Wykrywanie obserwacji odstajacych w modelach regresyjnych

Przyktad zastosowania w analizie rynku nieruchomosci

Edward Preweda



Przyktadowy problem:

Zbadac wptyw atrybutow na ceny nieruchomosci
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Ustalic Wptyw hatasu na wartosé nieruchomosci lokalowych
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Pozyskanie danych
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Przypisanie atrybutow

The location of the property
Buffer 5,0 km
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Krakow city area
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Np. na podstawie portalu MSIP Obserwatorium, serwisu Gis-Support
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Przypisanie atrybutow
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Przypisanie atrybutow

Tram stops
Buffer 150 m
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Przypisanie atrybutow

LDWN road noise
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Mapy emisyjne halasu drogowego 1 przemyslowego



Przypisanie atrybutow

LDWN road noise
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Przypisanie atrybutow




Przypisanie atrybutow

Road, rail and industrial noise
mm >68db

@ <50db

B 50-68 dB

Bm Krakow city area



Sformutowanie modelu

Na przyktad regresja wielowymiarowa
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Coefficient of determination R®
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Absolute value of the maximum reduced deviation

Eliminacja obserwacji odstajacych

The obtained coefficient of determination R? = 0.41
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Eliminacja obserwacji odstajacych

Eliminacja obserwacji odstajacych do uzyskaniaR 2= 0.9500
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wwartosc bemwzgledna maksymalnej odohytki zredubkowanej
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Eliminacja obserwacji odstajacych

Eliminacja obserwacji odstajacych do uzyskania RL=0.9500
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YWwartosd bermwzgledna maksymalnej odchyiki zredulkovwaneaj
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Eliminacja obserwacji odstajacych

Eliminacja obserwacji odstajacych do uzyskania R 2= 4000
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Wyartostc bemnwzgledrna maksymalne] odoechytk Zzredukovwanasj

Eliminacja obserwacji odstajacych

Eliminacja obserwacji odstajacych do uzyskania R =0.8000
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Analiza zaleznosci

Pearson comelation plot
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Forecast value relative to the transaction price [PLN]

Wycena wg modelu

SALL A
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Figure 16. Roznice pomiedzy wartosd prognozowanymi a cenami transakcyjnymi dla 100
nieruchomosdi - rynek pierwotny i wtorny — cale miasto



Analiza wybranego atrybutu
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Figure 17. Warto$ci modelowe z uwzglednieniem i bez uwzglednienia halasu na rynku

plerwotnym — cale miasto



Analiza wybranego atrybutu
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Figure 18. Jednostkowy wplyw lokalizadji i hatasu na krakowskim rynku nieruchomosd lokalowych



Analiza wybranego atrybutu
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Figure 19. Zaleznosc ceny transakcyjnej od lokalizadi 1 hatasu



Analiza wybranego atrybutu
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Figure 21. Wartosci modelowe z uwzglednieniem i bez uwzglednienia hatasu na rynku pierwotnym
—lokalizacja przecietna.



Zestawienie wynikow i wnioski
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Figure 29. Standard deviation of the multivariate regression model



Zestawienie wynikow i wnioski

1200
1000

Value [PLN]
& & &
S © O

[
=
=

Alllocations Mediocre location Good location Very good
location

=

M Primary market - including the noise attribute
W Primary market - no noise attribute

Figure 30. Primary market - mean modulus of residuals



Zestawienie wynikow i wnioski
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Figure 31. Secondary market - mean modulus of residuals



Zestawienie wynikow i wnioski
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Figure 31. Secondary market - mean modulus of residuals



Kluczowe jest opracowanie modelu
I umiejetna eliminacja wptywu
obserwacji odstajacych
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Przykiad w Statistica
“ Podstawowe Edycja Widok Format Statystyka Data Mining
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sl
Statystyki  Regresja ANOVA Nieparametryczne Dopasowanie Rozklady i

podstawowe wieloraka rozkladu  symulacja !Anallza mocy b
Podstawowe Zaawansm
Baz , _ R
| .*ec resja wieloraka: D_1 ? X
Lp. — i
R Podstawowe |W|ec91| oK i
2 gl  Zmienne Anuluj
3 Zalezna: Cena & Opcje -
4 Niezalezne: 4-1113
: = Otworz dane
6
7 e s @ w
8 Momenty wazone
9
DF =
10 W-1 M-1
11
12 | Usuwanie BD
13 | © Przypadkami
14 | () Parami
15 1 () Zastepowanie
16 *| Patrz takze modut Ogdine modele regresji (GRM) Srednig




Przykiad w Statistica

@ Nyniki regresji v akiej: D_1

Wyniki regresji wicslorakie]

Zmn. zalez.Cena Wislor. R = L TE453110 F = 13,81555
R*2= , 55432655 df = 9,100
Liczba przyp. 110 Popraw. R*2= 31421554 p = 000000
Biad standardowy estymacji:56235%,356352
Wyr. wolny —-202325,135% Biagd std.: €0855,7% t( 100) = -3,325 p = ,0012

Uzbrojenie b*=,070 Dostep do dro b*=,13Z2 Dostepnosc ko b*=,158
Uksztaltowani b*=—,06 Esztalt dzial b*=,080 Lokalizacja b*=,135
Intensywnosc b*=,077 Ogrodzenie b*=,083 Powlerzchnia k*=,6%&

{istotne b* s3 podswietlone na czerwono)

B2

Alfa do podswietlania efektdw: 05 @ 0K
Podstawowe ] Wigce] Resziy, zalozenia, predykcja l Anuluj
Wartosci przewidywane:
Wykonaj analize reszt g W B  Opcje ~
2 Predykcja zmienne| zaleinej
Statystyki opisowe . .
© Oblicz granice ufnosci Alfa: B
& Generator kodow " () Oblicz granice predykciji 05 I%




Przykiad w Statistica

Zmn. zalez.Cena Wielocr. R : , 74453110 F = 13,81955

R~2: ,55432€55 df = 3,100
Liczba preyp. 110 Popraw. E~2: ,51421554 p = 000000

Blgd standardowy estymaciji: 58235, 355352
Wyr. wolny -202325,135% Blad std.: €0835,7% +{ 100) = -3,325 p = 0012
2|
Podstawowe l Wiecejl Fiesztyf] Przewid. l Wykr. ruzrzutu] Wykr. prawd. Odstajgce lzapiszl Podsumowanie
Typ wartosci odstajgce] Anuluj

Wykr. odstajgcych wg przypadkow

© Standaryzowane reszty (+ 2-5 sigma)
100 najbardziej odstajgcych: 2 Opcje T
() Standaryzowane wart. przewidywane Grupami
() Standaryzowane reszty () Usuniete reszty

() OdlegtosciMahalanobisa () Odleglosci Cooka




Przykiad w Statistica

Reszty standaryz.: Cena (D_1)
Uporzadkowane
Reszty standaryz. Obserw. Przewidyw. Reszta Standard Standard Bt std. Mahaln. Usunigte Cooka
Przyp. -2,2 . . . . 3,37 . +3. Wartosc Wartosc Przewid. Reszia W przew. Odlegt Reszta Odlegt.

63 . | . * [ 3408000 1511220 189678 0,22427 3,37269 1432874 6,08466 202845  0,084447

3 . | 5 . 388350,0 245564 2 142786 1,79631 2,53889 19381,13 11,95415 162029  0,098578
31 .* | . . 137190,0 2591638  -121974 202268 -2,16883 29437 31 2887269 -168003  0,244494
48 . | T . 340000,0 2192314 120769 1,35799 2,14740 11962 49 3,94071 126492  0,022888
33 . | gL . 2710830 1603348 110748 0,37762 1,96923 14118,14 5,87821 118197  0,027836
38 . | LI . 340000,0 234262 5 105738 1,60819 1,88013 1970212 12, 38649 120530  0,056371
B9 . | 5L . 262500,0 156924 4 105576 0,32085 1,87726 2127340 14 60532 123204 0,068670
43 . * | . 64000,0 1661609 -102161 0,47460 -1,81654 2703067 2418930 -132851  0,128909
67 | o 256500,0 155828 5 100672 0,30261 1,79005 11150,65 3,29404 104791 0,013649

2 | M 441000,0 344257 1 96743 3,43911 1,72020 2620517 22 67482 123573 0,104823

4 | = 190000,0 93417.,8 96582 -0,73625 1,71734 24575,87 19,82348 119378  0,086042
60 . . ; | o= 260008,6 1655775 94431 0,46489 1,67909 17286,77 9,30758 104284  0,032486
10 . . . | M 2098950 116446 9 93448 -0,35292 1,66161 1537755 7,15839 100999  0,024113
B6 . *_ | . ; . 899870 178953 1 -88966 0,68753 -1,58192 12882 23 4 72819 -93892  0,014625

1 | & . . 213840,0 1282757 85564 -0,15602 1,52143 17696,53 9,80159 94967  0,028233
62 | = ; - 316991,8 237083,2 79909 1,65514 1,42087 13083,64 490842 84481 0,012213
78 . | = ; . 110000,0 332216 76778 -1,73825 1,36521 2542565 2128779 96503  0,060181
21 i | 1400083 216088,8 -76081 1,30568 -1,35280 17860,53  10,00255 -84615  0,022831
98 = | 95386,5 1686631 -13277 0,51625 -1,30294 14284 25 6,04080 -f8330 0,012514
B2 . & | 99989,0 170952 4 -70963 0,55435 -1,26181 12708,32 4 57482 -74782  0,009028
38 . = | 78995,0 148669,7 -69675 0,18345 -1,23890 16230,69 8,08771 -f6005  0,015212
75 . _= | 720020 137898 1 -65896 0,00415 -1,17171 2030867  13,22285 -75778 0,023675
84 . — | 235000,0 300505,3 -65505 2.71083 -1,16476 1925950 11,79218 -74208  0,020419
109 . L | . . . 128997 2 1939915 -64994 0,93785 -1,15567 11627 60 3,66845 -67897  0,006230
22 [ ] . 284000 N 210N08 4 /4002 1 ARRTT 1 15403 1R313 A2 2 18N05 708R5 N N133AN



Przykiad w Statistica

Reszty standaryz.: Cena (D_1)
Uporzadkowane
Reszty standaryz. Obserw. Przewidyw. Reszta Standard Standard Bt std. Mahaln. Usunigte Cooka
Przyp. -2,2 . . . . 3,37 . +3. Wartosc Wartosc Przewid. Reszia W przew. Odlegt Reszta Odlegt.

63 . | . * [ 3408000 1511220 189678 0,22427 3,37269 1432874 6,08466 202845  0,084447

3 . | 5 . 388350,0 245564 2 142786 1,79631 2,53889 19381,13 11,95415 162029  0,098578
31 .* | . . 137190,0 2591638  -121974 202268 -2,16883 29437 31 2887269 -168003  0,244494
48 . | T . 340000,0 2192314 120769 1,35799 2,14740 11962 49 3,94071 126492  0,022888
33 . | gL . 2710830 1603348 110748 0,37762 1,96923 14118,14 5,87821 118197  0,027836
38 . | LI . 340000,0 234262 5 105738 1,60819 1,88013 1970212 12, 38649 120530  0,056371
B9 . | 5L . 262500,0 156924 4 105576 0,32085 1,87726 2127340 14 60532 123204 0,068670
43 . * | . 64000,0 1661609 -102161 0,47460 -1,81654 2703067 2418930 -132851  0,128909
67 | o 256500,0 155828 5 100672 0,30261 1,79005 11150,65 3,29404 104791 0,013649

2 | M 441000,0 344257 1 96743 3,43911 1,72020 2620517 22 67482 123573 0,104823

4 | = 190000,0 93417.,8 96582 -0,73625 1,71734 24575,87 19,82348 119378  0,086042
60 . . ; | o= 260008,6 1655775 94431 0,46489 1,67909 17286,77 9,30758 104284  0,032486
10 . . . | M 2098950 116446 9 93448 -0,35292 1,66161 1537755 7,15839 100999  0,024113
B6 . *_ | . ; . 899870 178953 1 -88966 0,68753 -1,58192 12882 23 4 72819 -93892  0,014625

1 | & . . 213840,0 1282757 85564 -0,15602 1,52143 17696,53 9,80159 94967  0,028233
62 | = ; - 316991,8 237083,2 79909 1,65514 1,42087 13083,64 490842 84481 0,012213
78 . | = ; . 110000,0 332216 76778 -1,73825 1,36521 2542565 2128779 96503  0,060181
21 i | 1400083 216088,8 -76081 1,30568 -1,35280 17860,53  10,00255 -84615  0,022831
98 = | 95386,5 1686631 -13277 0,51625 -1,30294 14284 25 6,04080 -f8330 0,012514
B2 . & | 99989,0 170952 4 -70963 0,55435 -1,26181 12708,32 4 57482 -74782  0,009028
38 . = | 78995,0 148669,7 -69675 0,18345 -1,23890 16230,69 8,08771 -f6005  0,015212
75 . _= | 720020 137898 1 -65896 0,00415 -1,17171 2030867  13,22285 -75778 0,023675
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Przykiad w Statistica
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Wyniki regresji wielorakie]

Zmn. zalez.Cena Wielor. R =
RM2=
Liczba przyp. 48 Popraw. R™"Z2=

, 96095408 F = 44,62353
, 92343274 df = 10,37
, 90273889 P = 000000

Blgd standardowy estymac]i:1905%3,55798%

Wyr. wolny —-272184,2058 Bilad std.: 41137,40 37) = —-g,8l6 p = 0000
Powierzchnia b*=-,04 Uzbrojenie b*=-,00 Dostep do dro b*=,144
Dostepnosc ko kb=, 304 Uksztattowani b*=,117 Esztalt dzial kb*=,235
Lokalizacja b*=,203 Intensywnosc b*=,00% Ogrodzenie b*=,131
Powlerzchnia bk*=,5%13
(istotne b* =3 podswietlone na czerwono)
B2
Alfa do podswietlania efektdw: 05 E oK

Podstawowe | Wiecej Fieszty,zamz'enia.predykcja|

Anuluj



Dyskusja

Dziekuje za uwage
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