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Abstrakt: Problematyka artykutu nawiazuje do ograniczonej dostgpnosci do
informacji na rynku nieruchomosci i w konsekwencji jego niskiego poziomu
przejrzystosci, co istotnie utrudnia na nim proces decyzyjny w zakresie
przedsigwzie¢ inwestycyjnych. W zwiazku z tym podejmowany problem ba-
dawczy dotyczy kwestii, w jaki sposob mozna zwigkszy¢ zakres informacji
z danych rynkowych na rynku nieruchomosci i jednoczesnie uzytecznos¢ da-
nych gromadzonych w Rejestrze Cen i Wartosci Nieruchomosei (RCiWN).
Metodologicznie badanie obejmuje kwerende bibliograficzng oraz studium
przypadku odnoszace si¢ do zarzadzania zasobem informacji na rynku nie-
ruchomosci. Studium przypadku stanowi aplikacja analizy technicznej (me-
tody $wiec japonskich) wobec rynku niezabudowanych nieruchomosci grun-
towych rolnych w Katowicach. Na podstawie przeprowadzonego badania
empirycznego mozna uznaé, ze aplikacja analizy technicznej w postaci wy-
kresu $wiecowego moze umozliwi¢, poprzez stosunkowo szeroki zakres
informacji wygenerowanej z badanych danych, poszerzenie analizy rynku
nieruchomosci. Oznacza to mozliwo$¢ zwigkszenia stopnia przejrzystosci
rynku nieruchomosci w przypadku wykorzystania cz¢sci danych z RCiWN,
nadajac im jednocze$nie wigksza uzytecznosé. Rownolegle, w zwiazku ze
stanowieniem przyktadu narzedzi wizualizacyjnych, moze umozliwiac opty-
malizacj¢ czasu poswigcanego na dokonywanie analizy rynku. Niniejszy
artykul nie wyczerpuje podjetej problematyki badawczej, stanowi bowiem
przyczynek do podjecia dalszych rozwazan naukowych w przedmiotowym
zakresie, np. zawezajac zakres przedmiotowy badania i dokonujac selekeji
nieruchomosci podobnych w odniesieniu do ich cech (np. lokalizacja, po-
wierzchnia).

Stowa kluczowe: informacja w ekonomii, data mining, visual mining,

analiza techniczna, metoda $wiec japonskich, rynek nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Podejmowanie decyzji gospodarczych wymaga posiada-
nia informacji odpowiadajacych zapotrzebowaniu interesa-
riuszy. Pozyskiwanie informacji wymaga mozliwie optymal-
nego wykorzystania zasobow danych. Informacje skojarzone
z doswiadczeniem uczestnikéw rynku finansowego inicjuja
wiedzg kreujaca ich pozycje konkurencyjna. Szczegdlnym
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segmentem rynku finansowego jest rynek nieruchomosci, ktory w przypadku inwestycji bez-
posrednich charakteryzuje si¢ kapitatochtonno$cia i dlugoterminowoscia. W zwiazku z po-
wyzszym istotny jest proces zdobywania danych oraz sposobu ich przedstawiania w celu
generowania mozliwie szerokiego zakresu informacji, z zaakcentowaniem rynku nierucho-
mosci.

2.Teoretyczne podstawy kategorii informacji

Informacja (tac. informatio) oznacza wyjasnienie (Legowik-Swiacik i in., 2016). Stanowi
ona efekt uporzadkowania danych (Klak 2010; Legowik-Swigcik i in., 2016). Jest takze
okreslana jako szczegdlny produkt (Mielcarek, 2011) oraz szczegodlne dobro niematerialne
(Materska, 2005; Bartos, 2010). Wspotczesnie informacja jest uznawana za czynnik pro-
dukcji (Dziekanski, 2012). Z posortowanych informacji powstaje natomiast wiedza (Ktak,
2010), bedaca katalizatorem ludzkiego dziatania (Nogalski, Niewiadomski, 2013).

W procesie podejmowania decyzji gospodarczych istotny jest wymog posiadania odpo-
wiedniej informacji, tj. adekwatnej wobec wyznaczonych celow (Mielcarek, 2011; Gotow-
ska, Seredynska, 2012; Nadolna, 2013). Decyzja inwestycyjna jest wypadkowa dostepnych
inwestorowi informacji, zatem jedna z jej gtdéwnych cech jest zrozumiato§¢ (Nadolna, 2013).
Wskazuje si¢, ze podejmowanie decyzji kazdorazowo wiaze si¢ z nickompletnym zasobem
informacji (Nagaj, 2011; Pisniak, 2015). Wsparciem jest analiza retrospektywna skojarzona
z oceng aktualnej sytuacji (Pisniak, 2015). Wtasciwe wykorzystanie odpowiedniej informacji
moze wigc skutkowaé korzysciami w przysztosci (Materska, 2005).

Istotno$¢ informacji powoduje ksztaltowanie si¢ nowej subdyscypliny w ekonomii pod
nazwa ,.ekonomika informacji”. Bada ona wplyw informacji na gospodarke (Legowik-Swig-
cik iin., 2016). Konkretyzujac przedmiot badawczy tej subdyscypliny, nalezy wyr6znic eko-
nomike informacji, infornomike, ekonomi¢ gospodarki informacyjnej oraz ekonomi¢ infor-
macji niedoskonatej (Gola, 2016).

3. Visual mining jako przyktad metodologii data mining

Data mining oznacza proces odkrywania relacji, uktadéw, powigzan pomigdzy danymi,
ktére dotychczas, tj. przy pierwotnych danych, nie byly zauwazalne. Jest to zatem wazny
proces, w konsekwencji ktorego powstaje dodatkowa informacja (Rokach, Maimon, 2014;
Larose, Larose, 2014; Witten i in., 2016), dlatego literatura wskazuje takze na stosowane
okreslenie knowledge mining (Rokach, Maimon, 2014). Data mining sprzyja poszukiwaniu
systematycznych wspotzaleznosci (Palka, Zaskorski, 2012).

W zakresie metodyki data mining mozna wskaza¢ technike drazenia danych (ang. drill-
-down analysis). Inicjuje ona proces eksploracji danych, tj. dokonanie ich selekcji adekwat-
nie do celu badania danych (Rokach, Maimon, 2014). Istotng rol¢ odgrywajg przekroje
danych wzgledem m.in. lokalizacji oraz czasu. Badanie danych moze by¢ uzupetione o me-
tody graficzne, a takze statystyczne (Patka, Zaskorski, 2012).

Proces odkrywania relacji pomigedzy danymi moze by¢ dokonywany na podstawie zasobow
tekstowych. Jest wowczas okreslany mianem fext mining (Lula, 2005; Kuligowska, Lasek,
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2008). Jego popularnos¢ zostata zapoczatkowana wraz z koncem lat 90. XX wieku (Lula, 2005).
Uznawane za obiecujace jest stosowanie fext mining na gietdzie (Kuligowska, Lasek, 2008).

Proces podejmowania decyzji wymaga analizowania informacji. Dorobek m.in. data mi-
ning wykorzystuje wizualizacja informacji (information vizualization lub information vizu-
alisation) okreslana skrotem infoviz lub infovis (Osinska, 2012, 2013; Dudycz, Matysek,
2016). Stanowi stosunkowo mtoda dyscypling empiryczng o dwudziestoletniej historii, ktora
podlega dynamicznemu rozwojowi. Metodyka infoviz jest coraz cz¢sciej stosowana, np. wy-
korzystujac aparat matematyczno-statystyczny, ma si¢ na celu utatwienie przyswajania infor-
macji (Osinska, 2012). Statyczne tabele oraz wykresy wciaz spelniaja wazna funkcje w pro-
cesach decyzyjnych (Raczka, Kowalski, Gasiorek, 2007). Podkresla si¢ jednak, ze przekaz
informacji w postaci tekstu jest mato efektywny z powodu zbyt duzych wymagan czasowych
wobec odbiorcow, np. kadry menedzerskiej. Pomocna jest wizualizacja danych, ktéra umoz-
liwia szybsza percepcje informacji, np. wykresy (Lula, 2005; Bartos, 2010; Dudycz, Ma-
tysek, 2016). Tym samym wizualizacja danych jest uwazana za wazny (Dudycz, Matysek,
2016) i skuteczny $rodek komunikacji (Bartos, 2010), ktéry obrazuje zwigzki miedzy fak-
tami (Lula, 2005) i jednoczes$nie utatwia poznanie analizowanych wielkosci (Dudycz, Ma-
tysek, 2016). W konsekwencji komunikacja gospodarcza zmierza w kierunku pisma obraz-
kowego (Bartos, 2010). Wciaz trwaja prace badawcze nad wykorzystywaniem wizualizacji
w eksploracji danych (Dudycz, Matysek, 2016). W przysztosci duze, wiclowymiarowe bazy
danych beda przedstawiane w formie dynamicznych prezentacji, np. wykresow na mapie
(Pindelski, Mrowka, 2014).

4. Analiza techniczna narzedziem analitycznym w obszarze rynku
kapitatowego na przyktadzie metody swiec japonskich

Analiza techniczna, AT (ang. technical analysis), jest stosowana od XVII do XVIII wieku.
Analitykow technicznych okresla si¢ mianem ‘czartystow’ (chartists) (Starzenski, 2011;
Zielonka 2011). Pierwotnie przedmiotem AT byly ceny ryzu (Sopocko, 2005; Goszczynski,
2008; Starzenski, 2011; Zielonka, 2011). W szerszym kontekscie wywodzi si¢ ona z decyzji
inwestycyjnych na rynku kapitalowym (Starzenski, 2011).

AT jest okreslana jako przejrzyste (Gdakowicz, 2015), ilo§ciowo-graficzne ujecie danych
(Murphy, 1999) biezacych oraz historycznych (Nowak, 1998). Jest stosowana w zakresie ba-
dania cen instrumentéw na rynku finansowym w celu predykcji kierunku ich zmian (Gosz-
czynski, 2008; J6zwicki, 2010; Zielonka, 2011; Jakubczak, Uzarski, 2013; Jarno, 2014) badz
prognozy wobec punktu zwrotnego na rynku (Starzenski, 2011), a zwlaszcza do analizy
rynku, w tym jego rozwoju (Murphy, 1999) oraz dynamiki (Goszczynski, 2008), w celu do-
stosowywania si¢ do aktualnych uwarunkowan cenowych (Zaremba, 2010), wyznaczania
momentu podjecia przedsigwzigcia inwestycyjnego (Jajuga, 2009; Thiel, 2010) i ewentual-
nego prognozowania (Murphy, 1999). Szereg badan prowadzonych od lat 90. XX wieku do
XXI wieku w obszarze AT dowodzi, ze jest ona popularna w zakresie inwestycji (Goszczyn-
ski, 2008; Thiel, 2010). Wskazuje si¢ wrecz, ze AT jest powszechnym narzedziem analitycz-
nym (Sobanski, 2006; Starzenski, 2011) mogacym umozliwia¢ minimalizacj¢ strat z podej-
mowanych inwestycji (Zaremba, 2010), np. na rynku walutowym (Juszczyk, Balina, 2011),
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akcyjnym (Sobanski, 2006; Goszczynski, 2008; Bak, 2015). Oprocz roli ochronnej wskazy-
wana jest takze potencjalna przydatnos¢ AT w generowaniu ponadprzeci¢tnych dochodow
(Starzenski, 2011; Jarno, 2014). Jakkolwiek pojawiaja si¢ tez przeciwne opinie, AT jest od-
rebng dziedzing wiedzy i wciaz si¢ rozwija (Starzenski, 2011).

Najpopularniejsza metoda AT w zakresie przedstawiania poziomu i tendencji ksztaltowa-
nia si¢ cen jest technika swiec japonskich (japanese candelstick charting techniques) (Bo-
rowski, 2006; Jozwicki, 2010; Bak, 2015). Okreslenie ‘Swiece japonskie’ wynika z pocho-
dzenia tej metody z Japonii (Jozwicki, 2010).

Posrdéd rodzajow wykresow cen najczesciej stosowany jest wykres liniowy oraz §wiecowy.
Pierwszy stanowi lini¢ ciagla, ktorej poziom zalezy od cen zamknigcia w konkretnych mo-
mentach na osi czasu. Dopuszczalne jest postugiwanie si¢ ceng otwarcia, maksymalng badz
minimalng. W literaturze podkresla si¢ utomnos¢ wykresu liniowego z powodu pomijania
szeregu informacji na temat ksztattowania si¢ ceny okreslonego instrumentu finansowego
(Jozwicki, 2010). Wykres §wiecowy natomiast jest skonstruowany jednoczesnie z czterech
cen, tj. minimalnej, maksymalnej, otwarcia, zamknigcia. Swiecg popytowa (o biatym kor-
pusie) charakteryzuje cena otwarcia na dole korpusu i cena zamknigcia na jego gorze. Cien
(knot) dolny przedstawia cen¢ minimalng, a géorny wskazuje poziom ceny maksymalne;j.
W przypadku $wiecy podazowej (o czarnym korpusie) cena otwarcia jest przedstawiona na
gorze korpusu, a cena zamknigcia na jego dole. Cienie (knoty) z kolei obrazuja ceng mini-
malng i maksymalng w sposob tozsamy jak w przypadku $wiecy popytowe;.

Wykres $wiecowy w przeciwienstwie do wykresu liniowego ilustruje oprocz ceny za-
mkniecia rowniez cen¢ otwarcia, minimalng oraz maksymalng. Ponadto obrazuje (poprzez
kolor i dtugo$¢ korpusu, a takze dlugos¢ cieni) przebieg zmiany ceny (Juszczyk, Balina,
2011) w okreslonej jednostce czasu (Sopocko, 2005). Uszczegotawiajac, kazda swieca jest
zbudowana z ceny otwarcia (open), zamkniecia (close), minimalnej (low) 1 maksymalne;j
(high) (Nison, 2001). W konsekwencji, przy zalozeniu, iz wskazane rodzaje cen sg na roz-
nym poziomie, $wieca posiada korpus (real body) oraz cienie (shadows). Korpus swiecy
moze by¢ bialy (C < C, co oznacza wzrost ceny w jednostce czasu, jaki obejmuje Swieca)
lub czarny (C, < C, co oznacza obnizenie ceny w jednostce czasu, jaki obejmuje Swieca)
(Jo6zwicki 2010). Technika swiec japonskich stanowi graficzne odwzorowanie ksztattowania
si¢ cen (Goszczynski, 2008). Wykres §wiecowy poprzez zbiorcze obrazowanie danych (cena
otwarcia, zamknigcia, minimalna, maksymalna) jest praktyczny (Kaczmarek, Gotda, 2015)
i uzyteczny (Jozwicki, 2010). Swiece japonskie umozliwiaja tatwy odbiér informacji, a ze-
stawienie zbioru §wiec pozwala uzyska¢ dodatkowy zakres informacji (Goszczynski, 2008;
Jozwicki, 2010; Jakubczak, Uzarski, 2013). Wykres §wiecowy uwidacznia sit¢ rynku (Gosz-
czynski, 2008). Identyfikacje formacji $wiecowych dokonuje si¢ poprzez analiz¢ zmian cen
w odniesieniu do:

— linii oporu i wsparcia (tj. pozioméw tworzacych przedziat cenowy, w ktérym okresowo

utrzymuje si¢ cena) (Zielonka, 2011);

— zmian obrotéw (Sopocko, 2005; Zielonka, 2011).

Literatura wskazuje na przydatno$¢ metody §wiec japonskich w zakresie analizy m.in. ryn-
kow rolnych (Jakubczak, Uzarski, 2013), kontraktéw terminowych na pszenicge konsump-
cyjng (Juszczyk, Balina, 2011), nieruchomosci mieszkaniowych (Gdakowicz, 2015). Wciaz
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jednak jest stosunkowo niewiele prac naukowych w obszarze wykreséw §wiecowych na pol-
skim rynku (Goszczynski, 2008).

5. Uwarunkowania analityki polskiego rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci stanowi specyficzny obszar przeprowadzania analiz w celu podej-
mowania decyzji w zakresie przedsiewzig¢ inwestycyjnych (Gotowska, Seredynska, 2012;
Kuryj-Wysocka, Wisniewski, 2012; Olechno-Kulas, 2015). Dowodem na to jest fakt, iz lite-
ratura wskazuje na rozmaitos$¢ definicji rynku nieruchomosci, m.in.:
— zlozony system (Belej, Cellmer, 2006; Klusek, 2007; Wisniewski, 2011; Olechno-Kulas,
2015);

— dynamiczny system ulegajacy cigglym przeksztalceniom (Bajerowski, Czyza, Szunie-
wicz, 2007; Dacko, 2009; Zyga, 2012; Wolny, Zrobek, 2012);

— transfer praw zwigzanych z nieruchomosciami (Cellmer, Kuryj, 2008; Betej, 2012);

— obszar relacji migdzy uczestnikami (Radzewicz, Wisniewski, 2011; Belej, 2012; Bac,
2014);

— zas6b gruntow i budynkéw (Olechno-Kulas, 2015).

Kwerenda bibliograficzna wskazuje rownolegle, ze po$rod cech charakterystycznych rynku
nieruchomosci sa: zalezno$¢ od czynnikéw wewnetrznych i zewngtrznych (Forys, 2009),
kapitatochtonno$¢ (Sitek, 2007), nichomogeniczno$¢ (Cellmer, 2012), mata przejrzystosé
(Kucharska-Stasiak, 2006a, 2006b, 2011; Jurek-Maciak, 2007; Nykiel, 2008; Nagaj, 2011;
Kuras, 2013; Zyga, 2014; Gdakowicz, 2015). Wérdd wystepujacych probleméw z informa-
cja na rynku nieruchomosci (Trojanek, 2009) mozna wymieni¢ np. wiele niekompatybil-
nych zroédet danych, utrudniony dostep do znacznej czgéci zasobdw, periodycznosé danych
(Wilcezek, 2013). Niska przejrzystos¢ rynku nieruchomosci powoduje trudnosci w analizo-
waniu rynku oraz kreuje ryzyko specyficzne inwestycji na rynku nieruchomosci (Jurek-Ma-
ciak, 2007; Gdakowicz, 2015). W konsekwencji niski poziom przejrzystosci rynku wywotuje
trudnosci w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych (Sitek, 2010; Kuras, 2013; Czechowska,
2014). Uczestnicy rynku nieruchomosci czgsto podejmuja nieracjonalne decyzje, ich prze-
stanki bowiem wynikaja z fragmentarycznych informacji o rynku nieruchomosci (Radze-
wicz, Wisniewski, 2011). Na rynku kapitalowym, jak i na rynku nieruchomosci informacja
ma fundamentalne znaczenie jako warunek procesu decyzyjnego (Matkowska, 2005; Jurek-
-Maciak, 2007; Nagaj, 2011; Wilczek, 2013). Posiadanie wiedzy sprawia, ze uczestnik rynku
nieruchomosci odczuwa komfort oraz motywacj¢ do dalszych dziatan w zakresie procesu
podejmowania decyzji inwestycyjnych (Gibler, Nelson, 2003).

Pomimo niskiej przejrzystosci rynku nieruchomosci w Polsce nieruchomosci sg, obok obli-
gacji i akcji, jednymi z najpopularniejszych aktywdw inwestycyjnych (Jurek-Maciak, 2007).
[lustruje to istotng role rynku nieruchomosci w gospodarce. Z analitycznego punktu widze-
nia dynamiczny charakter rynku nieruchomosci oraz jego niska przejrzystos¢ powoduja ko-
nieczno$¢ przeprowadzania analiz tego rynku o mozliwie szerokim zakresie. Innymi stowy,
istnieje potrzeba optymalizacji wykorzystania ograniczonego zasobu informacji w obszarze
analityki rynku nieruchomosci. Niezbedng czynnoscia na rynku nieruchomosci jest analiza
danych umozliwiajaca selekcje i syntetyzowanie (Calka, 2012). Istnieje potrzeba zwigksze-
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nia przejrzystosci rynku nieruchomosci (Borowska, Domanska, 2016), np. poprzez uspraw-
nienie wspotpracy uczelni i podmiotow profesjonalnej obstugi rynku nieruchomosci (Grze-
sik, Zrobek, Zrobek, 2007).

6. Metodyka badania

Artykut ma na celu przedstawienie przyktadu aplikacji analizy technicznej do eksploracji
danych z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiWN). Uszczegdtawiajac, zastosowa-
nia metodologii analizy technicznej dokonano poprzez implementacj¢ metody $wiec japon-
skich. Przeprowadzone badanie jest jednoczesnie ukierunkowane na udzielenie odpowiedzi
na pytanie dotyczace mozliwosci osiggni¢cia wzrostu poziomu przejrzysto$ci rynku nieru-
chomosci, a takze wygenerowania szerszej informacji z danych rynkowych, stosujac ich wi-
zualizacj¢. Uwypuklone zostaja zatem mozliwosci AT jako narzedzia potencjalnie umoz-
liwiajgcego uzupelienie informacji i poszerzenie analiz rynku nieruchomosci. Badanie
obejmuje studium przypadku — transakcje kupna-sprzedazy w obszarze rynku niezabudowa-
nych nieruchomosci gruntowych rolnych w Katowicach. Kryterium wyboru studium przy-
padku: stosunkowo ptynny segment rynku nieruchomosci, miasto stanowigce wazny osrodek
miejski w skali regionalne;j.

Struktura studium przypadku uwzglednia syntetyczne przedstawienie:

— opisu przedmiotu badania — liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy wraz z kryte-

riami selekcji danych;

— interpretacji wykresu liniowego zgromadzonych danych — zakres cen, luki cenowe;

— interpretacji wykresu §wiecowego sporzadzonego na podstawie danych — zakres cen,

luki cenowe, tzw. strefy popytu-podazy;

— przyktadowych funkcji identyfikowanych stref cenowych, tj. linii wsparcia i/lub oporu.

7. Préba aplikacji metody swiec japonskich jako infoviz na rynku
nieruchomosci

7.1. Opis przedmiotu badania

Badanie dotyczy cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci gruntowych (rolnych) w Ka-
towicach. Ceny podlegajace badaniu obejmuja okres od 2005 (dane od czerwca) do 2015
roku. Ze wzgledu na stosunkowo niskg ptynno$¢é rynku nieruchomosci oraz, z drugiej strony,
dazenie do jak najbardziej doktadnych informacji zostaty one przedstawione w ujeciu mie-
siecznym. Na przestrzeni badanego okresu zawarto okoto 33 000 transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci, w tym okoto 280 transakcji dotyczyto nieruchomosci gruntowych (o prze-
znaczeniu rolnym). Posrod wyselekcjonowanych pozycji wyodrgbnione transakcje, w celu
zachowania rynkowego charakteru, zostaty zawarte przez osoby fizyczne. Wspdlny funda-
ment dla zgromadzonych danych stanowi takze nabywane/zbywane prawo do nieruchomosci
— wilasno$¢. Wykresy dla przedmiotowych transakcji, w celu nadania im poréwnywalnosci
bez wzgledu na powierzchni¢ poszczegdlnych nieruchomosci gruntowych, zostaty zbudo-
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wane na podstawie cen jednostkowych. W przypadku dokonania wigcej niz jednej transakcji
w danym miesigcu zostata okreslona ich §rednia cena jednostkowa.
7.2. Interpretacja wykresu liniowego dla przedmiotowych danych

Wykres liniowy stanowi polaczenie punktow odzwierciedlajacych ceny zamknigcia. Poni-
zej (rysunek 1) przedstawiono wykres miesigczny.
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Rysunek 1. Wykres liniowy cen transakcyjnych 1 m? na rynku nieruchomosci gruntowych (rolnych)
w Katowicach
(Figure 1. Line chart transaction price 1 m* on greenfield [farmland] real estate market in Katowice)

Z 16 dto: opracowanie whasne.

Ceny catkowite gruntowych nieruchomosci rolnych ksztaltowaly si¢ przewaznie na pozio-
mie od niespetna 50 tys. zt do ponad 200 tys. zt, co w ujeciu jednostkowym oznacza zakres
najczeséciej od okoto 60 zt/m? do okoto 200 z¥/m?. Przedstawiony na wykresie zakres cen
wskazuje na niejednorodno$¢ zbioru danych, tj. indywidualny charakter nieruchomosci. Od-
zwierciedla to m.in. r6ézna lokalizacja nieruchomosci, dostgpno$¢ komunikacyjna, dojazd,
ksztatt dziatki, uksztaltowanie terenu, uzbrojenie itd. Ze wzgledu na niewielki opis transakcji
w RCiWN niejednokrotnie niemozliwe jest samodzielne dokonanie opisu konkretnej nieru-
chomosci na dzien dokonanej transakcji. W zwiazku z powyzszym konieczna jest szeroka
analiza rynku nieruchomosci.

Ponadto widoczne sa luki pomigdzy zawieranymi transakcjami, co wynika ze specyfiki in-
westycji bezposrednich na rynku nieruchomosci. Powyzszy wykres §wiadczy o tym, ze trend
wydaje si¢ horyzontalny, co przy stosunkowo szerokim zakresie cen jednostkowych nie sta-
nowi znaczacej uzytecznosci w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych na kapitato-
chtonnym rynku nieruchomosci.
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7.3. Interpretacja wykresu $wiecowego dla przedmiotowych danych

Wykres $wiecowy to szereg $wiec odzwierciedlajacych ceny otwarcia, zamknigcia, mini-
malne oraz maksymalne w adekwatnych, wobec interwatlu czasowego wykresu, okresach.
Ponizej (rysunek 2) przedstawiono wykres miesigczny.
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Rysunek 2. Wykres $§wiecowy cen transakcyjnych 1 m? na rynku nieruchomosci gruntowych (rolnych)
w Katowicach
(Figure 2. Candlestick chart transaction price 1 m? on greenfield [farmland] real estate market
in Katowice)
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Zr6dto: opracowanie wiasne.

Ceny catkowite gruntowych nieruchomosci rolnych ksztaltowaly si¢ przewaznie na pozio-
mie od niespetna 50 tys. zt do ponad 900 tys. zl, co w ujgciu jednostkowym oznacza zakres
najczeseiej od okoto 30 zt/m? do okoto 300 zt/m?. Pokazany na wykresie (rysunku 2) zakres
cen, podobnie jak na rysunku 1, ale w silniejszy sposob, wskazuje na prawdopodobne, 16z-
norodne stopnie cech poszczegdlnych nieruchomosci. Ponadto widoczne sg luki pomigdzy
zawieranymi transakcjami, co wynika ze specyfiki inwestycji bezposrednich na rynku nieru-
chomosci, tj. niskiej ptynnosci.

Wykres §wiecowy obrazuje peten zakres cen transakcyjnych w danym okresie, tj. poziomy
cenowe osiggane od momentu otwarcia do zamknigcia poszczegdlnych $wiec. Poza tym
przedstawia, poprzez uksztattowane korpusy oraz knoty, site popytu i podazy. Uwidacznia si¢
na przyktad, ze ceny badanych nieruchomosci w grudniu 2005 roku nie ksztaltowaty sig¢ je-
dynie na poziomie okoto 90 zt/m?, lecz w przedziale od okoto 30 zt/m? do okoto 130 zt/m?,
aw lipcu 2007 roku nie ksztattowaty si¢ jedynie na poziomie okoto 130 zt/m?, lecz w prze-
dziale od okoto 80 zl/m? do okoto 200 zt/m? Z kolei pod wzgledem ksztalttowania popytu
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oraz podazy mozna np. zauwazy¢, ze czgsto drugg potowe roku charakteryzuje szerszy za-
kres cen dokonywanych transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci. Ponadto, pod
wplywem zachodzacych warunkéw rynkowych, uksztattowane §wiece (pomimo jedenasto-
letniego okresu badan i 280 transakcji kupna-sprzedazy) obrazuja pewne szczegélne po-
ziomy, tzw. strefy popytu oraz podazy. W ich zakresie mozna zaakcentowac, ze osiaganie
coraz wyzszej/nizszej ceny, wezesniej juz odnotowywanej, na poziomie ktorej uwydatnia
si¢ trudno$¢ wobec jej przekroczenia, okresla si¢ mianem testowania. Oznacza ona odbi-
janie si¢ ceny od poziomu j3 ograniczajacego (uwydatnia to §cieranie si¢ strony kupujacej
i sprzedajacej na rynku). Wraz ze wzrostem czestotliwo$ci testowania poszczegdlnych stref
(poziomow) cenowych zwigksza sig¢ istotnosc¢ tych cen jako granic zbiorowych preferencji na
rynku. Na rysunku 3 zobrazowano ich siedem, jako obszary, na poziomie ktorych cena przed-
miotowych nieruchomosci reagowala szczegdlnie wrazliwie, inicjujac tzw. lini¢ wsparcia
(gdy nastgpuje proba przetamania podczas obnizania si¢ ceny) i/lub oporu (odno$nie do gra-
nicy utworzonej podczas wzrostu cen) (w tym przypadku poziom okoto 20 zt/m?, 80 zt/m?,
150 zt/m?, 230 z¥/m?, 390 z/m?, 650 zt/m?, 780 zl/m?). Wzrost intensywnosci ich tzw. testo-
wania dotyczyt w badaniu zwlaszcza poziomu 20 zt/m?, 80 zt/m? i 150 z/m?.
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Rysunek 3. Strefy popytu-podazy na wykresie §wiecowym cen transakcyjnych 1 m?
na rynku nieruchomosci gruntowych (rolnych) w Katowicach
(Figure 3. Demand’s and supply’s zones on candlestick chart transaction price 1 m?
on greenfield [farmland] real estate market in Katowice)

Zr6dto: opracowanie wiasne.
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7.4. Przyktadowe funkcje identyfikowanych stref cenowych

Identyfikacja poziomoéw cenowych, na ktorych ksztaltuja si¢ linie ograniczajace (tj. linie

wsparcia, oporu), moze pelni¢ m.in. funkcje:

— informacyjng (na potrzeby dokonania rachunku optacalno$ci inwestycji na rynku nieru-
chomosci lub w celu weryfikacji cen transakcyjnych wykazywanych w aktach notarial-
nych);

— decyzyjna (w celu podjecia decyzji inwestycyjnej);

— negocjacyjna (umozliwiajac okreslenie racjonalnego zakresu negocjacyjnego).

Oznacza to wzrost informacji o rynku np. dla inwestoréw, w tym potencjalnych, a takze

specjalistycznych podmiotdw obstugujacych rynek nieruchomoscei (np. notariusze, posred-
nicy nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi).

8. Podsumowanie

Artykut stanowi probe przegladu literatury w zakresie kategorii informacji ze szczegodl-
nym zaakcentowaniem stopnia przejrzystosci zasobu informacji na rynku nieruchomosci.
Na podstawie dokonanej kwerendy bibliograficznej mozna wskaza¢, ze pomimo literatury
na temat zastosowania analizy technicznej na rynku finansowym wigkszos¢ badan dotyczy
m.in. rynku walutowego, akcyjnego. Niewiele jest natomiast badan w zakresie rynku nie-
ruchomosci. Prace naukowe dotyczace zastosowania metody $wiec japonskich na polskim
rynku finansowym sg za$ szczegdlnie nieliczne (Goszczynski, 2008).

Studia empiryczne wykazaty mozliwo$¢ poszerzonego przedstawiania osigganych cen na
rynku nieruchomosci. W przeciwienstwie do wykresu liniowego, metoda $wiec japonskich
uwydatnia nie tylko cen¢ zamknigcia w konkretnym okresie czasu, lecz takze ceng otwarcia,
minimalng i maksymalna. Pokazywane sa bowiem szersze przedzialy cenowe, jakie byty
osiggane na rynku. Wykres liniowy obrazuje, iz ceny badanych nieruchomosci np. w grud-
niu 2005 roku osiggnety poziom okoto 90 zt/m?, a wykres $wiecowy poswiadcza, Ze ceny te
ksztaltowaty si¢ na poziomie od okoto 30 do 130 zt/m?. W lipcu 2007 roku wykres liniowy
przedstawia poziom cenowy okoto 130 zl/m?, podczas gdy $wiece japonskie wykazuja prze-
dziat od okoto 80 do okoto 200 zl/m?. Ponadto w maju 2015 roku wykres liniowy uwydat-
nia, ze ceny ksztattowaty si¢ na poziomie okoto 60-200 zt/m?, a wykres §wiecowy — okoto
30-300 zt/m?. Poza tym wykres swiecowy umozliwia identyfikacje linii wsparcia i oporu, co
determinuje wzrost informacji o rynku m.in. dla inwestorow, w tym potencjalnych, jak row-
niez specjalistycznych podmiotéw obshugujacych rynek nieruchomosci (m.in. posrednikoéw
nieruchomosci, rzeczoznawcoéw majatkowych, notariuszy).

Na podstawie przeprowadzonego badania empirycznego mozna uzna¢, ze aplikacja ana-
lizy technicznej w postaci wykresu §wiecowego umozliwia, poprzez przystgpnos¢ konstruk-
cji $wiec japonskich i stosunkowo szeroki zakres informacji wygenerowanej z badanych da-
nych, poszerzenie analizy rynku nieruchomosci. Oznacza to mozliwo$¢ zwigkszenia stopnia
przejrzystosci rynku nieruchomosci w przypadku wykorzystania czg¢éci danych z RCiWN,
nadajac im jednocze$nie wigkszg uzytecznos¢. Rownolegle, w zwigzku ze stanowieniem
przyktadu narzedzi wizualizacyjnych, moze umozliwia¢ optymalizacj¢ czasu poswigcanego
dokonywaniu analizy rynku.
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Niniejszy artykul nie wyczerpuje podjetej problematyki badawczej, stanowi bowiem przy-
czynek do podjecia dalszych rozwazan naukowych w przedmiotowym zakresie, np. zaweza-
jac zakres przedmiotowy badania i dokonujac selekcji nieruchomosci podobnych w odniesie-
niu do ich cech (np. lokalizacja, powierzchnia).
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Japanese candlestick charting techniques as data visualisation method

analysis of real estate market

Abstract: The problem of the article refers to limited
availability of information on the real estate market and,
as a consequence, its low level of transparency, which
makes a decision-making process as regards investment
more difficult. Therefore, the problem research which
is being discussed pertains to the question in what way
the scope of information from the market data on the
real estate market and, at the same time, usability of
data collected in Register of Prices and Values of Real
Estate (RCiWN) can be increased. Methodological re-
search includes bibliographic search and a case study
which are related to information management on real
estate market. A case study constitutes an application
of a technical analysis (Japanese candlestick chart
method) of the undeveloped land real estate market in
Katowice. Based on the conducted empirical study it

can be stated that application of a technical analysis in
the form of a candlestick charting can enable, by means
of relatively broad scope of information generated from
the research data, an extension of a real estate market
analysis. This also means the possibility of increasing
the degree of the real estate market transparency in the
case of using partial data from (RCiWN) while grant-
ing them greater usability. Concurrently, it can, being
an example of a visualisation tool, enable an optimisa-
tion of the time spent on conducting a market analysis.
This present article does not exhaust the undertaken re-
search problem. For it is a contribution towards further
scientific considerations within the said scope, e.g. nar-
rowing down the research object by selecting similar
real estate as regards their characteristics (e.g. localisa-
tion, area).

Key words: information, data mining, visual mining, technical analysis, Japanese candlestick charting techniques,

real estate market




