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WYKORZYSTANIE
METOD STATYSTYCZNYCH
W PROCESIE WYCENY’

Streszczenie

Artykut dotyczy mozliwoscl zastosowania metod statystycznych do wyceny
nieruchomoscl. W szczegolnodcl poddano analizie model regresji wiclorakiej,
jego zatozenia i skutki nie spetnienia zatozen przy jego zastosowaniu. Wykazano,
ze rynek nieruchomodc nie jest w stanie spetnic wymagan modehn. W zwiazku
z powyzszym stosowanie modelu regresji wiclorakiej do wyceny nieruchomosci
jest niewskazane, gdyz warto§cl uzyskane w wyniku stosowania regresji wielo-

rakiej okazuja sic catkowicie niewiatrygodne.
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1. Wstep

rtykul ten jest odpowiedzig na

problemy, ktére pojawily sie

w trakcie prac zespolu ds. opra-
cowania systemu obiektywizacji wycen
nieruchomosci gruntowych w m.st. War-
szawie, powolanego zarzadzeniem Pre-
zydenta Miasta Stolecznego Warszawy.
W artykule peddano analizie zagadnienie
cgy metody statystycgne doprowadgicé
mogag do gwicksgenia wiarygodnosci
wycen nieruchomos$ci. Na wstepie na-
lezy zaznaczydé, ze wyceny dla wigk-
szodci celéw polegajg na oszacowaniu
wartodel rynkowej nieruchomeoesci jako
najbardziej prawdopodobnej ceny przy
zachowaniu okreslonych zalozen. Pod-
stawowym kryterium cceny czy wyce-
na jest wiarygodna i obiektywna jest
poeréwnanie oszacowanej wartoéeiryn-
kowej z przyszla ceng rvnkowa. Jest to
sprawdzian podstawowy.

2. Determinanty obiek-
tywnego procesu szaco-
wania wartosci rynkowej

owszechnie uwaza sig, ze dla

oszacowania wiarygodng] war-

todci rynkowej nieruchomeosci
jako najbardziej prawdopodobnej ceny,
nalezy stosowaé podejécie pordw-
nawcze. W podejiciu poréwnawcezym
wykorzystuje sie pewne ogélne zasady
postepowania wiadciwe analizom po-
roéwnawczym, a w szezegolnosci zasade
nafladownictwa spolecznego oraz za-
sade wielokryterialnej analizy pordw-
nawczej.

Teoria naéladownictwa spolecz-
nego wyjadnia, ze uczesticy wszelkich
rynkéw, w tym rynku nieruchomosci,
nasladujg cudze zachowania we wila-
snym dziataniu. Uczestnicy rynku nie-
ruchomodci analizujg ceny 1 cechy
nieruchomodci 1 przymierzajg je do
nieruchomodci, ktéra moze byé przed-
miotemn transakcji. Rzeczoznawcy ma-
jatkowi powinni zatem umied odwzo-
rowywal zachowania rynkowe uczest-
nikéw transakeji na poszezegdlnych
rynkach, a w szezegélnodci powinni

analizowad ceny i cechy nieruchomodci
oraz motywy i okolicznodci zawierania
transakeji. Rzeczoznawey nie powinni
sami tworzy< wirtualnych sytuacii, ktore
nie znajdujg odzwierciedlenia na
konkretnych rynkach. Z powyzszych
przestanek wynika koniecznoedé szaco-
wania wartodei rynkowej na podstawie
rynkéw nieruchomoéei podobnych.
Jak wiadomoe w ustawie o gospodarce
nieruchomodciami w art. 4 punkt 16:
najduje sie ogdlne okredlenie nieru-
chomodcei podobnej, w ktoérym czytamy:
nieruchomoesci podobnej  nalezy przez
to rozumiec mieruchomosc, ktéra jest
porownywalng z nieruchomoscig sta-
nowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu
na polefenie, stan prawmy, przezhd-
czente, sposeb kerzystania oraz inne
cechy wplywajgce na jef wartosc.

Dla potrzeb wyceny, rzeczozmawcey
powinni sami takie rynki nieruchemodci
podobnych ckredlaé. Stad tez nalezy
okresli¢ rodzaj rynku, okres badania cen
oraz obszar rynku. W szezegdlnoéel nie
nalezy traktowaé calej Warszawy jako
rynku dla potrzeb wyceny nierucho-
mosci. Warszawa sklada sie z wieln
rynkéw lokalnyeh i na podstawie
takich rynkéw nalezy dokonywad

* Ninigjszy artykut zostat opublikowany w kwartalniku ,Rzeczoznawca Majatk ovey™ nr 2 (86) kvwiecief

czerwiec 2015,

1 Prystupa M., Phcena nigruchomodici i przedsighiorstw w podejiciu poréwnawezym, PFSRM,

Warszawa 2014,

8 L

Czerwiec 2016

www.srmww.pl



wyceny. Warszawamoze byd fraktowana
jako obszar rynku tylke w przypadku
nieruchomosei szezegolnych. Ceny jed-
nostkowe nieruchomosdei gruntowych
niezabudowanych w Warszawie wahajg
gie od kilkunastu tysiecy za 1m2 do
kilkudziesigein ztotych. Trudne zatem
uznawaé, ze wszystkie nieruchomosei
niezabudowane w Warszawie g3 nieru-
chomodciami pedobnymi. Przyjety do
wyceny rynek determinuje liczbe cen
transakeyjnych, ktéra nie powinna byé
ani za mala ani za duza. Duza liczba
moze wskazywad, ze wirdd tych nie-
ruchomodci  wiele moze byé niedosta-
tecznie podobnych do wycenianej. Mala
liczba nieruchomeoedci nie pozwala na
wiarygodng analize rynku. 7 dodwiad-
czenia wynika, ze wiarygodne wartosci
otrzymuje sie majgce do dyspozycji 20 30
nieruchomedci pedebnych. Jesli po-
prawnie zostanie okreslony przez rze-
czoznawcee rynek nieruchomodci po-
dobnych w zakresie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen  trudno sporzadzié
7ty wyceng chyba, ze ma sig zle
intencje. Analiza rynku wymaga wizji
lokalnej, zaréwno nieruchomosei wy-
cenianej jak réwniez nieruchomosel
podobnyceh. Bez wizji trudno sensownie
okresli¢ liczbe cech rynkowych ich wagi
i stany. Wiadomo, ze nieruchomosd,
ktéra bedzie dobrze oceniona ped
wzgledem cech rynkowych o wigkszej
wadze osiggnie wyzszg wartodé. Sza-
cowanie wartodci polega przy tym na
zalozeniu, ze uczestnicy rynku zacho-
wywali sig racjonalnie i za nierucho-
modci ¢ lepszych ocenach w zakresie
waznych cech rynkowych zaplacili
WYZSZE Ceny.

Zasada wielokryterialnej analizy
poréwnaweze] rozumiana jakoe po-
rownywanie nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny z nieruchomo-
gciami bedgeymi wezefniej przedmio-
tem obrotu rynkowege na podstawie
wytypowanych kryteridéw poréwnaw-
czych. Poszukiwang zmienng objasniang
jestwartosd rynkowa nieruchomosci, zas
zmiennymi objasniajgcymi cechy ryn-
kowe. Rzeczoznawcy majgtkowi po-
winni rozrézniaé cechy nieruchomodcei,
ktére decydujg o peziomie cenna danych
rynkach od tych cech, ktére réznicujg
ceny na rynku stanowigcym podstawe
wyceny konkretnej nieruchomosdci.
Cechy determinujgce poziom cen mozna
okreslic jako cechy uzytkowe nieru-
chomedei. Cechy uzytkowe nie sg takie
same dla wszystkich rodzajéw nieru-
chomeodci. [ch liczba i rodzaj zwigzane sg
z konkretnym rodzajem nieruchomodcei.

Przykltadowe  dla nieruchomodci nie-
zabudowanych (dziatek) przezmaczo-
nych ped imwestycje, do cech uzytko-
wych zalicza sie w szczegdlnosci:

e lokalizacje;

¢ gtopien uzbrojenia wmedia;

e ksztalt;

¢ wielkodé powierzchni;

e sgsiedztwo;

¢ bezpieczenstwo okolicy;

dostep do ustugihandlu;

dostep do komunikacji publicanej.

Dla wigkszodci rynkéw nieru-
chomoéei liczba cech uzytkowych, ktore
wplywajg na poziom cen nie przekracza
kilkunastu. Tworzenie baz danych
opisujacych nieruchomodci wszystkimi
mozliwymi informacjami, tak jak to
zostalo opisane w publikacji Tomasza
Kotrasinskiego i Wojtka Nurka w stycz-
niowym numerze Nieruchomosei CEK.
Beck pt. ,Mozliwodci 1 zastosowania
nowoczesngj wyceny nieruchomosei na
przykladzie systemu ekspertowege dla
m.st. Warszawy” jestnieporozumieniem.
W artykule tym zostalo wymienionych
101 cech nieruchomodci, z posréd
ktérych cechy uzytkowe wymieszane sg
zcechami, ktére nie wplywaja na poziom
cen. Ceny w Warszawie nie roznicuje
przeciez szerokod¢ geograficzna, ked
pocztowy, waluta transakeji, KW nieru-
chomodci 1 wiele innych opisanych
w tym artykule. Wkladanie do bazy czy
modelu informacji nigistotnych jest
swolistym zadmiecaniem systemu.
W ksigzce pt. ,Statystyka w zarza-
dzaniw? opisany jest przypadek stu-
denta, ktéry w roku 1983 zebral dane
kwartalne gospodarki USAza 12 lat o 47
zmiennych. Sformulowal réwnanie
regresji o 47 zmiennych, ktére miato
przewidzied przyszly produkt krajowy
USA. Okazalo sie, ze prognozy byly
gorsze niz czyste zgadywanki. W kon-
kluzji napisane, ze model matematyczny
powinien zawierad tylke te parametry,
ktére sg istotne. Nadmiar parametréw nie
prowadzi do wiarygodnych wynikéw,
lecz wrecz odwrotnie.

W pedejéciu pordéwnawcezym wyko-
rzystujemy przede wszystkim tzw. cechy
rynkowe nieruchomoécei. Cechy rynko-
we fo s3 tylke fe atrybuty, ktére
roznicuja ceny na okreslonym rynku,
a nie wszystkie potencjalne cechy

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

nieruchomosei. Jedli np. rynek nieru-
chomodcei podobnych skiada sie z nieru-
chomodei o podobnym stanie uzbrojenia
to stopien uzbrojenia nie powinien byé
cechg rynkows. Przy doborze cech
rynkowych nalezy odwzorowywaé za-
chowania uczestnikéw rynku nieru-
chomodei. Nabywey kieruja sig zaledwie
kilkoma cechami rynkowymi przy
wyborze nieruchomeoéci, z ktoérych jedna
lub dwie sg wiodace. Potwierdzajg to
takze badania psychelogiczne Nelsona
Cowana’, z ktérych wynika, ze ludzie
przy pedejmowaniu decyzji odtwarzajg
grednio zaledwie od 3 do 5 elementéw
(porgji) informacji, a wige 4+1. Wyniki
indywidualne mieszczg sie w granicach
od 2 do 6 porgji. Ograniczona pojemnosdd
pamieci krétkotrwalej, ma zdaniem
Cowana, zwigzek z ograniczong pojem-
nosdcig uwagi. Czlowiek dorosty w cen-
frum uwagi mozna utrzymad w danym
czasie jedynie 3 5 elementéw porcji
informacji, stad tez liczba 441. Poda-
wanie czlowiekowi dorostemu wickszej
liczby pakietéw informacji powoeduje, ze
nadmiar zostaje z pamiegci wypierany.
Potencjalny nabywca analizuje oferty
ztozone najezesdeie] z kilku lub kilku-
nastu propezycji nieruchomodcei opisa-
nych cechami rynkowymi. Analizy
i oceny potencjalnego nabywey zblizone
83 do prowadzonych badan i analiz nad
pamiecig roboczg. Podobnie oferent
zanim zaproponuje ceng wyjiciowy do
negocjacji analizuje zalety i wady
zbywanegj nieruchomodci, formutujage,
czeste przy pomocy pofrednika
pisemng oferte. Liczbe 1 rodzaj cech
rynkowych na danym rynku nieru-
chomodcei powinne sie uzaleznial takze
od informacji zawartych w ofertach biur

posrednictwa.
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3. Pulapki metod staty-
stycznych w praktyce wy-
ceny

iewiclka czedl rzeczoznawcow
Nprébujc zastepowad podejicie

poréwnaweze metedami staty-
stycznymi. Jak dotychczas, wladciwie
wazystkie takie operaty jedli trafily ped
cceng Komisji arbitrazowych badz
Komisji Odpowiedzialnodei Zawodowej
zostaly negatywnie ocenione. Trzeba na
wstepie zauwazy¢, ze wyniki okredlane
na podstawie wnicskowania staty-
stycznego 83 z reguly przyblizone, a nie
doktadne. Stad zasadne jest powiedzenie
o tatwowiernym statystyku, ktéry utopit
gie w jeziorze o przeciemej glebokodci
wynoszgee] pél metra. Tak wiec kore-
lacyjnymi wzorami statystycznymi
probuje sie okredlania wag cech rynko-
wych nieruchomosci. Korelacja jest
wykorzystywana przy zalozeniu, ze
zmienng zalezng ¥ sg ceny nierucho-
moéei, a zmiennymi niezaleznymi X sg
cechy rynkowe np. lckalizacja, stan
techniczny, sgsiedztwo itp., ktoérym
nadaje sie odpowiednie stany. W kon-
sekwencji okresla sig site zwigzku
pomiedzy cenami a poszezegdlnymi
cechami. Problem polega jednak na tym,
ze badajac statystyczne zalemmoié po-
miedzy cenami, a poszcezegblng cechy
rynkowa, takze zaktada sig, ze inne cechy
nie wplywajg na poszezegolne ceny. To
zatozenie wynika wprost z metody
korelacji. W rzeczywistodci jednak inne
cechy opréczokredlane] wplywajana
ceny 1 wyniki okredlajagce wagi cech
rynkowych s3 zupelnie niewiarygodne.
Nigjednokrotnie wiec zachodza przy-
padki, ze cecha, ktéra powinna mieé
niewielki wplyw na ceny  w wyniku
zastosowania wzoréw korelacyjnych jest
dominujaca. Jest jednak dodatkowa
psychologiczna pulapka, w ktorg wpa-
dajg rzeczoznawcy twierdzge, ze skoro
tak wyszle na podstawie wzoréw  to
musi by¢ te dobre i madre rozwigzanie.
Niestety nie jest bo stosowany model

nie spelnia zalozen i nie jest w stanie
oszacowad wag cech rynkowych. Zde-
cydowanie lepiej jest ustali¢ wagi cech
rynkewych na podstawie wlasnego
do$wiadcezenie i obserwacji niz zaufaé
wzorem, ktére daja calkowicie nie-
wiarygodne wyniki.

Jeszeze wicksze pulapki czyhajg na rzeczoznawce, gdy usitlyje jednym wzorem
w postaci réwnania regresji wielorakiej okresli¢ wartodé nieruchomodei.
Podstawowe réwnanie ma postad:

Ci=aptaypx Xpy+aryx Xy+.. +apx X+ Ui

gdzie:

C; ceny nieruchomosci;

ey wyraz wolny;

Xy Xop oo, Xy zmienne objasniajgce;

743 wapdlezynniki, ktére interpretuje sie jako wagi cech;
U; sktadnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomodci tworzy sie caly szereg réwnan na pedstawie
mmanych transakeji by program komputerowy wygenerowatl jedno réwnanie, dzieki
ktéremu usituje sie okredlaé wartod¢ nieruchomodei opisanej podobnie jak
nieruchomodci o znanych cenach, cechach i ich stanach.

Réwnanieto przybierapostac:

Y=by+b x Xp+byxXo+ ...+ x Xp+ U;

gdzie:

Y wartosdé nieruchomodei;

X, Xo X zmienne ohjasniajgce cechyrynkowe;

by wyraz wolny;

b; waptlezynniki, ktére mozma interpretowac jako wagi cech;
U sktadnik losowy.

Aby zrozumied istote regresji wystarczy przedledzié przyklad ckredlania wartodci
rynkowej najpierw prostym modelem regresji liniowej jak to zaprezentowano na
Rysunku 1. Przyklad dotyczy okreflenia wartodei nieruchomodcl przy uprosz-
czajgecym zatozeniu, ze na okredlonym rynku ceny jednostkowe zalezg wylacznie od
odlegtodci nieruchomodci niezabudowanegj do centrum miasta. Linia regresji jest
wyznaczona na pedstawie metody najmniegjszych kwadratéw. Oznacza te, ze suma
kwadratéw odleglodci od linii regresji jestnajmniejsza. W przykladzie tym pokazano,
ze wartodd jednostkowa nieruchomodci w odleglosci 10 km od centrum wyznaczona
linig regresji edbiega od wartodei rynkowej okredlong w podgjéciu pordwnawcezym.
W takiej odleglodci od centrum poréwnywalne nieruchomodci leza znacznie ponad
linig regresji.

Rysunek 1
Cena jednosthowa nieruchomosci w zaleznosci od odleglosci do centrum
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Z kolei na Rysunku 2 pokazano, ze
w przypadku dwéch zmiennych obja-
dniajacych lokalizacji 1 otoczenia,
szacujemy réwnanie plaszezyzy, dla
ktorej suma kwadratow jest najmnigjsza
dla wazystkich danych zaréwno loka-
lizacji jak i otoczenia. W przypadku &
zmiennych powstaje hiperplaszezyzna,
ktéra musi takze spelniaé warunek
minimum kwadratoéw odleglodci dla
wszystkich danych. Pregram kompute-
rowy takie obliczenia przeprowadzi, lecz
niezapewni wiarygodnej wyceny.

Aby model statystyczny moégl byd
jednak wiarygodnie stosowany musi
spelniaé caly szereg zalozen. Wyzna-
czenie wartodci nieruchomedci przy
pomocy metedy regresji wielorakie
uwarunkowane jest spelnieniem zalozen
metedy najmnigjszych kwadratéw.

Jak wynika z wielu publikaciji w tym
zakresie, zatozenia te] metody s3 na-
stepujace:

1) zmienne objadniajgce (cechy ryn-
kowe) sg wielkodciami nieleso-
wymi 1 nie zachodzi miedzy nimi
wapdiliniowosc;

2) sktadnik losowy jest zmienng
losowa, ktore] nadzieja matema-
tyczna jest réwna zere, a wariancja
jeststata;

3} obserwacje sgniezalezne;

4) sktadnik losowy jest nieskore-
lowany ze zmiennymi objasnia-
Jacymi;

5) liczba zmiennych objaéniajacych
musi byé mnigjsza od liczby
obserwacji (cen transakcyjnych);

6) nie wystepuja wepdlzaleznodei
migdzy skladnikami losowymi
poszezegbnychréwnan modelu.

Nie wszystkie zalozenia modelu
w przypadku badania rynku nieru-
chomodci w procesie wyceny mozna
spetnic. W szezegdlnodel, trudnoe spelnidé
jest zalozenie, ze pomiedzy cechami
rynkowymi na rynku nieruchomoéei nie
wystepuje wapdlliniowosdé. Taka za-
lezmoesdé pomiedzy cechami wystepuje
nagminnie. Nieruchomedci polozone
w dobregj lokalizacji majg na ogdt dobre
otoczenie, wysoki standard, zapewniong
ochrone osiedli itp. W dobrych lokali-
zacjach nabywaja nieruchomosdei ludzie
bogaci, ktorych staé na ochrong czy
wysoki standard wykohczenia. W loka-
lizacjach o zlej renomie cechy rynkowe
nieruchomodci rzadke kiedy posiadajg
inne cechy na wysokim poziomie.
Rozktad cen na rynkach nieruchomosci
nie zawsze zblizony jest do rozkladu
normalnego. Wnioskowanie statystycz-

PROBLEMY RYNKU

NIERUCHOMOS (I

Rysunek 2

o

4

ne opiera sie na rozkladach teoretycz-

nych. Dokladnosé obliczen zalezy od

tego  jak teoretyczne modele odlegle sg
od rzeczywistodci, ktorg modelujemy.

Jak wynika z cytowanej juz publikacji

Statystyka w zarzadzaniu do wazniej-

szych skutkéw nie spelnienia zalozen

modelun w metodzie regresji wiglorakigj
zaliczyénalezy:

1) wariancje estymatoréw i standar-
dowe bledy ocen wapdlezynnikdw
sgnadmierne;

2) wartodel wapdlezynnikow regresji
mogg bardzo rézmié sie od ocze-
kiwanych;

3} znaki wspblezynnikéw regresji s
odmienne od oczekiwanych;

4) wigczenie lub wylgczenie jednej
zmienngj objasniajgce] z modelu
powoduje wielkie zmiany w oce-
nach wspélezymnikéw regresji lub
zmiang znakow;

5) usunigeie pewnych wynikéw ob-
gserwacji powoduje duze zmiany
w wartodciach ocen wspdlezyn-
nikdéw regresji lub zmiang ich
znakéw.

Zastosowane formalne testy, jak np.
R2 nie zawsze wystarczaja do oceny
modelu, co wigee] jesli liczba obserwacii
(cen transakcyjnych) niewiele przekra-
cza liczbe cech rynkowych test R2 bedzie
zawsze zblizony do jednodci. Wartosd ta
jednak nie wystarcza do oceny, ze model
daje zadowalajgce wyniki obliczen. Jak
wynika z publikacji pt. ,,Przewoednik po
finansach™ str. 317 w punkeie dotycza-
cym testéw stosowanych w regresji
wielorakiej, istomym zabiegiem pozwa-
lajacym ocenié przygotowane réwnania,
jestzadawanie pytan o sens otrzymansgo

modelu. Autorzy pisza wyraznie cyt.
»Rownanie, ktére nie ma sensu
z infuicyjnego czy teoretycznego
punktu widzenia nalezy odrzucié”.
Wyniki wycen symulacyjnych oraz
przykiady wycen dla kenkremych celéw
wielokrotnie potwierdzalty, ze model
regresji wielorakiej nie nadaje sie do
wyceny nieruchomodci. Wlasciwie
wszystkie skutki nie spelnienia zalozen
modelu w metodzie regresji wielorakiej
wystepuja, gdy usilujemy oszacowal
wartodé nieruchomodci metodsg regresji
wielorakiej:
¢ To, ze wartodei wspdlezynnikow re-
gresji moga bardzo roéznié sie od
oczekiwanych oznacza, ze cecha nie-
istotna okazuje sie decydujaca;
¢ To, ze znaki wspolezynnikéw regresji
83 odmienne od oczekiwanych ozna-
cza, ze im lepszy dajemy oceng
nieruchomosci tym mniegjszg orzymu-
Jjemy warto&é i odwrotnie;
¢ Wlaczenie lub wylgczenie jednej
zmiennegj objasniajace] z modelu
powoduje wielkie zmiany w ocenach
wapolezynnikéw regresji lub zmiane
znakdw, co oznacza diametralnie inng
wartodd;
¢ Podobne, gdy usuniemy pewne wyniki
obserwacji moze zajé¢ calkowita
zmianaréwnania.

Jest réwniez i tak, ze jesli do modelu
uzyjemy wigkszg liczbe zmiennych
cbjaéniajacych (cech nieruchomedci), to
z rownania regresji wielorakiej otrzy-
mamy wyniki catkowicie sprzecane ze
stanem rynku. Wynikato takze z faktu, ze
w modelu znajdzie sig wicksza liczba
cech ze sobg skorelowanych.

4 Siegel 1.G., Shim LK., Hartiman 8.W., Preewodnik po finansach, PWN, Warszawa 1995,
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4. Przyklady nietrafnych wycen

Przyklad1
Wycenazrokul997 14 domdéw wypoeczynkowych FWP zrejonu Pelanica Zdréj, Kudowana podstawie 38 transakeji wg wzorw:

Y=93,66+2691 x Xy + 1,77 x X5 + 97,5 x X3 + 16,6 x X4 — 76,3 x Xg

gdzie:

b wartosé wtys. zh.;

X lokalizacja(l drednia,2 dobra,3 bardze dobra);

X5 stan techniczny (1 doremontu,2 éredni,3 dobry,4 bardzo dobry);

X3 standard wykofczenia (1 zty,2 éredni,3 dobry);

Xa kategoria pengjonatu(l zla,2 érednia,3 dobra);

X5 dziatka [tytud prawny] (1 innytytudprawny,2 uzytkowanie wieczyste,3 whasnoéd).

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza wartoéé bedg mialy pensjonaty z gorszym prawem do dzialki niz te, ktére maja
prawo wilasno$ci. Tak okreslone nieruchomo$ei w przeliczeniu na 1 m? budynkéw otrzymaty ok. 45 zl, gdy Srednia z bazy
poréwnawczej wynosita ponad 800 zZt/m?.

Przyklad2
Opinia sgdowa wyceny lokalu zroku 2010 przy pomocy nastepujgcego Wzoru:

Y =-289840 + 8144.,61 x Pow. lokalu + 26915,41 x Stan techn. + 57935,08 x Standard + 36689, 63 x
Lokalizacja — 27254,92 x Garaz

gdzie:

b wartosd lokalu

Pow. lokalu powierzchnia lokalu wm?;

Stan techn. Stantechniczny (1 zly,2 slaby,3 éredni,4 dobry);
Standard Standard(1 niski,2 przecietny,3 wysoki);

Lokalizacja (od1 najgorszado4 najlepsza);
(Garaz (0 brak, 1 jestmigjsce garazowejakopomieszezenieprzynalezne do lokalu).
Zastosowany wzor wskazuje, Ze wyzsza wartoé¢ otrzymajg takie same mieszkania bez miejsca garazowego niz mieszkania

Z miejscem garazowym. Jednocze$nie podstawiajae do wzoru parametry mieszkania o pow. do 24 m2 o zlych ocenach
ofrzymamy wartoéé ujemna.

Przyklad3

Ostatnim zamieszezonym tu przykladem niech bedzie wycena nieruchomodei zabudowanej w Strzelcach Opolskich zamiesze-
zonaw Internecie  sporzadzona na poedstawie, jak napisano, arkuszy kalkulacyjnych opartych o mechanizm regresji wielorakisj
autorstwa Tomasza Koetrasinskiege. Nastronie 27 operatu podanc cechy rynkowe jako zmienne objasniajgce:

X4 stan techniczny(ed1 zlyde5 bardzodobry);

X5 lekalizacja(ed1l stabado3 bardzedebra);

X3 powierzchnia dziatki (cecha ilodciowa);

Xy powierzchniauzytkowa (cechailodciowa);

X5 rodzaj praw do nieruchomeéci (1 uzytkowanie wieczyste, 2 wlasnodd).

Na podstawie 22 transakejickredlono réwnanieregresji:

Y=-304,65— 0,01 x Powierzchnia uzytkowa + 0,01x Powierzchnia dziatki + 116,77 x Rodzaj prawa +
462.2 % Stan techniczny

Réwnanie to rozpatrywane z punktu widzenia zasad ksztaltowania sie cen jednostkowych jest doéé nielogiczne. Z réwna-
nia wynika, ze im wieksza powierzehnia dzialki fym wartoéé jednostkowa roénie. Jest na ogél odwrotnie. Typowa zamiana
znakéw. Ponadto zmiana stanu technicznego o jeden stopien w skali od 1 do 5 powoduje przyrost wartoéei 1m? az o 462,2 zk.
PobieZna analiza 22 transakeji przeczy takiemu wplywowi tej cechy na ceny.

Niestety, bledne wzory bez ich oceny merytoryeznej znalezé mozna takze w kilku publikacjach. Nalezy zauwazy¢ takze, ze
modele stochastyczne sg bardziej pracochlonne. Z opisu programu Statistica, ktory jest dostepny i stosowany w metedzie regresji
wielorakiej wynika, ze minimalna liczba obserwacji (transakcji), powinna wynosié od 10 do 20 razy wigcej niz liczba zmisnnych
objasniajacych, czyli cech rynkowych. Taki wymoég wyraznie jednak ogranicza mozliwosci stosowania metody regresji wielo-
rakiej na rynkach lokalnych.
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5. Whioski
P rzeprowadzona krytyka modeli
stochastycznych do wyceny nie-
ruchomodci dotyczy przede
wazystkim wycen konkretnych nieru-
chomosci dla wigkszosci celdw wyceny.
[stnieje na szczgdcie wiele obszardw
mozliwych zastosowan modeli stocha-
stycznych w analizie rynkéw nierucho-
modci, w tym takze jake narzedzie
pomocnicze W procesie wyceny. Pro-
blem zastosowania statystyki opisowej
wwycenie nieruchomodci zostat w wielu
publikacjach szczegdlowo przedsta-
wiony m.in. w dwoch artykutach
Agnieszki Bitner w Rzeczoznawey
Majgthowym. W artykule dotyczgeym
wyznaczania miar zbioru danych autorka
przedstawila podstawowe miary na
przyktadzie zbioru cen transakcyjnych.’
Jak wynika z przedstawionych wezeénigj
przykladéw wycen w precedurze
wyceny w podejéciu poréwnawczym
wykorzystujemy zwlaszeza miary polo-
zenia. Dotyczy to w szezegolnodei takich
miar jak wartoé¢ minimalna (Cin),
warteéé maksymalna (Cpaye) 1 wartodd
grednia (Cg). Rzadko ckredlamy do-
minante (medg) D, a wigc takg wartodd,
ktéra w zbiorze cen transakcyjnych
wystepuje najczedcie] w pewnym
przedziale wartodci. Do miar rzadkoe
wykorzystywanych w  analizie rynku
przed procedurg wyceny nalezy takie
miary jak miara zmiennodci, asymetrii
czy miara koncentracji. Wazng klasg
modeli statystycznych sg wykresy
statystyczne. Wykresy stanowig gra-
ficzng prezentacje danych, ktére w przy-
padku wyceny nieruchomodci mogg
prezentowad ceny badz cechy nieru-
chomodci. Temu zagadnieniu podwie-
cony jest drugi artykut Agnieszki Bimer.®
W szezegblnodel przydatne jest wyko-
rzystywanie diagramow jake wykresow
charakteryzujgeych dany rynek nieru-
chomodci. Diagramy przedstawiajg na
ogbl w sposdb graficzny wapdlzalezmoesd
pomiedzy jakimié wielkodciami. Jednym
z rodzajow diagramow sg histogramy
pokazujgee liczby zwartych transakeji
wwybranych przedziatach cenowych.
Graficznie rzecz interpretujgc
histogram prezentuje zbidr shupkéw,
ktérych liczba odpowiada liczbie prze-
dziatéw, a wysckodé shupka okredla
liczba cen zawartych w poszezegdlnych
przedziatlach. Na Rysunkach 3 i 4
przedstawiono przyklad histogramu oraz
diagramu z rynkéw aglomeracji war-
szawskiej.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rysunek 3

Preyktad nieregularmego histogramu rozldadu cen

Grunty pod budownictwo mieszkaniowe - gmina podwarszawska
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Zrodio: opracowaniewlasne.

Rysunek 4

Zmiany jednostkowych cen spéldzielezego wiasnosciowego prawo do lokalu
w budynkach z ,, wielldef plyty " w deielnicy Warszoowy w latach 2003 2013
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Zrodio: opracowaniewlasne.

Lata

Na rynkach nieruchemodci podob-
nych stanowigcych podstawe wyceny,
w wiekszodel przypadkéw, histogramy
cen majg ksztalt nieregularny. Wickszg
liczhe cen transakcyjnych mozemy
odnotowad na rynkach migjskich za-
wieranych w dhuzszym okresie. W tych
przypadkach rozklad cen zaczyna przy-

pominaé rozklad nermalny. Istotng
sprawg jest interpretacja i wykorzystanie
histogramoéw do wyceny konkretnych
nieruchomodci. Najwigkszg liczb cen
transakeyjnych w danym przedziale
nalezy poréwnaé np. z charakterystyks
nieruchomodci, ktére najczgdcie] sg
przedmiotem obrotu rynkowege na

3 Bitner A., Statystyka opisowa w wycenie nigruchomodcl Crid I wyznaczanie mior zhioru danych,
Rzeczoznawcea majgtkowy Nr 1(77), Wyd. PESREM, Warszawa 2013,

¢ Ritner A., Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosel. Cresé IT graficzna prezentacia danych,
Rzeczoznawcea majgtkowy Nr 2(78), Wyd. PESREM, Warszawa 2013,
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badanym rynku. Moze to dwiadezyd
o duzym popycie na nieruchomodci
o takiej charakterystyce. Moga to byé np.
mieszkania o pewnym zakresie po-
wierzchni. Histogramy w przypadku
konkretnych wycen nieruchomodci
mogg byé wykorzystane takze do
uzasadnienia wyniku okreslonej war-
todei. Diagramy przedstawiajg przebieg
jakiegos procesu w czasie. W przypadku

rynku nieruchomeoedei moze dotyczyé to
Zmian poziomu Cen W pewnym wytypo-
wanym okresie. Takie wiedza jest moze
by¢ przydatna nie tylke rzeczoznaweom
majatkowym lecz takze podrednikom,
deweloperom czy zarzgdeom.

Na zakoficzenie nalezy podkreslic,
Zze wykorzystanie statystyki opisowej
w badaniach rynkéw nieruchomosei
moiZe byé przydatne w prowadzanin

polityki gospodarczej na szezeblu
Panstwa oraz na szezeblach samorzg-
déw terytorialnych. Przykladowo, na
podstawie analizy poziomu i zmian cen
nieruchomo$ei gruntowych niezabu-
dowanych w dzielnicach Warszawy,
powinny byé podejmowane decyzje
odno$nie ew. aktualizacji oplat rocz-
nych za nzytkowanie wieczyste.

APPLICATION OF STATISTICAL METHODS

IN REAL ES5TATE VALUATION

Summaty

The paper concetns the possibilities of using statistical methods In the real estate valuation. In particular, multiple

regression model was analyzed, its assumptions and results of failure in meeting them. It was proven that the real estate

market is notable to meet the requirements of the model. Accordingly, the application of multiple regression model in real

estate valuation Is not recommended, as the values obtained by the use of multiple regression tutned out to be completely

unreliable.
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