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Parametryzacja zmiennych diagnostycznych
istotnie wplywajacych na prawdopodobienstwo
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych

Streszczenie. W artykule przedstawiono proces badawczy majacy na celu parametryzacje
zmiennych diagnostycznych istotnie wptywajacych na prawdopodobienstwo sprzedazy nierucho-
mosci mieszkaniowych. Parametryzacji zmiennych diagnostycznych dokonano z wykorzystaniem
trzech réznych modeli decyzyjnych, a ich szczegdtowe wartoSciowanie zostato przeprowadzone
za pomocg regresji logistycznej. Decyzja o budowaniu trzech modeli jakosciowych wynikata z ko-
niecznos$ci przeprowadzenia analizy rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych na rynkach homoge-
nicznych. Implementacja zbudowanych modeli decyzyjnych pozwoli na okreslenie prawdopodo-
bienstwa sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych w zaleznosci od ich atrybutow.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, regresja logistyczna, prawdopodo-
bienstwo sprzedazy

Wprowadzenie

Celem artykutu jest przeprowadzenie badan w obszarze ogoélnopolskiego
wtornego rynku nieruchomosci mieszkaniowych, polegajacych na zbudowaniu
trzech jakosciowych modeli decyzyjnych, majacych na celu okreslenie prawdo-
podobienstwa sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych oraz wskazanie, dla
kazdego ze zbudowanych modeli, zmiennych diagnostycznych (cechujacych po-
szczegblne nieruchomosci mieszkaniowe) istotnie wptywajacych na dokonanie
transakcji sprzedazy.
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Decyzja o budowaniu trzech réznych modeli wynikata z koniecznos$ci prze-
prowadzenia analizy rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych na rynkach jedno-
rodnych, to znaczy rynkach wzglednie homogenicznych. Proces podziatu woje-
wodzkich rynkéw nieruchomo$ci mieszkaniowych na grupy jednorodne zostat
przeprowadzony z zastosowaniem analizy skupien (z wykorzystaniem m.in.
makroekonomicznych danych dotyczacych poszczegolnych regionow'). Z kolei
proces badawczy majacy na celu budowe jakosciowych modeli opisujgcych praw-
dopodobienstwo sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych bazowat na modelu
regresji logistycznej (z wykorzystaniem danych ofertowych oraz transakcyjnych
z 1T kwartatu 2013 r. w wojewddzkich miastach Polski?).

1. Realizacja procesu badawczego — grupowanie wojewodztw
w obszary jednorodne

Proces badawczy zostat zrealizowany w dwoch gléwnych etapach. W etapie
pierwszym dokonano podziatu wojewoddztw Polski na trzy grupy jednorodne,
uwzgledniajac zmienne diagnostyczne istotnie wplywajace na cen¢ metra kwa-
dratowego nieruchomos$ci. W etapie drugim z zastosowaniem regresji logistycz-
nej okre$lono determinanty opisujace nieruchomos$ci mieszkaniowe oraz ich istot-
ny wplyw na sprzedaz mieszkan.

Kluczowsg kwestig w procesie grupowania z wykorzystaniem techniki analizy
skupien jest wybdr zmiennych dyskryminujgcych, wykorzystywanych do utwo-
rzenia grup wojewddztw homogenicznych. Przyjeto zatozenie, iz determinanta-
mi grupujacymi poszczeg6lne wojewodztwa beda zmienne makroekonomiczne.
Identyfikacji kluczowych czynnikéw rozwoju wojewddztw Polski w wymiarze
ekonomiczno-gospodarczym dokonano z wykorzystaniem analizy czynnikowe;.
Realizacja oraz zalozenia przyj¢te w wyzej opisanym procesie badawczym zosta-
ly szczegbdtowo zaprezentowane we wczesniejszej pracy autora’. We wspomnianej
pracy zostaly, z zastosowaniem analizy czynnikowej oraz regresji wielorakiej, wy-
odrebnione zmienne makroekonomiczne wptywajace na ceng metra kwadratowe-
go nieruchomosci mieszkaniowych. Zastosowana analiza czynnikowa okazala si¢
skutecznym narzedziem pozwalajacym na wykrycie ukrytych czynnikow wplywa-
jacych na warto$ciowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Z kolei zastoso-
wanie regresji wielorakiej pozwolito na identyfikacje zmiennych diagnostycznych
istotnie wplywajacych na ksztattowanie si¢ ceny metra kwadratowego mieszkan.

! Dane z baz danych Gtéwnego Urzgdu Statystycznego.

2 Dane z baz danych Narodowego Banku Polskiego.

3 L. Mach, Determinanty ekonomiczno-gospodarcze oraz ich wplyw na rozwdj rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, ,,Ekonometria” 2012, nr 4(38), s. 106-116.
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Zbior tak zdefiniowanych zmiennych, istotnie wptywajacych na ceng¢ metra kwa-
dratowego nieruchomosci, zostal wykorzystany jako dane wejsciowe w procesie
grupowania wojewodztw w grupy jednorodne. Zostaty utworzone trzy grupy ho-
mogenicznych wojewodztw. Do grupy pierwszej zakwalifikowano wojewodztwa:
lubelskie, podkarpackie, podlaskie, §wictokrzyskie, warminsko-mazurskie, lubu-
skie, opolskie, zachodniopomorskie, kujawsko-pomorskie. Do grupy drugiej wo-
jewddztwa: todzkie, pomorskie, dolnoslgskie, matopolskie, wielkopolskie, §laskie.
Do grupy trzeciej natomiast zaliczono tylko jedno wojewodztwo — mazowieckie.

2. Realizacja procesu badawczego —
zastosowanie regresji logistycznej

Przy budowie wszystkich modeli logitowych w pierwszej kolejnosci spraw-
dzono, czy wystepujg obserwacje odstajace. Nastepnie zdefiniowano cel badania,
ktorym jest zbudowanie modelu logistycznego, parametryzujacego prawdopodo-
bienstwo sprzedazy mieszkania w zaleznoS$ci od cech, jakie posiada mieszkanie.
Wejsciowy model regresji logistycznej dla wszystkich utworzonych grup woje-
wodztw zostat zapisany w postaci formalnej wedlug wzoru:

Qo+ Xy +a) X +A3 X3 +Ay X +As X5 +a6X6 a7 X FagXg T Xg

e

P(Y=1/x,%,,...,%) =
( 1 2 9) 1+€

Qg+ X) +ay X+ X3+ A4 X 4 +A5Xs+AgXG+A7X7 +agXg+gXg ( )

gdzie:

x, — liczba kondygnacji w budynku (budynek do 5 kondygnacji, budynek po-
wyzej 5 kondygnacji),

x, — liczba pokoi w mieszkaniu (mieszkania jednopokojowe, mieszkania
dwu- lub trzypokojowe, mieszkania z liczbg pokoi wigkszg od 3),

x; — rodzaj kuchni w mieszkaniu (ciemna, widna, aneks),

x, — ocena lokalizacji mieszkania (zta, przeci¢tna, dobra),

x5 — ocena potozenia mieszkania w budynku (mato korzystne, przecigtne, ko-
rzystne),

X, — pietro, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie (pierwsze, parter lub ostatnie,
srodkowe),

X, — powierzchnia mieszkania (do 40 m?, od 40 do 80 m?, powyzej 80 m?),

x, — standard wykonczenia mieszkania (wysoki, przecigtny, niski),

x, — technologia budowy (tradycyjna, tradycyjna udoskonalona, monolitycz-
na, prefabrykowana, drewniana, szkielet stalowy),

P — prawdopodobienstwo,

a,, a,, as,..., d, — parametry strukturalne modelu.
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Po okresleniu formalnego modelu logitowego (por. wzor (1)), przeprowadzo-
no kolejno trzykrotna procedure estymacji oraz weryfikacji parametrow struktu-
ralnych modeli dla wojewddztw z grupy pierwszej, drugiej oraz grupy trzeciej,
jak rowniez dokonano interpretacji otrzymanych wynikow*. Wymagania mery-
toryczne stosowania regresji logistycznej oraz jej zapis formalny mozna znalez¢é
w pracach Dittmana oraz Maddali’.

2.1. Wykorzystanie regresji logistycznej dla wojewoédztw z grupy
pierwszej — estymacja, weryfikacja modelu oraz interpretacja
otrzymanych wynikow

Do grupy pierwszej zostato zakwalifikowanych 9 wojewddztw. Najmniej-
szym wojewddztwem jest wojewddztwo opolskie, najwickszym natomiast woje-
wodztwo lubelskie®. Wszystkich rekordow opisujacych stan rynku nieruchomosci
w grupie pierwszej byto 4881, przy czym transakcji zanotowano 449. Majac na
uwadze precyzyjng kwalifikacje przypadkow w budowanym modelu logistycz-
nym, utworzono plik z 899 rekordami o zréwnowazonej strukturze ofert i transak-
¢ji, w ktérym znalazto si¢ odpowiednio 450 ofert oraz 449 transakcji.

W tabeli 1 przedstawiono wstepne wyniki estymacji modelu logitowego, ma-
jacego na celu okreslenie prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomos$ci miesz-
kaniowej znajdujacej si¢ w wojewddztwach z grupy pierwsze;j.

Tabela 1. Wstepne wyniki estymacji modelu logitowego

Wyszczegolnienie | Stata | x, X, X, X, X X X, Xq X,
Ocena —2,07|-0,21 | -035| 0,87 |-0,31 | -0,27 | -0,16 | 0,69 | 0,19 | 0,50
Bfad standardowy | 0,13 | 0,12 0,17 | 0,37 | 0,29 | 0,15 | 0,13 | 0,12 | 0,13 | 0,11
¢ (110) -15,51|-1,75 | 2,06 | 2,37 |-1,08 | 1,81 [ -1,23 | 5,58 | 1,42 | 4,38
Poziom p 0,00 0,08 | 0,04]| 0,02 | 0,28 | 0,07 | 0,22] 0,00 | 0,16 | 0,00

Zr6dto: opracowanie wlasne.

Po stopniowym odrzuceniu zmiennych nieistotnych statystycznie, ostateczna
posta¢ modelu logitowego przyjeta posta¢ wyrazong wzorem (2):

4 Obliczen dokonano w programie Statistica oraz Gretl.

5 Dittmann P., Prognozowanie w przedsigbiorstwie. Metody i ich zastosowanie, Oficyna Eko-
nomiczna, Krakow 2004, s. 137-138; G.S. Maddala, Ekonometria, WN PWN, Warszawa 2008,
s. 371-382.

¢ Uwzgledniajac liczbg ludnosci faktycznie zamieszkujacej dane wojewodztwo (stan na
31.12.20121.)



Parametryzacja zmiennych diagnostycznych istotnie wplywajqcych... 253

-0,03-0,57x,—0,34x5+0,57x,+0,70x,

PY =1)= 1_ie—0,03—0,57x2—0,34x6+0,57x7+0,70x9 > (2)
gdzie:

x, — liczba pokoi w mieszkaniu (wigcej niz 3),

X, — pietro, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie (parter lub ostatnie),

x, — powierzchnia mieszkania (do 40 m?),

X, — technologia budowy (prefabrykowana).

Podsumowanie procesu estymacji modelu regresji logistycznej przedstawiono
w tabeli 2. W tabeli tej przedstawiono listg zmiennych, wspotczynniki dla para-
metréw strukturalnych, ich btgedy estymacji oraz efekt krancowy.

Tabela 2. Wyniki procesu estymacji dla zmiennych istotnych dla wojewodztw z grupy pierwszej

Wyszcezegodlnienie | Wspotczynnik Btad stand. z
Efekt krancowy
Stata —-0,0372132 0,123053 -0,3024
X, —0,568865 0,205495 -2,7683 -0,140339
X ~0,348923 0,144945 ~2,4073 ~0,0870095
X, 0,56663 0,175294 3,2325 0,139488
X, 0,698333 0,148452 4,7041 0,172085

Zr6dto: opracowanie whasne.

Wartos¢ statystyki p dla catego modelu wynosi mniej niz 0,05, co §wiadczy
o istotnosci modelu. Fakt ten potwierdza celowo$¢ budowy modelu. Dokonano
réwniez interpretacji logarytmu wiarygodnosci, ktory jest miarg dopasowania ca-
fego modelu. Logarytm ten obliczany jest za pomocg statystyki —2log z maksi-
mum wiarygodnosci zbudowanego modelu i modelu tylko zawierajacego wyraz
wolny (w zbudowanym modelu wartosci te wynosza odpowiednio 1024,57 oraz
1098,18). Dokonujac interpretacji otrzymanych wynikoéw (por. tab. 2), mozemy
wnioskowac, ze:

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania o liczbie pokoi wigkszej niz
3 jest nizsze o 0,14 w stosunku do mieszkan jedno-, dwu- lub trzypokojowych,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania znajdujacego si¢ na parterze
lub ostatnim pigtrze jest nizsze o 0,09 w poréwnaniu z mieszkaniami na pozosta-
tych pietrach,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania majacego mniej niz 40 m? jest
0 0,14 wyzsze od sprzedazy mieszkan o metrazu wigkszym niz 40 m?,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania znajdujacego si¢ w budynku
wybudowanym w technologii prefabrykowanej jest o 0,17 wyzsze niz wybudo-
wanych w pozostatych technologiach.
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W tabeli 3 przedstawiono poprawnie i niepoprawnie zakwalifikowane przy-
padki dla wyliczonego modelu. Obliczono réwniez iloraz szans jako stosunek
iloczynu poprawnie zaklasyfikowanych przypadkéw do iloczynu niepoprawnie
zakwalifikowanych 1 wynosi on 2,59. Warto$¢ wicksza od jednosci oznacza, ze ta
klasyfikacja jest lepsza od przeprowadzonej przypadkowo.

Tabela 3. Tablica trafnosci

Wyszczegodlnienie Przewidywane 0 Przewidywane 1 Procent poprawnosci
0 168 194 46,41
1 109 326 74,94

Zr6dto: opracowanie wiasne.

2.2. Wykorzystanie regresji logistycznej dla wojewodztw w grupie
drugiej — estymacja, weryfikacja modeli oraz interpretacja
otrzymanych wynikow

Do grupy drugiej zostato zakwalifikowanych 6 wojewddztw. Najmniejszym
jest wojewodztwo pomorskie, najwigkszym natomiast §laskie’. Dokonujac krot-
kiej charakterystyki wtornego rynku nieruchomosci mieszkaniowych, mozemy
stwierdzi¢, ze wszystkich rekordow opisujacych stan rynku nieruchomosci w gru-
pie drugiej byto 7220, przy czym transakcji zanotowano 415. Majac na uwadze
precyzyjng kwalifikacje¢ przypadkow w budowanym modelu logistycznym, utwo-
rzono plik z 830 rekordami o zrownowazonej strukturze ofert i transakcji, w kto-
rym znalazto si¢ odpowiednio po 415 ofert oraz transakcji.

W tabeli 4 przedstawiono wyniki estymacji modelu.

Tabela 4. Wstepne wyniki estymacji modelu logitowego

Wyszczegdlnienie | Stata | x, X, X, X, X Xg X, Xg Xy

Ocena 0,11 | -0,23 | -0,77 | -0,42 | -0,08 | 0,08 | 0,10 | 0,72 | 1,42 | 0,48
Btad standardowy | 0,21 | 0,20 | 0,26 | 0,43 | 0,62 | 0,24| 0,19 | 0,21 | 0,36 | 0,19
¢ (110) 0,50 | -1,15|{-2,92 | 0,96 | -0,13 | 0,35 | 0,51 | 3,35 | 3,94 | 2,57
Poziom p 0,62 | 0,25| 0,00 0,34 | 089 0,73 | 0,61 | 0,00 | 0,00 | 0,01

Zr6dto: opracowanie whasne.

Analizujac przedstawione wyniki, zmiennymi istotnie wptywajacymi na zmien-
ng Y s3 x,, X,, Xg, Xo. P0 kolejnym odrzuceniu zmiennych nieistotnych statystycznie,
ostateczna posta¢ modelu logitowego przyjela posta¢ wyrazong wzorem (5).

7 Uwzgledniajac liczbe ludnosci faktycznie zamieszkujacej dane wojewoddztwo (stanna 31.12.2012r.)
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~0,27-0,68x,+0,71x,+1,54 x4+0,68x,

P(Y=1)=-%
1+

o0 270.68,0,7x7 +1, 543, 0,68, > (5)
gdzie:

x, — liczba pokoi w mieszkaniu (wiecej niz 3),

x, — powierzchnia mieszkania (do 40 m?),

x, — standard wykonczenia mieszkania (niski),

x, — technologia budowy (prefabrykowana).

Podsumowanie procesu estymacji modelu regresji logistycznej przedstawiono
w tabeli 5.

Tabela 5. Wyniki procesu estymacji dla zmiennych istotnych

Wyszczegdlnienie Wspotezynnik Btad stand. z
Efekt krancowy
Const —0,26751 0,107728 —2,4832
X, —0,680145 0,259629 -2,6197 —0,168284
X, 0,710262 0,195656 3,6302 0,169132
Xg 1,54336 0,358479 4,3053 0,316343
X, 0,683677 0,166316 4,1107 0,165505

Zr6dto: opracowanie whasne.

Podobnie jak poprzednio, w obecnym modelu warto$¢ statystyki p dla catego
modelu wynosi mniej niz 0,05, co $wiadczy o istotnosci modelu. Dokonujac in-
terpretacji otrzymanych wynikow, mozemy wnioskowac, ze:

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania o liczbie pokoi wigkszej niz 3
jest o nizsze o 0,17 w stosunku do mieszkan jedno-, dwu-, lub trzypokojowych,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania majacego mniej niz 40 m? jest
0 0,17 wyzsze od sprzedazy mieszkan o metrazu wigkszym niz 40 m?,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania majacego niski standard wy-
konczenia jest 0 0,32 wyzsze od sprzedazy mieszkan o standardzie $rednim oraz
wysokim,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania znajdujacego si¢ w budynku
wybudowanym w technologii prefabrykowanej jest o 0,17 wyzsze niz wybudo-
wanych w pozostatych technologiach.

W tabeli 6 przedstawiono poprawnie i niepoprawnie zakwalifikowane przy-
padki dla wyliczonego modelu. Obliczono réwniez iloraz szans jako stosunek
iloczynu poprawnie zaklasyfikowanych przypadkow do iloczynu niepoprawnie
zakwalifikowanych i wynosi on 2,66. Warto$¢ wigksza od jedno$ci oznacza, ze ta
klasyfikacja jest lepsza od przeprowadzonej przypadkowo.
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Tabela 6. Tablica trafno$ci

Wyszczegblnienie Przewidywane 0 Przewidywane 1 Procent poprawnosci
0 166 123 57,44
1 132 260 66,33

Zr6dto: opracowanie wihasne.

2.3. Wykorzystanie regresji logistycznej dla wojewodztw w grupie
trzeciej — estymacja, weryfikacja modelu oraz interpretacja
otrzymanych wynikow

Do grupy trzeciej, po zastosowaniu analizy skupien, zostalo zakwalifikowa-
ne tylko jedno wojewodztwo, tj. wojewodztwo mazowieckie. Dokonujac krotkiej
charakterystyki wtornego rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych mozemy stwier-
dzié, ze wszystkich rekordow opisujacych stan rynku nieruchomosci w grupie
trzeciej bylo 5922, przy czym transakcji zanotowano 333. Majac na uwadze pre-
cyzyjng kwalifikacj¢ przypadkow, w budowanym modelu logistycznym utworzo-
no plik z 666 rekordami o zrbwnowazonej strukturze ofert i transakcji, w ktorym
znalazto si¢ odpowiednio po 333 ofert oraz transakcji.

W tabeli 7 przedstawiono wyniki estymacji modelu logistycznego.

Tabela 7. Wstepne wyniki estymacji modelu logitowego

Wyszczegolnienie Stata X, X, X, Xq X, Xg X,
Ocena 0,08 | 038 | -0,12 | -0,19 | 0,33 | 043 | 027 | —0,02
Btad standardowy 0,16 | 0,18 0,28 0,36 0,18 | 0,22 0,26 0,20
¢ (110) -0,53 | 2,12 | -0,44 | -0,52 | -1,89 | 1,99 1,07 | 0,11
Poziom p 0,59 | 0,03 0,66 0,60 0,06 | 0,05 0,29 0,91

Zr6dto: opracowanie whasne.

Analizujac przedstawione wyniki, zmiennymi istotnie wplywajacymi na
zmienng Y s3 x,, x,. Po kolejnym odrzuceniu zmiennych nieistotnych statystycz-
nie, ostateczna posta¢ modelu logitowego przyjeta posta¢ wyrazong wzorem:

gdzie:

P(Y=1)=le

0,11-0,40x,+0,48x,

x, — liczba kondygnacji w budynku (do 5),
x, — powierzchnia mieszkania (do 40 m?).

0,11-0,40x,+0,43x; °
e

(6)
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Podsumowanie procesu estymacji modelu regresji logistycznej przedstawiono
w tabeli 8. W tabeli tej przedstawiono liste zmiennych, wspotczynniki dla para-
metrow strukturalnych, ich bledy estymacji oraz efekt krancowy.

Tabela 8. Wyniki procesu estymacji dla zmiennych istotnych

Wyszczegdlnienie Wspodtczynnik Btad stand. z
Efekt krancowy
Const 0,111986 0,125753 0,8905
X, —0,402567 0,157786 -2,5514 —-0,100295
X 0,479893 0,190048 2,5251 0,118881

Zr 6 dto: opracowanie wiasne.

Wartos¢ statystyki p dla calego modelu wynosi 0,00078, co $wiadczy o istot-
nosci modelu.

Dokonujac interpretacji otrzymanych wynikow, mozemy wnioskowac, ze:

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania w zasobach do 5 kondygnacji
jest 0 0,10 mniejsze niz w zasobach majacych wigcej niz 5 kondygnacji,

— prawdopodobienstwo sprzedazy mieszkania majgcego mniej niz 40 m? jest
0 0,12 wyzsze od sprzedazy mieszkan o metrazu wigkszym niz 40 m?,

W tabeli 9 przedstawiono poprawnie i niepoprawnie zakwalifikowane przy-
padki dla wyliczonego modelu. Obliczono réwniez iloraz szans jako stosunek
iloczynu poprawnie zaklasyfikowanych przypadkow do iloczynu niepoprawnie
zakwalifikowanych i wynosi on 1,44.

Tabela 9. Tablica trafnosci

Wyszczegolnienie Przewidywane 0 Przewidywane 1 Procent poprawnosci
0 162 171 48,65
1 132 201 60,36
Z 16 dto: opracowanie whasne.
Podsumowanie

Podejmujac probe okreslenia prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomo-
$ci mieszkaniowych, w pierwszej kolejnosci dokonano podziatu regionow Polski
na obszary wzglednie jednorodne. Kryterium podzialu zostato okreslone przez
zbidr zmiennych makroekonomicznych istotnie wptywajacych na ceng metra
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kwadratowego nieruchomos$ci mieszkaniowych. Na tym etapie badawczym zo-
stalty wyodrebnione trzy grupy wojewddztw (grupa pierwsza, druga oraz trzecia).
Nastepnie bazujac na wykorzystaniu narzedzi regresji logistycznej, podjeto probe
oszacowania trzech modeli, okreslajacych prawdopodobienstwo sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych w zaleznosci od cech, jakie ono posiada. W pierwszej
grupie badanych wojewodztw, sposrdd 9 zmiennych diagnostycznych istotnymi
w okre$leniu prawdopodobienstwa sprzedazy okazaly si¢ 4 zmienne, tj. liczba
pokoi w mieszkaniu (mieszkania z liczbg pokoi wigksza od 3); pigtro, na ktorym
znajduje si¢ mieszkanie (parter lub ostatnie); powierzchnia mieszkania (mieszka-
nia do 40 m?) oraz technologia budowy (prefabrykowana). W drugiej grupie wo-
jewodztw istotnymi okazaty si¢ zmienne: liczba pokoi w mieszkaniu (mieszkania
z liczba pokoi wicksza od 3); pietro, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie (parter lub
ostatnie); powierzchnia mieszkania (mieszkania do 40 m?); standard wykonczenia
mieszkania (niski); technologia budowy (prefabrykowana). Z kolei w trzeciej gru-
pie wojewodztw do zmiennych istotnych statystycznie, ujetych w modelu logito-
wym, zakwalifikowano tylko dwie zmienne, tj. liczba kondygnacji w budynku (do
5 kondygnacji); powierzchnia mieszkania (do 40 m?).

Kazda z trzech oszacowanych funkcji logitowych (por. wzory (1)-(3)), daje
mozliwos$¢ okreslenia prawdopodobienstwa sprzedazy zasobu mieszkaniowego
w zaleznosci od posiadanych cech indywidualnych. Ponadto obliczone efekty
krancowe daja mozliwosci interpretacyjne w odniesieniu do zasobow mieszka-
niowych w ramach wojewodztw nalezacych do okres$lonej grupy.

Dla kazdego oszacowanego modelu logitowego wyznaczono rowniez tablice
trafno$ci, wedtug ktorej poprawnos¢ klasyfikacyjna zbudowanych modeli ksztat-
tuje si¢ na poziomie odpowiednio 62,0%, 62,5% i1 54,5%.
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Parameterization of diagnostic variables significantly affecting
determination of probability of residential sales

Summary. This paper presents the research process aimed at parametrisation of diagnostic
variables significantly affecting the probability of residential sales. Diagnostic parameter variables
was carried out using three different decision models and their detailed parameters were determined
using logistic regression. The decision to build three models resulted from the need for qualitative
analysis of residential real estate markets for homogeneous markets. Implementation of constructed
models will determine the probability of residential sales according to their attributes.

Key words: residential real estate market, logistic regression, the probability of sale



