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Iwona Fory$
Uniwersytet Szczecinski

WYKORZYSTANIE ANALIZY DYSKRYMINACYJNEJ
DO TYPOWANIA RYNKOW PODOBNYCH

W PROCESIE WYCENY

NIERUCHOMOSCI NIEMIESZKALNYCH

Streszczenie: W artykule podjeta zostata proba zweryfikowania hipotezy dotyczacej wpty-
wu cech lokalnych rynkéw na wybor rynkéw podobnych w procesie szacowania warto$ci
nieruchomosci, w sytuacji zbyt matej liczby transakcji niezbednych w procesie wyceny na
terenie jednej gminy. W efekcie wyodrgbniono cechy rynkow lokalnych (gmin), ktore sta-
nowia przestanke do rozszerzenia obszaru poszukiwania transakcji w procesie wyceny nie-
ruchomosci o funkcji innej niz mieszkalna. W badaniu wykorzystano analiz¢ dyskrymina-
cyjna, ktoéra w wyniku kilku cech jednoczesnie pozwolita wyrézni¢ zmienne dyskryminuja-
ce gminy.

Stowa kluczowe: wartos¢ nieruchomosci, rynek nieruchomosci, klasyfikacja.

1. Wstep

Szacowanie wartosci nieruchomosci zwigzane jest z szukaniem nieruchomosci podob-
nych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, a nastepnie porownywanie ich z
nieruchomoscig wyceniang. W omawianym procesie niezbgdne jest zdefiniowanie
zasiegu rynku, czyli okreslenie w przestrzeni obszaru (tzw. rynku lokalnego), na kto-
rym mialy miejsce transakcje i z ktorego rzeczoznawca bedzie wybierat nieruchomosci
do poroéwnania. Wyznaczenie zasi¢gu rynku lokalnego nie nastrecza trudnosci, gdy
wycena dotyczy nieruchomosci bedacych powszechnie w obrocie (np. mieszkania,
grunty niezabudowane z funkcja mieszkalng), zwlaszcza na terenach zurbanizowa-
nych. W takich przypadkach rynek lokalny obejmuje najczesciej obreb geodezyjny,
osiedle czy dzielnice miasta. Problemem jest okre$lenie cech typujacych rynek lokalny,
gdy nalezy go rozszerzyc¢ o kolejne gminy czy powiaty, a w szczegolnych przypadkach
nawet wojewodztwa. Ma to miejsce wowczas, gdy szacowane s3 nieruchomosci nie-
mieszkalne, ktére mimo Ze sg przedmiotem obrotu rynkowego, to na niewielkim ob-
szarze transakcji jest zbyt malo, aby mozna bylo stosowaé podejscie porownawcze w
wycenie nieruchomosci [Cymerman, Hopfer 2009]. Zaré6wno metodologia szacowania,
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jak 1 dobra praktyka wskazuja, ze w przypadku braku na lokalnym rynku wystarczaja-
cej liczby transakcji do pordéwnania, rynek ten nalezy rozszerzy¢ o rynki sasiednie.
Jednak przepisy prawa nie okreslajg jednoznacznie cech rynkéw sasiednich, z ktérych
mozna uzupetni¢ zbior transakcji do pordwnania, pozostawiajac te decyzje rzeczo-
znawcy majatkowemu. Zachowujac staranno$¢ w wykonywanych czynnosciach, rze-
czoznawca zawsze musi uzasadni¢ wybor kazdej wykorzystanej transakcji, a posrednio
uprawdopodobni¢ rowniez zasieg rynku lokalnego jako kryterium wyboru nierucho-
mosci do poréwnania.

W artykule podj¢to probe zweryfikowania hipotezy dotyczacej wptywu cech
lokalnych rynkéw na wybér rynkow do procesu szacowania wartosci nieruchomo-
$ci w przypadku braku wystarczajacej liczby transakcji na terenie gminy, w ktorej
znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢. Celem badania jest wyodrgbnienie zmien-
nych, ktére wyrozniajg (dyskryminujg) grupy gmin o ré6znym stopniu podobien-
stwva cech rynkowych istotnych w procesie szacowania. Zmienne te pozwolg na
wskazanie grup gmin, o ktére moga by¢ rozszerzone poszukiwania transakcji do
poréownania. W tym celu wykorzystano analize dyskryminacyjna.

2. Analiza dyskryminacyjna w procesie szacowania
wartosci nieruchomosci

Analiza dyskryminacji stosowana jest do rozstrzygania, ktore zmienne wyrdzniajg
(dyskryminujg) grupy wielowymiarowych obiektow o znanych parametrach przy
mozliwie minimalnych bledach klasyfikacji [Stanisz 2007]. Weryfikacja zalozen
funkcji dyskryminacyjnej oznacza sprawdzenie, czy kazda zmienna ma rozktad
normalny, a macierze wariancji (kowariancji) s homogeniczne w grupach oraz czy
korelacja migdzy srednimi i wariancjami jest wysoka. Zmienne wykorzystane do
analizy nie powinny by¢ calkowicie redundantne. Nalezy réwniez usungé zmienne
odstajace ze wzgledu na wrazliwo$¢ na nie proponowanej metody. Dodatkowo
najmniej liczna grupa powinna mie¢ kilka razy wiecej przypadkdéw niz liczba
zmiennych dyskryminujacych.

Do analizy najczesciej wykorzystuje si¢ liniowa funkcje dyskryminacyjng Dy
postaci [Gatnar 2008; Stanisz 2007]:

D,W. =Q,toX, T tax,,,

gdzie: Dy;— warto$ci kanonicznej funkcji dyskryminacyjnej dla k-tego przypadku
(k=1,...,n) wj-tej grupie (j = 1, ..., 2),
Xy — warto$c¢ i-tej zmiennej (i = 1,..., p) dla k-tego przypadku w j-tej grupie,
a; — wspotezynniki kanonicznej funkcji dyskryminacyjne;j
oraz
p — liczba zmiennych dyskryminacyjnych, n — liczebno$¢ proby, g — liczba
grup.
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Przestanki merytoryczne decydujg o wyborze zmiennej grupujacej, a o zesta-
wie zmiennych diagnostycznych (x;;) — dodatkowo dostepne informacje. Zestaw
zmiennych, spetniajacych zatozenia funkcji dyskryminacyjnej, pozwala na estyma-
cje jej parametrow (wspodtczynniki surowe) i wyznaczenie wartosci funkcji, a stan-
daryzacja surowych wspotczynnikow funkcji utatwia ocene udziatu kazdej funkcji
w roéznicowaniu grup. Przy czym liczba funkcji dyskryminacyjnych nie przekracza
liczby zmiennych dyskryminacyjnych Iub jest o jeden mniejsza od liczby grup.

Wybér reguty klasyfikacyjnej umozliwia klasyfikacje przypadkow oraz wery-
fikacje zgodnosci przyjetej klasyfikacji. Jedng z procedur klasyfikacyjnych jest
zaproponowana przez Fishera [Stanisz 2007] liniowa kombinacja zmiennych
dyskryminacyjnych, wyznaczana odr¢bnie dla kazdej grupy w postaci funkcji
liniowe;j:

K, =B, +B.x +...+ﬂ,.pxp,

gdzie: p; — wspolczynniki zmiennych dyskryminacyjnych funkcji klasyfikacyj-
nych dla kolejnych grup (f = 0,..., p).

Kazdy przypadek jest klasyfikowany do grupy, dla ktorej K; przyjmuje wartosé
najwicksza. Etap klasyfikacji konczy weryfikacja zgodnosci klasyfikacji z prawdo-
podobienstwem a priori proporcjonalnym do wielkosci grup, jednakowym lub z
innymi wagami zaproponowanymi przez badacza. Podsumowaniem klasyfikacji
moga by¢ macierze klasyfikacji, zawierajace informacje na temat liczby i odsetka
przypadkow poprawnie sklasyfikowanych, oraz graficzna interpretacja rozrzutu
wartos$ci kanonicznych.

Zaletg analizy dyskryminacyjnej, zastosowanej w badaniu, jest to, ze pozwala
ona zbada¢ rdznice pomiedzy grupami gmin w wyniku analizy kilku cech obiektow
jednoczesnie oraz wskaza¢ gminy odstajgce od danej grupy.

3. Wykorzystanie funkcji dyskryminacji w typowaniu gmin
do okreslania rynkow podobnych w procesie szacowania
wartosci nieruchomosci warsztatowo-uslugowej

Rynek nieruchomosci mozna zdefiniowac¢ jako system, na ktory wpltywa otoczenie
prawne, polityczne, spoleczne i gospodarcze [Bryx 2006]. Przywotang definicje
mozna wykorzysta¢ jako wyrdznik wyboru rynkéw podobnych w sytuacji braku
dostatecznej liczby transakcji do poréwnania na szacowanym rynku lokalnym.
Kryterium podobienistwa mozna wowczas sprowadzi¢ do wielowymiarowego zbio-
ru zmiennych istotnych dla kazdego wyroznionego systemu. Stad wybdr rynkéw
podobnych poprzedza wskazanie gtéwnych czynnikow wpltywajacych na otoczenie
rynku nieruchomosci, a w konsekwencji na podstawie zestawu zmiennych wyty-
powanie rynkéw lokalnych réznigcych si¢ jak najmniejszg liczba wybranych wczes-
niej cech.
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Przystepujac do badania, dysponowano zbiorem 930 obserwacji dotyczacych
gruntow niezabudowanych, sprzedanych w 2011 roku na terenie podregionu szcze-
cinskiego (dziesi¢¢ powiatow), z wytaczeniem miast: Szczecin, Stargard Szczecin-
ski oraz Swinoujscie. Omawiany zbior transakcji dotyczyt prawa wiasnosci grun-
tow o nieustalonej funkcji z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, gruntéw o funkcji ustugowej lub przemystowo-ustugowej. Dla
kazdej gminy na terenie wybranych powiatdéw, korzystajac z wskazanego zbioru
transakcji (dane z aktéw notarialnych), wyznaczono przecigtng cen¢ oraz po-
wierzchni¢ sprzedanego gruntu niezabudowanego jako miar¢ charakteryzujaca
rynek nieruchomosci na terenie danej gminy. Dodatkowo jako cechy otoczenia
rynku nieruchomosci wykorzystano dane dostgpne w statystyce publicznej. Daze-
nie, aby w kazdej grupie znalazly si¢ zmienne reprezentujace rézne aspekty
otoczenia rynku nieruchomosci, a takze dostgpnos¢ danych oraz przestanki mery-
toryczne [Bryx 2006], sktonity do pozyskania dla kazdego badanego obiektu
(55 gmin) informacji w dwdéch grupach:

e otoczenie spoteczne:

—  gesto$é zaludnienia (0sob/km?),

— powierzchnia gminy (km®),

— ludno$¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym,

— przyrost naturalny,

— zatrudnienie ogdlem;

e otoczenie gospodarczego:

— dochody wilasne gmin (zt),

— wydatki inwestycyjne gmin (z}),

— liczba podmiotow zarejestrowanych w rejestrze REGON,

— liczba podmiotéw prywatnych zarejestrowanych w rejestrze REGON,

— liczba podmiotow zarejestrowanych w rejestrze REGON (sekcja transport,
gospodarka magazynowa, tgcznosc).

Kolejne kroki analizy dyskryminacji i poczynione obliczenia wykazaly istotng
korelacje miedzy $rednimi i wariancjami zaproponowanych zmiennych, co narusza
zalozenie analizy dyskryminacji o jednorodnosci wariancji /kowariancji oraz braku
korelacji migdzy $rednimi i wariancjami. W celu uzyskania optymalnego wektora
zmiennych dyskryminacyjnych dokonano dalszej redukcji zmiennych diagnostycz-
nych. Pozostawiono wigc cztery zmienne najstabiej skorelowane:

—  gesto$é¢ zaludnienia (os6b/km?),

— liczba podmiotéw zarejestrowanych w rejestrze REGON (sekcja transport,
gospodarka magazynowa, tagcznosc),

—  przecigtna cena jednostkowa sprzedanego gruntu (zhm?),

—  przecigtna powierzchnia sprzedanego gruntu (m?).

W kolejnym kroku ustalono zmienna grupujaca. Sposrod 930 obserwacji wy-
brano transakcje sprzedazy gruntow, dotyczace wyltacznie przeznaczenia pokrew-
nego przeznaczeniu szacowanej nieruchomosci, tzn. warsztatowo-magazynowemu,
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ktore opisano zmiennymi: przeci¢tna cena jednostkowa gruntu o podobnym prze-
znaczeniu (z/m?), powierzchnia gruntu (m?). Przeslanki merytoryczne oraz warsz-
tat rzeczoznawcy majatkowego uzasadniaja wybor ceny jednostkowej (zt/m?) grun-
tu o podobnym przeznaczeniu (X1) jako zmiennej grupujacej [Cymermann, Hopfer
2009]. Zrezygnowano ze zmiennej grupujacej: przecigtna powierzchnia sprzedane-
go gruntu o podobnym przeznaczeniu, poniewaz zdecydowano si¢ na zmienng
grupujacg (X1). Natomiast wymiennie, jako zmienng grupujacg w kolejnym kroku
obliczen, zaproponowano zmienne z otoczenia rynku nieruchomosci: gestosé (X2)
zaludnienia oraz liczbe podmiotéw zarejestrowanych w systemie REGON w sekto-
rze transport, gospodarka magazynowa, taczno$¢ (X3). Takie podej$cie miato na
celu sprawdzenie, czy inne niz cena zmienne nie beda mialy lepszych wiasnosci
jako zmienna grupujaca. W kolejnym kroku dla kazdej z trzech zmiennych grupu-
]a,cych przyjeto odpowiednie kategorie:

jednostkowa cena transakcyj na (X1):

niska do 100 zt/n?’,

Srednia  101-200 zt/m’,

wysoka od 201 zt/m’,
—  gestos¢ zaludnienia (X2):

niska do 75 o0sob/km?,

Srednia  76-150 osob/km’,

wysoka od 156 0sob/kn?’,
— liczba podmiotéw zarejestrowanych w systemie REGON w sektorze: transport,

gospodarka magazynowa, tgcznos¢ (X3):

mata do 100 podmiotow,

srednia od 101 do 200 podmiotéw,

duza od 200 podmiotow,
gdzie liczba i1 zakres przedzialéw wynikaty z rozktaddéw poszczegdlnych zmien-
nych.

W kolejnych etapach dla badanych obiektow (55 gmin) i zaproponowanych
zmiennych dokonano oceny normalno$ci wewnatrzgrupowej zmiennych, powtarza-
jac obliczenia kolejno dla kazdej zmiennej grupujace;.

Ostatecznie w kazdej grupie znalazto si¢ kilkakrotnie wigcej obserwacji niz
zmiennych dyskryminujgcych, a dodatkowo podziat na trzy grupy w przypadku
wyboru kazdej zmiennej grupujacej zwickszyt moc dyskryminacyjng modelu
w stosunku do podziatu na dwie grupy (spadta wartos$¢ statystyki lambda Wilksa).

Dla tak okreslonego zbioru zmiennych dyskryminacyjnych oraz kolejno dla
kazdej zaproponowanej zmiennej grupujacej wyznaczono wspotczynniki funkcji
dyskryminacyjnych (tab. 1). Zmienne wyrdznione w ostatniej kolumnie majg naj-
wiekszy wktad do ogdlnej dyskryminacji (ocena na podstawie standaryzowanych
wspotezynnikow funkcji dyskryminacji). W przypadku wyboru X1 jako zmiennej
grupujacej najwickszy wpltyw na roéznicowanie grup ma liczba podmiotéw w sys-
temie REGON, natomiast wybor tej zmiennej jako grupujacej wskazal wysoki
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wplyw przecigtnej powierzchni sprzedanego gruntu na zrdéznicowanie gmin.
W kazdym analizowanym przypadku przecigtna powierzchnia gruntu wnosila
istotny wktad do dyskryminacji.

Tabela 1. Podsumowanie analizy funkcji dyskryminujacej

Przyblizona Zmienne wybrane
. . Lambda . . . .
Zmienna grupujaca . warto$é Poziom p do przewidywania
Wilksa . S
statystyki F przynaleznosci do grupy
Jednostkowa cena transakcyjna | 0,8886 F(6,100) | p <0,4205 | ggstos¢ zaludnienia
X1) 1,014197 podmioty w regon
powierzchnia gruntu
Gestos¢ zaludnienia 0,7479 F(6,100) |p<0,0218 | podmioty w REGON
(X2) 2,6054 powierzchnia gruntu

przecigtna cena gruntu
Podmioty w systemie REGON | 0,3626 F(6,100) | p <0,0000 | gestos¢ zaludnienia

(X3) 11,01033 przecigtna cena gruntu
powierzchnia gruntu

Zrédlo: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

W przypadku zmiennej grupujacej X1 analiza krokowa wskazuje na najbardziej
istotny wktad do dyskryminacji gmin zmiennej powierzchnia gruntu, podobnie gdy
zmienng grupujaca jest X3. Gdy zmienna grupujaca jest X2 wowczas najbardziej
istotny wktad do dyskryminacji ma zmienna podmioty w REGON.

W tabeli 2 zaprezentowano wyniki testu y° dla uzyskanych funkcji dyskrymi-
nacyjnych.

Tabela 2. Wyniki testu x* dla kolejnych pierwiastkow funkcji dyskryminacyjnych

Zrnler.ma P1erw1:':15tek Wartose Kanoniczna R Lambda | chi-kwadrat | df | Poziom p
grupujaca | usunigty wlasna

X1 0 0,083042 0,276902 0,888568 | 6,025367 | 6 | 0,420355

1 0,039117 0,194021 0,962356 1,956914 | 2 |0,375891

X2 0 0,246210 0,444485 0,747893 14,81524 | 6 | 0,021743

1 0,072924 0,260706 0,932032 3,58978 | 2 | 0,166146

X3 0 1,266663 0,747545 0,362627 | 51,73347 | 6 | 0,000000

1 0,216615 0,421957 0,821952 9,99971 | 2 |0,006739

Zrédlo: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Pierwsza funkcja okazuje si¢ istotna tylko w przypadku wyboru zmiennej gru-
pujacej X3, dla ktorej korelacja kanoniczna bliska jednosci oraz statystyka lambda
Wilksa bliska zera wskazuja na istotno$¢ mocy dyskryminujacej funkcji. Potwier-
dzeniem istotno$ci pierwszej funkcji dyskryminacyjnej dla zmiennej grupujacej X3
jest warto$¢ wilasna funkcji, ktora im wyzsza, tym lepiej rozdziela grupy (tab. 3).
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Tabela 3. Wspotczynniki funkcji dyskryminacyjnych D, oraz D,

) Funkcja Zmienne B

Zmler.ma dyskrymi- — : : : Stata Warto$¢ | Skumulowany

grupujaca ' gestosée podmioty | powierzchnia | cena wiasna procent

nacyima | zajudnienia | w REGON dziatki m’

X1 D1 0,655 —0,141 —0,939 0,083 0,680 0,655

D2 —0,744 1,022 0,197 0,039 1,000 —0,744

X2 D1 0,150 —0,375 —0,968 | 0,246 0,771 0,150

D2 0,776 0,644 —0,003 | 0,073 1,000 0,776

X3 D1 0,861 0,296 0,623 | 0,000 1,267 0,854

D2 0,534 0,591 0,732 | 0,000 0,217 1,000

Zrédlo: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

W tabeli 4 zestawiono wspotczynniki funkcji klasyfikacji opartej na liniowej
kombinacji zmiennych dyskryminujgcych. Prawdopodobienstwo klasyfikacyjne
a priori przyjeto proporcjonalnie do wielkosci grup z uwagi na ich r6zng liczebnos¢.

Tabela 4. Wspolczynniki funkcji klasyfikacyjnej

) ) Zmienne
Zmienna | Kategoria
grupujaca | zmiennej gestosé podmioty | powierzchnia | cena Stata p
zaludnienia | w REGON dziatki m’
X1 niska 0,0371 0,0062 0,00017 -3,556 | 0,600
$rednia 0,0433 0,0068 0,00004 —4,979| 0,255
wysoka 0,0513 0,0023 0,00009 25366 0,145
X2  |niska 0,0121 0,00020 0,015 ~3,227| 0,382
$rednia 0,0118 0,00032 0,028 5,443 | 0,327
wysoka 0,0155 0,00031 0,018 -5,042| 0,291
X3 mata 0,0360 0,00017 0,0130 | -3,043| 0,164
$rednia 0,1137 0,00040 0,0408 | -12,52| 0,345
duza 0,1141 0,00025 0,0272 | -9,541| 0,491

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Podsumowaniem dyskryminacji, a jednocze$nie potwierdzeniem najlepszych
efektow dyskryminacji dla zmiennej grupujacej X3, jest macierz klasyfikacji oparta
na prawdopodobienstwie a priori proporcjonalnym do wielkosci grup, zawierajaca
odsetek oraz liczbe przypadkow poprawnie zaklasyfikowanych (tab. 5).

Najlepiej rozdzielone na trzy grupy zostaly gminy w przypadku zastosowania
zmiennej grupujgcej X3 — liczba podmiotow w systemie REGON, sekcja transport,
gospodarka magazynowa, tacznos$¢ (74,55% poprawnie sklasyfikowanych przy-

padkow).
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Tabela 5. Macierz poprawnosci klasyfikacji
Zmienna | Kategoria | Niska/ ‘ . Wysoka/ Razem
. . . Srednia . p Procent
grupujaca | zmiennej mata duza procent
X1 niska 33 0 0 0,600 100 60,00
$rednia 14 0 0 0,255 0,0
wysoka 8 0 0 0,146 0,0
X2 | niska 12 1 7 0,382 61,9 40,00
$rednia 10 7 1 0,327 38,9
wysoka 9 5 2 0,291 12,5
X3 mata 9 0 0 0,164 57,9 74,55
$rednia 1 8 10 0,346 74,1
duza 0 3 24 0,491 100

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Dla zmiennej grupujacej X1 poprawnie zostaly sklasyfikowane do grupy o ni-
skim poziomie zaludnienia wszystkie przypadki, podobnie jak dla zmiennej grupu-

jacej X3 przy duzej liczbie podmiotéw w systemie REGON.

Zmienna grupujaca X3

Pierw2
-

A

Pierw1

Rys. 1. Wykres rozrzutu zmiennych kanonicznych dla zamiennej grupujacej X3

Zroédto: opracowanie wlasne.

o érednia
O duza
< mata

Na rysunku 1 przedstawiono jako przyktad wykres rozrzutu dla zmiennej X3
i trzech grup licznosci podmiotow zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja
transport, gospodarka magazynowa, lacznosc¢). Wykres potwierdza wczesniejsze



Wykorzystanie analizy dyskryminacyjnej do typowania rynkéw podobnych... 67

rozwazania. Wszystkie gminy, w ktorych cena transakcyjna za grunty o przezna-
czeniu warsztatowo-uslugowym byla mata, znajduja si¢ po lewej stronie wykresu.
Jest to grupa gmin, ktdra rozréznia pierwsza funkcja dyskryminacyjna. W pozosta-
lych dwoch przypadkach dyskryminacja nie jest tak wyrazna, co moze wskazywac
na staba przydatnos$¢ proponowanej metody w rozréznianiu gmin z uwagi na zada-
ng zmienng grupujaca.

4. Podsumowanie

W artykule wyodrebniono cztery cechy istotne z uwagi na postawiony problem
badawczy i aplikacje analizy dyskryminacji w procesie szacowania warto$ci nieru-
chomosci. Sa to cechy, dla ktorych dane sg tatwe do pozyskania przez rzeczoznaw-
ce majatkowego i ktore dobrze opisuja otoczenie rynku w przypadku wyceny
nieruchomosci o funkcji warsztatowo-magazynowej czy warsztatowo-ustugowej.
W analizowanych przepadkach tylko przecigtna powierzchnia sprzedawanego
gruntu (powierzchnia gruntu) okazala si¢ zawsze istotna ze wzgledu na wktad do
ogo6lnej dyskryminacji. Zmienna: liczba podmiotow zarejestrowanych w systemie
REGON w sektorze transport, gospodarka magazynowa, okazala si¢ istotna
w przypadku, gdy zmienng grupujaca byla gestos¢ zaludnienia.

Dodatkowo sprawdzano, czy funkcja dyskryminacyjna pozwala w sposéb jed-
noznaczny zakwalifikowa¢ gminy do grupy o okreslonej kategorii w sytuacji wy-
boru trzech r6znych zmiennych grupujacych. Zbudowane funkcje dyskryminacyjne
(tab. 5) klasyfikowatly obiekty wytacznie w przypadku wyboru zmiennej grupujace;j
X3 — liczba podmiotow zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja transport,
gospodarka magazynowa, laczno$¢), natomiast w pozostatych dwoch przypadkach
obie funkcje dyskryminacyjne maja ,,niejednakowe mozliwosci” dyskryminowania
grup i nie uzasadniaja korzystania z tej metody do realizacji zalozonego celu.

W przypadku wykorzystania prezentowanej metody do wyboru gmin w celu
rozszerzenia rynku lokalnego w procesie szacowania nieruchomos$ci gruntowej o
funkcji warsztatowo-ustugowej mozna rekomendowac jedynie liczbe podmiotow
zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja transport, gospodarka magazynowa,
lacznos¢) jako zmienng grupujacy.

Literatura

Bryx M. (2006), Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006.

Cymerman R., Hopfer A. (2009), System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, PFRZM, War-
szawa 2009.

Gatnar E. (2008), Podejscie wielomodelowe w zagadnieniach dyskryminacji i regresji, Wydawnictwo
Naukowe PWN, Warszawa.

Stanisz A. (2007), Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem Statistica Pl na przyktadach z medycy-
ny, t. 11, Analizy wielowymiarowe, Wydawnictwo StatSoft Polska Sp. z 0.0., Krakow.



68

Iwona Forys

USING DISCRIMINANT ANALYSIS TO SELECT SIMILAR
MARKETS IN NONRESIDENTIAL PROPERTY
VALUATION PROCESS

Summary: The article presents an attempt to verify a hypothesis of the influence of the
characteristics of local markets on a choice of markets in the process of estimating the value
of real estate when there is an insufficient number of transactions for the estimation process
in a single municipality. As a result, there were distinguished the characteristics of local
markets (municipalities) which were an indication to expand the search area of transactions
in the process of valuation of a real estate of other function than the residential one. The
study used discriminant analysis, which helped to distinguish variables that discriminate
groups of municipalities through the analysis of a few of their features at the same time.

Keywords: value of property, real estate market, classification.



