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Streszczenie

Dynamiczny rozwoj teorii wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci zwigzany jest
w Polsce z transformacja ustrojowg. Wraz ze wzrostem liczby zawieranych transakcji na
tym rynku oraz coraz liczniejszymi obszarami aktywnoS$ci gospodarczej wymagajacej
okreSlania wartoSci nieruchomosci pojawiaja si¢ proby wprowadzania do praktyki modeli
regresji wielorakiej. Niedoskonalo$ci samego modelu regresji, a takze cechy nieruchomo-
Sci jako realnych obiektéw opisywanych w modelach sg przyczyng sprzecznych i nieza-
sadnych wnioskéw z nich ptynacych. Jedng z przyczyn niedoskonatosci funkcjonalnej
modeli regresji jest sposéb wprowadzania do nich zmiennych jako$ciowych, ktére w wielu
przypadkach sg najistotniejszymi cechami opisujacymi nieruchomosci.

Zgodnie z podstawowymi zasadami okre§lajacymi mozliwe dziatania na liczbach ze
wzgledu na rodzaj skal pomiarowych zmienne jakoSciowe mierzone na skali nominalnej
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i porzadkowej moga by¢ wprowadzane do modeli regresji w postaci zmiennych sztucz-
nych (dummy variables). W niniejszym artykule przedstawiona zostat propozycja alter-
natywnej metody wprowadzania zmiennych jakoSciowych do modeli regresji wielorakiej
opisujacych rynki nieruchomosci, poprzez zastosowanie do ich pomiaru skali Osgooda.

W pracy zaprezentowane zostaty nie tylko podstawy teoretyczne proponowanego
modelu, ale réwniez wyniki jego zastosowania w zestawieniu z klasyczng metoda wpro-
wadzania zmiennych jako§ciowych. Rozwazania teoretyczne zostaty poparte badaniem
empirycznym na rynku mieszkaniowym Szczecina, Bydgoszczy oraz Swiecia (wojewédz-
two zachodniopomorskie).

Stowa kluczowe: wycena nieruchomos$ci, zmienne jakoSciowe, skala Osgooda, skala
semantyczna, regresja wieloraka.
Klasyfikacja JEL: C50, R30.

1. Wprowadzenie

Rozw6j rynku nieruchomos$ci w Polsce po okresie burzliwych przemian
spoteczno-gospodarczych wynikajacych z transformacji ustrojowej jest Scisle
zwigzany z rozwojem teorii wyceny wartos$ci rynkowej nieruchomosci. Dostoso-
wanie metodologii wyceny do coraz liczniejszych obszaréw aktywnoSci gospo-
darczej wymagajacych okreslania wartoSci nieruchomosci skutkuje probami
adoptowania do tych celéw metod iloSciowych.

Wsréd wspomnianych metod popularne sg zwlaszcza modele regresji wielo-
rakiej, jednak niedoskonatoSci samego modelu regresji, a takze cechy nierucho-
mosci bywajg przyczyna sprzecznych i niezasadnych wnioskéw z nich ptynacych,
zwlaszcza ze najistotniejsze — biorgc pod uwage warto$¢ — cechy nieruchomosci
jako realnych obiektéw opisywanych w modelach [Social Entrepreneurship...
2014, Green 1991, Preachera i in. 2013] sg zazwyczaj mierzone na skalach stabych.

Celem przeprowadzonych badafi jest sprawdzenie mozliwoSci zastosowania
alternatywnej w stosunku do powszechnie stosowanej metody wprowadzania
zmiennych jako§ciowych [Bennett i ElIman 2006] do modeli regresji wielorakiej
opisujagcych rynki nieruchomosci, opartej na zmiennych sztucznych (dummy vari-
ables), poprzez zastosowanie do ich pomiaru skali Osgooda [Forys i Gaca 2016b].

Problematyka kwantyfikacji stanéw cech nieruchomosci byta dotychczas
przedmiotem licznych opracowan [Forys 2011, Hozer 2001, Betej i Zrébek 2000].
W przywotanych publikacjach nie podj¢to jednak szerszej dyskusji na temat zasad
wprowadzania zmiennych jakoSciowych do modeli, w szczegdlnoSci biorac pod
uwage dopuszczalno$¢ dziataf na liczbach ze wzgledu na skale pomiaru.

Zgodnie z koncepcja zaprezentowang przez S.S. Stevensa [1946] wyrdznié
mozna cztery skale: nominalna, porzadkowa, przedziatowsq i ilorazowa. Zgodnie
z zasadami pomiaru z okre§lonym typem skali wiaza si¢ dopuszczalne grupy
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przeksztatcen, jak réwniez dopuszczalne dziatania arytmetyczne [Walesiak 1996,
Knapp 1990]. Z zatozen metody kwantyfikacji zaproponowanej przez Stevensa
wynika, ze dane liczbowe wyrazone w skalach niskiego rzedu (nominalnej
1 porzadkowej) nie posiadaja typowej dla liczb naturalnych interpretacji. Dla
danych wyrazonych na wymienionych skalach oznaczenia liczbowe maja charakter
kodéw réznicujacych i pozycjonujacych. Wskazane liczby w klasycznym ujeciu nie
opisuja jednak ani odlegtoSci (interwatu), ani stosunku (ilorazu) poszczeg6lnych
zmiennych.

Zgodnie z jedng z podstawowych regut pomiaru rezultaty pomiaru opisane
w skali mocniejszej moga by¢ transformowane na liczby nalezace wylacznie do
skali stabszej. Odwrotna transformacja danych polegajaca na ich wzmacnianiu nie
jest mozliwa. Wynika to z prostego faktu zwigzanego z iloScig niesionej przez
dany pomiar informacji [Walesiak 1996, Wisniewski 1986, Walesiak i Dudek
2007]. Istnieja, co prawda, metody pozwalajace na transformacj¢ danych mierzo-
nych na skali porzadkowej na skale interwalowa, jednak transformacja taka nie
powoduje przyrostu informacji zawartej w przetransformowanych danych [Wale-
siak 2014].

Zaproponowana przez autoréw niniejszego artykutu metoda wyrazania stanéw
(pozioméw) cech jakoSciowych poprzez zastosowanie skali opartej na dyferencjale
semantycznym [Fory§ i Gaca 2016a] zbliza uzyskane za jej pomocg wyniki do
pomiaru wykonanego na skali co najmniej interwatowej [Johnson 2010].

2. Metoda badan

W modelach regresji w celu przeprowadzenia falsyfikacji hipotezy dotyczacej
poprawnosci alternatywnej metody wprowadzania zmiennych jako$ciowych
wyrazonych za pomocg dyferencjalu semantycznego, a ponadto w celu falsyfi-
kacji hipotezy dotyczacej interwalowego i rownomiernego rozktadu zmiennos$ci
poszczegdlnych stanéw cech jakoSciowych, dokonano poréwnania wynikow
estymacji parametréw modelu regresji liniowej z wykorzystaniem dwéch metod
modelowania zmiennych jakoSciowych, tj. metody, w przypadku ktérej zmienne
jakoSciowe skwantyfikowane za pomocg skali Osgooda wprowadzono do modelu
bezposrednio na podstawie ich wartoSci, oraz metody, w przypadku ktérej opisane
wyzej zmienne przeksztatcono na zmienne sztuczne [Forys i Gaca 2016b].

Obliczefi dokonano, wykorzystujac model liniowej regresji wielorakie;]
W postaci:

Y=0,+0X +a,X,...a0 X +&, D
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gdzie:
Y — zmienna objasniana (ceny nieruchomosci),
X, — zmienne objaSniajgce (stany cech), i=1,2,...,m,

€ — sktadnik losowy.

Jako podstawe estymacji parametréw modelu przyjeto macierz A cech nieru-
chomo&ci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych:

X11 eer Xim
X e X

A= 21 2m (2)
X X

nl o+ nm

Informacje zawarte w macierzy A stanowia podstawe do okre§lenia wartosci
nieruchomos§ci zgodnie z podejSciem poréwnawczym, prowadzacym do szaco-
wania wartoSci rynkowej nieruchomogdci. Cechy rynkowe obejmujgce zmienne
jakoSciowe opisane w macierzy A skwantyfikowane zostaty z wykorzystaniem
skali Osgooda [Osgood i in. 1957, Fory$ i Gaca 2016a].

Konstrukcja skali oparta jest na ocenie przez respondenta poziomu nasilenia
zjawiska badz stanu obiektu, poprzez okreSlenie w formie semantycznej. Wéwczas
pomiar znaczenia konotacyjnego sprowadza si¢ do wskazania miejsca zajmowa-
nego w przestrzeni semantycznej przez dane pojecie czy nazwe. Z prowadzo-
nych przez Osgooda analiz wynikalo, ze do zasadniczych wymiaréw okreslonej
przestrzeni semantycznej nalezg: wartoSciowanie, sita i aktywno§¢. WtasnoSci
opisanych skal pozwalaja na potraktowanie uzyskanych przy ich zastosowaniu
danych jako danych o charakterze semiinterwatowym. Opisany charakter skal
wynika z samej ich konstrukcji opartej na ocenie ,,potozenia” postawy lub opinii
wzgledem stanu przecietnego (neutralnego) i stanéw skrajnych w danej grupie
[Osgood i in. 1957, Fory$ i Gaca 2016b].

W przypadku stosowania oceny cech jakoSciowych za pomoca dyferencjatu
semantycznego niezwykle wazne jest prawidlowe zdefiniowanie zakreséw ocen
maksymalnych i minimalnych. Biorgc pod uwage powyzsze, skalg o najlepszych
wilasciwosciach bytaby skala posiadajacg zakresy skrajnych ocen odpowiadajacych
uniwersalnemu znaczeniu warto$ciujacemu wlasciwemu dla danej spotecznosci.
Uwzgledniajac jednak konieczno$¢ budowy modelu wyceny nieruchomo$ci
zgodnie z podejsciem poréwnawczym na podstawie nieruchomosci podobnych,
nalezy zauwazy¢, ze w wiekszoSci przypadkéw poziom zrdznicowania stanéw
okreS§lonych cech réznicujacych nieruchomosci w badanej grupie bedzie mniejszy
1 stanowi¢ bedzie jedynie fragment catkowitej rozpigetoSci ocen. W przypadku
oceny standéw cech nieruchomosci z wykorzystaniem koncepcji Osgooda nalezy
dla kazdej analizowanej grupy dokonaé odrebnej oceny i skalowania odpowiadaja-
cego zdiagnozowanym stanom skrajnym i stanowi przecigtnemu. Réwniez zakres
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gradacji skali musi by¢ w kazdym przypadku dostosowany do zaobserwowanego
zréznicowania cech.

W celu falsyfikacji hipotezy o co najmniej interwalowym charakterze zmien-
nych opisujacych stany nieruchomosci kwantyfikowanych za pomoca dyferencjatu
semantycznego przeprowadzono poréwnanie wynikéw estymacji dla dwéch opisa-
nych modeli regresji [Fory$ i Gaca 2016a, 2016b].

Obliczen dla modelu ze zmiennymi sztucznymi dokonano na podstawie modelu
liniowej regresji wielorakiej w postaci:

Y=a,+0,D,+a,D,+0,D,,...+a D  +Eg, 3)
gdzie:

Y — zmienna objas$niana (ceny nieruchomosci),

D, - zmienne obja$niajace (stany cech) przeksztatcone na zmienne sztuczne;
i=1,2,...mj=12,..,k,

€ — sktadnik losowy.

Przeksztatcenia zmiennych jakoSciowych skwantyfikowanych z wykorzysta-
niem skali Osgooda w zmienne sztuczne dokonano zgodnie z podanymi ponizej
wzorami [Hardy 1993]:

— dla zmiennych o dwéch stanach:

D _{1 dla oceny 2
"7 |0dlaoceny1,

— dla zmiennych o trzech stanach:

D _{1dlaoceny2
'"l0dlaocenli3,

D _{1dlaoceny3
""]odlaocenli?.

Na podstawie dokonanych przeksztatcei otrzymano macierz A’ zmiennych
sztucznych w postaci:

.. dlmk
o[ e @
. d,
Wyboru kodowania zero-jedynkowego (dummy coding) dokonano ze wzgledu
na ch¢¢ uzyskania wartoSci wspotczynnikéw dla poszczegdlnych wektorow
zmiennych sztucznych odpowiadajacych poszczegélnym stanom (poziomom)
jakoSciowych zmiennych objaSniajacych, dla ktérych punkt odniesienia stanowi
w kazdym przypadku pierwszy (najnizszy) stan (poziom) cechy. Powyzszy sposéb
kodowania pozwala na okreSlenie proporcji pomigdzy obliczonymi wartoSciami
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wspolczynnikéw dla poszezegdlnych poziomdéw cech jakoSciowych i ich poréw-
nanie w stosunku do kwantyfikacji dokonanej z wykorzystaniem skali dyferen-
cjatu semantycznego.

3. Badania empiryczne

Weryfikacji zatozefi dokonano na podstawie trzech zbioréw nieruchomoSci
podobnych obejmujacych prawa do lokali mieszkalnych potozonych na terenie
Bydgoszczy, Szczecina oraz mniejszego osrodka miejskiego Swiecia. W celu
uzyskania zbioréw obejmujacych zmienno§¢ w obszarze wylacznie cech jako-
Sciowych mozliwych do opisania z wykorzystaniem dyferencjatu semantycznego
postuzono si¢ transakcjami dotyczacymi praw do lokali mieszkalnych o prak-
tycznie identycznych powierzchniach, potoznych w zblizonych konstrukcyjnie
budynkach.

Ostatecznie wyodrebniono nastepujgce zbiory: zbiér O, obejmujgcy 43 trans-
akcje dotyczace spéldzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
potozonych na terenie Bydgoszczy, zawarte w okresie od lutego 2014 r. do
pazdziernika 2015 r., oraz zbiér O, obejmujgcy 55 transakeji dotyczgcych spot-
dzielczych wiasnoSciowych praw do lokali mieszkalnych potozonych na terenie
Szczecina, zawartych w okresie od stycznia 2010 r. do grudnia 2012 r. Dodat-
kowo badanie rozszerzono o zbidr Oy, obejmujgcy 47 transakcji dotyczgcych
lokali mieszkalnych jako przedmiotéw odrebnej wtasnoSci potozonych na terenie
Swiecia, zawartych w okresie od stycznia 2012 r. do lipca 2016 r. Dane pozyskano
z aktéw notarialnych.

W przypadku zbioru Oy zastosowano liniowg korekt¢ cen transakcyjnych
zwiazang z zaobserwowanymi zmianami poziomu cen w czasie na poziomie 4%
w stosunku rocznym. W przypadku zbioréw O, i Oy, nie dokonano takiej
korekty ze wzgledu na brak zaobserwowanej istotnej zmiany cen w czasie. Dla
opisanych zbioréw w odniesieniu do cen transakcyjnych przeprowadzono testy
normalnoS$ci. Na podstawie przeprowadzonych testow Shapiro-Wilka, Anderso-
na-Darlinga oraz Kotmogorowa-Smirnowa nie znaleziono podstaw do odrzucenia
hipotezy zerowej, natomiast w przypadku testu Kotmogorowa-Smirnowa dla cen
ze zbioru Oy oraz testu Shapiro-Wilka dla cen ze zbioréw Oy, i Og,, zanotowano
stosunkowo niskie wartoSci p (tabela 1).

W ramach cech réznicujacych analizowane zbiory w sensie jakoSciowym wyrédz-
niono nastepujace cechy:

— lokalizacja (X, ),

— stan techniczno-uzytkowy budynku (X)),

— plozenie na kondygnacji (X).
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Tabela 1. Zestawienie wynikéw testéw normalnosci

Test normalnosci Wartos¢ statystyki testowej Wartosc¢ p

Zbidr Oy

Shapiro-Wilka 0,96901 0,2922

Andersona-Darlinga 0,42118 0,3097

Kotmogorowa-Smirnowa 0,10931 0,2210
Zbiér Og,

Shapiro-Wilka 0,97038 0,1915

Andersona-Darlinga 0,36869 0,4166

Kotmogorowa-Smirnowa 0,076985 0,5751
Zbidr Ogy,

Shapiro-Wilka 0,96311 0,1068

Andersona-Darlinga 0,45041 0,2651

Kotmogorowa-Smirnowa 0,071827 0,7225

Zrédto: obliczenia wasne w programie R.

Dla wyspecyfikowanych zmiennych przyjeto skale ocen (skala Osgooda)
opisang w tabeli 2.

Tabela 2. Skala ocen dla analizowanych zmiennych jakoSciowych

Zmienna Zbidr Oy Zbiory Og, i Ogy,
X, 1. Srednia, 2. dobra, 3. bardzo dobra 1. gorsza, 2. lepsza
X, 1. §redni (+), 2. dobry, 3. dobry (+) 1. dobry, 2. dobry (+), 3. bardzo dobry
X, 1. Srednie, 2. dobre, 3. bardzo dobre 1. Srednie, 2. dobre, 3. bardzo dobre

Zrédto: obliczenia wiasne.

Kazda z nieruchomosci w analizowanych zbiorach opisano trzema wyspecyfi-
kowanymi zmiennymi, stosujac przyjeta skale ocen wedtug schematu zamieszczo-
nego w tabelach 3-5 (z uwagi na obszerno$¢ danych w tabelach zamieszczono dane
tylko dla pierwszej i ostatniej nieruchomosci w kazdym zbiorze).

W kolejnym etapie badania oszacowano parametry rowna regresji wielorakiej
metoda najmniejszych kwadratéw dla zmiennych opisanych na skali Osgooda oraz
dla zmiennych sztucznych. W trakcie budowy modelu obejmujacego wszystkie
zmienne w stosunku do analizowanych zbioréw zaobserwowano nieistotno$¢
parametréow modelu dla cechy oznaczonej jako X, opisujgcej w ujeciu jako-
Sciowym polozenie na okreSlonej kondygnacji. Nastepnie pominig¢to t¢ zmienng
i szacowano parametry modeli z dwiema zmiennymi objaSniajgcymi X, X,.
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Tabela 3. Opis stanéw cech dla zbioru O, nieruchomosci podobnych, kwantyfikacja
wedtug skali Osgooda i przeksztalcenie na zmienne sztuczne

Lokale oceniane Ocena cech w skali Ocena cech — zmienne sztuczne
Osgooda
Lp. | Oznaczenie X, X, X, D, D, D, D,, D, D,
1 L1 1 1 1 0 0 0 0 0 0
43 L43 2> [ 2 [ v [ 1 o] 1t ] o | o] o

Zrédto: obliczenia wtasne.

Tabela 4. Opis stanéw cech dla zbioru O, nieruchomosci podobnych, kwantyfikacja
wedtug skali Osgooda i przeksztatcenie na zmienne sztuczne

Lokale oceniane |Ocena cech w skali Osgooda Ocena cech — zmienne sztuczne

Lp. | Oznaczenie X1 X2 X3 D, D, D,, D, »
1 Ll 2 1 1 1 0 0 0 0

55 L55 1| 3 | 2 [ o [ o | 1t | 1] o

Zrédto: obliczenia wiasne.

Tabela 5. Opis stanow cech dla zbioru Oy, nieruchomosci podobnych, kwantyfikacja
wedtug skali Osgooda i przeksztalcenie na zmienne sztuczne

Lokale oceniane |Ocena cech w skali Osgooda Ocena cech — zmienne sztuczne

Lp. | Oznaczenie X, X, X, D, D,, D,, D, »
1 L1 2 2 1 1 0 0 0 0

47 L47 | v [ 1t [ o | o | o | o] o

Zrédto: obliczenia wiasne.

Dla zbioru Oy i zmiennych opisanych za pomocg dyferencjatu semantycznego:
R*=7790, V=0,1157,

$:;=2090,19 +41145x,;+ 422,02 x,;.
(145,29) (75.55) (75.55)

Dla zbioru Oy i zmiennych opisanych za pomocg zmiennych sztucznych:
R*=17750, V=0,1163,
;=2841,56 +440,39d,_,;+839,31d,_,;+508,60d,_,;+ 860.46d,_,;.
153,18) (115,61) (153,18)

(11225)  (11561) (
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Dla zbioru Og, i zmiennych opisanych za pomocg dyferencjatu semantycznego:

R*=7430, V=00741,
= 246899 + 345,04 x,,+ 670,97 x,,.

(187,03) (73.95) (73.95)
Dla zbioru Oy, i zmiennych opisanych za pomocg zmiennych sztucznych:
R*=74,60, V=0,0871,

V;,=342473 +350,25d,_,;+ 761,08d,_,;+ 1366,07d,_,,.
(92,51) (73.60) (88,24) (109,33)

Dla zbioru Oy, i zmiennych opisanych za pomocg dyferencjatu semantycznego:

R*=69.72, V =0,0990,
.= 146451+ 526,36x,, + 373 24x,,.

(152 75) (57.91) (53,60)

Dla zbioru O, i zmiennych opisanych za pomocg zmiennych sztucznych:

R*=69,04, V =0,0990,

$1=2368,97 + 527 38d, .y, + 364,79, ., +751 390, .
(75 95) (58,87) (112,23)

Tabela 6. Poréwnanie wynikéw estymacji wspétczynnikéw dla opisu stanéw cech,
kwantyfikacja wedtug skali Osgooda i przeksztatcenie na zmienne sztuczne

L Oznaczenie zmiennych
Wyszczegdlnienie
X, X,

Model dla zbioru O,
Stany cech wedtug skali Osgooda 1 2 3 1 2 3
Wartosci wspdtczynnikéw dla zmiennych 0 440,39 | 83931 0 508.6 | 860.46
sztucznych
Proporc.]a w stosunku do warto$ci maksy- 0 0.5247 1 0 0.5911 1
malnej

Model dla zbioru Oy,
Stany cech wedtug skali Osgooda 1 - 2 1 2 3
WartoSci wspétczynnikéw dla zmiennych 0 _ 35025 0 761,08 | 1366.1
sztucznych
Propm_rqa w stosunku do warto§ci maksy- 0 3 1 0 05571 1
malnej

Model dla zbioru Oy,
Stany cech wedtug skali Osgooda 1 - 2 1 2 3
Wartosci wspdtczynnikéw dla zmiennych 0 B 527.38 0 36479 | 751,39
sztucznych
Proporcla w stosunku do warto$ci maksy- 0 _ 1 0 04855 |
malnej

Zrédto: obliczenia wiasne.
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Na podstawie modeli uzyskanych z wykorzystaniem zmiennych sztucznych
okreS§lono proporcje pomiedzy wptywem na zmienng objaSniang poszczegdlnych
standw cech opisanych za pomocg zmiennych sztucznych a odpowiadajacych
okreS§lonym ocenom cech dokonanym z uwzglednieniem skali Osgooda. Zesta-
wienia wynikéw dokonano w tabeli 6.

4. Wnioski

Uzyskane wyniki dla analizowanych trzech zbioréw (podobnie jak w przy-
padku wstepnych wynikéw uzyskanych dla dwéch zbioréw [Forys$ i Gaca 2016b])
nie daja podstaw do odrzucenia postawionej hipotezy odnoszacej si¢ do mozli-
wodci traktowania zmiennych jakoSciowych skwantyfikowanych z wykorzysta-
niem dyferencjalu semantycznego jak zmiennych co najmniej interwatowych.
Mimo iz obliczone interwaty dla poszczegdlnych stanéw cech wyrazajace si¢
poprzez wartos$ci wspéiczynnikéw dla zmiennych sztucznych nie sg idealnie
proporcjonalne, zaobserwowane odchylenia sg stosunkowo niewielkie. Uzyskane
w trakcie badania wyniki potwierdzajgq wnioski ptynace z analizy innych zbioréw
opartej na poréwnaniu wynikéw korelacji [Fory§ i Gaca 2016a, 2016b].

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze proporcjonalne odwzorowanie wptywu zmiennych
jakoSciowych wyrazonych za pomocg skali Osgooda miato miejsce w stosunku
do trzech zbioréw nieruchomos$ci podobnych przy zachowaniu bardzo duzego
podobienstwa w zakresie podstawowych cech wptywajacych na ksztaltowanie cen
(powierzchnia, funkcjonalno§é, lokalizacja ogdlna, rodzaj budynku itp.). Biorac
pod uwage wyniki uzyskane w opisanej analizie, mozna przyjaé, ze dla zbiorow
nieruchomos$ci o znacznym podobienstwie fizycznym, r6znigcych si¢ w obszarze
cech jakoSciowych mozliwe jest uwzglednienie w modelach wyceny bezpoSrednio
stanéw cech jakoSciowych skwantyfikowanych za pomocg dyferencjatu seman-
tycznego. Kwestia zachowania si¢ zmiennych jakoSciowych skwantyfikowanych
za pomocg dyferencjatu semantycznego dla zbioréw nieruchomosci o wigkszym
zréznicowaniu cech wymaga dalszych pogtebionych analiz.

Badana mozliwo$¢ wykorzystania dyferencjatu semantycznego do pomiaru
cech jakoSciowych w wycenie nieruchomos$ci ma zdaniem autoréw niniejszego
artykutu bardzo duze znaczenie praktyczne w procesie szacowania wartosci
rynkowej nieruchomosci. Uwzglednienie skali Osgooda poprzez zastosowanie
wystandaryzowanego narzedzia pomiarowego wptywa na zmniejszenie subiek-
tywnoSci ocen dokonywanych przez poszczegdlnych rzeczoznawcéw, a tym
samym moze wptywaé na zwigkszenie poprawnosci wycen. Ponadto zastoso-
wanie pomiaru zmiennych jako$ciowych z wykorzystaniem dyferencjatu seman-
tycznego przy uwzglednieniu co najmniej interwatowego charakteru takiego
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pomiaru ma istotne znaczenie aplikacyjne pozwalajace na uwzglednianie tego
typu danych w modelach regresji wielorakiej bez transformacji na zmienne instru-
mentalne. Kolejne badania prowadzone beda na rynkach innych miast oraz dla
innych rodzajéw nieruchomosci, a ich wyniki weryfikowane beda w praktyce
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Theoretical and Practical Aspects of Qualitative Variable Descriptions
of Residential Property Valuation Multiple Regression Models
(Abstract)

The increasing number of transactions and areas of economic activity requiring the
value of real estate to be determined have prompted attempts to implement multiple
regression models to increase as well. However, the imperfections of regression modeling,
and property as real objects described in the models, lead to contradictory and unjustified
conclusions. One of the reasons for the functional imperfections of regression models is
the method employed for inputting qualitative variables. Unfortunately, these variables are
most commonly used in the decryption of property characteristics.

According to the principles defining possible operations on numbers depending on
the type of measurement scale used (nominal and ordinal), the qualitative variables can
be introduced into regression models as dummy variables. In this article, we propose
an alternative method for implementing qualitative variables (describing the real estate
markets) in multiple regression models, by applying Osgood scale to measure them.

This paper presents not only a theoretical basis of the proposed model but also the
results of empirical data on the classical method of using qualitative variables. The theo-
retical considerations are supported by an empirical study on the residential housing
market in Szczecin, Bydgoszcz and Swiecie (zachodniopomorskie voivodeship).

Keywords: residential property valuation, qualitative variables, Osgood scale, semantic
scale, multiple regression.



