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WYKORZYSTANIE ANALIZY DYSKRYMINACYJNEJ 
DO TYPOWANIA RYNKÓW PODOBNYCH 
W PROCESIE WYCENY 
NIERUCHOMOŚCI NIEMIESZKALNYCH 

Streszczenie: W artykule podjęta została próba zweryfikowania hipotezy dotyczącej wpły-
wu cech lokalnych rynków na wybór rynków podobnych w procesie szacowania wartości 
nieruchomości, w sytuacji zbyt małej liczby transakcji niezbędnych w procesie wyceny na 
terenie jednej gminy. W efekcie wyodrębniono cechy rynków lokalnych (gmin), które sta-
nowią przesłankę do rozszerzenia obszaru poszukiwania transakcji w procesie wyceny nie-
ruchomości o funkcji innej niż mieszkalna. W badaniu wykorzystano analizę dyskrymina-
cyjną, która w wyniku kilku cech jednocześnie pozwoliła wyróżnić zmienne dyskryminują-
ce gminy. 

Słowa kluczowe: wartość nieruchomości, rynek nieruchomości, klasyfikacja. 

1. Wstęp 

Szacowanie wartości nieruchomości związane jest z szukaniem nieruchomości podob-
nych, które były przedmiotem obrotu rynkowego, a następnie porównywanie ich z 
nieruchomością wycenianą. W omawianym procesie niezbędne jest zdefiniowanie 
zasięgu rynku, czyli określenie w przestrzeni obszaru (tzw. rynku lokalnego), na któ-
rym miały miejsce transakcje i z którego rzeczoznawca będzie wybierał nieruchomości 
do porównania. Wyznaczenie zasięgu rynku lokalnego nie nastręcza trudności, gdy 
wycena dotyczy nieruchomości będących powszechnie w obrocie (np. mieszkania, 
grunty niezabudowane z funkcją mieszkalną), zwłaszcza na terenach zurbanizowa-
nych. W takich przypadkach rynek lokalny obejmuje najczęściej obręb geodezyjny, 
osiedle czy dzielnicę miasta. Problemem jest określenie cech typujących rynek lokalny, 
gdy należy go rozszerzyć o kolejne gminy czy powiaty, a w szczególnych przypadkach 
nawet województwa. Ma to miejsce wówczas, gdy szacowane są nieruchomości nie-
mieszkalne, które mimo że są przedmiotem obrotu rynkowego, to na niewielkim ob-
szarze transakcji jest zbyt mało, aby można było stosować podejście porównawcze w 
wycenie nieruchomości [Cymerman, Hopfer 2009]. Zarówno metodologia szacowania, 
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jak i dobra praktyka wskazują, że w przypadku braku na lokalnym rynku wystarczają-
cej liczby transakcji do porównania, rynek ten należy rozszerzyć o rynki sąsiednie. 
Jednak przepisy prawa nie określają jednoznacznie cech rynków sąsiednich, z których 
można uzupełnić zbiór transakcji do porównania, pozostawiając tę decyzję rzeczo-
znawcy majątkowemu. Zachowując staranność w wykonywanych czynnościach, rze-
czoznawca zawsze musi uzasadnić wybór każdej wykorzystanej transakcji, a pośrednio 
uprawdopodobnić również zasięg rynku lokalnego jako kryterium wyboru nierucho-
mości do porównania. 

W artykule podjęto próbę zweryfikowania hipotezy dotyczącej wpływu cech 
lokalnych rynków na wybór rynków do procesu szacowania wartości nieruchomo-
ści w przypadku braku wystarczającej liczby transakcji na terenie gminy, w której 
znajduje się wyceniana nieruchomość. Celem badania jest wyodrębnienie zmien-
nych, które wyróżniają (dyskryminują) grupy gmin o różnym stopniu podobień-
stwa cech rynkowych istotnych w procesie szacowania. Zmienne te pozwolą na 
wskazanie grup gmin, o które mogą być rozszerzone poszukiwania transakcji do 
porównania. W tym celu wykorzystano analizę dyskryminacyjną.  

2. Analiza dyskryminacyjna w procesie szacowania  
    wartości nieruchomości 

Analiza dyskryminacji stosowana jest do rozstrzygania, które zmienne wyróżniają 
(dyskryminują) grupy wielowymiarowych obiektów o znanych parametrach przy 
możliwie minimalnych błędach klasyfikacji [Stanisz 2007]. Weryfikacja założeń 
funkcji dyskryminacyjnej oznacza sprawdzenie, czy każda zmienna ma rozkład 
normalny, a macierze wariancji (kowariancji) są homogeniczne w grupach oraz czy 
korelacja między średnimi i wariancjami jest wysoka. Zmienne wykorzystane do 
analizy nie powinny być całkowicie redundantne. Należy również usunąć zmienne 
odstające ze względu na wrażliwość na nie proponowanej metody. Dodatkowo 
najmniej liczna grupa powinna mieć kilka razy więcej przypadków niż liczba 
zmiennych dyskryminujących. 

Do analizy najczęściej wykorzystuje się liniową funkcję dyskryminacyjną Dkj 
postaci [Gatnar 2008; Stanisz 2007]: 

1 1 ...kj o kj p pkjD x xα α α= + + + , 

gdzie: Dkj − wartości kanonicznej funkcji dyskryminacyjnej dla k-tego przypadku 
(k = 1, ..., n) w j-tej grupie (j = 1, ..., g), 

 xikj  − wartość i-tej zmiennej (i = 1,..., p) dla k-tego przypadku w j-tej grupie, 
 αi − współczynniki kanonicznej funkcji dyskryminacyjnej  
oraz 
 p − liczba zmiennych dyskryminacyjnych, n − liczebność próby, g − liczba 
grup. 
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Przesłanki merytoryczne decydują o wyborze zmiennej grupującej, a o zesta-
wie zmiennych diagnostycznych (xikj) – dodatkowo dostępne informacje. Zestaw 
zmiennych, spełniających założenia funkcji dyskryminacyjnej, pozwala na estyma-
cję jej parametrów (współczynniki surowe) i wyznaczenie wartości funkcji, a stan-
daryzacja surowych współczynników funkcji ułatwia ocenę udziału każdej funkcji 
w różnicowaniu grup. Przy czym liczba funkcji dyskryminacyjnych nie przekracza 
liczby zmiennych dyskryminacyjnych lub jest o jeden mniejsza od liczby grup. 

Wybór reguły klasyfikacyjnej umożliwia klasyfikację przypadków oraz wery-
fikację zgodności przyjętej klasyfikacji. Jedną z procedur klasyfikacyjnych jest 
zaproponowana przez Fishera [Stanisz 2007] liniowa kombinacja zmiennych 
dyskryminacyjnych, wyznaczana odrębnie dla każdej grupy w postaci funkcji 
liniowej: 

1 1 ...i io i ip pK x xβ β β= + + + , 

gdzie: βij – współczynniki zmiennych dyskryminacyjnych funkcji klasyfikacyj-
nych dla kolejnych grup (j = 0,..., p).  

Każdy przypadek jest klasyfikowany do grupy, dla której Ki przyjmuje wartość 
największą. Etap klasyfikacji kończy weryfikacja zgodności klasyfikacji z prawdo-
podobieństwem a priori proporcjonalnym do wielkości grup, jednakowym lub z 
innymi wagami zaproponowanymi przez badacza. Podsumowaniem klasyfikacji 
mogą być macierze klasyfikacji, zawierające informacje na temat liczby i odsetka 
przypadków poprawnie sklasyfikowanych, oraz graficzna interpretacja rozrzutu 
wartości kanonicznych. 

Zaletą analizy dyskryminacyjnej, zastosowanej w badaniu, jest to, że pozwala 
ona zbadać różnice pomiędzy grupami gmin w wyniku analizy kilku cech obiektów 
jednocześnie oraz wskazać gminy odstające od danej grupy. 

3. Wykorzystanie funkcji dyskryminacji w typowaniu gmin  
    do określania rynków podobnych w procesie szacowania  
    wartości nieruchomości warsztatowo-usługowej 

Rynek nieruchomości można zdefiniować jako system, na który wpływa otoczenie 
prawne, polityczne, społeczne i gospodarcze [Bryx 2006]. Przywołaną definicję 
można wykorzystać jako wyróżnik wyboru rynków podobnych w sytuacji braku 
dostatecznej liczby transakcji do porównania na szacowanym rynku lokalnym. 
Kryterium podobieństwa można wówczas sprowadzić do wielowymiarowego zbio-
ru zmiennych istotnych dla każdego wyróżnionego systemu. Stąd wybór rynków 
podobnych poprzedza wskazanie głównych czynników wpływających na otoczenie 
rynku nieruchomości, a w konsekwencji na podstawie zestawu zmiennych wyty-
powanie rynków lokalnych różniących się jak najmniejszą liczbą wybranych wcześ- 
niej cech. 
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Przystępując do badania, dysponowano zbiorem 930 obserwacji dotyczących 
gruntów niezabudowanych, sprzedanych w 2011 roku na terenie podregionu szcze-
cińskiego (dziesięć powiatów), z wyłączeniem miast: Szczecin, Stargard Szczeciń-
ski oraz Świnoujście. Omawiany zbiór transakcji dotyczył prawa własności grun-
tów o nieustalonej funkcji z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, gruntów o funkcji usługowej lub przemysłowo-usługowej. Dla 
każdej gminy na terenie wybranych powiatów, korzystając z wskazanego zbioru 
transakcji (dane z aktów notarialnych), wyznaczono przeciętną cenę oraz po-
wierzchnię sprzedanego gruntu niezabudowanego jako miarę charakteryzującą 
rynek nieruchomości na terenie danej gminy. Dodatkowo jako cechy otoczenia 
rynku nieruchomości wykorzystano dane dostępne w statystyce publicznej. Dąże-
nie, aby w każdej grupie znalazły się zmienne reprezentujące różne aspekty  
otoczenia rynku nieruchomości, a także dostępność danych oraz przesłanki mery- 
toryczne [Bryx 2006], skłoniły do pozyskania dla każdego badanego obiektu  
(55 gmin) informacji w dwóch grupach:  
• otoczenie społeczne: 
− gęstość zaludnienia (osób/km2), 
− powierzchnia gminy (km2), 
− ludność w wieku nieprodukcyjnym na 100 osób w wieku produkcyjnym, 
− przyrost naturalny, 
− zatrudnienie ogółem; 
• otoczenie gospodarczego: 
− dochody własne gmin (zł), 
− wydatki inwestycyjne gmin (zł), 
− liczba podmiotów zarejestrowanych w rejestrze REGON, 
− liczba podmiotów prywatnych zarejestrowanych w rejestrze REGON, 
− liczba podmiotów zarejestrowanych w rejestrze REGON (sekcja transport, 

gospodarka magazynowa, łączność). 
Kolejne kroki analizy dyskryminacji i poczynione obliczenia wykazały istotną 

korelację między średnimi i wariancjami zaproponowanych zmiennych, co narusza 
założenie analizy dyskryminacji o jednorodności wariancji /kowariancji oraz braku 
korelacji między średnimi i wariancjami. W celu uzyskania optymalnego wektora 
zmiennych dyskryminacyjnych dokonano dalszej redukcji zmiennych diagnostycz-
nych. Pozostawiono więc cztery zmienne najsłabiej skorelowane: 
− gęstość zaludnienia (osób/km2), 
− liczba podmiotów zarejestrowanych w rejestrze REGON (sekcja transport, 

gospodarka magazynowa, łączność), 
− przeciętna cena jednostkowa sprzedanego gruntu (zł/m2), 
− przeciętna powierzchnia sprzedanego gruntu (m2). 

W kolejnym kroku ustalono zmienną grupującą. Spośród 930 obserwacji wy-
brano transakcje sprzedaży gruntów, dotyczące wyłącznie przeznaczenia pokrew-
nego przeznaczeniu szacowanej nieruchomości, tzn. warsztatowo-magazynowemu, 
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które opisano zmiennymi: przeciętna cena jednostkowa gruntu o podobnym prze-
znaczeniu (zł/m2), powierzchnia gruntu (m2). Przesłanki merytoryczne oraz warsz-
tat rzeczoznawcy majątkowego uzasadniają wybór ceny jednostkowej (zł/m2) grun-
tu o podobnym przeznaczeniu (X1) jako zmiennej grupującej [Cymermann, Hopfer 
2009]. Zrezygnowano ze zmiennej grupującej: przeciętna powierzchnia sprzedane-
go gruntu o podobnym przeznaczeniu, ponieważ zdecydowano się na zmienną 
grupującą (X1). Natomiast wymiennie, jako zmienną grupującą w kolejnym kroku 
obliczeń, zaproponowano zmienne z otoczenia rynku nieruchomości: gęstość (X2) 
zaludnienia oraz liczbę podmiotów zarejestrowanych w systemie REGON w sekto-
rze transport, gospodarka magazynowa, łączność (X3). Takie podejście miało na 
celu sprawdzenie, czy inne niż cena zmienne nie będą miały lepszych własności 
jako zmienna grupująca. W kolejnym kroku dla każdej z trzech zmiennych grupu-
jących przyjęto odpowiednie kategorie: 
− jednostkowa cena transakcyjna (X1): 

niska  do 100 zł/m2, 
średnia  101-200 zł/m2, 
wysoka  od 201 zł/m2, 

− gęstość zaludnienia (X2): 
niska  do 75 osób/km2, 
średnia  76-150 osób/km2, 
wysoka od 156 osób/km2, 

− liczba podmiotów zarejestrowanych w systemie REGON w sektorze: transport, 
gospodarka magazynowa, łączność (X3): 
mała  do 100 podmiotów, 
średnia  od 101 do 200 podmiotów, 
duża   od 200 podmiotów, 

gdzie liczba i zakres przedziałów wynikały z rozkładów poszczególnych zmien-
nych. 

W kolejnych etapach dla badanych obiektów (55 gmin) i zaproponowanych 
zmiennych dokonano oceny normalności wewnątrzgrupowej zmiennych, powtarza-
jąc obliczenia kolejno dla każdej zmiennej grupującej.  

Ostatecznie w każdej grupie znalazło się kilkakrotnie więcej obserwacji niż 
zmiennych dyskryminujących, a dodatkowo podział na trzy grupy w przypadku 
wyboru każdej zmiennej grupującej zwiększył moc dyskryminacyjną modelu  
w stosunku do podziału na dwie grupy (spadła wartość statystyki lambda Wilksa). 

Dla tak określonego zbioru zmiennych dyskryminacyjnych oraz kolejno dla 
każdej zaproponowanej zmiennej grupującej wyznaczono współczynniki funkcji 
dyskryminacyjnych (tab. 1). Zmienne wyróżnione w ostatniej kolumnie mają naj-
większy wkład do ogólnej dyskryminacji (ocena na podstawie standaryzowanych 
współczynników funkcji dyskryminacji). W przypadku wyboru X1 jako zmiennej 
grupującej największy wpływ na różnicowanie grup ma liczba podmiotów w sys-
temie REGON, natomiast wybór tej zmiennej jako grupującej wskazał wysoki 
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wpływ przeciętnej powierzchni sprzedanego gruntu na zróżnicowanie gmin.  
W każdym analizowanym przypadku przeciętna powierzchnia gruntu wnosiła 
istotny wkład do dyskryminacji. 

Tabela 1. Podsumowanie analizy funkcji dyskryminującej 

Zmienna grupująca Lambda 
Wilksa 

Przybliżona 
wartość 

statystyki F 
Poziom p 

Zmienne wybrane 
do przewidywania  

przynależności do grupy 
Jednostkowa cena transakcyjna 
(X1) 

0,8886 F(6, 100) 
1,014197 

p < 0,4205 gęstość zaludnienia 
podmioty w regon 
powierzchnia gruntu 

Gęstość zaludnienia 
(X2) 

0,7479 F(6, 100) 
2,6054 

p < 0,0218 podmioty w REGON 
powierzchnia gruntu 
przeciętna cena gruntu 

Podmioty w systemie REGON 
(X3) 

0,3626 F(6, 100) 
11,01033 

p < 0,0000 gęstość zaludnienia 
przeciętna cena gruntu 
powierzchnia gruntu 

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0. 
 
W przypadku zmiennej grupującej X1 analiza krokowa wskazuje na najbardziej 

istotny wkład do dyskryminacji gmin zmiennej powierzchnia gruntu, podobnie gdy 
zmienną grupującą jest X3. Gdy zmienną grupującą jest X2 wówczas najbardziej 
istotny wkład do dyskryminacji ma zmienna podmioty w REGON.  

W tabeli 2 zaprezentowano wyniki testu χ2 dla uzyskanych funkcji dyskrymi-
nacyjnych.  

Tabela 2. Wyniki testu χ2 dla kolejnych pierwiastków funkcji dyskryminacyjnych 

Zmienna 
grupująca 

Pierwiastek 
usunięty 

Wartość 
własna Kanoniczna R Lambda chi-kwadrat df Poziom p 

X1 0 0,083042 0,276902 0,888568 6,025367 6 0,420355 
1 0,039117 0,194021 0,962356 1,956914 2 0,375891 

X2 0 0,246210 0,444485 0,747893 14,81524 6 0,021743 
1 0,072924 0,260706 0,932032    3,58978 2 0,166146 

X3 0 1,266663 0,747545 0,362627 51,73347 6 0,000000 
1 0,216615 0,421957 0,821952   9,99971 2 0,006739 

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0. 
 
Pierwsza funkcja okazuje się istotna tylko w przypadku wyboru zmiennej gru-

pującej X3, dla której korelacja kanoniczna bliska jedności oraz statystyka lambda 
Wilksa bliska zera wskazują na istotność mocy dyskryminującej funkcji. Potwier-
dzeniem istotności pierwszej funkcji dyskryminacyjnej dla zmiennej grupującej X3 
jest wartość własna funkcji, która im wyższa, tym lepiej rozdziela grupy (tab. 3).  
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Tabela 3. Współczynniki funkcji dyskryminacyjnych D1 oraz D2 

Zmienna 
grupująca 

Funkcja 
dyskrymi- 

nacyjna 

Zmienne 
Stała 

Wartość 
własna 

Skumulowany 
procent gęstość 

zaludnienia 
podmioty 

w REGON 
powierzchnia 

działki 
cena 
m2 

X1 D1   0,655 –0,141 –0,939 
 

0,083 0,680   0,655 
D2 –0,744   1,022 –0,197 0,039 1,000 –0,744 

X2 D1 
 

  0,150 –0,375 –0,968 0,246 0,771   0,150 
D2   0,776   0,644 –0,003 0,073 1,000   0,776 

X3 D1   0,861 
 

  0,296   0,623 0,000 1,267   0,854 
D2 –0,534   0,591   0,732 0,000 0,217   1,000 

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.  

 
W tabeli 4 zestawiono współczynniki funkcji klasyfikacji opartej na liniowej 

kombinacji zmiennych dyskryminujących. Prawdopodobieństwo klasyfikacyjne 
a priori przyjęto proporcjonalnie do wielkości grup z uwagi na ich różną liczebność. 

Tabela 4. Współczynniki funkcji klasyfikacyjnej 

Zmienna 
grupująca 

Kategoria 
zmiennej 

Zmienne 
Stała p gęstość 

zaludnienia 
podmioty 

w REGON 
powierzchnia 

działki 
cena  
m2 

X1 niska 0,0371 0,0062 0,00017 
 

–3,556 0,600 
średnia 0,0433 0,0068 0,00004 –4,979 0,255 
wysoka 0,0513 0,0023 0,00009 –5,366 0,145 

X2 niska 
 

0,0121 0,00020  0,015 –3,227 0,382 
średnia 0,0118 0,00032  0,028 –5,443 0,327 
wysoka 0,0155 0,00031  0,018 –5,042 0,291 

X3 mała 0,0360 
 

0,00017  0,0130 –3,043 0,164 
średnia 0,1137 0,00040  0,0408 –12,52 0,345 
duża 0,1141 0,00025  0,0272 –9,541 0,491 

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0. 

 
Podsumowaniem dyskryminacji, a jednocześnie potwierdzeniem najlepszych 

efektów dyskryminacji dla zmiennej grupującej X3, jest macierz klasyfikacji oparta 
na prawdopodobieństwie a priori proporcjonalnym do wielkości grup, zawierająca 
odsetek oraz liczbę przypadków poprawnie zaklasyfikowanych (tab. 5).  

Najlepiej rozdzielone na trzy grupy zostały gminy w przypadku zastosowania 
zmiennej grupującej X3 – liczba podmiotów w systemie REGON, sekcja transport, 
gospodarka magazynowa, łączność (74,55% poprawnie sklasyfikowanych przy-
padków). 
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Tabela 5. Macierz poprawności klasyfikacji 

Zmienna 
grupująca 

Kategoria 
zmiennej 

Niska/ 
mała Średnia Wysoka/ 

duża p Procent Razem 
procent 

X1 niska 33 0   0 0,600 100 60,00 
średnia 14 0   0 0,255   0,0 
wysoka   8 0   0 0,146   0,0 

X2 niska 12 1   7 0,382 61,9 40,00 
średnia 10 7   1 0,327 38,9 
wysoka   9 5   2 0,291 12,5 

X3 mała   9 0   0 0,164 57,9 74,55 
średnia   1 8 10 0,346 74,1 
duża   0 3 24 0,491 100 

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0. 

 
Dla zmiennej grupującej X1 poprawnie zostały sklasyfikowane do grupy o ni-

skim poziomie zaludnienia wszystkie przypadki, podobnie jak dla zmiennej grupu-
jącej X3 przy dużej liczbie podmiotów w systemie REGON.  

 

 
 

Rys. 1. Wykres rozrzutu zmiennych kanonicznych dla zamiennej grupującej X3  

Źródło: opracowanie własne. 

 
Na rysunku 1 przedstawiono jako przykład wykres rozrzutu dla zmiennej X3  

i trzech grup liczności podmiotów zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja 
transport, gospodarka magazynowa, łączność). Wykres potwierdza wcześniejsze 
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rozważania. Wszystkie gminy, w których cena transakcyjna za grunty o przezna-
czeniu warsztatowo-usługowym była mała, znajdują się po lewej stronie wykresu. 
Jest to grupa gmin, którą rozróżnia pierwsza funkcja dyskryminacyjna. W pozosta-
łych dwóch przypadkach dyskryminacja nie jest tak wyraźna, co może wskazywać 
na słabą przydatność proponowanej metody w rozróżnianiu gmin z uwagi na zada-
ną zmienną grupującą.  

4. Podsumowanie 

W artykule wyodrębniono cztery cechy istotne z uwagi na postawiony problem 
badawczy i aplikację analizy dyskryminacji w procesie szacowania wartości nieru-
chomości. Są to cechy, dla których dane są łatwe do pozyskania przez rzeczoznaw-
cę majątkowego i które dobrze opisują otoczenie rynku w przypadku wyceny  
nieruchomości o funkcji warsztatowo-magazynowej czy warsztatowo-usługowej. 
W analizowanych przepadkach tylko przeciętna powierzchnia sprzedawanego 
gruntu (powierzchnia gruntu) okazała się zawsze istotna ze względu na wkład do 
ogólnej dyskryminacji. Zmienna: liczba podmiotów zarejestrowanych w systemie 
REGON w sektorze transport, gospodarka magazynowa, okazała się istotna  
w przypadku, gdy zmienną grupująca była gęstość zaludnienia.  

Dodatkowo sprawdzano, czy funkcja dyskryminacyjna pozwala w sposób jed-
noznaczny zakwalifikować gminy do grupy o określonej kategorii w sytuacji wy-
boru trzech różnych zmiennych grupujących. Zbudowane funkcje dyskryminacyjne 
(tab. 5) klasyfikowały obiekty wyłącznie w przypadku wyboru zmiennej grupującej 
X3 – liczba podmiotów zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja transport, 
gospodarka magazynowa, łączność), natomiast w pozostałych dwóch przypadkach 
obie funkcje dyskryminacyjne mają „niejednakowe możliwości” dyskryminowania 
grup i nie uzasadniają korzystania z tej metody do realizacji założonego celu. 

W przypadku wykorzystania prezentowanej metody do wyboru gmin w celu 
rozszerzenia rynku lokalnego w procesie szacowania nieruchomości gruntowej o 
funkcji warsztatowo-usługowej można rekomendować jedynie liczbę podmiotów 
zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja transport, gospodarka magazynowa, 
łączność) jako zmienną grupującą. 
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USING DISCRIMINANT ANALYSIS TO SELECT SIMILAR  
MARKETS IN NONRESIDENTIAL PROPERTY 
VALUATION PROCESS  

Summary: The article presents an attempt to verify a hypothesis of the influence of the 
characteristics of local markets on a choice of markets in the process of estimating the value 
of real estate when there is an insufficient number of transactions for the estimation process 
in a single municipality. As a result, there were distinguished the characteristics of local 
markets (municipalities) which were an indication to expand the search area of transactions 
in the process of valuation of a real estate of other function than the residential one. The 
study used discriminant analysis, which helped to distinguish variables that discriminate 
groups of municipalities through the analysis of a few of their features at the same time. 

Keywords: value of property, real estate market, classification. 
 


