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PROPOZYCJA PROCEDURY  
TAKSONOMICZNO-EKONOMETRYCZNEJ  
W INDYWIDUALNEJ WYCENIE NIERUCHOMOŚCI  

Streszczenie: Celem artykułu jest zaproponowanie procedury wyceny nieruchomości,  
nawiązującej do prostych metod taksonomicznych (syntetyczny miernik rozwoju) i ekono-
metrycznych (liniowy model ekonometryczny z jedną zmienną objaśniającą). Opisywana 
procedura składa się z dwóch etapów. W pierwszym nieruchomości są porządkowane ze 
względu na ich atrakcyjność. Zastosowana tu została metoda taksonomiczna (syntetyczny 
miernik rozwoju). W kolejnym etapie oszacowano model ekonometryczny, w którym 
zmienną objaśnianą jest jednostkowa cena transakcyjna nieruchomości, natomiast zmienną 
objaśniającą – odpowiednia taksonomiczna miara atrakcyjności nieruchomości. W przykła-
dzie empirycznym tak zbudowany model został wykorzystany do wyceny wyselekcjonowa-
nych nieruchomości gruntowych w Szczecinie. Wyniki wyceny zostały porównane z wyni-
kami wyceny przeprowadzonymi przez rzeczoznawców majątkowych.  

Słowa kluczowe: wycena nieruchomości, taksonomiczna miara atrakcyjności nieruchomo-
ści, modele ekonometryczne w wycenie nieruchomości. 

DOI: 10.15611/pn.2015.385.09 

1. Wstęp 

Wycena nieruchomości jest procesem uregulowanym w polskim systemie praw-
nym w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami 
(DzU nr 115, poz. 741, z późniejszymi zmianami). Ustawa ta reguluje m.in. kwe-
stie rodzajów wartości nieruchomości (rynkową, odtworzeniową, katastralną) oraz 
możliwe sposoby ich określenia bądź ustalania. W artykule 152 wyżej wymienio-
nej ustawy wskazano, że sposoby określania wartości nieruchomości, stanowiące 
podejścia do ich wyceny, są uzależnione od przyjętych rodzajów czynników 
wpływających na wartość nieruchomości. 

Wyceny nieruchomości dokonuje się przy zastosowaniu podejść: porównawcze-
go, dochodowego, kosztowego lub mieszanego, zawierającego elementy podejść 
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poprzednich. W ramach, służącego do określania wartości rynkowej nieruchomości, 
podejścia porównawczego wyróżnia się trzy metody: 
• porównywania parami, 
• korygowania ceny średniej, 
• analizy statystycznej rynku. 

Metody te zdefiniowane są w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrześ- 
nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości oraz sporządzania operatu sza-
cunkowego. O ile metoda porównywania parami oraz korygowania ceny średniej 
zostały w wyżej wymienionym rozporządzeniu szczegółowo opisane, o tyle opis 
metody analizy statystycznej rynku nawiązuje jedynie do wymogu skonstruowania 
zbioru nieruchomości reprezentatywnych oraz zastosowania metod stosowanych 
do analiz statystycznych. Oba te wskazania rodzą w praktyce szereg komplikacji  
i różnic interpretacyjnych powodujących, że metoda analizy statystycznej rynku 
stanowi w praktyce margines wycen. Jednakże w wielu pracach prezentowane są 
różnorodne modele i techniki obliczeniowe potwierdzające możliwość aplikacji 
metod statystycznych dla wycen zarówno masowych, jak i indywidualnych (por. 
[Adamczewski 2006; Czaja 2001; Ligas 2011; Sawiłow 2011]).  

Problemem, przez który metoda analizy statystycznej rynku nie zyskuje dużego 
uznania, jest także to, że zarówno w przepisach prawa, jak i opracowaniach bran-
żowych dla rzeczoznawców nie istnieje szczegółowe unormowanie tego, jak należy 
rozumieć metody statystyczne i jakie są warunki czy założenia ich stosowalności.  

W artykule podjęto próbę zweryfikowania hipotezy, zgodnie z którą w indywi-
dualnej wycenie nieruchomości użyteczne może być podejście bazujące na pro-
stych metodach taksonomicznych i ekonometrycznych. Celem artykułu jest skon-
struowanie procedury obliczeniowej, która daje możliwość wykorzystania „metod 
stosowanych w analizach statystycznych” do indywidualnej wyceny nieruchomo-
ści. Opisywana procedura składa się z dwóch etapów. W pierwszym, nieruchomo-
ści są porządkowane ze względu na ich atrakcyjność. Zastosowana tu zostanie mia-
ra taksonomiczna (syntetyczny miernik rozwoju). W kolejnym etapie oszacowany 
zostanie model ekonometryczny, w którym zmienną objaśnianą będzie jednostko-
wa cena transakcyjna nieruchomości (w analizowanym przypadku jest to cena  
1 m2), natomiast zmienną objaśniającą – taksonomiczna miara atrakcyjności nieru-
chomości (syntetyczny miernik rozwoju). Metody taksonomiczne stosowane zwy-
kle są do badań związanych z podobieństwem nieruchomości [Foryś 2011].  
W rozważanym przypadku wykorzystane zostaną w wycenie nieruchomości. 

2. Metodyka 

We wstępie wskazano, że zgodnie z istniejącymi w Polsce regulacjami prawnymi 
jedną z metod wyceny w podejściu porównawczym, dopuszczaną przepisami pra-
wa, jest tzw. metoda analizy statystycznej rynku. Metoda ta polega na określeniu 
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wartości nieruchomości przy zastosowaniu szeroko rozumianych metod statystycz-
nych, na podstawie próby nieruchomości reprezentatywnych, które były przedmio-
tem obrotu rynkowego [Dydenko (red.) 2006]. Obowiązujące rozporządzenie  
w sprawie wyceny nieruchomości nie podaje szczegółowych zasad stosowania tej 
metody, co wiąże się z pewną dowolnością odnośnie DO jej aplikowania.  

W literaturze dotyczącej wyceny nieruchomości można napotkać pewne propo-
zycje procedur wyceny, odwołujące się do szeroko rozumianych metod statystycz-
no-ekonometrycznych (zob. np. [Hozer 2001; Kokot 2004; Hozer (red.) 2008; Do-
szyń 2012; Doszyń, Kokot 2011]). Można przy tym zauważyć, że stosowane meto-
dy odnoszą się do wyceny zarówno masowej, jak i indywidualnej. Podejmowana  
w tym artykule problematyka dotyczy wyceny pojedynczych nieruchomości (wy-
ceny indywidualnej), ale może także znaleźć zastosowanie w procesie masowej 
wyceny. 

Na chwilę obecną można przyjąć, że w literaturze panuje consensus co do bra-
ku zasadności stosowania do wyceny liniowych („klasycznych”) modeli ekonome-
trycznych. Związane jest to z tym, że stosowanie tego typu modeli jest zasadne 
tylko po spełnieniu dość ostrych kryteriów merytorycznych i statystycznych. Wy-
mienia się m.in. następujące warunki, które muszą spełniać tego typu modele, aby 
można je było stosować do wyceny nieruchomości [Hozer (red.) 2008]: 
• Wszystkie istotne zmienne objaśniające są uwzględniane w modelu. 
• Zmienne objaśniające są mierzalne i dostępne są dane statystyczne o ich warto-

ściach. 
• Zmienne objaśniające cechują się dużą zmiennością, są silnie powiązane ze 

zmienną objaśnianą i słabo powiązane ze sobą (brak współliniowości zmien-
nych objaśniających). 

• Trafnie dobrana jest postać analityczna modelu. 
• Spełnione są liczne, szczegółowe kryteria ekonometryczne (składnik losowy  

o zerowej wartości oczekiwanej i stałej, skończonej wariancji, nielosowość 
zmiennych objaśniających itd.) [Greene 2003]. 
Powyższe kryteria są rzadko spełnione. Warto zwrócić uwagę, że wielu zmien-

nych objaśniających nie poddaje się bezpośrednio pomiarowi. Bardzo problema-
tyczna jest również współliniowość zmiennych objaśniających, która nie pozwala 
na precyzyjne określenie wpływu poszczególnych zmiennych objaśniających na 
wartość nieruchomości. 

W niniejszym artykule proponowana jest procedura wyceny, którą można zali-
czyć do metod analizy statystycznej rynku. W opisywanej procedurze zmienną 
objaśnianą jest wartość nieruchomości. Za zmienną objaśniającą (w modelu regre-
sji) przyjmuje się odpowiedni taksonomiczny miernik atrakcyjności nieruchomo-
ści. Zmienna objaśniająca to zmienna syntetyczna, informująca o odległości danej 
nieruchomości od nieruchomości „wzorcowej” (z punktu widzenia analizowanych 
cech). Wycena przebiega zatem w dwóch etapach. W pierwszej fazie nieruchomo-
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ści są porządkowane za pomocą metod taksonomicznych (zob. np. [Walesiak 
2002]). Następnie estymuje się model ekonometryczny, w którym zmienną objaś- 
niającą jest taksonomiczny miernik atrakcyjności nieruchomości (w postaci odleg- 
łości od wzorca). Podejście to pozwala na wyeliminowanie problemów wiążących 
się ze stosowaniem tradycyjnych modeli ekonometrycznych, takich jak: nielinio-
wość relacji między zmiennymi, współliniowość zmiennych objaśniających, kata-
liza, brak koincydencji, obciążoność estymatorów parametrów czy też brak możli-
wości ich sensownej interpretacji. 

3. Przykład 

W pierwszym etapie dokonano podziału informacji o nieruchomościach na dwa 
zbiory: a) zbiór „uczący” i b) zbiór „testowy”. Zbiór „a” to dane o 19 transakcjach, 
będących podstawą wyceny nieruchomości ze zbioru „b”. Nieruchomości (ze zbio-
ru „a”) zostały uporządkowane ze względu na następujące atrybuty: 

1) dojazd (1 – niekorzystny, 2 – średni, 3 – korzystny),  
2) wyposażenie w urządzenia infrastruktury technicznej (1 – brak, 2 – niepełne, 

3 – pełne), 
3) sposób użytkowania i przeznaczenie (1 – słabe, 2 – średnie, 3 – dobre, 4 – 

bardzo dobre), 
4) powierzchnia (1 – duża, 2 – średnia, 3 – mała),  
5) położenie i sąsiedztwo (1 – niekorzystne, 2 – przeciętne, 3 – korzystne), 
6) ukształtowanie terenu i stan nieruchomości (0 – niekorzystne, 1 – korzystne). 
Wybór atrybutów podyktowany był, poza względami merytorycznymi, infor-

macjami dostępnymi w analizowanej bazie danych o transakcjach. Analizowane 
zmienne są zmiennymi jakościowymi. Większość z nich (pierwszych pięć) została 
wyrażona na skali porządkowej. Ostatnia zmienna jest mierzona za pomocą skali 
nominalnej. Atrybutom tym nadane zostały takie same wagi jak przy wycenie me-
todą korygowania ceny średniej. Były one równe odpowiednio: 10%, 25%, 25%, 
15%, 15%, 10%. Zmienne zostały znormalizowane poprzez ich unitaryzację1. Po 
wyznaczeniu odległości euklidesowych (z uwzględnieniem wag) wyznaczono war-
tości syntetycznego miernika rozwoju (taksonomicznego miernika atrakcyjności 
nieruchomości – di)2. 

Na podstawie danych o transakcjach ze zbioru „a” oszacowano następnie li-
niowy model ekonometryczny, w którym za zmienną objaśnianą przyjęto ceny 
jednostkowe (ci), a za zmienną objaśniającą – wartości syntetycznego miernika 
rozwoju (di). 

�̂�𝑖 = 201,80 + 76,06𝑑𝑖, 𝑆𝑒 = 11,87,𝑅2 = 0,789. (1) 
                      

1 Zastosowane przekształcenie polega na odjęciu od wartości zmiennej jej wartości minimalnej 
i podzieleniu tej różnicy przez rozstęp zmiennej. 

2 Jest to zwykły syntetyczny miernik rozwoju wykorzystujący odległości euklidesowe. 
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Oceny parametrów modelu są istotne przy poziomie istotności α = 0,01. Ocenę 
wyrazu wolnego (201,80 zł/m2) można interpretować jako wartość nieruchomości 
„najgorszej” z punktu widzenia rozważanych atrybutów. W takim przypadku di= 0, 
a �̂�𝑖 = 201,80. Z kolei ocena parametru przy zmiennej di informuje o (teoretycz-
nym) obszarze zmienności cen. Wraz ze wzrostem di o jednostkę, co ma miejsce  
w momencie „przejścia” od nieruchomości „najgorszej” do „najlepszej”, wartość 
nieruchomości wzrasta średnio o 76,06 zł/m2.  

Związek między taksonomicznym miernikiem atrakcyjności nieruchomości 
oraz teoretycznymi wartościami i cenami nieruchomości został przedstawiony na 
rys. 13. 
 

 

Rys. 1. Zależność między taksonomicznym miernikiem atrakcyjności nieruchomości (di)  
oraz wartościami teoretycznymi i cenami nieruchomości 

Źródło: opracowanie własne. 
 
W kolejnym etapie zastosowano model (1) do wyceny 52 nieruchomości nale-

żących do zbioru „testowego”, a następnie porównano te wartości z wartościami 
otrzymanymi przez rzeczoznawców, którzy przy wycenie posługiwali się metodą 
korygowania ceny średniej. Nie były znane ceny transakcyjne nieruchomości 
wchodzących w skład zbioru „testowego”. Jak można zauważyć, w proponowanym 
podejściu proponuje się wykorzystanie predyktywnej funkcji modelu ekonome-
trycznego do wyceny nieruchomości. Przy ocenie jakości modelu ekonometrycz-
nego można by było w związku z tym zbadać jego zdolności prognostyczne, od 
czego jednak odstąpiono ze względu na zbyt małą liczbę transakcji tworzących 
zbiór „uczący”.  
                      

3 Wartości teoretyczne to wartości wyznaczone na podstawie modelu (1), które tworzą prostą na 
rys. 1. 
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Wyceny otrzymane na podstawie modelu (1) są zbliżone do wycen uzyskanych 
przez rzeczoznawców. Wzajemną relację między wartościami wyznaczonymi na 
każdy z tych sposobów przedstawia rys. 2. Wyceny rzeczoznawców pokrywałyby 
się całkowicie z wycenami wyznaczonymi na podstawie modelu (1), gdyby punkty 
układały się wzdłuż prostej o nachyleniu równym 45º, wychodzącej z początku 
układu współrzędnych. Ułożenie prostej na rys. 2 wskazuje na to, że wyceny na 
podstawie modelu (1) są zazwyczaj wyższe od wartości podawanych przez rzeczo-
znawców. 

 

 

Rys. 2. Zależność między wartościami wyznaczonymi na podstawie modelu (1)  
i wartościami otrzymanymi przez rzeczoznawców 

Źródło: opracowanie własne. 

 
Jak wspomniano, wyceny otrzymane na podstawie modelu (1) były wyższe od 

wartości wskazanych przez rzeczoznawców (zob. tab. 1). Średnia różnica wartości 
wyznaczona dla 52 nieruchomości wyniosła 12,35 zł/m2. Różnice obliczono, odej-
mując od wartości wyznaczonej na podstawie modelu (1) wartość określoną przez 
rzeczoznawców.  

Tabela 1. Statystyki opisowe rozkładów charakteryzujących wyceny 

 Średnia Odchylenie  
standardowe 

Współczynnik 
zmienności A1 Kurtoza 

Model (1) 253,176 7,297 0,029 0,764 4,245 
Rzeczoznawcy 240,824 10,881 0,045 0,272 2,511 
Różnice 12,352 5,532 0,448 -0,262 2,897 

Źródło: opracowanie własne. 
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Analizując rozkłady wartości, można stwierdzić, że wyceny uzyskane na bazie 
modelu (1) cechowały się mniejszą zmiennością, a rozkład był prawostronnie asy-
metryczny i wysmukły (zob. też rys. 3 i 4)4. Rozkład wycen rzeczoznawców ce-
chował się niewielką asymetrią prawostronną i był lekko spłaszczony.  

 

 
 
Rys. 3. Rozkład wycen z wykorzystaniem modelu (1) i wycen wykonanych przez rzeczoznawców 

Źródło: opracowanie własne. 
 

 

 

Rys. 4. Rozkład różnic wycen z wykorzystaniem modelu (1) i wycen wykonanych przez rzeczoznawców 

Źródło: opracowanie własne. 

                      
4 Stosowana miara kurtozy jest równa 3 dla rozkładu normalnego. 
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W przypadku rozkładu różnic wartości można zaobserwować asymetrię lewo-
stronną, co świadczy o „przewadze” odchyleń dodatnich, a tym samym wyższych 
wartościach uzyskiwanych na bazie modelu (1). Rozkład różnic wartości był bar-
dzo nieznacznie spłaszczony (zbliżony do normalnego).  

4. Zakończenie 

Reasumując, należy stwierdzić, że jedną z procedur wyceny w podejściu porów-
nawczym w ramach analizy statystycznej rynku może być wycena na podstawie 
modelu ekonometrycznego, gdzie zmienną objaśnianą jest wartość nieruchomości, 
a zmienną objaśniającą – taksonomiczna miara atrakcyjności nieruchomości (syn-
tetyczny miernik rozwoju). Tego typu procedura jest znacznie mniej czasochłonna 
i prawdopodobnie bardziej obiektywna, gdyż podczas jej stosowania liczba arbi-
tralnych rozstrzygnięć jest mniejsza. W procedurze tej, co nie jest bez znaczenia, 
stosuje się też taksonomiczne miary podobieństwa obiektów (nieruchomości). 

W przedstawionym przykładzie wyceny oparte na opisywanej procedurze zo-
stały porównane z wycenami rzeczoznawców majątkowych. Wartości uzyskane na 
każdy z przedstawionych sposobów są zbliżone, aczkolwiek wyceny rzeczoznaw-
ców były nieznacznie niższe oraz bardziej rozproszone (cechowały się większą 
zmiennością).  
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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. 

 
 




