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W BADANIU CZASU TRWANIA OFERTY

W SYSTEMIE MLS

Streszczenie: Przedmiotem analizy jest warszawski rynek mieszkaniowy. Negatywnie zwe-
ryfikowano hipoteze o statosci cech wptywajacych na ptynnosé, niezaleznie od sytuacji na
rynku mieszkaniowym. W tym celu wykorzystano funkcje dyskryminacji. Wykazano, ze
funkcje dyskryminacyjne w sposéb zadowalajacy klasyfikuja transakcje do trzech zapropo-
nowanych grup ptynnosci: niska, wysoka i srednia.

Stowa kluczowe: ptynnosé, rynek mieszkaniowy, klasyfikacja.

1. Wstep

Powszechnie uznaje sig, ze rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym, co ozna-
cza, ze lokalizacja nieruchomosci determinuje preferencje nabywcow, okolicznosci
i parametry zawieranych umow kupna-sprzedazy [Kucharska-Stasiak 2006]. Wigk-
szos¢ badaczy koncentruje si¢ jednak na modelowaniu ceny transakcyjnej, a row-
nie interesujacym zjawiskiem jest tempo sprzedazy mieszkan (ptynnosc¢) ze wzgle-
du na cykle koniunkturalne. Mozna przyja¢, ze na rynku popytowym (faza ko-
niunktury) tempo sprzedazy powinno by¢ wysokie, natomiast na rynku podazo-
wym (faza dekoniunktury) niskie.

Ptynnos¢ na rynku mieszkaniowym mozna zdefiniowa¢ jako czas pomigdzy
zgtoszeniem oferty sprzedazy a momentem zawarcia ostatecznej umowy przenie-
sienia praw do nieruchomosci (wskaznik mierzony w dniach), poprzedzonej cza-
sem niezbednym do przygotowania tej transakcji, zawierajacej cene adekwatna do
wartosci rynkowej mieszkania. W artykule wprowadzono zmodyfikowana definicje
ptynnosci aktywdw na rynku mieszkaniowym, ktra mozna utozsamia¢ z ,,czasem
trwania oferty” w systemie oferowania mieszkan. Wskaznikiem ptynnosci jest
liczba dni, jaka uptywa od zgtoszenia oferty w bazie systemu do jej wycofania w
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wyniku znalezienia kupca. Mozna rowniez bada¢ zwiazek ptynnosci mieszkan z
ich cechami oraz preferencjami kupujacych.

W artykule podjeta zastata proba zweryfikowania dwdch hipotez: (1) na tempo
sprzedazy mieszkania w systemie MLS ma wplyw zestaw tych samych cech
mieszkan niezaleznie od fazy cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym
oraz (2) funkcja dyskryminacyjna pozwala w sposob jednoznaczny zakwalifikowaé
mieszkania do grupy o okreslonej ptynnosci. Celem artykutu jest wyodrebnienie
parametrow zwiazanych z cechami mieszkania, ktére decyduja w réznym stopniu o
diugosci trwania oferty sprzedazy na rynku wtérnym. Uzyskane wyniki moga by¢
pomocne w ksztattowaniu polityki inwestycyjnej firm deweloperskich oraz w oce-
nie preferencji nabywcéw mieszkan.

2. Analiza dyskryminacyjna
w badaniu rynkowych ofert mieszkaniowych

Analiza dyskryminacji stosowana jest do rozstrzygania, ktére zmienne wyrdzniaja
(dyskryminuja) grupy wielowymiarowych obiektéw o znanych parametrach przy
mozliwie minimalnych bigdach klasyfikacji [Stanisz 2007]. Weryfikacja zatozen
funkcji dyskryminacyjnej oznacza sprawdzenie, czy kazda zmienna ma rozktad
normalny, a macierze wariancji (kowariancji) sa homogeniczne w grupach oraz czy
korelacja miedzy srednimi i wariancjami jest wysoka. Nalezy réwniez zwrécié
uwage na to, czy zmienne wykorzystane do analizy nie sa catkowicie redundantne
oraz czy najmniej liczna grupa ma Kilka razy wiecej przypadkoéw niz liczba zmien-
nych dyskryminujacych (najczgsciej cztery lub pigc). Usunaé nalezy rowniez
zmienne odstajace ze wzglgdu na wrazliwos¢ na nie proponowanej metody.

Do analizy najczgsciej wykorzystuje sig liniowa funkcje dyskryminacyjna Dy
postaci [Gatnar 2008; Stanisz 2007]:

Dy = &, + Xy + o+ @ X

gdzie: Dy — wartosci kanonicznej funkcji dyskryminacyjnej dla k-tego przypadku
(k=1,..,n)wj-tejgrupie j =1, ..., 9),
Xij — wartos¢ i-tej zmiennej (i = 1, ..., p) dla k-tego przypadku w j-tej grupie,
ai — wspotczynniki kanonicznej funkcji dyskryminacyjnej
p — liczba zmiennych dyskryminacyjnych, n — liczebnos¢ préby, g —
liczba grup.

Przestanki merytoryczne decyduja o wyborze zmiennej grupujacej, ktéra po-
zwala wstepnie zakwalifikowa¢ dany przypadek do jednej z grup. Natomiast wybor
zestawu zmiennych diagnostycznych (xis) determinuja przestanki merytoryczne
oraz dostepne informacje. Zredukowany zestaw zmiennych, spetniajacych zatoze-
nia funkcji dyskryminacyjnej, pozwala na estymacije jej parametréw (wspotczynni-
ki surowe) i wyznaczenie wartosci funkcji. Z kolei standaryzacja surowych wspot-
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czynnikow funkcji utatwia interpretacje¢ (oceng) udziatu kazdej funkcji w réznico-
waniu grup.

Wybor reguty klasyfikacyjnej umozliwia klasyfikacje przypadkéw oraz wery-
fikacje zgodnosci przyjetej klasyfikacji. Jedna z procedur klasyfikacyjnych jest za-
proponowana przez Fishera [Stanisz 2007] liniowa kombinacja zmiennych dys-
kryminacyjnych, wyznaczana odrgbnie dla kazdej grupy w postaci funkcji liniowej:

K, =8, + i1x1+...+ﬂipxp,

gdzie g to wspotczynniki zmiennych dyskryminacyjnych funkcji klasyfikacyjnych
dla kolejnych grup (j =0, ..., p). Kazdy przypadek jest klasyfikowany do grupy, dla
ktorej K; przyjmuje wartos¢ najwieksza. Etap klasyfikacji konczy weryfikacja
zgodnosci klasyfikacji z prawdopodobienstwem a priori proporcjonalnym do wiel-
kosci grup, jednakowym oraz z innymi wagami, zaproponowanymi przez badacza.
Podsumowaniem klasyfikacji moga by¢ macierze klasyfikacji, zawierajace infor-
macje na temat liczby i odsetka przypadkéw poprawnie sklasyfikowanych, oraz
graficzna interpretacja rozrzutu wartosci kanonicznych.

3. Wykorzystanie funkcji dyskryminacji w badaniu czasu trwania
oferty mieszkaniowej w warszawskim systemie MLS

Do badania pozyskano zbidr 2646 ofert mieszkan w zabudowie wielorodzinnej z
terenu miasta stotecznego Warszawa, ktére w latach 2003-2009 znalazty nabyw-
cow. Jest to badanie petne, przeprowadzone na zasobie informacji zgromadzonych
w systemie MLS WSPON!. Pominicto oferty, ktére zostaty wycofane przez zgta-
szajacego lub dotyczyly mieszkan niesprzedanych. Kazda z ofert opisuje zestaw
kilkunastu cech jakosciowych i ilosciowych, w tym czas trwania oferty w systemie.
Ze wzgledu na postawiong hipoteze, w badaniu przyjeto czas trwania oferty w sys-
temie MLS jako zmienna grupujaca (X1).

Ze wzgledu na prawostronna asymetrie rozktadu zmiennej grupujacej (rys. 1)
mozna bylto przyja¢ dolny i gorny kwartyl jako wartosci wyznaczajace granice po-
szczegblnych grup, ostatecznie jednak przyjeto podziat, ktéry wynikat z opinii po-
wszechnej wsrod ekspertow na rynku nieruchomosci: ptynnos¢ wysoka (do 60
dni), ptynnos¢ srednia (od 61 do 90 dni) oraz ptynnos¢ niska (ponad 91 dni). Po-
dziat na trzy grupy zwiekszyt moc dyskryminacyjna modelu w stosunku do podzia-
Iu na dwie grupy (spadita wartos¢ statystyki Lambda Wilksa).

1 System wsp6tpracy i wymiany informacji pomiedzy posrednikami w obrocie nieruchomoscia-
mi, obejmujacego ponad 500 biur obrotu nieruchomosciami, przede wszystkim z regionu mazowiec-
kiego, prowadzony przez Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
(WSPON).
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Rys. 1. Rozktad wskaznika ptynnosci mieszkan na rynku warszawskim w latach 2003-2009
(w dniach) wedtug MLS

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z systemu MLS.

Do wyboru zmiennych diagnostycznych postuzyt wyjsciowy zbior 99 cech opi-
sujacych kazda oferte, ktory zweryfikowano ze wzgledu na kompletnos¢ danych,
pozostawiajac do dalszej analizy 32 zmienne dotyczace lokalizacji i sasiedztwa
mieszkania, budynku, w ktérym znajduje sie lokal, oraz charakterystyki udogod-
nien w lokalu, w tym zmienne z zakresu bezpieczenstwa. Z dostepnych danych
wybrano cztery lata (rys. 2) odpowiadajace poszczegdlnym stanom cyklu koniunk-
turalnego na polskim rynku mieszkaniowym: okres dekoniunktury (2003 r.), po-
czatek koniunktury po wejsciu do UE (2005 r.), okres hossy na rynku mieszkanio-
wym (2007 r.) oraz ostatni okres dekoniunktury (2009 r.).

W celu uzyskania optymalnego wektora zmiennych dyskryminacyjnych doko-
nano dalszej redukcji zmiennych diagnostycznych. Kolejne kroki analizy dyskry-
minacji wykazaly istotna korelacje migdzy srednimi i wariancjami?. Dokonano
rowniez przegladu zmiennych w celu znalezienia wartosci odstajacych. Poniewaz
wartosci te znajdowaly si¢ najczesciej na koncach przedziatow ze wzgledu na kaz-
da zmienna, przyjeto zasade odrzucenia 10% obserwacji skrajnych, pozostawiajac
80% obserwacji w kolejnych pieciu krokach. W kazdej grupie znalazto si¢ jednak
pie¢ razy wigcej obserwacji niz zmiennych dyskryminujacych. Oceniono normal-
nos¢ wewnatrzgrupowa zmiennych oraz wybrano zmienne niezalezne wnoszace
najbardziej istotny wktad do dyskryminacji (wykorzystano analiz¢ krokowa postg-

2 Co narusza zatozenie analizy dyskryminacji o jednorodnosci wariancji/kowariancji oraz braku
korelacji miedzy srednimi i wariancjami.
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pujaca). W wyniku weryfikacji 19 zmiennych ostatecznie do badania pozostawiono
szes¢ najstabiej skorelowanych ze soba i niebedacych funkcja pozostatych:

X1 zmienna grupujaca (ptynnosé¢ wysoka, srednia, niska);

X2 data wprowadzenia ofert do systemu (kolejne dni roku);

X3 powierzchnia uzytkowa lokalu (w m?);

X4 cena transakcyjna mieszkania w dziesiatkach tysiecy zt/m?;

X5 pietro w budynku, na ktérym znajduje si¢ lokal,

X6 wiek budynku w latach.
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Rys. 2. Kwartalna dynamika mediany wskaznika ptynnosci mieszkan na rynku warszawskim
w latach 2003-2009 (w dniach)

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych z systemu MLS.

Dla tak okreslonego zbioru zmiennych dyskryminujacych (X2-X6) oraz zmien-
nej dyskryminacyjnej (X1) wyznaczono wspétczynniki funkcji dyskryminacyjnych
(tab. 1) oraz sprawdzono statystyczng istotnos¢ uzyskanych funkcji dyskryminacji.
Kolejnos¢ zmiennych w ostatniej kolumnie wskazuje na site wptywu zmiennych
(na podstawie standaryzowanych wspotczynnikdw funkcji dyskryminacji). Naj-
wigkszy wptyw na roznicowanie grup ma kwartat, w ktorym wprowadzana byta
oferta do systemu, oraz pietro, na ktorym znajdowat sie lokal.

W tabeli 2 zaprezentowano wyniki testu ch-kwadrat dla uzyskanych funkcji
dyskryminacyjnych, ktore wskazuja na istotnos¢ pierwszej funkcji w kazdym ba-
danym roku (korelacja kanoniczna bliska jednosci), a wartosci statystyki Lambda
Wilksa bliskie zeru wskazuja na silng istotnos¢ mocy dyskryminujacej funkcji.
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Tabela 1. Podsumowanie analizy funkcji dyskryminujacej dla wybranych lat 2003-2009

Przyblizona Zmienne wybrane
Lambda . . . - I
Lata - wartosé Poziom p do przewidywania przynaleznosci do grupy
Wilksa . . L
statystyki F z zachowaniem Kkolejnosci wyboru
2003 0,1227 11,129 |p<0,0000 |X2, X5, X4, X6
2005 0,2622 33,039 |p<0,0000 |X2,X6, X5
2007 0,2202 33,931 |p<0,0000 |X2,X4,X3
2009 0,4000 13,072  |p<0,0000 |X2, X5

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Tabela 2. Wyniki testu ch-kwadrat dla kolejnych pierwiastkow funkcji dyskryminacyjnych

Lata PlerW|_a stek Wartose Kanoniczna R Lambda | Chi-kwadrat | df | Poziom p
usunigty wiasha

2003 0 6,571008 0,931621 0,122701 53,49904 | 8 | 0,000000
1 0,076458 0,266509 0,928973 1,87873 | 3 | 0,597955

2005 0 2,518396 0,846038 0,262162 140,5731 | 6 | 0,000000
1 0,084139 0,278584 0,922391 8,4826 | 2 | 0,014389

2007 0 3,457896 0,880726 0,220203 137,7019 | 6 | 0,000000
1 0,018703 0,135498 0,981640 1,6863 | 2 | 0,430361

2009 0 1,104372 0,724430 0,400054 41,68510 | 4 | 0,000000
1 0,187843 0,397665 0,841862 7,83232 | 1 | 0,005132

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Potwierdzeniem istotnosci pierwszej funkcji dyskryminacyjnej jest wartosé
wiasna funkcji (im wyzsza, tym lepiej rozdziela grupy), natomiast skumulowany
procent wariancji miedzygrupowej wskazuje na wysoki udziat pierwszej funkcji w
dyskryminowaniu w kazdym badanym roku (tab. 3).

W tabeli 4 zestawiono wspotczynniki funkcji klasyfikacji, opartej na liniowej
kombinacji zmiennych dyskryminujacych. Prawdopodobienstwo klasyfikacyjne
a priori przyjeto proporcjonalnie do wielkosci grup (ze wzgledu na ich r6zna li-
czebnos¢), natomiast w 2007 roku najlepsze wyniki dato prawdopodobienstwo
rowne. Wyznaczone wartosci funkcji klasyfikacyjnych pozwalaja na klasyfikacje
kazdej transakcji do grupy o okreslonej ptynnosci.

Podsumowaniem dyskryminacji sa macierze klasyfikacji oparte na prawdopo-
dobienstwie a priori, zawierajace odsetek oraz liczbg przypadkoéw poprawnie za-
klasyfikowanych (tab. 5). Najlepiej rozdzielone zostaty na trzy grupy ptynnosci
transakcje w 2003 roku (93,4% poprawnie sklasyfikowanych przypadkoéw), najsta-
biej transakcje w 2007 roku (39% poprawnie sklasyfikowanych przypadkdw). Jed-
nak w roku 2007 poprawnie zostaty sklasyfikowane wszystkie transakcje z wysoka
ptynnoscia. Najgorsze dopasowanie uzyskano w tym roku dla transakcji o sredniej
ptynnosci.
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Tabela 3. Surowe wspotczynniki kanonicznych funkcji dyskryminacyjnych D oraz D,

< Zmienne
x S 2
[<] < © S o
> | €5 Wartos¢ | 3 &
€| SE| x| x3 | x4 | x5 | X6 | sala |whsna | EZEg
m 4 2
> wn
o
o003 D1 0,078 8,040 | 0101 | —0015 | 2,582 | 6571 | 0,988
D2 0,007 18,085 | 0,335 | 0,058 | 8539 | 0,076 | 1,000
2005 D1 0,042 0,020 | -0,010 | 3803 | 2518 | 0,968
D2 0,000 0402 | 0,043 | 0028 | 0084 | 1,000
o007 |D1 0073 | 0015 | 2,577 8910 | 3458 | 0,995
D2 0,004 | 0,002 | -9,372 6957 | 0019 | 1,000
o009 D1 0,021 0,09 2275 | 1104 | 0854
D2 0,007 0,765 3649 | 0,188 | 1,000

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Tabela 4. Wspoétczynniki funkcji klasyfikacyjnej
(prawdopodobienstwo klasyfikacyjne a priori proporcjonalne do wielkosci grupy)

~ Zmienne

e

§ Plynnos¢ p

g X2 X3 X4 X5 X6 stata

m
niska 0,450 167,863 4,041 0,216 -66,575 | 0,233

2003 | wysoka 0,165 207,875 3,559 0,307 -54,574 | 0,300
srednia 0,029 218,340 2,892 0,314 -45,169 | 0,467
niska 0,213 0,834 0,060 -17,439 | 0,505

2005 | wysoka 0,111 1,081 0,064 -8,136 | 0,294
Srednia 0,054 0,791 0,112 -5,597 | 0,202
niska 0,876 0,402 97,583 -110,988 | 0,333

2007" | wysoka 0,501 0,323 81,983 -57,361 | 0,333
Srednia 0,713 0,368 87,539 -81,827 | 0,333
niska 0,092 2,500 -12,239 | 0,592

2009 | wysoka 0,045 3,518 -13,405 | 0,102
srednia 0,049 2,304 -7,019 | 0,306

“ Dla 2007 roku najlepsze wyniki uzyskano przy réwnym podziale.

Zrédio: opracowanie wiasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Mozna uzna¢, ze transakcje klasyfikowane do grupy z wysoka ptynnoscia we
wszystkich badanych latach charakteryzuja sie wysokim odsetkiem poprawnej kla-
syfikaciji.
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Tabela 5. Macierz poprawnosci klasyfikacji

Badany rok | Ptynnosé niska wysoka srednia p Procent [?r?)iir:t
2003 niska 7 0 0 0,505 100,0 93,4
wysoka 0 8 1 0,294 88,9
srednia 0 1 13 0,202 92,9
2005 niska 46 9 0 0,505 83,6 87,2
wysoka 0 32 0 0,294 100,0
$rednia 0 5 17 0,202 77,3
2007 niska 12 0 28 0,333 30,0 39,0
wysoka 0 20 0 0,333 100,0
srednia 0 30 5 0,333 14,3
2009 niska 24 1 4 0,592 82,8 85,7
wysoka 0 4 1 0,102 80,0
$rednia 0 1 14 0,306 93,3

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.

Na rysunku 3 przedstawiono jako przyktad wykres rozrzutu dla trzech grup
ptynnosci transakcji zawartych w 2003 roku, w ktérym jakos¢ klasyfikacji jest
najwyzsza z badanych lat. Widoczne sa trzy grupy, ktore rozdzielone moga by¢
przez dwie funkcje liniowe.
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Rys. 3. Wykres rozrzutu zmiennych kanonicznych dla transakcji zawartych 2003 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z systemu MLS.
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4. Podsumowanie

Analiza cech mieszkan wptywajacych na ich rynkowa cene jest przedmiotem wielu
publikacji, zwtaszcza z zakresu wycen nieruchomoscis. Jednak potaczenie ptynno-
sci rynku mieszkaniowego z faza cyklu koniunkturalnego i ocena stabilnosci ze-
stawu cech mieszkan wptywajacych na cen¢ w kolejnych fazach przeprowadzono
po raz pierwszy.

W artykule wyodrebniono pig¢ cech mieszkan, ktére decyduja o dtugosci trwa-
nia oferty sprzedazy na rynku wtérnym. Weryfikowano réwniez hipoteze, ktora
zaktadata, ze na tempo sprzedazy mieszkania w systemie MLS ma wplyw zestaw
tych samych cech mieszkan, niezaleznie od fazy cyklu koniunkturalnego na rynku
mieszkaniowym. W analizowanych latach tylko zmienna X2 okazata si¢ zawsze
istotna ze wzgledu na wktad do ogolnej dyskryminacji, poza nia zestaw zmiennych
decydujacych o przynaleznosci do danej grupy ptynnosci byt rozny w badanych la-
tach, niezaleznie od stanu rynku. W latach dekoniunktury istotne okazaty sie
zmienne X2 oraz X5, nie zauwazono takiej prawidtowosci w latach koniunktury na
rynku mieszkaniowym.

Dodatkowo sprawdzano, czy funkcja dyskryminacyjna pozwala w sposob jed-
noznaczny zakwalifikowa¢ mieszkania do grupy o okreslonej ptynnosci. Zbudo-
wane funkcje dyskryminacyjne w sposob zadowalajacy klasyfikowaty mieszkania
ze wzgledu na przyjete grupy ptynnosci, z wyjatkiem 2007 roku, a obie funkcje
dyskryminacyjne maja ,,niejednakowe mozliwosci” dyskryminowania grup.
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MULTIDIMENSIONAL ANALYSIS OF FEATURES
OF APARTMENTS SOLD ON WARSAW REAL ESTATE MARKET
IN THE RESEARCH OF DURATION OFFER IN MLS SYSTEM

Summary: The subject of the analysis is the Warsaw home market. The hypothesis on the
stability of features influencing liquidity, irrespective of a situation on the estate market, is
negative. For this purpose the author uses the discrimination function. It is shown that the
discrimination functions in a satisfactory way classify transactions into three proposed li-
quidity groups: low, high and average.
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