiaru.

Jak wynika z zasad opisanych wyzej
skalg przenoszacg najwickszg ilodé
informacji jest skala interwalowa. Wiel-
kodcig mierzona przy wykorzystaniu
wymienione] skali jest cena nierucho-
moéci. Dla wymienione] skali miarg
tendencji centralnej jest érednia arytme-
tyczna, ktéra pedebnie jak same infor-
macje wyrazone przy pomocy skali
ilorazowej zawiera w sobie najwickszg
iloé¢ informacji w stosunku do analizo-
wanggo zbioru danych. Zaréwno mediana
jak i dominanta stanowig miary tendencii
centralngj skonstruowane do jej opisu,
w przypadku zmiennych mierzonych na
skalach nizszego rzedu takich jak skala
porzadkowa czy skala nominalna. Oczy-
widcie obie wymienione miary moggmied
zastosowanie do skali ilorazowej jednak
nigdy poza wyjatkiem symetrycmmego
rozkladu normalnege nie przenecszg one
wigkszej liczby informacji niz drednia

arytmetyczna.
H);G mamsmmm

51\‘-0"0 FIELDS "'f.r
OHD g{FM ICMC
IN Tf AMPf

INE
HEM IP.” C?STUDYDIISI"CF“';:M‘“C'QSEILUSloN

opisang wyzej zasadg kwanty-

MEASUREMENT

\PISHRBOTYS

NUMERIC

STATISTIC
(e a2 Egﬁqsﬂﬁfﬁcgwsl’ﬁgﬁx%kgegf

EEIL‘R!"HB‘&%” A;ﬁi‘?.m% o

FlC \\;\
MAN ‘{, T}& oM t‘*g

oNS’lDERED

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Tabela 1
Miary tendencii centralnej i rozproszenia adekwatne do zastesowarych skali
pomiaru
Miary klasyczne Miary pozycyjne
rednia arytmetyczna .
Miary ) g dominanta
. §rednia geomelryczna :
tendencji ) i i mediana
centralnej érednia harmoniczna kwantyle
inne $rednie
odchylenie przecigtne
Miary wariancja rozstep (max = min)
zréznicowania odchylenia standardowe pozyeyjny wspélezynnik zmiennoéei
klasyczny wspoéiczynnik zmiennosci

Zrodlo: opracowaniewlasne,

Rozklad normalny

olegjnym zagadnieniem poja-
wiajgcym sig stosunkowo
czesto w przypadku stosowania

w wycenie nieruchomodci metod
statystycznych jest podnoszony czesto
postulat dotyczacy koniecznodci spel-
nienia przez badany zbidr cen nieru-
chomodci podobnych zatozen rozkladu
normalnego. Wskazany postulat jest jak
najbardziej] shuszny, jednak wylgcznie
w przypadku stosowania do analizy
metoed parametrycznych.

W ramach meted statycznych wy-
rozmia sie dwie podstawowe grupy
obgjmujace metody parametryczne oraz
metody nieparametryczne. Wérdd metod
parametrycznych znajdujg sie miedzy
innymi takie metody jak test t-Studenta,
analiza korelacji Pearsona, analiza
Regresji, analiza wariancji ANOVA,
MANOVA i inne. Do metod nieparame-
trycznych zaliczamy natomiast miedzy
innymi test U Mann Whitneya, test
Wilcoxona, test Kruskala Wallisa oraz
wspdlezynniki korelacji Rhe Spearmana
czy TauKendalla.

Metody parametryczne mogg byé
stosowane wylgcznie w przypadku
spelnienia przez badany zbidr licznych
zalozen wtym w szczegblnosei zatozenia
co do rozkladu zmiennej. W przewaza-
jacej ilodci przypadkéw dla meted
parametrycznych wymaganie to dotyczy
spelnienia przez zmienng warunkéw
rozkladu normalnego. Metody parame-
tryczne sy ponadte metodami wihadei-
wymi dla badania zjawisk, w przypadku
ktérych pomiar zmiennych dokonywany
jestprzy wykorzystaniu co najmniej skali
przedziatowe;].

W przypadku zmiennych, ktérych
pomiar dokonywany jest na skali po-
rzadkowej lub nominalnegj zastosowanie
znajdujg metody nieparametryczme.
W przypadku wskazanych metod nie jest
wymagane spelnienie przez zbiory
danych warunkdw wiladciwych dla okre-
slonych rodzajow rozkladéw w tym
w szezegolnodel spelnienia warunkéw
rozktadu normalnego.

Z powyzszego wynika, ze w przy-
padku zbioréw cen nieruchomodci
podobnych warunek zwigzany z koniecz-
noscig spelnienia przez takie zbiory
zalozen rozkladu normalnego jest
warunkiem Kkoniecznym wylgcznie
w sytuacji zastosowania do ich analizy
metod parametrycznych. W przypadku
stosowania meted nieparametrycznych
R. Gaca,E. Sawilow [2014] wymég ten
niemusi byé spelmiony.

Liczebnos¢ zbiorow

nnym zagadnieniem budzacym
I wiele nieporozumien i kontrowersji

jest okolicznodé zwigzana z liczeb-
noécig zbioréw moggoych stanowid
podstawe do stosowania W wycenie
nieruchomodci metod statystycznych.
Jak juz wspomniane wyzej, w ramach
metod statycznych stesowanych do
analizy zbioréw nieruchomodci podob-
nych w zaleznodci od parametréw
rozktadu cen mozliwe jest wykorzystanie
zaréwno metod parametrycznych jak
inieparametrycznych.

Bez wzglgdu na rodzaj zastosowangj
metody zbiory, na podstawie ktérych
moze zostaé przeprowadzone odpo-
wiednie wnioskowanie muszg posiadad
odpowiednig liczebnosé.
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Nalezy w szczegblnodcl zauwazyd,
ze W procesie szacowania nieruchomodci
mamy do czynienia z zastosowaniem
metod statystycznych praktycznie wy-
Igcznie do rozpoznania zaleznodci wyste-
pujgcych pomiedzy zmienna objadniang
(wartedd) 1 zmiennymi cobjadniajgcymi
{(cechy). W tym kontekécie przedmiotem
wykorzystania sg metody pozwalajgce na
analize zwigzkéw w okreslonych zbio-
rach nieruchomodei podebnych a nie
metody eksploracyjne i opisowe shuzgee
do estymacji parametréw statystycznych
populacji  generalnych, obejmujgeych
zbiory o duzych liczebnodciach.

W tym kontekécie minimalng liczeb-
noéé zhiordéw nieruchomedci podobnych
okredli¢ mozna przy wykorzystaniu

nastepujacych metod:
1) minimalnej liczby stopni swobedy
modelu;

2) minimalnej wielkodci wartodei
krytyeznychdla weryfikacji hipotez
zerowych;

3} przedzialu ufnedci dla nieznane
wartedcl przeciemej 1 nieznanego
odchylenia standardowego.

Pierwsza z przedstawionych meted
oparta jest o liczbe stopni swoboedy
moedelu  interpretowang jake liczba
niezaleznych wynikéw obserwacjil
pomnigjszona o liczbe zwigzkéw, ktore
zachodzg pomiedzy zmiennymi lub jako
liczba obserwacji pomniejszona o liczbe
parametréw modelu. W zwigzku z tym,
ze liczba stopni swobedy dla modeli
stochastycznych powinna byé wieksza
od 1, na podstawie przeksztalcenia
opisanej wyze] zaleznodel minimalng
liczebnodé zbioru okreslic mozemy jako:

dg=n-k=1 (1).
Gdzie:

df,  minimalna liczba stopni swo-

bodywiekszardwna 1;
liczebnodé zbioru;
ilodé zmiennych objasniajgcych.

W przypadki drugim podstawe
wyznaczenia minimalngj liczebnodci
zbioru stanowig wielkodci krytyczne
waptlezynnikéw korelacji pozwalajgee
na weryfikacje hipotezy zerowej doty-
czacej istomodel wymienionych weapol-
czynnikéw. W przypadku wartodci
krytyeznych dla wspdlezynnika korelacji
rang Spermana dla poziomu istotnodci
alfa 0,05, pierwsze wielkodci mnigjsze
od 1 wyspecyfikowane sy dla zbioru
obejmujgcego szesl obserwacji Ramsey
[1989].

Tabela 2

Metoda

Formula

Metody oraz okveslenie minimalnej liczebnosci zhioréw nieruchomosci
pedobrych pozwalajgce na obliczenie wphnwu na réZnicowanie sig cen dia
pieciu cechrynkowych na poziomie alfa 0,05

Minimalna liczebnosé
zbioru w przypadku

zmiennos$ci w obszarze
pigciu cech rynkowych na
poziomie istotnosci a=0,05

minimalnej liczby stopni
swobody modelu

Fomin =k + 1 6

minimalnej wielkoéci wartosci
krytycznych dla weryfikacji
hipotez zerowych

Pomin = Fomin (5‘) 7

na podstawie przedzialu
ufnosci dla nieznanej wartosci
przecigtnej i nieznanego
odchylenia standardowego

Pmin =t {1 1)) 6

Zrodlo: opracowaniewiasne,

Ostatnia z przedstawionych metod
wykorzystujgca zasade wyznaczania
przedziatlu ufnedci dla nieznanej wartodei
przecietnej 1 nieznanege odchylenia
standardowego zaprezentowana zostala
przez Czaje [2001]. W podangj publi-
kacji zawarto pelne wyprowadzenie
wzory, ktéry ostatecznie po przeksztal-
ceniu przyjmuje nastepujges postad:

n=(t(a; n-1)7> (2).

Gdzie:
F] liczebnos zbioru;
to;n I} wartodd rozkladu t-Studenta

dla poziomu istotmoedci « oraz
n 1 stopni swobody.

W Tabeli 2 zestawiono opisane wyzej
metody oraz okreélono minimalne li-
czebnodci zbioréw nieruchoemodel podob-
nych pozwalajgce na obliczenie wplywu
na réznicowanie sie cen dla pieciu cech
rynkowychna poziomie alfa 0,05.

Jak wynika z danych zestawionych
w Tabeli 2 minimalna wielko&¢ zbioru
okredlona metodg 2 wynosi 7 a okredlona
metodami 1 13 wynosi 6. Z powyzszego
wynika, ze w przypadku zastosowania
bardzo ostroznege podejicia i przy
wykorzystaniu do ustalenia wplywu
zmienncscl cech nieruchomodci na
zmiennos¢ ich cen przy zastosowaniu
nieparametrycznych metod statyeznych
minimalna liczebnoedé zbioru nierucho-
modci podobnych wynoesi 7.

Podsumowanie

ak wynika z przedstawionych

przykladéw w przypadku postugi-

wania sie w obrebie okredlongj
dziedziny terminami i metodami zapo-
zyczonymi z innych dziedzin koniecz-
nym staje sie zachowanie odpowiednich
zasad ich stosowania. Stosowanie
dowolnej, czgsto nie zgodniej z ogdlnie
przyjeta na obszarze statystyki i ekono-
metrii interpretacji, prowadzié moze do
nieprecyzyjnych wnioskéw i blednych
ustaleni. Sytuacja taka moze rowniez
niestety w istomy sposéb podwazal
profesjonalny charakter opinii o wartodci
nieruchomodei jaka stanowi operat
szacunkowy.
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STATISTICAL AND ECONOMETRIC TERMS
AND ISSUES IN PROPERTY VALUATION

Summary

The study of real estate valuation reports shows that more and more often real estate valuers avail themselves of various
terins otrissues from the field of statistics and econometrics. The references concern solely terminology ot specific aspects.
Yet it should be noted that in both cases it happens that the terminology and interpretations are inadequate in the given
context. The article discusses the most common misunderstandings resulting from the misnomers. One should remember
that applying once defined terms in other meanings than generally accepted in the particular field or discipline can signifi-
cantly undermine the reliability of a real estate valuation report.
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