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PROPOZYCJA PROCEDURY
TAKSONOMICZNO-EKONOMETRYCZNEJ
W INDYWIDUALNEJ WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Celem artykulu jest zaproponowanie procedury wyceny nieruchomosci,
nawiazujacej do prostych metod taksonomicznych (syntetyczny miernik rozwoju) i ekono-
metrycznych (liniowy model ekonometryczny z jedna zmienna objasniajaca). Opisywana
procedura sklada si¢ z dwoch etapow. W pierwszym nieruchomosci sa porzadkowane ze
wzgledu na ich atrakcyjnos¢. Zastosowana tu zostata metoda taksonomiczna (syntetyczny
miernik rozwoju). W kolejnym etapie oszacowano model ekonometryczny, w ktorym
zmienng objasniang jest jednostkowa cena transakcyjna nieruchomosci, natomiast zmienng
objasniajacg — odpowiednia taksonomiczna miara atrakcyjnosci nieruchomosci. W przykta-
dzie empirycznym tak zbudowany model zostal wykorzystany do wyceny wyselekcjonowa-
nych nieruchomosci gruntowych w Szczecinie. Wyniki wyceny zostaly poréwnane z wyni-
kami wyceny przeprowadzonymi przez rzeczoznawcow majatkowych.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, taksonomiczna miara atrakcyjnosci nieruchomo-
$ci, modele ekonometryczne w wycenie nieruchomosci.
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1. Wstep

Wycena nieruchomosci jest procesem uregulowanym w polskim systemie praw-
nym w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
(DzU nr 115, poz. 741, z pézniejszymi zmianami). Ustawa ta reguluje m.in. kwe-
stie rodzajow wartosci nieruchomosci (rynkowg, odtworzeniowa, katastralng) oraz
mozliwe sposoby ich okreslenia badz ustalania. W artykule 152 wyzej wymienio-
nej ustawy wskazano, ze sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowigce
podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawcze-
go, dochodowego, kosztowego lub mieszanego, zawierajacego elementy podejsé
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poprzednich. W ramach, stuzacego do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci,
podejscia porownawczego wyrdznia si¢ trzy metody:

e poréwnywania parami,

e korygowania ceny sredniej,

e analizy statystycznej rynku.

Metody te zdefiniowane s3 w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$-
nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu sza-
cunkowego. O ile metoda pordwnywania parami oraz korygowania ceny $redniej
zostaly w wyzej wymienionym rozporzadzeniu szczegdtowo opisane, o tyle opis
metody analizy statystycznej rynku nawigzuje jedynie do wymogu skonstruowania
zbioru nieruchomosci reprezentatywnych oraz zastosowania metod stosowanych
do analiz statystycznych. Oba te wskazania rodzg w praktyce szereg komplikacji
1 réznic interpretacyjnych powodujacych, ze metoda analizy statystycznej rynku
stanowi w praktyce margines wycen. Jednakze w wielu pracach prezentowane sa
roznorodne modele i techniki obliczeniowe potwierdzajace mozliwos$¢ aplikacji
metod statystycznych dla wycen zaré6wno masowych, jak i indywidualnych (por.
[Adamczewski 2006; Czaja 2001; Ligas 2011; Sawitow 2011]).

Problemem, przez ktory metoda analizy statystycznej rynku nie zyskuje duzego
uznania, jest takze to, ze zarowno w przepisach prawa, jak i opracowaniach bran-
zowych dla rzeczoznawcow nie istnieje szczegétowe unormowanie tego, jak nalezy
rozumie¢ metody statystyczne i jakie sg warunki czy zatozenia ich stosowalnosci.

W artykule podjeto probe zweryfikowania hipotezy, zgodnie z ktorg w indywi-
dualnej wycenie nieruchomosci uzyteczne moze by¢ podejscie bazujace na pro-
stych metodach taksonomicznych i ekonometrycznych. Celem artykutu jest skon-
struowanie procedury obliczeniowej, ktora daje mozliwo$¢ wykorzystania ,,metod
stosowanych w analizach statystycznych” do indywidualnej wyceny nieruchomo-
sci. Opisywana procedura sktada si¢ z dwoch etapow. W pierwszym, nieruchomo-
sci sg porzadkowane ze wzgledu na ich atrakcyjnosé. Zastosowana tu zostanie mia-
ra taksonomiczna (syntetyczny miernik rozwoju). W kolejnym etapie oszacowany
zostanie model ekonometryczny, w ktorym zmienng objasniang bedzie jednostko-
wa cena transakcyjna nieruchomosci (w analizowanym przypadku jest to cena
1 m%), natomiast zmienng objasniajaca — taksonomiczna miara atrakcyjnosci nieru-
chomosci (syntetyczny miernik rozwoju). Metody taksonomiczne stosowane zwy-
kle s3 do badan zwigzanych z podobienstwem nieruchomosci [Forys 2011].
W rozwazanym przypadku wykorzystane zostang w wycenie nieruchomosci.

2. Metodyka

We wstepie wskazano, ze zgodnie z istniejacymi w Polsce regulacjami prawnymi
jedna z metod wyceny w podejsciu porownawczym, dopuszczang przepisami pra-
wa, jest tzw. metoda analizy statystycznej rynku. Metoda ta polega na okresleniu
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warto$ci nieruchomosci przy zastosowaniu szeroko rozumianych metod statystycz-

nych, na podstawie proby nieruchomosci reprezentatywnych, ktére byly przedmio-

tem obrotu rynkowego [Dydenko (red.) 2006]. Obowigzujace rozporzadzenie

w sprawie wyceny nieruchomosci nie podaje szczegdlowych zasad stosowania tej

metody, co wigze si¢ z pewng dowolnoscig odnosnie DO jej aplikowania.

W literaturze dotyczacej wyceny nieruchomosci mozna napotka¢ pewne propo-
zycje procedur wyceny, odwotujace si¢ do szeroko rozumianych metod statystycz-
no-ekonometrycznych (zob. np. [Hozer 2001; Kokot 2004; Hozer (red.) 2008; Do-
szyn 2012; Doszyn, Kokot 2011]). Mozna przy tym zauwazy¢, ze stosowane meto-
dy odnoszg si¢ do wyceny zar6wno masowej, jak i indywidualnej. Podejmowana
w tym artykule problematyka dotyczy wyceny pojedynczych nieruchomosci (wy-
ceny indywidualnej), ale moze takze znalez¢ zastosowanie w procesie masowej
wyceny.

Na chwile obecng mozna przyjaé, ze w literaturze panuje consensus co do bra-
ku zasadno$ci stosowania do wyceny liniowych (,,klasycznych”) modeli ekonome-
trycznych. Zwigzane jest to z tym, ze stosowanie tego typu modeli jest zasadne
tylko po spetnieniu do$¢ ostrych kryteriow merytorycznych i statystycznych. Wy-
mienia si¢ m.in. nastepujace warunki, ktére musza spetniac tego typu modele, aby
mozna je byto stosowac do wyceny nieruchomosci [Hozer (red.) 2008]:

e Wszystkie istotne zmienne objasniajace sa uwzgledniane w modelu.

e Zmienne objasniajace sa mierzalne i dostepne sa dane statystyczne o ich warto-
sciach.

e Zmienne objasniajagce cechuja si¢ duza zmiennoscia, sa silnie powigzane ze
zmienng objasniang i stabo powiazane ze soba (brak wspoétliniowosci zmien-
nych objasniajacych).

e Trafnie dobrana jest posta¢ analityczna modelu.

e Spetnione sg liczne, szczegdtowe kryteria ekonometryczne (sktadnik losowy
o zerowej warto$ci oczekiwanej i stalej, skonczonej wariancji, nielosowosc¢
zmiennych objasniajacych itd.) [Greene 2003].

Powyzsze kryteria sa rzadko spetnione. Warto zwrdci¢ uwagg, ze wielu zmien-
nych objasniajacych nie poddaje si¢ bezposrednio pomiarowi. Bardzo problema-
tyczna jest rowniez wspolliniowo$¢ zmiennych objasniajacych, ktora nie pozwala
na precyzyjne okreslenie wptywu poszczegoélnych zmiennych objasniajacych na
warto$¢ nieruchomosci.

W niniejszym artykule proponowana jest procedura wyceny, ktérg mozna zali-
czy¢ do metod analizy statystycznej rynku. W opisywanej procedurze zmienng
objasniang jest warto$¢ nieruchomosci. Za zmienng objasniajagca (w modelu regre-
sji) przyjmuje si¢ odpowiedni taksonomiczny miernik atrakcyjnosci nieruchomo-
$ci. Zmienna objasniajgca to zmienna syntetyczna, informujgca o odlegtosci danej
nieruchomosci od nieruchomosci ,,wzorcowej” (z punktu widzenia analizowanych
cech). Wycena przebiega zatem w dwoch etapach. W pierwszej fazie nieruchomo-
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sci sg porzadkowane za pomocg metod taksonomicznych (zob. np. [Walesiak
2002]). Nastepnie estymuje si¢ model ekonometryczny, w ktérym zmienng objas-
niajacy jest taksonomiczny miernik atrakcyjnosci nieruchomosci (w postaci odleg-
losci od wzorca). Podejscie to pozwala na wyeliminowanie probleméw wigzacych
si¢ ze stosowaniem tradycyjnych modeli ekonometrycznych, takich jak: nielinio-
wos¢ relacji miedzy zmiennymi, wspotliniowo$¢ zmiennych objasniajacych, kata-
liza, brak koincydencji, obcigzonos$¢ estymatorow parametrow czy tez brak mozli-
wosci ich sensownej interpretacji.

3. Przyklad

W pierwszym etapie dokonano podziatu informacji o nieruchomo$ciach na dwa
zbiory: a) zbidr ,,uczacy” i b) zbidr ,,testowy”. Zbidr ,,a” to dane o 19 transakcjach,
bedacych podstawa wyceny nieruchomosci ze zbioru ,,b”. Nieruchomosci (ze zbio-
ru ,,a”) zostaty uporzadkowane ze wzgledu na nastgpujace atrybuty:

1) dojazd (1 —niekorzystny, 2 — §redni, 3 — korzystny),

2) wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej (1 — brak, 2 — niepelne,

3 — peine),
3) sposob uzytkowania i przeznaczenie (1 — stabe, 2 — $rednie, 3 — dobre, 4 —
bardzo dobre),

4) powierzchnia (1 — duza, 2 — érednia, 3 — mala),

5) potozenie i sgsiedztwo (1 — niekorzystne, 2 — przecigtne, 3 — korzystne),

6) uksztattowanie terenu i stan nieruchomosci (0 — niekorzystne, 1 — korzystne).

Wybor atrybutow podyktowany byt, poza wzgledami merytorycznymi, infor-
macjami dostgpnymi w analizowanej bazie danych o transakcjach. Analizowane
zmienne sg zmiennymi jakosciowymi. Wigkszo$¢ z nich (pierwszych pigc) zostata
wyrazona na skali porzadkowej. Ostatnia zmienna jest mierzona za pomoca skali
nominalnej. Atrybutom tym nadane zostaly takie same wagi jak przy wycenie me-
toda korygowania ceny $redniej. Byly one rowne odpowiednio: 10%, 25%, 25%,
15%, 15%, 10%. Zmienne zostaly znormalizowane poprzez ich unitaryzacje'. Po
wyznaczeniu odleglosci euklidesowych (z uwzglednieniem wag) wyznaczono war-
tosci syntetycznego miernika rozwoju (taksonomicznego miernika atrakcyjnosci
nieruchomo$ci — d,-)z.

Na podstawie danych o transakcjach ze zbioru ,,a” oszacowano nastepnie li-
niowy model ekonometryczny, w ktérym za zmienng objasniang przyjeto ceny
jednostkowe (¢;), a za zmienng obja$niajaca — wartosci syntetycznego miernika
rozwoju (d,).

¢; = 201,80 + 76,06d;,S, = 11,87, R% = 0,789. (1)
! Zastosowane przeksztalcenie polega na odjeciu od wartosci zmiennej jej wartoéci minimalnej

i podzieleniu tej roznicy przez rozstgp zmienne;.
2 Jest to zwykly syntetyczny miernik rozwoju wykorzystujacy odleglosci euklidesowe.
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Oceny parametrow modelu sg istotne przy poziomie istotnosci a = 0,01. Oceng
wyrazu wolnego (201,80 zl/m?) mozna interpretowa¢ jako warto$é nieruchomosci
,hajgorszej]” z punktu widzenia rozwazanych atrybutow. W takim przypadku d= 0,
a ¢; = 201,80. Z kolei ocena parametru przy zmiennej d; informuje o (teoretycz-
nym) obszarze zmiennosci cen. Wraz ze wzrostem d; o jednostkg, co ma miejsce
w momencie ,,przej$cia” od nieruchomosci ,,najgorszej” do ,.najlepszej”, wartos¢
nieruchomosci wzrasta $rednio o 76,06 z/m?.

Zwiazek miedzy taksonomicznym miernikiem atrakcyjnosci nieruchomosci
oraz georetycznymi warto$ciami i cenami nieruchomosci zostal przedstawiony na
rys. 1°.
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Rys. 1. Zalezno$¢ migdzy taksonomicznym miernikiem atrakcyjnosci nieruchomosci (d;)
oraz warto$ciami teoretycznymi i cenami nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W kolejnym etapie zastosowano model (1) do wyceny 52 nieruchomosci nale-
zacych do zbioru ,,testowego”, a nastgpnie porownano te wartosci z warto$ciami
otrzymanymi przez rzeczoznawcow, ktorzy przy wycenie postugiwali si¢ metoda
korygowania ceny S$redniej. Nie byly znane ceny transakcyjne nieruchomosci
wchodzacych w sktad zbioru ,,testowego”. Jak mozna zauwazy¢, w proponowanym
podejsciu proponuje si¢ wykorzystanie predyktywnej funkcji modelu ekonome-
trycznego do wyceny nieruchomosci. Przy ocenie jakosci modelu ekonometrycz-
nego mozna by bylo w zwigzku z tym zbadac jego zdolnosci prognostyczne, od
czego jednak odstapiono ze wzgledu na zbyt matg liczbe transakcji tworzacych
zbidr ,,uczacy”.

3 Wartosci teoretyczne to warto$ci wyznaczone na podstawie modelu (1), ktére tworza prosta na
rys. 1.
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Wyceny otrzymane na podstawie modelu (1) sg zblizone do wycen uzyskanych
przez rzeczoznawcow. Wzajemng relacje migdzy warto$§ciami wyznaczonymi na
kazdy z tych sposobow przedstawia rys. 2. Wyceny rzeczoznawcow pokrywalyby
si¢ calkowicie z wycenami wyznaczonymi na podstawie modelu (1), gdyby punkty
uktadaly si¢ wzdhuz prostej o nachyleniu rownym 45°, wychodzacej z poczatku
uktadu wspotrzednych. Utozenie prostej na rys. 2 wskazuje na to, ze wyceny na
podstawie modelu (1) sa zazwyczaj wyzsze od wartosci podawanych przez rzeczo-
Znawcow.
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Rys. 2. Zalezno$¢ miedzy warto$ciami wyznaczonymi na podstawie modelu (1)
1 warto§ciami otrzymanymi przez rzeczoznawcow

Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Jak wspomniano, wyceny otrzymane na podstawie modelu (1) byly wyzsze od
wartosci wskazanych przez rzeczoznawcow (zob. tab. 1). Srednia roznica wartosci
wyznaczona dla 52 nieruchomosci wyniosta 12,35 z/m*. Roznice obliczono, odej-
mujac od warto$ci wyznaczonej na podstawie modelu (1) warto$¢ okreslong przez
IZ€CZ0ZNawcow.

Tabela 1. Statystyki opisowe rozktadow charakteryzujacych wyceny

Srednia Odchylenie Wspglczyl}n}k 4, Kurtoza
standardowe zmiennos$ci
Model (1) 253,176 7,297 0,029 0,764 4,245
Rzeczoznawcy 240,824 10,881 0,045 0,272 2,511
Roéznice 12,352 5,532 0,448 -0,262 2,897

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Analizujac rozktady wartoSci, mozna stwierdzi¢, ze wyceny uzyskane na bazie
modelu (1) cechowaly si¢ mniejszg zmiennos$cia, a rozklad byt prawostronnie asy-
metryczny i wysmukly (zob. tez rys. 3 i 4)*. Rozktad wycen rzeczoznawcodw ce-
chowat si¢ niewielkg asymetrig prawostronng i byt lekko sptaszczony.
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Rys. 3. Rozktad wycen z wykorzystaniem modelu (1) i wycen wykonanych przez rzeczoznawcow

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Rys. 4. Rozktad réznic wycen z wykorzystaniem modelu (1) i wycen wykonanych przez rzeczoznawcow

Zrbdlo: opracowanie wilasne.

* Stosowana miara kurtozy jest rowna 3 dla rozktadu normalnego.
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W przypadku rozktadu réznic wartoSci mozna zaobserwowac asymetri¢ lewo-
stronng, co $wiadczy o ,,przewadze” odchylen dodatnich, a tym samym wyzszych
warto$ciach uzyskiwanych na bazie modelu (1). Rozktad réznic wartosci byt bar-
dzo nieznacznie sptaszczony (zblizony do normalnego).

4. Zakonczenie

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze jedna z procedur wyceny w podej$ciu porow-
nawczym w ramach analizy statystycznej rynku moze by¢ wycena na podstawie
modelu ekonometrycznego, gdzie zmienng objasniang jest warto$¢ nieruchomosci,
a zmienng objasniajgcg — taksonomiczna miara atrakcyjnosci nieruchomosci (syn-
tetyczny miernik rozwoju). Tego typu procedura jest znacznie mniej czasochtonna
i prawdopodobnie bardziej obiektywna, gdyz podczas jej stosowania liczba arbi-
tralnych rozstrzygnie¢ jest mniejsza. W procedurze tej, co nie jest bez znaczenia,
stosuje si¢ tez taksonomiczne miary podobienstwa obiektow (nieruchomosci).

W przedstawionym przyktadzie wyceny oparte na opisywanej procedurze zo-
staly poréwnane z wycenami rzeczoznawcow majatkowych. Wartosci uzyskane na
kazdy z przedstawionych sposobow sa zblizone, aczkolwiek wyceny rzeczoznaw-
cOw byly nieznacznie nizsze oraz bardziej rozproszone (cechowaly si¢ wicksza
Zmiennoscia).
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TAXONOMIC AND ECONOMETRIC METHODS
IN INDIVIDUAL REAL ESTATE EVALUATION

Summary:The main aim of the article is to propose a procedure of real estate evaluation
that encompasses both econometric and taxonomic approach. The described procedure
consists of two stages. In the first, real estates are classified with respect to their attractive-
ness by means of synthetic measure of development (taxonomic measure). In the next stage
econometric model is estimated with a price as a dependent variable and synthetic measure
of development as an independent variable. In the empirical example such a model was used
in the evaluation of chosen land properties in Szczecin. Results were compared with those
that were obtained by professional appraisers.

Keywords: property evaluation, taxonomic measure of real estate attractiveness, econome-
tric modelsin real estate valuation.





