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KORYGOWANIE STANOW CECH NIERUCHOMOSCI
DO STANU ,,CETERIS PARIBUS™ PRZY USTALANIU
WAG CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI
Z ZASTOSOWANIEM KORELACJI RANG SPEARMANA

Radostaw Gaca, Edward Sawitow

STRESZCZENIE

Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy Majatkowego [1] propozycja okre§lania wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody oparte o analize korelacji liniowych obarczana jest
wada zwigzang z uwzglednieniem wplywu na wielkoéé wspétezynnikéw nie tylko cechy badanej ale rowniez pozostalych cech nieruchomogci.
Okolicznos¢ ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzong analize co zazwyczaj bedzie mialo wplyw na ostateczne
ustalenie wielkosci wplywu poszczegdlnych cech. W niniejszym artykule zaproponowano rozwigzanie przedstawionego problemu poprzez
zastosowanie korekty wykorzystujacej wzajemne relacje zmiennych opisujacych stany poszczegblnych cech nieruchomosci podobnych.
Wskazane relacje wykorzystane zostaly do obliczenia wspodlczynnika korygujacego pozwalajgcego na wyeliminowanie wplywu na
ksztaltowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana, ostatecznie uzyskujac dla stanéw wskazanych cech stan ,ceteris paribus”.
W ocenie autoréw opisana metoda wykorzystujaca analize wspolczynnikow korelacji rang Spearmana przy uwzglednieniu zaproponowanej
korekty stanu cech do poziomu ,ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany wzrost obiektywnosci dokonywanych wycen.

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
the final determination of the level of impact of individual characteristics. This article proposes a solution to the presented problem by
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
Spearman’s rank correlation coefficients, taking into account the proposed adjustment of the state attributes to the level of ,ceteris
paribus”, gives a chance for a significant increase in the objectivity of valuations.

Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy
Majatkowego [1] propozycja okre§lania wplywu poszczegdl-
nych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen oparta o ana-
lize korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody opar-
te o analize korelacji liniowych cechuje sie wada zwigzang
z uwzglednieniem wplywu na wielko§¢ wspolczynnikéw nie tyl-
ko cechy badanej ale rowniez pozostalych cech nieruchomosci.
Okolicznosc¢ ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego
o tak przeprowadzong analize co zazwyczaj bedzie mialo wplyw
na ostateczne ustalenie wielkosci wplywu poszczegdlnych cech.

W niniejszym artykule autorzy proponuja rozwiazanie
tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczenio-
wej sprowadzajacej cechy analizowanych nieruchomosci
podobnych do stanu ,,ceteris paribus”.

Przedstawiona ponizej propozycja oparta jest o wyko-
rzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany
poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane
relacje wykorzystane zostaly do obliczenia wspolczynnika
korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na
ksztaltowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie ba-
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dana. Jako punkt odniesienia dla okre$lenia wspotczynnika
przyjeto w kazdym przypadku sume median ze skali ocen
cech w badanej grupie pomniejszong o mediane wlasciwg
dla skali ocen badanej cechy, do ktorej odniesiono sume
ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla poszczegol-
nych cech nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy ana-
lizowanej. Ostatecznie otrzymano wspoétczynniki koryguja-
ce ceny transakcyjne o wpltyw cech innych niz badana. Tak
okreslony wspoélczynniki wykorzystano nastepnie do skory-
gowania ceny transakcyjnej o wielko$¢ podpowiadajaca
ulamkowi zaobserwowanej réznicy pomiedzy ceng maksy-
malna i minimalna.

Obliczenia wspoétczynnikéw korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

m
Jz Mej —Mej
Wk, =

i (1)

j %)

=1

m

> x

J=1
Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze

wzorem:

Cs —AC~(1—Wkij) (2

i = Cij

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

Cs,; Cs,,, Csy,
C C C

Y= Sa1 Som-1 Som 3)
Cs,, .. Cs,, Cs,

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg
wplyw na ich ksztaltowanie wylgcznie badanej cechy po-
przez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wiel-
kosci centralnej. Powyzsze oznacza, ze w przypadku oblicza-
nia wspolczynnika korelacji rang dla poszczegdlnych cech
zréznicowanie wystepujace w obszarze pozostaltych cech zo-
staje wyeliminowane. Jest to w zwigzku z powyzszym mate-
matyczne przeksztalcenie doprowadzajace stan pozostalych
cech wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych
do stanu ,ceteris paribus”.

W tym miejscu nalezy zwrdcic uwage na dwa bardzo
istotne uproszczenia dokonane w przypadku zastosowanie
wskazanej metody.

Pierwsze uproszczenie polega na zastosowaniu metod
obliczeniowych wlasciwych dla danych wyrazonych na ska-
li przedzialowej do danych wyrazonych na skali porzadko-
wej. Jak wiadomo z teorii pomiaru w przypadku danych
wyrazonych na skali porzadkowej odleglo§¢ pomiedzy po-
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szczegblnymi wielko$ciami w szeregu pomiaréw nie jest
znana a opisujgce stany poszczegélnych cech liczby majg
w zasadzie charakter kodéw i nie przenosza sobg caloéci
informacji przypisanych liczba w normalnych warunkach
[2,3]. Uproszczenie takie nazywane niekiedy podej$ciem li-
beralnym jest stosunkowo czesto stosowane i dopuszczane
przez licznych autoréw. Ciekawe podsumowanie pogladow
w tym zakresie przedstawil Thomas R. Knapp [4]. Nalezy
rowniez zauwazy¢, ze wskazane podejécie w przypadku wy-
ceny nieruchomosci zostalo w polskich warunkach umoco-
wane prawnie. Opisane wyzej odstepstwo jest bowiem sto-
sowane w kazdej wycenie prowadzone]j przy zastosowaniu
podejScia porownawczego, w przypadku ktorej nastepuje
korygowanie cen o wplyw cech jakoSciowych. Wskazane
odstepstwo w postaci przyjecia rownych odlegloéci dla po-
szczegblnych wielkoéci szeregu pomiaréw ma réwniez
miejsce w przypadku okreélania samego wspoélczynnika ko-
relacji rang Spearmana jak rowniez innych uznanych miar
statystycznych [5]. Jedng z zasadniczych przyczyn kry-
tycznego podejscia do przedstawionego wyzej traktowania
danych wyrazonych na skali porzadkowej sa poza narusze-
niem regul pomiaru, obserwowane w badaniach respon-
dentéw niewytlumaczalne i nielogiczne wyniki. Zdaniem
autorow w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci
mamy do czynienia z sytuacja odmienng od istniejacej
w przypadku realizacji badan ankietowych lub innych
form badan spolecznych lub ekonomicznych. W przypadku
wspomnianych badan kazdy z respondentéow nadaje wska-
zanym wielkoSciom cech wlasny wymiar. Wymiar ten co
zrozumiale moze i zazwyczaj jest odmienny u poszczegdl-
nych badanych. Nie istnieje wiec w zasadzie zadna mozli-
wos¢ ustalenia relacji pomiedzy przypisanymi danym sta-
nom ocenami. W przypadku okre§lania stanéw cech rynko-
wych o charakterze jakoSciowym mamy zazwyczaj do
czynienia z odmienng sytuacjg. Zaréwno same cechy jak
ich stany okreslane sg przez tg sama osobe. Biorac pod
uwage to, ze do oceny zréznicowania stanéw cech stosowa-
na jest specyficzna odmiana skali Likerta czyli skali zbu-
dowanej w oparciu o stany skrajne oraz stan neutralny
znajdujacy sie w jej Srodkowej czesci, w przypadku dokony-
wania oceny i stopniowania, opiniujacy stara sie zazwyczaj
zachowaé proporcje pomiedzy przypisywanymi stanom
cech wielkos$ciami. Okolicznoé¢ ta powoduje, ze oceny do-
konane w taki sposdb zblizajg sie co do swojego charakte-
ru do danych wyrazonych na skali interwalowej.

Drugie uproszczenie polega na przyjeciu a priori zaloze-
nia o réwnoSci udziatu poszczegdlnych cech w réznicowaniu
sie cen. Powyzsze zalozenie sluzy w opisywanym przypadku
jedynie do doprowadzenia poszczegolnych stanéw cech nie-
ruchomosci podobnych do stanu ,ceteris paribus”. W tym
znaczeniu uproszczenie takie zdaniem autoréw moze byé
stosowane, pozwalajgc na wyeliminowanie wplywu cech wza-
jemnie skorelowanych.
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Ostateczng postaé proponowanego modelu uwzgledniaja-
cg sprowadzenie cech nieruchomosci podobnych do stanu ce-
teris paribus przedstawiono ponize;.

6-> d;
Pj n(n?_1) (4)
gdzie:
dj=cj-xj (=1L.,n j=1..m)

W powyzszym wzorze przez c;; oznaczono rangi cen sko-
rygowanych Cs;;.

Tabela 1. Macierzy cen skorygowanych

Przyktad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyklad praktyczny opierajacy sie o dane zaprezento-
wane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania ,,Zastosowanie wspot-
czynnikow korelacji rang Spearmana do ustalania wag cech
rynkowych nieruchomosci” [1].

Wskazane dane wykorzystano do utworzenia macierzy
skorygowanych cen obliczonej z wykorzystaniem wzoru 11 2
(tabela 1).

Wykorzystujac przedstawione dane obliczono wielkosci
wspolezynnikéw korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Cena skorygowana wgledem poszczegolnych cech
LAl Stan t.echniczno- Stan ; Powie.rzcl.mia Powierzchnia Standard
-uzytkowy zagospodarowania dzialtki budynku
2970,91 zt 3250,69 z1 2970,91 zt 3338,11 z1 3338,11 zt 2970,91 zt
2870,42 zt 3008,77 z1 3008,77 z1 2720,54 zt 2995,32 zt 2870,42 zt
3280,11 zt 3400,02 zt 3175,20 zt 3524,92 zt 3250,14 z1 3400,02 z1
3550,69 zt 3712,10 zt 3412,34 zt 3537,24 zt 35317,24 71 3712,10 z1
3310,38 zt 3448,73 z1 3190,47 z1 3287,32 z1 3435,28 zt 344873 zt
3217,04 z1 3217,04 z1 3055,63 z1 3217,04 z1 3426,87 zt 3217,04 zt
3612,30 zt 3332,53 zt 3962,02 z1 3379,16 zt 3379,16 zt 3332,53 zt
3112,00 z1 2692,34 z1 2692,34 z1 3158,63 z1 2902,17 z1 2692,34 z1
3666,19 z1 3827,60 z1 3827,60 z1 3652,74 z1 3377,96 z1 3827,60 z1
2978,98 z1 2987,98 z1 2987,98 z1 4037,14 z1 3075,41 z1 2987,98 z1
3769,71 z1 3769,71 z1 3769,71 z1 3646,28 zt 3827,31 zt 3769,71 zt
3524,96 z1 3686,37 z1 3524,96 z1 3363,55 zt 3511,51 zt 3686,37 zt
3309,37 zt 344772 7t 344772 7t 3159,49 z1 3286,31 z1 3447,72 71
3495,75 z1 3724,70 z1 3305,04 z1 3130,18 z1 3771,33 zt 3495,79 zt
Tabela 2. Obliczenie wplywu poszczegolnych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen
Wielkose kY;r oma tot Udziat
Cechy jakosciowe wspolczynnika wspélciynm‘ka ezl Ob.liczony .
wzgledem ceny rang dla n=14 wsnélezvnnik udzial cechy zaokrasleni
Spearmana . po‘ezynnika, aokragleniu
ia=0,25 powyzej progu
1 2 3 4 5 6

Lokalizacja 0,52637 0,20000 0,5264 14,18% 14%

Stan techniczno-uzytkowy 0,75714 0,20000 0,7571 20,40% 20%

Stan zagospodarowania 0,69451 0,20000 0,6945 18,71% 19%

Powierzchnia dziatki 0,50330 0,20000 0,5033 13,56% 14%

Powierzchnia budynku 0,43516 0,20000 0,4352 11,72% 12%

Standard 0,79560 0,20000 0,7956 21,43% 21%
SUMA 100,00% 100,00%
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Na podstawie dokonanych obliczen uzyskano wielkoSci
wspolczynnika korelacji rang Spearmana p wzgledem ceny
dla poszczegdlnych cech przy uwzglednieniu stanu ,ceteris
paribus” dla cech pozostalych.

Uzyskane wyniki przeksztalcono w procentowy udzial
poszczegblnych cech w zmiennoSci cen obliczajac udziat war-
toéci bezwzglednej wspolezynnikow w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7 [1] (tabela 2).

Jak wynika z por6wnania tabeli nr 2 z tabelg nr 5 zawar-
ta w opracowaniu ,Zastosowanie wspotczynnikow korelacji
rang Spearmana do ustalania wag cech rynkowych nierucho-
mosci” [1] zaréwno wielko$¢ wspotezynnikéw korelacji rang
Spearmana p dla poszczegdlnych cech jak ich udzialy procen-
towe ulegly zmianie. Prog istnoéci przekroczyl réwniez
wspolezynnik dla pary ,,powierzchnia dzialki/cena”. Uzyska-
ne wyniki potwierdzajg stuszno§¢ watpliwo§ci odnoszacych
sie do okre§lania wielkosci wag w oparciu wylacznie o stosu-
nek korelacji poszczegdlnych stanéw cech, obliczonych
w oparciu o ceny nieskorygowane. Z badan autoréw wynika,
ze jedynie w sytuacji zaistnienia bardzo specyficznego ukta-
du stanow cech, w znacznej mierze znoszacych sie wzajem-
nie, roznice w okreslonych wielko§ci wspélczynnikow korela-
cji sg na tyle niewielkie, ze nie wymagaja dodatkowego, opi-
sanego w niniejszym opracowaniu dzialania korygujacego.

Na zakonczenie autorzy chcieliby zwrdci¢ uwage na ko-
nieczno$¢ zachowania duzej ostroznosci przy eliminowaniu
z modelu cech o silnej wzajemnej korelacji. W literaturze
ekonometrycznej [6] przyjmuje sie, ze silna wzajemna kore-
lacja poszczegdlnych zmiennych prowadzi¢ powinna do wy-
eliminowania jednej z nich (lub nawet catej grupy) z modelu
ze wzgledu na wyjasniania przez te zmienne tego samego ob-
szaru zmienno$ci. Poglad ten moze by¢ stuszny w przypadku
budowania skomplikowanych modeli ekonometrycznych jed-
nak tylko i wyltacznie pod warunkiem, ze korelacja taka sie
logicznie wytlumaczy¢ i faktycznie moze oznaczaé substytu-
cje cech. W przypadku nieruchomosci sytuacja taka wystepo-
waé bedzie w zasadzie wylgcznie w obszarze cech opisuja-
cych ten sam obszar preferencji nabywcow.

Eliminacja taka zdaniem autoréw nie powinna miec
miejsca w przypadku zmiennych opisujacych stany poszcze-
gbélnych nieruchomosci poré6wnawczych a odnoszace sie do
odrebnych obszaréw preferencji. Powyzsze oznacza, ze sil-
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na wzajemna korelacja cechy ,lokalizacji” i ,sasiedztwo”
powinna prowadzi¢ do wyeliminowania jednej z nich z mo-
delu jednak silna wzajemna korelacja cech ,stan technicz-
no-uzytkowy” i ,lokalizacja” do takiej eliminacji prowadzic
nie powinna.

Podsumowujac zaproponowana metoda okre§lania
udziatu poszczegblnych cech nieruchomos$ci w ksztaltowa-
niu sie cen a tym samym wartoSci nieruchomoéci oparta
o analize wspodlczynnikéw korelacji rang Spearmana przy
uwzglednieniu zaproponowane]j korekty stanu cech do po-
ziomu ,,ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany, prawi-
dlowy metodycznie wzrost obiektywnosci dokonywanych
wycen. Jak wynika z do§wiadczen autoréw okolicznoSci
zwigzane z brakiem weryfikowalnej metody analizy wpltywu
r6znic w cechach nieruchomosci na ksztaltowanie i réznico-
wanie sie cen jest jedng z zasadniczych przyczyn zglasza-
nych przez odbiocréw wycen watpliwo§ci.
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