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EKSPLORACYJNA ANALIZA OFERT
Z RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Zasadniczym celem pracy jest przedstawienie metody pozyskiwania informa-
cji z nieustrukturyzowanych tekstowych ofert sprzedazy mieszkan. Zrealizowany proces ba-
dawczy sktadal si¢ z nastgpujacych etapow: pozyskanie tekstow ofert z branzowego serwisu
WWW, pozyskanie informacji za pomoca regut zdefiniowanych w jgzyku JAPE, przeksztat-
cenie pozyskanych zapisow do postaci tabelarycznej, realizacja obliczen. Uzyskane w ten
sposob informacje postuzyty do przeprowadzenia analizy krakowskiego rynku mieszkanio-
wego w 2009 r.

1. Wstep

Istotnos$¢ rynku nieruchomosci jest trudna do przecenienia. Dla wielu jest miejscem
dajacym mozliwo$¢ zaspokojenia jednaj z najwazniejszych potrzeb — potrzeby
posiadania domu czy mieszkania, przez innych rozpatrywany jest on jako miejsce
lokowania kapitatu, sa rowniez tacy, ktorzy traktuja rynek nieruchomosci jako
barometr gospodarki. Niniejsza praca poswigcona jest badaniom jednego segmentu
rynku nieruchomosci, jakim jest rynek mieszkaniowy. Zakres terytorialny badan
ograniczono do Krakowa. Natomiast jako zrédlo informacji przyjgto oferty sprze-
dazy mieszkan zamieszczone w jednym z branzowych portali internetowych.

2. Problematyka pozyskiwania informacji

Tematyka pozyskiwania informacji jest szeroko omawiana w literaturze. Bazujac na
pracy [Manning, Raghavan, Schiitze 2009], mozna sformutowac nastepujaca definicje:

Termin ,,pozyskiwanie informacji” (information retrieval) odnosi si¢ do metod
i technik pozwalajacych na przeszukiwanie duzej kolekcji nieustrukturyzowanych
zasobow informacyjnych w celu odnalezienia tych elementow, ktore speiniaja
przyjete kryterium wyszukiwania.

Wskazane w powyzszej definicji ,,nieustrukturyzowane zasoby informacyjne”
odnoszg si¢ zwykle do zasobow tekstowych w postaci plikow tekstowych lub za-
wartos$ci serwisow WWW.

Biorac pod uwage przeznaczenie pozyskanej informacji, mozna wskaza¢ dwie
typowe sytuacje:
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a) wynik zrealizowanego procesu pozyskiwania informacji (czyli zbioér doku-
mentow zawierajacych informacje zgodne z wyspecyfikowanym kryterium) pod-
dawany jest dalszemu przetworzeniu przez czlowieka, ktory odpowiedzialny jest za
wlasciwe zinterpretowanie i wykorzystanie znalezionych zapiséw;

b) wynik zrealizowanego procesu pozyskiwania informacji poddawany jest
przetworzeniu przez system komputerowy. Wydaje sig, ze w takim przypadku po-
wyzsza definicja nie obejmuje wszystkich koniecznych do zrealizowania elemen-
tow 1 wymaga przeformutowania.

Termin ,,pozyskiwanie informacji” (information retrieval) odnosi si¢ do metod
1 technik pozwalajacych na:

e przeszukiwanie duzej kolekcji nieustrukturyzowanych zasobow informacyj-
nych,

e odnalezienie tych jej elementow, ktore spetniaja przyjete kryterium wyszuki-
wania,

o przeksztalcenie zapiséw zawartych w zidentyfikowanych fragmentach do po-
staci ustrukturyzowanej, dogodnej do dalszego przetworzenia w sposob auto-
matyczny.

3. Procedura badawcza zastosowana w badaniach
krakowskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Przeprowadzone badania dotyczyly krakowskiego rynku mieszkaniowego i prze-
prowadzono je w sierpniu i we wrzesniu 2009 r. Jako material badawczy wykorzy-
stano oferty sprzedazy mieszkan umieszczone w portalu oferty.net.

-foferty.net 1 244 831 ofert nieruchomosci
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Rys. 1. Wyszukiwanie ofert w serwisie oferty.net

Zrodto: opracowanie wlasne.

Zamieszczane w portalu oferty maja posta¢ tekstowa, czg§ciowo ustrukturyzo-
wana. W kazdym przypadku dwa pierwsze wiersze tekstu zawieraja informacjg o
lokalizacji mieszkania oraz jego cenie. Pozostale fragmenty opisu nie maja juz
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jednolitego charakteru — w niektorych przypadkach umieszczony zostatl fragment
zawierajacy najwazniejsze cechy mieszkania opisywane zgodnie ze schematem:

nazwa cechy: wartos¢ cechy.

Nastepnie przedstawiany byt tekst zawierajacy opis mieszkania.

Pierwszym etapem badan byto utworzenie bazy ofert zawierajacej opisy miesz-
kan w formacie tekstowym. W trakcie prac zastosowano nast¢pujaca procedure:

e Do pozyskania tekstow ofert zamieszczanych w serwisie oferty.net wykorzy-
stano samodzielnie skonstruowanego pajaka sieciowego przechodzacego po
stronach serwisu i pobierajacego strony HTML zawierajace oferty sprzedazy
mieszkan w Krakowie. Program ten zaimplementowany zostal w jezyku Java.

e Kazda z pozyskanych stron zawierata elementy zbgdne z punktu widzenia
przeprowadzanej analizy (np. reklamy). Zachodzita wigc potrzeba pozyskania
wylacznie istotnych fragmentéw i ich przetworzenia z formatu HTML do po-
staci tekstowej. Ten etap analizy przeprowadzany byt bezposrednio po pobra-
niu strony. Przy jego implementacji wykorzystano parser: Jericho HTML
(http://jericho.htmlparser.net/docs/index.html).

e Do ujednolicenia sposobu kodowania wykorzystano program Gzegzotka
(http://www.gzegzolka.com/). Wszystkie dokumenty zostaly przekonwertowa-
ne do formatu UTF-8.

Realizacja powyzszej procedury pozwolita na uzyskanie tekstowych wersji w
postaci 10697 ofert. Tekst zawierajacy jedna z nich przedstawiony zostal ponize;:

Krakow, Ruczaj-zaborze, Zalesie,

cena: 355 000 PLN (6920 PLN/m?2),

Ulica: Zalesie,

Pietro: parter,

Liczba kondygnacji: 4,

Typ kuchni: do wiasnej aranzacji, jasna, oddzielna,

Hipoteczne; Czynsz: 250.00 zi; Budynek: blok, cegla, nowe budownictwo no-
wy, Standard mieszkania: do wprowadzenia; Dodatkowo: garderoba, nie ma piw-
nicy, balkon, drzwi antywtamaniowe, winda, teren ogrodzony, domofon; W pobli-
zu: sklepy, ustugi, basen, fitness, kosciol, przedszkole, szkola, tereny rekreacyjne,
Uniwersytet Jagiellonski; Rozktad: do wlasnej aranzacji, ustawne, dwustronny,
Jasny, korzystny uklad, pokoje nieprzechodnie; Ogrzewanie: centralne wlasne w
budynku, Mieszkanie 2 pokoje nowe 51,3 m’ wykonczone, Ruczaj ul. Zalesie od
ulicy Zachodniej. Mieszkanie na parterze w czteropietrowym bloku. Pokoje 14 m’,
12 m’, kuchnia 8 n’, tazienka 6,5 m*. W przedpokoju miejsce na garderobe, kuch-
nia w konicowej wersji z umeblowaniem. Mieszkanie ekonomiczne, wlasna kotlow-
nia, baterie stoneczne na dachu — mate optaty za cieptq wode.

Drugi etap analizy miat na celu przeksztalcenie uzyskanych tekstow do po-
staci dogodnej do dalszego przetworzenia za pomoca metod statystycznych. Za-
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stosowano podejscie regutowe wymagajace zdefiniowania wzorcoOw okreslaja-
cych sposob pozyskiwania informacji z tekstu i ich dalszego przetworzenia. Do
zdefiniowania wzorcoOw wykorzystano jezyk JAPE pozwalajacy na definiowanie
ztozonych kryteriow wyszukiwania przy zastosowaniu wyrazen regularnych
[Thakker, Osman, Lakin 2009].

Ze wzgledu na jednolity sposob podawania informacji o cenie mieszkania
mozna w stosunkowo prosty i niezawodny sposob te informacje pozyskac z tekstu
za pomoca reguty:

Phase: CenaMieszkania
Input: Token

Options: control = all
Rule: cenaMieszkania

(
(
{Token.string =~ "[Cc]ena"}
{Token.kind == "punctuation"}
)
(
{Token.kind == "number"}
) :tempCalosc
(
{Token.kind == "word", Token.length ==3}
) :tempJednostka
(
{Token.kind == "punctuation"}
)
(
{Token.kind == "number"}
) :tempCenam?2
):cena
-—>
:cena.Cena = {calosc = :tempCalosc.Token.string, cenam2 =
:tempCenam2.Token.string,jednostka = :tempJlednostka.Token.string,

rule = cenaMieszkania}.

Wielo$¢ mozliwosci opisu pozostatych cech mieszkan znacznie utrudniata
sformutowanie regul pozwalajacych na pozyskanie innych, istotnych informacji o
mieszkaniach. Tworzone w tym celu reguty byty rozbudowane z powodu koniecz-
no$ci uwzglednienia wielu dopuszczalnych postaci opiséw. Jako przyktad moze
postuzy¢ fragment tekstu majacy na celu identyfikacjg liczby pokoi wystgpujacych
w mieszkaniu (jest to jedynie fragment majacy na celu identyfikacje zapisow mo-
wiacych o wystepowaniu dwoch pokoi):
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Rule:dwaPokoje
(
(

{Token.string =~ "[Dd]wupokojowe"}

{Token.string =~ "[Dd]w[au]"}
{Token.string =~ "[Pp]loko[ij]"}

{Token.string =~ "2"}
{Token.string =~ "pokoje"}
)
) : tempbDwa
-—>
:tempbwa.LiczbaPokoi = {ile = "2", rule = dwaPokoje}.

W trakcie badan wykorzystano wersj¢ jezyka JAPE dostgpna w systemie GATE
(rys. 2).
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Rys. 2. Realizacja zapytan w jezyku JAPE w systemie GATE

Zrbdto: opracowanie wiasne.

Realizacja poszczegodlnych regut pozwolila na przeksztalcenie informacji tek-
stowych do postaci tabelarycznej (rys. 3).

Wstepna analiza uzyskanych danych pozwolita stwierdzi¢, ze niektore zapisy
sa zdublowane ze wzgledu na zamieszczenie wigcej niz jednej oferty dotyczacej
tego samego mieszkania. Po usunigciu powielonych zapiséw liczba ofert wykorzy-
stanych w trakcie dalszej analizy wyniosta 9323.
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DANE
1 ‘ 2 B 4 5 6 7 8
Plik Cena | Cena-m2 Powierzchnia | Kuchnia | Liczba pokoi | Pietro | RodzajBud
d10697.tx 10000000 36969 270,50 oddzielna 0 4 kamienica
d10681.tx| 3000000 30000 100,00 oddzielna 0 1/bd
d10693.tx 6000000 27650 217,00 oddzielna 0 4/bd
4)d10665.tx| 2500000 26882 93,00 oddzielna 2 2 kamienica
5{d10691.tx 5400000 25472 212,00 polaczon: 0 2/kamienica
6/d10636.tx 2000000 24691 81,00 oddzielna 0 1/bd
T7|d10685.tx| 3327700 24334 136,75 bd 0 5/bd
8|d10632.tx| 1950000 24122 80.84 oddzielna 2 1 kamienica
9/d10673.tx 2700000 23983 112,58 aneks 0 2 kamienica
10/d10599.tx 1700000 23866 71,23 bd 3 1/apartamentowiec
d10669.tx| 2600000 23214 112,00 aneks 5 2|kamienica
d10670.tx 2600000 23214 112,00 aneks 0 2 kamienica
d10398.tx 1197700 23033 52,00 aneks 2 4 |apartamentowiec
14/d10503.tx 1320000 22759 58,00 oddzielna 2 1 kamienica
15|d10667 tx| 2523198 22713 111,09 bd 0 4/kamienica
16/d10672.tx| 2640000 22000 120,00 oddzielna 3 2/kamienica
d10686.tx| 3600000 21752 165,50 oddzielna 3 2/kamienica
18/d10687.tx 3600000 21687 166,00 oddzielna 3 2 kamienica
19|d06816.tx 420648 21451 19.61 bd 0 0/kamienica
20{d10095.tx 900000 21429 42,00 oddzielna 0 2|kamienica
21|d10097 tx 900000 21429 42,00 aneks 1 2 kamienica
22|d10680.tx 2889000 21400 135,00 oddzielna 0
23|d10054.tx 890000 21190 42,00 aneks 0 2 kamienica
24|d10677.tx 2772000 21000 132,00 aneks 4 2|kamienica
25|d07979.tx 499000 20940 23,83 aneks 0 2/kamienica
26(d07980.tx 499000 20792 24,00 aneks 0 2/kamienica
27|d10676.tx 2737198 20683 132,34 bd 0 3 kamienica
282l410R7R +| 27784721 90R42 124 RN addzialna n

Rys. 3. Wyniki zapytan po przeksztatceniu do postaci tabelarycznej

Zrbdto: opracowanie wilasne.

4. Krakowski rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w Swietle przeprowadzonych badan

Rozktad zmiennej reprezentujacej powierzchni¢ sprzedawanych mieszkan przed-
stawia wykres zamieszczony na rys. 4.

Histogram Powierzchnia
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Rys. 4. Rozktad warto$ci reprezentujacych powierzchnig mieszkan

Zrbdto: opracowanie wihasne.

rror . . . . . . 2 . )4 2
Wartos$¢ srednia zmiennej Powierzchnia wyniosta 58,3 m°, mediana za§ 53 m”,
co potwierdza tezg o szczegodlnie duzym udziale mieszkan $rednich w obrocie.
Rozktad zmiennej Cena mieszkania przedstawiony zostat na rys. 5.
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Rys. 5. Rozktad wartosci reprezentujacych ceng mieszkan

Zrodto: opracowanie wlasne.

W przypadku zmiennej Cena mieszkania warto$¢ srednia wyniosta 444.8 tys. zt,
mediana za$ 365 tys. zl.

Analizowana byta rowniez zmienna Cena jednego metra kwadratowego miesz-
kania. Rozklad tej zmiennej przedstawia wykres zamieszczony na rys. 6.
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Rys. 6. Rozktad wartosci reprezentujacych ceng za jeden metr kw. mieszkania

Zrbdto: opracowanie wiasne.

Warto$¢ §rednia to 7515 zI, mediana za$ wyniosta 7061 zt.

Istotna cecha mieszkania jest liczba pokoi. Ksztaltowanie sig tej wartosci
przedstawiono na rys. 7.

Zerowa liczba pokoi reprezentuje wszystkie te przypadki, w ktérych
zastosowane reguly nie zidentyfikowaly odpowiedniej informacji w tekscie (mogto
to wynika¢ z niedoskonalosci regut lub z braku odpowiedniego zapisu w ofercie
sprzedazy). Wsrdd przypadkow, w ktorych udato si¢ pozyskac informacje o liczbie
pokoi, wystepuje wyrazna przewaga mieszkan dwupokojowych.
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Histogram Liczba pokoi
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Rys. 7. Rozktad warto$ci reprezentujacych liczbg pokoi w oferowanych mieszkaniach

Zrodto: opracowanie wlasne.

Ciekawe wyniki daje réwniez analiza informacji dotyczacych rodzaju budynku,
w ktorym zlokalizowane jest mieszkanie (rys. 8).
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Rys. 8. Rozktad zmiennej Rodzaj budynku

Zrbdto: opracowanie wihasne.

Najwigkszy udzial w obrocie maja mieszkania zlokalizowane w blokach
mieszkalnych. Wyraznie uwidacznia si¢ kategoria ,,o0siedla zamknigte”. Jedno-
cze$nie nalezy zauwazy¢, ze w stosunkowo duzej liczbie ofert nie udato si¢ okres-
li¢ typu budynku.

5. Podsumowanie

Przeprowadzone badania pozwalaja na sformutowanie kilku wnioskow:
e ze wzgledu na wysoki stopien upowszechnienia informacji tekstowej (zwtlasz-
cza w Internecie) za szczeg6lnie uzasadnione nalezy uzna¢ prace zmierzajace
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do opracowywania i doskonalenia metod pozwalajacych na automatyzacjg pro-
cesu ich przetwarzania,

e zastosowana regulowa metoda pozyskiwania informacji z dokumentow teksto-
wych pozwolita na uzyskanie stosunkowo dobrych rezultatow; probujac uogoél-
ni¢ te wyniki, nalezy podkresli¢, ze analizowany zbior tekstow miat wyraznie
monotematyczny charakter; w przypadku analizy tekstow o wigkszym zrdzni-
cowaniu tematycznym zaproponowanie regut bytoby bardzo utrudnione,

e przeprowadzajac oceng zastosowanej metody badawczej, nalezy podkresli¢
koniecznos$¢ skorzystania z wiedzy eksperckiej na etapie konstruowania regut
oraz czasochlonno$¢ procesu analizy,

e wykonane analizy potwierdzaja przydatno$¢ pakietu GATE. To udostgpniane
bezptatnie narzedzie jest zaawansowane, a jednoczesnie stabilne, wspomagajac
eksploracje¢ zasobow tekstowych,

e zastosowane w pracy metody pozyskiwania informacji z dokumentéw teksto-
wych pozwolily na przeprowadzenie analizy ofert dotyczacych krakowskiego
rynku mieszkaniowego.
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EXPLORATORY ANALYSIS OF SELL OFFERS
IN REAL ESTATE MARKET

Summary: The paper discusses the problem of information retrieval from text documents
containing sell offers concerning apartments in Cracow. The research process consists of
several stages: offers’ set preparing (corpus preparing), information retrieval from corpus by
JAPE rules, conversion to table representation, data analysis. A short description on apart-
ment market in Cracow was presented in the last part of the paper.
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