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STRESZCZENIE

W dobie nattoku informacji docierajacej do uczestnikow rynku konieczne jest stoso-
wanie metod redukujgcych wymiar macierzy obserwacji. Jest to jedno z zadan metod takso-
nomicznych. Autorzy zaproponowali w artykule wykorzystanie metody taksonomicznej do
oceny atrakcyjnosci osiedli Szczecina. Propozycj¢ poparli przyktadem empirycznym, w kto-
rym przeprowadzili ranking osiedli Szczecina wedtug ich atrakcyjnosci.

Stowa kluczowe: taksonomia, klasyfikacja obiektow wielowymiarowych, pomiar atrakcyj-
nos$ci obiektow wielowymiarowych

Wstep

We wspotczesnym $wiecie coraz wigkszego znaczenia nabieraja metody sta-
tystyczne zwigzane z eksploracjg danych (ang. data mining). Mnogos¢ informacji,
jakie docieraja do uczestnikéw rynkow, sprawia, ze bez wlasciwego podejscia w wy-
dobywaniu istotnych z punktu widzenia uzytkownika informacji ze zbioru danych
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nie jest mozliwe zwickszenie poziomu wiedzy o tych rynkach i prawidlowosci na
nich wystepujacych. Dotyczy to réwniez, a moze w szczego6lnosci, rynkow nieru-
chomosci. Podejmowanie decyzji inwestycyjnych na tych rynkach, wymagajacych
zazwyczaj zaangazowania znacznego kapitalu, poprzedzone powinno by¢ rzetel-
nymi analizami. Czgsto tez zachodzi koniecznos$¢ dokonywania syntetyzacji infor-
macji, ktora pozyskuje sie¢ z rynku. Dokonuje si¢ redukcji wymiaré6w przestrzeni
zmiennych, budujac zmienne syntetyczne uwzgledniajace z odpowiednim stopniem
natezenia te zmienne diagnostyczne, ktore zdaniem uczestnika rynku niosa dla nie-
go dodatkowe guantum informacji o badanych rynkach. Redukcja wymiaru macie-
rzy obserwacji jest jednym z zadan metod taksonomicznych. Autorzy wykorzystali
w badaniach metody taksonomiczne w celu zbudowania syntetycznej miary pozwa-
lajacej na jednoznaczng oceng atrakcyjnosci mieszkaniowej osiedli Szczecina. Przez
pojecie ,,atrakcyjnos¢ mieszkaniowa osiedli” nalezy rozumie¢ taka cechg osiedli,
ktéra determinowana jest licznymi czynnikami wplywajacymi na poprawe jakosci
zycia mieszkancow osiedla i ktore sprawiaja, ze nabywcy lokali mieszkalnych chet-
niej kupuja mieszkania w okres§lonej cze$ci miasta (osiedlu, dzielnicy) niz w pozo-
stalych badz sg sktonni zaptaci¢ wyzsza ceng za lokal mieszkalny w tej cze$ci miasta
(osiedlu, dzielnicy), w poréwnaniu z podobnymi lokalami mieszkalnymi w innych
cze$ciach miasta.

Metody taksonomiczne w analizach wielowymiarowych

Szeroka grupe metod znajdujacych zastosowanie w zagadnieniach wielowy-
miarowych analiz poréwnawczych stanowig metody taksonomiczne. Stuza one do
poréwnywania tzw. obiektow wielowymiarowych, przy czym przez obiekt wielo-
wymiarowy nalezy rozumie¢ jednostke statystyczna (np. gospodarke, przedsigbior-
stwo, gospodarstwo domowe, nieruchomos¢, osiedle miasta itp.), nazywang czgsto
jednostka przestrzenng, okreslong przez wartosci zbioru zmiennych lub zmienna,
ktora opisuja jej realizacje w poszczegolnych jednostkach w czasie lub w przestrzeni.

Termin taksonomia pochodzi od dwoch greckich stow: rfaksis (uktad, porza-
dek) oraz nomos (prawo, zasada). Wspodtczesnie taksonomie traktuje si¢ jako na-
uka o zasadach porzadkowania i klasyfikacji obiektow wielowymiarowych, ztozo-
nych i niejednorodnych. Taksonomia nie zawsze jednak byla traktowana jako nauka
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w tradycyjnym znaczeniu i nie zawsze byla tak nazywana. Podkreslat to szczeg6lnie
Zdzistaw Hellwig w artykule Taksonomia, jej osiggniecia, zadania i cele, piszac:

Dziedzina wiedzy, ktora u nas [w Polsce — przyp. aut.] nosi tradycyjng nazwe
taksonomia, ma réwniez inne nazwy, takie jak analiza wielowymiarowa lub wie-
lowymiarowa analiza porownawcza, metody analizy danych, teoria rozpoznawa-
nia obrazow, analiza skupien (cluster analysis), metody automatycznej klasyfika-
cji (classification theory) czy tez teoria grupowania obiecktow wielocechowych
[Hellwig 1990, 7].

W Polsce upowszechnit si¢ rowniez termin ,,taksonometria” lub ,,taksonomia
numeryczna”. Jak zauwaza Zdzistaw Hellwig:

(...) taksonometria nie jest samodzielng dziedzing wiedzy, ani nie jest nauka
w tradycyjnie rozumianym znaczeniu. Nie formutuje ona epistemologicznych
hipotez, ani praw przyrody. Stanowi ona zbidr metod przydatnych do prezenta-
cji i poréwnywania obiektow wielocechowych o wysokim stopniu ztozonosci.
(...) Jest dziedzing wiedzy zajmujaca si¢ pomiarem, ilo§ciowym opisem i analiza
zwigzkow strukturalnych wystgpujacych wsérdd elementéw zbioru wielocecho-
wych obiektow. Oprocz wielu podobienstw miedzy teorig optymalizacji i ekono-
metrig z jednej strony, a teorig dyskryminacji i taksonometrii z drugiej, istnieje
takze pewna wazna réznica formalna: optymalizacja i ekonometria postuguje si¢
jako swym aparatem badawczym réwnaniami i nieréwnosciami, gdy dyskrymi-
nacja i taksonometria za swoje instrumenty badawcze uwaza wielowymiarowe
przestrzenie wektorowe [Hellwig 1990, 8§-91].

Ze wzgledu jednak na dynamiczny rozwoj teorii i metod porzadkowania i kla-
syfikacji obiektow wielocechowych (wielowymiarowych), jaki si¢ dokonat w dru-
giej potowie XX w., wielu autorow sktania si¢ ku traktowaniu taksonomii jako nauki
o zasadach klasyfikacji [Borys, Strahl, Walesiak 1990, 12]. W tym miejscu war-
to wspomnie¢, ze metody taksonomiczne byly z powodzeniem wykorzystywane
na rynkach nieruchomosci, np. dla potrzeb masowych wycen lokali mieszkalnych
w celu redukcji zbioru zmiennych egzogenicznych w modelach ekonometrycznych
[Lis 2003, 213-219] oraz dla potrzeb oceny stopnia podobienstwa nieruchomosci
w wycenie w podejsciu poréwnawczym i dochodowym [Aranowski 2010; Lis 2007,
445-453].

Zmienne opisujace obiekty wielowymiarowe nie do$¢, ze moga by¢é wyra-
zone w roznych skalach pomiarowych, to moga by¢ dodatkowo wyrazone w roz-
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nych jednostkach miary, charakteryzowac si¢ roznymi zakresami zmienno$ci oraz
przyjmowaé niepozadane wartosci (np. wartosci ujemne'). To moze znaczaco
utrudnia¢ ich bezposrednig agregacje, a zatem przeprowadzenie podstawowych
dzialan arytmetycznych shuzacych jednoznacznej ocenie podobienstwa obiektow
wielowymiarowych.

W tym celu przeprowadza si¢ transformacje zmiennych za pomoca odpowied-
nich formul normalizacyjnych. Zasadniczymi celami transformacji sa [Grabinski,
Wydymus, Zelia$ 1989, 27]:

— ujednolicenie charakteru zmiennych (postulat jednolitej preferencji);

— doprowadzenie roznoimiennych zmiennych do wzajemnej poréwnywalnosci

(postulat addytywnosci);

— zastgpienie zrdéznicowanych zakreséw zmienno$ci poszczegolnych zmien-
nych zakresem statym (postulat statoSci rozstepu lub statosci wartosci
ekstremalnych);

— wyeliminowanie z obliczen wartosci ujemnych (postulat dodatniosci).

Borys nazywa wymienione cele ,,postulatami uniwersalnego unormowania”
[Borys 1978, 230] i formutuje je nastgpujaco:

1. Warto$ci unormowane powinny by¢ liczbami niemianowanymi, niezaleznie

od rodzaju cech, ktérych wartosci cech sa transformowane.

2. Warto$ci unormowane powinny by¢ nieujemne.

3. Wartoséci powinny naleze¢ do skonczonego, uniwersalnie unormowanego
przedziatu liczbowego (stalo$¢ rozstepu lub wartosci ekstremalnych).

4. W przedziale warto$ci unormowanych zachowana powinna by¢ jednolita
kierunkowo preferencja wartosci.

Taksonomiczny miernik atrakcyjno$ci mieszkaniowej osiedli Szczecina

W badaniach atrakcyjnosci osiedli Szczecina przyjgto jedng z najczesciej stoso-
wanych procedur normalizacyjnych, a mianowicie standaryzacj¢ zmiennych diagno-
stycznych. Formuta standaryzacji zmiennych jest nastgpujaca:

! Borys postuluje, aby warto$ci unormowane byty nieujemne. Uwaza, Ze ma to istotne znacze-

nie w badaniach poréwnawczych. Jak zauwaza w innych zastosowaniach procedur normalizacyjnych
niz badania poréwnawcze, postulat nieujemnosci warto$ci unormowanych moze wiazaé si¢ z utrata
czescei informacji, np. w teorii zaleznosci cech [por. Borys 1978, 230].
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X, —X,
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przy czym:
1
X, :;leij 2
)
gdzie:
i=1,2,3,..,n,

x; — warto§¢ Jj-tej zmiennej w i-tej jednostce,

X, — $rednia arytmetyczna j-tej zmiennej,

S - odchylenie standardowe j-tej zmiennej,

z, — standaryzowana warto$¢ j-tej zmiennej w i-tej jednostce.

Podstawowym pojeciem stosowanym w metodach taksonomicznych jest
tzw. odleglos¢ taksonomiczna, ktéra pozwala okresli¢ potozenie kazdego punktu
w stosunku do pozostatych punktéw, a tym samym okresli¢ jego miejsce w calej
zbiorowosci, umozliwiajac przez to ich uporzadkowanie i klasyfikacje. Dla potrzeb
oceny atrakcyjnosci osiedli Szczecina przyjeto metryke euklidesowa, ktéra mozna
zapisaC nastepujaco:

Cip = \/i:(zy -z, )Z'Wj , (=1, ., w) “4)

i=l

gdzie:
z,,=max z,, jeslij e I, ®)]
J
zy=minz, jeSlijel(i=1,..,n) (6)
r

z,,— warto$¢ pozadana dla nominant;

I — zbidr stymulant,

z, - standaryzowana wartos¢ j-tej zmiennej w i-tej jednostce;
w,— waga Jj-tej zmiennej diagnostyczne;j.
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Otrzymane odleglosci euklidesowe sg podstawa do wyznaczenia syntetycznej,
taksonomicznej miary atrakcyjnosci mieszkaniowej osiedli Szczecina (TMAMO).
Postulujemy, aby miara ta przyjmowata wartosci z przedziatu liczbowego od 0 do 1
oraz byla stymulanta, co oznacza, ze im wyzsze wartosci przyporzadkowane beda po-
szczegolnym osiedlom, tym wyzsza beda si¢ charakteryzowaty atrakcyjnoscig. Spet-
nienie obu postulatoéw otrzymujemy przez zastosowanie ponizszego przeksztalcenia:

TMAMO =15 7)
Co
gdzie:
¢, =%, +3-5, (8)
I
G == C ©)
noio
1 _\2
So= _<ci0_co) (10)

W celu oceny atrakcyjnosci osiedli Szczecina ustalono wagi dla poszczegodl-
nych zmiennych diagnostycznych W, kierujgc si¢ kryterium zmiennosci (V) oraz
metodg ekspercka. W pierwszym podejsciu system wag w, (waga j-tej cechy) usta-
lono nastgpujaco:

w,(V)=—2 (11)

>

Jj=1

gdzie V.- wspotczynnik zmiennosci dla j-tej zmiennej diagnostyczne;.

W metodzie eksperckiej podzielono zbidér zmiennych diagnostycznych na
5 grup, ktérym przyporzadkowano a priori wagi w sposob przedstawiony w poniz-
szej tablicy.
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Tabela 1. Wagi dla grup zmiennych

Grupa zmiennych Waga dla gruj;y zmiennych
J
Liczba mieszkancow, powierzchnia, tereny zielone — cechy osiedli 0,05
Komunikacja 0,20
Warunki mieszkaniowe 0,40
Oswiata 0,15
Infrastruktura spoteczna, handel i ustugi 0,20

Zrodto: opracowanie wlasne.

Wyniki badan

Sposréd mnogosci danych, ktére moga charakteryzowac osiedle i opisywac
jego atrakcyjnos$¢, w pracy wybrano 5 zasadniczych grup zmiennych: zmienne ogo6l-
ne (dotyczace osiedla), komunikacja, warunki mieszkaniowe, wystepujace na po-
szczegbOlnych osiedlach, oswiata i infrastruktura spoteczna, handel i ushugi, zakta-
dajac, ze to wlasnie one majg istotny wplyw na renome poszczegdlnych lokalizacji.

Do pierwszej z wymienionych grup zaliczono powierzchni¢ osiedli wyrazong
w ha. Uznano ja za nominante, dlatego ze niepozadane sg zar6wno wartosci zbyt
duze — ze wzgledu na trudnosci z dostgpem do m.in. infrastruktury spolecznej, jak
i zbyt male — ze wzglgdu na ograniczenia inwestycyjne i rozwojowe. Za warto$¢
pozadang przyjeto wartos¢ Sredniej arytmetycznej. Kolejng zmienng diagnostyczng
rozpatrywang w tej grupie byla liczba ludnosci, ktéra potraktowano jako zmienng
stymulujacg. Uznano bowiem, ze im wigcej mieszkancow, tym wigkszym zainte-
resowaniem cieszy si¢ dane osiedle, co $wiadczy o atrakcyjnosci mieszkaniowej
danego miejsca. Warto$ci obu zmiennych zostaty zaczerpnigte z baz danych Urzedu
Miasta Szczecina. Na podstawie informacji uzyskanych z map osiedli z wyzej wy-
mienionej instytucji oszacowano udzial terenéw zielonych w powierzchni poszcze-
golnych osiedli, tworzac ostatniag zmienng wchodzaca w sklad tej grupy. Tak jak
w poprzednich przypadkach stwierdzono, ze ma ona dodatni wptyw na atrakcyjnosé
mieszkaniowa osiedli, czyli im wigcej terendow zielonych, tym wigkszg renoma cie-
szy si¢ dana jednostka administracyjna.
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W sktad kolejnej grupy zmiennych diagnostycznych wchodzg zmienne doty-
czace komunikacji, a doktadniej liczba linii dziennych, pospiesznych oraz nocnych,
posiadajacych przystanki na terenach poszczego6lnych osiedli. Dodatkowo w grupie
tej wyrdzniono takze przystanki PKP, uwzgledniajac stacje, na ktorych zatrzymuja
si¢ pociagi regionalne oraz pospieszne. Wzicto takze pod uwage stacje nieczynne,
poniewaz maja potencjat na wykorzystanie w przysztosci. Dodatkowo uwzglednio-
no odlegtos¢ od centrum liczong w kilometrach. Wielkos$ci te szacowano za pomoca
funkcji wyznaczania trasy oprogramowania GoogleMaps. Zatozono, ze im mniejsza
odlegto$¢ od centrum i im wigcej linii komunikacji (zarowno miejskiej, jak i PKP),
tym wieksza atrakcyjnoscia cieszy sie dane osiedle.

Trzecig grupe zmiennych tworzg wybrane atrybuty mieszkan, takie jak $rednia
cena ofertowa lokali mieszkalnych oraz $rednia powierzchnia uzytkowa tych loka-
li. Informacje te pobrano 14 stycznia 2014 r. z portalu internetowego: mieszkanie.
mitula.com.pl. Obie te cechy uznano za stymulanty. O ile przyjecie powierzchni
uzytkowej za stymulante nie budzi watpliwosci, o tyle kwalifikacja ceny ofertowe;j
nie jest juz tak oczywista. Zatozono tutaj (tak jak w przypadku liczby ludnosci), ze
cena w sposob bezposredni ukazuje atrakcyjno$¢ danej lokalizacji. Oznacza to, ze
osiedle uznaje si¢ za atrakcyjne, gdy ceny mieszkan na nim sa wysokie. W kolejnej
grupie zmiennych diagnostycznych znalazty si¢ dane dotyczace oswiaty, takie jak
liczba otwartych ztobkow, przedszkoli, szkot podstawowych, gimnazjow oraz lice-
ow. Oczywisty jest fakt, ze kazdej z tych wielko$ci przypisano dodatni wptyw na
atrakcyjno$¢ osiedla. Ostatnig grupe zmiennych stanowily zmienne opisujace dostep
do infrastruktury spotecznej, handlu i ustug. Wykorzystano w tej grupie zmienne
wyrazone w skali porzadkowe;j, ktorym nastepnie nadano wartosci liczbowe zwane
rangami. Przyjeto cztery kategorie dla kazdej zmiennej: 1 — staby dostep, 2 — prze-
cigtny, 3 — dobry i 4 — bardzo dobry. Do infrastruktury spotecznej zaliczono obiek-
ty, ktore stanowig materialng podstawe przekazu ustug socjalnych i kulturalnych,
np. szpitale, domy pomocy spotecznej, obiekty kulturalne, tj. biblioteki, kina, teatry,
opery oraz obiekty sportowe — stadiony, hale widowiskowo-sportowe. Macierz ob-
serwacji zmiennych diagnostycznych zaprezentowano ponize;j.
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Tabela 2. Macierz obserwacji zmiennych diagnostycznych uwzglednionych
w ocenie atrakcyjnosci osiedli Szczecina (2013 1.)

Infra-
o o Warunki ) struktura
Cechy osiedli Komunikacja mieszkani Oswiata spotecz-
eszkaniowe na, handel
i ustugi
— g
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3 = g 2 ] E % ° ! b=} 5 £ = |32 )
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1 2 3 4 5 6 | 7 [ 8 [ 9 [10 [ 11 12 13 [ 14 [ 15 [ 16 [ 17 [ 18 [ 19 [ 20
Bukowo 4115 | 478,78 | 10 | 1 5 0 8 14012,52 | 69 1 1
Golecino-
_Goolaw 3287 944,49 | 60 | 1 3 1 |nst| 7 |211529[105( 1 1 1 1
Niebuszewo 17505 | 166,27 | 3 4 |11 {0 3,714912,62 | 51 | 2 2 2 2 2
Q
=]
Skolwin rg 3172 |1150,77| 35| 1 2 1 [ nst|12,1]3089,07 | 54 1 1 2 1 1
~
Stotczyn 4293 |1106,84| 30 | 1 3 1 [ nst]9,3]2466,12 | 60 1 1 1 1
Warszewo 8972 [ 723,06 | 10 | 1 3 0 5,8 [ 5005,54 | 58 1 1 2 2
Zelechowa 13805 | 374,08 | 2 4 8 1 | nst|4,7]3546,89 | 48 1 2 1 2 2 2
Bukowe- 14325 (456,74 | 7 | 3 | 5| 0 113)2922,75| 69| 2 | 1 1212
-Klgskowo
Dabie 13062 (262424 10 | 2 6 2 [R,D| 10 |4487,67| 73 | 2 1 1 1 1 2 2
. |Kijewo 3278 | 377,96 | 65 | 1 5 0 12,9 4204,40 | 49 2 2
. [Majowe 7466 | 190,39 | 30 | O 4 0 11,2] 4480,74 | 59 1 1 3 3
Plonia-
-Smierd-
| nica-Jezie- . 4012 | 280,55|35| 1 3 0 16,3| 3145,11 | 71 1 1 1 1 1
rzyce §
. |Podjuchy % 8901 | 496,60 [ 20 | 1 5 1 R |12,3]|4256,12 | 61 3 1 1 1 1
z
. | Stoneczne E 13449 | 142,00 | 2 3 8 1 | nst |10,3] 3869,86 | 58 1 1 1 2 3 3
Wielgowo-
. |-Stawocie- 3820 [1299,32( 25| 1 2 1 R 16,41 2375,80 |295| 1 1 1 1 1
sze
Zatom-
. |-Kaszta- 3564 | 424,04 |70 | 1 1 1 R |17,9| 3374,33 | 55 1 1 1 1 1
nowe
. |Zdroje 8784 [623,05(45| 3 11 1 R | 8,33533,12 | 62 1 1 2 2 2
. |4ydowee- 2367 |1016,28| 15| 1 | 3 | 0 23,8(3353,85 | 71 1 1|1
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

19. |Centrum 19685 | 104,49 [ 50 | 6 [ 14| 0 0 [317946|85 |3 |1 |1]3 4| 4

20, |Przetowo- 16810 (307,88 | 3 | 2 [ 8 | © 48139715549 | 1 | 1 31414
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23. |wo-Bo- 5121658 | 168,19 | 15| 6 | 19| 1 |nst|22|426585]| 56 | 3 | 2 112212
linko £

£
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1asto <
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25 v 4609 | 111,67 (15| 79| 0 14465776 | 74 | 2 | 2 | 3 30413
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$cie-Potnoc
Srodmie-

27. |écie-Za- 15124 | 5268 | 1| 5 [12] 0 2 414658 | 74| 1| 2 | 2 1144
chod

28. |Turzyn 19475 [ 140,85 | 3 | 2 | 6 | 1 |nst|3,4]267423| 81 | 4 2 214 4
Arkonskie-

29. |-Niemie- 11273 (24817 (20| 1 [ 5] 0 431389679 65| 1 | 1 1132
rzyn
Glebokie-

30. | howe 1228 | 8356690 | 1 [ 5] 0 8,55797,34| 97 | 1 11212

31. |Gumience 20205 |1016,54 12| 3 [ 10| 1 | R |5,7(393984 |87 | 1 | 1 | 1 23| 4

32. ‘gzek"w"' 3830 (308,92 5| 3|40 7,9 15291,12 | 69 1]13] 4
-Bezrzecze | 3

33. |Osow :g 3719 | 813,18 50| 1 [ 1] 0 7,1 | 6058,96 | 88 1313

34. [Pogodno 24814 | 405373 | 519 ] 0 39 (41035373 | 3|3 |1 203 |3

35. |Pomorzany 21238 | 65642 | 1 | 4 [ 11| 1 |nst|54(452814(49 | 2 |2 |21 |5]2]3

36. |Swierczewo 16345 (22839 5 | 3 [ 5] 0 46(373623 59| 1 | 2 203 |3
Zawadzkie-

37. |go-Klono- 12436 (15693 | 5 | 5| 5] 0 78(528723| 50| 1| 2|1 30212
wica

" Uzyte skroty oznaczaja: D — pociagi dalekobiezne; R — pociagi regionalne; nst — stacja nieczynna.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Na podstawie powyzszych danych i przedstawionej koncepcji budowy takso-
nomicznej miary atrakcyjnosci mieszkaniowej osiedli (TMAMO) wyznaczono kla-
syfikacje z uwzglednieniem dwoch systemow wag. Za ostateczny wynik klasyfikacji
osiedli Szczecina wedhug ich atrakcyjnosci przyjeto Srednig arytmetyczng z obu kla-
syfikacji. Wyniki naniesiono na map¢ Szczecina i zestawiono w tabeli 3. Wcze$niej
wykonano analiz¢ skupien nalezacg do grupy metod hierarchicznych, aby przesledzi¢
proces aglomeracji osiedli Szczecina i oceni¢ stopien ich podobienstwa pod wzgledem
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atrakcyjno$ci mieszkaniowej (rys. 1). Tworzac diagram drzewa, wykorzystano odle-
glosci euklidesowe oraz metode najblizszego sasiedztwa (pojedynczego wiazania).
W metodzie tej odleglos¢ miedzy dwoma skupieniami obiektow (osiedlami Szczecina)
definiuje si¢ jako najkrétsza sposrod odleglosci miedzy dwoma dowolnymi obiektami
nalezacymi do tych dwoch roznych skupien obiektow.

Rys. 1. Proces aglomeracji osiedli Szczecina z wykorzystaniem odlegtosci euklidesowych
i metody najblizszego sasiedztwa
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Zrbdto: opracowanie wilasne.

Wartosci taksonomicznej miary atrakcyjnosci mieszkaniowej osiedli Szczecina
zestawiono w ponizszej tabeli, tworzac w ten sposob ranking osiedli.
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Tabela 2. Klasyfikacja osiedli Szczecina wedtug ich atrakcyjnosci na podstawie TMAMO

Lp. Osiedle TMAMO
1. Centrum 0,388
2. Srédmiescie-Potnoc 0,356
3. Pomorzany 0,328
4, Stare Miasto 0,322
5. Niebuszewo-Bolinko 0,321
6. Dabie 0,293
7. Nowe Miasto 0,286
8. Gumience 0,286
9. Stoneczne 0,281
10. Pogodno 0,275
11. Srodmiescie-Zachod 0,271
12. Wielgowo-Stawociesze 0,263
13. Zdroje 0,250
14. Turzyn 0,237
15. Niebuszewo 0,234
16. Glebokie-Pilchowo 0,230
17. Zawadzkiego-Klonowica 0,228
18. Zelechowa 0,220
19. Osow 0,213

20. L ¢kno 0,213

21. Swierczewo 0,207

22. Warszewo 0,205

23. Drzetowo-Grabowo 0,203

24. Arkonskie-Niemierzyn 0,197

25. Podjuchy 0,194

26. Krzekowo-Bezrzecze 0,192

27. Majowe 0,190

28. Bukowe-Kleskowo 0,186

29. Golgcino-Goctaw 0,164

30. Zatom-Kasztanowe 0,159

31. Migdzyodrze-Wyspa Pucka 0,151

32. Plonia-Smierdnica-Jezierzyce 0,150

33. Kijewo 0,149

34, Skolwin 0,147

35. Bukowo 0,141

36. Stotczyn 0,126

37. Zydowce-Klucz 0,109

Zrbdto: opracowanie wiasne.
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Dodatkowo przedstawiono przestrzenny rozklad atrakcyjnosci osiedli Szcze-
cina na ponizszym rysunku. Osiedla oznaczone ciemniejszymi odcieniami szaro$ci
charakteryzujg si¢ wyzsza atrakcyjnoscig mieszkaniows.

Rys. 2. Przestrzenny rozktad atrakcyjnosci osiedli Szczecina w 2013 .

Zrodto: opracowanie wlasne.

Whioski

Najwiekszym stopniem podobienstwa pod wzgledem atrakcyjnosci charaktery-
zowaly si¢ osiedla: Zatom-Kasztanowe i Plonia-Smierdnica-Jezierzyce, Wielgowo-
-Stawociesze i Stotczyn, Swierczewo i Drzetowo-Grabowo, Zelechowa i Stoneczne
oraz Turzyn i Centrum. Z kolei najwyzsza atrakcyjnoscig mieszkaniowa pod wzgle-
dem wybranych zmiennych diagnostycznych charakteryzowaly si¢ osiedla: Cen-
trum, Srédmiescie-Ponoc, Pomorzany, Stare Miasto i Niebuszewo-Bolinko. Najniz-
sze wartosci TMAMO zaobserwowano gtoéwnie w osiedlach prawobrzeznej czesci
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Szczecina: Zydowce-Klucz, Kijewo, Plonia-Smierdnica i Majowe oraz w przemy-
stowych dzielnicach lewobrzeznej czesci Szczecinia, takich jak: Stotczyn, Bukowo,
Skolwin i Miedzyodrze-Wyspa Pucka.
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AN APPLICATION OF TAXONOMIC METHODS IN ASSESSING THE ATTRACTIVENESS
OF SZCZECIN ESTATES

Abstract

In the era of multitude of information that is gathered by each market participant every
day, methods that can reduce data set dimension have to be in use. This is one of the tasks
of taxonomic methods. The authors proposed in the article the use of taxonomic methods to
assess the attractiveness of Szczecin estates. A proposal has been supported by an empirical
example, in which a ranking of Szczecin estates by their attractiveness was conducted.
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