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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

PRZY ZASTOSOWANIU
PROGRAMU GRETL

Jak przy pomocy ogdlnie dostgpnego oprogramo-
wania przeprowadzi¢ analiz¢ rynku nieruchomosci
1w jaki sposob okresli¢ jakie cechy rynkowe i w jakim
wymiarze beda wplywaty na warto$¢ nieruchomosci
—otym ten artykul, do lektury zapraszam.

W artykule zostanie przedstawiony przyktad analizy
rynku nieruchomos$ci (wykonanej na potrzeby operatu
szacunkowego) przy wykorzystaniu programu Gretl
(GNU Regression Econometric and Time-series
Library), nalezacego do grupy oprogramowania typu
Open Source —oprogramowania bezplatnego'.

Autorem oprogramowania jest Allin Cottrell z Wy-
dziatu Ekonomicznego Uniwersytetu Wake Forest
w Potnocnej Karolinie (USA). Program Gretl w pol-
skiej wersji jezykowej dostepny jest pod adresem:
www.kufel.torun.pl.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia

2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego stanowi:
§356.1. W operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposob
dokonania wyceny nieruchomosci, w tym: /.../ 7) analize
i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie
dotyczgcym celui sposobuwyceny.

I T.Kufel, Ekonometria. Rozwigzywanie problemow z wykorzystaniem
programu GRETL, wyd. PWN, Warszawa 2011, str. 13.
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Joanna B. Waluk-Pacholska

Etapy budowania modelu ekono-
metrycznego, ktdre razem przej-
dziemy

1. Ustalenie celuizakresu zadan.
Gromadzenie danych.
Specyfikacja modelu.
Estymacjamodelu.

Weryfikacja modelu.

Praktyczne wykorzystanie modelu.
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Ustalenie celuizakresuzadan

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego stanowi:

$26.3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegol-
nosci przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny, dostepnosé
danych oraz podobienstwo rynkow.

Zdefiniowano rodzaj rynku, obszar rynku, okres
badania oraz zrédta danych.
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Gromadzenie danych

Przeprowadzono badanie transakcji kupna—sprze-

dazy nieruchomosci odnotowanych na zdefiniowanym
obszarze rynku. Uzyskano zbidr sktadajacy si¢ z 70 tran-
sakcji nieruchomos$ciami lokalowymi, ktory zbadano —
przy wykorzystaniu programu Gretl, — otrzymujac
nastepujace parametry statystyczne:
[W programie Gretl wykonujemy nastgpujace czynnosci: Widok
—> statystyki opisowe = wybieramy nazwy zmiennych, ktérych
statystyki chcemy poznaé; w badanym przypadku byty to: cena
transakcyjna, powierzchnia, cena transakcyjna zt/m2.]

Opis analizowanego zbioru

Data minimalna = 2013-01-10

Data maksymalna = 2014-05-14
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Otrzymane wyniki [test Doornika-Hansena (1994) —
test Chi-kwadrat (2) = 2,781 [0,2490] — jeden z testow
wykorzystywanych przez program] potwierdzaja
zasadno$¢ przyjecia hipotezy rozktadu normalnego dla
badanej proby danych.

Zbadano wspotczynnik zmiennosci (okreslany
réwniez jako "wzgledna miara zréznicowania"), majacy
za zadanie rozpozna¢ poziom zrdéznicowania cen
transakcyjnych. Jesli ceny nie sg zréznicowane, wowczas
otrzymujemy wynik bliski 0% [sytuacja o tyle niemozli-
wa, co i wskazujaca na brak podstaw do przeprowadzenia
dalszych badan, bowiem szacowana warto$¢ jest juz
znana], jesli za$ otrzymamy wynik wyzszy od $redniej,
wowczas oznacza to, iz wspotczynnik zmienno$ci moze
by¢wyzszy od 100%.

Zbadano skos$no$¢ [asymetri¢] rozktadu. Zgodnie
z opisem statystyk (wykonanym przy pomocy programu

Powierzchnia minimalna = 27,14 [m?]
Powierzchnia maksymalna = 75,40 [m?]
Powierzchnia $rednia = 51,76 [m?]

1 646,42 [zt/m?]
3 549,10 [zt/m?]
2 681,05 [zt/m?]

Cena transakcyjna 1 m? minimalna =

Cena transakcyjna 1 m? maksymalna =

Cena transakcyjna 1 m*$rednia =

Srednia= 2 681,05 [zt/m?]

Medina= 2 723,10 [zt/m?]

Dominanta= 2 384,74 [zl/m?]

Odchylenie standardowe = 396,68 [zt/m?]

Przeprowadzono badanie rozktadu zmiennej ,,cena
transakcyjna zt/m2”, majace na celu sprawdzenie
mozliwoéci zastosowania metod wyceny, opartych na
takich parametrach, jak cena $rednia i odchylenie
standardowe.
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Liczba odnotowanych transakeji 70 Gretl), otrzymalismy:
Cena transakcyjna minimalna = 57 000,00 [z1] Srednia = 2 681,05 [zt/m?)
Cena transakcyjna maksymalna = 220 000,00 [z1] Medina = 2 723,10 [zt/m’]
Cena transakcyjna $rednia = 137 714,00 [z1] Dominanta = 2 384,74 [zt/m?)

Odchylenie standardowe = 396,68 [z/m?*]

Skosnos¢ = -0,441790
Kurtoza = 0,384680
Wspdlezynnik zmiennosci = 0,147960

co oznacza, iz grupowanie cen wystepuje wokot
wyzszych niz $rednia [2.681,05] wartosci cechy, - mamy
sko$no$¢ ujemna [lewostronng], na co wskazuje wartos¢
parametru [-0,441790].

Wykres pudetkowy ukazuje, w jaki sposob rozktadaja
si¢ ceny transakcyjne wokol mediany informuje, co
nalezy poprawic.

[W programie Gretl: wybieramy nazwe zmiennej, ktoéra chcemy

bada¢ = Zmienna = Wykres pudetkowy — wybieramy to, co
checemy poznad.]

cena_1_m2
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Nasza zmienna ,,cena transakcyjna zt/m2” posiada
wspoOtczynnik zmiennoéci warto$ci ok. 15%; mozna to
opisa¢ jako stabe zr6éznicowanie cechy. Oznacza to, iz
zbidr jest dobrze dopasowany, rozklad normalny cen
zostat potwierdzony przeprowadzonym testem. Nie jest
to jednak zbidr idealny [wspotczynnik zmiennosci nie
zawiera si¢ w bliskim potozeniu 0%] — czeka nas wiec
dalszapraca.

www.ptrm.pl
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Wspodtczynnik zmienno$ci wartosci ok. 15% wska-
zuje zdolnosci negocjacyjne nabywcoOw/zbywcow, na
brak takowych, ew. moze informowac o innych zdarze-
niach, ktorych rzeczoznawca majatkowy z badanego
rynku wyodrebnié nie jest w stanie.

Odrzucono z bazy 3 transakcje o najnizszej cenie
[ponizej 1.800,00 zt/m2], ponownie zbadano statystyke
zmiennej ,,cena transakcyjna zk/m?2”. Otrzymalismy:

Minimalna = 1 861,80 [zt/m?]
Maksymalna = 3 549,10 [zt/m?]
Srednia = 2 724,80 [zk/m?]
Medina = 2 755,80 [z¥/m?*]
Dominanta = 2 384,74 [zt/m?]

Odchylenie standardowe = 345,04 [zt/m?]

Sko$nosé = -0,037117
Kurtoza = 0,078676
Wspolczynnik zmiennosci = 0,126630

Ponizej histogram obrazujacy rozktad zmiennej
zaleznej.
[W programie Gretl wybieramy nazwy zmiennych, ktére chcemy
bada¢; w przypadku badanym byly to: cena transakcyjna zt/m2 =
Zmienna —> Rozktad czestosci = wybieramy to, co chcemy
poznac.]

Wykres irozktad czg¢stosci.

0,0012 T
cena_1_m2 BT
N(2724,8 345,04) ——

Test na normalnasc¢ rozktadu:
Chi-kwadrat(2) = 0,671 [0,7151]
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Wykres gestos¢ (estymator jadrowy)

0,0002 =

2000 2500 3000 3500
Cena transakcyjna [z4/1m2]

Doln)-( G(’)rny Licz’e'- Cuestosé Skumu-
przedzial przedzial bnosé lowana
1 967,30 zt 1 1,49% | 19,44%

1 967,30 zt 2 178,20 zt 4 5,97%

2178,20 zt 2 389,10 zt 5 7.46%

2 389,10 zt 2 600,00 zt 15 22,39%
2 600,00 zt 2 810,90 zt 15 22.39% | 66,67%
2 810,90 zt 3021,80 zt 16 23.88% | 79,17%
3021,80 zt 323270 zt 6 8,96% | 88,89%
323270 zt 3 443,60 zt 3 448% | 94,45%
>=3443,60 z} 2 2,99% | 100,00%

67 100,00%
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Wyniki testu Doornika-Hansena wskazuja, iz nalezy
przyjac hipotezg zerowa.

Mamy wiec przygotowany zbior 67 transakcji, na
ktérym bedziemy pracowac (Tabelanr 1).

Specyfikacja modelu

Dobdér zmiennych niezaleznych [objasniajacych] —
nasze cechy rynkowe —w modelu regresji jest czynno$cia
bardzo wazna. Do badania nalezy wlaczy¢ wszystkie
zmienne, ktore pomagaja wythumaczy¢é zachowanie
zmienne] zaleznej [objasnianej]. PowinnisSmy jednak
wlaczy¢ tylko tyle zmiennych, ile jest nam koniecznie
potrzebnych do wyjasnienia modelu. Wiaczenie zmien-
nych nieistotnych statystycznie obnizy nam bowiem
statystyczng istotno$¢ wszystkich zmiennych objasnia-
jacych. Oznacza to, iz nalezy wlaczy¢ jak najmniejsza
ilo$¢ zmiennych.

Narzedziem pozwalajacym na dokonanie ilo§ciowej
oceny relacji migdzy zmiennymi jest korelacja. Warto$¢
,,0” informuje, iz zmienne nie sg skorelowane ze sobg;
warto$¢ ,,17, iz zmienne wyjasniajg te same zaleznosci,
ro6znig si¢ jednak tylko posiadang nazwa. Korelacja jest
wiec miarg zalezno$ci pomig¢dzy dwiema zmiennymi
oraz miarg sity tej zaleznosci.

Dla potrzeb kolejnego etapu analizy, zmierzajacego
do okreslenia wag cech rynkowych i budowy modelu
rynku, zbadano korelacje zachodzace pomigdzy poszcze-
g6lnymi zmiennymi [cechami rynkowymi].

Metoda doboru zmiennych oparta jest na zalozeniach,
iz zmienne niezalezne [np. powierzchnia, lokalizacja,
kondygnacja] wybrane do modelu migedzy sobg winny by¢
nieskorelowane lub skorelowane stabo, za$ skorelowane
mocno ze zmienng zalezng [np. cena transakcyjna zt/m?2].

Zmienne zbyt silnie skorelowane ze sobg wnoszg do
modelu zblizone informacje; silna korelacja zmiennych
(zwana wspolliniowo$cia) prowadzi do szeregu nieko-
rzystnych efektow modelowania ekonometrycznego.

Wartosci wspolczynnikow korelacji dla poszcze-
gblnych par zmiennych niezaleznych (cechy rynkowe
nieruchomos$ci) okre$lajg natezenie wspotzaleznosci
poszczegdlnych zmiennych. Pary cech rynkowych, ktore
wykazuja wysoki wspotczynnik korelacji majg podobny
wplyw na ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci. Nalezy
wiec zrezygnowac zjednej z cech rynkowych.
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu

programu Gretl

Zestawienie transakgcji przyjetych do badania [z okreslonymi stanami poszczegdlnych cech rynkowych]

Lp. Data Cena Cena za Czas Lokalizacja Stan Powierzchnia | Kondygnacja
transakcyjna 1 m2 budynku [m2]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 2013-01-10 177 000,00 zt 2 813,99 zt 0,00 1,00 0,00 62,90 2,00
2 2013-01-15 125 000,00 zt 2 648,31 zt 5d 0,33 0,00 47,20 4,00
3 2013-01-16 133 000,00 zt 2 678,21 zt 6d 1,00 0,00 49,66 2,00
4 2013-01-16 138 000,00 zt 2 966,47 zt 6d 1,00 0,00 46,52 4,00
5 2013-01-22 100 000,00 zt 2 070,39 zt 12d 0,00 0,00 48,30 6,00
6 2013-01-22 135 000,00 zt 254717 zt 12d 0,67 0,50 53,00 2,00
7 2013-01-29 182 000,00 zt 2 595,18 zt 19d 0,67 0,50 70,13 2,00
8 2013-02-11 187 000,00 zt 2 799,40 zt 32d 0,33 0,50 66,80 1,00
9 2013-02-18 134 000,00 zt 2 788,76 zt 39d 0,00 0,00 48,05 10,00
10 2013-03-22 120 000,00 zt 2 061,50 zt 71d 0,33 0,00 58,21 8,00
11 2013-03-26 160 000,00 zt 2 755,77 zt 75d 1,00 0,00 58,06 1,00
12 2013-04-18 90 000,00 zt 2 449,65 zt 98d 1,00 0,00 36,74 1,00
13 2013-04-19 179 000,00 zt 2 827,80 zt 99d 0,67 0,50 63,30 1,00
14 2013-04-23 125 000,00 zt 2 880,18 zt 103d 0,67 1,00 43,40 1,00
15 2013-04-26 210 000,00 zt 2 785,15 zt 106d 0,67 0,50 75,40 0,00
16 2013-05-07 135 000,00 zt 2 809,57 zt 117d 0,67 0,50 48,05 5,00
17 2013-05-17 120 000,00 zt 2 205,88 zt 127d 0,67 1,00 54,40 0,00
18 2013-06-03 160 000,00 zi 2 543,72 zt 144d 1,00 0,00 62,90 3,00
19 2013-06-14 57 000,00 zt 2100,22 zt 155d 0,33 0,00 27,14 10,00
20 2013-06-17 123 000,00 zt 3169,29 zt 158d 1,00 0,00 38,81 0,00
21 2013-06-17 163 500,00 zt 2 816,05 zt 158d 1,00 0,00 58,06 3,00
22 2013-06-17 150 000,00 zt 2 576,88 zt 158d 0,67 0,50 58,21 8,00
23 2013-07-01 153 000,00 zt 3461,54 zt 172d 0,67 1,00 44,20 4,00
24 2013-07-03 70 000,00 zt 2 485,80 zt 174d 1,00 0,00 28,16 1,00
25 2013-07-03 170 000,00 zt 2 306,65 zt 174d 1,00 0,00 73,70 2,00
26 2013-07-10 180 000,00 zt 2 839,12 zt 181d 1,00 0,00 63,40 1,00
27 2013-07-10 165 000,00 zt 2 653,16 zt 181d 0,67 0,50 62,19 3,00
28 2013-07-11 166 000,00 zt 2 938,05 zt 182d 0,67 1,00 56,50 0,00
29 2013-07-12 122 500,00 zt 2 104,45 zt 183d 0,67 0,50 58,21 10,00
30 2013-07-15 180 000,00 zt 2 928,26 zt 186d 0,67 0,00 61,47 0,00
31 2013-07-25 150 000,00 zt 224215zt 196d 1,00 0,00 66,90 3,00
32 2013-08-01 122 000,00 zt 249693zt | 203d 1,00 0,00 48,86 3,00
33 2013-08-17 90 000,00 zt 3138,08zt| 219d 1,00 0,00 28,68 4,00
34 2013-08-23 200 000,00 zt 3403,10zt| 225d 0,67 0,50 58,77 4,00
35 2013-08-24 80 000,00 zt 2861,23zt| 226d 1,00 0,00 27,96 2,00
36 2013-09-09 147 000,00 zt 304096zt | 242d 0,67 0,50 48,34 3,00
37 2013-09-11 176 000,00 zt 3549,10zt| 244d 0,67 0,50 49,59 0,00
38 2013-09-19 160 000,00 zt 320641zt 252d 0,67 1,00 49,90 0,00
39 2013-09-24 125 000,00 zt 255833zt 257d 1,00 0,00 48,86 4,00
40 2013-10-03 145 000,00 zt 261733zt 266d 0,67 1,00 55,40 2,00
41 2013-10-03 150 000,00 zt 292398zt| 266d 0,67 0,50 51,30 4,00
42 2013-10-11 98 000,00 zt 291753zt 274d 0,67 0,50 33,59 3,00
43 2013-10-22 120 000,00 zt 2992,52zH| 285d 0,67 1,00 40,10 1,00
44 2013-10-22 149 000,00 z 298597zt | 285d 0,67 1,00 49,90 4,00
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

1 2 3 4 5 6 7 8 9
45 2013-10-24 75 000,00 zt 2625,13 zt 287d 1,00 0,00 28,57 1,00
46 2013-10-31 119 000,00 zt 2 480,20 zt 294d 1,00 0,50 47,98 4,00
47 2013-11-07 140 000,00 zt 2 805,61 zt 301d 0,67 1,00 49,90 3,00
48 2013-11-08 120 000,00 zt 257954zt 302d 1,00 0,50 46,52 1,00
49 2013-12-17 150 000,00 zt 2 384,74 zt 341d 1,00 0,50 62,90 3,00
50 2013-12-17 150 000,00 zt 2 500,83 zt 341d 0,00 0,00 59,98 4,00
51 2013-12-23 150 000,00 zt 2707,58 zt 347d 0,67 1,00 55,40 3,00
52 2013-12-23 158 000,00 zt 2 425,54 zt 347d 0,67 1,00 65,14 2,00
53 2014-01-21 120 000,00 zt 3337,04zt| 376d 1,00 0,00 35,96 3,00
54 2014-02-14 90 000,00 zt 242588zt 400d 0,67 1,00 37,10 0,00
55 2014-02-21 90 000,00 zt 1 861,81 zt 407d 0,00 0,00 48,34 1,00
56 2014-02-27 157 000,00 zt 3 023,88 z1 413d 0,67 1,00 51,92 3,00
57 2014-03-11 150 000,00 zt 2 384,74 zt 425d 1,00 0,50 62,90 3,00
58 2014-03-11 165 000,00 zt 2 598,43 zt 425d 0,67 0,50 63,50 4,00
59 2014-03-21 185 000,00 zt 2941,18 zt | 435d 0,67 1,00 62,90 3,00
60 2014-03-31 159 000,00 zt 2 738,55zt 445d 0,67 0,50 58,06 1,00
61 2014-04-02 182 000,00 zt 295935 zt 447d 0,67 1,00 61,50 4,00
62 2014-04-03 154 000,00 zt 2 652,43 zt 448d 0,67 0,50 58,06 3,00
63 2014-04-10 87 000,00 zt 2 590,06 zt 455d 0,33 0,50 33,59 4,00
64 2014-05-07 220 000,00 zt 3 046,67 zt 482d 1,00 0,50 72,21 3,00
65 2014-05-13 82 000,00 zt 2869,14z1| 488d 1,00 0,50 28,58 1,00
66 2014-05-14 80 000,00 zt 2 800,14 zt 489d 1,00 0,50 28,57 4,00
67 2014-05-14 118 000,00 zt 32814271 489d 1,00 0,50 35,96 1,00

Zbadano zaleznosci wystgpujgce pomigdzy zmienng  Czas

zalezng (cena transakcyjna [zl/m2]), poszczegdlnymi
zmiennymi niezaleznymi, ktérych wptyw na warto$§é
lokalu bedzie przedmiotem analizy.

[W programie Gretl: Widok = macierz korelacji = wybieramy
zmienne, ktorych korelacje chcemy poznac.]

Macierz korelacji dla badanego zbioru danych

Czas zostal przyjety jako cecha rynkowa. Stan cechy
przyjeto w oznaczeniu daty w formacie MS Excel. Cecha
ilosciowa. Jednostka miary - 1 dzien w formacie MS Excel.

Do oszacowania parametrow stosujemy klasyczna
metod¢ najmniejszych kwadratow [KMNK], najprostsza
i najczedciej stosowang metode badania nieznanych
parametrow modelu.

Cena
Stan |Powierz-| Kon- . .
‘l‘all‘l' ll_tﬂki_i' budyn-| chnia | dyg- [W‘ programie Gre.tlz ,Mode} -> KMNK ,—> wklejamy nazwy
csyajn-a Czas |Iizacja| o lokalu | nacja zmiennych: zaleznej [0 Y], niezaleznych [0 X].]
Otrzymany wynik:
1 ]0,1355/02616| 02568 | -0,1456 |-0,2864 | Cena transakcyjna
Miejsce w programie
1 |0,1129] 03803 | -0,1488 |-0,1194| Czas Parametr Wartosc | Gretl, w ktorym nalezy
1| -0,1114| -0,0850 |-0,3664 Lokalizacja szukaé danych
1 0,1236 |-0,1826  Stan budynku Sredni absolutny Analiza — pokaz
MAPE 9,229, | empiryezne, wyréwnane
1 -0,0411| Powierzchnia lokalu blad procentowy i reszty
1 | Kondygnacja Standardowy Analiza — pokaz
RMSE | blad oszacowa- 306,68 | empiryczne, wyrownane
Okreslajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci nalezy nia i reszty
ustali¢ cechy wptywajace na poziom cen transakcyjnych $redni blad Analiza — pokas
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci MAE | absolutny 244,70 | empiryczne, wyréwnane
wyceniane;. i reszty
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania fat-
szywego trendu — wynikajacego z przypadkowego
uktadu danych — wynosi ok. 27,44%; jest na poziomie
wyzszym od zalozonego poziomu istotno$ci, wyno-
szacym 15%. Nalezy przyja¢é — wobec zatozonego
poziomu istotnosci 15% — nieistotno$¢ statystyczng
wystepowania trendu. Ceny transakcyjne nalezy
pozostawi¢ na poziomie cen transakcyjnych wynika-
jacych z treéci aktow notarialnych.
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Cechajako$ciowa. Przyjete stany cechy:

1 - bardzo dobra - nieruchomos$ci potozone
w bardzo dobrej lokalizacji
0,67 - dobra - nieruchomos$ci potozone

w dobrej lokalizacji
0,33 - $rednia - nieruchomos$ci potozone
w $redniej lokalizacji

0 - malokorzystna - nieruchomos$ci potozone

w stabej lokalizacji

Stan techniczny budynku

Cechajakosciowa. Przyjete stany cechy:

1 - bardzo dobry - rok budowy po 2000r.,
dobry stan techniczny,
nowoczesna architektura,
wysoka funkcjonalno$é

0 - $rednia - rok budowy do 2000
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Powierzchnia lokalu mieszkalnego

Cecha ilosciowa. Przyjeto rzeczywistg powierzchnie
nieruchomosci lokalowych wynikajacg z tresci aktow
notarialnych. Na ponizszym wykresie funkcja ,,ceny
transakcyjnej [zt/m2]” i ,,powierzchni lokalu mieszkal-
nego [m2]” ma przebieg liniowy, malejacy.

[W programie Gretl: Widok = Wykresy zmiennych = Wykres

rozrzutu X-Y... = wklejamy nazwy zmiennych: zaleznej [0$ Y],
niezaleznych [0$ X].]
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30 40 50 60 70
Powierzchnia lokalu mieszkalnego [m2]
Kondygnacja w budynku

Cecha jako$ciowa. Przyjeto rzeczywista kondygnacje
w budynku. Na ponizszym wykresie funkcja ,,ceny
transakcyjnej [zt/m2]” i, kondygnacja w budynku ” ma
przebieg liniowy, malejacy.
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Estymacjamodelu

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci lokalowe;,
zatozono zbudowanie addytywnego modelu ekono-
metrycznego w postaci rownania regresji wielorakiej
nastepujacej postaci:

y=a0+alxxl+a2xx2+a3xx3+..tanXxn+e

gdzie:

y = cenajednostkowa;

a0 = stata, wyraz wolny;

al ...an = parametry modelu, uzyskane w wyniku
estymowania modelu;

x1...xn = stany cech rynkowych;

e = reszty modelu [r6znica pomi¢dzy warto$cig
empiryczng 1 teoretyczng zmiennej zaleznej
(objasnianej).

Po przeprowadzeniu badania przy pomocy KMNK,
otrzymano nastepujace informacje —zob. Tabelanr 2.

[W programie Gretl: Model = KMNK — wklejamy nazwy
zmiennych: zaleznej [0§ Y], niezaleznych [0 X].]

Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Na ponizszym wykresie obserwujemy odchylenia
teoretycznych warto$ci zmiennej objasnianej od jej
warto$ci empirycznych.

[W programie Gretl: Wykresy = wykres empirycznych i wyrow-
nanych = wzgledem obserwacji. |

3600 T
wyréwnane @ u
| empiryczne M L] -

3400

3200

3000

2800

2600

2400

Cena transakcyjna [zh/1m2]

2200

2000

1800 L !
0

Nr obserwacji

Zbadano reszty [wykres ponizej].

[W programie Gretl: Wykresy = wykres reszt modelu —>
wzgledem obserwacji]

Reszty regresji = (obserwacje - wyréwnane cena_1_m2)
800

)
Zbudowany model cechuja nastepujgce wartosci 600 . ° ®
parametrow:
400 o ® ® [J oo . )
Miejsce w programie e e e e 0® ¢ o g°
Parametr Wartosé¢ | Gretl, w ktérym nalezy g o e o g e ® 0)
& [ * ® 0%, o
szukaé danych o ° o ° ®
o o o o ® %o
Sredni absolutny Analiza — pokaz 0 ¢ S e o
P rW °
MAPE blad procentowy 9,22% | empiryczne, wyréwnane -600 . °
i reszty 0
0 10 20 30 40 50 60
Standardowy Analiza — pokaz Nr obserwacji
RMSE | blad oszacowa- 306,68 | empiryczne, wyréwnane
ma !t reszty 7 powyzszego wynika, iz model nie jest gotowy do
Sredni btad Analiza — pokaz oszacowania warto$ci nieruchomosci lokalowej. Reszty
MAE | absolutny 244,70 | empiryczne, wyréwnane rozktadajg si¢ w zakresie od -800zt/m2 do 800 zl/m2
1 resziy powierzchni lokalu.
Tabela 2
. . Bilgd Wartosc
Wspolczynnik standardowy t-Studenta p
Const 2 728,63 238,55 11,44 6,43E-17 ok
Lokalizacja 274,28 157,75 1,74 0,0870 *
Stan budynku 243,34 106,14 2,29 0,0253 R
Powierzchnia [m2] -4.63 3,18 -1,46 0.1507
Kondygnacja -24.28 18,67 -1,30 0.,1948
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej 2724777 Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej 345,0425
Suma kwadratow reszt 6301687 Blad standardowy reszt 318.8105
Wsp. determ. R-kwadrat 0,198012 Skorygowany R-kwadrat 0,146271
F(4, 62) 3,826978 Wartosc p dla testu F 0,007635
Logarytm wiarygodnosci -478,6987 Kryt. inform. Akaike'a 967,3973
Kryt. bayes. Schwarza 978,4208 Kryt. Hannana-Quinna 971,7593
—— B[ULETYN NIERUCHOMOSCI e— -69-




Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu n
programu Gretl Em

Nastepnym krokiem jest wyeliminowanie z bazy tych Ponizej wykres obserwacji posortowanych wartosci
transakcji, ktore posiadajg najwigksze reszty. Odrzucono  zmiennej ,.cena transakcyjna zi/m?2” z zaznaczonym
9 transakcji [te o resztach ponizej warto$ci -400zt/m2 85 procentowym przedziatem ufnosci.
ipowyzej wartosci 400zt/m?]. [W programie Gretl: Analiza —> prognoza —> 1-a.=0,85]

Po przeprowadzeniu badania przy pomocy KMNK, s

. . . 1 m2 m
otrzymano nastgpujgce informacje — zob. Tabelanr 3. i prognoza |
. 3400 85 prpcentov(y\gragdzial T
Zbadano reszty [wykres ponizej]. 00 - ~ 7 |
Reszty regresji = (obserwacje - wyréwnane cena_1_m2) 3000 - i
500 T T ° T y
g o 2800 -
300 e e . 2600 | 1
wle 5 2T e i 5 9 L. ° : :
: e o : : 2400 -
100 ° (] L SR e ® 4
> Y] ° [ ] 2200 [ N
g o ® 7
* ° o ° : ‘e : e ° o ". o ¢ 2000 |
-100 e ‘ : g @@
[ ] [ ) e 1800 |- b
-200 ° %
-300 ° L - e I 8 1600
[ ] (] obserwacje posortowane wedtug zm. cena_1_m2
400 ! ! ! ! L b
S0 " » " p “ Z powy?szego Wyni_ka, iz model. nie jest gotowy do
oszacowania wartosci nieruchomosci lokalowe;.

Na ponizszym wykresie obserwujemy odchylenia W nastgpnym kroku reszty podzielono na 3 grupy,
teoretycznych wartoSci zmiennej objasnianej, od jej  stany ukrytej cechy rynkowej — nazwiemy ja pdzniej
wartosci empirycznych. standardem lokalu mieszkalnego — nadano w zakresie od

2 2
Empiryczne i wyréwnane wartosci zmiennej: cena_1_m2 ”0 do ”1 :
S E— T I tak: do -200 — stan cechy 0, od -200 do 200 — stan
o | S . e " cechy0,5,0d200—stan cechy 1.
3000 g ° | % ] .—'.—.'—..'.—f
: o ton 8 et e "
g 200 Mool .f.- .... ‘.f
g |t o $ e’ ® om0 Too
%2600*'.?""’.'*'."'."' R o IR
H ° " m =
g Lo u 0. I
8 2400 ° ! T
o N
2200 fo o e "
i m n
2000 i i i i i
10 20 30 40 50
- q Bilgd Wartos¢
Wspdlczynnik Ty t-Studenta -
Const 2 888,15 199.49 14,48 4,64E-20 LEA
Lokalizacja 146,02 133,35 1,10 0,2784
Stan budynku 262.20 83,20 3,15 0,0027 s
Powierzchnia [m2] -4.75 2,34 -2,03 0,0472 bt
Kondygnacja -52.96 16,99 -3,12 0,0029 wkw
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej 2714,18 Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej 2747106
Suma kwadratow reszt 2682361 Blad standardowy reszt 2249679
Wsp. determ. R-kwadrat 0,376421 Skorygowany R-kwadrat 0.329358
F(4, 53) 7.998306 Wartosc p dla testu F 0.,000040
Logarytm wiarygodnosci -393,8096 Kryt. inform. Akaike'a 7976192
Kryt. bayes. Schwarza 8079214 Kryt. Hannana-Quinna 801,6321

-/0- Nr 2/2015 (2) DTN D ——
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Po przeprowadzeniu badania przy pomocy KMNK,

otrzymano nastg¢pujace informacje —zob. Tabelanr 4.

Zbudowany model cechuja nastepujace wartosci

Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Po przeprowadzeniu badania przy pomocy KMNK,

uzyskano nastg¢pujace informacje —zob. Tabelanr 5.

Zbudowany model cechuja nastgpujace wartosci

parametrow: parametrow:
Parametr Warto§¢ Parametr Wartosé
MAPE | Sredni absolutny blad procentowy 3,29% MAPE | Sredni absolutny blad procentowy 1,50%
RMSE | Standardowy blad oszacowania 109,62 RMSE | Standardowy biad oszacowania 49,08
MAE | Sredni blad absolutny 88,57 MAE | Sredni btad absolutny 40,34

Model ulegt poprawie, jednak statystyka F oraz

zmienna, niezalezna ,,lokalizacja”, wskazujg na to, iz

Wykres empirycznych i wyréwnanych warto$ci

istnieje mozliwo$¢ dopracowania go.

zmiennej ,,cena transakcyjna zt/m?2”:

Empiryczne i wyrdwnane wartosci zmiennej: cena_1_m2

3400

Wracamy do poprzedniego modelu. Zamiast 3 stanow

wyréwnane : .
: . , ’ . empiryczne Ml ; ; ;
ukrytej cechy rynkowej okreslamy 5 stanow w zakresie 3200 [ 2 - ‘ ‘
29 2 i i i i i
0d,,0”do,,1”. Tool g n oy B ,.,',',,,,
I tak: 0d -500 do -300 — stan cechy 0, 0d -300 do -100 = | ‘ ane g M . &
g 2000 (BB O B L S g
— stan cechy 0,25, od -100 do 100 — stan cechy 0,5, § A o | - ‘ I L
od 100 do 300 — stan cechy 0,75, od 300 — stan cechy 1~ § 0~ g——g- !' - o .'= ]
[wg ponizszego wykresu]. [ — L I e ghy
Reszty regresji = (obserwacje - wyrdwnane cena_1_m2) 2200 b USSR SN ' N H H
T T ° : ; : | ;
. LI ‘ ‘ ‘
400 - ".' B ® 0
300 ° L]
200 % o % °
100 ®
E , o0 ° [ ]
¢ hd ° % °
-100 L] ° o
200 g O O
-300 ° ° ®
[} [J
400 [ e
-500 L L L
0 10 20 30
Nr obserwacji
- q Bigd Wartosd
Wspolczynnik Rt t-Studenta -
Const 2 540,72 106,56 23,84 1,16E-29 b
Lokalizacja 168,92 68.65 2,46 0,0172 g
Stan budynku 202,18 42,87 6,82 9,75E-09 * ik
Powierzchnia [m2] -4,14 1.20 -3.43 0,0012 b
Kondygnacja -50,24 8,74 -5,82 3,74E-07 ok
Cecha ukryta 591,24 48,58 12,17 7,71E-17 wkE
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej 2714.18 Odchylenie standardowe zmiennej zalezne) 2747106
Suma kwadratow reszt 697009.6 Blad standardowy reszt 115,7758
Wsp. determ. R-kwadrat 0,837963 Skorygowany R-kwadrat 0,822383
F(5.,52) 53,783 Wartosc¢ p dla testu F 2.34E-19
Logarytm wiarygodnosci -354,7277 Kryt. inform. Akaike'a 721,4553
Kryt. bayes. Schwarza 733,8180 Kryt. Hannana-Quinna 726,2708

e BIULETYN NIERUCHOMOSC] m—

-71-



Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Wykres obserwacji posortowanych warto$ci zmien-
nej ,,cena transakcyjna z/m?2” z zaznaczonym 85 procen-

towym przedziatem ufnos$ci.
3400

cena_1_m2 =3
prognoza
3200 85 procentowy przedziat

=~

<<
I

2800 oo

2600 oo A e

2400 [ N B

2200 [ b

2000 [ b

1800
Obserwacje posortowane wedtug zm. cena transakcyjna [z4/1m2]

Jako statystycznie istotne dla cechy objasnianej
(zmienna zalezna: ,.cena transakcyjna zd/m?2”) analiza
regresyjna — wykazala wszystkie przyjete do badania
cechy rynkowe — za wyjatkiem cechy rynkowej ,,czas”,
ktora okazata si¢ by¢ nieistotna statystycznie.

Macierz korelacji dla badanego zbioru danych:

Cena Standard
Stan Powierz-| Kon-
tran- | Loka- q lokalu
. bu- chnia dyg-
sak- | lizacja T | mieszkal-
- dynku | lokalu | nacja
cyjna nego

1 10,2366| 0,3600| -0,1514 | -0,4688 | 0,7408 | Cena transakcyjna
1 [-0,2041 -0,1090 | -0,3918 | -0,0626 | Lokalizacja
1 0,1424 | -0,1492 |  0,0117 | Stan budynku

Powierzchnia
lokalu

1 0,0250 | Kondygnacja
Standard lokalu

1 -0,0965 | 0,0523

1

PT
R|M

Weryfikacja modelu

1. Ocena istotnosci parametrow struktu-
ralnych

Pierwszym krokiem (w ocenie modelu ekonome-
trycznego) jest ocena istotnosci wplywu poszczegdlnych
zmiennych niezaleznych (cechy rynkowe) na zmienna
zalezna. Hipoteza zerowa dla testu ma postaé: Ho : aj=0;
przy hipotezie alternatywnej H; : aj # 0. Wartos¢
statystyki t-Studenta wyznacza si¢ ze wzoru: tj = ai/S(a;).
W oszacowanym modelu parametry istotnie réznigce si¢
od zera sg oznaczone symbolami ,,***”, ¥**" _ zmijenna
jest istotna na poziomie istotnosci 1%, ** — 5%, * — 10%
[wiecej na ten temat: Kufel T'].

2. Oszacowanie stopnia dopasowania
modelu

Oceng stopnia dopasowania modelu do danych
empirycznych wykonuje si¢ przez oszacowanie bledu
standardowego reszt, rowniez wspdtczynnika zmien-
nos$ci resztowej. Jesli oszacowany Ve mniejszy bedzie od
granicznego (dopuszczalnego) V*, wowczas wielko$é
btedu jest niewielka, — model odpowiedni jest do
praktycznego wykorzystania.

W naszym przyktadzie Ve ma warto$¢ réwna 0,0190,
co oznacza, iz przy warto$ci granicznej, ustalonej na
poziomie 0,15 model odpowiedni jest do praktycznego
wykorzystania [wigcej na ten temat: Kufel T'].

Lkt

mieszkalnego
Wspolczynnik stanﬁ‘:g"ffowy t-Studenta Wm;ofé
Const 2 554,89 47,22 54,10 2, 15E47 hkk
Lokalizacja 192,20 30,76 6,25 7,79E-08 W
Stan budynku 265,25 19,16 13,84 4,51E-19 ok
Powierzchnia [m2] -5,53 0,54 -10.,25 4, 48E-14 e
Kondygnacja -53,71 3,91 -13,72 6,44E-19 TEAD
Cecha ukryta 690,17 22,44 30,76 4,87E-35 S
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej 271418 Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej 274,7106
Suma kwadratow reszt 139713,5 Blad standardowy reszt 51,83433
Wsp. determ. R-kwadrat 0,967520 Skorygowany R-kwadrat 0,964397
F(5,52) 309,7994 Wartos¢ p dla testu F 2,04E-37
Logarytm wiarygodnosci -308,1187 Kryt. inform. Akaike'a 628,2374
Kryt. bayes. Schwarza 640,6001 Kryt. Hannana-Quinna 633,0529
www.ptrm.pl
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3.Wspoétczynnik determinacji [R2] — miara
doktadnosci dopasowania modelu do
danych empirycznych. Wspoétczynnik deter-
minacji definiuje jaka cze$¢ zmiennej objas-
nianej jest wyjasniona przez model

Zmienno$¢ empirycznych warto$ci zmiennej objas-
nianej dzielimy na dwie cze$ci: zmienno$¢ wyjasniong
przez model (zmierzong sumg kwadratéw odchylen
warto$ci teoretycznych od $redniej) [R2] i zmienno$é¢
niewyjasniong przez model (odzwierciedlong w sumie
kwadratow reszt) [¢2].

Wspdlczynnik determinacji [R2] uwzglednia jedynie
te obserwacje, ktére naleza do proby; nie udziela
informacjint. warto$ci prognostycznej modelu.

4. Ocena normalnosci sktadnika resztowego

Sktadnik losowy mozna zdefiniowaé jako nieprze-
widywalno$¢ zachowan i relacji, zachodzacych pomig-
dzy stronami transakcji; dochodza biedy pomiaru
zmiennych objasniajacych, opisujacych badane zja-
wisko, btedy w konstrukcji modelu (to jednak jakoby
mamy pod kontrolg). Program Gretl umozliwia ocene
rozktadureszt za pomoca czterech testow.

[W programie Gretl: Testy = test normalnos$ci rozktadu reszt. |

5. Wspétliniowosé zmiennych objasniajacych

Wystgpienie doktadnej wspotliniowosci zmiennych
objasniajacych uniemozliwi zastosowanie metody
najmniejszych kwadratow. Zdarza si¢, iz zaleznoS$ci
obserwowane pomi¢dzy zmiennymi objasniajacymi
zblizone sa do liniowych. Konsekwencjg przyblizonej
wspoltliniowosci zmiennych objasniajacych moze by¢
pozorny, taczny brak istotnosci kluczowych zmiennych
objasniajacych, czesto potaczony z wysoka wartoscig
wspOlczynnika determinacji R2.

Czynnik inflacji wariancji (VIF) poréwnuje sytuacje
faktyczng z idealng, w ktorej zadne zmienne objasniajace
nie sg ze soba skorelowane.

e BIULETYN NIERUCHOMOSC] m—

Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu
programu Gretl

Wysoka warto$¢ wspolczynnika determinacji [R2]
informuje o bliskim liniowym zwigzku pomiedzy
zmienng zalezng i pozostatymi zmiennymi niezaleznymi.
Jesli brak jest wspotliniowosci R2=0,a VIF=1.

[W programie Gretl: Testy = ocena wspotliniowosci. |

VIF (Variance Inflation Factors) — minimalna

mozliwa wartos¢=1.0

Wartosci>10.0 mogg wskazywac na wspotliniowosc.

Zmienne Wartos¢
Lokalizacja 1,314
Stan budynku 1,125
Powierzchnia lokalu 1,047
Kondygnacja 1,283
Standard lokalu mieszkalnego 1,006

6. Test specyfikacji modelu

Test RESET jest ogdélnym testem poprawnos$ci
konstrukcji modelu.
[W programie Gretl: Testy = test specyfikacji Ramsey’s RESET
—> wybratam: kwadrat i szeScian zmiennej.]
Statystykatestu:  F=0,807829,
z warto$cig p=P(F(2,50)>0,807829)=0,452

Empiryczny poziom istotnosci testu RESET wynosi
0,452. Oznacza to, iz na poziomie istotnosci alfa = 0,05
przyjmujemy hipoteze zerowa o tagcznym braku istot-
nos$ci dodatkowych zmiennych. Posta¢ funkcyjna
wyjsciowego modelu zatem zostata dobrana poprawnie.

Inne testy sg opisane w ksiazce: Kufel T., Eko-
nometria. Rozwigzywanie problemow z wykorzystaniem
programu GRETL, wyd. PWN, Warszawa 2011.

Praktyczne wykorzystanie modelu

Wynikiem naszej pracy jest rOwnanie regresji,
uwzgledniajace cechy rynkowe nieruchomosci przy-
jetych dobadania:

Wspolczyn- Blgd wartosé¢
nik standardowy ERb T P

Const 255489 47,2227 54,1030 | =0,00001 ok
Lokalizacja 192,196 30,7605 6,2481 <0,00001 ok
Stan budynku | 265,247 19,1627 13,8418 <0,00001 SRR
Eﬁﬁ}"m"h"‘“ -5,5277 | 0539549 | -10,2450 | <0,00001 | ***
Kondygnacja -53,707 3,91383 -13,7224 | <0,00001 T
Standard

lokalu 690,169 224352 | 30,7628 | <0,00001 | ##x
mieszkalnego
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Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu

programu Gretl

Warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi:
2.554,89zt + 192,20zt x lokalizacja + 265,45z71 x stan budynku - 5,53zt x powierzchnia lokalu [m?] - 53,71zt
x kondygnacja + 690,17 zt x standard lokalu mieszkalnego

Poréwnaj dane z Tabeli nr 6.

Wartos¢ 1 m?2 powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu mieszkalnego wynosi:
2.803,41z/m?2 = 2.554,89zt + 192,20zt x 0,67 + 265,45zt x 1 - 5,53zt x 49,90 m2 - 53,71zt x 4 + 690,17zt x 0,5

Tabela 6

Lp. Data Cena . Cena LOk?li- Stan P(c)lvnvriie;Z_ Kond.yg- ?itlarl:l- prCoegl:lao- Reszta %
transakcyjna| zalm?2 | zacja | budynku nacja
[m2] lokalu | zowana

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1|2013-01-10 | 177 000,00 zt| 2 813,99 zt 1 0,00 62,90 2 0,75 | 2 809,46 zt 4,53 zk| -0,16%
2| 2013-01-15 | 125 000,00 zt| 2 648,31 zt| 0,33 0,00 47,20 4 0,75 | 2660,09 zt| -11,78 zt| 0,44%
3| 2013-01-16 | 133 000,00 zt| 2 678,21 zt 1 0,00 49,66 2 0,5 | 2710,14zt -31,92zt| 1,18%
4| 2013-01-16 | 138 000,00 zt| 2 966,47 zt 1 0,00 46,52 4 1 2 965,16 zt 1,30 zt| -0,04%
51 2013-01-22 | 100 000,00 zt| 2 070,39 zt| 0 0,00 48,30 6 0,25 | 2 138,07 zt| -67,68zt| 3,17%
6| 2013-01-22 | 135000,00 zt| 2 547,17 zt| 0,67 0,50 53,00 2 0,25 | 2588,42zt| -41,25zt| 1,59%
7 2013-01-29 | 182 000,00 zt| 2 595,18 zt| 0,67 0,50 70,13 2 0,5 | 266624zt -71,05zt| 2,66%
81 2013-02-11 | 187 000,00 zt| 2 799,40 zt| 0,33 0,50 66,80 1 0,5 | 2673,01 zt| 126,39 zt| -4,73%
9| 2013-03-22 | 120 000,00 zt| 2 061,50 zt| 0,33 0,00 58,21 8 0,25 | 2039,28 zt| 22,22 zt| -1,09%
10 | 2013-03-26 | 160 000,00 zt| 2 755,77 zt 1 0,00 58,06 1 0,5 | 2717,39zt| 38,38zt| -1,41%
11| 2013-04-18 | 90 000,00 zt| 2 449,65 zt 1 0,00 36,74 1 0 2490,21 zt| -40,56 zt| 1,63%
12 | 2013-04-19 | 179 000,00 zt| 2 827,80 zt| 0,67 0,50 63,30 1 0,5 | 2757,72zk| 70,09 zt| -2,54%
13 | 2013-04-23 | 125 000,00 zt| 2 880,18 zt| 0,67 1,00 43,40 1 0,25 | 282794 zt| 5224 7t| -1,85%
14 | 2013-04-26 | 210 000,00 zt| 2 785,15 zk| 0,67 0,50 75,40 0 0,5 | 2744,51zk| 40,63 zt| -1,48%
15| 2013-05-07 | 135000,00 zt| 2 809,57 zt| 0,67 0,50 48,05 5 0,75 | 2799,75 z 9,82 zt| -0,35%
16 | 2013-06-03 | 160 000,00 zt| 2 543,72 zt 1 0,00 62,90 3 0,5 | 258321z -39,49zt| 1,53%
17 | 2013-06-14 | 57 000,00 zt| 2 100,22 zt| 0,33 0,00 27,14 10 0,25 | 2103,67zt| -3,45zt| 0,16%
18 | 2013-06-17 | 123 000,00 zt| 3 169,29 zt 1 0,00 38,81 0 1 3222,64 7k -53,35zt 1,66%
19 | 2013-06-17 | 163 500,00 zt| 2 816,05 zt 1 0,00 58,06 3 0,75 | 2782,52zt| 33,547zt -1,21%
20 | 2013-06-17 | 150 000,00 zt| 2 576,88 zt| 0,67 0,50 58,21 8 0,75 | 2582,44zt| -5567zt| 0,22%
211 2013-07-03 | 70 000,00 zt| 2 485,80 zt 1 0,00 28,16 1 0 2 537,66 zk| -51,86 zt| 2,04%
22 | 2013-07-03 | 170 000,00 zt| 2 306,65 zt 1 0,00 73,70 2 0,25 | 2404,65 zt| -98,00zt| 4,08%
231 2013-07-10 | 180 000,00 zt| 2 839,12 zt 1 0,00 63,40 1 0,75 | 2860,41 zt| -21,29 zt| 0,74%
241 2013-07-10 | 165 000,00 zt| 2 653,16 zt| 0,67 0,50 62,19 3 0,5 |265643zt -3,27zt 0,12%
251 2013-07-11 | 166 000,00 zt| 2 938,05 zt| 0,67 1,00 56,50 0 0,5 | 2981,75zt| -43,70 zt| 1,47%
26 | 2013-07-15 | 180 000,00 zt| 2 928,26 zt| 0,67 0,00 61,47 0 0,75 | 2861,36zt| 66,90 zt| -2,34%
27 | 2013-07-25 | 150 000,00 zt| 2 242,15 zt 1 0,00 66,90 3 0 2216,00 zt| 26,15 zt| -1,18%
28 | 2013-08-01 | 122 000,00 zt| 2 496,93 zt 1 0,00 48,86 3 0,25 | 248831zt 8,62 zt| -0,35%
29 | 2013-08-17 | 90 000,00 zt| 3 138,08 zt 1 0,00 28,68 4 1 3063,82 1zt 74,26 zt| -2,42%
30 | 2013-08-24 | 80 000,00 zt| 2 861,23 zt 1 0,00 27,96 2 0,5 | 2830,14zt 31,09 zt| -1,10%
31| 2013-09-09 | 147 000,00 zt| 3 040,96 zt| 0,67 0,50 48,34 3 1 3078,11 2zt -37,15z1| 1,21%
32| 2013-09-19 | 160 000,00 zt| 3 206,41 zt| 0,67 1,00 49,90 0 0,75 | 3190,79 zt| 15,62 zt| -0,49%
33| 2013-09-24 | 125 000,00 zt| 2 558,33 zt 1 0,00 48,86 4 0,5 | 2607,14zt| -48,81 zt| 1,87%
34| 2013-10-03 | 145 000,00 zt| 2 617,33 zt| 0,67 1,00 55,40 2 0,25 | 2707,87 zt| -90,55zt| 3,34%
35| 2013-10-03 | 150 000,00 zt| 2 923,98 zt| 0,67 0,50 51,30 4 0,75 | 283549 zt| 88,49 zt| -3,12%
36 | 2013-10-11 | 98 000,00 zt| 2 917,53 zt| 0,67 0,50 33,59 3 0,75 | 2987,13 zt| -69,60zt| 2,33%
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programu Gretl

Analiza rynku nieruchomosci przy zastosowaniu

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
371 2013-10-22 | 120 000,00 zt| 2 992,52 zt| 0,67 1,00 40,10 1 0,5 | 301874 zt| -26,22 zt| 0,87%
38 | 2013-10-22 | 149 000,00 zt| 2 985,97 zt| 0,67 1,00 49,90 4 0,75 | 297595zt 10,02 zt| -0,34%
39| 2013-10-24 | 75 000,00 zt| 2 625,13 zt 1 0,00 28,57 1 0 253539zt 89,74 zt| -3,54%
40 | 2013-10-31 | 119 000,00 zt| 2 480,20 zt 1 0,50 47,98 4 0 2399,65 zt| 80,55 zt| -3,36%
41| 2013-11-07 | 140 000,00 zt| 2 805,61 zt| 0,67 1,00 49,90 3 0,5 | 2857,12zt -51,51 zt| 1,80%
42 | 2013-11-08 | 120 000,00 zt| 2 579,54 zt 1 0,50 46,52 1 0 2 568,85zt 10,69 zt| -0,42%
43 | 2013-12-17 | 150 000,00 zt| 2 384,74 zt | 0,50 62,90 3 0 2370,85 2zt 13,89 zt| -0,59%
44 | 2013-12-17 | 150 000,00 zt| 2 500,83 zt 0 0,00 59,98 4 0,75 | 252599zt 25,152zt 1,00%
45| 2013-12-23 | 150 000,00 zt| 2 707,58 zt| 0,67 1,00 55,40 3 0,25 | 2654,16zt| 5342zt -2,01%
46 | 2013-12-23 | 158 000,00 zt| 2 425,54 zt| 0,67 1,00 65,14 2 0 248147zt 55927z 2,25%
47 | 2014-02-27 | 157 000,00 zt| 3 023,88 zt| 0,67 1,00 51,92 3 0,75 | 3018,49 zt 5,39 zt| -0,18%
48 | 2014-03-11 | 150 000,00 zt| 2 384,74 71 1 0,50 62,90 3 0 2370,85z2t 13,89 zt| -0,59%
49 | 2014-03-11 | 165 000,00 zt| 2 598,43 zt| 0,67 0,50 63,50 4 0,5 | 259548zt 295zt -0,11%
50| 2014-03-21 | 185000,00 zt| 2 941,18 zt| 0,67 1,00 62,90 3 0,75 | 295777 zt| -16,60 zt| 0,56%
51| 2014-03-31 | 159 000,00 zt| 2 738,55 zt| 0,67 0,50 58,06 1 0,5 | 2786,69zt -48,15z2 1,73%
521 2014-04-02 | 182 000,00 zt| 2 959,35 zt| 0,67 1,00 61,50 4 0,75 | 2911,81 zt| 47,54 zt| -1,63%
531 2014-04-03 | 154 000,00 zt| 2 652,43 zt| 0,67 0,50 58,06 3 0,5 | 267927 zt| -26,84 zt| 1,00%
541 2014-04-10 | 87 000,00 zt| 2 590,06 zt| 0,33 0,50 33,59 4 0,25 | 252299zt 67,07 zt| -2,66%
551 2014-05-07 | 220 000,00 zt| 3 046,67 zt 1 0,50 72,21 3 1 3009,53 zt| 37,14 zt| -1,23%
56 | 2014-05-13 | 82 000,00 zt| 2 869,14 zt 1 0,50 28,58 1 0,25 | 2840,60zt| 28,54 zt| -1,00%
57| 2014-05-14 | 80 000,00 zt| 2 800,14 zt 1 0,50 28,57 4 0,5 | 2852,07zt -51,93zt| 1,82%
58 | 2014-05-14 | 118 000,00 zt| 3 281,42 zt | 0,50 35,96 1 1 3317422 -3599 zt| 1,08%

WYCENIANA NIERUCHOMOSC

LOKALOWA 0,67 1,00 49,90 4 0,5 2 803,41 zi
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