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Od pewnego czasu polscy rzeczoznawcyatkai, dla potrzeb szacowania waito rynkowej,
coraz cesciej wykorzystug metody analizy statystycznej rynku, a w szczeg@nmodele regresji
wielu zmiennych (regresji wielorakiej). Jednogzie widoczny jest wsrodowisku rzeczoznawcow
majgtkowych podziat na zwolennikdw metod statystyczngcdz na zwolennikow tzw. klasycznych
metod wyceny, w tym w szczegokod metody porownywania parami. Obydwie grupy praeeg

sie argumentami wskazag zalety jednej, a wady drugiej grupy metod.

Zwolennicy metod statystycznych twiergdze wycena oparta na trzech parach poroéwnawczych
obarczona jest diym potencjalnym kidem oszacowania, a stosowane korekty cen transajiaty;j
czesto oparte na arbitralnie preyych ,wagach cech”, ssraczej dowodem na brak unmysjosci
stosowania iléciowych metod analizy danych,znna rzeczywist ,wiedze eksperclk”. Z kolei
zwolennicy klasycznych metod porownawczych podgaaegumentze przecitny rzeczoznawca
majtkowy stosugcy metody statystyczne w rzeczywigtbnie rozumie tych metod i nie jest w
zwigzku z tym w stanie merytorycznie ,,obréhiwyniku oszacowania; co najvigj powotupc sk
tajemniczy ,model” oraz na obiektywfometod statystycznych.

Argumenty obydwu stron w bardzozj czsci s nietrafne. Po pierwsz&aden przepis nie wymaga,
by liczba par poréwnawczych byla ograniczona dedinz nic teé nie stoi na przeszkodzie, by
stosowane poprawki kwotowe wynikaty z przeprowa@gevczéniej statystycznej analizy danych,
w szczegolnéci przy wykorzystaniu analizy korelacji i regresdi.kolei trudno cokolwiek zarzuei
samej idei wykorzystywania elementow statystyki en@dtycznej i ekonometrii dla potrzeb analizy
rynku oraz procesu wyceny nieruchaioio a wrecz przeciwnie — wydaje gize jest to whaciwy

kierunek rozwoju metod wyceny.

Niezaleznie od powyszych rozwaan wydaje s¢, ze postulat, by rzeczoznawca gtipwy rozumiat
stosowane przez siebie metody wyceny, jest postulattaciwym. W amerykaskim standardach

wyceny (USPAP) wymadg taki jest sformutowany wptostwymaga si, by rzeczoznawca znat,
rozumiat oraz prawidiowo stosowat uznane metody eeghniki wyceny niezjmine do uzyskania
wiarygodnego wyniku oszacowania. Bspnaze tego typu wymaog znajdzieesiowniez w polskich
standardach wyceny.

1 USPAP; Standard 1; Standard Rule lifldeveloping a real property appraisal, an appeisnust be aware of,
understand and correctly employ those recognizethods and techniques that are necessary to producesdible
appraisal [...]



1. Jak (nie) prawidtiowo budowa& model regresji wielu zmiennych

Stosunkowo ogsto stosowanym w Polsce algorytmem tworzenia i filagji statystycznych modeli

wyceny nieruchomgei jest cag nasgpujacych czynnéci:
1. Zebranie i selekcja danych rynkowych, wraz z opipemistawowych cech cenotwaorczych.

2. Analiza r&nych postaci funkcyjnych nitwych modeli regres;ji liniowej, w szczegolém

polegajca na porownywaniu kdego z modeli wedtug #dych kryteriow.

3. Wybor ,najlepszego” modelu, wedtug przigj miary dopasowania modelu do obserwaciji

rynkowych. Z reguty4 mian jest wspotczynnik determinacji’Rdetermination coefficieht

Wydawa by sk mogto, ze jest to procedura prawidtowa; tak jednak nie. jBgtbrym modelem
wyceny nieruchomii nie jest ten, ktory dobrze ,dopasowuje”sio obserwaciji, lecz ten model,
ktory prawidtowo szacuje (estymuje) ceny. Przykiadyobramy sobie nagpujace dane:

Poréownanie dwoch modeli ceny rynkowe;j
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Mamy tutaj do czynienia z rynkowymi cenami jednostymi pigciu lokali mieszkalnych,
réznigcych s¢ powierzchng uzytkows. Wykres przedstawia zelwa modele opisage t zaleznosc;
prosty model liniowy, oraz bardziej zlony model charakteryzagy sk m.in. tym,ze uzyskane przy
jego zastosowaniu oszacowania w petni pokrysgjz obserwowanymi cenami rynkowymi. Wyniki
uzyskane przy zastosowaniu modelu wielomianowegb002 pokrywaj sic z obserwowanymi
cenami rynkowymi, natomiast wspoétczynnik determjnaR? dla modelu liniowego wynosi
.zaledwie” 0,84. Tym niemniej jest oczywiste,2 punktu widzenia szacowania wadbrynkowej
zdecydowanie lepszy jest prosty model liniowy (a pwlaszcza w przypadku wyceny lokali o

powierzchniach spoza zakresu obserwacii, czyliwi@achni poniej 30 nf lub powyzej 70 n).

Wydaje s¢, ze nie sposob popefhibledu polegajcego na przyciu modelu o kidnej postaci
funkcyjnej. Niestety, ten bdl jest popetniany &%ciej, niz by sk to mogto wydawé. Przyczyn jest

kilka; do najwaniejszych zaliczy nalezy:

* Duza liczba przytych cech porownawczych (zmiennych djajacych), czsto ze sob
istotnie skorelowanych, lubig@ozostajcych ze sopw interakcji, przy jednoczesnym braku

moazliwosci graficznego przedstawienia i analizy modelowaradgznosci.

* Preferowanie podggia statystycznego (zwilaszcza pddeg typu data mining, zamiast
podefcia ekonometrycznego, we wphym doborze madiwych do przygcia zaleénosci

funkcyjnych.

* Wybor postaci funkcyjnych nieposiadeych, z punktu widzenia modelowane] zalesci,

wygodnej interpretacji, unitiwiajacej oceg poprawndci parametrow modelu.

» Ostateczny wybdér modelu wyceny w oparciu @dbie przygte kryterium (np. tylko i

wytacznie wedtug kryterium maksymalnej wastowspotczynnika determinacjiaR

Niniejszy artykut koncentruje swokoét czwartej z wyej wymienionych przyczyn; w szczegokoo
na omowieniu zasadio stosowania wspotczynnika?Rjako kryterium wyboru modelu wyceny.
Nalezy przy tym wyrégnie zaznacz$, ze celem niniejszego artykutu nie jest krytyka t&ggterium
jako taka, lecz wskazanie putapek czybggch na rzeczoznawcow, ktérzy bezkrytycznie zawiierz

wspbtczynnikowi R, jako mierze ,jakéci” modelu wyceny nieruchongoi.

[...]



2.  Czym jest wspétczynnik determinaciji R — fakty i mity.

Spasrod r@nych miar jakéci regresyjnych modeli wyceny najbardziej popujawydaje s¢ byc

wspbtczynnik determinacji RJego wiéciwosci oraz interpretacja wydapie by¢ oczywiste:
a) wspotczynnik R przyjmuje wartéci liczbowe z przedziatu od 0 do 1 (od 0 do 100%);

b) wartds¢ liczbowa wspétczynnika Rprzedstawia, jaki procent zmierficdo obserwowanych

cen rynkowych wyjénia dany model,

c) sparod raznych modeli wyceny naky wybra ten, dla ktorego warfd wspotczynnika

determinaciji R jest najwysza.

Wszystko powysze wydaje sitak czytelne, proste, wygodne w interpretacji onapraktycznym
wykorzystywaniu. Niestety; wszystko to nie jestyda (lub tagodniej rzecz ujmgg — nie do kaca
jest prawd), a mianowicie:

d) wspétczynnik R maze przyjmowa wartcgici mniejsze od zera lub gksze od jedndi;

e) wartcs¢ liczbowa wspotczynnika Rnie przedstawia, wyranego w ujciu procentowym,

stopnia ,wytlumaczenia” przez model zricowania obserwowanych cen rynkowych;

f) poziom wartéci liczbowej wspodtczynnika Rnie jest najwiéciwszym kryterium wyboru

modelu wyceny.

Poniewa powyzsze stwierdzenia (od (d) do (f)) mpgydawa si¢c herezja, najpierw wyjanijmy
sobie, czym w istocie jest wspétczynnik determinRéj

[...]

Uwaga: wigcej w hajnowszym numerze biuletynu SRMWWRrpblemy Rynku Nieruchorm”.



