Duze zbiory danych na potrzeby monitorowania

miejskich rynkéw mieszkaniowych




Plan prezentacji:

1) Przestanki wyboru tematu

2) Rodzaje dostepnych duzych zbioréw danych i scenariuszy ich zastosowania w badaniach
rynkéw mieszkaniowych (wielozréodtowe duze zbiory danych wedtug morfologii danych)

3) Mozliwosci i wyzwania zwigzane z wykorzystaniem duzych zbioréw danych w badaniach
rynkéw mieszkaniowych

4) Przyszte kierunki i metody lepszego wykorzystania duzych zbioréw danych na rynku
nieruchomosci, w tym w wycenie.



Przestanki wyboru tematu

koszty pozyskania danych statystycznych lub ankietowych (powtarzalnos¢ badan
ankietowych, agregacja roczna, opdznienie w dostepie do danych, waski zakres
analizowanych cech)

wady/zalety stosowanych dotychczas modeli

specyfika rynku nieruchomosci (cechy nieruchomosci) — rynek mieszkaniowy jako barometr
rozwoju gospodarczego

il0&¢ czy jakos’é danych 3 Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym

e 51 Ml ESCIE == = Mowa Huta
=Podpdrze = ssssss Krowodrza 7
700000 =
&00 000 =
500 000 =
400000 =
300000 =
200000 =
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022%

Zrodio: Instytut Analiz Monitor Rynku Mieruchomosci — mrm.pl
2022* - wielkosci doszacowane z Uwagi na niepetne dane



2. Rodzaje dostepnych duzych zbioréw danych i scenariuszy ich zastosowania w badaniach
rynkow mieszkaniowych (wielozrédtowe duze zbiory danych wg morfologii danych)

Wraz z powszechnym wykorzystaniem Internetu, technik komunikacji informacyjnej i Internetu Rzeczy
ilos¢ danych rosnie wyktadniczo (Provost i Fawcett, 2013; Rathore i in., 2016).

W latach 80. pojawito sie pojecie ,,ogromnych mas danych” (Toffler, 1980).

Termin ,,Big data” pojawit sie w 1997 roku (Cox i Ellsworth, 1997), a nastepnie zyskat szerokie
zainteresowanie spoteczenstwa, w tym badaczy rynku nieruchomosci.

Big data odnosi sie do ogromnych, roznorodnych i ztozonych zestawdéw danych, ktdre trudno w tradycyjny

sposob przechowywaé, analizowaé lub wizualizowaé w celu dalszego przetwarzania (Sagiroglu i Sinanc,
2013).

Big data zapewnia ,,petne pokrycie” danymi oznacza rewolucje w procesach badawczych (Peiiin. 2020).

7 V: volume, velocity, validity, veracity, variety, volatility, and value (Khan et al., 2014)



W literaturze wskazuje sie na trzy gtdwne scenariusze zastosowania Big Data w badaniach rynkdéw
mieszkaniowych:

° monitorowanie dynamiki transakgji,

° wycena nieruchomosci,

o zrozumienie zachowan uczestnikdw rynku (gtéwnie mieszkancow),

o wykorzystanie nowatorskich metod do gromadzenia danych i badan uwarunkowan rynkowych w
oparciu o duze zbiory danych

Przestanki wykorzystania technologii Big Data na rynku mieszkaniowym:

° decyzje podejmowane ze wsparciem duzych zbioréw danych sg dalej naukowe i efektywne w
poréwnaniu z tradycyjnymi metodami empirycznymi

° dynamiczne monitorowanie cen nieruchomosci w czasie rzeczywistym (na wzér notowan gietdowych)

° wydajnos¢ wyceny nieruchomaosci

Macro-economic data
Regional economic data
Local demographics data

Local market data



Dowody naukowe wykorzystania duzych zbioréw danych na rynku nieruchomosci:

Zastosowanie big data znacznie poprawia doktadnos¢ wyceny nieruchomosci (Guo i in., 2020; Soltani i
in., 2022).

np. Bourassa i in. (2021) poréwnali efektywnos¢ modelu HPI na duzych zbiorach danych i bez nich i
stwierdzili niewielki wktad duzych zbiorow danych w moc przewidywania cen mieszkan.

Problem niespdjnego wymiaru czasowego danych, poniewaz duze zbiory danych s3 tworzone przez
praktykdw, a nie specjalnie na potrzeby badan naukowych, co powoduje dylemat wnioskowania
statystycznego (Anagnostopoulosiin., 2016).

Wsparcie praktyki:

Zasoby stron Internetowych (np. Craigslist w Stanach Zjednoczonych, Idealista w Hiszpanii)
spontaniczne zasilanie w informacje o nieruchomosciach stron Internetowych przez Internautéw, w
tym informacje niestrukturalne, takie jak adresy, zdjecia i komentarze geotekstowe. Informacje te byty
trudne do uzyskania w poprzednich badaniach mieszkaniowych.

Technologia web crawler przeglagdania zasobow stron Internetowych rozwigzuje problem zrédta
danych i recznego wyszukiwania (wydajne, niedrogie, szybkie narzedzie zbierania danych w
Internecie)



Dane mozna réwniez podzieli¢ w trzy inne grupy (Zrodto pozyskania oraz charakter danych)

1)  Dane numeryczne (statystyka publiczna, instytucje, agencje nieruchomosci, portale
nieruchomosciowe, liczba wejsé, liczba kliknied)

2)  Dane wyszukiwane w Internecie

3) Dokumentacja administracyjna

Dane numeryczne:

- statystyka publiczna (GUS)

- agencje nieruchomosci (MLS)

- portale nieruchomosciowe (np. gratka.pl)
- instytucje (NBP, Zwigzek Bankéw Polskich)

- prywatne portale (np. Infoludek)



Tabela 2 Dynamika cen transakcyjnych m? mieszkania w analizowanych miastach w IV kw. 2022 r.

Miasto Dyn. cen nominalnych Dyn. cen nominalnych r/r | Dyn. cen realnych wzgl. Dyn. cen realnych wzgl.
kw./kw CPI */ kw./kw. CPI */r/r
RPT RWT RPT RWT RPT RWT RPT RWT
Gdansk -7,7% 0,9% -2,3% 12,2% -10,9% -2,6% -16,7% -4,4%
Gdynia 13,9% -4,0% 23,6% 8,7% -10,0% -7,3% 5,4% -7,4%
Krakow -3,6% 0,1% 20,0% 10,5% -2,6% -11,9% -1,2% -14,1%
tédz 0,5% -7,3% 8,5% 3,7% -3,0% -10,5% -3,5% -11,6%
Poznan -0,2% -5,2% 13,6% 3,3% -3,7% -8,5% -3,2% -11,9%
Wroctaw -0,6% -0,6% 10,0% 13,0% -4,1% -4,1% -6,3% -3,7%
Warszawa | 0,8% 1,1% 10,4% 1,6% -2,7% -2,4% -5,9% -13,4%
Zrédto: NBP - - .
Krakow — ceny ofertowe nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku wtornym
Jednostka: pinfrm2 Kategoria: Ceny ofertowe na rynku
witornyn
Czestotliowse: Kwartalna Branza: Premiurm
:;2 10,000

F,.000

8.000

FOO00

6,000

1 2008

LEGEMNDA:

Q12010 a1 2012

012014

Q12016

Q1 2018 Q1 2020

Q1 2022

— Krakdw - ceny ofertowe nieruchomosci mieszkaniowych na rynku

wWESrmyrm



Dane wyszukiwania w Internecie
e Badanie opinii (np. portale spoteczno$ciowe, komentarze, wyszukiwarki wg haset) — monitorowanie
opinii publicznej, co zapewnia natychmiastowg reakcje odzwierciedlajgcg potrzeby i zainteresowania

uczestnikéw rynku

Kwantyfikujgc liczbe wyszukiwan uzytkownikow Internetu, badacze wygenerowali rozne wskazniki
zainteresowania opinii publicznej, takie jak np.:

e indeks nastrojéw na rynku nieruchomosci (Dietzel, 2016),
e zainteresowanie opinii publicznej politykg dotyczgca nieruchomosci (Zhou i in., 2022),
e obawy (Liiin., 2022).

Wykorzystali te wskazniki do zbadania:

e wptywu przyczynowego na poszczegdlne fazy cyklu koniunkturalnego
e wolumenu wyszukiwania do przewidywanie wolumenu transakcji mieszkaniowych (Lee i in., 2019)
e zmian cen mieszkan (Rizun i Baj-Rogowska, 2021).



Dokumentacja administracyjna

Rejestry administracyjne zawierajg zestawy cech:

e demograficznych takich jak pteé, wiek, poziom wyksztatcenia i pochodzenie etniczne wtasciciela domu
(Ambrusiin., 2020; Bakens i de Graaff, 2020; Francke i Korevaar, 2021),

e zapisy hipotek mieszkaniowych (Li i Kuang, 2012; Groot i Lejour, 2018)

e zuzycie energii w budynkach mieszkalnych w gospodarstwach domowych do wykrywania wolnych

mieszkan (Zhou iin., 2022).




Trzy typy danych (zgodnie z ich metodami pozyskiwania i zrodtami):

1) Internet (platformy biur posrednictwa, dane z map internetowych, dane o zachowaniach zwigzanych z
wyszukiwaniem w Internecie, dane o obrazach i dane tekstowe)

2) Teledetekcja (obrazy wielospektralne, Swiatto nocne, radar laserowy)

3) loT Internet rzeczy

1. Internetowe duze zbiory danych
Platformy biur posrednictwa

Internetowe dane mapowe

e Geoportal
e QQGis
e Google Earth
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Krakdw z uwagi na sposdb wykorzystania terenu

Zrédto: UM Krakéw
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. obrysy 2D budynkdéw z bazy BDOT10k,
. dane wysokos$ciowe z lotniczego skanowania laserowego LIDAR o gestosci 12 punktéw na m?,
numeryczny model terenu (NMT) o 1 m oczku siatki, granice dziatek ewidencyjnych z numerami,

Budynki 3D CAPAP 2017




Wyszukiwania Internetowe

e Badacze uwazajg, ze dane dotyczace zachowan w wyszukiwarkach internetowych odzwierciedlajg z
wyprzedzeniem intencje uzytkownikdw wyszukujgcych oraz zmiany popytu na rynku nieruchomosci

(przyszty popyt).

e |stniejgce badania potwierdzajg rowniez, ze czy to na dojrzatych rynkach o wysokiej przejrzystosci, takich
jak Stany Zjednoczone, czy na rynkach wschodzgcych o duzej asymetrii informacji, takich jak Indie i Chiny,
zmiany wolumenu wyszukiwan stow kluczowych w Internecie odzwierciedlajg z gory kilkumiesieczne

wahania cen mieszkan.

Publikowanym indeksom cen nieruchomosci brakuje aktualnosci, majq dfugi cykl publikacji.
Dane wizualne

Dane tekstowe

Kang i in., (2019) uwazajg, ze na ceny mieszkan majg wplyw postawy psychologiczne cztowieka. Dane
tekstowe sktadajg sie ze stow edytowanych przez ludzi i zawierajg bogate informacje sentymentalne do
wyodrebnienia. Rodzaj danych wykorzystywanych przez naukowcéw obejmuje ogtoszenia dotyczace

mieszkan online i wiadomosci dotyczgce nieruchomosci.



2. Technologie teledetekgc;ji

Technologia teledetekcji moze dostarcza¢ dane obrazu o wielu rozdzielczosciach, wielu widmach i wielu czasach.
Mogg pomoc w postrzeganiu zewnetrznych warunkéw srodowiskowych, poniewaz zapewniajg widok z lotu ptaka
ocenianej nieruchomosci i otaczajgcego jg srodowiska spotecznosci. W szczegdlnosci ma trzy kierunki zastosowania,

jak nastepuje:

Obrazy wielospektralne: Informacje o srodowisku powierzchni dostarczane przez obrazy wielospektralne sg
znacznie bogatsze niz obrazy w rzeczywistych kolorach. Zastosowanie multispektralnych obrazéw teledetekcyjnych
koncentruje sie gtdwnie na obliczaniu wskaznika srodowiskowego. To niewatpliwie oferuje bardziej przekonujace

atrybuty zwigzane z sgsiedztwem.

Swiatto nocne: nieruchomoéci maja silne powiazania z atrybutami spotecznymi i ekonomicznymi, Np. stwierdzono,
ze Swiatto nocne (NTL) jest wysoce przestrzennie skorelowane z (PKB) i gestoscig zaludnienia. NTL skutecznie

pokazuje dobrobyt miast i dlatego niektérzy badacze uzywali go rowniez do modelowanla cen mleszkan




Radar laserowy: moze dostarczy¢ nowych tréjwymiarowych parametrow przestrzennych dla modelu
oceny. Do tej pory odpowiednie badania obejmowaty uzycie go w powietrzu do pomiaru powierzchni
uzytkowej i kubatury domow, a takze zbadaty wptyw kata patrzenia na morze na warto$¢ domow na plazy za
pomocy informacji geomorficznych o przybrzeznych obszarach. Wada- zastosowanie na duzych obszarach

jest nieefektywne kosztowo i niewydajne.

Cena nieruchomosci jest scisle zwigzana ze srodowiskiem sqgsiedztwa. Badanie porownawcze pokazuje, ze
potgczenie obrazow teledetekcyjnych i innych danych geoprzestrzennych moze znacznie poprawic

doktadnos¢ wyceny nieruchomosci.




3. loT Internet rzeczy
Internet rzeczy jest szeroko stosowany w rdéznych dziedzinach ze wzgledu na jego dziatanie w czasie
rzeczywistym i interaktywne wtasciwosci. W wyniku tych zalet, loT zostat rowniez eksperymentalnie

prowadzit badania w zakresie wyceny nieruchomosci.
Dane z kart inteligentnych (SCD)

anonimowe dane dotyczgce podrézy ludzi, s3 powszechnie uzywane do reprezentowania dostepnosci
réznych zasobow publicznych w obszarach, w ktérych mieszkajg ludzie. Obliczajgc wskazniki dostepnosci,

mozna zbadac zwigzek miedzy nimi a cenami mieszkan.
Dane pozycjonowania GPS

Sledzac pozycje urzadzenia wyposazonego w modut GPS w czasie rzeczywistym, mozna ocenié pozycje lub

trajektorie aktywnosci jednej lub wiecej oséb.

W dziedzinach zwigzanych z nieruchomosciami GPS samochodowy i GPS telefonu komodrkowego sa
wykorzystywane do dostarczania informacji o dziatalnosci cztowieka, ktére nastepnie mozna analizowa¢ w

celu okreslenia preferencji ludzi dotyczgcych nieruchomosci z perspektywy popytu.



Dane z monitoringu Srodowiska

sg dostarczane gtdwnie przez instytucje rzgdowe, samorzgdowe za pomocg czujnikow srodowiskowych, w
tym dotyczacych natezenia hatasu, jakosci powietrza, zanieczyszczenia wody i innych informacji o

srodowisku.

Na przyktad Mei i in. (2020) stwierdzili oczywistg ujemng korelacje miedzy zanieczyszczeniem powietrza w

miastach a cenami domow w Pekinie w Chinach.

Badanie przeprowadzone przez Zambrano-Monserrate i Ruano (2019) w Machala City w Ekwadorze

pokazuje, ze kazdy wzrost hatasu w srodowisku o 1 decybel obniza ceny doméw o 1,97%.
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4. Mozliwosci i wyzwania zwigzane z wykorzystaniem duzych zbiorow danych w badaniach
rynkdw mieszkaniowych

Bez wzgledu na to, jakie metody sg stosowane, analiza przestrzenna GIS musi by¢ uwzgledniona w analizie
na kilku etapach:

° Wstepne przetwarzanie danych
o Modelowanie przestrzenne
o Analiza przestrzenna GIS

° Nauczanie maszynowe

Wstepne przetwarzanie danych

e duze zbiory danych pozwalajg na pozyskanie wielu danych wielowymiarowych, ale mogg powodowaé powazne
problemy w zakresie wspodtliniowosci i nadmiernego dopasowania, jesli zostang bezposrednio zastosowane w modelach
statystycznych (wybér cech, redukcja wymiarowosci, normalizacja).

e dane przechwytywane przez Internet sg nieuchronnie petne ,brudnych” danych, czyszczenie danych staje sie

warunkiem wstepnym analizy duzych zbioréw danych, stanowigcej wazng czes¢ wstepnego przetwarzania.



Przestrzenne zréznicowania srednich cen gruntéw (interpolacja przestrzenna metoda krigingu zwyktego) PL
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Rozktad przestrzenny wspodtczynnika przy zmiennej D (data) modelu GWR dla cen w otoczeniu PL Gdansk

VALUE

M 271-1052
M 763-870
B 699-762
. 6,61-698
6,38 - 6,60
6,25- 6,37
6,17-6,24
6,03-6,16
5,80 - 6,02
542-579




VALUE

VALUE W 27283-28318

M -9005--72,43 I 260,83 - 272,87
M 104,48 - -90,06 B 251,35- 260,82
M -116,30- -104,49 | 243,90- 251,34
| -125,98 - -116,31 238,03 - 243,89
-137,80 - -125,99 230,58 - 238,02
-152,23 - -137,81
169.86- -152.24 221,10 - 230,57
I -191,38- -169,87 B 209,06 - 221,09
B -21767--191,39 B 193,75 - 209,05
M 249,78 - -217,68 B 174,29-193,74

Rozktad przestrzenny wspotczynnika przy zmiennej BUS Rozkfad przestrzenny wspotczynnika przy zmiennej
(odlegtos¢ od przystankow autobusowych) modelu GWR ATTRACTION (odlegto$é od charakterystycznych miejsc)

dla cen w otoczeniu PL Poznan modelu GWR dla cen w otoczeniu PL Poznan



Density

6,400E-5
10000
- 5,600E-5
8000 4,800E-5
z s / 4,000E-5
76000 ’ ; N
N 3,200E-5
c ] ,
- N
©4000 | 5 400E-5 o - = Zeken 2 pragrik Koraki nice GaMezia ™ GO Michal
5 ’ e Radwanowice Kamjowice Wielka Wieé Soye : T WolrFacSmczone
O i 2Zbik | Siedlec Kobylany eonice T (TR B Januszowi b wna
2 TOjaNoWICt
! 4 - 1 600E-5 Pisary Bz Wieckowict R Bibice
2000 L e s wion
. jojowa Gora
E — 8,000E-6 Nelepice
Frywald
0 .
0,000
T I T I T I T I T I T I T I N o
10 12 b

0 2 4 6 8
OP - odlegtos¢ od pasa startowego [km]

Rybna

Wykres 2D nieparametrycznej funkcji gestosci prawdopodobienstwa
opartej na estymacji jagdrowej gestosci transakcji w zaleznosci
od ceny jedn. domu i odlegtosci od pasa startowego

Juchowna

Nowa Wies Sziacheciaf Py e P o b3

= Raczna
i P76
Dabdgwa Szlach: iejowice | P17

Szerzej o zrealizowanym projekcie Sowa 2020 i realizowanym projekcie Sowa 2023 czytaj na stronie:

Narodowa

Czernichdw

Projekty — Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego (uek.krakow.pl)



https://ie.uek.krakow.pl/kenipi/projekty/

Whioski

1. tatwa dostepnos¢ i niski koszt duzych zbiorow danych umozliwiajg rozwdj np. dziedziny
wyceny nieruchomosci w kierunku wycen masowych.

2. Powstajg darmowe platformy oferujgce zbiory danych oraz automatyczne systemy wyceny dla
kazdego uzytkownika.

3. Duze zbiory danych online mogg by¢ wrazliwe na zmiany nastrojow rynkowych co pozwala
bezposrednio mierzy¢ nastawienie opinii publicznej do rynku nieruchomosci.

4. Internetowy indeks nieruchomosci moze stuzy¢ do przewidywania z wyprzedzeniem zmian na

rynku.

Pozostajg pytania metodyczne:

W jaki sposob efektywnie wykorzystac duze zbiory danych, wybrac zestawy danych ewaluacyjnych

i jak ustalic kryteria zastosowania duzych zbiorow danych do ewaluacji?



Dziekuje za uwage ...




