ABSTRAKT W JEZYKU POLSKIM

Metodyka oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci na

przykladzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Stowa kluczowe: modelowanie zjawisk rynkowych, determinanty podejmowania decyzji
istotnos¢ cech nieruchomosci indywidualne preferencje nabywcow, wspotwystepowanie

cech, model zintegrowanej informacji.

W niniejszej rozprawie zaproponowano autorska metodyke oceny istotno$ci
wspotwystepujacych cech nieruchomoscei z uwzglednieniem indywidualnych preferencji
podmiotow na rynku nieruchomos$ci. Proponowane rozwigzania oparte zostaly na
zalozeniu integracji i synergii informacji. Przedstawiona w pracy procedura analityczna
stanowi rozszerzenie obecnie stosowanych rozwigzan o dodatkowe elementy analizy
informacji bedace odpowiedzig na rozwijajaca si¢ wiedze is$wiadomo$¢ na temat
indywidualnych aspektéw podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

Glownym celem przyjetym w rozprawie bylo opracowanie metodyki oceny
istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W zwiazku z przyjetym celem gtéwnym zrealizowano nastgpujace cele
szczegotowe: sformutowano definicj¢ i1 wyjasniono pojecie ,,model zintegrowanej
informacji o nieruchomosci”; zastosowano technike priorytetyzacji w zakresie badania
preferencji mieszkaniowych podmiotow na rynku nieruchomosci; przeprowadzono
badanie wielowymiarowe] istotno$ci 1 wspoOlwystepowania cech nieruchomosci
w ramach analizy preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci; uzyskano ranking
wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci.

Do realizacji glownego celu badawczego oraz celow szczegdlowych
zaproponowana zostata autorska procedura oparta na zatozeniach wybranych metod.
Metody badawcze zostaly dobrane w oparciu o przeglad literatury oraz wtlasne
doswiadczenia w zakresie analizy rynku nieruchomosci. Metodyka oparta na
informacjach o preferencjach podmiotéw na rynku nieruchomos$ci opracowana zostala
w podejsciu indukcyjnym — od badania przypadkow do opracowania ogdlnych wnioskow
zgeneralizowanych w celu obiektywnej interpretacji. W celu zgromadzenia informacji
o indywidualnych preferencjach podmiotéw na rynku nieruchomosci przeprowadzono
badanie CAWI (Computer Assisted Web Interview) z zastosowaniem techniki

priorytetyzacji. Przyjeta metoda stanowigcg reprezentacje techniki priorytetyzacji byta



metoda MoSCoW, ktoérej nazwa jest akronimem poszczegdlnych kategorii priorytetow,
tj. Must Have (niezbedne), Should Have (zalecane), Could Have (przydatne), Will have
(mile widziane). Uzyskane odpowiedzi zostaly poddane szczegdétowej analizie
pojedynczych przypadkow w celu przeprowadzenia ich unifikacji do formy nazw cech
nieruchomosci. Zgromadzony material badawczy postuzyt budowie bazy danych do
dalszego przetwarzania numerycznego. Zapis numeryczny danych jakosciowych
przeprowadzono z zastosowaniem zmodyfikowanej metody kompozycyjnej. W dalszym
kroku dokonano wyznaczenia wielowymiarowej indywidualnej istotnosci cech
nieruchomos$ci. Do tego celu zastosowano klasyczne procedury matematyczne
uwzgledniajace liczebno$¢ wystapien cech nieruchomosci w przyjetych kategoriach
wazno$ci odpowiadajacych poszczegdlnym priorytetom zgodnym z zatozeniami metody
MoSCoW. Kolejny etap badan polegajacy na klasyfikacji cech nieruchomos$ci pod
wzgledem podobienstwa ich indywidualnej istotno$ci, przeprowadzono z zastosowaniem
narzgdzia z grupy metod sztucznej inteligencji — sieci neuronowych Kohonena.
Wykonano kontrol¢ uzyskanych wynikéw klasyfikacji cech za pomoca klasycznej
hierarchicznej metody aglomeracji danych — metody Warda. Dodatkowo,
przeprowadzono niezalezne badanie podobienstwa cech nieruchomosci na podstawie
analizy macierzy odleglosci euklidesowych oraz graficznych interpretacji wynikow
w postaci wielowymiarowych symboli. W kolejnym etapie proponowanej procedury
wykonano badanie wspotwystepowania cech nieruchomosci wedtug przyjetych rodzajow
relacji  waznosci  nazwanych relacjami  (IF...THEN). Uzyskane  wyniki
wspotwystepowania postuzyty do oceny rangi grup cech nieruchomosci przy
zastosowaniu klasycznych metod statystycznych, co umozliwito opracowanie rankingu
wspotwystepujacych grup cech nieruchomos$ci. Uzyskane wyniki pozwolity na
opracowanie modelu zintegrowanej informacji o nieruchomos$ci. Analizy zostaty
przeprowadzone na probie badawczej obejmujacej grupe potencjalnych nabywcow
nieruchomos$ci na wybranym lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dla
osiggnigcia zalozonych celéw badawczych przeprowadzono szeroki przeglad badan
naukowych rynku nieruchomosci w celu poréwnania 1 konfrontacji zatozen
przyjmowanych do analizy. Przyjete zaloZzenia mialy na celu wnikliwg analize problemu
od jego podstaw, tj. postrzegania i rozumienia funkcjonowania systemu oceny istotnosci
cech nieruchomosci. Jako obszar testowy wybrano powiat olsztynski w wojewodztwie
warminsko — mazurskim. Szczegoétowe badania zwigzane z realizacja przyjetych celow

badawczych zawezono do obszaréw miejskich i podmiejskich miasta Olsztyn.



