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,KLASICNA“ DOLOCITEV MODELOV MNOZICNEGA VREDNOTENJA

- Modeli se oblikujejo s statistiCnimi metodami obdelave podatkov o trgu nepremicnin

- Koncnirezultat je diskretizirana enaCba modela, s pomocjo katere dolo¢imo posploSeno trzno vrednost posamezne
nepremicnine

Primer enacbe —za izracun posplosene vrednosti po modelu (STA):
V=VTx I:obn x I:Iast % de x I:Iege % I:odd

Tabela: Oznake in opis oznak za izracun posplosene vrednosti po modelu za stanovanja (STA)

Oznaka | Opis oznake

Vv Posplosena vrednost dolocena za del stavbe s pripadajocimi skupnimi deli in pripadajo¢im zemljis¢em po modelu STA

VT Vrednost iz vrednostne tabele za stanovanje glede na odgovarjajo¢ stolpec za leto izgradnje in vrstico za velikost po modelu STA
Fobn Faktor obnov

Flast Faktor lastnosti

de Faktor dodatnih prostorov

FIege Faktor lege stanovanja v stavbi

Fodd Faktor vplivnega obmocja
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- Preveritev in izboljSanje kakovosti posameznih elementov sistema mnozi¢nega vrednotenja z uporabo
umetne inteligence:

- samodejno prepoznavanje osamelcev v podatkih, posredovanih v ETN,

- samodejna analiza trendov trga nepremicnin oz. podpora casovnemu prilagajanju cen (odprava vrzeli
zaradi zakasnjenega poroCanja podatkov),

- Raziskava in izboljSava obstojeCih modelov vrednotenja, ki ima za cilj toCnejSe vrednosti
nepremicnin, kar predstavlja odkrivanje in definiranje dejavnikov, ki vplivajo na vrednost razlicnih vrst
nepremicnin (podpora s ¢im SirSim naborom ekonomskih, prostorskih in socialnih podatkov).

Podatki nepremi¢nine [ "Ml Model vrednotenja s 3 Posplosena vrednost

nepremicnine
Socialno ekonomski
parametri
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SAMODEJNO PREPOZNAVANJE OSAMELCEV V PODATKIH,
POSREDOVANIH VETN

samodejno iskanje poslov, ki so izstopajoCi, in jih Razmerje med ceno in modelsko vrednostjo za prodaje stanovanj
obi¢ajno odstranimo iz nadaljnje analize 8
bistveno izboljSanje natancnosti modela 7
proces deluje na poljubnem izboru posamezne 6
spremenljivke, uporaben je tudi za iskanje
izstopajocih vrednosti ob interakcijskem vplivu 5
dveh ali ve¢ spremenljivk \
Metode:
Strojno ucenje: Izolacijski gozd, kNN ’
Mahalanobisova razdalja 2
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SAMODEJNA ANALIZA TRENDOV TRGA NEPREMICNIN

|zraCun trenda cen nepremicnin je eden od pomembnejSih korakov pri
modeliranju vrednosti nepremicnin.

Pomoc pri oblikovanju obmocij z enakim trendom trga nepremicnin
- analizira obmocij, ki imajo malo podatkov o prodajnih poslih

- samodejno odkrivanje obmocij s podobnimi socialno-ekonomskimi (SE)
podatki in smiseln prikaz podobnih prostorskih enot, ;“‘vf\

- uporabljeni SE podatki:
- povprecCna starost prebivalstva,
- indeks staranja,
- koeficient starostne odvisnosti,
- haravni prirast gibanja prebivalstva,
- Stevilo Studentov na 1k prebivalcey,
- Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj na 1k prebivalcey,
- delezizdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe,
- delezizdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe
- Metoda: metoda grucenja: K-means clustering v 6 razredov

|
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SAMODEJNA ANALIZA TRENDOV TRGA NEPREMICNIN,

Trend gibanja cen za stanovanja v TAO -> LJUBLJANA + 8 tedenska napoved

RN

- Uporabljen model.:
. —— 90-dnevno drsece povpredje + tedensko povprecenje + Gaussovo glajenje (3)
ARI MA (AUtO RegreSS|Ve 1.1 Rezultati napovedi modela ARIMA + tedensko povprecenje + Gaussovo glajenje (3)

Integrated Moving
Average) je statisticni
model, ki se uporablja
za analizoin
napovedovanje
¢asovnih vrst.

1.0 4

0.9 4

- Napoved v bliznjo
prihodnost za 8 tednov

0.8 1

SPAR (cena / modelska vrednost)

0.7 4

0.6 4

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Datum prodaje
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RAZISKAVA IN IZBOLJSAVA MODELA (TRENIRANJE)

- p roces, p ri kate re m iZ atributnih pOd atkov m NAPOVEDOVALNI MODELI VREDNOSTI NEPREMIENIN 2
v . “re .e Osnovne informacije  Uredi  Dovoljenja  Integracije  Uredipravice  Posodobipodatke  Rezultati *  Razmerja  Atributnapolja  Vrstni red podatkov v tabeli
naucimo model za NAPOVED ciljne spremenljivke ©
(Vre d n O St n e p re m ié n i n ) . EI_] | 1 14.05202412:27 test primoztsl 1 18269 28023 {'hilbert_distance":0.308, velikost":0.227,"days_from._. |||||7 \\l
’ -
@ 2 13.05.202418:42  Model STA andraz Ea 17506 25505 {'hilbert_distance".0.386, velikost":0.284,"days_from_. IIII | -'h..l
- te Stl ra n I h J e b I l'o Ve C a rh Ite kt u r m O d e I'OV u m et n e & 3 13.05202409:25 Treniranje STA MU + 29914 41070 {'hilbert_distance":0.249  velikost":0.2leto_izg":0.15... ||||“_ \‘*a-._hl
I n te ll ge n C e * 7 : 4 250420241148 Model STAdemo (F.. 15033 22657 {*hilbert_distance’:0.313 velikost*:0.266days_from_ "Iu.. \l
- R a n d O m FO re St, ’1; ;7-77 5 2504202471:25  test1234 1 17395 25396 {hilbert_distance"0.406,"velikost":0.282."days_from_. I I I --|
T
- LST M ’ s 6 18.042023409:48  Model ZGS (test) x 6892 9542 {'velikost":0.46 days_from_ref_date"0.28hilbert_dis.. I 11 --l
- P ro p h e‘t . 7 180420240457 Model STA (primoz) 15268 23006 {‘hilbert_distance’:0.293 velikost:0.251  days_from_.. thm_ \E\_s_\l
8 160420241531 testp € 27289 36143 {‘hilbert_distance’.0.607 days_from_ref date".0.393} I ] --l
- N aJ u S p e S n eJ S I : Ra n d O m FO re St ( IVI et rl kl Za 12.04.202413:00  treniranje primozzg.. L 6607 9923 {'velikost":0.464 hilbert_distance":0.275, days_from._.. I l I --l
oce nj eva nj e Sta u po ra b Ij e n i M A E i n R IVI S E ) 0 11.04202407:14 pszgs1 + 26766 60947 {"velikost":0.547 days_from_ref_date"-0.236 hilbert_... I 't --I
Tabela 1: Rezultati po vrsti arhitektur modelov na podatkih o poslih za stanovanja e
Stanovanja
Model/Metrika MAE RMSE
LSTM 27649 36034
Prophet 46913 58034

RF 15893 23152
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RAZISKAVA IN 1ZBOLJSAVA MODELA
(TRENIRANJE)

- Razdelitev podatkov na u¢no in testno mnozico: 80/20

- Analiza medsebojne koreliranosti atributov

Heatmap of features in the model
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- Treniranje modelov z razlicnimi kombinacijami podatkov oz. spremenljivk

IME MODELA MAE RMSE
Model STA (FCT) 14978 22535
Model STA + 3 SE (FCT) 16937 24336
Model STA + 10 SE (FCT) 16853 24440
Model STA (FCT) atr. po uradnem modelu 16976 24638
Model HIS (FCT) 34378 47099
Model HIS + 10 SE (FCT) 34919 47954
Model HIS + 3 SE (FCT) 36082 48711

- Na podlagi predhodno nauc¢enih modelov lahko izvajamo napovedovanje modelske vrednosti posameznega
prodajnega posla.

- Zuporabo naucenega modela je omogocCena ¢asovna prilagoditev pogodbenih cen v realnem casu.
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PODPORA DOLOCANJU MEJ VREDNOSTNIH CON IN
DOLOCANJE VREDNOSTNE RAVNI

- "kacukabi" (validacija)

- Indikacija skladnosti/neskladnosti z 101V [Conrnie] iodel
veljavnimi conamiin ravhmi— B o ok
vrednost referencne nepremicne za S

%, :
gy 5 que

x o

X delsk: d d

posamezno obmocje iy 2
modelska_vrednost med

42619.41 in 63602.60 ‘97

modelska_vrednost med

- Predlogi Ul zarisa con in ravni

modelska_vrednost med
84585.81 in 105569.00
modelska_vrednost med

- Orodje zgradi model za vsak poligon v

modelska_vrednost med S Tt ot fia 1564
poligonskem sloju. Orodje za e e o - LY sedo vk 200
coniranje lahko zgradi ve¢ tiso¢ rodabia o med o [
regionalnih modelov, vsak ima svoje T 2toss0 - e b B o “dgr;; =
parametre in vsak naredi napoved za S

ceno referencne nepremicnine. modelka wechostmed = e 175

252451.41 in 273434.60 g @ D i

S IUIMVNL[C J e] Model

44695

= &

4.342,55

O =

modelska_vrednost med
273434.61 in 294417.80

- lzbira modela: linearni in nakljucni modelka recnost med
gozd (Random Forest Regressor) iy beiti

modelska_vrednost med

@ re  Prikazi samo legende

||E|‘

- Postopki predprocesiranja, u¢enja
modela in napovedovanja se izvedejo
za vsak poligon neodvisno.
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Predlogi Ul zarisa con in ravni

Napovedi cen referencnih
nepremicnin na osnovi Ul v
razlicnih poligonih se primerja-z
vrednostjo referencne
nepremicnine v celotni vrednostni
coni.

Na robovih cone je mogocCe opaziti
odstopanja v vrednosti (lahko so
pozitivna ali negativna).

ED - 3/;1_’

razSiritev oz.

okrnitev
vrednostne

lUI MVN] LConlranje] Model
toworeno" (validacija)
1 561
= poly_gid 47.622,00
R ] modelska_vrednost 212.398,37
934 trzna_cena 410.000,00
- stevilo_znacilk 2,00
i stevilo_pogodb 375
f 2561
§ model /

{"velikost™ 52.2,
"leto_izg": 1965.0}
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DOPOLNITVE, 1ZBOLJSAVE

~~» Neposredna uporaba

Integracija sistema z informacijskim
sistemom mnozicnega vrednotenja in
neposredna uporaba pri vsakdanjem
delu

" Interaktivha uporaba

< Azurni podatki

Nova orodja, funkcionalnosti

Novi izboljSani algoritmi
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HVALA ZA POZORNOST!
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