ZESZYTY NAUKOWE MAXOPOLSKIE) WYZSZEJ SZKOtY EKONOMICZNEJ W TARNOWIE Z. 1(12)/2009

WOIJCIECH DANIEL, KAROLINA CHRABASZCZ*

Kryteria oceny atrakcyjnosci nieruchomosci
zdaniem tarnowian — preferencje
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

Stowa kluczowe: cechy nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci, znaczenie cechy nieru-
chomodci, atrakcyjnos¢ nieruchomosci

Streszczenie: Jedna z metod wyceny nieruchomosci jest metoda poréwnawcza, pole-
gajaca na porownywaniu nieruchomosci wycenianej do podobnych nieruchomosci, ktoére byly
przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy. Poréwnan tych dokonuje si¢ pod wzglgdem cech
nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy, w procesie szacowania nieruchomosci, niejako
utozsamia si¢ z potencjalnym przecigtnym nabywca i dokonuje proby oceny tej nieruchomo-
$ci, biorac pod uwagg jej cechy oraz to, w jakim stopniu dane cechy wptywajq na ceng, a tym
samym na warto$¢ nieruchomosci. Niniejszy artykul jest opisem dokonanej przez KNN
,,DOMUSS” analizy tarnowskiego rynku nieruchomosci pod wzgledem preferencji prezento-
wanych przez uczestnikow tego rynku, w zakresie cech nieruchomosci majacych wptyw na ich
warto$¢. Przeprowadzajac analiz¢ przyjgto zatozenie, ze respondenci sa sktonni zaptaci¢ wyz-
sza ceng za nieruchomo$¢ posiadajaca cechy wskazane przez nich jako istotne. Uznano, ze
znaczenie (waga) danej cechy przy podejmowaniu ewentualnej decyzji akceptujacej poziom
ceny nabycia nieruchomosci jest proporcjonalne do czgstosci wskazan tej cechy przez bada-
nych. Wyniki badan, w oparciu o takie zatozenie, pozwalaja uszeregowa¢ zesp6t cech i ich
wplyw na warto$¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym i nieruchomosci lokalowych.
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1. Wstep

1.1. Cel badan

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Oddziat w Tarno-
wie zlecitlo Kolu Naukowemu Nieruchomosci ,,DOMUSS”, dziatajacemu przy Ka-
tedrze Nieruchomosci i Ubezpieczen MWSE w Tarnowie, wykonanie badan ankie-
towych na temat kryteriow atrakcyjnosci nieruchomosci, jakimi kieruja sig
tarnowianie przy zakupie czy wynajmie nieruchomosci, osobno: budynkéw miesz-
kalnych, mieszkan i dziatek. Badanie mialo na celu dostarczenie informacji na te-
mat zachowan uczestnikow tarnowskiego rynku nieruchomosci. Informacje te beda
mialy zastosowanie w dokonywanych przez rzeczoznawcoOw majatkowych anali-
zach rynku nieruchomosci, jak rowniez w samym procesie wyceny. Ze strony Sto-
warzyszenia w kontaktach z Kolem Naukowym uczestniczyl mgr inz. Wojciech
Daniel.

1.2. Zatozenia

W funkcjonujacym w Polsce systemie wyceny nieruchomosci jednym ze sposo-
boéw wyceny jest ,,podej$cie porownawcze”. Polega ono na okresleniu warto$ci nie-
ruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nie-
ruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wyce-
nianej, przy uwzglednieniu zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomos$ci wycenianej (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami). W podejsciu porownawczym wykorzystuje si¢ metodg poréwny-
wania nieruchomosci parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode ana-
lizy statystycznej rynku. Metody te stosuje si¢ przy zalozeniu, Zze na poziom cen na
rynku nieruchomosci, oprécz czynnikow zewngtrznych, maja wptyw rynkowe ce-
chy nieruchomosci. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nierucho-
mos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo-
$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomo-
$ci. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto§¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sig
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspotczynnikami kory-
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gujacymi warto$ci przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci (Roz-
porzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego).

Wyceny nieruchomosci przeprowadzane tymi metodami poprzedzane sa analiza
rynku, wyborem cech ich znaczenia (wag) i ich wptywu na ustalany w transakcjach
poziom cen kupna-sprzedazy nieruchomosci. Miernikiem wptywu cech rynkowych
nieruchomosci na ceny i na ich warto§¢ rynkowa jest udziat procentowy danej ce-
chy w przedziale zmienno$ci cen, od ceny minimalnej C,;, do ceny maksymalne;j
Chax (Prystupa, 2003). Podstawowym sugerowanym w standardach zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych sposobem pomiaru wagi cechy jest wykorzystanie
zasady nazywanej po lacinie ceteris paribus (pozostale rowne) (Malecki i in.
(oprac.), 2002). Sposob ten polega na poréwnywaniu rdéznic cen transakcyjnych
uzyskanych podczas kupna-sprzedazy nieruchomos$ci rézniacych sig tylko jedna
cecha. W przypadku braku odpowiedniej ilosci danych z rynku pozwalajacych na
zastosowanie tej metody wyliczenh mozna postuzy¢ si¢ migedzy innymi analiza pre-
ferencji nabywcow nieruchomosci. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci
wykazuja, ze liczba cech rynkowych, wedtug ktérych potencjalni nabywcy kieruja
si¢ przy ocenie konkretnej nieruchomosci, nie przekracza dziesigeiu.

W oparciu o przytoczone wczesniej zasady wyceny zawarte w przepisach prawa
i standardach zawodowych, zespdt badawczy podjal probe sporzadzenia analizy
preferencji tarnowian, jakimi kierowaliby si¢ przy zakupie nieruchomosci. Przyste-
pujac do przeprowadzenia badan, zesp6t badawczy zaproponowal ankietowanym
do uszeregowania od 10 do 12 cech poszczegodlnych rodzajow nieruchomosci
w kolejnosci od najatrakcyjniejszej do najmniej atrakcyjnej. Ponadto, zapropono-
wano samodzielne sporzadzenie listy cech, ktore zdaniem ankietowanych decyduja
o atrakcyjnosci nieruchomosci. W oczekiwaniu na odpowiedzi przyjeto zatozenie,
ze uczestniczacy w ankiecie, wczuwajac si¢ w role potencjalnego nabywcy, byliby
sktonni zaptaci¢ wyzszg ceng za nieruchomos¢, ktora posiada zespot cech, ich zda-
niem, decydujacych o jej wyzszej atrakcyjnosci. Udziat ilosci wskazan pierwszo-
rzednego znaczenia danej cechy, wyrazony w procentach, stanowi¢ bedzie wage
danej cechy majacej wptyw na warto$¢ (prawdopodobna ceng zakupu).

2. Omowienie badania ankietowego

Dla kazdego z trzech rodzajow nieruchomosci przygotowano inna ankiete. Na
poszczeg6lng ankiete ztozylo si¢ 8 pytan, w tym 5 dotyczylo danych osobowych
ankietowanych. W pytaniu pierwszym ankietowani okres$lali, czy sa potencjalnymi
klientami posrednika, zarzadcami, posrednikami czy rzeczoznawcami majatkowy-
mi. W pytaniu drugim poproszono o wypisanie wszystkich waznych kryteriow, ja-
kimi kieruja si¢ tarnowianie przy wyborze, osobno: budynku, mieszkania i dziatki.
W pytaniu trzecim zawarto tabelg, w ktérej wymieniono proponowane przez Koto
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Naukowe kryteria i poproszono respondentow o uszeregowanie ich w kolejnosci
od najwazniejszego do najmniej waznego. W pytaniu czwartym nalezato zaznaczy¢
pte¢, w kolejnym przedzial wiekowy. Pytanie szoste dotyczylo pochodzenia, siod-
me — wyksztalcenia, a ostatnie dochodu ankietowanych.

Badania zostaty przeprowadzone w roku akademickim 2007/2008. Koto Nau-
kowe Nieruchomosci ,,DOMUSS” zebrato razem 369 ankiet, w tym 125 do-
tyczacych budynkow mieszkalnych, 122 — mieszkan i 122 — dzialek. Cztonkowie
Kota ankietowali potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci, jak rowniez osoby pro-
fesjonalnie zajmujace si¢ rynkiem nieruchomosci, tj. zarzadcéw i posrednikdéw nie-
ruchomosci oraz rzeczoznawcow majatkowych. Ankieterzy przepytywali respon-
dentéw w miejscach, gdzie najczeS$ciej mozna spotka¢ osoby zainteresowane
zakupem badz sprzedaza nieruchomosci, takich jak biura posrednictwa w handlu
nieruchomos$ciami, banki, biura ogloszen lokalnych gazet, Matopolska Grupa
Geodezyjno-Projektowa w Tarnowie (MGGP SA) itp.

Ankiete dotyczaca budynku mieszkalnego wypehito 100 potencjalnych na-
bywcow, 11 rzeczoznawcow, 2 posrednikow i 12 zarzadcoOw nieruchomosci.

RESPONDENCI

Zarzadcy nieruchomosci

/ 9,60%

Rzeczoznawcy majatkowi
8,80%

Potencjalni nabywcy
80,00%

Posrednicy nieruchomosci
1,60%

Rys. 1. Liczba respondentow, ktora udzielita odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriow
atrakcyjnosci budynkoéw mieszkalnych

Zrodto: materialy wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.

Preferencje ankietowanych, dotyczace kryteridow atrakcyjnosci nieruchomosci,
zbadano na dwa sposoby. W pytaniu nr 2 respondenci wymieniali kryteria, jakimi
kieruja si¢ przy wyborze budynku mieszkalnego, nie sugerujac si¢ podpowiedziami
autorow ankiety. W sumie udzielono 504 odpowiedzi. Wyniki przedstawia rys. 2.

Z danych zawartych w rys 2. wynika, ze respondenci, oceniajac atrakcyjnosc
konkretnego budynku mieszkalnego za pomoca wybranych przez siebie kryteriow,
najwigkszg wage przywiazuja do lokalizacji danego budynku. Bardzo wazny jest
rowniez stan techniczny nieruchomosci. Pozostale przedstawione kryteria odgry-
waja mniejsza rolg.
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Rys. 2. Kryteria atrakcyjnosci budynkow mieszkalnych wedlug ogoétu respondentéw (9 kryteriow,
ktore ankietowani wymienili najczesciej sposrod 504 odpowiedzi)

Zr6dto: materiaty wewnetrzne MSRzM i KNN ,.DOMUSS”.

W dalszej czgsci ankiety podano list¢ dziesigciu alfabetycznie utozonych kryte-
riow. Zadaniem respondentdéw bylto uszeregowanie zaproponowanych cech nieru-
chomosci w przedziale od 1 do 10. Odpowiedzi przedstawia rys. 3.
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Rys. 3. Kryteria wyboru budynku mieszkalnego uszeregowane przez respondentow w przedziale 1-10

Zr6dto: materiaty wewnetrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.

Ankiete dotyczaca mieszkan wypetnity 122 osoby, w tym: 95 klientow, 12 rze-
czoznawcow, 1 posrednik i1 14 zarzadcodw nieruchomosci.

Wyniki ankiety dotyczacej kryteriow atrakcyjnosci mieszkan, priorytetowych
przy podejmowaniu decyzji o zakupie, ujgte zostaly w rys. 5.

Podobnie jak w przypadku budynkoéw mieszkalnych, podczas oceny atrakcyjno-
$ci konkretnego mieszkania, najwazniejsza rolg odgrywa lokalizacja, a za nig stan
techniczny mieszkania.

Majac do wyboru liste kryteriow przygotowanych przez ankieterow, responden-
ci kolejny raz uznali lokalizacj¢ za czynnik majacy znaczny wplyw na ewentualng
ceng zakupu, a tym samym na warto$¢ nieruchomosci.
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LICZBA RESPONDENTOW, KTORZY WYPELNILI ANKIETE
DOTYCZACA WYBORU MIESZKANIA W PODZIALE NA GRUPY

Zarzadcy nieruchomosci

/ 11,00%

Potencjalni nabywcy

78,00% Rzeczoznawcy majatkowi

10,00%

Posrednicy nieruchomosci
1,00%

Rys. 4. Tlo$¢ respondentdw, ktora udzielita odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriow
atrakcyjnosci wyboru mieszkan

Zrodto: materiaty wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.
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Rys. 5. Najbardziej znaczace kryteria atrakcyjnosci mieszkan zdaniem ogoétu respondentow (6 kryte-
riow, ktore dostaty najwigksza liczbg gloséw sposrod 619 odpowiedzi)

Zrodto: materiaty wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.
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Rys. 6. Kryteria wyboru mieszkania uszeregowane przez respondentéw w przedziale od 1 do 12

Zrbddlo: materiaty wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.
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Ankietg dotyczaca dzialki wypehlily w sumie 122 osoby, w tym: 92 klientow,
12 rzeczoznawcow, 4 posrednikow i 14 zarzadcow nieruchomosci.

LICZBA RESPONDENTOW, KTORZY WYPELNILI ANKIETE
DOTYCZACA WYBORU DZIALKI Z PODZIALEM NA GRUPY

Zarzadcy nieruchomosci

/ 11,50%

Rzeczoznawcy majatkowi

Potencjalni nabywcy 9,80%

75,40%
Posrednicy nieruchomosci
3,30%

Rys. 7. Ilo§¢ respondentow, ktora udzielita odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriow
atrakcyjnosci wyboru dziatki

Zrodlo: materialy wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.

Respondenci, zapytani w ankiecie o priorytetowe cechy dziatek, za najwazniej-
sze uznali lokalizacjg, a w dalszej kolejnosci media i dojazd do dziatki.
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Rys. 8. Najbardziej znaczace kryteria atrakcyjnosci dziatki zdaniem ogotu respondentéw (7 kryteriow,
ktore ankietowani wymieniali najczgsciej sposrod 512 odpowiedzi)

Zrodto: materialy wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.

Sposrod listy dziesigciu alfabetycznie utozonych kryteriow, zaproponowanych
przez autoréw ankiety, respondenci wybrali te, na ktore zwracaja podstawowa uwa-
ge akceptujac ceng, a co za tym idzie, warto$¢ danej dziatki.

W przypadku ankiety dotyczacej dzialki, respondenci mieli réwniez do wyboru
cztery rodzaje mediow: woda, energia elektryczna, gaz i kanalizacja. Uzyskane
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Rys. 9. Kryteria wyboru dzialki uszeregowane przez respondentow w przedziale od 1 do 10

Zrbddlo: materiaty wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.

wyniki informuja, iz ewentualni nabywcy nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych najwigksze znaczenie przywiazuja do tego, aby posiadaty one uzbrojenie
w sie¢ wodociagowa 1 energi¢ elektryczna, w nastgpnej kolejnosci wymienili
uzbrojenie w sie¢ kanalizacyjng. Ankietowani uznali uzbrojenie w sie¢ gazowa za
najmniej wazne kryterium wyboru dziatki w grupie mediow.

W przypadku kryterium, jakim jest dostep do wody, ankietowani mieli za zada-
nie okresli¢ rowniez, czy preferuja dostepnosé wody ze studni czy z wodociagu. 41
z 43 osob, ktore udzielily odpowiedzi na to pytanie, preferuja wodg z wodociagu,
a to stanowi 95,35%.

PREFERENCJE ANKIETOWANYCH DOTYCZACE UZBROJENIA DZIALKI
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Rys. 10. Preferencje ankietowanych dot. uzbrojenia

Zrédlo: materiaty wewngtrzne MSRzM i KNN ,,DOMUSS”.
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Z przeprowadzonych badan wynika, Zze podstawowa i najwazniejsza cecha
wszystkich trzech rodzajow nieruchomosci jest lokalizacja, i1 to ona ma najwigkszy
wplyw na okreslenie wartosci nieruchomosci. W przypadku budynku i mieszkania
potencjalni klienci zwracaja duza uwage na stan techniczny tych rodzajow nieru-
chomosci.

Sytuacja wyglada zupetnie inaczej, gdy przestaniemy zwracaé uwagg na kryte-
rium ,,lokalizacja”, ktora, w przypadku kazdego z trzech rodzajéw nieruchomosci,
zdaniem respondentoéw, odgrywa decydujaca role w momencie oceny wartosci da-
nej nieruchomosci.

Rozpatrujac odpowiedzi respondentdow, po wyeliminowaniu kryterium ,,lokaliza-
cja”, pozostate cechy oceny atrakcyjnosci nieruchomosci nabieraja wigkszego zna-
czenia, a ich stopien waznosci wzgledem siebie rysuje si¢ w bardziej zréznicowany
sposob.

KRYTERIA OCENY ATRAKCYJNOSCI BUDYNKU MIESZKALNEGO
Z WYLACZENIEM LOKALIZACJI
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Rys. 11. Kryteria wyboru budynku mieszkalnego uszeregowane przez respondentdw z wylaczeniem
kryterium ,,lokalizacja”

Zrodlo: materialy wewngtrzne MSRzM 1 KNN ,,DOMUSS”.

Interesujacy jest rowniez fakt, ze rozpatrujac wyniki badan w podziale na po-
szczegolne grupy ankietowanych, mozna wysuna¢ kilka ciekawych wnioskow.

Po pierwsze, zarzadcy nieruchomosci oceniajac warto$¢ danego budynku czy
mieszkania, zwracaja znaczna uwage na stan techniczny tej nieruchomosci. Z pew-
noscia wynika to z faktu, ze ta grupa zawodowa najwigksza cz¢s¢ swego czasu
pracy poswigca dbaniu o wyglad i ,,kondycj¢” zarzadzanego budynku. Bardzo waz-
ne jest dla nich takze otoczenie budynku oraz jego rodzaj.
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z wylaczeniem kryterium ,,lokalizacja”

Z 16 dto: materiaty wewngtrzne MSRzM 1 KNN ,,DOMUSS”.
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Potencjalni klienci, chcac wybra¢ jak najlepsze dla siebie mieszkanie, szukaja
nieruchomosci bardzo dobrze zlokalizowanej, z odpowiednim sasiedztwem, o do-
brym stanie technicznym i niskich kosztach utrzymania. Podobnie sprawa wyglada
w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Rzeczoznawcy majatkowi, wyceniajac dany budynek mieszkalny, poza potoze-
niem, wysoko cenig stan techniczny nieruchomosci, architektur¢ budynku, jego
funkcjonalnos¢ 1 wielko$¢. W przypadku mieszkania, warto$¢ nieruchomosci jest
wigksza, gdy jego sasiedztwo jest odpowiedniejsze dla przysztych nabywcow, kon-
dygnacja oscyluje wokot pierwszego czy drugiego pigtra oraz technologia budowy
1 wyposazenie mieszkania sa bardziej nowoczesne. Wyceniajac dziatkg budowlana,
rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w wartosci danej nieruchomosci jej uzbroje-
nie, ksztalt, dostgpnos¢ komunikacyjna oraz sasiedztwo. Warto§¢ dziatki rosnie,
gdy jest do niej przewidziany dojazd.

Posrednicy na tarnowskim rynku nieruchomos$ci mniej chetnie uczestniczyli
w przeprowadzonym badaniu niz pozostate grupy zawodowe rynku nieruchomosci.
Zdaniem czterech przeankietowanych posrednikow, warto$¢ mieszkania jest tym
wigksza, im lepszy jest jego stan techniczny, jesli jest ono usytuowane na pierw-
szym badz drugim pigtrze, czy tez jesli metraz mieszkania jest zgodny z aktualny-
mi preferencjami klientow na rynku. Wazna jest takze funkcjonalnos¢ danego
mieszkania oraz koszty jego utrzymania. W przypadku dziatki, wyzsza ceng, a co
za tym idzie, wigksza warto$¢ nieruchomos$ci mozna uzyska¢ za dziatke, ktora jest
w pelni uzbrojona, jest optymalnych rozmiaréw, zgodnych z preferencjami poten-
cjalnych klientéw, jest dogodnie usytuowana, blisko obiektéw uzyteczno$ci pu-
blicznej, sakralnej czy handlowej oraz ktora posiada dojazd.

3. Podsumowanie

Uzyskane wyniki potwierdzaja powszechna opini¢, ze najwazniejszym Kryte-
rium decydujacym o atrakcyjnos$ci nieruchomosci jest lokalizacja. Taka dominujaca
preferencja tej jednej cechy powoduje, ze pozostate atrybuty okazuja si¢ mniej
znaczace 1 mato zréznicowane.

Celem przeprowadzonych badan byto dostarczenie informacji o preferencjach
potencjalnych nabywcow, jakimi kieruja si¢ przy zakupie nieruchomos$ci. Biorac
pod uwage fakt, ze w procesie wyceny do porownan przyjmuje si¢ nieruchomosci
podobne pod wzgledem potozenia, w analizie wynikéw dokonano wyliczen czgsto-
$ci wskazan cech z pominigciem kryterium ,,lokalizacja”. W takim ujgciu kryteria
oceny nieruchomosci, inne niz lokalizacja, nabraty wigkszego znaczenia, co w spo-
sob bardziej wyrazny wykazato preferencje potencjalnych nabywcoé6w nieruchomo-
$ci na rynku tarnowskim. Dokonujac krytycznej oceny zebranego materiatu, nalezy
stwierdzi¢, ze pomimo staranno$ci wyboru respondentdéw, jakimi byly osoby zain-
teresowane rynkiem nieruchomosci (ogloszeniodawcy, ubiegajacy si¢ o kredyt hi-
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poteczny, poszukujacy ofert w biurach posrednictwa czy profesjonalisci w zakresie
nieruchomosci), ankietowani nie byli faktycznie nabywcami nieruchomosci. Nie-
mniej wobec znikomej ilosci informacji o preferencjach i zachowaniach uczestni-
kéw transakceji na lokalnym rynku nieruchomosci, przedstawiony materiat wzboga-
ca informacje w tym zakresie.
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Evaluation Criteria of Real Estate Attractiveness in the Opinion Tarnéw
Residents — Preferences of Potential Real Estate Purchasers

Summary: Comparative method is the one used while evaluating estate, which depends on
comparing the estate being evaluated with similar real estate, which was the subject of sale
transaction. The comparison is performed in respect to estate features. A property appraiser, in
the process of estate evaluation, identifies himself in a way with a potential, average purchaser
of real estate and tries to evaluate it, taking into account its features and influence on the real
estate price and in the end on its value. The present article is a description of an analysis done
by the ,,DOMUSS” Real Estate Special Interest Group of Tarnéw real estate market in regard
to preferences of its participants that refer to the estate features influencing its value. While
doing the research it has been assumed, that respondents are willing to pay higher price for the
estate that includes features pointed by them as relevant. It has also been recognized that the
importance of a certain feature, when making a decision accepting a selling price level, is pro-
portional to the frequency of indicating that feature by the respondents. The results of the re-
search including this assumption allow to put in order a group of features and their influence
on the value of vacant real estate, developed real estate with a single-family housing and other
establishments.

Key words: features of estate, price of estate, value of estate’s feature, attractiveness
of estate



