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Wprowadzenie

Jednym z kluczowych zagadnieƒ w przypadku okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu porównaw-
czym jest znajomoÊç wp∏ywu poszczególnych cech nieru-
chomoÊci na kszta∏towanie a w szczególnoÊci na ró˝nico-
wanie ich cen.

Problem ten w zasadniczym zakresie rozwiàzany zosta∏
poprzez oparcie wnioskowania o wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci o ceny dotyczàce nieruchomoÊci podobnych, a wi´c

takich w przypadku, których istnieje istotna zbie˝noÊç ich
cech z cechami nieruchomoÊci wycenianej.

Ze wzgl´du na znacznà zmiennoÊç cech nieruchomoÊci
nawet znajdujàcych si´ w obr´bie okreÊlonego typu nieru-
chomoÊci podobnych, dobór nieruchomoÊci nieró˝niàcych si´
od siebie w zakresie ˝adnej cechy nale˝y do wyjàtków. Po-
wstaje, wi´c praktyczny problem zwiàzany w pierwszej kolej-
noÊci z rozpoznaniem cech ró˝nicujàcych ceny nieruchomo-
Êci i w dalszej kolejnoÊci z okreÊleniem ich wp∏ywu na wska-
zane ró˝nicowanie.

STRESZCZENIE

Jednym z kluczowych zagadnieƒ w przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym jest znajomoÊç wp∏ywu
poszczególnych cech nieruchomoÊci na kszta∏towanie i ró˝nicowanie ich cen.

Ze wzgl´du na, w wi´kszoÊci, jakoÊciowy charakter cech nieruchomoÊci, do analizy ich wp∏ywu na wskazane kszta∏towanie i ró˝nicowanie
cen bardzo dobrze nadajà si´ nieparametryczne miary monotonicznej zale˝noÊci statystycznej zachodzàcej mi´dzy zmiennymi losowymi
a w szczególnoÊci, analiza korelacji rang Spearmana (lub: korelacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

W opracowaniu przedstawiono zarówno podstawy teoretyczne jak i przyk∏ad praktycznego zastosowania analiz korelacji rang do okreÊlania
wielkoÊci udzia∏u poszczególnych cech w ró˝nicowaniu cen w badanych grupach nieruchomoÊci. 

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposób okreÊlaç wielkoÊç zale˝noÊci pomi´dzy zmiennymi niezale˝nymi jakimi
sà okreÊlone cechy nieruchomoÊci a cenami. Metoda mo˝e byç stosowana do okreÊlania wp∏ywu poszczególnych cech na ró˝nicowanie si´
cen w tzw. „klasycznych” metodach podejÊcia porównawczego jak metoda porównywania nieruchomoÊci parami czy metoda korygowania
ceny Êredniej.

SUMMARY

One of the key issues for determining the value of a real estate in the comparative approach is the knowledge of the impact of various
characteristics of a real estate property on the establishment and diversification of  prices.

Due to the mostly qualitative nature of a property’s characteristics, in order to analyze their influence on the formation and differentiation
of prices, nonparametric measures of monotonic statistical dependence occurring between random variables, and in particular Spearman’s
rank correlation analysis (or: Spearman’s rank correlation, Spearman’s rho) could be successfully used.

The paper presents both the theoretical and practical application of such rank correlation analysis to determine the extent of the individual
characteristics in differentiation of real estate prices in the studied groups of real estate properties.

The proposed method provides a practical and objective way to determine the extent of the relationship between the independent variables
which describe real estate characteristics and their prices. The method can be used to determine the impact of individual characteristics on
the differentiation of prices in the so-called "classical" methods of comparative approach such as a method of comparing properties in pairs
or the method of average price adjustment..
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W teorii wyceny najbardziej ugruntowanà pozycj´ zajmu-
je metoda ceteris paribus, która jednak ze wzgl´du na zazwy-
czaj ograniczony zbiór nieruchomoÊci podobnych oraz zna-
czy udzia∏ czynnika losowego nie zawsze mo˝e byç stosowa-
na. Kolejnym zagadnieniem problematycznym w przypadku
stosowania wymienionej metody jest opieranie wnioskowa-
nia o dane pochodzàce zazwyczaj ze zbioru nieruchomoÊci
obejmujàcego grup´ szerszà ni˝ grupa ostatecznie przyj´ta
jako podstawa wyceny. 

Innego rodzaju ograniczenia dotyczà metod opartych
o analizy preferencji potencjalnych nabywców. W przy-
padku tego typu analiz ich wyniki uzyskiwane sà w wi´k-
szoÊci na podstawie badania respondentów, których dobór
nie zosta∏ przeprowadzony zgodnie z zasadami losowego
doboru próby (Gaca [1]). Uzyskane na podstawie tego ty-
pu badaƒ wyniki, chocia˝ zasadniczo cenne, nie pozwala-
jà na dokonywanie ich uogólnienia na populacj´ general-
nà oraz na badanà grup´ nieruchomoÊci podobnych,
w której to grupie zarówno uk∏ad jak i poziom oddzia∏y-
wania poszczególnych cech mo˝e byç ca∏kowicie odmien-
ny. Nale˝y o tym pami´taç stosujàc bezpoÊrednio w wyce-
nach wyniki tych badaƒ prowadzonych dla okreÊlonych
rynków nieruchomoÊci.

Wskazane ograniczenia zaprezentowanych metod
sk∏oni∏y autorów do poszukiwania innego narz´dzia po-
zwalajàcego na okreÊlenie wp∏ywu cech rynkowych na ró˝-
nicowanie cen nieruchomoÊci. Zasadniczym punktem wyj-
Êcia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej by-
∏o ustalenie dotyczàce charakteru cech nieruchomoÊci,
które wp∏ywajà na kszta∏towanie i ró˝nicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomoÊci
mamy bez wàtpienia do czynienia z ca∏ym spektrum cech
o charakterze jakoÊciowym. Istniejà jednak równie˝ pew-
ne cechy nieruchomoÊci, posiadajàce zdaniem autorów
wymiar iloÊciowo/jakoÊciowy. Do cech tych zaliczyç mo˝na
wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub iloÊcio-
we. Wydaje si´ ˝e postrzeganie tego typu cech wy∏àcznie
w uj´ciu iloÊciowym jest postrzeganiem niepe∏nym. Jak
wynika z przeprowadzonych badaƒ uczestnicy rynku nie-
ruchomoÊci w przewa˝ajàcej iloÊci przypadków postrzega-
jà wymienione cechy w uj´ciu jakoÊciowym (Gaca [2]).
Jednà z podstawowych kwestii pozwalajàcych na dokona-
nie oceny mo˝liwych do zastosowania metod badawczych
sta∏o si´ ustalenie charakteru skal pomiarowych, na któ-
rych wyra˝ane sà dane analizowane w procesie szacowa-
nia. Skale pomiarowe do teorii pomiaru wprowadzi∏ jako
pierwszy Stevens [5]. Wyró˝ni∏ on cztery podstawowe ska-
le pomiaru (nominalna, porzàdkowa, przedzia∏owa i ilora-
zowa), porzàdkujàc je od najs∏abszej (nominalna) a˝ do
najmocniejszej (skala ilorazowa). Nale˝y równie˝ pami´-
taç, ˝e zgodnie z jednà z podstawowych regu∏ teorii pomia-
ru rezultaty pomiaru opisane w skali mocniejszej mogà
byç transformowane na liczby nale˝àce wy∏àcznie do ska-
li s∏abszej. Odwrotna transformacja danych polegajàca na

ich wzmacnianiu nie jest mo˝liwa. Wynika to z prostego
faktu zwiàzanego z iloÊcià niesionej przez dany pomiar in-
formacji (Walesiak [7], [8] WiÊniewski [9]).

Zgodnie z teorià pomiaru wszelkie dane o charakterze
iloÊciowym wyra˝ane mogà byç wy∏àcznie na skalach no-
minalnej lub porzàdkowej. Skoro w przypadku cech nieru-
chomoÊci stanowiàcych zmienne niezale˝ne mamy do czy-
nienia z cechami o charakterze jakoÊciowym mierzonymi
na skali porzàdkowej a zmiennà zale˝na stanowià ceny
tych nieruchomoÊci mierzone na skali interwa∏owej, nale-
˝a∏o wybraç takà metod´ analitycznà, która pozwala na
badanie zale˝noÊci zmiennych wyra˝onych na tego typu
skalach. 

W∏aÊciwoÊci takie posiada jedna z nieparametrycznych
miar monotonicznej zale˝noÊci statystycznej mi´dzy zmien-
nymi losowymi, analiza korelacji rang Spearmana (lub: kore-
lacja rangowa Spearmana, rho Spearmana). 

Pomys∏ korelowania rang pochodzi∏ pierwotnie od Bine-
ta i Henriego, jednak ostatecznie zosta∏ w∏aÊciwie zdefinio-
wany, opisany i rozpropagowany przez angielskiego psycho-
loga Charlesa Spearmana dopiero w 1904 roku. Spearman
zwróci∏ uwag´, ˝e w przypadku wielu badaƒ dotyczàcych
danych o charakterze jakoÊciowym nie da si´ zastosowaç
klasycznego wspó∏czynnika korelacji lub daje on nieistotne
wyniki ze wzgl´du na nadmiar obserwacji odstajàcych. Do
niezwykle wa˝nych w∏aÊciwoÊci wspó∏czynnika korelacji
rang Spearmana zaliczyç nale˝y równie˝ brak wra˝liwoÊci
na dane odstajàce (co jak ju˝ wspomniano ze wzgl´du na
znaczny udzia∏ czynnika losowego cz´sto ma miejsce
w przypadku analizy cech i cen nieruchomoÊci), jak równie˝
brak wymogu spe∏nienia przez zmienne warunku posiada-
nia rozk∏adu normalnego. Jak wynika z licznych badaƒ au-
torów dla stosunkowo ma∏ych prób, na których oparte sà
wnioskowania w procesie wyceny nieruchomoÊci, spe∏nia-
nie przez nie warunków rozk∏adu normalnego zaliczyç na-
le˝y do rzadkoÊci.

Do wad metody opartej o analiz´ korelacji dwóch
zmiennych przy udziale wi´kszej liczby zmiennych nieza-
le˝nych zaliczyç nale˝y bez wàtpienia koniecznoÊç przyj´-
cia za∏o˝enia teoretycznego o równoÊci pozosta∏ych cech
(za∏o˝enie ceteris paribus). Propozycja rozwiàzania tego
problemu przedstawiona zostanie przez autorów w kolej-
nej publikacji.

Podstawy teoretyczne

W macierzy A zapisano wartoÊci poszczególnych cech
nieruchomoÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci po-
dobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyj-
ne. Informacje zawarte w macierzy A stanowià dane wyjÊcio-
we do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu po-
równawczym. Cechy rynkowe nieruchomoÊci w swojej
pierwotnej postaci opisane zostajà poprzez wielkoÊci wyra˝o-
ne w skalach nominalnej, porzàdkowej i ilorazowej.
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(1)

Macierz A, charakteryzujàca analizowanà grup´ nieru-
chomoÊci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami,
stanowi podstaw´ do ustalenia wp∏ywu poszczególnych cech
na ró˝nicowanie si´ cen. W dalszej kolejnoÊci nale˝y dokonaç
przekszta∏cenia danych o charakterze iloÊciowym na dane
o charakterze jakoÊciowym. Jak ju˝ wspomniano w przypad-
ku cech nieruchomoÊci stanowiàcych zmienne niezale˝ne
mamy do czynienia z cechami zarówno o charakterze jako-
Êciowym, mierzonymi na skali porzàdkowej jak i cechami
iloÊciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwa∏owej.
W celu przeprowadzenia dalszych analiz niezb´dne staje si´
przekszta∏cenie (transformacja) zmiennych niezale˝nych
wyra˝onych na skali interwa∏owej na skal´ porzàdkowà.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu me-
tody rangowania. 

Pod poj´ciem rangowania rozumie si´ uporzàdkowanie,
czyli ustawienie cech nieruchomoÊci w kolejnoÊci odpowied-
nio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stàd,
˝e ka˝dej z cech spoÊród m przyj´tych do porównywania nie-
ruchomoÊci nadaje si´ liczb´ ca∏kowità od 1 do l, którà nazy-
wa si´ rangà cechy. W zwiàzku z tym, ˝e sam wspó∏czynnik
korelacji rang Spearmana nie wskazuje na ewentualne przy-
czyny powiàzania zmiennych otrzymane dane muszà zostaç
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwiàzku (np.
zwiàzek wprost proporcjonalny dla cechy „stan technicz-
ny”). Na problem ten zwrócili równie˝ uwag´ Telega, Bojar
i Adamczewski [6] stwierdzajàc, ˝e rangi nieruchomoÊci po-
winny wzrastaç wraz z walorem danej cechy. JeÊli tak nie
jest, to musimy dokonaç przekszta∏cenia wartoÊci rang cech
wed∏ug zale˝noÊci

(2)

Analiza taka pozwala na uwzgl´dnienie wszystkich cech
rynkowych nieruchomoÊci przy obliczaniu wspó∏czynników
rang Spearmana. 

Po nadaniu wszystkim cechom rang w ustalonej skali
otrzymamy macierz X opisujàcà badanà grup´ nieruchomo-
Êci w postaci

(3)

Wspó∏czynnik korelacji rang Spearmana okreÊlany jest
wzorem

(4)

Aby obliczyç wspó∏czynnik rang Spearmana nale˝y po-
rangowaç cechy rynkowe nieruchomoÊci, a nast´pnie po-
numerowaç kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposób ran-
gowania musi byç identyczny dla wszystkich cech. JeÊli
wyst´pujà jednakowe wartoÊci cech, to przyporzàdkowuje-
my im Êrednià arytmetycznà obliczonà z ich kolejnych
wartoÊci (tzw. rangi wiàzane). Wspó∏czynniki korelacji
rang Spearmana przyjmujà wartoÊci z przedzia∏u [–1,1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspó∏czyn-
niki korelacji przedstawiono w poni˝szej symetrycznej ma-
cierzy P. 

(5)

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajà wspó∏czyn-
nik korelacji rang Spearmana cech rynkowych nieruchomo-
Êci z cenà.

Najmniejszà liczb´ ρ* (α) takà, ˝e je˝eli cechy Xk i Xj
(k ≠ j) sà niezale˝ne, to

(6)

nazywamy wartoÊcià krytycznà wspó∏czynnika korelacji
rang Spearmana. Tablice wartoÊci krytycznych wspó∏czyn-
nika skonstruowane dla ró˝nych wielkoÊci alfa opubliko-
wa∏ jako pierwszy Olds [3] a szczegó∏owe ich wielkoÊci dla
ma∏ych grup poda∏ Ramsey [4]. Ta miara zale˝noÊci pomi´-
dzy cechami nieruchomoÊci ma szczególne znaczenie, kie-
dy cechy majà charakter jakoÊciowy i istnieje mo˝liwoÊç
w∏aÊciwego uporzàdkowania tych cech w okreÊlonej kolej-
noÊci. Asymptotyczny rozk∏ad tego wspó∏czynnika jest nor-
malny i nie zale˝y od rozk∏adu cechy. Wspó∏czynnik kore-
lacji rang Spearmana spe∏nia w tym przypadku dwie za-
sadnicze role. W pierwszej kolejnoÊci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zero-
wej zak∏adajàcej brak powiàzania pomi´dzy zmiennoÊcià
okreÊlonej cechy niezale˝nej a cenà, w drugiej pozwala na
ustalenie si∏y oraz kierunku tego zwiàzku. 

Wykorzystujàc wspó∏czynniki rang Spearmana wagi cech
rynkowych wgj wyznaczono wed∏ug wzoru
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(7)

Kwestià dyskusyjnà pozostaje okolicznoÊç zwiàzana z mi-
nimalnà wielkoÊcià próby jaka mo˝e byç podstawà wniosko-
wania. W literaturze przedmiotu wielkoÊç taka nie zosta∏a
jednoznacznie okreÊlona jednak mo˝na wnioskowaç jà po-
Êrednio na podstawie tablic wartoÊci krytycznej wspó∏czyn-
nika ρ. W tablicach tych dla ni˝szych poziomów istotnoÊci,
wielkoÊci krytyczne oznaczane sà dla prób zwierajàcych co
najmniej 4 elementy. OczywiÊcie dla tak ma∏ych prób wszel-
kie otrzymane wyniki obarczone sà znacznym b∏´dem
a istotnoÊç wyniku osiàgana jest przy bardzo znaczàcej kore-
lacji. Z doÊwiadczeƒ autorów wynika jednak, ˝e uzyskiwanie
istotnych statystycznie wyników przy Êrednich poziomach
istnoÊci mo˝liwe jest ju˝ dla grup o liczebnoÊci mniejszej
od 10. (np. wartoÊç krytyczna wspó∏czynnika ρ*(α) na pozio-
mie istotnoÊci α = 0,25, dla n = 10 wynosi 0.2480 a dla n = 20
wynosi 0,1610, Ramsey [3]).

Przyk∏ad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wy˝ej metody przedsta-
wiono przyk∏ad praktyczny odnoszàcy si´ do okreÊlania za-
le˝noÊci jakie zachodzà pomi´dzy poszczególnymi cechami
a cenami w opisanym w tabeli 1 zbiorze nieruchomoÊci. Ana-

lizie poddano zgodnie z przyj´tym za∏o˝eniem, zbiór nieru-
chomoÊci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami.
Badanà grup´ stanowià nieruchomoÊci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi b´dàce przedmiotem
transakcji sprzeda˝y w okresie od czerwca 2011 do czerwca
2013 na terenie jednej z podbydgoskich gmin.

Poni˝ej, w tabeli 1 przedstawiono zbiór nieruchomoÊci
podobnych stanowiàcy podstaw´ dalszych analiz.

Dla wskazanego zbioru ze wzgl´du na poziom podobieƒ-
stwa i zró˝nicowanie dokonano wst´pnego wytypowania
cech, które mogà mieç istotny wp∏yw na ró˝nicowanie si´ cen. 

Do cech tych zaliczono:
● lokalizacj´,
● stan techniczno-u˝ytkowy,
● stan zagospodarowania,
● powierzchni´ dzia∏ki,
● powierzchni´ budynku,
● standard.

Wszystkie wskazane cechy jakoÊciowe opisano zgodnie
z przyj´tà zasadà stosujàc skal´ porzàdkowà (1 – stan gorszy
od przeci´tnego w grupie, 2 – stan przeci´tny w grupie, 3 –
stan lepszy od przeci´tnego w grupie). Dane dotyczàce war-
toÊci cech utworzy∏y macierz A zgodnà ze wzorem 1.

m

1j
j1m

j1m
jwg

Tabela 1. Zbiór nieruchomoÊci
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W dalszej kolejnoÊci wartoÊci cech iloÊciowych takich jak
powierzchnia budynku i powierzchnia dzia∏ki poddano rango-
waniu, przy uwzgl´dnieniu pi´ciu przedzia∏ów. Przyj´to przy
tym wst´pne za∏o˝enie co do kierunku zwiàzku tj. dla cechy
„powierzchni´ dzia∏ki” przyj´to, ˝e jej jakoÊç wzrasta wraz ze
wzrostem powierzchni (stymulanta), natomiast w przypadku
cechy „powierzchni´ budynku” przyj´to za∏o˝enie odwrotne
(destymulanta). W wyniku przeprowadzonego procesu trans-
pozycji otrzymano macierz X zgodnà ze wzorem 3.

Zestawienie ocen poszczególnych cech po przekszta∏ceniu
cech iloÊciowych na skal´ porzàdkowà zawarto w tabeli 3.

Na podstawie zawartego w tabeli 3 opisu cech przetrans-
formowanego do skali porzàdkowej, obliczono wielkoÊç wspó∏-
czynników korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Przyk∏adowe obliczenie wspó∏czynnika dla pary „loka-
lizacja” / „cena transakcyjna” przedstawiono poni˝ej w ta-
beli 4.

Tabela 2. WartoÊci poszczególnych cech nieruchomoÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych

Tabela 3. Oceny cech rynkowych analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych wyra˝one w formie jakoÊciowej
na skali porzàdkowej
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Na podstawie dokonanych obliczeƒ uzyskano wielkoÊci ρ
dla poszczególnych cech. 

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.

Jak wynika z analizy tabeli wszystkie badane cechy za
wyjàtkiem cechy odnoszàcej si´ do powierzchni dzia∏ki wyka-
za∏y istotny dla za∏o˝onego poziomu α zwiàzek z cenami
(wartoÊç krytyczna ρ* (α) dla α = 0,25 i n = 14 wynosi
0.2000 Ramsey [4]). W przypadku pary powierzchnia dzia∏-
ki/cena zaobserwowano praktycznie brak zale˝noÊci. Na pod-
stawie powy˝szego wskazanà cech´ pomini´to przy dalszych
obliczeniach.

Podsumowanie

Jak wynika z prowadzonych na bie˝àco badaƒ, przed-
stawiona metoda okreÊlania wielkoÊci wp∏ywu poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen w okre-
Êlonych grupach nieruchomoÊci podobnych daje dobre re-

zultaty. Metoda ta ze wzgl´du na swój nieparametryczny
charakter doskonale nadaje si´ do badania danych doty-
czàcych cech jakoÊciowych nieruchomoÊci. Wskazana me-
toda ze wzgl´du na zastosowane narz´dzia analityczne wy-
daje si´ równie˝ bardziej odpowiednià do badania zale˝no-
Êci pomi´dzy jakoÊciowymi cechami nieruchomoÊci
a cenami ni˝ metody oparte o analiz´ zale˝noÊci liniowych
(np. korelacja Pearsona).

Tabela 4. Obliczenie wspó∏czynnika dla pary „lokalizacja” / „cena transakcyjna”

Tabela 5. Obliczenie wp∏ywu poszczególnych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen
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Pomimo pozornie skomplikowanego procesu obliczania
wspó∏czynnika rang proces ten ulega ca∏kowitej automatyza-
cji przy zastosowaniu podstawowych narz´dzi opartych o od-
powiednie algorytmy utworzone w arkuszu kalkulacyjnym.

Ponadto jak wykazano zaprezentowana metoda nadaje
si´ dobrze do analizy grup o ma∏ej i Êredniej liczebnoÊci, co
jest zjawiskiem stosunkowo cz´stym w przypadku okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci. OczywiÊcie okolicznoÊç ta w ˝aden
sposób nie powinna sk∏aniaç do ograniczenia iloÊci analizo-
wanych danych dotyczàcych nieruchomoÊci podobnych w sy-
tuacji dost´pnoÊci wi´kszej ich liczby.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiek-
tywny sposób okreÊlaç wielkoÊç zale˝noÊci pomi´dzy zmien-
nymi niezale˝nymi jakie stanowià cechy nieruchomoÊci a ich
cenami. Metoda mo˝e byç stosowana do okreÊlania wp∏ywu
poszczególnych cech na ró˝nicowanie si´ cen w tzw. „klasycz-
nych” metodach podejÊcia porównawczego jak metoda po-
równywania nieruchomoÊci parami czy metoda korygowania
ceny Êredniej.
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