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Celem artykutu jest skonstruowanie modelu eckonometrycznego opartego o tzw. szczecifiski algorytm masowej wyceny
nieruchomosci. Scharakteryzowano algorytm. Zdefiniowano atrybuty nieruchomosdci, z uwzglednieniem wtasciwych dla
nich skal pomiaru. Zaprezentowano mozliwos§¢é ekonometrycznego szacowania wplywu atrybutow. Rozwazania zilustro-
wano przyktadem empirycznym, opierajacym si¢ o rzeczywiste dane z rynku nieruchomosci.
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1. Wstep

ycena masowa nieodtgcznie
wigze si¢ z metodami ekono-
metrycznymi i statystyczny-

mi. Wigkszo$¢ metod masowej wyceny
odwotuje sig, bezposrednio lub posred-
nio, do modeli regresji wiclorakiej
[Baranska 2010; Benjamin et al. 2004;
Isakson 1998; Parzych, Czaja 2015].
Niektorzy autorzy wskazuja na koniecz-
no$¢ uwzgledniania metod statystyki
i ekonometrii przestrzennej [Cellmer
2014]. Mozna spotka¢ rowniez propo-
zycje stosowania innych, bardziej nowo-
czesnych 1 zaawansowanych metod,
takich jak sztuczne sieci neuronowe,
modele logiki rozmytej, teoria zbiorow
przyblizonych, metoda AHP, etc.
[Kauko, d'Amato 2008].

Stosowanie tzw. klasycznych modeli
ekonometrycznych spotyka si¢ czasami
z krytyka [Dell 2017; Hozer et al. 2002],
takze w kontek$cie wycen indywidual-
nych [Doszyn 2012]. Z czego wynika ta
krytyka? Mozna tutaj wyodrgbni¢ dwa
rodzaje czynnikow, jako$¢ baz danych
i prawidlowos$¢ stosowania metod eko-
nometrycznych.

Czgsto modele ekonometryczne kon-
struowane sg w oparciu o bazy danych
watpliwej jakosci. Jesli jakos¢ danych
statystycznych jest niska, zastosowanie
nawet doskonalych metod nie doprowa-
dzi do dobrych wynikéw (garbage in,

garbage ouf). Dane powinny by¢ rze-
telne, wiarygodne, kompletne. Powinny
zawiera¢ informacje o wszystkich istot-
nych determinantach wartosci nieru-
chomosci. Dodatkowo, dla rynkow
o niskiej efektywnos$ci nalezy raczej
budowa¢ modele warto$ci, a nie cen
nieruchomosci. Ceny na rynkach nie-
efektywnych czesto nie niosa ze soba
wystarczajacych informacji, a rzeczo-
znawcy maja mozliwos¢ uwzgledniania
wplywu istotnych czynnikow ksztattu-
Jjacych wartos¢.

Proponowane w literaturze modele
maja czesto postaé liniowa, podczas gdy
zaleznosci miedzy wartoécig 1 zmien-
nymi ja ksztaltujacymi sa zazwyczaj
nieliniowe (w artykule proponowane sg
modele multiplikatywne).

Zmienne objasniajace powinny by¢
wprowadzane do modelu z uwzglednie-
niem wlasciwych dla nich skal pomiaru.
Na przyklad zmienne mierzone na skali
porzadkowej powinny by¢ uwzgledniane
jako zmienne zero—jedynkowe dla kazdej
kategorii zmiennej, a nie jako jedna
zmienna przyjmujaca wartosci 1,2, 3, ...,
co cz¢sto ma miejsce. O dopuszezalnych
dzialaniach z uwzglednieniem skal po-
miaru zmiennych traktuje praca [ Walesiak
2016]. Problematyke okreslania wplywu
atrybutéw nieruchomosci z uwzgled-
nieniem skal pomiaru podejmuje artykut
[Doszyn 2017].

W modelach wyceny nalezy uwzgled-
niaé nie tylko atrybuty nieruchomosci, ale
rowniez czynniki tkwiace po stronie
popytu. W szczecinskim algorytmie
wyceny wplyw tego typu czynnikow jest
uwzgledniany poprzez wspolczynniki
warto$ci rynkowej. W modelu ekonome-
trycznym moga to by¢ np. zmienne
zero—jedynkowe dla okreslonych obsza-
rOW.

Te oraz inne problemy beda rozwaza-
ne przy probie skonstruowania ekonome-
trycznej wersji tzw. szczecinskiego
algorytmu masowej wyceny nierucho-
mosci, co jest celem artykutu.

Artykut finansowany przez
Narodowe Centrum Nauki
w ramach projektu
nr 2017/25/B/HS4/01813.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2018 (50) -11-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

2.Szczecinski algorytm masowej wyceny nieruchomosci

et al. 1999; Hozer et al. 2002]. Algorytm ten, dla nieruchomosci o jednakowym przeznaczeniu, mozna przedstawié

: ; zczegotowa charakterystyke tzw. szczecinskiego algorytmu masowej wyceny nieruchomosci zawiera np. praca [Hozer
nastgpujaco:

K Kp
Wj; = WWR; - pow; - Cpy, n n(l + Awp) (1),
. k=1 p=1
gdzie: 2
Wi — warto$¢ rynkowa (lub katastralna) i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;

WWR; — wspélczynnik warto$ci rynkowej w j-tym terenie elementarnym (j=1, 2, ..., J);

J — liczbaterenow elementarnych;

pow;  — powierzchniai-tej nieruchomosci;

Chaz  — cenal m2najtanszego (nieuzbrojonego) gruntu na wycenianym obszarze;
Agp — wplyw p-tej kategorii k-tego atrybutu (k=1, 2, ..., K; p=1, 2, ..., kp);

K — liczbaatrybutdw;

kp — liczbakategorii k-tego atrybutu.

Patrzac za zapis (1) tatwo zauwazy¢, Ze nie jest to model ekonometryczny, nie wystepuje bowiem czynnik losowy. Zalezno$¢
migdzy wartoscia i atrybutami nie ma charakteru stochastycznego. Algorytm (1) ma posta¢ multiplikatywna. Punktem odniesienia
przy wyznaczaniu wartosci jest cena bazowa, czyli cena 1 m2 najtanszego i nieuzbrojonego gruntu na obszarze gminy. Mozna
przyjac, ze jest to jednostkowa cena nieruchomosci o najgorszych kategoriach atrybutow, na ktora ,,naktada si¢” wplyw atrybutow
wycenianych nieruchomosci. Wplyw ten (4xp) moze by¢ okreslany metoda ekspercka, przez rzeczoznawcdw majatkowych. Jezeli
jednak jest to mozliwe, wptyw ten powinno si¢ okresla¢ za pomoca metod ekonometrycznych (lub statystycznych), co zwicksza
obiektywizm i profesjonalizm wyceny, szczegolnie wyceny masowe;.

Warto$¢ nieruchomo$ci zalezy nie tylko od atrybutow. Wazne sa roéwniez czynniki tkwiace po stronie popytu. Dwie, niemal
identyczne nieruchomosci (o zblizonych atrybutach) moga mie¢ znacznie réozne wartosci, jezeli potozone sa w terenach elemen-
tarnych o odmiennym wplywie mody. Tego typu czynniki uwzgledniaja wspotczynniki warto$ci rynkowej (WWR)), ktore sa
wyznaczane dla kazdego terenu elementarnego i ukazuja wptyw szeroko rozumianej lokalizacji.

Wspotczynnik wartosci rynkowej dla j-tego terenu elementarnego mozna wyznaczy¢ jako srednig geometryczna:

),
gdzie:
er-i — okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos$c i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;
W,IZ — warto$¢ hipotetyczna i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;
nj — liczbawycenionych przez rzeczoznawcow nieruchomosci reprezentatywnych w j-tym terenie elementarnym.

Do wyznaczenia wspotczynnikow wartos$ci rynkowe] potrzebne sg wyceny rzeczoznawcoOw. Wyceniaja oni w podejéciu
indywidualnym nieruchomosci reprezentatywne, czyli nieruchomosci losowane z kazdego terenu elementarnego, co daje
rzeczywiste warto$ci nieruchomosci ( erf ). Wartos$ci hipotetyczne ( W/{ ) obliczane sa na podstawie formuty (1), lecz z pomi-
ni¢ciem wspotczynnikéw wartosci rynkowej:

K kp

Wi = pow;  Cp, ﬂ(l + Ayp) 3).
k=1 p=1

Znajac warto$ci wylosowanych nieruchomosci reprezentatywnych ( W]rlz ), kategorie atrybutow i ich wptyw, cene bazowa
(Chaz) 1 powierzchnie, mozna dla kazdego terenu elementarnego oszacowac¢ wspolczynniki wartosci rynkowej jako $rednia
geometryczng z ilorazow wartosci rzeczywistych 1 hipotetycznych. Przyjecie $redniej geometrycznej wynika z multiplikatywnej
postacialgorytmu.
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3. Ekonometryczna specy-
fikacja szczecinskiego al-
gorytmu masowej wyceny

atrzac na algorytm (1) samoistnie

nasuwa si¢ pytanie: czy mozliwa

jestjego ekonometryczna specyfi-
kacja? Zdefiniowanie zmiennych w mo-
delu ekonometrycznym opartym na
algorytmie (1) wymaga wiedzy z zakresu
wyceny nieruchomosci. Zmienng obja-
$niang jest warto$¢ rynkowa lub kata-
stralna nieruchomosci. Zmiennymi obja-
$niajacymi sg atrybuty oraz wspotczyn-
niki wartosci rynkowej dla poszczeg6l-
nych terenéw elementarnych. Przykta-
dowe atrybuty, ich kategorie i sposob
kodowania przedstawiono w Tabeli 1.
Atrybuty te zostang wykorzystane
w przyktadzie empirycznym, do wyceny
nieruchomos$ci gruntowych przezna-
czonych pod mieszkalnictwo, na pod-
stawie rzeczywistej bazy danych.

Wyodrebniono pigé atrybutow. Atry-
buty te byly konsultowane z rzeczo-
znawcami majatkowymi. Kazdy z nich
jest mierzony na skali porzadkowe;.
Uzbrojenie, otoczenie, dostgpnos¢ ko-
munikacyjna i lokalizacja to cechy
jakosciowe, ktérym mozna przypisac
pewne ,.kody”, ale ktére mozna anali-
zowac tylko na skali porzadkowej. Na
skali tej analizuje si¢ tylko relacje
przewyzszenia i réwnosci. Mozna
jedynie stwierdzi¢, ze np. otoczenie
korzystne jest lepsze od przecigtnego, ale
nie mozna okresli¢c ,0 ile” lepsze.
Odlegtosci migdzy kategoriami nie sg
wigc znane.

Powierzchnia jest cechg ilosciowa,
ale jej rynkowe postrzeganie jest
ogodlniejsze, stad jej kategoryzacja na
powierzchni¢ duza, S$rednig i malg.
W pierwszym etapie badan uwzglednio-
no tez cechy fizyczne dzialki, ale wplyw
tego atrybutu nie byt istotny statystycz-
nie, tzn. parametry przy zmiennych
zero—jedynkowych dla poszczegdlnych
kategorii tego atrybutu nie rdznity sie
istotnie od zera. Z tego powodu atrybut
ten w analizach pominigto.

Poszczegodlne kategorie atrybutow sa
wprowadzane do modelu ekonometrycz-
nego jako zmienne zero—jedynkowe,
oddzielnie dla kazdej kategorii atrybutu.
W modelu ekonometrycznym bedzie wy-
stepowac wyraz wolny. W celu uniknig-
cia Scistej wspotliniowosci zmiennych
objasniajacych, zmienne zero—jedynko-
we dla kazdej pierwszej kategorii

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Tabela 1
Atrybuty i ich kategorie
- , Yo cphme : Wartos$¢
Lp. Atrybut Kategorie atrybutu/symbol atrybutu
Brak -
1 Uzbrojenie Niepelne — u; 0/1
Petne — u; 0/1
Uciazliwe -

2 Otoczenie

Niekorzystne — o;
Przecigtne — o0
Korzystne — 03

0/1
0/1
0/1

3 | Dostgpno$¢ komunikacyjna

Niekorzystna —
Przecigtna — dk;
Korzystna — dk,

0/1
0/1

4 | Lokalizacja

Niekorzystna —
Przecigtna—1/;
Korzystna — [,

0/1
0/1

5 Powierzchnia

Duza (>1200 m?) -
Srednia (500-1200 m?) — pw;
Mata (<500 m?) — pw»

0/1
0/1

Zrodto: opracowanie wlasne.

atrybutu sa pomijane. Wplyw kategorii
pominigtych ,,przejawia si¢” w wyrazie
wolnym. Dla danego atrybutu, punktem
odniesienia dla uwzglednionych kate-
gorii jest kategoria pominigta. Przykta-
dowo, dla atrybutu ,uzbrojenie” do
zbioru zmiennych objasniajacych zosta-
ng wprowadzone dwie zmienne zero—
jedynkowe, jedna dla kategorii ,,niepet-
ne”, kolejna — dla kategorii ,,petne”.
Kategoria ,,brak” jest pomijana i jest ona
punktem odniesienia dla kategorii
uwzglednionych w modelu (,,niepetne”,
»petne”). Wprowadzenie do modelu
,»uzbrojenia” jako jednej zmiennej obja-
$niajacej przyjmujacej wartosci 1, 2, 3
jest niedopuszczalne, dlatego, ze zaktada
si¢ jednakowe odleglosci migdzy kate-
goriami atrybutu, a nie ma informacji,
czy jest tak naprawdeg.
Kolejna kwestig jest uwzglednienie
w modelu ekonometrycznym wspotcz-
ynnikéw warto$ci rynkowej. Wspot-
czynniki wartosci rynkowej uwzgled-
niaja wpltyw lokalizacji, a informacje
o tym atrybucie sa w bazie danych.
Mozliwe tutaj sg dwa podejscia:
1. Mozna pomingé wspotczynniki
warto$ci rynkowej 1 uwzgledni¢
w modelu lokalizacj¢ jako atrybut.
Tego typu model bedzie miat
w zbiorze zmiennych objasnia-
jacych tylko atrybuty (wlacznie
zlokalizacja).

2. Druga mozliwo$¢ to pominigcie
lokalizacji w zbiorze atrybutow
i wprowadzenie do zbioru zmien-
nych objasniajagcych zmiennych
zero—jedynkowych dla poszcze-
golnych terendw eclementarnych.
Dla liczby terenow elementarnych
rownej J, do modelu nalezy
wprowadzi¢ J—/ zmiennych zero—
jedynkowych, dla kazdego terenu
elementarnego poza jednym, ktory
jest pomijany ze wzgledu na $cisla
wspotliniowos¢.

W artykule wpltyw atrybutow zostanie

okreslony dla tych dwoch przypadkow.

Szczecin, Baszta Panierska; Zrodio: http:/phwikipedia.org; Autor: Mateusz War.
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Hipoteza modelowa algorytmu w wersji wyktadniczej, po zlinearyzowaniu, dla pierwszego przypadku jest nastgpujaca:

2 3 2 2 2
Wi
in (p—ow-C ) =, + Z Ayptty + Z AopOp + Z adk'pdkp + Z amlp + Z Apw pPWp + U;
gz p=1 p=1 p=1 p=1 r=1

gdzie:
Ap — wplyw p-tej kategorii atrybutu k (k=up, op, dkp, lp, pwp);
Uup — uzbrojenie (p=1, 2);
op — otoczenie (p=1, 2, 3);
dky — dostepnos¢ komunikacyjna (p=1, 2);
Ip — lokalizacja(p=1, 2);
pwp  — powierzchnia (p=1, 2);
uj — sktadnik losowy.

.

W modelu (4) lokalizacja ujeta jest jako atrybut. Nie ma zmiennych zero—jedynkowych dla terenow elementarnych, a wiec nie
uwzglednia si¢ wspotczynnikow wartosci rynkowe;.

Hipoteza modelowa algorytmu w wersji wyktadniczej, po zlinearyzowaniu, dla drugiego przypadku jest nastgpujgca:

M/ 2 3 2 2 S
In (W) =gy + Z Wyplly + z AopOp + Z A pdie, + z Ay pPWy + Z ajte; +u;
POWilpay p=1 p=1 p=1 i=1

gdzie:

p=1

a; — wspolczynnik wartoéci rynkowej dla j-tego terenu elementarnego;

(&)

tej — zmienna zero—jedynkowa réwna jeden dla j-tego terenu elementarnego.

W modelu (5) lokalizacja ujeta jest
nie jako atrybut, lecz za pomocy
zmiennych zero—jedynkowych dla po-
szczegolnych terenow elementarnych.
Zmienne zero—jedynkowe dla terenow
elementarnych to inny sposob uwzgled-
niania wspolczynnikow wartosci ryn-
kowe;.

Zmienng objasniang w powyzszych
modelach jest zlogarytmowany iloraz
wartosci jednostkowej nieruchomosci
i ceny bazowej, ktora jest punktem
odniesienia. Proponowane modele to
modele nieliniowe (wyktadnicze), lepiej
ujmujace rzeczywiste relacje miedzy
zmiennymi, niz pojawiajace si¢ czasami
w literaturze modele liniowe. W zbiorze
zmiennych objasniajacych sg zmienne
zero—jedynkowe dla kategorii atrybutow
i —ewentualnie — dla terenéw elementar-
nych.

Ekonometryczna specyfikacja szcze-
cinskiego algorytmu masowej wyceny
rodzi pewne problemy, glownie natury
metodycznej. Jest tak nawet wtedy, gdy
bazy danych sg dobre, a metody ckono-
metryczne sg stosowane prawidtowo.

Podstawowym problemem moze by¢
zbyt duza liczba zmiennych obja$niaja-

cych. Wplyw kategorii atrybutéw oraz
wspotczynniki warto$ci rynkowej szaco-
wane sg na podstawie zmiennych zero—
jedynkowych, co wigze si¢ z duza ich
liczbg. Dla matej liczby transakcji
zastosowanie podejscia ekonometrycz-
nego moze by¢ niemozliwe, ze wzgledu
na zbyt malg liczbg stopni swobody
modelu. Dla mato obszernych baz da-
nych oszacowanie modelu ekonome-
trycznego moze nie by¢ mozliwe.
Kolejny problem to S$cista wspot-
liniowo$¢ zmiennych objasniajacych,
ktéra oznacza, ze miedzy zmiennymi
objasniajacymi wystepuja zwigzki linio-
we. Jesli w modelu jest duzo zmiennych
zero—jedynkowych, to wzrasta prawdo-
podobienstwo, ze pewne ich kombinacje
sa liniowe, co skutkuje brakiem mozli-
wosci okreslenia wptywu pewnych kate-
gorii. W celu uniknigcia $cistej wspol-
liniowosci zmiennych objasniajacych
nalezy odrzucaé niektére zmienne, co nie
pozwala na okres$lenie ich wptywu.

Z drugiej strony, wprowadzanie
zmiennych zero—jedynkowych, sygnali-
zujacych tylko wystepowanie pewnych
kategorii, nie wigze si¢ z problemem
wspotliniowosci  statystycznej zmien-

nych objasniajacych, a problem ten jest
czesto podnoszony w literaturze doty-
czacej stosowania regresji wielorakiej
W wycenie.

W przypadku modelu (4) mozna tez
spodziewa¢ si¢ heteroskedastycznosci
sktadnika losowego 1 autokorelacji
(przestrzennej) sktadnika losowego, co
prowadzi do nieefektywnosci estyma-
torow MNK. Jesli wystepuje autokorela-
cja przestrzenna, model powinien zostac¢
uzupelniony o efekty przestrzenne.
Homoskedastycznos¢ sktadnika loso-
wego powinna by¢ weryfikowana empi-
rycznie.

Do ogoélniejszych problemow, waz-
nych nie tylko w kontekscie modeli
ekonometrycznych, mozna zaliczy¢ do-
stepnos¢ 1 jako$¢ informacji staty-
stycznych. Bez kompletnych i wiary-
godnych baz danych nie ma dobrych
wycen, bez wzgledu na stosowane
metody. Wiedza z zakresu wyceny jest
niezbedna do prawidlowego okreslenia
atrybutow i ich kategorii. W wycenie po-
winny by¢ uwzglednione wszystkie atry-
buty istotnie determinujace warto$¢. Zbio-
ry atrybutow sg inne, gdy wyceniane sg
nieruchomosci o 16znym przeznaczeniu.
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4. Przyklad empiryczny

odele ekonometryczne, przed-
stawiajace szczecinski algo-
rytm wyceny, 0szacowano

z wykorzystaniem rzeczywiste] bazy
danych, dotyczacej 567 nieruchomosci
gruntowych. Baza ta zawiera wartosci
jednostkowe nieruchomosci oszacowane
przez rzeczoznawcoOw majatkowych, na
potrzeby aktualizacji optat za uzytko-
wanie wieczyste. Grunty przeznaczone sg
pod mieszkalnictwo. Dane te dotycza
2005 roku. Atrybuty nieruchomosci sa
takie, jak w Tabeli 1. Nieruchomosci po-
chodza z pigciu terenéw elementarnych,
oznaczonych jako te3, tey, tes, teg, te;.

Oszacowane zostaly dwa modele,
model (4), w ktorym lokalizacje
uwzgledniono bezposrednio jako atrybut
oraz model (5), bez lokalizacji jako
atrybutu, ale ze zmiennymi zero—jedyn-
kowymi dla poszczegdlnych terenéw
elementarnych.

W modelu (5) wspdtczynniki war-
tosci rynkowej uwzglednia si¢ jako
zmienne zero—jedynkowe. Uwzgled-
nienie zmiennych zero—jedynkowych dla
terenow elementarnych w zlogarytmi-
zowanym modelu wykladniczym jest
tozsame z obliczaniem wspotczynnikow
warto$ci rynkowej na podstawie zalez-
nosci (2), po uprzednim wyznaczeniu
warto$ci hipotetycznych. Wartosci hipo-
tetyczne obliczane na podstawie (3) nie
uwzgledniaja wplywu lokalizacji (mo-
dy), lecz tylko wptyw samych atrybutow
nieruchomosci.

Wyniki estymacji modelu (4) i (5)
zawiera Tabela 2.

Po oszacowaniu modelu (4) lub (5)
wplyw poszczegdlnych kategorii mozna
okresli¢ poprzez odlogarytmowanie. Tak
okreslony wptyw informuje o wzglednym
wzro$cie wartosci danej nieruchomosci
w stosunku do ceny bazowej, przy czym
wplyw kazdej kategorii jest odnoszony do
kategorii pomini¢tej (w celu uniknigcia
Scistej wspotliniowosci zmiennych).

W modelu (4) zbiér zmiennych
objasniajacych to siedem kategorii dla
picciu atrybutéw, w tym lokalizacji.
W modelu (5) lokalizacja (jako atrybut)
nie jest zmienng objasniajaca, ale sa
dodatkowo cztery zmienne zero—jedyn-
kowe dla terenow elementarnych. W mo-
delach sg wyrazy wolne. W celu uniknie-
cia Scistej wspotliniowosci pominigto
kazda pierwsza kategori¢ atrybutu oraz
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Tabela 2
Wyniki estymacji modeli (4) i (5)

Model (4) Model (5)
Zmienne
Oceny par. t — Stud. Oceny par. t — Stud.
Const. 0,029 9,235 0,499 167,823
uj 0,093 26,946 0,094 30,240
up 0,162 47,185 0,167 53,555
03 0,022 18,870 0,023 21,662
dk; 0,019 11,105 0,020 12,826
1) 0,478 528,098 - -

pwy 0,046 23,888 0,044 25,114
pw2 0,046 24,142 0,045 25,284
tez - - -0,473 -422,092
tey - - -0,473 -273,687
tes - - 0,004 3,158
teg - - 0,018 11,723

R2 0,998 0,999

Test White'a (pemp) 0,000 0,000

— Wartosci nie byty szacowane.

Zrédlo: obliczenia wlasne.

zmienng zero—jedynkowa dla ostatniego
terenu elementarnego (w modelu (5)).

Generalnie, oceny parametréw w mo-
delach sa do siebie zblizone. Na podsta-
wie ocen parametrow przy zmiennej /2
i przy zmiennych zero—jedynkowych dla
terendw elementarnych widaé, ze naj-
wigkszy wptyw na jednostkowg warto$¢
nieruchomosci ma lokalizacja.

Wartosci skorygowanego wspot-
czynnika determinacji ( R? ) sg bliskie
jednosci. Empiryczne poziomy istot-
nosci testu White’a weryfikujacego
hipoteze o homoskedastycznosci sktad-
nika losowego wskazuja na koniecznosé¢
jej odrzucenia, nawet dla poziomu istot-
nosci 0,001. Jest to wada otrzymanych
modeli, jednak majac do czynienia z tak
licznym zbiorem réznorodnych nieru-
chomosci mozna si¢ byto tego spodzie-
wac. Rdznorodno$¢ nieruchomosci spra-
wia, ze nie tworzg one zbiorow homo-
genicznych.

Specjalnego komentarza wymaga
sposOb uwzglednienia wptywu lokaliza-
cji. W modelu (4) lokalizacja ,,przeciet-
na” obejmowata nieruchomosci znajdu-
jace si¢ w dwoch pierwszych terenach
elementarnych (3 i 4), lokalizacja ,.ko-
rzystna” — w trzech kolejnych (5, 6, 7).
Zmienna /7 to zmienna zero—jedynkowa
sygnalizujaca wystepowanie lokalizacji

korzystnej, zmienne tey, tes, tes, tey
to zmienne zero—jedynkowe dla terenow
elementarnych. Lokalizacja jako atrybut
lub jako zmienne zero—jedynkowe dla
terenow elementarnych, to inny sposob
ujecia wplywu tego samego typu
czynnikéw. Jednak nawet pomimo tego,
jednoczesne uwzglednienie lokalizacji
i zmiennych zero—jedynkowych dla
wszystkich terenéw elementarnych nie
jest mozliwe ze wzgledu na Scisly
wspotliniowo$¢ tych zmiennych. Mozna
bowiem tatwo dowies¢, ze [,=1-te3—tey
oraz [)=tes+teg+tes. Zatem [,=0 dla te3
iteqorazl,=1dlates, teg, tey.

Po odlogarytmowaniu ocen parame-
trow modeli, mozna wyznaczyé wpltyw
poszczegdlnych kategorii atrybutow.
W analizowanej bazie danych nie wysta-
pity wszystkie kategorie atrybutow. Na
przyktad wystapily tylko dwie kategorie
lokalizacji, ,,przecigtna” i ,,korzystna”.
Zadna nieruchomo$¢ nie miata lokaliza-
cji ,nickorzystnej”. Podobnie byto
réwniez w przypadku innych atrybutow.
Wpltyw kategorii nie wystepujacych
w bazie danych wyznaczono przez
ekstrapolacje tak, aby zachowane bytly
stale relatywne réznice miedzy sasied-
nimi kategoriami. W Tabeli 3 wplyw
kategorii wyznaczonych przez ekstra-
polacje jest mniejszy od jednosci.
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W celu oceny jakosci wycen gene-
Tabela 3 ) ) . ) rowanych przez model (4) i (5) zapre-
Wplyw atrybutow okreslony na podstawie modelu (4) i (5) zentowano rozklady jednostkowych

warto$ci rzeczywistych okreslonych

Atrybut Kategorie atrybutu/symbol Model (4) Model (5) przez rzeczoznawcow i na po dstawie
Brak 1,000 1,000 modelu (4) i (5). Wyceny te sa bardzo do

1 Uzbrojenie Niepelne —u; 1,097 1,098 siebie zblizone (Rysunek 1).
Petne — u; 1176 1,182 Na Rysunku 2 widaé¢ rozktady
 Ucigzliwe 0,957 0,955 bledow procentowych dla modelu (4)
2 Otoczenic Nlekor_zysme“’f 0,978 0,977 i (5). Punktem odniesienia sa wyceny
Przecigtne — 02 1,000 1,000 rzeczoznawcow. Blad ten to rdznica
Korzystne — 03 1,022 1,023 miedzy wycena na podstawie modelu
B Niekorzystna 0,981 0,980 i wycena rzeczoznawcy, podzielona
3 Dostepnosé Przecigtna — dk; 1,000 1,000 przez wycene rzeczoznawcy. Widaé, ze

komunikacyjna . . . .

Korzystna — dk; 1,019 1,020 zdecydowana wigkszo$¢ bledoéw zawiera
Niekorzystna 0,620 _ sie¢ w przedziale */-1%, co $wiadczy
4 Lokalizacja Przecietna — 1,000 _ o duzej .zbieZnoéci wycen  rzeczo-
Korzystna— I 1,613 _ znawcow i wycen na podstawie modeli.
Duza (>1200 m?) 1,000 1,000 Jesli za punkt 0d1’11es1en’1a p.rzyjqc'
s Powicrzchnia | Srednia (500-1200 m?) — pw; 1047 1.045 wyceny rzeczoznawcow, to s're’:dm abs(c))-
Mala (<500 m2) — pws 1,048 1,046 lutny blad procentowy wyniost 0,60%

dla modelu (4) i 0,57% dla modelu (5).
— Wartosci nie byly szacowane. Roznice sa wige bardzo male.

Zrodto: opracowanie wlasne.

5. Podsumowanie
Rysunek 1 ednym z warunkow stosowania tzw.
Rozktad jednostkowych wartosci nieruchomosci — wartosci rzeczywiste szczecinskiego algorytmu masowej
i otrzymane na podstawie modelu (4) i (5) wyceny jest okreélenie wplywu
mrzecz, COmodel (4) mmodel (5] poszczegolnych atrybutdéw 1 wspotczyn-
200 188 194 184 nikow wartosci rynkowej. Jesli infor-
180 el ml | macje statystyczne daja taka mozliwosc,
158 155 159 159 - ,

160 — | mozna wykorzysta¢ w tym celu modele
L 140 ekonometryczne. Modele te dajg mozli-
2 120 | wos¢ zwigkszenia obiektywizmu i pro-

E 100 ' fesjonalizmu wyceny.
. 66 | Stosowanie metod ekonometrycznych
a0 w2 =2 ! nie zawsze jednak jest uprawnione.
40 H | Potrzebne sa tutaj dobre, wiarygodne,
L | kompletne 1 rzetelne bazy danych,
0 zawierajace liczne informacje o warto-

&0 70 100 105

wartose [z4/m?] $ciach nieruchomos$ci i wszystkich
Zrédlo: opracowanie wlasne. waznych atrybutach je ksztattujacych.
Jesli dane z rynku nieruchomosci budza
watpliwosci, wplyw atrybutow w szcze-
Rysunek 2 cinskim algorytmie trzeba okreslaé
w oparciu o inne podejicia, np. staty-
styczne (wymagajace mniejszych zbio-
réw danych) oraz eksperckie, w ktorym

Rozktad bledu procentowego wartosci jednostkowych nieruchomosci
otrzymanych na podstawie modelu (4) i (5)

Omaodel {4) = maodel {5}

3oo wykorzystuje si¢ informacje o charakterze
] jakosciowym przydatne w wycenie.
220 W praktyce wycen masowych najlepsze

prawdopodobnie okaze si¢ podejscie
hybrydowe, zawierajace elementy kaz-
150 dego z podejsé, tj. podejscia ekonome-
trycznego, statystycznego i eksperckiego.

liczebnose

100

50

: il 0 S

5,0% -4,0% -3,0% -2,0% -1,0% 0,0% 1,0% 20% 3,0% 40% 50%
PE [%]

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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ECONOMETRIC VERSION OF SZCZECIN ALGORITHM
OF REAL ESTATE MASS APPRAISAL

Summary

The aim of the paper is to construct an econometric model based on the Szczecin algorithm of mass real estate valuation.
The first part describes the Szczecin algorithm of mass real estate valuation. Real estate attributes have been defined, taking
into account their specific measurement scales. These are mainly so—called weak measurement scales, i.e. the nominal and
orderly scale. The possibility of econometric estimation of the influence of attributes was presented, based on the Szczecin
algorithm of mass valuation. The considerations are illustrated by an empirical example, based on actual data from the real
estate market. The valuations generated by econometric versions of the Szczecin mass valuation algorithm were compared
with valuations of experts.

Key words

mass valuation, econometric methods in real estate valuation, Szczecin real estate mass appraisal algorithm
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