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Wykorzystanie analizy log-linioWej 
dO WYbORU CZYNNIKóW dETERMINUjąCYCH 
ATRAKCYjNOść CENOWą MIESZKAń 
W ObROCIE WTóRNYM NA PRZYKŁAdZIE 
lokalnego rynku mieszkanioWego

Streszczenie: Przedmiotem analizy jest obrót na wtórnym rynku mieszkaniowym. Pozytyw-
nie zweryfikowano hipotezę o stałości cech jakościowych wpływających na cenę, niezależnie 
od sytuacji na rynku mieszkaniowym. W tym celu wykorzystano analizę log-liniową. Wyka-
zano, iż rozszerzenie modelu o kolejne zmienne oraz interakcje rzędu wyższego niż drugi nie 
poprawiało dopasowania modelu. W badanych latach najlepsze dopasowanie modelu przy 
zmiennej zależnej cena uzyskano dla lokalizacji oraz powierzchni lokalu. Najczęściej nie-
istotne okazały się zmienne opisujące lokalizację mieszkania w budynku oraz zbywane prawo 
do lokalu.

Słowa kluczowe: preferencje, rynek mieszkaniowy, tablice wielodzielcze.

1. Wstęp

Badania rynku nieruchomości najczęściej koncentrują się na modelowaniu ceny 
transakcyjnej w zależności od cech nieruchomości, wykorzystując w tym celu kla-
syczne modele regresji dla zmiennych ilościowych [Meen 2001]. Jednak preferencje 
uczestników transakcji dotyczą przede wszystkim ocen jakościowych, które wpły-
wają na decyzję nabywców, a w efekcie na cenę transakcyjną czy tempo sprzedaży. 
Często cena jest kryterium decydującym o nabyciu mieszkania, zwłaszcza na rynku, 
na którym potrzeby mieszkaniowe znacznie przewyższają popyt [Foryś 2011].

Na potrzeby artykułu zdefiniowano atrakcyjność cenową mieszkań. Liczne do-
stępne badania cen transakcyjnych mieszkań w obrocie wtórnym wskazują na roz-
kłady asymetryczne cen jednostkowych [Foryś 1998], dlatego jako punkt odniesie-
nia dla zmiennej zależnej przyjęto medianę uzyskanych cen w danym roku.

Teoria badania rynków mieszkaniowych [Meen 2001] wskazuje na statystycz-
ną istotność zmiennych nie tylko ilościowych, jak powierzchnia mieszkania, wiek 
budynku czy odległość od centrum miasta, ale przede wszystkim zmiennych jako-
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ściowych, takich jak lokalizacja w dzielnicy miasta, wysokość budynku czy prawo 
do lokalu. W artykule zaproponowano zastąpienie zmiennych ilościowych jako-
ściowymi, zgodnie z dotychczasowymi badaniami preferencji nabywców mieszkań 
oraz doświadczeniem zawodowym autorki jako rzeczoznawcy majątkowego. Dla 
tak skonstruowanego zestawu zmiennych wykorzystana została analiza log-liniowa, 
która pozwala na konstrukcję modeli opisujących związki między wieloma zmienny-
mi jakościowymi. Dla tak skonstruowanego zestawu zmiennych w artykule podjęto 
próbę zweryfikowania hipotezy o wpływie wyszczególnionych wyżej cech jakościo-
wych mieszkań na ich atrakcyjność cenową na rynku wtórnym oraz o stabilności 
tego wpływu w różnych fazach cyklu koniunkturalnego.

Celem badania jest wyodrębnienie parametrów związanych z cechami mieszka-
nia, które decydują o jego atrakcyjności i w konsekwencji powodują, że określone 
typy mieszkań sprzedają się częściej niż inne. Uzyskane wyniki mogą zarówno być 
wykorzystane w ocenie aktywności lokalnego rynku mieszkaniowego, jak i być uzu-
pełnieniem warsztatu pracy rzeczoznawcy majątkowego.

2. Analiza log-liniowa w badaniu rynkowych ofert 
mieszkaniowych

Analiza log-liniowa może być interpretowana jako model regresji ze wszystkimi 
zmiennymi jakościowymi [Stanisz 2007]. Jej istotą jest analiza wielowymiarowych 
tabel wielodzielczych umożliwiająca testowanie istotności statystycznej wpływu 
tych zmiennych na zmienną reakcji i ich wzajemnych interakcji. Pierwszym kro-
kiem jest wyznaczenie liczebności oczekiwanych dla poszczególnych poziomów 
zmiennych z wykorzystaniem częstości brzegowych z tablic wielodzielczych oraz 
sprawdzenie, czy między zmiennymi nie ma wzajemnych oddziaływań, czyli czy nie 
ma istotnych odchyleń liczności obserwowanych od oczekiwanych. Wykorzystuje 
się test χ2, w którym testuje się hipotezę zerową postaci Ho: cechy X i Y są niezależne, 
wobec hipotezy alternatywnej H1: cechy X i Y są zależne. Jeżeli określona interakcja 
jest włączona do modelu, to w modelu jednocześnie uwzględnione są wszystkie po-
zostałe kombinacje zmiennych (czynników) występujących w tym członie. Uogól-
niony model log-liniowy ma postać [Salamaga 2008]:

1 2 31 1 2ln( ) ... ... ...,X X XX X X
ij i ij ijkE n λ λ λ= + + + + + +∑ ∑ ∑  

gdzie: Eij – oczekiwana liczebność i-tej zmiennej,

( )1 ln X
i

X i
n n

n
= ∑∑ – średnia logarytmów dla wszystkich obserwowanych 

liczebności,

1X
iλ – wskaźnik i-tego poziomu zmiennej X1
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 1 2X X
ijλ – wskaźnik interakcji rzędu drugiego i-tego poziomu 

zmiennej X1 oraz j-tego poziomu zmiennej X2,

1 2 3X X X
ijkλ –

wskaźnik interakcji rzędu trzeciego między i-tym po-
ziomem zmiennej X1, j-tym poziomem zmiennej X2 
oraz k-tym poziomem zmiennej X3 itd.

oraz wszystkie zmienne (czynniki) po poziomach oddziaływania sumują się do zera. 
Parametry modelu są szacowane na podstawie danych empirycznych, gdy parametr 
ma wartość dodatnią, to zmienna (przy której się znajduje) stymuluje liczbę obser-
wowanych przypadków, przy wartości ujemnej zmienna ogranicza liczbę obserwo-
wanych przypadków. Model poprawnie zbudowany pozwala na najlepszą predykcję 
liczebności przy najmniejszej liczbie interakcji. Miarą dopasowania modelu (selek-
cji zmiennych do modelu) jest test niezależności χ2 oparty na ilorazie największej 
wiarygodności. W analizie log-liniowej testowana jest hipoteza postaci:

H0: brak jakichkolwiek interakcji między zmiennymi,
H1: między zmiennymi zachodzą istotne interakcje.
Po określeniu, którego rzędu interakcje zostaną włączone do modelu, dla danego 

rzędu należy zaproponować, które z interakcji między zmiennymi powinny zostać 
wybrane. W tym celu sprawdzane są wszystkie zależności cząstkowe i brzegowe. 
Zależność cząstkowa pozwala na określenie, czy dana interakcja jest istotna, gdy 
inne zmienne tego samego stopnia są już w modelu uwzględnione. Natomiast zależ-
ność brzegowa wskazuje, czy odpowiednia interakcja ma wpływ, gdy w modelu nie 
uwzględniono jeszcze innych interakcji tego samego rzędu. Testowanie istotności 
modelu przyrostowego, polegające na sprawdzeniu, czy poszerzony model po do-
daniu kolejnych interakcji między zmiennymi jest istotnie różny od poprzedniego, 
prowadzi do wyboru modelu najlepszego.

Potwierdzeniem dopasowania modelu jest analiza wykresów rozrzutu wartości 
obserwowanych względem dopasowanych oraz miary dopasowania. Im bliżej linii 
prostej ułożone są punkty wykresu, tym lepsze jest dopasowanie modelu dla wybra-
nych zmiennych i ich interakcji. W celu potwierdzenia wyboru najlepszego modelu 
wykorzystuje się również miary dopasowania, w tym dostępne w pakietach oblicze-
niowych współczynnik R2 zaproponowany przez L.A. Goodmana oraz współczyn-
nik A zaproponowany przez H. Akaikego [Stanisz 2007, s. 299]. Im wyższe wartości 
osiąga współczynnik R2, tym lepsze jest dopasowanie modelu dla badanych interak-
cji, przeciwnie dla współczynnika Akaikego.

3. Wykorzystanie analizy log-liniowej w badaniu interakcji 
między zmiennymi charakteryzującymi transakcje 
w obrocie wtórnym na rynku mieszkaniowym

Przesłanką wykorzystania w badaniu analizy log-liniowej była wiedza merytoryczna 
dotycząca preferencji nabywców mieszkań na rynku wtórnym pozwalająca przed-
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stawić analizowane zmienne jako zmienne jakościowe zebrane w wielowymiarowy 
zbiór. Nabywcy mieszkań podejmują decyzje na podstawie subiektywnych odczuć, 
mierząc je na skalach słabych, właściwych dla zmiennych jakościowych. Również 
poszukiwanie najistotniejszych związków między zmienną objaśnianą i zmiennymi 
objaśniającymi oraz interakcji między zmiennymi skłaniają do zastosowania wska-
zanej metody analizy wielowymiarowej.

W badaniu wykorzystano 1299 transakcji zawartych na wtórnym rynku miesz-
kaniowym w zasobach Spółdzielni Mieszkaniowej w Stargardzie Szczecińskim, 
który określono jako rynek lokalny. Zgromadzone informacje obejmowały lata 
2000-2010, jednak za 2000 r. dane były niepełne, więc dla zachowania jednolitości 
badania ostatecznie został on odrzucony. Każda transakcja została opisana zestawem 
kilkunastu cech ilościowych i jakościowych. Ze względu na cel badania szczególnie 
cechy jakościowe i te ilościowe, które można w uzasadniony sposób przekształcić 
na jakościowe, są przedmiotem dalszej analizy. Ostatecznie zbiór obiektów ogra-
niczono do 1256 transakcji, opisanych zbiorem sześciu zmiennych dla kolejnych 
dziesięciu lat.

Zmienna zależna (zmienna reakcji) X1 została zdefiniowana jako atrakcyjność 
cenowa lokalu, czyli cena transakcyjna 1 m2 (zł) przekształcona na jakościową 
przyjmującą dwie wartości:

droższe, gdy cena 1 m• 2 jest większa od mediany lub równa medianie ceny z da-
nego roku,
tańsze, gdy cena 1 m• 2 jest mniejsza od mediany ceny z danego roku.

Liczba transakcjizł/m2

2004000
1803500
160

3000
140

2500 120
1002000
801500
60

1000
40

500 20
0 0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Lata

Mediana ceny m2 Liczba transkacji

Rys. 1. Dynamika przeciętnej ceny 1 m2 i liczby transakcji mieszkaniami w zasobach SM 
Stargard Szczeciński w latach 2000-2010

Źródło: opracowanie własne na podstawie aktów notarialnych.

Próba podziału zmiennej zależnej na trzy lub cztery kategorie nie poprawiała 
dopasowania uzyskiwanych modeli, stąd ostatecznie pozostawiono podział na dwie 
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przedstawione kategorie. Za zmianą punktu odniesienia przyjętego podziału w ko-
lejnych latach przemawia dynamika przeciętnej ceny transakcyjnej (zł/m2) mieszka-
nia (rys. 1). W latach 2000-2005, tj. okresie dekoniunktury na rynku nieruchomości 
w Polsce, mediana ceny jednostkowej na analizowanym rynku mieszkaniowym była 
na poziomie 1300 zł/m2. W kolejnych trzech latach koniunktury można zauważyć 
ponaddwukrotny wzrost mediany ceny transakcyjnej do poziomu 3659 zł/m2.

Rozkłady ceny transakcyjnej w większości lat nie charakteryzowały się znaczną 
asymetrią. Wyjątek stanowi 2001 r. z okresu dekoniunktury oraz rok 2008, który był 
ostatnim rokiem koniunktury przed obecnym kryzysem gospodarczym. Ze względu 
na liczbę zawieranych transakcji bardzo charakterystyczny jest  rok 2007, w którym 
zawarto znacznie mniej transakcji niż w pozostałych latach (z pominięciem roku 
pierwszego, w którym nie dysponowano pełnymi danymi). Sprzedający wyczekiwa-
li na wzrost cen i ograniczali sprzedaż na rynku wtórnym. Przeciętnie w badanych 
latach w obrocie rynkowym pozostawało 1,3% zasobu mieszkaniowego spółdzielni 
(tab. 1).

Tabela 1. Wybrane statystyki opisowe jednostkowej ceny transakcyjnej oraz liczby zawartych transakcji 
do mieszkaniami w zasobach SM Stargard Szczeciński w latach 2000-2010

Rok Mediana 
ceny zł/m2

Średnia cena 
zł/m2

Skośność
(asymetria)

Liczba 
transakcji

Odsetek
zasobu

w obrocie

2000 1350 1345 –0,24 43 0,47

2001 1361 1391 2,32 74 0,81

2002 1313 1314 –0,70 148 1,63

2003 1310 1319 0,19 152 1,67

2004 1360 1362 0,05 141 1,55

2005 1466 1467 0,17 128 1,41

2006 1668 1699 1,65 109 1,21

2007 2873 2846 –0,11 64 0,71

2008 3659 3574 –2,09 128 1,43

2009 3490 3473 –0,58 134 1,49

2010 3525 3481 –1,31 178 1,98

Źródło: opracowanie własne na podstawie aktów notarialnych.

Zmienne niezależne (zmienne układu) są cechami jakościowymi charakteryzu-
jącymi dany lokal mieszkalny (tab. 2). Do wyznaczenia kategorii dla zmiennej X3 
wykorzystano rozkład powierzchni zbywanych mieszkań, co w efekcie pozwoliło 
przyjąć jako granice przedziałów kwartyle pierwszy i trzeci.
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Tabela 2. Zestawienie zmiennych objaśniających charakteryzujących obrót mieszkaniami 
w zasobie SM w Stargardzie Szczecińskim w latach 2001-2010

Symbol Opis zmiennej Kategoria Opis kategorii

X2 Lokalizacja na osiedlu 
spółdzielczym

Letnie; StMiasto;
Zachód; Chopina;
Kluczewo; Pyrzyckie

Osiedla: Letnie; Stare Miasto; 
Zachód; Chopina; Kluczewo; 
Pyrzyckie

X3 Powierzchnia użytkowa
lokalu mieszkalnego

mała

średnia

duża

powierzchnia lokalu jest mniejsza  –
lub równa 40 m2, 
powierzchnia lokalu jest mniejsza  –
niż 60 m2, ale większa niż 40 m2,
powierzchnia lokalu jest większa  –
lub równa 60 m2

X4 Lokalizacja mieszkania 
w budynku

niekorzystna 
korzystna

mieszkania na parterze, –
mieszkania na innym piętrze niż  –
parter;

X5 Charakterystyka budynku
(liczba kondygnacji)

niski
wysoki

budynek mający nie więcej niż  –
5 kondygnacji,
budynek o więcej niż  –
5 kondygnacjach;

X6 Zbywane prawo do lokalu odw
msp

odrębna własność lokalu –
spółdzielcze prawo do lokalu –

Źródło: opracowanie własne.

W kolejnych krokach badania skonstruowano tabele wielodzielcze (sześć zmien-
nych jakościowych) dla każdego roku oraz testowano modele, w których zmienną 
zależną była zmienna X1 – cena jednostkowa powierzchni użytkowej sprzedanego 
mieszkania. W celu wyznaczenia efektów, dla których zależności są istotne, wyko-
rzystano testy związku brzegowego oraz cząstkowego. Usunięcie wybranego efektu 
z modelu powoduje różnicę w wartości statystyki χ2  przy df stopniach swobody, co 
wpływa na wynik testu przy przyjętym poziomie p, w tym istotne pogorszenie się 
dopasowania modelu. 

Na podstawie uzyskanych wyników testowano istotność modelu przyrostowego, 
po dodaniu kolejnych interakcji dwuczynnikowych oraz trzyczynnikowych, a także 
dodając kolejne zmienne. Istotne okazały się przede wszystkim interakcje dwuczyn-
nikowe między zmiennymi X1, X2 oraz X3 (tab. 3), a dodanie kolejnych zmiennych 
i interakcji nie poprawiało dopasowania modelu. Interakcja dwuczynnikowa zmien-
nych X2 oraz X3 była istotna w każdym roku badania. Do testowania dopasowania 
modelu wykorzystano również współczynnik Goldmana (R2) oraz współczynnik 
Akaikego (A), których wartości dla najlepszych modeli zamieszczono w tab. 3.

Dla przykładu na rys. 2 zaprezentowano wykres rozrzutu wartości obserwowa-
nych względem dopasowanych dla wybranego 2006 r. (początek koniunktury na 
rynku mieszkaniowym).
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Tabela 3. Wyniki analizy log-liniowej dla najlepszych modeli w latach 2001-2010

Rok Liczba
obserwacji

Najlepszy 
model* Chi-kwadrat df p R2 A

Model dla trzech zmiennych (X1, X2, X3)
2001 74 23 14,61 18 0,668 0,841 177,45
2002 148 23   123 0,00 0 1,000 1,000 0,00
2003 152 23 14,83 18 0,674 0,935 183,93
2004 141 12   13   23 8,51 27 0,0578 0,985 18,42
2005 128 12  23 13,92 12 0,306 0,942 169,77
2006 109 12   23 8,02 12 0,784 0,978 40,32
2007 64 23 27,92 28 0,469 0,000 723,53
2008 128 23 20,44 18 0,309 0,899 381,79
2009 134 12   23 5,48 27 0,746 0,989 –23,97
2010 178 13   23 17,98 15 0,264 0,947 293,28

Model dla czterech zmiennych (X1, X2, X3, X4)
2002 148 23   24 45,73 48 0,566 0,811 1995,23
2006 109 23   24 34,27 48 0,932 0,814 1078,43
2008 128 23   24 37,56 48 0,861 0,857 1314,75
2010 178 13   23   24 38,35 45 0,748 0,884 1380,72
2002 148 23   24 45,73 48 0,566 0,811 1995,23

* cyfry oznaczają numery zmiennych, dla których zależności są istotne

Źródło: opracowanie własne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.
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Rys. 2. Wykres rozrzutu wartości obserwowanych względem dopasowanych dla modelu 
trzech zmiennych (X1, X2, X3) oraz transakcji zawartych w 2006 r.

Źródło: opracowanie własne.
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Zauważone na podstawie tab. 3 związki występujące najliczniej w badanych la-
tach zebrano w tab. 4. Brak związku oznacza, że nie było transakcji odpowiadają-
cych podanym kryteriom.

Tabela 4. Zestawienie największych liczności między zmiennymi (X1, X2, X3) w obrocie mieszkaniami 
w zasobie SM w Stargardzie Szczecińskim w latach 2001-2010

Rok X1–X2 X3–X1 X3–X2

2001 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – tańsze
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Zachód
duże – Zachód, Pyrzyckie, StMiasto, 

2002 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – tańsze
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód

2003 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – droższe
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Zachód
duże – Zachód

2004 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – droższe
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód, Pyrzyckie, Chopina

2005 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – tańsze
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód

2006 droższe – StMiasto
tańsze –Zachód

małe – droższe
średnie – tańsze
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Zachód
duże – Pyrzyckie

2007 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

małe – droższe
średnie – droższe
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód

2008 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

małe – tańsze
średnie – tańsze
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – StMiasto
duże – Zachód

2009 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – droższe
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód, Pyrzyckie

2010 droższe – StMiasto
tańsze – StMiasto

średnie – droższe
duże – tańsze

małe – StMiasto
średnie – Kluczewo
duże – Zachód, Pyrzyckie

Źródło: opracowanie własne.

Niezależnie od cyklu koniunkturalnego mieszkania droższe sprzedawały się na 
osiedlu Stare Miasto położonym w centrum miasta, podobnie jak mieszkania tańsze. 
Mieszkania małe i średnie najczęściej były droższe niż duże. W latach koniunktu-
ry na rynku mieszkaniowym widoczne jest większe zróżnicowanie zbywanych po-

46-Foryś.indd   433 2012-08-20   12:20:18



434 Iwona Foryś

wierzchni, sprzedają się drogo mieszkania małe. W latach dekoniunktury właściciele 
tych mieszkań niechętnie je zbywają. Mieszkania małe najczęściej sprzedawały się 
na osiedlu Stare Miasto, średnie na osiedlu Kluczewo i Zachód, a największe na 
osiedlu Zachód.

Dodanie zmiennej X4 – usytuowanie mieszkania na korzystnej lub niekorzystnej 
kondygnacji w budynku okazało się istotne tylko dla transakcji zawartych w czte-
rech latach: 2002, 2006, 2008 oraz 2010. W każdym wymienionym roku badania 
istotne okazały się dwie interakcje między zmiennymi X2 i X3 oraz X2 i X4 (tab. 2). In-
terakcja istotna ze względu na cel badania między zmienną zależną X1 a pozostałymi 
wystąpiła tylko w 2010 r. Była to zależność dwuczynnikowa między ceną jednostko-
wą mieszkania a powierzchnią lokalu, co potwierdza uzyskane zależności w analizie 
przeprowadzonej wcześniej dla trzech zmiennych. Większość zbywanych mieszkań 
była w budynkach niskich. Ze względu na lokalizację w latach, w których istotne 
okazały się związki między czterema zmiennymi, zauważono, że mieszkania w bu-
dynkach niskich sprzedawały się najczęściej na osiedlu Stare Miasto, a w wysokich 
na osiedlu Zachód. Mieszkania w budynkach niskich niezależnie od powierzchni 
sprzedawały się częściej niż w budynkach wysokich. Na taką zależność wpłynę-
ła przede wszystkim charakterystyka zabudowy tych osiedli. Dołączanie kolejnych 
spośród pięciu zmiennych niezależnych nie prowadziło do wskazania innych niż 
powyższe istotnych zależności.

4. Podsumowanie

W większości analizowanych przypadków rozszerzenie modelu o kolejne zmien-
ne oraz interakcje rzędu wyższego niż drugi nie poprawiało dopasowania modelu.  
W badanych latach najlepsze dopasowanie modelu przy zmiennej zależnej cena uzy-
skano dla trzech (X1 – cena; X2 – osiedle, X3 – powierzchnia), a w czterech latach dla 
czterech zmiennych (dodatkowo X4 – charakterystyka budynku). Nieistotne okazały 
się zmienne opisujące lokalizację mieszkania w budynku (z wyjątkiem czterech lat), 
a zwłaszcza zbywane prawo do lokalu. Niezależnie od cyklu koniunkturalnego i ceny 
najczęściej sprzedawały się mieszkania na osiedlu Stare Miasto, gdzie znajdują się 
najstarsze zasoby spółdzielni, budynki niskie z małymi mieszkaniami. Mieszkania 
mniejsze były najczęściej droższe od większych we wszystkich badanych latach, co 
potwierdza powszechny pogląd, że w Polsce wraz ze wzrostem powierzchni miesz-
kania maleje jego cena jednostkowa niezależnie od sytuacji gospodarczej.
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the log-linear analysis using to select 
THE FACTORS dETERMINING THE ATTRACTIVENESS 
of the price of flats on the secondary market 
on the example of local housing market

Summary: The topic of the analysis are the transactions on the secondary housing market. 
There was positively verified the hypothesis of constancy of qualitytative characteristics af-
fecting the price, regardless of the situation on the housing market. In this regard, the log-
linear analysis was used. It was shown that a further extension of the model variables and the 
interactions of higher order than the second did not improve the fit of the model. The best fit 
model with the dependent variable price was obtained for the location and the surface prop-
erty in the studied years. Variables describing the location of the apartments in the building 
and the sold right to a property were most irrelevant.

Keywords: preferences, housing market, contingency table.
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