
ZASTOSOWANIE METOD 

STATYSTYCZNYCH DO ESTYMACJI 

PARAMETRÓW MODELU WARTOŒCI 

NIERUCHOMOŒCI PRZEZNACZONYCH 

POD DROGI PUBLICZNE. 

STUDIUM PRZYPADKU DROGI S8 

SYCÓW – KÊPNO – WIERUSZÓW 

– WALICHNOWY.

Wstêp 

S
tatystyka jest nauk¹ badaj¹c¹ 

prawid³owoœci zjawisk maso-

wych i dostarczaj¹c¹ iloœciowych 

metod ich analizowania. Jej narzêdzia 

znajduj¹ zastosowanie w wielu dzie-

dzinach, m.in. w ekonomii, socjologii, 

fizyce czy szacowaniu wartoœci nieru-

chomoœci. Najbardziej popularn¹ metod¹ 

statystyczn¹, jak¹ stosuje siê w wycenie 

nieruchomoœci do szacowania wartoœci 

oczekiwanej analizowanej zmiennej 

objaœnianej jest regresja liniowa. Sto-

suj¹c tê metodê, zak³ada siê, ¿e modelem 

zale¿noœci pomiêdzy zmienn¹ objaœnia-

n¹ a zmiennymi objaœniaj¹cymi jest 

funkcja liniowa.

Istnieje mo¿liwoœæ zbudowania mo-

delu w oparciu o szereg ró¿nych danych, 

np. dane ofertowe, dane z badañ 

ankietowych lub innych. Jednak szaco-

wanie wartoœci nieruchomoœci wymaga 

zbudowania modelu jedynie w oparciu 

o ceny transakcyjne. Nale¿y przy tym 

zauwa¿yæ, ¿e zbudowanie modelu, na 

podstawie którego mo¿na okreœliæ 

wartoœæ poprzez okreœlenie relacji 

pomiêdzy cechami nieruchomoœci a ich 

cenami, mo¿liwe jest wtedy tylko, gdy 

znane s¹ wszystkie cechy nieruchomoœci 

bêd¹cych przedmiotem obrotu. W prak-

tyce, z uwagi na nieprzejrzystoœæ danych 

i ograniczony do nich dostêp, uzyskanie 

szczegó³owych i wyczerpuj¹cych infor-

macji o warunkach zawarcia wszystkich 

transakcji i cechach wszystkich nieru-

chomoœci bywa trudne, a czasem wrêcz 

niemo¿liwe. St¹d koniecznoœæ poszu-

kiwania sposobów rekompensowania 

ograniczeñ w dostêpie do informacji, 

które w swojej praktyce zawodowej 

napotyka rzeczoznawca.

Przedstawiony w poni¿szym studium 

przypadku proces modelowania wartoœci 
21 m  gruntu przeznaczonego pod budowê 

odcinka drogi S8 Syców–Kêpno-

Wieruszów-Walichnowy oraz wp³ywu 

przyjêtych parametrów na tê wartoœæ 

pokazuje mo¿liwoœci praktycznego za-

stosowania i przydatnoœæ regresji 

liniowej dla wyceny nieruchomoœci.

mgr in¿. Micha³ Krzy¿añski

geodeta

pracownik Wydzia³u Nieruchomoœci 
w GDDKiA Oddzia³ w Poznaniu

El¿bieta Jakóbiec 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1741

Wykres 1
2Œrednie ceny 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w gminach

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Wykres 2
2Œrednie ceny 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w obrêbach

Czêœæ analityczna

D
o zdefiniowania modelu lino-

wego wykorzystano, pozyskan¹ 

ze sporz¹dzonych w tym celu 

operatów szacunkowych, informacjê 
2o wartoœci 1 m  losowo wybranych 1709 

dzia³ek ewidencyjnych, stanowi¹cych 

czêœci pozyskanych na rzecz Skarbu 

Pañstwa nieruchomoœci, po³o¿onych 

w województwie wielkopolskim i ³ódz-

kim, w granicach administracyjnych 

7 gmin i 23 obrêbów geodezyjnych. 

Uzyskane œrednie wartoœci wed³ug 

poszczególnych gmin i obrêbów przed-

stawiaj¹ Wykresy 1 i 2.

W zakresie czêstoœci wystêpowania 

poszczególnych wartoœci, rolê pomocni-

cz¹ odgrywa histogram. Przedstawiony 

na Wykresie 3, obrazuje w sposób 

graficzny rozk³ad empiryczny badanej 

cechy. 

Odczytuj¹c go na „pierwszy rzut oka” 

widaæ, i¿ najczêœciej pojawia³y siê war-
2 2toœci z przedzia³u (14 z³/m –18 z³/m ), 

co jest równoznaczne z najwiêkszym 

prawdopodobieñstwem napotkania na 

obszarze planowanej inwestycji takich 

w³aœnie wartoœci.

Definiuj¹c model liniowy, za zmien-

ne objaœniaj¹ce (parametry modelu) 
2zmienn¹ objaœnian¹ (wartoœæ 1 m ) 

przyjêto:

! ogóln¹ lokalizacjê dzia³ki, wyra¿on¹ 

wspó³czynnikiem województwa, w któ-

rym jest po³o¿ona,

! przybli¿on¹ odleg³oœæ w kilometrach 

dzia³ki od g³ównego oœrodka admini-

stracyjnego gminy,

! wspó³czynnik urbanizacji gminy, w któ-

rej po³o¿ona jest dzia³ka,

! przeznaczenie dzia³ki w dokumentacji 

planistycznej,

! powierzchniê dzia³ki.

Tabela 1 przedstawia przyjêt¹ gra-

dacjê parametrów.

Obliczenia regresji liniowej doko-

nano w programie Microsoft Excel. 

Otrzymane równanie zale¿noœci war-
2toœci 1 m  gruntu przeznaczonego pod 

Wykres 3
2Czêstoœæ wystêpowania cen 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w zde-

finiowanych przedzia³ach wartoœci

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Charakterystyka parametrów modelu
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budowê odcinka drogi S8 Syców – 

Kêpno – Wieruszów – Walichnowy 

od przyjêtych parametrów przedstawia 

siê nastêpuj¹co:

W celu sprawdzenia statystycznej 

istotnoœci parametrów przeprowadzono 

analizê rozk³adu odwrotnego t-Studenta, 

przy za³o¿eniu prawdopodobieñstwa na 

poziomie 5% i 1704 stopni swobody 

charakteryzuj¹cych rozk³ad. Po doko-

nanych obliczeniach okaza³o siê, i¿ 

parametry dotycz¹ce powierzchni oraz 

lokalizacyjnego wspó³czynnika dla 

województwa s¹ statystycznie nieistotne 

i nie oddzia³uj¹ w znacz¹cy sposób na 

zmienn¹ objaœnian¹.

Podstawiaj¹c do równania za X  do-n

wolne wartoœci, uzyskuje siê statys-
2tycznie oszacowan¹ wartoœæ 1 m  gruntu. 

Powy¿sz¹ zale¿noœæ, w odniesieniu do 

tylko statystycznie istotnych parame-

trów, nale¿y interpretowaæ w nastêpu-

j¹cy sposób:

! powiêkszenie odleg³oœci dzia³ki od 

g³ównego oœrodka gminy o 1 km 
2spowoduje obni¿enie wartoœci 1 m  

o 0,18 z³ przy sta³oœci pozosta³ych 

zmiennych,

! wzrost wspó³czynnika urbanizacji 

gminy o jedn¹ jednostkê spowoduje 
2wzrost wartoœci 1 m  o 1,02 z³ przy 

sta³oœci pozosta³ych zmiennych,

! wzrost wspó³czynnika okreœlaj¹cego 

przeznaczenie dzia³ki w dokumentacji 

planistycznej spowoduje wzrost war-
2toœci 1 m  o 3,11 z³ przy sta³oœci pozo-

sta³ych zmiennych.

Istot¹ doboru zmiennych objaœnia-

j¹cych jest ich mocna korelacja ze 

zmienn¹ objaœnian¹, przy jednoczesnym 

niewielkim stopniu korelacji pomiêdzy 

nimi samymi. Musz¹ byæ one tak¿e sta-

tystycznie istotne. Otrzymana w wyniku 

obliczeñ wysoka wartoœæ wspó³czynnika 
2determinacji modelu R  = 98%, in-

formuj¹cego jaka czêœæ modelu zosta³a 

wyjaœniona poprzez zmienne objaœnia-

j¹ce, œwiadczy o statystycznie w³aœci-

wym ich doborze.

Nastêpnie w celu przeprowadzenia 

sprawdzenia, czy miêdzy sk³adnikami 

resztowymi analizowanego modelu wy-

stêpuje autokorelacja zastosowano test 

Durbina-Watsona. Uzyskana wartoœæ 

statystyki DW = 0,67 w stosunku do 

wartoœci krytycznych d  i d  odczyta-L U

nych z tablic dla prawdopodobieñstwa 

5%, 1709 obserwacji (dzia³ek) i 5 pa-

rametrów (X) œwiadczy o mo¿liwoœci 

wystêpowania niepo¿¹danej autokore-

lacji dodatniej. Przyczyny wystêpowania 

tego zjawiska mog¹ mieæ Ÿród³o w po-

miniêciu innej, wa¿nej dla szacowanego 

modelu zmiennej objaœniaj¹cej lub jego 

niepoprawnej postaci funkcyjnej (linio-

wa, wielomianowa itp.). 

iniejszy artyku³ wskazuje, ¿e 

zastosowanie regresji liniowej 

w analizach statystycznych 

przeprowadzanych na potrzeby wyceny 

nieruchomoœci mo¿e okazaæ siê po-

mocne rzeczoznawcy maj¹tkowemu 

w ca³oœciowym, rozbudowanym pro-

cesie szacowania. Uzyskane wyniki, 

nierzadko zaskakuj¹ce, pozwalaj¹ zwró-

ciæ uwagê na pewne zale¿noœci zacho-

dz¹ce na rozpatrywanym obszarze 

(rynku) badañ i stanowiæ mog¹ fakulta-

tywne Ÿród³o informacji.

Maj¹c na uwadze wartoœæ wspó³-

czynnika regresji wskazaæ nale¿y, ¿e 
2z uzyskanych zale¿noœci wartoœci 1 m  

od przyjêtych parametrów wynika, ¿e dla 

gruntów przeznaczonych pod odcinek 

drogi S8 Syców-Kêpno-Wieruszów- 

Walichnowy:

! najistotniejszym czynnikiem wp³y-

waj¹cym na wartoœæ by³o przezna-

czenie dzia³ki, nastêpnie wspó³czynnik 

urbanizacji gminy, 

! najmniej istotnym czynnikiem okaza³a 

siê wielkoœæ powierzchni dzia³ki. 

Takie wyniki potwierdzaj¹ specyfi-

czn¹ charakterystykê rynku gruntów 

nabywanych po drogi. Jest to bowiem 

rynek, na którym nie obowi¹zuj¹ – si³¹ 

rzeczy – klasyczne zasady zawierania 

Podsumowanie 

N

transakcji kupna-sprzeda¿y. Nabywca 

wymusza na w³aœcicielu nieruchomoœci 

jej zbycie, a cena nie mo¿e byæ ustalana 

z tak¹ sam¹ swobod¹, jak w przypadku 

transakcji miêdzy podmiotami na 

wolnym rynku (kiedy to sam akt kupna-

sprzeda¿y jest ca³kowicie dobrowolny, 

a cena transakcyjna – przynajmniej 

w teorii – mo¿e byæ zupe³nie dowolna, 

o ile obie strony siê na ni¹ zgodz¹). 

Problemem, z punktu widzenia rzeczo-

znawcy, jest równie¿ stosunkowo nie-

wielka liczba transakcji, które mog¹ 

stanowiæ Ÿród³o danych koniecznych do 

oszacowania wartoœci nieruchomoœci 

bêd¹cej przedmiotem dokonywanej 

przez niego wyceny. Tym bardziej cenne 

s¹ zatem instrumenty metodologiczne 

pozwalaj¹ce w doœæ precyzyjnie zde-

finiowany sposób kompensowaæ nie-

dobór danych. Elementy subiektywnej 

oceny dokonywanej przez rzeczoznaw-

cê, które w prezentowanym modelu 

wystêpuj¹, s¹ nie do unikniêcia. Nie 

nale¿y tak¿e traktowaæ ich jako po-

wa¿nej wady obci¹¿aj¹cej tê metodê, 

gdy¿ rzeczoznawca ocenê tak¹ formu³uje 

na podstawie swojej fachowej wiedzy, 

zawodowego doœwiadczenia i znajo-

moœci rynku – a s¹ to wszak elementy 

konstytuuj¹ce ekspercki charakter pracy 

rzeczoznawcy, którego powo³uje siê do 

wyceny w³aœnie jako eksperta wyposa-

¿onego nie tylko w czysto matematyczne 

narzêdzia. Rzeczoznawca, maj¹c oczy-

wisty obowi¹zek d¹¿enia do pos³ugi-

wania siê jak najbardziej precyzyjnymi 

i jasno zdefiniowanymi metodami (wy-

razem tego d¹¿enia mo¿e byæ zastosowa-

nie przedstawionego tutaj modelu), 

w pewnych kwestiach zawsze bêdzie 

zdany na swoj¹ eksperck¹, w nieunik-

niony sposób subiektywn¹ ocenê. 
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