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ZASTOSOWANIE WYBRANYCH MIERNIKOW
TAKSONOMICZNYCH DO OCENY NIERUCHOMO $CI”

Streszczenie: Celem pracy jest zastosowanie wybranych metodys$yaiznej
analizy wielowymiarowej do badania jednego z segtemrynku nieruchomici —
rynku mieszkaniowego. Badania zostaly przeprowaezoa podstawie danych
dotyczicych mieszka sprzedanych w aglomeracji todzkiej. Na podstawiigbartow
opisupcych wszystkie obiekty zostaly one pogrupowane @aqm syntetycznego
miernika rozwoju i wskanika wzgkdnego poziomu rozwoju.

Stowa kluczowe: wielowymiarowa analiza danych, rynek nieruchéoiometody
taksonomiczne, syntetyczny miernik rozwoju, wskk wzglkdnego poziomu
rozwoju.

WSTEP

Nieruchomdéci sa dobrami o dé&¢ szczegdlnych cechach, jakini: stata¢
w miejscu, rénorodnad¢, wysoka kapitatochtonri¢ oraz mata ptynn@ [Bryx,
Matkowski 2001]. To powodujeze rynek nieruchomimi, pomimo tego,ze
podlega tym samym regutlom co inne rynki w gospaglarfest rynkiem
specyficznym [Kucharska-Stasiak 1999].

Mozliwos¢ utraty znacznego kapitatu w wyniku spadku waritmbiektow
lub trudngci z ich zbyciem w krétkim czasie powoduje wzrostzyka
podejmowanych decyzji na rynku nieruchdwio Wptywa na to rownig trudny
i kosztowny dosfp do informacji dotyczcych transakcji. Dlatego da znaczenie
w procesie podejmowania decyzji ma $disave przetworzenie i optymalne
wykorzystanie zdobytych informacji. Pomocne mogje tutaj okazéa metody
statystycznej analizy wielowymiarowej, ktére ghdo badania zjawisk opisanych
za pomog wielu (tj. od kilku do kilkudziesiciu) cech (- zmiennych).

Metody wielowymiarowej analizy porownawczej ama podziek na kilka
grup i podgrup [Luniewska, Tarcagki 2006]. Jeds z nich stanovd metody
porzdkowania liniowego obiektéw, do ktérej nademiedzy innymi: syntetyczny
miernik rozwoju i wskanik wzglednego poziomu rozwoju. Majone szerokie
zastosowanie np. na rynku kapitatowym do éleneia atrakcyjnéci inwestycyjnej
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spoétek [Luniewska, Tarcagki 2006], ale $ rowniez wykorzystywane do badania
rynku nieruchoméci [por. Fory, Gdakowicz 2003].

Na lokalnym rynku nieruchondoi syntetyczne miary rozwoju meadoy¢
zastosowane np. do badania atrakc§gnonieruchomeéci dla potencjalnych
nabywcdw, okréania ich pozycji na tle pozostatych obiektéw oz badania
preferencji kupujcych i wyodebnienia nieruchomi, ktére @ najbardziej
pozadane na rynku. Celem opracowania jest zastosovegnietycznego miernika
rozwoju oraz wskaika wzgkdnego poziomu rozwoju do padkowania
obiektow, ktorymi g sprzedane mieszkania na jednym z lokalnych rynkéw

OPIS OBIEKTOW

Badania empiryczne przeprowadzono w oparciu 0 yxeiste dane
pochodzce z t6dzkiego, wtérnego rynku mieszkaniowego. VEidg mieszkania
opisane g przez nasfpujace zmienne:

X1 - cena transakcyjna (w zt),

X, - powierzchnia mieszkania (WAn

X3 - numer pgtra, na ktérym znajduje simieszkanie,

X4 - liczba pokoi,

Xs - rok budowy,

Xs - posiadanie telefonu (1 — tak, 0 — nie),

X7 - lokalizacja mieszkania (lokalizacje w todzi ozmane g literami: A; B;

C;D;E; F;G; H; I; J; K; L; M; N; O; P; R; S; IZ-poza todz),

Xg - rozktad mieszkania (1 — rozktadowe, 0 — amfijada

Xg - Wyskpowanie balkonu (1 — jest, 0 — nie ma),

X10 - rozmieszczenie mieszkania w budynku (1 — miesiekaodkowe, 0 —

mieszkanie szczytowe),

X11 - ocena stanu technicznego (4 — bardzo dobry; @Gobry; 2 — do

odswiezenia; 1 —$redni; 0 — do remontu).

W przypadku metod taksonomicznych istotne jest d&nge charakteru
zmiennych opisujcych obiekty. W zalenosci od tego, jaki wptyw na badane
zjawisko mag te zmienne, wyrinia sk wsrod nich stymulanty, destymulanty
i nominanty. Stymulantamiaste cechy diagnostyczne, ktorych¢kéze wartéci
oznaczag wyzszy poziom rozwoju badanego zjawiska a destymutaintie,
ktorych wiksze wartéci wptywaja negatywnie na badane zjawisko. Natomiast
nominanty to zmienne, ktorych najkorzystniejsze tofmi sa pewra ustalom
wielkoscia lub przedziatem liczbowym. Aby wszystkie zmienndybwzajemnie
poréwnywalne co do ezddw wielkasci oraz pozbawione mian dokonuje: $ch
standaryzacji. [zob. Walesiak 2003; Gatnar, Wale2@04].



253

Do bada wybrano siedem zmiennychkdacych stymulantami: 3 Xs, Xs, Xs,
Xs, Xg, X11. T€ zmienne okazaly eiby¢ istotne w innych badaniach [Mazur,
Witkowska 2006].

SYNTETYCZNY MIERNIK ROZWOQOJU

Syntetyczny miernik rozwoju (SMR) wykorzystuje e sido liniowego
porzdkowania obiektow opisanych przez wiele zmiennyielgostycznych [Pluta
W. 1986], ktére zagpowane g przez jeda zmienrn syntetyczn. Kolejne etapy
konstrukcji syntetycznego miernika rozwopireastpujace:

1. normalizacja wartzi zmiennych diagnostycznygk;), przedstawionych

w postaci stymulant;
2. utworzenie wzorca czyli obiektu, ktéry posiadajkorzystniejsze

wartasci zmiennych diagnostycznychzg( = maxz; f, gdzie z; -
I

wartaci znormalizowane), jakie zostaly zaobserwowane ayro
zbiorze danych;
3. wyznaczenie odlegloi kazdego obiektu od wzorcalj.
Jedna z typowych formut zapisu zmiennej syntetyjcdia -tego obiektu
opiera s¢ na odlegtéci euklidesowej i jest nagtujaca:

1 m
d :\/_Z(Zij _ZOj)2 (1)
m ]:1

gdzie:i = 1,...n — liczba obiektéw; | = 1,.m - liczba zmiennychz -
znormalizowana wartdé j — tej zmiennej dld — tego obiektuzy — wzorcowa
znormalizowana wartg j - tej zmiennej.

Aby syntetyczny miernik byt unormowany i jego ¢ksze wartsci
wskazywaly na wiszy poziom badanego zjawiska odlégtal przeksztalca si
wedtug nasipujacej formuty:

z =1-—- (2)

gdzie: z—syntetyczny miernik rozwoju diaego obiektud,— norma zapewniaga
przyjmowanie przez;avartcici nalezace do przedziatu od 0 do 1, kibmazna
wyznaczy np. jako warté¢ maksymala d;*:

d, = mia>{di} 3)

YInne propozycje wyznaczanig podane sw pracy: Luniewska M., Tarchgki W., 2006,
s. 43-44.
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W celu uwzgtdnienia rénego wplywu poszczegdllnych zmiennych
diagnostycznych na badane zjawisko w procedurzestikakcji syntetycznego
miernika rozwoju wprowadzagivagi.

WSKAZNIK WZGLEDNEGO POZIOMU ROZWOJU
Wskaznik wzglednego poziomu rozwoju (BZW) jest miaibez wzorca.

Formuta wyznaczania tej syntetycznej miary rozwegt nasfpujaca [Luniewska,
Tarczyaski 2006]:

o B @)
5 mafs)
z, =X + mln{x“){ (5)
K = X (6)
ij S

gdzie:w; — wskenik wzglednego poziomu rozwojuy; , § —srednia arytmetyczna

i odchylenie standardowe- tej zmiennej.

Ta syntetyczna miara rozwoju jest unormowana, pajteci mieszcza
si¢ w przedziale od 0 do 1. Im jej waftojest blizsza 1 tym obiekt jest
lepszy wedtug przytego kryterium ogdlnego.

WYNIKI

W procesie konstrukcji syntetycznego miernika ropwoie uwzgédniono
wag zr@nicowanych dla zmiennych oraz pretg zat@enie,ze wszystkie wyniki
pomiaru pochodg ze skali ilorazowéj Obydwie syntetyczne miary rozwoju
wyznaczono dla 151 obiektéw. We wsihej analizie danych wszystkie mieszkania
zostaly podzielone na cztery arbitralnie ustalomepyg cenowe (tabela 1). Po
wyznaczeniu warkei syntetycznego miernika rozwoju (SMR) oraz wskka
wzglednego poziomu rozwoju (BZW) dla wszystkich mieszk@dokonano ich
analizy z uwzgidnieniem grup cenowych.

2 Problem wyznaczania syntetycznych miar rozwojuraypadku zmiennych mierzonych
na r&znych skalach zostat oméwiony w pracy: Gatnar E.|@alak M. (red.), 2004, s. 45-
51.
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Tabela 1. Struktura mieszkavedtug arbitralnie ustalonych grup cenowych

Cena w tys. zi do 50 <50-75) <75-100) 100 i posyy
Grupa | Il 11l v
Liczebnaé 30 57 42 22

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Jak wid& w tabeli 2 najwysze wartéci syntetycznego miernika rozwoju
maja gtéwnie obiekty z IV grupy cenowej. 17 miesikatej grupy oraz 5 z grupy
Il ma wartcci tej miary z przedziatlu od 0,84 do 0,44. W kolgjnprzedziale
wartasci SMR (0,44; 0,32> znalaztyesprzede wszystkim mieszkania z grupy Il —
30 oraz 5 z grupy IV i 2 z grupy Il. W dalszej &picsci porzadkowe] wedtug
policzonego wskanika s mieszkania z Il grupy, ktore przyjmujego wartgci
Z przedziatu od 0,32 do 0,15. Nasie wartéci SMR (ponkej 0,15) otrzymano
dla mieszka z | grupy cenowej, choctaznalazto si tutaj & 10 obiektow z grupy
Il.

Tabela 2. Wartéri miernika SMR w grupach cenowych obiektow

Wartcsci miary |Liczba mieszka z poszczegoinych grup cenowych
SMR I Il 1] \Y
0,84-0,44 0 0 5 17
0,44-0,32 0 2 30 5
0,32-0,15 4 45 7 0
0,15-0,00 26 10 0 0
Razem 30 57 42 22

Zrodio: Opracowanie wlasne.

Tabela 3 przedstawia pogrupowane w przedzialy weirtovskaznika
wzglednego poziomu rozwoju dla mieszka poszczegoélnych grup cenowych.
Podobnie jak przypadku wskaka SMR mieszkania zostaly upadkowane w ten
sposOb,ze najwysze wartéci miary syntetycznej majmieszkania najdisze a
najmniejsze — najtsze. Widé jednak,ze grupy cenowe | i Il nieaswyraznie
oddzielone pod wzgtlem wartéci tej miary. Wartéci wskanika poniej 0,44
otrzymano dla 27 mieszkanalezacych do grupy |, 25 do Il'i 2 do Ill.

Tabela 3. Wartéri miernika BZW w grupach cenowych obiektéw

Wartosci  miaryLiczba mieszka z poszczeg6lnych grup cenowych
BZwW I Il 1] v

0,90 - 0,67 0 0 4 13

0,67 - 0,56 0 9 28 9

0,56 - 0,44 3 23 8 0

0,44 - 0,00 27 25 2 0
Razem 30 57 42 22

Zrodio: Opracowanie wlasne.
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W tabeli 4 podancsrednie wartéci wyznaczonych miar syntetycznych
w poszczegoblnych grupach. Widae im nizsza grupa cenowa tymzsizasrednia
wartas¢ policzonego wskanika.
Tabela 4Srednie wartéci syntetycznych miar rozwoju w grupach
Liczba mieszka z poszczegoélnych grup cenowych

Syntetyczna miara rozwoju I I 1] v
Syntetyczny miernik 0,0993 0,2136 0,3599 0,4907
rozwoju (SMR)

Wskaznik wzglednego 0,3434 0,4575 0,5940 0,6975

poziomu rozwoju (BZW)
Zrodio: Opracowanie wlasne.

W calym rozpatrywanym zbiorze mieszka 08 obiektéw zostato tak samo
zaklasyfikowanych przez oba wyznaczone wsekd, natomiast 43 mieszkania
znalazly st w réznych grupach cenowych. W tabeli 5 przedstawionaksire
obiektow w poszczegodlnych klasach, ktére w oparciwskazania kalego
z miernikbw przydzielone zostaly do innej grupy.ui&my, ze pogrubione
liczebnaci w tabeli 5 oznaczajliczbe poprawnie rozpoznanych miesak@atem
positkujac sie miernikiem SMR poprawnie rozpoznane zostaly 34bgsm 43)
obiekty, podczas gdy miernik BZW poprawnie zakldsywat tylko 7 (tj. 16%)
mieszka. Sparod mieszka nalezacych do | grupy cenowej, ddnie
zaklasyfikowano do drugiej grupy cenowej dwa objeka podstawie miernika
SMR, a w oparciu o miernik BZW - jedno mieszkanié.grupie drugiej a 24
obiekty zostaly rénie zaklasyfikowane przez oba mierniki. Prawie vesizig
mieszkania z tej grupy zostaly ocenione poprawmize syntetyczny miernik
rozwoju, a niepoprawnie przez wgkik wzglednego poziomu rozwoju. Podobnie
jest w grupie IV, gdzie pt mieszka poprawnie zaklasyfikowanych przez SMR
zostato bidnie przydzielonych do grupy Il przez BZW. W pragku jednego
obiektu w grupie IV zaistniata sytuacja odwrotna.

Tabela 5. Struktura obiektéw inaczej zaklasyfikoyenprzez obydwa mierniki

SMR BZW
Grupa cenowa Razem
I Il " [ 1v I Il 1] \Y

I 1 2 0 o 2 1 0 0 3
Il 1 23| O 0 16| 1 7 0 24
Il 0 3 5 2 2 4 3 1 10
v 0 0 1|5 0 0 5 1 6
Razem 2 28 6 71 20Q 6 1% 2 43

Zrodio: Opracowanie wlasne.
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PODSUMOWANIE

Wyznaczone syntetyczne miary rozwoju updkowaty zbiér mieszka od
najlepszych do najgorszych. Mniejsze wéetotych wskanikéw wskazug na
nizsz pozycy danego obiektu w upagdkowanym szeregu. Pogrupowane, wedtug
wartasci  policzonych miernikdw syntetycznych, mieszkan@niesiono do
wczesniej ustalonych grup cenowych. Zaréwno syntetycangrnik rozwoju, jak
i wskaznik wzglednego poziomu rozwoju przyjmowaty wastd wigksze dla
mieszka drazszych a mniejsze dlatszych. Najweksze wartéci policzonych
wskaznikow otrzymano dla grupy IV czyli mieszkaajdrazszych, a najmniejsze —
dla grupy | czyli mieszka najtaxszych. Przy czym grupy | i Il zostaty stabiej
wyodrebnione tzn. trudniej bylo okéké wartags¢ syntetycznej miary, ktora
wyraznie by je oddzielata.

Na podstawie analizy mieszkaktore zostaty inaczej ocenione przezda
ze wskanikow nalery stwierdze, ze lepsze rezultaty klasyfikacji otrzymano dla
syntetycznego wskaika rozwoju SMR. Wskanik wzglednego poziomu rozwoju
BZW gorzej klasyfikowal mieszkania, szczegOlnie nalezace do |1l grupy
cenowej.

Warto przy tym zauwgy¢, ze na bédy klasyfikacji mog mie¢ wplyw
wartasci wskaznikow rozdzielajce poszczegolne grupy. W omawianym przypadku
byly one umownie ustalone wedtug kryteriuragti obiektow z tej samej grupy.

Podsumowujc wyniki przeprowadzonych eksperymentéw zm@ stwier-
dzi¢, ze zastosowanie syntetycznych miernikow taksonorgiznumaliwia
podziat analizowanych obiektow do wémej zdefiniowanych klas. Ponadto
w ramach poszczegoélnych grup cenowych dokonanyakasinking obiektow,
ktory wskazuje,4 warto kupowa mieszkania o wgszych wartéciach miernikow
porzadkowania liniowego.
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Application of the taxonomic measures to estimatefohe real
estate

Summary: In the research the data regarding the apartmtras,were sold by
their owners in Lodz region, are considered. Eguartenent is described by the 11
attributes. In the paper we present the resultapgiication some methods of
statistical multivariate analysis to grouping of @gpartments.

Key words: real estate market, statistical multivariate asialy taxonomic
measure, synthetic measure.



