STRESZCZENIE

rozprawy doktorskiej pt.
,2Zmienne jako§ciowe w procesie wyceny

warto$ci rynkowej nieruchomosci. Ujecie statystyczne”.

Zasadniczym czynnikiem stanowigcym motywacj¢ dla podjetych w pracy rozwazan
byly, problemy badawcze odnoszace si¢ do metod pomiaru cech jakosciowych nieruchomosci

oraz metod badania i pomiaru wptywu tych cech na warto$¢.

Proces wyceny, obejmujacy zespol czynnosci jakie podja¢é musi rzeczoznawca
majatkowy w celu okreslenia wartosci nieruchomosci, uzalezniony jest od rodzaju okreslanej
warto$ci, wybranego podejscia i metody wyceny, rodzaju nieruchomos$ci oraz szacowanej
wiazki praw. Proces ten rozumiany jako zbior niezbednych do uzyskania wyniku koncowego
czynnosci, wywodzi si¢ bezposrednio z zasad ekonomii, a jego formalizacja w przepisach

prawa ma jedynie charakter porzadkujacy i ujednolicajacy.

Etapami procesu wyceny sa: przyjecie zlecenie i okreslenie celu wyceny, analiza
rynku, zdeterminowany jej wynikami wybor podejscia i metody wyceny, obliczenia,
prowadzace do okreslenia wartosci oraz jako element podsumowujacy, sporzadzenie opinii o

wartosci w formie operatu szacunkowego.

W tym kontek$cie niezwykle istotny, o ile nie kluczowy element kazdej wyceny
stanowi, analiza rynku. Analiza ta w ujeciu ogélnym obejmuje identyfikacje zaleznoSci
1 prawidlowosci zachodzacych na wytypowanym rynku nieruchomosci, prowadzac do
wyodrebnienia zbioru danych stanowigcych podstawe wnioskowania o wartosci przedmiotu
wyceny. Zakres uwzglednianych w dalszej procedurze dowodéw rynkowych jest w tym
przypadku uzalezniony, zaréwno od rodzaju nieruchomosci, dostepnych informacji jak
1 kategorii okreslanej wartosci. Stad w przypadku okre§lania wartos$ci rynkowej w podejsciu
poréwnawczym przedmiotem analizy beda transakcje dotyczace nieruchomosci podobnych

do opiniowanej nieruchomosci.

Analizujgc zagadnienia praktyczne zwigzane z opisanym wyzej procesem wyceny,
w pracy zidentyfikowano obszary krytyczne, w ramach ktorych btedna realizacja procedur

prowadzi zazwyczaj do znacznych rozbieznosci w wynikach koncowych.



Do wspomnianych obszarow zaliczono: identyfikacje, wybor i specyfikacje zbiorow
nieruchomos$ci podobnych, identyfikacje i pomiar cech charakteryzujacych zaréwno
nieruchomos$ci wchodzace w sktad tych zbiorow, jak rowniez nieruchomos$¢ wyceniang oraz
identyfikacje i pomiar zwigzkoéw jakie zachodza pomiedzy cenami a cechami tych

nieruchomosci.

W zwiazku z tym, ze z etapem identyfikacji, wyboru, opisu i specyfikacji zbiorow
nieruchomos$ci podobnych, ale réwniez, opisu nieruchomos$ci opiniowanej, zwigzany jest

$cisle pomiar ich cech, uznano ze jest to czynnik o znaczeniu zasadniczym.

Powyzsze stato si¢ podstawowa motywacja do podj¢cia badan nad metodami pomiaru
cech nieruchomo$ci a w szczeg6lno$ci nad metodami pomiaru cech o charakterze

jakosciowym.

Z uwagi na fakt, ze w procesie szacowania warto$ci nieruchomosci bardzo czesto
pojawiaja si¢ cechy mierzone na skali nominalnej i porzadkowej, na potrzeby pomiaru i
analizy tych cech wykorzystywane musza by¢ odpowiednie metody i modele. Do klasycznych
metod uwzglgdniania zmiennych jako$ciowych w modelach wyceny, bazujacych na réwnaniu
regresji wielorakiej, zaliczy¢ mozna rézne metody kodowania. Do metod nieklasycznych,
wykorzystujacych zasady skalowania wielowymiarowego zaliczy¢ mozna mig¢dzy innymi

metody pomiaru zmiennych jako$ciowych przy pomocy skali dyferencjatu semantycznego.

Kolejnym zagadnieniem dyskutowanym w srodowisku rzeczoznawcoéw majatkowych,
jest mozliwo$¢ wykorzystania do okres§lenia warto$ci nieruchomos$ci metod statystycznych
i modeli ekonometrycznych. Wskazany zakres dyskusji, jak rowniez wymieniony wyzej
obszar krytyczny odnoszacy si¢ do pomiaru zwigzkow jakie zachodza pomiedzy cenami a
cechami nieruchomosci oraz powszechne wykorzystanie w obszarze nauk ekonomicznych
metod statystycznych i modeli ekonometrycznych do wykrywania tego rodzaju zaleznosci,

staty si¢ motywacja do rozwazenia w pracy kolejnego problemu badawczego.

Jedng z glownych przyczyn niedoskonalosci funkcjonalnej modeli regresji opisujacych
zalezno$ci na rynku nieruchomos$ci jest sposob uwzglednienia w nich zmiennych

jakosciowych.

Ostatnim zasadniczym problemem badawczym podjetym w pracy stata si¢ analiza
rozkladow cech jakosciowych nieruchomo$ci mierzonych z wykorzystaniem skali

dyferencjalu  semantycznego oraz zbadanie rdéznic jakie zachodza pomiedzy



ekonometrycznymi modelami wyceny nieruchomosci, uwzgledniajagcymi rézne metody

pomiaru zmiennych jakosciowych.

Opisane, wyzej problemy badawcze stanowity inspiracj¢ i motywacje dla wyznaczenia
glownych i posrednich celow pracy oraz dla sformulowania hipotez badawczych

podlegajacych procesowi falsyfikacji.

Pierwszym celem glownym pracy jest opracowanie metody pomiaru cech
jakosciowych nieruchomosci stanowigcych zmienne objas$niajace. Drugi cel glowny stanowi
zbadanie wpltywu na parametry modeli wyceny 1 warto$¢ nieruchomosci wynikéw
zastosowania tej metody. Trzecim celem gléwnym jest ocena metod uwzgledniania
zmiennych jakosciowych w ekonometrycznych modelach wyceny wartosci rynkowe;j

nieruchomosci. Przedstawione cele gtéwne zrealizowane zostang poprzez:

* opracowanie metody pomiaru zmiennych jakosciowych nieruchomos$ci przy

wykorzystaniu skali dyferencjatu semantycznego,
* pordwnanie parametrow ekonometrycznych modeli wyceny nieruchomos$ci w przypadku
r6znych metod pomiaru i uwzgledniania cech jakosciowych,
* porownanie wynikdéw wyceny nieruchomosci w przypadku roéznych metod pomiaru
1 uwzglednienia cech jakosciowych w modelach.

W ramach celéw posrednich praca zawiera:
» dyskusj¢ nad zagadnieniem wartos$ci w teorii ekonomii 1 wycenie nieruchomosci,

* analiz¢ 1 ocen¢ przydatnosci modeli ekonometrycznych w procesie wyceny wartosci

rynkowej nieruchomosci,

» wykorzystanie metody pomiaru zmiennych jakosciowych do obiektywizacji szacowanej

wartosci,

* przedstawienie kierunkéw dalszych badan oraz mozliwosci praktycznych aplikacji

proponowanych rozwigzan.

W ramach pracy procesowi falsyfikacji poddane zostang nast¢pujace hipotezy

badawecze:

* uwzglednianie zmiennych jako$ciowych w ekonometrycznych modelach wyceny
warto$ci rynkowej nieruchomosci, w postacie metod kodowania wykorzystujagcych zmienne
sztuczne

i alternatywnych metod skalowania wielowymiarowego wykorzystujacych skale dyferencjatu



semantycznego prowadzi do poréwnywalnych (zbieznych) wynikow koncowych.

» zmienne jakoS$ciowe uwzgledniane w ekonometrycznych modelach wyceny warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci, mierzone przy wykorzystaniu skali dyferencjalu semantycznego
odpowiadajg zmiennym mierzony na skali interwatowej lub ilorazowej 1 moga by¢

traktowane w tych modelach jak zmienne ilo$ciowe.

Praca sktada si¢ z pigciu rozdziatdéw. W rozdziale pierwszym zrealizowany zostat
pierwszy cel posredni pracy poprzez przeprowadzenie dyskusji nad pojeciem warto§ci w
teorii ekonomii oraz jego znaczeniem dla szacowania nieruchomosci. W rozdziale tym
omoOwion0 rézne koncepcje pojecia wartosci uksztalttowane w ramach rozwoju mysli
ekonomicznej, w tym pojecie wartoSci obiektywnej, subiektywnej i neoklasycznej.
Przeprowadzone zostaly rowniez rozwazania na temat zaleznosci zachodzacych pomigdzy
ceng a wartoscig, w szczegdlnosci w kontekscie istotnosci tych zalezno$ci dla okreslania
warto$ci nieruchomos$ci. W rozdziale omowione zostaly kategorie wartosci wystepujace na
rynku nieruchomosci oraz ich definicje wraz z interpretacja. Przedstawiono szczegdtowo
zagadnienia zwigzane z procesem wyceny nieruchomosci zaréwno z punktu widzenia teorii
ekonomii jak 1 w ujeciu formalno—prawnym. Na zakonczenie przyblizone zostaty
obowigzujace oraz rozwazane kierunki interpretacji wartosci w migdzynarodowych,

europejskich i krajowych standardach wyceny.

W rozdziale drugim przedstawiono podstawy metodyczne oraz dotychczasowy
dorobek naukowy w zakresie teorii pomiaru w naukach spotecznych oraz klasyfikacji danych
jakosciowych. Zaprezentowano obowigzujacy paradygmat odnoszacy si¢ do poziomow
pomiaru, konstrukcji skal pomiarowych 1 skalowania. Przedstawiono funkcjonujace obecnie
definicje zmiennych jakosciowych, ich relacje w stosunku do zmiennych iloSciowych, jak
rébwniez podstawowy katalog zmiennych jakoSciowych obserwowanych na rynku
nieruchomos$ci. W rozdziale przedstawiono stosowane w praktyce wyceny metody pomiaru
tego rodzaju zmiennych. Realizujac pierwszy cel gldowny pracy przedstawiono opracowanie
metody pomiaru zmiennych jako$ciowych nieruchomosci przy wykorzystaniu skali
dyferencjatu semantycznego. W ramach opracowanej metody, w rozdziale zaprezentowano
szczegdtowo podstawy teoretyczne i praktyczne wykorzystania do pomiaru cech

jakosciowych nieruchomosci wskazanej metody.

Rozdziat trzeci obejmuje rozwazania teoretyczne dotyczace wykorzystania metod
statystycznych 1 modeli ekonometrycznych w wycenie nieruchomosci realizuje jednoczes$nie

trzeci cel posredni pracy. W rozdziale omowiono szczegoétowo problematyke doboru
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zmiennych diagnostycznych oraz zagadnienia dotyczace zbioréw nieruchomosci podobnych
stanowigcych podstawe wyceny. Omoéwienia tego dokonano zard6wno w kontek$cie
mozliwych interpretacji zakresu podobienstwa jak réwniez w zakresie problematyki
liczebnos$ci zbiorow. W rozdziale przedstawiono rowniez metody uwzgledniania zmiennych
jakosciowych

w modelach poprzez wykorzystanie metod kodowania oraz skalowania wielowymiarowego.

W rozdziale czwartym zaprezentowano modele wartosci nieruchomosci
z wykorzystaniem réznych metod uwzgledniania zmiennych jakosciowych. W ramach badan
empirycznych wyspecyfikowano zbiory nieruchomosci podobnych oraz zbiory zmiennych
diagnostycznych. W rozdziale przeprowadzono szczegotowa weryfikacje wyspecyfikowanych
modeli pozwalajaca na ocen¢ ich przydatnosci w dalszym procesie szacowania warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci. W rozdziale zrealizowano drugi z glownych celow pracy:
poréwnanie parametréw ekonometrycznych modeli wyceny nieruchomosci w przypadku
réoznych metod pomiaru 1 uwzgledniania cech jakosciowych. Do budowy modeli
wykorzystano dane pozyskane bezposrednio z analizy aktdw notarialnych obejmujacych
umowy sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych potozonych na terenie osiedli Miedzyn i
Jary w Bydgoszczy, stanowiacych przedmiot transakcji w latach 2012-2016 oraz
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali polozonych na terenie osiedla Blonie w
Bydgoszczy, stanowigcych przedmiot transakcji w latach 2013-2016. W rozdziale
wykorzystano jako metody badawcze narzedzia statystyki opisowej i matematycznej oraz
modele ekonometryczne. W ramach wymienionych metod zastosowano model regresji
liniowe] wielorakiej, metody przeksztatcania zmiennych jakosciowych w postaci kodowania
zerojedynkowego oraz opisane szczegdétowo w pracy metody i narzedzia weryfikacji modeli.
W rozdziale, na podstawie wynikéw estymacji modeli, przeprowadzono falsyfikacje drugiej
hipotezy badawczej odnoszacej si¢ do zakladanego charakteru rozktadu zmiennych

jakosciowych mierzonych przy wykorzystaniu skali dyferencjatu semantycznego.

W rozdziale pigtym dokonano okres§lenia wartosci nieruchomosci przy wykorzystaniu
wyspecyfikowanych i zweryfikowanych wczes$niej modeli wyceny. W ramach wyceny
okreslono warto§¢ praw do lokali oraz nieruchomo$ci zabudowanych, stanowigcych
nieruchomos$ci podobne do odpowiednich zbiorow bedacych podstawa budowy opisanych
wczesniej ekonometrycznych modeli wyceny. W rozdziale zrealizowano zostat trzeci
z glownych celow pracy: porownanie wynikow wyceny nieruchomosci w przypadku

wykorzystania  réznych metod pomiaru i1 uwzglednienia cech jako$ciowych



w ekonometrycznych modelach wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci. Na podstawie
okreslonych wartosci, przeprowadzono falsyfikacje pierwszej hipotezy badawczej odnoszacej
si¢ do braku roznic wynikdw wyceny, w przypadku okreslania wartosci tych samych
nieruchomosci z wykorzystaniem ekonometrycznych modeli wyceny uwzgledniajacych rozne

metody wprowadzania zmiennych jakosciowych.

Realizacja drugiego i trzeciego celu gtownego pracy pozwolita na przeprowadzenie
falsyfikacji postawionych na wstepie pracy hipotez badawczych. Falsyfikacji tej dokonano
poprzez poréwnanie wynikéw uzyskanych w przypadku zastosowania klasycznych metod
pomiaru zmiennych jakosciowych wykorzystujacych pomiar na poziomie nominalnym
i porzadkowym oraz metod alternatywnych wykorzystujacych techniki skalowania

wielowymiarowego w postaci dyferencjatu semantycznego.

W rozdziale szostym zawarto wnioski nawigzujace do problemow badawczych, celow,
sformutowanych w pracy hipotez oraz procesu ich falsyfikacji. W rozdziale tym dokonano
oceny zaproponowanych metod pomiaru i uwzgledniania zmiennych jako$ciowych
w ekonometrycznych modelach wyceny nieruchomosci. Przedstawiono réwniez kierunki
dalszych badan oraz mozliwosci praktycznych aplikacji proponowanych rozwigzan realizujac

tym samy ostatni z celow posrednich pracy.

Pracg¢ konczy streszczenie w jezyku angielskim, bibliografia, spis tabel 1 rysunkow

oraz zatgczniki.



