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MIEJSCE MODELU EKONOMETRYCZNEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI!

Wprowadzenie

Punktem wyjscia przeprowadzonych rozwazan jest teza wysunigta w publika-
cji R. Pawlukowicza®, w ktorej autor sugeruje postawienie znaku rownosci pomie-
dzy wszelkimi modelami rachunkowymi wyceny nieruchomosci, stosowanymi na
gruncie podejscia porownawczego, opisanego przez obowiazujaca ustawe o gospo-
darce nieruchomos$ciami, wskazujac, iz stanowig one rdézne odmiany modeli eko-
nometrycznych. Z tezy tej przechodzi dalej do sugestii szerszego wykorzystania
statystycznych modeli ekonometrycznych w kregu zawodowym rzeczoznawcow
majatkowych. Od strony formalnej przekonanie, iz stosowane aktualnie w Polsce
metody poréwnawcze wykorzystuja swoiste modele ekonometryczne znajduje
uzasadnienie w przeformulowanych przez R. Pawlukowicza wzorach. Na podobne
wnioski natrafi¢ mozna w opracowaniach innych badaczy’. Niemniej jednak, za-
proponowane przez R. Pawlukowicza uogoélnienie, z ktérego wynikaja sugestie
traktowania wszystkiego przez pryzmat roszerzonej interpretacji pojecia modelu
ekonometrycznego (o czym ponizej) oraz szerszego wykorzystania tego modelu
w wycenie nieruchomogci, wymaga glebszego rozwazenia. Model ekonometryczny

' ‘Wyniki prac byly finansowane w ramach $rodkow statutowych Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa

Wyzszego nr S/12/2012 - KG.

2 R. Pawlukowicz, Globalizacja a model ekonometryczny jako narzedzie polskiego rzeczoznawcy
majatkowego, ,,Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomog$ci” 2007, nr 1.

3 Z. Adamczewski, Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci. Podejscie
poréwnawcze, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2006; J. Czaja, Metody
szacowania warto$ci rynkowej 1 katastralnej nieruchomosci, Wyd. Komp-System, Krakow 2001;
J. Czaja, M. Ligas, Zaawansowane metody analizy statystycznej rynku nieruchomosci, ,,Studia
i materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2010, nr 1; T. Telega, Z. Bojar, Z. Adam-
czewski, Wytyczne przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci, ,,Przeglad Geodezyjny”
2002, nr 6; E. Sawitow, Problematyka okre§lania warto$ci nieruchomosci metoda analizy staty-
stycznej rynku, ,,Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2010, nr 1; J. Zyga,
Alternatywny model warto$ci w metodzie poréwnywania parami, ,, Wycena” 2001, nr 3.
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zastosowany do celow wyceny nieruchomosci, utozsamiony mimowolnie takze
przez R. Pawlukowicza z modelem statystycznym, nie zawsze begdzie odpowiadat
funkcjonalnoscia i celowoscia typowym potrzebom wyceny, w rozumieniu ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami.

1. Cechy modelu ekonometrycznego

Z teorii ekonometrii* wynika, ze model ekonometryczny to formalny opis
zalezno$ci wyr6znionej wielkosci, zjawiska lub przebiegu procesu ekonomicz-
nego (zjawisk, proceséw) od czynnikow, ktore je ksztattuja, wyrazony w formie
pojedynczego réwnania badz uktadu rownan. Problem polega na tym, ze rozpo-
wszechnienie metod statystyki matematycznej spowodowato, iz model ekono-
metryczny utozsamiono z czasem z modelem opisywanym wylacznie jezykiem
statystyki, spychajac opisy zjawisk wyrazone zalezno$ciami ujetymi w pojedyn-
cze rOwnania na margines ekonometrii. Takie ulokowanie zagadnien zwigzanych
m.in. z wyceng nieruchomosci nie przesadza oczywiscie o braku ich uzyteczno-
$ci. Nie sprawia takze, ze w procesie okreslania warto$ci nieruchomosci przestat
by¢ wazny model zaleznosci rynkowych. Jak dowodzi sam R. Pawlukowicz,
kazdy realizator wyceny poprzez wzoér (1) dokonuje takze modelowania rzeczy-
wistosci. Specyfika analiz zwigzanych z rynkiem nieruchomosci jest raczej po-
wodem, by owe szczegdlne przypadki wykorzystania modelowania (réwniez
ekonometrycznego) zaakceptowa¢ jako endemiczne w skali nauki, ale jak do-
wodzi praktyka, wcale nie bezuzyteczne w skali ich wtasnego horyzontu zasto-
sowan. Mozna zatem dyskutowa¢ o poziomie zaawansowania technologicznego
analiz rynku, dokonywanych na potrzeby wyceny nieruchomosci, ktéry to po-
ziom zawsze moze by¢ podnoszony. Warto jednak zawsze mie¢ na uwadze ce-
lowos$¢ tych dziatan i chociazby przez pryzmat racjonalnosci ekonomicznej
uzna¢ stosowanie rozwigzan uproszczonych.

2. Miejsce modeli ekonometrycznych w procesie wyceny

W pi$miennictwie bardzo mato uwagi po§wieca si¢ formalnemu opisowi
miejsca analiz ekonometrycznych w procesie wyceny. Rownie rzadko wyrdz-
niane sa pojecia modelu okreslania wartosci oraz modelu analizy rynku. Zapew-
ne powodem tego stanu rzeczy bylo w przypadku ,,polskiej szkoly” wyceny

4 E. Nowak, Problem informacji w modelowaniu ekonometrycznym, PWN, Warszawa 1990.
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ewolucyjne formutowanie jej zasad, ukierunkowane glownie na prawne podstawy
dziatania os6b wyceniajacych nieruchomosci. Analiza rynku zajmuje poczesne
miejsce w procedurze opisywanej zardowno przez Standardy Zawodowe Rzeczo-
znawcow Majatkowych, jak i aktualne Krajowe Standardy Wyceny. Opisywana
jest jednak enigmatycznie oraz bez szczegdtow praktycznych. Wiekszos¢ wysit-
kéw ustawodawcy 1 teoretykow podejscia porownawczego skupita si¢ u zarania
polskiego rzeczoznawstwa majatkowego na modelu okreslania warto$ci, ktérego
prostota nie wymaga wielu komentarzy, tak w metodach tradycyjnych (do kto-
rych zaliczono metod¢ porownywania parami oraz metod¢ korygowania ceny
sredniej), jak w metodach objetych obecnie pojeciem metod analizy statystycz-
nej rynku. Warto wspomnie¢, ze do listopada 2002 r. nazwa ,,metoda analizy
statystycznej rynku” przypisana byta do procedury objetej obecnie nazwa ,,me-
tody korygowania ceny $redniej”.

W metodzie porownywania parami modelem okres§lania wartosci jest (try-
wialny dla pewnej grupy uczestnikéw dyskursu) wzor’:

VVV(W) :iiVVr(Wj) (1)
mD
gdzie:
W™ — wartos¢ (jednostkowa) wycenianej nieruchomosci,
WV(W” ) _ oszacowanie wartoéci (jednostkowej) wycenianej nieruchomosci, wy-
nikajgce z porownania do j-tej nieruchomosci poréwnawczej,

m — liczba nieruchomosci porownawczych.

Jego odpowiednikiem w metodzie najmniejszych kwadratow (dla uprosz-
czenia rozwazan demostracje ograniczono do modelu liniowego ze wzgledu na
parametry modelu) jest z kolei wzor macierzowy:

W =Xa (2)

gdzie:
W — wektor wartosci (jednostkowych) wycenianych nieruchomosci, w przy-
padku szczegdlnym moze stanowi¢ wektor jednoelementowy,
X — macierz ocen wybranych parametrow (atrybutow) wycenianych nieruchomosci,
a — wektor parametrow modelu rynku.
Pominigto metode korygowania ceny $redniej z uwagi na jej opisane juz
wielokrotnie utomnosci.

5 R. Pawlukowicz, Globalizacja a model..., op. cit.
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Podczas gdy modelowi (1) towarzyszy model ceny/warto$ci nieruchomosci na
rozpatrywanym rynku (prosty reprezentant modeli ekonomicznych) w postaci:

. y N (Crax = Conin ) O, :
W(W/J) — C(J) + max min /%i (l_(w) _l_(])) (3)
r r ; li(g) _ li(d ) i i
gdzie:
) . s s , . , .
¢,”’ — cena transakcyjna j-tej nieruchomosci porownawczej,

c ... — skrajne ceny transakcyjne,

max °

ll.(“) — oceny wybranych parametrow (atrybutdw) nieruchomosci:

(d) — najnizsza, (g) — najwyzsza, (w) — nieruchomosci wycenianej, (j) — j-tej
nieruchomosci porownawczej,

@, — wagi wybranych parametréw (atrybutéw) nieruchomosci,

ekonometryczny model ceny/warto$ci nieruchomos$ci w przypadku stochastycz-
nych modeli wyceny jest analogia modelu (2):

C =Xa+e¢ “4)

gdzie:
C. — wektor cen (jednostkowych) sprzedanych nieruchomosci,
X, — macierz ocen wybranych parametrow (atrybutow) sprzedanych nieruchomosci,

a — wektor parametrow modelu ceny/wartosci,
& — wektor reszt modelu ceny/warto$ci.

Ze wzgledu na nieomal tozsamg posta¢ modelu ceny/wartosci na rynku lo-
kalnym (4) i modelu rachunkowego ostatecznego celu wyceny, tj. modelu okre-
$lenia wartosci konkretnego obiektu (2) tak duzo jest niezrozumienia w dyskusji
na temat ekonometrycznych modeli w wycenie nieruchomos$ci. W procesie sza-
cowania warto$ci nieruchomosci ma miejsce predykcja ceny (jej wynik jest
okreslany jako warto$¢ rynkowa nieruchomosci), podczas gdy w wigkszos$ci
zastosowan stricte ekonometrycznych sednem zadania pozostaje samo sformu-
towanie modelu zjawiska ekonomicznego z wyznaczeniem jego parametrow.
Nielicznymi przyktadami formalnego rozdzielania ekonometrycznych analiz
rynku 1 jego prawidlowosci od samego szacowania warto$ci nieruchomosci sg
wyniki badan Baranskiej’, Sawitowa’ oraz Czai i Ligasa®.

6 A. Baranska, Dwuetapowy model wyceny nieruchomosci, ,,Studia i materialy Towarzystwa

Naukowego Nieruchomos$ci” 2007, nr 3-4; Eadem, Statystyczne metody analizy i weryfikacji
proponowanych algorytméw wyceny nieruchomosci, Wydawnictwo AGH, Krakow 2010.

7 E. Sawitow, Problematyka okreslania wartosci. .., op. cit.

8. Czaja, M. Ligas, op. cit.
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3. Ograniczenia zastosowan modeli ekonometrycznych
w wycenie nieruchomosci

Badania wymienione wyzej, a takze praktyka pokazaly, ze uproszczone
modele ceny/wartosci (np. wzor (3)) w zadaniach wyceny obejmujgcych duze
rynki (w wymiarach przestrzennym oraz ilo§ciowym) ustepuja modelom opra-
cowywanym metodami statystycznymi. Do analogicznych wynikéw dochodza
liczni metodycy i praktycy wyceny’. Obszar praktyki wyceny naznaczony jest
rownie licznie przyktadami opracowan, w ktorych zapatrzenie w mozliwosci
analityczne metod statystycznych przestania istot¢ szacowania wartos$ci nieru-
chomosci. Mniejszym ztem jest wylaczne pomylenie poje¢ i nazwanie zagadnie-
nia ekonometrycznego wyceng nieruchomosci, w sytuacji gdy do tej wyceny
(w sense ustawowym) de facto nie dochodzi, a okreslenie wartosci dotyczy co naj-
wyZzej oszacowania testowego nieruchomoéci w zbiorze kontrolnym. Zle dzieje sie,
gdy pod ostong badan ekonometrycznych ich realizator w nieuprawniony sposob
zmierza do okreslenia warto$ci konkretnego obiektu rynkowego i wprowadza je do
obrotu rynkowego bez spelnienia kluczowych warunkéw wyceny.

Z formalnego punktu widzenia juz sam model ekonometryczny nie stanowi
dowolnej formuty matematycznej typu y = f(x). Powinien to by¢ formalny zapis
konkretnych prawidlowosci ekonomicznych, angazujacy identyfikacje zmien-
nych objasnianych przez model (endogenicznych), zmiennych objasniajacych
(egzogenicznych) oraz podjgcie decyzji dotyczacej charakteru matematycznych
zalezno$ci wystepujacych w modelu, a takze podanie analitycznej postaci row-
nan modelu (aby objasni¢ istot¢ modelu). Dla zachowania celowo$ci istnienia
modelu jako takiego niezbedne jest takze, by zmienne posiadaly znaczenie nie
tylko formalno-rachunkowe, ale by byly interpretowalne na podstawie teorii,
z jakiej wyrasta kreowany model (tu powstaje niebezpieczenstwo glownie dla
modeli multiplikatywnych, ktore z racji swej budowy operuja atrybutami nieru-
chomosci niepoddajacymi si¢ prostej interpretacji rynkowej. Nie mozna jednak
w tym miejscu przesadza¢ o niewlasciwosci tej postaci modeli). Wypetnienie
powyzszych warunkéw stwarza mozliwos¢ przeprowadzenia analiz o charakte-
rze przyczynowo-skutkowym i formulowania ocen opisowych dla badanego
rynku. Brak ich spetnienia moze prowadzi¢ natomiast do tworzenia modelu

% J. Hozer, S. Kokot, W. Kuzmifnski, Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomo-
$ci, Wyd. PFSRM, Warszawa 2002; J. Czaja, Merytoryczna analiza procedur szacowania ryn-
kowej wartosci nieruchomosci w podejsciu porownawczym, ,,Studia i materialty Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci” 2004, nr 1; J. Czaja, M. Ligas, op. cit.; J. Zyga, Real Estate Evaluation
Model Based on the Method of Least Squares, ,,Budownictwo i Architektura” 2010, Vol. 7 (2).
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o charakterze ,,czarnej skrzynki”, ktory mimo ze rachunkowo sprawny, nie bg-
dzie w stanie wyjasni¢ genezy kreowanych wynikéw w odniesieniu do rynku
1 na podstawie teorii np. gospodarki nieruchomosciami. O ile dla potrzeb wytacznie
analitycznych dziatan o charakterze ekonometrycznym, sprawne funkcjonowanie
,czarnej skrzynki” moze okaza¢ si¢ satysfakcjonujace, o tyle w obszarze wyceny
nieruchomosci, objetym obowiazkiem transparentnosci procedury wyceny i jej
czytelnosci dla odbiorcy, oparcie wnioskow na najsprawniejszej ,,czarnej skrzynce”
jest prawnie wykluczone, gdyz nie spetnia warunku § 56 punkt 9 Rozporzadzenia
w sprawie wyceny (...), obligujacego do przedstawienia obliczen wartosci nieru-
chomosci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem'”.

Model ekonometryczny nie ma narzuconych zadnych ograniczen dotycza-
cych zakresu i typu danych, podczas gdy zbior informacji stanowiacy opis mo-
delu rynku, bedacego podstawa oszacowania wartosci nieruchomosci (roéwniez
ekonometryczny co do zasady), jest obtozony sztywnymi warunkami dotycza-
cymi rodzaju i jakoS$ci przyjetych do analizy danych. Uwarunkowania te wynika-
ja wprost z ustawy o gospodarce nieruchomosciami i sprowadzaja si¢ do nakazu
wykorzystywania: cen transakcyjnych nieruchomosci (z pominigciem cen ofer-
towych), cen nieobarczonych wptywem szczegoélnych uwarunkowan transakcji,
nieodlegtych czasowo oraz nieodbiegajacych od cen przecigetnych na rynku lo-
kalnym. Analiza rynku wykonywana na potrzeby wyceny nieruchomosci powin-
na, takze obligatoryjnie, obejmowaé¢ nieruchomosci podobne do przedmiotu
wyceny, ,,wyselekcjonowane”, jak pisze Kucharska-Stasiak''. Wyklucza to sze-
rokie bazy gromadzace nieruchomosci odmienne rodzajowo, wielkosciowo,
lokalizacyjnie i prawnie. Ponadto ustawa wymaga, by wycena realizowana
z wykorzystaniem podejscia porownawczego (a takie sa wszystkie modele wy-
ceny oparte o rynek sprzedazy lub najmu i dzierzawy) operowata w odniesieniu
do gromadzonych przedmiotow sprzedazy (nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej) rozpoznawalnymi cechami rynkowymi (atrybutami).
Wykluczone sg zatem wszelkie analizy abstrahujace od konkretnych danych
identyfikowalnych bezposrednio w odniesieniu do konkretnych nieruchomosci,
a oparte na informacjach zbieranych wylacznie w sposob zdalny i posredni. Cza-
ja i Ligas'? podnosza, ze ,,wszystkie informacje zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci maja charakter probabilistyczny, a to oznacza ze przede wszystkim czyn-

1 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.).

" E. Kucharska-Stasiak, Pomiar wartosci na gruncie ekonomii — reperkusje dla wyceny nieru-
chomosci, ,,Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomos$ci” 2011, nr 1.

127, Czaja, M. Ligas, op. cit., s. 8.
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niki losowe majg wptyw” na wejscie poszczegdlnych nieruchomosci na rynek,
na wybor rzeczoznawcy w zakresie obiektow i atrybutow poréwnawczych. Ku-
charska-Stasiak zwraca jednocze$nie uwage na wynikajaca stad niepewnosé
oceny warunkow transakeji'’. Bezsprzecznie na ustalenie konkretnych cen, a co
zatem idzie takze na proces wyceny nieruchomosci, wptywa stochastyka. Nie
mozna jednak zapominac, ze sktadniki losowe nie sg jedynymi, jakie ksztattujg
poziom cen i wartosci. O tych wielkosciach decydujg takze czynniki determini-
styczne, zawsze uwzgledniane w typowym (koncepcyjnym) modelowaniu war-
tosci'®. Przyjmujac losowy charakter informacji w akceptowaniu ich niepewno-
$ci, nie mozna jednak przekroczy¢ barier absurdu. Nie nalezy myli¢
akceptowalnego, czgsciowo losowego charakteru doboru danych i ewentualnego
ich obcigzenia nieodktadno$cig oceny faktow, z dopuszczalno$cia ax ante in-
formacji o charakterze omylek lub tez z doborem informacji ,,jakichkolwiek”.
Nie bez powodu autorzy przytoczonego cytatu, mimo iz ich opracowanie doty-
czyto w zasadzie wylacznie analizy rynku, przyktadowe analizy liczbowe oparli
na wynikach badania ,,dokumentacji prawnej i wizji terenowej”, nie poprzestajac
na informacjach z geoportali, informacji biur posrednictwa sprzedazy nierucho-
mosci czy prasy’’.

Podsumowanie

Z ograniczen, jakie narzucone sg ekonometrycznym modelom rynku, sta-
nowigcym komponenty procedur wyceny nieruchomosci, wynikajg pragmatycz-
ne dazenia do stosowania uproszczen, tak wytykane czynnym rzeczoznawcom
majatkowym. By¢ moze w rezerwie, jaka wyraza to grono zawodowe w stosun-
ku do modeli ekonometrycznych, budowanych narzgdziami statystyki matema-
tycznej, lezy po czesci i ,,nieche¢ do matematyki wyniesiona ze szkol”, ale
gléwnym powodem dazenia do prostszych rozwigzan jest najwyrazniej lepiej
wyuczona prakseologiczna zasada wyrazona w ludowym przystowiu ,,zrobié, ale
si¢ nie narobi¢”. Sprostanie wymogom statystyki wymaga duzo wigcej pracy, tej
najprostszej i najprymitywniejszej. Realizacja obliczen statystycznych wymaga
bowiem duzej ilosci danych. W braku stosownej liczby transakcji na rynku lo-
kalnym — demaskuje ona brak materialnych podstaw dla przyjecia lub odrzuce-
nia jakiejkolwiek hipotezy statystycznej albo zmusza do dziatan nieuzasadnio-

13 E. Kucharska-Stasiak, op. cit.

4. Zyga, Model wartoséci nieruchomosci, ,,Wycena-Warto$¢, Obrot, Zarzadzanie Nieruchomo-
$ciami” 2012, nr 101 (4).

15 J. Czaja, M. Ligas, op. cit.
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nych ekonomicznie. Stad bierze poczatek popularnos¢ rozwigzan prostszych,
opierajacych si¢ bardziej na propozycjach M. Prystupy'® niz na mozliwoéciach
statystyki matematycznej, przyblizonych juz dawno gronu rzeczoznawcow ma-
jatkowych, chociazby przez publikacje J. Czai'’ czy J. Hozera'®. Jak dowiodt
R. Pawlukowicz, polscy rzeczoznawcy majatkowi tak czy inaczej buduja dla po-
trzeb wyceny modele ekonometryczne. Niektorzy co najwyzej nie wiedza, ze tak
mozna nazwa¢ sformalizowany zapis rozpoznanych prawidtowosci ekonomicz-
nych na badanym rynku. Wydaje si¢ zatem, ze postulowane przez R. Pawlukowi-
cza ,,uprawomocnienie modelu ekonometrycznego w wycenie nieruchomosci” juz
nastapilo, tyle ze nie wszyscy rzeczoznawcy uznaja za stosowne uzywac do jego
budowy statystyki matematyczne;j.

Literatura
Adamczewski Z., Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci. Podej-
$cie porownawcze, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 20006.

Baranska A., Dwuetapowy model wyceny nieruchomosci, ,,Studia i materiaty Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci” 2007, nr 3-4.

Baranska A., Multiplikatywne modele w procesie wyceny nieruchomosci, ,,Studia i materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2010, nr 1.

Baranska A., Statystyczne metody analizy i weryfikacji proponowanych algorytmoéow
wyceny nieruchomosci, Wydawnictwo AGH, Krakow 2010.

Czaja J., Merytoryczna analiza procedur szacowania rynkowej warto$ci nieruchomosci
w podejsciu porownawczym, ,,Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomosci” 2004, nr 1.

Czaja J., Metody i systemy okre$lania warto$ci nieruchomosci, Wydawnictwa AGH,
Krakéw 1999.

Czaja J., Metody szacowania warto$ci rynkowej i katastralnej nieruchomosci, Wyd.
Komp-System, Krakow 2001.

Czaja J., Modele statystyczne w informacji o terenie, Wydawnictwa AGH, Krakow 1996.

Czaja J., Ligas M., Zaawansowane metody analizy statystycznej rynku nieruchomosci,
»Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2010, nr 1.

' M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, Wyd.
PFSRM, Warszawa 2001.

'7'J. Czaja, Modele statystyczne w informacji w terenie, Wydawnictwa AGH, Krakow 1996;
Idem, Metody i systemy okreslania wartosci nieruchomosci, Wydawnictwa AGH, Krakow
1999; Idem, Metody szacowania wartosci..., op. cit.

18 J. Hozer, S. Kokot, W. Kuzminski, op. cit.



228 Jacek Zyga

Hozer J., Kokot S., Kuzminski W., Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nie-
ruchomosci, Wyd. PFSRM, Warszawa 2002.

Kucharska-Stasiak E., Pomiar warto$ci na gruncie ekonomii — reperkusje dla wyceny nieru-
chomosci, ,,Studia 1 materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, nr 1.

Nowak E., Problem informacji w modelowaniu ekonometrycznym, PWN, Warszawa 1990.

Pawlukowicz R., Ekonometryczne modelowanie wartosci rynkowej nieruchomosci —
polskie doswiadczenia, ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 2003, nr 2 (37).

Pawlukowicz R., Globalizacja a model ekonometryczny jako narzgdzie polskiego rze-
czoznawcy majatkowego, ,,Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomosci” 2007, nr 1.

Prystupa M., Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego,
Wyd. PFSRM, Warszawa 2001.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.).

Sawitow E., Problematyka okre$lania wartosci nieruchomos$ci metoda analizy statystycznej
rynku, ,,Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2010, nr 1.

Telega T., Bojar Z., Adamczewski Z., Wytyczne przeprowadzenia powszechnej taksacji
nieruchomosci, ,,Przeglad Geodezyjny” 2002, nr 6.

Zyga J., Alternatywny model wartosci w metodzie pordéwnywania parami, ,, Wycena” 2001, nr 3.

Zyga J., Model warto$ci nieruchomosci, ,,Wycena-Warto$¢, Obrét, Zarzadzanie Nieru-
chomos$ciami” 2012, nr 101 (4).

Zyga J., Real Estate Evaluation Model Based on the Method of Least Squares, ,,Budow-
nictwo i Architektura” 2010, Vol. 7 (2).

PLACE OF THE ECONOMETRIC
MODE IN REAL ESTATE APPRAISAL

Summary

This study presents the opinion on the problem of econometric model’s role in real
estate appraisal process. In the study an appraisal procedure scheme was analyzed and
the distinction of between value estimation model and objective econometric model was
articulated. Hereinafter dissimilar practical applications of different types of econometric
models as well as it’s root cause of legal constraints were discussed.



