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KLASYFIKACJA NIERUCHOMOSCI
METODA K-NAJBLIZSZYCH SASIADOW

Streszczenie: W artykule przedstawiona zostata idea klasyfikacji nieruchomosci za pomoca
metody k-najblizszych sasiadow w celu doboru nieruchomos$ci podobnych, tj. nieruchomo-
$ci znajdujacych si¢ z nieruchomoscia porownywana w tej samej klasie. W praktyce rynku
nieruchomos$ci moze to umozliwia¢ zastosowanie metody k-najblizszych sasiadow jako na-
rzgdzia filtrowania zbioru ofert biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub metody
klasyfikacji nieruchomosci celem ustalenia klasy nieruchomos$ci podobnych na potrzeby
wyceny nieruchomosci. Uzupelnieniem prezentacji mozliwych zastosowan metody jest pro-
gnozowanie metoda k-najblizszych sasiadow atrakcyjnosci oferty sprzedazy nieruchomosci.

1. Wstep

Wedlug najogolniejszej koncepcji, klasyfikacja jest odpowiednio wyrdznionym z
klasyfikowanego zbioru obiektow zbiorem klas, tj. zbiorem obiektow najbardziej
podobnych. Wskazuje to na istnienie zbiorowosci, w ktorej podobienstwo pomig-
dzy dowolna para obiektdéw jest wigksze niz podobienstwo pomigdzy jakimkolwiek
obiektem nalezacym do klasy a dowolnym obiektem do niej nienalezacym. Innymi
stowy, klasy tworza obiekty najbardziej podobne, natomiast w réznych klasach
znajduja si¢ obiekty najmniej podobne (por. [Gatnar, Walesiak 2004, s. 316-321]).

W artykule przedstawiona zostata idea klasyfikacji nieruchomosci za pomoca
metody k-najblizszych sasiadow w celu doboru nieruchomosci podobnych, tj. nie-
ruchomosci znajdujacych si¢ z nieruchomoscia porownywana w tej samej klasie.
W praktyce rynku nieruchomo$ci moze to umozliwia¢ zastosowanie metody
k-najblizszych sasiadow jako narzedzia filtrowania zbioru ofert biura posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami lub metody klasyfikacji nieruchomosci celem ustale-
nia klasy nieruchomosci podobnych na potrzeby wyceny nieruchomosci. Uzupel-
nieniem mozliwych zastosowan metody jest prognozowanie metoda k-najblizszych
sasiadow atrakcyjnos$ci oferty sprzedazy nieruchomosci.



396 Tomasz Barttomowicz

2. Metoda k-najblizszych sgsiadow

Metoda k-najblizszych sasiadéw (k-Nearest Neighbours — k-NN) zostata zapropo-
nowana w pracy [Fix, Hodges 1951, s. 261-279] jako jeden z najlepszych klasyfi-
katoré6w minimalnoodleglosciowych dla danych w ujeciu klasycznym. W najprost-
szym ujeciu zastosowanie metody k-NN polega na wyborze k obserwacji, lezacych
najblizej nieznanej obserwacji, i przypisaniu jej do tej klasy, do ktorej nalezy naj-
wigcej sposrod jej & ,,sasiadow” (por. [Tadeusiewicz, Lasinski 1991, s. 43-53]).

W sposoéb graficzny w ograniczeniu do dwoch atrybutow dziatanie metody
k-NN przedstawia rys. 1. Obiekt ze znakiem zapytania reprezentuje obserwacje
klasyfikowana do pierwszej klasy — klasy obiektow zakreskowanych, lub drugiej
klasy — klasy obiektow zacieniowanych. W sytuacji gdy £ = 1, obiekt jest klasyfi-
kowany do pierwszej klasy ze wzgledu na najblizsza odlegto$¢ obiektu zakresko-
wanego. W sytuacji gdy k£ = 3, obiekt jest klasyfikowany do drugiej klasy, ponie-
waz wewnatrz okregu zawierajacego 3 najblizsze obserwacje znajduja si¢ 2 zacie-
niowane kolka i tylko 1 kotko zakreskowane.

Atrybut 1

»
»

Atrybut 2

Rys. 1. Graficzna prezentacja dzialania metody k-najblizszych sasiadéw

Zrédlo: opracowanie wlasne, opracowano na podstawie artykutu pt. Classification: k Nearest Ne-
ighbours, ktory dostgpny jest pod adresem: http://www.cs.ucc.ie/~dgb/courses/tai/notes/
handout4.pdf.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz definicja ,,najblizszej obserwacji” sprowadza
si¢ do minimalizacji pewnej metryki, mierzacej odlegtos¢ miedzy wektorami zmien-
nych dwdch obserwacji. Najczgsciej stosowana jest tu odleglos¢ euklidesowa:
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m

2
d; (xnxk): Z(‘xil_xkl) ’ (D
1=1
gdzie: 4, ( X, xk) — odleglos¢ euklidesowa pomiedzy i-tym wektorem obserwa-
cji ze zbioru uczacego a k-tym wektorem testowym ze zbio-
Il T0ZpozZnawanego ',

X, — charakterystyka i-tej obserwacji /-tej zmiennej,
i=1, ...,k — numer profilu,
[=1,...,m — numer zmienne;j.

Znane sa takze przypadki stosowania innych miar, np. odlegtosci miejskiej lub
odlegtosci Mahalanobisa®.

W sytuacji gdy zastosowanie metody A-NN ogranicza si¢ do pomiaru odlegto-
§ci oraz wyboru najblizszych sasiadéw, oznacza to klasyfikacje obserwacji do
k licznych klas. Ponadto zastosowanie metody obejmuje takze prognozowanie.
Umozliwiaja to glowne zatozenia metody A-NN w postaci:

— danego zbioru uczacego zawierajacego obserwacje, z ktorych kazda ma przypi-
sany wektor zmiennych objasniajacych oraz warto$¢ zmiennej objasniane;j,

— danej obserwacji C z przypisanym wektorem zmiennych objasniajacych, dla
ktorej istnieje mozliwos¢ prognozowania warto$ci zmiennej objasniane;.
Algorytm prognozowania w metodzie polega na poréwnaniu warto$ci zmien-

nych objasniajacych dla obserwacji C z warto§ciami tych zmiennych dla kazde;j

obserwacji w zbiorze uczacym, wyborze k najblizszych do C obserwacji ze zbioru
uczacego, a nastgpnie usrednieniu wartosci zmiennej objasnianej dla wybranych
obserwacji, w wyniku czego uzyskuje si¢ prognoze.

Niewatpliwa zaleta metody k-najblizszych sasiadow, z racji przynalezno$ci me-
tody do grupy tzw. metod uczacych sig, jest brak potrzeby korzystania z jakiego-
kolwiek modelu, gdyz klasyfikacja odbywa si¢ na podstawie tzw. zbioru uczacego.
Do glownych wad metody, szczegdlnie w aspekcie prognozowania, zaliczy¢ nalezy
niska jako$¢ stawianych za pomoca metody k-NN prognoz.

3. Przyklady praktycznych zastosowan metody A-NN
dla rynku nieruchomosci

Praktyczne zastosowanie metody k-najblizszych sasiadow w kazdym przypadku
oznacza konieczno$¢ dysponowania zbiorem uczacym, ktorym w przyktadzie jest
zestaw 14 hipotetycznych profilow (wariantéw) niezabudowanych nieruchomosci

! Zbidr rozpoznawany to zbiér zawierajacy obserwacje podlegajace klasyfikacji, czyli tzw. ob-
serwacje testowe (por. [Tadeusiewicz, Lasinski 1991, s. 193]).

2 Por. artykul k-Nearest Neighbor algorithm, http://en.wikipedia.org/wiki/K-nearest_neighbor
algorithm.
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gruntowych (P01, P02, ..., P14) opisanych zestawem 4 cech (atrybutéw, zmien-
nych objasniajacych) w postaci lokalizacji, uzbrojenia, powierzchni oraz ksztattu
nieruchomosci®. Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz kazda ze zmiennych realizo-
wana jest przez odpowiadajace jej poziomy. W przypadku lokalizacji nieruchomo-
Sci jest to odpowiednio lokalizacja: ,.korzystna”, ,,przecigtna” i ,,niekorzystna”, w
przypadku pozostatych cech odpowiednio: uzbrojenie — ,,kompletne”, ,,podstawo-
we” 1 ,,nickompletne”, powierzchnia — ,,ponizej 1000 m?” oraz ,,1000 m? i wiecej”,
ksztalt — ,,typowy” oraz ,,nietypowy” (por. tab. 1).

Tabela 1. Zbior uczacy — 14 hipotetycznych nieruchomosci oraz ich atrakcyjnosé

Cechy nieruchomosci .
Profil — — - - Atrakcyjno$é¢
lokalizacja uzbrojenie powierzchnia ksztalt
) @) 3) “4) (©) (6)
P01 | korzystna kompletne ponizej 1000 m? | nietypowy duza
P02 | korzystna podstawowe 1000 m* i wiecej | typowy duza
P03 | przecigtna nickompletne 1000 m* i wiecej | nietypowy mata
P04 | niekorzystna kompletne 1000 m? i wiecej | typowy mata
P05 | korzystna podstawowe ponizej 1000 m* | nietypowy mata
P06 | niekorzystna podstawowe ponizej 1000 m* | nietypowy mata
P07 | przecigtna niekompletne 1000 m* i wiecej | typowy duza
P08 | niekorzystna nickompletne 1000 m* i wiecej | typowy mata
P09 | przecigtna podstawowe ponizej 1000 m* | nietypowy mata
P10 | korzystna podstawowe ponizej 1000 m? | typowy duza
P11 | niekorzystna kompletne 1000 m? i wiecej | nietypowy duza
P12 | korzystna kompletne 1000 m* i wiecej | typowy duza
P13 | przecigtna nickompletne ponizej 1000 m* | nietypowy mata
P14 | niekorzystna podstawowe ponizej 1000 m* | nietypowy mata

Zrbdto: opracowanie wilasne.

Warto doda¢, iz zaprezentowane niepowtarzajace si¢ warianty nieruchomosci
nie wyczerpuja wszystkich mozliwych kombinacji. Ze wzgledu na liczbe po-
ziomow realizacji poszczegolnych zmiennych catkowita mozliwa liczba kombina-
cji wariantéw nieruchomos$ci zamyka si¢ liczba 36 profilow (3 x 3 x 2 x 2 = 36).
W praktyce oznacza to mozliwo$¢ pojawienia si¢ wariantu wcze$niej nieklasyfi-

3 Pomimo iz przyktad ma charakter teoretyczny, wybor cech opisujacych nieruchomosci bazuje
na przeprowadzonych przez autora badaniach relatywnej waznosci cech nieruchomosci i odzwiercie-
dla najwazniejsze cechy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych (por. [Barttomowicz 2002,
s. 272-280; Pawlukowicz, Barttomowicz 2005, s. 128-139]).
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kowanego, dla ktorego istnieje potrzeba znalezienia klasy obiektéw podobnych lub
wyznaczenia prognozy.

Aby mozliwe bylo numeryczne zastosowanie metody A-NN, dane niemetryczne
opisujace wszystkie 14 profilow nieruchomosci zakodowano, co umozliwito za
pomoca wzoru (1) wyznaczenie odleglosci migedzy poszczegdlnymi wariantami
nieruchomosci ze zbioru uczacego, jak rowniez dowolnym innym wariantem nie-
ruchomosci. W przypadku pojawienia si¢ nowego wariantu nieruchomos$ci — nowej
oferty na rynku, umozliwia to okreslenie najbardziej podobnych wariantow nieru-
chomosci (,,najblizszych sasiadow”), natomiast usrednienie warto$ci zmiennej
objasnianej zbioru ,,najblizszych sasiadow” pozwala na uzyskanie prognozy.

3.1. k-NN jako narzedzie filtrowania zbioru ofert biura posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami

Punktem wyjscia zastosowania metody k-najblizszych sasiadow jako narzedzia
filtrowania zbioru ofert biura posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami jest spo-
strzezenie, iz internetowe strony udostepniajace opisy poszczegolnych ofert sprze-
dazy nieruchomos$ci zawieraja narzedzia umozliwiajace sortowanie oraz filtrowa-
nie rekordow co najwyzej ze wzgledu na ceny nieruchomosci. Tym samym gltow-
nym zatozeniem prezentowanego zastosowania metody A-NN jest udoskonalenie
omawianego mechanizmu o mozliwo$¢ filtrowania ofert nieruchomosci ze wzgledu
na ich cechy, w tym szczegélnie przewazajace w opisie nieruchomosci cechy ty-
powo jako$ciowe.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz mozliwos¢ wykorzystania metody k-NN
jako narzedzia filtrowania nieruchomos$ci wynika z jednej strony z samej idei fil-
trowania informacji, tj. logicznego ukrywania tych rekordéw (w przykladzie ofert
nieruchomosci — przyp. aut.), ktére nie spetniaja okreslonych kryteriow, z drugiej
strony — z charakterystycznej dla omawianej metody klasyfikacji obiektow do
k licznych klas, co w zastosowaniach komputerowych odpowiada opcji przeszuki-
wania informacji wedtug odpowiedniego & klucza.

W przyktadzie przyjmuje si¢ zatozenie, iz najbardziej interesujacym wariantem
nieruchomosci jest profil charakteryzujacy si¢ ,,przecigtng” lokalizacja, ,,niekom-
pletnym” uzbrojeniem, powierzchnia ,,1000 m® i wiecej” oraz ,nietypowym”
ksztattem. Jednoczesnie ze zbioru dostgpnych wariantéw nieruchomosci (por.
tab. 1) nalezy wyrdzni¢ nieruchomos$ci najbardziej podobne do analizowanego
(tzw. testowego) wariantu w przyktadzie oznaczonego symbolem P15. W praktyce
odpowiada to sytuacji, w ktorej uzytkownik strony internetowej zainteresowany
dana oferta nieruchomosci poszukuje porownywalnych ofert, tj. filtruje zbior ofert
ze wzgledu na wybrane kryteria.

Zastosowanie metody k-NN jako narzedzia filtrowania zbioru ofert biura po-
srednictwa w obrocie nieruchomosciami oznacza potrzebg okreslenia k ,,najbliz-
szych sasiadow” dla wariantu testowego. Przy zatozeniu k=3, wykorzystujac me-



400

Tomasz Barttomowicz

Tabela 2. Odlegtosci euklidesowe migdzy profilem P15 a profilami zbioru uczacego

Profil Odlegtosci euklidesowe cech nieruchomosci Odleglosé
ol lokalizacja uzbrojenie powierzchnia ksztatt euklidesowa
) 0] €)] “4) ®) (6)
P01 1,00 4,00 1,00 0,00 2,45
P02 1,00 1,00 0,00 1,00 1,73
P03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
P04 1,00 4,00 0,00 1,00 2,45
P05 1,00 1,00 1,00 0,00 1,73
P06 1,00 1,00 1,00 0,00 1,73
P07 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
P08 1,00 0,00 0,00 1,00 1,41
P09 0,00 1,00 1,00 0,00 1,41
P10 1,00 1,00 1,00 1,00 2,00
P11 1,00 4,00 0,00 0,00 2,24
P12 1,00 4,00 0,00 1,00 2,45
P13 0,00 0,00 1,00 0,00 1,00
P14 1,00 1,00 1,00 0,00 1,73
P15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Zrodto: opracowanie wlasne.

tryke euklidesowa (por. tab. 2), wyznaczono odleglo$ci miedzy profilem P15
a kazdym z profiléw ze zbioru uczacego.

Porownanie wynikéw pomiaru pozwala jednoznacznie wyrozni¢ 3 ,najbliz-
szych sasiadow” dla wariantu testowego. W przykladzie sa to profile: P03, P07
oraz P13*.

Wyrdznienie ,,najblizszych sasiadow” dla wariantu testowego oznacza znale-
zienie klasy nieruchomosci dla wariantu charakteryzujacego si¢ ,,przecietna” loka-
lizacja, ,,nickompletnym” uzbrojeniem, powierzchnia ,,1000 m” i wigcej” oraz ,,nie-
typowym” ksztattem. W przetozeniu na dziatanie strony internetowej oznacza to
udostepnienie jedynie tych ofert, ktore znalazly si¢ z wariantem testowym w tej
samej klasie. W praktyce moze to oznacza¢ zasadnicza redukcjg zbioru dostgpnych
ofert, tym samym oszczedno$¢ czasu niezbednego na ich przegladanie. Gdy za-
uwazy sig, iz numerycznie procedurg obliczeniowa metody mozna zrealizowaé w
dowolnym jezyku programowania strony internetowej, mozna uznac zaprezento-
wana metode k-najblizszych sasiadow za podstawg metodologiczna filtrowania
zbioru ofert biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

* W przypadku & = 4 do trzech ww. wariantoéw zgodnie z idea poszukiwania najmniejszej odleg-
losci pomigdzy wariantem testowym a wariantami ze zbioru uczacego nalezatoby doda¢ wariant POS,
w przypadku k= 5 wariant P09 itd.
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3.2. K-NN jako metoda klasyfikacji nieruchomosci
celem ustalenia klasy nieruchomosci podobnych na potrzeby wyceny

Jednym ze sposobow rynkowej wyceny nieruchomosci jest stosowane przez rze-
czoznawcow majatkowych, uznawane za najbardziej naturalne, a takze najbardziej
wiarygodne podejscie okreslane mianem podejécia porownawczego’. Jak wskazuje
na to tre$¢ ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podejécie pordownawcze® ,[...]
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace nierucho-
mosci podobne do nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej” (por.
[Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ....]).

Z powyzszego wynika, iz rezultat wyceny rynkowej nieruchomosci zalezy
glownie od prawidtowego doboru nieruchomosci podobnych i stanowi prioryteto-
wa czynno$¢ procesu szacowania wartosci nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, iz
dostgpne w tej materii uregulowania prawne i zawodowe nie dostarczaja zadnego
konkretnego sposobu ustalania zbioru nieruchomos$ci podobnych. W praktyce ryn-
ku nieruchomosci oznacza to brak jednoznacznych zasad postgpowania, a w kon-
sekwencji subiektywny wybor nieruchomosci bedacych podstawa wyceny. Roz-
wigzaniem tej sytuacji, jak wskazuje na to rowniez literatura przedmiotu (por.
[Pawlukowicz 2006, s. 234]), moze by¢ wykorzystanie dorobku nauki. W opinii
autora jednym z narzedzi ustalania zbioru nieruchomos$ci podobnych moze by¢
metoda k-najblizszych sasiadow.

Schemat zastosowania metody k-najblizszych sasiadow jako metody klasyfika-
cji nieruchomosci celem ustalania klasy nieruchomosci podobnych na przyktadzie
wariantu testowego P15 oraz trzech najbardziej podobnych wariantow zaprezento-
wano w pkt 3.1. Warto w tym miejscu przypomnie¢, iz w metodzie k<-NN mozli-
wos¢ okreslenia liczebno$ci klasy nieruchomosci podobnych odpowiada wymo-
gom zawodu rzeczoznawcy majatkowego okreslonym w pkt 4.1. noty interpreta-
cyjnej nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny — Zastosowanie podej$cia
poréwnawczego w wycenie nieruchomoéci’, w postaci nastepujacej tresci:
»W metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomo$¢é wyceniang

5 Obok podejécia porownawczego przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami dopuszczaja
do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci m.in. podejscie dochodowe (por. [Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r...., art. 152, ust. 3]).

® Ze wzgledu na fakt, iz nie jest przedmiotem niniejszego artykutu opisywanie zasad wyceny nie-
ruchomosci, zainteresowanych szczegdélowoscia tej problematyki odsyla si¢ chocby do pracy (por.
[Pawlukowicz 2006, s. 232-240]).

7 Nota interpretacyjna nr 1 PKZW: Zastosowanie podejicia poréwnawczego w wycenie nieru-
chomosci od 1 marca 2008 r. ma status standardu zawodowego i stanowi obowiazkowe reguly poste-
powania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, zastgpujac standard I11.7 Wycena
nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego.
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o znanych cechach kolejno z co najmniej trzema nieruchomo$ciami podobnymi o
znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla si¢ poprzez korygowa-
nie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen cech pomig¢dzy nieruchomoscia
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi” (por. [Nota interpretacyjna nr 1
PKZW..., pkt 4.1]).

Ze wzgledu na wspomniana potrzebe dysponowania co najmniej trzema nieru-
chomos$ciami podobnymi oznacza to przydatnos¢ metody k-najblizszych sasiadow
réwniez na gruncie wyceny nieruchomosci. Metoda wydaje si¢ przy tym o tyle
interesujaca, iz w kazdej sytuacji, gdy zbior uczacy obejmuje kilka nieruchomosci,
mozliwe jest wyr6znienie klasy trzech nieruchomosci najbardziej podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej.

W s$wietle przytoczonych z jednej strony wymagan wynikajacych z obowiazu-
jacych standardéw rzeczoznawcoéw majatkowych, z drugiej — mozliwosci metody,
wskazuje to na mozliwo$¢ co najmniej wstepnej weryfikacji zbioru nieruchomosci
podobnych metoda k-najblizszych sasiadow. Wydaje si¢ to tym bardziej wlasciwe,
iz ostateczna decyzj¢ co do wyboru zbioru nieruchomosci bedacych podstawa wy-
ceny nieruchomosci na podstawie podej$cia porownawczego i tak ostatecznie po-
dejmuje rzeczoznawca majatkowy.

3.3. k-NN jako metoda prognozowania atrakcyjnosci
oferty sprzedazy nieruchomosci

W prognozowaniu za pomoca metody k-najblizszych sasiadow kluczowa rolg od-
grywa zmienna objasniana, ktora w przykladzie jest atrakcyjno$é® danej oferty
nieruchomosci (por. tab. 1). W przypadku profilu testowego, ktérego przyszia
atrakcyjnos$¢ jako oferty sprzedazy nieruchomosci nie jest znana, oznacza to —
zgodnie z idea prognozowania za pomoca metody k-najblizszych sasiadow — po-
trzebg okreslenia klasy nieruchomos$ci podobnych, a nastgpnie w celu uzyskania
prognozy — usrednienie wartosci ich zmiennych objasnianych. Jak to zostalo juz
zauwazone, najmniejsze odleglosci od wariantu testowego (dla & = 3) zanotowano
w przypadku wariantow P03, P07 oraz P13. Znajomo$¢ ,,najblizszych sasiadow”
wariantu testowego oznacza mozliwos$¢ okreslenia jego przysztej atrakcyjnosci. Ze
wzgledu na fakt, iz 2 z wariantow sasiednich (P03, P13) maja ,,mala” atrakcyjnos¢
(kod 0), a tylko dla jednego wariantu (P07) jest to poziom ,,duza” (kod 1), progno-
z¢ atrakcyjno$ci wariantu pojawiajacego si¢ na rynku nalezy okresli¢ zgodnie
z formuta:

¥ Atrakcyjnos¢ poszezegolnych ofert nieruchomosci mierzona moze by¢ érednia liczba odwie-
dzin na stronie internetowej biura posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ktoérego oferty w zakre-
sie podstawowych cech odzwierciedlaja warianty ze zbioru uczacego. Na tej podstawie atrakcyjno$é
kazdego z wariantéw identyfikowana jest na poziomie ,,mata”, gdy dany profil charakteryzuje si¢
zbyt matla liczba odwiedzin, tym samym nie cieszy si¢ wystarczajacym zainteresowaniem, lub ,,duza”
— w przeciwnym przypadku.
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P15, =ii{0,l,0}=%.

m i

Poniewaz w przyktadzie wystepuja tylko dwa mozliwe poziomy cechy atrak-
cyjnos¢, punktem odniesienia w prognozowaniu atrakcyjnosci wariantu testowego

jest poziom % Poniewaz:
P15, = 1 < 1 ,
3 2

tym samym nalezy oczekiwa¢ ,malej” atrakcyjno$ci wariantu testowego.
W uproszczony sposdb mozna to zapisac nastgpujaco:

,mata” +,duza” + ,mala” — , mala”.

W praktyce rynku oznacza to prognoze¢ matego zainteresowania wariantem nie-
ruchomoéci, ktéry pomimo stosunkowo duzej powierzchni (,,1000 m” i wigcej”)
charakteryzuje si¢ ,,przecigtna” lokalizacja, ,,niekompletnym” uzbrojeniem oraz
,hietypowym” ksztattem.

Nalezy w tym miejscu dodac, iz przyktad prognozy atrakcyjnosci oferty sprze-
dazy nieruchomosci metoda A-NN moze by¢ wykorzystany do prognozowania in-
nych wielkosci charakteryzujacych ofert¢ biura posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami. W opinii autora w sposob analogiczny do przedstawionej prognozy
atrakcyjnosci oferty sprzedazy nieruchomos$ci mozna prognozowac np. jej aktual-
nos¢. Woéwcezas rolg zmiennej objasnianej powinna odgrywaé wspomniana aktual-
no$¢ oferty sprzedazy nieruchomosci, natomiast zmiennymi objasniajacymi moga
pozosta¢, przy zalozeniu dostgpnosci odpowiednich danych, atrybuty nieruchomo-
$ci wystepujace w zaprezentowanym przykladzie.
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THE CLASSIFICATION OF PROPERTIES USING K-NN METHOD

Summary: The paper presents implementation of k-Nearest Neighbours method applied to
choose some similar properties - properties found in the same class. In the author’s opinion,
the k&-NN method can be used to filter properties’ offers to sell on web page. It can also be
used as a method of classification of properties to choose some similar properties to apprais-
al. Among examples of £~-NN forecasting there can be also prognosis of relevance and time-
liness of the real estate offers.
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