ANALIZA WARIANCII

Regresja liniowa prosta w praktyce rzeczonawcy

cz.1

Okreslanie wag cech i trendu zmian cen w czasie

wersja podstawowa

TmbAabmAsA

zakres
Cecha poprawek |rozstep ceny| waga
Pow. Dziatki 2616 -1796,89| -19,53%
Lokalizacja 2 1318,50| 14,33%
Standard 3 1987,09| 21,60%
Stan techniczi 2 52,79 0,57%
PU dom 229 -2189,33| -23,80%
Atrakcyjnos¢ 2 -1855,14| -20,17%
sumy 9199,74| 100,00%
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rzeczoznawcy cz. |

SPIS TRESCI:

1. Kilka slow wstepnych
2. Zastosowanie, podstawowej pojecia i metodyka

3. Operat szacunkowy z zastosowaniem regresji liniowej
prostej do okreslenia wag cech w podejsciu porownawczym.

W niniejszym poradniku zamiescilem operat szacunkowy okreslenia wartosci
nieruchomosci (cel — ustalenie wartosci poczatkowej Srodka trwalego) w ktorym wagi
cech zostaly okreslone za pomocg rownania regresji liniowej prostej rozwiazanej w
programie Excel (mozna stosowac inne arkusz kalkulacyjne np. open office ).
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1. Kilka slow wstepnych
Do czego mozna wykorzysta¢ narzedzia statystyczne w procesie wyceny nieruchomosci ?

Pomijajac zagadnienie analizy rynku, konkretnie w procesie wyceny narzg¢dzia statystyczne
moim zdaniem mozemy wykorzysta¢ do:

- okreslania wag cech i ustalanie istotnosci cech
- okreslanie trendu zmian cen w czasie.

Aktualnie przepisy prawa nie pozawalaja na wykorzystanie wprost do okres§lania warto$ci
narzgdzi statystycznych, czyli zbudowania modelu ktory ,,sam” bedzie po wrzuceniu danych
okreslal warto$¢. Zreszta moim zdanie zbudowanie takiego modelu prawidlowo okreslajacego
warto$¢, przy aktualnym rynku transakcyjnym (stosunkowo mato danych, staba znajomos¢
cech opisujacych transakcje, duza uznaniowos$¢ cech wptywajacych na warto$¢, oraz inne)
jest praktycznie nie mozliwe. Podkre§lam jest to moje zdanie oparte na dtugoletniej praktyce
w wycenie nieruchomosci 1 nie narzucajace innym, odmiennego spojrzenia na to zagadnienie.

Tak wigc w niniejszym poradniku przyblize mozliwo$¢é wykorzystania praktycznego
narzedzia statystycznego a mianowicie regresji liniowej prostej z uzyciem popularnego
narzedzia biurowego Excel (lub innego podobnego) do okreslenia wag cech (rowniez trendu
zmian cen), oraz weryfikacji istotnosci tych cech.

Pragne jednoczes$nie podkresli¢ iz kupujac niniejszy poradnik nie otrzymamy gotowego
narzedzia (programu) do okreslenia wag, a uzyskamy podstawowa wiedze jak za pomoca
arkusza Excel (lub innego podobnego) samemu skonstruowacé prosty arkusz okreslajacy dane
parametry. Trzeba jednak podkresli¢, iz nalezy mie¢ ugruntowang podstawowa wiedzg z
obstugi programu Excel.

Aktualnie na rynku mozliwy jest zakup gotowych programow opartych na arkuszach Excel
ktore automatycznie liczg te parametry, wydaje mi si¢ jednak ze na potrzeby wyceny zupelnie
wystarczajace jest samodzielne skonstruowanie takiego arkusza, a dodatkowym plusem
takiego podejscia bedzie §wiadome dziatanie w tym zakresie, zrozumienie co tak wlasciwie 1
w jaki sposob okreslamy. Wiedza ta jest niezbedna rowniez w przypadku postugiwania si¢
gotowym narzedziem.

W poradniku nie znajdziemy rowniez omoéwienia statystyki jako nauki, natomiast przedstawie
minimalne podstawowe zagadnienia pozwalajace na praktyczne wykorzystanie regresji
liniowej prostej do okreslania wag cech 1 trendu zmian cen.

Wiedze statystyczng bedziemy jednak musieli uzupetni¢ samodzielnie korzystajac z dostgpne;j
literatury, badz wiedzy zawartej w Internecie np.
http://www.statsoft.pl/textbook/stathome_stat.htmI?http%3A%2F%2Fwww.statsoft.pl%2Ftex
tbook%2Fstmulreg.html , badZ korzystajac ze szkolen, kursow, studiow podyplomowych.
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2. Zastosowanie, podstawowej pojecia i metodyka

Jak juz napisatem rownanie regresji liniowej (REGLINP — skrotowo tak beda opisywat tg
funkcje, tak tez jest zapisana w funkcjach Excel) mozemy wykorzysta¢ w pierwszy rzedzie do
okreslenia trendu zmian cen w czasie.

Osobiscie trend zmiany cen w czasie okreslam zawsze oddzielnie od pozostatych cech
(chociaz moze on by¢ jedng ze zmiennych niezaleznych W rownaniu regresji).

Jednak dla przejrzystosci nie polecam takiego sposobu post¢powania, poza tym bardzo czesto
zbior danych transakcyjnych do okres$lenia trendu jest o wiele szerszy niz zbior danych do
okreslenia warto$ci konkretnej nieruchomosci.

Dla scistosci nalezy napisa¢, ze REGLINP stosuje metode najmniejszych kwadratow do
obliczania prostej, ktora najlepiej pasuje do naszych danych i daje w wyniku tablice, ktora te
prosta opisuje.

Przy okreslania trendu rownanie regresji liniowej przyjmie najprostszy model:
Yy =mx +b

Drugim zastosowaniem regresji jest okreslenie wag cech i ich weryfikacja pod wzgledem
istotnosci, czyli wptywu na wartos¢.

Przy okazji mozna zada¢ sobie pytanie czy jezeli okre$limy wagi cech dla konkretnego
zbioru, mozna te wagi wykorzysta¢ dla zbioru zmodyfikowanego (np. dodane nowe
transakcje). Wedtug mnie mozna o ile nowe transakcje nie zmienity znaczaco zbioru, czyli
nasza deltaC jest ma podobnym poziomie, $rednia, dominanta rowniez sa na podobnym
poziomie.

Podstawowe pojecia i metodyka:

Ponizej na podstawie opisu regresji liniowej opisane zostang rowniez podstawowej pojecia z
ktorymi musimy zapoznac si¢ W celu analizy i ustalenia wag cech (czy tez trendu zmian cen).

Roznica pomigdzy ustalaniem wag, a trendem polega wyltacznie na ilosci zmiennych
niezaleznych. W przypadku trendu bedzie tylko jedna zmienna niezalezna.

Regresja liniowa jest najprostszym, podstawowym wariantem regresji wielorakiej w
statystyce. Zaktada ona, ze zalezno$¢ pomiedzy zmienng zalezng i zmienng niezalezng jest
zalezno$cig liniowa. Funkcja ta stosuje metode¢ najmniejszych kwadratow do obliczania
prostej, ktora najbardziej pasuje do danych. Funkcja regresji przyjmuje postaé funkcji
liniowej, czyli y = mx+b dla jednej zmiennej niezaleznej lub:

y =mlxl+ m2x2 + ... + b (gdy wystepuja 2 lub wigcej zmiennych niezaleznych)

Gdzie:
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