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AUTOMATYCZNE MODELE WYCENY -
NIERUCHOMOSCI |



DEFINICJA AVM

Automatyczny model wyceny (ang. Automated Valuation Model) jest matematycznym
narzedziem, ktérego celem jest szacunek wartosci nieruchomosci poprzez obliczenia
deterministyczne.

Wyrédzniamy cztery rodzaje AVM-ow:
1) Mieszkaniowe indeksy cenowe,

2) Modele pojedynczego parametru,
3) Modele hedoniczne,

4) Poréwnawcze AVM.



DEFINCJA AVM

1) Podejscie rynkowe — wartosé szacowana jest na podstawie cen
rynkowych innych nieruchomosci,

2) Podejscie kosztowe — wartos¢ szacowana jest na podstawie
wartosci ziemi, materiatdw oraz stopnia zuzyciq,

3) Podejscie dochodowe — wartos¢ szacowana jest na podstawie
dochodéw generowanych przez nieruchomos¢.

AVM-my zazwyczaj oparte sg na podejsciu rynkowym.




MODELE HEDONICZNE

Teoria cen hedonicznych zaktada mozliwosci dekompozycji ceny
danego dobra (takze nieruchomosci) na cechy uzytkowe tego
dobra (cechy strukturalne, otoczenie, lokalizacyjne) — Rosen (1974).

Model hedoniczny w dotychczasowych analizach zazwyczaij
przyjmuje postaé wielorakiej regresiji liniowej postaci:
k

Vi = “"‘Zﬁjxij + &
=

gdzie y; jest cenq/czynszem i-tej nieruchomosici, a@ oraz ,Bj sq
parametrami modely, X;; oznacza wartoé¢ j-tej cechy dla i-tej
nieruchomosci.



MODELE HEDONICZNE

Model hedoniczny ma za zadanie identyfikacje cech istotnie wptywajgcych na

ceny jak réwniez umozliwia estymacje wartosci nieruchomosci (ceny, czynszu) w
oparciu o cechy dobra.

W  badaniach nieruchomosciowych klasyczny model hedoniczny czesto
przyjmuje forme log-log z uwagi na fakt, ze ceny/czynsze/cechy na rynku
nieruchomosci nie majq rozktadu normalnego, a zazwyczaj rozktad log
normalny.
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MODELE HEDONICZNE

Model hedoniczny w formie log-log wyglgda nastepujqco:
Iny; = a + Zleﬁjlnxij + ¢;

W przypadku tak wyrazonej formy wspétczynnik 5; mozna
interpretowaé nastgpujqco: zmiana x;; o 1% powoduje zmiang y;
o okoto 3;%.



WYCENA NIERUCHOMOSCI

Iny; = a + Z?=1 ,éjlnxij

Atrybuty wycenianej
nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomoéci = e



OCENA AVM

AVM oceniany jest w trzech zakresach:

1) Doktadnosci (ang. accuracy) — bada zgodnosé szacunku AVM z przyjetym
benchmarkiem, tj. cenq sprzedazy nieruchomosci/zakontraktowanym czynszem.

Btad sprzedazy = szacunek AVM — cena sprzedazy

szacunek AVM—cena sprzedazy

* 100%

Btad procentowy sprzedazy =

cena sprzedazy

Sredni blad procentowy sprzedazy (MPSE)

szacunek AVM—-cena sprzedazy «100%
0

MPSE[%] — cena SPTZe;\CIlaZy




OCENA AVM

2) Precyzji (ang. precision) — bada spdjnosé zbioru obserwacji (szacunkéw
AVM), np. za pomocq miary MAPE (Sredniego absolutnego (procentowego)
btedu sprzedazy)

szacunek AVM—cena sprzedazy +100%
0

- |
MAPE[%] = cona sprasiiiy




OCENA AVM

3) Doktadnos¢ i precyzji — do oceny tqcznie doktadnosci i precyzji AVM mozna
wykorzysta¢ tzw. error buckets. Te ostatnie oceniajq doktadnos¢ AVM na danym
poziomie precyzji np. ile procentowo szacunkéw AVM ma maksymalny biqd
sprzedazy nie wiekszy od przyjetego poziomu precyzji np. +/-10%.



OCENA AVM

1) MAPE: maksymalna wielkosé réwna 15%.
2) Error bucket (+/-10%): minimalnie 50% szacunkéw.
2) Error bucket (+/-15%): minimalnie 65% szacunkéw.

3) Error bucket (+/-20%): minimalnie 80% szacunkéw.



OCENA AVM

These tables break down the accuracy of Zestimates for both active listings and off-market listings.

Active listings accuracy

Top Metro Areas States National

Region Median Error (1) Homes With Zestimates (1) Within 5% of Sales Price (1) Within 10% of Sales Price (1) Within 20% of Sales Price (1)

All 50 States 2.35% 1.25M 77.00% 92.00% 97.63%
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