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Streszczenie: Podobiefistwo, mimo iz jest pojeciem powszechnie stosowanym,
w praktyce wielu dziedzin (technicznych i nie technicznych) jest pojeciem o niespre-
cyzowanej definicji, bazujacym na potocznym jego pojmowaniu. W praktyce ozna-
cza to brak racjonalnych, opartych na dowodach, ocen poré6wnywania dowolnych
obiektow. Artykut niniejszy podejmuje probe zdefiniowania podobienstwa i zasto-
sowania wybranych metod jego pomiaru w analizach danych stosowanym w wyce-
nie nieruchomo;ci.

Stowa kluczowe: podobienstwo, odlegtos¢, odstep, wycena nieruchomosci.

1. Definicja podobienstwa obiektow

Podobienstwo jest pojeciem trudnym do zdefiniowania a tym bardziej do
zmierzenia.

Zat6zmy, ze mamy trzy figury geometryczne (Rys. 1).

Kwadraty A, B s3 tej samej wielkosci a kwadraty A i C majg ten sam kolor.
Ktore zatem z par kwadratow sa bardziej lub mniej podobne?

Rys. 1. Przyktady figur podobnych.
Fig. 1 Examples of similar figures.

W odniesieniu do figur i bryt geometrycznych istotnym czynnikiem podobien-
stwa jest zachowanie proporcji odpowiednich elementéw liniowych przy zacho-
waniu identycznosci odpowiednich katow obu przyréwnywanych ksztattow [11].
W przypadku obiektéw charakteryzowanych innymi cechami podobienstwo staje
si¢ pojeciem mniej konkretnym. Praca [14] przez okreSlenie ,,podobny” oznacza na
przyktad tyle co: ,,majacy pewne cechy zgodne z cechami inne obiektu; przypomi-
najacy kogos, cos (...); prawie jednakowy” a takze “’tego samego typu, rodzaju”.

Podobienstwo jest wielkoscia, ktora odzwierciedla site i ilos¢ relacji zacho-
dzacych pomiedzy dwoma przedmiotami i ich cechami. Matematycznie moze by¢
ono opisane skalg od -1 do +1 albo do 0 do 1. Podobienstwo S,; miedzy obiektem
A oraz obiektem B mozemy mierzy¢ kilkoma sposobami, zaleznie od obranej skali
pomiaru i posiadanych danych.

W praktyce pomiarowi czgsto podlega ,,niepodobienstwo” czyli ,,odmiennos¢”
rozumiana jako przeciwienstwo ,,podobienstwa”:
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dyg=1-8,5 przy Sy € <0,1>, (1a)
lub
2d,;=1-8,przy S,s € <-1,1>. (1b)

Miarg odmiennosci jest z kolei rozbieznos¢ ocen porébwnywanych przedmio-
tow, sformutowanych wedtug zdefiniowanych wczesniej skal.

Do wyznaczenia rozbieznosci ocen poréwnywanych przedmiotéw niezbedne
jest okreslenie:

e cech poddanych ocenie,
e zespotow rang jakimi formutowane maja by¢ oceny,
e oraz uszeregowanie tych rang.

Zabieg ten tworzy wielowymiarowa przestrzen (metryczng lub niemetryczna),
w ktorej kazdemu z porownywanych przedmiotow przypisana jest konkretna pozy-
cja. Rozbieznos¢ ocen porownywanych przedmiotéw moze by¢ wyznaczona jako
,»0dlegtos¢” pomiedzy tymi pozycjami (Rys. 2).

A
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K

Rys. 2. Graficzne przedstawienie pojecia ,,odlegto$¢”.
Fig. 2. Graphical representation of the concept of “the distance”.

Odlegtos¢ d (nazywana tez odstepem) jest wielkoScig spetniajgcg co najmniej
trzy ponizsze warunki:

® jest wieksza lub réwna zero (d,; > 0),

e jest rowna zero wtedy i tylko wtedy gdy obiekt A poréwnywany jest sam ze

sobg (d,, = 0),
e jest symetryczna (d,; = dp,),
Gdy spetnia rowniez warunek (d,; < d,x + dg;) jest nazywana metryka.

Ostatecznie podobienstwo lub odmienno$¢ dwoch wybranych obiektow,
opisanych zbiorami pewnych cech, mogg by¢ przedstawione za pomocg zagregowa-
nego wspotczynnika, na ktory sktadajq sie oceny rozbieznosci (odlegtosci miedzy
ocenami analogicznych cech) obu porownywanych obiektow.

2. Wybrane metody pomiaru podobienstw i odmiennosci

Metodyka okreslania podobienistwa lub odmiennos$ci pomiedzy dwoma obiek-
tami jest zr6znicowana ze wzgledu na rodzaj cech poddawanych poréwnaniom
bezposrednim. Oddzielne sposoby obliczania wspotczynnikéw podobienistwa S,
(oraz odmiennosci (odstepu) d,;) przewiduje sie dla:

e obiektow o cechach o charakterze binarnym,

e obiektow o cechach skategoryzowanych (bez ich wartosciowania),
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e obiektow o cechach o charakterze porzadkowym,
e obiektow o cechach o charakterze jakoSciowym.

W poréwnywaniu obiektow opisanych cechami o charakterze binarnym (jest/
brak, 1/0, tak/nie) stosowane s3 cztery podstawowe parametry poréwnawcze:
p - liczba przypadkéw ocen pozytywnych dla obu obiektéw, g — liczba przypadkow
gdy dla obiektu A ocena byla pozytywna a dla obiektu B ocena byta negatywna,
r — liczba przypadkow gdy dla obiektu B ocena byta pozytywna a dla obiektu A
ocena byta negatywna, s - liczba przypadkéw ocen negatywnych dla obu obiektow.

Tabela 1. Zestawienie ocen obiektow A i B.
Table 1.  Evaluation statemant of objects A and B.

Obiekt B
Ocena pozytywna Ocena negatywna
Obiekt A Ocena pozytywna p q
Ocena negatywna r s

Na bazie powyzszych parametrow r6zni autorzy kreuja szeroki wachlarz wspot-
czynnikéw podobienstwa/odmiennosci, z ktérych najbardziej znane to:

e wspodlczynnik prostego dopasowania (simple matching coefficient):

Sap = (p+s)/L, gdzie: t=p + q +r + s, (2a)
dy=1-8,=(q+r)/, (2b)
e wspoélczynnik Jaccarda (Jaccard's coefficient):

Sap = P/(P+q+1), (3a)
e odlegtos¢ Jaccarda (Jaccard’s distance):

dap = (q+0)/(p+q+1). (3b)

Nalezatoby w powyzszym zestawieniu uja¢ takze odlegtos¢ Hamminga
a takze stanowigca jej uogodlnienie odlegtos¢ Leveshteina, ktére oceniajg liczbe
réznic (odmiennosci) z ciggach znakoéw o tej samej (lub w ogdlnosci roznej) dtugosci.
Z uwagi na typowo informatyczne zastosowanie tych metod oceny podobienistwa
w niniejszym opracowaniu poprzestaje si¢ na przywotaniu powyzszych metod.

Ocena podobienstwa lub odmiennosci obiektow opisanych zbiorami r6znych
cech (bez ich warto$ciowania) wymaga albo

e wstepnego przetworzenia opisOw na zesp6t cech binarnych i analizowania
ich wedtug regut opisanych powyzej,

e albo identyfikacji grupy wspolnych cech z obu zbioréw (iloczyn zbioréw cech
A i B) i oceny jego wielko$ci w proporcji do zbioru wszystkich cech (suma
zbior6w cech A i B), matematyczny opis tej proporcji ma posta¢ indeksu
Jaccarda:

(4a)

Dopetnieniem wspoétczynnika podobienstwa S,; jest odlegtos¢ Jaccarda
(Jaccard’s distance) obliczany wedtug formuty:
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|AUB|-|An B
dyy =J,(4B)= T od (4b)
e pewng analogia indeksu Jaccarda jest wspotczynnik SOrensena
2.C
= S = -
SAB Q A + B b (5)

gdzie A i B to liczby elementéw w poszczegdlnych zbiorach a C to liczba elementow
wystepujacych w obu zbiorach réwnoczesnie

Dla oceny podobienstw (lub raczej odmiennosci) obiektéw o cechach o charak-
terze porzadkowym mozliwe sg dwa typowe toki postepowania:

e W przypadku opisania cech porownywanych obiektow wielkoSciami posia-
dajacymi interpretacje liczbowg mozna wykorzystaé ich wielkosci nieznor-
malizowane. Otrzymane jednak charakterystyki podobienstwa beda wtedy
wielkoSciami o charakterze wzglednym, ktorych interpretacja wymaga
uwzglednienia skali zastosowanych ocen analizowanych cech.

e W celu zobiektywizowania charakterystyk podobienstwa mozna jednak
dokona¢ normalizacji ocen poszczegblnych cech obiektéw. Mozliwe jest
to jednak wytacznie dla cech o jednakowych mianach lub cech opisanych
rangami nalezacymi do jednej skali rang. Istotg normalizacji jest zatozenie, ze
kazda z ocen moze zosta¢ przestawiona jako zmienna iloSciowa, co pozwala
na przetworzenie kazdego z szeregbw ocen, rozciagnietych na zréznicowa-
nych skalach, do zbioru liczb z przedziatu <0,1>. W przypadku zdefiniowa-
nia ocen w postaci rang o ustalonym interwale zastosowanie znajduje tzw.
»znormalizowana transformacja rangowa” (Normalized Rank Transforma-
tion), w ktorej w pierwszej kolejnosci dokonuje si¢ zamiany rang na szereg
liczbowy (najczesciej liczb naturalnych) by w drugiej kolejnosci zamie¢ go na
szereg ocen z zakresu <0,1>.

Zidentyfikowane oceny cech poréwnywanych obiektéw (znormalizowanych
lub nie) stanowig wspoétrzedne w n - wymiarowym uktadzie ujednoliconych wspét-
rzednych, co pozwala na wyznaczenie jako miary ich odmiennosci tzw. odlegtosci
(odstepu) dwoch punktow zdefiniowanych wskazanymi wspotrzednymi. Wykorzy-
sta¢ tu mozna kilka typoéw odlegtosci opisanych w literaturze pod nastepujacymi
nazwami:

e Odlegtos¢ Euklidesowa (Euclidean distance),

e Odlegtos¢ Spearmana (Spearman Distance),

e Odlegtos¢ Minkowskiego (Minkowski Distance),

e Odlegtos¢ Czebyszewa (Chebyshev /Maximum Distance),
e Odlegtos¢ Kendalla (Kendall Distance),

e QOdlegtos¢ Cayleya (Cayley Distance),

e Odlegtos¢ Ulama (Ulam Distance).

Najprostsza w interpretacji jest odlegtos¢ euklidesowa majaca swoje podsta-
wowe zastosowanie z geometrii (dla n = 2):
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A"y =D, ) (6)
i=1

gdzie: x; — oznacza ocene i — tej cechy odpowiednio dla obiektu B, x,; — oznacza
oceng i — tej cechy odpowiednio dla obiektu A, # — oznacza liczbe cech, a jednocze-
$nie liczbe wymiaréw przestrzeni.

Analogiczng oceng odmiennosci jest odlegto$¢ Spearmana, ktora jest kwadra-
tem odlegtosci euklidesowej

n

dSPBA =(d",, ) = Z(Ifﬁ - a:Ai)Z . (7)
i=1
Podobna oceng jest formuta (Spearman Footrule Distance) nazywana takze
metryka miejska (metryka Manhattan)

dSPFAB = ZZ;|‘TBZ - ‘TA7,|- (8)

Powyzsze miary odlegtosci stanowig szczegbdlne przypadki tzw. odlegtosci
Minkowkiego, formutowanej jako uogélniona miara odlegtosci miedzy dwoma
punktami w przestrzeni n-wymiarowej [18]. Stosujac wczeSniejsza metode zapisu
formuta odlegtosci Minkowkiego przyjmuje ksztatt:

m

; 9)

m

n
Z |$Bz B IAz
i=1

gdzie: xz; — oznacza oceng a — tej cechy odpowiednio dla obiektu B, x,; — oznacza
oceng a — tej cechy odpowiednio dla obiektu A, #n — oznacza liczbe cech, m — oznacza
liczbe catkowitg m e <1,00>.

dmAB = Lm (IB“/L,A) =

Kolejnym specjalnym przypadkiem odlegtosci Minkowskiego jest odlegtos¢
Czebyszewa majgca postac:

1

m

(10)

d(:hAB = m;‘}x|xm - IA@'| = }Eﬁ [Zl|xm - xm|

W praktyce okresla najwigksza z mozliwych odlegtosci pomiedzy punktami
wskazanymi przez wspoétrzedne x w przestrzeni R". W szachach (przyktad zagad-
nienia odlegtosci na ptaszczyznie) jest to odlegtos¢ miedzy polami szachownicy
wyrazona w ruchach, ktére musi wykona¢ figura krola. Stad pochodzi jej angielska
nazwa ,,chessboard distance” [19].

Omowione wyzej odlegtosci, mozna zastosowaé¢ do oceny podobienstw lub
raczej odmiennosci obiektéw o cechach wyrazonych w sposéb jakosciowy. Podobne
zastosowanie mogg mie¢ rowniez takie mierniki (opisywane ponizej) jak:

e Odlegtosci Bray’a Curtisa,

e Odlegtosci Canberry,

e Wspotczynniki korelacji.
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Do identyfikacji odmiennosci w szeregach cech lub znakéw stosowane sa
z kolei tzw. odlegtosci Kendalla, Ulama oraz Cayleya. Sprowadzaja sie do wyzna-
czenia minimalnej liczby kombinacji umozliwiajacych zamiane jednego uszerego-
wania na drugie. Wymienione metody wyznaczajg odlegtosci pomiedzy obiektami
(ciggami ocen) w postaci liczb catkowitych i zawierajg sie w przedziale <0,00>.

Cecha wspolng badania podobienstw i odmiennosci obiektow o cechach
wyrazonych w sposob jakosciowy jest zaktadana r6znorodnos¢ kategorii i jedno-
stek w jakich dokonywane sg oceny poréwnywanych cech. Aktualna pozostaje
zatem uwaga o koniecznosci starannej interpretacji wynikow ,,.odlegtosci” porow-
nywanych obiektéw wyznaczanych na postawie odlegtosci Minkowskiego i jej
przypadkow szczegblnych (Odlegtosci Spearmana, Czebyszewa, euklidesowej).
Droga zobiektywizowania dokonywanych ocen odmiennosci moze by¢, tak jak
w przypadku obiektow o cechach o charakterze porzagdkowym, normalizacja ocen
w zakresie poszczegblnych cech ale rowniez konieczna jest modyfikacja wzoréow
rozwigzujacych. Jednak nawet po normalizacji, w przypadkach oceny obiektow
o skrajnych ocenach cech poréwnawczych, wyznaczone odlegtosci beda przybieraé
wartoSci wieksze niz 1 (d > 1). Sa one bowiem funkcja rzgdu przestrzeni w jakiej sa
wyznaczane. Innymi stowy zaleza od liczby cech jakimi opisane sg obiekty. Dlatego
w celu sprowadzenia oszacowan odlegtosci do przedziatu <0,1> nalezy zasugero-
wac¢ znormalizowanie przy uzyciu czynnika maksymalnej odlegtosci mozliwej do
wyznaczenia w danej przestrzeni. Dla szczegdlnych przypadkow odlegtosci sugeruje
sie nastepujace postaci wzoroéw:

e odlegtos¢ euklidesowa (6) po znormalizowaniu przyjmie postac:

o 1 n
v, = \’;Z(J;Bz _3’}11)2 s (11)
i=1

e odlegtos¢ Spearmana po znormalizowaniu przyjmie postac:
. 1 7
dprA = ;Z(zm - zA;)Q . (12)
i=1

Problem nieznormalizowanych ocen wystepuje takze w przypadku wyznacza-
nia odlegtosci Bray’a Curtisa. Jakkolwiek odlegtos¢ ta

T i
Z|x5’i B x44,| Z|$B,’, o x4,|
i=1 i=1

db{:AB — i _ i= (13)

n n n

YN SCHEDI N

i=1 i=1 i=1

ma postac ilorazu (dzielenie r6znic ocen poszczegélnych cech obiektow przez ich
sume) to wynik maksymalny odlegtosci w przestrzeni wspoirzednych nieznormalizo-
wanych nie osigga wartosci 1. Normalizacja ocen powoduje jednak, ze wyniki przyj-
muja zakres zmiennosci <0, 1>. Nalezy jednak pamiegtaé, ze poprzez normalizacje
definiowane sg wspoétrzedne o wartosci ,,0” przez co w niektérych wypadkach okre-
Slenie odlegtosci moze by¢ matematycznie niemozliwe.

Odlegtos¢ Canberry stanowi wariant powyzszej metody. Wyznacza ja suma
utamkowych réznic odpowiednich ocen w parach obiektow:
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Odlegtos¢ ta posiada praktyczne cechy podobne do cech odlegtosci Bray’a
Curtisa. W jej przypadku jednak normalizacja ocen x nie dokonuje transformacji
wynikoéw rachunku odlegtosci na przedziat <0, 1>. Podobnie jak w przypadku odle-
glosci Spearmana proponuje si¢ modyfikacje wzoru (14) do postaci

-t y

|+| f

zapewniajacej znormalizowane oszacowania odlegtosci poréwnywanych obiektow.
Tak jak w przypadku formuty (13) zastosowanie wzoréw (14) i (15) z wykorzysta-
niem ocen znormalizowanych moze prowadzi¢ jednak do nieokreslonosci wynikow.
Przy zestawieniu ocen minimalnych mianownik powyzszych wzoréw jest rowny
zZero.

3. Pojecie podobienstwa w odniesieniu do nieruchomosci

W procedurach wyceny nieruchomosci, zarowno ze wzgledéw merytorycz-
nych jak tez prawnych, kwestia podobienistwa peini wazna role. Jest na przyktad
zasadniczg przestanka umozliwiajaca grupowanie obiektéw, co pozwala z kolei
ma okre§lanie przedmiotowe i terytorialne poszczegblnych segmentéw rynku.
Poprzez ocen¢ podobienstwa kazda nieruchomosé¢ jest przyporzadkowywana do
danego segmentu a takze poddawana poréwnaniom. Nawet w procedurach wyceny
w podejsciu kosztowym kwestia podobienstwa odgrywa kluczowa role. Okreslenie
kosztu wykonania wskazanego zakresu rob6t budowlanych, catego budynku czy
jego tzw. scalonego elementu wymaga doboru wtasciwych wskaznikéw cenowych.
Wtasciwos¢ tych wskaznikow jest natomiast wprost proporcjonalna do podobien-
stwa wycenianego elementu (lub obiektu czy konkretnego zakresu robdt) do analo-
gicznego elementu cennikowego.

Mimo trudnej do przecenienia roli ,,podobiefistwa” szeroko rozumiane prawo
opiera sie na jego potocznej definicji. Jedyng wyrazong wprost definicjg z tego zakresu
jest definicja zawarta w artykule 4 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami [16] okreslajgca pojecie podobienstwa na potrzeby gospodarki
nieruchomosciami i ich wyceny. Wedtug treSci powotanego przepisu przez nieru-
chomos$¢ podobng ,nalezy (...) rozumieé nieruchomosé, ktora jest porownywalna
z nieruchomoscig stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢”.

Wobec definicji stownikowej przymiotnika ,,poréwnywalny” jak i czasownika
»porownywac” (,,porownywalny” to taki, ktory moze by¢ z czyms porbwnywanys;
»porownywac” to ,,zestawiajac jakies zjawiska, rzeczy, osoby zwraca¢ uwage na
cechy wspolne i cechy rézne”) wytania sie jednak tautologia tej definicji. Okreslona
bowiem w ustawowej definicji ,,nieruchomosc podobna” jest ,,nieruchomosciq, ktéra
moze by¢ zestawiona z nieruchomoscig wyceniang (przyrownana do niej) ze zwroce-
niem uwagi na ich cechy wspélne (podobieristwa) i cechy rézne (odmiennosci)”. Zesta-
wieniu takiemu moze podlega¢ zatem nieruchomos¢ przedmiotowa (wyceniana)
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i dowolna inna. Nie przesgdza to jednak o ich wzajemnym podobienstwie. W defi-
nicji ustawowej brakuje bowiem kryteriow co pocza¢ z wynikami dokonanego
zestawienia.

Pozytywng odpowiedzig na dostrzezone braki moze by¢ definicja podobien-
stwa oparta wprost na definicji pojecia ,,podobny” ze ,,Stownika wspotczesnego
jezyka polskiego” (przytoczonej wyzej). Transponujac te definicje mozna powie-
dzie¢, ze ,,nieruchomosé podobna” to nieruchomosé majgca pewne cechy zgodne
z cechami nieruchomosci wycenianej; przypominajqca te nieruchomosc¢ pod pewnymi
wzgledami, tego samego typu lub rodzaju, prawie z nig jednakowa”. Jest to oczywi-
Scie definicja, ktora tez wymaga usciSlen. Na potrzeby ré6znych obszarow wyceny
nieruchomosci moze i powinna by¢ ona doprecyzowywana. Odnosi sie ona jednak
do zasadniczych cech pojecia podobienstwa i umozliwia kreowanie kryteriow jego
oceny.

4. Jak ocenia¢ podobienstwo nieruchomosci?

W obszarze rozwazan dotyczacych wyceny nieruchomosci mozna wyréznic

kilka zagadnien, w ktorych wystepuje ocena podobiefistwa:

e dokonujacy wyceny mimowolnie postuguje sie nig w procesie budowy bazy
danych reprezentujacej konkretny rynek lokalny (zarébwno w podejsciu
poréwnawczym jak i dochodowym), w odniesieniu do samych nieruchomo-
Sci, ich cech fizycznych, ekonomicznych etc.,

e uzywana jest w procedurach podejScia poréwnawczego (zwlaszcza przy
poréwnywaniu parami),

e w podejsciu dochodowym uzywana jest takze przy ocenie rentownoSci
i poszczegblnych sktadowych ryzyka zwigzanego z inwestowaniem,

e w podejsciu kosztowym towarzyszy wyborowi elementéw cennikowych.

Do oceny podobienstwa w poszczegblnych zakresach zastosowan wystarczg
najprostsze z opisywanych powyzej metod:

Do oceny przynaleznosci poszczegolnych nieruchomosci do okreslonego (zawe-
zonego) rynku lokalnego przydatne sg procedury przystosowane do poréwnywania
obiektéw opisanych cechami o charakterze binarnym. Taka jest bowiem idea klasy-
fikowania tych obiektéw (albo spetniajg okreSlony warunek albo nie). Przy zastoso-
waniu dowolnego opisu cechy wzorca danego rynku stosownym narzedziem oceny
wzajemnych podobienstw bedzie wspdtczynnik prostego dopasowania (2a). Wygod-
niejszy wydaje si¢ jednak taki sposéb definiowania cech nieruchomosci na rynku
lokalnym (cech wzorcowych), ktéry by wymuszal stosowanie wytacznie pozytyw-
nych wartosci w ocenach cech, ktére majg by¢ pozytywnie zweryfikowane. Wtedy
oceny podobienstwa mozna dokonywac poprzez wspotczynnik Jaccarda (3a).

Zastosowanie ktoregokolwiek wspotczynnika wymaga jednak:
e identyfikacji cech poszczeg6lnych nieruchomosci,

e wyboru wiodgcych cech rynkowych (czynnikéw cenotwoérczych, szczegol-
nych dla wybranego rynku lokalnego),

e sformutowania warunkéw, ktorych spetnienia wymaga pozytywna ocena
cechy,

e binarnej oceny cech poszczegblnych nieruchomosci.
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Przy zastosowaniu wspotczynnika Jaccarda proporcja liczby cech wspélnych
(cech nieruchomosci poréwnywanej i zbioru wiodacego ocenionych jednocze$nie
pozytywnie) do liczby wszystkich cech opisujacych rynek stanowi informacje jak
bardzo poszczegélna nieruchomosé przystaje (jest podobna) do opisanego wybra-
nymi cechami rynku lokalnego. Z uwagi na zdefiniowanie rynku lokalnego wytacz-
nie pozytywnymi ocenami czynnik r przyjmie wartos¢ O (zero) zatem wspotczynnik
podobienstwa wyniesie

Sas = p/(p+q) (16)
Zastosowanie wspotczynnika prostego dopasowania (2a) jakkolwiek wymaga-

jace zwiekszonej uwagi w definiowaniu ocen binarnych prowadzi do takich samych
wnioskow jak zastosowanie wspotczynnika Jaccarda.

Oba powyzsze mierniki podobienistwa sa bardzo rygorystyczne. Dzigki temu,
ze rozrOzniaja wytacznie zgodnosé lub brak zgodnosci pewnych cech z zadanym
wzorcem, potrafig wyeliminowaé przypadki niepetnego dopasowania do zadanego
uktadu cech uznanych wstepnie za istotne. Za pozytywny wynik testu traktowana
bedzie bowiem wytacznie wartos¢ S ;= 1.

Przyktad 1:
Poszukiwany jest rynek lokali mieszkalnych o nastepujacych cechach:

1. Nieruchomosci lokalowych (stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci),
2. Potozonych w dzielnicy A,

3. Potozonych w niskiej zabudowie wielorodzinnej (do 5-iu kondygnaciji),
4. Nie remontowanych (standard przecietny lub pogorszony).

Ocenie poddane zostaja:
lokal I:

1. Stanowiacy nieruchomos¢ lokalowa,

2. Potozony w dzielnicy A,

3. Potozony w budynku 5-io kondygnacyjnym,

4. Po remoncie (wymiana stolarki),

5. Okna lokalu wychodza na park,,

6. Potozony w poblizu przystanku autobusowego, z duzym parkingiem.

lokal II:

1. Stanowiacy nieruchomos¢ lokalowa,

2. Potozony w dzielnicy A,

3. Potozony w budynku 11-to kondygnacyjnym,

4. Nie remontowany,

5. Okna lokalu wychodzg na ulice,

6. potozony w poblizu przystanku autobusowego, z duzym parkingiem.

lokal III:

. Stanowiacy nieruchomos¢ lokalows,

. Potozony w dzielnicy B,

. Potozony w budynku 5-io kondygnacyjnym,

. Po remoncie (wymiana stolarki),

. Okna lokalu wychodza na park,

. Potozony daleko od przystanku autobusowego, brak parkingu.

ANk W -
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Cechy nr 5 i 6 jako nie istotne w ocenie przynaleznosci do zdefiniowanego
rynku nie sa brane pod uwage. Liczba wszystkich ocenianych cech wynosi zatem 4.

Tabela 2. Oceny binarnej zgodnosci cech.
Table 2.  Evaluation of binary features accordance.

Cechy lokal Ilokal lokal

rynku I II 111
Nieruchomosci lokalowa (stanowigca przed-
. . P 1 1 1 1
miot odrebnej wtasnosci)
lokal potozony w dzielnicy A 1 1 1 0
lokal potozony w niskiej zabudowie wieloro- 1 1 0 1
dzinnej (do 5-iu kondygnacji)
Lokal nie remontowany (standard przecietny
1 0 1 0
lub pogorszony)
p 3 3 2
q 1 1 2
p+g 4 4 4
Skorygowany wspotczynnik Jaccarda 0,75 0,75 0,5
Whnioski:

e Zaden z ocenianych lokali nie nalezy w petni do wskazanego rynku lokalnego.

e Lokale nr Ii1I sg bardziej podobne do wzorca rynku lokalnego niz lokal nr II1.

W tej sytuacji mozna rozszerzyC rynek poprzez ograniczenie liczby cech wioda-
cych (na przyktad pominiecie cechy nr 4 — ,lokal nie remontowany”).

Tabela 3. Wtdrne oceny binarnej zgodnosci cech.
Table 3.  Secondary evaluation of binary features accordance.

Cechy lokal lokal lokal

rynku I 11 I

Nieruchomosci lokalowa (stanowigca przed-

. : L 1 1 1 1
miot odrebnej wiasnosci)
lokal potozony w dzielnicy A 1 1 1 0
lokal potozony w niskiej zabudowie wieloro- 1 1 0 1
dzinnej (do 5-iu kondygnacji)
p 3 2 2
q 0 1 1
p+g 3 3 3
Wspétczynnik podobienstwa (przynaleznosci 1 0,67 0,67

do zdefiniowanego rynku lokalnego)

Whnioski ponowne:

e Lokal nr I nalezy do wskazanego (opisanego trzema cechami wiodacymi)
rynku lokalnego.

e Lokale nr IIT i IT sg tak samo podobne (lub raczej nie podobne) do wzorca
rynku lokalnego.
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Przyktad 2:

Poszukiwany jest ten sam rynek lokali mieszkalnych co w przyktadzie 1,
opisany cechami analogicznymi do obiektow poréwnywanych, inaczej zdefinio-
wano jednak ceche 3 i 4:

e Nieruchomos¢ lokalowa (lokal stanowiacy przedmiot odrebnej wtasnosci),

e Lokal potozony w dzielnicy A,

e Lokal NIE potozony w zabudowie wysokiej wielorodzinnej (powyzej 5-iu
kondygnacji),

e Lokal NIE wyremontowany (standard przecietny lub pogorszony),
(obecnos¢ czynnika negujacego w ocenach cech 3 i 4) zasygnalizowano ponizej
ocenami ,,0”).

Tabela 4. Oceny binarnej zgodnosci poszerzonego zbioru cech.

Table 4.  Evaluation of binary accordance of extended set of features.

Cechy lokal lokal lokal

rynku | 11 111

Nieruchomosci lokalowa (stanowigca przed-

. . P 1 1 1 1
miot odrebnej wtasnosci),
lokal potozony w dzielnicy A 1 1 1 0
lokal potozony w zabudowie wysokiej wieloro-

e e - 0 0 1 0
dzinnej (powyzej 5-iu kondygnacji),
Lokal remontowany 0 1 0 1
P 2 2 1
q 0 0 1
r 1 1 1
s 1 1 1
p+s 3 3 2
DHGHT+S 4 4 4
Prosty wspotczynnik dopasowania 0,75 0,75 0,5

Whioski analogiczne jak w przyktadzie 1.

Dla rozszerzonego rynku przy ograniczeniu liczby cech wiodacych (pominiecie
cechy nr 4).
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Tabela 5. Wtdrne oceny binarnej zgodnosci.
Table 5. Secondary evaluation of binary accordance of extended set of features.

Cechy lokal  lokal
rynka OkaT Ty I
Nieruchomosci lokalowa (stanowigca przed-
. : L 1 1 1 1
miot odrebnej wtasnosci),
lokal potozony w dzielnicy A 1 1 1 0
lokal potozony w zabudowie wysokiej wieloro-
S e - 0 0 1 0
dzinnej (powyzej 5-iu kondygnacji),
p 2 2 1
q 0 0 1
r 0 1 0
s 1 0 1
ps 3 2 2
D+EHT+S 3 3 3
Prosty wspotczynnik dopasowania 1 0,67 0,67

Whioski analogiczne jak w przyktadzie 1

Wspobtcezynniki dopasowania (prosty oraz Jaccarda) mogg by¢ tez uzyte w anali-
zach podobienistwa odrebnych rynkéw (poréwnanie spetnienia pewnych warunkow
przez dwie populacje) lub nieruchomosci w parach. Otrzymane w tych analizach
miary dopasowania (podobienstwa) nie muszg by¢ juz oceniane tak rygorystycz-
nie. Stanowig bowiem czystg informacje. Informacja ta podlega oczywiscie ocenie,
jednak kryteria jej akceptowalnosci mogg by¢ przedmiotem arbitralnych zatozen.

Zakwalifikowanie pewnych nieruchomosci do proby reprezentatywnej nie
oznacza, ze dysponujemy materialem jednorodnym pod wzgledem jakosciowym.
Kolejnym etapem oceny podobienstwa (nazwijmy je wewnetrznym) w grupie obiek-
tow zgromadzonych w probie rynkowej moze by¢ badanie natezenia cech przy-
jetych za najwazniejsze przy jednoczesnej kontroli zalozen poczynionych w tym
zakresie. W og6lnosci moze bowiem okazac sig, ze cechy wybrane jako wiodace przy
glebszej analizie nie bedg cechami réznicujacymi grupe. Nie oznacza to oczywiscie
odrzucenia cechy jako tej identyfikujacej rynek ale moze mie¢ wptyw na uznanie,
iz jej waga (w rozumieniu stosowanym w procedurach podejscia porobwnawczego)
jest zaniedbywalna.

Narzedziem przydatnym na tym etapie moga by¢ odlegtosci d wyznaczane
wedtug zmodyfikowanych wzoréw (11), (12), (15) lub wzoru (13), tatwo modyfiko-
walne na wspotczynniki podobienstwa § wedtug formuty (1a).

Oszacowanie tych odlegtosci lub wspotczynnikow podobienstwa metoda
»kazdy z kazdym” umozliwia zestawienie wynikow w tablicy kwadratowej
(o jednakowej liczbie kolumn i wierszy), ktora moze stanowié numeryczng podstawe
wnioskowania, ktére z przyjetych do analizy nieruchomosci sg do siebie podobne
i czy to podobienstwo jest istotne. [lustruje to ponizszy przyktad.

Przyktad 3:

Do analizy przyjeto pie¢ obiektow (lokale A, B, C, D, E) wytonione z szero-
kiego rynku jako spetniajace warunki analogiczne jak w przyktadach 1 i 2. Spelnie-
nie tych warunkéw oznacza, ze w kazdy z lokali posiada pozytywng ocene cech 1-4
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i dysponuje r6znymi ocenami w innych zakresach cech. Dla uproszczenia przyjeto,
ze sa to cechy 5 i 6 z przyktadu 1.

Tabela 6. Opis cech poréwnywanych lokali.
Table 6.  Description of features of compared flats.

Zakres ocen cechy

Cecha 1 lokalowa jest przedmiotem odrebnej wtasnosci 0, 10

Cecha 2 lokal.po'lozony w dzielnicy A (oceny' opisuja jakos¢ 20.,30,40,50
potozenia wzgledem np. centrum dzielnicy)

Cecha 3 lokal poio.zor}y w n1§k1e] zabudow1,e wielorodzinnej 30, 40
(oceny opisuja wiek i stan budynkow)

Cecha 4 lokal nieremontowany 20, 30, 40
(oceny opisujg stan techniczny lokalu)

Cecha 5 okna lokalu wychodza na park 0, 10

Cecha 6 bliskos¢ przystanku komunikacji miejskiej 20, 30, 40

Tabela 7. Oceny cech lokali z proby rynkowej.
Table 7. Feature evaluations of flats from data set.

lokal A lokal B lokal C lokal D lokal E

Cecha 1 10 10 10 0 0
Cecha 2 50 40 30 20 20
Cecha 3 40 40 30 30 30
Cecha 4 40 40 30 30 20
Cecha 5 10 10 0 0 0
Cecha 6 40 40 30 30 20

Dla odr6znienia od ponizszych ocen szeregujacych oceny pierwotne (opisane
powyzej) opisano rangami wyrazonymi krotnosciami liczby 10.

Tabela 8. Oceny porzadkowe lokali z proby rynkowe;j.
Table 8.  Ordinal feature evaluations of flats from data set.

lokal A lokal B lokal C lokal D lokal E

Cecha 1 2 2 2 1 1
Cecha 2 4 3 2 1 1
Cecha 3 2 2 1 1 1
Cecha 4 3 3 2 2 1
Cecha 5 2 2 1 1 1
Cecha 6 3 3 2 2 1

Tabela 9. Znormalizowane oceny porzadkowe lokali z proby rynkowe;j.
Table 9.  Normalized ordinal feature evaluations of flats from data set.

lokal A lokal B lokal C lokal D lokal E

Cecha 1 1 1 1 0 0
Cecha 2 1 0,666667 0,333333 0 0
Cecha 3 1 1 0 0 0
Cecha 4 1 1 0,5 0,5 0
Cecha 5 1 1 0 0 0
Cecha 6 1 1 0,5 0,5 0
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Tabela 10. Oszacowanie odlegtosci euklidesowej wedtug formuty (11) w oparciu o oceny znorma-
lizowane.
Table 10. Estimation of Euclidean distance (eq. 11) and normalized evaluations.
lokal A lokal B lokal C lokal D lokal E
lokal A 0,00 0,14 0,70 0,87 1,00
lokal B 0,14 0,00 0,66 0,81 0,95
lokal C 0,70 0,66 0,00 0,43 0,52
lokal D 0,87 0,81 0,43 0,00 0,29
lokal E 1,00 0,95 0,52 0,29 0,00
Tabela 11. Oszacowanie odlegtosci Spearmana wedtug formuty (12) w oparciu o oceny znormali-
zowane.
Table 11. Estimation of Spearman distance (eq. 12) and normalized evaluations.
lokal A lokal B lokal C lokal D lokal E
lokal A 0,00 0,02 0,49 0,75 1,00
lokal B 0,02 0,00 0,44 0,66 0,91
lokal C 0,49 0,44 0,00 0,19 0,27
lokal D 0,75 0,66 0,19 0,00 0,08
lokal E 1,00 0,91 0,27 0,08 0,00
Tabela 12. Oszacowanie odlegtosci Bray’a Curtisa wedtug formuty (13) w oparciu o oceny znor-
malizowane.
Table 12. Estimation of Bray-Curtis distance (eq. 13) and normalized evaluations.
lokal A Lokal B lokal C lokal D lokal E
lokal A 0,00 0,03 0,44 0,71 1,00
lokal B 0,03 0,00 0,42 0,70 1,00
lokal C 0,44 0,42 0,00 0,40 1,00
lokal D 0,71 0,70 0,40 0,00 1,00
lokal E 1,00 1,00 1,00 1,00 i
*okreslenie odlegtosci ,,pozycji” najgorszego lokalu wzgledem siebie samego
jest niemozliwe na podstawie wspotrzednych znormalizowanych.
Tabela 13. Oszacowanie odlegtosci Canberry wedtug formuty (15) w oparciu o oceny znormalizo-
wane.
Table 13. Estimation of Canberra distance (eq. 15) and normalized evaluations.
lokal A Lokal B lokal C lokal D lokal E
lokal A 0,00 0,03 0,53 0,78 1,00
lokal B 0,03 0,00 0,50 0,78 1,00
lokal C 0,53 0,50 - -
lokal D 0,78 0,78 --- ---
lokal E 1,00 1,00 --- --- ---

*/okreslenie odleglosci jest numerycznie niemozIliwe, bo w niektérych przy-
padkach odlegtosci Canberry nie mogg by¢ liczone ze wspdirzednych znor-
malizowanych (przy zestawieniu ocen minimalnych mianownik wzorow 14
i 15 jest rowny zero).
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Tabela 14. Oszacowanie odlegtosci Bray’a Curtisa wedtug formuty (13) w oparciu o oceny nie
normalizowane.
Table 14. Estimation of Bray-Curtis distance (eq. 13) and non-normalized evaluations.

lokal A Lokal B lokal C lokal D lokal E

lokal A 0,00 0,03 0,23 0,33 0,45
lokal B 0,03 0,00 0,20 0,30 0,43
lokal C 0,23 0,20 0,00 0,11 0,25
lokal D 0,33 0,30 0,11 0,00 0,14
lokal E 0,45 0,43 0,25 0,14 0,00

Tabela 15. Oszacowanie odlegtosci Canberry wedtug formuty (15) w oparciu o oceny nie norma-
lizowane.
Table 15. Estimation of Canberra distance (eq. 15) and non-normalized evaluations.

lokal A Lokal B lokal C lokal D lokal E

lokal A 0,00 0,02 0,23 0,33 0,43
lokal B 0,02 0,00 0,21 0,32 0,42
lokal C 0,23 0,21 0,00 0,11 0,22
lokal D 0,33 0,32 0,11 0,00 0,11
lokal E 0,43 0,42 0,22 0,11 0,00

I:I Zacieniowanie komorki wskazuje uznanie podobienstwa miedzy obiektami.
Shading of cells points the recognition of objects similarity.

Przyjmujgc za kryterium podobienstwa (dla oszacowan opartych na ocenach
znormalizowanych) odlegtos¢ d < 0,5 mozna uznag, ze w wigkszosci oszacowan lokale
A i B (predefiniowne jako lepsze) a takze C, D i E (§rednie i gorsze) uzna¢ mozna za
podobne. Wykazuja to rachunki wykonane wedtug skorygowanych formut odlegtosci
euklidesowej (11) i Spearmana (12). Oceny podobienstwa wedtug odlegtosci Bray’a
Curtisa (13) oraz Canberry (15) w przypadku obiektow o ocenach wysokich, sg zbiezne.
W oszacowaniach Bray’a Curtisa i Canberry wyraZnie zaznacza si¢ jednak tendencja do
uwypuklania odmiennosci wzgledem obiektéw ocenianych niskimi rangami.

Pewnej uwagi wymaga interpretacja wynikow oszacowania odlegtosci Bray’a
Curtisa (13) oraz Canberry (15) opartych na ocenach nienormalizowanych. Zgod-
nie z oczekiwaniami nawet miedzy skrajnie ocenianymi obiektami odlegtosci nie
przekroczyly one bowiem wielkosci 0,45. Oceniajac jednak otrzymane poszcze-
g6lne wielkosci odlegtosci w proporcji do maksymalnych oszacowan z poszczegol-
nych wierszy odpowiednich tablic, dochodzi si¢ do wnioskéw bardzo zblizonych do
powyzszych, wywiedzionych z oszacowan wedtug skorygowanych formut odlegtosci
euklidesowej (11) i Spearmana (12). Oceny oparte na formutach Bray’a Curtisa czy
Canberry grupujg analizowane obiekty w mate grupy A-B, B-C itd. (identyfikowane
jako komorki z tablic wynikéw, uktadajace sie w poblizu diagonalnej poszczegdlnych
tablic) odrzucajac teze podobienstwa dla pozostatych par.

Przeprowadzone przyktadowe obliczenia dowodzg praktycznej uzyteczno-
$ci omoéwionych wyzej formul rachunkowych dla potrzeb analizy danych rynko-
wych w procedurach wyceny nieruchomosci. Wybrane formuly stosowane osobno
lub réwnolegle moga stanowi¢ istotng pomoc z ocenie spdjnosci i doborze danych
rynkowych zwtaszcza w przypadkach duzych zbioréw informacji. Wyniki wyko-
nanych przy ich pomocy rachunkéw moga z kolei stanowi¢ matematyczny dowod
w dyskusji nad poprawnoscig doboru danych i ich odpowiednioscig wzgledem przed-
miotu wyceny.
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Abstract: Similarity, is although a notion universally practical, in effect of many

spheres (technical and not technical) is a notion about the not explicit definition,
basing itself on current to his apprehension. In effect it means the lack rational,
leaning on proofs, marks of comparing of facultative objects. The present article
makes an attempt of defining of the resemblance and the use of chosen methods of
his measurement in data analyses to practical in the pricing immovables.
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