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ZASTOSOWANIE WSPOLCZYNNIKOW KORELACJI
RANG SPEARMANA DO USTALENIA WAG
CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI

Radosfow Gaca, Edward Sawitow

STRESZCZENIE

Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okre§lania wartoSci nieruchomo$ci w podejéciu poréwnawczym jest znajomosé wplywu
poszczegdlnych cech nieruchomoéci na ksztaltowanie i réznicowanie ich cen.

Ze wzgledu na, w wiekszoSci, jakoSciowy charakter cech nieruchomosci, do analizy ich wplywu na wskazane ksztaltowanie i réznicowanie
cen bardzo dobrze nadaja sie nieparametryczne miary monotonicznej zaleznosci statystycznej zachodzacej miedzy zmiennymi losowymi
a w szczegdlnodei, analiza korelacji rang Spearmana (lub: korelacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

W opracowaniu przedstawiono zaréwno podstawy teoretyczne jak i przyklad praktycznego zastosowania analiz korelacji rang do okre§lania
wielkosci udziatu poszczegdlnych cech w réznicowaniu cen w badanych grupach nieruchomogci.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposob okre§la¢ wielko$é zaleznosci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi jakimi
sg okreslone cechy nieruchomoéci a cenami. Metoda moze by¢ stosowana do okreslania wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie
cen w tzw. ,klasycznych” metodach podej$cia por6wnawczego jak metoda poréwnywania nieruchomosci parami czy metoda korygowania
ceny §redniej.

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..

takich w przypadku, ktérych istnieje istotna zbiezno§¢ ich
cech z cechami nieruchomoéci wyceniane;.

Ze wzgledu na znaczng zmienno$¢ cech nieruchomosci
nawet znajdujacych sie w obrebie okreSlonego typu nieru-

Wprowadzenie

Jednym z kluczowych zagadnieh w przypadku okre-
§lania wartoéci nieruchomosci w podejSciu poréwnaw-

czym jest znajomos$¢ wplywu poszczegdlnych cech nieru-
chomos&ci na ksztaltowanie a w szczegdlnosci na réznico-
wanie ich cen.

Problem ten w zasadniczym zakresie rozwigzany zostal
poprzez oparcie wnioskowania o wartosci rynkowej nieru-
chomoéci o ceny dotyczace nieruchomoéci podobnych, a wiec

chomoéci podobnych, dobor nieruchomosci nieréznigcych sie
od siebie w zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkow. Po-
wstaje, wiec praktyczny problem zwigzany w pierwszej kolej-
noéci z rozpoznaniem cech réznicujacych ceny nieruchomo-
§ci 1 w dalszej kolejnosci z okre§leniem ich wplywu na wska-
zane réznicowanie.
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W teorii wyceny najbardziej ugruntowang pozycje zajmu-
je metoda ceteris paribus, ktora jednak ze wzgledu na zazwy-
czaj ograniczony zbiér nieruchomosci podobnych oraz zna-
czy udzial czynnika losowego nie zawsze moze by¢ stosowa-
na. Kolejnym zagadnieniem problematycznym w przypadku
stosowania wymienionej metody jest opieranie wnioskowa-
nia o dane pochodzgce zazwyczaj ze zbioru nieruchomosci
obejmujgcego grupe szersza niz grupa ostatecznie przyjeta
jako podstawa wyceny.

Innego rodzaju ograniczenia dotyczg metod opartych
o analizy preferencji potencjalnych nabywcow. W przy-
padku tego typu analiz ich wyniki uzyskiwane sg w wiek-
szo$ci na podstawie badania respondentow, ktérych dobor
nie zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami losowego
doboru proby (Gaca [1]). Uzyskane na podstawie tego ty-
pu badan wyniki, chociaz zasadniczo cenne, nie pozwala-
ja na dokonywanie ich uogélnienia na populacje general-
ng oraz na badang grupe nieruchomosci podobnych,
w ktoérej to grupie zarowno uklad jak i poziom oddzialy-
wania poszczegblnych cech moze by¢ catkowicie odmien-
ny. Nalezy o tym pamieta¢ stosujac bezpoérednio w wyce-
nach wyniki tych badan prowadzonych dla okre§lonych
rynkéw nieruchomoscei.

Wskazane ograniczenia zaprezentowanych metod
sktonily autoréw do poszukiwania innego narzedzia po-
zwalajgcego na okre§lenie wplywu cech rynkowych na roz-
nicowanie cen nieruchomoéci. Zasadniczym punktem wyj-
§cia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej by-
fo ustalenie dotyczgce charakteru cech nieruchomoéci,
ktoére wplywaja na ksztaltowanie i réznicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci
mamy bez watpienia do czynienia z calym spektrum cech
o charakterze jakoSciowym. Istnieja jednak réwniez pew-
ne cechy nieruchomosci, posiadajace zdaniem autoréw
wymiar ilo$ciowo/jako§ciowy. Do cech tych zaliczy¢ mozna
wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub iloScio-
we. Wydaje sie ze postrzeganie tego typu cech wylacznie
w ujeciu ilociowym jest postrzeganiem niepelnym. Jak
wynika z przeprowadzonych badan uczestnicy rynku nie-
ruchomosci w przewazajacej iloéci przypadkow postrzega-
ja wymienione cechy w ujeciu jakoéciowym (Gaca [2]).
Jedng z podstawowych kwestii pozwalajacych na dokona-
nie oceny mozliwych do zastosowania metod badawczych
stalo sie ustalenie charakteru skal pomiarowych, na kto-
rych wyrazane sa dane analizowane w procesie szacowa-
nia. Skale pomiarowe do teorii pomiaru wprowadzit jako
pierwszy Stevens [5]. Wyro6znil on cztery podstawowe ska-
le pomiaru (nominalna, porzadkowa, przedzialowa i ilora-
zowa), porzadkujac je od najslabszej (nominalna) az do
najmocniejszej (skala ilorazowa). Nalezy réwniez pamie-
tac, ze zgodnie z jedng z podstawowych regut teorii pomia-
ru rezultaty pomiaru opisane w skali mocniejszej mogg
by¢ transformowane na liczby nalezace wylacznie do ska-
li stabszej. Odwrotna transformacja danych polegajaca na

\b\lll"

ich wzmacnianiu nie jest mozliwa. Wynika to z prostego
faktu zwigzanego z iloécig niesionej przez dany pomiar in-
formacji (Walesiak [7], [8] Wisniewski [9]).

Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze
ilo§ciowym wyrazane moga by¢ wylacznie na skalach no-
minalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieru-
chomosci stanowiacych zmienne niezalezne mamy do czy-
nienia z cechami o charakterze jako§ciowym mierzonymi
na skali porzadkowej a zmienng zalezna stanowia ceny
tych nieruchomosci mierzone na skali interwalowej, nale-
zalo wybrac taka metode analityczng, ktora pozwala na
badanie zalezno$ci zmiennych wyrazonych na tego typu
skalach.

Wlasciwosci takie posiada jedna z nieparametrycznych
miar monotoniczne] zaleznosci statystycznej miedzy zmien-
nymi losowymi, analiza korelacji rang Spearmana (lub: kore-
lacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

Pomyst korelowania rang pochodzit pierwotnie od Bine-
ta 1 Henriego, jednak ostatecznie zostal wlasciwie zdefinio-
wany, opisany i rozpropagowany przez angielskiego psycho-
loga Charlesa Spearmana dopiero w 1904 roku. Spearman
zwrocil uwage, ze w przypadku wielu badan dotyczacych
danych o charakterze jako$ciowym nie da sie zastosowac
klasycznego wspotczynnika korelacji lub daje on nieistotne
wyniki ze wzgledu na nadmiar obserwacji odstajacych. Do
niezwykle waznych wlasciwosci wspolczynnika korelacji
rang Spearmana zaliczy¢ nalezy réwniez brak wrazliwoSci
na dane odstajgce (co jak juz wspomniano ze wzgledu na
znaczny udzial czynnika losowego czesto ma miejsce
w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci), jak réwniez
brak wymogu spelnienia przez zmienne warunku posiada-
nia rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych badan au-
toréw dla stosunkowo matych prob, na ktorych oparte sg
wnioskowania w procesie wyceny nieruchomosci, spelnia-
nie przez nie warunkow rozkladu normalnego zaliczyé¢ na-
lezy do rzadkosci.

Do wad metody opartej o analize korelacji dwoch
zmiennych przy udziale wiekszej liczby zmiennych nieza-
leznych zaliczyé nalezy bez watpienia konieczno§¢ przyje-
cia zalozenia teoretycznego o réwnosci pozostalych cech
(zalozenie ceteris paribus). Propozycja rozwigzania tego
problemu przedstawiona zostanie przez autoréw w kolej-
nej publikacji.

Podstawy teoretyczne

W macierzy A zapisano wartosci poszczegdlnych cech
nieruchomoéci dla analizowanego zbioru nieruchomosci po-
dobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyj-
ne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyj$cio-
we do okre§lenia warto$ci nieruchomosci w podejsciu po-
rownawczym. Cechy rynkowe nieruchomo$ci w swojej
pierwotnej postaci opisane zostaja poprzez wielkosci wyrazo-
ne w skalach nominalnej, porzadkowej i ilorazowej.
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Macierz A, charakteryzujaca analizowang grupe nieru-
chomos$ci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
stanowi podstawe do ustalenia wplywu poszczegdlnych cech
na réznicowanie sie cen. W dalszej kolejnosci nalezy dokonaé
przeksztalcenia danych o charakterze iloSciowym na dane
o charakterze jako$ciowym. Jak juz wspomniano w przypad-
ku cech nieruchomoéci stanowiacych zmienne niezalezne
mamy do czynienia z cechami zaréwno o charakterze jako-
§ciowym, mierzonymi na skali porzadkowej jak i cechami
iloéciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwalowe;.
W celu przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje sie
przeksztalcenie (transformacja) zmiennych niezaleznych
wyrazonych na skali interwalowej na skale porzadkowa.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu me-
tody rangowania.

Pod pojeciem rangowania rozumie sie uporzadkowanie,
czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosci odpowied-
nio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad,
ze kazdej z cech sposréd m przyjetych do porownywania nie-
ruchomosci nadaje sie liczbe catkowitg od 1 do /, ktérg nazy-
wa sie rangg cechy. W zwigzku z tym, ze sam wspélczynnik
korelacji rang Spearmana nie wskazuje na ewentualne przy-
czyny powiazania zmiennych otrzymane dane muszg zostaé
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwigzku (np.
zwigzek wprost proporcjonalny dla cechy ,stan technicz-
ny”). Na problem ten zwrdcili rowniez uwage Telega, Bojar
i Adamczewski [6] stwierdzajac, ze rangi nieruchomosci po-
winny wzrasta¢ wraz z walorem danej cechy. Je§li tak nie
jest, to musimy dokona¢ przeksztalcenia wartosci rang cech
wedlug zaleznoéci

X; :=1+miaxxij -x; (2)

Analiza taka pozwala na uwzglednienie wszystkich cech
rynkowych nieruchomoéci przy obliczaniu wspoélczynnikow
rang Spearmana.

Po nadaniu wszystkim cechom rang w ustalonej skali
otrzymamy macierz X opisujgcg badang grupe nieruchomo-
§ci w postaci

X1q Xim Xima
X X X
21 2 2m+1
X — m m+. (3)
xnl xnm xnm+1

Wspodtezynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest
wzorem

6- Zn: diij
i=1

e “

gdzie

dy =%y —%,0 =12,.,n; j,k =12,..,m+1

Aby obliczy¢ wspoélczynnik rang Spearmana nalezy po-
rangowac cechy rynkowe nieruchomosci, a nastepnie po-
numerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb ran-
gowania musi byé¢ identyczny dla wszystkich cech. Jesli
wystepuja jednakowe wartosci cech, to przyporzadkowuje-
my im §rednig arytmetyczng obliczong z ich kolejnych
wartoéci (tzw. rangi wigzane). Wspolezynniki korelacji
rang Spearmana przyjmujg wartosci z przedziatu [-1,1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspoétezyn-
niki korelacji przedstawiono w ponizszej symetrycznej ma-
cierzy P.

1 P12 Pima
P= Pai 1 Pomi )
Putt Pz 1

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajg wspélczyn-
nik korelacji rang Spearmana cech rynkowych nieruchomo-
§ci z ceng.

Najmniejszg liczbe p* (@) taka, ze jezeli cechy X, i X;
(k = J) sa niezalezne, to

Plp,;>p ()} <a, (6)

nazywamy warto$cig krytyczng wspolczynnika korelacji
rang Spearmana. Tablice wartoSci krytycznych wspotczyn-
nika skonstruowane dla réznych wielkoéci alfa opubliko-
wal jako pierwszy Olds [3] a szczegétowe ich wielkoSci dla
malych grup podal Ramsey [4]. Ta miara zaleznosci pomie-
dzy cechami nieruchomoéci ma szczegélne znaczenie, kie-
dy cechy majg charakter jakoSciowy i istnieje mozliwoéc
wlaéciwego uporzadkowania tych cech w okre§lonej kolej-
noéci. Asymptotyczny rozklad tego wspélczynnika jest nor-
malny i nie zalezy od rozktadu cechy. Wspélczynnik kore-
lacji rang Spearmana spelnia w tym przypadku dwie za-
sadnicze role. W pierwsze] kolejnosci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zero-
wej zakladajacej brak powigzania pomiedzy zmiennoécig
okreélonej cechy niezaleznej a ceng, w drugiej pozwala na
ustalenie sily oraz kierunku tego zwigzku.

Wykorzystujac wspolezynniki rang Spearmana wagi cech
rynkowych wg; wyznaczono wedlug wzoru
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Kwestig dyskusyjng pozostaje okolicznoé¢ zwigzana z mi-
nimalng wielko§cig proby jaka moze by¢ podstawg wniosko-
wania. W literaturze przedmiotu wielko§¢ taka nie zostata
jednoznacznie okre$lona jednak mozna wnioskowaé ja po-
§érednio na podstawie tablic wartoSci krytycznej wspoélczyn-
nika p. W tablicach tych dla nizszych pozioméw istotnosci,
wielkosci krytyczne oznaczane sg dla prob zwierajacych co
najmniej 4 elementy. Oczywiscie dla tak matych préb wszel-
kie otrzymane wyniki obarczone sg znacznym bledem
a istotnos¢ wyniku osiggana jest przy bardzo znaczacej kore-
lacji. Z doswiadczen autoréw wynika jednak, ze uzyskiwanie
istotnych statystycznie wynikow przy $rednich poziomach
istno$ci mozliwe jest juz dla grup o liczebnosci mniejszej
od 10. (np. warto§é krytyczna wspotezynnika p* (o) na pozio-
mie istotnoéci o = 0,25, dlan = 10 wynosi 0.2480 adlan = 20
wynosi 0,1610, Ramsey [3]).

Przyktad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyklad praktyczny odnoszacy sie do okre§lania za-
leznosci jakie zachodzg pomiedzy poszczegdélnymi cechami
a cenami w opisanym w tabeli 1 zbiorze nieruchomoéci. Ana-

Tabela 1. Zbiér nieruchomosci
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lizie poddano zgodnie z przyjetym zalozeniem, zbior nieru-
chomoéci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Badang grupe stanowig nieruchomosci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi bedace przedmiotem
transakcji sprzedazy w okresie od czerwca 2011 do czerwca
2013 na terenie jednej z podbydgoskich gmin.

Ponizej, w tabeli 1 przedstawiono zbi6ér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe dalszych analiz.

Dla wskazanego zbioru ze wzgledu na poziom podobieni-
stwa 1 zrdznicowanie dokonano wstepnego wytypowania
cech, ktore moga mie¢ istotny wplyw na réznicowanie sie cen.

Do cech tych zaliczono:
lokalizacje,

stan techniczno-uzytkowy,
stan zagospodarowania,
powierzchnie dziafki,
powierzchnie budynku,

standard.

Wszystkie wskazane cechy jako$ciowe opisano zgodnie
z przyjeta zasadg stosujac skale porzadkows (1 - stan gorszy
od przecietnego w grupie, 2 - stan przecietny w grupie, 3 -
stan lepszy od przecietnego w grupie). Dane dotyczace war-
tosci cech utworzyly macierz A zgodng ze wzorem 1.

(ena Wspolczynnik | Cena transakeyjna
transakeyjna | zmiany poziomu | zaktualizowana
(ena w przeliczeniu cen wskutek na dzien wyceny

Lp. data transakji oznaczenie pow. budynku pow. dziatki transakeyjna na 1 [m?] uplywu czasu [zl/m?]
1 2013-06 A 200,50 1071 518 000 2583,54 0,988 2551,25
2 2013-05 B 170,60 982 550 000 3223,92 0,983 3170,18
3 2013-03 C 224,00 1962 850 000 3794,64 0,975 3699,78
4 2013-03 D 212,75 1165 810 000 3807,29 0,975 3712,10
5 2012-12 E 195,00 1206 731 404 3750,79 0,963 3610,14
6 2012-07 F 172,70 1050 590 000 3416,33 0,942 3217,04
7 2012-06 G 243,80 1019 757 500 3107,05 0,938 2912,86
8 2012-03 H 198,41 1677 577 500 2910,64 0,925 2692,34
9 2011-12 I 298,00 1332 1250 000 4194,63 0,913 3287,60
10 2011-10 J 237,05 1570 600 000 2531,11 0,904 2288,55
11 2011-10 K 157,25 1256 762 950 4851,83 0,904 4386,86
12 2011-07 L 205,60 895 850 000 4134,24 0,892 3686,37
13 2011-07 M 210,00 851 850 000 4047,62 0,892 3609,13
14 2011-06 N 182,60 625 680 000 3723,99 0,888 3305,04
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Tabela 2. Wartos$ci poszczegolnych cech nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych

Stan techniczno- Stan Powierzchnia Powierzchnia

Lp. data transakcji oznaczenie Lokalizacja uiytkowy zagospodarowania dziatki budynku Standard
1 2013-06 A 1 2 1 1071 200,50 1
2 2013-05 B 2 3 3 982 170,60 2
3 2013-03 C 2 3 1 1962 224,00 3
4 2013-03 D 2 3 1 1165 212,75 3
5 2012-12 E 2 3 1 1206 195,00 3
6 2012-07 F 2 2 1 1050 172,70 2
7 2012-06 G 2 1 3 1019 243,80 1
8 2012-03 H 3 1 1 1677 198,41 1
9 2011-12 I 2 3 3 1332 298,00 3
10 2011-10 J 1 1 1 1570 237,05 1
11 2011-10 K 3 3 3 1256 157,25 3
12 2011-07 L 2 3 2 895 205,60 3
13 2011-07 M 2 3 3 851 210,00 3
14 2011-06 N 2 3 1 625 182,60 2

W dalszej kolejnoéci wartosci cech iloéciowych takich jak
powierzchnia budynku i powierzchnia dziatki poddano rango-
waniu, przy uwzglednieniu pieciu przedziatéw. Przyjeto przy
tym wstepne zalozenie co do kierunku zwiazku tj. dla cechy
,powierzchnie dzialki” przyjeto, ze jej jakoS¢ wzrasta wraz ze
wzrostem powierzchni (stymulanta), natomiast w przypadku
cechy ,powierzchnie budynku” przyjeto zalozenie odwrotne
(destymulanta). W wyniku przeprowadzonego procesu trans-
pozycji otrzymano macierz X zgodng ze wzorem 3.

Zestawienie ocen poszczegblnych cech po przeksztalceniu
cech iloSciowych na skale porzadkows zawarto w tabeli 3.

Na podstawie zawartego w tabeli 3 opisu cech przetrans-
formowanego do skali porzadkowej, obliczono wielko§¢ wspol-
czynnikow korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Przykladowe obliczenie wspolczynnika dla pary ,loka-
lizacja” / ,cena transakcyjna” przedstawiono ponizej w ta-
beli 4.

Tabela 3. Oceny cech rynkowych analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych wyrazone w formie jakos$ciowe;j

na skali porzadkowej
| Nieruchomoéci porwnaweze | Wielkodci cech skala poczadkowa i interwalowa
Stan techniczno- Stan Powierzchnia Powierzchnia
Lp. data transakcji oznaczenie Lokalizacja uiytkowy zagospodarowania dziatki budynku Standard
1 2013-06 A 1 2 1 3 3 1
2 2013-05 B 2 3 3 2 4 2
3 2013-03 C 2 3 1 5 3 3
4 2013-03 D 2 3 1 3 3 3
5 2012-12 E 2 3 1 3 4 3
6 2012-07 F 2 2 1 3 4 2
7 2012-06 G 2 1 3 2 2 1
8 2012-03 H 3 1 1 4 3 1
9 2011-12 I 2 3 3 3 1 3
10 2011-10 J 1 1 1 4 2 1
11 2011-10 K 3 3 3 3 5 3
12 2011-07 L 2 3 2 2 3 3
13 2011-07 M 2 3 3 2 3 3
14 2011-06 N 2 3 1 1 4 2

N
>

Rzeczoznawca Majgtkowy



b‘g::’d

Tabela 4. Obliczenie wspélczynnika dla pary ,lokalizacja” / ,cena transakeyjna”

Na podstawie dokonanych obliczen uzyskano wielkosci p
dla poszczegdlnych cech.

Uzyskane wyniki przeksztalcono w procentowy udziat
poszczegolnych cech w zmienno§ci cen obliczajac udziat war-
toéci bezwzglednej wspolczynnikow w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7.

Dane nominalne Dane rangowane Roznica Kwad. réznicy
X y RX RY d dn2
1 9551,25 7t 15 05 0,25
2 3170,18 zi 7,5 5 2,5 6,25
2 3699,78 zi 7,5 11 -3,5 12,25
2 3712,10 zi 7,5 12 -45 20,25
2 3610,14 7t 75 9 15 2,25
2 3217,04 7t 75 6 15 2,25
2 2912,86 zi 7,5 4 3,5 12,25
3 2692,34 zi 11855 3 10,5 110,25
2 3827,60 zi 7,5 13 -5,5 30,25
1 2288,55 zi 1,5 1 0,5 0,25
3 4386,86 z1 135 14 -0,5 0,25
2 3686,37 zi 7,5 10 -2,5 6,25
2 3609,13 z1 7,5 -0,5 0,25
2 3305,04 z1 7,5 7 0,5 0,25
p 0,55274725 e o

Podsumowanie

Jak wynika z prowadzonych na biezaco badan, przed-
stawiona metoda okreslania wielkosci wplywu poszczegdl-
nych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen w okre-
§lonych grupach nieruchomoéci podobnych daje dobre re-

Tabela 5. Obliczenie wplywu poszczegolnych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen

Cechy jakosciowe Wielkos¢ wspolczynnika v‘gﬁ?ﬁ;“ﬁgﬁ beszS;fethllr(::ﬁv;;?:tz;rslﬁuka, Ob.liczony Udzial cechy. po
wzgledem ceny rang Spearmana n=161 =025 R udzial cechy | zaokragleniu
1 2 3 4 5 6
Lokalizacja 0,55275 0,20000 0,5527 18,98% 21%
Stan techniczno-uzytkowy 0,81648 0,20000 0,8165 28,04% 27%
Stan zagospodarowania 0,37802 0,20000 0,3780 12,98% 13%
Powierzchnia dziatki 0,02418 0,20000 0,0000 0,00% 0%
Powierzchnia budynku 0,24176 0,20000 0,2418 8,30% 8%
Standard 0,92308 0,20000 0,9231 31,70% 31%
SUMA 100,00% 100,00%

Jak wynika z analizy tabeli wszystkie badane cechy za
wyjatkiem cechy odnoszacej sie do powierzchni dziatki wyka-
zaly istotny dla zalozonego poziomu « zwigzek z cenami
(warto$é krytyczna p* (o) dla o = 0,25 i n = 14 wynosi
0.2000 Ramsey [4]). W przypadku pary powierzchnia dzial-
ki/cena zaobserwowano praktycznie brak zaleznosci. Na pod-
stawie powyzszego wskazang ceche pominieto przy dalszych
obliczeniach.

zultaty. Metoda ta ze wzgledu na swoj nieparametryczny
charakter doskonale nadaje sie do badania danych doty-
czacych cech jako§ciowych nieruchomos$ci. Wskazana me-
toda ze wzgledu na zastosowane narzedzia analityczne wy-
daje sie rowniez bardziej odpowiednig do badania zalezno-
§ci pomiedzy jakoSciowymi cechami nieruchomosci
a cenami niz metody oparte o analize zaleznosci liniowych
(np. korelacja Pearsona).
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Pomimo pozornie skomplikowanego procesu obliczania
wspdlezynnika rang proces ten ulega catkowitej automatyza-
¢ji przy zastosowaniu podstawowych narzedzi opartych o od-
powiednie algorytmy utworzone w arkuszu kalkulacyjnym.

Ponadto jak wykazano zaprezentowana metoda nadaje
sie dobrze do analizy grup o malej i éredniej liczebnoSci, co
jest zjawiskiem stosunkowo czestym w przypadku okre§lania
warto§ci nieruchomos$ci. Oczywiscie okolicznoé¢ ta w zaden
sposob nie powinna skiania¢ do ograniczenia ilo$ci analizo-
wanych danych dotyczacych nieruchomosci podobnych w sy-
tuacji dostepnosci wiekszej ich liczby.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiek-
tywny sposéb okre§la¢ wielko$¢ zaleznoSci pomiedzy zmien-
nymi niezaleznymi jakie stanowig cechy nieruchomosci a ich
cenami. Metoda moze byé¢ stosowana do okreslania wplywu
poszczegblnych cech na réznicowanie sie cen w tzw. , klasycz-
nych” metodach podejscia poréwnawczego jak metoda po-
réwnywania nieruchomogci parami czy metoda korygowania
ceny $rednie;j.
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