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АНАЛІЗ ВПЛИВУ ЦІНОУТВОРЮЮЧИХ ФКТОРІВ НА ВАРТІСТЬ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК ЗА ДОПОМОГОЮ РЕГРЕСІЙНОГО АНАЛІЗУ
В даний час запеклі суперечки викликають питання оцінки земельних ділянок, в тому числі і питання, пов'язані з оскарженням вже встановленої кадастрової вартості земельних ділянок. 
У статті аналізується вплив декількох ціноутворюючих факторів на вартість земельної ділянки та встановлюється кількісна залежність ринкової вартості від найбільш значущих параметрів. 

Для аналізу відмінностей і розрахунку коригувань оцінювачі застосовують кількісні та якісні методи. Для цього дослідження і подальшої оцінки ринкової вартості земельних ділянок був використаний метод регресійного аналізу.

Основною метою регресійного аналізу є створення моделі з оптимальним числом факторів і визначення впливу кожного з них окремо, а також сукупного їх впливу на модельований показник ринкової вартості об'єктів оцінки. 
Застосування даного методу є не тільки можливим, але й актуально необхідним ще й тому, що розглянутий сегмент ринку досить обмежений, що ускладнює використання методів парних продажів та експертних оцінок для проведення коригувань. Розробка єдиної статистичної моделі, яка зв'язує основні ціноутворюючі показники, може стати виходом при розрахунку вартості земельних ділянок. 

Кадастрова вартість земельних ділянок Стрийського району є складовою, яка знаходиться під впливом великого числа факторів, які враховуються. 

Розглянемо побудову  моделі визначення кадастрової вартості на прикладі земельних ділянок Стрийського району. 

Серед трьох методів ринкової оцінки нерухомості - витратного, дохідного і методу порівняння продажів - для масової оцінки досить орієнтуватися тільки на останній з них. Є досить багато ринкової інформації про ціни пропозицій на земельні ділянки. Тому немає необхідності орієнтуватися на непрямі методи визначення їх ринкової вартості (витратний і дохідний), які в умовах незбалансованого ринку можуть давати неадекватні уявлення про вартість земельних ділянок. 

Методика масової оцінки, що базується на методі порівняння продажів і визначення ринкової вартості земельної ділянки в залежності від його параметрів, може створюватися різними шляхами. Один з таких підходів, який використовується в даний час, базується на використанні статистичного аналізу. Основним і традиційним статистичним методом, наявним у розпорядженні оцінювача, для калібрування моделей порівняння продажів є множинний регресійний аналіз. 

Множинний регресійний аналіз - це статистичний спосіб визначення невідомих даних на основі відомої та доступної інформації. У масовій оцінці невідомими даними є значення ринкової вартості. До відомих даних належать ціни пропозицій і характеристики об'єктів. Сучасні статистичні пакети дозволяють будувати моделі як лінійної, так і нелінійної регресії. В якості рівнянь регресії, наприклад, при специфікації парних моделей залучаються наступні функції: лінійна, статична, показова, гіперболічна, поліноміальна. Рівняння регресії в нелінійних моделях можуть бути нелінійними як по змінним, так і за параметрами. При оцінці економетричних моделей з нелінійними рівняннями регресії виникають деякі складнощі, які відсутні при оцінці економетричних моделей з лінійними рівняннями [1]. Методи побудови лінійних моделей істотно простіші і надійніші. Вони пред'являють менш жорсткі вимоги до кількості вихідної інформації і краще пристосовані для обліку можливих залежностей між параметрами [2]. 

У загальному випадку в регресійний аналіз залучаються кілька незалежних змінних. Це, звичайно ж, завдає шкоди наочності отриманих результатів, так як подібні множинні зв'язки в кінці кінців стає неможливо уявити графічно. 
У випадку множинного регресійного аналізу  необхідно оцінити коефіцієнти рівняння 
у = b 1-х 1 + b 2-х 2 + ... + B n-х n + а, 


(1)

де n - кількість незалежних змінних, позначених як х 1 і х n, а - деяка константа. 
Змінні, оголошені незалежними, можуть самі корелювати між собою; цей факт необхідно обов'язково враховувати при визначенні коефіцієнтів рівняння регресії для того, щоб уникнути помилкових кореляцій.
У практиці часто виникають ситуації, коли функція  Y залежить не від одного, а від багатьох факторів. Встановлення форми зв'язку в таких випадках починають, як правило з розгляду лінійної регресії такого виду: 
[image: image1.png]y=bytbx b+ +hex,




 



(2)

У такому випадку результати спостережень повинні бути представлені рівняннями, отриманими в кожному з п дослідів: 
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або у вигляді матриці результатів спостережень: 
[image: image3.png]



де п - кількість дослідів; k - кількість факторів. 
Для вирішення системи рівнянь (3) необхідно, щоб кількість дослідів було не менше k + 1, тобто п [image: image4.png]


k + 1. 
Завданням множинного регресійного аналізу є побудова такого рівняння прямої  у k-мірному просторі, відхилення результатів спостережень [image: image5.png]


від якої були б мінімальними. Використовуючи для цього метод найменших квадратів, отримуємо систему нормальних рівнянь: 
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яку представимо в матричній формі (Х Т Х) У = X T Y, (2), 

де В - вектор-стовпець коефіцієнтів рівняння регресії; 
X - матриця значень факторів; 
Y - вектор-стовпець функції відкликання; 
X Т - транспонована матриця X. 
При [image: image7.png]0



= 1, [image: image8.png]


, Вони відповідно рівні:
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Перемноживши праву і ліву частину рівняння на зворотну матрицю (Х Т Х) -1, отримаємо при: 
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Кожен коефіцієнт рівняння регресії обчислюється за формулою: 
[image: image16.png]



де [image: image17.png]


- Елементи оберненої матриці (Х Т Х) -1. 
Перевірка значущості рівняння регресії проводиться за F-критерієм. Для цього обчислюється залишкова дисперсія.
Значимість коефіцієнтів регресії перевіряється за t-критерієм.
В ході дослідження були виявлені ціноутворюючі фактори, які потенційно впливають на вартість земельної ділянки:

· площа земельної ділянки;
· відстань від земельної ділянки до обласного центру;
· відстань від земельної ділянки до районного центру;
· відстань від земельної ділянки до центру населеного пункту, де вона знаходиться;
· відстань для підключення до електромережі;
· підключення до газопроводу;
· підключення до водопроводу.
Після проведення дослідження було виявлено, що  при сформованому ринку найбільш значущим ціноутворюючим фактором, який впливає на формування ринкової вартості земельних ділянок, є фактор загальної площі ділянок. Облік додаткових ціноутворюючих факторів вимагає ретельного аналізу на основі розрахунку коефіцієнтів інтеркорреляціі і показників якості та значущості рівняння регресії.
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