ZASTOSOWANIE METOD

STATYSTYCZNYCH DO ESTYMACJI

PARAMETROW MODELU WARTOSCI

NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH
POD DROGI PUBLICZNE.

STUDIUM PRZYPADKU DROGI S8
SYCOW - KEPNO - WIERUSZOW
WALICHNOWY.

Wstep

tatystyka jest nauka badajaca

prawidlowosci zjawisk maso-

wych i dostarczajaca ilosciowych
metod ich analizowania. Jej narzgdzia
znajduja zastosowanie w wielu dzie-
dzinach, m.in. w ekonomii, socjologii,
fizyce czy szacowaniu warto$ci nieru-
chomosci. Najbardziej popularna metoda
statystyczna, jaka stosuje si¢ w wycenie
nieruchomos$ci do szacowania wartosci
oczekiwanej analizowanej zmiennej
objasnianej jest regresja liniowa. Sto-
sujac t¢ metodg, zaktada sig, ze modelem
zalezno$ci pomig¢dzy zmienng objasnia-
na a zmiennymi objasniajacymi jest
funkcja liniowa.

Istnieje mozliwos$¢ zbudowania mo-
delu w oparciu o szereg roznych danych,
np. dane ofertowe, dane z badan
ankietowych lub innych. Jednak szaco-
wanie warto$ci nieruchomos$ci wymaga
zbudowania modelu jedynie w oparciu
o ceny transakcyjne. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze zbudowanie modelu, na
podstawie ktorego mozna okresli¢
warto$¢ poprzez okreslenie relacji
pomigdzy cechami nieruchomosci a ich
cenami, mozliwe jest wtedy tylko, gdy
znane sa wszystkie cechy nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu. W prak-
tyce, z uwagi na nieprzejrzysto$¢ danych
i ograniczony do nich dostgp, uzyskanie
szczegotowych 1 wyczerpujacych infor-
macji o warunkach zawarcia wszystkich
transakcji i cechach wszystkich nieru-
chomosci bywa trudne, a czasem wrecz

niemozliwe. Stad konieczno$¢ poszu-
kiwania sposobow rekompensowania
ograniczen w dostgpie do informacji,
ktére w swojej praktyce zawodowej
napotyka rzeczoznawca.

Przedstawiony w ponizszym studium
przypadku proces modelowania wartosci
1 m2 gruntu przeznaczonego pod budowe
odcinka drogi S8 Sycéw—Kepno-
Wieruszow-Walichnowy oraz wpltywu
przyjetych parametrow na tg¢ warto$é
pokazuje mozliwosci praktycznego za-
stosowania 1 przydatno$¢ regresji
liniowej dla wyceny nieruchomosci.
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Czes¢ analityczna

o zdefiniowania modelu lino-

wego wykorzystano, pozyskana

ze sporzadzonych w tym celu
operatow szacunkowych, informacjg
o warto$ci 1 m2 losowo wybranych 1709
dzialek ewidencyjnych, stanowiacych
czgSci pozyskanych na rzecz Skarbu
Panstwa nieruchomosci, polozonych
w wojewodztwie wielkopolskim i 16dz-
kim, w granicach administracyjnych
7 gmin 1 23 obrgbow geodezyjnych.
Uzyskane S$rednie warto$ci wedlug
poszczegodlnych gmin i obrgbéw przed-
stawiaja Wykresy 112.

W zakresie czgstosci wystgpowania
poszczegolnych warto$ci, rolg pomocni-
czaq odgrywa histogram. Przedstawiony
na Wykresie 3, obrazuje w sposob
graficzny rozktad empiryczny badanej
cechy.

Odczytujac go na ,,pierwszy rzut oka”
wida¢, iz najczgsciej pojawiaty si¢ war-
tosci z przedziatu (14 zt/m2-18 z/m?2),
co jest rownoznaczne z najwigkszym
prawdopodobienstwem napotkania na
obszarze planowanej inwestycji takich
wtasnie wartoS$ci.

Definiujac model liniowy, za zmien-
ne objasniajace (parametry modelu)
zmienng objasniang (warto$¢ 1 m2)
przyjeto:

e ogoélna lokalizacje dziatki, wyrazona
wspotczynnikiem wojewodztwa, w ktd-
rym jest potozona,

e przyblizona odlegtos¢ w kilometrach
dziatki od glownego osrodka admini-
stracyjnego gminy,

e wspolczynnik urbanizacji gminy, w ktd-
rej potozona jest dziatka,

e przeznaczenie dziatki w dokumentacji
planistycznej,

e powierzchnig dzialki.

Tabela 1 przedstawia przyjgta gra-
dacjg parametrow.

Obliczenia regresji liniowej doko-
nano w programie Microsoft Excel.
Otrzymane rownanie zaleznosci war-
tosci 1 m2 gruntu przeznaczonego pod
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Tabela 1

Charakterystyka parametrow modelu

Parametr (X,)

Wspétczynnik wojewddztwa (X,)

Gradacja
para-
metréw

Jednostka

Kryterium doboru
wartosci parametru / opis

= wielkopolskie

2.0

= tédzkie

1.0

niemianowana

Procentowy udziat wojewddztwa w krajowej
wartosci naktadéw inwestycyjnych

Odlegtos¢ od gtéwnego osrodka
gminy (X)

Wartos¢
rzeczywista

[km]

Odlegtos¢ pozyskana z www.maps.google.pl

Wspétczynnik urbanizacji
gminy (Xs)

Wartos¢
rzeczywista

niemianowana

Obliczony jako réznica 100% - (%U.. + %Uies)
na podstawie danych zamieszczonych na
www.regioset.pl

Jok

Pr: jie w
planistycznej (X,)

tereny zabudowy
mieszkaniowej z funkcjg ustug

5.5

tereny zabudowy zagrodowej,
mieszkaniowej jednorodzinnej

5.0

tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej, uzytki rolne

4.0

niemianowana

drogi

3.0

uzytki zielone

2.0

tereny lesne

1.5

uzytki rolne, tereny lesne

1.3

uzytki rolne

1.0

Ocena autora w oparciu o cennos¢ gruntow
w zaleznosci od przeznaczenia w dokumentacji
planistycznej

Powierzchnia (Xs)

Wartos¢
rzeczywista

[ha]

Faktyczna powierzchnia dziatki ewidencyjnej

Grudzien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl




budowe odcinka drogi S8 Sycow -
Kegpno — Wieruszow — Walichnowy
od przyjetych parametrow przedstawia
si¢ nastgpujaco:

e = 014X -0,18X, + 1,02 X3 + 3,11 X, + 0,07 X;

W celu sprawdzenia statystycznej
istotnosci parametrow przeprowadzono
analizg rozkladu odwrotnego t-Studenta,
przy zatozeniu prawdopodobienstwa na
poziomie 5% 1 1704 stopni swobody
charakteryzujacych rozktad. Po doko-
nanych obliczeniach okazato sig, iz
parametry dotyczace powierzchni oraz
lokalizacyjnego wspolczynnika dla
wojewodztwa sg statystycznie nieistotne
i nie oddziatuja w znaczacy sposob na
zmienng objasniana.

Podstawiajac do rownania za X, do-
wolne warto$ci, uzyskuje si¢ statys-
tycznie oszacowana warto$¢ 1 m2 gruntu.
Powyzsza zalezno$¢, w odniesieniu do
tylko statystycznie istotnych parame-
trow, nalezy interpretowa w nastgpu-
jacy sposab:

e powigkszenie odleglosci dziatki od
glownego osrodka gminy o 1 km
spowoduje obnizenie wartosci 1 m?
o 0,18 zt przy statosci pozostatych
zmiennych,

e wzrost wspoOtczynnika urbanizacji
gminy o jedna jednostk¢ spowoduje
wzrost warto$ci 1 m2 o 1,02 zt przy
stato$ci pozostatych zmiennych,

e wzrost wspotczynnika okreslajacego
przeznaczenie dziatki w dokumentacji
planistycznej spowoduje wzrost war-
tosci 1 m2 o 3,11 zt przy statosci pozo-
statych zmiennych.

Istota doboru zmiennych objasnia-
jacych jest ich mocna korelacja ze
zmienng objasniana, przy jednoczesnym
niewielkim stopniu korelacji pomigdzy
nimi samymi. Muszg by¢ one takze sta-
tystycznie istotne. Otrzymana w wyniku
obliczen wysoka warto$¢ wspotczynnika
determinacji modelu R2 = 98%, in-
formujacego jaka czg$¢ modelu zostata
wyjasniona poprzez zmienne objasnia-
jace, swiadczy o statystycznie wiasci-
wym ich doborze.

Nastgpnie w celu przeprowadzenia
sprawdzenia, czy miedzy sktadnikami
resztowymi analizowanego modelu wy-
stgpuje autokorelacja zastosowano test
Durbina-Watsona. Uzyskana wartos¢
statystyki DW = 0,67 w stosunku do
warto$ci krytycznych dp i dy odczyta-
nych z tablic dla prawdopodobienstwa

5%, 1709 obserwacji (dziatek) i 5 pa-
rametrow (X) $wiadczy o mozliwosci
wystepowania niepozadanej autokore-
lacji dodatniej. Przyczyny wystgpowania
tego zjawiska moga mie¢ zrodto w po-
minigciu innej, waznej dla szacowanego
modelu zmiennej objasniajacej lub jego
niepoprawnej postaci funkcyjnej (linio-
wa, wielomianowa itp.).

Podsumowanie

iniejszy artykut wskazuje, ze
zastosowanie regresji liniowej
w analizach statystycznych

przeprowadzanych na potrzeby wyceny

nieruchomo$ci moze okaza¢ si¢ po-

mocne rzeczoznawcy majatkowemu

w calosciowym, rozbudowanym pro-

cesie szacowania. Uzyskane wyniki,

nierzadko zaskakujace, pozwalaja zwré-
ci¢ uwage na pewne zaleznosci zacho-
dzace na rozpatrywanym obszarze

(rynku) badan i stanowi¢ moga fakulta-

tywne zrodto informacji.

Majac na uwadze wartos¢ wspol-
czynnika regresji wskaza¢ nalezy, ze
z uzyskanych zalezno$ci wartosci 1 m?2
od przyjetych parametrow wynika, ze dla
gruntdow przeznaczonych pod odcinek
drogi S8 Sycow-Kepno-Wieruszow-
Walichnowy:

e najistotniejszym czynnikiem wply-
wajacym na warto$¢ byto przezna-
czenie dziatki, nastgpnie wspotczynnik
urbanizacji gminy,

e najmniej istotnym czynnikiem okazata
si¢ wielko$¢ powierzchni dziatki.

Takie wyniki potwierdzaja specyfi-
czng charakterystyke rynku gruntow
nabywanych po drogi. Jest to bowiem
rynek, na ktorym nie obowiazuja — sila
rzeczy — klasyczne zasady zawierania

transakcji kupna-sprzedazy. Nabywca
wymusza na wilascicielu nieruchomosci
jej zbycie, a cena nie moze by¢ ustalana
z taka sama swoboda, jak w przypadku
transakcji migedzy podmiotami na
wolnym rynku (kiedy to sam akt kupna-
sprzedazy jest calkowicie dobrowolny,
a cena transakcyjna — przynajmniej
w teorii — moze by¢ zupetnie dowolna,
o ile obie strony si¢ na nia zgodza).
Problemem, z punktu widzenia rzeczo-
znawcy, jest rowniez stosunkowo nie-
wielka liczba transakcji, ktére moga
stanowi¢ zrodto danych koniecznych do
oszacowania wartosci nieruchomosci
bedacej przedmiotem dokonywane;j
przez niego wyceny. Tym bardziej cenne
sa zatem instrumenty metodologiczne
pozwalajace w do$¢ precyzyjnie zde-
finiowany sposob kompensowaé nie-
dobor danych. Elementy subiektywnej
oceny dokonywanej przez rzeczoznaw-
cg, ktére w prezentowanym modelu
wystepuja, sa nie do uniknigcia. Nie
nalezy takze traktowa¢ ich jako po-
waznej wady obciazajacej t¢ metode,
gdyzrzeczoznawca oceng taka formuluje
na podstawie swojej fachowej wiedzy,
zawodowego doswiadczenia 1 znajo-
mosci rynku — a sg to wszak elementy
konstytuujace ekspercki charakter pracy
rzeczoznawcy, ktorego powotuje si¢ do
wyceny wlasnie jako eksperta wyposa-
zonego nie tylko w czysto matematyczne
narzedzia. Rzeczoznawca, majac oczy-
wisty obowiazek dazenia do postugi-
wania si¢ jak najbardziej precyzyjnymi
i jasno zdefiniowanymi metodami (wy-
razem tego dazenia moze by¢ zastosowa-
nie przedstawionego tutaj modelu),
w pewnych kwestiach zawsze bedzie
zdany na swoja ekspercka, w nieunik-
niony sposob subiektywna oceng.
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