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Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy
Majàtkowego [1] propozycja okreÊlania wp∏ywu poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen oparta o ana-
liz´ korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody opar-
te o analiz´ korelacji liniowych cechuje si´ wadà zwiàzanà
z uwzgl´dnieniem wp∏ywu na wielkoÊç wspó∏czynników nie tyl-
ko cechy badanej ale równie˝ pozosta∏ych cech nieruchomoÊci.
OkolicznoÊç ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego
o tak przeprowadzonà analiz´ co zazwyczaj b´dzie mia∏o wp∏yw
na ostateczne ustalenie wielkoÊci wp∏ywu poszczególnych cech.

W niniejszym artykule autorzy proponujà rozwiàzanie
tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczenio-
wej sprowadzajàcej cechy analizowanych nieruchomoÊci
podobnych do stanu „ceteris paribus”.

Przedstawiona poni˝ej propozycja oparta jest o wyko-
rzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujàcych stany
poszczególnych cech nieruchomoÊci podobnych. Wskazane
relacje wykorzystane zosta∏y do obliczenia wspó∏czynnika
korygujàcego pozwalajàcego na wyeliminowanie wp∏ywu na
kszta∏towanie si´ cen, cech innych ni˝ cecha aktualnie ba-
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SUMMARY

A proposal, presented in the previous issue of the Property Valuer [1], aiming to determine the impact of various aspects of the property
on the price differentiation based on Spearman’s rank correlation analysis, like other methods based on linear correlation analysis, suffers
from the drawbacks associated with taking into account the impact on the size of the coefficients not only characterizing the subject of the
study but also other aspects of the property. This causes a distortion in inference based on the analysis undertaken and it will usually effect
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a correction mechanism utilizing mutual relations of variables describing states of individual aspects of similar properties. Those relations
were used to calculate the correction factor to eliminate the price impact of characteristics, other than the traits under investigation, finally
yielding a state of „ceteris paribus” for the features mentioned. According to the authors, the described method involving the analysis of
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paribus”, gives a chance for a significant increase in the objectivity of valuations.
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dana. Jako punkt odniesienia dla okreÊlenia wspó∏czynnika
przyj´to w ka˝dym przypadku sum´ median ze skali ocen
cech w badanej grupie pomniejszonà o median´ w∏aÊciwà
dla skali ocen badanej cechy, do której odniesiono sum´
ocen odpowiednio stwierdzonych stanów dla poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci pomniejszonà o ocen´ cechy ana-
lizowanej. Ostatecznie otrzymano wspó∏czynniki korygujà-
ce ceny transakcyjne o wp∏yw cech innych ni˝ badana. Tak
okreÊlony wspó∏czynniki wykorzystano nast´pnie do skory-
gowania ceny transakcyjnej o wielkoÊç podpowiadajàcà
u∏amkowi zaobserwowanej ró˝nicy pomi´dzy cenà maksy-
malna i minimalnà. 

Obliczenia wspó∏czynników korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

(1)

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze
wzorem:

(2)

Na podstawie dokonanych obliczeƒ otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

(3)

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgl´dniajà
wp∏yw na ich kszta∏towanie wy∏àcznie badanej cechy po-
przez uwzgl´dnienie relacji wszystkich innych cech do wiel-
koÊci centralnej. Powy˝sze oznacza, ˝e w przypadku oblicza-
nia wspó∏czynnika korelacji rang dla poszczególnych cech
zró˝nicowanie wyst´pujàce w obszarze pozosta∏ych cech zo-
staje wyeliminowane. Jest to w zwiàzku z powy˝szym mate-
matyczne przekszta∏cenie doprowadzajàce stan pozosta∏ych
cech wszystkich analizowanych nieruchomoÊci podobnych
do stanu „ceteris paribus”.

W tym miejscu nale˝y zwróciç uwag´ na dwa bardzo
istotne uproszczenia dokonane w przypadku zastosowanie
wskazanej metody. 

Pierwsze uproszczenie polega na zastosowaniu metod
obliczeniowych w∏aÊciwych dla danych wyra˝onych na ska-
li przedzia∏owej do danych wyra˝onych na skali porzàdko-
wej. Jak wiadomo z teorii pomiaru w przypadku danych
wyra˝onych na skali porzàdkowej odleg∏oÊç pomi´dzy po-

szczególnymi wielkoÊciami w szeregu pomiarów nie jest
znana a opisujàce stany poszczególnych cech liczby majà
w zasadzie charakter kodów i nie przenoszà sobà ca∏oÊci
informacji przypisanych liczbà w normalnych warunkach
[2,3]. Uproszczenie takie nazywane niekiedy podejÊciem li-
beralnym jest stosunkowo cz´sto stosowane i dopuszczane
przez licznych autorów. Ciekawe podsumowanie poglàdów
w tym zakresie przedstawi∏ Thomas R. Knapp [4]. Nale˝y
równie˝ zauwa˝yç, ˝e wskazane podejÊcie w przypadku wy-
ceny nieruchomoÊci zosta∏o w polskich warunkach umoco-
wane prawnie. Opisane wy˝ej odst´pstwo jest bowiem sto-
sowane w ka˝dej wycenie prowadzonej przy zastosowaniu
podejÊcia porównawczego, w przypadku której nast´puje
korygowanie cen o wp∏yw cech jakoÊciowych. Wskazane
odst´pstwo w postaci przyj´cia równych odleg∏oÊci dla po-
szczególnych wielkoÊci szeregu pomiarów ma równie˝
miejsce w przypadku okreÊlania samego wspó∏czynnika ko-
relacji rang Spearmana jak równie˝ innych uznanych miar
statystycznych [5]. Jednà z zasadniczych przyczyn kry-
tycznego podejÊcia do przedstawionego wy˝ej traktowania
danych wyra˝onych na skali porzàdkowej sà poza narusze-
niem regu∏ pomiaru, obserwowane w badaniach respon-
dentów niewyt∏umaczalne i nielogiczne wyniki. Zdaniem
autorów w przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
mamy do czynienia z sytuacjà odmiennà od istniejàcej
w przypadku realizacji badaƒ ankietowych lub innych
form badaƒ spo∏ecznych lub ekonomicznych. W przypadku
wspomnianych badaƒ ka˝dy z respondentów nadaje wska-
zanym wielkoÊciom cech w∏asny wymiar. Wymiar ten co
zrozumia∏e mo˝e i zazwyczaj jest odmienny u poszczegól-
nych badanych. Nie istnieje wi´c w zasadzie ˝adna mo˝li-
woÊç ustalenia relacji pomi´dzy przypisanymi danym sta-
nom ocenami. W przypadku okreÊlania stanów cech rynko-
wych o charakterze jakoÊciowym mamy zazwyczaj do
czynienia z odmiennà sytuacjà. Zarówno same cechy jak
ich stany okreÊlane sà przez tà sama osob´. Bioràc pod
uwag´ to, ˝e do oceny zró˝nicowania stanów cech stosowa-
na jest specyficzna odmiana skali Likerta czyli skali zbu-
dowanej w oparciu o stany skrajne oraz stan neutralny
znajdujàcy si´ w jej Êrodkowej cz´Êci, w przypadku dokony-
wania oceny i stopniowania, opiniujàcy stara si´ zazwyczaj
zachowaç proporcj´ pomi´dzy przypisywanymi stanom
cech wielkoÊciami. OkolicznoÊç ta powoduje, ˝e oceny do-
konane w taki sposób zbli˝ajà si´ co do swojego charakte-
ru do danych wyra˝onych na skali interwa∏owej. 

Drugie uproszczenie polega na przyj´ciu a priori za∏o˝e-
nia o równoÊci udzia∏u poszczególnych cech w ró˝nicowaniu
si´ cen. Powy˝sze za∏o˝enie s∏u˝y w opisywanym przypadku
jedynie do doprowadzenia poszczególnych stanów cech nie-
ruchomoÊci podobnych do stanu „ceteris paribus”. W tym
znaczeniu uproszczenie takie zdaniem autorów mo˝e byç
stosowane, pozwalajàc na wyeliminowanie wp∏ywu cech wza-
jemnie skorelowanych. 
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Ostatecznà postaç proponowanego modelu uwzgl´dniajà-
cà sprowadzenie cech nieruchomoÊci podobnych do stanu ce-
teris paribus przedstawiono poni˝ej. 

(4)

gdzie:
dij = cij – xij,     (i = 1,..., n; j = 1,...,m)

W powy˝szym wzorze przez cij oznaczono rangi cen sko-
rygowanych Csij.

Przyk∏ad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wy˝ej metody przedsta-
wiono przyk∏ad praktyczny opierajàcy si´ o dane zaprezento-
wane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania „Zastosowanie wspó∏-
czynników korelacji rang Spearmana do ustalania wag cech
rynkowych nieruchomoÊci” [1].

Wskazane dane wykorzystano do utworzenia macierzy
skorygowanych cen obliczonej z wykorzystaniem wzoru 1 i 2
(tabela 1).

Wykorzystujàc przedstawione dane obliczono wielkoÊci
wspó∏czynników korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.
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Tabela 1. Macierzy cen skorygowanych 

Tabela 2. Obliczenie wp∏ywu poszczególnych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen
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Na podstawie dokonanych obliczeƒ uzyskano wielkoÊci
wspó∏czynnika korelacji rang Spearmana ρ wzgl´dem ceny
dla poszczególnych cech przy uwzgl´dnieniu stanu „ceteris
paribus” dla cech pozosta∏ych.

Uzyskane wyniki przekszta∏cono w procentowy udzia∏
poszczególnych cech w zmiennoÊci cen obliczajàc udzia∏ war-
toÊci bezwzgl´dnej wspó∏czynników w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7 [1] (tabela 2).

Jak wynika z porównania tabeli nr 2 z tabelà nr 5 zawar-
tà w opracowaniu „Zastosowanie wspó∏czynników korelacji
rang Spearmana do ustalania wag cech rynkowych nierucho-
moÊci” [1] zarówno wielkoÊç wspó∏czynników korelacji rang
Spearmana ρ dla poszczególnych cech jak ich udzia∏y procen-
towe uleg∏y zmianie. Próg istnoÊci przekroczy∏ równie˝
wspó∏czynnik dla pary „powierzchnia dzia∏ki/cena”. Uzyska-
ne wyniki potwierdzajà s∏usznoÊç wàtpliwoÊci odnoszàcych
si´ do okreÊlania wielkoÊci wag w oparciu wy∏àcznie o stosu-
nek korelacji poszczególnych stanów cech, obliczonych
w oparciu o ceny nieskorygowane. Z badaƒ autorów wynika,
˝e jedynie w sytuacji zaistnienia bardzo specyficznego uk∏a-
du stanów cech, w znacznej mierze znoszàcych si´ wzajem-
nie, ró˝nice w okreÊlonych wielkoÊci wspó∏czynników korela-
cji sà na tyle niewielkie, ˝e nie wymagajà dodatkowego, opi-
sanego w niniejszym opracowaniu dzia∏ania korygujàcego. 

Na zakoƒczenie autorzy chcieliby zwróciç uwag´ na ko-
niecznoÊç zachowania du˝ej ostro˝noÊci przy eliminowaniu
z modelu cech o silnej wzajemnej korelacji. W literaturze
ekonometrycznej [6] przyjmuje si´, ˝e silna wzajemna kore-
lacja poszczególnych zmiennych prowadziç powinna do wy-
eliminowania jednej z nich (lub nawet ca∏ej grupy) z modelu
ze wzgl´du na wyjaÊniania przez te zmienne tego samego ob-
szaru zmiennoÊci. Poglàd ten mo˝e byç s∏uszny w przypadku
budowania skomplikowanych modeli ekonometrycznych jed-
nak tylko i wy∏àcznie pod warunkiem, ˝e korelacja taka si´
logicznie wyt∏umaczyç i faktycznie mo˝e oznaczaç substytu-
cj´ cech. W przypadku nieruchomoÊci sytuacja taka wyst´po-
waç b´dzie w zasadzie wy∏àcznie w obszarze cech opisujà-
cych ten sam obszar preferencji nabywców. 

Eliminacja taka zdaniem autorów nie powinna mieç
miejsca w przypadku zmiennych opisujàcych stany poszcze-
gólnych nieruchomoÊci porównawczych a odnoszàce si´ do
odr´bnych obszarów preferencji. Powy˝sze oznacza, ˝e sil-

na wzajemna korelacja cechy „lokalizacji” i „sàsiedztwo”
powinna prowadziç do wyeliminowania jednej z nich z mo-
delu jednak silna wzajemna korelacja cech „stan technicz-
no-u˝ytkowy” i „lokalizacja” do takiej eliminacji prowadziç
nie powinna. 

Podsumowujàc zaproponowana metoda okreÊlania
udzia∏u poszczególnych cech nieruchomoÊci w kszta∏towa-
niu si´ cen a tym samym wartoÊci nieruchomoÊci oparta
o analiz´ wspó∏czynników korelacji rang Spearmana przy
uwzgl´dnieniu zaproponowanej korekty stanu cech do po-
ziomu „ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany, prawi-
d∏owy metodycznie wzrost obiektywnoÊci dokonywanych
wycen. Jak wynika z doÊwiadczeƒ autorów okolicznoÊci
zwiàzane z brakiem weryfikowalnej metody analizy wp∏ywu
ró˝nic w cechach nieruchomoÊci na kszta∏towanie i ró˝nico-
wanie si´ cen jest jednà z zasadniczych przyczyn zg∏asza-
nych przez odbiocrów wycen wàtpliwoÊci. 
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