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Streszczenie

W artykule przedstawiono wyniki badania ankietowego, ktérego celem byta odpo-
wiedz na pytanie, na ile trafnie dzialajacy na rynku nieruchomosci profesjonalisci (rze-
czoznawcy majatkowi oraz posrednicy w obrocie nieruchomosciami), w poréwnaniu do
potencjalnych nabywcow nieruchomosci, odzwierciedlajg postrzeganie wptywu cech ryn-
kowych nieruchomosci na uzyskiwane na rynku ceny. Przeprowadzone badanie wskazuje,
Ze rzeczoznawcy majatkowi maja problemy z adekwatnym odzwierciedlaniem wptywu cech
nieruchomosci na uzyskiwane ceny. Wykazuja oni tendencje do przejaskrawien w tym za-
kresie, to znaczy cechy wazne postrzegaja jako jeszcze wazniejsze, a cechy, ktére w ocenie
nabywcOw sa mniej wazne, Uznajg za jeszcze mniej wazne.
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Wstep

Profesjonalna dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci nieodzownie jest zwigzana
z posiadaniem wiedzy nie tylko charakterze warsztatowym, lecz takze o prawidlo-
wosciach charakterystycznych dla danego rynku. Jako Ze rynek nieruchomosci ma
zlozong strukture i jest de facto zbiorem rynkéw lokalnych, nalezy oczekiwac, ze
w kazdym segmencie tego rynku i na kazdym rynku lokalnym prawidtowosci te beda
nieco inne. Jednym z elementow tej wiedzy sa zaleznosci dotyczace wptywu cech
nieruchomosci (tzw. cech rynkowych) na uzyskiwane ceny. Wiedza ta jest szczeg6l-
nie uzyteczna w dwoch profesjach: rzeczoznawstwie majatkowym i posrednictwie
w obrocie nieruchomog$ciami.

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalnoscia zawodowg uregulowang
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (Ustawa, 1997). Na mocy jej przepi-
soOw nadawane sg uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego osobom, ktore spetnia
okreslone wymogi, w szczegdlnosci posiadajg odpowiednie wyksztalcenie, odbeda
praktyke zawodowa i zdadza egzamin panstwowy. Rzeczoznawca majatkowy ma
uprawnienia do okres$lania warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i1 urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia oraz sporzadzania opracowan i ekspertyz do-
tyczacych migedzy innymi: rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku, efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju, skutkéw finan-
sowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci, okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego in-
westora, wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow
o rachunkowosci, wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozu-
mieniu ustawy o rachunkowosci.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dziatalno$cia, ktora byta ure-
gulowana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami do konca 2013 roku. Od tego
czasu dzialalno$¢ taka moze by¢ wykonywana przez kazdego, bez obowiazku uzy-
skania jakichkolwiek licencji. Jedyne wymogi formalne wynikajace z przepisow
prawa stawiane posrednikom to obowigzek sporzadzania umowy posrednictwa na
pismie i ubezpieczenia dzialalnosci zawodowej od odpowiedzialno$ci cywilne;.

Niezaleznie jednak od uwarunkowan prawnych nie budzi watpliwosci to, ze
zarOwno rzeczoznawcy majatkowi, jak i posrednicy powinni wykazywaé dobra
orientacje na stanowiacych obszary ich dziatalno$ci rynkach lokalnych, w szcze-
golnosci wiedzie¢, ktore cechy rynkowe nieruchomosci w jakim stopniu wptywa-
ja na uzyskiwane na rynku ceny. Warto tez odnotowac, ze badanie wptywu cech
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rynkowych na zroéznicowanie cen transakcyjnych jest w Swietle normy zawodowe;j
rzeczoznawcOw majatkowych — noty interpretacyjnej ,,Zastosowanie podejscia po-
réwnawczego w wycenie nieruchomosci” (Powszechne Krajowe Zasady Wyceny)
— obligatoryjnym etapem wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym. Nota
ta wskazuje przy tym, iz ,,wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu
rynku, uwzgledniajac: a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym
na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci; b) analogi¢ do podobnych pod wzgledem
rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych; c¢) badanie i/lub obserwacje preferencji poten-
cjalnych nabywcoéw nieruchomosci; d) inny wiarygodny sposob”. Badanie prefe-
rencji potencjalnych nabywcow jest wiec jednym z mozliwych sposobdw ustalania
wag cech rynkowych nieruchomosci, a wigc waznych parametrow procesu wyceny
nieruchomosci wplywajacych na jej wynik.

W powyzszym kontekscie podjeto w dalszej czegsci artykutu probe oceny, czy
»profesjonalisci”, czyli rzeczoznawcy majatkowi oraz posrednicy w obrocie nieru-
chomosciami, trafnie odzwierciedlaja postrzeganie wptywu cech rynkowych nieru-
chomosci na uzyskiwane na rynku ceny w poréwnaniu do potencjalnych nabywcow
nieruchomosci.

1. Metoda badawcza

Idea metody badania preferencji potencjalnych nabywcoéw moze by¢ realizo-
wana na roézne sposoby, o czym $wiadcza propozycje zglaszane w tym wzgledzie
w literaturze przedmiotu (Kowalczyk, Kulwikowska-Popiotek, 2007; Pawlicki,
2004; Pawlukowicz, Barttomowicz, 2005; Krajewska, Gaca, 2007; Forys, Kokot,
2008a, 2008b; Olejnik, 2013; Kempa, Krajewska, Palicki, Racka, Wojta-Kempa,
2015). Warto tez doda¢, ze metody takie sg stosowane migdzy innymi w Stanach
Zjednoczonych (Allen, Austin, 2001).

W prezentowanym badaniu obszar badawczy stanowit Szczecin w segmencie
rynku mieszkan. Badanie przeprowadzono w formie ankiety internetowej wykona-
nej za pomoca technologii Google Forms. Ankiety zawierajgce ten sam zestaw pytan
byty oddzielnie dystrybuowane wsrdd rzeczoznawcow poprzez dwa lokalne stowa-
rzyszenia rzeczoznawcoOw majatkowych, wsérdd posrednikow w obrocie nieruchomo-
$ciami poprzez lokalne stowarzyszenie posrednikow, a wsrdd szeroko rozumianych
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potencjalnych nabywcéw poprzez media spotecznosciowe. Rzeczoznawcy i po-
srednicy byli przy tym proszeni o zaprezentowanie w ankiecie swoich pogladow na
temat postrzegania cech rynkowych nieruchomosci przez nabywcow, a nie tego, jak
oni sami postrzegaja te cechy. Wypetnienie ankiety polegato na tym, by wskazaé
w skali od 1 do 5 postrzeganie przez ankietowanego sity oddziatywania kazdej
wskazanej cechy nieruchomos$ci mieszkaniowych na jednostkowe ceny mieszkan.
Zaproponowano przy tym dziewig¢¢ nastepujacych cech: lokalizacja, otoczenie/
sgsiedztwo, typ budynku, stan techniczny budynku, standard mieszkania, funk-
cjonalno$¢ mieszkania, powierzchnia mieszkania, pigtro i typ prawa. Przy niekto-
rych cechach umieszczono zwiezte wyjasnienie, na przyktad przy cesze otoczenie/
sasiedztwo wskazano, ze chodzi przyktadowo o: bliskos¢ zieleni, wystepujacy hatas,
sasiednig zabudowe, sklepy i ustugi, itp., co mialo na celu zapobiezenie roéznej in-
terpretacji hastowo okreslonych cech przez rézne osoby wypelniajgce ankiete.
Ponadto ,,nabywcy” odpowiadali na dwa dodatkowe pytania: Czy w ostatnich
5 latach kupit(a) Pani/Pan mieszkanie? oraz Czy w najblizszych 5 latach planuje
Pani/Pan zakup mieszkania? Ankiety byly anonimowe. Ankiet¢ starano si¢ skon-
struowaé w taki sposob, by byla ona prosta i czytelna w odbiorze, a jej wypetnienie
byto niektopotliwe i nie zajmowato duzo czasu.

Uzyskane wyniki analizowano w grupach:

— Wwszyscy nabywcy,

— nabywcy, ktérzy w ciggu ostatnich 5 lat kupili mieszkanie,

— nabywcy, ktorzy w ciagu ostatnich 5 lat nie kupili mieszkania,

— nabywcy, ktérzy w ciggu najblizszych 5 lat planujg zakup mieszkania,

— nabywcy, ktorzy w ciagu najblizszych 5 lat nie planujg zakupu mieszkania,

— rzeczoznawcy majatkowi,

— posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami.

W ramach poszczeg6lnych grup obliczono $rednig arytmetyczna, mediang, do-
minant¢ i odchylenie standardowe ze wszystkich odpowiedzi oraz dla kazdej cechy.
Ponadto przy uzyciu testu t-Studenta zbadano, czy $rednie arytmetyczne ocen po-
szczegblnych cech sg takie same w parach grup:

— nabywcy, ktorzy kupili — nabywcy, ktorzy nie kupili,

— nabywcy, ktorzy planuja zakup — nabywcy, ktérzy nie planujg zakupu,

— Wwszyscy nabywcy — rzeczoznawcy majatkowi,

—  wszyscy nabywcy — posrednicy.

Odpowiedzi na ostatnie pytanie (Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana ma naj-
wiekszy wptyw na cene 1 m? mieszkania?) zaprezentowano w formie histogramow.
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Rysunek 1. Formularz ankiety

Jak bardzo wg Pani/Pana na ceny mieszkan (w przeliczeniu na 1 m”) wplywaja nizej wymienione cechy?
Prosz¢ podaé oceng od 1 do 5.
Lokalizacja
np. w danej dzielnicy/osiedlu Szczecina
1 2 3 4 5

bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

Otoczenie / sgsiedztwo

—_

2 3 4 5
bardzo mato wptywa @) ¢) @) @) O  bardzo silnie wptywa

Typ budynku
np. kamienica, blok, wiezowiec, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa O O O O o bardzo silnie wptywa

Stan techniczny budynku

1 2 3 4 5
bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

Standard mieszkania
np. jako$¢ materiatdw wykonczeniowych, meble w zabudowie, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) @) @) @) O  bardzo silnie wptywa

Funkcjonalno$¢ mieszkania
np. ustawnos$¢ pokoi, wystgpowanie pokoi od strony potudniowe;j, balkon/taras, piwnica, itp.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) ) @) ¢ O  bardzo silnie wptywa

Powierzchnia mieszkania
Im wigksze mieszkanie tym 1 m2 jest tanszy.
1 2 3 4 5

bardzo mato wptywa @) ¢) @) ©) O  bardzo silnie wptywa

Pietro

1 2
bardzo mato wpltywa O O O O o bardzo silnie wpltywa

W
N
93

Typ prawa
np. wlasnos¢, spoldzielcze

1 2 5
bardzo mato wptywa @) @) @) @) O  bardzo silnie wptywa

W
~

Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana ma najwigkszy wptyw na ceng 1 m” mieszkania?

-

Zrbdlo: opracowanie wiasne.



360

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Wyniki i dyskusja

W ramach przeprowadzonych badan wypetnione ankiety otrzymano od:

a) 78 nabywcow, w tym 56, ktérzy w ciagu ostatnich 5 lat nie kupili miesz-

kania, i 22, ktorzy kupili, oraz 46, ktorzy w najblizszych 5 latach planuja

zakup mieszkania, i 32, ktorzy takiego zakupu nie planuja;

b) 30 rzeczoznawcow majgtkowych;

¢) 20 posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Obliczone miary struktury z uzyskanych wynikoéw badan ankietowych zesta-

wiono w tabeli 1.

Tabela 1. Miary struktury odpowiedzi na pytania ankietowe w poszczegodlnych grupach

Wszyscy Na'bywcy, Na'bywcy, Nabyyvcy I:iibywcy Rzeczo- . .
nabywey ktorAZY ktorAZY nie | planujacy planujacy | znawey Posrednicy
kupili kupili zakup zakupu
1 2 3 4 5 6 7 8
LOKALIZACJA
min. 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,33 4,27 4,36 4,19 4,43 4,67 4,60
M 4,00 4,00 4,00 4,00 5,00 5,00 5,00
D 5,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00
s 0,73 0,77 0,72 0,78 0,69 0,66 0,68
OTOCZENIE/SASIEDZTWO
min. 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00 3,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,09 4,18 4,05 3,97 4,17 4,23 4,10
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
s 0,79 0,73 0,82 0,82 0,77 0,73 0,79
TYP BUDYNKU
min. 1,00 1,00 2,00 2,00 1,00 1,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,94 3,95 3,93 3,84 4,00 3,37 3,85
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
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1 2 3 4 5 6 7 8
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
s 0,79 0,90 0,76 0,72 0,84 0,89 0,88
STAN TECHNICZNY BUDYNKU
min. 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 4,09 4,00 4,13 3,97 4,17 3,60 3,85
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
s 0,79 0,82 0,79 0,78 0,80 1,00 0,88
STANDARD MIESZK ANIA
min. 1,00 1,00 1,00 2,00 1,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,65 3,59 3,68 3,66 3,65 4,07 3,95
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 4,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00
s 1,08 0,91 1,16 1,12 1,08 0,91 0,94
FUNKCJONALNOSC MIESZK ANIA
min. 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,81 4,05 371 3,75 3,85 3,67 3,75
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
D 4,00 5,00 4,00 4,00 3,00 4,00 4,00
s 0,89 0,95 0,87 0,98 0,84 0,84 0,79
POWIERZCHNIA MIESZK ANIA
min. 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,86 4,14 3,75 3,72 3,96 3,27 3,65
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00
D 4,00 4,00 4,00 3,00 4,00 3,00 4,00
s 1,01 0,83 1,07 L1 0,94 0,91 0,59
PIETRO
min. 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
x 3,08 3,36 2,96 3,19 3,00 2,93 3,40
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1 2 3 4 5 6 7 8
M 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
D 3,00 2,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
s 1,10 1,09 1,09 1,15 1,07 1,14 0,75
TYP PRAWA
min. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
max 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 3,00
x 3,45 3,45 3,45 3,44 3,46 1,73 2,00
M 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 1,00 2,00
D 4,00 5,00 4,00 4,00 3,00 1,00 1,00
s 1,32 1,34 1,33 1,37 1,31 1,11 0,86

Zrédto: opracowanie wlasne.

Odnoszac si¢ w sposob ogoélny do uzyskanych wynikow, nalezy stwierdzic,
ze najwyzej oceniane cechy to lokalizacja, otoczenie/sgsiedztwo i stan techniczny
budynku. Byly one oceniane wysoko generalnie zgodnie we wszystkich wyspecyfi-
kowanych grupach z pewnym wyjatkiem — rzeczoznawcy stosunkowo nisko ocenili
stan techniczny budynku. Odpowiedzi na poszczegdlne pytania we wszystkich
grupach respondentéw charakteryzowaly si¢ duza zmiennoscia. Swiadcza o tym
zarowno relatywnie wysokie warto$ci odchylen standardowych, jak i rozstepy
(r6znice miedzy wartosciami maksymalnymi i minimalnymi). Zauwazy¢ nalezy,
ze roznig si¢ one bardziej w ramach poszczegolnych grup niz pomiedzy grupami,
a takze ze sa rozne dla poszczegblnych cech. Mozna si¢ pokusi¢ o stwierdzenie, ze
cechy postrzegane jako wazniejsze (lokalizacja, otoczenie, stan techniczny budynku)
charakteryzuje mniejsze zroznicowanie odpowiedzi. Dla tych cech zaden ankietowa-
ny (w zadnej grupie) nie dat odpowiedzi ,,1”, a dla niektorych grup najnizsza odpo-
wiedz to,,3”, przy czym najwyzsze odpowiedzi dla tych cech zawsze byty podawane
jako ,,5”. Takze dla tych cech srednie arytmetyczne najczesciej przekraczaty ,,4”,
a sporadycznie byly nieznacznie ponizej tej oceny. Cechy oceniane przecietnie nizej
charakteryzowaly si¢ rowniez wickszym zréznicowaniem odpowiedzi.

W tabeli 2 przedstawiono wartosci statystyk ¢ w tescie dwoch §rednich dla
$rednich ocen uzyskanych w wybranych parach grup i dla poszczegdlnych cech.
Przy poziomie istotnos$ci 0,05 za przestanki do odrzucenia hipotezy o rownosci $red-
nich testu nalezy uzna¢ sytuacje, w ktorych uzyskane statystyki wykraczaja poza
przedzial wartosci krytycznych (2 ; 2), co zostato w tabeli 2 zaznaczone poprzez
pogrubienie.
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Tabela 2. Wartosci statystyki ¢ w tescie dwoch $rednich pomiedzy wybranymi grupami

Kupii-nictapii | PN ey | posredniey
Lokalizacja —0,4495 -1,3391 -2,1651 -1,4655
Otoczenie/sgsiedztwo 0,6327 —-1,0123 -0,8584 -0,0514
Typ budynku 0,1272 —0,7434 3,2052 0,4198
Stan techniczny budynku -0,6161 —1,0000 2,6477 1,1744
Standard mieszkania -0,3138 0,0144 —1,8342 -1,1064
Funkcjonalno$é 1,4567 —0,4286 0,7396 0,2613
Powierzchnia 1,5068 -0,9277 2,7816 0,8792
Pietro 1,4316 0,6620 0,5973 —1,2331
Typ prawa 0,0239 —-0,0554 6,2610 4,6236

Zrédto: opracowanie wlasne.

Uzyskane wyniki wskazujg, ze przecigtne oceny poszczegélnych cech przez
nabywcow, ktorzy w ciggu ostatnich 5 latach kupili mieszkanie, nie r6znia si¢ od
ocen 0sob, ktére nie dokonaty takiego zakupu. Analogicznie przeci¢gtne oceny osdb
planujacych zakup mieszkania nie r6znia si¢ istotnie od ocen osob takiego zakupu
nieplanujacych. Wazno$¢ wszystkich cech oprocz cechy ,,typ prawa” jest postrzegana
podobnie przez posrednikéw i nabywcow. Okazuje sig, ze posrednicy nie doceniaja
wagi tej cechy. Co prawda nie jest ona przez nabywcow postrzegana jako szczegdl-
nie wazna, ale jednak jako istotnie wazniejsza, niz jest sadza posrednicy. Wiecej
istotnych réznic w postrzeganiu cech rynkowych wystepuje przy poréwnaniu na-
bywcow z rzeczoznawcami. Te grupy inaczej odbierajg wazno$¢ takich cech, jak:
lokalizacja, typ budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia mieszkania i typ
prawa, a wigc réznice te dotycza az pigciu z dziewigciu zaproponowanych do oceny
cech. Warto przy tym zauwazy¢, ze ceche generalnie postrzegang przez nabywcow
jako najwazniejsza — lokalizacje¢ — rzeczoznawcy postrzegaja jako jeszcze bardziej
wazng, natomiast pozostale jako mniej wazne, niz by to wynikato z ocen nabywcow.
W przypadku cechy ,,typ prawa”, a wigc cechy niedocenionej rowniez przez posred-
nikow, rzeczoznawcy wykazali si¢ jeszcze stabszym w porownaniu do posrednikow
postrzeganiem jej waznosci.

Z kolei na rysunkach 2—8 przedstawiono uzyskane w poszczeg6lnych grupach
odpowiedzi na ostatnie pytanie w ankiecie, a mianowicie: Ktora z powyzszych cech
wg Pani/Pana ma najwigkszy wptyw na ceng 1 m? mieszkania?
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Rysunek 2. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwickszy wptyw na cen¢ 1 m?> mieszkania?” w grupie wszystkich nabywcow
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Rysunek 3. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktéra z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwiekszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
ostatnich 5 lat kupili mieszkanie
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Zrddlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 4. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktéra z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wpltyw na cen¢ 1 m? mieszkania?”” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
ostatnich 5 lat nie kupili mieszkania
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 5. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wpltyw na cen¢ 1 m? mieszkania?”” w grupie nabywcow, ktorzy w ciagu
najblizszych 5 lat planuja zakup mieszkania
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Zrbdto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 6. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie nabywcow, ktorzy w ciggu
najblizszych 5 lat nie planujg zakupu mieszkania
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Rysunek 7. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwickszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie rzeczoznawcow majatkowych
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Zrédto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 8. Struktura odpowiedzi na pytanie: ,,Ktora z powyzszych cech wg Pani/Pana
ma najwigkszy wptyw na cen¢ 1 m? mieszkania?” w grupie posrednikoéw w obrocie
nieruchomos$ciami

70 |
60 |
50 |
40 |
30 |
20 |
10 |

odsetek respondentow

Zrédto: opracowanie wlasne.

Okazuje si¢, ze we wszystkich grupach ankietowanych jako najwazniejsza
ceche najczesciej wskazywano lokalizacje. Nalezy zwroci¢ uwage, ze o ile w grupach
nabywcow na t¢ ceche wskazywato 47-50%, o tyle lokalizacje jako najwazniejsza
z cech wskazato az 70% posrednikow i 75% rzeczoznawcow. Podczas gdy w grupach
nabywcoéw wskazywane byly zazwyczaj wszystkie z proponowanych cech (cho¢
niektoére z minimalnym udziatem), to w grupach osob zawodowo zajmujacych si¢
rynkiem nieruchomosci niektore cechy nie pojawily si¢ wcale (powierzchnia, typ
budynku, typ prawa, funkcjonalnos¢), i wydaje si¢, ze nie wynika to wylacznie
z mniejszych liczebnosci tych grup.

Podsumowanie

Oceny wptywu poszczegolnych cech rynkowych dokonane przez grupy nabyw-
cow, ktorzy juz kupili 1 ktorzy nie kupili mieszkania, a takze tych, ktorzy planuja
i nie planuja takiego zakupu, sa bardzo podobne i dobrze odzwierciedlane przez
posrednikoéw w obrocie nieruchomo$ciami (z wyjatkiem cechy ,.typ prawa”). Z prze-
prowadzonego badania wynika jednak, ze z adekwatnym odzwierciedlaniem wagi
cech rynkowych nabywcdw maja problemy rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy wyka-
zuja tendencje do swego rodzaju przejaskrawien w tym zakresie, to znaczy cechy
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wazne postrzegaja jako jeszcze wazniejsze, a cechy, ktore w ocenie nabywcow sa
mniej wazne, postrzegaja jako jeszcze mniej wazne.
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PERCEPTION OF MARKET CHARACTERISTICS BY APPRAISERS,
REALTORS AND PROPERTY BUYERS

Abstract

The article presents the results of the survey, the aim of which was to answer the
question how accurately operating on the real estate market professionals — appraisers and
realtors, compared to potential property buyers, reflect the impact of the real estate market
characteristics on the prices obtained at market.
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