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S t r e s z c z e n i e: Jedn¹ z metod wyceny nieruchomoœci jest metoda porównawcza, pole-
gaj¹ca na porównywaniu nieruchomoœci wycenianej do podobnych nieruchomoœci, które by³y
przedmiotem transakcji kupna-sprzeda¿y. Porównañ tych dokonuje siê pod wzglêdem cech
nieruchomoœci. Rzeczoznawca maj¹tkowy, w procesie szacowania nieruchomoœci, niejako
uto¿samia siê z potencjalnym przeciêtnym nabywc¹ i dokonuje próby oceny tej nieruchomo-
œci, bior¹c pod uwagê jej cechy oraz to, w jakim stopniu dane cechy wp³ywaj¹ na cenê, a tym
samym na wartoœæ nieruchomoœci. Niniejszy artyku³ jest opisem dokonanej przez KNN
„DOMUSS” analizy tarnowskiego rynku nieruchomoœci pod wzglêdem preferencji prezento-
wanych przez uczestników tego rynku, w zakresie cech nieruchomoœci maj¹cych wp³yw na ich
wartoœæ. Przeprowadzaj¹c analizê przyjêto za³o¿enie, ¿e respondenci s¹ sk³onni zap³aciæ wy¿-
sz¹ cenê za nieruchomoœæ posiadaj¹c¹ cechy wskazane przez nich jako istotne. Uznano, ¿e
znaczenie (waga) danej cechy przy podejmowaniu ewentualnej decyzji akceptuj¹cej poziom
ceny nabycia nieruchomoœci jest proporcjonalne do czêstoœci wskazañ tej cechy przez bada-
nych. Wyniki badañ, w oparciu o takie za³o¿enie, pozwalaj¹ uszeregowaæ zespó³ cech i ich
wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci gruntowych niezabudowanych, zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym i nieruchomoœci lokalowych.
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1. Wstêp

1.1. Cel badañ

Ma³opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Oddzia³ w Tarno-
wie zleci³o Ko³u Naukowemu Nieruchomoœci „DOMUSS”, dzia³aj¹cemu przy Ka-
tedrze Nieruchomoœci i Ubezpieczeñ MWSE w Tarnowie, wykonanie badañ ankie-
towych na temat kryteriów atrakcyjnoœci nieruchomoœci, jakimi kieruj¹ siê
tarnowianie przy zakupie czy wynajmie nieruchomoœci, osobno: budynków miesz-
kalnych, mieszkañ i dzia³ek. Badanie mia³o na celu dostarczenie informacji na te-
mat zachowañ uczestników tarnowskiego rynku nieruchomoœci. Informacje te bêd¹
mia³y zastosowanie w dokonywanych przez rzeczoznawców maj¹tkowych anali-
zach rynku nieruchomoœci, jak równie¿ w samym procesie wyceny. Ze strony Sto-
warzyszenia w kontaktach z Ko³em Naukowym uczestniczy³ mgr in¿. Wojciech
Daniel.

1.2. Za³o¿enia

W funkcjonuj¹cym w Polsce systemie wyceny nieruchomoœci jednym ze sposo-
bów wyceny jest „podejœcie porównawcze”. Polega ono na okreœleniu wartoœci nie-
ruchomoœci przy za³o¿eniu, ¿e wartoœæ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nie-
ruchomoœci podobne, które by³y przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
siê ze wzglêdu na cechy ró¿ni¹ce nieruchomoœci podobne od nieruchomoœci wyce-
nianej, przy uwzglêdnieniu zmiany poziomu cen wskutek up³ywu czasu. Podejœcie
porównawcze stosuje siê, je¿eli s¹ znane ceny i cechy nieruchomoœci podobnych
do nieruchomoœci wycenianej (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoœciami). W podejœciu porównawczym wykorzystuje siê metodê porówny-
wania nieruchomoœci parami, metodê korygowania ceny œredniej albo metodê ana-
lizy statystycznej rynku. Metody te stosuje siê przy za³o¿eniu, ¿e na poziom cen na
rynku nieruchomoœci, oprócz czynników zewnêtrznych, maj¹ wp³yw rynkowe ce-
chy nieruchomoœci. Przy metodzie porównywania parami porównuje siê nierucho-
moœæ bêd¹c¹ przedmiotem wyceny, której cechy s¹ znane, kolejno z nieruchomo-
œciami podobnymi, które by³y przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane
s¹ ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a tak¿e cechy tych nieruchomo-
œci. Przy metodzie korygowania ceny œredniej do porównañ przyjmuje siê z rynku
w³aœciwego ze wzglêdu na po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci co najmniej kilka-
naœcie nieruchomoœci podobnych, które by³y przedmiotem obrotu rynkowego i dla
których znane s¹ ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoœci. Wartoœæ nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem wyceny okreœla siê
w drodze korekty œredniej ceny nieruchomoœci podobnych wspó³czynnikami kory-
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guj¹cymi wartoœci przypisane poszczególnym cechom tych nieruchomoœci (Roz-
porz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego).

Wyceny nieruchomoœci przeprowadzane tymi metodami poprzedzane s¹ analiz¹
rynku, wyborem cech ich znaczenia (wag) i ich wp³ywu na ustalany w transakcjach
poziom cen kupna-sprzeda¿y nieruchomoœci. Miernikiem wp³ywu cech rynkowych
nieruchomoœci na ceny i na ich wartoœæ rynkow¹ jest udzia³ procentowy danej ce-
chy w przedziale zmiennoœci cen, od ceny minimalnej Cmin do ceny maksymalnej
Cmax (Prystupa, 2003). Podstawowym sugerowanym w standardach zawodowych
rzeczoznawców maj¹tkowych sposobem pomiaru wagi cechy jest wykorzystanie
zasady nazywanej po ³acinie ceteris paribus (pozosta³e równe) (Ma³ecki i in.
(oprac.), 2002). Sposób ten polega na porównywaniu ró¿nic cen transakcyjnych
uzyskanych podczas kupna-sprzeda¿y nieruchomoœci ró¿ni¹cych siê tylko jedn¹
cech¹. W przypadku braku odpowiedniej iloœci danych z rynku pozwalaj¹cych na
zastosowanie tej metody wyliczeñ mo¿na pos³u¿yæ siê miêdzy innymi analiz¹ pre-
ferencji nabywców nieruchomoœci. Badania marketingowe na rynku nieruchomoœci
wykazuj¹, ¿e liczba cech rynkowych, wed³ug których potencjalni nabywcy kieruj¹
siê przy ocenie konkretnej nieruchomoœci, nie przekracza dziesiêciu.

W oparciu o przytoczone wczeœniej zasady wyceny zawarte w przepisach prawa
i standardach zawodowych, zespó³ badawczy podj¹³ próbê sporz¹dzenia analizy
preferencji tarnowian, jakimi kierowaliby siê przy zakupie nieruchomoœci. Przystê-
puj¹c do przeprowadzenia badañ, zespó³ badawczy zaproponowa³ ankietowanym
do uszeregowania od 10 do 12 cech poszczególnych rodzajów nieruchomoœci
w kolejnoœci od najatrakcyjniejszej do najmniej atrakcyjnej. Ponadto, zapropono-
wano samodzielne sporz¹dzenie listy cech, które zdaniem ankietowanych decyduj¹
o atrakcyjnoœci nieruchomoœci. W oczekiwaniu na odpowiedzi przyjêto za³o¿enie,
¿e uczestnicz¹cy w ankiecie, wczuwaj¹c siê w rolê potencjalnego nabywcy, byliby
sk³onni zap³aciæ wy¿sz¹ cenê za nieruchomoœæ, która posiada zespó³ cech, ich zda-
niem, decyduj¹cych o jej wy¿szej atrakcyjnoœci. Udzia³ iloœci wskazañ pierwszo-
rzêdnego znaczenia danej cechy, wyra¿ony w procentach, stanowiæ bêdzie wagê
danej cechy maj¹cej wp³yw na wartoœæ (prawdopodobn¹ cenê zakupu).

2. Omówienie badania ankietowego

Dla ka¿dego z trzech rodzajów nieruchomoœci przygotowano inn¹ ankietê. Na
poszczególn¹ ankietê z³o¿y³o siê 8 pytañ, w tym 5 dotyczy³o danych osobowych
ankietowanych. W pytaniu pierwszym ankietowani okreœlali, czy s¹ potencjalnymi
klientami poœrednika, zarz¹dcami, poœrednikami czy rzeczoznawcami maj¹tkowy-
mi. W pytaniu drugim poproszono o wypisanie wszystkich wa¿nych kryteriów, ja-
kimi kieruj¹ siê tarnowianie przy wyborze, osobno: budynku, mieszkania i dzia³ki.
W pytaniu trzecim zawarto tabelê, w której wymieniono proponowane przez Ko³o
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Naukowe kryteria i poproszono respondentów o uszeregowanie ich w kolejnoœci
od najwa¿niejszego do najmniej wa¿nego. W pytaniu czwartym nale¿a³o zaznaczyæ
p³eæ, w kolejnym przedzia³ wiekowy. Pytanie szóste dotyczy³o pochodzenia, siód-
me – wykszta³cenia, a ostatnie dochodu ankietowanych.

Badania zosta³y przeprowadzone w roku akademickim 2007/2008. Ko³o Nau-
kowe Nieruchomoœci „DOMUSS” zebra³o razem 369 ankiet, w tym 125 do-
tycz¹cych budynków mieszkalnych, 122 – mieszkañ i 122 – dzia³ek. Cz³onkowie
Ko³a ankietowali potencjalnych nabywców nieruchomoœci, jak równie¿ osoby pro-
fesjonalnie zajmuj¹ce siê rynkiem nieruchomoœci, tj. zarz¹dców i poœredników nie-
ruchomoœci oraz rzeczoznawców maj¹tkowych. Ankieterzy przepytywali respon-
dentów w miejscach, gdzie najczêœciej mo¿na spotkaæ osoby zainteresowane
zakupem b¹dŸ sprzeda¿¹ nieruchomoœci, takich jak biura poœrednictwa w handlu
nieruchomoœciami, banki, biura og³oszeñ lokalnych gazet, Ma³opolska Grupa
Geodezyjno-Projektowa w Tarnowie (MGGP SA) itp.

Ankietê dotycz¹c¹ budynku mieszkalnego wype³ni³o 100 potencjalnych na-
bywców, 11 rzeczoznawców, 2 poœredników i 12 zarz¹dców nieruchomoœci.

Preferencje ankietowanych, dotycz¹ce kryteriów atrakcyjnoœci nieruchomoœci,
zbadano na dwa sposoby. W pytaniu nr 2 respondenci wymieniali kryteria, jakimi
kieruj¹ siê przy wyborze budynku mieszkalnego, nie sugeruj¹c siê podpowiedziami
autorów ankiety. W sumie udzielono 504 odpowiedzi. Wyniki przedstawia rys. 2.

Z danych zawartych w rys 2. wynika, ¿e respondenci, oceniaj¹c atrakcyjnoœæ
konkretnego budynku mieszkalnego za pomoc¹ wybranych przez siebie kryteriów,
najwiêksz¹ wagê przywi¹zuj¹ do lokalizacji danego budynku. Bardzo wa¿ny jest
równie¿ stan techniczny nieruchomoœci. Pozosta³e przedstawione kryteria odgry-
waj¹ mniejsz¹ rolê.
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RESPONDENCI

Potencjalni nabywcy
80,00%

Zarz¹dcy nieruchomoœci
9,60%

Rzeczoznawcy maj¹tkowi
8,80%

Poœrednicy nieruchomoœci
1,60%

Rys. 1. Liczba respondentów, która udzieli³a odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriów
atrakcyjnoœci budynków mieszkalnych

� r ó d ³ o: materia³y wewnêtrzne MSRzM i KNN „DOMUSS”.



W dalszej czêœci ankiety podano listê dziesiêciu alfabetycznie u³o¿onych kryte-
riów. Zadaniem respondentów by³o uszeregowanie zaproponowanych cech nieru-
chomoœci w przedziale od 1 do 10. Odpowiedzi przedstawia rys. 3.

Ankietê dotycz¹c¹ mieszkañ wype³ni³y 122 osoby, w tym: 95 klientów, 12 rze-
czoznawców, 1 poœrednik i 14 zarz¹dców nieruchomoœci.

Wyniki ankiety dotycz¹cej kryteriów atrakcyjnoœci mieszkañ, priorytetowych
przy podejmowaniu decyzji o zakupie, ujête zosta³y w rys. 5.

Podobnie jak w przypadku budynków mieszkalnych, podczas oceny atrakcyjno-
œci konkretnego mieszkania, najwa¿niejsz¹ rolê odgrywa lokalizacja, a za ni¹ stan
techniczny mieszkania.

Maj¹c do wyboru listê kryteriów przygotowanych przez ankieterów, responden-
ci kolejny raz uznali lokalizacjê za czynnik maj¹cy znaczny wp³yw na ewentualn¹
cenê zakupu, a tym samym na wartoœæ nieruchomoœci.

Kryteria oceny atrakcyjnoœci nieruchomoœci zdaniem tarnowian... 53

KRYTERIAOCENYATRAKCYJNOŒCI BUDYNKUMIESZKALNEGO
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Rys. 2. Kryteria atrakcyjnoœci budynków mieszkalnych wed³ug ogó³u respondentów (9 kryteriów,
które ankietowani wymienili najczêœciej spoœród 504 odpowiedzi)

� r ó d ³ o: materia³y wewnêtrzne MSRzM i KNN „DOMUSS”.
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Rys. 3. Kryteria wyboru budynku mieszkalnego uszeregowane przez respondentów w przedziale 1–10
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LICZBARESPONDENTÓW, KTÓRZYWYPE£NILI ANKIETÊ
DOTYCZ¥C¥WYBORUMIESZKANIAW PODZIALE NAGRUPY

Potencjalni nabywcy
78,00%

Zarz¹dcy nieruchomoœci
11,00%

Rzeczoznawcy maj¹tkowi
10,00%

Poœrednicy nieruchomoœci
1,00%

Rys. 4. Iloœæ respondentów, która udzieli³a odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriów
atrakcyjnoœci wyboru mieszkañ

� r ó d ³ o: materia³y wewnêtrzne MSRzM i KNN „DOMUSS”.
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Rys. 5. Najbardziej znacz¹ce kryteria atrakcyjnoœci mieszkañ zdaniem ogó³u respondentów (6 kryte-
riów, które dosta³y najwiêksz¹ liczbê g³osów spoœród 619 odpowiedzi)
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Rys. 6. Kryteria wyboru mieszkania uszeregowane przez respondentów w przedziale od 1 do 12
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Ankietê dotycz¹c¹ dzia³ki wype³ni³y w sumie 122 osoby, w tym: 92 klientów,
12 rzeczoznawców, 4 poœredników i 14 zarz¹dców nieruchomoœci.

Respondenci, zapytani w ankiecie o priorytetowe cechy dzia³ek, za najwa¿niej-
sze uznali lokalizacjê, a w dalszej kolejnoœci media i dojazd do dzia³ki.

Spoœród listy dziesiêciu alfabetycznie u³o¿onych kryteriów, zaproponowanych
przez autorów ankiety, respondenci wybrali te, na które zwracaj¹ podstawow¹ uwa-
gê akceptuj¹c cenê, a co za tym idzie, wartoœæ danej dzia³ki.

W przypadku ankiety dotycz¹cej dzia³ki, respondenci mieli równie¿ do wyboru
cztery rodzaje mediów: woda, energia elektryczna, gaz i kanalizacja. Uzyskane
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LICZBARESPONDENTÓW, KTÓRZYWYPE£NILI ANKIETÊ
DOTYCZ¥C¥WYBORU DZIA£KI Z PODZIA£EM NAGRUPY

Potencjalni nabywcy
75,40%

Zarz¹dcy nieruchomoœci
11,50%

Rzeczoznawcy maj¹tkowi
9,80%

Poœrednicy nieruchomoœci
3,30%

Rys. 7. Iloœæ respondentów, która udzieli³a odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie dot. kryteriów
atrakcyjnoœci wyboru dzia³ki

� r ó d ³ o: materia³y wewnêtrzne MSRzM i KNN „DOMUSS”.
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Rys. 8. Najbardziej znacz¹ce kryteria atrakcyjnoœci dzia³ki zdaniem ogó³u respondentów (7 kryteriów,
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wyniki informuj¹, i¿ ewentualni nabywcy nieruchomoœci gruntowych niezabudo-
wanych najwiêksze znaczenie przywi¹zuj¹ do tego, aby posiada³y one uzbrojenie
w sieæ wodoci¹gow¹ i energiê elektryczn¹, w nastêpnej kolejnoœci wymienili
uzbrojenie w sieæ kanalizacyjn¹. Ankietowani uznali uzbrojenie w sieæ gazow¹ za
najmniej wa¿ne kryterium wyboru dzia³ki w grupie mediów.

W przypadku kryterium, jakim jest dostêp do wody, ankietowani mieli za zada-
nie okreœliæ równie¿, czy preferuj¹ dostêpnoœæ wody ze studni czy z wodoci¹gu. 41
z 43 osób, które udzieli³y odpowiedzi na to pytanie, preferuj¹ wodê z wodoci¹gu,
a to stanowi 95,35%.
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Rys. 9. Kryteria wyboru dzia³ki uszeregowane przez respondentów w przedziale od 1 do 10

� r ó d ³ o: materia³y wewnêtrzne MSRzM i KNN „DOMUSS”.
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Rys. 10. Preferencje ankietowanych dot. uzbrojenia
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Z przeprowadzonych badañ wynika, ¿e podstawow¹ i najwa¿niejsz¹ cech¹
wszystkich trzech rodzajów nieruchomoœci jest lokalizacja, i to ona ma najwiêkszy
wp³yw na okreœlenie wartoœci nieruchomoœci. W przypadku budynku i mieszkania
potencjalni klienci zwracaj¹ du¿¹ uwagê na stan techniczny tych rodzajów nieru-
chomoœci.

Sytuacja wygl¹da zupe³nie inaczej, gdy przestaniemy zwracaæ uwagê na kryte-
rium „lokalizacja”, która, w przypadku ka¿dego z trzech rodzajów nieruchomoœci,
zdaniem respondentów, odgrywa decyduj¹c¹ rolê w momencie oceny wartoœci da-
nej nieruchomoœci.

Rozpatruj¹c odpowiedzi respondentów, po wyeliminowaniu kryterium „lokaliza-
cja”, pozosta³e cechy oceny atrakcyjnoœci nieruchomoœci nabieraj¹ wiêkszego zna-
czenia, a ich stopieñ wa¿noœci wzglêdem siebie rysuje siê w bardziej zró¿nicowany
sposób.

Interesuj¹cy jest równie¿ fakt, ¿e rozpatruj¹c wyniki badañ w podziale na po-
szczególne grupy ankietowanych, mo¿na wysun¹æ kilka ciekawych wniosków.

Po pierwsze, zarz¹dcy nieruchomoœci oceniaj¹c wartoœæ danego budynku czy
mieszkania, zwracaj¹ znaczn¹ uwagê na stan techniczny tej nieruchomoœci. Z pew-
noœci¹ wynika to z faktu, ¿e ta grupa zawodowa najwiêksz¹ czêœæ swego czasu
pracy poœwiêca dbaniu o wygl¹d i „kondycjê” zarz¹dzanego budynku. Bardzo wa¿-
ne jest dla nich tak¿e otoczenie budynku oraz jego rodzaj.
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Rys. 11. Kryteria wyboru budynku mieszkalnego uszeregowane przez respondentów z wy³¹czeniem
kryterium „lokalizacja”
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Rys. 12. Kryteria wyboru mieszkania uszeregowane przez respondentów
z wy³¹czeniem kryterium „lokalizacja”
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Rys. 13. Kryteria wyboru dzia³ki uszeregowane przez respondentów
z wy³¹czeniem kryterium „lokalizacja”
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Potencjalni klienci, chc¹c wybraæ jak najlepsze dla siebie mieszkanie, szukaj¹
nieruchomoœci bardzo dobrze zlokalizowanej, z odpowiednim s¹siedztwem, o do-
brym stanie technicznym i niskich kosztach utrzymania. Podobnie sprawa wygl¹da
w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Rzeczoznawcy maj¹tkowi, wyceniaj¹c dany budynek mieszkalny, poza po³o¿e-
niem, wysoko ceni¹ stan techniczny nieruchomoœci, architekturê budynku, jego
funkcjonalnoœæ i wielkoœæ. W przypadku mieszkania, wartoœæ nieruchomoœci jest
wiêksza, gdy jego s¹siedztwo jest odpowiedniejsze dla przysz³ych nabywców, kon-
dygnacja oscyluje wokó³ pierwszego czy drugiego piêtra oraz technologia budowy
i wyposa¿enie mieszkania s¹ bardziej nowoczesne. Wyceniaj¹c dzia³kê budowlan¹,
rzeczoznawca maj¹tkowy uwzglêdnia w wartoœci danej nieruchomoœci jej uzbroje-
nie, kszta³t, dostêpnoœæ komunikacyjn¹ oraz s¹siedztwo. Wartoœæ dzia³ki roœnie,
gdy jest do niej przewidziany dojazd.

Poœrednicy na tarnowskim rynku nieruchomoœci mniej chêtnie uczestniczyli
w przeprowadzonym badaniu ni¿ pozosta³e grupy zawodowe rynku nieruchomoœci.
Zdaniem czterech przeankietowanych poœredników, wartoœæ mieszkania jest tym
wiêksza, im lepszy jest jego stan techniczny, jeœli jest ono usytuowane na pierw-
szym b¹dŸ drugim piêtrze, czy te¿ jeœli metra¿ mieszkania jest zgodny z aktualny-
mi preferencjami klientów na rynku. Wa¿na jest tak¿e funkcjonalnoœæ danego
mieszkania oraz koszty jego utrzymania. W przypadku dzia³ki, wy¿sz¹ cenê, a co
za tym idzie, wiêksz¹ wartoœæ nieruchomoœci mo¿na uzyskaæ za dzia³kê, która jest
w pe³ni uzbrojona, jest optymalnych rozmiarów, zgodnych z preferencjami poten-
cjalnych klientów, jest dogodnie usytuowana, blisko obiektów u¿ytecznoœci pu-
blicznej, sakralnej czy handlowej oraz która posiada dojazd.

3. Podsumowanie

Uzyskane wyniki potwierdzaj¹ powszechn¹ opiniê, ¿e najwa¿niejszym kryte-
rium decyduj¹cym o atrakcyjnoœci nieruchomoœci jest lokalizacja. Taka dominuj¹ca
preferencja tej jednej cechy powoduje, ¿e pozosta³e atrybuty okazuj¹ siê mniej
znacz¹ce i ma³o zró¿nicowane.

Celem przeprowadzonych badañ by³o dostarczenie informacji o preferencjach
potencjalnych nabywców, jakimi kieruj¹ siê przy zakupie nieruchomoœci. Bior¹c
pod uwagê fakt, ¿e w procesie wyceny do porównañ przyjmuje siê nieruchomoœci
podobne pod wzglêdem po³o¿enia, w analizie wyników dokonano wyliczeñ czêsto-
œci wskazañ cech z pominiêciem kryterium „lokalizacja”. W takim ujêciu kryteria
oceny nieruchomoœci, inne ni¿ lokalizacja, nabra³y wiêkszego znaczenia, co w spo-
sób bardziej wyraŸny wykaza³o preferencje potencjalnych nabywców nieruchomo-
œci na rynku tarnowskim. Dokonuj¹c krytycznej oceny zebranego materia³u, nale¿y
stwierdziæ, ¿e pomimo starannoœci wyboru respondentów, jakimi by³y osoby zain-
teresowane rynkiem nieruchomoœci (og³oszeniodawcy, ubiegaj¹cy siê o kredyt hi-
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poteczny, poszukuj¹cy ofert w biurach poœrednictwa czy profesjonaliœci w zakresie
nieruchomoœci), ankietowani nie byli faktycznie nabywcami nieruchomoœci. Nie-
mniej wobec znikomej iloœci informacji o preferencjach i zachowaniach uczestni-
ków transakcji na lokalnym rynku nieruchomoœci, przedstawiony materia³ wzboga-
ca informacje w tym zakresie.
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Evaluation Criteria of Real Estate Attractiveness in the Opinion Tarnów
Residents – Preferences of Potential Real Estate Purchasers

S u m m a r y: 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 Tarnów 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.

K e y w o r d s: features of estate, price of estate, value of estate’s feature, attractiveness
of estate
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