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1. Wstep

Jednym z zasadniczych parametréw, ktére wykorzystuje si¢ do okres§lania war-
tosci rynkowej nieruchomosci metodami poréwnawczymi (metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny Sredniej), sa wagi cech rynkowych [Standardy
zawodowe... 2004, 111.7, pkt 2.14, 2.15]. Wagi cech rynkowych jako mierniki wpty-
wu istotnych cech (atrybutow) nieruchomosci na ceny nieruchomosci znajduja im-
plikacje w poziomie okreslanej wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez powia-
zanie wielkosci korekt stosowanych do cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych. Przy identycznym zestawie cech rynkowych, lecz réznej strukturze ich wag
wyniki wyceny konkretnej nieruchomosci — dokonanej z odwotaniem sie do tych
samych nieruchomosci podobnych — bgda sie rdznié, czesto istotnie. Nie bez zna-
czenia zatem dla wiarygodnosci wyceny rynkowej nieruchomosci w ujgciu poréw-
nawczym jest prawidlowe wyznaczenia wag cech rynkowych.

Nic zatem dziwnego, ze problematyka okreslania wag cech rynkowych stanowi
przedmiot zainteresowan metodykdéw wyceny nieruchomoscei, choé nie przektada
sie to na uzyskanie powszechnie akceptowanego sposobu rozwiazania tej kwestit.
Propozycji jest wiele!, nie wszystkie zreszta znajduja uzasadnienie w normie
zawodowej obowiazujacej polskiego rzeczoznawce majatkowego (standardu 111.7),
ate ,,standardowe” nie maja na ogot pragmatycznych waloréw. W tym stanie rzeczy
niemal nagminnie dochodzi do pseudoprofesjonalnych czynnosci szacowania nie-
ruchomosci, gdzie w tym samym segmencie rynku nieruchomosci, w tym samym

I Por. [Czaja 2001, s. 126-139; Przystupa 2001, s. 33-44, Wycena wartosci... 2001, s. 49, 53-54;
Zyga 2001a, s. 55-58; Zyga 2001b, s. 44-49; Turkowski 2003, s. 25-27; Cegielski 1999, s. 22-26;
Werner 1998, s. 7-9; Zrébek 2001, s. 19; Cegielski 2002, s. 41-45; Wojda, Ciodyk 2001, s. 45-49].
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interwale czasowym rzeczoznawcy majatkowi stwierdzaja rozna strukture¢ wag dla
wybranych — merytorycznie identycznych — zestawdw cech rynkowych. Nie stuzy
to prestizowi zawodu rzeczoznawcy majatkowego, podwaza bowiem jego wiary-
godnosc i tworzy bariere utrudniajacg nadanie mu charakteru zawodu zaufania pu-
blicznego. Mozna przypuszczaé, ze w praktyce zawodowej wagi cech rynkowych
sa mniej lub bardziej — cz¢sciej bardziej — ,,rezultatem kreatywnego myslenia” rze-
czoznawcow majatkowych niz odwzorowaniem zachowan na rynku nieruchomo-
$ci; w duzej mierze stanowi to przyczyn¢ skarg skfadanych na rzeczoznawcow ma-
jatkowych w Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej i wszczynanych postgpowan.

2. Conjoint analysis jako sposéb wyznaczania rynkowych cech
nieruchomosci

2.1. Metody conjoint analysis

Od lat siedemdziesiatych ubieglego stulecia metody conjoint analysis znajduja
szerokie zastosowanie w pomiarze preferencji nabywcow produktéw — towarow,
opisanych wieloma cechami, z ktérych kazda moze réwniez przyjmowaé wiele
poziomow realizacji. W badaniach marketingowych metody conjoint analysis zna-
lazty liczne zastosowania do rozwigzywania nastgpujacych probleméow:

— okreslenia relatywnej waznosci kazdej cechy w procesie wyboru produktu lub
ustugi przez nabywcg,

— zdefiniowania produktu o optymalnych cechach,

- wydzielenia klas (segmentéw) potencjalnych nabywcéw o zblizonych prefe-
rencjach wyboru,

— oszacowania udzialu w rynku wybranych wariantéw produktéw [Walesiak,

Bak 2000, s. 73].

Metody tej grupy sa dekompozycyjnymi metodami pomiaru preferencji pozwa-
lajacymi migdzy innymi na podzial preferencji catkowitych celem ustalenia wag
(waznosci, znaczenia) poszczegolnych cech opisujacych badane produkty?.

Dotychczas metody conjoint analysis stosowano wobec wybranych dobr kon-
sumpcyjnych i przemystowych, ustug finansowych, a takze transportu (por. [Wale-
siak, Bak 2000, s. 69]). Ostatnio mozna zauwazy¢, ze zainteresowalo si¢ nimi takze
srodowisko rzeczoznawcow majatkowych [Marcus, Grant 2001, s. 397-398].
W procesie wyceny nieruchomosci conjoint analysis moze przynies¢ szczegdlnie
donioste rezultaty na etapie ustalania zobiektywizowanych wag cech rynkowych
nieruchomosci, ktore to czynnosci budza wiele kontrowersji w obecnie stosowanej
metodyce postgpowania.

2 Problematyka conjoint analysis jest szczegdlowo omoéwiona w pracach J.F. Haira i in. [1995]
oraz M. Walesiaka i A. Baka [2000].



130

W dalszej czgsci artykutu przedstawiono sposéb wykorzystania jednej z metod
conjoint analysis do okreslania wag cech rynkowych niezabudowanych nierucho-
mosci gruntowych zlokalizowanych na obszarze Jeleniej Gory, przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod budowe domow jed-
norodzinnych wolno stojacych.

2.2. Pomiar preferencji — uzytecznosci calkowitej

Wyznaczenie wag cech rynkowych nieruchomosci wymaga w pierwszej kolej-
nosci rozpoznania preferencji potencjalnych nabywcéw badanego typu nierucho-
mosci gruntowych — poprzez zebranie od nich stosownych ocen.

W tym celu — na podstawie analizy ofert kupna i sprzedazy wlasciwego seg-
mentu jeleniogorskiego rynku nieruchomosci oraz opinii posrednikow w obrocie
nieruchomosciami — dzialajacych w tym segmencie — wyznaczono zbidr cech i ich
poziomy realizacyjne, w zasadniczy sposéb kreujace ceny przedmiotowych nieru-
chomosci. Stanowig je:

— lokalizacja ogdlna (strefa centralna, strefa sSrodmiejska, strefa peryferyjna);

— uzbrojenie terenu (kompletne, podstawowe, niekompletne);

— powierzchnia (do 500 m% 500-1000 m?, powyzej 1000 m>);

— dostep do miejskich srodkéw komunikacji publicznej (dogodny, niedogodny);,
— ksztalt (odpowiedni, nieodpowiedni);

— srodowisko otoczenia (korzystne, przecigtne, niekorzystne).

Na podstawie wyréznionych cech oraz ich pozioméw wygenerowano 324 nie-
ruchomosci (iloczyn kartezjanski z liczby poziomow cech rynkowych, tj. odpowied-
nio: 3-3-3-2-2-3=324), rozniace si¢ wystepujacymi realizacjami pozioméw cech
rynkowych. Poniewaz jednoczesna ocena przez respondentéw tak duzej liczby nie-
ruchomosci nie jest mozliwa ze wzgledu na ograniczona percepcje czlowieka, zbior
ten zredukowano metoda tablic ortogonalnych [Hair i in. 1995, s. 385-389] do 16
nieruchomosci; ich opisy zawiera tab. 1.

Na podstawie danych zawartych w tab. | — wedlug ogolnie przyjetych norm
i standardow — zbudowano ankiete, sluzaca do zgromadzenia danych pierwotnych.
Respondentéw poproszono, aby ocenili przedstawione im (opisane jak w tab. 1)
16 nieruchiomosci poprzez przypisanie kazdej z nich subiektywnych uzytecznosci
catkowitych wyrazonych w ztotowkach. Innymi stowy, respondenci powinni, zna-
jac charakterystyki poszczegélnych nieruchomosci wyrazone poziomami uwzgled-
nionych cech rynkowych, poda¢, ile ztotych zaptaciliby za kazda z nieruchomosci,
jesli na kupno kazdej mieliby maksymalnie 100 zt (kazda nieruchomos$¢ powinna
kosztowaé przynajmniej 1 z}).

Ankiete przedstawiono 165 studentom studiow zaocznych oraz uzupeiniaja-
cych studiéw magisterskich jeleniogdrskich uczelni wyzszych w maju i w czerwcu
2002 r. Sposrod 147 zwréconych ankiet 106 prawidlowo wypetnionych postuzyto
za zrodlo danych statystycznych. Przykladowe oceny wybranych respondentow
prezentuje tab. 2.
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Tabela 1. Charakterystyki nieruchomosci poddanych ocenie respondentéw

Cechy rynkowe njeruchomosci i ich numery

g “é dostep do

5 - N

g o| lokalizacja - miejskich .

2 § ogdlna uzbrojenie powierzchnia |  $rodkéw ksztalt érodowns.k °
= terenu o .. otoczenia
8| (strefa) komunikacji
€ publicznej
1 2 3 4 5 6 7
1 | sr6dmiejska | niekompletne | do 500 m* dogodny odpowiedni korzystne
2 | centralna | podstawowe [pow. 1000 m*[ dogodny odpowiedni niekorzystne
3 | centralna podstawowe | 500-1000 m® [ dogodny [ nieodpowiedni korzystne
4 | centralna kompletne do 500 m* dogodny | nieodpowiedni przecigtne
5 | sr6dmiejska | kompletne | 500-1000 m? niedogodny | nieodpowiedni | niekorzystne
6 centralna | niekompletne | 500-1000 m* | niedogodny [ odpowiedni korzystne
7 | peryferyjna | podstawowe do 500 m* niedogodny | nicodpowiedni korzystne
8 | $rédmiejska | podstawowe do 500 m* | niedogodny | odpowiedni przecigtne
9 | peryferyina | kompletne | 500-1000 m* | dogodny odpowiedni przecigtne

10 | peryferyina | nickompletne | do 500 m? dogodny | nieodpowiedni | niekorzystne
11 centralna kompletne do 500 m’ niedogodny | odpowiedni niekorzystne
12 | centralna kompletne do 500 m* niedogodny | nieodpowiedni korzystne
13 | peryferyina | kompletne | pow. 1000 m* niedogodny | odpowiedni korzystne
14 | srédmiejska | kompletne | pow. 1000 m* | dogodny | nieodpowiedni korzystne
15 | centralna | niekompletne | pow. 1000 m? | niedogodny [ nicodpowiedni przeci¢ine
16 | centralna kompletne do 500 m* dogodny odpowiedni korzystne

Zrédlo: opracowanie wlasne z wykorzystaniem SPSS for Windows.

Tabela 2. Oceny wybranych respondentéw — empiryczne uzytecznos$ci catkowite (w zi)

Numer Numer nieruchomosci
respondenta| 1 [ 2 | 3 |4 [ 5] 6 |7 | 8|9 10|11 ]12]13]14[15] 16
1 70 |80 |50 )40 1405513550 ({70 |40 (60|50 (9% (8070 50
2 40 14017015040 ]35]50|40{60 {40 [50 |70 (608060 60
53 506514030 5 [25]10[45[55({35({20[29]39[60]19 100
54 40 |45 160 |50 13530 |55]|20)100)25]65]70|75)|80}65] 95
105 30120140120 10]40 |10 {40 |40 |10 [ 10 (50 [30[80 |70 40
106 40 140 130 {25 ]25(20]25({20]30[20]20{25]35]|40]25( 30

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie ankiet.

2.3. Ustalenie wag cech rynkowych

Znajomo$¢ empirycznych uzytecznosci catkowitych stwarza podstawy do osza-
cowania uzytecznosci czastkowych, ktore okreslaja relatywne znaczenie, jakie
poszczegolne poziomy cech rynkowych maja w uzytecznosci catkowitej. Ustalenie
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uzytecznosci czastkowych nastgpuje przez dekompozycje wyrazonych przez
respondentow empirycznych uzytecznosci catkowitych. W tym celu estymuje si¢
model regresji typu (1). W modelu tym zmienna objasniana jest empiryczna uzy-
tecznos¢ catkowita przydzielona przez s-tego (s=1,2,3,...,106) respondenta
poszczeg6lnym nieruchomosciom. Na przyklad dla respondenta nr 1 (s=1) s3 to
nastgpujace wielkosci (tab. 2): {70, 80, 50, ..., 70, 50}. Zmiennymi obja$niajacymi
za$ sa cechy rynkowe, ktérych realizacjami sa odpowiadajace im poziomy.

Z uwagi na staba skal¢ pomiaru realizacji zmiennych objasniajacych do modelu
(1) wprowadza si¢ tzw. sztuczne zmienne objasniajgce (sztuczne cechy rynkowe).
Ich liczba jest o 1 mniejsza od liczby pozioméw odpowiednich pierwotnych
(rzeczywistych) cech rynkowych. Poniewaz w przedmiotowym badaniu wyr6znio-
no 4 pierwotne cechy rynkowe o 3 poziomach oraz 2 pierwotne cechy rynkowe
0 2 poziomach, do modelu wprowadza si¢ 10 sztucznych cech rynkowych
[4-B3-D+2-(2-1)=10]:

Yo =bgs +b15X 15 + b5 Xog + b3 X35+ .. + D105 X055 (1)

gdzie: )A; — wielkosci teoretyczne uzytecznosci calkowitej s-tego respondenta,
bys — wyraz wolny,
bis, by, .., bygs — parametry modelu,
s —numer respondenta (s =1,2,3,...,106),
X1, Xy,..., X} — cechy sztuczne opisujace poziomy pierwotnych cech ryn-

kowych jak nastgpuje:
Pierwotna cecha |Poziomy (realizacje) pier-| Realizacje zmiennych sztucznych
rynkowa wotnej cechy rynkowej X1 X5
strefa centralna 1 0
Lokalizacja ogdlna | strefa srédmiejska 0 1
strefa peryferyjna ~1 -1
Pierwotna cecha Poziomy (realizacje) |Realizacje zmiennych sztucznych
rynkowa pierwotnej cechy rynkowe;j X3 X4
kompletne 1 0
Uzbrojenie terenu | podstawowe 0 1
niekompletne -1 —1
Pierwotna cecha Poziomy (realizacje) |Realizacje zmiennych sztucznych
rynkowa pierwotnej cechy rynkowe;j Xs Xg
do 500 m’ 1 0
Powierzchnia 500-1000 m* 0 1
powyzej 1000m’ —1 -1
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Poziomy (realizacje)

Realizacja zmiennej

Pierwotna cecha rynkowa . . . sztucznej
pierwotnej cechy rynkowej e
,
Dostep do miejskich srod- |dogodny 1
kéw komunikacji publicznej | niedogodny -1

Pierwotna cecha rynkowa

Poziomy (realizacje)

Realizacja zmiennej
sztucznej

pierwotnej cechy rynkowej

Xg

Ksztalt

odpowiedni
nieodpowiedni

1
-1

Pierwotna cecha

Poziomy (realizacje)

Realizacje zmiennych sztucznych

niekorzystne

rynkowa pierwotnej cechy rynkowe;j X9 X0
korzystne 1 0
Srodowisko przecigtne 1

-1

-1

Dopuszcza si¢ inne sposoby kodowania zmiennych sztucznych [Mynarski

2003, s. 9-26].

Model (1) estymuje si¢ metoda najmniejszych kwadratéw i uzyskuje si¢ osza-
cowania parametréw b, (i=1,2,...,10;5=1,2,3,...,106), np. dla respondenta nr 1
(s =1) przyjmuja one nastepujace wartosci:

by = 60,20; by =—1,66; by = 1,45; by =2,50; by = =3,75; bs =—11,66; bg = -7,29;
by =1,87; bg = 7,50; bg =2,50; bjg =0.

Powyzsze wielkoSci pozwalaja okres$li¢ uzytecznosci czastkowe, ustalane w na-

stepujacy sposdb:

a) dla cech rynkowych o dwoch poziomach:

Realizacje pierwotnej cechy |Realizacje cechy sztucznej;  Uzytecznosci
rynkowe;j X, czastkowe
Poziom 1| 1 U3y =bps
Poziom 2 -1 Uijs = =bps
b) dla cech rynkowych o trzech poziomach:
Realizacje pierwot- Realizacje-cechy Realizacje.cechy Uzytecznosci
nej cechy rynkowe;j sztuczney X, sztucznej X, czastkowe
Poziom 1 1 0 Ujs-l =bps
Poziom 2 0 1 Ujp =bys
‘| Poziom 3 -1 -1 js-3 = —(bps + bqs)




gdzie: js,j — uzyteczno$é¢ czastkowa I-tego poziomu j-tej cechy dla s-tego respon-

denta,
j — numercechy(j=12,3,...,6),
p, q — numery cech sztucznych (p,q=1,2,3,...,10),
l; — numerpoziomudlaj-tejcechy (fj =l =l3=1=1,2,3; [ =15 =1,2),
s — numer respondenta (s=1,2,3,...,106).

W razie wiekszej liczby realizacji pierwotnych cech rynkowych sposoby sza-
cowania uzyteczno$ci czastkowych przyjmuja odpowiednio inne postacie. Na
przyktad wedtug respondenta nr 1 (s =1) dla cechy rynkowej nr 1 (j =1 — lokali-
zacja nieruchomosci) i /-tych jej poziomow (I =1 — centralna, / =2 — sr6dmiejska,
[ = 3 — peryferyjna) uzytecznosci czastkowe wynosza:

Ul =b = -1,66;

Uly =b, =145;

Uly =-b -, =0,21.

Jak wczes$niej zauwazono, uzytecznosci czastkowe okreslajg relatywne znacze-
nie, jakie poszczegblne poziomy cechy rynkowej maja w uzytecznosci catkowite;j.
Stad tez ich wielkosci informuja o gradacji poszczegdlnych poziomow cech. Wy-
znaczaja ja absolutne wielkosci uzytecznosci czastkowych zgodnie z zasada prefe-
rencji wartosci, tzn. im wielko$¢ absolutna uzytecznosci czastkowej jest wyzsza,
tym poziom cechy rynkowe;j jest bardziej ceniony przez respondenta.

Wyciag z macierzy uzytecznosci czastkowych Uj“; (s=12,3,...,106;;=1,2,
J

3,..6;1=1,2,3dla j=1,2,3,6; I=1,2 dla j=4,5) przedstawia tab. 3. W oma-
wianym przykladzie dla respondenta nr 1 najbardziej cenna jest lokalizacja w stre-
fie srédmiejskiej, najmniej za$ cenna lokalizacja centralna (tab. 3). Zauwazy¢ nale-
zy, ze migdzy respondentami wystepuje zroznicowanie w uzytecznosciach czast-
kowych poszczegodlnych cech rynkowych. Oznacza to, ze nie wszyscy jednakowo
cenig poszczegdlne poziomy cech rynkowych.

W ostatniej kolumnie tab. 3 przedstawiono przecig¢tne uzytecznosci czastkowe
poszczegblnych pozioméw cech rynkowych, bedacych wypadkowa opinii wszyst-
kich respondentéw. Pozwalajg one na nastgpujace wnioski:

— dla cechy lokalizacja: najcenniejsza jest strefa ,peryferyjna”, w dalszej kolej-
nosci ,,centralna” i ,,srodmiejska”,

— dla cechy uzbrojenie terenu: najcenniejsze jest ,,kompletne”, w dalszej kolejno-
sci ,,podstawowe” i ,,niekompletne”,

— dla cechy powierzchnia: najcenniejsza jest ,,powyzej 1000 m*’, w dalszej ko-

lejnosci ,,500-1000 m*” i ,,do 500 m*”,

— dla cechy dostgpnos¢ do miejskich srodkoéw komunikacji publicznej: cenniejsza
jest ,,dogodna”,
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Tabela 3. Macierz uzytecznos$ci czastkowych

Numer respondenta U.
Cecha rynkowa 1T [ 2 [ ] 53 | 54 [ . [105 106 "

1. Lokalizacja og6lna:

— strefa centralna -1,66| 2,08 2,331 4,25 3,33| -1,66 | 0,86

— strefa $rédmiejska 1,451 2,29 | - 1,45|-12.00 7,08| 2,70 [ -1,20

— strefa peryferyjna 0,21 0,20 -3,79] 1,75 —-10,41]1 -1,04 | 2,06
2. Uzbrojenie terenu:

— kompletne 2,500 7,91 4,00 19,08 1,66 0,83 7,26

— podstawowe -3,75(-0,83 | 1,87 7,04 ™ | -5,83| 0,83 ]|-2,34

— nickompletne 1,25] -7,08 -5,87(-12,04 4,16{ -1,66 | 4,90
3. Powierzchnia:

—do 500 m* -11,66| -3,75 0,83| -5.75 -10,00{ -3,33 | -3,62

—500-1000 m” -7,29|-2,50 " | -7,66] 2,25 " | -3,75]-2,70 | 2,53

— powyzej 1000 m? 18,95 6,25 6,83 8,00 13,75] 6,04 | 6,15
4. Dostep do miejskich Srodkow

komunikacji publicznej:

— dogodny 1,87| 2,18 15,12| 493 1,25| 3.75| 2,30

— niedogodny -1,87| 2,18 -15,12( —4,93 1,25/ -3,75 | -2,30
5. Ksztalt dziatki:

— odpowiedni 7,50 4,68 ... | 10,62} 1,81} ... | -2,50| 1,25| 1,91

— nieodpowiedni -7,50] 4,68 -10,62] —1,81 2,50{-1,25 [ -1,91
6. Srodowisko otoczenia:

— korzystne 2,50 7,08 6,50 8,41 8,33 3,33 | 8,23

— przecigtne 0,00 1,45 ™ | -0,25| 3,79 ™ | 10,83]-2,29( 1,22

— niekorzystne -2,50| -8,54 -6,25(-12,20 -19,16| —1,04 | -9.45
gdzie:

s=1

Zrodto: obliczenia wlasne z wykorzystaniem Microsoft Excel.

— dla cechy ksztalt dzialki: cenniejszy jest ,,odpowiedni”,
— dla cechy $rodowisko otoczenia: najcenniejsze jest ,korzystne”, w dalszej ko-
lejnosci ,,przecigtne” i ,,niekorzystne”.

Kiedy zna si¢ uzytecznosci czastkowe Uj‘; (s=1,2,3,...,106;j=1,2,3,...,6;

J
1=1,2,3dla j=1,2,3,6; [=1,2 dla j=4,5), mozna wyznaczy¢ wage (waznosc)
poszczegolnych cech rynkowych. Relatywna wagg j-tej cechy rynkowej dla s-tego
respondenta (tab. 4 i Vlf, s=1,2,3,...,106; j=1,2,3,...,6) wyznacza si¢ ze wzoru:

max{ Uj }—min{U.‘} }
l; I l Sl

W' = / -100%, (2)

m
Z max{Us }—min{U.Sl }
= oLy
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gdzie: Uﬁ — uzyteczno$¢ czastkowa I-tego poziomu j-tej cechy dla s-tego respon-
J

denta,

I[; — Ity poziom dla j-tej cechy (/=1,2,3 dla j=1,2,3,6; /=12 dla
j=4,5),

j — numercechy(j=1,2,3,...,6).

Kontynuujac egzemplifikacje, nalezy zauwazy¢, ze dla respondenta nr 1 (s=1)
relatywna waga cechy rynkowej nr 1 ,lokalizacja” (na tle pozostatych ujetych
w badaniu cech) wynosi:
W 1,45-(-1,66)

I 1,45—(—1,66)+2,50—(=3,75)+18,95~(—1 1,66)+1,87—(—1,87)+7,50~(=7,50)+2,5-(~2,50)

100%-

Wagg j-tej cechy rynkowej W, (j=1,2,3,...,6 i tab. 4) wyznacza si¢ na podstawie
nastgpujacej formuty:

S
_1 s
=13, ®)
s=I

gdzie: uj.s — relatywna waga j-tej cechy rynkowej dla s-tego respondenta, okreslo-
na wzorem (2),
j —numercechy (j=1,2,3,...,6),
s —numer respondenta (s =1,2,3,...,106).
Wyniki relatywnej waznosci kazdej cechy rynkowej dla wybranych responden-
tow wzor (2) oraz agregatowe wagi tych cech wzor (3) prezentuje tab. 4.
Graficzny obraz agregatowych wag z tab. 4 przedstawia rys. 1.

Tabela 4. Relatywne wagi cech rynkowych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych dla wybra-
nych respondentdéw oraz ich wagi agregatowe, stanowiace wypadkowa opinii wszystkich responden-
tow (rynek jeleniogorski — maj i czerwiec 2002 r.)

Wyszczegélnienie Numer respondenta W
1| 2 [ s3] sa]..] 105] 106
Cechy Wagi cech rynkowych (w %)
1. Lokalizacja ogélna 488 | 745 .1 6,55 120,13 .. 11972 13,73 22
2. Uzbrojenie terenu 98112553 ...11049 3145 .. 11,27 784 20
3. Powierzchnia 48,04 | 17,021 ... | 1520 ] 13,84 | ... | 26,76 | 29,41 17
4 Dostep do micjskich srodkow | 5 o515 45| | 3185|1006 | .. | 282|2353] o
komunikacji publicznej
5. Ksztalt dzialki 23,53 ) 1596 ... [ 2241 3,77 [ ... | 563 | 7,84 8
6. Srodowisko otoczenia 785] 26591 ..113,50]20,75| .. | 33,80 | 17,65 24
Suma 100,00

Zrodlo: obliczenia wlasne z wykorzystaniem Microsoft Excel.
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Rys. 1. Relatywne agregatowe wagi cech rynkowych nieruchomosci gruntowych
(rynek jeleniogdrski — maj i czerwiec 2002 r.)

Zrédlo: obliczenia wlasne z wykorzystaniem Microsoft Excel.

W swietle uzyskanych rezultatéw nalezy stwierdzié, ze:

— wsrdd inwestoréw istnieja réznice w postrzeganiu znaczenia (wagi) wybranych
cech rynkowych w generowaniu cen transakcyjnych,

— cecha w najwiekszym stopniu decydujaca o cenie jest szeroko rozumiana loka-
lizacja, tak w sensie szczegolowym — srodowisko otoczenia (24%), jak i og6l-
nym — lokalizacja (22%),

— o cenie przedmiotowych nieruchomosci decyduja réwniez: uzbrojenie terenu
(20%) oraz powierzchnia dziatki (17%),

— dostgp do miejskich srodkéw komunikacji publicznej (9%) oraz ksztalt dziatki
(8%) maja mniejsze znaczenie w ksztaltowaniu cen transakcyjnych.

3. Podsumowanie

Wyniki przeprowadzonego badania pozwalaja twierdzic, ze conjoint analysis
umozliwia wyprowadzenie zobiektywizowanego systemu wag cech rynkowych
nieruchomosci, co pozwala wyeliminowaé subiektywizm w postgpowaniu okresla-
Jjacym wartos$¢ rynkowa nieruchomosci. Gdy dodatkowo zauwazy sie, ze dos¢ klo-
potliwa rachunkowo procedurg obliczeniowa conjoint analysis mozna z powodze-
niem zrealizowa¢ w dowolnym arkuszu kalkulacyjnym (np. Microsoft Excel),
a zwlaszcza jesli si¢ uwzgledni mozliwos¢ wykorzystania do tych celow aplikacji
realizujacych kompleksowo wszystkie procedury conjoint (np. Conjoint Analysis
for Windows, SPSS for Windows, SYSTAT for Windows), mozna uznaé, ze
zaprezentowana tutaj metodyka powinna trwale poszerzy¢ warsztat zawodowy
rzeczoznawcOw majatkowych.
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CONJOINT ANALYSIS AS A WAY TO SET BALANCES OF MARKET
FEATURES IN PROPERTIES ESTIMATING PROCEDURE USING
COMPARATIVE METHODS

Summary

The major parameters of the real properties estimating procedure using comparative methods
(pair comparison method and correction of average price method) are balances of market features.
The results of the specified real property estimation, which was based on the similar real properties,
using identical set of market features but different structure of their balances, may vary significantly.
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So it is important for the reliability of the real properties estimation based on mentioned comparative
methods, that the balances of market features are correctly found.

The paper presents the possibilities — integrated in Standard III 7. of the PFSRM professional real
properties experts — of finding the balances of market features using conjoint analysis method.

Dr Roman Pawlukowicz i mgr inz. Tomasz Bartlomowicz s3 pracownikami Katedry Ekono-
metrii i Informatyki Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu.
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