WARM
& St

Il
Lalhd
W

WWER
A\ 6‘;’,\
Ysunrd®

oLV

UNIWERSYTET WARMINSKO-MAZURSKI W OLSZTYNIE
WYDZIAL GEOINZYNIERII

mgr inz. Aneta Chmielewska

ROZPRAWA DOKTORSKA

Metodyka oceny istotnosci wspolwystepujacych cech
nieruchomosci na przykladzie rynku nieruchomosci

mieszkaniowych

wykonana pod kierunkiem promotora

dr hab. inz. Malgorzaty Renigier — Bitozor, prof. UWM

oraz promotora pomocniczego

dr. inz. Marka Walacika

OLSZTYN 2023



SPIS TRESCI

1.

WPROWADZENIE ..ottt 5
1.1. WProwadzeni€ OZOINE .........ccceiieiiiiiiiiiiii et 5
1.2. Tezy 1 hipotezy badaWCzZe .......coiuiiiiiiiiiiii i 7
1.3. Cele badaWCzZe ......cccviiiiiiiiiii 8
1.4. Metody DAdaWECZE ......oveiviiiiiiieiiiie e 10
1.5. ZaKIes Dadan .........coiuiiiiiiiiiiiie e 11

PODEJMOWANIE DECYZIL.....ooiiiiiiiiiieieice e 13
2.1. Rozw0j teorii podejmowania dECYZ)1 .....cuervreireereeriiieriieeiieesieeiee e e 14

2.1.1.  Normatywna teoria deCYZji........covrrueririririieriiiiisiesi e 17

2.1.2.  Deskryptywna teoria deCYZji .......crvverrervereeriiniisieesiesee e 18
2.2. Decyzje i modele ich podejmowania ..........cccuiviiieriiiieiieiise e 20
2.3. Behawioralne ujgcie podejmowania deCyZji........cervrvereeiirieeieeniiseeseeseseenneas 26

MODEL JAKO FORMA REPREZENTACJI RZECZYWISTOSCI.................... 29

DECYZJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI ......c.ooeureeeeeeeerereereneeereesreneeenen. 32
4.1. Niepewno$¢ na rynku ni€ruChOmMOSCI .....ccvvvivieiiiiiieieceecsee e 34
4.2. Nabywca w procesie podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci ............... 37
4.3. Racjonalno$¢ i $wiadomos$¢ nabywcow na rynku nieruchomosci ..o 39

ZNACZENIE INFORMACII ......ccoiiiiiiiiiiii s 44
5.1. Informacja z punktu widzenia €KONOMII .........ccovruiiieiiiiiiie s 45
5.2. Informacja na rynku ni€ruChOmMOSCI .......ccviviiiiiiiiiiiic e 48

CECHY NIERUCHOMOSCT......cccooooiriiiiiriiiiieceiinsiissssiesessesesssessesssse s 51
6.1. Istotno$¢ cech NIETUChOMOSCT .....oovviiiiiieieee e 55

PREFERENCIE. ..ottt 58
7.1. Preferencje nabywcow jako informacja o istotnosci cech nieruchomosci .......... 60
7.2. Sposoby badania Preferencii.... ..o viieiiieieiieiee e 61



8. METODYKA OCENY ISTOTNOSCI WSPOLWYSTEPUJACYCH CECH
NIERUCHOMOSCI NA  PRZYKEADZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI

MIESZKANIOWY CH ....ooiiiiiiieieee ettt 64
8. 1. WPTOWAAZENIE ...ttt et e e et 64
8.2. Procedura badania istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci ............ 69

8.3. Badanie preferencji — zgromadzenie informacji o potrzebach mieszkaniowych

nabywcow na rynku nieruChomosSCl ........ccvviviiiiiiiiic e 74

8.3.1.  Preferencje podmiotéw rynkowych jako podstawa analizy istotnosci cech

NIETUCHOIMOSC 1.ttt 74
8.3.2. Badanie CAWI z zastosowaniem metody MoSCoW............ccccvvviiiennne, 77
8.3.3.  Obszar i zakres badan ...........ccoevvviiiiiiii 80
8.4. Budowa bazy danych o nieruchomosciach...........ccoccooiiiiiniiiiiicee, 83
8.4.1. Przetwarzanie danych w badaniu istotno$ci cech nieruchomosci ............ 83

8.4.2. Zmodyfikowana metoda kompozycyjna analizy preferencji podmiotdw na

TYNKU NIETUCROMOSCI. ... 84
8.4.3. Procedura budowy bazy danych o cechach nieruchomosci...................... 85
8.5. Wyznaczenie indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci.........ccoveveeiiieennee. 88

8.5.1. Obiektywizacja wynikow badania preferencji podmiotdow na rynku

NIETUCHOIMOSC ... 88
8.5.2.  Analiza indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci.........c.cocveeveiiiennee, 89
8.6. Wyznaczenie grup cech nieruChOmosSCl......c.ovvvvviiiiiiiiiii i 94
8.6.1.  Podobienstwo istotno$ci cech nieruchomosCi..........ocovevviviiiiciiiiiiienen, 94
8.6.2.  Graficzna prezentacja cech nieruchomosci ........cccvvviiiciiiciicie, 95
8.6.3. Neuronowa sie¢ KOhONeNa ...........ccccvviiiiiiiiiiiiiiice e 99

8.6.4. Klasyfikacja cech nieruchomos$ci z wykorzystaniem neuronowej sieci

Q0] 1 10) 4 1<) 1 PRSP 102
8.6.5. Grupowanie hierarchiczne — metoda Warda ...........ccoccevviiiiiiiiniiicennn, 105
8.6.6. Klasyfikacja cech nieruchomosci metodg Warda ............ccoeeviviiiineennnn. 107
8.6.7. Ocena podobienstwa cech nieruchomosci ......ceevvvveiiiieiiiieiiiieseee, 113



8.7. Badanie wspotwystepowania cech nieruchomosci .......ccecvecvviieniiiniiciiicn 117

8.7.1.  Wspdlwystepowanie cech nieruchomosci w procesie podejmowania

decyzji 117

8.7.2.  Relacja (IF...THEN) cech nieruchomosCi.........ccccvvvvveriiiiniiiiiiiiieesn, 119

8.8. Ranking wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci .......cceevvveeviiiieiinenne, 128
8.8.1.  Wyznaczenie rangi grup cech nieruchomosCi.......cccvvvveiiiieiiiiiniiiieennn, 128
8.8.2.  Weryfikacja merytoryczna — analiza literatury ..........ccceeveveeiiiieeiieennnnn, 131

9. MODEL ZINTEGROWANEJ INFORMACIJI O NIERUCHOMOSCI................ 141
10. PODSUMOWANIE I WNIOSKI ..ottt 146
I1. LITERATURA ... .coiii ittt ettt 155
12, ZABLACZNIKI ..ottt ettt ettt 179
13, SPIS TABEL ...ttt e ettt 262
14. SPIS RYSUNKOW......comuiiimirimirinesessessssssesssessssssssssssssss st sssssssssssssssans 264
ABSTRAKT W JEZYKU POLSKIM ....oooiiiiiiiiiieiieeee e 265
ABSTRACT IN ENGLISH ..ottt 267



1. WPROWADZENIE
1.1. Wprowadzenie ogdlne

Procedury analiz rynku nieruchomosci zostaly ujgte w postaci standardow
ustanowionych przez krajowe i miedzynarodowe organizacje, takich jak: Standardy
Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM,
2014) International Association of Assessing Officers (IAAO, 2012), Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS, 2017) International Valuation Standards (IVS, 2017), ktére
charakteryzuja si¢ pewnymi wspolnymi etapami. Niezaleznie od przyjetego rodzaju
icelu, jednym z najwazniejszych etapow analizy jest gromadzenie wiarygodnych
informacji, ktére determinujg strukture zbioru danych (Chmielewska i in., 2022; Guo
1in., 2012; Hwang i in., 2013; Kauskale 1 Geipele, 2017; Kobylinska i Cellmer, 2019;
Renigier-Bitozor i in., 2022a, 2022b; Zhou i Sornette, 2008). Rosnace znaczenie rynku
nieruchomos$ci motywuje do poszukiwania informacji, ktére wspierajg analizy istotnosci
cech nieruchomos$ci oparte na zréznicowanych kryteriach (Renigier-Bitozor i in., 2017).
Doktadna identyfikacja probleméw 1 ograniczen w obszarze analizy informacji
o nieruchomos$ciach determinuje kierunek poszukiwan dla rozwigzan lepiej
odzwierciedlajacych rzeczywistos¢ rynkowa. Z analitycznego punktu widzenia
rozwigzanie problemu wymaga takze doboru odpowiednich metod analizy dostepnych
informacji i procedur badawczych, a nie, jak czesto obserwuje si¢ w praktyce,
dostosowania istniejacych informacji do popularnych, klasycznie stosowanych metod
analitycznych (d’Amato 1 Kauko, 2017).

Obecnie rosngca dostepnos$¢ informacji 1 stosowanie duzych zbioréw danych
doprowadzily do wyzwan przed jakimi staja analitycy rynkowi. W przesztosci gtowna
przewaga, jaka posiadali specjaliSci rynku nieruchomosci, byt dostep do wymaganych
informacji lub danych rynkowych (Motta i Endsley, 2003). Wraz z globalizacja i
postepem technologii coraz wigcej danych jest powszechnie dostepnych, podwazajac tym
samym znaczenie specjalistOw w dziedzinie nieruchomosci (Wilkinson 1 in., 2017).
Pojawia si¢ wigc potrzeba, aby specjali§ci w zakresie analizy rynku nieruchomosci zostali
wyposazeni w narz¢dzia i wiedz¢ pozwalajace na zaspokojenie potrzeb uczestnikow
rynku nieruchomosci w XXI wieku (Abidoye i in., 2019; Gilbertson 1 Preston, 2005). W
zwiazku z tym, 1z $wiat przeksztatca si¢ ze spoleczenstwa przemystowego opartego na

druku w spoteczenstwo internetowe oparte na technologii, oczekuje si¢, ze analitycy



rynku nieruchomosci beda przyjmowaé nowe technologie, wykorzystywa¢ innowacje i
podejscia oparte na aspektach behawioralnych (Krzton, 2015).

W analizach rynku nieruchomos$ci stale zauwaza si¢ brak uniwersalnych
algorytmoéw lub procedur, ktére mozna wykorzysta¢ w badaniach istotnosci cech
nieruchomos$ci w réznych warunkach rynku. Istniejace rozwigzania czgsto okresla sig
jako niejednoznaczne, mato elastyczne, subiektywne, czy nawet niedopasowane do
specyfiki przedmiotu analiz, a ich zatozenia nie sg wystarczajgco precyzyjnie okreslone
lub wprowadzajg zbyt duze uogolnienia przyjmowanego modelu. Moze to powodowac
powielanie stereotypow lub powszechnie przyjmowanych zalozen na temat rodzaju i sity
wplywu poszczegdlnych informacji na funkcjonowanie analizowanych systemow. We
wspotczesnych analizach rynku nieruchomosci niezbedne sg rozwazania merytoryczne
nad rozwigzaniami, ktore pozwola na interpretacj¢ indywidualnych preferencji
decydentow w odniesieniu do cech nieruchomosci poprzez modele obliczeniowe
zapewniajace adekwatne przetwarzanie informacji, a co za tym idzie lepsze wyjasnienie
rzeczywisto$ci na rynku nieruchomosci (Renigier-Bilozor 1 in., 2022a). Badania, gdzie
gléwng determinanta podejmowania decyzji sg indywidualne preferencje, powinny
uwzglednia¢ czynnik ludzki jako priorytet przy wyborze metod analitycznych.
Podejmowanie decyzji determinujgcych istotno$¢ cech nieruchomosci jest ztozone i
obarczone duza niepewnoscia. Identyfikujac stopien niepewnosci, mozemy opracowac
metody ograniczajace, kontrolujace 1 uwzgledniajace niepewno$¢ w procesie
podejmowania decyzji (Rao, 1994). Z tego powodu analizy rynkowe wymagaja
rozwigzan 1 metod, ktore uwzgledniaja, a przede wszystkim minimalizujg stopien
niepewnosci poprzez dostarczenie modeli analitycznych odzwierciedlajacych
rzeczywisty charakter rynku (Brzezicka i1 in., 2019; Chmielewska 1 in., 2020;
Chmielewska i in., 2022; Renigier-Bilozor i in., 2021).

W niniejszej rozprawie zaproponowano autorskie podejscie do oceny istotnosci
wspotwystepujacych cech nieruchomosci z uwzglednieniem indywidualnych preferencji
podmiotdow na rynku nieruchomos$ci. Proponowane rozwigzania oparte zostalty na
zalozeniu integracji i synergii informacji. Przedstawiona w pracy metodyka analityczna
stanowi rozszerzenie obecnie stosowanych rozwigzan o dodatkowe procedury analizy
informacji bedace odpowiedzig na rozwijajaca si¢ wiedzg 1 $wiadomos$¢ na temat

indywidualnych aspektéw podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.



1.2.  Tezy i hipotezy badawcze

Rozw¢j nauki cechuje interdyscyplinarno$¢, wieloptaszczyznowos$¢ i
wielowatkowos¢ (Chmielewska i Renigier-Bitozor, 2021; Tomaszewska, 2019; Urbanek,
2020), podobnie jest w przypadku rozwoju rynku nieruchomosci. Rosngca §wiadomosé
roli informacji w analizach rynku nieruchomos$ci sktania do poszukiwania wiedzy
wspierajacej spojnos¢ i adekwatnos¢ tych analiz. Rynek nieruchomosci w duzej mierze
ksztaltowany jest przez zachowania podmiotéw rynkowych, ktorych reakcja na
informacj¢ jest indywidualna. W zwigzku z tym wykluczenie z analiz czynnikow
indywidualnych (pochodzacych od potencjalnego nabywcy nieruchomosci) moze
powodowa¢ nadmierne uproszczenie rzeczywistosci rynkowej i w pelni nie
odzwierciedla¢ charakteru rynku nieruchomos$ci. W niniejszej rozprawie sformutowano

Teze I:

Dobor oraz ocena istotnosci cech nieruchomosci oparta na zatozeniu ich
wspolwystepowania pozwala na zmniejszenie nadmiernych uogoélnien w
modelowaniu zjawisk rynkowych, a co za tym idzie lepsze zrozumienie
rzeczywistosci rynkowej opartej w gldwnej mierze na indywidualnych

preferencjach podmiotow podejmujacych decyzje na rynku nieruchomosci.

Wybdr 1 opracowanie odpowiednich danych powinno by¢ skorelowane z celami
analiz. Dane uwzgledniane w analizach numerycznych, stanowiace odzwierciedlenie
cech nieruchomosci, sa $cisle uzaleznione od charakteru tych cech oraz sposobu ich
postrzegania przez potencjalnych nabywcéw, zatem okreslenie ich gotowego,
uniwersalnego katalogu odpowiadajacego dowolnym rynkom i typom obiektow jest
niezwykle trudne lub nawet niemozliwe. W literaturze przedmiotu czg¢sto przywoluje si¢
zestawy cech nieruchomosci najczg$ciej wykorzystywane w analizach, jednak ze
wzgledu na dynamicznie zmieniajaca si¢ rzeczywistos¢ rynkowa 1 preferencje
potencjalnych  nabywcow  nieruchomosci, bywajg czesto nieadekwatne 1
nieodpowiadajace realiom rynku. Biorgc pod uwagg zatozenia przyjete w niniejszej pracy

sformutowano Teze II:

Istnieje potrzeba rozszerzenia aktualnie stosowanych metod i narzedzi
analitycznych o dodatkowe procedury bedace odpowiedzig na rozwijajacq sie
wiedze i SwiadomoS$¢ na temat behawioralnych aspektow podejmowania decyzji na

rynku nieruchomosci.



Znajac cechy charakteryzujace nieruchomos$¢ oraz potrafigc je przedstawic¢ w
postaci numerycznej w celu dalszego przetwarzania, mozna przej$¢ do doboru tych cech,
ktore z punktu widzenia danej analizy najistotniej wptywaja na analizowane zjawisko.
Ich znajomos$¢ jest niezbedna do analiz nieruchomosci w wielu aspektach. W istocie
badan nad istotnoscig cech nieruchomosci to wtasnie badania zachowan decydentéw tj.
ich opis, wyjasnienie 1 przewidywanie, pozwalaja na osiggni¢cie rezultatow
pozwalajacych szerzej analizowac rzeczywisto$¢ rynkowa.

W celu zapewnienia rzetelnych, odpowiadajacych specyfice rynku nieruchomosci
analiz, niezb¢dnym jest zastosowanie narzg¢dzi, ktore pozwalajg na zdefiniowanie i
interpretacje indywidualnych preferencji podmiotéw rynkowych. W zwigzku z tym w

pracy podjeta zostata proba udowodnienia Hipotezy I:

Zastosowanie procedury opartej na technice priorytetyzacji skutecznie poszerza

metodyke badania preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, iz specyfika rynku nieruchomos$ci wymaga zastosowania
metod analizy, ktére uwzgledniaja losowos$¢ 1 nieprzewidywalno$¢ zjawisk oraz
behawioralny charakter informacji o nieruchomosciach. Sp6jnos¢ i efektywno$¢ analiz
prowadzonych na rynku nieruchomosci moze by¢ osiagni¢ta poprzez wlaczenie zatozen
wspotwystepowania 1 synergii informacji. W zwigzku z tym w badaniach podjeto probe

udowodnienia Hipotezy II:

Analiza wspolwystepowania umozliwia uzyskanie faktycznej informacji o
relacjach cech nieruchomosci w procesach podejmowania decyzji na rynku

nieruchomeosci.

Rosngca dostepnos¢ informacji o nieruchomosciach z réznego rodzaju zrodet,
powoduje, iz nie sama informacja, ale umiejetnos¢ postugiwania si¢ tymi zasobami,
zdolnos$¢ do adekwatnej ich interpretacji, analizowania oraz wyciggania prawidlowych
wnioskow ma kluczowe znaczenie dla tworzenia blizszego rzeczywistosci obrazu rynku

nieruchomos$ci.
1.3. Cele badawcze

Rynek nieruchomosci w duzej mierze ksztalttowany jest przez zachowania
podmiotow rynkowych, ktorych reakcja na informacje jest indywidualna —

uwarunkowana psychologicznie, neurologicznie, czy spolecznie. Czynniki, ktoére



wpltywaja na sposdb postrzegania S$wiata (w tym rynku nieruchomos$ci) przez
decydentow, nalezag do zagadnien niedeterministycznych, ktore czesto w analizach
numerycznych sg pomijane, ze wzgledu na swoj odmienny od innych przedmiotow badan
charakter.

Analiza rynku nieruchomos$ci wigze si¢ z koniecznoscia doboru cech
nieruchomosci oraz oceng ich istotno$ci w kontekscie badanego zjawiska. Powszechnie
stosowane rozwigzania do oceny istotnosci cech nieruchomosci moga nie oddawaé w
pelni istoty 1 charakteru decyzji podejmowanych na rynku nieruchomosci. Czgsto w
analizach pomijany jest istotny fakt, iz decydenci postrzegaja nieruchomos$¢ jako
zjawisko cato$ciowe i integralne, a nie zestaw niezaleznych od siebie cech. Zauwaza sig,
1z najczescie] wykorzystywane rozwigzania analityczne z reguly nie umozliwiajg
rozpatrywania cech nieruchomosci w kontekscie ich synergii 1 wspotwystgpowania. W
tej sytuacji nalezy rozwazy¢ badane zjawisko i zada¢ pytanie: czy w kontekscie analizy
nieruchomosci nie klasycznie rozumiana istotnos¢, ale priorytet cech
uwzgledniajacy ich wspoélwystepowanie jest miara adekwatna dla zadanego
problemu? Omawiane zagadnienie stanowi wazng kwesti¢ do rozwazenia ze wzgledu na
koniecznos¢ zwigkszenia przejrzystosci analiz nieruchomosci oraz odzwierciedlenia w
analizach $wiadomos$ci dotyczacej istoty dzialan decydentéw oraz procesow
zachodzacych na rynku nieruchomosci.

Analiza istotno$ci wspotwystepujacych cech nieruchomosci ujgtej z perspektywy
indywidualnych aspektow podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomos$ci na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych wymaga szerokiego spojrzenia na badany problem.
Analiza informacji w sposob uwzgledniajacy ich wspotwystepowanie jest niezbedna i
wynika nie tylko z psychologicznych i neurobiologicznych zatozen dotyczacych
przetwarzania informacji, ale takze z zalozen zintegrowanej teorii informacji (najbardziej
precyzyjnej matematycznej teorii §wiadomosci) gloszacej, iz §wiadomy uktad musi by¢
zintegrowany w jednolitg cato$¢ (Tegmark, 2019).

Glownym celem przyjetym w pracy bylo opracowanie metodyki oceny
istotnosci wspolwystepujacych cechach nieruchomosci na przykladzie rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W zwigzku z przyjetym celem gléwnym niezbedna
byta realizacja nastgpujacych celow szczegdtowych:

o sformulowanie definicji i wyjasnienie pojecia ,,model zintegrowanej informacji

0 nieruchomosci”;



e zastosowanie techniki priorytetyzacji w zakresie badania preferencji
mieszkaniowych podmiotéw na rynku nieruchomosci;

e Dbadanie wielowymiarowe;j istotnosci i wspotwystepowania cech nieruchomosci w
ramach analizy preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci;

¢ ranking wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci.

Gléwnym wyzwaniem podjetego tematu byto rozwinigcie aktualnie stosowanych
podejs¢, metod i narzedzi do analizy istotno$ci cech nieruchomosci o dodatkowe
elementy bedace odpowiedzia na obecng wiedze o indywidualnych aspektach
postrzegania nieruchomos$ci jako przedmiotu decyzji podejmowanych na rynku

nieruchomosci.
1.4. Metody badawcze

Do realizacji gtéwnego celu badawczego oraz celow szczegotowych zastosowano
opracowang autorska propozycj¢ metodyki oceny istotno$ci wspdtwystepujacych cech
nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zaproponowana
procedura oparta zostata na zalozeniach wybranych metod. Metody badawcze zostaly
dobrane na podstawie przegladu literatury oraz wtasnych dos§wiadczen w zakresie analizy
rynku nieruchomosci. Metodyka oparta na informacjach o preferencjach podmiotéw na
rynku nieruchomos$ci opracowana zostata w podej$ciu indukcyjnym — od badania
przypadkéw do opracowania ogélnych wnioskow zgeneralizowanych w celu
obiektywnej interpretacji. W celu zgromadzenia informacji o indywidualnych
preferencjach podmiotéw na rynku nieruchomos$ci przeprowadzono badanie CAWI
(Computer Assisted Web Interview) oparte na scenariuszu inspirowanym zalozeniami
indywidualnych wywiadéw poglebionych z zastosowaniem techniki priorytetyzacji.
Zastosowang metoda stanowigcg reprezentacje techniki priorytetyzacji byta metoda
MoSCoW, ktorej nazwa jest akronimem poszczegdlnych kategorii priorytetow, tj. Must
Have (niezbedne), Should Have (zalecane), Could Have (przydatne), Will Have (mile
widziane). Przeprowadzone badanie miato na celu zgromadzenie informacji o
indywidualnych potrzebach mieszkaniowych respondentow. Uzyskane odpowiedzi
zostalty poddane szczegdétowej analizie pojedynczych przypadkéow w celu
przeprowadzenia ich unifikacji do formy nazw cech nieruchomosci. Zgromadzony
materiat badawczy postuzyt budowie bazy danych do dalszego przetwarzania

numerycznego. Zapis numeryczny danych jakoSciowych przeprowadzono z
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zastosowaniem zmodyfikowanej metody kompozycyjnej. W dalszym kroku dokonano
wyznaczenia wielowymiarowej indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci. Do tego
celu zastosowano klasyczne procedury matematyczne uwzgledniajgce liczebnosé
wystgpien cech nieruchomosci w przyjetych kategoriach waznosci odpowiadajacych
poszczegblnym priorytetom zgodnym z zatozeniami metody MoSCoW. Kolejny etap
badan polegajacy na klasyfikacji cech nieruchomosci pod wzgledem podobienstwa ich
indywidualnej istotnosci przeprowadzono z zastosowaniem narzedzia z grupy metod
sztucznej inteligencji — sieci neuronowych (sieci Kohonena). Wykonano kontrole
uzyskanych wynikow klasyfikacji cech za pomoca klasycznej hierarchicznej metody
aglomeracji danych — metody Warda. Dodatkowo, przeprowadzono niezalezne badanie
podobienstwa cech nieruchomo$ci na podstawie analizy macierzy odleglosci
euklidesowych oraz graficznych interpretacji wynikow w postaci wielowymiarowych
symboli. W kolejnym etapie proponowanej procedury wykonano badanie
wspotwystepowania cech nieruchomosci wedlug przyjetych rodzajow relacji waznosci
nazwanych relacjami (IF...THEN). Badanie wspotwystepowania opieralo si¢ na
szczegdtowej analizie eksploracyjnej bazy danych cech nieruchomosci. Uzyskane wyniki
wspotwystepowania postuzyty do oceny rangi grup cech nieruchomos$ci przy
zastosowaniu klasycznych metod statystycznych, co umozliwito opracowanie rankingu
wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci. W celu weryfikacji merytoryczne;j
uzyskanych wynikéw przeprowadzono poglebiong analize literatury naukowe;j
obejmujacej zagadnienia analiz 1 badah na rynku nieruchomosci. Uzyskane wyniki
pozwolity na opracowanie modelu zintegrowanej informacji o nieruchomosci. Analizy
zostaly przeprowadzone na probie badawczej obejmujacej grupg potencjalnych
nabywcoOw  nieruchomo$ci na  wybranym lokalnym rynku nieruchomosci

mieszkaniowych.
1.5. Zakres badan

Analiza nieruchomos$ci stanowi ztozony problem badawczy. Rynek
nieruchomosci, a wigc 1 informacje z niego ptynace stanowia zjawisko wielowymiarowe
1 zintegrowane. Dla osiggnigcia zalozonych celow badawczych przeprowadzono szeroki
przeglad badan naukowych rynku nieruchomosci w kierunku poréwnania 1 konfrontacji
zatozen przyjetych do analizy. Zaproponowane rozwigzania miaty na celu wnikliwg

analiz¢ problemu postrzegania i rozumienia funkcjonowania systemu oceny istotno$ci
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cech nieruchomosci obejmujaca jego fundamentalne zalozenia. Jako obszar testowy
wybrano powiat olsztynski w wojewodztwie warminsko — mazurskim. Ze wzgledu na to,
iz analiza obejmowata indywidualne preferencje podmiotéw na rynku nieruchomosci,
kazdy badany traktowany byt jako odrgbny i1 kluczowy element badania. Chcac
przeprowadzi¢ analizy z nalezytg starannoscig i szczegdlowoscia, badania zwigzane z
realizacja przyjetych celow badawczych zawgzono do obszarow miejskich i
podmiejskich miasta Olsztyn. Badania i analizy przeprowadzono w latach 2021 — 2023.
Idea proponowanego rozwiazania bylo odejscie od zalozen masowej analizy na rzecz
szczegolnego skupienia na jednostce w celu wskazania profilu preferencji nabywcow
charakterystycznego dla badanego rynku. Grup¢ badawcza stanowity osoby w wieku
produkcyjnym wykazujace doswiadczenie w zakresie nabywania lub najmu
nieruchomos$ci mieszkaniowych, ktore zadeklarowaly zainteresowanie nabyciem
nieruchomo$ci mieszkaniowej w przysziosci. Obszarem zainteresowania grupy
badawczej dla przysztej inwestycji bylo miasto lub przedmiescia miasta Olsztyn. Przyjete
rozwigzanie pozwolilo na wnikliwg analize preferencji wybranej proby badawczej w
odniesieniu do lokalnego rynku nieruchomos$ci, co stanowito postawe opracowania
modelu analitycznego oceny istotnos$ci wspotwystepujacych cech nieruchomosci.
Wybor obszaru badan podyktowany byt specyfika miasta Olsztyn 1 jego okolic
oraz dostgpem do wiarygodnych informacji. Olsztyn stanowi stolice wojewodztwa
warminsko — mazurskiego, ktora zamieszkuje ok. 170 tys. Osob. Jest bogate we wszelka
infrastrukture charakterystyczng dla tego typu osrodkow. Dodatkowo, Olsztyn wyrdznia
si¢ na tle innych miast wojewddzkich szczegdlnymi walorami przyrodniczymi, stanowi
glowny osrodek gospodarczy, edukacyjny i kulturowy regionu o duzym potencjale
rozwoju. Ze wzgledu na swoj zréznicowany charakter, obszar przyjety do analiz stanowit
wiarygodne Zrédto informacji oraz odniesienie o cechach reprezentatywnosci dla badania

preferencji decydentow na rynku nieruchomosci.
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2. PODEJMOWANIE DECYZJI

Cztowiek podejmuje decyzje kazdego dnia, w kazdym momencie (Campbell i in.,
2015; Hansson, 2005; Rebizant, 2012; Tsoukias, 2008; Uzonwanne, 2016) — poczynajac
od decyzji podejmowanych automatycznie, bez Swiadomego zaangazowania (np. decyzja
0 porannym wstaniu z 16zka) (Poulton, 1994; Tsoukias, 2008), po decyzje bardziej
ztozone, wielokryterialne, obcigzone ryzykiem (na przyklad finansowym), wymagajace
analizy (Journee i in., 1998; Tsoukias, 2008). Ze wzgledu na ten fakt, teoria decyz;ji stata
si¢ istotnym przedmiotem badan wielu dziedzin nauki.

W kontek$cie celu niniejszej rozprawy, niezbedne jest wyjasnienie czym
wlasciwie jest decyzja i pojecia z nig zwigzane. Zwykle w literaturze przedmiotu decyzja
(fac. decisio ,,ugoda”, ,,postanowienie”, ,,rozstrzygnigcie”) wyjasniana jest jako wybor
pomiedzy kilkoma (co najmniej dwiema) mozliwosciami (wariantami) rozwigzania
problemu (Holska, 2016; Kordos, 2017; Rapoport, 1998; Rebizant, 2012; Wierzbicki,
2018; Wolenski, 2014). Hansson uwaza, ze rozwazania na temat decyzji to inaczej
rozwazania nad sposobem w jaki czlowiek korzysta ze swojej wolnosci (Hansson, 2005).
W opracowaniach naukowych dotyczacych problemu podejmowania decyzji zauwazy¢
mozna dodatkowe okreslenia, ktore majg na celu doprecyzowanie definicji decyz;i, takie
jak: ,,$wiadomy, nielosowy wybor” (Bolesta-Kukutka, 2000; Griffin, 2006; Holska,
2016), ,,celowy i nielosowy wybor” (Pisniak, 2015), ,,najkorzystniejsze rozwigzanie”
(Malewska, 2019; Rebizant, 2012), ,,skuteczne rozwigzanie” (Malewska, 2019), czy
chociazby ,,decyzja optymalna lub wystarczajaca” (Kordos, 2017).

Podejmowanie decyzji jest procesem, ktory obejmuje grupe powigzanych ze
sobg operacji (myslowych i/lub obliczeniowych) dokonywanych przez decydenta
(charakteryzujacego si¢ osobowos$cia, wiedza, doswiadczeniem i predyspozycjami
decyzyjnymi (Holska, 2016)) zakoficzonych decyzja (Brunsson, 2007; Rebizant, 2012).
Podejmowanie decyzji trwa w czasie 1 mozna je podzieli¢ na przenikajace si¢ fazy lub
etapy, ktore ostatecznie stanowig proces podejmowania decyz;ji.

Procesem podejmowania decyzji okreSla si¢ dzialanie umozliwiajace
»fozpoznanie 1 wybor okreslonego kierunku dziatania, prowadzacego do rozwigzania
konkretnego problemu lub do wykorzystania pojawiajacej si¢ okazji” (Stoner 1 in., 2011),
czyli jest to analityczne odwzorowanie problemu decyzyjnego (Rebizant, 2012). Proces
podejmowania decyzji sktada si¢ z etapow uporzadkowanych, nastgpujacych po sobie

(zatozenie o rozdzielno$ci nastgpujacych po sobie etapdw rozpatrywane jest gtéwnie z
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punktu widzenia normatywnej teorii podejmowania decyzji) oraz umozliwia ocen¢
sytuacji decyzyjnej i wybor najlepszego wariantu (Holska, 2016).

Kazda decyzja niesie za sobg skutek, wobec ktorego podmiot podejmujacy owa
decyzje ma indywidualne oczekiwania. Zatozenia o oczekiwaniach podmiotow
podejmujacych decyzje oraz ich wiedzy o mozliwych skutkach tych decyzji na
przestrzeni lat stanowily obszar kolejnych analiz i determinowaly zmiany/ewolucje

zatozen samej teorii decyzji.
2.1. Rozwdj teorii podejmowania decyzji

Teoria decyzji porusza problem podejmowania decyzji i obejmuje analizg i
wspomaganie procesu decyzyjnego (Berger, 1980; Rebizant, 2012). Rozwigzaniem
problemu, czyli decyzja w teorii podejmowania decyzji, moze by¢ np.: kierunek dziatan,
przekonanie, wiara, zalozenie, czy chociazby odpowiednia kwota pieni¢dzy, ktorg nalezy
zaplaci¢ (Rapoport, 1998). Teoria decyzji jest obiektem zainteresowan wielu dziedzin
nauki, m.in. matematyki, ekonomii, zarzadzania, statystyki, prawa, psychologii czy
socjologii.

Problem decyzji dotyczy ludzi od poczatkdw ich istnienia, jednak problematyka
decyzji stala si¢ przedmiotem badan znacznie pdzniej. Na przestrzeni lat wielu badaczy
probowato zrozumie¢ sposdb w jaki ludzie podejmujg decyzje, jakie procesy myslowe w
nich zachodza, co ich motywuje i inspiruje do dokonywania wyboréw. Rozwazania w
tym zakresie doprowadzily do podjecia prob ujecia praktyki decyzji w ramy teorii.
Starozytni filozofowie 1 mysliciele przez lata zastanawiali si¢ m.in. nad problemami
decyzyjnymi w celu zaprojektowania modelu optymalnego dla podejmowania decyzji.
Juz wtedy rozwazania nad podejmowaniem decyzji prowadzone byly w kontekscie
potencjalnych zyskéw (np. decyzje militarne, ktére prowadzi¢ miaty do zwyciestwa
danego ludu), jak réwniez w kontekscie szerokorozumianej etyki, czego efektem byto
powstanie nurtow filozoficznych, takich jak np. epikureizm polegajacy na gloszeniu
pochwaly dla przyjemnosci, czy stoicyzm, ktérego wyznawcy kierowali si¢ zasada
,»ztotego srodka”, czyli utrzymywania umiaru w swoich dziataniach.

Poczatki teorii decyzji notuje si¢ na XVII w. 1 sg one zwigzane sa poczatkami
rozwazan nad rachunkiem prawdopodobienstwa. Za podstawe teorii decyzji, teorii gier
oraz statystyki matematycznej przyjmuje si¢ pochodzace z XVIII w. twierdzenie Bayesa,

stanowigce takze fundament teoretyczny wnioskowania bayesowskiego oraz sieci
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bayesowskich stosownych do celow eksploracji danych. Twierdzenie Bayesa
wykorzystywane jest w wielu obszarach nauki, m.in. w projektowaniu strategii
diagnostycznych, a w konsekwencji w systemach wspomagania decyzji. Pozwala ono
okresli¢ jak zmieni si¢ warto$¢ prawdopodobienstwa wystagpienia konkurencyjnych
hipotez po uzyskaniu nowych danych (informacji) (Rzepinski, 2018).

Dalsze rozwazania nad teorig decyzji wigzaly si¢ z dziatalnoscig filozofa i
ekonomisty Adama Smith’a (XVIII w.), ktory uwazany jest za ojca ekonomii klasyczne;.
Smith spoteczenstwo traktowat jako zespo6t luzno zwigzanych ze sobg jednostek, a natura
jednostki ludzkiej i jej interesow byta dla niego podstawa do analizy zachowan
spotecznych. W jednym ze swoich najstynniejszych dziet pt. ,,Badania nad naturg i
przyczynami bogactwa narodéw” podkreslit, ze ,kiedy [czlowiek] woli popieraé
wytworczo$¢ krajowa, a nie zagraniczng, ma wylacznie na uwadze swe wiasne
bezpieczenstwo, a gdy kieruje wytwodrczoscig tak, aby jej produkt posiadat mozliwie
najwyzsza warto$¢, mysli tylko o swym wlasnym zarobku, a jednak w tym, jak i w wielu
innych przypadkach, jaka$ niewidzialna r¢ka kieruje nim tak, aby zdazat do celu, ktorego
wcale nie zamierzat osiggna¢” (Smith, 1982). Z tego zatozenia wylaniajg si¢ motywacje
jakimi wedlug Smith’a kieruje si¢ cztowiek podejmujacy decyzje — indywidualne
korzysci, jakimi moga by¢ wartosci materialne, ale takze przytoczone przez autora zyski
niematerialne, takie jak chociazby poczucie bezpieczenstwa. Kolejne rozwazania w
zakresie teorii decyzji skupialy szczeg6lng uwage na ekonomicznych motywacjach
cztowieka dzialajacego w obrgbie gospodarki. Pojecie ,,niewidzialnej rgki rynku” stato
si¢ ekonomiczng metaforg ukazujaca bezosobowy charakter proceséw rynkowych (PWN,
2022; Szarzec, 2014). Zjawisko niewidzialnej r¢ki rynku wedlug Smith’a miato
harmonizowac¢ jednostkowe cele wolnych uczestnikow rynku dziatajacych egoistycznie i
kierujacych si¢ wylacznie wiasnym interesem. Ta idea odnosita si¢ do cztowieka
realizujgcego indywidualne cele poprzez maksymalizacje zyskow. Nawigzaniem do teorii
Smith’a byla pozniejsza koncepcja cztowieka racjonalnego (homo oeconomicus)
usystematyzowana w 1844 r. przez Stuarta Milla (Jasinski i Malawski, 2021; Szacki,
2002; Szarzec, 2014).

Koncepcja homo oeconomicus, czyli model cztowieka gospodarujacego, zostata
uznana za fundament wigkszosci teorii ekonomii klasycznej, a co za tym idzie, zwigzana
jest z fundamentalnymi zatozeniami rynku (takze rynku nieruchomosci). Ta teoria decyzji
dominowata do poczatkéw XX wieku w zatozeniach klasycznej ekonomii, ktdra z czasem

ewoluowala do tak zwanej teorii neoklasycznej, jednak jej gtowne zalozenia pozostaly

15



niezmienne: decydenci (podmioty ekonomiczne) sg racjonalne i §wiadome oraz kieruja
si¢ wlasnymi korzy$ciami i optymalnie wykorzystuja informacje. Takie dziatanie
decydentow wedlug zatozen prowadzi do maksymalizacji uzyteczno$ci, czyli
maksymalizacji poziomu zaspokojenia potrzeb decydenta przez dobra ekonomiczne.
Tworcami teorii uzyteczno$ci byli Von Neumann i Morgerstern (Von Neumann i
Morgenstern, 1944). Teoria ta zaklada, ze efektywne rynki odzwierciedlajg wszelkie
dostgpne informacje (Salzman 1 Zwinkels, 2017). W teorii uzytecznosci podstawowym
pojeciem jest funkcja uzytecznosci, ktéra shluzy do liczbowego pomiaru dobr
ekonomicznych (przedmiotow, aktywow finansowych itp.) (Holska, 2016; Jasinski i
Malawski, 2021).

Na podstawie omowionych zalozen powstata normatywna teoria, w ktorej proces
podejmowania decyzji rozpatrywany jest gldéwnie z punktu widzenia teoretycznych
modeli dochodzenia do decyzji racjonalnych 1 optymalnych. Dzi§ wiadomo, ze podejscie
neoklasyczne (normatywne) stanowi pewnego rodzaju uproszczenie zatozen czlowieka
podejmujacego decyzje 1 stuzy gtownie do budowy teorii 1 modeli stanowiacych raczej
udogodnienie badawcze, niz odzwierciedlenie rzeczywistosci (Jasinski 1 Malawski,
2021). Obecnie proces decyzyjny rozpatrywany jest gtownie z punktu widzenia
faktycznego sposobu podejmowania decyzji — podejscie deskryptywne. O tym, iz
cztowiek w obliczu decyzji nie zawsze kieruje si¢ zasadg maksymalizacji uzytecznos$ci
(fj. checig maksymalizacji zysku) §wiadczy chociazby eksperyment przeprowadzony
przez Maurice Allais’a (Allais, 1953; Jasinski 1 Malawski, 2021), jednego z tworcow
ekonomii behawioralnej. Allais w swoim badaniu wykazat, ze dokonywanie wyborow
jest warunkowane migedzy innymi przez sklonnos$¢ cztowieka do podejmowania ryzyka
zwigzanego z ta decyzja oraz jego indywidualng oczekiwang uzyteczno$cig. Ta
indywidualna predyspozycja cztowieka moze prowadzi¢ do wyboru wariantu pewnego,
ale nie zawsze stanowigcego o najwigkszym zysku ekonomicznym. Badania prowadzone
przez Allais’a, a nastepnie przez Slovica 1 Tversky’ego (Slovic 1 Tversky, 1974) daly
podstawy dla rozwoju ekonomii behawioralnej skupiajacej si¢ na analizach
rzeczywistych zachowan decydentdw. Wraz z rozwojem teorii decyzji pojawila si¢
potrzeba wyjasnienia i zrozumienia zjawisk ,,potrzeby” 1 ,,checi”, ktore odgrywaja
znaczgcg role w indywidualnych procesach podejmowania decyzji. Podstawowa wada
modelu homo oeconomicus jest fakt, iz nie uwzglgdnia on dwoistosci natury ludzkiej —

jego indywidualnos$ci potaczonej z potrzebg zycia w spoteczenstwie. Stad w kolejnych
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latach model czltowieka racjonalnego ewoluowat do wielu réznych postaci, m.in.

(O’Boyle, 2005; Tomer, 2001; Wojcieska, 2014):

2.1.1.

homo reciprocans — cztowiek, ktory nagradza pozytywne zachowania cztonkéw
spolecznosci;

homo politicus — cztowiek zainteresowany polityka, aktywnie uczestniczacy w
zyciu politycznym;

homo religiousus — cztowiek jako istota religijna;

homo sociologicus — cztowiek, ktory nie zawsze podejmuje decyzje mieszczace
si¢ w sztywnych kategoriach ekonomicznej racjonalnosci;

humanistic economicus — czlowiek przedkladajacy potrzeby spolecznego
dobrobytu ponad wiasne;

socio — economicus — czlowiek stanowiagcy potaczenie jednostki, ktora kieruje si¢
maksymalizacjg uzytecznosci, ale w swym dziataniu jest ograniczona ztozonoscia

warunkow, w ktorych to dzialanie ma miejsce.
Normatywna teoria decyzji

Normatywna teoria podejmowania decyzji, nazywana takze klasyczng, wyjasnia,

jak nalezy podejmowac decyzje, aby byly one racjonalne (Hansson, 2005; Jasinski i

Malawski, 2021; Rapoport, 1998). Podejscie normatywne bazuje na zestawach norm,

zasadach 1 algorytmach decyzyjnych (Holska, 2016). Ta teoria decyzji opiera si¢ na

dedukcyjnym sposobie myslenia 1 rozwigzywania problemow, tj. przektadaniu ogdlnych

wzorcOw 1 modeli na badania poszczegodlnych przypadkéw. Ma na celu ustalenie

wzorcoOw postgpowania w procesie podejmowania decyzji, ktore prowadza do podjecia

optymalnej decyzji gwarantujgce] maksymalny zysk. Podej$cie normatywne stawia

pytania:

Jak ludzie powinni zachowywac si¢ w danych sytuacjach decyzyjnych?

Jak pogodzi¢ indywidualne preferencje ze zbiorowymi interesami (jesli takie
istniejq)?

W jaki sposob ludzie zachowywaliby si¢ w sytuacjach decyzyjnych, gdyby byli
catkowicie racjonalni?

Ta tradycyjna teoria zakltada, iz decydenci (homo oeconomicus) podejmuja

decyzje w wyidealizowanych warunkach (Roszkowska, 2018; Salzman i Zwinkels,

2017). Z zatozenia homo oeconomicus dziata w sposob racjonalny i potrafi podejmowac
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optymalne (,,najlepsze”) decyzje i robi to z perfekcyjng doktadnoscia (Kordos, 2017).
Czlowiek racjonalny $wiadomie reaguje na bodzce zewngtrzne i potrafi w pelni
wykorzystywaé dostepne informacje, ktoére maja doprowadzi¢ go do podjecia decyzji
umozliwiajgcej realizacje jego indywidualnych celéow (Jasinski i Malawski, 2021;
Maccrimmon, 1968). Wedhug zatozen ekonomii klasycznej homo oeconomicus
charakteryzuje si¢ pewnymi cechami, ktore jednoczesnie stanowig ekonomiczng definicje
dziatania racjonalnego (Cherrington, 1989; Jasinski i Malawski, 2021; Maccrimmon,
1968; O’Boyle, 2005; Szarzec, 2014):

e dazy do osiagniecia zatozonego celu gospodarczego;

e jest egoistyczny i nastawiony na realizacj¢ wlasnych celow;

e jest w swoich dzialaniach osamotniony, autonomiczny i egocentryczny;

e nie jest niczym ograniczony;

e posiada kompletne i prawdziwe informacje o sytuacji w ktorej si¢ znajduje;

e potrafi w pelni wykorzystywac¢ dostgpne i istotne informacje;

e dobiera odpowiednie dziatania i narzgdzia do realizacji zalozonego celu;

e dokonuje wyboru jednego, najlepszego rozwigzania;

e przy rozwigzywaniu podobnych problemow bierze pod uwage te same informacje

1 stosuje te same sposoby i1 narzgdzia do ich rozwigzania.
Teoria normatywna, w poréwnaniu do teorii deskryptywnej (kolejnej istotnej

teorii podejmowania decyzji), zdaje si¢ by¢ intuicyjnie tatwiejsza do interpretacji 1
rozumienia, ze wzgledu na fakt, iz opiera si¢ gldownie na modelach matematycznych
(Rapoport, 1998), w zwiazku z czym, jest takze szerzej opisywana w literaturze
przedmiotu. Normatywne podej$cie do podejmowania decyzji pozostawia jednak
przestrzen do badan nad decyzjami, ktéore podejmowane s3 m.in. w warunkach

niepewnosci, ryzyka czy ograniczonego dost¢pu do informacji.
2.1.2. Deskryptywna teoria decyzji

W zwigzku z rozwojem wiedzy o decydentach wytonita si¢ deskryptywna
(opisowa) teoria podejmowania decyzji. Zalozenia normatywnej teorii decyzji
podtrzymywane byly przez lata jako dominujacy nurt w ekonomii, miedzy innymi ze
wzgledu na wygode ich stosowania i stosunkowo tatwe budowanie na ich podstawie
teoretycznych modeli (Jasinski i Malawski, 2021). Wraz z rozwojem wiedzy na temat

wspotczesnej gospodarki oraz faktycznych zachowan czlowieka w obliczu decyzji
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uznano jednak, iz model cztowieka ekonomicznego jest zbyt uproszczony i nie
odwzorowuje faktycznych zachowan decydenta (Wojcieska, 2014). Dodatkowo
skrytykowany zostal poglad dotyczacy dzialania czlowieka zmierzajgcego do
maksymalizacji zysku na rzecz zatozenia, iz cztowiek podejmuje dziatania o cechach
adaptacyjnych (Wojcieska, 2014). Ztozona natura cztowieka czg¢sto uniemozliwia mu
podejmowanie decyzji optymalnych z ekonomicznego punktu widzenia.

W teorii deskryptywnej odchodzi si¢ od zatozenia konieczno$ci osiggania
optymalnych rozwigzan w sensie ekonomicznym — okazuje si¢, ze rozwigzania bliskie
»hajlepszym” 1 suboptymalne moga by¢ satysfakcjonujace dla decydentow.
Deskryptywne (opisowe) podejscie bada, jak w rzeczywistos$ci podejmowane sg decyzje
1opisuje te procesy (Hansson, 2005; Kozielecki, 1981; Roszkowska, 2018), czyli
odpowiada na pytanie: w jaki sposob ludzie zachowuja si¢ w obliczu problemu
decyzyjnego?

W kontrze do normatywnej teorii decyzji i modelu homo oeconomicus powstat
wzor homo sociologicus, a nastgpnie homo socio — economicus. Model homo
sociologicus zaktada, ze zachowania decydenta, ktory jest czgscia pewnej wspolnoty,
determinowane s3 przez wzorce, normy 1 struktury spoteczne. Czlowiek spoteczny
(sociologicus) w swoich zachowaniach motywowany jest warto§ciami, a nie interesem
wlasnym, a celem jego dziatania jest wyjasnienie i1 opis wydarzen, a nie ich
przewidywanie (Wojcieska, 2014). Metody stosowane do analizy informacji przez homo
sociologicus opierajg si¢ na analizach jakosciowych. Wraz z rozwojem technologii,
zwigkszenia dostgpu do informacji 1 wzrostu znaczenia rozwigzan informatycznych,
wylonila si¢ koncepcja homo socio — oeconomicus (powstata poprzez potaczenie modeli
homo oeconomicus 1 homo sociologicus). Czlowiek spoleczno — ekonomiczny
charakteryzuje si¢ m.in. takimi cechami: (Lindenberg, 1990; O’Boyle, 2005; Wojcieska,
2014):

e pelni role jednoczesnie konsumenta 1 pracownika;

e jest cztonkiem wspolnoty, wobec ktorej jest zalezny i z ktorg zwigzany jest
kulturowo;

e zaspokaja swoje pragnienia i potrzeby;

e wyraza dwoisto$¢ natury ludzkiej — jest indywidualnos$cig 1 jednostkg spoteczng;

e podejmujac decyzje kieruje si¢ racjonalnoscig i normami spotecznymi;

e jego racjonalnos¢ jest ograniczona wieloma czynnikami;
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e stara si¢ podejmowac¢ decyzje trafne i najlepsze w danej sytuacji.
Model homo socio — oeconomicus postrzegany jest jako alternatywa dla modelu
homo oeconomicus pozwalajagca na lepsze zrozumienie zachowan czlowieka

podejmujacego decyzje w sferze gospodarcze;.
2.2. Decyzje i modele ich podejmowania

Decyzje, w obliczu ktorych staje cztowiek sg roznorodne. Mozemy je podzieli¢
ze wzgledu na:

e rodzaj: decyzje strategiczne; taktyczne i operacyjne (Holska, 2016; Kordos,
2017; Penc, 2001);

o strukture i powtarzalno$é: decyzje zaprogramowane — zadania uwzgledniajace
formalne, racjonalne procedury do biernego uzyskiwania odpowiedzi na
postawiony problem; niezaprogramowane — wymagajace $§wiadomej kontroli
(Holska, 2016; Kordos, 2017; O’Boyle, 2005; Simon, 1982);

e 7rodla inicjowania problemoéw decyzyjnych: decyzje inicjowane przez
jednostki nadrzedne, inicjowane przed kierownika, inicjowane przez
podwtadnych (Kordos, 2017);

e treS¢ problemu: finansowe 1 inwestycyjne, produkcyjne, marketingowe i
handlowe, kadrowe, logistyczne, techniczne 1 technologiczne (Holska, 2016);

e przyczyny problemu: decyzje regulacyjne, sterujace innowacyjne (Kordos,
2017);

e warunki podejmowania decyzji i ilos¢ dostepnych informacji: decyzje
podejmowane w warunkach pewnos$ci (decydent posiada wymagang wiedze
o sytuacji problemowej, mozliwych sposobach jej rozwigzania oraz
potencjalnych skutkach tych decyzji), podejmowane w warunkach ryzyka (odnosi
si¢ do skutkéw jakie moze powodowaé¢ podjecie konkretnej decyzji),
podejmowane w warunkach niepewnosci (decydent nie posiada peinej wiedzy
o sytuacji  problemowej oraz nie potrafi przewidzie¢ z duzym
prawdopodobienstwem uwarunkowan dziatan i1 skutkéw decyzji) (Goodwin
1 Wright, 2014; Holska, 2016; Kordos, 2017; Roszkowska, 2018).

Jak zostalo wyjasnione wczesniej podejmowanie decyzji jest procesem, ktory
obejmuje grupe powigzanych ze sobg operacji myslowych i analitycznych zakonczonych

decyzja (Brunsson, 2007; Rebizant, 2012), co oznacza, ze decyzje nie sa chwilowe.

20



Zatozenia dotyczace poszczegdlnych etapdw podejmowania decyzji wraz z rozwojem
nauki ulegaly zmianom i stale si¢ rozwijaja, aby w lepszym stopniu odpowiadaé
analizowanym problemom. W literaturze przedmiotu istnieje wiele propozycji struktury
proceséw decyzyjnych ztozonych z nastg¢pujacych po sobie etapow. Mozemy wyrdznié
trzy glowne grupy modeli podejmowania decyzji (Malewska, 2019):
¢ racjonalne (normatywne), ktére odpowiadaja zatozeniom normatywnej teorii
podejmowania decyzji. Charakteryzuja si¢ szeregiem uporzadkowanych dziatan
nastepujacych w okreslonej kolejnosci, ktore prowadza do podjecia decyzji, czyli
dokonania wyboru jednego, optymalnego rozwigzania, bedacego réwnoczesnie
wynikiem maksymalizacji  funkcji  uzyteczno$ci. Modele racjonalne
(normatywne) opieraja si¢ na ocenie wszystkich mozliwych wariantow wedlug
dwoch kryteriow: wartosci funkcji uzytecznosci oraz prawdopodobienstwa
osiagnigcia zatozonego celu (Gati 1 Tal, 2008). Modele racjonalne mozemy
podzieli¢ na: modele monokryterialne, wielokryterialne oraz wartoSciowania
dwustopniowego. W opracowaniach naukowych poruszajacych problematyke
racjonalnego podejmowania decyzji pojawilo si¢ wiele propozycji struktury
procesOw decyzyjnych, m.in.:
— model Condorceta (Condorcet, 1793; Hansson, 2005):
1. rozwazania nad aspektami problemu oraz konsekwencjami réznych
sposobdw podejmowania decyzji;
2. wyjasnienie problemu, okreslenie mozliwych rozwigzan;
3. faktyczny wybér miedzy alternatywami;
— model Dewey’ego (Dewey, 1910; Hansson, 2005):
1. sytuacja problemowa;
2. okreslenie charakteru problemu;
3. okreslenie mozliwych rozwigzan problemu;
4. ocena mozliwych rozwigzan problemu;
5. obserwacja 1 eksperyment prowadzacy do wyboru lub odrzucenia
rozwigzania;
— model Brima (Brim i in., 1962; Hansson, 2005):
1. identyfikacja problemu;
2. uzyskanie niezbednych informacji;

3. okreslenie mozliwych rozwigzan;
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4.
S.
6.

ocena mozliwych rozwigzan;
wybor strategii dziatania;

wdrozenie wybranej strategii dzialania;

model Altmana, Valnzi’ego, Hodgettsa (monokryterialny) (Bolesta-Kukutka,
2000; Holska, 2016):

1
2
3
4.
5
6
7

odkrycie trudnosci,

zidentyfikowanie specyficznego problemu;

wybor kryterium oceny wariantow decyzyjnych;

okreslenie mozliwych rozwigzan;

okreslenie skutkdw poszczegdlnych wariantoéw decyzyjnych;
wybor najlepszego wariantu,

wdrozenie decyzji;

model Robbinsa, Coultera (wielokryterialny) (Bolesta-Kukutka, 2000;
Holska, 2016):

. identyfikacja problemu;

. okreslenie kryteriow decyzyjnych;

. przypisanie wag poszczegolnym kryteriom decyzyjnym;
. okres$lenie alternatyw;

1
2
3
4
5.
6
7
8

analiza alternatyw;

. Wybor alternatywy;
. wdrozenie wybranego wariantu;

. ocena efektywnosci decyzji;

model Holta (wartosciowania dwustopniowego) (Bolesta-Kukutka, 2000;
Holska, 2016):

© oo N o 0o bk w0 DR

diagnoza problemu;

analiza otoczenia;

sformutowanie problemu;
okreslenie rozwigzan problemu;
opracowanie rozwigzan problemu;
ocena wariantow;

wyboér wariantu,

wdrozenie decyzji;

ocena efektow;
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— model Sutherlanda (Bolesta-Kukutka, 2000; Holska, 2016):
1. cel podjecia decyzji;

informacje/zatozenia: opinie, teorie, sady;

informacje wynikowe: badania empiryczne;

budowa modelu;

generowanie rozwigzan;

wybor kryteriow oceny;

ocena warlantow;

dokonanie wyboru;

© ©° N o g kDN

podjecie decyzji;
10. wdrozenie decyzji;
11. sprzgzenie zwrotne do korekty modelu;

— do modeli normatywnych zaliczy¢ mozemy takze (Holska, 2016; Redziak,
2013): model prakseologiczny — decyzja podejmowana jest na podstawie
kryterium sprawno$ci; zaktada, ze dokonany wybodr jest optymalny; model
badan operacyjnych — polega na budowie modelu decyzyjnego, ktory jest
weryfikowany na podstawie podjetych decyzji, model cybernetyczny — proces
decyzyjny jest wynikiem przetwarzania informacji, ktorego rezultatem jest
informacja; model rozmytych regul decyzyjnych — wybor dokonywany jest
na podstawie oceny standow ,,prawda” i ,.falsz” (1 — prawda, 0 — falsz), gdzie
granice mi¢dzy tymi stanami sg rozmyte;

e behawioralne (opisowe), ktore odpowiadaja zalozeniom deskryptywnej teorii
podejmowania decyzji. Ze wzgledu na fakt, iz racjonalne warunki podejmowania
decyzji w praktyce pojawiaja si¢ niezwykle rzadko oraz mowig o teoretycznych
zatozeniach podejmowania decyzji, pojawila si¢ potrzeba budowy modeli, ktore
beda odpowiadaly faktycznym procesom decyzyjnym. Modele opisowe
uwzgledniajg réznice miedzy sytuacjami problemowymi, ale takze migdzy
indywidualnymi sposobami rozwigzywania probleméw przez decydentow. Wsrod
behawioralnych modeli podejmowania decyzji wyrdézniamy: modele
ograniczonej racjonalnosci skupiajace si¢ na analizie ludzkich zachowan
1 wptywajacych na nie btedow poznawczych (nieroztacznie zwigzanych
z decydentem) oraz modele heurystyczne, ktére w znacznym stopniu skupiajg si¢
na zjawisku kreatywnosci. Najbardziej znane w literaturze przedmiotu modele
behawioralne to, m.in.:
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— model Simona (ograniczonej racjonalno$ci) (Holska, 2016; Malewska, 2019;
March i Simon, 1984; Simon, 1957) — model stworzony w kontrze do zatozen
homo oeconomicus. Zaktada, iz cztowiek (homo satisfaciendus) podejmujac
decyzje wybiera pierwszy wariant/alternatyw¢ rozwigzania problemu, ktory
spetnia jego oczekiwania, nawet je$li nie jest rozwigzaniem najlepszym
(Holska, 2016). Decydent nie zmierza do maksymalizacji uzytecznosci i nie
poszukuje rozwigzan ,,najlepszych”, a tych ktére go satysfakcjonujg i1 sa
najtatwiej dostepne. Osoba podejmujaca decyzje stosuje reguly postepowania
racjonalnego, ale ta racjonalno$¢ warunkowana jest przez rdznego rodzaju
ograniczenia poznawcze, ktére w sposdb nieswiadomy wplywaja na jego
zachowanie. Dodatkowo, decydent moze dziata¢ w kierunku zaspokojenia
jednoczesnie kilku celow. Model ten bazuje na zalozeniu, iz czlowiek ma
ograniczone mozliwosci analizowania i1 rozumienia informacji, ktére posiada
— zdolno$ci umystowe cztowieka nie pozwalajg na przeprowadzenie ztozonego
przetwarzania informacji, szczegélnie w sytuacjach o wielu mozliwych
wariantach rozwigzania (Gati 1 Tal, 2008). Istotnym pojeciem w modelu
Simona jest ,reguta zatrzymania”, ktora okresla moment, w ktérym proces
podejmowania decyzji nalezy zakonczy¢ — moment w ktérym odnaleziono
wariant/rozwigzanie satysfakcjonujgce w danej sytuacji;

— model Moorheada, Griffina (Malewska, 2019; Moorhead 1 Griffin, 1989) —
model ten w duzym stopniu odpowiada zatozeniom normatywnym
podejmowania decyzji. Roznicg jest zatozenie, iz decydent w procesie
podejmowania  decyzji $wiadomie przyjmuje pewne ograniczenia
1 uwarunkowania;

— model Marcha, Cohena, Olsena (,kosza na S$mieci”) (heurystyczny)
(Holska, 2016; Supernat, 2008) — zaktada, ze proces podejmowania decyzji jest
dynamiczny, burzliwy, ztozony 1 nieracjonalny oraz dokonuje si¢ w warunkach
niepewnych, nieprecyzyjnych 1 niejasnych informacji. Model ten zaktada, ze
odnalezienie rozwigzania dla sytuacji problemowej jest dzietem przypadku
iwduzym stopniu uwarunkowane jest zaangazowaniem decydenta. To
podej$cie odrzuca calkowicie =zatozenia racjonalno$ci 1 ograniczonej

racjonalnosci,
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— model Brunssona (irracjonalny) (Hatch, 2002; Holska, 2016) — model
uwazany za jeden z najbardziej odbiegajacych od zalozen normatywnych
zaklada, ze racjonalne decyzje nie stanowig podstawy udanego dziatania.
Wedtug tych zatozen racjonalne decyzje dotycza osiggania niespdjnych lub
sprzecznych celow. Znaczacy wktad w podejmowaniu decyzji ma decydent —
jego motywacja, zaangazowanie 1 determinacja. Model Brunssona zaktada, ze
decyzje powinny by¢ podejmowane na podstawie wiedzy jedynie
o pozytywnych skutkach poszczegdlnych wariantow decyzyjnych;

— do modeli heurystycznych zaliczy¢ mozemy takze (Malewska, 2019): model
konfliktowy — dotyczacy probleméw  strategicznych, ztozonych,
jednostkowych; model inkrementalny — stosowany przede wszystkim
w obszarze polityki, gdzie gtdéwna rolg odrywa cel, ktory nie zawsze zwigzany
jest z osigganiem zysku; model faworyta;

»podwodjnego procesu”, ktore tacza w sobie zatozenia obu (normatywnej

i deskryptywnej) teorii podejmowania decyzji. To podejscie jest efektem analiz

sytuacji decyzyjnych dotyczacych problemow ztozonych,

nieustrukturyzowanych, wymagajacych poszukiwania rozwigzan
odpowiadajacych aktualnym trendom. Modele podwdjnego procesu opieraja si¢
na zjawisku intuicji, ktéra wedtug niektorych badaczy odgrywa wazng rolg przy
podejmowaniu decyzji w warunkach niepewno$ci, nadmiaru informacji,
niepetnych badz niedostepnych informacji. W wigkszosci tego typu modele
zakladaja, Ze intuicja jest Scisle powigzana z doswiadczeniem, co w rezultacie
wplywa na jakos¢ 1 szybkos¢ podejmowanych decyzji. Wsr6d modeli podwojnego
procesu wyrdzni¢ mozna trzy gtdéwne grupy: grupa modeli zakladajaca wyrazng
granic¢ mig¢dzy racjonalnoscig 1 intuicja; grupa modeli, ktore zaktadaja
réwnoczesne wykorzystanie przez decydenta intuicji 1 racjonalnej analizy
problemu; grupa modeli, ktore zaktadaja, iz racjonalna analiza problemu stanowi
jedynie wsparcie procesu decyzyjnego, w ktérym gtoéwnag role ogrywa intuicja

(Evans, 2008). Omawiane modele bezposrednio zwigzane s3 z zatozeniami

Kognitywnej Teorii Kontinuum, ktéra bada jednoczesne wykorzystywanie

racjonalnosci 1 intuicji, czyli tzw. quasi — racjonalnosci w procesach

podejmowania decyzji (Malewska, 2012). Wedtug zatozen Kognitywnej Teorii

Kontinuum intuicyjne podejmowanie decyzji odbywa si¢ poza $wiadomoscia

decydenta, w zwiazku z czym decydent nie ma dostgpu do wiedzy na temat

25



procesu, ktory zaszedl w jego umys$le — nie jest w stanie tego przeanalizowac
(Malewska, 2012). Modele mieszczace si¢ w ramach omawianej teorii wyrdzniaja
si¢ stopniem wykorzystania racjonalnego 1 intuicyjnego podejscia (ich
kombinacji) w tracie podejmowania decyzji. To podejscie podkresla przewage
quasi — racjonalnosci nad podejsciami opartymi wylgcznie na racjonalnosci

1 wylacznie na intuicji.
2.3. Behawioralne ujecie podejmowania decyzji

Zglebianie wiedzy z zakresu zachowan ludzi, czyli uczestnikow rynkow, ktorzy
jednoczesnie ten rynek ksztattuja, pozwolito na rozwdj nowej dziedziny nauki bedacej na
pograniczu ekonomii i psychologii — ekonomii behawioralnej (Teitelbaum i Zeiler, 2018;
Zrobek-Rozanska, 2016). Ekonomia behawioralna podkresla role czynnikoéw
pozaekonomicznych w procesach podejmowania decyzji, a takze dostarcza wiedzy
o zachowaniach decydentéw o niepelnym dostgpie do informacji w obliczu decyzji
(Kucharska-Stasiak, 2015; Zrébek-Rozanska, 2016). Cztowiek charakteryzuje sie
zestawem indywidualnych sposobow postrzegania i rozumienia rzeczywisto$ci oraz, ze
wzgledu na r6znego rodzaju ograniczenia poznawcze, stosuje uproszczone wnioskowanie
na temat poszczegoOlnych aspektow tej rzeczywistosci (Brzezicka, 2016; Kucharska-
Stasiak, 2014). Ograniczenia poznawcze zwane heurystykami decyzyjnymi (m.in.
heurystyka zakotwiczenia, dostosowania, afektu czy reprezentatywnos$ci) stanowig
o zdolnosci cztowieka do wykrywania faktéw i1 znajdowania migdzy nimi zwigzkow.
Dokonujac wyborow decydenci mogg je uzaleznia¢ od swoich doswiadczen, tatwosci
z ktéra potrafig odnalez¢ w pamigci pewne fakty, czy emocji, ktérych wobec tego wyboru
dos$wiadczaja. Tak wiec, decyzje warunkowane sa nie tylko $wiatem zewn¢trznym, m.in.
dostepnoscia rzetelnych informacji, ale takze mozliwo$ciami i ograniczeniami ludzkiego
umystu (Jaracz i Borkowska, 2010). W chwili podejmowania decyzji czlowiek nie
dysponuje nigdy kompletnym zbiorem informacji, a jedynie wspiera si¢ danymi, ktére
otrzymatl z analizy historycznej (Pisniak, 2015). Jak wskazujg dotychczasowe rozwazania
na temat procesu podejmowania decyzji, czlowiek podczas dokonywania wyboru
korzysta z 30 o$rodkéw w mozgu, ktore odpowiadaja za jego inteligencje emocjonalng
(Campbell 11n., 2015), co wskazuje 1 potwierdza fakt, iz decyzje nie sg jedynie wynikiem
matematycznej analizy potencjalnych zyskow i strat, ale w duzej mierze opierajg si¢ na

emocjonalno$ci decydenta. Wyrdznia si¢ dwa gtdéwne procesy, ktorym podlegaja ludzie
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w obliczu decyzji. Pierwszy z nich to proces rozpoznawania wzorcéw — czyli
odnajdywania w pamigci podobnych sytuacji do tej, w ktorej aktualnie si¢ znajduje
decydent oraz sposobu rozwigzania tego problemu. Drugi to tzw. tagowanie
emocjonalne, czyli ocena sytuacji poprzez emocje skojarzone z danym do$wiadczeniem
(Campbell i in., 2015; Czarnecki, 2018).

Indywidualne uwarunkowania decydentow, tendencje do zachowan
adaptacyjnych, wplyw heurystyk i1 btedow poznawczych, upraszczanie zlozonych
problemoéw sktaniajag do wnioskow, iz ludzie nie stosujg czysto racjonalnych procedur
decyzyjnych, co prowadzi do podejmowania decyzji mniej niz optymalnych (z punktu
widzenia zalozen klasycznej teorii decyzji) (Brzezicka, 2016; Gati i Tal, 2008;
Kucharska-Stasiak, 2015). Analitycy zachowan decydentéw podkreslajg fakt, iz istnieje
wiele rodzajow proceséw niejawnych przetwarzania informacji (Evans, 2008),
w zwigzku z czym, postawienie jednej jasnej teorii dotyczacej procesu podejmowania
decyzji oraz proba odzwierciedlania jej w postaci jednego systemu czy modelu (biorac
pod uwage $wiadomos$¢ o ograniczeniach wiedzy na temat dzialania umystu cztowieka)
wydaje si¢ by¢ niezwykle trudne, a nawet niemozliwe.

Kazdy cztowiek w obliczu decyzji, ktore podejmuje indywidualnie wypracowuje,
najczesciej w sposob nieswiadomy/automatyczny, wlasne modele podejmowania decyzji
dla siebie najlepszych w danym momencie — bez wzgledu na cel tej decyzji. Decyzje
podejmowane przez indywidualne pomioty rynkowe sa efektem wpltywu motywacji,
emocji czy preferencji. Bioragc pod uwagg teze, iz cztowiek podejmuje decyzje, ktore sg
dla niego optymalne z punktu widzenia przetrwania i adaptacji do otoczenia (Jaracz
1 Borkowska, 2010b) problemy decyzyjne nalezy rozpatrywa¢ z punktu widzenia ich
umystowej reprezentacji, ktora prowadzi do przeksztalcenia poszczegdlnych zjawisk
w operacje intelektualne (Tversky 1 Kahneman, 1974).

Obie dziedziny — ekonomia i psychologia, pozwalajg na integracje pewnych pojec¢
1 zjawisk, np. powigzanie koncepcji psychologicznych (koncepcji czlowieka
wyjasniajacych zalezno$ci jego zachowan z otaczajacym §wiatem oraz osobistymi
uwarunkowaniami) w dobrze zdefiniowane i testowalne modele analityczne. Ekonomia
behawioralna nie odrzuca zatozen teorii racjonalnych wyborow, jednak dostarcza wiedze
o zjawiskach odzwierciedlajgcych ludzka specyfike podejmowania decyzji (omylnos¢,
subiektywnos$¢ itp.). Innymi stowy, ekonomia behawioralna rozszerza klasyczng teorie¢
ekonomiczng o wiedze o zachowaniach i preferencjach niestandardowych, ktore czesto

mozna przewidzie¢ 1 zbudowa¢ na ich podstawie schematy mozliwe do implikacji
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w modelach. Kluczowym w tej kwestii jest zrozumienie charakteru modeli, ktoére
stosujemy oraz istoty uwzglednianych w nich ludzkich zachowan niestandardowych,

czyli preferencji czesto pomijanych w klasycznych modelach ekonomicznych

(Teitelbaum 1 Zeiler, 2018; Zeiler, 2018).
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3. MODEL JAKO FORMA REPREZENTACJI RZECZYWISTOSCI

W obecnych czasach rozw¢j w zakresie podejmowania decyzji zwigzany jest
w duzej mierze z postepem informacyjnym i informatycznym (Malewska, 2012). Dostep
do narzgdzi 1 metod wspierajacych czynnosci zwigzane z podejmowaniem decyzji utatwia
modelowanie i rozumienie §wiata zewnetrznego. Méwiac o modelach mozemy mie¢ na
mysli jedng z trzech ich form: modele, ktére stanowig skalarne reprezentacje obiektow,
modele analogowe oraz modele matematyczne, ktore pozwalajg na reprezentacje
zjawiska w postaci relacji logicznych wyrazonych w postaci matematycznej. Pojecie
modelu jest bardzo ogodlne i niejednoznaczne. Jego ogoélna definicja zaproponowana
przez Rymanowskiego to: ,reprezentacja badanego obiektu w postaci innej niz ta,
w ktorej wystepuje on w rzeczywistosci” (Rymanowski, 2007). Model odwzorowujacy
fragment rzeczywistosci stanowi jego wyidealizowang reprezentacje oraz abstrakcje
rzeczywistych zjawisk.

W rozdziale dotyczacym teorii podejmowania decyzji zostatlo podkreslone, iz
decyzje dotycza niemal kazdego momentu zycia cztowieka. Na przestrzeni lat rozwoju
nauki ujawnita si¢ potrzeba usystematyzowania poje¢ 1 teorii zwigzanych
z podejmowaniem decyzji oraz zrozumienia tych procesOw poprzez probg opisania
sposobow podejmowania decyzji. Sposoby podejmowania decyzji zostaly sformutowane
w postaciach modeli struktury procesow decyzyjnych (normatywnych, deskryptywnych,
podwojnego procesu). Z powyzszego wynika fakt, iz kazdy aspekt zycia cztowieka moze
by¢ elementem mniej lub bardziej ztozonego modelu. Tak wigc, cztowiek nieustannie jest
elementem 1 tworcg modeli rzeczywistosci.

Ze wzgledu na ograniczone mozliwos$ci poznawcze czlowieka, tworzenie
uproszczonych modeli rzeczywisto$ci pozwala na zrozumienie 1 przewidywanie
otaczajacych zjawisk. Zastosowanie odpowiedniego modelu, pozwala na ekstrakcje
z nattoku docierajgcych do cztowieka informacji tych, ktore sg istotne z punku widzenia
konkretnego problemu. W zalozeniu budowy modeli jest odnalezienie wzorcow,
tendencji, relacji informacji, ktére pozbawione szuméw informacyjnych odwzorowuja
badane zjawisko. Jesli dzigki modelom, czlowiek jest w stanie zrozumie¢ otaczajaca go
rzeczywisto$¢, w kolejnym kroku moze przewidywac przyszte zjawiska, ich przebieg
1 konsekwencje.

Budowanie modeli wspomagajacych podejmowanie decyzji ma na celu

odzwierciedlenie fragmentu rzeczywistosci z uwzglednieniem tych elementow, ktére
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mogg mie¢ istotny wpltyw na decyzje (z pominigciem szczegdtow mniej istotnych)
(Kordos, 2017; Rymanowski, 2007). W zwigzku z ideg definiowania i budowania modeli,
powinno si¢ dazy¢ do maksymalnego uproszczenia i minimalizacji nakladu czasu
1 wysitku w trakcie jego wykorzystania (Gati i Tal, 2008). Jednoczesnie, kwestig
niezwykle istotng i jedng z najbardziej problematycznych podczas tworzenia modeli
wspomagajacych proces podejmowania decyzji jest wybdr sposobu ich budowy, ktory
minimalizuje straty informacji wynikajagce z wprowadzanych na kolejnych etapach
analizy generalizacji oraz uproszczen obliczeniowych 1 interpretacyjnych.

Modele matematyczne uwazane sg za forme prezentacji $wiata o najwyzszym
stopniu abstrakcji. Przy zastosowaniu okreslonych zbiorow symboli, pozwalaja na
odzwierciedlenie relacji informacji. W konsekwencji dobrze ustrukturyzowany model
umozliwia osigganie wiarygodnych wynikow ilosciowych 1 (miedzy innymi dzieki
nowym technologiom) jako$ciowych, ktére stanowig reprezentacje wiedzy o badanym
fragmencie rzeczywistosci. Modelowanie matematyczne daje mozliwo$¢ konfrontacji
wstepnych zatozen, pogladow 1 intuicji z rzeczywistoscig. Dzieje si¢ tak ze wzgledu na
fakt, iz dziedzina nauki jaka jest matematyka stanowi o szeroko rozumianej poprawnosci
myslenia, gdyz jest tworem umystu cztowieka 1 powstata w kontakcie z rzeczywistoscig
(Gutenbaum, 2003; Rymanowski, 2007). Rolg cztowieka podczas tworzenia modeli jest
znajomos$¢ 1 rozumienie zasad dziatania stosowanych narzedzi i metod w celu
odpowiedniej interpretacji wynikow 1 prawidlowego odniesienia ich do faktycznych
zjawisk. Zdobywanie wiedzy 1 umiej¢tnosci w zakresie tworzenia nowych, badz
rozwijania istniejacych modeli w duzej mierze ksztaltuje rozw6j wspodiczesnej nauki.

Rozwigzywanie problemoéw otaczajacego nas $wiata czg¢sto wymaga
zastosowania odpowiednich narzgdzi 1 metod analitycznych wspomagajacych
prowadzenie analizy. Swiat, ktory otacza cztowieka wydaje sie wraz z uptywam lat
stawac si¢ coraz bardziej ztozonym i1 skomplikowanym. Wynika to z faktu, iz szybki
rozw0j technologii pozwala bada¢ najdrobniejsze elementy ksztattujace zjawiska z taka
precyzja i doktadnosciag wynikow, Zze ludzka wyobraznia staje si¢ w ich obliczu zawodna.
W przypadku analiz dotyczacych zjawisk zlozonych, wielowymiarowych oraz
wieloczynnikowych, gdzie w obliczu mnogosci danych zdolnos$ci analityczne czlowieka
staja si¢ niewystarczajace, zastosowanie znajduja zardwno klasyczne metody
statystyczne jak i1 metody okreslane mianem data mining. Dostep do narzedzi
analitycznych (szczegolnie w obszarze badan iloSciowych) bez watpienia usprawnia

wspotczesne analizy dajac mozliwos¢ szybkiego przetwarzania nawet bardzo duzych
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zbioréw danych, a takze pozwala na przeprowadzanie coraz to bardziej
skomplikowanych analiz z uwzglednieniem nowych, wcze$niej niedostepnych informacji
lub danych, ktore byty niemozliwe do implementac;ji.

Kluczowym w aspekcie budowania modeli obliczeniowych jest dobre
zrozumienie badanego zjawiska i czynnikow, ktére je ksztaltuja. Uproszczenia
poznawcze zwane heurystykami uznawane sg za bledy wnioskowania, przez co czgsto
pomijane s3 w modelach analitycznych. Ze wzgledu na fakt, iz heurystyki sa naturalnym
uwarunkowaniem dziatania umystu kazdego cztowieka, a w sam proces decyzyjny
zaangazowane s3 procesy zwigzane z funkcjonowaniem wielu obszarow moézgu (Jaracz
i Borkowska, 2010; D. Lee i1 in., 2007), stanowia jeden z gléwnych czynnikow
ksztattujacych rzeczywisto$¢. Zadaniem modeli jest oddawanie prawidlowosci, ktore
pojawiajg si¢ w rzeczywistym $wiecie. Jednak ich przesadne uproszczenie moze
prowadzi¢ do zakrzywienia obrazu tych zjawisk i w rezultacie do otrzymywania
wynikow, ktére tej rzeczywistosci nie odpowiadaja, nawet jesli przyjaznoscia ich
prezentacji 1 prostota interpretacji zachgcaja do stosowania w analizach. Biorac pod
uwage jeden z celow tworzenia modelu jakim jest predykcja przysztych zjawisk,
przesadne uproszczenia przyjmowane na etapie zatozen jego tworzenia mogg prowadzi¢
do utrudnienia procesu decyzyjnego, a nawet do podejmowania decyzji nieadekwatnych

w konteks$cie przyjetego celu.
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4. DECYZJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rozwazania na temat teorii decyzji oraz zmian postrzegania ludzi stajacych
w obliczu decyzji jest niezbedne dla rozwoju nauki w zakresie analiz rynku
nieruchomosci, ktory jest obszarem ksztalttowanym przez zjawiska i procesy znane, ktore
mozliwe sg do przewidzenia z okreslonym prawdopodobienstwem, oraz takie, ktorych
charakter jest losowy, mato znany, a ich wystepowanie trudne do przewidzenia (Renigier-
Bitozor i in., 2021, 2022a). Podejmowanie decyzji w odniesieniu do nieruchomosci jest
kluczowym procesem determinujagcym rozwdj rynku nieruchomosci. Jest takze
zjawiskiem specyficznym ze wzgledu na ich znaczenie i wplyw na zycie czlowieka
(przede wszystkim w sferze ekonomicznej i spotecznej).

Do decyzji podejmowanych na rynku nieruchomosci zaliczy¢ mozemy m.in.
kupno, wynajem, sprzedaz, a takze caloksztaltt dziatalnosci na nieruchomosci zwigzany
zrozwojem czy przyjeta strategia inwestycyjng nieruchomosci (Dittmann, 2013;
Marcinek, 2009). Decyzje te podejmuja podmioty, ktére mozna sklasyfikowaé na trzy
grupy (Bargiel, 2012; Gostkowska — Drzewicka i Pestka, 2014; Kucharska-Stasiak, 2000;
Makowska, 2016; Wisniewski, 2011):

e popytowa — do ktérej nalezag nabywcy, ktérzy podejmuja decyzje w celu
spelnienia swoich potrzeb mieszkaniowych oraz inwestorzy traktujacy
nieruchomos¢ jako aktywo finansowe pozwalajace na zwigkszenie kapitatu;

e podazowa — do ktorej nalezg deweloperzy oraz witasciciele, ktorzy podejmuja
decyzje o sprzedazy nieruchomosci;

e specjaliSci w zakresie obstugi rynku nieruchomosci — do ktérej nalezg m.in.
rzeczoznawcy majatkowi, kredytodawcy, doradcy majatkowi, urzednicy.
Decyzje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych maja szczegoélny charakter.

W zyciu cztowieka czgstotliwos¢ wystepowania decyzji o nabyciu nieruchomosci jest
relatywnie niewielka, miedzy innymi ze wzgledu na wysoka kapitalochtonno$¢ i1 niska
ptynno$¢ nieruchomosci. Natomiast w ujeciu catoSciowym nieruchomosci nalezg do
jednych z najczesciej posiadanych przez ludzi aktywow (Goetzmann, 1993; Salzman
1 Zwinkels, 2017). Posiadanie nieruchomosci mieszkaniowych jest silnie zwigzane
z zaspokojeniem podstawowych potrzeb indywidualnych podmiotéw rynkowych, takich
jak chociazby potrzeba bezpieczenstwa. Dodatkowo, uzytkownicy nieruchomosci
mieszkaniowych dazg do zwigkszenia standardu zycia, zarOwno poprzez poprawe

warunkoéw mieszkaniowych, jak rowniez zwigkszanie posiadanego kapitatu, co $wiadczy
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o0 zdolnosci nieruchomosci do spetniania potrzeb ludzkich wyzszego rzedu. W zwigzku z
tym nieruchomos$ci mieszkaniowe mogg spetnia¢ szereg zadan wplywajacych na
efektywnos$¢ rynku (Bargiet, 2012; Chmielewska i1 in., 2022; Renigier-Bitozor
1 Wisniewski, 2012; Wilczek, 2014):

e stanowig ochron¢ dla zdrowia fizycznego i1 psychicznego (np. ochrona przed

niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi);

e wplywaja na wydajnos¢ pracy poprzez warunki do regeneracji sit i wypoczynku;

e s3 miejscem podnoszenia kwalifikacji zawodowych i samorealizacji;

e stanowig miejsce nawigzywania relacji spotecznych;

e moga $wiadczy¢ o statusie spotecznym ich nabywcow;

e zaspokajaja potrzeby akceptacji spotecznej;

e moga generowac dochody;

e moga stanowi¢ zabezpieczenie kapitatu;

e moga stanowi¢ lokate kapitatu z nastawieniem na wzrost wartosci;

e stanowig znaczacy element rozwoju osobowosci.

Skala naktadow finansowych jakie nalezy ponie$¢ podczas podejmowania decyzji
o nabyciu nieruchomos$ci powoduje, iz proces decyzyjny nalezy oprze¢ o wnikliwa
analize dostepnych informacji z rynku nieruchomos$ci, m.in.: cen¢ zakupu, koszty
eksploatacyjne, warto$¢ rynkowa nieruchomosci, pozadang stope zwrotu, przewidywany
okres posiadania nieruchomosci, warunki kredytowe (Bargiet, 2012), a takze cechy
nieruchomosci oraz potencjalne korzysci nabycia nieruchomosci. Wynika z tego, ze
decyzje o nabyciu nieruchomosci mieszkaniowej majg zaro6wno charakter decyzji
konsumpcyjnych jak 1 inwestycyjnych (Salzman 1 Zwinkels, 2017; Shiller, 2006).
W zwiagzku z tym w literaturze przedmiotu oraz jezyku potocznym czesto decyzje
podejmowane w kierunku nabycia nieruchomosci do celéw mieszkaniowych okreslane
sg mianem decyzji inwestycyjnych.

Wsrod czynnikéw wpltywajacych na rozwoj rynku nieruchomosci, ktéry
determinowany jest w duzej mierze przez dziatalno$¢ podmiotéw rynkowych ze strony
popytowej oraz podazowej (Gostkowska-Drzewicka i Pestka, 2014), wyrdznia si¢
(Kucharska-Stasiak, 2015):

e czynniki ekonomiczne, np. dochody gospodarstw domowych;
e czynniki psychologiczne stanowigce o indywidualnych uwarunkowaniach

decydentéw na rynku nieruchomosci;
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e czynniki spoteczne;
e czynniki kulturowe.

Badania w zakresie odziatywania na rynek czynnikow pozaekonomicznych
wskazaty, iz ze wzgledu na nieefektywng natur¢ rynku nieruchomos$ci znaczaco
ograniczona jest mozliwo$¢ przewidywania zjawisk bazujacego wylacznie na modelach
ilosciowych (DeLisle, 2000). W celu wlaczenia do analiz rynku nieruchomosci
jakosciowych aspektow procesOw rozwigzywania problemow, Graaskamp (jeden
z pionierow analiz rynku nieruchomosci) podjat proby rozszerzenia stosowanych podejs$¢
o aspekty zwigzane z przetwarzaniem informacji i procesami podejmowania decyzji.
Zdaniem Graaskampa istnieje pie¢ komponentéw rozwigzywania problemow na rynku
nieruchomosci (DeLisle, 2000):

e decydent;

e zmienne kontrolowane — zmienne, ktorych wptyw moze by¢ wyeliminowany;

e zmienne niekontrolowane — zmienne nierozpoznane, ktérych wplyw na analizy
nie jest do konca znany;

e ograniczenia wptywajace na zmienne kontrolowane i niekontrolowane;

e mozliwe skutki wyborow.

Biorac pod uwage unikalng nature decyzji dotyczacych nieruchomosci, skuteczne
rozwiazywania problemow zwigzanych z nieruchomos$ciami musza nie tylko zaspokajac
potrzeby podmiotdw na rynku nieruchomosci, ale tez neutralizowaé niespojnosci

1 negatywne skutki zmiennych niekontrolowanych (DeLisle, 2000).
4.1. Niepewnos$¢ na rynku nieruchomosci

Wielu naukowcoOw podkresla konieczno$¢ badania i1 analizowania rynku
nieruchomosci w kontek$cie niepewnosci i ryzyka podejmowanych decyzji (Dixit
1 Pindyck, 1994; Dow 1 Werlang, 1992; Radzewicz i Wisniewski, 2011; Renigier-Bitozor
1 Wisniewski, 2012; Wisniewski, 2011). W obszarze rynku nieruchomosci gtowne jego
elementy (tj. podmiot rynkowy, przedmiot rynku oraz przestrzen zdarzen) przenikaja si¢
oraz wzajemnie warunkuja (Wisniewski, 2011). Charakter rynku nieruchomos$ci oraz
nieprzewidywalno$¢ zmian na nim zachodzacych, a takze specyfika podmiotow
rynkowych w duzej mierze go ksztaltujacych, powoduja, ze wszelkie decyzje
podejmowane w konteks$cie nieruchomos$ci obarczone sg ryzykiem i niepewnoscig —

nieznajomos$cia prawdopodobienstwa wystapienia poszczegdlnych standow otoczenia
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(Chmielewska i Renigier-Bitozor, 2021; Radzewicz i Wisniewski, 2011; Renigier-Bitozor

i1in., 2021; Schoemaker, 1993). Wynika to migdzy innymi ze zmieniajgcego si¢ otoczenia

1 ograniczen ludzkiej percepcji (Jaracz i Borkowska, 2010). Do procesow, ktore w duzej

mierze wywotuja niepewnos¢ 1 wptywajg na procesy decyzyjne podmiotdw na rynku

nieruchomosci zalicza si¢ m.in.:

niespdjnos¢ informacji (Chmielewska i in., 2022; Renigier-Bitozor i in., 2021);
ograniczona dostepnos¢ informacji (Kucharska-Stasiak, 2011);

niestabilno$¢ atrybutéw nieruchomosci (Chmielewska 1 in., 2022; Renigier-
Bitozor i in., 2021);

heterogeniczno$¢ dostgpu do informacji (Chmielewska i in., 2022; Levitt
1 Syverson, 2008);

niepewno$¢ struktur systemowych (Ho 1 in., 2005; Su i in., 2016; Wisniewski,
2011);

wrazliwos¢ rynku na zmiany gospodarcze i srodowiskowe (Renigier-Bitozor i in.,
2019);

wielowymiarowy zakres analizowanych danych (Renigier-Bitozor i in., 2019);
niejednorodno$¢ nieruchomosci (Renigier-Bitozor 1 in., 2019);

uproszczenia 1 btedy poznawcze podmiotow na rynku nieruchomosci (Brzezicka,
2016; Burnside i in., 2016; Czechowska, 2014; Hurd, 1999);

uproszczenia rzeczywistosci stosowane w analizach w celu dostosowania jej do
powszechnie stosowanych metod analitycznych (Renigier-Bitozor i in., 2019);
emocjonalne podejscie podmiotéw rynkowych do transakcji (Chmielewska 1 in.,
2022; Radzewicz 1 Wisniewski, 2011; Renigier-Bitozor i in., 2021);

ocena biezacych i1 przysztych warunkow rynkowych (Kucharska-Stasiak, 2011);
nieefektywno$¢ rynku (Renigier-Bitozor 1 Wisniewski, 2012);

zdolno$¢ nieruchomosci do zaspokajania indywidualnych potrzeb uczestnikow
rynku (Wisniewski, 2011).

Im rzeczywisto$¢ staje si¢ mniej przewidywalna, tym wigcej uwagi pos§wigca si¢

zjawisku niepewnosci probujac zidentytikowac czynniki je wywotujace (Kordos, 2017).

W klasycznym ujeciu niepewno$¢ przejawia si¢ w sytuacjach obiektywnych m.in.:

brakiem informacji, ograniczonym dostgpem do informacji, nieznajomoscia rozktadu

prawdopodobienstwa wystgpowania konkretnych zdarzen, czy nawet (zbadanymi

naukowo) bledami poznawczymi uczestnikow rynku. W odniesieniu do teorii
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podejmowania decyzji, pojawily si¢ propozycje modeli procesu podejmowania decyzji
(np. modele podwoédjnego procesu), ktore uwzglednialy w swoich zatozeniach
wystepowanie tego zjawiska oraz zakladaly probg minimalizacji jego wptywu.
Tradycyjna teoria ekonomii zaktada, ze jednostki (w tym podmioty rynku
nieruchomosci) dzialaja racjonalnie. Badania m.in. Tversky'ego i Kahnemana, Shefrina
i Statmana oraz Shleifera $wiadcza o niekonsekwentnym zachowaniu jednostki,
w przypadku podejmowania decyzji w warunkach niepewnosci (Rath i in., 2014; Tversky
1 Kahneman, 1974; Shefrin i Statman, 1994; Shleifer, 2003). Decydent nie dziata na
podstawie bezwzglednych wartosci zysku i1 prawdopodobienstwa, a ponadto ma
ograniczong wiedzg¢ o Srodowisku, w ktorym zyje oraz ograniczone mozliwosci
przetwarzania informacji. Zaktada si¢, iz dziatania podmiotow na rynku nieruchomosci
sa ,niedoskonale” i obarczone duzym stopniem niepewnos$ci, a realizowane
w niestabilnym otoczeniu 1 w warunkach wysokiego ryzyka utrudniajg podejmowanie
racjonalnych decyzji (Czechowska, 2014). Decydent nie jest w stanie zidentyfikowac
wszystkich zalezno$ci wystgpujacych na rynku nieruchomosci, niemniej konieczne jest
podjecie proby identyfikacji czynnikow, ktdre maja wplyw na sprawnos¢ rynkowa.
Mimo, iz uwaza si¢ za niemal pewne, ze ze wzgledu na wystepowanie
niepewnos$ci, nigdy nie osiggnie si¢ optymalnych (z punktu widzenia ekonomii
klasycznej) wynikéw (Wisniewski, 2011) — niepewno$¢ traktowana jest jako swego
rodzaju przyczyna nieprawidlowosci w funkcjonowaniu rynku. Pomimo duzego
znaczenia inwestycji mieszkaniowych zarowno dla jednostek, jak 1 catych gospodarek,
charakterystyka rynku jest daleka od zrozumienia (Salzman 1 Zwinkels, 2017).
W najczestszych rozwazaniach na temat rynku nieruchomosci i jego niedoskonatos$ci, za
gléwny cel przyjmuje si¢ minimalizowanie niepewnos$ci wptywajacej na funkcjonowanie
rynku. Watpliwo$ci moze budzi¢ fakt przyjmowania do analiz podej$¢ majacych na celu
redukcje wpltywu czynnikow wywolujacych niepewnos$¢ (szczegolnie tych, ktorych
zroédtem jest podmiot rynkowy), chociazby ze wzgledu na fakt, iz jest ona nieodtgczng
cze$cig rynku (Brzezicka 1 Wisniewski, 2013). Przyjmujac takze, iz niepewno$¢ wpisana
jest w specyfike czlowieka — jako elementu w znacznym stopniu ksztattujacego rozwoj
rynku nieruchomosci, zasadnym wydaje si¢ pytanie: czy przyjecie rynku nieruchomosci
(w aspekcie analiz) z catg jego niepewnos$cig oraz proba uwzglednienia w analizach
czynnikow behawioralnych pozwoli na osiggniecie wynikow lepiej odzwierciedlajacych

faktyczne zjawiska rynkowe?
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4.2. Nabywca w procesie podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci

Decyzje na rynku nieruchomosci moga by¢ podejmowane przez profesjonalnego
inwestora, jak tez przez ,,przeci¢tnego” uczestnika rynku (Chmielewska i in., 2022;
Zrobek-Rozanska, 2016). Gtéwna roznica miedzy tymi grupami podmiotdow jest poziom
wiedzy o zjawiskach zachodzacych na rynku nieruchomosci oraz dostep do adekwatnych
zrodet informacji. Uczestnicy rynku nieruchomos$ci sa najwazniejszymi elementami
w systemie rynku nieruchomosci. To oni podejmujg decyzje 1 sa odpowiedzialni za ich
realizacje, przez co majg znaczacy wplyw na poziom cen nieruchomosci (Gargula 1 Zajac,
2016).

Indywidualne preferencje uczestnikow rynku nieruchomosci oraz behawioralne
uwarunkowania podejmowanych decyzji bezsprzecznie wplywaja na obraz rynku
nieruchomosci. Decyzja o nabyciu nieruchomosci jest zazwyczaj jedng z najwazniejszych
decyzji podejmowanych w zyciu cztowieka (Matel, 2019). Powodem tego jest fakt, iz
nabycie nieruchomos$ci zwigzane jest m.in. z inwestycja kapitatu gromadzonego przez
wiele lat, kulturowym przywigzaniem do miejsca, presja spoleczna, przekonaniem
o0 szczegolnej wartosci dobra jakim sg nieruchomosci oraz trudnos$cig z ich ptynnoscia.

Nabywcy na rynku nieruchomo$ci staja w obliczu decyzji opartych
o indywidualne preferencje 1 daza do osiggniecia satysfakcjonujacych wynikéw tych
decyzji. Satysfakcja z podjetych decyzji wiaze si¢ z poziomem zaspokojenia przez
nieruchomos$¢ indywidualnych potrzeb jej nabywcy. Zgodnie z teorig psychologiczng
stworzong przez Maslowa, ktora jest przywotywana w roznych opracowaniach
naukowych jako podstawa wiedzy o potrzebach cztowieka, jedng z podstawowych
potrzeb jest zapewnienie bezpieczenstwa, ktora moze speilnia¢ m.in. posiadanie
nieruchomos$ci mieszkaniowej. Nieruchomo$¢ 1 warunki mieszkaniowe maja znaczenie
dla zaspokojenia potrzeb zaréwno indywidualnych, jak i spotecznych. Znaczenie to
wynika z roli, jakg nieruchomos$¢ mieszkaniowa odgrywa w ksztaltowaniu §rodowiska
fizycznego 1 spotecznego, w ktorym cztowiek zyje i rozwija si¢. Jest takze jednym
z podstawowych wyznacznikéw rozwoju gospodarczego otoczenia. Role t¢ speitnia
poprzez wplyw na wydajno$¢ pracy, poprzez warunki, jakie stwarza do regeneracji sit,
wypoczynku oraz podnoszenia kwalifikacji zawodowych (Matel, 2019; Wilczek, 2014).

Wbrew teoriom normatywnym podmioty rynkowe podejmuja decyzje
suboptymalne, czyli dazg do uproszczenia procesOw poznawczych oraz preferuja

rozwigzania optymalne z punktu widzenia przetrwania, a nie gwarantujace maksymalny
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zysk (szczego6lnie finansowy) — co obrazuje rzeczywisty charakter rynku (Czechowska,
2014; Salzman i Zwinkels, 2017). Zrozumienie ludzkich proceséw decyzyjnych wymaga
zatem poznania mozliwos$ci 1 ograniczen umystu oraz specyfiki otoczenia, w ktoérym sg
one podejmowane.

Rozwdj rynku nieruchomosci na przestrzeni lat wskazuje na pewne trendy
dotyczace nieruchomosci, np. zmieniajacego si¢ zainteresowania nabywcow okreslonymi
segmentami rynku. Zmienia si¢ rOwniez postrzeganie nieruchomosci przez nabywcow —
obecnie odchodzi si¢ od przekonania, iz nieruchomo$¢ nabywa si¢ ,,na zawsze”. Wraz
z rozwojem rynku, nieruchomosci mieszkaniowe zaczgly by¢ postrzegane takze jako
obiekt inwestycyjny i zrodto potencjalnego zysku (Gotabeska, 2017). Nalezy mie¢ na
wzgledzie fakt, iz rynek nieruchomosci ugruntowany jest w rzeczywistosci gospodarczej.
W zwigzku z tym, decyzje nabywcoOw nieruchomos$ci mieszkaniowych warunkowane sg
wlasng sytuacja ekonomiczng, a ich dzialania powinny by¢ zgodne z istniejagcymi
regulacjami prawnymi 1 prowadzong polityka mieszkaniowg (Gotgbeska, 2017). Na
decyzje nabywcoéw na rynku nieruchomosci wplyw majg takze uwarunkowania
przestrzenne rynku, ze wzgledu na lokalny charakter nieruchomosci mieszkaniowych
(Gargula i Zajac, 2016).

Wsrdd znaczacych czynnikow obserwowalnych w kwestii podejmowania decyzji
o zakupie, czesto wymienia si¢ takze sfer¢ emocjonalng nabywcy (Bargiet, 2012; Jaracz
1 Borkowska, 2010; Svenson, 2012). Odczuwalne przywigzanie do otoczenia, badz
nieche¢ 1 strach przed zmianami oraz niepewng przyszloscig znieksztatcajg klasyczny
model podejmowania decyzji, budowany wylgcznie na ekonomicznych przestankach.
W odniesieniu do nabywania nieruchomosci, niezaleznie od obszaru, nalezy podkresli¢,
iz silne powigzania emocjonalne (o charakterze indywidualnym) w wielu wypadkach
obnizaja klasycznie rozumiang racjonalno$¢ podejmowanych wyborow. Ma to
szczegolne znacznie wsrod spoteczenstw o rozbudowanych wieziach z otoczeniem
(Bargiet, 2012).

Nabywcy podczas dokonywania wyboru nieruchomos$ci mieszkaniowej moga
obiera¢ rozne strategie, wsrdd ktorych wyrdznia sig: strategi¢ kompensacyjng oraz
strategic heurystyczna (Payne i Bettman, 2001; Zrobek-Rozanska, 2016). Strategia
kompensacyjna zaktada roznicowanie obiektow na podstawie zgromadzonych
informacji. Procedura réznicowania obiektow odbywa si¢ zgodnie z zasada addytywna,
co oznacza, ze nabywca wybiera najlepszy wynik sumy poszczegolnych wariantow cech

opisujacych te obiekty (Rieskamp 1 Hoffrage, 1999). Proces oceny wariantow moze by¢
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wzbogacony o stopnie waznosci poszczegdlnych cech, poprzez uwzglednienie
odpowiednich wag (Zrobek-Rozanska, 2016). Przyjmuje si¢, ze w przypadku znacznej
ztozonosci procesu podejmowania decyzji oraz duzego naktadu wysitku poznawczego,
nabywcy preferujg strategie mniej wymagajace (Bryant, 2014). W strategii heurystycznej
proces podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomosci przebiega w nast¢pujacych po
sobie etapach: w pierwszej kolejnosci nabywca szereguje wszystkie cechy nieruchomosci
ze wzgledu na ich indywidualne znaczenie, a nastepnie poréwnuje wszystkie warianty ze
wzgledu na ceche wedtug niego najwazniejsza. Jesli dokonanie wyboru na podstawie
najlepszej cechy jest niemozliwe (ze wzgledu na wigksza liczbe takich rozwigzan),
nabywca rozpatruje druga ceche w kolejnosci waznosci (Zrobek-Rozanska, 2016).
Iteracyjny charakter procesu prowadzi do wyboru optymalnego ze wzgledu na
indywidualne preferencje nabywcy.

Pomimo, iz problem ten byt wielokrotnie poruszany w literaturze przedmiotu,
duzy sktadnik indywidualnych uwarunkowan podejmowania decyzji na rynkach
nieruchomosci wydaje si¢ by¢ czesto pomijany 1 pozostaje niezidentyfikowany (Salzman
1 Zwinkels, 2017). Tak zwany czynnik "ludzki" w znacznym stopniu wplywa na
podejmowanie decyzji dotyczacych nieruchomosci (czgsto do poziomu irracjonalnosci
ekonomicznej), przez co w znacznej mierze decyduje o efektywnosci rynku
nieruchomosci. Informacje wewngtrzne nabywcy, czyli do$wiadczenia, sentyment,
wiedza z przeszto$ci, zadowolenie z poprzednio dokonanych decyzji, czgsto rzutuja na
sposob w jaki odbiera on informacje zewngtrzne, ktorych dostepnos$¢ rozni sie
w zaleznos$ci od analizowanego rynku. Dodatkowo, podmiot na rynku nieruchomosci
w procesie podejmowania decyzji kieruje si¢ indywidualnym rachunkiem zysku 1 strat,
ocenia uzytecznos$¢ nieruchomosci, rozwaza mode 1 aktualne trendy — co jednoznacznie
wskazuje, iz analizy na rynku nieruchomosci, aby mogty prowadzi¢ do osiagnigcia
wynikoéw adekwatnych do rzeczywistosci, powinny uwzglednia¢ informacje, ktorych
zrodtem jest czltowiek. Poznanie procesu myslowego nabywcoéw nieruchomosci
mieszkaniowych moze by¢ znaczace w konteks$cie zwigkszenia efektywno$ci analiz

rynku nieruchomosci.
4.3. Racjonalnos$¢ i Swiadomos¢é nabywceow na rynku nieruchomosci

Racjonalnos¢ jest jednym z kluczowych zjawisk dla teorii 1 procesu

podejmowania decyzji. W mysl teorii klasycznych pojecie to jest rozumiane jest jako
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cecha $wiadomej dziatalno$ci ludzkiej prowadzacej do maksymalizacji funkcji
uzyteczno$ci (Hastie i Dawes, 2001; Roszkowska, 2018). Z punktu widzenia ekonomii,
racjonalnos¢ to wybor postgpowania optymalnego — skutecznego do realizacji wczesniej
zatozonego celu (Chojnacka, 2014). Jako racjonalne okresla si¢ decyzje bedace wynikiem
swiadomej analizy zgromadzonych informacji. Racjonalne rozwigzanie problemu begdace
wynikiem racjonalnego myslenia powinno by¢ weryfikowalne w okre§lonych warunkach
oraz powinno mie¢ charakter intersubiektywny — mozliwy do wyrazenia za pomocg stow
lub symboli. Takie ujgcie problemu prowadzi do przeswiadczenia, iz wszelkie decyzje
wymagaja racjonalizacji (uzasadnienia i argumentacji) (Galata, 2004; Malewska, 2019).

W klasycznych zatozeniach procesow podejmowania decyzji, jesli wolny wybor
decydenta ugruntowany jest na odpowiednim zbiorze informacji, wybory te mozna uznaé
jako racjonalne i madre (O’Boyle, 2005). Takie rozumienie racjonalnosci dziatania
decydentow prowadzi do nastepujacych wnioskow: rzeczywisty sposob podejmowania
decyzji jest nieracjonalny (w $cistym sensie ekonomicznym) przez wzglad na wptyw
m.in. czynnikow pozaekonomicznych (np.: ryzyka, niepewnos$ci, indywidualnych
zdolnosci percepcji czy tez czynnikdéw emocjonalnych decydenta).

Wedlug Wojcieski, na racjonalno$¢ dziatania cztowieka w sferze ekonomiczne;j
wpltywaja w rbwnym stopniu trzy grupy czynnikow (Wojcieska, 2014):

e pozackonomiczne: psychologiczne, socjologiczne, §rodowiskowe, m.in.: stan
wiedzy, subiektywizm, uczucia, percepcja, preferencje, gust intelekt, przekonania,
Swiatopoglad;

¢ instytucjonalne, m.in.: stan fiskalny, formalizacja, nieprzejrzystos¢ przepisow
prawnych 1 procedur;

e ckonomiczne, m.in.: wysoko$¢ dochodu, poziom cen, koszty transakcyjne,
rzadkos¢ zasobow.

Wsréd czynnikow pozaracjonalnych znaczaco wplywajacych na procesy
decyzyjne wymienia si¢ m.in. sytuacj¢ osobistg, czynniki srodowiskowe, rolg uczu¢,
do$wiadczenia, pod§wiadomos¢, potrzeby i cele nabywcy (Salzman 1 Zwinkels, 2017).

Obecnie coraz czesciej zaklada si¢ w analizach rynku nieruchomosci, iz
przyjmowanie neoklasycznego podejscia do postrzegania nabywcow jako racjonalnie
kalkulujacych jest niewlasciwe z punktu widzenia rzetelnosci wynikoéw (Salzman
1 Zwinkels, 2017). Zatozenie, iz nabywcy nie wykazujg racjonalnosci (w sensie
ekonomicznym) potwierdzaja zachowania inwestorow na rynku nieruchomosci, ktorzy
nie daza do optymalizacji i nie maja ,,doskonatej” wiedzy, ale przeciwnie — daza do
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wynikow satysfakcjonujacych i nie posiadaja petnej wiedzy (Bruin i Flint-Hartle, 2003).
Takie strategie zachowan okre$la si¢ jako zmierzajace do speinienia kryterium
adekwatnosci (Salzman 1 Zwinkels, 2017). Dodatkowo uwaza si¢, iz czynniki racjonalne
nie sg3 w stanie wystarczajaco dobrze wyjasni¢ zachowan nabywcoOw na rynku
nieruchomosci (Koklic i Vida, 2009).

Zupelie inne podejscie do postrzegania racjonalnosci nabywcéw na rynku
nieruchomosci zaprezentowat Graaskamp, ktory uwazat, iz mimo, ze decyzje dotyczace
nabycia nieruchomos$ci moga wydawac si¢ nieracjonalne w znaczeniu ekonomicznym, sg
racjonalne z perspektywy decydenta (DeLisle, 2000). Stad, decyzje uwarunkowane
indywidualnym wptywem czynnikow pozackonomicznych w systemie zagregowanym
moga by¢ irracjonalne, a na poziomie indywidualnym — racjonalne. Takie zatozenie
prowadzi do wniosku, iz zminimalizowanie trudnos$ci przewidywania wynikow analiz na
rynku nieruchomos$ci moze by¢ zrealizowane poprzez odwotanie si¢ do badan
behawioralnych. Zrozumienie motywacji decydentow oraz modeli indywidualnego
procesu decyzyjnego osadzonych w kontek$cie sytuacyjnym moze pozwoli¢ na zmiang
postrzegania nabywcoéw na rynku nieruchomosci z nieracjonalnych na indywidualnie
racjonalnych.

Obok racjonalnosci w analizie procesu podejmowania decyzji rozwazana jest
$wiadomosé¢ decydenta. Swiadomosé jest pojeciem trudno definiowalnym, szczegdlnie
ze wzgledu na fakt, iz aktualna wiedza w zakresie znajomosci zjawiska §wiadomosci
cztowieka zdaje si¢ by¢ fragmentaryczna (Tegmark, 2019). Rozwazania na temat
swiadomosci 1 racjonalnosci w kontekscie teorii decyzji sg niezwykle wazne ze wzgledu
na fakt, iz zjawiska te determinujg zachowania decydentow 1 w konsekwencji stanowia
podstawy do tworzenia teorii. Uwaza si¢, ze to $wiadomos$¢ dostepu (jeden z rodzajow
swiadomosci obok $wiadomos$ci fenomenalnej/zjawiskowej) odgrywa aktywna role
w dzialaniu podmiotoéw (Bremer, 2005; Jeczminska, 2013).

Swiadomo$¢ w dziataniach podmiotow decyzyjnych jest zjawiskiem ztozonym
itrudnym do jednoznacznego zdefiniowania, poniewaz moze by¢ rozpatrywane
z perspektywy roznych dziedzin nauki takich jak: ekonomia, psychologia, medycyna, czy
filozofia. Ogolnie rzecz ujmujac swiadomos¢ jest §cisle zwigzana z przetwarzaniem
informacji, a doktadniej uwaga, pamigcia robocza i percepcja (Duch, 2000). W zalezno$ci
od obszaru w jakim rozwazane jest zjawisko §wiadomosci, jego rozumienie moze by¢
odmienne. Ponizej przedstawiono pewne ogdlne zalozenia dotyczace $wiadomosci

z punktu widzenia ré6znych nauk (Bremer, 2005; Tegmark, 2019):
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z punktu widzenia filozofii — $wiadomos¢ stanowi zjawisko metafizyczne i moze
by¢ rozpatrywana w odniesieniu do organizmoéw w catosci lub do konkretnych
stanow tych organizméw; w filozoficznym ujgciu ,,twierdzi si¢, ze dany stan
mentalny jest $wiadomy, gdy jest on stanem, ktdrego ktos jest Swiadomy, ale
takze, ze stan mentalny jest $wiadomy, gdy kto$ dzigki niemu jest czego$
swiadomy” (Bremer, 2005);

z punktu widzenia ekonomii — $wiadomos¢ jest $ci§le zwigzana z zatozeniami
normatywnej teorii podejmowania decyzji; $wiadome dziatanie podmiotéw na
rynku polega na optymalnym (gwarantujacym maksymalny  zysk)
wykorzystywaniu informacji prowadzacym do maksymalizacji uzytecznosci;
swiadomy decydent zna wszystkie alternatywy wyboru oraz potrafi ocenié
prawdopodobienstwo wystapienia ich mozliwych konsekwencji;

z punktu widzenia neurobiologii — §wiadomo$¢ zwigzana jest z aktywnoscia
moézgu, czyli zdarzen zachodzacych w jego komoérkach nerwowych; wyrdznia sie
nastepujace komponenty $wiadomosci: wzbudzenie (czujnos$¢ i przytomnos$c)
oraz §wiadomos¢ siebie i otoczenia (Laureys, 2005); w neurobiologii uwaza sie,
1z $wiadomos¢ dotyczy jedynie niewielkiej czesci informacji docierajacych do
ludzkiego moézgu — eksperymenty medyczne sugeruja, iz wiele zachowan
1 obszarow mozgu jest nie§wiadomych, a wigkszos¢ §wiadomego doznania to
wynik nie§wiadomego przetwarzania mnostwa informacji po fakcie;

z punktu widzenia fizyki — fizyczne korelaty $wiadomosci definiowane sa jako
wzorce czastek; fizyka zaklada, ze Swiadomos$¢ jest zjawiskiem emergentnym
zwigzanym z synergig czastek — pewne uktady czastek moga czu¢ si¢ §wiadome,
podczas gdy inne nie;

z punktu widzenia sztucznej inteligencji — w ogdélnym ujeciu §wiadomos¢ to
zdolnos¢ systemu (uktadu fizycznego) do wykonywania operacji obliczeniowych.

Zarébwno przedstawiciele nauk S$cistych, jak 1 filozofowie uzywaja terminu

swiadomo$¢ w rdéznych, czesto odmiennych znaczeniach. W analizach rynku

nieruchomosci §wiadomos$¢ jest kojarzona bezposrednio z normatywnymi zatozeniami

dziatania nabywcéw. Tak stosowane pojecie sSwiadomosci odnosi si¢ do poziomu wiedzy

1 posiadanych informacji w zakresie analizowanego problemu. Ze wzgledu na specyfike

podmiotow na rynku nieruchomo$ci (m.in. psychologiczne uwarunkowania

1 emocjonalne przywigzanie do decyzji o nabyciu nieruchomosci) czesto zaktada sie, iz
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ich dziatania sg nieracjonalne i nieSwiadome. Nauka w zakresie rynku nieruchomosci
stosuje jednak znaczace uproszczenia w definiowaniu tych zjawisk, co w konsekwencji
moze prowadzi¢ do przesadnych uproszczen w interpretacji zachowan nabywcow

nieruchomosci mieszkaniowych.
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S. ZNACZENIE INFORMACJI

Zachowanie czlowieka w duzej mierze zalezy od informacji jakie posiada.
Zgodnie z zalozeniami psychologicznej koncepcji poznawczej, cztowiek jest uktadem
samodzielnie przetwarzajacym informacje poprzez przyjmowanie okreslonej postawy
wobec $wiata, przystosowanie si¢ oraz jego ksztaltowanie (Kozielecki, 1998; Nadolna,
2018). Zrédtem tych informacji moze byé szeroko rozumiany §wiat zewnetrzny, ale
rowniez czlowiek sam w sobie — informacje sg zakodowane w jego pamigci trwatej
zgromadzonej w procesie uczenia si¢ 1 myslenia (Kozielecki, 1998; Nadolna, 2018).
Procesy odbioru, przetwarzania i wytwarzania nowych informacji zachodzag w umysle
cztowieka (Necka, 1992). Budowa moézgu oraz reprezentacje umystowe (tj. wzorce,
schematy, kategorie) stanowig uktad odniesienia do poréwnan informacji naptywajacych
do czlowieka, m.in. poprzez interpretowanie faktow 1 danych empirycznych
(Dobrotowicz, 2006). Ogdlnie rzecz ujmujac w procesie przetwarzania informacji
dochodzi do rozpoznania i identyfikacji obiektow i zjawisk, a nastepnie ich odniesienia
do oczekiwan (schematéw poznawczych) — je$li dostarczane informacje sa zbiezne
z oczekiwaniami, zostaja zaimplementowane do systemu istniejacej reprezentacji.
W przypadku, gdy dostarczane informacje sg niezgodne ze schematami poznawczymi sg
albo ignorowane, albo uruchamiaja nowe procesy poznawcze (nowe informacje)
1 w efekcie modyfikujg istniejaca reprezentacje (Nadolna, 2018).

Wyjasnienie pojecia informacji stanowi znaczace wyzwanie ze wzgledu na jej
wieloznaczeniowy charakter. Przez wielu badaczy traktowane jest jako pojecie pierwotne
(niemozliwe do wyjasnienia za pomocg prostszych okreslen) (Sottysiak, 2011). Stowo
informacja pochodzi z jezyka tacinskiego (fac. informatio) i oznacza ,,przedstawienie”,
»wizerunek”. Zgodnie ze Slownikiem Jezyka Polskiego, znaczenie stowa informacja
definiowane jest odpowiednio do kontekstu w jakim moze by¢ stosowane, tj. (PWN,
2023; WSJP, 2023):

e (wiadomos¢) cos, co zostato powiedziane lub napisane o czyms lub o kims;
e (informatyka) tre$¢ wprowadzana do komputera i1 w odpowiedni sposob
przetwarzana.

Przytoczone definicje zdaja si¢ nie odzwierciedla¢ w petni charakteru zjawiska
jakim jest informacja. Wielu badawczy probowato wyjasni¢ znaczenie tego pojecia.
Skowronek — Mielczarek i Leszczynski twierdzili, iz informacje to dane, ktore w wyniku

odpowiedniego przetworzenia nabierajg sensu, dostarczaja wiedzy oraz umozliwiaja
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wycigganie wnioskow (Skowronek-Mielczarek i Leszczynski, 2007). Chmielecka uznata,
iz w ujeciu praktycznym informacja stanowi odpowiedz na pytania (Chmielecka, 2004):

e Co?

o Gdzie?

e Jakie?

e (Co zrobi¢, aby ...7

Odpowiedzi na te pytania, czyli informacje, mogg wystepowa¢ w formie zdan

szczegotowych (np. w naukach empirycznych) oraz w postaci zdan zgeneralizowanych
bedacych wynikiem indukcyjnego uogolnienia. W zadnym z tych przypadkow informacja
nie stanowi wiedzy (cho¢ w znacznej mierze ja ksztalttuje) ze wzgledu na fakt, iz sama
w sobie nie wyjasnia zjawisk (Chmielecka, 2004). Informacja nie pozwala na
przewidywanie przysztych zdarzen, poniewaz nawet najwicksze zbiory informacji nie
dostarczaja interpretacji zjawisk, czyli nie odpowiadaja na pytanie ,,dlaczego?”.
Prognozowanie jest mozliwe wtedy, gdy istnieje wstepna wizja analizowanego fragmentu
rzeczywistos$ci (wobec ktorego poszukuje si¢ wyjasnienia) oraz przeprowadzona jest
analiza przyczynowo — skutkowa na podstawie posiadanych informacji — czyli osiagnicta
jest odpowiedz na pytanie ,dlaczego?” (Chmielecka, 2004). Wynika z tego,
iz najistotniejszg funkcja informacji jest tworzenie podstawy (wzbogaconej

o odpowiednio sformutowane hipotezy) do przewidywania przysztych zdarzen.
5.1. Informacja z punktu widzenia ekonomii

Dzisiejszy $wiat jest opanowany przez informacje. Uwaza sig, iz obecny szybki
rozwoj technologii przyczynia si¢ do przeksztalcania si¢ spoleczenstwa przemystowego
w spoteczenstwo informacyjne, gdzie kluczowym czynnikiem do osiggania celow jest
informacja (Macias, 2008). Podstawowg forma dziatania spoteczenstwa informacyjnego
jest: wytwarzanie, przetwarzanie, gromadzenie, przekaz 1 aplikacja informacji
(Chmielecka, 2004). Spoteczenistwo informacyjne charakteryzuje si¢ nast¢pujacymi
cechami (Biatobtocki i in., 2006):

e wickszo$¢ podmiotow w wysokim stopniu korzysta z informacji w zyciu
codziennym;
e podmioty korzystajg z technologii informacyjnej na uzytek wlasny, spoteczny

oraz w celach edukacji i dziatalno$ci zawodowych;
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e spoleczenstwo wykazuje umiejetnosci przekazywania, odbierania oraz wymiany
danych cyfrowych.

Czlowiek w procesie gromadzenia informacji automatycznie tworzy swego
rodzaju system alternatyw i ocenia te alternatywy — co zgodnie z definicjg stanowi
o zachodzacym procesie podejmowania decyzji (Hansson, 2005). Do podejmowania
trafnych decyzji wymagana jest umiejetnos¢ integrowania informacji sensorycznych,
osobistych motywacji oraz wiedzy o potencjalnych konsekwencjach ré6znych wyborow
(Bayer, 2008; Jaracz i Borkowska, 2010). Jak podkreslit Tegmark, w erze dynamicznie
zmieniajacego si¢ Swiata wspieranego przez rozwoj technologii, czlowiek moze
modyfikowaé swoj sposob przetwarzania informacji, czego dowodem jest nabywanie
nowych umiejetnosci, zmiana pogladow i celow (Tegmark, 2019).

Wybitny uczony w zakresie ekonomii, laureat nagrody Nobla — Joseph Eugene
Stiglitz twierdzil, iz jesteSmy S$wiadkami zmiany paradygmatu w ekonomii: od
paradygmatu konkurencyjnosci do paradygmatu informacji (Stiglitz, 2004). Wedtug
klasycznej teorii decyzji podmiot gospodarujacy (homo oeconomicus) ma dostep do
pelnej i doskonatej informacji oraz przetwarza ja w sposob optymalny w celu osiggniecia
najwiekszych korzysci (Holska, 2016; Jasinski 1 Malawski, 2021; Kordos, 2017).
W obszarze klasycznie uymowanych analiz w zakresie sposoboéw podejmowania decyzji,
zalozenia dotyczace informacji przyjmowane byty a priori 1 nie podlegaly rozwazaniom.
Podwazenie zalozen o istnieniu informacji doskonatej stalo si¢ podstawg do rozwoju
w latach 70 — tych XX wieku tzw. ekonomii informacji (Zelazny, 2014). Za prekursorow
tej teorii uwaza si¢ Stiglitza oraz Von Hayeka. Hayek uwazal, iz nie istnieje wiedza
w formie skoncentrowanej a w postaci rozproszonej, niekompletnej i1 cze$ciowo
sprzeczne] informacji (Heyek, 1945). Dodatkowo, podkreslit istotny problem
spoteczenstwa, jakim jest kwestia wykorzystania informacji nieposiadanej przez nikogo
w calodci. Stiglitz w swoich badaniach podwazyl klasyczne zatozenia dotyczace
doskonatej informacji, co w konsekwencji zrodzito potrzebe przewartoSciowania wielu
koncepcji. Dodatkowo, dowiodl, iz modelu rynku konkurencyjnego nie mozna bylo
okresli¢ jako zrownowazonego, gdy przyjmowano zatozenie nawet niewielkiego stopnia
niedoskonato$ci informacji (Rothschild i Stiglitz, 1976). Stiglitz wskazatl, iz na rynkach
z niedoskonalg informacja, to wilasnie okreslone zachowania decydentow zawierajg
w sobie te ,brakujace” informacje, przez co niemozliwe jest uzyskanie pelnej

1 doskonatej informacji (w rozumieniu klasycznym) (Stiglitz, 2004).
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Informacja stanowi istotny czynnik rozwoju rynkowego, ze wzgledu na fakt, iz

zdolno$¢ do jej przetwarzania stanowi zrédto przewagi konkurencyjnej (Macias, 2008).

Wyrézni¢ mozna kilka istotnych cech informacji (Macias, 2008; Zelazny, 2014):

mobilno$¢ — informacja moze by¢ wykorzystana przez wielu uzytkownikow
w roznych miejscach;

nie ma mozliwosci catkowitego zawlaszczenia korzys$ci ptyngcych z posiadania
informac;ji;

zardbwno sprzedawca, jak 1 nabywca informacji s3 rownoczesnymi jej
wlascicielami;

warto$¢ informacji jest trudna do okreslenia;

zasOb informacji jest niewyczerpywalny — ta sama informacja moze by¢
wykorzystywana wielokrotnie.

Obecnie $wiat zdominowany jest przez informacje, ktdre stajg si¢ towarem

bardziej pozadanym niz towary przemystowe (Kozielecki, 1998). Informacja

w spoleczenstwie moze pethic rdzne funkcje, m.in. (Macias, 2008; Stefanowicz, 2004):

jako narzgdzie moze ksztaltowac poglady, postawy 1 sposoby oceny otaczajacego
Swiata;

integruje jednostki z ich otoczeniem — cztowiek wysyta informacje do otoczenia
1je odbiera;

pozwala na integracj¢ interesu jednostki z interesami spoteczenstwa i panstwa,
poprzez umozliwianie obywatelom ksztaltowania przebiegu zdarzen i wyrazania
opinii;

prowadzi do rozwoju procesOw globalizacyjnych;

stanowi towar wymiany;

stanowi podstawe podejmowania decyzji;

stanowi rodzaj aktywa dla organizacji, przez co moze kreowac jej warto$¢.

Informacje w duzej mierze warunkuja to do czego ludzie daza. Rozwazania na

temat istoty informacji wskazuja, iz niezwykle waznym dla analizy i wyjas$nienia zasad

funkcjonowania rynkow jest proba uwzglednienia zachowan podmiotéw bedacych

dodatkowym istotnym zrodtem informacji.
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5.2. Informacja na rynku nieruchomosci

Jednym z najwazniejszych etapow kazdej analizy prowadzonej na rynku
nieruchomosci jest zgromadzenie wiarygodnych informacji dotyczacych analizowanego
zjawiska (Guo 1 in., 2012; Kauskale i Geipele, 2017; Kobylinska i Cellmer, 2019).
Zaktada si¢, iz w celu ogolnego rozpoznania rynku nieruchomos$ci niezbgdne jest
uzyskanie odpowiednich informacji (Gostkowska-Drzewicka, 2007). W zwiazku z tym,
jako$¢ decyzji podejmowanych na rynku nieruchomos$ci w duzej mierze zalezy od
posiadanych informacji — ktore w rzeczywistosci sg niepeine i niepewne (Santarek, 2017).
Specyfika informacji okreslajacych rynek nieruchomosci i same nieruchomos$ci zwigzana
jest z ich ograniczong dostgpnoscig, nieprecyzyjno$cia oraz  naglymi
1 nieprzewidywalnymi zmianami, jakie czesto zachodza na rynku nieruchomosci
(Renigier-Bitozor, 2014). W zwiazku z tym, iz brak jest petnej informacji m.in. o popycie,
podazy, czy o samych nieruchomos$ciach, rynek nieruchomosci okresla si¢ jako
niedoskonaty (Racka, 2017). Dodatkowo, nieliniowy dostgp do informacji oraz
ograniczone zdolnosci do ich przetwarzania, znaczaco wptywajga na zmienng aktywnos$¢
podmiotow na rynku nieruchomosci. Specyfika rynku nieruchomosci, jego
wielowymiarowo$¢ 1 wielowatkowos¢ procedur, a takze charakter danych
o nieruchomosciach powodujg brak pelnego i ptynnego przeptywu informacji, ktory jest
niezbg¢dny do prowadzenia wtasciwych dziatan i decyzji w odniesieniu do nieruchomosci
(Chmielewska i in., 2022). Coraz czesciej podkresla si¢, iz zdolno$¢ czlowieka do
przetwarzania informacji oraz umiejetno$¢ wyciggania z niej logicznych wnioskéw
stwarza ich przewage konkurencyjng i pozwala na osigganie dodatkowych korzysci, np.
finansowych (Deszczynski, 2017).

Informacja moze mie¢ wplyw na wiele aspektow zwigzanych z rynkiem
nieruchomos$ci. Dla uczestnikow rynku nieruchomo$ci niezbedne jest posiadanie
aktualnych 1 wiarygodnych informacji dla podejmowania decyzji o nabyciu
nieruchomosci (Konowalczuk, 2016). Charakterystyka i istota informacji w procesach
podejmowania decyzji w ujeciu ogdélnym oraz w odniesieniu do rynku nieruchomosci
w duzej mierze zostata przestawiona w poprzednich rozdziatach niniejszej rozprawy,
dlatego w tym miejscu zdaniem autorki warto przedstawi¢ pewne (rzadziej] omawiane
w literaturze przedmiotu) procesy zwigzane z przetwarzaniem informacji.

Ciekawym zjawiskiem analizowanym przede wszystkim w kontekscie decyzji

o nabyciu nieruchomosci, jest zjawisko kaskady informacyjnej. Kaskada wystepuje
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wtedy, gdy w procesie podejmowania decyzji nabywca ignoruje wlasne obserwacje
ipodaza za decyzjami (zachowaniami) innych decydentow (Olszowy, 2017).
Wystepowanie kaskady informacyjnej jest szerzej opisywane w ekonomii behawioralne;j
1 teorii sieci. Ogdlnie rzecz ujmujac, kaskada informacyjna na rynku nieruchomosci
dotyczy podejmowania przez wiele osob tej samej decyzji w sposdb sekwencyjny, co
znacznie przypomina zachowania stadne (Celen i Kariv, 2004; Duan i in., 2009).
Zjawisko to moze wptywac na ksztattowanie si¢ mody, ale takze na poziom ustalanych
cen (przeszacowanie lub niedoszacowanie) nieruchomosci.

Innym zjawiskiem obserwowanym na rynku nieruchomos$ci jest asymetria
informacji, ktora pojawita si¢ w analizach w wyniku zmiany paradygmatu ekonomii
klasycznej oraz powstania teorii ekonomii informacji (Deszczynski, 2017). Asymetria
informacji ujawnia si¢ w sytuacji, gdy podmioty na rynku dzialaja na podstawie
niejednakowych zbiorow informacji. Z numerycznego punktu widzenia, gromadzenie
informacji o rynku nieruchomosci i o samych nieruchomosciach, jest nieskonczone —
informacje moga by¢ uzupelniane 1 wyjasniane, a kazda kolejna decyzja podjeta przez
podmiot na rynku nieruchomosci niesie za sobg kolejne informacje. Dodatkowo, biorgc
pod uwage fakt, 1z nie tylko dostep do informacji jest istotny w kontekscie decyz;ji, ale
takze indywidualne uwarunkowania decydentoéw na rynku nieruchomosci prowadzace do
ograniczonych (i wzajemnie réznych) mozliwo$ci percepcji informacji, stwierdzi¢
mozna, iz zjawisko asymetrii informacji ma charakter staty. Asymetria informacji moze
prowadzi¢ do wielu negatywnych skutkéw w postaci m.in. nieuczciwych praktyk
podmiotéw na rynku nieruchomosci.

Stigler podkreslit, Zze informacja jest cennym zasobem w ksztaltowaniu si¢ rynku
nieruchomosci (Stigler, 1961). W swoich badaniach skupiat si¢ przede wszystkim na roli
informacji w procesie ksztattowania cen rynkowych. Stigler uznatl, iz rozbiezno$ci
cenowe nieruchomosci stanowig miar¢ niewiedzy na rynku, ktéora aby mogta byc¢
zredukowana, wymaga poniesienia odpowiednich wydatkow zwigzanych z dotarciem do
informacji (Stigler, 1961; Zelazny, 2014). Problem rozbieznosci cen nieruchomosci oraz
réznic migdzy cenami transakcyjnymi a warto$cig nieruchomosci, byt poruszany takze
w analizach obejmujacych polski rynek nieruchomosci. Uznaje sig, 1z rdznice te moga
by¢ znaczaco zmniejszone poprzez zwigkszenie dostepnosci informacji na przykiad
poprzez utworzenie dla calego kraju syntetycznej bazy danych o nieruchomosciach

(Racka, 2017).
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Innym aspektem w ktorym informacje pelnig istotng role jest wycena
nieruchomosci. Informacje o cenach transakcyjnych oraz informacje charakteryzujace
nieruchomos$¢ jako przedmiot wyceny s3 niezbedne dla przeprowadzenia prawidlowego
procesu wyceny (Siejka, 2011). Doktadno$¢ 1 kompletno$¢ zgromadzonego zbioru
informacji bezposrednio wptywa na jako$¢ procesu wyceny. Rzeczoznawca majatkowy
sporzadzajac opini¢ o wartosci nieruchomosci powinien wykorzysta¢ wszelkie dostepne
zroédta informacji o nieruchomosci. Do tych zrédet nalezg m.in. ewidencja gruntow
1 budynkow, rejestr cen nieruchomosci, ksigga wieczysta. Szacowanie nieruchomosci
opiera si¢ na informacjach o réznym stopniu uszczegélowienia. Informacje ogdlne
dotycza w szczegdlnosci uwarunkowan spoteczno — demograficznych (np. cechy
demograficzne ludno$ci) 1 ekonomicznych (np. poziom dochodéw). Do informacji
szczegotowych zaliczy¢ mozemy te bezposrednio charakteryzujace nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny (np. stan prawny, charakterystyka techniczna i lokalizacyjna).

Czgsto  znaczacym  utrudnieniem w  przeprowadzaniu  wiarygodnych
iadekwatnych analiz na rynku nieruchomosci jest specyfika informacji
o nieruchomos$ciach wynikajaca m.in. Z (Renigier-Bilozor 1 in., 2017):

e roznic w ilosci dostepnych informacji wynikajacych z heterogenicznos$ci rynkow
nieruchomosci;

e zlozonosci 1 niejednolitosci metod opisu informacji (cech nieruchomosci);

e heterogenicznego charakteru nieruchomosci — nie ma dwoch identycznych
nieruchomosci;

e zroznicowanych kryteriow uzytkowania nieruchomosci;

e zrdznicowanego stanu prawnego nieruchomosci;

e braku jednorodnych systeméw gromadzenia informacji o nieruchomosci;

¢ niedoktadnego charakteru informacji wynikajacego z czynnikoéw stochastycznych
ksztaltujacych rynek nieruchomosci;

e braku jednorodnych zaleznosci funkcjonalnych migdzy cechami nieruchomosci;

e przyjetych strategii decyzyjnych.

Wymienione obszary istotnego znaczenia informacji stanowig jedynie przyktad
ich funkcji jakie moga petni¢ na rynku nieruchomosci. Nie ma jednak watpliwosci, iz

informacja stanowi podstaw¢ do wszelkich analiz rynku nieruchomosci.
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6. CECHY NIERUCHOMOSCI

Analiza rynku nieruchomos$ci ma na celu m.in. okreslenie cech nieruchomosci
(PFSRM, 2009), czyli opisu nieruchomosci. Cechy nieruchomosci stanowig specyficzny
rodzaj informacji niezbedny do uwzgledniania w niemal kazdej analizie rynku.
Nieruchomos$ci moga by¢ opisywane w roznorodny sposéb w zaleznosci od dostepnych
informacji m.in. w ustawach, rozporzadzeniach, notach interpretacyjnych czy
opracowaniach branzowych (Radzewicz i Wisniewski, 2012). Wyrdzni¢ mozna pewne
zobiektywizowane wspdlne grupy cech (Czyzycki, 2004; Radzewicz i Wisniewski, 2012,
Sobolewska —Mikulska i in., 2014), ktore wyr6zniaja nieruchomosci sposrod innych dobr
ekonomicznych (Kucharska-Stasiak, 2000). Mozna je podzieli¢ na trzy ogolne grupy
(Bieda, 2011; Czyzycki, 2004; Gaca, 2017; Kucharska-Stasiak, 2000; Pawlikowska-
Piechotka, 1999; Piasecka, 2017):

e cechy ekonomiczne, wérdd ktorych szczegdlne znaczenie maja:

— uzyteczno$¢ — okre$la zdolno$¢ do zaspokajania potrzeb (np. bytowych,
kulturalnych, spotecznych) uzytkownikéw nieruchomosci;

— rzadkos¢ — dotyczy ograniczonej podazy okreslonego typu nieruchomosci;

— lokalizacja — obejmuje lokalizacj¢ ekonomiczng (np. dostep do ustug) oraz
lokalizacj¢ szczegdtowa (np. umiejscowienie wzgledem kierunkow $wiata);

— wspodtzalezno§¢ — interakcja/wspotwystepowanie sposobow uzytkowania
nieruchomosci;

— wysoka kapitatochtonno$¢ — dziatania zwigzane z nieruchomos$ciami (np.
nabycie, utrzymanie) zwigzane sg z duzymi naktadami finansowymi;

— niska ptynnos¢ — wynika m.in. z wysokiej kapitalochtonnosci 1 odnosi si¢ do
trudno$ci w zbyciu nieruchomosci;

— zdolno$¢ do generowania korzysci ekonomicznych — nieruchomos$ci mogag
generowac zyski (np. zyski czynszowe, réznica migdzy ceng zakupu a ceng
sprzedazy);

e cechy fizyczne — w$rod ktorych wyrdznia sie:

— trwato$¢ — dotyczy gléwnie niezniszczalnosci 1 trwalosci gruntdow;

— zlozono$¢ fizyczna — odnosi si¢ do wielu elementéw sktadowych
nieruchomosci (np. budynki, budowle, nasadzenia);

— stalo$¢ w miejscu — wynika z trwatego (nieruchomego) zwigzania
nieruchomosci z gruntem;
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— trwalo$¢ w czasie — dotyczy wieloletniej trwatosci nieruchomosci
(niezniszczalno$¢ w przypadku gruntow);

— roznorodnos$¢ — wynika ze zrdznicowania cech szczegoétowych nieruchomosci
(np. lokalizacji, powierzchni);

— niepodzielnos¢ — wynika z braku mozliwos$ci fizycznego roziaczenia czgsci
sktadowych nieruchomosci; dotyczy takze niepodzielnosci (lub braku
mozliwo$ci wycofania) kapitatu zainwestowanego w nieruchomos¢;

e cechy instytucjonalno — prawne — dotycza szeroko rozumianego otoczenia
prawnego regulujacego dziatania w zakresie rozwoju i1 obrotu nieruchomosci:

— prawa dotyczace nieruchomosci;

— stowarzyszenia i organizacje.

Wskazane powyzej grupy cech w ujeciu ogélnym charakteryzuja okre$long
nieruchomo$¢ na tle segmentow rynku nieruchomosci, jednak rzadko stanowig przedmiot
badan i analiz w konteks$cie pojedynczych nieruchomosci (Gaca, 2017). R6znego rodzaju
dzialania w odniesieniu do nieruchomosci (np. wycena nieruchomosci, podejmowanie
indywidualnych decyzji o nabyciu nieruchomosci, analiza zréznicowania cen
nieruchomos$ci) zainteresowaniem obejmuja przede wszystkim cechy szczegdtowe
nieruchomosci. Ze wzgledu na mozliwo$ci pomiaru, cechy szczegdtowe nieruchomosci
mozna podzieli¢ na nastepujace grupy (Gaca, 2017; Sawitow, 2010):

e cechy iloSciowe — cechy mierzalne (np. powierzchnia nieruchomosci);

e cechy jakosciowe — cechy niemierzalne, ktorych warianty okresla si¢ zazwyczaj
opisowo; opisywane s3 jako wylaczny efekt reakcji zmystéw cztowieka na
informacje ptynace ze $wiata lub inaczej, jako zespdt wtasciwosci okreslajacych
warto$¢ obiektu (np. lokalizacja, sasiedztwo) (Steczkowski 1 Zelias, 1981);

e cechy semi — jako$ciowe — cechy ilo$ciowe, ktorych wpltyw na przyktad na
ksztattowanie si¢ cen nieruchomos$ci odbywa si¢ w sposob posredni (np. potozenie
na kondygnacji).

Inny proponowany w literaturze podziat cech nieruchomosci jest nastepujacy
(Gaca, 2017; Makowska, 2016):

e cechy state;

e cechy zmienne;

Zaprezentowane klasyfikacje natury ogolnej stanowig przyktad podejs¢ do

grupowania cech nieruchomosci. W literaturze przedmiotu pojawito si¢ wiele propozycji
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podziatéw cech nieruchomosci (przede wszystkich ze wzgledu na ich wplyw na warto$¢
nieruchomosci). Miedzy innymi Hozer i in. oraz Kauko i d’Amato uwzglednili cztowieka
jako grupe czynnikéw niemierzalnych ksztattujacych wartos¢ nieruchomosci (Hozer i in.,
2002; d’ Amato 1 Kauko, 2017) .

W zaleznosci od przyjetego celu analizy 1 zakresu badan wyodrgbni¢ mozna rézne
cechy nieruchomosci, ktorych dobdér powinien stanowié o istocie nieruchomosci
(osadzonych w konkretnym czasie i przestrzeni oraz okreslajacych dziatania i parametry)
(Makowska, 2016; Radzewicz 1 Wisniewski, 2012). Nota Interpretacyjna I wskazuje, iz
cechy rynkowe wptywajace na warto$¢ nieruchomosci, na podstawie ktérych poréwnuje
si¢ wyceniang nieruchomos$¢ z nieruchomos$ciami podobnymi, to m.in. (PFSRM, 2009):

e cechy lokalizacyjne;

e cechy fizyczne;

e cechy techniczno-uzytkowe;
e cechy prawne.

W catym dostgpnym katalogu roéznych cech nieruchomosci, szczegdlnego
znaczenia nabierajg cechy fizyczne, gdyz to one w duzej mierze wptywaja na zmienno$¢
cen na rynkach lokalnych (Siejka, 2011) oraz wplywaja na potencjal rynkowy
nieruchomosci (Fanning i in., 1994). Przyje¢te do wyceny nieruchomosci cechy powinny
w sposob zasadniczy wptywaé na zréznicowanie cen nieruchomos$ci. Wptyw cechy na
cen¢ wyraza si¢ jej procentowym udzialem w réznicy migdzy cenami (maksymalng
1 minimalng) ze zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci, ktore stanowia podstawe
wyceny (zaktualizowanych na dat¢ wyceny). Nalezy mie¢ na wzgledzie, iz cechy
nieruchomosci odnosza si¢ do konkretnego rynku lokalnego oraz okreslonego rodzaju
nieruchomosci (Koziot-Kaczorek, 2012; Maczynska 1 in., 2016). Mimo, iz rodzaj 1 zakres
cech uwzglednianych w wycenie nieruchomosci nie jest uniwersalny 1 moze rdznic si¢
w analizowanych przypadkach, zauwaza si¢ pewne najczeScie] powtarzajace si¢
zatozenia ich doboru (Renigier-Bitozor i in., 2022a). Hopfer wskazuje przyktady cech
nieruchomosci, ktore sa najczesciej uwzgledniane w procesie wyceny nieruchomosci
mieszkalnych. Nalezg do nich m.in.: lokalizacja (ogdlna, szczegotowa), powierzchnia,
uzbrojenie, ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu, dostepnos¢ komunikacyjna, prestiz,
powierzchnia uzytkowa, liczba 1 polozenie kondygnacji ilo$¢ pomieszczen,
funkcjonalnos¢ lokalu, sgsiedztwo, rok budowy, stan techniczny, styl architektoniczny,

technologia budowy, dostep do parkingu (Hopfer, 2006).
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Inny obszar dziatalnosci na rynku nieruchomosci charakteryzujacy si¢ istotnym
znaczeniem cech nieruchomosci stanowi dziatalno$¢ indywidualnych podmiotow
w zakresie nabywania nieruchomosci mieszkaniowych. Indywidualny proces
podejmowana decyzji wsrod nabywcow zostat w duzej mierze omowiony w poprzednich
rozdziatach niniejszej rozprawy. Nalezy jednak podkresli¢, iz wbrew ogolnym
zatozeniom, iz to cena nieruchomos$ci w gtownej mierze decyduje o wyborze danej
nieruchomosci lub jej odrzuceniu ze zbioru mozliwych wariantow, to wtasnie cechy
szczegdlowe nieruchomosci (ich wartosci) stanowig o sukcesie procesu decyzyjnego ze
wzgledu na ich zdolno$¢ zaspokajania indywidualnych potrzeb zyciowych.

W procesie podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci decydent bierze pod
uwage cechy charakteryzujace poszczegélne alternatywy decyzyjne (Bryant, 2014;
Zrébek-Rozanska, 2016). Analizujac posiadane informacje nabywca tworzy abstrakcyjna
przestrzen cech, w ktorej nadaje znaczenie poszczegdlnym ich kombinacjom.
W konsekwencji wybor nieruchomos$ci wskazuje na wyzszo$¢ jej kombinacji cech nad
innymi nieruchomos$ciami. Cechy nieruchomosci mieszkaniowej odgrywaja znaczaca
role w zaspokajaniu potrzeb nabywcy w zalezno$ci od przyjetego celu ich nabycia.
Potwierdza to fakt, iz nie istnieje w przestrzeni rynku nieruchomosci uniwersalny zestaw
cech odpowiadajacy oczekiwaniom wszystkich podmiotéw na rynku.

Kucharska — Stasiak podkresla, ze nieruchomos¢ stanowi wigzke zréznicowanych
1 wzajemnie oddziatywujacych cech. (Kucharska-Stasiak, 2010). Uwzgledniajac
dodatkowo rozne motywacje, zdolnoSci percepcji 1 przetwarzania informacji przez
podmioty na rynku nieruchomosci oraz specyfike samych transakcji (szczegdlnie ich
rzadkos$¢), uzna¢ mozna, iz kazde dziatanie w odniesieniu do nieruchomos$ci ma charakter
indywidualny. Dziatania te w konsekwencji wptywaja na ksztaltowanie si¢ cen
nieruchomos$ci, gdyz to wlasnie ceny nieruchomos$ci stanowia wypadkowa cen
poszczegbdlnych jej cech (w ujeciu teoretycznym) (Kucharska-Stasiak, 2010).
Rozpoznanie cen cech nieruchomosci, inaczej moéwigc ich wptywu na ksztattowanie sig¢
cen nieruchomosci, nalezy do zadan specjalistow w zakresie analizy rynku
nieruchomos$ci. Niejednorodno$¢ nieruchomos$ci, brak peinej informacji oraz
nieznajomos$¢ ich wptywu na ksztaltowanie si¢ cen powoduje, 1z rynek nieruchomosci
jest rynkiem nieefektywnym (Wisniewski, 2011). Zjawisko to niesie za sobg szereg
konsekwencji m.in. w procesie wyceny, procesie podejmowania decyzji o nabyciu

nieruchomosci.
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Katalog cech nieruchomosci jest bardzo obszerny, dlatego dobdr ich zestawu
iocena istotno$ci w kontekScie zatozonego celu jest kluczowym elementem kazdej
analizy. Takie dziatanie wymaga wieloaspektowego spojrzenia na analizowany problem
oraz zgromadzenia odpowiedniego zbioru informacji, ktére pozwolg na przeprowadzenie

rzetelnych analiz i osiggniecie obiektywnych i wiarygodnych wynikow.
6.1. Istotno$¢ cech nieruchomosci

Cechy nieruchomosci sg pewnego rodzaju abstrakcyjnymi bytami niezaleznymi
od kontekstu znaczeniowego, przez co majg wartosc¢ ,,obojetng” dla podmiotdw na rynku
(Jania, 2019; Radzewicz i Wisniewski, 2012). Znajomo$¢ ich katalogu nie przesadza
o sukcesie lub porazce jakiegokolwiek dzialania na rynku nieruchomos$ci. Dopiero
ustalenie wptywu poszczegdlnych cech na ksztaltowanie si¢ zjawisk pozwala na
tworzenie rzeczywistego obrazu rynku nieruchomo$ci oraz wiarygodnego
prognozowania przyszlych zdarzen. Podstawg badan w zakresie analizy istotnosci cech
nieruchomosci jest znajomo$¢ standow tych cech dla poszczegdlnych nieruchomosci
stanowigcych zbior objety badaniem (Gaca, 2017; Radzewicz i Wisniewski, 2012).
Zalozeniem znajomosci standw cech jest mozliwos¢ oceny zrdznicowania
poszczegbdlnych nieruchomosci 1 w konsekwencji jego wpltywu na ksztattowanie si¢ cen.

Ocena istotnosci cech nieruchomos$ci jest istotnym elementem analiz rynku
nieruchomosci wykorzystywanej do réznych celéw, m.in. (Hajduk, 2006):

e szacowania 1 prognozowania wartosci rynkowej nieruchomosci — zgodnie

z trescig Noty Interpretacyjnej I, celem analizy rynku jest ,ustalenie cech

nieruchomosci (atrybutow), zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca

majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wplywu cech rynkowych na zr6znicowanie

cen transakcyjnych, ktore moga stanowi¢ wagi cech rynkowych” (PFSRM, 2009).

e prognozowania potencjalnych dochodéw z nieruchomosci;
e szacowania wysokosci czynszow;
e gospodarowania nieruchomosciami.

W celu modelowania zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci niezbednym
jest zapis cech nieruchomos$ci w postaci umozlwiajgcej ich numeryczne przetwarzanie,
czyli definiowanie zalezno$ci, wskazywanie roznic, czy obliczenie wartosci (Radzewicz
1 Wisniewski, 2012). Dobér cech istotnych z punktu widzenia badanego problemu moze

by¢ przeprowadzony na podstawie (Makowska, 2016):
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e doboru merytorycznego — opiera si¢ na subiektywnym (bazujacym na wiedzy
eksperckiej 1 doswiadczeniu) doborze cech istotnych w badanym problemie przez
badacza; dobér merytoryczny dotyczy takze innych oséb okreslajacych zestaw
cech istotnych poprzez zastosowanie m.in. metody badania preferencji;

e doboru merytoryczno — formalnego (statystycznego) — bazuje na wskaznikach
statystycznych osiggnietych poprzez zastosowanie réznych metod, m.in. metodg
Hellwiga, metode analizy macierzy wspdlczynnikow korelacji; zastosowanie
metod statystycznych czesto wigze si¢ z tym, iz ostateczny wybor zbioru cech
opiera si¢ na ocenie badacza.

Istotno$¢ cech nieruchomosci jest zjawiskiem dynamicznym — moze by¢
okreslona w danym momencie, w odniesieniu do konkretnego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku lokalnym oraz w odniesieniu do badanego problemu. Jej numeryczna
prezentacja pozwala na badanie zaleznosci i budowanie modeli (Radzewicz i Wisniewski,
2011). Metody oceny istotnosci cech nieruchomosci opisane zostaty m.in. w przepisach
dotyczacych wyceny nieruchomosci. Zgodnie z zapisami pkt. 3.10. Noty Interpretacyjne;j
I sposob okreslenia wpltywu cech nieruchomo$ci na zrdéznicowanie ich cen
transakcyjnych uzalezniony jest od stanu rynku 1 moze uwzglednia¢ (PFSRM, 2009):

e wyniki analiz cen i1 cech rynkowych nieruchomos$ci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym rynku nieruchomosci;

¢ analize podobienstwa/analogii do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru
rynkow lokalnych;

e badanie i/lub obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci;

¢ inny wiarygodny sposob.

Odwzorowanie cenowe cech nieruchomosci, czyli pomiar ich istotnosci, mozliwe
jest migdzy innymi poprzez zastosowanie analizy porownawczej (Kucharska-Stasiak,
2010; Sobolewska-Mikulska 1 in., 2014). Najczesciej stosowanym sposobem
wyznaczania istotno$ci (wag) cech nieruchomosci jest analiza cen 1 cech rynkowych
nieruchomos$ci podobnych oparta na zalozeniu ceteris paribus. Stosowanie takiego
podejscia polega na poroéwnaniu cen transakcyjnych dwoch nieruchomosci podobnych
réznigcych si¢ jedna cecha. Metoda ta zaklada, iz rdéznica jednostkowych cen
transakcyjnych jest miarg wptywu analizowanej cechy na ksztattowanie si¢ cen (Polny
1 Wojciak, 2015). Analiza por6wnawcza pozwala na badanie ztozonych probleméw, ale

cho¢ jest powszechnie wykorzystywana, jej stosowanie moze wigzac si¢ z utratg realizmu
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(niemal niemozliwe jest znalezienie dwoch nieruchomosci réznigcych sie tylko jedna
cecha) (Kucharska-Stasiak, 2010).

Alternatywa dla analizy poréwnawczej jest okreSlenie istotnosci cech
nieruchomosci na podstawie wspdtczynnikow korelacji. Wyznaczenie wspotczynnikow
korelacji polega na okresleniu kierunku i sity powigzania dwdch zmiennych (cech), przy
zatozeniu, ze pozostate analizowane zmienne sg stale. Sprowadza si¢ to do realizacji
zatozenia ceteris paribus w oparciu o caly zbior cech nieruchomosci (Polny i Wojciak,
2015). W obu podejsciach, zarowno tym opartym na analizie porownawczej, jak i tym
bazujacym na wspotczynnikach korelacji, uzyskane wyniki nalezy podda¢ standaryzacji,
aby ich suma opowiadata jednosci.

Wybor cech istotnych z punktu widzenia badanego problemu jest zadaniem
wielokryterialnym. Niektorzy badacze stosuja do rozwigzywania tego typu zadan
Analityczny Proces Hierarchiczny (AHP) (Koziot-Kaczorek i Parliniska, 2011). Metoda
ta jest wykorzystywana do analizy istotno$ci wariantow zestawow cech w podejmowaniu
decyzji 1 opiera si¢ gldéwnie na ich redukcji przez seri¢ porownan parami. W metodzie
AHP za kryterium gltéwne moga by¢ przyjete ceny nieruchomosci, a jako kryteria
szczegblowe okresla si¢ poszczegdlne analizowane cechy nieruchomosci. Wyznaczone
w efekcie zastosowania analizy hierarchicznej wartosci liczbowe miar waznos$ci
poszczegbdlnych wariantow decyzyjnych pozwalaja na ocene wagi (istotnosci) cech
nieruchomosci.

Regulacje prawne w zakresie analiz rynku nieruchomosci nie wykluczajg innych
sposobow wyrazania istotnosci cech rynkowych, m.in. metody badania preferencji. Ze
wzgledu na zaloZenia niniejszej rozprawy zagadnienie dotyczace preferencji
potencjalnych nabywcoéw na rynku nieruchomos$ci w odniesieniu do cech nieruchomosci
zostalo szczegdtowo omdwione w kolejnych rozdziatach niniejszej rozprawy.

W literaturze przedmiotu oprocz zalet jakimi charakteryzuja si¢ metody
statystyczne (m.in. jednorodno$¢ wynikow, stosunkowo tatwa interpretacja zatozen
1 wynikow, charakter reprezentatywno$ci i obiektywno$ci uzyskanych rezultatow)
podkresla si¢ pewne wady ich stosowania (np. konieczno$¢ zgromadzenia duzej liczby
danych, ograniczona wiarygodno$¢ wynikow, kosztochtonno$¢ analiz). W zwigzku z tym,
poszukuje si¢ rozwigzan efektywniejszych w badaniu zaleznosci zachodzacych na rynku

nieruchomosci (Cellmer i1 Kuryj, 2011; Hajduk, 2006).
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7. PREFERENCJE

Preferencje odnoszg si¢ do konkretnego zjawiska i kieruja decyzjami cztowieka
(Hansson, 2005). Stanowig odzwierciedlenie gustow, upodoban i posrednio osobowosci
cztowieka oraz stanowig system ocen i relacji wobec obiektow (Szymanska, 2012).
Preferencje (tac. praefero, czyli ,nie$¢ przed kim$, wystawia¢ ku przodowi, wolec,
pierwszenstwo, przewaga’) wiaza si¢ z wartosciowaniem — nadawaniem ocen w skali
lepszy — gorszy i mogg dotyczy¢ niemal kazdego aspektu zwigzanego z Zyciem
cztowieka. Wynika to z faktu, iz cztowiek wykazuje preferencje wobec poszczegolnych
alternatyw w procesie podejmowania decyzji —a jak zostalo to opisane wczesniej, decyzje
podejmowane sg niemal w kazdym momencie. Mozna w takim razie wysnu¢ wniosek, iz
relacja czlowieka z otaczajacym go §wiatem, to system preferencji wobec przedmiotow,
towardow, ludzi, zjawisk, celow itp. Wiekszos¢ preferencji cztowieka zostata nabyta — nie
rodzimy si¢ z okre§lonymi preferencjami wobec konkretnych przedmiotéw, zachowan,
zjawisk itp. — wrecz przeciwnie, preferencje cztowieka ksztaltuja sie przez cate zycie
wraz z nabywanym do$wiadczeniem.

Klasyczne teorie decyzji w duzej mierze zakltadaja ,.kompletno$¢ preferencji”,
tj. jasny stosunek decydenta wobec poszczegélnych alternatyw (Wierzbicki, 2018).
W przypadku okreslania preferencji decydent powinien umie¢ poréwnaé przynajmniej
dwa obiekty, czyli mie¢ wobec nich sprecyzowany poglad nazywany relacja zupelng.
Proces podejmowania decyzji moze jednak wymaga¢ od decydenta dokonania wyboru
w sytuacji, w ktorej nie ma on nie tylko pelnych informacji na temat okreslonego
zjawiska, ale takze wiedzy o swoich preferencjach wobec niego. Podejmujac decyzje
moze stawa¢ w obliczu dylematu ,,nie wiem, czy oceniany obiekt uwazam za lepszy,
gorszy, czy tak samo dobry, jak obiekt z ktorym go porownuje”. W takiej sytuacji mamy
do czynienia z relacja niezupelng (Hansson, 2005). By¢ moze wraz z nabywaniem
kolejnych doswiadczen i zdobywaniem wiedzy te preferencje ulegng zmianie, jednak
w wielu sytuacjach niesprecyzowane preferencje moga by¢ wystarczajace do kierowania
dzialaniami.

Jak wykazaty analizy dotyczace procesow podejmowania decyzji, decydenci daza
do zaspokojenia swoich celow — kieruja si¢ przy tym motywacjami, oczekiwaniami,
potrzebami, ktore wplywaja na ich preferencje. Dodatkowo, preferencje decydenta moga

by¢ ograniczane przez réznego rodzaju czynniki, m.in. mode, oczekiwania spoleczne,
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dochody. W zwigzku z powyzszym nalezy zauwazy¢, iz preferencje ksztalttowane sg przez
dwie gtowne grupy czynnikéw (Wiktor, 2001):
e czynniki wewnetrze o charakterze psychologicznym, czyli indywidualne cechy
osobowosciowe czlowieka;
e czynniki zewngtrzne, tj. czynniki spoteczne, demograficzno — ekonomiczne,
kulturowe, marketingowe.

Stanowi to jednoznaczne zaprzeczenie klasycznych teorii ekonomicznych
zakladajacych pelng racjonalno$¢ cztowieka oraz trwato$¢ jego preferencji. Jak twierdzi
Kahneman (wybitny specjalista w zakresie psychologii i ekonomii, laureat nagrody
Nobla), niekonsekwencja wpisana jest w specyfik¢ czlowieka — ewolucyjnie
uksztaltowanego tak, ze w pamigci zapisuje jedynie reprezentacje odczué¢ zwigzanych
z poszczegolnymi doswiadczeniami (Kahneman, 2011). Podejmujac decyzje w duzej
mierze opierajac si¢ na wlasnych do§wiadczeniach, decydent nigdy nie ma pewnosci czy
podjete wybory beda zgodne z jego interesem. W celu obiektywizacji preferencji
decydent powinien przeprowadzi¢ wigc analize¢ wilasnych potrzeb i chegci wzgledem
analizowanych obiektow 1 zjawisk.

Indywidualnos¢ wszystkich istot ludzkich oznacza, ze cho¢ potrzeba wynika
z materialno$ci natury ludzkiej 1 w sensie ogdlnym jest taka sama dla wszystkich, to
w sensie szczegdtowym jest r6zna dla poszczegolnych osob. To, co stanowi potrzebe dla
jednej osoby, moze by¢ pragnieniem dla innej, natomiast niektore osoby nie chcg tego,
co inne w tych samych okoliczno$ciach uwazaja za potrzebne. Zdarzaja si¢ nawet
przypadki, gdy dana rzecz jednocze$nie zaspokaja potrzebe 1 speilnia chg¢¢. Ponadto
potrzeby 1 checi kazdego czlowieka zmieniajg si¢ wraz z wiekiem, uwarunkowaniami
zewnetrznymi, kondycja finansowa, modg itd. Potrzeby wynikaja ze specyfiki ludzkiej
egzystencji 1 we wspotczesnym $swiecie sg kwestig nadrzedna, ktora jednak wymyka si¢
formalnemu uznaniu.

W gospodarce rynkowej decydenci maja mozliwos¢ decydowaé o zaspokojeniu
wlasnych potrzeb i checi (w granicach dostepnosci wybranych dobr i1 ustug) (O’Boyle,
2005). Jak wskazuja badania w zakresie deskryptywnej teorii decyzji, potrzeba jest
przedmiotem intelektu (jest mozliwa do identyfikacji), a chec€ jest przedmiotem woli, do
ktorej zbadania nalezy dazy¢ (O’Boyle, 2005). Ze wzgledu na fakt, iz w zyciu
codziennym czlowiek podejmuje decyzje stanowigce odpowiedz na jego potrzeby i checi,

mozna je uznac jako sktadowe jego preferencji.
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Preferencje ludzi stanowig jeden z wymiarow zycia gospodarczego, a wigc takze
rynku nieruchomosci, dlatego proba ich zidentyfikowania i uwzglednienia w analizach
wydaje si¢ by¢ gtbwnym wyzwaniem dzisiejszych czasow 1 szansg rozwoju analiz rynku

nieruchomosci.
7.1.  Preferencje nabywcow jako informacja o istotnosci cech nieruchomosci

Badanie preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci mieszkaniowych
stanowi jedno z mozliwych rozwigzan w zakresie oceny istotnosci cech nieruchomosci.
Stosuje si¢ je zazwyczaj wtedy, gdy metody statystyczne oparte na cenach i cechach
nieruchomosci nie majg zastosowania ze wzgledu na np. ograniczony zbior danych do
analizy.

Badania preferencji nabywcow prowadzone sa w celu okreslenia systemu
indywidualnych ocen, na podstawie ktoérych decydent dokonuje wyboru (np. zakupu
nieruchomosci). Pozwalaja one réwniez poznaé cechy obiektu, ktorymi kieruja sig
nabywcy dokonujac okreslonego wyboru. Indywidualne preferencje odzwierciedlaja
potrzeby i checi nabywcey w odniesieniu do nieruchomosci.

W procesie podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomos$ci decydent ocenia
poszczegbdlne alternatywy wyboru. System ocen tych alternatyw jest indywidualny
1 opiera si¢ o rozne skale preferencji wobec cech nieruchomosci. Kazda decyzja o nabyciu
nieruchomos$ci mieszkaniowej jest wynikiem mniej lub bardziej wnikliwej i zloZonej
analizy wilasnych potrzeb 1 checi wzgledem cech jakimi charakteryzuja sie¢
nieruchomosci. Wedtug klasycznych teorii potrzeb, niemozliwe jest spetnienie kolejnej
potrzeby bez zaspokojenia wczesniejszej — wazniejszej w odniesieniu do jej zdolnosci
zaspokajania indywidualnych potrzeb (Maslow, 1987, 1998).

Preferencje nabywcy na rynku nieruchomosci charakteryzuja si¢ takimi cechami
jak, np.:

e odnoszag si¢ do konkretnych cech nieruchomosci, np. mierzalnych

1 niemierzalnych;

e szczegolnie uwidaczniajg si¢ tuz przed lub w trakcie podejmowania decyzji;
e determinujg decyzje o zakupie;
e ich pomiar zalezy od rodzaju (preferencje wewnetrzne — odzwierciedlajace m.in.

indywidualne motywacje, potrzeby, przekonania, styl zycia itd. i zewngtrzne —
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odnoszace si¢ do zjawisk obiektywnych, czyli np. dochody, posiadanie rodziny,

reklama).

Zanim nabywca podejmie decyzje o nabyciu nieruchomosci, musi przeprowadzi¢
proces decyzyjny oparty na wtasnych osadach na temat istotnosci poszczegdlnych cech
nieruchomos$ci (Zrébek-Rozanska, 2016). Decydent musi okresli¢, jakie kryteria
zastosowa¢ w ocenie alternatyw w zbiorze, aby dokona¢ ostatecznego wyboru. Niektore
kryteria sg bardziej istotne niz inne i te cechy nieruchomosci beda miaty wigkszy wplyw
na ostateczny wybor (Engel 1 in., 1995). Celem procesu decyzyjnego jest wybor
najkorzystniejszego obiektu, oparty na indywidualnych osadach na temat wartosci

poszczegblnych cech.
7.2.  Sposoby badania preferencji

Wyniki badania preferencji potencjalnych nabywcoéw moga dostarcza¢ cennych
informacji, jednak nie §wiadcza wprost o istotnosci cech nieruchomosci. Okreslenie
preferencji moze polega¢ na wskazaniu jednej alternatywy i odrzuceniu pozostatych, ale
preferencje moga takze rozkladaé si¢ na zbior analizowanych alternatyw. W takim
przypadku zastosowanie znajduje numeryczna reprezentacja preferencji, ktora poprzez
przypisanie poszczegolnym wariantom odpowiednich liczb (np. warto$ci procentowych,
kwot pieni¢znych itd.) odzwierciedlajacych preferencje decydenta, pozwala na
budowanie relacji migdzy obiektami, przeprowadzanie analiz numerycznych
1 implementacje wynikdéw w modele obliczeniowe. Problem okreslania preferencji
pojawia si¢ w przypadku, gdy zbior analizowanych wariantow dotyczy problemu
ztozonego, wielowatkowego. Dodatkowo, w wielu przypadkach nie ma jasnego
wytlumaczenia czym sg przypisywane do poszczegolnych alternatyw wartosci liczbowe
(Hansson, 2005).

Badanie preferencji nabywcdéw moze by¢ realizowane na r6zne sposoby (Kokot
1 Bas, 2016). Jednym z nich jest metoda badania preferencji ujawnionych, ktora polega
na analizie rzeczywistych decyzji rynkowych. Do zalet takiego podejscia zalicza si¢ fakt,
iz uzyskane wyniki dotycza aktualnych, rzeczywistych wyboréw. Znaczaca wada tej
metody jest jednak to, iz opiera si¢ na danych historycznych oraz to, ze nieruchomosci,
ktore nie byly przedmiotem decyzji, s3 wykluczone z analiz.

Druga stosowang w tym zakresie metoda jest metoda badania preferencji

wyrazonych. Dotyczy ona badania hipotetycznych zachowan nabywcow. Jedna z wad

61



takiego podejscia, jest fakt, iz preferencje maja tu charakter spodziewany, a decyzja
podjeta na ich podstawie ma charakter potencjalny. Nie wyklucza to jednak mozliwosci
uzyskania wiarygodnych informacji o potrzebach i checiach nabywcow skierowanych do
cech nieruchomosci, co wskazuje na potencjat wickszej efektywnosci budowanych na ich
podstawie modeli analitycznych (Rybicka, 2015).

Analiza preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci odnosi si¢ bezposrednio
do samych zasad pomiaru w naukach spotecznych, gdzie jedng z proponowanych metod
sg badania ankietowe. Metoda ta polega na uzyskiwaniu informacji w kontekscie
badanego problemu w postaci odpowiedzi respondentéw na podstawie specjalnie
przygotowanego scenariusza ankiety. Badania ankietowe dotyczace preferencji na rynku
nieruchomosci rozwijane byty przez wielu badaczy. Idea metody ankietowego badania
preferencji potencjalnych nabywcdéw moze by¢ realizowana na rézne sposoby, o czym
swiadczg propozycje zgltaszane w tym zakresie w literaturze przedmiotu (Forys i Kokot,
2008; Kempa i in., 2015; Kokot i Bas, 2016; Kowalczyk i Kulwikowska-Popiotek, 2007;
Krajewska i Gaca, 2007; Olejnik, 2013; Pawlicki, 2004; Renigier-Bilozor 1 in., 2022a).

Badanie preferencji musi by¢ poprzedzone pewnymi dziataniami, ktére pozwola
na uzyskanie wiarygodnych dla analizowanego problemu wynikow, tj. (Polny 1 Wojciak,
2015):

e zaplanowania badanej grupy respondentow;
e stworzenia scenariusza ankiety;
e okreslenia sposobu przeprowadzenia ankiety.

Istnieje wiele koncepcji doboru respondentow do badania preferencji (Polny
1 Wojciak, 2015). W praktyce stosuje si¢ wymiennie okreslenia ,,badanie preferencji
potencjalnych nabywcow” oraz ,,badanie preferencji nabywcéw”. Do tego grona zalicza
si¢ osoby, ktore posiadajg lub kiedy$ posiadaty mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci (Fory$
1 Kokot, 2008). Samo stowo ,,potencjalny” wskazuje, iz badaniem obj¢te moga by¢ osoby,
ktore w ogole nie wykazuja zainteresowania nabyciem nieruchomosci. Ten brak
jednoznaczno$ci wymaga od badacza przyjecia takiej proby badawczej, ktoéra zgodnie
zjego wiedza i do$wiadczeniem, pozwoli na osiggnigcie wiarygodnych wynikow.
Niektorzy badacze uznaja, iz zasadnym jest przeprowadzenie badan preferencji wsrod
specjalistow w zakresie analiz rynku nieruchomosci, np. posrednikow w obrocie
nieruchomosciami lub rzeczoznawcow majatkowych, ze wzgledu na ich specjalistyczng
wiedze i staty kontakt z nabywcami (Polny i Wojciak, 2015). Badania w tym obszarze
wskazuja, iz eksperci w zakresie analiz rynku nieruchomos$ci, mimo posiadanych
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informacji 1 wiedzy o bedacym przedmiotem ich dziatalnosci rynku lokalnym, moga
wykazywac¢ tendencje do przejaskrawien (np. postrzegania cech waznych w ocenie
nabywcow jako jeszcze wazniejszych) (Kokot i1 Bas, 2016).

Wspomniana niejednoznaczno$¢ dotyczy takze samego scenariusza ankiety.
Brakuje jednolitych wskazan jaka tres¢ powinny zwiera¢ ankiety. Wyrdzni¢ mozna kilka
ogolnych cech jakimi ankiety powinny si¢ charakteryzowac, np.: tre$¢ pytan powinna by¢
prosta i zrozumiata, pytania powinny by¢ jednoznaczne i niesugerujace odpowiedzi, tresé¢
ankiety nie powinna zawiera¢ specjalistycznych okreslen, ankieta powinna by¢
anonimowa 1 przeprowadzona w tym samym czasie dla calej proby badawczej (Fory$
i Kokot, 2008). W zwiazku z tym, najczesciej pojawiajace si¢ formy scenariuszy ankiet
wskazujg na:

e zamknigty zbior cech nieruchomosci — takie rozwigzanie wymaga od badanego
przyporzadkowania odpowiedniej wartosci liczbowej wskazujacej na istotnos¢
danej cechy;

e zwickszony zbioér cech nieruchomosci — takie rozwigzanie wymaga od badanego
wyboru (sposréd wskazanych) okre§lonej liczby cech, ktore zgodnie z jego
indywidualnymi preferencjami sg najistotniejsze.

Badanie preferencji nabywcow zaliczane jest do metod jakosciowych (bardziej
elastycznych 1 czerpigcych z osiagnig¢ innych dyscyplin naukowych). Preferencje
nabywcdow na rynku nieruchomosci §wiadcza, m.in. o ich zachowaniach, podejmowanych
decyzjach, czynnikach jakimi si¢ kierujg podczas decyzji o nabyciu nieruchomosci,
motywach 1 potrzebach (Straczkowski, 2021). Preferencje potencjalnych nabywcow
nieruchomosci sg jednym z czynnikow determinujacych popyt na rynku nieruchomosci
(Ben-Shahar, 2007), przez co uwaza si¢, iz stanowig najbardziej wiarygodne Zrdédto
informacji o istotno$ci cech nieruchomosci (Polny i W¢jciak, 2015). Straczkowski
podkresla, i1z ze wzgledu na fakt, iz wspdlczesny rynek nieruchomosci stawia przez jego
uczestnikami wysokie wymagania, niezbednym jest prowadzenie badan preferencji

nabywcow zarOwno w wymiarze teoretycznym, jak i praktycznym (Straczkowski, 2021).
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8.  METODYKA OCENY ISTOTNOSCI WSPOLWYSTEPUJACYCH CECH
NIERUCHOMOSCI NA PRZYKEADZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

8.1. Wprowadzenie

Szybko rozwijajace si¢ obszary miejskie i podmiejskie na $wiecie stanowig
wyzwanie dla wspotczesnych analiz, ktore wymagaja zaro6wno nowych podejs$¢
analitycznych, jak i nowych zrédet danych i informacji. Aby zwigkszy¢ rozwdj systemow
1 rozwigzan wspierajacych analizy na rynku nieruchomosci, nalezy z jednej strony
zrozumie¢ ludzkie potrzeby, a z drugiej strony zrozumie¢ otaczajacg nas rzeczywistosc.
Zrozumienie tej zlozono$ci wymaga tworzenia modeli, ktore sg uproszczonym obrazem
analizowanej rzeczywisto$ci. Modelowanie jest zawsze procesem ukierunkowanym
celowo. Oznacza to, ze modele powinny by¢ tworzone dla konkretnych problemoéw oraz,
co najwazniejsze, do konkretnych =zastosowan. W badaniach systemowych,
podstawowym celem modelowania jest tworzenie narzedzi, pozwalajacych przewidywacé,
co stanie si¢ z badanym systemem w warunkach innych, niz aktualnie istniejace (Ohirko
1in., 2016; Zanevsky i in., 2018).

W przypadku rynku nieruchomosci obiektem rynkowym jest nieruchomos¢, ktora
stanowi specyficzny towar. Ta specyfika wynika z nast¢pujgcych czynnikoéw:
indywidualnego charakteru transakcji, niejednorodnosci rynku, zmiennos$ci cen i kosztow
oraz popytu i podazy na dany towar. Istnieje wiele opracowan i analiz naukowych
dotyczacych mechanizméw rynkowych. Niemniej, badanie rynku nieruchomosci jest
szczegblnie wazne dla osiggnigcia wigkszej przejrzystosci analiz, ktore w obecnych
czasach nie mogg by¢ zrealizowane bez skutecznych i1 efektywnych systemow
gromadzenia i przetwarzania informacji.

Jednym z kluczowych probleméw w analizie rynku nieruchomosci jest okreslenie
cech nieruchomosci (ich wystgpowania, zakresu 1 istotnosci) wptywajacych na analizg
nieruchomos$ci m.in. w aspekcie wyceny nieruchomos$ci, oceny atrakcyjnosci
inwestycyjnej, czy analizy cen transakcyjnych. Badania nad rozwigzaniami stosowanymi
w zakresie doboru i oceny istotno$ci cech nieruchomo$ci wykazuja potrzebe
poszukiwania metod i technik ,,lepiej dopasowanych 1 rozumiejacych” specyfike rynku
nieruchomosci 1 role indywidualnego decydenta w ksztattowaniu procesow

zachodzacych na rynku. Zasadno$¢ poszukiwania nowych rozwigzan w tym obszarze,
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bedacych rozszerzeniem obecnie stosowanych metod i technik, byta wielokrotnie
poruszana w opracowaniach naukowych przez wielu badaczy zajmujacych si¢ badaniem
1 analizg informacji na rynku nieruchomosci (Abidoye i Chan, 2016; Forys 1 Kokot, 2008;
Garciaiin., 2014; Ghumare i in., 2020; Gluszak i Matkowska, 2017; Hurtubia i in., 2010;
Jackson i1 Orr, 2011; Kauko, 2007; Kokot i Bas, 2016; Luoma i in., 2010; Moghimi
1 Jusan, 2015; Nilsson, 2019; Opoku i Abdul-Muhmin, 2010; Renigier-Bitozor i1 Bilozor,
2009; Renigier-Bitozor, 2014; Renigier-Bitozor i in., 2022a; Sarif i1 in., 2018; Sean
1 Hong, 2014; Tan, 2012; Zydron i Walkowiak, 2013).

Ze wzgledu na ztozony charakter rynku nieruchomosci pojawiaja si¢ trudnosci
w doborze skutecznych metod jego analizy. Jednym z przyktadowych obszaréow badan
wymagajacych zdefiniowania zakresu i istotnosci cech nieruchomosci jest wycena
nieruchomosci bazujaca na analizie cen transakcyjnych nieruchomosci. Badanie wptywu
cech rynkowych nieruchomo$ci na zroéznicowanie cen transakcyjnych jest
obligatoryjnym etapem wyceny nieruchomosci w podej$ciu porownawczym w §wietle
normy zawodowej rzeczoznawcOéw majatkowych — Noty Interpretacyjnej [ pt.:
»Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci” (PFSRM, 2009).
W podejsciu tym dokonuje si¢ okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, przez ktérg
rozumie si¢ ,,szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie, oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej” (Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., Dz. U. Z 2023 r. poz. 344).
Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przyjmuje si¢, ze
warto$¢ nieruchomosci okre§lona w podej$ciu porownawczym odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego, oraz
ktore zostaly skorygowane ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Nota Interpretacyjna 1 wskazuje réwniez, iz
wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg ocen
danej cechy mozna okresli¢ w zalezno$ci od warunkéw, uwzgledniajac:

e wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci — udziaty wagowe;

¢ analogi¢ do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkow lokalnych;

e badanie i/lub obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci;
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e inny wiarygodny sposob.

Najpopularniejszg metoda oceny wptywu cech nieruchomosci jest metoda oparta
na wynikach analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych.
Takie rozwigzanie stosuje si¢ przy zatozeniu ceteris paribus, ktore polega na analizie
porownawczej nieruchomosci roznigcych sie tylko jedng cecha. W obliczu ztozonosci
dobra jakim sg nieruchomosci, ich wielowymiarowos$ci oraz szczegdlnego wptywu na
zycie gospodarcze, ekonomiczne, czy spoteczne, wskazanie pary nieruchomosci
roéznigcej si¢ jedng cechg istotnie wptywajaca na zmiany ich cen transakcyjnych budzi
wiele watpliwosci 1 wskazuje na obszar badan narazony m.in. na negatywny wplyw
uproszczen analitycznych. Zaleta tej metody jest niewatpliwie jej prostota, ale
uproszczenie wielu zatozen sprawia, iz otrzymywane wyniki moga odbiega¢ w sposob
znaczacy od rzeczywistosci rynkowej. Metoda ta wymaga takze stosunkowo duzej bazy
nieruchomosci podobnych, ktora pozwolitaby na identyfikacj¢ odpowiedniej liczy par
nieruchomosci do wiarygodnej analizy statystycznej. W ramach rynkéw nieruchomosci
cechujacych si¢ dynamicznym obrotem nieruchomos$ciami, zestawienie reprezentatywnej
proby danych do analiz w tym zakresie nie stanowi znaczacego problemu (ze wzgledu na
ich ilo§¢). Utrudnienia pojawiaja si¢, gdy problem dotyczy rynkéw stabo rozwinigtych.

Ocena istotnosci cech nieruchomos$ci przy zatozeniu ceteris paribus dotyczy
sytuacji, gdy istnieje dostep do odpowiedniej dla wiarygodnej analizy liczby danych
o transakcjach sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianych,
uzupetnionych informacjami o cechach tych nieruchomosci. Jesli liczebno$¢ dostepnych
wiarygodnych danych jest duza (rzgdu kilkuset), w celu ustalenia wag cech rynkowych
postuzy¢ si¢ mozna metodami statystycznymi (Bitner, 2010; Gawronski 1 Prus, 2005;
Parzych, 2007). Z zalozenia idea metod statystycznych polega na badaniu skali 1 kierunku
wplywu cech na cen¢ nieruchomosci. W praktyce modele statystyczne moga jednak
zaburza¢ obraz rynku nieruchomosci, ze wzgledu na utrudniony dobor danych
zasilajacych model. Problem dotyczy tak zwanych ,nieruchomosci odstajacych”.
W powszechnie stosowanych procedurach trudno jest okresli¢, ktore transakcje majg
charakter rynkowy, a ktére zostaty zawarte z naruszeniem swobody stron lub z ukrytym
celem. W celu uniknigcia uwzglednienia w analizach cen nieruchomos$ci majacych
charakter nierynkowy, stosuje si¢ rozwigzania polegajace na odrzucaniu transakcji
o najnizszych i najwyzszych (odbiegajacych od ogolnego trendu) cenach w analizowane;j

bazie danych (Drelich, 2012). Takie rozwigzania moga generowaé¢ dodatkowe bledy
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w doborze i ocenie wptywu cech nieruchomosci ze wzgledu na ryzyko eliminacji z analiz
istotnych informacji.

Roéznorodnos¢ nieruchomosci przyjmowanych do analiz lub niewystarczajgca
liczba danych czesto nie pozwalajg na klasyczne wyznaczenie procentowych wag
wptywu poszczegdlnych cech na wartos¢ nieruchomosci (Fory$ i Kokot, 2008). Udziaty
wagowe powinny by¢ wowczas ustalane w oparciu o badanie preferencji potencjalnych
nabywcow. Wigze si¢ to z prowadzeniem wywiadow rynkowych wéroéd posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami, do$wiadczonych rzeczoznawcoOw majatkowych, czy tez
potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Wedtug Polnego 1 Wojcika, takie rozwigzanie
jest czasochtonne, lecz stanowi wiarygodne zrodto informacji o popycie na dany segment
nieruchomos$ci oraz klaruje cechy rynkowe istotne w ksztaltowaniu si¢ cen
transakcyjnych (Polny 1 Wojciak, 2015). Informacje zgromadzone w wyniku badania
preferencji potencjalnych nabywcéw majg charakter zgodny z zatozeniami teorii
deskryptywnej — obiekt badan stanowi punkt w okre§lonym czasie i przestrzeni.
Zatozenia teorii deskryptywnej sg rzadziej omawiane w literaturze i ze wzgledu na swoja
niedeterministyczng nature sprawiajg znaczng trudno$¢ w praktycznym zastosowaniu do
analiz numerycznych. W konsekwencji analiza istotno$ci cech nieruchomosci oparta na
wynikach badania preferencji potencjalnych nabywcoéw jest utrudniona i czegsto nabiera
charakteru oceny eksperckie;j.

Nie budzi watpliwosci fakt, iz specjaliSci na rynku nieruchomos$ci, m.in.
rzeczoznawcy majatkowi, powinni wykazywa¢ wiedze¢ o rynkach lokalnych
stanowigcych obszary ich dzialalno$ci, w szczegdlnosci wiedzie€, ktore cechy rynkowe
nieruchomosci w jakim stopniu wptywaja na uzyskiwane na rynku ceny. Specjalistyczna
wiedza poparta doswiadczeniem znacznie minimalizuje ryzyko popelnienia bledu,
jednak nie chroni przed nim calkowicie. Dodatkowo, specjalisci w zakresie analiz
rynku nieruchomosci, ktorzy jednoczesnie sg jego uczestnikami, nie sg wolni od wptywu
roznego rodzaju heurystyk (Kucharska-Stasiak, 2015), przez co moga wykazywaé
tendencje m.in. do nadawania cechom nieruchomosci powszechnie przyjmowanym za
istotne wigkszego znaczenia (Polny 1 Wojciak, 2015). Zjawisko to zauwaza si¢ takze
w przypadku cech mierzalnych, ktore sprawiaja mniejsze trudnosci w ocenie
matematyczne;.

Dobra heterogeniczne jakimi sa nieruchomos$ci mieszkaniowe maja szereg
wbudowanych cech i jako towar stanowig ich zesp6t. Dokonujac doboru metod i procedur

wnioskowania w zakresie analizy istotno$ci cech nieruchomosci nalezy mie¢ na uwadze
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specyfike przedmiotu badan i mozliwych trudno$ci wynikajacych z tej specyfiki, m.in.
(McCluskey i in., 2013; Renigier-Bitozor i in., 2022a):
e znaczgce roznice w ilosci dostepnych informacji uwarunkowane sg rodzajem
analizowanego rynku;
e niejednoznaczne 1 niedoprecyzowane zatozenia i zasady stosownych metod
w zakresie analizy istotnos$ci cech nieruchomosci (np. réznice w skali opisu cech
nieruchomos$ci, opis cech nieruchomos$ci w pelni zalezny od eksperta
dokonujacego analizy);
e brak kompleksowej (petnej) informacji;
e nieprecyzyjny charakter danych o nieruchomosciach;
e brak jednorodnych zalezno$ci funkcjonalnych migdzy cechami nieruchomosci;
¢ nieliniowy charakter danych o nieruchomosciach.

Dobor i analiza przyjetych informacji jest jednym z najwazniejszych elementow
wszelkiego rodzaju analiz, w tym tych, gdzie gtbwnym przedmiotem jest nieruchomosé.
W analizach rynku nieruchomosci czesto zaktada sig, iz przy podejmowaniu decyzji
nabywcy kieruja si¢ racjonalnym (z ekonomicznego punktu widzenia) wyborem. Gtowny
problem takiego podejscia polega w duzej mierze na zaktadaniu jednorodnosci zachowan
podmiotow rynkowych, jednolitego dostgpu do informacji, jednakowej woli do
przetwarzania informacji oraz wykluczeniu wszelkich indywidualnych uwarunkowan.
Nieruchomosci rozpatrywane sg przez nabywcoéw jako catos$¢, zestaw cech, a nie zbior
cech od siebie niezaleznych. Dodatkowo postrzeganie nieruchomos$ci uwarunkowane jest
indywidualnymi preferencjami i uwarunkowaniami. Czlowiek nie jest jednakze istota
catkowicie manipulowang przez informacje (Kozielecki, 1998). W procesie myslenia
samodzielnie przetwarza posiadang wiedz¢ o S$wiecie zewnetrznym 1 o wilasnym
dziataniu. Dodatkowo, rozw¢j w dziedzinie psychologii dostarcza nam wiedzy o tym, iz
informacje wewng¢trzne, tj. doswiadczenia, wiedza z przesztosci, zadowolenie
z poprzednio dokonanych decyzji, czesto rzutujg na sposdb w jaki decydent odbiera
informacje zewnetrzne, ktorych dostgpno$¢ rozni si¢ w zaleznosci od analizowanego
rynku.

Wiele czynnikow moze wplywaé na podejmowanie decyzji na rynku
nieruchomo$ci — s3 one zwigzane z aspektami ekonomicznymi, spotecznymi,
technicznymi 1 behawioralnymi, dlatego ich definiowanie, zwlaszcza w formie

kwantyfikowanej, moze by¢ utrudnione. Wynika z tego, iz zasadniczym problemem
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przestaje by¢ brak informacji, a wyzwaniami stajg si¢ ich: dobor, selekcja, ocena
istotno$ci oraz generalizacja. Obecnie stosowane metody w tym aspekcie zdaja si¢ by¢
“mato doskonate” i niedopasowane do specyfiki rynku nieruchomosci, a ich zalozenia nie
sg precyzyjnie udokumentowane lub wprowadzaja zbyt duze uogolnienia modelu. Taka
sytuacja stwarza ryzyko powielenia powszechnie przyjmowanych zatozen na temat
rodzaju 1 sity wplywu poszczegolnych informacji na funkcjonowanie rynku
nieruchomosci. Celem $wiadomego decydenta nie jest posiadanie najwigkszej ilosci
informacji, lecz posiadanie odpowiednich informacji. Wynika z tego stwierdzenie, iz

decyzje sa tak “madre” jak ich dane (Lee, 2016; Marr, 2015).
8.2.  Procedura badania istotno$ci wspélwystepujacych cech nieruchomosci

Analiza istotno$ci cech nieruchomos$ci powinna by¢ poprzedzona teoretycznym
ujeciem problemu, przed ktorym staja analitycy rynku nieruchomosci. Proponowane
rozwigzania stanowig probg¢ odpowiedzi na trudnosci wynikajace m.in. z (Renigier-
Bitozor i in., 2022b):

¢ niejednorodnosci nieruchomosci (nie ma dwdch identycznych nieruchomosci);

e mnogosci cech egzogenicznych i endogenicznych opisujacych nieruchomosci
(zarowno jakosciowych, jak 1 ilosciowych);

e zrdznicowanego dostepu do informacji w roéznych segmentach rynku
nieruchomosci;

e braku $wiadomo$ci na temat zaleznosci, jakie istnieja miedzy cechami
nieruchomosci a podmiotami na rynku nieruchomosci;

e nieciaglosci transakcji;

e niedokladno$ci 1 ,rozmytego” charakteru danych o nieruchomosciach
(spowodowanego czynnikami stochastycznymi, ktore odzwierciedlajg losowe
procesy wymykajace si¢ powszechnie uznanej rynkowej zaleznosci przyczynowo
— skutkowej).

Podczas tworzenia teoretycznych zalozen do analizy problemu, wiodacym byto
pytanie: czy mozliwe jest zobiektywizowane ujecie istotnosci cech nieruchomosci
bazujacych na indywidulnych potrzebach podmiotéw na rynku nieruchomosci?
Proponowana procedura oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci

oparta zostala na nastgpujacych etapach (Rysunek nr 1).
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BADANIE PREFERENCJI - ZGROMADZENIE INFORMACJI
O POTRZEBACH MIESZKANIOWYCH NABYWCOW NA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

METODA CAWI
TECHNIKA PRIORYTETYZACIJI
METODA MoSCoW

UTWORZENIE BAZY DANYCH O CECHACH

e NIERUCHOMOSCI

ZMODYFIKOWANA METODA KOMPOZYCYJNA

WYZNACZENIE INDYWIDUALNEJ ISTOTNOSCI CECH

ETAP 1II NIERUCHOMOSCI

KATEGORIE WAZNOSCI CECH NIERUCHOMOSCI

ETAP IV WYZNACZENIE GRUP CECH NIERUCHOMOSCI

NEURONOWA SIEC KOHONENA
METODA WARDA
MACIERZ ODLEGEOSCI EUKLIDESOWYCH

BADANIE WSP()LWYSTEPQWANIA CECH
NIERUCHOMOSCI

RELACJA WAZNOSCI (IF... THEN)

ETAP VI RANKING WSPOLWYSTEPUJACYCH GRUP CECH
NIERUCHOMOSCI

ZAGREGOWANA MIARA WSPOLWYSTEPOWANIA

MODEL ZINTEGROWANEJ INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI

Rysunek 1. Schemat procedury oceny istotno$ci zintegrowanej informacji

o nieruchomosciach. Zrodto: opracowanie wlasne
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Traktujac proces oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci
z perspektywy przetwarzania informacji mozna przedstawi¢ go za pomoca ogdlnego

schematu (Rysunek nr 2):

INFORMACJE MODEL

o potrzebach AN ZINTEGROWANEJ
o cechach

mieszkaniowych nabywcow INFORMACJI O

nieruchomosci

na rynku nieruchomosci NIERUCHOMOSCI

Rysunek 2. Schemat przetwarzania informacji w proponowanej procedurze oceny

istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci. Zrédlo: opracowanie wlasne

Dzisiejszy $wiat opanowany jest przez informacje, ktore stajg si¢ towarem
bardziej poszukiwanym niz towary przemyslowe. Dostep 1 odpowiednie ich
wykorzystanie minimalizuje ryzyko podejmowania btednych decyzji. Przemiana
spoteczenstwa industrialnego w spoleczenstwo informacyjne zwigzane jest z rozwojem
sfery technologicznej, ale takze sfery spoteczno — gospodarczej (Davenport i Prusak,
1998; Grabowski 1 Zajac, 2009). Ten interdyscyplinarny charakter spoteczefistwa
informacyjnego wymaga precyzji w stosowaniu kluczowych w tym obszarze poje¢ (m.in.
informacja i dane) w celu wlasciwego rozumienia samej jego istoty. W praktyce pojecia
te czesto sg stosowane zamiennie i w zalezno$ci od badanego problemu nabieraja
odrgbnych (od innych problemoéw) znaczen.

Informacja oraz dane stanowig terminy wykorzystywane takze w obszarze opisu
nieruchomos$ci. Dodatkowo, w analizach rynku nieruchomos$ci pojawiaja si¢ takze
okreslenia takie jak: cecha, zmienna, atrybut, czynnik, czy indeks (Chmielewska
1 Renigier-Bitozor, 2021). Zdefiniowanie znaczenia poj¢¢ na etapie tworzenia
teoretycznego zarysu problemu zapewnia poprawne rozumienie istoty badania oraz
minimalizuje ryzyko blednej interpretacji wynikoéw. Stosowanie odpowiednich terminow
w kontekscie analizy rynku nieruchomos$ci powinno by¢ swiadome i celowe. Specytika
rynku nieruchomo$ci wymaga konsekwencji oraz jednolitosci w postugiwaniu si¢
pojeciami w obszarze opisu nieruchomosci w celu jednoznacznej interpretacji osigganych
wynikow. Przytoczone pojecia sg trudno definiowalne ze wzgledu na swoj pierwotny
charakter, jednak ich wlasciwe rozrdoznienie jest niezbedne w punktu widzenia
uzytkownikéw informacji (Grabowski 1 Zajac, 2009).

Proponowana procedura badania istotno$ci cech nieruchomosci oparta zostala na

informacjach o potrzebach mieszkaniowych uzyskanych od potencjalnych nabywcéw na
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rynku nieruchomosci. W celu usystematyzowania stosowanych w pracy kluczowych

poje¢ przyjeto odpowiednig ich definicje i interpretacje (Tabela nr 1).

Tabela 1. Interpretacja poje¢ zastosowanych w rozprawie w kontekscie analizy

nieruchomosci.

Pojecie Interpretacja

Informacja stanowi fakt o czym$ — wiedza na temat okreslonego
zagadnienia rynkowego. Informacje to wielko$ci ilosciowe badz
jakosciowe, ktore w zalezno$ci od sposobu wyrazenia
INFORMACJA ' . . o
przekazywanej tresci moga przybiera¢ odpowiednie formy
okreslajace dane zjawisko w postaci ,,surowej’/ogblnej, np.

tendencje na rynku sg spadkowe.

Cecha stanowi opis, ktory zawiera informacje o status quo danego
stanu nieruchomo$ci bez zabarwienia emocjonalnego. Jest to
wlasciwos$¢, ktora mozemy zbada¢ dla kazdej nieruchomosci. Nazwa
CECHA »elementu” badanej struktury dedykowana do konkretnego celu
analiz. Cecha stanowi wypadkowa budowy/stanu pewnego
organizmu oraz celu analiz. Cecha moze przyjac rozne wartosci, np.:

lokalizacja, pigtro itp.

Dane to wielkosci ilosciowe badz jakosciowe ujednolicone
1 zgromadzone w ustrukturyzowany sposob, ktore poddawane mogg
by¢ analizom matematycznym; dane 1 baza danych
DANE o nieruchomosciach — zunifikowany zbiér informacji odnoszacy si¢
do konkretnej kategorii rynku nieruchomos$ci. Dane z reguly
podlegaja bezposredniemu przetwarzaniu z wykorzystaniem

komputerowych metod obliczeniowych.

Zrédlo: opracowanie na postawie (Chmielewska i Renigier-Bilozor, 2021)

Wyjasnienie stosowanych poje¢ jest kluczowe w analizie przyjetego problemu.
Zastosowana definicja warunkuje interpretacje¢ wynikéw 1 wskazuje na kierunek
dokonywania uogdlnien. Rozpatrujac role 1 znaczenie informacji dla jej odbiorcy
istotnym zagadnieniem jest jej jako$¢ wynikajaca z cech, takich jak (Grabowski i Zajac,
2009; Kemball-Cook, 1974; O’Shaughnessy, 1975):

e celowos¢ — informacja jest dedykowana do konkretnego celu i okreslonej grupy

jej obiorcow;
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o rzetelno$¢ — dotyczacy prawdziwosci zrodta informacii;

e aktualno$¢ — informacja dotyczy danego punktu w czasie i przestrzenti;

e kompletno$¢ — informacja musi uwzglednia¢ kontekst decyzyjny;

e wszechstronno$¢ — kontekst decyzyjny powinien by¢ wyrazony przez informacje
z wielu punktow widzenia;

e odpowiednia dokladno$¢ — informacja powinna by¢ wyrazona w sposob
odpowiednio zgeneralizowany, jednak nie przesadnie uproszczony;

e uzasadnione naktady finansowe — wykorzystanie informacji powinno przynosi¢
korzysci.
Majac na wzgledzie istote informacji w procesach podejmowania decyzji oraz

bioragc pod uwage cele badawcze przyjete w niniejszej rozprawie opracowano autorska

definicje pojecia ,,model zintegrowanej informacji o nieruchomosci’:

Model zintegrowanej informacji o nieruchomosci to synergiczna reprezentacja

wiedzy o istotnoSci wspolwystepujacych cech nieruchomosci.

Pojecie wiedza ma charakter filozoficzny, dlatego jego jednoznaczna interpretacja
stanowi znaczacy problem naukowy. Ogdlnie rzecz biorgc wiedza ,,otrzymywana jest
z informacji przez jej zintegrowanie z wiedza istniejaca” (Grabowski 1 Zajac, 2009).
W literaturze przedmiotu wystgpuje wiele definicji terminu wiedza. Biorac jednak pod
uwage kontekst niniejszej rozprawy definicja wiedzy zaproponowana przez Davenporta
(stynnego fizyka i filozofa) 1 Prusaka (specjaliste w zakresie strategii informacji 1 wiedzy)
zdaje si¢ w petni oddawac istote badanego zjawiska: ,,wiedza to ptynne potaczenie
uksztatltowanego do$§wiadczenia, wartosci informacji kontekstowej 1 ekspertyzy, ktore
zapewniaja model oceny oraz pozwalajg wcieli¢ nowe do§wiadczenia i informacje. Swoj
poczatek 1 odniesienie znajduje w umystach ludzi posiadajacych wiedze. Jest osadzona
w dokumentach, repozytoriach, procedurach, procesach, praktykach 1 normach
organizacyjnych” (Davenport i Prusak, 1998).

Odpowiednio wyrazona informacja pozwala na ksztaltowanie $§wiadomosci
o zjawisku istotnos$ci cech nieruchomosci (w tym jego postrzeganiu przez decydentow na
rynku nieruchomosci) oraz dostosowywanie przysztych dziatan w kierunku usprawnienia
funkcjonowania rynku nieruchomos$ci. Proponowana autorska definicja modelu
zintegrowanej informacji o nieruchomosci powstata na bazie potaczenia réznych teorii
1 zatozen, tj.: rynku nieruchomosci, proceséw podejmowania decyzji, kognitywistki

1 ekonomii behawioralnej, definiujacych zachowania, reakcje 1 sposob przetwarzania
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informacji przez podmioty na rynku nieruchomosci. Model zintegrowanej informacji
o nieruchomo$ci  stanowi podstaw¢ do budowania wiedzy o istotnosci
wspotwystepujacych cech nieruchomosci dedykowang dla podmiotow na okreslonym
rynku nieruchomosci.

Bazujac na przyjetych zatozeniach stwierdzi¢ mozna, iz gldwnym zadaniem
proponowanego procesu przetwarzania informacji jest dostarczenie podmiotom na rynku
nieruchomosci wiedzy — zintegrowanej informacji o wspotwystepujacych cechach
nieruchomos$ci, wyrazonej w sposob wilasciwy dla charakterystyki analizowanego

zjawiska.

8.3. Badanie preferencji — zgromadzenie informacji o potrzebach

mieszkaniowych nabywcéw na rynku nieruchomosci

8.3.1. Preferencje podmiotow rynkowych jako podstawa analizy istotnoSci cech

nieruchomosci

Jednym =z etapow budowy modeli podejmowania decyzji, systemow
wspierajacych podejmowanie decyzji, modeli obliczeniowych 1 wlasciwie kazdej analizy,
jest etap polegajacy na zgromadzeniu i odpowiednim przetwarzaniu adekwatnych
informacji opisujacych badane zjawisko. Wybor danych do oceny merytorycznej 1 analizy
matematycznej stanowi zasadniczy etap analizy istotnosci cech nieruchomosci, dlatego
odpowiedni dobdr metod i1 technik do tego celu jest niewatpliwym wyzwaniem
zwazywszy na powszechny naukowy problem jako$ci, dostgpnosci i rzetelnoSci
informacji w zakresie wielu dziedzin nauki. Adekwatne informacje zgromadzone
1 przygotowane do dalszego przetwarzania stanowig podstawe do uzyskania peinych,
szczegbtowych wnioskow, ktore odzwierciedlaja analizowany fragment rzeczywistosci.
W celu zbudowania rzetelnego i adekwatnego do rzeczywisto$ci modelu analitycznego
dla oceny istotnosci cech nieruchomosci koniecznym jest pozyskanie odpowiedniej
wiedzy od podmiotdw, ktore ten rynek ksztattuja.

Preferencje podmiotéw na rynku nieruchomosci stanowig wspolng nazwe na
wypadkowa warto$¢ wspotistnienia ich potrzeb 1 checi w kontek$cie nabycia
nieruchomosci. Preferencje wyrazone odnosza si¢ do deklarowanych rynkowych
zachowan podmiotow na rynku nieruchomosci, przez co sg podstawowa wiedzg do
budowania modeli stanowigcych wsparcie w procesie podejmowania decyzji. Wynika to

glownie z faktu, iz zachowania podmiotow rynkowych determinowane ich potrzebami
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wplywaja m.in. na ceny transakcyjne nieruchomosci, ocen¢ atrakcyjnosci inwestycyjnej
nieruchomosci, czy ofert¢ podazowa na rynkach lokalnych. W zwigzku z tym
zgromadzenie informacji o preferencjach podmiotow strony popytowej rynku
nieruchomosci stanowi element niezbedny do uwzglednienia przy ocenie istotnosci cech
nieruchomosci.

Procedura gromadzenia informacji o cechach nieruchomosci istotnych dla
podmiotow na rynku nieruchomosci przeprowadzona zostata w oparciu o wnioski
osiggnicte na dwoch etapach rozwazan: analizy problemu oraz analizy potrzeb.

ANALIZA PROBLEMU. Klasycznie stosowane metody analityczne w zakresie
badania istotno$ci cech nieruchomos$ci czgsto przyjmowane s3 intuicyjnie. Brak
wnikliwej analizy ksztaltowania si¢ rynku nieruchomosci i roli podmiotéw na rynku
nieruchomos$ci moze powodowaé powielanie stereotypéw w zakresie istotnosci cech
nieruchomosci, co ma szczegolne przetozenie na etapie wyboru zrodta informacji oraz
budowy bazy danych. Ze wzgledu na utrudnienia w dostepie do rzetelnych, pelnych
zbioréw danych oraz znaczacy naklad pracy i czasu, jaki nalezy poswieci¢ w celu
zgromadzenia 1 przetworzenia informacji do zastosowania w dalszych etapach analiz,
stosowane mogg by¢ rozwigzania nadmiernie uproszczone.

Tradycyjne propozycje w zakresie metodyki badania istotnosci cech
nieruchomo$ci zazwyczaj opieraja si¢ na rozwigzaniach polegajacych na
przyporzadkowaniu dla z goéry zdefiniowanych cech nieruchomos$ci odpowiednich
wartos$ci liczbowych (najczesciej procentowych) odzwierciedlajacych wage danej cechy
w kontekscie badanego problemu. W tego typu rozwigzaniach watpliwosci moze budzi¢
znaczenie poszczeg6lnych liczbowych wartosci istotnosci indywidualnie przypisanych
zdefiniowanym cechom nieruchomosci oraz mozliwos$ci ich zestawienia i pordéwnania
w celu obiektywnej interpretacji z pozostatymi wynikami takiego badania. W przypadku
badania preferencji podmiotéw na rynku nieruchomos$ci percepcja poszczegdlnych
wartosci liczbowych odpowiadajacych istotnosciom cech nieruchomosci dla kazdego
z badanych moze by¢ odmienna ze wzgledu na brak jasnej i jednolitej ich interpretacji.
Podejscie polegajace na opieraniu analiz o zamknigty zbidr rozwigzan w badaniach
preferencji potencjalnych nabywcdéw moze powodowaé znieksztalcenie rzeczywistych
preferencji i nieSwiadome przeniesienie uwagi z rozwigzania preferowanego — ale
niedostgpnego w zbiorze, na rozwigzania dostgpne w zbiorze, ale w analizie

poréwnawczej znacznie mniej preferowane.
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Dodatkowo, znaczacym ograniczeniem dla analiz prowadzacych do osiagnigcia
adekwatnych, odzwierciedlajacych faktyczne zjawiska zachodzace na rynku
nieruchomosci wynikow, jest postrzeganie cech nieruchomosci w ujeciu wyizolowanym
— istotno$ci pojedynczych cech. Takie podejscie jest sprzeczne z charakterem rynku
nieruchomosci, specyfika nieruchomo$ci oraz postrzeganiem nieruchomosci przez
podmioty podejmujacych decyzje. Potencjalny nabywca wyrazajacy swéj stosunek do
rzeczywistosci operuje, mniej lub bardziej Swiadomie, wymiarami, traktujac
nieruchomosci jako punkty w przestrzeni wielowymiarowej. Preferencje podmiotow
na rynku nieruchomosci wzgledem cech nieruchomosci nie sg uniwersalne — zaleza od
kontekstu, w ktorym sa rozwazane oraz obszaru bedacego przedmiotem analizy. To
znaczy, ze kazda relacja preferencji wobec nieruchomos$ci musi odnosi¢ si¢ do zbioru
cech, na podstawie ktorych jest zdefiniowana. Nieruchomo$ci mieszkaniowe maja
szczegblny charakter ze wzgledu na swoje mozliwosci zaspokajania wielu potrzeb ich
nabywcéw. Charakteryzuja si¢ zestawem cech o réznym ich postrzeganiu przez
indywidualnych nabywcow. Ludzie dziataja w $wiecie zewnetrznym majacym charakter
cato$ciowy integralny, natomiast klasyczne rozwigzania z reguly nie umozliwiajg
rozpatrywania cech w kontek$cie rdznych poziomdéw ich istotnosci oraz ich
roOwnoczesnego wspolwystepowania z innymi cechami.

ANALIZA POTRZEB. Inspiracja do poszukiwania metod, ktére pozwalaja na
zwigkszenie efektywnosci analiz w zakresie wyznaczania istotno$ci cech nieruchomosci
byly liczne analizy przeprowadzonych w tym zakresie badan, ktore wskazywaly na
przestrzen do rozwazan w kierunku rozwinigcia istniejacych lub poszukiwania nowych
rozwigzan analitycznych. Trudnosci w kontek$cie badan nad istotnoscig cech
nieruchomosci sklaniaja do poszukiwania alternatyw w zakresie podej$¢ do gromadzenia
adekwatnych informacji pochodzacych z rynku nieruchomosci stanowigcych podstawe
lub uzupehienie analiz. Obserwacje zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci
w zakresie gromadzenia informacji o istotno$ci cech nieruchomos$ci wskazuja na
potrzebe:

e analizy wyrazonych preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci
stanowigcych czynnik znaczaco ksztaltujacy rynek nieruchomos$ci -—

z perspektywy potrzeb decydentow;

e rozpoznanie preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci powinno dotyczy¢
okreslenia: cech nieruchomosci pozadanych przez decydentow oraz relatywnej
ich istotnosci w procesie podejmowania decyzji;
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e zwigkszenia obiektywnosci przeprowadzanych badan preferencji podmiotéw na
rynku nieruchomos$ci poprzez ograniczenie wptywu czynnika subiektywnos$ci
osoby przeprowadzajacej badanie na osiggany wynik;

e rozszerzenia istniejgcych rozwigzan gromadzenia informacji o cechach
nieruchomosci w  kierunku umozliwiajacym ich rozpatrywanie jako
wspotwystepujacych grup, a nie wyizolowanych pojedynczych cech;

e podjecia proby wskazania rzeczywistych tendencji w zakresie preferencji
decydentéw na rynku nieruchomosci poprzez dostarczenie rozwigzan
minimalizujacych wpltyw stereotypow i utartych przekonan.

Podsumowujac, odpowiedni dobor i analiza przyjetych informacji jest kluczowym
elementem wszelkiego rodzaju analiz istotnosci cech nieruchomosci. Przedmiot badania,
jakim jest nieruchomos¢, to obiekt w okre§lonym czasie i przestrzeni. Jedynie obiektywne
zbadanie obiektu (przy pomocy najlepiej identyfikujacej go metody) moze pozwoli¢ na
wnioskowanie na jego temat, minimalizujac przy tym wptyw niekorzystnych uogoélnien.

W zwigzku z powyzszym, celem pierwszego etapu badan byla propozycja
podejscia do gromadzenia informacji o wyrazonych preferencjach podmiotow na rynku
nieruchomos$ci w odniesieniu do potrzeb mieszkaniowych, ktére stanowia podstawe do
uzyskania wiedzy o istotnosci cech nieruchomosci w procesie podejmowania decyzji.
Zastosowane na tym etapie rozwigzania stanowily probe odpowiedzi na potrzeby
zwigzane z poszukiwaniem skutecznych alternatyw dla klasycznych metod badania

preferencji na rynku nieruchomosci.
8.3.2. Badanie CAWI z zastosowaniem metody MoSCoW

Decyzje podejmowane na rynku nieruchomosci mozna okresli¢ jako proces
indywidualnej optymalizacji. Klasyczne zatozenia optymalnych decyzji (z punktu
widzenia teorii normatywnych) w przypadku rynku nieruchomosci sa dalekie od ich
faktycznego charakteru. Podejmujac decyzj¢ podmiot na rynku nieruchomosci musi
oceni¢ jakie sg jego najwigksze potrzeby w zwigzku z nieruchomoscig mieszkaniowg
ktore beda speilnialy co najmniej jego niezbedne minimum. W kolejnych etapach
indywidualnego procesu decyzyjnego, gdy potrzeby minimum zostaja spelnione,
decydent rozwaza swoje oczekiwania wobec nieruchomo$ci zwigzane z jego
indywidualnymi potrzebami wyzszego rzedu i1 checiami (zgodnie z indywidualng

hierarchig). Badania naukowe wskazuja, iz cztowiek nie jest w stanie podja¢ decyzji nie
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wprowadzajac odpowiedniej kategoryzacji cech przedmiotu decyzji (Hansson, 2005).
Podczas podejmowania decyzji latwo napotka¢ trudnosci identyfikacji swoich
rzeczywistych potrzeb 1 checi. Dodatkowo, ze wzgledu na specyfike rynku
nieruchomosci, czesto dopiero w obliczu dokonywania wyboru decydent zdaje sobie
sprawg z faktu, iz na rynku nie znajdzie dostgpne;j oferty, ktora spetni jego kazda potrzebe.
Biorge pod uwage szczegdlne znaczenie decyzji o nabyciu nieruchomo$ci w zyciu
cztowieka, sytuacja w ktorej znalezienie oferty jednoznacznie satysfakcjonujacej jest
utrudnione, pojawia¢ si¢ moze poczucie silnego dyskomfortu 1 zmieszania,
i w konsekwencji btednej oceny rzeczywistych potrzeb.

Etap badan polegajacy na gromadzeniu informacji o preferencjach podmiotow na
rynku nieruchomosci w celu dalszego ich przetwarzania polegal na przeprowadzeniu
badania internetowego CAWI (Computer Assisted Web Interview) opartego na autorskim
scenariuszu inspirowanym zatozeniami indywidualnych wywiadéw poglebionych
z zastosowaniem techniki priorytetyzacji. Internet, jako obecnie najszybsze
1 najnowoczes$niejsze narzedzie, jest doskonatym posrednikiem w relacjach z podmiotami
na rynku nieruchomos$ci. Zastosowane podejscie do badania podmiotow na rynku
nieruchomosci oparte zostato na zatozeniach metody MoSCoW.

Badanie CAWI czerpigce inspiracje z wywiadow poglebionych, jako techniki
badan jakosciowych, polegalo na przeprowadzeniu niebezposrednich badan na wybrane;j
probie badawczej w celu identyfikacji preferencji wobec cech nieruchomosci. Scenariusz
opracowany zostal w sposdb umozliwiajacy badanemu swobodng, nieograniczong
wypowiedz. Pytania otwarte zawarte w kwestionariuszu sformulowano w sposob
umozliwiajacy udzielenie wyczerpujacych odpowiedzi. Przyjeta forma kwestionariusza
pozwolifa na uzyskanie wielowymiarowych (opartych na czterech kategoriach waznosci)
opinii podmiotéw na rynku nieruchomosci odnoszacych si¢ bezposrednio do ich
indywidulanych potrzeb 1 checi mieszkaniowych, ktore w sposob szczegotowy dotykaja
zjawiska istotnosci cech nieruchomosci.

Aby unikna¢ chaosu w analizie preferencji, zastosowanie znajduja narzedzia
umozliwiajace nadawanie priorytetow przedmiotom rozwazan. W celu identyfikacji
rzeczywistych preferencji podmiotéw na nieruchomosci mieszkaniowych do budowy
kwestionariusza CAWI zastosowana zostala technika priorytetyzacji reprezentowana
przez metode MoSCoW, ktorej nazwa jest akronimem poszczegélnych kategorii
priorytetdw, tj. Must Have (niezbgdne), Should Have (zalecane), Could Have (przydatne),

Will Have (mile widziane). Metoda MoSCoW zostata stworzona przez specjaliste do
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spraw oprogramowania Dai’ego Clegga (Clegg 1 Barker, 1994) i poczatkowo stanowita
platform¢ do zarzadzania zadaniami w projektach o okreslonym czasie realizacji
(Brennan, 2009; Wilczewski, 2022). Ze wzgledu na swoj uniwersalny 1 uzyteczny
charakter z powodzeniem moze by¢ stosowana w wielu dziedzinach badan. Technika
priorytetyzacji ma istotne znaczenie w procesie decyzyjnym, poniewaz umiegj¢tnie jej
zastosowanie, potrafi przesadzi¢ o sukcesie lub porazce zatozonego celu decyzyjnego.
Priorytety wskazuja, ktore zadania powinny by¢ realizowane w pierwszej kolejnosci,
a ktére mogg by¢ odtozone na pdzniejszy termin realizacji. Stosowanie metody MoSCoW
w porownaniu do innych znanych metod priorytetyzacji zajmuje stosunkowo niewiele
czasu i prowadzi do wysokiej pewnosci jej uzytecznosci, m.in. ze wzgledu na swoja
prosta i zrozumiatg konstrukcje.

Kwestionariusz CAWI zostat sporzadzony w taki sposob, aby umozliwié
badanemu wnikliwg analize wtasnych potrzeb i checi wzgledem cech nieruchomosci.
W badaniu zgodnie z zatozeniami metody MoSCoW przyjeto cztery kategorie waznos$ci
cech nieruchomosci odpowiadajace poszczegdlnym priorytetom (Tabela nr 2).
Poszczegdlne kategorie waznosci zastosowane w badaniu mialy na celu odzwierciedlenie
roznych stopni istotnosci przypisywanych cechom przez decydentow na rynku
nieruchomos$ci. Konstrukcja scenariusza oparta na technice priorytetyzacji zostala

zbudowana na zatozeniu integracji analizy potrzeb i chgci badanego.

Tabela 2. Kategorie waznosci cech nieruchomosci.

MUST HAVE - NIEZBEDE

Wymagania obligatoryjne. W tej kategorii znajduja si¢ cechy nieruchomosci,

ktore sa dla decydenta kluczowe, niezbedne. Bez zapewnienia tych cech

PRIORYTET

nieruchomo$¢ nie jest rozpatrywana pod katem nabycia, np.: "trzy odrebne

BARDZO WYSOKI

sypialnie".

SHOULD HAVE - ZALECANE

Wymagania, ktére powinna spetnia¢ nieruchomos¢. Cechy w tej kategorii sa

znaczagce w kontekscie jako$ci zycia, jednak ich zapewnienie nie jest

WYSOKI
PRIORYTET

niezbedne. Te cechy, jesli zostang uwzglednione, stanowig znaczng warto$¢
dodang, np.: "odrgbna toaleta poza obregbem lazienki", "prywatne miejsce

parkingowe".
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Wymagania dodatkowe, ktére sa pozadane, ale nie sg niezbedne. W tej kategorii
znajduja si¢ cechy, ktdre stanowiag pewien ,,bonus”, ale nie s obowigzkowe do
zapewniania lub sg mozliwe do zapewnienia w dluzszym czasie. Brak tych cech
ma znacznie mniejsze znaczenie, niz tych z sekcji Must Have 1 Should Have.
To wymagania, ktére nie sg krytyczne ani bardzo wazne. W tej kategorii
znajduja si¢ cechy, z ktorych w razie koniecznos$ci mozna zrezygnowac, np.:

nn

"taras (zamiast balkonu)", "potozenie mieszkania na drugim pigtrze budynku".

Wymagania, ktore nie musza zosta¢ spetnione. W tej sekcji znajduja si¢ cechy
nieruchomosci, ktére s3 najmniej istotne dla decydenta (o najnizszych
priorytetach). Cechy w tej kategorii moga by¢ zapewnione w dalszej kolejnosci
(za jaki$ czas), ale na chwile podjecia decyzji zakupowej odchodza na dalszy

nn

plan, np.: ,,monitoring", "plac zabaw w poblizu miejsca zamieszkania".

Zrédlo: opracowanie wlasne oparte na zatozeniach teoretycznych metody MoSCoW

Istota badania bylo przypisanie indywidualnych potrzeb mieszkaniowych przez
osoby badane do odpowiedniej kategorii odpowiadajacej poziomowi priorytetu. Przyjeta
konstrukcja kwestionariusza CAWI stanowita odejscie od klasycznie stosowanego
skalowania, badz rankingowania cech nieruchomosci na rzecz ich kategoryzacji wedtug
dowolnych kryteriow wynikajacych z indywidualnych preferencji badanych, a takze
pozwolita na rozpatrywanie nieruchomosci jako catosci — zespotu cech. Zastosowanie
tego typu podejscia oprocz ujawnienia indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci
poprzez ich kategoryzacje, daje mozliwo$¢ wylonienia glownych priorytetow
determinujacych wybor konkretnej nieruchomos$ci w procesie podejmowania decyzji.

Na tym etapie badan odpowiednio dobrane narzedzia, pozwolily badanym na
nieograniczony (ze strony osoby przeprowadzajacej badanie) dobor cech nieruchomosci,
ktére z indywidualnych powodow stanowig priorytet w procesie podejmowania decyzji
na rynku nieruchomosci. Dodatkowo, badanie skonstruowane zostato w sposob, ktory

sktaniat badanego do integralnej analizy wspotwystepujacych cech nieruchomosci.
8.3.3. Obszar i zakres badan

Specyfika nieruchomos$ci powoduje, ze analiza istotnosci cech nieruchomosci jest

skomplikowana i sktada si¢ z wielu czynnikéw. W pierwszej kolejnosci przeprowadzanej
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analizy dokonano wyboru obszaru badan oraz grupy badawczej. Jako obszar testowy
wybrano powiat olsztynski w wojewodztwie warminsko — mazurskim. Ze wzgledu na to,
iz analiza obejmowata indywidualne preferencje podmiotéw na rynku nieruchomosci,
kazdy badany traktowany byt jako odrgbny 1 kluczowy element badania. Chcac
przeprowadzi¢ analizy z nalezyta staranno$cig i szczegdtowoscia, badania zwigzane
zrealizacja przyjetych celow badawczych zawgzono do obszarow miejskich
i podmiejskich miasta Olsztyn. W badaniach wzigto udziat 196 osob (102 kobiety i 94
mezezyzn). Wybor grupy badawczej zdeterminowany byl zaangazowaniem badanych
w zakresie podejmowana decyzji na rynku nieruchomos$ci. Badanie przeprowadzone
zostalo w okresie kwiecien 2021 — styczen 2022 r.

Struktura anonimowego kwestionariusza CAWI skladata si¢ z dwoch czesci.
Pierwsza cz¢$¢ zawierata pytania z mozliwoscig wyboru dotyczace profilu badanego, tj.:
plci, wieku oraz preferencji wzgledem rodzaju nieruchomosci: nieruchomos$¢ lokalowa
przeznaczona do celow mieszkaniowych lub nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym. Drugg czes$¢ stanowito pole swobodnej wypowiedzi badanego
na temat indywidualnych preferencji mieszkaniowych w zakresie czterech kategorii
waznosci cech nieruchomos$ci odpowiadajacych przyjetym poziomom priorytetow. Ze
wzgledow bezpieczenstwa, ochrony danych osobowych oraz wygody 1 komfortu
odpowiedzi badanie zostato przeprowadzone za pomoca narzgdzia Google Forms. Czas
trwania pojedynczych wywiadow zalezat od indywidualnych potrzeb badanych. Z bazy
196 przestanych kwestionariuszy nalezato usung¢ czgs¢ rekordéw z powodu pustych lub
niepetnych odpowiedzi. Ostatecznie wielkos¢ proby badawczej stanowita 81 badanych
o nastepujacej charakterystyce:

e rodzaj preferowanej nieruchomosci: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym:

— 30 — 45 lat — 43 badanych (24 kobiety, 19 mezczyzn);

e rodzaj preferowanej nieruchomosci: lokal mieszkalny:

— 30 —45 lat — 37 badanych (18 kobiet, 19 mezczyzn).

Wszyscy badani zostali poproszeni o wskazanie indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych w formie swobodnej, nieograniczonej wypowiedzi poprzez pisemne
przyporzadkowanie tych potrzeb do odpowiedniej kategorii waznos$ci. Zebrany
unikatowy zbior informacji zostal szczegdélowo przeanalizowany i przetworzony w celu

budowy bazy danych o cechach nieruchomos$ciach w formie odpowiedniej dla dalszego
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numerycznego przetwarzania i statystycznej analizy. Specyfika proponowanego badania
wyrdzniala si¢ sposrod tradycyjnych form kwestionariuszy ankietowych tym, iz liczba
uzyskanych odpowiedzi w odniesieniu do poszczegolnych potrzeb mieszkaniowych byta
catkowicie zalezna od indywidualnych preferencji badanych, w zwigzku z czym,
wielko$¢ 1 struktura wynikowej bazy danych byla na etapie badania trudna do
przewidzenia. Poszczegdlne kategorie wazno$ci mogly zawiera¢ nieograniczong
indywidualng dla kazdego badanego liczbe odpowiedzi, w zwiazku z czym, kazdy
kwestionariusz wymagat osobnej wnikliwej analizy. Wstgpna analiza otrzymanych
kwestionariuszy pozwolita na wylonienie tacznie 852 odpowiedzi dotyczacych
pojedynczych potrzeb mieszkaniowych. W rozroznieniu na rodzaj preferowanej
nieruchomosci mieszkaniowej rozktad odpowiedzi byt nastepujacy:
e rodzaj nieruchomos$ci: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem

mieszkalnym (498 odpowiedzi):

— Must Have — 205 odpowiedzi;
Should Have — 135 odpowiedzi;

Could Have — 87 odpowiedzi;
Will Have — 71 odpowiedzi;

e rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny (354 odpowiedzi):

— Must Have — 140 odpowiedzi;

— Should Have — 92 odpowiedzi;

— Could Have — 66 odpowiedzi;

— Will Have — 56 odpowiedzi.

Przyjete rozwigzanie pozwolilo na szczegotowa analize preferencji wybranej
proby badawczej w odniesieniu do lokalnego rynku nieruchomosci. W przypadku, gdy
celem analizy jest okreslenie indywidualnych preferencji podmiotow na rynku
nieruchomosci, kazdy badany, a w zwigzku z tym jego preferencje, jest traktowany jako
osobny punkt w przestrzeni badawczej.

Kolejne etapy badan polegaly na analizie poszczegdlnych odpowiedzi oraz ich
unifikacji do formy nazw cech nieruchomosci — szczegotowy opis zostat przedstawiony

w kolejnych podrozdziatach niniejszej rozprawy.
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8.4. Budowa bazy danych o nieruchomosciach
8.4.1. Przetwarzanie danych w badaniu istotnosci cech nieruchomosci

Niezaleznie od celu analizy etap gromadzenia i odpowiedniego przetwarzania
informacji do dalszego zastosowania narzgdzi statystycznych jest kluczowy dla
uzyskania wiarygodnych wynikow, a w rezultacie, dla poprawnej ich interpretacji.
W analizach numerycznych obserwuje si¢ jednak rozbiezno$¢ miedzy ,,bogactwem”
danych cyfrowych a §wiatem rzeczywistym. Odzwierciedlenie informacji z otaczajace;]
nas wielowymiarowej 1 wieloaspektowej rzeczywistosci do postaci danych
numerycznych stanowi znaczace wyzwanie. Zaawansowane narze¢dzia analityczne
w obecnych problemach badawczych moga dawaé satysfakcjonujace wyniki, jednak
wiele watpliwosci budzi wiarygodno$¢ 1 adekwatno$¢ danych opisujacych badane
zjawisko. Sposdb wyrazenia informacji zaré6wno ilosciowych jak 1 jakoSciowych
w postaci danych numerycznych, powinien w znacznym stopniu niwelowa¢ nier6wnos¢
pomigdzy $wiatem realnym a cyfrowym, poprzez zachowanie mozliwie najwyzszej
pojemnosci informacyjnej danych oraz charakteru badanych zjawisk. W praktyce analizy
danych zdarza sig¢, iz informacje sa przeksztalcane w sposob, ktory narzuca zatozona na
wstepie metoda analityczna. Takie podejScie stanowi ryzyko utraty informacji poprzez na
przyktad zastosowanie nieadekwatnego kodowania zmiennych wzgledem badanego
zjawiska. Szczegdlng trudnos$¢ obserwuje si¢ w przypadku analizy danych jako$ciowych.

Celem niniejszego etapu badan byla propozycja sposobu opisu informacji
o preferencjach podmiotéw na rynku nieruchomosci wzgledem cech nieruchomosci,
ktory bedzie adekwatny do badanego zjawiska. Zaletg proponowanej metodyki jest fakt,
iz stanowi ona autorska modyfikacje klasycznej procedury analizy preferencji
dedykowang i dostosowang do badanego problemu i rodzaju otrzymanych informacji.
Zastosowane rozwigzanie umozliwito minimalizacj¢ ryzyka straty informacji o cechach
nieruchomosci oraz odpowiadajacych im kategoriach waznos$ci, do ktérych przypisane
zostaty indywidualne potrzeby mieszkaniowe badanych. Najwiekszym wyzwaniem na
tym etapie badan bylo ujecie wielowymiarowego charakteru informacji jako§ciowych
o nieruchomos$ciach okreslonych na podstawie indywidualnych preferencji w sposob
zgeneralizowany 1 uniwersalny w celu obiektywnej ich interpretacji. Przyjete
rozwigzania analityczne stanowily odpowiedZ na problem przetwarzania danych na

etapie budowy bazy danych, ktory prowadzi do osiagniecia wynikow
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nieodzwierciedlajacych w sposob satysfakcjonujacy analizowanego fragmentu
rzeczywistosci, polegajacy na przesadnej ingerencji w struktur¢ danych,
nieadekwatne kodowanie zmiennych, dostosowywanie danych (ich formatu i ilosci)

do przyjetych do analizy metod.

8.4.2. Zmodyfikowana metoda kompozycyjna analizy preferencji podmiotéw na

rynku nieruchomosci

Sposéb przetwarzania informacji o potrzebach mieszkaniowych wyrazonych
przez badanych powinien by¢ dostosowany do charakteru relacji dominacji (preferencji)
migdzy cechami. Rodzaj danych preferencyjnego wyboru charakteryzuje sig
wielowymiarowos$cig skalowania preferencji oraz odnosi si¢ do rdéznic migdzy
poszczegdlnymi cechami obiektu. Analiza tego typu danych moze by¢ wykonywana za
pomoca metod kompozycyjnych, ktére polegaja na niezaleznej wazonej ocenie cech
nieruchomosci na podstawie przyjetych skal. W klasycznym podejsciu kompozycyjnym
uzyteczno$¢ catkowita wielowymiarowego profilu badanego obiektu okreslana jest za
pomocg m.in. przyjetych wag dla poszczegolnych cech obiektu. Wagi maja na celu
podkreslenie indywidualnej waznosci cech dla 0séb uczestniczacych w badaniu (Bak,
2004; Lilien 1 in., 1992; Sagan, 2004; Szymanska, 2011; 2013). Gléwna zaletg stosowania
podejscia opartego na metodach kompozycyjnych jest fakt, iz s3 one mniej
skomplikowane w fazie gromadzenia danych, co ma szczegodlne znaczenie w sytuacji,
gdy proces modelowania dotyczy wielu cech obiektow 1 ich poziomow.

Zastosowana na tym etapie badan modyfikacja procedury analitycznej
w metodach kompozycyjnych polegata na okresleniu wagi, nie do pojedynczych cech
obiektu, tak jak zaktada klasyczne rozwiazanie, lecz dla przyjetych kategorii waznoS$ci
odpowiadajacych poszczegdlnym priorytetom, tj. Must Have — 4, Should Have — 3, Could
Have — 2, Will Have — 1. Takie podejscie umozliwilo identyfikacje ogolnej struktury
preferencji podmiotow na rynku nieruchomos$ci na podstawie oceny pojedynczych
potrzeb mieszkaniowych odpowiednio przetworzonych do formy nazw cech
nieruchomosci. Na podstawie tak przyjetej skali uzyskano mozliwos$¢ analizy istotno$ci
pojedynczych cech nieruchomos$ci w odniesieniu do ich wspolwystepowania
w poszczegdlnych kategoriach wazno$ci odpowiadajacych przyjetym poziomom

priorytetow.
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8.4.3. Procedura budowy bazy danych o cechach nieruchomosci

W celu zbadania potencjalu proponowanej metodyki oceny istotnosci cech
nieruchomosci, za podstawe analiz przyjeto informacje uzyskane na etapie badania
preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci dotyczace cech nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym. Wybor podyktowany byt faktem,
iz wigkszo$¢ badanych preferowata wlasnie ten typ nieruchomosci. Dodatkowo, wigksza
liczba uzyskanych odpowiedzi w stosunku do tych opisujacych lokale mieszkalne
pozwolita na wiagczenie do analiz odpowiednio wiekszej liczby danych.

W pierwszej kolejnosci zgromadzone od respondentéw kwestionariusze zbadano
pod katem ich kompletnosci. Wszystkie kwestionariusze zostaly szczegotowo
przeanalizowane w celu wylonienia informacji o poszczegdlnych potrzebach
mieszkaniowych badanych. Respondenci, ktorzy wskazali jako przedmiot
zainteresowania nieruchomos$¢ gruntowa zabudowang budynkiem mieszkalnym facznie
udzielili 498 odpowiedzi (Must Have — 205, Should Have — 135, Could Have — 87, Will
Have — 71) dotyczacych pojedynczych potrzeb mieszkaniowych.

W kolejnym kroku przeprowadzona zostata unifikacja informacji o pojedynczych
potrzebach mieszkaniowych do postaci nazw cech nieruchomosci w celu ich obiektywne;j
interpretacji (np. ,,trzy odrebne pokoje = liczba pokoi”, ,,sie¢ gazowa = uzbrojenie
terenu/media”, ,,umeblowany dom = wyposazenie”, ,,brak wysokich budynkow wokot =
wysokos¢ zabudowy”). Ze wzgledu na brak obowigzujacych norm dotyczacych nazw
cech 1 ich definicji, do analizy zastosowano nazwy cech nieruchomosci, ktore doktadnie
oddawaly charakter wskazanej przez podmiot preferencji, poprzez przyjgcie odpowiednio
wyrazonych ,surowych danych”. Glownym zaloZzeniem na tym etapie bylo
zminimalizowanie ryzyka generalizacji/agregacji odpowiedzi respondentoéw do nazw
cech nieruchomosci stanowigcych nieadekwatng uogolniong ich reprezentacje. Idea
proponowanego rozwiazania bylo odejscie od zalozen masowej analizy na rzecz
szczegolnego skupienia na poszczegélnych odpowiedziach badanych, w celu
wskazania profilu preferencji nabywcow charakterystycznego dla badanego rynku.
W przypadku badania preferencji podmiotéw na rynku nieruchomosci percepcja
poszczegdlnych cech nieruchomosci moze by¢ odmienna dla kazdego z respondentoéw
(np. ze wzgledu na brak powszechnie przyjmowanej, uniwersalnej i jednolitej ich
definicji i interpretacji). Wynika z tego, iz nadmierne ich uogoélnienie (m.in. narazone

wplywem indywidualnego postrzegania problemu przez badacza) moze powodowac
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powielenie utartych, nieadekwatnych do rzeczywistosci przekonan o istotnosci cech
nieruchomosci. Przyjete rozwigzania do opisu potrzeb mieszkaniowych w formie nazw
cech nieruchomosci miaty na celu zapewnienie obiektywnej analizy istotnosci tych cech
z perspektywy decydentow oraz wskazanie rzeczywistych tendencji w zakresie
preferencji. W konsekwencji, w procesie analizy kwestionariuszy uzyskano informacje
olacznie 91 szczegdtowych cechach fizycznych nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych budynkiem mieszkalnym, ktore zostaty wskazane przez badanych jako
istotne w procesie podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci. Przyjete na tym etapie
rozwigzania zakladaly minimalizacje ingerencji w struktur¢ odpowiedzi, przez co
uzyskane cechy nieruchomos$ci mogly sprawia¢ wrazenie cz¢sciowo tozsamych (wedtug
powszechnie stosowanych zatozen opisu cech nieruchomos$ci). W praktyce jednak,
faktyczne preferencje podmiotow na rynku nieruchomosci sg wynikiem indywidualnej
percepcji, przez co moga odbiega¢ od utrwalonych generalnych zatozen.
W konsekwencji, analiza faktycznych preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci
moze dostarcza¢ nowej wiedzy o zaleznos$ciach cech nieruchomosci w indywidualnych
procesach podejmowania decyzji.

Konstrukcja bazy danych oparta zostala na macierzy o wymiarze 43 x 91, gdzie
liczba wierszy odpowiadata liczbie badanych, a liczba kolumn odpowiadata tacznej
liczbie cech wytonionych na etapie wstgpnej analizy kwestionariuszy. Zgodnie
z zalozeniami  proponowanego zmodyfikowanego podejScia  kompozycyjnego
poszczegdlnym kategoriom waznos$ci nadano wagi majace na celu okreslenie ich
znaczenia w procesie decyzyjnym. W rezultacie, elementy macierzy stanowity wartosci
odpowiednie dla kategorii wazno$ci, do ktorych cechy nieruchomosci zostaty przypisane
przez badanych:

e (0 — oznaczato brak danej cechy w kwestionariuszu badanego;
e 1 — oznaczato wystgpienie cechy w kwestionariuszu badanego w kategorii Will

Have odpowiadajacej najnizszemu priorytetowi;

e 2 —oznaczato wystapienie cechy w kwestionariuszu badanego w kategorii Could

Have odpowiadajacej sredniemu priorytetowi;

e 3 —oznaczalo wystapienie cechy w kwestionariuszu badanego w kategorii Should

Have odpowiadajacej wysokiemu priorytetowi;

e 4 — oznaczalo wystgpienie cechy w kwestionariuszu badanego w kategorii Must

Have odpowiadajacej bardzo wysokiemu priorytetowi.
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Przyjety sposob prezentacji wystgpienia poszczegdlnych cech w macierzy
pozwolit na zachowanie charakteru relacji dominacji poszczegoélnych kategorii cech
nieruchomosci. W Tabeli nr 3 przedstawiono fragment opracowanej bazy danych. Catos¢
bazy cech nieruchomosci przedstawiona zostala w Zalaczniku nr 1 do niniejszej

roZprawy.

Tabela 3. Fragment bazy danych o cechach nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej

budynkiem mieszkalnym.
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Zrodto: opracowanie wlasne

Zaproponowana konstrukcja bazy danych pozwolita na odzwierciedlenie
liczebnosci wystgpienia odpowiednich cech nieruchomos$ci w poszczegolnych
kategoriach waznos$ci. Rozwigzanie polegajace na nadaniu wartosci liczbowych
informacjom jako$ciowym w odpowiedni sposéb zunifikowanym zminimalizowato
ryzyko straty informacji oraz powielenia bledu niepoprawnej interpretacji informacji,
atakze pozwolito na zachowanie rzeczywistego charakteru wyrazonych preferencji
badanych wzgledem cech nieruchomosci.

Glownym atutem proponowanego rozwigzania w zakresie budowy bazy danych
jest zatozenie minimalizacji wplywu na jej struktur¢. Uzyskana liczba cech
nieruchomosci wynika ze szczegdtowosci odpowiedzi respondentéw. Rolg osoby
przeprowadzajacej analiz¢ byto takie ujecie poszczegdlnych odpowiedzi respondentow

(dotyczacych potrzeb mieszkaniowych) w postaci szczegdétowych cech nieruchomosci,
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ktore pozwoli na zachowanie oryginalnego charakteru informacji — bez ich generalizacji,
ktoéra niostaby zagrozenie nadmiernego dla analiz uproszczenia i w konsekwencji
zaburzenia ich wynikéw. Unifikacja odpowiedzi badanych zostata przeprowadzona
w oparciu o doswiadczenie autorki w zakresie analizy rynku i cech nieruchomosci oraz
o zalozenia przyjmowane w tym obszarze przez wielu badaczy przedstawione
w literaturze przedmiotu. Realizacja zadan na tym etapie umozliwiata ujecie informacji
jakosciowych w postaci numerycznej w celu dalszego przetwarzania z zastosowaniem

metod odpowiednich dla charakteru danych 1 przyjetego celu analiz.
8.5. Wyznaczenie indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci

8.5.1. Obiektywizacja wynikéw badania preferencji podmiotéow na rynku

nieruchomosci

Wyboér metodyki badania preferencji na rynku nieruchomo$ci ma swoje
odzwierciedlenie nie tylko w procesie gromadzenia informacji, ale takze sposobie ich
dalszej analizy. Coraz cze$ciej poruszanym problemem naukowym jest brak lub
niewystarczalno$¢ istniejacych metod analitycznych w zakresie wyznaczania istotnosci
cech nieruchomosci. Szczegdlowe analizy w tym kontek$cie nasuwaja wniosek, iz
identyfikacja cech nieruchomosci oraz ich znaczenia w procesie podejmowania decyz;ji
jest jednym z najbardziej ktopotliwych elementow w badaniach rynku nieruchomosci.
Rozwo6j wiedzy w zakresie postrzegania nieruchomos$ci przez decydentow na rynku
nieruchomos$ci daje szans¢ na poszukiwanie bardziej adekwatnych i1 efektywnych
rozwigzan oraz przejscie od tradycyjnego (czgsto kwestionowanego) postrzegania
istotno$ci cech nieruchomosci do lepiej dopasowanego do specyfiki rynku
nieruchomosci.

Ustalenie istotnos$ci cech nieruchomos$ci w procesach podejmowania decyzji na
rynku nieruchomosci jest zagadnieniem ztozonym i moze by¢ rozpatrywane z wielu
punktow widzenia. Spojne analizy w tym zakresie wymagaja szerszego spojrzenia na
badane zjawisko i1 proby odzwierciedlenia istotnosci cech nieruchomos$ci zgodnie
z zakresem ich postrzegania przez decydentéw na rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na
specyfike rynku nieruchomosci i informacji, na podstawie ktorych dokonuje si¢ analiz,
najwazniejszym zadaniem jest dobor metod 1 opracowanie procedur wnioskowania, ktore
odzwierciedlajg specyfike omawianych informacji 1 decyzji uczestnikow rynku

nieruchomosci.
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Problem analitycznej oceny wptywu cech nieruchomos$ci wynika z trudno$ci
ujecia natury ich postrzegania przez podmioty na rynku nieruchomos$ci w formie
odpowiednio zdefiniowanej 1 skwantyfikowanej. Kazda osoba podejmujaca decyzje na
rynku nieruchomosci ma wlasne wyobrazenie stopnia istotnosci poszczegélnych
cech analizowanego obiektu — nieruchomosci, ktore warunkuje jego indywidualne
preferencje. Struktura preferencji podmiotdw na rynku nieruchomos$ci odzwierciedla
hierarchiczny, uporzadkowany katalog cech nieruchomosci. W przypadku wyboru
miedzy alternatywami zawsze zostanie wybrana opcja, ktora zajmuje najwyzsza pozycje
na skali preferencji decydenta. Newralgiczny aspekt analiz dotyczy sposobu wyrazenia
istotnosci cech nieruchomosci oraz struktury ich katalogu. W celu minimalizacji ryzyka
przesadnego uproszczenia wynikow analiz 1 w konsekwencji utraty informacji
o rzeczywistej istotno$ci cech nieruchomosci, skwantyfikowana posta¢ preferencji
podmiotéw na rynku nieruchomosci powinna odzwierciedla¢ wielowymiarowy charakter
zjawiska.

Celem niniejszego etapu analiz byla proba obiektywnego ujecia wynikow
zastosowania techniki priorytetyzacji w postaci indywidualnej istotnosci cech
nieruchomosci. Oryginalng warto$¢ zatozen analiz na tym etapie stanowilo ujecie
istotnosci cech nieruchomosci jako wielkosci wielowymiarowej. W odroznieniu od
klasycznie rozumianej i przyjmowanej do analiz na rynku nieruchomosci istotnosci cech
nieruchomos$ci, proponowane rozwigzanie stanowilo probe odzwierciedlenia ich
znaczenia w odpowiednich kategoriach waznosci przyjetych zgodnie z zatozeniami

stosowania techniki priorytetyzacji.
8.5.2. Analiza indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci

Podstawe¢ badania indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci stanowila baza
cech nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym opracowana na
IT etapie proponowanej procedury. Indywidualna istotnos¢ cech nieruchomosci
wyznaczona zostala na podstawie liczebnosci ich wystapienia w kwestionariuszach oraz
przyjetych wedlug zatozenia zmodyfikowane] metody kompozycyjne; wag dla
poszczegblnych kategorii waznosci (Must Have, Should Have, Could Have, Will Have).
Liczebno$¢ wystgpienia rozumiana jest w tym przypadku jako suma wystgpien
(odpowiedzi) danej cechy nieruchomo$ci we  wszystkich analizowanych

kwestionariuszach z podzialem na poszczegdlne kategorie waznosci. Tabela nr 4
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przedstawia fragment tabeli liczebno$ci cech nieruchomo$ci w omawianych kategoriach

waznos$ci. Calo$¢ tabeli przedstawiono w Zalaczniku nr 2 do niniejszej rozprawy.

Tabela 4. Fragment tabeli liczebnosci cech w poszczegdlnych kategoriach waznosci.

Nazwa kategorii wazno$ci

L.p Nazwa cechy nieruchomosci Must | Should | Could | Will

Have | Have | Have | Have
1 |lokalizacja (ogolnie) 1 0 1 0
2 | typ budownictwa 0 1 0 0
3 | rodzaj budynku 3 0 2 2
4 | wystawa 3 0 0 0
5 | wysokos¢ zabudowy 1 0 0 0
6 | materiat konstrukcji 1 1 0 0
7 |standard 0 0 0 1
8 |stan techniczny 1 0 1 0
9 | wiek nieruchomosci 2 0 0 0
10 |ksztalt dachu/écian 1 0 0 0
91 |uksztaltowanie terenu 1 1 1 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Wartos$¢ liczebnosci cech $wiadczy o ogdlnym zainteresowaniu nimi podmiotow
na rynku nieruchomos$ci w procesie podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

W kolejnym kroku analizy uwzgledniono wagi przyjete zgodnie z zatozeniem
zmodyfikowanej metody kompozycyjnej. Ustalone wartosci wag poshuzylty do
intensyfikacji wartosci liczebnos$ci wystgpienia cech w poszczegdlnych kategoriach
waznosci. Takie rozwigzanie pozwolitlo na wyznaczenie indywidualnej istotnosci cech
nieruchomosci — jednak w odréznieniu od klasycznie stosowanych metod — warto$¢
istotno$ci wyznaczono przy zatozeniu wielowymiarowosci zjawiska. Tabele nr 5 — 8§,
stanowig fragmenty tabel indywidualnej istotnos$ci cech nieruchomosci odpowiednio dla
kategorii wazno$ci Must Have, Should Have, Could Have, Will Have. Calo$¢ wynikow
opracowanych na tym etapie zamieszono odpowiednio w Zalacznikach nr 3 — 6. Wartos$ci
przedstawione w tabelach zostaly ujete w kolejnosci od wartosci najwyzszej do

najnizsze;j.

90



Tabela 5. Fragment tabeli indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci w kategorii Must

Have.
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci Nazwa kategorii waznoSci
MUST HAVE
1 |liczba pokoi 96
2 |liczba tazienek 56
3 |rozklad pomieszczen 52
4 | powierzchnia dziatki 52
5 |garaz 48
6 |odleglos¢ od centrum miasta 48
7 | uzbrojenie terenu/media 32
8 | odlegto$¢ od miasta 28
9 | dostep do komunikacji 28
10 |ogrod 24
91 |system wykorzystania odnawialnych zrodet energii 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Z powyzszych analiz wynika, iz w kategorii Must Have, czyli kategorii cech

kluczowych i niezbednych na etapie podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomosci,

w ocenie badanych wséréd cech o najwyzszych warto$ciach indywidualnej istotnosci

zanotowano odpowiednio: liczba pokoi, liczba tazienek, rozktad pomieszczen,

powierzchnia dzialki, garaz, odlegto$¢ od centrum miasta, uzbrojenie terenu/media,

odlegtos¢ od miasta, dostep do komunikacji oraz ogrod.

Tabela 6. Fragment tabeli indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci w kategorii

Should Have.
. - Nazwa kategorii waznoSci
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci SHOULD HAVE
1 |garaz 33
2 |ogrod 21
3 |liczba tazienek 18
4 | wyposazenie 18
5 |liczba pokoi 15
6 |rozktad pomieszczen 15
7 |taras 12
8 |pomieszczenie gospodarcze 12
9 |odlegto$¢ od placowek handlowych 12
10 |dostep do zieleni 12
91 |system wykorzystania odnawialnych Zzrodet energii 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Jako cechy nieruchomosci znaczaco wplywajace na jakos¢ zycia, ale nie nalezace

do niezbgdnych (Should Have), najwyzej w rankingu pojawity si¢: garaz, ogrdd, liczba
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fazienek, wyposazenie, liczba pokoi, rozkltad pomieszczen, taras, pomieszczenie

gospodarcze, odlegtos$¢ od placowek handlowych, dostep do zieleni.

Tabela 7. Fragment tabeli indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci w kategorii

Could Have.

. - Nazwa kategorii waznosci
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci COULD HAVE
1 |taras 16
2 |pomieszczenie gospodarcze 8
3 | powierzchnia dziatki 8
4 | rodzaj systemu ogrzewania 8
5 |rozktad pomieszczen 6
6 |piwnica 6
7 |ogrdd 6
8 |ogrodzenie 6
9 |rodzaj budynku 4
10 |liczba pokoi 4
91 |system wykorzystania odnawialnych zrodet energii 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Wedhug badanych dodatkowe wymagania, pozadane ale nie niezb¢dne w procesie
podejmowania decyzji (Could Have), najlepiej spelniaja nastepujace cechy
nieruchomosci: taras, pomieszczenie gospodarcze, powierzchnia dziatki, rodzaj systemu
ogrzewania, rozktad pomieszczen, piwnica, ogrod, ogrodzenie, rodzaj budynku, liczba

pokoi.

Tabela 8. Fragment tabeli indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci w kategorii Will

Have.
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci Nazwa kategorii waZnoSci
WILL HAVE
1 |odleglo$¢ od placoéwek handlowych 6
2 | odleglos¢ od szkot i przedszkoli 5
3 |plac zabaw 5
4 | garaz 3
5 |odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych 3
6 |dojazd 3
7 | rodzaj budynku 2
8 |liczba tazienek 2
9 |powierzchnia dziatki 2
10 |dostep do rozrywki 2
91 |uksztaltowanie terenu 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Do cech nieruchomosci o najwyzszej indywidualnej istotnosci cech w kategorii

najmniej istotnych zaliczono: odlegto$¢ od placéwek handlowych, odlegtos¢ od szkot
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1 przedszkoli, plac zabaw, garaz, odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych, dojazd, rodzaj
budynku, liczba tazienek, powierzchnia dziatki oraz dostgp do rozrywki.

Powyzsza analiza wskazuje, 1z ze wzgledu na wielowymiarowo$¢ istotnosci cech
nieruchomosci wynikajaca z indywidualnych preferencji podmiotow na rynku
nieruchomos$ci poszczeg6élne cechy nieruchomos$ci moga wystepowac jednoczesnie
w wielu kategoriach waznosci (ze wzgledu na odmienne indywidualne preferencje
podmiotow na rynku nieruchomosci).

Analiza poszczegolnych istotnosci cech w ujeciu wyizolowanych kategorii daje
ogolny obraz zjawiska na wybranym obszarze rynku nieruchomosci. W celu pelnego
ujecia zjawiska istotnos$ci cech nieruchomosci, kolejne etapy analiz uwzgledniaty
jednoczes$nie warto$ci dla wszystkich analizowanych kategorii waznosci, dajac wynik
wielowymiarowej istotnosci cech. Ponizej przedstawiono fragment tabeli zagregowanych
warto$ci indywidualnych istotnosci cech nieruchomos$ci w ujeciu czterech kategorii
waznosci (Tabela nr 9). Zestawienie wszystkich obliczonych indywidualnych istotnosci

cech nieruchomosci przedstawiono w Zataczniku nr 7.

Tabela 9. Fragment zagregowanej tabeli indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci.

Lp Nazwa cechy Nazwa kategorii
' nieruchomosci Must Have | Should Have | Could Have Will Have
1 |lokalizacja (ogoélnie) 0 3 0 0
2 |typ budownictwa 12 0 4 2
3 |rodzaj budynku 12 0 0 0
4 |wystawa 4 0 0 0
5 |wysoko$¢ zabudowy 4 3 0 0
6 |materiat konstrukcji 0 0 0 1
7 |standard 4 0 2 0
8 |stan techniczny 8 0 0 0
9 |wiek nieruchomosci 4 0 0 0
10 |ksztatt dachu/Scian 4 0 0 0
91 |uksztaltowanie terenu 4 3 2 0

Zrodlo: opracowanie wlasne

Uzyskane na tym etapie wyniki wskazujg potencjat do wykorzystania w analizach
rynku nieruchomos$ci wymagajacych klasycznego ujecia istotnosci cech nieruchomosci
w postaci jednej warto$ci (np. w wycenie nieruchomos$ci), na przyktad poprzez
zastosowanie tradycyjnych miar agregatowych. Takie rozwigzanie stwarza jednak ryzyko
nadmiernego uproszczenia i wygtadzenia struktury zjawiska.

Wyznaczona indywidualna istotno$¢ kazdej z cech nieruchomosci stanowita

podstawe realizacji kolejnego etapu proponowanej procedury.
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8.6. Wyznaczenie grup cech nieruchomosci
8.6.1. Podobienstwo istotno$ci cech nieruchomosci

Ocena istotnosci cech nieruchomosci jest procesem ztozonym. W klasycznym
procesie numerycznej analizy istotnosci cech nieruchomosci stosuje si¢ praktyke ich
porownywania, zestawiania, szeregowania. Przykladowo w procesie szacowania
warto$ci nieruchomosci istotnos$ci cech przyjetych do analizy wyraza si¢ jako wielkosci
wplywu na zmiany cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, ktéorych suma
sprowadzona jest analitycznie do jednosci. Tego typu rozwigzania pozwalaja na oceng
1 porownanie wptywu poszczegolnych cech na badane zjawisko wzgledem siebie, jednak
m.in. poprzez zastosowanie uproszczonych rozwigzan juz na etapie gromadzenia danych,
moga ogranicza¢ obiektywnos$¢ analiz poprzez znaczacg strate informacji. Ocena
podobienstwa miedzy nieruchomosciami, a wiec migdzy zespolami ich cech, jest
istotnym zagadnieniem m.in. w procesie wyceny nieruchomosci identyfikacji subrynkow,
wyznaczeniu nieruchomos$ci reprezentatywnych do celow masowej wyceny,
ksztattowaniu wymiaru podatkow, planowaniu przestrzennym, zrownowazonym rozwoju
obszarow miejskich 1 wiejskich (Belej 1 Cellmer, 2014; Cellmer i Kuryj, 2011,
Chmielewska 1 in., 2022; Fory$, 2016; Freeman i Zhao, 2019; Jabkowski, 2015; Luiten 1
Schouten, 2013; Makowska, 2016; Prasetyo 1 in., 2021; Renigier-Bitozor i in., 2022b;
Szachutowicz i in., 2003; Wood, 2005). Wiedza o zalezno$ciach migdzy poszczegdlnymi
czynnikami ksztattujacymi badane zjawiska jest niezbedna do zrozumienia przyczyn ich
wystepowania i predykcji ich zmian.

Podobienstwo istotnosci cech nieruchomos$ci moze by¢ charakteryzowane
1 definiowane na wiele sposobow. Jest to zagadnienie ztozone i wymaga szerokiego
spojrzenia na badany problem. Jedynie odpowiednie zrozumienie istoty zjawiska pozwala
na osigganie adekwatnych do rzeczywisto$ci wynikow. Tradycyjnie stosowane metody
okreslania istotnosci cech nieruchomosci, czgsto oparte na utrwalonych przekonaniach
o cechach nieruchomosci i ich znaczeniu w analizowanych problemach, moga prowadzi¢
do nieadekwatnych wnioskow zaré6wno w zakresie interpretacji istotnosci cech, jak
réwniez w ocenie ich podobienstwa. Zlozona specyfika nieruchomos$ci wynikajaca
z nieliniowego 1 trudno definiowalnego charakteru relacji cech wymaga zastosowania
narzedzi pozwalajacych na tworzenie modeli obrazujacych wielowymiarowos¢ zjawiska.

W praktyce decydenci na rynku nieruchomosci oceniaja waznosci catych zestawdw cech
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oraz cech w relacji wspotwystepowania z innymi. W zwigzku z tym wylonienie grup cech
nieruchomos$ci o podobnych poziomach indywidualnej wielowymiarowej istotnosci
(zgodnie z przyjetym kryterium podobienstwa) pozwala na zachowanie rzeczywistego
charakteru zjawiska. Jednym z celow grupowania jest porzadkowanie duzej liczby
obiektow, tak aby informacje, ktore ze sobg niosa byly tatwiejsze w interpretacji
(Makowska, 2016).

Celem grupowania obiektow jest ustalenie struktury danych. W ujeciu grupowym
wiele cech nieruchomosci moze by¢ na podobnym (w granicach przyjetego
podobienstwa) poziomie istotnosci, nawet jesli ich wyznaczone indywidualne istotnosci
majg rozne wartosci. Uogodlniajac, cztowiek zazwyczaj szuka przyczyny ksztattowania
si¢ zjawisk oraz zalezno$ci miedzy czynnikami je ksztattujacymi. Waznym etapem tego
procesu jest klasyfikacja podobnych obiektow 1 wybor ich reprezentanta jako pewnego
modelu obrazujacego wielowymiarowe zjawisko.

W efekcie odejscia od klasycznych zalozen wyrazania istotnosci cech
nieruchomos$ci jako wielkosci skalarnej jednowymiarowej uzyskano wyniki analiz
indywidualnych istotno$ci cech nieruchomos$ci w oparciu o wiedz¢ o ich wystepowaniu
w poszczegolnych przyjetych kategoriach waznosci. Przyjete rozwigzanie uniemozliwito
jednakze klasyczne szeregowanie cech nieruchomosci wedlug ich istotnosci. Celem
niniejszego etapu analiz bylo przeprowadzenie klasyfikacji cech nieruchomosci na
podstawie uzyskanych wynikow wielowymiarowej indywidualnej istotnosci
z zastosowaniem zaawansowanych technik obliczeniowych, ktoére sa dopasowane do
specyfiki zjawiska oraz umozliwiajg rozwigzywanie problemow wielokryterialnych
1 trudno definiowalnych w postaci formut matematycznych.

W kolejnych podrozdziatach niniejszej rozprawy przedstawiono teoretyczne
zalozenia zastosowanych metod grupowania oraz uzyskane wyniki podobiefstwa

istotnos$ci cech nieruchomosci.
8.6.2. Graficzna prezentacja cech nieruchomosci

W klasyfikacji cech nieruchomosci niewatpliwie istotng role odgrywa okreslenie
jej kryteriow, sposobow pomiaru, a takze odpowiednich metod pozwalajacych na
wyodrebnienie obiektow 1 ich podzial na podobne klasy. Proces grupowania jest
skomplikowany, sktada si¢ z wielu etapow, a uzyskane wyniki moga zaskakiwac

i dostarcza¢ wiedzy o wcze$niej nieznanych zjawiskach, dlatego grupowanie cech
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wedtug przyjetych kryteriow podobienstwa powinno by¢ poprzedzone wnikliwg analizg
problemu. Metody klasyfikacji majg stluzy¢ réowniez jako potwierdzenie pewnych
przyjetych zatozen i1 postawionych jeszcze przed badaniem hipotez. Bez indywidualnego
spojrzenia eksperta w zakresie analizy rynku nieruchomosci na rozpatrywany problem,
moze okazac sig¢, iz rezultaty badania, mimo, iz zostato ono przeprowadzone poprawnie,
nie odpowiadaja rzeczywisto$ci. Dzialania badacza w zakresie oceny uzyskanych
wynikéw powinny by¢ jednak poparte analizami 1 badaniami wstgpnymi pozwalajacymi
na obiektywne spojrzenie na podjeta problematyke.

Ztozone zjawiska moga by¢ analizowane i interpretowane za pomoca metod
numerycznych, ale takze technik graficznych. Wielowymiarowy charakter uzyskanych
danych moze sprawia¢ trudno$ci w jednoznacznej interpretacji. W takich przypadkach
zastosowanie znajduja graficzne metody eksploracji 1 prezentacji danych, ktore stanowig
przydatne narze¢dzie do weryfikowania zatozonych hipotez. Graficzny sposéb prezentacji
danych odpowiada procesom poznawczym, ktérych zadaniem jest zblizenie czlowieka
z rzeczywistoscia. W relacji czlowieka z informacjami charakterystycznymi dla
postepujacego technologicznie $wiata (wzrost znaczenia narzedzi informatycznych
bedacych posrednikami miedzy cztowiekiem a informacja), jedng z gtownych rol
odgrywa zmyst wzroku stanowiacy ,,most” miedzy rzeczywisto$cig a umystem. Zbior
procesOw poznawczych (m.in. postrzeganie, uwaga, wyobraznia 1 myS$lenie
abstrakcyjne), ktory stanowi ludzka percepcje, pozwala na kontakt czlowieka
Z rzeczywistoscig czesto w sposob dla niego niezauwazalny (Maruszewski, 2016).

Do celow wstepnego wizualnego poroOwnania uzyskanych wynikow
indywidualnych istotnosci cech nieruchomosci postuzyt wykres obrazkowy utworzony
za pomocg oprogramowania Statistica. Wykresy obrazkowe pozwalaja na prezentacje
obserwacji w postaci wielowymiarowych symboli. Podstawowa ideg tej metody jest
wykorzystanie zdolnosci cztowieka do "automatycznego" postrzegania ztozonych
zwigzkow miedzy wieloma zmiennymi opisujacymi obiekty, o ile takie wystepuja.
W niektorych sytuacjach obserwacja lub nawet "odczucie", Zze niektore obiekty sa
w jakim$ stopniu podobne nastepuje zanim badacz jest w stanie okres§li¢ doktadng ich
strukture (Lewicki 1 in., 1992; StatSoft Polska). Juz intuicyjne dostrzezenie pewnej
struktury danych moze prowadzi¢ do wstepnej identyfikacji zalezno$ci miedzy nimi.

W badaniu zastosowano jeden z rodzajow wykresow obrazkowych — wielokaty,
bedace reprezentacja obrazkéw cyklicznych. Obrazki cykliczne maja za zadanie

przedstawienie struktury obiektow poprzez ukazanie warto$ci zmiennych jako odlegtosci
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migdzy $rodkiem w brzegiem obiektu. Dla typu wykreséw jakim sa wielokaty tworzony
jest wykres kotowy, ktorego ostateczny ksztatt determinowany jest przez struktury
pojedynczych obiektow. Ksztalt wykresow obrazkowych zalezy w duzej mierze od
kolejnosci rozwazanych zmiennych.

Ze wzgledu na wlasno$ci omawianego narzedzia, na potrzeby badan
przeprowadzono odpowiednig modyfikacje bazy danych, w ktérej cechy nieruchomosci
1 odpowiadajagce im wartosci wystepowania w odpowiednich kategoriach waznosci
stanowity poszczegoélne wiersze tabeli. Takie rozwigzanie pozwolilo na uzyskanie
porownywalnych wykresow obrazkowych wskazujacych na rozklad wartosci
indywidualnych istotnosci cech.

Wykres obrazkowy indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci stanowi

Zalacznik nr 8 do niniejszej rozprawy. Rysunek nr 3 przedstawia fragment wykresu

obrazkowego.
Wykres obrazkowy
Indywidualna istotnosé cech niernchomogei
typ budownictwa redzaj budviku wystawa wysokosc zabudowy
stan techniczny wiek nieruchomesci kesztalt dachn/Scian Jjakosc izolacji cieplnej
' D » |
liczba toalet liczba pokoi liczba tazienek liczba kuchni
promca garaz spifamia gabinet
) : J B
balkon drewutnia pomieszezenie gospodarcze ogrod
r | | !
zagospodarowane poddasze kotlownia budynek gospodarczy okma dachowe
powierzchnia dziatki powierzchnia mieszkania/domu powierzchnia balkonu powierzchnia tarasn
cdlegtesé od ruchliwe) drogi odlegtodé od miejsca pracy odlegtosé od placowek handlowych odleglesé od centrum miasta

Rysunek 3. Fragment wykresu indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci. Zrédto:

opracowanie wlasne z wykorzystaniem oprogramowania Statistica

Ksztatt otrzymanych wykreséw pozwala na wizualng ocen¢ podobienstwa migdzy
zagregowanymi wartoSciami  indywidualnych istotnosci cech nieruchomosci.
Powierzchnia uzyskanych figur stanowi wypadkowg warto$¢ liczebnosci wystgpien
cechy w poszczegdlnych kategoriach waznosci. Analizujac otrzymane wyniki stwierdzi¢

mozna, iz cecha — liczba pokoi, znaczaco dominuje w calym zbiorze rozpatrywanych cech
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nieruchomos$ci. Migdzy otrzymanymi wykresami cech o najwigkszych uzyskanych
indywidualnych istotnosciach zauwaza si¢ znaczace podobienstwo par: liczba tazienek —
garaz, uzbrojenie terenu — odleglo$¢ od miasta, powierzchnia dziatki — rozklad
pomieszczen. Ws$rdd podobnych cech nieruchomosci, ktorych pola powierzchni
uzyskanych figur sa najmniejsze znajduja si¢: dostep do rozrywki, dostep do jeziora,
standard, basen, dostep do sitowni, system wykorzystania odnawialnych zrédetl energii.
Wskazuje to na podobienstwo tych cech jako najrzadziej wystgpujacych w preferencjach
potencjalnych nabywcoéw na rynku nieruchomosci.

Analiza struktury i podobienstwa cech nieruchomos$ci pozwala na wstgpne
wnioski — cechy, takie jak: liczba pokoi, liczba lazienek, rozktad pomieszczen, garaz,
powierzchnia dziatki oraz odleglo§¢ od centrum miasta, stanowia grupe cech
0 ,,najwyzszej wzgledem pozostatych wartosci indywidualnej istotnosci. Wskazuje to na
ich szczegolne znacznie w procesach podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomosci
wsrod podmiotéw na rynku nieruchomosci. Do grupy cech podobnych, jednak
charakteryzujacych si¢ nizszym znaczeniem w kontek$cie nabycia nieruchomosci,
zaliczy¢ mozna cechy: ogrdd, odlegtos¢ od miasta, dostep do komunikacji, uzbrojenie
terenu/media, hatas, odlegtos¢ od placowek handlowych. Wykresy uzyskane dla
pozostatych cech wskazuja na ich mniejszg istotnos¢ dla potencjalnych nabywcow.

Tego typu prezentacja danych ogranicza si¢ do poszukiwania calo$ciowego
podobienstwa (wartosci poszczegélnych zmiennych nie maja w tym przypadku duzego
znaczenia dla interpretacji). Ogo6lnym ograniczeniem stosowania wykresow
obrazkowych do celow interpretacji danych moze by¢ fakt, iz wraz ze wzrostem liczby
zmiennych opisujacych dany przypadek, czytelnos¢ wykresu spada. Ma to zwigzek z tym,
iz im wigksza liczba promieni odpowiadajacych poszczegdlnym zmiennym, tym kat
mig¢dzy nimi jest mniejszy. Zastosowanie wykresu obrazkowego do wizualizacji danych
jest zasadne w przypadkach, gdy zmienne sg opisane wedlug tej samej skali.

Przeprowadzone badanie postuzyto do wstepnej analizy indywidualnej istotnosci
cech nieruchomo$ci. Zastosowane narzedzie dostarczylo ogdlng wiedz¢ na temat
podobienstwa migdzy cechami nieruchomosci bez konieczno$ci szczegdtowej analizy
danych, co umozliwito przyjecie wstepnych zatozen mozliwych do weryfikacji na
kolejnych etapach badan. Analiza wykresow obrazkowych stanowi uzyteczne narzedzie
poprzedzajace zastosowanie metod ilosciowych (w tym przypadku analizy skupien) do

badania struktury danych.
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8.6.3. Neuronowa sie¢ Kohonena

Procedura badania struktury grup obiektow czgsto przeprowadzana jest przy
wykorzystaniu metod klasyfikacji stosujacych rozne miary podobienstwa. Klasyfikacjg
mozna nazwac¢ form¢ analizy danych, wyodrgbniajacg modele opisujace klasy powstate
na ich podstawie (Makowska, 2016; Zyga, 2009). Metody klasyfikacji bazuja na miarach
odlegtos$ci i na ich podstawie grupowane sag obiekty.

Do rozwigzania problemoéw trudno definiowalnych w sensie matematycznym
zastosowanie znajdujag metody sztucznej inteligencji czerpigce inspiracj¢ z procesow
biologicznych (Abidoye i in., 2019; Demetriou, 2016; Yacim i Boshoft, 2020; Zhou i in.,
2018). Sieci neuronowe stanowig narze¢dzie inspirowane i wzorowane dzialaniem
biologicznych komoérek nerwowych. Zalicza si¢ je do zespotu technik obliczeniowych
zwanych Soft Computing opartych na zalozeniu adaptacyjnosci i wiedzy (Chmielewska
i in., 2022; Ibrahim, 2016; Verdegay i in., 2008). Soft Computing jako integralny
komponent metodologii celujacej w modelowanie rzeczywistych zagadnien i zjawisk,
gdzie zastosowanie klasycznych podejs¢ (opartych na kanonach matematyczno —
statystycznych) jest trudne lub wrgcz niemozliwe, w swoich rozwigzaniach nawigzuje do
pracy ludzkiego umystu 1 dazy do odwzorowania jego funkcjonowania opartego na
specyficznym przetwarzaniu danych wejsciowych na przestrzen oczekiwanego wyniku
czy oceny. Modele obliczeniowe nalezace do grupy modeli Soft Computing dostarczaja
wyniki przyblizone dla rzeczywistych problemow, w ktorych ludzka inteligencja jest
niezbedna do ich rozwigzania — ze wzglgdu na niepewny 1 nieliniowy charakter danych.
Sieci neuronowe, jako przyklad metod Soft Computing sa tolerancyjne na
nieprecyzyjnos$¢, niepewnosé, czesciowa prawde 1 przyblizenia (Ibrahim, 2016).

Samoorganizujace si¢ mapy sieci (SOM), czyli tzw. sieci Kohonena, stanowig
jedna z najpopularniejszych topologii sieci neuronowych (Kohonen, 2001). Sie¢ tego
typu sktada si¢ z dwoch warstw, tj. warstwy wejsciowej zbudowanej z N neuronOw oraz
warstwy wyjsciowej, na ktorg sktada si¢ M neuronow. Dziatanie SOM polega na uczeniu
danych bez okre$lonego wzorca, tzw. uczenie nienadzorowane — nieobejmujace
pozadanych warto$ci na wyjsciu. Moga by¢ wykorzystywane do eksploracji danych —
jednym z gtownych zastosowan SOM jest redukcja wymiarowosci wektorow danych
poprzez reprezentacje ich podzbioréw w przestrzeni 2D. Na wyjsciu jednego neuronu
generowana jest warto$¢ 1 (neuron zwycigzca), a na wyjsciu pozostatych wartosci 0 —

swiadczy to o typie sieci WTA (Winner Takes All). Neurony polaczone sg grupa weztow,
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gdzie kazdy wezel takiej siatki posiada estymowany w procesie uczenia sieci wektor
warto$ci wag w, wymiarowo i semantycznie zgodny z wektorami wejsciowymi. Wezty
miedzy podzbiorami najczesciej zdefiniowane sg w prostokatnej siatce o liczbie kolumn
x 1 wierszy y — kazdy neuron posiada kilku bezposrednich sgsiadow. Przetwarzanie
iteracyjne poprzedzane jest inicjacja wag wartosciami losowymi z domeny
dopuszczalnych warto$ci (ustalonej na podstawie danych wejsciowych) lub warto$ciami
losowo wybranych wektoréw wejsciowych. Kazdy krok iteracji polega na znalezieniu
odlegtosci pomiedzy warto$ciami wejsciowymi a wagami kolejnych neuronow warstwy
wyjsciowej — wartosci te s3 wzajemnie porownywane. Uaktualnienie wag odbywa si¢
wedtug Formuly nr 1:
Aw;;(t) = n(t) = SE,w) * (xj — wyj) (),

gdzie:
n(t) — warto$¢ wspotczynnika uczenia w kroku t,
S(i,w) — wartos¢ funkcji sagsiedztwa dla neuronu i wzgledem neuronu zwycigzey w,
Xj — wj; — roéznica migdzy wejsciem j a waga od j-tego wejScia do i-tego neuronu
wyjsciowego.

Funkcja sasiedztwa S(i, w) wyznaczana jest za pomocg Formuty nr 2:

. (ldlad(i,w) <)
SGw) = { 0dla(i,w) =1 2)

gdzie:
d(i,w) — odlegtos¢ migdzy wspotrzednymi neurony zwyci¢zcy oraz neuronu £,
A — promien przyjetego sasiedztwa.

Sposoéb modyfikacji wartosci wag polegajacy na podazaniu wag neurondw
sasiednich w tym samym kierunku co zmiana wag neuronu zwycigskiego, powoduje
dazenie wartosci wag do usrednionych wartosci wejsciowych, dla ktérych dany neuron
byl neuronem zwycigskim.

Proces uzyskania siatki we¢zlow powinien podlega¢ ocenie pod wzgledem
efektywnosci 1 jako$ci przypisania do nich poszczegdlnych wektorow wejsciowych.
W tym celu najczesciej stosuje si¢ Quantization Error (QF), bedacy miarg $redniego
dystansu migdzy wektorami danych wejsciowych a przypisanymi weztami (ich wagami).
Jest to podstawowa miara jakos$ci dla oceny samoorganizacji i definiuje si¢ ja rownaniem

(Formuta nr 3):

QE = -3 llo(x) —xll - (3)
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gdzie:

n — liczba wektoréw wejsciowych x,

x; — i-ty wektor wejSciowy o wymiarze d,

@ (x;) — funkcja mapujaca wektor wejSciowy na odpowiadajacy weztom siatki M.

Obserwacja QF w procesie uczenia sieci moze wskazywac takze iteracje¢ konczaca
ten proces przy osiagnigciu przez QF z géry zatozonej wartosci, gdy QF nie zmienia
swojej wartosci w procesie uczenia, lub zmienia ja na tyle mato, by ze wzgledow
numerycznych uzna¢ dalsze uczenie za bezcelowe.

Na dziatanie SOM wptyw maja warto$¢ wspotczynnika uczenia sieci oraz ksztatt
1 wielko$¢ sasiedztwa, jednak nie istnieja Sciste reguly doboru tych wielko$ci. Ustawienia
sieci zaleza w duzej mierze od stopnia znajomosci struktury badanego problemu oraz
doswiadczenia osoby budujace;j siec.

Takie grupujace przetworzenie, zrealizowane w procesie iteracyjnym pozwala na
fatwiejsze interpretacje zjawisk i ukazanie ich dominujacych wtasnosci. W zwigzku z tym
wyniki dziatania sieci klasyfikacyjnych intepretowaé nalezy jako decyzje. SOM
charakteryzuja si¢ prostotg obliczen, wydajnoscia i powtarzalnoscia wynikow. Sg silnie
zalezne od wielko$ci macierzy oraz wymagajg ustalenia warunkow koncowych treningu
sieci, takich jak: liczba iteracji, liczebnos¢ grup czy wielko$¢ btedu kwantyfikacji (miara
sredniego dystansu miedzy wektorami danych wejsciowych a ich wagami), co wynika
z konieczno$ci wysokiego zrozumienia analizowanego problemu. Odpowiednio dobrane
parametry sieci pozwalaja na wylonienie ukrytych zalezno$ci w wysokowymiarowych
zbiorach danych (Borst, 1992; Ibrahim, 2016; Lee, 2022; Yacim i Boshoff, 2020).

Gléwnym argumentem wyboru SOM do badan istotnosci cech nieruchomosci
byla ich zdolno$¢ analizy danych o nieokreslonej strukturze wewngtrznej oraz braku
zalozone] zmiennej decyzyjnej. Wykonalnos¢ modelowania proceséw trudno
definiowalnych w $cisle matematyczny sposob jest osiggana migdzy innymi dzigki
zalozeniu zwigkszenia tolerancji dla parametréw: przybliZzenia, niepewnosci, precyzji
oraz czesciowej prawdy w celu osiggniecia bliskiego podobienstwa do decyzji
podejmowanych przez cztowieka. Ta zwigkszona tolerancja, poza szansg uzyskania
wykonalnos$ci modelowania, pozwala takze na osiggnigcie satysfakcjonujacych wynikow
przy niskich kosztach przetwarzania.

Inspiracjag wykorzystania narzedzia SOM bylo stworzenie sztucznych
organizméw — modeli, ktore mogg zastgpowac ludzi w problemach interpretacyjnych, na

tyle inteligentnych, by same adaptowaty si¢ do rzeczywisto$ci i umialy zrealizowac
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zatozone cele bez angazowania cztowieka. Systemy napedzane sztuczng inteligencja maja
za zadanie emulowa¢ ludzkie rozumowanie polegajace na: otrzymywaniu/gromadzeniu
danych, przetwarzaniu, wywotywaniu dziatan i generowaniu danych wyjsciowych.
Wyniki grupowania cech nieruchomos$ci za pomocg narzedzia SOM przedstawiono

w kolejnym podrozdziale.

8.6.4. Klasyfikacja cech nieruchomos$ci z wykorzystaniem neuronowej sieci

Kohonena

W tej fazie badan dokonano grupowania cech nieruchomos$ci na podstawie
podobienstwa poszczegdlnych wartosci indywidualnych istotnosci w przestrzeni
wielowymiarowej z wykorzystaniem sieci neuronowych Kohonena.

Analiza zostala przeprowadzona z wykorzystaniem oprogramowania Statistica.
Neuronowa sie¢ Kohonena z zalozenia ma sluzy¢ do grupowania zbiorow trudno
rozroznialnych danych, dlatego okreslenie wielkos$ci warstwy wyjsciowej M nie moglo
zosta¢ przeprowadzone a priori. W pierwszym etapie grupowanie obicktow odbylo si¢
poprzez pomiar euklidesowej odleglo$ci poszczegdlnych cech nieruchomosci do
neurondw zwycigskich (warto$ci najblizszych dla poszczegdlnych obiektow w grupie).
Wykonujac analizg siatek o réznych rozdzielczo$ciach x, y, gdzie x = {2, 3, ..., 20},
y =12, 3, ..., 20}, optymalny wariant dla posiadanego zbioru obserwacji uzyskano
w przypadku macierzy o budowie & x 8, przy zatozeniu uzyskania minimalnego QF dla
zbioru danych treningowych, ktory wyniost: 0,007028 (btad dla zbioru danych
walidacyjnych: 0,005173, btad dla zbioru danych testowych: 0,031713). Wybrana
struktura sieci pozwolita na uzyskanie 64 grup, w tym 36 skupien cech nieruchomosci
jednorodnych pod wzgledem wielowymiarowej indywidualnej istotnosci oraz 28 skupien
pustych. Wystepowanie skupien pustych jest wynikiem zatozonej wielko$ci macierzy
(optymalnej dla uzyskanych wartosci btedéw). Badania naukowe wskazuja, iz wigksza
efektywnos¢ analiz zapewniaja wigksze mapy sieci (o ile kazdemu skupieniu odpowiada
wystarczajaca liczba przypadkow), niz sieci zbyt mate uniemozliwiajace uzyskanie
dobrego odwzorowania nieliniowosci danych (Lasek i Myzik, 2012). Ze wzgledu na
wystapienie pustych elementéw macierzy dokonano redukceji grup. W konsekwencji do
dalszych analiz przyjeto 36 jednorodnych grup cech nieruchomosci (17 grup
jednoelementowych oraz 19 grup wieloelementowych). Liczebno$¢ grup wynosita od

jednej do o$miu cech nieruchomosci w grupie.

102



Grupy cech nieruchomos$ci powstale na podstawie przyjetego kryterium
optymalnego podobiefistwa oznaczone zostaly numerem ID neuronu. Analizujac
uzyskane wyniki, kazdej cesze nieruchomosci przyporzadkowany zostal odpowiedni
numer ID wskazujacy na jej przynalezno$¢ grupowag na podstawie podobienstwa
indywidualnej istotno$ci. Wyniki grupowania cech przedstawiono w Tabeli nr 10. Arkusz
Kohonena przedstawiajacy szczegdlowa strukture poszczegodlnych grup zamieszczono

w Zataczniku nr 9 do niniejszej rozprawy.

Tabela 10. Wyniki klasyfikacji cech nieruchomosci z wykorzystaniem sieci Kohonena.

L.p. grupy Nazwa cechy nieruchomosci ID neuronu (grupy)
1 odleglos¢ od placowek handlowych ID1
2 odlegto$¢ od szkoét i przedszkoli ID2
3 dojazd ID3

garderoba ID6
4 wielkos¢ okien ID6
odleglos¢ od jeziora ID6
monitoring ID6
lokalizacja (ogo6lnie) ID8
stan techniczny ID8
liczba kuchni ID8
5 drewutnia ID8
ogréd zimowy ID8
okna dachowe ID8
komunikacja z centrum miasta ID8
6 plac zabaw ID9
7 odlegtosé¢ od terendow rekreacyjnych ID11
dostep do rozrywki ID12
8 dostep do jeziora ID12
infrastruktura domu inteligentnego ID12
9 rodzaj budynku ID18
budynek gospodarczy ID21
10 odleglos¢ od ruchliwej drogi ID21
widok z okna ID21
standard ID22
11 basen ID22
dostep do sitowni ID22
system wykorzystania odnawialnych zrodet energii ID22
wysokos$¢ zabudowy 1D24
ksztalt dachu/$cian 1D24
jakos¢ izolacji cieplnej 1D24
12 jakos¢ izolacji wilgociowej 1D24
bezpieczna okolica ID24
rozwinieta infrastruktura techniczna 1D24
energooszczednosé 1D24
oczyszczalnia przydomowa ID24
13 rodzaj systemu ogrzewania ID25
gabinet ID27
14 zagospodarowane poddasze ID27
niezalezny dodatkowy system ogrzewania 1D27
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podjazd ID27
15 liczba kondygnacji ID28
spokojna okolica ID28
wiek nieruchomosci ID32
16 jako$¢ izolacji akustycznej ID32
odleglos¢ od sasiednich zabudowan ID32
zapach ID32
17 taras ID33
18 ogrodzenie ID34
typ budownictwa ID38
kotlownia ID38
rolety antywtamaniowe ID38
19 powierzchnia tarasu ID38
odleglos¢ od obiektow uzytecznosci publicznej ID38
przyjaznos$¢ srodowisku ID38
koszty utrzymania ID38
rekuperacja ID38
wystawa 1D40
20 powierzchnia mieszkania/domu 1D40
komunikacja z miastem 1D40
21 pomieszczenie gospodarcze ID42
22 balkon ID43
przyjazne sasiedztwo ID44
23 alarm ID44
zagospodarowanie dziatki ID44
materiat konstrukcji ID47
24 odleglos¢ od miejsca pracy ID47
prywatne miejsca parkingowe ID47
25 dostep do infrastruktury spotecznej 1D48
26 rozktad pomieszczen 1D49
powierzchnia dziatki 1D49
27 ogrod ID50
28 piwnica ID51
dostep do zieleni ID51
29 dostep do miejsc parkingowych ID52
30 halas ID56
liczba pokoi ID57
31 liczba tazienek ID57
garaz ID57
32 wyposazenie ID59
liczba toalet ID61
powierzchnia balkonu ID61
33 komunikacja z miejscem pracy ID61
Internet ID61
o$wietlenie ulicy ID61
spizarnia ID62
34 brama automatyczna ID62
uksztattowanie terenu ID62
35 dostep do komunikacji ID63
odleglo$¢ od miasta ID64
36 odleglos¢ od centrum miasta ID64
uzbrojenie terenu/media ID64

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica
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W wyniku zastosowania sieci Kohonena do grupowania cech nieruchomosci
uzyskano dwuwymiarowa mape topologiczng danych wejsciowych tworzacych podobne
skupiska. Osiagni¢te wyniki wskazuja na podobienstwo poszczegdlnych cech
nieruchomosci. Przeprowadzone analizy pozwalaja na nastepujace wnioski: cechy
o najwigkszej wartosci indywidualnej istotno$ci jednocze$nie w kategoriach Must Have
1 Should Have (tj. liczba pokoi, liczba tazienek, garaz), czyli wskazujacych na najwyzszy
priorytet w procesie podejmowania decyzji, zostaly przyporzadkowane do jednej grupy
oznaczonej jako ID57. Merytoryczna analiza struktury grupy ID57 wskazuje na jej
najwiekszg wzgledem pozostatych istotnos¢, co moze potwierdzic¢ jej kluczowe znaczenie
jako czynnika decyzyjnego. Do grupy ID49 przyporzadkowane zostaly cechy
o nieznacznie mniejszych warto$ciach indywidualnych istotno$ci na poziomach Must
Have 1 Should Have (tj. rozktad pomieszczen, powierzchnia dziatki), co pozwala na
uszeregowanie tej grupy na drugim miejscu wedlug ogdlnego znaczenia w procesie
podejmowania decyzji. Dwie jednoelementowe grupy cech nieruchomoscei, tj. ID50
(ogrod) oraz ID63 (dostep do komunikacji), a takze grupa wieloelementowa 1D64
(odlegtos¢ od miasta, odlegto$¢ od centrum miasta, uzbrojenie terenu/media), ze wzgledu
na nizsze w poréwnaniu do grup ID57 oraz ID49 wartosci indywidualnych istotnosci, ale
znaczgco wyzsze od wartosci dla pozostalych cech nieruchomosci, przyporzadkowac
nalezy odpowiednio na kolejnych pozycjach wzgledem waznosci w procesie
podejmowania decyzji nabywczych na rynku nieruchomosci.

Zastosowanie sieci Kohonena do grupowania cech nieruchomosci pozwolito na
wytonienie struktury danych. Cechy nieruchomosci, ktére zostalty przyporzadkowane do
tej samej grupy mozna traktowa¢ rdwnorzednie pod katem ich istotnosci w procesie

podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.
8.6.5. Grupowanie hierarchiczne — metoda Warda

W celu zobiektywizowania interpretacji uzyskanych wynikow przy zastosowaniu
metod sztucznej inteligencji w postaci sieci Kohonena oraz dodatkowej ich weryfikacji,
przeprowadzone zostato kolejne grupowanie cech nieruchomosci za pomoca
powszechnie wykorzystywanej metody Warda. Jest to klasyczna hierarchiczna metoda
analizy skupien stuzagca do grupowania danych poprzez tworzenie hierarchii
analizowanego zbioru wzgledem malejgcego podobienstwa jego obiektow. Zatozeniem

omawianej metody jest wylonienie w zbiorze danych ,naturalnych” skupien.
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W odréznieniu od innych klasycznych metod w metodzie Warda do oszacowania
odlegtosci miedzy skupieniami wykorzystuje si¢ analiz¢ wariancji. Na kazdym etapie
sposrod wszystkich mozliwych do taczenia par skupien wybiera si¢ te, ktora w rezultacie
laczenia daje skupienie o minimalnym zrdéznicowaniu (Stanisz, 2007). Kryterium
grupowania jednostek w tym przypadku jest minimalne zr6znicowanie wektorow cech
tworzacych skupienie w stosunku do warto$ci $rednich w tych zbiorach.

Schemat hierarchicznej procedury grupowania mozna przedstawi¢ w postaci
nastepujacych etapow:

e ETAP I: poszukiwanie pary skupien najmniej odlegtych (Formuta nr 4):
dpg = min{dy; = d(2, %)}, <4, )

gdzie:

d — odleglo$¢ migdzy skupieniami p i g,

Q ={0,,0;,...,0n} — zbior obiektéw bedacych przedmiotem klasyfikacji,
N — liczba obiektow,

j=1, .. N;

ETAP 2: Iaczenie skupienia €2, oraz €2, w jedno skupienie, zachowujac jego numer
p (Formuta nr 5):
Qp=0p U Qg (5);
e ETAP 3: usunigcie z macierzy D kolumny i wiersza ¢ (zmiana wymiaru na N-1);
e ETAP 4: obliczenie odlegtosci d; migdzy ,,nowym” skupieniem (2, a pozostatymi
skupieniami oraz wiaczenie do macierzy D w miejsce kolumny/wiersza p;
e Powrd6t do etapu I: koniec procedury — wszystkie obiekty = jedno skupienie.
Metoda ta polega na powigkszaniu klastréw w taki sposob, aby zapewni¢
najmniejszy wzrost wariancji dla danej iteracji. Miarg zrdéznicowania skupienia
wzgledem wartosci $rednich jest ESS (Error Sum of Squares), zwane rowniez btgdem
sumy kwadratow. ESS jest okreslone wzorem (Formuta nr 6):
ESS = Xita(x; — %) (©6)
gdzie:
x; — warto$¢ zmiennej bedacej kryterium segmentacji dla i-tego obiektu,
k — liczba obiektow w skupieniu.
W wyniku zastosowania metody hierarchicznej uzyskuje si¢ dendrogram, ktory
ilustruje hierarchiczng struktur¢ zbioru obiektow ze wzgledu na zmniejszajace si¢

podobienstwo miedzy nimi.
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Klasyczne metody stosowane do analizy sa skuteczne, o ile liczba jednostek nie
jest bardzo duza (dla metod hierarchicznych rzedu dziesiatek, a podzialowych tysiecy
jednostek), skupienia sg sferyczne, separowalne, w danych nie wystepuja liczne wartosci
nietypowe 1 znana jest istniejgca liczba skupien (Migdat-Najman i Najman, 2013;
Najman, 2008). Analiza skupien metodg Warda stanowi jedng z najpopularniejszych
metod do interpretacji wynikdw, nie wymaga wczesniejszego definiowania liczby
skupien oraz, w odroznieniu od metod niehierarchicznych, pozwala na odnajdywanie
podgrup w grupach. W przypadku duzych zbioréw danych, zastosowanie metody Warda
moze znaczaco wydtuzac czas analizy. Dodatkowo, analiza skupien tego typu nie jest

odporna na zmiany skali warto$ci zmiennych, co oznacza, ze jesli rézne zmienne
majg rézne skale, to te najwicksze moga zdominowaé odlegtosci miedzy obiektami w
zbiorze (Korzeniewski, 2012).

Metoda Warda uwazana jest za metode, ktorej efektywnos¢ wykrywania struktury
danych przewyzsza pozostale statystyczne hierarchiczne metody grupowania o okoto 40
% (Pietrzak, 2018), mimo, iz zmierza do tworzenia zréwnowazonych drzew o wielu
elementach oraz jest wrazliwa na wystgpowanie punktow odstajacych — ryzyko

otrzymania falszywej struktury grup.
8.6.6. Klasyfikacja cech nieruchomos$ci metoda Warda

Alternatywne grupowanie obiektow przy wykorzystaniu metody Warda odbyto
si¢ poprzez analiz¢ wariancji odleglosci miedzy poszczegdlnymi wartosciami
indywidualnych  istotno$ci cech  nieruchomos$ci.  Analize¢  przeprowadzono
z wykorzystaniem oprogramowania Statistica. Podobnie, jak w przypadku grupowania
obiektoéw za pomocg sieci Kohonena, analizg skupien obj¢to 91 cech nieruchomosci
o wyznaczonych na wczedniejszym etapie warto$ciach indywidualnych istotnosci. Na
Rysunku nr 4 przedstawiono w postaci dendrogramu wyniki hierarchicznej analizy
skupien wskazujace na przebieg poszczegélnych etapdw grupowania cech

nieruchomos$ci.
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Rysunek 4. Dendrogram grupowania cech nieruchomosci. Zrdodto: opracowanie wlasne

przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica

Dendrogram przebiegu aglomeracji przedstawia struktur¢ zbioru obiektow ze
wzgledu na zmniejszajace si¢ na kolejnych etapach grupowania podobienstwo
wewnatrzgrupowe. W celu wyznaczenia wlasciwiej liczby grup cech nieruchomosci
przeprowadzono analiz¢ odlegtosci wigzan — zgodnie z zalozeniami stosowania metody
Warda. Miejscem wskazujgcym na optymalng liczbe grup o najmniejszym zréznicowaniu
wewnatrzgrupowym byto wigzanie o najwigkszym przyro$cie wartosci wariancji. Wykres
przebiegu aglomeracji wskazal odleglosci wigzan wzgledem kolejnych etapéw wigzania
(Rysunek nr 5) oraz pozwolit na identyfikacje miejsca, w ktorym formowaly si¢ skupienia

o podobnej odlegltosci wigzan.
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Wykres odleglosci wigzania wzgledem etapdw wigzania
Odlegt. euklidesowa

500
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Odlegtos¢ wigzania

100

-100 : : : : : : : : : :

0 9 18 27 3 45 54 63 72 81 90 Wisania
Krok Odlegt.

Rysunek 5. Wykres odleglosci wiazania wzgledem etapoéw wiazania. Zrédlo:

opracowanie wlasne przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica

Jak wskazuje powyzszy wykres, odleglosci potrzebne do potaczenia dwoch grup
wzrastaly powoli, az do ok. 88 kroku, w ktérym nastapit znaczacy wzrost odlegtosci
(okoto czterokrotny w stosunku do poprzedniego wzrostu). Miejsce znaczacego przyrostu
odlegtosci wigzania wskazuje na miejsce tzw. odciecia, ktore determinuje liczbe skupien
podobnych cech nieruchomosci. W zwigzku z tym, wartos¢ linii odcigcia okreslono na

poziomie 140 wedhug skali dla odlegtosci wigzania (Rysunek nr 6).
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Rysunek 6. Dendrogram grupowania cech nieruchomosci z linig przeciecia. Zrédio:

opracowanie wlasne przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica

W rezultacie uzyskano trzy skupienia cech nieruchomosci. Poszczegdlnym

skupieniom nadano oznaczenie W. Kazdej cesze nieruchomos$ci objetej analiza

przyporzadkowany zostat odpowiedni numer

grupy zgodnie z ustalong jej

przynaleznoscig. Wyniki grupowania przedstawia Tabela nr 11. Szczegdtowa struktura

uzyskanych grup stanowi Zalacznik nr 10 do niniejszej rozprawy.

Tabela 11. Wyniki klasyfikacji cech nieruchomosci z wykorzystaniem metody Warda.

L.p.

Nazwa cechy nieruchomosci

Przynaleznos¢ do
skupien

lokalizacja (og6lnie)

W1

typ budownictwa

w1

wysokos$¢ zabudowy

W1

materiat konstrukcji

w1

standard

W1

1 |stan techniczny

w1

ksztalt dachu/$cian

w1

jakos¢ izolacji cieplnej

W1

jakos$¢ izolacji wilgociowej

W1

liczba toalet

wi

liczba kuchni

W1
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gabinet W1
garderoba W1
balkon W1
drewutnia W1
pomieszczenie gospodarcze W1
ogréd zimowy W1
zagospodarowane poddasze W1
kottownia W1
budynek gospodarczy W1
okna dachowe W1
basen W1
rolety antywlamaniowe W1
powierzchnia balkonu W1
powierzchnia tarasu W1
odleglo$¢ od miejsca pracy W1
odlegtos¢ od szkot i przedszkoli W1
odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych W1
odleglo$¢ od jeziora W1
odlegtos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej W1
plac zabaw W1
dostep do miejsc parkingowych W1
prywatne miejsca parkingowe w1
dostep do rozrywki W1
dostep do sitowni W1
dostep do jeziora W1
komunikacja z centrum miasta W1
komunikacja z miejscem pracy W1
spokojna okolica W1
przyjazne sasiedztwo W1
bezpieczna okolica W1
Internet W1
rodzaj systemu ogrzewania W1
niezalezny dodatkowy system ogrzewania wi
alarm W1
monitoring W1
rozwinigta infrastruktura techniczna W1
przyjazno$¢ srodowisku W1
koszty utrzymania W1
energooszczednosé W1
oczyszczalnia przydomowa W1
ogrodzenie W1
brama automatyczna W1
podjazd W1
zagospodarowanie dziatki W1
o$wietlenie ulicy W1
widok z okna W1
rekuperacja W1
infrastruktura domu inteligentnego W1
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system wykorzystania odnawialnych zrédet energii W1
uksztaltowanie terenu W1
liczba pokoi W2
liczba tazienek W2
5 rozktad pomieszczen W2
garaz W2
powierzchnia dziatki W2
odleglo$¢ od centrum miasta W2
rodzaj budynku W3
wystawa W3
wiek nieruchomosci W3
jakos¢ izolacji akustycznej W3
liczba kondygnac;ji W3
piwnica W3
spizarnia W3
taras W3
ogréd W3
wyposazenie W3
powierzchnia mieszkania/domu W3
3 wielkos¢ okien w3
odlegtos¢ od miasta W3
odlegto$¢ od ruchliwej drogi W3
odlegtos¢ od placowek handlowych W3
odleglo$¢ od sasiednich zabudowan W3
dojazd W3
dostep do komunikacji W3
dostep do infrastruktury spolecznej W3
dostep do zieleni W3
komunikacja z miastem W3
uzbrojenie terenu/media W3
zapach W3
hatas W3

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica

Klasyfikacja cech nieruchomos$ci na podstawie wartosci ich indywidualnych
istotnosci wyrazonych dla czterech kategorii wazno$ci z zastosowaniem klasycznej
aglomeracyjnej metody Warda pozwolita na uzyskanie skupien charakteryzujacych sie
wysokim zréznicowaniem wewnatrzgrupowym. Liczebnos¢ uzyskanych grup wynosita
od 6 cech w najmniej licznej grupie do 61 w grupie najliczniejszej. Analizujac
poszczegdlne indywidualne istotno$ci cech nieruchomos$ci mozna zauwazy¢, iz grupa W2
uwzglednia cechy o najwyzszych (w kategoriach Must Have 1 Should Have) warto$ciach.
Zauwazy¢ tez mozna, iz grupa W2 stanowi wspolng grupe¢ dla cech nieruchomosci, ktore
w badaniu z wykorzystaniem sieci Kohonena znalazty si¢ w trzech odrgbnych

skupieniach (ID57, ID49, ID64), oraz ktore w analizie struktury sieci wyrdzniono jako
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jedne z najwazniejszych czynnikéw decyzyjnych. Grupa cech W1 zawarta ok. 60%
wszystkich analizowanych przypadkow. Cechy, ktore zostaty do niej przyporzadkowane
nie wskazuja na wyrazng dominacj¢ wartosci indywidualnych istotnosci w zadnej
z przyjetych kategorii waznosci. Najwieksze zroznicowanie w strukturze cech wykazuje
grupa W3.

W kolejnym podrozdziale przeprowadzono szczegétowe badanie i analize
podobienstwa oraz struktury otrzymanych w wyniku zastosowania sieci Kohonena oraz

metody Warda grup cech nieruchomosci.
8.6.7. Ocena podobienstwa cech nieruchomosci

Cechy nieruchomosci w preferencjach potencjalnych nabywcdw stanowig punkty
w przestrzeni wielowymiarowej. W zwiazku z tym, podobienstwo mi¢dzy nimi moze by¢
mierzone za pomoca przyjetej miary odleglosci. Obliczenie odleglosci euklidesowych
uznawane jest za najbardziej bezposredni oraz najczgSciej stosowany sposob
wyznaczenia odlegltoéci miedzy danymi (Drab, 2015; StatSoft Polska; Varmuza
1 Filzmoser, 2009). W analizowanym przypadku pochodna odlegtosci migdzy cechami
nieruchomosci stanowity ich wartosci indywidualnych istotno$ci. Zasadno$¢ stosowania
miary jaka jest odleglos¢ euklidesowa podkresla si¢ w analizach danych o wymiarach
wyrazonych w tej samej jednostce — przyjecie do analizy danych o réznych jednostkach
moze spowodowac otrzymanie nieadekwatnych wynikow.

Ostateczna analiza klasyfikacji musi zosta¢ odpowiednio zinterpretowana, bez
czego traci na warto$ci 1 nie jest uzyteczna. W celu potwierdzenia przyj¢tej interpretacji
wynikow klasyfikacji cech nieruchomosci z zastosowaniem sieci Kohonena oraz metody
Warda, przeprowadzono analiz¢ macierzy odleglosci euklidesowych migdzy
poszczeg6lnymi cechami (Zatacznik nr 11). Badanie przeprowadzone zostalo za pomoca
oprogramowania Statistica. W wyniku obliczen odleglosci euklidesowych migdzy
cechami nieruchomosci powstata symetryczna macierz o wymiarach 91 x 91
(odpowiadajaca liczbie analizowanych cech), ktora stanowi reprezentacj¢ rozmieszczenia
punktow w tzw. przestrzeni euklidesowej. Fragment wynikéw analizy przedstawiono

w Tabeli nr 12.
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Tabela 12. Fragment macierzy odleglosci euklidesowych migdzy cechami

nieruchomosci.

o 2| = ‘5 E i é‘ =

2 2l g 2| 5| 5|22 5

Nazwa cechy S| S| 5 S| E S| E|5|B|E|= =

nieruchomosci 28| 2|2 Sl 2lzlT|T|® _ ‘g

S| > 8| 5 S|S|E| 2|88 || §

~% =38 o | = c| 2| 2| 2| o] o]l w|x 2

R 8| 83|¢s| 2| ~|o|sS5|E8|s| || B|a|8| |8

S8 = 2|lS|€|58|8|E|l=s|lowlalo s | S

S|e|8|g|gle|g|=|%|8|%|¢|%|5|s8 5

HEEHBEBEE IR IEIEEEIE E
lokalizacja (ogolnie) 0,00(0,97(1,96/0,93|0,77|0,94(1,19|0,00|0,81|0,77(0,77|0,77|0,81|1,32(6,56 0,54
typ budownictwa 0,97(0,00(2,50{0,94|0,60|0,26{1,02|0,97|0,74|0,60(0,60/0,60|0,74|0,60(6,73| ... 0,81
rodzaj budynku 1,96{2,50|0,00|2,32(2,37|2,43|1,93|1,96|2,33|2,37|2,37|2,37|2,33(2,61|6,29| ... 2,04
wystawa 0,93|0,94/2,32|0,00(0,52|0,74(1,16|0,93|0,26/0,52(0,52|0,52|0,26|1,19(6,24| ... |1,07
wysoko$¢ zabudowy 0,77(0,60(2,37|0,52|0,00|0,54(0,90|0,77|0,26|0,00{0,00|0,00|0,26(1,07{6,69| ... |0,94
materiat konstrukcji 0,94(0,26(2,43|0,74|0,54|0,00{1,05|0,94|0,60|0,54/0,54|0,54|0,60(0,54(6,50| ... |0,77
standard 1,19|1,02|1,93|1,16|0,90(1,05|0,00{1,19{1,01|0,90|0,90(0,90|1,01|1,40|6,98| ... |1,30
stan techniczny 0,00(0,97(1,96/0,93|0,77|0,94(1,19|0,00|0,81|0,77(0,77|0,77|0,81|1,32(6,56| ... |0,54
wiek nieruchomosci 0,81(0,74(2,33|0,26|0,26|0,60{1,01|0,81|0,00|0,26/0,26|0,26|0,00(1,10(6,46| ... |0,97
ksztalt dachu/$cian 0,77(0,60(2,37|0,52|0,00|0,54(0,90|0,77|0,26|0,00{0,00|0,00|0,26(1,07(6,69| ... |0,94
jakos¢ izolacji cieplnej 0,77(0,60(2,37|0,52|0,00|0,54(0,90|0,77|0,26|0,00{0,00{0,00|0,26(1,07(6,69| ... |0,94
jakos¢ izolacji wilgociowej |0,77|0,60|2,37(0,52|0,00|0,54|0,90(0,77|0,26|0,00(0,00{0,00|0,26|1,07|6,69| ... |0,94
jakos¢ izolacji akustycznej |0,81|0,74|2,33|0,26|0,26|0,60(1,01{0,81|0,00|0,26|0,26(0,26|0,00|1,10|6,46| ... {0,97
liczba toalet 1,32/0,60|2,61|1,19(1,07|0,54|1,40|1,32{1,10(1,07|1,07|1,07{1,10(0,00|6,34| ... [0,94
liczba pokoi 6,56(6,73(6,29|6,24|6,69|6,50(6,98|6,56|6,46|6,69(6,69|6,69|6,46(6,34(0,00| ... |6,36
uksztattowanie terenu 0,54(0,81(2,04|1,07|0,94/0,77{1,30|0,54|0,97|0,94/0,94|0,94|0,97(0,94/6,36| ... |0,00

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu oprogramowania Statistica

Wartosci przedstawione w macierzy odleglosci euklidesowych wskazujga na
podobienstwo poszczegdlnych cech nieruchomo$ci — im mniejsza odlegtos¢, tym
podobienstwo wieksze. W celu oceny podobienstwa cech nieruchomosci
w poszczegblnych grupach uzyskanych z zastosowaniem sieci Kohonena (Tabela nr 13)
oraz metody Warda (Tabela nr 14), przeprowadzono badanie sredniej wartosci odlegltosci

euklidesowych.
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Tabela 13. Srednie warto$ci odlegtosci euklidesowych miedzy cechami nieruchomosci

w poszczegdlnych grupach uzyskanych z wykorzystaniem sieci Kohonena.

L.p. | ID neuronu (grupy) | Srednia odleglo§¢ euklidesowa cech nieruchomosci
1 ID1 0,00
2 ID2 0,00
3 ID3 0,00
4 ID 6 0,26
5 ID 8 0,34
6 ID9 0,00
7 ID 11 0,00
8 ID 12 0,36
9 ID 18 0,00
10 ID 21 0,35
11 ID 22 0,00
12 ID 24 0,00
13 ID 25 0,00
14 ID 27 0,38
15 ID 28 0,52
16 ID 32 0,00
17 ID 33 0,00
18 ID 34 0,00
19 ID 38 0,00
20 ID 40 0,00
21 ID 42 0,00
22 ID 43 0,00
23 ID 44 0,36
24 ID 47 0,00
25 ID 48 0,00
26 ID 49 2,49
27 ID 50 0,00
28 ID 51 1,07
29 ID 52 0,00
30 ID 56 0,00
31 ID 57 3,90
32 ID 59 0,00
33 ID 61 0,16
34 ID 62 0,47
35 ID 63 0,00
36 ID 64 0,94

Zrodlo: opracowanie wlasne

Srednie wartosci odlegtoéci euklidesowych miedzy cechami nieruchomosci
w poszczegdlnych grupach wahaly sie w przedziale od 0,00 do 3,90. Srednia odlegtosé
euklidesowa dla wszystkich grup uzyskanych w wyniku zastosowania sieci Kohonena

wyniosta 0,3217.
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Tabela 14. Srednie warto$ci odlegtosci euklidesowych miedzy cechami nieruchomosci

w poszczegdlnych grupach uzyskanych z wykorzystaniem metody Warda.

L.p. | Numer skupienia | Srednia odleglosé euklidesowa cech nieruchomosci
1 W1 1,53
2 W 2 3,85
3 W3 2,53

Zrodto: opracowanie wlasne

Srednie wartosci odlegtosci euklidesowych miedzy cechami nieruchomosci
w poszczegdlnych grupach wahaly sie w przedziale od 1,53 do 3,85. Srednia odlegto$é
euklidesowa dla wszystkich grup uzyskanych w wyniku zastosowania metody Warda
wyniosta 2,6383.

Uzyskane $rednie wartosci odlegtosci euklidesowych miedzy poszczegdlnymi
cechami nieruchomos$ci w analizowanych grupach potwierdzaja, iz zastosowanie sieci
Kohonena pozwolilo na osiaggniecie wigkszego podobienstwa wewnatrzgrupowego
analizowanych obiektow. Wyniki wskazuja na poprawno$¢ 1 adekwatno$¢
przeprowadzonego grupowania z zastosowaniem narzg¢dzia Soft Computing.

Klasyfikacja istotnosci cech nieruchomosci poprzez pomiar zawartosci informacji
w danych jest zagadnieniem dynamicznym. Dobor cech istotnych w procesie
podejmowania decyzji na rynku nieruchomo$ci powinien by¢ uwarunkowany ich
wpltywem na badane zjawisko, dlatego proponowane rozwigzanie dostarczyto wiedzy
o grupach cech charakteryzujacych si¢ podobnym (wewngetrznie) poziomem istotnosci.
Zastosowane rozwigzania analityczne pozwolily na porzadkowanie duzej liczby
ztozonych danych w taki sposob, aby informacje, ktore ze sobg niosa byty dla odbiorcy
fatwiejsze do interpretacji. Powstate w wyniku analiz grupy istotnosci cech
nieruchomosci stanowig odpowiedz na aktualne potrzeby rynku nieruchomosci — oddania
rzeczywistego charakteru rynku oraz decyzji nabywczych dotyczacych nieruchomosci
mieszkaniowych.

Struktura grup uzyskana z wykorzystaniem metody Warda charakteryzuje si¢
wiekszg generalizacja w stosunku do struktury grup uzyskanych za pomoca sieci
Kohonena, w zwiazku z czym, przyjecie uzyskanych rezultatdbw hierarchicznej
aglomeracji cech do analiz na rynku nieruchomos$ci moze budzi¢ watpliwosci co do
doktadnosci wynikow. Klasyfikacja cech nieruchomosci za pomocg metody Warda, daje
ogolny poglad na zjawisko podobienstwa istotnosci cech nieruchomosci 1 moze by¢
przyjeta do analiz, ktore nie wymagaja duzej precyzji klasyfikacji. Ze wzgledu na cel
niniejszej rozprawy jakim jest szczegdtowa analiza wielowymiarowej indywidualnej
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istotnosci cech nieruchomosci i relacji miedzy cechami, do dalszych analiz przyjeto

wyniki klasyfikacji uzyskane za pomoca sieci Kohonena.
8.7. Badanie wspélwystepowania cech nieruchomosci
8.7.1. Wspolwystepowanie cech nieruchomosci w procesie podejmowania decyzji

Postgp technologii i $wiadomosci o roli informacji we wspotczesnym §wiecie
sprawia, iz ilo§¢ danych przetwarzanych w zakresie analizy rynku nieruchomosci
wzrasta. W celu uzyskania informacji pelnej, zintegrowanej i uzytecznej dla adekwatnych
do rzeczywisto$ci analiz, konieczne jest zidentyfikowanie wzorcow, tendencji, zwigzkow
istniejgcych w danych, a takze zrozumienie ich wielowymiarowej struktury. Zlozony
i wielowymiarowy charakter danych czesto nie pozwala na rownoczesne
analizowanie wszystkich zmiennych oraz na dostrzezenie zwigzkow miedzy nimi. Ze
wzgledu na ograniczong percepcje ludzka analiza danych wielowymiarowych wymaga
zastosowania odpowiednich metod analitycznych. W sytuacji, gdy wszystkie zmienne
traktowane sa jednolicie, tzn. przedmiotem analizy jest wewngtrzna zalezno$¢
wystepujaca miedzy  obiektami, zastosowanie znajduja metody badania
wspotwystepowania. Do takich metod zalicza si¢ m.in. analiz¢ czynnikowa, metody
klasyfikacji, skalowanie wielowymiarowe, metody porzadkowania liniowego (Walesiak,
2006b, 2006a). Badanie wspotwystepowania pozwala na poznanie charakteru
obserwowanych zalezno$ci (o ile takie istniejg) oraz ich zapis za pomoca formut
matematycznych, ktore wlaczone do analiz zjawisk pozwalaja na zwigkszenie ich
efektywnosci 1 w konsekwencji budowe modeli zbieznych z rzeczywistoscig. Wspolng
zaleta metod badania wspolwystgpowania jest fakt, iz pozwalaja na analizowanie
wzajemnych powigzan migdzy duza liczbg zmiennych 1 obiektow. Analizy
wspotwystepowania z wykorzystaniem istniejagcych metod polegaja na rownoczesnym
rozwazaniu wszystkich zmiennych opisujacych obiekty w celu odnalezienia synergiczne;j
informacji znajdujacej si¢ w duzej liczbie danych.

Powszechnie wiadomo, ze decyzje podejmowane przez podmioty na rynku
nieruchomosci dotycza obiektow, ktore stanowiag zespot cech. Kazda decyzja o nabyciu
nieruchomos$ci mieszkaniowej jest wynikiem mniej lub bardziej wnikliwej i zloZonej
analizy wilasnych potrzeb 1 checi wzgledem cech jakimi charakteryzujg si¢
nieruchomosci. W zwigzku z tym w procesie podejmowania decyzji o nabyciu

nieruchomo$ci mieszkaniowej powstaje abstrakcyjna struktura powigzan cech
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nieruchomos$ci migdzy sobg. Powigzania mi¢dzy cechami nieruchomos$ci mogg mied
charakter wspotzaleznosci i wspolwystepowania. Powigzania poszczegdlnych cech
nieruchomos$ci nie stanowig zaleznosci liniowej. Relacje miedzy nimi uwiklane sg
w synergiczne uktady ze wzgledu na kategorie waznos$ci w jakich cechy sg rozpatrywane.

Szczegdlny charakter informacji na rynku nieruchomos$ci wynikajacy m.in.
z mnogosci cech nieruchomosci, ktéore moga stanowi¢ istotny czynnik w procesach
podejmowania decyzji oraz ich rdéznych pozioméw indywidualnych istotnosci
wynikajacych z preferencji nabywcow, stwarza potrzebe poszukiwania rozwigzan
badania ich wspotwystepowania, ktore beda dostosowane do specyfiki analizowanych
danych. Odpowiedni dobor narzgdzi do badania relacji cech nieruchomosci pozwala na
pomiar abstrakcyjnej pozycji punktu idealnego w $§wiadomosci decydenta na rynku
nieruchomos$ci. Znajomo$¢ tych zalezno$ci pozwala takze na sprawne budowanie
systemdéw wspomagajacych podejmowanie decyzji na rynku nieruchomosci.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz dostgpne rozwigzania analityczne w zakresie
poszukiwania zalezno$ci mi¢dzy obiektami czesto opieraja si¢ na czysto matematycznej
analizie danych nie odwolujac si¢ do teorii ekonomicznych, spotecznych czy
psychologicznych. Rynek nieruchomosci ksztaltowany przez decyzje cztowieka, wymaga
szczegblnego podejscia do analizy danych i ich wspotwystepowania. Rzetelne analizy
w zakresie badania wspotwystepowania cech nieruchomo$ci wymagajg obszernej wiedzy
1 $wiadomosci specyfiki informacji o nieruchomosciach w celu minimalizacji ryzyka
wskazywania 1 uwypuklania jedynie pozornych zaleznosci oraz powielania utartych
przekonan o relacjach poszczegdlnych cech nieruchomosci. Wyznaczenie
wspotwystepowania cech nieruchomos$ci daje mozliwos¢ zwigkszenia efektywnosci
analiz rynku nieruchomosci poprzez dostarczenie dodatkowej wiedzy o ich relacjach
1 znaczeniu w procesie podejmowania decyzji.

Celem niniejszego etapu analiz byto wskazanie powigzan (wspdtwystgpowania
1 wspoélzaleznosci) cech nieruchomosci w odniesieniu do poszczegdlnych kategorii
waznosci. W odrdznieniu od klasycznych zatozen indywidualnego rozpatrywania cech
w kontekscie ich wptywu na badane zjawisko, proponowane autorskie rozwigzanie
badania wspotwystepowania pozwolito na wskazanie wystgpienia zaleznosci migdzy
poszczegbdlnymi cechami nieruchomosci ze szczegdlng uwaga skierowang na relacje
nadrzedno$ci cech.

Wiedza o wspotwystepowaniu cech nieruchomosci w decyzjach podejmowanych

przez podmioty na rynku nieruchomosci stanowi element tworzacy model zintegrowanej
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informacji o nieruchomo$ci oraz pozwala na weryfikacje wynikow badania
indywidualnej istotnos$ci cech nieruchomosci, przez co stwarza mozliwo$¢ prowadzenia

analiz adekwatnych do faktycznych zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.
8.7.2. Relacja (IF... THEN) cech nieruchomosci.

Badanie wspotwystepowania cech nieruchomos$ci polegato na szczegdlowej
analizie bazy danych opracowanej na pierwszym etapie proponowanej procedury pod
katem ich relacji z innymi cechami w odpowiedziach poszczegolnych badanych
podmiotow na rynku nieruchomosci. Autorska procedura badania wspdotwystepowania
cech nieruchomosci oparta zostata o instrukcje warunkowa (IF... THEN), np. ,,IF liczba
pokoi = 4, IF rozktad pomieszczen = 4, THEN Must Have — Must Have”. Reguta
(IF... THEN) oprocz wylonienia par cech nieruchomosci wspotwystepujacych, pozwolita
takze na oceng hierarchii istotno$ci w relacji nadrzgdnos$ci 1 podrzednosci cech w ich
wspotwystepowaniu.  Podstawe  analizy  stanowily  warto$ci  odpowiadajace
poszczeg6lnym kategoriom wazno$ci cech nieruchomosci. Ze wzgledu na przyjete
zgodnie z zalozeniami stosowania metody MoSCoW rodzaje kategorii waznoSci,
analizowane pary cech mogly wspotwystepowaé w bazie danych w 10 konfiguracjach
relacji (IF...THEN):

e Must Have — Must Have;

e Must Have — Should Have;

e Must Have — Could Have;

e Musta Have — Will Have;

e Should Have — Should Have;
e Should Have — Could Have;
e Should Have — Will Have;

e Could Have — Could Have;

e (Could Have — Will Have;

e Will Have — Will Have.

Mozliwe wielowymiarowe powigzania mi¢dzy cechami nieruchomosci
w poszczegbdlnych  relacjach  (IF...THEN) mozna przedstawi¢ w  postaci

prostopadtoscianu danych. Poszczegodlne rodzaje relacji obrazuje ponizszy Rysunek nr 7.
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Przestrzen 3D wspolwystepowania cech

nieruchomosci
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Rysunek 7. Przyktad relacji cech nieruchomosci w przestrzeni 3D. Zrédlo: opracowanie

wlasne

Proces badania wspotwystepowania cech nieruchomosci (zgodnie z systemem

"round robin" (z ang. algorytm karuzelowy)) mozna podzieli¢ na nastgpujace etapy

w postaci petli analizy:

Etap I - identyfikacja wystgpienia ,pierwszej” cechy nieruchomosci
w kwestionariuszu badanego;

Etap Il — okreslenie kategorii waznos$ci, do ktorej ,,pierwsza” cecha zostala
przyporzadkowana przez badanego;

Etap III — identyfikacja ,.drugiej” cechy nieruchomosci, ktéra wystgpita
w kwestionariuszu badanego;

Etap IV — okreslenie kategorii wazno$ci, do ktoérej ,,druga” cecha zostata
przyporzadkowana przez badanego;

Etap V — przyporzadkowanie wytonionej pary cech do odpowiedniego rodzaju
relacji (IF...THEN);

Etap VI — identyfikacja kolejnej cechy w kwestionariuszu badanego;

Etap VII — realizacja etapu 111, IV, V, VL.
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Przedstawiona powyzej procedura badania wspotwystepowania par cech
nieruchomosci zrealizowana zostata dla kazdego przypadku, tj. kazdego kwestionariusza
uwzglednionego w  bazie danych. Liczba powtérzen operacji  badania
wspotwystepowania zalezna byla od liczby cech nieruchomosci wystepujacych
w odpowiedziach poszczegdlnych badanych.

Kolejny etap analiz polegat na obliczeniu sumy liczebnosci wspotwystepowania
poszczegbdlnych par cech nieruchomosci dla calej analizowanej grupy badawczej
w podziale na poszczegélne rodzaje relacji (IF...THEN). Uzyskane wyniki
wspotwystepowania par cech nieruchomos$ci w relacjach Must Have — Must Have, Must
Have — Should Have, Must Have — Could Have, Must Have — Will Have, Should Have —
Should Have, Should Have — Could Have, Should Have — Will Have, Could Have — Could
Have, Could Have — Will Have, Will Have — Will Have wyrazono w formie procentowe;j
oraz przedstawiono odpowiednio w Zatacznikach nr 12 — 21. Przyktadowe wyniki
zawarto w Tabeli nr 15, ktora przedstawia fragment tabeli wspotwystepowania par cech

nieruchomosci w relacji Must Have — Must Have.

Tabela 15. Fragment tabeli wspotwystepowania cech w relacji Must Have — Must Have.

Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.

KATEGORIA MUST HAVE KATEGORIA MUST HAVE lff;"{
(1)
liczba pokoi rozklad pomieszczen 26
liczba pokoi liczba fazienek 21
liczba pokoi powierzchnia dziatki 19
liczba pokoi garaz 19
liczba pokoi odlegtos$¢ od centrum miasta 16
rozklad pomieszczen powierzchnia dziatki 16
liczba pokoi uzbrojenie terenu/media 12
liczba pokoi odlegtos¢ od miasta 12
liczba fazienek rozktad pomieszczen 12
liczba tazienek powierzchnia dziatki 12
podjazd uksztaltowanie terenu 2

Zrodto: opracowanie wlasne

Otrzymane wyniki wskazuja na pary cech nieruchomosci, ktéore w odpowiedziach
badanych wystgpily najczegsciej. Wstepna analiza liczebnos$ci wspotwystepowania cech
nieruchomosci pozwolita na nast¢pujace wnioski:

e wrelacji Must Have — Must Have, czyli cech niezbgdnych dla nabywcow na etapie
podejmowania decyzji, wsrod najczesciej wspotwystepujacych par znalazty sig,

np.: liczba pokoi — rozktad pomieszczen (26%), liczba pokoi — liczba tazienek (21
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%), liczba pokoi — powierzchnia dziatki (19%), liczba pokoi — garaz (19%), liczba
pokoi — odlegto$¢ od centrum miasta (16%), rozktad pomieszczen — powierzchnia
dziatki (16%);

w relacji Must Have — Should Have, wsrod najczesciej wspotwystepujacych par
cech znalazly sig, np.: liczba pokoi — garaz (16%), liczba pokoi — odlegtos¢ od
placéwek handlowych (9%), liczba tazienek — pomieszczenie gospodarcze (9%),
rozktad pomieszczen — garaz (9%), rozktad pomieszczen — dostep do zieleni (9%),
garaz — rozktad pomieszczen (9%);

w relacji Must Have — Could Have, wérdd najczesciej wspotwystepujacych par
cech znalazly sie, np.: odleglo$¢ od centrum miasta — taras (9%), liczba pokoi —
rodzaj systemu ogrzewania (7%), liczba pokoi — taras (7%), liczba tazienek —
rodzaj systemu ogrzewania (7%), uzbrojenie terenu — ogrod (7%), liczba pokoi -
rodzaj budynku (5%);

w relacji Must Have — Will Have, wérod najczesciej wspotwystepujacych par cech
znalazly sie, np.: liczba pokoi — odlegtos¢ od placowek handlowych (7%), piwnica
— dojazd (7%), uzbrojenie terenu/media — odlegtos¢ od placowek handlowych
(7%), wiek nieruchomos$ci — odlegto$¢ od terendw rekreacyjnych (5%), liczba
pokoi — garaz (5%), liczba pokoi — infrastruktura domu inteligentnego (5%);

w relacji Should Have — Should Have, w$rod najczescie] wspotwystepujacych par
cech znalazly sie, np.: liczba tazienek — garaz (7%), garaz — taras (7%), garaz —
dostep do zieleni (7%), liczba toalet — garaz (5%), liczba pokoi — wyposazenie
(5%), liczba pokoi — liczba tazienek (5%);

w relacji Should Have — Could Have, wsrdd najczesciej wspotwystepujacych par
cech znalazly si¢, np.: garaz — pomieszczenie gospodarcze (7%), liczba tazienek
— piwnica (5%), liczba tazienek — taras (5%), rozklad pomieszczen — rodzaj
budynku (5%), rozktad pomieszczen — dostep do zieleni (5%), garaz — taras (5%);
w relacji Should Have — Will Have, wsrdd najczesciej wspotwystepujacych par
cech znalazty sie, np.: garaz — odlegto$¢ od szkot i przedszkoli (7%), garaz —
odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych (7%), liczba tazienek — odleglo$¢ od szkot
1 przedszkoli (5%), rozktad pomieszczen — dostep do rozrywki (5%), garaz —
odlegto$¢ od placowek handlowych (5%), garaz — rodzaj budynku (5%);

w relacji Could Have — Could Have, wsrdd najczesciej wspotwystepujacych par

cech znalazly sig¢, np.: taras — powierzchnia dziatki (7%), balkon -
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zagospodarowane poddasze (7%), piwnica — odleglos¢ od placéwek handlowych

(5%), taras — ogrodzenie (5%), drewutnia — ogrdod (5%), rodzaj budynku — taras

(2%);

e w relacji Could Have — Will Have, wsrdd najczesciej wspotwystepujacych par
cech znalazty sig, np.: taras — odlegtos¢ od placéwek handlowych (7%), taras —
garaz (5%), taras — dojazd (5%), powierzchnia dziatki — odlegtos¢ od placéwek
handlowych (5%), ogrodzenie — odlegtos¢ od szkét i1 przedszkoli (5%),
ogrodzenie — odlegtos¢ od placowek handlowych (5%);

e wrelacji Will Have — Will Have, w$rod najczesciej wspotwystepujacych par cech
znalazly sie, np.: odleglos¢ od placéwek handlowych — odlegtos¢ od szkot
1 przedszkoli (5%), odlegtos¢ od szkot i przedszkoli — odleglo$¢ od terenow
rekreacyjnych (5%), rodzaj budynku — standard (2%), rodzaj budynku — piwnica
(2%), rodzaj budynku — garderoba (2%), rodzaj budynku — odlegtos¢ od terenow
rekreacyjnych (2%);

e cecha ,liczba pokoi” byla najczgsciej wspotwystepujaca z innymi cechami
w bazie danych;

e najczescie] wspotwystepujaca w bazie danych byta para cech nieruchomosci:
liczba pokoi — rozktad pomieszczen.

Przyjety sposob prezentacji danych stanowia macierze wspotwystepowania cech
nieruchomosci z rozroznieniem na poszczegolne rodzaje relacji (IF... THEN) (Zataczniki
nr 22 — 31). Macierze przedstawiajg procentowe wartosci liczebnos$ci wystapienia par
cech nieruchomosci w zalezno$ci od rodzaju relacji do jakiej zostaly przyporzadkowane.
Jesli dana cecha nieruchomosci nie wystapita w relacji z inng cecha przydzielono jej
warto§¢ 0. Kazda z zaprezentowanych macierzy zawiera informacje o 8190
liczebno$ciach wystgpienia par cech nieruchomosci w poszczegolnych rodzajach relacji.
Lacznie, dla 10 rodzajow relacji (IF... THEN), zbadanych zostalo 81900 relacji par cech
nieruchomosci. Ponizej przedstawiono fragment uzyskanej macierzy dla relacji cech

Must Have — Must Have (Tabela nr 16).
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Tabela 16. Fragment macierzy wspotwystepowania cech w relacji Must Have — Must

Have.

MUST HAVE

MUST HAVE

lokalizacja (ogolnie)
© ityp budownictwa
©| o rodzaj budynku

o|o|owystawa

lokalizacja (ogoélnie)

typ budownictwa

rodzaj budynku

wystawa

wysokos¢ zabudowy
materiat konstrukcji
standard

stan techniczny

wiek nieruchomosci
ksztatt dachu/$cian

jakos¢ izolacji cieplnej
jakos¢ izolacji wilgociowe;j
jakos¢ izolacji akustycznej
liczba toalet

liczba pokoi

liczba tazienek

o |o|o|o wysoko$é zabudowy

©|o|N|o|© materiat konstrukcji

o|o|o|o|o|ostandard

o|o|o|o|o|o|ostan techniczny

N|o|o|o|o|o|o|o wiek nieruchomosdci

N[N (o|o|o|o|o|o|o(ksztalt dachu/Scian

o|o|o|o|o|o|v|o|o|o jakosé izolacji cieplnej

N|o|olo|o|o|o|v|o|o|o jakosé izolaci
NV olo|o|o|olo|nv|o|o|oljakosé izolac)i

o|lo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|liczba toalet

g foriv|o|o|o|an o fliczba pokoi
Rlonvv|violv|o|o|o|lo|ul|o|o|olliczba tazienek

o1
N

o|u|olo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|oliczha kondygnacji

OIN(OO|0O|0O|0|0O(O|O|O|O|O|O (O
O|O|OO|0O|0O|0O|0O|O(O|0|O|O|O
OIN(OO|O|0O|O0|O(O|O|NM|O|O
OI{O1[OIN|INNO|O|O(O|O|O
OoO|0O|OO|0O|0O|0|O(O|O|O
o|Oo|Oo|Oo|0o|Oo|O|Oo|o|o
oO|O|OO|0O|0O|O|O (O
OINO|O|O(OIN|IN
N[O [O|O|O|N
o|IN(OOo|Oo|O
NIN[OIN|N
NIN[ON

o

N
o
N
[

o
o
o
o .
ol
o
o
o

liczba kondygnacji 0/[0|l0j0]J0O]0O]O0]0O]O
Zrodlo: opracowanie wlasne

Zastosowana metoda prezentacji wynikow pozwolita na stosunkowo tatwe
odnalezienie zwigzkéw miedzy poszczegdlnymi cechami nieruchomos$ci. Powstala
przestrzen cech nieruchomosci wskazala na miejsca najwigkszego zageszczenia
wspotwystepowania cech nieruchomosci. W przypadku macierzy Must Have — Must
Have oraz Must Have — Should Have wida¢ wyrazne zaggszczenie warto$ci
wspotwystepowania w relacjach z cechami: liczba pokoi, liczba tazienek oraz rozktad
pomieszczen. Podobne tendencje zauwaza si¢ w relacjach Must Have — Could Have oraz
Must Have — Will Have, jednak w tych przypadkach powyzsze cechy nie wykazujg juz
tak wyraznej dominacji. W relacji Should Have — Should Have, Should Have — Could
Have najwigksza koncentracja najwyzszych warto$ci wspotwystepowania pojawia si¢ dla
cech: liczba tazienek, garaz oraz taras. W relacji Should Have — Will Have wyrazng
przewage nad pozostalymi cechami wykazuje cecha garaz, ktora najczescie)
wspotwystepowala z innymi. WyraZzne przeniesienie zageszczenia wspotwystgpowania
w przestrzeni cech zauwazy¢ mozna w przypadku relacji Could Have — Could Have.

W tym przypadku najwigksza koncentracja wspotwystepowania pojawia si¢ w obrebie
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cech: zagospodarowane poddasze, ogrod, drewutnia. Wérod cech wystepujacych w relacji
Could Have — Will Have wartosci wspotwystepowania maja charakter znacznego
rozproszenia w przestrzeni cech. Zauwazy¢ mozna, iz cecha taras pojawia si¢ w relacjach
z pozostatymi cechami najczesciej. Macierz Will Have — Will Have wskazuje, iz
najwigksze zageszczenie wspolwystepowania bylo w obrebie cech: odleglos¢ od
placéwek handlowych, odlegtos¢ od szkét 1 przedszkoli, odleglos¢ od terenow
rekreacyjnych, jednak bez ich wyraznej dominacji nad pozostatymi cechami.

W  kolejnym etapie badania wspotwystepowania cech nieruchomosci
przeprowadzono analiz¢ nadrzednos$ci i podrzednos$ci cech wzgledem siebie. Do tego celu
zastosowano agregacj¢ matematyczng uzyskanych wartosci poszczegolnych elementow
macierzy Must Have — Should Have, Must Have — Could Have, Must Have — Will Have,
Should Have — Could Have, Should Have — Will Have, Could Have — Will Have,
wskazujacych na zaleznosci cech nadrzednych i podrzednych wedlug kategorii waznosci.
W rezultacie przeprowadzonych analiz powstala macierz zagregowanych warto$ci
nierownych relacji cech nieruchomosci (Zatacznik nr 32). Tabela nr 17 przedstawia

fragment wynikowej macierzy zagregowanych warto$ci nierdéwnych relacji.

Tabela 17. Fragment macierzy zagregowanych warto$ci (IF...THEN) niero6wnych

relacji.

CECHA
NADRZEDNA

CECHA
PODRZEDNA

lokalizacja (og6lnie)

typ budownictwa

rodzaj budynku

wystawa

wysoko§¢ zabudowy
materiat konstrukcji
standard

stan techniczny

wiek nieruchomosci
ksztatt dachu/$cian

jakos$¢ izolacji cieplnej
jakos¢ izolacji wilgociowej
jakos¢ izolacji akustycznej
liczba toalet

olo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|ellokalizacia (ogdlnie)

ooooooooooooootypbudownictwa

o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o oo o rodzaj budynku
o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o |0 wysokosé zabudowy

o|lo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|ojjakost izolacji cieplnej
o|lo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o jakost izolacji wilgociowe]

oo o|oo|oo|o|o|o|o|o|o|ojakosc izolacji akustycznej

o|o|o|o|o|o|o|o|nv|o|e|o|o|o wystawa
o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o material konstrukeji
o|lo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|ostandard
o|o|o|o|o|ole|v|o|o|o|nv|o|o stan techniczny
o|o|o|o|o|o|o|v|o|o|o N |o| o wiek nieruchomosci
o|o|o|o|o|o|o|v|oo|o|N|o|o ksztalt dachu/$cian

oO|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|Nv|o|olliczba toalet
olo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|n|o|liczba kondygnacji

o
o
o
ol
o
o
o

liczba kondygnacji 0j]0j2]0]J]0]0]J0O0]O0O]0O
Zrodlo: opracowanie wlasne
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Poszczegdlne warto$ci macierzy oznaczaja procentowg warto$¢ liczebnosci

wystgpienia cech nieruchomo$ci w pozycji nadrzednej w relacji z innymi cechami

(podrzednymi). Wartos¢ 0 macierzy oznacza, ze dana para cech nie wystgpita

w kwestionariuszu badanego lub wystgpita w relacji rownosci, np. Must Have — Must

Have. Wizualna ocena prezentacji uzyskanych wynikéw wskazuje na szczegdlng

dominacje nastepujacych cech nieruchomosci wzgledem pozostatych: liczba pokoi,

liczba tazienek, rozktad pomieszczen, garaz, ogrod, powierzchnia dziatki, odlegtos¢ od

centrum miasta, odlegto$¢ od miasta, dostep do komunikacji, uzbrojenie terenu/media

oraz hatas.

W celu weryfikacji poprawnosci przyjetych wstepnych zatozen przeprowadzono

analize sumarycznych warto$ci kolumny ,cecha nadrzedna” dla kazdej cechy.

Zagregowane wartosci wyrazone w kolejnosci malejacej przedstawiono w Tabeli nr 18.

Tabela 18. Zagregowane wartosci wspolwystepowania cech nadrzednych.

L.p. Nazwa cechy nieruchomosci Zagregowana warto$¢ cechy nadrzednej
1 |liczba pokoi 388
2 |garaz 319
3 | liczba tazienek 288
4 | rozktad pomieszczen 253
5 | powierzchnia dziatki 209
6 | odleglos¢ od centrum miasta 179
7 |ogroéd 163
8 | dostep do komunikacji 156
9 | uzbrojenie terenu/media 151
10 | hatas 137
11 | odlegto$¢ od placowek handlowych 126
12 |taras 116
13 | odleglo$é od miasta 116
14 |dojazd 98
15 | piwnica 98
16 |ogrodzenie 88
17 | wystawa 72
18 | wyposazenie 72
19 | dostep do zieleni 70
20 | spizarnia 60
21 | liczba kondygnaciji 56
22 | rodzaj systemu ogrzewania 56
23 | balkon 47
24 | wielko$¢ okien 47
25 | pomieszczenie gospodarcze 44
26 | rodzaj budynku 42
27 | komunikacja z miejscem pracy 42
28 | komunikacja z miastem 42
29 |zapach 40
30 | wiek nieruchomosci 40
31 | odlegto$¢ od ruchliwej drogi 40
32 | niezalezny dodatkowy system ogrzewania 40
33 | oczyszczalnia przydomowa 40
34 | garderoba 37
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35 | odleglo$¢ od szkoét i przedszkoli 37
36 | energooszczednosé 37
37 | podjazd 35
38 | jakos$¢ izolacji akustycznej 35
39 | powierzchnia mieszkania/domu 35
40 | odlegto$¢ od miejsca pracy 35
41 | dostep do miejsc parkingowych 35
42 | dostep do infrastruktury spolecznej 35
43 | Internet 35
44 | brama automatyczna 35
45 | materiat konstrukcji 28
46 | liczba toalet 28
47 | odleglo$¢ od sasiednich zabudowan 26
48 | komunikacja z centrum miasta 26
49 | plac zabaw 23
50 | wysokos$¢ zabudowy 21
51 |stan techniczny 21
52 |alarm 21
53 | rozwinigeta infrastruktura techniczna 21
54 | zagospodarowanie dziatki 21
55 | o$wietlenie ulicy 21
56 | uksztaltowanie terenu 21
57 | ksztalt dachu/$cian 19
58 | jako$¢ izolacji cieplnej 19
59 |jako$¢ izolacji wilgociowej 19
60 | odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych 19
61 | odlegto$¢ od obiektdw uzytecznosci publicznej 19
62 | bezpieczna okolica 19
63 | rekuperacja 19
64 | przyjazne sasiedztwo 16
65 | gabinet 14
66 | zagospodarowane poddasze 14
67 |rolety antywlamaniowe 14
68 | lokalizacja (ogélnie) 12
69 | kotlownia 12
70 | budynek gospodarczy 12
71 | powierzchnia tarasu 12
72 | odlegto$é od jeziora 12
73 | prywatne miejsca parkingowe 12
74 | spokojna okolica 12
75 | typ budownictwa 9

76 | powierzchnia balkonu 9

77 | ogrod zimowy 7

78 | drewutnia 5

79 |liczba kuchni 2

80 | basen 2

81 | monitoring 2

82 | przyjaznos¢ $rodowisku 2

83 | koszty utrzymania 2

84 |infrastruktura domu inteligentnego 2

85 |standard 0

86 | okna dachowe 0

87 | dostep do rozrywki 0

88 | dostep do sitowni 0

89 | dostep do jeziora 0

90 |widok z okna 0

91 |system wykorzystania odnawialnych zrddet energii 0

Zrodto: opracowanie wlasne
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Uzyskane wyniki jednoznacznie wskazuja dominujaca pozycj¢ cech: liczba pokoi,
garaz, liczba lazienek, rozktad pomieszczen, powierzchnia dziatki, odlegto$¢ od centrum
miasta, ogrod, dostep do komunikacji, uzbrojenie terenu/media oraz hatas, ktore zalazty
si¢ w czolowce pod wzgledem zagregowanych wartosci wspotwystepowania cech
nadrzednych w przestrzeni cech nieruchomosci. Rezultaty badania wspotwystepowania
wskazaty na szczeg6lne znaczenie tych cech nieruchomosci, ktore jednocze$nie uzyskaty
na wczesniejszych etapach analiz najwyzsze wartosci indywidualnych istotnosci. Warto
zaznaczy¢, iz cze$¢ analizowanych cech (tj. standard, okna dachowe, dostep do rozrywki,
dostep do sitowni, dostep do jeziora, widok z okna, system wykorzystania odnawialnych
zrédel energii) nie pojawita si¢ w preferencjach potencjalnych nabywcéw jako cecha
nadrz¢dna, co wskazuje na ich najnizsza istotno$¢ w procesach podejmowania decyzji
o nabyciu nieruchomosci oraz najnizsze znaczenie w analizowanej strukturze cech.

Szczegodtowa analiza danych pozwolila na uzyskanie wiarygodnych informacji
o znaczeniu poszczegdlnych cech nieruchomosci w indywidualnych procesach
decyzyjnych nabywcoéw na rynku nieruchomosci. Dodatkowo, proponowane rozwiazanie
wskazato na wigksza uzyteczno$¢ wynikow tego typu badan do analizy danego zjawiska,

struktury czy systemu. Uzyskane wyniki postuzyty do realizacji kolejnego etapu badan.
8.8.  Ranking wspélwystepujacych grup cech nieruchomosci
8.8.1. Wyznaczenie rangi grup cech nieruchomosci

Zagregowane wartosci (IF...THEN) dla cech nadrzednych przedstawione
w Tabeli nr 18 dostarczajg wiedzy o pozycji poszczegdlnych cech nieruchomosci
w przestrzeni tych cech. Im wigksza uzyskana warto$¢, tym pozycja dominacji cechy jest
wyzsza. Rezultaty wspolwystepowania cech nieruchomosci stanowia potwierdzenie
istotnosci poszczegdlnych cech w procesie podejmowania decyzji na rynku
nieruchomosci. Otrzymane wyniki w skutek analizy relacji (IF...THEN) postuzyly od
oceny rangi poszczegdlnych grup cech.

Procedura oceny rangi grup cech nieruchomos$ci polegala na przypisaniu
poszczegdlnym cechom warto$ci (IF...THEN) uzyskanych na wcze$niejszym etapie
badan. Do oceny warto$ci (IF... THEN) catych grup (bedacych jednoczesnie wartoscia
rangi tych grup) zastosowano S$rednig arytmetyczng jako klasyczng miarg rozktadu
wyrazajacg przecigtny poziom obserwowanych wartosci. Przyjeta miara oceny zbioru

postuzyta do wskazania pozycji skali pomiarowej, wokot ktorej skupiaja si¢ wyznaczone
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warto$ci (IF...THEN) poszczegélnych cech w grupach. Indywidualne wartosci
(IF...THEN) w tym przypadku nie miaty kluczowego znaczenia, ale odpowiednio ujete
stanowity podstawe¢ do wyznaczenia tendencji centralnej, czyli wskaznika potozenia
grupy — rangi grupy. Kazda zmiana zagregowanych wartosci (IF...THEN) dla
poszczegbdlnych cech nieruchomo$ci moze spowodowac zmiang wartosci wskaznika
polozenia grupy w ogdlnej hierarchii.

Zestawienie wartosci (IF...THEN) dla cech nieruchomos$ci oraz obliczone
wartosci rangi grup, do ktorych poszczegdlne cechy przynalezg, przedstawia Tabela
nr 19. Grupy cech nieruchomosci zostaty posortowane wedtug malejacej warto$ci rangi.
Szczegdlowa struktura grup zostala przedstawiona w Zataczniku nr 33 do niniejszej

rozprawy.

Tabela 19. Ranking grup cech nieruchomosci wedtug rangi wspotwystgpowania.

Zagregowana
. _ ID neuronu . Ranga
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci (grupy) wartos¢ ru
grupyY) l(iF...THEN) cechy| 9"™PY
liczba pokoi 388
1 |liczba tazienek ID 57 288 332
garaz 319
rozktad pomieszczen 253
2 powierzchnia dziatki D 49 209 231
3 |ogréd ID 50 163 163
4 |dostep do komunikacji ID 63 156 156
odlegtos¢ od miasta 116
5 |odlegtoé¢ od centrum miasta ID 64 179 149
uzbrojenie terenu/media 151
6 |hatas ID 56 137 137
7 |odleglos¢ od placowek handlowych ID1 126 126
8 |taras ID 33 116 116
9 |dojazd ID3 98 98
10 |ogrodzenie ID 34 88 88
piwnica 98
1 dostep do zieleni ID51 70 84
12 |wyposazenie ID 59 72 72
13 |rodzaj systemu ogrzewania ID 25 56 56
wystawa 72
14 |powierzchnia mieszkania/domu ID 40 35 50
komunikacja z miastem 42
15 |balkon ID 43 47 47
16 |pomieszczenie gospodarcze ID 42 44 44
17 |rodzaj budynku ID 18 42 42
spizarnia 60
18 |brama automatyczna ID 62 35 39
uksztattowanie terenu 21
19 |odlegto$¢ od szkot i przedszkoli ID2 37 37
20 |dostep do miejsc parkingowych ID 52 35 35
21 |dostep do infrastruktury spotecznej ID 48 35 35
wiek nieruchomosci 40
22 |jakos¢ izolacji akustycznej ID 32 35 35
odlegtos¢ od sgsiednich zabudowan 26
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zapach 40
23 Iiczba_kondygpacji D 28 56 34
spokojna okolica 12
liczba toalet 28
powierzchnia balkonu 9
24 |komunikacja z miejscem pracy ID 61 42 27
Internet 35
oswietlenie ulicy 21
gabinet 14
zagospodarowane poddasze 14
25 niezalezny dodatkowy system ogrzewania D27 40 26
podjazd 35
materiat konstrukcji 28
26 |odleglo$¢ od miejsca pracy ID 47 35 25
prywatne miejsca parkingowe 12
garderoba 37
wielkos$¢ okien 47
27 odlegtosé¢ od jeziora IDé 12 24
monitoring 2
wysoko$¢ zabudowy 21
ksztatt dachu/$cian 19
jakos$¢ izolacji cieplnej 19
28 jakoé-é izolacji vx{ilgociowej D 24 19 24
bezpieczna okolica 19
rozwinieta infrastruktura techniczna 21
energooszczednosé 37
oczyszczalnia przydomowa 40
29 |plac zabaw ID9 23 23
30 |odlegtosé¢ od terendw rekreacyjnych ID11 19 19
przyjazne sasiedztwo 16
31 |alarm ID 44 21 19
zagospodarowanie dziatki 21
budynek gospodarczy 12
32 |odlegtoé¢ od ruchliwej drogi ID 21 40 17
widok z okna 0
typ budownictwa 9
kottownia 12
rolety antywlamaniowe 14
powierzchnia tarasu 12
33 odlegto$¢ od obiektow uzyteczno$ei publicznej D38 19 1
przyjaznosé srodowisku 2
koszty utrzymania 2
rekuperacja 19
lokalizacja (ogdlnie) 12
stan techniczny 21
liczba kuchni 2
34 |drewutnia ID 8 5 10
ogrod zimowy 7
okna dachowe 0
komunikacja z centrum miasta 26
dostep do rozrywki 0
35 |dostep do jeziora ID 12 0 1
infrastruktura domu inteligentnego 2
standard 0
basen 2
36 dostep do sitowni D22 0 1
system wykorzystania odnawialnych zrédet energii 0

Zrodto: opracowanie wlasne
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Uzyskane wartosci wskazaly, ktéore z grup cech nieruchomo$ci dominuja
w preferencjach potencjalnych nabywcow na badanym rynku nieruchomosci, oraz ktére
wykazuja swoja nadrzedng pozycje wzgledem innych. Niezalezne badanie
wspotwystepowania, na podstawie ktorego wyznaczone zostaty poszczegdlne wartosci
(IF...THEN), potwierdzilo najwigksza istotno$¢ grupy ID57 wspotwystepujacych cech:
liczba pokoi, liczba tazienek, garaz. Grupa, ktora zestawiona zostata na drugim miejscu
w rankingu, stanowita grupa ID49 o cechach: rozktad pomieszczen i powierzchnia
dziatki. Kolejne grupy cech uzyskaty odpowiednio nizsze wartosci rangi. Przyktadowo,
wsrod cech, ktore jednoczesnie uzyskaty najnizsze wartoéci indywidualnej istotno$ci oraz
najnizsza rage grupy (tylko w nielicznych przypadkach wystepowaty w pozycji
nadrz¢dno$ci nad innymi cechami), pojawity si¢ cechy: dostep do rozrywki, dostep do
jeziora, infrastruktura domu inteligentnego, standard, basen, dostep do sitowni, system
wykorzystania odnawialnych zrodet energii.

Uzyskane wyniki wskazuja na istotno$¢ wspotwystepujacych grup cech
nieruchomosci. Okreslony ranking grup cech nieruchomosci stanowi zobiektywizowane

ujecie preferencji nabywcoéw na przyjetym do analiz rynku nieruchomosci.
8.8.2. Weryfikacja merytoryczna — analiza literatury

W celu weryfikacji merytorycznej uzyskanych wynikéw przeprowadzono
poglebiong analiz¢ opracowan naukowych obejmujacych problematyke analizy rynku
nieruchomosci. Analiza obejmowata opracowania naukowe opublikowane w cenionych
czasopismach poruszajacych zagadnienia badan rynku nieruchomosci w r6znych krajach
swiata. Szczegblowemu przegladowi poddano 450 artykuldéw naukowych
opublikowanych w latach 2018 — 2022. Sposrdéd nich wyloniono 37 opracowan,
w ktorych uwzgledniono problematyke doboru i istotnosci cech nieruchomosci
mieszkaniowych w réznych zakresach analiz, m.in. w wycenie nieruchomosci, badaniu
atrakcyjnosci nieruchomosci, analizie cen transakcyjnych nieruchomosci. Badanie
literatury miato na celu wylonienie cech nieruchomosci, ktore zostaly uwzglednione
w analizach, okre$lenie kontekstu tych analiz oraz obszaru przeprowadzonych badan.
Wyniki przeprowadzonej analizy przedstawiono w Tabeli nr 20. Nazwy cech
nieruchomosci oraz zakres poszczegolnych analiz zostal wyrazony w tabeli zgodnie

z nomenklaturg przyjeta przez autoréw przedmiotowych publikacji.
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Tabela 20. Cechy nieruchomo$ci mieszkaniowych uwzglednione w analizowanych

opracowaniach naukowych.

Cecha nieruchomosci Kraj Zakres analizy Zrédlo
rodzaj prawa do Polska czynnik decyzyjny /'~ | oy iclewska i in., 2020)
nieruchomogci atrakcyjno$¢ nieruchomoséci
Wegry warto$¢ nieruchomoséci | (Hajnal, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Zyga, 2019)
Polska czynnik decyzyjny /'~ | oy ietowska i in., 2020)
lokalizacja atrakcyjnosg meruchorTlosm _ . "
Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska atrakcyjnosé .nieruchorr}os'ci (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
Niemcy warto$¢ nieruchomosci (Deschermeier i in., 2019)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Gaca, 2018)
atrakcyjnos¢ lokalizacji Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
Polska cena nieruchomosci (Doszyn, 2022)
wygoda lokalizacji Polska warto$¢ nieruchomosci (Gaca, 2018)
typ budownictwa Polska warto$¢ nieruchomosci (Forys$ i in., 2020)
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
architektura budynku Polska | atrakcyjnos$¢ nieruchomosci | (Gotabeska, 2018)
Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
materiat konstrukcji Litwa warto$¢ nieruchomosci (Gruzauskas i in., 2020)
Chiny jako$¢ nieruchomosci (Reniin., 2019)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Zyga, 2019)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci D
technologia konstrukcji Polska / pre}gerencje nabywcow (Palicki, 2020)
Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Polska cena nieruchomos$ci (Szopinska i in., 2020)
Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
winda Rosja | atrakcyjno$¢é nieruchomosci | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
pokrycie dachu Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
lokalizacja schodow Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
Polska warto$é nieruchomosci | (Spiewak, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci g%rlogl;ek—Rozanska i Szulc,
Wegry warto$¢ nieruchomoséci | (Hajnal, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Zyga, 2019)
Polska atrakcyjnosé 'nieruchorr}os'ci (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
. . Litwa warto$¢ nieruchomosci (Gruzauskas i in., 2020)
powwrzphma Tajwan cena nieruchomosci (Chou i in., 2022)
mieszkania/domu Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Niemcy warto$¢ nieruchomosci (Deschermeier i in., 2019)
Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Gaca, 2018)
Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Chiny jako$¢ nieruchomoéci (Reniin, 2019)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Spiewak, 2018)
powierzchnia uzytkowa Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Gotabeska, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
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Polska

wartoS$¢ nieruchomosci

(Fory$ i in., 2020)

Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Gotabeska, 2018)
powierzchnia mieszkania na Chiny satyst.“akc’j:a gabywcéw / | (iiin, 2019)
osobe atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Gotabeska, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Gaca, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Doszyn, 2022)
powierzchnia dziatki Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Baranska i Spiewak, 2021)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
. .- (Lee i Park, 2020)
Korea cena nieruchomosci
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Gotabeska, 2018)
Rosja | atrakcyjno$¢ nieruchomoscei | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
e . . |(Zrobek-Rozanska i  Szulc,
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci 2018)
standard Chiny | Satysfakejanabyweow / e 5019y
atrakcyjno$¢ nieruchomoséci
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Polska preferencje nabywcow | (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomoscei | (Gotabeska, 2018)
Niemcy warto$¢ nieruchomosci | (Deschermeier i in., 2019)
‘ N Polska atrakcyjnos’c’.nieruchon}os'ci (Palicki, 2020)
funkcjonalnos¢ / preferencje nabywcow
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Polska atrakcyjnos’c’.nieruchon}os'ci (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
estetyka budynku - ;
Chiny | cZynnikdecyzyjny focena | oo iin 2018)
atrakcyjnosci
Polska warto$é nieruchomosci | (Spiewak, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Fory$ i in., 2020)
Polska atrakcyjnosé .nieruchon?os'ci (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Gaca, 2018)
stan techniczny Wegry warto$¢ nieruchomoéci | (Hajnal, 2018)
Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Polska atrakcyjnosé .nieruchon}os'ci (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
Polska cena nieruchomos$ci (Szopinska i in., 2020)
Niemcy warto$¢ nieruchomos$ci | (Deschermeier i in., 2019)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Zyga, 2019)
rok budowy Litwa wartos$¢ nieruchomosci | (Gruzauskas i in., 2020)
Niemcy warto$¢ nieruchomosci | (Deschermeier i in., 2019)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Golabeska, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Zyga, 2019)
Tajwan cena nieruchomosci (Chou iin., 2022)
wiek budynku Tajwan cena nieruchomosci (Chun-Chang i in., 2020)
Korea wartos$¢ nieruchomosci | (Yang i Choi, 2019)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Golabeska, 2018)
Rosja atrakcyjnos$¢ nieruchomosci | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
rozktad pomieszczen Chiny czypnllrirde.c yzyjny / , . | (Huang i in., 2018)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
liczba pokoi Polska warto$é nieruchomosci | (Spiewak, 2018)
Wegry warto$¢ nieruchomoséci | (Hajnal, 2018)
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Polska

wartoS$¢ nieruchomosci

(Zyga, 2019)

Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska czynnik decyzyiny /| o miclewska i in., 2020)
atrakcyjnos¢ nieruchomosci
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Tajwan cena nieruchomosci (Chun-Chang i in., 2020)
Tajwan cena nieruchomosci (Chou i in., 2022)
Litwa warto$¢ nieruchomosci (Gruzauskas i in., 2020)
Niemcy warto$¢ nieruchomosci (Deschermeier i in., 2019)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Chiny jako$¢ nieruchomosci (Reniin., 2019)
liczba kuchni Polska czynnik decyzyjny /'~ | oy iclewska i in., 2020)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Polska atralig;llil(:ls'(édlfice}lilzlglrg;n/os'ci (Chmielewska i in., 2020)
liczba fazienck Tajwan cena nieruchomosci (Chun-Chang i in., 2020)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
liczba toalet Polska czymnik decyzyiny /o miclewska i n., 2020)
atrakcyjno$¢ nieruchomoséci
liczba aneksow kuchennych | Polska czypnllf’dep yzyjny / . . | (Chmielewska i in., 2020)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
liczba garderdb Polska atralig;lril(:ls’(édrficeﬁgi};n/os'ci (Chmielewska i in., 2020)
liczba mieszkan w budynku | Litwa warto$¢ nieruchomos$ci | (Gruzauskas i in., 2020)
pomieszczenie gospodarcze | Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Spiewak, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomoscei | (Gotabeska, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Zyga, 2019)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
. Polska czypmlf'de.cyzyjny/ . . | (Chmielewska i in., 2020)
kondygnacja atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Tajwan cena nieruchomos$ci (Chun-Chang i in., 2020)
Tajwan cena nieruchomosci (Chou i in., 2022)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Fory$ i in., 2020)
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Litwa warto$¢ nieruchomoséci | (Gruzauskas i in., 2020)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Polska warto$é nieruchomosci | (Spiewak, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
liczba kondygnacji Polska warto$¢ nieruchomosci (Zyga, 2019)
Tajwan cena nieruchomosci (Chou iin., 2022)
Litwa wartos$¢ nieruchomosci | (Gruzauskas i in., 2020)
Wegry warto$¢ nieruchomoséci | (Hajnal, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska wartos$¢ nieruchomosci | (Palicki, 2020)
rodzaj systemu ogrzewania | Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Litwa wartos$¢ nieruchomosci | (Gruzauskas i in., 2020)
Finlandia atrakcyjnosé .nleruchorr}osm (Kuoppa i in., 2020)
/ preferencje nabywcow
. . . czynnik decyzyjny / ..
wygoda zycia codziennego Chiny atrakcyjnosé nieruchomosci (Huang i in., 2018)
P . Chiny czypnllrirde.c yzyjny / , . | (Huang i in., 2018)
$ciezki piesze i rowerowe atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
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odleglos¢ do szkoty

czynnik decyzyjny /

(o dobrej renomie) Chiny atrakcyjnos¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
odlegtos¢ do szkoty Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
odleglos¢ od szkoty Korea warto$¢ nieruchomosci (Yang i Choi, 2019)
podstawowe;j Kanada satysfakcja nabywcoéw (Lotfiiin., 2019)
odlegtos¢ od szkoty $redniej | Kanada satysfakcja nabywcoéw (Lotfiiin., 2019)
odlegto$¢ od uniwersytetu | Kanada satysfakcja nabywcoéw (Lotfiiin., 2019)
odleglos¢ od obiektow Portugalia | zainteresowanie nabywcdéw | (Santos i Tavares, 2021)
handlowych Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
odlegtos¢ od lasu Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
odleglos¢ od linii Zambia warto$¢ nieruchomosci (Jainiin., 2019)
wysokiego napigcia Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakczjnos’é nie};uglo};nos'ci (Huang iin., 2018)
s .. Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
odleglos¢ od miejsca pracy
Nowa . . o
Zelandia preferencje nabywcow (Opit i in., 2020)
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
odleg? 08¢ od dzielnic Korea warto$¢ nieruchomosci | (Yang i Choi, 2019)
biznesowych
odleglto$¢ od drogi Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Rosja | atrakcyjno$é nieruchomoscei | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
odlegloéé od metra Polska cena nieruchomosci (Trojanek i Gluszak, 2018)
Korea warto$¢ nieruchomosci | (Yang i Choi, 2019)
Tajwan cena nieruchomosci (Chun-Chang i in., 2020)
odlegto$¢ od toréw Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
Rosja | atrakcyjno$¢ nieruchomoscei | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
. . (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska cena nieruchomosci
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
odleglos¢ od centrum : -
miasta Chiny czypnlly('de.cyzyjny / . . | (Huang i in., 2018)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Polska cena nieruchomos$ci (Kobylinska, 2021)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Baranska i Spiewak, 2021)
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Gaca, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Zygmunt i Gaca, 2021)
odlegloé¢ od jeziora Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
. czynnik decyzyjny / (Huang i in., 2018)
Chiny A -
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
odleglo$¢ od szpitala Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
Chiny | Satysfakejanabyweow /! . iie oh1q)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
odlegtosc od obiekiow Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
przemystowych
. czynnik decyzyjny / .
blisko$¢ rodziny Chiny atrakc;]jnos'c' nie};uzjho};nos'ci (Huang i in., 2018)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
czas na najblizszego Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
marketu
czas do najblizszej szkoly | Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
czas do miejsca pracy Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Spiewak, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci %rlogl;ek-Rozanska i Sale,
dostgp do komunikacji Polska cena nieruchomosci (Szczepanska, 2019)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska warto$¢ nieruchomosci (Fory$ i in., 2020)
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Portugalia

zainteresowanie nabywcow

(Santos i Tavares, 2021)

Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakcyjnos¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
Chiny | Satysfakejanabyweow /! .y iie) 5h1q)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Gaca, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
Polska wartos$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
Polska cena nieruchomosci (Doszyn, 2022)
Nowa . , o
Zelandia preferencje nabywcow | (Opit i in., 2020)
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
dostep do autostrady Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
dostep do drogi Polska warto$¢ nieruchomosci | (Zygmunt i Gaca, 2021)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Spiewak, 2018)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Olbinska, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci %rlogl;ek-Rozanska i Szule,
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
dostep do obicktéw Chiny | CZynnik decyzyiny focena |y oo iin 2018)
. L . . atrakcyjnosci
uzytecznosci publicznej - -
Chiny satysfakcja nabywcow / (Liiin, 2019)
atrakcyjno$¢ nieruchomoséci ’
Nowa . B} o
Zelandia preferencje nabywcow (Opit i in., 2020)
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
Kostaryka cena nieruchomos$ci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Polska cena nieruchomos$ci (Kobylinska, 2021)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Baranska i Spiewak, 2021)
. czynnik decyzyjny / ..
dostep do kultury Chiny atrakcyjnosé nieruchomosci (Huang i in., 2018)
dostep do infrastruktury . L . L
. Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
spotecznej
Polska warto$é nieruchomosci | (Spiewak, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci | (Olbinska, 2018)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci g%rlogl;ek—Rozanska i Szulc,
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakcyjno$¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
'dOStf;p’ do r.ekreaCJl Chiny satysf'akc’]’a ngbywcow / |(Liiin, 2019)
i terenow zielonych atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Nowa . . o
Zelandia preferencje nabywcow (Opit i in., 2020)
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Finlandia atrakeyjnose 'meruchom'osm (Kuoppa i in., 2020)
/ preferencje nabywcow
Polska warto$¢ nieruchomosci (Zygmunt i Gaca, 2021)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
. czynnik decyzyjny / ..
dostep do obiektow Chiny atrakcyjno$¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
sportowych Chiny satysfakcja nabywcow / (Liiin., 2019)

atrakcyjnos¢ nieruchomosci
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Polska

wartoS$¢ nieruchomosci

(Spiewak, 2018)

Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Rosja atrakcyjnos¢ nieruchomosci | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
Tajwan cena nieruchomosci (Chou i in., 2022)
dostep do parkingu Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakcyjnos¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
dostepnos¢ zajeé . czynnik decyzyjny / ..
pozalekcyjnych Chiny atrakcyjno$¢ nieruchomosci (Huang iin., 2018)
Polska warto$¢ nieruchomos$ci | (Gaca, 2018)
zagospodarowanie terenu | Portugalia | zainteresowanie nabywcoéw | (Santos i Tavares, 2021)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Zygmunt i Gaca, 2021)
Rosja | atrakcyjno$¢ nieruchomoscei | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
prestiz/klasa spoteczna Chiny czypml’(’de'cyzyjny / | (Huang i in., 2018)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
rozwdj osiedla Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Spiewak, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
przyjazna Polska wartos$¢ nieruchomosci | (Fory$ i in., 2020)
okolica/sgsiedztwo Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
Polska cena nieruchomosci (Doszyn, 2022)
Chiny | Satysfakejanabyweow ! . iie o019y
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
$ciezki piesze i rowerowe | Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
estetyka historyczna i . czynnik decyzyjny / .
kulturowa Chiny atrakcyjno$¢ nieruchomoséci (Huang i in., 2018)
infrastruktura techniczna Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
Polska | atrakcyjno$¢ nieruchomosci %rlogl;ek-Rozanska i Szule,
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
bezpieczenstwo osiedla Chiny czypmlf'de.cyzyjny / . . | (Huang i in., 2018)
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Chiny satysfakeja nabywedw /' |y 1140 9019
atrakcyjno$¢ nieruchomosci
Kostaryka cena nieruchomos$ci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Polska atrakcyjnosé .meruchorr}osm (Palicki, 2020)
/ preferencje nabywcow
Finlandia atrakcyjnosé .meruchorr}osm (Kuoppa i in., 2020)
/ preferencje nabywcow
widok z okna Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Polska preferencje nabywcow (Renigier-Bitozor i in., 2022a)
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakcyjno$¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Polska wartos$¢ nieruchomosci | (Fory$i in., 2020)
Polska atrakcyjnosé 'meruchorr}osm (Palicki, 2020)
wystawa / preferencje nabywcow
. czynnik decyzyjny / ..
Chiny atrakcyjnos¢ nieruchomosci (Huang i in., 2018)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
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Polska cena nieruchomosci (Cichulska i Cellmer, 2018)
Polska cena nieruchomosci (Baranska, 2019)
Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
. czynnik decyzyjny / ..
hatas Chiny atrakcgjnos'é nie};'u?ho};nos'ci (Huang i in., 2018)
Finlandia atiakcyjnos’é .nieruchon}os'ci (Kuoppa i in., 2020)
preferencje nabywcow
Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
zapach Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
atmosfera/nastrdj/klimat Kanada satysfakcja nabywcow (Lotfiiin., 2019)
Rosja | atrakcyjno$é nieruchomoéci | (Pupentsova i Livintsova, 2018)
system wentylacji Finlandia atrakcyjnos’c’.nieruchon}os'ci (Kuoppa i in., 2020)
/ preferencje nabywcow
Polska cena nieruchomosci (Szopinska i in., 2020)
moda Polska wartos$¢ nieruchomosci | (Gaca, 2018)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
zanieczyszczenie powietrza | Portugalia | zainteresowanie nabywcow | (Santos i Tavares, 2021)
uzbrojenie terenu Polska cena nieruchomosci (Doszyn, 2022)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
sie¢ gazowa Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
sieé wodna quska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
Litwa wartos$¢ nieruchomosci | (Gruzauskas i in., 2020)
sie¢ telekomunikacyjna Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
sicé cieplownicza Polska cena nieruchomosci (Baraﬁs.ka, 2019)
Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
sie¢ energetyczna Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
sie¢ kanalizacyjna Litwa wartos$¢ nieruchomosci | (Gruzauskas i in., 2020)
zuzycie energii cieplnej Polska warto$¢ nieruchomoéci | (Fory$ i in., 2020)
basen Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
sitfownia Kostaryka cena nieruchomosci (Paniagua-Molina i in., 2021)
uksztattowanie terenu Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
Polska warto$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
gestos¢ zabudowy Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
stopien urbanizacji Poland wartos$¢ nieruchomosci | (Gaca, 2018)
ogrodzenie Polska warto$¢ nieruchomosci | (Gaca, 2018)
Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
L Polska warto$¢ nieruchomosci | (Baranska i Spiewak, 2021)
ksztalt dzialki Wietnam cena nieruchomosci (Bich i in., 2020)
Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
rodzaj drogi Polska warto$¢ nieruchomoséci | (Baranska i Spiewak, 2021)
noénoéé gruntu Polska warto$¢ nieruchomosci (Gaca, 2018)
Korea cena nieruchomosci (Lee i Park, 2020)
pOd?Z ter'enow do Polska cena nieruchomosci (Kobylinska, 2021)
potencjalnej zabudowy
dopuszczalna forma Polska warto$¢ nieruchomosci (Zygmunt i Gaca, 2021)
zabudowy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeglgdu literatury naukowej

Szczegotowy przeglad opracowan naukowych pozwolit wytoni¢ tacznie 101 cech
nieruchomosci, ktore zostaly uwzglednione w badaniach na rynku nieruchomosci.
Analizujgc statystyczne wystepowanie cech nieruchomosci w analizach rynku, stwierdzi¢

mozna, iz istnieja pewne cechy nieruchomos$ci, ktéore pojawiajg si¢ gléwnie

138



w opracowaniach dotyczacych polskich rynkéw nieruchomos$ci mieszkaniowych, m.in.:
powierzchnia uzytkowa, typ budownictwa, technologia konstrukcji, moda, uzbrojenie
terenu, funkcjonalno$¢. W omawianych opracowaniach naukowych wystgpity si¢ takze
cechy nieruchomosci, ktore zostaly uwzglednione tylko w analizach rynkow
zagranicznych, m.in.: blisko$¢ rodziny, odlegtos¢ od miejsca pracy, dostep do autostrady,
odlegto$¢ od szpitala, dostep do obiektéw sportowych, estetyka historyczna i kulturowa,
zapach, powierzchnia mieszkania na osob¢. Dodatkowo, w zalezno$ci od zalozonego
zakresu badan, do analiz przyjmowane byty rézne zestawy cech nieruchomosci, np.
niektdre cechy uznano jako istotne tylko w kontek$cie wyceny nieruchomosci czy analizy
cen transakcyjnych, z kolei inne przyjeto do oceny atrakcyjnosci nieruchomosci
1 satysfakcji nabywcow itd.

Obserwujac wystepowanie cech w analizowanych opracowaniach naukowych
oraz zestawiajac je z uzyskanymi wynikami badan wspotwystepujacych grup cech
nieruchomosci stwierdzi¢ mozna, iz czg$¢ analizowanych cech nieruchomosci, np.: liczba
pokoi, liczba lazienek, powierzchnia dziatki, dostgp do komunikacji, pojawita sig¢
wielokrotnie w r6znego rodzaju analizach. Natomiast, pewne cechy nieruchomosci (np.:
garaz, ogrod, taras, dojazd, spokojna okolica) nie zostaly uwzglednione w Zadnym
z analizowanych opracowan. Mozna zatem wnioskowac, 1z cechy nieruchomosci
uwzgledniane w badaniach czesto stanowi¢ moga pewnego rodzaju utrwalony zestaw
przyjmowany do analiz w wyniku powielenia utartych przekonan o istotnosci cech
nieruchomosci.

Przyjete do analiz publikacje naukowe stanowig jedynie cz¢$¢ zasobu naukowego
w zakresie analizy rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, dlatego osiagnigcie
kategorycznych 1 uniwersalnych wnioskow na tym etapie jest niemozliwe. Analiza
pozwolifa jednak na ukazanie pewnych ogoélnych tendencji oraz wskazala na przestrzen
do dalszych badan. Wsrdd przyjetych do analizy opracowan naukowych nie zostaty
poruszone zagadnienia dotyczace postrzegania (przez nabywcoOw) nieruchomosci jako
zestawu wspotwystepujacych cech. Dodatkowo, posrod 450 przeanalizowanych
opracowan, jedynie 37 z nich dotyczylo doboru i istotnosci cech nieruchomosci, co
wskazuje na potrzebe rozwijania tego typu analiz naukowych.

Poglebiona analiza opracowan naukowych poruszajagcych problematyke
istotno$ci cech nieruchomosci zostata przeprowadzona w celu weryfikacji merytoryczne;j
wynikOw zastosowania proponowanej autorskiej procedury oceny istotnosci

wspotwystepujacych cech nieruchomosci. Dodatkowo, wyniki analizy literatury
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postuzyty do poréwnania powszechnie stosowanych w badaniach zalozen dotyczacych
selekcji cech nieruchomosci.

Szeroki przeglad rozwigzan stosowanych w badaniach nad wplywem cech
nieruchomos$ci w réznych zakresach tematyki analiz stanowit istotny element niniejsze;j
rozprawy. Realizacja tego etapu badan pozwolita na wskazanie pewnych podobienstw
1 r6znic miedzy powszechnie stosowanymi rozwigzaniami a proponowanym podejsciem
oraz osiggni¢tymi wynikami. Istotne wnioski ptynace z analiz na tym etapie potwierdzity
zasadno$¢ poszukiwania nowych rozwigzan (opartych na aspektach behawioralnych)
w zakresie badania i definiowania istotno$ci oraz zalezno$ci cech nieruchomosci
w procesach decyzyjnych na rynku nieruchomosci. Przeglad literatury pozwolit okresli¢
obecny stan wiedzy oraz wskazat przestrzen do dalszych badan naukowych w zakresie

doboru i oceny istotnosci cech nieruchomosci.
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9. MODEL ZINTEGROWANEJ INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI

Zagadnienia dotyczace Swiadomosci staly si¢ obiektem badan juz nie tylko
w zakresie filozofii analitycznej, ale przede wszystkim w tak zwanej kognitywistyce.
Kognitywistyka zajmuje si¢ naukowym wyjasnianiem procesOw poznawczych,
traktowanych jako procesy przetwarzania informacji. Swiadomo$é jest wprawdzie $cisle
zwigzana z rozumieniem przez cztowieka $wiata i siebie samego, jednak wszelkie proby
jej naukowego wyjasnienia wydaja si¢ by¢ skazane na niepowodzenie. Swiadomos¢
wymyka si¢ bowiem wysitkom podejmowanym w celu jej zobiektywizowania, a tym
samym jej teoretycznego uj¢cia. Odpowiedzialna za ten stan rzeczy jest subiektywno$é
stanéw $wiadomosci. Subiektywnos¢ taczy si¢ z odbieraniem siebie i otoczenia poprzez
pryzmat wiasnej indywidualno$ci, poczucia przynalezno$ci, czy tez uwarunkowan
neurobiologicznych (Bremer, 2005). Dodatkowo, subiektywno$¢ moze by¢ rozumiana
jako réznica miedzy swiadomoscig w znaczeniu ogolnym, a §wiadomoscig siebie jako
odrebnej jednostki.

Swiadomo$¢ siebie, jako jednostki jest zwigzana z postrzeganiem $wiata,
przezywaniem bodZcoéw zewngtrznych, przekonaniami, preferencjami, procesami
przetwarzania informacji 1 ostatecznie zachowaniami (Bremer, 2005). Zbiér proceséw
poznawczych, ktéry stanowi ludzka percepcje, pozwala na kontakt cztowieka
z rzeczywisto$cig czesto w sposob dla niego niezauwazalny (Maruszewski, 2016).
Podczas nabywania i1 przetwarzania informacji cztowiek nie zastanawia si¢ jakie procesy
zachodza w jego umysle. Badania m.in. w zakresie psychologii poznawczej wskazuja, 1z
do tych procesOw mozna zaliczy¢: postrzeganie, uwage, pamieé, wyobraznig,
rozwigzywanie probleméw, czy myslenie abstrakcyjne. W tym momencie pojawia si¢
dysonans w rozumieniu i postrzeganiu podmiotéw na rynku nieruchomosci wynikajacy
z ogolne] wiedzy o ich indywidualnych uwarunkowaniach oraz proby wylaczenia
czynnikéw subiektywnej §wiadomosci z analiz rynku nieruchomosci. Taki stan rzeczy
moze wynika¢ z faktu, iz obiekty 1 stany fizyczne mozliwe sa do identyfikacji
w odniesieniu do kryteriow czasoprzestrzennych. Natomiast, obiektywne ujgcie
iuwzglednienie w analizach stanéw mentalnych (przekonan, preferencji, postaw,
pogladow, sposobu myslenia) jest bardzo trudne, ze wzgledu na ich niedeterministyczny
charakter.

Wszelkie zamiary, potrzeby, chegci i w konsekwencji dziatania czlowieka sa

skierowane na taki $wiat zewnetrzny, jaki jest reprezentowany w $wiadomym
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przezywaniu (przetwarzaniu informacji) (Bremer, 2005). Dziatania podmiotu na rynku
nieruchomosci nie wynikaja jedynie z osobistych preferencji, ale takze jego zdolnosci
percepcji otoczenia. Jak wskazujg badania w zakresie §wiadomosci cztowieka (Baars,
2003; Bremer, 2005) zachowania podmiotéw determinowane sg przez swiadomy model
$wiata. Nieuswiadomiona informacja, a wigc 1 nieu§wiadomiona preferencja, ma dla
cztowieka znaczenie w przypadku biologicznych i spotecznych przezy¢, np. odruchy
ciala lub wyuczone automatyzmy zachowan. W przypadku bardziej kompleksowych
dziatan (np. podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomosci), nie ma jednak
praktycznego znaczenia fakt wystepowania informacji nieu$wiadomionej, poniewaz
cztowiek nie potrafi jej uwzgledni¢ w swojej interakcji z otoczeniem (Bremer, 2005).

Warunkiem indywidualnego nadania znaczenia/istotnosci cechom nieruchomosci
w indywidualnych procesach decyzyjnych, jest pojawienie si¢ interpretacji informacji
jakimi decydent dysponuje. Interpretacja informacji zachodzaca w umysle jest efektem
jej przetwarzania. W procesie przetwarzania informacji wyr6zni¢ mozna nastepujace
etapy (Markus, 1993):

e obserwacj¢ rzeczywistosci;

o selekcje pewnych jej aspektow lub wlasciwosci;

e kategoryzowanie, opisywanie oraz organizacje/strukturyzacje informacji;

e integrowanie informacji z dotychczasowa wiedza;

e wykorzystanie zintegrowanej informacji w procesie podejmowania decyzji;
e zmagazynowanie informacji w celu jej pdZzniejszego wykorzystania.

W zwigzku z tym, jesli chcemy zrozumie¢ i przewidywac zachowanie cztowieka,
musimy najpierw zrozumie¢ to, w jaki sposob odbiera on i rozumie otaczajacy go $wiat
(Markus, 1993; Maruszewski, 2016).

W wielu opracowaniach naukowych zagadnienia dotyczace potencjatu metod
analizy informacji zostaly szeroko oméwione w roznych kontekstach badan rynku
nieruchomosci. Wciaz pojawiajace si¢ utrudnienia w zakresie osiggania wiarygodnych
wynikow stwarzajg przestrzen do rozwazan nad glebszymi aspektami problemu.
Uzyskanie obiektywnie ujetych wynikoéw analiz, ktore odzwierciedlajg rzeczywistos¢
mozliwe jest poprzez zrozumienie istoty badanego problemu, zastosowanie
odpowiednich sposobow gromadzenia informacji oraz adekwatnego do specyfiki rynku
nieruchomosci doboru metod analitycznych pozwalajacych na budowe wiarygodnych

modeli.
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Ztozona specyfika nieruchomosci wynikajaca z nieliniowego 1 trudno
definiowalnego charakteru relacji cech oraz ich postrzegania przez decydentéw wymaga
zastosowania narzedzi pozwalajagcych na stworzenie modelu obrazujacego
wielowymiarowos$¢ zjawiska. Jak wskazujg badania w zakresie psychologii poznawcze;j,
jezyk werbalny wykazuje pewne braki w ukazywaniu przestrzennych konfiguracji
obiektow (Maruszewski, 2016). Na tym etapie, aby wskaza¢ na integralno$¢
1 wielowymiarowos¢ zjawiska nieruchomosci 1 cech je opisujacych, opracowano model
zintegrowanej informacji o nieruchomosci, ktory stanowi reprezentacj¢ wzorca percepcji

cech nieruchomosci wérod decydentow na rynku nieruchomosci (Rysunek nr 8).

Rysunek 8. Model zintegrowanej informacji o nieruchomosci. Zrodto: opracowanie

wlasne
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Model zintegrowanej informacji o nieruchomosci zbudowany zostat na podstawie
wynikoOw zastosowania procedury oceny istotno$ci cech nieruchomosci. Struktura
modelu stworzona zostata w oparciu o wynikowy ranking wspotwystepujacych grup cech
— grupy, ktore osiggnety najwyzsze wartosci rangi zostaly przedstawione najwyzej
w prezentowanej strukturze preferencji. Poszczegodlne elementy, z ktorych sktada sig
catosciowy model, odzwierciedlaja cechy nieruchomos$ci w relacji z innymi cechami.
Struktura modelu zintegrowanej informacji o nieruchomosci ma charakter integralny
1 synergiczny — dopiero catosciowa prezentacja dostarcza wiedzy o faktycznym systemie
istotno$ci  wspotwystepujacych cech nieruchomosci. Nalezy zauwazyé¢, i1z kazde
wystepowanie ogélnych tendencji, czy masowosci zjawisk opiera si¢ na odpowiedniej
(przyjetej zgodnie z zatozeniami zastosowanych metod analitycznych) analizie
indywidualnych przypadkéw. Ukazany model stanowi pewnego rodzaju obraz
nieruchomo$ci w postrzeganiu decydentéw, ktorego struktura oparta zostala na
zobiektywizowanych indywidualnych preferencjach potencjalnych nabywcow.

Model zintegrowanej informacji o nieruchomos$ci nie moze by¢ interpretowany
dostownie. Stanowi on symboliczny obraz postrzegania nieruchomosci przez podmioty
na rynku nieruchomosci — jest swego rodzaju modelem percepcji. Takie ujgcie istotnosci
wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci stanowi odpowiedz na fakt, iz percepcja
cech nieruchomosci u podmiotdw na rynku nieruchomosci nie moze by¢ postrzegana jako
adekwatna lub nieadekwatna, poniewaz stanowi proces fizyczny.

Wedlug klasycznych teorii potrzeb, niemozliwe jest speinienie kolejnej potrzeby
bez zaspokojenia wczesniejszej — wazniejszej w odniesieniu do jej zdolnosci
zaspokajania indywidualnych potrzeb. Wskazuje to na integracj¢ i pewna kombinacje
cech nieruchomosci w preferencjach podmiotéw na rynku — nieruchomos$¢ postrzegana
jest jako zjawisko catosciowe, a nie zestaw odrgbnych, niezaleznych cech. W zwigzku
z tym wykluczenie z analiz ktorego$ z integralnych elementéw cato$ci moze powodowac
ich zbytnie uproszczenie, ktore w konsekwencji moze utrudnia¢ 1 falsyfikowaé
interpretacj¢ rzeczywistosci.

Rozwdj nauki i technologii wymaga szerszego spojrzenia na badane problemy
ktory umozliwi przeprowadzanie spdjnych analiz zintegrowanych i1 wspotwystepujacych
zjawisk. Analiza danych wielowymiarowych wymaga zastosowania odpowiednich metod
badan i adekwatnych sposobow prezentacji otrzymanych wynikéw. Odpowiednio
zgromadzone, przetworzone i wyrazone informacje moga dostarcza¢ nietypowe wyniki

(w odniesieniu do standardowych podjes¢) 1 w konsekwencji nowg wiedze w rozwoj
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nauki i praktyki w zakresie analizy rynku nieruchomosci. Rolg badaczy i ekspertow
w zakresie analizy rynku nieruchomosci jest symulowanie procesOw myslowych
podmiotow ksztattujacych rynek nieruchomos$ci oraz dostarczenie odpowiednio
wyrazonej informacji o wspotwystepowaniu 1 integralnosci analizowanych zjawisk,
poniewaz jedynie zrozumienie przestanek i sposobow podejmowania decyzji przez
indywidualnych nabywcéw na rynku nieruchomos$ci osadzonych w konteks$cie
sytuacyjnym pozwala na adekwatne przewidywanie zjawisk dotyczacych nieruchomosci
(DeLisle, 2000).

Problem analizy istotno$ci cech nieruchomosci sprowadza si¢ do kwestii struktur,
dzieki ktorym nieruchomos$¢ jest odzwierciedlana (reprezentowana) w $wiadomosci
podmiotow rynkowych. Reprezentacja poznawcza nieruchomo$ci w umysle decydenta
stanowi reprezentacj¢ zwigzkéw miedzy jej cechami (a nie cech samych w sobie).
Wyzwaniem w tym obszarze jest opisanie, wyjasnienie 1 przedstawienie wynikow
przebiegu przetwarzania informacji o nieruchomosci w ujeciu kognitywnym.

Opierajac si¢ na tezie, iz wyobrazenia pochodzg ,,ze srodka” (w odr6znieniu od
spostrzezen, ktore czlowiek obiera z zewnatrz) (Maruszewski, 2016), mozna przyjac, iz
uzyskany model zintegrowanej informacji o nieruchomosci stanowi wzorzec
zobiektywizowanych indywidualnych preferencji nabywcdéw nieruchomosci na
wybranym rynku lokalnym. Ujety w ten sposob obraz wyobrazen decydenta (bedacych
aktem $§wiadomej woli) stanowi odzwierciedlenie ciaglej i1 ztozonej natury zjawiska
istotnosci cech nieruchomosci w procesach podejmowania decyzji o jej nabyciu.

Przyjeta forma prezentacji uzyskanych rezultatow analiz nie stanowi jedynie
udogodnienia dla interpretacji skomplikowanych tabel wynikowych (zastosowanego
jedynie w celach pogladowych). Model zintegrowanej informacji o nieruchomosci
stanowi koncepcj¢ — $wiadomie przyjety wzorzec percepcji zjawiska istotnosci cech
nieruchomosci. Jest odpowiedzig na reprezentacje poznawczg decydenta w procesach
indywidualnego przetwarzania informacji, ktorej obiektem jest nieruchomos¢. Moze
stanowi¢ dodatkowa wiedz¢ 1 jednocze$nie narzedzie w  gospodarowaniu
nieruchomos$ciami w aspektach, w ktorych gldwna rolg ogrywa potencjalny nabywca,
m.in. w ramach analiz rynku nieruchomosci w procesie wyceny, w doradztwie

inwestycyjnym, w inwestycjach deweloperskich i indywidualnych.
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10. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Aktualne problemy w $wiecie rzeczywistym opisywane s3 przez zlozone
informacje — dokladne 1 obiektywne, ale takze subiektywne (uwarunkowane
indywidualnie), ktorych interpretacja podatna jest na btedy. Rynek nieruchomosci (lub
same nieruchomosci) moga by¢ opisywane na wiele sposobéw w zaleznos$ci od
podejmowanej problematyki badawczej, poziomu wiedzy o analizowanym zjawisku oraz
dostgpnych zrodet informacji. Powszechnie wymieniana niepewno$¢ na rynku
nieruchomosci (wynikajgca gléwnie z nieprzewidywalno$ci przysztosci) jest potegowana
m.in. przez nieznajomos¢ zjawisk na nim zachodzacych oraz omylnos¢ i subiektywizm
jego wlasciwego (realnego) opisu.

Rynek nieruchomos$ci ksztattowany jest przez zachowania podmiotow —
najwazniejszych elementdow w systemie rynku, ktorzy poprzez realizacje podjetych
decyzji w znacznym stopniu wptywaja na jego sprawnos¢. Wedlug zalozen normatywne;j
teorii podejmowania decyzji oraz ekonomii klasycznej, wiedza podmiotow rynkowych
jest niepelna, niewystarczajaca i znacznie wpltywa na przebieg procesow decyzyjnych,
ktore czesto moga skutkowaé podjeciem nieracjonalnych (z ekonomicznego punktu
widzenia) decyzji. Ze wzgledu na fakt, iz w klasycznych badaniach rynku nieruchomosci
utarty si¢ przekonania o ,,nieracjonalnosci” 1 ,,nie§wiadomosci” jego uczestnikoéw, do
analiz czgsto przyjmuje si¢ rozwiazania, ktorych gtdéwnym zatozeniem jest wykluczenie
czynnika indywidualnosci. Kluczowym powodem ograniczajacym adekwatne do
rzeczywistosci zjawisk analizy na rynku nieruchomosci jest przyjecie zalozenia
przedmiotowej racjonalnosci podmiotow na rynku nieruchomosci sprowadzajacej si¢ do
oceny ich zachowan jako poprawne lub bledne (w odniesieniu do podejmowanych
decyzji).

Swiadomo$¢ zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci wptywa na jako$é
prowadzonych analiz, w zwigzku z tym istotno$¢ cech nieruchomosci powinna by¢
gtownie okreslana na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od potencjalnych
nabywcow, gdyz to wlasnie oni determinuja popyt i podaz na konkretny segment rynku
oraz wplyw poszczegdlnych cech nieruchomo$¢ na ceny transakcyjne. Wiedza
1 zrozumienie sposobow dziatania podmiotéw na rynku nieruchomosci, ktore wiaczone
do zatozen budowy modeli analitycznych zwigkszg ich zdolno$¢ odzwierciedlania

rzeczywisto$ci, wymagaja uwzglednienia wieloaspektowych analiz.
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Analizy na rynku nieruchomos$ci wymagaja szerokiego spojrzenia na jego nature
(w duzej mierze ksztaltowang przez zachowania ludzkie). Wiaczenie do analiz dwoch
aspektow rzeczywistosci: rynku nieruchomosci i cztowieka (przyjmujagc go z calg
niepewno$cig wpisang w jego specyfike), moze przybliza¢ do osiggania wynikow
wiarygodnych i adekwatnych do analizowanych zjawisk. Ze wzgledu na pojawiajace si¢
trudnosci w poznaniu szczegdélow proceséw zachodzacych na rynku nieruchomosci
1wynikajagce z tego proby sprowadzenia go ,sztucznie” do zjawiska S$cisle
deterministycznego oraz w swej istocie doskonatego, pojawia si¢ potrzeba poszukiwania

rozwigzan pasujacych jego specyfiki.

Glownym celem przyjetym w niniejszej rozprawie byto opracowanie metodyki
oceny istotnosci wspolwystepujacych cech nieruchomosci na przykladzie rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W zwiazku z przyjetym celem gtéwnym zrealizowano
nastgpujace cele szczegdtowe:

e sformutowano definicj¢ i wyjasniono pojecie ,,model zintegrowanej informacji

0 nieruchomosci”;

e zastosowano technik¢ priorytetyzacji w zakresie badania preferencji
mieszkaniowych podmiotéw na rynku nieruchomosci;

e przeprowadzono badanie wielowymiarowe;j istotnosci i wspotwystepowania cech
nieruchomosci w ramach analizy preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci;

e uzyskano ranking wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci.

Proponowane procedury, w odrdznieniu do tradycyjnie stosowanych rozwigzan,
oparte zostaly na zatoZzeniu wielowymiarowo$ci zjawiska istotno$ci cech nieruchomosci
oraz ich wspotwystgpowaniu. W niniejszej rozprawie zaproponowano autorskie podejscie
do oceny istotnosci cech nieruchomosci jako zintegrowanej informacji o nieruchomosci
z uwzglednieniem indywidualnych preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci.
Przedstawiona w pracy procedura analityczna stanowi rozszerzenie obecnie stosowanych
rozwigzan w zakresie oceny istotnos$ci cech nieruchomosci o alternatywne kryteria
analizy oparte na zalozeniu synergii i1 integracji informacji. Zatozenie wystgpowania
zjawiska informacji zintegrowanej zostalo poprzedzone wnikliwg 1 wieloaspektowsg

analizg problemu.

W ramach realizacji pierwszego celu szczegoélowego w pracy zaproponowano

definicje modelu zintegrowanej informacji o nieruchomosci, ktéra brzmi nastepujgco:
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Model zintegrowanej informacji o nieruchomosci to synergiczna reprezentacja
wiedzy o istotnosci wspolwystepujacych cech nieruchomosci.

Proponowana autorska definicja powstala na bazie przemyslen i wnioskow
wynikajacych z réznych teorii i zalozen definiujacych zachowania, reakcje i sposob
przetwarzania informacji przez podmioty na rynku nieruchomosci, tj.: rynku
nieruchomos$ci, procesOw podejmowania decyzji, kognitywistki 1 ekonomii

behawioralnej.

Realizacja drugiego celu szczegolowego pracy polegata na zastosowaniu techniki
priorytetyzacji w badaniu preferencji mieszkaniowych podmiotdw na rynku
nieruchomos$ci.  Preferencje potencjalnych nabywcow  nieruchomosci nalezg
do czynnikéw determinujacych popyt na rynku nieruchomosci oraz stanowig podstawe
podejmowania decyzji o nabyciu nieruchomosci. Odzwierciedlaja one wyzsza
przydatnos¢ jednej kombinacji dobr w stosunku do innych, odnoszg si¢ do konkretnych
zjawisk, np. materialnych lub niematerialnych, sa3 mozliwe do zidentyfikowania,
determinuja decyzje, a ich pomiar zalezy od ich rodzaju (preferencje wyrazone
1 ujawnione). Analiza preferencji podmiotdw na rynku nieruchomos$ci prowadzona jest
w celu identyfikacji indywidualnych ocen cech nieruchomosci, na podstawie ktérych
podejmowane s3 decyzje. Struktura preferencji odzwierciedla hierarchiczny uktad
mozliwo$ci determinowany indywidualnymi priorytetami — w procesie podejmowania
decyzji zawsze wybrane zostang te cechy nieruchomosci, ktére zajmuja najwyzsza
pozycje na skali preferencji (jednocze$nie osiggna najwyzsza istotno$¢ w badaniu
zjawiska).

Wykorzystanie techniki priorytetyzacji reprezentowanej przez metod¢ MoSCoW
pozwolilo na uzyskanie szerokiego zbioru informacji o potrzebach mieszkaniowych
podmiotéw na rynku nieruchomos$ci. W odrdznieniu od klasycznych metod badania
preferencji, zastosowane rozwigzanie dostarczyto wiedzy, nie tylko o indywidualnych
potrzebach w odniesieniu do nieruchomosci, ale takze o znaczeniu poszczegolnych cech
nieruchomos$ci w indywidualnych procesach decyzyjnych ujetym w postaci kategorii
waznosci (zgodnie z indywidualnymi priorytetami). Uzyskane na tym etapie wyniki
wskazaly na wigksza, w poréwnaniu do tradycyjnych rozwigzanh uzytecznos¢
1 efektywnos$¢ zastosowanych narzedzi w gromadzeniu informacji oraz udowodnity
Hipoteze I, iz zastosowanie procedury opartej na technice priorytetyzacji skutecznie

poszerza metodyke badania preferencji podmiotow na rynku nieruchomosci.
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Znaczacym wyzwaniem w realizacji zatozonego celu badan bylo odpowiednie
wyrazenie uzyskanych informacji o preferencjach podmiotow na rynku nieruchomosci
w postaci danych numerycznych w sposob umozliwiajacy ich dalsze przetwarzanie.
Dodatkowo, wczesniejsze ujecie poszczegdlnych potrzeb mieszkaniowych w postaci
nazw cech nieruchomosci byto znaczaco utrudnione ze wzgledu na brak obowigzujacych
norm dotyczacych nazw i definicji poszczegdlnych cech nieruchomosci. Zastosowane
w pracy podejscie do zapisu informacji uzyskanych od potencjalnych nabywcow
nieruchomos$ci miato na celu minimalizacj¢ ingerencji w struktur¢ odpowiedzi oraz
unikni¢gcie nadmiernego ich uogodlnienia, ktory moze prowadzi¢ do powielenia
utrwalonych przekonan o istotno$ci cech nieruchomosci. Przyjete propozycje analityczne
stanowily probe odpowiedzi na problem przetwarzania danych, ktéry wynika z dziatan
prowadzacych do zmiany struktury danych, nieadekwatnego kodowania zmiennych,
dostosowywania danych (ich formatu i ilo$ci) do przyjetych do analizy metod, ktory
prowadzi do osiagniecia wynikow nieodzwierciedlajacych w sposob satysfakcjonujacy

analizowanego fragmentu rzeczywistosci.

Szczegdlny charakter zjawiska jakim jest istotno$¢ cech nieruchomosci
polegajacy na jego rozkladzie w kategoriach wazno$ci, wynikajacy m.in. Z mnogosci
indywidualnych celow decyzyjnych podmiotow na rynku nieruchomosci, zdecydowanie
utrudnia jednoznaczng jego interpretacje. Tradycyjne propozycje w zakresie metodyki
badania istotno$ci cech nieruchomos$ci zazwyczaj opieraja si¢ na rozwigzaniach
polegajacych na przyporzadkowaniu dla z gory zdefiniowanych cech nieruchomosci
odpowiednich wartosci liczbowych (najczeséciej procentowych) odzwierciedlajgcych
wage danej cechy w kontek$cie badanego problemu. Takie rozwigzania, cho¢ uzyteczne
ze wzgledu na przejrzystos¢ uzyskiwanych wynikéw oraz tatwo$¢ ich dalszej
statystycznej analizy, zdaja si¢ nie odpowiada¢ zatozeniom, iz kazda osoba podejmujaca
decyzje na rynku nieruchomos$ci ma wlasne wyobrazenie (warunkujace indywidualne
preferencje) stopnia istotnosci poszczegdlnych cech analizowanej nieruchomosci.
Znaczacym utrudnieniem w osigganiu adekwatnych do rzeczywisto$ci wynikow badania
preferencji za pomoca klasycznych metod jest fakt, iz percepcja poszczegdlnych wartosci
liczbowych odpowiadajacych istotnosciom cech nieruchomosci dla kazdego z badanych
moze by¢ odmienna ze wzgledu na brak jasnej i1 jednolitej ich interpretacji.

Zgodnie z trzecim celem szczegélowym przyjetym w niniejszej rozprawie

przeprowadzono badanie wielowymiarowej istotnosci 1 wspotwystgpowania cech
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nieruchomo$ci w ramach analizy preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci.
Istotno$¢ cech nieruchomos$ci ujeto w postaci wielowymiarowe] — wyznaczonej
na podstawie  liczebnos$ci  wystapien  poszczegdlnych  cech  nieruchomosci
w odpowiedziach badanych z uwzglednieniem kategorii waznosci do ktorej zostaty
przyporzadkowane. Przyjete rozwigzanie w zakresie wyznaczenia indywidualnej
istotnosci cech nieruchomosci dostarczyto wyniki o charakterze wielowymiarowym,
ktore jednak znaczaco wptywaja na ztozonos¢ dalszych procedur analitycznych. W tym
przypadku celem nadrzednym byto dazenie do uzyskania jak najwierniejszego
odzwierciedlenia rzeczywistosci prowadzacego do osiggnigcia wnioskéw adekwatnych
do charakteru rynku nieruchomosci.

W praktyce oceny istotnosci cech nieruchomosci kluczowym jest ich zestawienie
w porownaniu z innymi cechami. Wiedza o zalezno$ciach mie¢dzy poszczegdlnymi
czynnikami ksztattujacymi badane zjawiska jest niezbedna do zrozumienia przyczyn ich
wystepowania i predykcji ich zmian. W celu ustalenia struktury preferencji podmiotow
na rynku nieruchomosci przeprowadzono klasyfikacje cech pod katem podobienstwa ich
wyznaczonych indywidualnych istotno$ci. Zastosowano do tego celu neuronowg sie¢
Kohonena oraz metode aglomeracyjng Warda.

Weryfikacja uzyskanych wynikoéw wskazata, iz zastosowanie sieci Kohonena
umozliwito uzyskanie grup cech nieruchomos$ci wykazujacych wieksze podobienstwo
wewnatrzgrupowe w stosunku do klasycznej metody Warda. Otrzymane rezultaty
wskazujg na wiekszg uzytecznos$¢ sieci Kohonena w grupowaniu wielowymiarowych
danych (dla badanego przypadku). Zastosowanie sieci Kohonena dostarczyto wiedzy
o strukturze grup cech nieruchomosci, ktore postuzy¢ moga do budowy efektywnych
1,,rozmytych” modeli odpowiadajacym badanym zjawiskom.

Utrudnieniem w stosowaniu sieci Kohonena, stanowiacych reprezentacj¢ metod
z grupy Soft Computing, moze by¢ brak ogoélnych zalozen dotyczacych wyznaczenia
parametrow sieci adekwatnych do analizowanych zjawisk. Ustawienia sieci zalezg
w duzej mierze od stopnia znajomosci struktury badanego problemu oraz do§wiadczenia
osoby budujacej model. W celu ustalenia optymalnych parametrow sieci niezbgdna jest
jej iteracyjna analiza, ktéra moze znaczaco wydtuzac caty proces analityczny. Poglebione
analizy sg jednak w tym przypadku niezbgdne dla osiggnigcia satysfakcjonujgcych

wynikow.
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Ze wzgledu na fakt, iz ztozony 1 wielowymiarowy charakter danych cze¢sto nie
pozwala na réwnoczesne analizowanie wszystkich zmiennych oraz na dostrzezenie
zwigzkoOw miedzy nimi, w pracy zaproponowano autorskie podejscie do badania
wspotwystepowania cech nieruchomosci w preferencjach nabywcow (stanowigce dalszg
realizacj¢ trzeciego celu szczegoélowego przyjetego w rozprawie).

Klasyczne rozwigzania w zakresie badania istotno$ci cech nieruchomosci nie
uwzgledniajg zjawiska wspotwystepowania cech w relacjach rownosci lub nadrzednosci,
ktorego analiza, wedtug zalozen niniejszej rozprawy, jest niezbedna, gdyz dostarcza
dodatkowa wiedz¢ o znaczeniu cech w indywidualnych procesach decyzyjnych.
Znajomos$¢ zalezno$ci wystepujacych migdzy cechami nieruchomosci w procesach
decyzyjnych pozwala takze na sprawne budowanie systemoéw wspomagajacych
podejmowanie decyzji na rynku nieruchomos$ci poprzez mozliwo$¢ odzwierciedlenia
w analizach wielowymiarowego i cato§ciowego charakteru nieruchomosci. W zwigzku
ztym, badania zlozonych informacji plynacych z rynku nieruchomos$ci powinny
uwzglednia¢ ich wspotwystepowanie i integralno$¢ dajac tym samym wynik spdjnej
catosci. Brak odpowiedniego uwzglednienia w analizach integracji informacji dostarcza
jedynie wyniki o niezaleznych od siebie cechach nieruchomos$ci, co moze nie
odzwierciedla¢ w pelni specyfiki rynku nieruchomosci oraz opisywanego przedmiotu
jakim jest nieruchomos¢.

Wyniki zastosowania autorskiej propozycji badana wspotwystepowania cech
nieruchomosci w relacjach (IF...THEN) dostarczyly wiedzy o zalezno$ciach
poszczegbdlnych par cech, ktore zagregowane pozwolity na okreslenie wartosci pozycji
nadrzedno$ci  cechy nad  pozostalymi.  Dodatkowo, niezalezne  badanie
wspotwystepowania pozwolito na potwierdzenie wynikéw osiggnigtych na etapie oceny
indywidualnej wielowymiarowej istotnosci cech nieruchomosci. Osiagnigte na tym etapie
rezultaty umozliwity realizacj¢ zalozonego czwartego celu szczegolowego, czyli
uzyskanie rankingu wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci. Powstaly ranking
wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci stanowit zobiektywizowany profil
preferencji nabywcoéw na przyjetym do analiz rynku nieruchomosci. Realizujac ten etap
badan udowodniono Hipoteze nr II, iz analiza wspolwystepowania umozliwia
uzyskanie faktycznych informacji o relacjach cech nieruchomosci w procesach

podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.
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Efektem zastosowania procedury oraz koncepcji przetwarzania informacji
o preferencjach potencjalnych nabywcow na rynku nieruchomosci w odniesieniu do cech
fizycznych nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym, byt
opracowany model zintegrowanej informacji o nieruchomosci. Ta specyficzna
(w odniesieniu do klasycznych podejs¢) forma prezentacji istotnosci cech nieruchomosci
stanowi zwizualizowany system zobiektywizowanych indywidualnych preferencji
nabywcow nieruchomos$ci na wybranym rynku lokalnym. Przedstawiony w ten sposob
wzorzec postrzegania nieruchomosci przez decydenta stanowi odzwierciedlenie ciaglej
i ztozone] natury zjawiska istotnosci cech nieruchomosci. Model symulujacy
reprezentacje poznawcza decydenta, ktorej obiektem jest nieruchomos$¢, dostarczyt
wiedzy o strukturze preferencji wzglegdem cech nieruchomosci oraz zobrazowat
integralny 1 synergiczny charakter uzyskanych wynikéw wielowymiarowej istotnosci
wspotwystepujacych cech (dla badanego rynku lokalnego). Podejscie, w ktorym
wynikiem wspdlistnienia 1 wspotwystepowania cech nieruchomosci jest informacja
zintegrowana, pozwala na adekwatng interpretacje zjawisk zachodzacych w przestrzeni
rynku nieruchomosci.

Dziatania podmiotoéw na rynku dotyczace nieruchomosci sg trudno definiowalne,
a ich generalizacja w celu obiektywnej interpretacji jest jeszcze trudniejsza, jednak
przyjecie zatozen, wedlug ktorych czynniki behawioralne nie s jedynie elementem rynku
nieruchomos$ci, ale go stanowia — moze dostarczy¢ niezbgdnej wiedzy o jego
funkcjonowaniu, gdyz istota modelowania jest kompromis migdzy rzeczywistoscig
ksztattowang przez ,niedoskonalego” czlowieka, a nauka reprezentowang przez

»doskonate” relacje matematyczne.

Realizacja poszczegolnych przyjetych celow szczegdlowych oraz celu gldéwnego
niniejszej rozprawy pozwolita na potwierdzenie Tezy I, iz dobor oraz ocena istotnosci
cech nieruchomos$ci oparta na zalozeniu ich wspoélwystepowania pozwala
na zmniejszenie nadmiernych uogolnien w modelowaniu zjawisk rynkowych, a co za
tym idzie lepsze zrozumienie rzeczywistosci rynkowej opartej w glownej mierze na
indywidualnych preferencjach podmiotéow podejmujacych decyzje na rynku
nieruchomosci.

Dodatkowo, przeprowadzone wstepne badania w kontek$cie analizy istotnosci
cech nieruchomosci potwierdzity Tezg 11, Ze istnieje potrzeba rozszerzenia aktualnie

stosowanych metod i narzedzi analitycznych o dodatkowe procedury bedace
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odpowiedzia na rozwijajaca si¢ wiedze i Swiadomos¢ na temat behawioralnych

aspektow podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

Wyniki uzyskiwane w analizie indukcyjnej w duze] mierze zaleza od
zgormadzonych informacji o indywidualnych potrzebach mieszkaniowych potencjalnych
nabywcéw. Ze wzgledu na fakt, iz rynek nieruchomos$ci sam w sobie jest zjawiskiem
dynamicznym, tego typu analizy moga wskazywac na prawidlowosci i tendencje w ujeciu
lokalnym. Proponowana procedura oceny istotnosci wspotwystepujacych cech
nieruchomos$ci ma jednak charakter uniwersalny — moze by¢ zastosowana w odniesieniu
do r6znego rodzaju nieruchomosci i réznych obszarow rynku. Proponowany model jest
w istocie dynamiczny, gdyz w zaleznos$ci od warunkow czasoprzestrzennych w jakich
przeprowadzana jest analiza, zmianie ulega¢ moze struktura poszczegdlnych grup cech
nieruchomosci. Najwazniejszym zatozeniem niniejszej pracy byto nie tylko dostarczenie
okreslonych wynikéw analizy istotno$ci cech nieruchomosci, ale takze wskazanie
na mozliwo$¢ nieklasycznego podejscia do ich oceny zmierzajacego do lepszego

odzwierciedlenia rzeczywistosci rynku nieruchomosci.

Badajac rynek nieruchomosci nalezy wzia¢ pod uwage, iz zalezno$ci na nim
wystepujace moga mie¢ charakter losowy. Tradycyjne metody obliczeniowe wymagaja
doktadnej znajomos$ci problemu 1 istniejgcych zaleznosci miedzy zmiennymi, co
w przypadku zlozonych i nieciagtych przestrzeni utrudnia przeprowadzanie rzetelnych
analiz. Szybki postep technologiczny pozwala spojrze¢ z optymizmem na aspekty
zwigzane z rozwigzywaniem zlozonych i1 wielowymiarowych probleméw. Rozwoj
najnowszych technologii zmierza do budowy doktadnych modeli (na podstawie
obserwacji zachowan ludzi) odzwierciedlajacych ludzkie preferencje, a ich zaloZzeniem
nie jest tylko osigganie celéw samych w sobie, ale przede wszystkim zaspokojenie
rosngcych potrzeb ich odbiorcow. Postep w tym obszarze pozwala na niwelowanie
utrudnien w badaniach podmiotow na rynku nieruchomosci zwigzanych m.in.

z kosztochtonnoscig 1 ztozonos$cig procedur.

Nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, iz wszelkie metody numerycznego przetwarzania
danych opieraja si¢ na matematycznej analizie i nie odwotuja do Zadnych teorii
ekonomicznych czy spotecznych, dlatego zawsze generujg wynik, nawet jesli nie ma on
zadnego merytorycznego uzasadnienia. W zwigzku z tym zadaniem badacza tworzacego

model odwzorowujacy okreslony fragment rzeczywisto$ci jest: poznanie badanego

153



zjawiska 1 czynnikow go ksztaltujacych; zgromadzenie rzetelnych danych opisujacych
badane zjawisko; obserwacja obszarow, w ktérych stosowanie teorii prowadzi do
rozbieznych przewidywan; znajomos$¢ i dobér metod analitycznych, ktore odpowiadajg
na charakter badanego zjawiska 1 danych go opisujacych; tworzenie modelu
zmierzajacego do maksymalnego odzwierciedlenia rzeczywisto$ci przy zatozeniu

niekategorycznych granic selekcji informacji.

Zaproponowana metodyka analiz jest probg odpowiedzi na problemy zwigzane
ze ztozonoscig danych, ktore moga prowadzi¢ do budowy nadmiernie uproszczonych
modeli o wysokim ryzyku falsyfikacji odwzorowywania analizowanego zjawiska.
Przedstawiony kierunek rozwazan merytorycznych rzuca dodatkowe §wiatto na analizy
rynkowe dotyczace oceny istotnos$ci cech nieruchomos$ci oraz stanowi uzupetnienie
(rozszerzenie) aktualnie stosowanych rozwigzan do analizy rynku nieruchomosci.

Wedtug autorki zastosowanie metod analizy cech nieruchomosci, opartych na
nieklasycznych podejsciach, pozwalaja na lepsze zrozumienie i przewidywanie dzialan
decydentow na rynku nieruchomosci, ktére moga stanowi¢ wsparcie w procesach
decyzyjnych zmierzajacych m.in. do uzasadnionego inwestowania, zréwnowazonego
rozwoju rynku nieruchomosci, lepszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
indywidualnych podmiotow na rynku nieruchomos$ci, czy chociazby nowego
zdefiniowania cech nieruchomosci oraz poszukiwania nowych zaleznos$ci zachodzacych

na rynku nieruchomosci.
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Zalacznik 1. Baza danych o cechach nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym.
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Zalacznik 2. Liczebnos$¢ wystapien cechy nieruchomosci w poszczegolnych kategoriach

waznosci.
Nazwa kategorii wazno$ci
L.p Nazwa cechy nieruchomosci Must | Should | Could | Will
Have | Have | Have |Have

lokalizacja (ogdlnie) 0 1 0
typ budownictwa

rodzaj budynku

wystawa

wysokos$¢ zabudowy
materiat konstrukcji
standard

stan techniczny

wiek nieruchomosci
ksztatt dachu/Scian

jako$¢ izolacji cieplnej
jakos¢ izolacji wilgociowe;j
jako$¢ izolacji akustycznej
liczba toalet

liczba pokoi

liczba tazienck

liczba kuchni

liczba kondygnacji

rozklad pomieszczen
piwnica

garaz

spizarnia

gabinet

garderoba

taras

balkon

drewutnia

pomieszczenie gospodarcze
ogréd

ogrod zimowy
wyposazenie
zagospodarowane poddasze
kottownia

budynek gospodarczy
okna dachowe

basen

rolety antywlamaniowe
powierzchnia dziatki
powierzchnia mieszkania/domu
powierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu
wielko$¢ okien

odleglo$¢ od miasta
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44

odleglos¢ od ruchliwej drogi

45

odlegtos$¢ od miejsca pracy

46

odleglto$¢ od placéwek handlowych

47

odlegto$¢ od centrum miasta

48

odlegto$¢ od sasiednich zabudowan

49

odleglos¢ od szkot i przedszkoli

50

odlegtos¢ od terendéw rekreacyjnych

51

odleglos¢ od jeziora

52

odleglos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

53

plac zabaw

54

dojazd

55

dostep do komunikacji

56

dostep do miejsc parkingowych

57

prywatne miejsca parkingowe

58

dostep do rozrywki

59

dostep do sitowni

60

dostep do infrastruktury spotecznej

61

dostep do zieleni

62

dostep do jeziora

63

komunikacja z centrum miasta

64

komunikacja z miejscem pracy

65

komunikacja z miastem

66

spokojna okolica

67

przyjazne sasiedztwo

68

bezpieczna okolica

69

Internet

70

rodzaj systemu ogrzewania

71

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

72

uzbrojenie terenu/media

73

alarm

74

monitoring

75

rozwinieta infrastruktura techniczna

76

przyjazno$¢ srodowisku

77

zapach

78

koszty utrzymania

79

energooszczgdnose

80

halas

81

oczyszczalnia przydomowa

82

ogrodzenie

83

brama automatyczna

84

podjazd

85

zagospodarowanie dziatki

86

oswietlenie ulicy

87

widok z okna

88

rekuperacja

89

infrastruktura domu inteligentnego

90

system wykorzystania odnawialnych zrddet energii

91

uksztaltowanie terenu
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Zalacznik 3. Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci w kategorii Must Have.

Nazwa kategorii waznosci

L.p Nazwa cechy nieruchomosci MUST HAVE
1 |liczba pokoi 96
2 |liczba tazienek 56
3 |rozktad pomieszczen 52
4 | powierzchnia dziatki 52
S |garaz 48
6 |odlegto$¢ od centrum miasta 48
7 |uzbrojenie terenu/media 32
8 |odlegtos¢ od miasta 28
9 |dostep do komunikacji 28
10 |ogréd 24
11 |hatlas 20
12 | piwnica 16
13 | odleglo$¢ od placéwek handlowych 16
14 | rodzaj budynku 12
15 |wystawa 12
16 |liczba kondygnacji 12
17 |taras 12
18 | powierzchnia mieszkania/domu 12
19 |dojazd 12

20 | komunikacja z miastem

21 | wiek nieruchomosci

22 |jako$¢ izolacji akustycznej

23 |spizarnia

24 | wielko$¢ okien

25 | odlegtos$¢ od ruchliwej drogi

26 | odlegto$¢ od sasiednich zabudowan
27 |dostep do infrastruktury spotecznej
28 |dostep do zieleni

29 |rodzaj systemu ogrzewania

30 |zapach

31 |ogrodzenie

32 |lokalizacja (ogolnie)

33 | wysokos¢ zabudowy

34 | material konstrukcji

w
(8}

stan techniczny

ksztalt dachu/$cian

jako$¢ izolacji cieplnej

jakos¢ izolacji wilgociowe;j
liczba toalet

garderoba

wyposazenie

odlegto$¢ od miejsca pracy
odlegtos¢ od szkot i przedszkoli
odlegtos¢ od jeziora

dostep do miejsc parkingowych
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46

prywatne miejsca parkingowe

47

komunikacja z centrum miasta

48

komunikacja z miejscem pracy

49

spokojna okolica

50

bezpieczna okolica

51

Internet

52

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

53

rozwinieta infrastruktura techniczna

54

energooszczednosé

55

oczyszczalnia przydomowa

56

brama automatyczna

57

podjazd

58

uksztaltowanie terenu

59

typ budownictwa

60

standard

61

liczba kuchni

62

gabinet

63

balkon

64

drewutnia

65

pomieszczenie gospodarcze

66

ogrod zimowy

67

zagospodarowane poddasze

68

kotlownia

69

budynek gospodarczy

70

okna dachowe

71

basen

72

rolety antywlamaniowe

73

powierzchnia balkonu

74

powierzchnia tarasu

75

odleglos¢ od terenow rekreacyjnych

76

odleglo$¢ od obiektéw uzyteczno$ci publicznej

77

plac zabaw

78

dostep do rozrywki

79

dostep do sitowni

80

dostep do jeziora

81

przyjazne sasiedztwo

82

alarm

83

monitoring

84

przyjazno$¢ srodowisku

85

koszty utrzymania

86

zagospodarowanie dziatki

87

o$wietlenie ulicy

88

widok z okna

89

rekuperacja

90

infrastruktura domu inteligentnego

91

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii
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Zalacznik 4. Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci w kategorii Should Have.

Nazwa kategorii waznosci

L.p Nazwa cechy nieruchomosci SHOULD HAVE
1 |garaz 33
2 |ogréd 21
3 |liczba tazienek 18
4 | wyposazenie 18
5 |liczba pokoi 15
6 |rozktad pomieszczen 15
7 |taras 12
8 |pomieszczenie gospodarcze 12
9 |odleglos¢ od placowek handlowych 12

10 |dostep do zieleni 12
11 |piwnica 9
12 |balkon

13 | dostep do komunikacji

14 | dostep do miejsc parkingowych

15 | zagospodarowanie dzialki

16 |liczba toalet

17 |powierzchnia dziatki

18 | powierzchnia balkonu

19 |odlegtos¢ od terendéw rekreacyjnych

20 | dojazd

N
=

komunikacja z miejscem pracy
przyjazne sasiedztwo
Internet

alarm

ogrodzenie

brama automatyczna
o$wietlenie ulicy

typ budownictwa

material konstrukcji

liczba kondygnacji

spizarnia

gabinet

kotlownia

budynek gospodarczy

rolety antywlamaniowe
powierzchnia tarasu
odlegtos¢ od ruchliwej drogi
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38 | odleglo$¢ od miejsca pracy

39 |odlegto$¢ od centrum miasta

40 |odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

41 |odleglo$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

SN
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plac zabaw

prywatne miejsca parkingowe
dostep do infrastruktury spotecznej
spokojna okolica

o
w

SN
SN

WIWIWIWIWIWIWIRIWIWIWIWIWIWWWIWWWLWIN N[N N[OV N[O N[N Y[V | O[O |0 |\©O[\©O

o~
ol

186



46

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

47

przyjaznos¢ srodowisku

48

koszty utrzymania

49

hatas

50

podjazd

51

widok z okna

52

rekuperacja

53

infrastruktura domu inteligentnego

54

uksztaltowanie terenu

55

lokalizacja (ogdlnie)

56

rodzaj budynku

57

wystawa

58

wysokos¢ zabudowy

59

standard

60

stan techniczny

61

wiek nieruchomosci

62

ksztalt dachu/$cian

63

jakos¢ izolacji cieplnej

64 |jakos¢ izolacji wilgociowej
65 |jakos¢ izolacji akustycznej
66 |liczba kuchni

67 | garderoba

68 | drewutnia

69 |ogrdod zimowy

70

zagospodarowane poddasze

71

okna dachowe

72

basen

73

powierzchnia mieszkania/domu

74

wielkos$¢ okien

75

odlegto$¢ od miasta

76

odlegto$¢ od sasiednich zabudowan

77 |odlegto$¢ od jeziora
78 | dostep do rozrywki
79 | dostep do sitowni
80 | dostep do jeziora

81

komunikacja z centrum miasta

82

komunikacja z miastem

83

bezpieczna okolica

84

rodzaj systemu ogrzewania

85

uzbrojenie terenu/media

86

monitoring

87

rozwinigta infrastruktura techniczna

88

zapach

89

energooszczednosé

90

oczyszczalnia przydomowa

91

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii
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Zalacznik 5. Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci w kategorii Could Have.

=
©

Nazwa cechy nieruchomosci

Nazwa kategorii waznosci

COULD HAVE

taras

16

pomieszczenie gospodarcze

powierzchnia dziatki

rodzaj systemu ogrzewania

rozktad pomieszczen

piwnica

ogrod

O N WIN|F-

ogrodzenie

rodzaj budynku

liczba pokoi

gabinet

balkon

drewutnia

wyposazenie

zagospodarowane poddasze

odlegtos¢ od placowek handlowych

plac zabaw

dostep do zieleni

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

podjazd

lokalizacja (og6lnie)

stan techniczny

liczba kuchni

liczba kondygnacji

garaz

spizarnia

garderoba

ogrdd zimowy

okna dachowe

wielkos¢ okien

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

odleglos¢ od jeziora

dostep do komunikacji

komunikacja z centrum miasta

spokojna okolica

przyjazne sasiedztwo

alarm

monitoring

brama automatyczna

zagospodarowanie dziatki

uksztaltowanie terenu

typ budownictwa

wystawa

wysokos¢ zabudowy

materiat konstrukcji
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46

standard

47

wiek nieruchomosci

48

ksztalt dachu/$cian

49

jakos¢ izolacji cieplnej

50

jako$¢ izolacji wilgociowej

51

jako$¢ izolacji akustycznej

52

liczba toalet

53

liczba tazienek

54

kotlownia

55

budynek gospodarczy

56

basen

57

rolety antywlamaniowe

58

powierzchnia mieszkania/domu

59

powierzchnia balkonu

60

powierzchnia tarasu

61

odleglos¢ od miasta

62

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

63

odlegtos¢ od miejsca pracy

64 |odlegtos¢ od centrum miasta

65 | odlegto$¢ od sasiednich zabudowan

66 |odlegtos¢ od szkot 1 przedszkoli

67 |odleglo$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

68

dojazd

69 | dostep do miejsc parkingowych
70 | prywatne miejsca parkingowe
71 | dostep do rozrywki

72 | dostep do sitowni

73

dostep do infrastruktury spotecznej

74

dostep do jeziora

75

komunikacja z miejscem pracy

76

komunikacja z miastem

77

bezpieczna okolica

78

Internet

79

uzbrojenie terenu/media

80

rozwinigta infrastruktura techniczna

81

przyjaznos¢ srodowisku

82

zapach

83

koszty utrzymania

84

energooszczednose

85

halas

86

oczyszczalnia przydomowa

87

oswietlenie ulicy

88

widok z okna

89

rekuperacja

90

infrastruktura domu inteligentnego

91

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii
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Zalacznik 6. Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci w kategorii Will Have.

=
©

Nazwa cechy nieruchomosci

Nazwa kategorii waznosci

WILL HAVE

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegtos¢ od szkdt i przedszkoli

plac zabaw

garaz

odlegtos¢ od terendéw rekreacyjnych

dojazd

rodzaj budynku

O N WIN|F-

liczba tazienek

powierzchnia dziatki

dostep do rozrywki

dostep do jeziora

infrastruktura domu inteligentnego

standard

liczba kondygnacji

piwnica

gabinet

garderoba

wyposazenie

zagospodarowane poddasze

budynek gospodarczy

basen

wielkos$¢ okien

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

odlegto$¢ od jeziora

dostep do miejsc parkingowych

dostep do sitowni

dostep do zieleni

spokojna okolica

przyjazne sasiedztwo

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

alarm

monitoring

podjazd

zagospodarowanie dziatki

widok z okna

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii

lokalizacja (ogdlnie)

typ budownictwa

wystawa

wysokos$¢ zabudowy

materiat konstrukcji

stan techniczny

wiek nieruchomosci

ksztalt dachu/$cian

jakos¢ izolacji cieplnej

[ellellellellel el el el Fa N i F F g F e e e e e E e e e N N e e N e e e e N N O R L O R ORI ORI ORI O IUSR USRIV RV, RV, R o))
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46

jako$¢ izolacji wilgociowej

47

jakos¢ izolacji akustycznej

48

liczba toalet

49

liczba pokoi

50

liczba kuchni

51

rozktad pomieszczen

52

spizarnia

53

taras

54

balkon

55

drewutnia

56

pomieszczenie gospodarcze

57

ogrod

58

ogréd zimowy

59

kotlownia

60

okna dachowe

61

rolety antywlamaniowe

62

powierzchnia mieszkania/domu

63

powierzchnia balkonu

64 |powierzchnia tarasu

65 |odleglo$¢ od miasta

66 |odlegtos¢ od miejsca pracy
67 |odleglo$¢ od centrum miasta

68

odlegto$¢ od sasiednich zabudowan

69

odleglo$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

70

dostep do komunikacji

71

prywatne miejsca parkingowe

72

dostep do infrastruktury spolecznej

73

komunikacja z centrum miasta

74

komunikacja z miejscem pracy

75

komunikacja z miastem

76

bezpieczna okolica

77

Internet

78

rodzaj systemu ogrzewania

79

uzbrojenie terenu/media

80

rozwinigta infrastruktura techniczna

81

przyjaznos¢ srodowisku

82

zapach

83

koszty utrzymania

84

energooszczednose

85

halas

86

oczyszczalnia przydomowa

87

ogrodzenie

88

brama automatyczna

89

oswietlenie ulicy

90

rekuperacja

91

uksztaltowanie terenu

(=) [ejlw])le]) (e} (e} e} (e} () le) (o] (o] e} jo} (el o) [a] e fe) je} (e} o) fa} (e} e} fo) (e} el fo) [e] el e} [af (el o) [e] e ) fe) [l (el [l [e )l [ar) fer ) Fen )l Fan]

Zrodto: opracowanie wlasne
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Zalacznik 7. Zagregowana tabela indywidualnej istotno$ci cech nieruchomosci.

Nazwa kategorii
L.p Nazwa cechy nieruchomosci Must | Should | Could | Will
Have| Have | Have | Have
1 |lokalizacja (ogdlnie) 4 0 2 0
2 |typ budownictwa 0 3 0 0
3 | rodzaj budynku 12 0 4 2
4 | wystawa 12 0 0 0
5 | wysokos$¢ zabudowy 4 0 0 0
6 | materiat konstrukcji 4 3 0 0
7 |standard 0 0 0 1
8 |stan techniczny 4 0 2 0
9 | wiek nieruchomosci 8 0 0 0
10 | ksztatt dachu/$cian 4 0 0 0
11 |jakos¢ izolacji cieplnej 4 0 0 0
12 |jakos$¢ izolacji wilgociowej 4 0 0 0
13 |jakos¢ izolacji akustycznej 8 0 0 0
14 |liczba toalet 4 6 0 0
15 | liczba pokoi 96 15 4 0
16 |liczba tazienek 56 18 0 2
17 |liczba kuchni 0 0 2 0
18 |liczba kondygnacji 12 3 2 1
19 |rozklad pomieszczen 52 15 6 0
20 |piwnica 16 9 6 1
21 |garaz 48 33 2 3
22 | spizarnia 8 3 2 0
23 |gabinet 0 3 4 1
24 | garderoba 4 0 2 1
25 |taras 12 12 16 0
26 | balkon 0 9 4 0
27 |drewutnia 0 0 4 0
28 | pomieszczenie gospodarcze 0 12 8 0
29 |ogréd 24 21 6 0
30 |ogrdod zimowy 0 0 2 0
31 | wyposazenie 4 18 4 1
32 | zagospodarowane poddasze 0 0 4 1
33 |kotlownia 0 3 0 0
34 | budynek gospodarczy 0 3 0 1
35 | okna dachowe 0 0 2 0
36 |basen 0 0 0 1
37 |rolety antywlamaniowe 0 3 0 0
38 | powierzchnia dziatki 52 6 8 2
39 | powierzchnia mieszkania/domu 12 0 0 0
40 | powierzchnia balkonu 0 6 0 0
41 | powierzchnia tarasu 0 3 0 0
42 | wielko$¢ okien 8 0 2 1
43 | odleglo$¢ od miasta 28 0 0 0
44 | odleglo$¢ od ruchliwej drogi 8 3 0 1
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45

odleglo$¢ od miejsca pracy

W

46

odlegtos¢ od placowek handlowych

—
[\

47

odleglto$¢ od centrum miasta

48

odleglos¢ od sasiednich zabudowan

49

odleglos¢ od szkot i przedszkoli

50

odleglos¢ od terenow rekreacyjnych

51

odleglos¢ od jeziora

52

odlegto$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

53

plac zabaw

54

dojazd

55

dostep do komunikacji

56

dostep do miejsc parkingowych

57

prywatne miejsca parkingowe

58

dostep do rozrywki

59

dostep do sitowni

60

dostep do infrastruktury spolecznej

WIO|ID|W|O | O N[WW|IO|N|W|O|W

61

dostep do zieleni

[a—
(\]

62

dostep do jeziora

63

komunikacja z centrum miasta

64

komunikacja z miejscem pracy

65

komunikacja z miastem

66

spokojna okolica

67

przyjazne sasiedztwo

68

bezpieczna okolica

69

Internet

70

rodzaj systemu ogrzewania

71

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

72

uzbrojenie terenu/media

73

alarm

74

monitoring

75

rozwinigta infrastruktura techniczna

76

przyjazno$¢ srodowisku

77

zapach

78

koszty utrzymania

79

energooszczednosé

80

halas

81

oczyszczalnia przydomowa

82

ogrodzenie

83

brama automatyczna

84

podjazd

85

zagospodarowanie dziatki

86

oswietlenie ulicy

87

widok z okna

88

rekuperacja

89

infrastruktura domu inteligentnego

90

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii

91

uksztaltowanie terenu

N (98] —_ N | — N —
B IOCICICICIO|R|R|0R ISR ICIXO|RICIOIG|IR|I0R|RIC|IR (IQP|IPICIXXNC|IO (AP ILC|IC|IR IR X |
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Zalacznik 8. Wykres obrazkowy indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci.

lokalizacja (ogolnie)

standard

!

jakosc¢ izolacji akustycznej

)

rozktad pomieszczen

b

taras

b

wyposazenie

rolety antywlamaniowe

>

odlegtos¢ od miasta

!

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

p

dostep do komunikacji

b

dostep do zieleni

J

przyjazne sgsiedztwo

)

alarm

energooszcz¢dnos$é

4

zagospodarowanie dziatki

)

uksztaltowanie terenu

typ budownictwa

l

stan techniczny

}

liczba toalet

B

piwnica
’

balkon

zagospodarowane poddasze

powierzchnia dziatki

)

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

)

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

b

dostep do miejsc parkingowych
dostep do jeziora
bezpieczna okolica
monitoring
4

hatas

os$wietlenie ulicy

Wykres obrazkowy
Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci

/ 4

rodzaj budynku wystawa

! o

wiek nieruchomosci ksztatt dachu/$cian

»

liczba pokoi liczba lazienek
garaz spizarnia
! 4
drewutnia pomieszczenie gospodarcze
kottownia budynek gospodarczy

4 !

powierzchnia mieszkania/domu

! B

odleglos¢ od miejsca pracy

J :

odlegtos¢ od jeziora

! o

prywatne miejsca parkingowe

) /

komunikacja z centrum miasta

Y I

Internet rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia balkonu
odleglos¢ od placowek handlowych
odlegtos¢ od obiektow uzytecznoscei publicznej
dostep do rozrywki

komunikacja z miejscem pracy

rozwinigta infrastruktura techniczna

o b

oczyszczalnia przydomowa ogrodzenie

przyjaznos$c¢ srodowisku

widok z okna rekuperacja

wysoko$¢ zabudowy
jakosé izolacji cieplnej
liczba kuchni

gabinet

ogrod
okna dachowe

powierzchnia tarasu

N

odlegtos¢ od centrum miasta

}

plac zabaw

dostep do sitowni

4

komunikacja z miastem

}

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

!

zapach

)

brama automatyczna

infrastruktura domu inteligentnego

Zrodlo: opracowanie wlasne z wykorzystaniem oprogramowania Statistica

materiat konstrukeji

jakosé izolacji wilgociowe;j

liczba kondygnacji

J

garderoba
ogrod zimowy

basen

wielko$¢ okien

!

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

4

dojazd

)

dostep do infrastruktury spotecznej

)

spokojna okolica

uzbrojenie terenu/media
koszty utrzymania

podjazd

system wykorzystania odnawialnych Zrodet energii
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Zalacznik 9. Arkusz Kohonena — wyniki grupowania cech nieruchomosci.

Arkusz Kohonena dla wybranych komorek

L.p. Nazwa cechy nieruchomos$ci Liczba wybranych przypadkow: 91, Liczba wybranych komorek: 64 | Proby: Uczenie, Test, Walidacja
Potozenie neuronu | ID neuronu | Aktywacja| Must Have Should Have | Could Have Will Have
1 odlegtoé¢ od placowek handlowych (1,1) 1 0,002832 16 12 4 6
2 odlegltos¢ od szkot i przedszkoli (1, 2) 2 0,001986 4 3 0 5
3 dojazd (1,3) 3 0,001187 12 6 0 3
garderoba (1, 6) 6 0,000446 4 0 2 1
4 wielko$¢ okien (1, 6) 6 0,042113 8 0 2 1
odleglosé¢ od jeziora (1, 6) 6 0,000446 4 0 2 1
monitoring (1, 6) 6 0,041220 0 0 2 1
lokalizacja (ogolnie) (1, 8) 8 0,031579 4 0 2 0
stan techniczny (1, 8) 8 0,031579 4 0 2 0
liczba kuchni (1, 8) 8 0,010088 0 0 2 0
5 drewutnia (1, 8) 8 0,125406 0 0 4 0
ogrod zimowy (1, 8) 8 0,010088 0 0 2 0
okna dachowe (1, 8) 8 0,010088 0 0 2 0
komunikacja z centrum miasta (1, 8) 8 0,031579 4 0 2 0
6 plac zabaw (2,1) 9 0,001535 0 3 4 5
7 odlegtosé¢ od terendéw rekreacyjnych (2,3) 11 0,001268 0 6 2 3
dostep do rozrywki (2,4) 12 0,091422 0 0 0 2
8 dostep do jeziora (2,4) 12 0,091422 0 0 0 2
infrastruktura domu inteligentnego (2,4) 12 0,000976 0 3 0 2
9 rodzaj budynku (3,2) 18 0,001301 12 0 4 2
budynek gospodarczy (3, 5) 21 0,027773 0 3 0 1
10 | odleglo$¢ od ruchliwej drogi (3,5) 21 0,055560 8 3 0 1
widok z okna (3,5) 21 0,027773 0 3 0 1
standard (3, 6) 22 0,000000 0 0 0 1
11 basen (3,6) 22 0,000000 0 0 0 1
dostep do sitowni (3, 6) 22 0,000000 0 0 0 1
system wykorzystania odnawialnych Zrodet energii (3, 6) 22 0,000000 0 0 0 1
wysoko$¢ zabudowy (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
ksztalt dachu/$cian (3, 8) 24 0,000000 4 0 0 0
jakos¢ izolacji cieplnej (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
12 jakos¢ izolacji wilgociowej (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
bezpieczna okolica (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
rozwinigta infrastruktura techniczna (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
energooszczednosé (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
oczyszczalnia przydomowa (3,8) 24 0,000000 4 0 0 0
13 rodzaj systemu ogrzewania (4,1) 25 0,001822 8 0 8 0
gabinet (4,3) 27 0,028076 0 3 4 1
14 zagospodarowane poddasze 4,3) 27 0,095146 0 0 4 1
niezalezny dodatkowy system ogrzewania (4,3) 27 0,013591 4 3 4 1
podjazd (4,3) 27 0,013591 4 3 4 1
15 liczba kondygnacji 4,4 28 0,042131 12 3 2 1
spokojna okolica (4,4) 28 0,041203 4 3 2 1
16 wiek nieruchomosci (4, 8) 32 0,000000 8 0 0 0
jakos¢ izolacji akustycznej (4, 8) 32 0,000000 8 0 0 0
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odlegtosé¢ od sgsiednich zabudowan (4, 8) 32 0,000000 8 0 0 0
zapach (4, 8) 32 0,000000 8 0 0 0
17 |taras (5,1) 33 0,004941 12 12 16 0
18 | ogrodzenie (5, 2) 34 0,001146 8 6 6 0
typ budownictwa (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
kottownia (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
rolety antywlamaniowe (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
19 powierzchnia tarasu (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
odleglos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
przyjazno$¢ srodowisku (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
koszty utrzymania (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
rekuperacja (5, 6) 38 0,000000 0 3 0 0
wystawa (5, 8) 40 0,000653 12 0 0 0
20  |powierzchnia mieszkania/domu (5, 8) 40 0,000653 12 0 0 0
komunikacja z miastem (5, 8) 40 0,000653 12 0 0 0
21 |pomieszczenie gospodarcze (6, 2) 42 0,001855 0 12 8 0
22 |balkon (6, 3) 43 0,110709 0 9 4 0
przyjazne sgsiedztwo (6, 4) 44 0,091250 0 6 2 1
23 |alarm (6, 4) 44 0,091250 0 6 2 1
zagospodarowanie dziatki (6,4) 44 0,000574 0 9 2 1
materiat konstrukcji (6, 7) 47 0,000001 4 3 0 0
24 | odlegtos¢ od miejsca pracy (6,7) 47 0,000001 4 3 0 0
prywatne miejsca parkingowe (6, 7) 47 0,000001 4 3 0 0
25 | dostep do infrastruktury spotecznej (6, 8) 48 0,000279 8 3 0 0
26 rozktad pomieszczen (7,1) 49 0,002096 52 15 6 0
powierzchnia dziatki (7,1) 49 0,448376 52 6 8 2
27  |ogrod (7,2) 50 0,217308 24 21 6 0
28 piwnica (7,3) 51 0,176087 16 9 6 1
dostep do zieleni (7,3) 51 0,000740 8 12 4 1
29 | dostep do miejsc parkingowych (7,4) 52 0,001285 4 9 0 1
30 | hatas (7, 8) 56 0,000265 20 3 0 0
liczba pokoi (8,1) 57 0,455847 96 15 4 0
31 |liczba tazienek (8,1) 57 0,320022 56 18 0 2
garaz (8,1) 57 0,445899 48 33 2 3
32 wyposazenie (8, 3) 59 0,001967 4 18 4 1
liczba toalet (8, 5) 61 0,013887 4 6 0 0
powierzchnia balkonu (8,5) 61 0,027780 0 6 0 0
33 komunikacja z miejscem pracy (8,5) 61 0,013887 4 6 0 0
Internet (8, 5) 61 0,013887 4 6 0 0
o$wietlenie ulicy (8,5) 61 0,027780 0 6 0 0
spizarnia (8, 6) 62 0,099997 8 3 2 0
34 brama automatyczna (8, 6) 62 0,000969 4 6 2 0
uksztattowanie terenu (8, 6) 62 0,091118 4 3 2 0
35 | dostep do komunikacji (8,7) 63 0,001835 28 9 2 0
odleglos¢ od miasta (8, 8) 64 0,114903 28 0 0 0
36 | odleglos¢ od centrum miasta (8, 8) 64 0,112401 48 3 0 0
uzbrojenie terenu/media (8, 8) 64 0,078505 32 0 0 0
Zrédlo: opracowanie wilasne
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Zalacznik 10. Przynalezno$¢ do skupien — wyniki grupowania cech nieruchomosci

metoda Warda.
L.p. Nazwa cechy nieruchomosci Przynalei.ngéc' MUST|SHOULD|COULD|WILL
do skupien |HAVE| HAVE | HAVE HAVE
lokalizacja (og6lnie) 4 0 2 0
typ budownictwa 3
wysoko$¢ zabudowy 0
materiat konstrukcji 3
standard 0
stan techniczny 0
ksztatt dachu/$cian 0
jako$¢ izolacji cieplnej 0
jako$¢ izolacji wilgociowej 0
liczba toalet 6
liczba kuchni 0
gabinet 3
garderoba 0
balkon 9
drewutnia 0
pomieszczenie gospodarcze 12

ogrdd zimowy

zagospodarowane poddasze

kotlownia

budynek gospodarczy

okna dachowe

basen

rolety antywlamaniowe

powierzchnia balkonu

powierzchnia tarasu

odleglos¢ od miejsca pracy

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

odleglto$¢ od terenow rekreacyjnych

odleglto$¢ od jeziora

odleglos¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

plac zabaw

dostep do miejsc parkingowych

prywatne miejsca parkingowe

dostep do rozrywki

dostep do sitowni

dostep do jeziora

komunikacja z centrum miasta

komunikacja z miejscem pracy

spokojna okolica

przyjazne sasiedztwo

bezpieczna okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

alarm

monitoring

rozwinieta infrastruktura techniczna

przyjazno$¢ srodowisku

koszty utrzymania

energooszczednosé

oczyszczalnia przydomowa

ogrodzenie

brama automatyczna
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podjazd

zagospodarowanie dziatki

oswietlenie ulicy

widok z okna

rekuperacja

infrastruktura domu inteligentnego

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii

1 3 4 |

1 9 2 |

1 6 0 0

1 3 0 |

1 3 0 0

1 3 0 2

1 0 0 |
uksztattowanie terenu 1 4 3 2 0
liczba pokoi 2 96 15 4 0
liczba tazienek 2 56 18 0 2
rozktad pomieszczen 2 52 15 6 0
garaz 2 48 33 2 3
powierzchnia dziatki 2 52 6 8 2
odlegtoé¢ od centrum miasta 2 48 3 0 0
rodzaj budynku 3 12 0 4 2
wystawa 3 12 0 0 0
wiek nieruchomo$ci 3 8 0 0 0
jako$¢ izolacji akustycznej 3 8 0 0 0
liczba kondygnacji 3 12 3 2 1
piwnica 3 16 9 6 1
spizarnia 3 8 3 2 0
taras 3 12 12 16 0
ogrod 3 24 21 6 0
wyposazenie 3 4 18 4 1
powierzchnia mieszkania/domu 3 12 0 0 0
wielko$¢ okien 3 8 0 2 |
odleglos¢ od miasta 3 28 0 0 0
odleglos¢ od ruchliwej drogi 3 8 3 0 1
odleglos¢ od placowek handlowych 3 16 12 4 6
odleglos¢ od sasiednich zabudowan 3 8 0 0 0
dojazd 3 12 6 0 3
dostep do komunikacji 3 28 9 2 0
dostep do infrastruktury spotecznej 3 8 3 0 0
dostep do zieleni 3 8 12 4 1
komunikacja z miastem 3 12 0 0 0
uzbrojenie terenu/media 3 32 0 0 0
zapach 3 8 0 0 0
hatas 3 20 3 0 0
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Zalacznik 11. Macierz odleglosci euklidesowych miedzy poszczegdlnymi cechami nieruchomosci.

= 5
El 2
2 g
=5 = = - s E
g ] S |e| = S S 8 s |2 = ] s|e
= @ @ S B HEIEIELE g |2 2 Z|g s E . 5|2
Nazwa cechy nieruchomosci 3 S ] 3 HEEIEEIEE IS s & £le 21z & g g 2| g
=25 5 k| o H SlE|S|E|ls| 8|8 : = E]E z S R gz g ] E
- - EREA = = 3 3 I Zlz]E|2 HEEEEEE & gIE|S 2 HEE ° H 2 2|4 S - ] Elz]|z
2 ) |5 5|2 =2 2 2 g HEAFIELE HEIEI R R I R |58z = &8 Zls 8 E A « |2 i3 g 3 2|52
| ] Zls]2 Z g g s glelg|=|¢e 25|z |2)2|2|8|2|2 = s|Z|z|E|l=z|lc|8|E|E|s|S|2 o[£35 25 218 9 8 IS E|lZ| &
AHFIRHEHEBERHEIEEE s|_|E|2 s E HHEHEEIBRHEHEHEEEEE 212|182\ 212151815 ]l El2le| (158 ElZ| |E|5| |2] |&] |2|2 e
el 2|2 HEI R EE RN EEREE 2 2l I flelelele|Els]sl=s|el=]s]zs]=|s]= ElZlz|5|2|E|z|5|elelalE]|Z]d Els|s El R E|T E] g HERE: s|5|E
2| 5|2 o8 HE R EEE R R s s |8 2|3 AEIE B AR A R R A R R A A R R e HHEEHEREEEEBEEHHE 2 2 TR gl HEE Sle|glsl2li g
1312|222 |c|E|E|E|8|8|8|8|S|5|E|8|5] =8 g8 ElR 2l g1slglelelsl2|2|2 2222|2228 slelelelelele|e|2|2|8|e|elr]. |2 = £l5|¢ AR S1s|3|<|2|5|S|E|2|5|2
SNZ =zl 28|58 |8|5 = |22z lelzlele|2|E | ElE|8|. 8|2z 2 AR R R R R R R R N EHHEHEEHEHE R EHHE R R H L B R R R EE R P EE
SlelE|2l2l2|5 512151212 1212|8|5|8|8|3 2|E|2|alel8lZ|BlElelelclelzI2IE|2|22|2121212 =l2l2l2l2lsls|s|2|2|e|o|e|2|elz|2|2|21215/5|5|e|5|51|8|8|els|c|c|a|c|Ble|E|s|elelBlelzlE|2|E]z|2
cslz|e|slz|E|glg|s|a|s|E|S|L|2|2|L2|2|c|E|G|5|S|S|(s|E|S5[8|2]|2[% 2l2|3|=8l=|2]|8[8]|8[=|B|B[3B|B|B[Z|B|B[Z|2|a|8|s|s|&|s|s|s|s|s|e|8|8|a|a[8|E]8 S|<|8|e|s|8|8|s5|2|8|8|S[8|8|E[s|e|s|Z|=
lokalizacja (ogolnie) 0,00[0.97[1.96/0.93[0,77]0,94]1,19[0,00]0.81{0.77[0.77]0,77[0,81] 1,326,56[5,02] 0,26 1.14[ 4,38 2,51[ 7,05 0,60] 1,30[ 0,87]5,82[ 1,80] 0.813,16[4,26] 0,26 3.42[ 1,19 0.97] 1,30] 0.26] 1,19[0,97]4,37]0.93[ 1.35]0.97[0,90] 1,73 1,30[0,94]5,73[2.99[ 0.814,43[ 2.82] 0,87]0.97[ 4,44 2,96 2.23[ 1.98]0.94[ 1,91] 1,19]0,97[ 2,45 1,91[0,00[ 1.32]0,93[ 1,02] 1.40]0.77[1.32] 2,32 1,28[ 1.96] 1,40[0.90] 0.77]0.97[0.81|0.97[0,77]1,39]0,77(1.89] 1,07 1,28 1.85] 1,35[ 1,30] 0,97] 1,99[ 1,19]0,54
typ budownictwa 0,97(0,00[2,50]0,94]0,60]0,26[1,02[0,97]0,740,60[0,60[0.60]0.74]0,60[6,73[ 4.82 |2.886.76[0.93]1,77]1.30[6.41]1. 3.48]4.25[0,94[3.22[ 1.85[0,00]0.87]0.94[1,02]0,00]4.90]0.94]0.54]0,00] 1,38] 1.88] 1,01 0,26[5,74[3,10]0,744,34 2,76 1,30]0,004,59] 2,76 2,24]1.40]0,26] 1,81 1,02]0,52]2.451,81]0,97]0,60]0,94]1,19]1,28]0,60]0,603,17| 1,79]2,13|1,28] 1,28]0,60]0,00[0,74]0,00[0,60[,20]0,60[2,43[0,97| 1,79 1,58]0,54]0,87[0,00[ 1,73[ 1,02[ 0,81
rodzaj budynku 1,96]2,50]0,00]2,322,37[2,43[1,93[1,96]2,33]2,37]2,37]2,37]2,33[ 2,61]6,29] 4,56 2,00(6,45(1,99|1,28(1,27/5,38) 25|4,28[2,053,37]1,16(2,50[ 2,00 2,05 1,93 32[2,67]2,50[1,19(2,54]1,86]2,434,083,32[2,33[3,11]1,76]1,27]2,50]2,76[2,07] 2,69[ 2.45] 2,43 1,72] 1,93 2,39] 2,33[ 1,72[ 1,96 2.61] 2,32] 1,38] 1, 76[2,37[ 2,61[ 2,33] 1,14] 2,65 1,76 1,39[ 2,37] 2,50( 2,33] 2,50] 2,37 2,43[ 2,37] 2,19[ 2,24] 1,14] 2,13] 2,67] 2,00[ 2, 50[ 1,81] 1,93] 2,04]
wystawa 0,93]0.94[2,32]0,00[0,52]0,74] 1,16(0,93]0,26[0.52[0.52]0,52[ 0,26 1,19]6,24[4,63] 1,09 1.28[ 4.38] 2.96[6.90]0,97| 2,00[ 1.27]6 52 3.83]4.48[1,00]3,71{1,93(0,941,28[ 1,09) 1_1e| 0,00[1,32{0,94[1.10[1,08[1,05[0,74[5,83]2,38]0,26[4,393,01[1,27[0,94]4,69[ 2:61[2,06] 1.90[ 0.74] 1.90] 1.16[0,60[2.79]1.90[ 093] 1,19]0,00[ 1,38 1,76 0.52[1,19]3,09[1.92[1,20]1.,76[1.39|0.52|0.940.26[0.94]0.52[0, 92(2,13]1,32(1,28]0,94]1,97[1,161,07
wysokos¢ zabudow, 0,77]0.60[2,37]0,52[0,00]0,54]0,90[0,77]0,26[0,00[0.00]0,00[0,26[ 1,07]6,69[ 4.96]0.81[1,38[ 4,70 3,05[7,09]0,97] 1,86 1,16 6,54 3,76]4,59]0,81]3.67]1,79[0,60] 1,05[0,82[0.90[0.60[4.82]0.52[ 1.10]0,60] 1, 10[ 1,55 1,05]0.54[5.88]2,89[0,26[4,36]2.92[ 1.160,60[4,63[ 2.86]2,36[ 1,83]0,54] ,75[0,90]0.60[ 2.79] 1,75]0.77[ 1,07[0,52[ 1.28[ 1.60]0,00[ 1,07[3.09] 1.85[ .81 1.60[ 1.19]0,00[0.60[0.260.60[0,00[ . 1,32]1,85(2,00[1,10[1,05]0,60]1,83(0,90[0,94
material konstrukeji 0,94]0.26(2.43]0,74[0,54]0,00 1,05[0,94]0,60[0.54[0.54]0,54[0,60] 0,54 6,50[4,63]0.97| 1.27[ 4.42] 2,80 665 0,81 1,79[ 1.28] 6,39 1,89 1.65] 3.48[4.17]0.973.21[ 1.86] 0,26]0,90] 0.97] 1,05 |0.26[4,73]0.74] 0,60] 0,26 [ 1,30] 1,64]0.90[0,00]5. 70 2.84[0.60] 4,33 2,77] 1,28 0,26[4,60] 2,70 2,04[ 1.38]0,00[ 1.83] 1,05 0,26[2.40] 1.83[0.94] 0.54]0.74[ 1.16[1.30] 0.54[ 0.54] 3,14] 1,77 1.88] 1,30[ 1.30] 0.54]0.26(0.,60] 0,26 0,54] 1,03]0,54| 2,39] 0.94] 1.77[ 1.60]0,60[0,90] 0,26 1,75[ 1,05 0,77
standard 1,19]1,02]1,93]1,16(0,90[1,05[0,00]1,19[1,01[0,90]0,90]0,90] 1,01[ 1. 40],98[4,92] 1. 16| 1,23|4q< 3,00/6,93[1.38]1,63[081[6.62 3.85]4,75[1.16[3,58]1,54[1,02]0,54[ 1,160,00{1,02[4.76]1,16]1,38[ 1,02]0.93[2,00]0,74]1,05[5.17]3,26]1,01[3,51|2,18[0,81] 1,02] 3,83 2,18] 2,68 1.63[ 1.05]0,87[0,00] 1,14] 2,69[ 0,87 1,19[ 1,40] 1,16]0,97| 1.32]0.90] 1,40[3,24] 1,65 2.24] 1,32]0,77[0.90] 1.02[1,01[1,02|0.90[ 1,64] 0,90 2,74[1.60] 1,65 1.78[ 1,38]0,54[ 1,02] 1,02[0,00[ 1.30)
stan techniczny 0,00[0.97[1.96]0,93[0,770.94]1,10[0,00]0.81[0.77[0.77]0,77[0,81]1,32]6,56[5.02]0.26] 1.14[ 4.38]251[ 7,05]0,60] 1.30[ 0.87]5.82 3,16(4,26 o,zjz,aa 1,10[0,97]1,30 o,zﬁug 0,97]4,37]0,93[1,350,97]0,90] 1,73]1,30]0,94]5,73]2.99] 0,81 4,43]2.82]0,87]0,974,442.962,23]1,98]0,94] 1,91 1,19]0,97]2.45]1,92]0,00]1,32]0,93]1,02|1.40]0,77|1,32]2,32 1,28 1,96 1.40]0,90[0,77[0,97[0,81[0,97[0,77[1,39]0,77|1,89[,07]1,28] 1,851,35]1,30]0,97| 1,99] 1,10[0,54
wick nieruchomosci 0.81{0.74[2,33]0,26[0,26[0,60]1,01{0,81]0,00[0.26[0.26]0,26[0,00] 1,10[6,46[4.79]0.93[ 1.30] 4,54] 2,99[6,99]0.94[ 1.92[ 1,19] 6,5 3,79]4,53[0.93]3,68]1,84[0,74] 1,14[0,93] 1,01{0,74[4,660.26] 1,19[0,74] 1,16[1,29] 1,02]0,60[ 5,85 2.64]0,00[ 4,37| 296 [ 1,19] 0,74 4,65[ 2.82] 2,20[ 1,85[ 0,60] 1,81[ 1,01]0,54] 2,78 1.81|0,81[ 1,10] 0.26] 1,30[ 1,66 0,26 1,10[3,08] 1,86 15[ 1,66 1,27]0.260,74]0,00]0.74]0,26[0,940,26| 255 1.35] 1,86 2,05 1,19] 1,14[0,74] 1,88] 1,01[0,97]
ksztalt dachu/Scian 0,77]0,60[2,37] o,%o,oo 0,54]0,90[0,77]0,26]0,00[0,00]0,00 o,@l1,o7 6,69]4,96[0,81]1,38]4,70[3,05]7,09]0.97[ 1,86 1.16[6.54] 3,76[4,59]0,813,67]1,79[0,60[ 1,05]0,81]0,90]0,60[4.82[0,52]1,10]0,60[ 1, 19[1,55]1,05]0,54(5,88] 2,89 0.26|4,36[ 2.92] 1. 16]0,60) ﬁv 6]2,36[1,83]0,54]1,75[0.90]0,60[2.79] 1,75]0.77[1,07]0,52[ 1.28[ 1,60]0.00[ 1,07] 3,09 1.85[ 1.81]1,60[ 1.19]0,00]0,60 o,zqo,eo 0,00/1,16[0,00[2,56]1,32[1,85[2,00] 1,10[1,05]0,60] 1,83[0,90]0.94
jakos¢ izolacji cieplnej 0,77]0.60[2.37]0,52[0,00[0,54[0.90]0,77]0,26[0,00[0,00[0,00]0.26[1.07[6,69[4,96]0.81  1,38[4,70[3.05]7.09]0.97[ 1,86[ 1. 16] 6,54 3,76[4.59]0.813,67]1,79[0.60[ 1,05|0,81]0,.90]0.60[4.82[0,52] 1,10]0,60[ 1, 19[1,55|1,05]0,54[5.,88[ 2,89 0,26 4,36| 2.92[ 1,16[0,60] 4,63] 2,86 [ 2,36[ 1.83] 0,54 1,75 0,90[ 0.60[ 2.79] 1,75]0,77[ 1.07[0.52] 1,28] 1,60] 0,00[ 1,07]3,09] 1.85[ 1,81[ 1,60 1.19]0,00]0,60] 0,26 [0.60[0,00] 1,16[0.00[ 2,56 ] 1.32] 1,85 2,00[ 1,10[ ,05]0,60] 1,83 0,90[ 0.94
jakos¢ izolacji wilgociowej 0,77]0.60[2.37]0,52[0,00]0,54]0,90[0,77]0,26]0,00[0,00]0.00[0.26[ 1.07]6,69[4,96 0,81 1 33'4,70 3,05]7.09[0.97[1.86 1,1?16,54 3,76[4,59]0,81[3,67[1,79[0.60 1,_os‘nm 0,90[0.60[4.82]0,52[1,10]0,60] 1,10[1,55[1,05[0.54[5.88] 2,89] 0. 92|1,16[0,60 4,_53‘7 6[2.36[1,83]0,54[1,75[0,90]0,60[2,79[1,75]0,77[1,07[0.521.28[1.60[0,00]1.07[3,09]1.85]1.81[1,60[1,10]0,00[0,60[0,260.60[0,00]1,16[0.00[ 256 1,32 &Fm 1,10]1,050,60[1,83[0,90]0.94
jakos¢ izolacji akustycznej 0.81{0.74[2,33]0,26[0,26[0,60]1,01{0,810,00[0.26[0.26]0,26[0,00] 1,10[6,46[4.79]0.93[ 1,30] 4,54] 2,99[6,99]0.94[ 1,92[ 1,19] 6,5 3,79]4,53]0,93]3,68]1,84[0,74] 1,14]0,93]1,01]0,74[4,66[0,261,19]0,74[1,16[1,29]1,02]0,60[5,85| 2.64]0,00]4,37| 2,96 1,19]0,744,65[2,82[2,20[ 1,85]0,60] 1,81[ 1,01[0,54] 2,78 1,81[0,81[ 1,10 0,23{1,30 1,66]0.26]1,10[3,08[ 186|155 1,66/ 1,27]0,26[0,74]0,00]0,740,26[0.94]0.262,55[ 1,35[ 1.86] 2,05 1,19] 1,14[0,74] 1,88 1,01[0.97|
liczba toalet 1,320,60[2,61[1,19]1,07[0,54]1,40]1,32[1,10]1,07[1,07[1,07] 1,10[0,00]6,34]4,34[ 135 1,38[4.18[ 2.64]6,22[0,97] 1.86] 1.58[ 6.27] 3.27]3.77|1,35[2.78[ 2,08]0.,60] 1,05 1. 35[ 1.40]0,60]4,70] 1,19]0,260.60] 1.60] 1.88] 1,050, 54]5.58] 2.89] 1,10]4,36|2.,72]1,58]0,60]4,63] 2,65 1,81 1,02]0,54|2,05] 1,40]0,60] 2.08] .05 1,32]0,00] 1,19]1,28] 1,19]1,07]0,00]3,27] 1,85 2,10| 1,19] 1,60| 1,07|0,60|.,10[0,60| 1,07 1,16|1,07|2,32[0,77|.,85,30]0,26|1,050,60| 1,83[ 1,40[ 094
liczba pokoi s:ﬂws 6.29]6,24]6.69]6,50/6,98[6,56]6,46]6,69[ 6.69] 6,69 6,46/ 6,34]0,00[3,516,79]5.94[ 2,945,40[5.22] 6,12[6.61[6.62 6.40[4.83]6.79]6.02]6,80[6.73[6.79]6,79] 6.98] 6,73[4.00[6.246.58]6.73(6.,38]5.37]6.32]6,50[ 7,34[4.07] 6,46 7,81 6.95(6.62[6, 73] 7,85[6.41[ 4,58]6.28]6.50] 7,14[ 6,98[ 6.26 5,77 7.14] 6,56 6,34[ 6.24]6.42] 6,50] 6.69[ 6.34] 6,46 6.37] 5,16 6.50] 6,85 6,69] 6,73[ 6 46 6.73] 6,69 5,57] 6.69| 5.95]6.20] 6.37]6,39[ 6,58[ 6.79] .73 6,95( 6.98[ 6.36
liczba lazienck 5,02[4,824,56|4,63(4,96[4,63]4.92]5,02[4,79[4,96]4,964,96]4,79[4,34]3,51]0,00]5,20[ 4,07[2,95]3,922,97[ 4,51[ 4.83[4.79 5,17]359[5.20]3,79]5.15[4.82 4,:5315,20 4,92]4,82[3,76]4,63[4,54] 63) 23[4,79]5,02[4,36[4.79],82[5,42]3,66]3,07[3,82]4,63[4.844.92]4.45[3.72] 4,84]5,02[ 4.34 4%4,45 4,36]4.96[4.345,70]4,64[3,97]4,36[4,98] 4.96[4.82[4.79] 4,82[4,96[3.95| 4,96 4,75 4.41|4,64[4.12] 4 54[4,58] 4,82 4,50[ 4,92] 4,60
liczba kuchni 0,26[0,94[2,05]1,09]0,810,97[1.16]0,26]0,93]0.81[0.81{0,82]0,93] 1,35(6,79[5,20]0,00] 1,28[ 4,56 2,60 7.150,74[ 1,28[0.90] 5,85 3,15]4,35[0,00(3.43]1,16[0,94]1,28[0,00] 1,16[0,94[4,55]1.09]1,32[0,94]1,01[ 1,96[1,38]0.97[5.77]3,24]0,93[ 4.44]2,81[0,90] 0,94]4,43[3,012.42[2,00[0.97] 1,89[ 1,16[1,07] 2.49[ 1,89] 0,26 1,35] 1,09] 1,05 138 0,81{1,35[2,37] 1,30[ 2.20] 1,38 0,87 0.81|0.94]0,93] 0.94]0.81[ 1,60] 0,81 1,95[1.10] 1,30] 1,83[ 1,32] 1,28[ 0,94 1,97]1,16[0,60)
liczba kondygnacii 1,39]1,28[1,28[1,381,27[1,22[1,14]1,30[1.38]1,38]1,38[ 1.30] 1,38[5,944,07] 1,28[0,00]3,79] 1.89[6.10]0.90[ 1,09] 0.74]5,69[ . 3,05]3,75(1.28]2,84]1,22[1,39]1,0] 1,28[1,221,30[3,61]1,28] 1.49[ 1,39 0,60[ 1,64]0,81|1,27[4,69] 2.60[ 1.30[ 3,58 1,.97[0,74] 1,39]3,63[ 1.97] 1.72[ 1.42[ 1.27] 1,49[1.22]1,19]1,80[ 1.49] 1.14[ 1.38] 1.28]0.52[0.94] 1,38 1,38[ 2.54]0.93[ 1.82] 0.94]0.94[1.38] 1,30 1,30] 1,39] 1,38 1.27]1,38] 1,86 1.14]0.93[ 1,32[ 1.49] 1,00[1,39] 1,39 1,22[ 1,01
rozklad pomieszczen 4,60[4.18[4,384,70[4,42] 4,95 4,38[4,544,70[4,70[ 4,70 4,54[4,18] 2,94] 2,05(4,563,79[0,00] 2,70] 4,423,88] 4,15[4.46[ 4,67 3.48]2,10[4,56(3,35]4,45(4,60] 4,68[4,56] 4.95]4,60[ 2.49] 4,38]4,38[ 4,60 4,20 3,86 4,33]4,42[5.77|3,16[4,54[6.19] 4,79[4,46] 4,60]5,93[ 4,62] 2.43]4.10[ 4.42]5,18[4,95] 4,24 3.11[5,18] 4,38]4.18[ 4,38 4,16[4,12] 4,70 4.18[3,98]3,94[3,77[4,12]4,64] 4‘7d4‘60 4,54]4,60[4.70[3,77]4,70[3,263,81[3,943,94]4,38[4,68] 4,60 4,%#4,95 4,07
2,88(2,00[2,96(3,05(2,80[3,00[ 2,51[ 2,99[3,053,053,05[ 2,99| 2,64[5.40[ 3.92[ 2.60] 0,00[5.30[2.13[ 1.68[2.36[3.99) 1,64]2,37]2,60]1.95(2,06|2.88]2.75[2,60[3,00[ 2.88]2,65|2.96[2.73| 2,88] 2.29]3,05] 2,60[ 2,80[4.43]3,39]2,99] 4,37[ 2,59 2,36 2,88] 3,85 2.44]2,80[3.12]3,00]2,74[1,07]3,12[251[2,64]2.96|2,03]1.93]3,05(2,64]2,05[ 1.53[3, 12| 1.93[ 2.46|3,05 288 2.99] 2,88[3,05]2,70|3,05[ 1.142,00] 1,53[ 1,85 2,73[ 2,75[ 2,88 2,88[3,00] 2,21
6.76]6.45(6.90[7,096,65[6,93]7,05]6,99[ 7,09 7.09]7,09]6,99]6,22[5,22]2,97|7.15[6.10] 4,42[5,30]0,00] 6,50[ 6.48]6. 78| 7.44| 5,98]4,02[7,154,34 6,93ﬁiG,AS 7,1;‘6,93 6.76]5.43[6.90[6,34]6,76[6,67]6.62|6,25(6.655.07]6.01]6.996,36[5,74]6,78]6,76[6.48 5.486,65[6,77]6,93]6,54[4,946,77]7.05[6.22]6,90[ 6.31]5.99]7,09[6.22] 7,32 6,36[ 6,58 5.99[ 6.89] 7.096.76[6.99] 6,76 | 7.09] 6,28| 7,09[6.256,186.36[ 5,57 6,34[ 6.48] 6,76]6,30[ 6.93]6,60
0,93]1,99[0.97]0.97[0,81]1,38]0,60[0,94]0.97]0.97[0.97]0.94[0,97]6.12]4,51[0,74]0,90] 388 2.13]6,50[0,00] 1,27 1,05[5,63] 1.42[ 1,07| 2.863.72[0.74] 2.93] 1.38[ 0.93] 1,27] 0,74[ 1.38]0.93[4,08]0.97] 1,07 0.93] 1,02[ 1,60] 1,16]0,81[5,52] 2.60[0.94[4.40] 2,70[ 1,05 0,93]4,43[ 2,77 1.68] 1.60[ 0.812,04[ 1.38]0,77] 1,98[ 2,04]0.60[0.97]0.97]0.90[ 1.14]0.97]0.97[2,37] 1,19 1.81] 1,14 1,14[0,97]0.93[0,94]0.93]0,97[1,09] 0,97 1.63[0.60] 1.19[ 1.47[1,07] 1,27[0,93] 1.96] 1.38[ 0.26]
1,77]1,28]2,00(1.861,79[1,63]1,30]1,92( 1,86 1,86] 1,86[ 1.92] 1,86[6,61] 4,83 1,28[ 1,09]4,15[ 1,68[ 6.48] 1,27[0,00]0.97]5,03[ 1,38 1,02 2@3,76 1,28[2,70]0,54[1.77]1,54] 1,28[1,63]1,77|3,83]2,00| 1.85(1.771,07| 2,58] 1,62| 1,79|4,73]3,56| 1.92[3,80] 1.97[0,97| 1,77|346[2,50] 2,40 1,89[ 1.79] 1,85 1.63] 1,84] 69| 1,85 1,30| 1,86[ 2,00]0,81[ 0,94 1,86 1,86 1.92]0,26| 2,770,94]0.94[ 1.86|1,77| 1.92[ 1,77 1,86|2,19] 1,86 1,38 1.300,26| 1.32[ 1,85 1,54[ 1,77 1,77 1,63[ 1.19)
1,30]1.27]1,27[1.16]1,28[0,810,87]1,19[ 1,16 1,16[1,16[1,19]1,58[6,62]4,79]0,90[ 0.744,46|2,36[6,78]1,05[0,97]0.00]5,89[ 2,00 1,19[3.28[4,35]0,90[ 3,31[0,81[ 1,30 0.97]0,90[ 0,81 1,30[4,10[ 1.27]1,60[ 1,30] o,zgll,ea 0,97]1,28[4,95(3,11]1,10[3,59]2,05]0,00[1.30]3,60[2.24[2.40] 1,78[ 1.28]1,19]0,81[ 1,30 2,30[ 1,19]0.87] 1.58[ 1.27]0,54] 1,10[ 1,16] 1,58 2.48] 0,94 2,15 1,10 0,26] 1,16[1,30] 1,10[1,30] 1,16 1,64[1.16[2,08] 1.38[ 0.94]1,63[ 1,60]0,97] 1,30[ .30 0.81 1,og|
6.41]5,38]6,52[6,54]6,39[6,62]5,82(6,53(6.54]6.54] 6,54 6,53 6,27[ 7,14 7,08 5.85(5.69] 4,67[ 3,99] 7.44]5,63[ 5.03]5,89[0,00] 4,245,85[4.85(5,22]6.41[6.47]5,85[6,62]6.41[4,50[6.52]6,30] 6.41]5.876,60[ 6.43]6,39]6.96(6.78]6.53| 7.72[ 6,13]5,89[ 6,41]6,58]6,77[5.51|6.26]6.39] 6,79]6,62[ 6.37] 4,71[6.79[ 5.82]6.27| 6.52] 5,74|5.62[ 6.54] 6,27 3.76( 4.99] 6,65 5.62] 5.92[6.54[6.416.53[ 6.41] 6,54 6,39[ 6,54 4,00 5,52[ 4.99]5.54]6.30] 6.47] 6,41[ 6,64] 6,62 5.65|
1,882.49 @F,u 1,89]2,30]1,80[2,292,24]2,24]2,24]2,20[ 1,65(6,28]4.58[ 1.78] 1,76[3,61] 1,555,95[ 1.42]1,38[ 2,00[ 4.71] 2,76]1.78[1.85]1.83] 1,88[2,07] 1,78[ 2,39] 1.884,11[2,36]1.63] 1,88[ 2,05|2,87| 2,13[1,89]5,32[3.62] 2,20[4.72[ 2.76]2,00[ 1,88] 4,46|3,16[ 1,96 1.79[ 1.89] 2.82]2,30[ 1.95]1,14] 2,82[ 1.80] 1,65 2.36] 1.60] 1,28 2.24] 1,65 2,29[ 1.40] 3,04[ 1.28] 1.98[2,24[ 1.88] 2,20 1,88 2,24 2,28 2,24 1,07]0.97[ 1.40] 1.16[1,63] 2,07] 1,88[ 2,55[ 2,39 1.35|
drewutnia 1,63[1,9 1,56/1,65[1,77(0,81|1,62|1,56|1,56|1,56|1,62[1,89(6,75|5,37|0,77|1,49|4,36(2,24[7,20[1,07| 1,02|1,19| 5,15, 4,14]0,77]3,34]0,87]1,63[1,85]0,77]1,77]1.63]4,22]1,72[1,88[1,63[1,27]2,37] 1,921,655, 71[3,50[ 1.62[ 4,63 2,91 1,19] 1,63 4,36[3,30[ 2,54] 2,40] 1,65 2,32] 1, 7] 1,71]2,37[2,32] 0,81] 1,89] 1, 72] 1,30[ 1,58] 1,56[ 1.89] 1.62] 1,05 2,58 1,58] 1, 16[ 1,56 1.63] 1.62] 1,63] 1,56[ 2,08] 1,56 1,35[1,05[1,98[1,88[ 1,85/ 1,63]2,38] 1,77]0,97
pomieszczenie gospodarcze ,16(3.48(3,25| 76[3; 3,79]3,76]3.76(3,76(3,79[3.27]6,405,17[3,15[3,05]3.48] 1,645,98[ 2.86| 2,39 3,28] 3,18 1,63| 2.64]0,00]236[3,15[ 2.08] 2,78 3,85(3.48(3,92(3,83(3,26(3.48(3,31{4,17[3,62[ 348 5,51[ 4,65 3.79[ 5,56 3,64( 3,28 3,48 4,87 4.24[ 2,98 3.25( 3.48 4.13[3.85 3,51 1.84[ 4.13[3.16[3.27[ 3.83[ 2.96| 2.69]3.76[3.27|2.21]2.40] 4,28] 2.69]3.27|3.76|3.48]3.79]3.48[3. 763,71 3,76 1.42]2.56|2.40]2.52]3,263,58]3.48]3,88]3,85(2.83
ogrod ,26]4,25]4,28[4,48]4,59 4,53]4,59[4,59]4,50[4,53]3,77]4,83[3,59]4,35[3,75[2,10]2,37[4,02]3,72[3.76[ 4,35 4,24[ 2.76[4,14] 2:36[0,00] 4,35 1.82] 4.23] 4,75 4,48]3,86(4.254,28[4,42]4,19]4,17(5,52] 4,25(4,53[6.01|4,33[4,35] 4,25]5,67[ 4,46 2,65 3.52[ 4,17| 98] 4,75]4,10] 2,24[ 4,98 4,26[3.77] 4.483,89[3,57] 4.50] 3.77[3.97] 3,66[4.443,57| 4.43[ 4,59 4,25[4,53] 4,25 4,50[3,97] 4,59 35(3,66(3,18[3,86(4,34]4,25[4,59]4,753,80|
ogrod zimowy 0.26[0.94] &‘1,09 0,81]0,97]1.16[0.26]0,93[0,81]0,81]0,81[0,93]1,35]6,79[5.20]0.00 1,z_3|4,55 2,60[7,15]0,741,28]0,90[5.,85[1,78]0,77]3,15(4,35[0,00]3.43] 1,16[0. 1,16) 1,001,32[0.94[1,011,96[1,380,97]5,77[3.24]0,93]4.44[2,81]0.90[0,94]4.433,01[2,42]2,00]0.97[ 1.89] 1.16[ 1,07| 2.49] 1.89[0.26[1,35] 1,09 1.05] 1.38[ 0.81] 1,_3512,37 1.30[2.20 1@10,37 0,81]0.94[0,93]0.94]0,81[1,60]0,81[1,95[1,10]1,30[1,83]1,32 L_za‘o,% 1,97]1,16[0,60)
Wyposazenie 3.42[3.22(3,373,71[3,67[3,21|358[3,42]3,683,67[3.673,67| 3,68] 2,78]6,02[3,79]3,43] 2.84[3,35]1.95(4,34] 2,93]2,70[ 3,31 4,85 1,85[3,34|2,08[ 1.82] 3.43]0,00[ 3.23]3,22]3,10[ 3.43]3,58[3.22] 4,16[3.71[2,79]3,22[3,32]3,993,10[3,21]4,53[4.29[ 3,68 4,64[ 2.87] 3,313 22[4,39] 3,20| 2.52[ 2.23]3,21[3,68] 3,58 3,22[ 1,10] 3,68 3.42[ 2,783,71[ 2,79] 2,303.67| 2,78] 3,68] 2.68] 4.09| 2.30[ 3.32[3,67|3.22[3.68]3,22[3,67]3,37]3,67| 2.45( 2.44] 2.68[ 1.80] 2,79]3,10] 3,223, 22[3,58] 2,92
zagospodarowane poddasze 1,19]1,85[1,16(1,93]1,70[1,86]1,54]1,10[1,841,70]1,79[1.79] 1,84[2,08]6,80]5,15[ 1.16]1,22[4.45(2,06]6.93[ 1.38]0.54]0.81[5.22] 1.83[0.87] 2.78] 4,23 1.16[3,23]0,00[ 1.85] 1,63[ 1.16[ 1,54 1,85(3,94]1.93]2,07[1.85]0,93[ 2,53] 1,71| 1,86[4.943,60] 1.84[ 3,84 2,18[0,81]1,85|3,50[ 2,67 2,68 2.24[ 1.86]1,77[ 1.54] 1,92 2,21[ 1.77]1,19]2,08] 1.93]0.97[ 1.32] 1,79 2,08 1.84]0,60[ 2.72[ 1.32]0.77[1.79] 1.85[1.84[ 1,85 1,79[ 2,25[1,79] 1,66[1.60]0.60[ 1.78[ 2,07] 1,63[ 1,85] 1,85 1,54[ 1.30)
kotlownia 0.97]0,00[2,50/0.94[0,60] 0,26 1,02[0,97]0,74]0.60[0.60]0,60[ 0,74 0,60 6,73[4,820.94] 1.39[ 4.60] 2,88 676 0.93] 1,77[ 1,30] 6,41 1,88 1.63] 3,48 4.25 0,94 3.22[ 1,85 0,00[ 0,87 0,94 1,02[0,00] 4.90[0.94[ 0,54 0,00 1,38 1.88] 1,01[0.26[5,74]3.10[ 0.74] 4,34[ 2,76[ 1,30]0,00[4,59] 2,76 2.24[ 1.40] 0,26 [ 1.81] 1,02]0.52[ 2,45 1,81[0.97] 0,60]0.94[ 1.19] 1,28]0,60[ 0,60] 3,17 1,79] 2,13] 1,28 1.28] 0.60[0,00[ 0.74]0,00[0,60] 1,29 0,60[ 2.43]0.97] 1,79[ 1.58]0,54[ 0,87 0,00] 1,73[ 1.02[0.81
budynek gospodarc; 1,30/0,87]2,00[1.28]1,05[0,90]0,54]1,30[ 1,14 1,05[1,05[1,05] 1,14[1,05[6,79] 4,58 1.28] 1,00]4,68[ 2.75]6.48[ 1.27] 1,54]0.97[6.47]2.07| 1.85[3.58] 4,34[ 1.28]3,10] 1.63[0.87]0,00] 1.28] 0.54]0,87|4,67] 1,2%1,02 0,87]1.07]2,07]0.52]0,90[4,98[3,22]1,14[3.47]1.97]0.97]0.87]3,79[1,97]2.40]1,10[0.90] 1.02[0.,54] 1.01|2,29[1,02]1,30] 1,05 1.28]0,81[0.94] 1.05] 1.05[3.28] 1.56| 2,30] 0.94]0.94[1,05]0.87] 1.14[0.,87] 1,05[ 1,55[ 1,05 2,58 1.30] 1,56 1.32[ 1.02]0,00[0,87]0,87]0,54[ 1.19)|
okna dachowe 0,26]0.94[2,051,09[0,81]0,97]1,16(0,26[0,93]0.81]0.81]0,81[0,93[ 1,356,79[5,20] 0,00 1.28[ 4,56 2,60| 7.15] 0,74 1,28[0,90] 5,85 1.78[ 0.77]3,15[4,35] 0,00 3.43] 1,16 0.94] 1,28]0,00] 1,16(0.94] 4,55 1,09[ 1,32]0.94[ 1,01] 1,96] 1,38[0,97]5,773.24[0.93] 4,44[ 2.81]0,90]0.94[4,43]3,01| 2.42[ 2,00]0.97[ 1.89] 1,16 1,07[ 2,49] 1,89 0,26 .35 1,09[ 1,05] 1,38]0,81[ 1,35] 2,37| 1,30] 2,20] 1.38[ 0,87 0.81{0.94[0.93]0.94[0,81] 1,60]0,81[1,95[1,10[1,30[ 1.83] 1,32[1,28] 0,94] 1,97[ 1,16 0,60
basen 1,19]1,02[1,93[1,16]0,90[1,050,00]1,10[1,01]0,90[0.90[0.90] 1,01[1,40]6.98]4,92[ 1.16]1,22[4,95[3.00]6.93[ 1.38] 1.63]0.81[6.62] 2,39] 1.77[3.85] 4,75 1.16[3.58] 1.54[ 1,02]0,54] 1,16[0,00] 1.02[4.76[1.16] 1,38[ 1,02]0,93[ 2,00]0,74] 1,055.17]3,26]1,01[3.51|2,18[0,81]1,02] 3,83 2.18] 2,68 1.63] 1.05]0,87[0,00] 1,14]2,69[ 0.87] 1.19[ 1.40] 1.16]0.97[ 1.32]0.90] 1.40[ 3.24] 1,65 2.24[ 1,32 0,77[0.90] 1.02[ 1,01[ 1,02]0,90[ 1,64]0.90| 2,74[1.60] 1,65 1,78 1.38]0,54[ 1,02] 1,02[0,00[ 1.30]
rolety antywlmaniowe 0,97]0,00[2,50]0,94]0,60[0,26[1,02[0,97]0,74]0,60[0.60[0,60]0.74]0,60[6,73[4,82]0.94 1,39[ 4,60[ 2.88]6.76|0.93] 1,77[ 1.30[ 6,41 1,88] 1.63[3.48[4.25]0.943,22[ 1,85[0,00[ 0.87]0.94] 1,02 0,00[4.90] 0.94]0,540,00[ 138 1,88] 1,01 0,26 514%‘0‘74 4,34 2,7&1,30 0,00/4,59]2,76[2,24]1,40[0,26(1,81]1,02]0,52] 2,45[1.81]0.97]0,60[ 0,94 1,19 1.28]0,60|0.60[ 3.17] 1,79 2,13 1.28] 1,28[0,60] 0,00]0.74[0,000.60[ 1.29] 0,60 2,43[0.97] 1,79 1.58[ 0.54]0,87[0,00] 1,73] 1,02[ 0.81]
powierzchnia dzialki 4,37]4,90[3.,19]4,50[4,82]4,73]4,76(4.37] 4,66]4,82[ 4,82] 4,82[4,66]4,70]4,00[ 3,76 4,55 3,61] 2.49] 2,655.43] 4,08 3.83[ 4,10]4,50[4.11]4,22|3.92(3.75[ 4,55 4,16[3.94] 90| 4,67] 4,55 4.76(4.90]0,00[4,50] 4.87|4,90[ 3,91 4,00[4,31[4,73] 4 57| 3,58] 4,665.11[ 4,16 4,10[4,90] 4,54 4,11[3,32] 4,48 4.73[ 4.68] 4,76[4.56] 3,51 4.68[4.37]4,70[4.50[ 3,99 LE‘A,HZ 4,70]3.49[3,603.91[4,16(4,30]4,82[4,90] 4.66[4.90[ 4.82]4,13[4,82]3.414,23[3,60]4,20[4,87] 4.67]4,90[4,59] 4,76 ]4.27|
powierzchnia mieszkania/domu 0.93]0.94[2,320,00[0,52[0,74]1,16[0,93]0,26]0,52[0,52[0,52 o,ﬂm 6.24]4,63[1,09]1,28]4,38[2,966,90[0.97[2,00]1,27[6,52] 2,36] 1.72[3,83]4,48[ 1,09[ 3,71 1,93[0,94] 1,28 1,09[ 1,16]0,94[4,500,00] 1,32(0.94]1,19]1,03[ 1,05 0,74[5,83] 2,38]0,26(4,39] 3,01 1,27 0,94 4,69[ 2,81 2,06 1,90[ 0.74] 1,90 1,16[0,60]2,79[ 1,90 0.93] 1,19[ 0,00] 1,38[ 1.76 0,52 1,19[3,09] 1.92[ 1,29] 1,76] 1,39[0,52]0.94]0.26(0.94]0.52[0,74] 0.52| 256 1.42] 1.92[2,13[ 1,32] 1,28[ 0,94 1,97]1,16[ 1,07
powierzchnia balkonu 1,35/0,54]2,67[1.32]1,10[0,60] 1,38 1,35[1,19]1,10[1,10[1.10] 1,10[0,26[6 58] 4,54[ 1,32] 1,49]4,38[ 2.73]6,34[ 1,07] 1.85] 1.60[ 6.30] 1.63] 1,88 3.26 3,86 | 1.32] 2.79] 2,07 0,54 1,02[ 1.32] 1 5%0,54 4,87]1,32[0,00]0,54] 1,66[2,10] 1,14[0,60]5.62[3.14] 1‘1gl4,37 2,71]1,60[0,544,63]2,71[2,04]1,05[0,60[2.04 1,&_210,74 2,13]2,04[1,350,26]1,32[ 1,30 1,16[ 1.10]0.26|3.30[ 1.86[2,33] ,16[ 1. 58] 1,10[0.54]1,19]0.54[ 1. 10] 1.40[ 1,10]2,37]0,81[ 1.86] 1,28]0,00[ 1,02|0,54[1.81]1,38[0.97]
powierzchnia tarasu 0,97]0,00[2,50/0.94[0,60] 0,26 1,02[0,97]0,74]0,60[0.60]0.60[ 0,74 0,60 6,73[4,820.94] 1,39[ 4.60] 2,88 676 0.93] 1,77[ 1,30] 6,41 1,88 1.63] 3,48[4.25 0,94 3.22[ 1,85 0.00[ 0,87 0,94 1,02[0,00] 4.90[0.94[ 0,54]0,00] 1,38 1.88] 1,01[0.26[5,74]3.10[ 0.74] 4,34[ 2,76[ 1,30]0,00[4,59] 2,76 | 2.24[ 1.40] 0,26 [ 1.81] 1,02]0.52[ 2,45 1,81[0.97] 0,60]0.94[ 1.19] 1,28]0,60[ 0,60] 3,17 1,79] 2,13] 1,28] 1.28] 0.60[0,00[ 0.74]0,00[0,60] 1,29 0,60[ 2.43]0.97] 1,79[ 1.58]0,54[0,87] 0,00 1,73[ 1.02[0.81
wielko$¢ okien 0.90[1.38[1,19]1,19[1,19]1,30]0,93[0,90] 1,16]1,19[1.19] 1,10 1,16[1,60]6,38[4,62] 1.01[0,60[ 4.29] 2,20 6.67] 1,02| 1,07[0.26]5,87| 2,05 1.27]3,31[4.28]1.01|3,32[0.93]1,38[ 1,07 1,01|0.93[ 1.38]3.91| 1,19[ 1,66 1,38[0,00] 1,73]0.94[1.30] 4.92[ 2.88] 1.16]3,60[ 2,10]0,26] 1,38[3.62] 2,19 2.24[ 1.80] 1,30[ 1.27]0,93] 1,28 2.28] 1,27[0.90] 1.60] 1.19[0.60] 1,19 1,19[ 1,60 2.47[ 0.97] |0.52[1.10[1.38]1,16[1,38[1,19]1,49[1,19]2,07]1.40[0.97]1.69[ 1,66[1,07] 1,38 1.38]0,93[ 1,05|
odleglo$¢ od miasta 1,73[1,88]2,54]1,031,55|1,64]2,00[1,73[1,29] 1,55 1,551,55(1,29[1,88[5,37] 4,08 1,96 1,64] 3,86 3,05] 6,62] 1.60] 2,58] 193] 6,60[ 2,87] 2,37[ 4,17[ 4,42] 1,96] 3,99] 2,53] 1 07]1,96[2,00[1,88[4,001,03]2,10]1,88]1,73[0,00[ 1,64] 1.64]5,88] 1,40 1,29]4,63[3,43[ 1,93] 1,88 4,97] 2,99] 1, 78] 2,40[ 1,64] 2,50] 2,00] 140]3,06| 2,50[ 1, 73[ 1,88[ 1,03] 2,01] 2,40] 1,55 1 34[2,41] 15]1,55]1,88]1,29]1,88[1,55[0,74] 1,55/ 2,85 2,04| 2,41] 2,68 2, 10[ 2,07] 1,88] 2,56 2,00] 1,81
odleglos¢ od ruchliwej drogi 1,30[1,01]1,86[1,05(1,05[0,90]0.741,30[ 1,02[ 1,05 1,05 1,05[1,02[ 1,05]6,32] 0,81],33[2,60]6,25]1,16(1,62]0.97]6.43[2.13]1.92[3,62] 4,19 1.38[3.10] 1,71[ 1,01]0.52] 1,38[0.74] 1.01[4,31[ 1,05 1,14[1,01]0,94] 1,640,00]0.90]4.90[ 2.72] 1,02[3.47]2,04]0.97[ 1,01[3,82 1,83'2,04 1,10[0.90]1,14[0,74]0,87]2,23[1.14]1,30[ 1,05 1,05]0.81[1,07]1,05[ 1,05[3.24 1,07]1,05]1,01]1,02[1,01[1,05]1,16[1,05[2,52[ 1.30] 1,56 1,42[ 1,14[0,52[1,01]1,01]0,74] 1,1g|
odleglo$¢ od miejsca prac 0.94]0.26(2.430,74[0,54] 0,00 1,05(0,94]0,60[0,540.54]0,54[0,60] 0,54]6,50[ 4.63]0.97[ 1.27] 4,42 2,80[ 6,65 0,81[ 1,79] 1.28]6,39[ 1.89] 1,65 3.48[ 4,17]0.97[ 3.21[ 1.8 0,2§|0,90 097]1,05[0.26(4,73[0,740,60]0,26{1.30] 1,64]0.90[0,00]5,70[ 2,84 0,60]4,33[ 2,77 1,28[0.26[ 4,60|2,70[ 2,04] 1,38]0,00[ 1.83] 1.05[0.26[ 2.40] 1.83[0,94]0.54]0.74[ 1,16 1,30[0.54]0.54] 3.14[ 1,77] 1,88 1.30] 1,30 0,60[0,26[0,54]1,03]0,54[2,30[0,94]1,77]1,60[0,60[0.90[0.26|1,75[1,05[0.77
odleglos¢ od placéwek handlowych 5,73]5,74]4,08[5.83]5,88[5,70]5,17]5,73[5.85|5,88] 5,88 5.88]5.855.58| 7.34]4,71[5,77]4,605.77[ 4.435.07|5.52] 4.73]4.95[6.96]5,32]5.71[ 5,515 52[5.77] 4@14,94 5,74]4.98[5.77]5,17]5,74]4,57|5,83[5.62]5,74]4.92[5.88]4,90[5,70] 0,00 6,02[5,85(2.51[3,09[ 4.95]5,74[ 2,10] 3,21 5,33[4,69]5.70[4.48[5.17]5,67|4.36]4.48]5.73[ 5.58]5.83[4.75] 4.64] 5.88] 5.58] 5,85 4,68 5.92] 4,64[ 5,00 5,85(5,74]5.88 4,68]4,55(5,624,98]5,74]4,24]5,17[ 5,55
odleglo$¢ od centrum miasta 99[3,10[3,32[2,38(2,89]2.84]3.26(2.99]2.64] 2,89] 2,89 2,89[ 2,64 2,89[4.07] 2,60/3,16[3,39]6,01|2,69[3,56(3,11[6.78[3,623,50[4.65]4,253,24[4,29]3,60[ 3,10]3,22]3,24[3.26(3,10[ 3,58 2,38]3,14[3,10] 2,88 1.40[ 2,72] 2,84]6,02[0,00] 2,64[5.18] 4,15 3,ﬂ3,10 5,54 2,84]3,59[3,262,58(3,52[3,59] 2,99]2,89]2,38[3,07|3,35[2:89] 2,89) 5[3.35 64[3,10[2,89 34]3,48]3,14]3,22]3,10[3,55[3,26] 2,94
odleglos¢ od sasiednich zabudowar 0,81{0,74[2,330,26[0,26[0,60]1,01{0,82]0,00]0,26[0.260,26[0,00[ 1.10] 6,464, 1,30[4,54]2,99[6,99]0,94]1,92[1,19]6,53[2.29] 1,62]3,79[4,53]0.93]3,68[ 1.84]0,74] 1,14 0,93 1,01[0.74]4,66[0.26[ 1,19]0,74[ 1,16[1,20]1,02[0,60]5 85 2,64[0,00] 4,37[ 2,96] 1,19]0,74[ 4,65 0,60]1,81[1,01]0,54]2,78[1,82]0,81[1,10]0.26]1,30[ 1,660,26] 1,10[3,08] 1,86 1.55] 1.6 1.27]0.26]0,74[0,00]0,74]0,260,94] 1,19]1,14[0,74]1,88]1,01[0,97]
odleglos¢ od s7kot i przedszkoli 4,43]4,34[3,11,30[4,36]4,33|351[4,43]4,37]4,36(4.36|4,36[4,37] 4,36|7,81[5,02]4,44] 3.58[ 6.19] 4,37[6.36] 4,40[ 3.80[ 3,59] 7.72[4.72] 4.63] 5,56 6,01 4.44]4,64[ 3,84 4,34] 3.47] 4.44| 3 514,34]5.11[4,30[ 4,37 4,34[3,60] 4,63]3,47|4.33] 2.51[5.18[ 4,37]0,00[ 1,99] 3,59 4,34[ 1,56 3.634,33[2,66]3,51|4,34[4,13]2,66]4.43]4,36|4,30] 3.55(3,60]4.36( 4,36 5.35[3,79] 4,72 3.60[ 3.60] 4.36[4,34] 4,37]4,34[4.36] 4,43]3.79[3,71]4,37[3.47[4,34 zds,m 4,40
odleglos¢ od terenow rekreacyjnych 2,82]2,76]1.76(3.01|2.92[2,77]2,18]2,82(2,96]2.92|2.92[2.92]2. 96[2.72] 6,95 4,36[ 2,81 1.97]4.79[ 2.59]5,74| 2.70] 1.97|2,05[6.13]2.76[ 2.91[3.64 4,33]2,31 2,87|2.18[2.76]1.97| 2.81[2,18]2,76[4,16[3,01[2,71[2.76]2,10[3.43[2,04]2,77[3,09]4,15[2,96( 1.99]0,00[ 2.05[2.76] 1,97[1,09]3,21| 1,09[2.77]1.58] 2.18[ 2.81|2,24[ 1.58] 2.82[2,72[3.011.83[ 1.73] 2.92| 2.72[3,67]1.99]357[ 1.73]2,04[2.92] 2. 76[2.96[ .76 2.92]3, 2,61]1,99]1,81[2,71]1,97[2,76[1,28]2,18[ 2,66
odleglo$¢ od jeziora 0,87]1,30{1,27|1,271,16{1,28/0,81)0,87|1,19|1,16/1,16)1,16|1,19|1,586,62|4,79|0,90/0,74|4,46| 2,36/ 6,78 1,05/ 0,97|0,00(5,89|2,00| 1,19| 3,28 4,35/ 0,90|3,31 0.&511.30 0,97/0,90/0,81]1,30[4,10]1,27|1,60/1,30|0,26[1,93)0,97|1,28/4,95|3,11{1,19)3,59|2,05[0,00| 1,30| 3,60/ 2,24|2,40/1,78) 1,28/ 1,19/0,81| 1,30/ 2,30| 1,19|0,87|1,58| 1,27/ 0,54| 1,10| 1,16| 1 58| 2,48 0,94@1,10 0,26]1,16[1,30/1,19| 1,16) 1,38/0,94/1,63[1,60/0,97|1,30{1,30/0,81)1,02]
odleglos¢ od obicktow uzytecznosei publicznej |0.97[0,00]2.50[0.940,60]0,26[1,020,97]0,74[0,60]0.60[0.60[ 0.74]0,60[6.73]4,82]0.94[ 1.39] 4,60| 2.886.76]0.93[ 1.77]1,30]6.41[ 1.88] 1.63[ 3.48] 4.25]0.94[3.22] 1.850,00[ 0,87 0,94] 1,02 0,00]4,90[ 0.94]0.54]0,00[ 1.38] 1,88 1,01]0,26]5,74[3,10] 0,74[4.34[2.76] 1,30[0,00] 4,59] 2,76 2.24] 1.40[0.26[ 1.811,02[0,52] 2,45 1.81[0.97]0,60[ 0.94] 1.19] 1.28[0,60] 0.60] 3.17[ 1.79] 2,13 1.28] 1,28]0,60]0,00] 0,74]0,00] 0.60] 1,20[0,60] 2.43]0.97[ 1.79] 1.58] 0,54 0.87]0,00[ . 73] 1.02[0.81]
plac zabaw 4,44]4,50(2,764,69]4,63]4,60|3,83[4,444,65(4,63[ 4.63]4,63[4,65] 4,63|7,85[5,42]4,43]3,63[5.93]3,85[6.48] 4,43 3.46(3,60] 6,58 4.46[ 4.36|4,87| 5,67] 4.43]4.39[ 3,50] 4,50 3,79] 4.43] 3,83[4,59] 4.54]4.69[ 4.63] 4,59 3,62] 4.97] 3,82[4,60] 2,10[5.54[ 4,65 1,56[ 1,97] 3,60]4,59[0,00] 2,50]487[ 3,95 4,60[ 3,07] 3,83] 4,62[3,85(3,07|4.44[ 4.63] 4,69[ 3.56] 3,59] 4.63[ 4.63] 4,65 3.47[ 5,06 3,59| 3.59] 4.63[4.59[ 4,65 4,50[4,63] 4,77 4,63[ 4,46 4,44]3.47[3.714,63[3,79] 4,59]3,02[3,83] 4,40
dojazd 2,96]2.76[2,07|2,81|2,86[2.70) ﬁ'g% 2,82]2,86]2,86|2.86]2,82{2,65]6.41(3,66(3.01|1.97[4,62] 2.955,41[2,77]2,50] 2,24[6.77]3,16[3.30] 4,24 4.46[3,01]3,20] 2,67[ 2,76 1.97[3,01] 2,1%2,76 4,11]2,81[2,71]2,76[2,19]2,99]1,83[2,70]3,21|352[2,82]1,88[ 1,09] 2,24]2,76[2,50]0,00] 2,95 1.8 2,70[ 1.58] 2,18 2,66 [ 2,57] 1.58] 2.96| 2,65 2.81| 2,04 2,05 2,86 | 2.65]4,18] 2.43[3,09]2,05| 2,31 2.86|2.76(2.82] 2,76 [ 2,86|2.70| 2,86 3.48] 2.76| 2.43[ 2,12 2,71[ 1,97]2,76] 1,28[ 2,18] 2,81
dostep do komunikacji 2,23]2,24]2,69]2,06(2,36[2,04]2,68]2,23[2,20[2,36]2,36 2,36/ 2,20[ 1.81[4,58]3,07]2.42[ 1,72[2.43]1.93]5,18[ 1,68[ 2.40] 2,405 51 1,96 2.54| 2,98 2,65( 2.42| 2.52[ 2,68 2,24 2.40] 2.42[ 2.68[ 2.24|3,32] 2,06 2.04[ 2,24] 2,24 1,78] 2,04[ 2,04]5,33] 1,85 2,20[ 4,78[ 3.21| 2,40 2,24[ 4,87[ 2.95[0,00] 1,93] 2,04[3,07[ 2.68] 1,85 1,82[3,07[ 2,23[ 1.81|2,06[2.07[2,07| 2.36| 1,81]3,10[2.21[ 1,80| 2,07|257]2,36[2,24] 2.20| 2,24 2,36 1.42[ 2, 36| 2,08] 1,64] 2,21[2,00[2,04] 2.40] 2,24[ 2,83[ 2.68] 1.88]
dostep do micjsc parkingowych ,98]1.40[2,45(1,90]1,83[1,38[ 1,63 1,98 1,85[ 1,83 1,83 1.83]1,85[1,02] 6,28]3,82[2,00] 1,42[4,10[ 2.44]5 48] 1,60] 1.89] 1,78 6.26] 1,79] 2,40[ 3.253,52[ 2,00] 2,2312,24 1,40]1,10]2,00[1,63]1,40[4,48]1,90]1,05(1.40] 1.80]2.40[ 1,10] 1,38[4,69] 3,16 1.85| 3,95/1,88[1,93]0,00 1,38 1,85(1,63]1,40[ 1,65] 1.85| Eil,oz 1,90]1,32]0.97[1,83]1,02[359] 1,_3312,57 0,97]1,80[1,83]1.40[1,85[1.40] 1,83[1,72]1,83]254[1.28] 1,88]0,81] 1,05 1,10[ 1,40] 1,40 1,63[ .58
prywatne miejsca parkingowe 0.94]0.26(2.43]0,74[0,54]0,00]1,05(0,94]0,60[0,540.54]0,54[0,60] 0,54]6,50[ 4.63]0.97| 1.27] 4.42] 2,80[ 6,65 0,81 1,79[ 1.28] 6,39] 1.89] 1,65 3.48[4.17]0.97 3.21[ 1.86]0,26[0.90] 0.97| 1.05(0.264,73[0,74] 0,60 0,26 1.30] 1.64]0.90[ 0.00]5,70[ 2,84 0,60 4,33[ 2,77 4,60]2.70[2,04]1,38]0,00[1,83]1,05[0.26(2.40] 1,83[0.94]0,54]0.74[ 1.16[1,30] 0.54[ 0,54 3,14[ 1,77] 1.88] 1,30[ 1.30]0.54] 0.26[0,60] 0,26 0,54 1,03]0,54| 2,39] 0.94] 1,77[1.60]0,60[ 0,90] 0,26 1,75[ 1,05 0,77
dostep do rozrywki 1,911,81[1,72[1,90]1,75| Laﬂalofn 1,91{1,811,75[1,75[1,75]1,81[2,05]7,14]4,84[1,89] 1,49]5,18]3,12[6,77[2,04]1,85[ 1.19]6,79]2,82[2,32]4,13[4,98[ 1.89 @‘1,77 1,81]1,02[1,89(0,87|1.81 4,§|1,go 2,04]1,81[1,27[2,50]1,14[1,83]4,48]3,50[ 1,81 2,66] 58| 1.19] 1,81[3,07]1,58]3,07[ 1,85 1,83[0,00]0.87] 1,88[ 2,83 0,00] 1,91[ 2,05 1.90[ 1.30] 1.58] 1.75[2,05]3,57| 1.86[2,69] 1,58 1.16[ 1,75 1.81[ 1,81 1,81[1,75[2,22]1,75[3,12] 2,19 1,86[ 1.98]2,04] 1,02] 1,81]0,54[0,87]1,99]
dostep do silowni 1,19]1,02]1,93[1,16/0,90]1,05/0,00[1.19]1,01]0,90]0,90[0,90] 1,01 1,40] 6,98} 4,95/3,00[6,93]1,38]1,63[0,816,62| 2,39] 1,77]3,85[4.75] 1,16|3.58[ 1,54 1,02[0,54[ 1,16]0,00[ 1,02] 4,76 116 1,38 1,02[0,93] 2,00]0,74[1,05[5,17|3.26( 1,013 51| 2.18]0,81]1,02[3,83] 2,18] 2,68[ 1.63] 1,05[0,87]0,00] 1,14[ 2,69 0,87| 1.19[ 1.40] 1,16[0.97] 1,32]0.90[ 1.40]3,24] 1,65[ 2.24] 1.32[0.77]0.90] 1,02 1,01 1,02[0,90] 1,64]0.90[ 2,74 1,60 1,65 1.78] 1,38[ 0,54 1,02] 1,02[0,00] 1,30
dostep do infrastruktury spolecznej 0.97]0.52[2,39]0,60[0,60]0,26] 1,14[0,97]0,54]0,60] 0.60]0,60[ 0,54 0,60] 6.26| 4,24]2,74]6,54]0,77]1,84[1.30]6,37] 1.95[ 1.71|3,51[4,10]1.07]3.22[1.92]0,52[ 1,01 1,07] 1,14[0,52]4,56]0.60[ 0.74]0,52[ 1,28] 1.40]0,87[0.26[5.67| 2.58[ 0.544,34] 2,81] 1,30]0,52[4,62] 2,66 1,85 1.40] 0,26 1.88] 1,14]0,00[ 2.39] 1,88]0.97] 0,60]0.60[ 1.19] 1.38]0.60[ 0,60] 3,13[ 1.79] 1.64] 1,38 1.38] 0.60] 052 0.54]0,52[ 0,60] 0.77]0,60[ 2.37]0.97| 1.79[ 1.6 0,74[ 1,01 0,52 1,81[ 1. 14]0.81
dostep do zicleni 2,452,45(2,33[2,79]2,79] 2,40] 2,69 2,45(2.78]2,79] 2.79[ 2,79] 2,78[ 2,08]5,773,72[ 2.49] 1,80[3.11[1,07|4,94[ 1,98] 1,69| 2,30[ 4,71 1,14] 2,37] 1.84]2,24[ 2.49] 1.10] 2.21[2,45] 2,20 2.49| 2,69] 2.45[351 2,79 2.13[ 2,45 2,28 3,06[ 2,23 2.40[ 436 3,52[ 2.78[ 4,13 2,24[ 2,30] 2,453 85[ 2,57 1.82[1.65[ 2,40 2,83[ 2,69] 2,39]0,00[ 2.83] 2.45[2,08] 2,79] 1,80[ 1.42] 2,79 2,08 2,78] 1.63] 3.18[ 1.42|2,34[2.79] 2.45| 2.78| 2,45 2,79[ 2,51 2,79] 1,58[ 1.60] 1.63[ 1,07 2,13 2,20[ 2,45] 2,45 2,69[ 2,00
dostep do jeziora 1,91]1,81]1,72[1,90]1,75[1,83]0,87]1,91{1,81]1,75[1,75[ 1,75 1,81[2,05|7,14]4,84[1.89] 1.49]5.18]3,12]6,77[2,04]1,85] 1,19[6.79] 2,82[2.32] 4.13] 4,98 1.89] 3,68] 1,77 1.81|1,02[ 1.89] 0.87| 1,81]4,68]1,90| 2,04 1.811,27|2,50] 1,14] 1,83] 4.48]3,50[ 1,81 2,66 1,58 1.19] 1,81[3,07] 1,58]3,07[ 1.85] 1,83]0,00] 0.87] 1,88 2.83]0,00] 1,91[ 2,05 1,90] 1.30] 1.58] 1,75[2,05|3,57| 1.86( 2,69] 1,58 1.16[ 1,75 1.81[ 1,81 1,81[1,75[2,22]1,75[3,12[2,19 1‘8_6|1‘98 2,04]1,02[1,81]0,54]0,87[1,99|
komunikacja z centrum miasta 0,00[0.97[1.96/0.93[0,77]0,94]1,19[0,00]0,81{0,77[0.77]0,77[0,81] 1,32]6,56[5,02[0,26]1.14[ 4,38]2.51[ 7,05 0,60] 1.30[0,87]5,82[ 1,80[ 0,81 3,16 3.421,19[0,97]1,30]0,26(1,19]0.97[4,37]0.93]1.35(0.97]0.90[ 1.73[ 1,30]0.94[5,73] 2,99]0.81[ 4.43] 2.82[0,87] 0,97 4,44[ 2,96] 2,23 1.98[ 0.94] 1.91[ 1,19] 0,97| 2.45[ 1,91]0,00[ 1,32] 0.93] 1,02[ 1.40] 0,77 1.32[,32] 1,28 1,96 1.40]0.90[0.77]0.97[0.81]0.97]0,77[ 1,39] 0,77 1,89[ 107 1,28 1,85[ 1,35 1,30[ 0,97] 1,99] 1,19[ 0,54
1,32[0,60]2,61]1,19[1,07[0,54] 1,40]1,32[1,10[1,07]1,07]1,07]1,10[0,00[6,34]4,341,35[ 1,38[ 4, 18] 2,64]6,22]0,97[ 1.86 |1.65]1,89[3.27]3,77]1,35[2.78]2,08[0,60) 0,54]2,05[1,40]0,60]2,08[2,05]1,32[0,00[ 1.19] 1,28[1.19]1,07]0,00[3.27]1.85[2,10) 1,40[0,94

1,40/0,60|4,70[1,19]0,26|0,601,60|1,88[1,050,54|5,58|2,89| 1,10|4,36|2,72| 1,58/ 0,60| 4,63| 2,65| 1,81
0,93]0,94]2,32[0,00[0,52[0,74]1,16]0,93[0,26(0,52[0,52]0,52]0,26[ 1,19[ 6,24 4,63 1,09] 1,28[ 4,38[ 2,96(6,90]0,97] 2,00 2,36]1,72|3,83)4,48|1,09(3,71/1,93|0,94|1,28/1,09| 1,16|0,94|4,50/0,00| 1,32 0,94/ 1,191,03| 1,05|0,74(5,83| 2,38|0,26|4,393,01| 1,27|0,94| 4,69 2,81 2,06
1,02/1,19|1,38[1,38)1,28|1,16/0,97|1,02(130]1,28|1,281,28|1,30| 1 28| 6,42| 4,45/1,05|0,52| 4,16 2,03| 6,31/0,90| 0,81/ 0,54|5,71|1,60{ 1,30| 2,96 891,_05|2,79 0,97[1,190,81] 1,020,97 1,19]3,99|1,381,30/1,19/0,60{2,01{0,81|1,16|4,75|3,071,30/3,55[1,83|0,54|1,19| 3,56 2,04| 2,07
1,40[1,28]1,76]1,76]1,60[1,30[1,32]1,40] 1,66 1,60[ 1.60[ 1,60] 1,66 1,19]6,50[ 4,36 1,38]0,94|4,12] 1,935,99[ 1,14[0,94 1,10 5,62|1,28)1,582,69(3,57|1 0]1,32[1 7&0,94'1 8|1,32{1,284,16|1,76|1,16/1,28|1,19|2,40{1,07|1,304,64|3,35/1,66/3,60|1,73| 1,10 1,28 3,59| 2,05 2,0

1,19]1,601,07|0,60{1,10/0,60|1,07|1,16{1,07|2,32|0,77{1,85/1,30)
0,52[1,19]3,09]1,92|1,29|1,76/1,39|0,52|0,94|0,26/0,94|0,52 o‘do‘sz 2,56[1,42|1,92(2,1

0,60|1,28/1,28|2,54/0,77|2,21|0,60{0,60]1,28|1,19|1,30|1,19[1,28)1,55|1,281,86|1,02(0,77| 1,10}
1,601,19|2,74/0,97(2,60/0,00|1,07|1,60{1,28)1,66|1,28[1,60/1,82|1,60|1,84/0,90/0,97|0,54|1,16

0,74/1,90]1,16/0,60{2,79[1,90|0,93|1,19]0,00| 1
1,16/1,30|0,97(1,19/1,80|1,30{1,021,28)1,38|0,00
1,301,58|1,32(1,381,42|1,58|1,40[1,19|1,76|0,60

1,16[1,07|
0,97(0,87|
1,32[1,05)

bezpieczna okolica 0,77]0,60]2,37[0,52[0,00{0,54]0,90]0,77 o‘zglo‘oo 0,00[0,00]0,26]1,07[6,69[4,96]0,81]1,38[4,70[3,05[7,09]0,97] 1,86 [ 1, 16[6,54] 2,24 1,56 3,76 4,59] 0,81 3,67 1,79[ 0,60[ 1,05 0,81]0,20] 0,60[4.82[0,52] 1,10]0,60[ 1,19[ 1,55 1,05 0,54[5,88] 2,89 0,26 4,36[ 2,92 1. 16]0,60] 4,63] 2,86 [ 2,36 ] 1,83] 0,54 1,75(0,90[ 0,60] 2.79] 1,75[0,77[ 1.07] 0,52 1,T:aj1_ 0,00]1,07]3,09 1,_3511,31 1,60[1,19]0,00/0,60 o,z%o,eo 0,00[1,16/0,00 1,85[2,00]1,10 X 0,90[0,94
Internet 1,32]0,60]2,61]1,19(1,07]0,54] 1,40]1,32[1,10[ 1,07]1,07]1,07[1,10[0.00[,34]4,341.35( 1,38[4,18]2,64]6,22]0,97| 1.86] 1,58]6.27] 1.65( 1.89| 3.27]3.77]1.35[2.78| 2,08]0,60] 1.05[ 1.35( 1.40] 0.60[.70] 1.19[0.26(0.60] 1,60] 1.88] 1.05|0,54]5,58] 2.89] 1.10[ 4,36| 2.72[ 1.580,60] 4,63| 2.65] 1,81 1,02[0,54[2.05[ 1.40]0,60]2,08[2.05[ 1.32[0,00] 1.19] 1,28 1.19[ 1,07]0,00]3.27[1.85| 2,10[ 1,19] 1.60]1.07[0,60[ 1.10]0,60] 1.07 [ 1.16[1.07|2:32]0,77[1.85[1.30]0,26]1.050,60[ 1.83[ 1.40[0.94|
rodzaj systemu ogrzewania 2,32[3,17] 2,3%2m 3,09[3,14]3,24]2,32[3,08[3,09[3,09[3,09]3,08 3,27@‘5,70 2,372,554 3@2,05 7,32[2,37]1,92]2,48[3,76(2.20] 1.62|2,21[3,97[2.37[3,68] 1.84]3,17]3,28[ 2,37] 3.24]3,17]3,49[3,09[3.30[3,17|2,47]3,34[3.24]3,14]5,85]4,05[3,085.353,672,48[3,17[ 4.65[4,183,10]3,50[ 3,14[3,57|3.243,13[ 2, 78[3.57| 2.32]3,27]3,09| 2.54| 2.74]3,09]3,27[0.00[ 1.86] 3.45| 2,74 2.52[3,09[3.17 3,ogla,17 3,09]3,22[3,09[1.32]2,56]1,86[2.99]3,30[3.28[3,17|3,61[3.242,39
niezalezny dodatkowy system ogrzewania 1,28[1,79]1,14]1,92]1,85[1,77(1,65[1,28] 1,86 1,85[ 1.85[ 1,85] 1,86 1.856,37|4.64[1,30[0,93]3,94] 1,53 6.36[ 1,19] 0,26]0,94] 4,99 1.40[ 1.05[2.40[ 3,66 1.30| 2,68[ 0.60[ 1,79] 1,56 1,30] 1.65[ 1,79[3,60] 1.92] 1,86 1.79[0.97(2.41] 1,56 1.77|4,68]3.34[ 1,86[3,79]1,99] 0,94] 1.79[3.47(2.43] 2,211,881, 77| 1.86[ 1,65] 1,79] 1.63] 1.86[ 1.28[ 1,85[1,92]0.77]0.97] 1.85[ 1.85[ 1,86]0,00| 2.58[ 0.97[0.97[1,85] 1.79] 1,86 1. 79[ 1.85(2,05] 1,85 1,30 1.28[ 0,00[ 1,35[ 1,86 1,56 1, 79[ 1,79[ 1,65[ 1,16
uzbrojenie terenu/media 1,96]2,13]2,65]1,20[1,81[1,88]2,24]1,96[1,55[1.81]1,81]1,81]1,55| 2,105,_16‘3,97 2,20[1,82|3.773,12]6,58[1.81]2,77]2,15]6,65[3.04| 2,58]4.28] 4,44[2,20[4,09] 2.72] 2.13] 2,30[ 2.20] 2.24]2.13]3,91[1,20[2,33]2,13]1,93]0,26(1.85]1,88]5.92] 1,16[1,55[4.72|3,57|2,15[2,13[5.06]3,09] 1,80] 2.57| 1.88| 2,69] 2,24 1,64[3,18[ 2,69] 1.96|2.10] 1,20[ 2.21| 2,60| 1,81 2,10[3.45| 2,58]0,00] 2,60] 2,37 | 1.81[2,13] 15[ 2,13[ 1.81[0.94] 1,81[2,98] 2,24[ 2,58] 2,86 2:33]2,30[ 2,13[ 2,75 2.24] 2,0;1
alarm 1,40[1,28]1,76]1,76]1,60[1,30[1,32]1,40] 1,66 1,60[ 1.60[ 1,60] 1,66 1,19]6,50[ 4,36 1,38 0,94|4,12] 1,93[5,99[ 1,14[0,941,10]5,62[ 1,28[ 1,58[ 2,69 3,57] 1 0[1,32]1,28]0,94]1.38[1,32[1,28]4,16(1.76]1,16] 1,28[1,19[ 2,40] 1,07 1,30]4,64] 3,35[ 1.66[3,60] 1.73] 1,10[ 1.28[3,50] 2,05|2,07]0,97| 1.30[ 1,58[ 1,32] 1,38 1.42] 1.58[ 1.40[ 1,19] 1,76 0,60] 0.00[ 1.60[ 1,19] 2,74] 0,97 2,60[ 0,00[ 1.07] 1,60] 1.28] 1,66 1.28[ 1,60[ 1,82] 1,60] 1,84]0.90[ 0.97( 0,54 1,16 0,94 1,28] 1. 28[ 1,32[ 1,05]

0,90[1,28[1,39]1,39]1,19[1,30[0,77]0,90] 1,27]1,19[1,19[1,19]1,27]1,60[6,85[4.98]0,87]0,944,64[ 2.46[6,89] 1.14]0.94] 1,98[1,16(3,27]4,43]0.87[3,32[0,77] 1,Tj0,94 087[0,77[1.28]4,30]1,39[1,58[1.28]0,522,15[1,07(1.,30[5,00|3.35]1,27[3,60[ 2,04]0.26] 1,28[3,59[ 2,31| 2,57 1,80] 1,30[ 1,16[0,77] 1,38 2,34] 1,16[0.90] 1,60 1,39] 0,60[ 1.07| 1,19 1,60 2,52[0.97[ 2,37| 1,07]0,00] 1,19[ 1., 28[ .27 1,28]1,19[ 1,82[1.19]2,13]1,40]0,97|1.61[1,58]0.94] 1,28 1,28[0,77] 1,05]
rozwinicta infrastruktura techniczna 0,77]0,60]2.37[0,52[0,00]0,54]0,90]0.77[0.26[0,00]0,00]0,00]0.26[ 1.07[6,69] 4,96]0.81 | 1,38[4.70[ 3,05[ 7,09]0.97] 1.86 2,24[1,56]3,76|4,59]0,81[3.67[ 1.79]0,60] 1,05[0,81{0,90[0,60] 4,82 0,52[ 1, 10[ 0,60 1,19] 1,55[ 1,05[ 0,545,883 2,89] 0,26 (4,36 [ 2,92] 1,160,60[ 4,63[ 2.86| 2,36 1,83 0,54[ 1,75[0,90]0,60] 2,79[ 1,75[0.77| 1,07]0.52] 1,28 1.60[ 0,00 1,07]3,09[ 1.85[ .81 1,60] 1,19]0,00[0.60[0.26]0.60] 0,00[ 1,16[0,00] 2,56 1,32[ 1,85[ 2,00 1,10] 1,05 0,60[ 1,83[0.90]0.94
przyjaznosé srodowisku 0,97]0,00[2,50[0,94[0,60) o‘zgll‘oz 0,970,74]0,60]0,60[0.60[0,740,60]6,73]4,82[0.94[ 1,39[4,60] 2,83]6.76 %11,77 1,30[6,41[1,88]1,63]3.48[4,25[0,94[3,22[1,85]0,00]0.87] 0.94[ 1,02]0,00]4,90]0,94]0.54[0,00[ 1,38] 1,88] 1,01 M‘S]A 3,10[0,744,34]2,76]1,30[0,00) 4,5_9l2,7s 2,24]1,400.26]1,81[1,02[0,52[2.45(1,81]0.97]0,60[0,94[1,19] 1,28 0,60] 0,60[3.,17[1,79] 2,13] 1,28] 1.28[0,60[0,00]0,74]0,00]0,60] 1.29[0,60[ 2.43]0,97| 1,79 1‘5_8|0‘54 0,87/0,00]1,73]1,02[0.81]
zapach 0,81[0,74[2,33]0,26]0,26[0,60],01{0,820,00[0.26[0,26]0,26[0,00] 1,10[6,46[4,79]0,93] 1,30[ 4.54|2.99]6,99]0,94] 1,92[ 1,19]6 53| 2,29[ 1.62]3,79|4,53]0,93|3,68| 1.84]0,74| 1,14 0,93]1,01{0,744,66[0.26[ 1,19 0,74| 1,16[1,29]1,02[0,60]5,85[2,64[0,004,37| 2,96 1,19]0,74| 4,65|2,82|2,20[ 1.850,60| 1,81 1,01|0,54[ 2, 78] 1,81]0,81[ 1. 10]0,26| 1.30] 1,66]0.26[ 1 10]3,08| 1,86 1. 5] 1.66| 1.270,26]0.74[0,00]0,74[0,260,94]0,26 | 2,55[ 1, 35| 186( 2,05 1,19 1,14]0,74| 1,88[ 1,01[0.97
koszty utrzymania 0,97]0,00[2,50[0,94[0,60]0,26] 1,02]0,97[0.74[0,60[0,60] 0.60] 0, 74]0.60[ 6,73[4,82]0,94 1,39 4,60[ 2,88[6,76]0,93] 1,77 1,30[ 6.41[ 1,88] 1,633.48]4.25[0.94[3,22] 1,%0,00 0,87]0,94]1,02[0,00[4,90]0,94]0,54]0,00[ 1. 38[ 1,88[ 1,01 m‘sm 3,10[0,74]4,34]2,76[1,30[0,00]4,59]2,76[2,24[1.40]0.26] 1,81]1,02[0,52| 2,45 1.81]0.97]0,60[0,94] 1.19] 1,28] 0,60[ 0,60 3,17 1.79] 2,13[ 1,28 1.28]0,60]0,00] 0.74[0,00[0,60] 1,29] 0.60[ 2.43[0,97] 1.79] 1, 58] 0,54[0,87]0,00] 1,73] 1,02[ 0.81
energooszezgdnosé 0,77]0,60[2,37]0,52[0,00]0,54]0,90]0,77[0,26[0,000,00]0,00]0,26| 1.07[ 6,69 4,96 0,81 1,38]4,70[ 3,05[7,09]0.97| 1,86 1, 16| 6,54[2,24] 1,56]3,76]4,59] 0.81[3,67[ 1,79] 0,60| 1,05] 0,81] 0.90] 0,60]4,82|0,52[ 1,10[0,60[ 1,19] 1,55 1,05] 0,54 5.88[ 2,89] 0,26 4,36| 2,92[ 1,16[0,60] 4,63 2,86 2,36 1.83[ 0,54[ 1,75]0,90]0,60| 2,79[ 1,75[ 0,77 1,07|0,52| 1.28[ 1.60[ 0,00 1,07]3,09] 1.85] 1.81[1,60] 1,19]0,00]0,60[ 0.26[0.60]0,00] 1.16]0,00| 2,56 1,32[ 1,85] 2,00 1,10[ 1.05[0,60[ 1,83]0,90] 0,34
halas 1,39[1,20]2,43]0,74]1.16[1,03[1,64[1,39]0,94] 1, 16[1,16[1,16] 5,57|3,95]1,60]1,27[3,77[2.70 6,@11,09 2,19]1,64]6.39]2,28[2,08[3,71[3,97]1,60]3, 1,60[1,64]1,29]4,13]0,74[1.40[1,29[1,490,741,16[1,03[5,66(1,81]0,94]4,45 4,77]2,70]1,42]1,72]1,03[2.22[1,64]0.77]2,51[2,22[1,39]1.16]0,74] 1,16]1,16]3,22[2.05[0,94]1,82]1.82] 1,_16|1,29 0,94]1,29]1,16[0,00) 1,_16|2‘49 1,39[2,052,04]1,40[1,55[1,20[2,16[1,64) 1,_29|
oczyszczalnia przydomowa 0,77]0,60]2.37(0,52[0,00]0,54]0,90[0.77[0,26[0,00] 6,69]4,96/0,81]1,38[4,70[3,05[7,09]0.97| 1.86[ 1.16(6,54] 2,24 156 3.76]4.59[ 0.81] 0,81]0,90]0,60[4.82[0,52]1,10]0,60] 1,19[1.55[1,050,54]5.88] 2,89[0.26[4,36[2.92] 4,63]2,86/2,36]1,83[0,54[1,75[0,90]0,60]2,79] 1,75[0,77[1,07]0,52 0,00[1,07]3,09]1.85[1.81{1.60[ 1.19]0,00]0,60]0.26{0.60[0,00] 1.16[0.00[ 2,56 | .32 1.85[2.00[ 1,10[ 1,05[0,60] 1,83 0,90[0.94
ogrodzenie 1,89(2,432,19]2,56|2,56[2,39(2,74]1,89]2,55 5,95(4,75]1,95]1,86]3,26[1,14[6,25]1,63] 1.38[2,08[4,00[1,07]1,42| 1.42| 2,88 1,95|2,74]2.43]3,41[2,56]2,37] 2.432,07[2,85[2,52|2,39]5,38]3,50[ 2,55[4,94] 3,06 4,46(3,48]2,08]2,54]2,39[3,12[2,74]2,37] 1, |1.89[2.32[2,56 @‘ 32|1,321,30]2,98[1.84[2,13]2,56|2,43]2,55[2.43[2,56| 2,49 2,56]0,00[ 1.56[ 1,30[ 1,92] 2,37 2,58] 2,43[ 2.98[ 2,74[ 1,65]
brama automatyczna 1,07(097]2,24]1,42]1,32[0,94[1,60]1,07[1,35]1 6,20[4,41]1,101,14[3,81[2,00[6,18]0,60]1,30[ 1,38[5,52|0.97] 1,35[2,56[3.35[ 1,10 1,10[1,60]0,97]4,23]1.42[0,81[0,97]1,40|2,04]1.30[0,94[5.41]2,99] 1,35]4.43[ 2,61 4,44]2,76]1,64]1,28]0,94[2,19[1,60[0,97] 1,07[0,77]1.42]1,02|0.90] 1.32[0,77[2,56] 1.28]2.24]0.90[ 1.40[1,320,97| 1,35]0.97[1,32[1,39]1,32] 1,56 0,81[1,30]0,97]1,99]1,60[0,54]
podjazd 1,2§|1,79 1,14]1,92]1,85]1,77[1,65[1.28]1,86]1,85[1,85[ 185 1,86 1,85]6,37[4,64| 1,30]0.93]3,94[1,53[6.36] 1.19]0.26] 0,94 4,99[ 1.40] 1,05 2.40] 56[1,30 1,_65|1,79 3,60[1,92]1,86]1,79[0,97[2.41]1,561,77]4,68[3.34]1,86]3,79]1.99(0,94]1,79]3.47]2,43[2,21[1.88[ 1,77 1,86 1.65[ 1,79 1. 1,28[1,85[1,92]0,77]0,97] 1.85[1.85[1,86]0,00]2,58[0.97[0,97(1,85(1,79] 1,86[ .79[ 1,85[2,05] 1,85 1,30 1,86(1,561,79]1,79]1,65[ 1,16}
zagospodarowanie dzialki 1,85]1,58(2,13[2,13]2,00]1,60| 1.78[ 1.85(2,05[2,00]2,00]2,00[ 2,05(1,30]6,39]4,12| 1,83[ 1.32[3,94[ 1,85(5,57| 1.47|1,32[ 1,63[ 5,54 1,16 1,83]1,78]1,58(4,20|2,13[1,28[1,581,69| 2,68] 1,42| 1,60| 4,53,48| 2,053, 71| 1,81[ 1,63 1,58| 3.71[ 2, 12| 2,00[ 0,82 1,60| 1,98} 1.78] 1,66 1,07 1,98] 1,85 1,30]2,13[ 1,10] 0,54|2,00[ 1.30] 2,99 1,35(2,860,54| 1,61 2,00| .58 2,05 1,58] 2,00] 2,04|2,00[ 1,92] 1,05 1,35(0,00] 1, 28| 1.32[ 1,58 1,58 1.78] 1,40
o$wietlenie ulic; 1,35[0,54]2,67]1,32[1,10[0,60]1,38]1,35[1,19[1.10[1,10]1,10]1,10[0,26[6,58] 4,54 1,32] 1,49[4.38] 2.73]6,341.07[ 1.85[ 1,60]6.30] 1.63] 2,79[2,07]0,54]1,02]1,32[1,38[0.54]4,87]1,32[0,00[0.54 1,%2,10 1,14{0,60]5,62]3,14 L1gl4,37 2,71]1,60]0,544,63[2,71[2,04]1,05]0,60]2,04[1.38]0.74]2,13]2,04[1.,35[0.26] 1,32]1,30[ 1.16[1,10]0.263,30] 1,86| 2,33 .16 1.58] 1,10[0,54[ 1,19]0,541,10[ 1.40[ 1. 10[2,37]0,81] 1,86[1,28]0,00] 1.02]0,54[ 1,81[ 1.38]0.97]
widok z okna 1,30[0,87]2,00]1,28]1,05[0,90[0,541,30] 1,14]1,05[1,05[1,05[1,141,05]6,79]4.58[ 1,28[ 1,09] 4,68 2,756 48[ 1.27(1,54]0.97]6.47] 2,07| 1.85[3,58] 4,34 1.28] 3.10[ 1.63[ 0,87 0,00] 1.28] 0.54] 0.87[4.67[ 1,28] 1.02] 0,87 1, 0,52(0.90]4,983,22[1,14[3 47(1,97]0,97]0,87]3,79[ 1.97(2,40] 1,10]0,90] 1,02[0,54[ 1,01[2,29] 1,02 1,30[ 1,05[ 1,28[0,81]0,94] 1,05 1,05[3,28[ 1,56 2,30 0,94] 0,94[ 1,05(0,87] 1,14]0,87] 1,05[ 1,55 1,05 2,58] 1,30] 1,56 .32[ 1,02[0,00] 0,87]0,87] 0,54[ 1,19
rekuperacja 097]0,00[2,50]0.94]0,60]0,26[1.02]0,97]0,74]0.60[0.60[0,60]0.74]0,60[6,73[4.82]0.941,39] 4,60[ 2,88 6.76]0.93] 1,77[ 1,30[ 6.41| 1,88] 1.63[ 3.48[ 4.25]0.943.22] 1,85(0,00[ 0.87] 0,9—411,02 0,00(4,90]0,94]0,54[0,00[1,38] 5,74/3,10]0,74]4,34]2,76[1,30[0,00] 2,24]1,400.26]1,81[1,02[0,52]2,45(1,81{0,97[0,60{0,941,19 0,60[3,17]1,79[2,13 0,60[0,00[0.74]0,00]0,60[1,20[0,60|2,43]0,97]1,79[1.58[0,54]0.87]0,00[ 1,73[ 1.02]0.81]
infrastruktura domu inteligentnego 1,99]1,73]1,81]1.97(1.83[1.75[1,02]1,99[ 1,88[ 1.83[1,83] 1,83] 1,88[ 1,83]6,95[4.,50 4,92[2,88]6.30]1,96[1,77[1.30[6,64|2,55[2,38[3.88[4,59| 1,97]3,22[ 1.85[ 1.73] 0,87 1.97[ 1.02[ 1. 73[4,50] 1,97 1,81[1,73[ 1.38] 256 5(4,24]3,55]1,88]2,61[1,28[1,30]1,73]3,02[1,28[ 2.83[ 1,40 1,750,54[ 1,02[1,81|2,45]0,54[ 1,99[1,83] 1.97] 1,19] 1,83[3,61[1,79]2.75 1,83]1,73[1,88[1,73]1,832,16]1,83[2,98[1,99]1,79] 1,58]1,81{0,87(1,73[0,00]1,02] 1,91
system wykorzystania odnawialnych zrodel energii |1,19]1,02]1,93[1,16(0,90[1,05]0,00]1,19]1,01{0,90[0,90]0,90] 1,011,40[6.98| 3]1.38]1,63]0.81[6,62[2,39]1.773,85]4,75[ 1.16]3.58] 1,54 1,02] j‘0,00 1,02[4,761,16]1,38[ 1,02 w‘zm 0,74 261,01 3,512_§'u,81 1,02]3,832,18]2,68[1.63[1,05[0,87]0,00] 1,14]2,69[0,87[1,19] 1,40 1,@'0,97 1.40[3,24]1,65[2.24 0,90]1,02[1,01{1,02[0,90[1,64]0.90]2,74] 1.60[ 1,65(1,78] 1,38]0,54] 1,02[ 1,02[0,00[ 1,30]
uksztaltowanie terenu 0,54]0,81]2,04]1,07[0.94]0,77] 1‘30Q—54|0‘97[0‘94[0‘94[0,94[0,97 0,94/6,364,69]0,60 6,60]0,26/1,19[1,02[5,65[1,35[0,9: 0[0,60[2,921,30[0,81[1.,19[0,60]1,30[0,81[4,27[1,07]0,97]0,81]1,05[1.81[1,19]0,77]5,55(2.94]0,97]4,40] 2,66 1,02[0,81[4,40]2,81[ 1,88[ 1.58]0,77]1,99] 1,30[ 0.81] 2,00] 1,99]0,540,94[1,07]0,871,05[0.94[0,94] 2.39] 1,16[2,04[1,05[1.05[0,94]0,81]0.97[0.81[0,94]1,29]0.94[1,65[0,54] .16[1,40[0,97[1.19]0,81]1,91]1,30[0.00

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 12. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Must Have — Must

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wiyst.
KATEGROIA MUST HAVE KATEGORIA MUST HAVE pary [%]

liczba pokoi rozktad pomieszczen 26
liczba pokoi liczba tazienek 21
liczba pokoi powierzchnia dziatki 19
liczba pokoi garaz 19
liczba pokoi odleglto$¢ od centrum miasta 16
rozktad pomieszczen powierzchnia dziatki 16
liczba pokoi uzbrojenie terenu/media 12
liczba pokoi odleglo$¢ od miasta 12
liczba tazienek rozktad pomieszczen 12
liczba tazienek powierzchnia dziatki 12
liczba tazienek garaz 12
garaz odleglos¢ od centrum miasta 12
liczba pokoi ogrod 9
liczba pokoi hatas 9
liczba tazienek odleglos¢ od centrum miasta 9
liczba tazienek uzbrojenie terenu/media 9
rozktad pomieszczen odleglos¢ od centrum miasta 9
rozktad pomieszczen garaz 9
powierzchnia dziatki uzbrojenie terenu/media 9
dojazd uzbrojenie terenu/media 9
liczba tazienek ogréd 7
liczba tazienek hatas 7
liczba tazienek odleglo$¢ od miasta 7
liczba tazienek dojazd 7
rozktad pomieszczen uzbrojenie terenu/media 7
garaz uzbrojenie terenu/media 7
garaz ogrod 7
garaz powierzchnia dziatki 7
ogrod odleglo$¢ od centrum miasta 7
ogrod hatas 7
powierzchnia dziatki dojazd 7
powierzchnia dziatki odleglo$¢ od miasta 7
powierzchnia dziatki odleglo$¢ od centrum miasta 7
odleglo$¢ od placowek handlowych dostep do komunikacji 7
wystawa liczba pokoi 5
wystawa liczba tazienek 5
wystawa garaz 5
wiek nieruchomosci liczba pokoi 5
jakos¢ izolacji akustycznej liczba pokoi 5
jakos¢ izolacji akustycznej garaz 5
jakos¢ izolacji akustycznej uzbrojenie terenu/media 5
jakos¢ izolacji akustycznej ogrodzenie 5
liczba pokoi powierzchnia mieszkania/domu 5
liczba pokoi piwnica 5
liczba pokoi spizarnia 5
liczba pokoi taras 5
liczba pokoi dojazd 5
liczba pokoi zapach 5
liczba pokoi liczba kondygnacji 5
liczba pokoi ogrodzenie 5
liczba pokoi dostep do komunikacji 5
liczba tazienek spizarnia 5
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liczba tazienek

taras

liczba tazienek

wielko$¢ okien

liczba tazienek

odlegtos$¢ od placowek handlowych

rozktad pomieszczen

odlegto$¢ od miasta

rozktad pomieszczen piwnica

rozktad pomieszczen ogrod

rozktad pomieszczen spizarnia

piwnica garaz

piwnica odlegtos$¢ od centrum miasta

garaz odlegtos$¢ od placowek handlowych
garaz dostep do komunikacji

garaz hatas

garaz ogrodzenie

spizarnia uzbrojenie terenu/media

spizarnia powierzchnia dziatki

garderoba uzbrojenie terenu/media

taras powierzchnia dziatki

taras uzbrojenie terenu/media

ogrod odlegtos¢ od placowek handlowych

powierzchnia dziatki

komunikacja z miastem

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji

odlegto$¢ od miasta

uzbrojenie terenu/media

odlegto$¢ od miejsca pracy

uzbrojenie terenu/media

odlegtos¢ od placowek handlowych

dostep do zieleni

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do komunikacji

dostep do komunikacji

uzbrojenie terenu/media

dostep do miejsc parkingowych

uzbrojenie terenu/media

Internet

uzbrojenie terenu/media

uzbrojenie terenu/media hatas
uzbrojenie terenu/media ogrodzenie
lokalizacja (ogdlnie) liczba pokoi
typ budownictwa garaz
rodzaj budynku garaz

rodzaj budynku

odleglo$¢ od centrum miasta

rodzaj budynku

uzbrojenie terenu/media

rodzaj budynku

materiat konstrukcji

rodzaj budynku

piwnica

rodzaj budynku

rozktad pomieszczen

rodzaj budynku

powierzchnia dziatki

rodzaj budynku

powierzchnia mieszkania/domu

rodzaj budynku

odleglo$¢ od sasiednich zabudowan

rodzaj budynku

liczba pokoi

wystawa rozktad pomieszczen

wystawa odlegto$¢ od miasta

wystawa jako$¢ izolacji cieplnej

wystawa jako$¢ izolacji wilgociowej
wystawa jako$¢ izolacji akustycznej
wystawa powierzchnia dziatki

wystawa dojazd

wystawa komunikacja z miejscem pracy
wystawa niezalezny dodatkowy system ogrzewania
wystawa uzbrojenie terenu/media

wystawa zapach

wystawa hatas

wystawa ogrodzenie

wystawa wielkos¢ okien

wystawa odlegtos¢ od placowek handlowych
wystawa energooszczednosé
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wystawa dostep do komunikacji
wysokos¢ zabudowy rozktad pomieszczen
wysokos¢ zabudowy piwnica

wysokos¢ zabudowy garaz

wysokos¢ zabudowy odlegtos$¢ od centrum miasta
materiat konstrukcji piwnica

materiat konstrukcji

powierzchnia mieszkania/domu

materiat konstrukcji

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

stan techniczny

wiek nieruchomosci

stan techniczny

ksztalt dachu/scian

stan techniczny

liczba pokoi

stan techniczny

powierzchnia mieszkania/domu

stan techniczny

odlegtos$¢ od centrum miasta

stan techniczny

rodzaj systemu ogrzewania

stan techniczny

zapach

stan techniczny

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

stan techniczny

komunikacja z centrum miasta

stan techniczny

bezpieczna okolica

wiek nieruchomosci

liczba tazienek

wiek nieruchomosci

powierzchnia mieszkania/domu

wiek nieruchomosci

odlegto$¢ od centrum miasta

wiek nieruchomosci

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

wiek nieruchomosci

komunikacja z centrum miasta

wiek nieruchomosci

bezpieczna okolica

wiek nieruchomosci

rodzaj systemu ogrzewania

wiek nieruchomosci zapach

wiek nieruchomosci rozktad pomieszczen
wiek nieruchomosci ogréd

wiek nieruchomosci hatas

wiek nieruchomosci

ksztalt dachu/$cian

ksztalt dachu/$cian

liczba pokoi

ksztalt dachu/$cian

powierzchnia mieszkania/domu

ksztalt dachu/$cian

odleglo$¢ od centrum miasta

ksztalt dachu/$cian

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

ksztalt dachu/$cian

rodzaj systemu ogrzewania

ksztalt dachu/$cian

zapach

ksztalt dachu/$cian

komunikacja z centrum miasta

ksztalt dachu/$cian

bezpieczna okolica

jako$¢ izolacji cieplnej

jako$¢ izolacji wilgociowej

jako$¢ izolacji cieplnej

jakos¢ izolacji akustycznej

jakos¢ izolacji cieplnej

liczba pokoi

jakos¢ izolacji cieplnej

komunikacja z miejscem pracy

jakos¢ izolacji cieplnej

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

jakos¢ izolacji cieplnej

uzbrojenie terenu/media

jakos¢ izolacji cieplnej hatas

jakos¢ izolacji cieplnej ogrodzenie

jakos¢ izolacji cieplnej zapach

jakos¢ izolacji cieplnej liczba tazienek
jakos¢ izolacji cieplnej garaz

jakos¢ izolacji cieplnej powierzchnia dziatki
jako$¢ izolacji cieplnej dojazd

jakos¢ izolacji wilgociowej

jako$¢ izolacji akustycznej

jakos¢ izolacji wilgociowej

komunikacja z miejscem pracy

jakos¢ izolacji wilgociowej

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

jakos¢ izolacji wilgociowej

uzbrojenie terenu/media

jakos¢ izolacji wilgociowej zapach
jakos¢ izolacji wilgociowej ogrodzenie
jakos¢ izolacji wilgociowe;j hatas
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jakos¢ izolacji wilgociowe;j

liczba pokoi

jakos¢ izolacji wilgociowe;j

liczba tazienek

jakos¢ izolacji wilgociowe;j garaz
jakos¢ izolacji wilgociowe;j powierzchnia dziatki
jakos¢ izolacji wilgociowe;j dojazd

jakos¢ izolacji akustycznej

liczba tazienek

jakos¢ izolacji akustycznej

rozktad pomieszczen

jakos¢ izolacji akustycznej

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

jakos¢ izolacji akustycznej

dostep do komunikacji

jakos¢ izolacji akustycznej

brama automatyczna

jakos¢ izolacji akustycznej

uksztaltowanie terenu

jakos¢ izolacji akustycznej

podjazd

jakos¢ izolacji akustycznej

komunikacja z miejscem pracy

jakos¢ izolacji akustycznej

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

jakos¢ izolacji akustycznej zapach

jakos¢ izolacji akustycznej hatas

jakos¢ izolacji akustycznej powierzchnia dziatki
jakos¢ izolacji akustycznej dojazd

liczba toalet

liczba pokoi

liczba toalet

rozktad pomieszczen

liczba toalet

garaz

liczba toalet

powierzchnia dziatki

liczba toalet

powierzchnia mieszkania/domu

liczba pokoi

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi

liczba pokoi

odlegtos¢ od placowek handlowych

liczba pokoi

dostep do zieleni

liczba pokoi

spokojna okolica

liczba pokoi

garderoba

liczba pokoi

wyposazenie

liczba pokoi

odleglo$¢ od miejsca pracy

liczba pokoi

dostep do miejsc parkingowych

liczba pokoi

Internet

liczba pokoi

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

liczba pokoi

komunikacja z centrum miasta

liczba pokoi

bezpieczna okolica

liczba pokoi

rodzaj systemu ogrzewania

liczba pokoi

oczyszczalnia przydomowa

liczba pokoi

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

liczba pokoi

odleglo$¢ od sasiednich zabudowan

liczba pokoi

brama automatyczna

liczba pokoi

podjazd

liczba pokoi

uksztaltowanie terenu

liczba pokoi

komunikacja z miejscem pracy

liczba pokoi

prywatne miejsca parkingowe

liczba pokoi

wielko$¢ okien

liczba tazienek garderoba

liczba tazienek wyposazenie

liczba tazienek odlegto$¢ od miejsca pracy
liczba tazienek alarm

liczba tazienek

dostep do komunikacji

liczba tazienek

oczyszczalnia przydomowa

liczba tazienek

energooszczednosé

liczba tazienek

komunikacja z miejscem pracy

liczba tazienek

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

liczba tazienek zapach
liczba tazienek ogrodzenie
liczba tazienek piwnica

liczba tazienek

dostep do miejsc parkingowych
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liczba tazienek

Internet

liczba tazienek

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

liczba tazienek

dostep do zieleni

liczba kondygnacji taras

liczba kondygnacji powierzchnia dziatki
liczba kondygnacji komunikacja z miastem
liczba kondygnacji prywatne miejsca parkingowe
liczba kondygnacji garaz

liczba kondygnacji hatas

liczba kondygnacji ogrod

rozktad pomieszczen spokojna okolica

rozktad pomieszczen hatas

rozktad pomieszczen garderoba

rozktad pomieszczen taras

rozktad pomieszczen wyposazenie

rozktad pomieszczen odlegto$¢ od miejsca pracy
rozktad pomieszczen dojazd

rozktad pomieszczen

dostep do miejsc parkingowych

rozktad pomieszczen

Internet

rozktad pomieszczen

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

rozktad pomieszczen ogrodzenie
rozktad pomieszczen brama automatyczna
rozktad pomieszczen podjazd

rozktad pomieszczen

uksztaltowanie terenu

rozktad pomieszczen

wielko$¢ okien

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen

powierzchnia mieszkania/domu

piwnica powierzchnia mieszkania/domu
piwnica odlegloé¢ od sasiednich zabudowan
piwnica powierzchnia dziatki

piwnica odleglo$¢ od miasta

garaz odleglo$¢ od ruchliwej drogi
garaz dostep do zieleni

garaz wielko$¢ okien

garaz energooszczednosé

garaz dojazd

garaz odleglo$¢ od sasiednich zabudowan
garaz brama automatyczna

garaz uksztattowanie terenu

garaz taras

garaz odleglo$¢ od miasta

garaz podjazd

garaz komunikacja z miejscem pracy
garaz niezalezny dodatkowy system ogrzewania
garaz zapach

garaz powierzchnia mieszkania/domu
spizarnia dojazd

spizarnia dostep do miejsc parkingowych
spizarnia Internet

spizarnia wielkos$¢ okien

spizarnia odleglo$¢ od miasta

spizarnia odlegtos$¢ od centrum miasta
spizarnia garderoba

spizarnia taras

spizarnia wyposazenie

spizarnia odlegto$¢ od miejsca pracy
garderoba taras

garderoba dojazd
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garderoba

dostep do miejsc parkingowych

garderoba Internet

garderoba wyposazenie

garderoba powierzchnia dziatki
garderoba odlegto$¢ od miejsca pracy
taras wyposazenie

taras odlegto$¢ od miejsca pracy
taras dojazd

taras dostep do miejsc parkingowych
taras Internet

taras komunikacja z miastem
taras odlegto$¢ od miasta

ogrod dostep do komunikacji
ogrod odlegtos$¢ od ruchliwej drogi
ogrod dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi

powierzchnia dziatki

wyposazenie

powierzchnia dziatki

odlegto$¢ od miejsca pracy

powierzchnia dziatki

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

powierzchnia dziatki zapach
powierzchnia dziatki hatas
powierzchnia dziatki ogrodzenie

powierzchnia dziatki

wielko$¢ okien

powierzchnia dziatki

komunikacja z miejscem pracy

powierzchnia dziatki

dostep do miejsc parkingowych

powierzchnia dziatki

Internet

powierzchnia dziatki

powierzchnia mieszkania/domu

powierzchnia mieszkania/domu

odlegloé¢ od sasiednich zabudowan

powierzchnia mieszkania/domu

odleglo$¢ od centrum miasta

powierzchnia mieszkania/domu

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

powierzchnia mieszkania/domu

komunikacja z centrum miasta

powierzchnia mieszkania/domu

bezpieczna okolica

powierzchnia mieszkania/domu

rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia mieszkania/domu

zapach

wielko$¢ okien

odleglo$¢ od miasta

wielko$¢ okien

odleglo$¢ od centrum miasta

wielko$¢ okien

odlegto$¢ od placowek handlowych

wielko$¢ okien

dostep do komunikacji

wielko$¢ okien

energooszczednosé

odlegloé¢ od miasta

halas

odleglo$¢ od miasta

oczyszczalnia przydomowa

odleglo$¢ od miasta

odleglo$¢ od centrum miasta

odleglo$¢ od miasta

dostep do komunikacji

odleglos¢ od miasta

komunikacja z miastem

odleglos¢ od miasta

odleglo$¢ od ruchliwej drogi

odleglo$¢ od ruchliwej drogi

odlegtos¢ od placowek handlowych

odleglo$¢ od ruchliwej drogi

odleglos¢ od centrum miasta

odleglo$¢ od ruchliwej drogi

dostep do zieleni

odlegtos$¢ od miejsca pracy dojazd

odleglo$¢ od miejsca pracy dostep do miejsc parkingowych
odlegtos$¢ od miejsca pracy Internet

odlegto$¢ od miejsca pracy wyposazenie

odlegtos¢ od placowek handlowych hatas

odlegtos¢ od placowek handlowych energooszczednosé

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegtos$¢ od centrum miasta

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegtos¢ od jeziora

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do zieleni

odlegtos$¢ od centrum miasta

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli
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odlegtos$¢ od centrum miasta

komunikacja z centrum miasta

odlegtos$¢ od centrum miasta

bezpieczna okolica

odlegtos$¢ od centrum miasta

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos$¢ od centrum miasta

zapach

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do infrastruktury spotecznej

odlegtos$¢ od centrum miasta

rozwinieta infrastruktura techniczna

odlegtos$¢ od centrum miasta

uzbrojenie terenu/media

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

dostep do komunikacji

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

uzbrojenie terenu/media

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan ogrodzenie
odlegtos¢ od sasiednich zabudowan brama automatyczna
odlegtos¢ od sasiednich zabudowan podjazd

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

uksztaltowanie terenu

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

zapach

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

komunikacja z centrum miasta

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

bezpieczna okolica

odlegtos¢ od jeziora

dostep do komunikacji

odlegtos¢ od jeziora

dostep do zieleni

dojazd wyposazenie

dojazd niezalezny dodatkowy system ogrzewania
dojazd zapach

dojazd hatas

dojazd ogrodzenie

dojazd komunikacja z miejscem pracy

dojazd dostep do miejsc parkingowych

dojazd Internet

dostep do komunikacji

energooszczednosé

dostep do komunikacji

dostep do infrastruktury spolecznej

dostep do komunikacji

rozwinieta infrastruktura techniczna

dostep do komunikacji ogrodzenie
dostep do komunikacji brama automatyczna
dostep do komunikacji podjazd

dostep do komunikacji

komunikacja z miastem

dostep do komunikacji

uksztaltowanie terenu

dostep do komunikacji

dostep do zieleni

dostep do komunikacji hatas
dostep do miejsc parkingowych Internet
dostep do miejsc parkingowych wyposazenie

dostep do infrastruktury spolecznej

uzbrojenie terenu/media

dostep do infrastruktury spotecznej

rozwinieta infrastruktura techniczna

komunikacja z centrum miasta

rodzaj systemu ogrzewania

komunikacja z centrum miasta

zapach

komunikacja z centrum miasta

bezpieczna okolica

komunikacja z miejscem pracy

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

komunikacja z miejscem pracy

uzbrojenie terenu/media

komunikacja z miejscem pracy zapach
komunikacja z miejscem pracy halas
komunikacja z miejscem pracy ogrodzenie

komunikacja z miastem

rodzaj systemu ogrzewania

komunikacja z miastem

uzbrojenie terenu/media

bezpieczna okolica

rodzaj systemu ogrzewania

bezpieczna okolica zapach

Internet wyposazenie

rodzaj systemu ogrzewania uzbrojenie terenu/media
rodzaj systemu ogrzewania zapach

niezalezny dodatkowy system ogrzewania |uzbrojenie terenu/media
niezalezny dodatkowy system ogrzewania |halas
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niezalezny dodatkowy system ogrzewania |ogrodzenie

niezalezny dodatkowy system ogrzewania |zapach

uzbrojenie terenu/media wyposazenie

uzbrojenie terenu/media oczyszczalnia przydomowa
uzbrojenie terenu/media zapach

uzbrojenie terenu/media brama automatyczna
uzbrojenie terenu/media podjazd

uzbrojenie terenu/media

uksztaltowanie terenu

zapach hatas

zapach ogrodzenie

hatas oczyszczalnia przydomowa
hatas ogrodzenie

ogrodzenie brama automatyczna
ogrodzenie podjazd

ogrodzenie uksztattowanie terenu
brama automatyczna podjazd

brama automatyczna

uksztaltowanie terenu

podjazd

uksztaltowanie terenu
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Zalacznik 13. Wspodtwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Must Have — Should

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wiyst.
KATEGROIA MUST HAVE KATEGORIA SHOULD HAVE pary [%]
liczba pokoi garaz 16
liczba pokoi odlegtosé¢ od placowek handlowych

liczba tazienek

pomieszczenie gospodarcze

rozktad pomieszczen

garaz

rozktad pomieszczen

dostep do zieleni

garaz rozktad pomieszczen
liczba pokoi wyposazenie

liczba pokoi dostep do zieleni
liczba pokoi balkon

liczba pokoi brama automatyczna
liczba pokoi ogrod

liczba pokoi

dostep do miejsc parkingowych

liczba pokoi

rozktad pomieszczen

liczba pokoi

pomieszczenie gospodarcze

liczba pokoi taras
liczba pokoi dostep do komunikacji
liczba tazienek garaz

liczba tazienek

brama automatyczna

garaz

brama automatyczna

powierzchnia dziatki wyposazenie
powierzchnia mieszkania/domu garaz
odleglto$¢ od miasta garaz
odleglo$¢ od miasta taras

odlegloé¢ od centrum miasta ogréd
odlegloé¢ od centrum miasta liczba tazienek
odleglo$¢ od centrum miasta garaz
uzbrojenie terenu/media wyposazenie
hatas garaz

rodzaj budynku ogrod

wiek nieruchomosci garaz

jako$¢ izolacji akustycznej zagospodarowanie dziatki
liczba pokoi ogrodzenie
liczba pokoi liczba tazienek
liczba pokoi piwnica

liczba pokoi

o$wietlenie ulicy

liczba pokoi zagospodarowanie dziatki

liczba pokoi odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych
liczba pokoi alarm

liczba tazienek balkon

liczba tazienek zagospodarowanie dziatki

liczba tazienek liczba pokoi

liczba tazienek rozktad pomieszczen

liczba tazienek piwnica

liczba tazienek taras

liczba tazienek odlegtosé¢ od placoéwek handlowych
liczba tazienek ogrodzenie

liczba tazienek dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen wyposazenie

rozktad pomieszczen powierzchnia balkonu

rozktad pomieszczen taras

rozktad pomieszczen balkon

rozktad pomieszczen

odlegtosé¢ od placowek handlowych

(A, R, R, O, R I, RO, AV, R A, R A, R AV, R IV, R O, RV, R I, R I, R IG, R I, R I, RV, BRI, RIG RIVEENEENEENEENEENEENEENERENEENEENEENEENEENEENEENEENEENEENEENEENEENEEN | o} No) Nej No} o)
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rozktad pomieszczen

pomieszczenie gospodarcze

piwnica garaz

garaz ogrod

garaz uksztaltowanie terenu

garaz komunikacja z miejscem pracy
garaz odleglto$¢ od placoéwek handlowych
garaz Internet

garaz zagospodarowanie dziatki
garaz dostep do komunikacji

ogrod garaz

ogrod balkon

ogrod rozktad pomieszczen
powierzchnia dziatki ogrod

powierzchnia dziatki garaz

powierzchnia dziatki

powierzchnia balkonu

powierzchnia dziatki

dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

przyjazne sasiedztwo

powierzchnia dziatki

alarm

powierzchnia dziatki

brama automatyczna

powierzchnia dziatki

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

powierzchnia dziatki

piwnica

powierzchnia dziatki

zagospodarowanie dziatki

odlegto$¢ od miasta

rozktad pomieszczen

odlegto$¢ od miasta

piwnica

odlegto$¢ od miasta

pomieszczenie gospodarcze

odleglo$¢ od miasta

liczba tazienek

odleglos¢ od placowek handlowych

dojazd

odlegloé¢ od centrum miasta

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

dojazd zagospodarowanie dziatki
dojazd alarm

dojazd brama automatyczna

dojazd widok z okna

dojazd piwnica

dojazd garaz

dojazd plac zabaw

dojazd niezalezny dodatkowy system ogrzewania
dostep do komunikacji dojazd

dostep do komunikacji komunikacja z miejscem pracy
dostep do komunikacji garaz

dostep do komunikacji

odlegtosé¢ od placowek handlowych

dostep do komunikacji

odlegloé¢ od terendw rekreacyjnych

komunikacja z miejscem pracy

brama automatyczna

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

brama automatyczna

uzbrojenie terenu/media garaz
uzbrojenie terenu/media alarm
uzbrojenie terenu/media piwnica

uzbrojenie terenu/media

brama automatyczna

uzbrojenie terenu/media

zagospodarowanie dziatki

uzbrojenie terenu/media

Internet

uzbrojenie terenu/media

liczba pokoi

uzbrojenie terenu/media

odlegto$¢ od placéwek handlowych

zapach brama automatyczna
hatas dostep do komunikacji
hatas brama automatyczna
ogrodzenie zagospodarowanie dziatki
ogrodzenie brama automatyczna

lokalizacja (ogoélnie)

ogrod

lokalizacja (ogoélnie)

dostep do miejsc parkingowych

NN ||| (D DD (D
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rodzaj budynku Internet

rodzaj budynku garaz

rodzaj budynku taras

rodzaj budynku balkon

wystawa liczba tazienek

wystawa garaz

wystawa taras

wystawa dostep do zieleni

wystawa materiat konstrukcji

wystawa rozktad pomieszczen

wystawa odlegto$¢ od szkot i przedszkoli
wystawa wyposazenie

wystawa przyjazne sasiedztwo

wystawa brama automatyczna

wystawa zagospodarowanie dziatki
wystawa widok z okna

wystawa alarm

wystawa dojazd

wystawa komunikacja z miejscem pracy
wystawa odleglo$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej
wystawa hatas

materiat konstrukcji garaz

materiat konstrukcji taras

stan techniczny garaz

wiek nieruchomosci balkon

wiek nieruchomosci

pomieszczenie gospodarcze

wiek nieruchomosci

rolety antywlamaniowe

wiek nieruchomosci

dostep do zieleni

ksztatt dachu/$cian garaz

jako$¢ izolacji cieplnej wyposazenie

jako$¢ izolacji cieplnej przyjazne sasiedztwo
jako$¢ izolacji cieplnej alarm

jako$¢ izolacji cieplnej

brama automatyczna

jako$¢ izolacji cieplnej

zagospodarowanie dziatki

jako$¢ izolacji cieplnej widok z okna

jako$¢ izolacji wilgociowej wyposazenie

jako$¢ izolacji wilgociowej przyjazne sasiedztwo
jako$¢ izolacji wilgociowej alarm

jako$¢ izolacji wilgociowej

brama automatyczna

jakos¢ izolacji wilgociowej

zagospodarowanie dziatki

jakos¢ izolacji wilgociowej

widok z okna

jakos¢ izolacji akustycznej wyposazenie
jakos¢ izolacji akustycznej przyjazne sasiedztwo
jakos¢ izolacji akustycznej alarm

jakos¢ izolacji akustycznej

brama automatyczna

jakos¢ izolacji akustycznej

odleglos¢ od terendw rekreacyjnych

jakos¢ izolacji akustycznej

komunikacja z miejscem pracy

jakos¢ izolacji akustycznej

Internet

jakos¢ izolacji akustycznej

infrastruktura domu inteligentnego

jakos¢ izolacji akustycznej

widok z okna

jakos¢ izolacji akustycznej

odlegto$¢ od placéwek handlowych

liczba toalet

powierzchnia balkonu

liczba toalet

odlegto$¢ od ruchliwej drogi

liczba toalet

dostep do zieleni

liczba pokoi powierzchnia balkonu
liczba pokoi odlegto$¢ od ruchliwej drogi
liczba pokoi liczba kondygnacji

liczba pokoi kotlownia

NI SR SRISRISRIRI SR SRISRISRISRI RIS SHISRIORIRISEINEI SR SRISRISRI RIS SRI ORISR ISRI SNSRI SRLSRISR ISR SHISRISRISRISNI SR SRISRISRI ORISR SNISRISRLISRI SR SR SHLSRLSRLSR] 8]

210



liczba pokoi

budynek gospodarczy

liczba pokoi

powierzchnia tarasu

liczba pokoi

prywatne miejsca parkingowe

liczba pokoi

liczba toalet

liczba pokoi

rolety antywlamaniowe

liczba pokoi plac zabaw

liczba pokoi niezalezny dodatkowy system ogrzewania
liczba pokoi spizarnia

liczba pokoi rekuperacja

liczba pokoi przyjazne sasiedztwo

liczba pokoi widok z okna

liczba pokoi komunikacja z miejscem pracy

liczba pokoi Internet

liczba pokoi

infrastruktura domu inteligentnego

liczba pokoi

uksztaltowanie terenu

liczba pokoi

gabinet

liczba pokoi

typ budownictwa

liczba pokoi

powierzchnia dzialki

liczba tazienek

liczba kondygnacji

liczba tazienek

podjazd

liczba tazienek

dostep do miejsc parkingowych

liczba tazienek

rolety antywlamaniowe

liczba tazienek

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

liczba tazienek

o$wietlenie ulicy

liczba tazienek

materiat konstrukcji

liczba tazienek

odleglos¢ od szkdt i przedszkoli

liczba tazienek

odlegloé¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

liczba tazienek dojazd

liczba tazienek komunikacja z miejscem pracy
liczba tazienek hatas

liczba tazienek spizarnia

liczba tazienek powierzchnia dziatki

liczba tazienek rekuperacja

liczba tazienek wyposazenie

liczba tazienek przyjazne sasiedztwo

liczba tazienek alarm

liczba tazienek widok z okna

liczba tazienek

dostep do zieleni

liczba tazienek

uksztaltowanie terenu

liczba tazienek gabinet

liczba tazienek plac zabaw

liczba tazienek kotlownia

liczba tazienek budynek gospodarczy

liczba tazienek powierzchnia tarasu

liczba tazienek ogrod

liczba kondygnacji dostep do infrastruktury spotecznej
liczba kondygnacji przyjazne sasiedztwo

liczba kondygnacji wyposazenie

liczba kondygnacji typ budownictwa

liczba kondygnacji rozktad pomieszczen

liczba kondygnacji dostep do komunikacji

liczba kondygnacji oswietlenie ulicy

rozktad pomieszczen odleglto$¢ od centrum miasta
rozktad pomieszczen liczba tazienek

rozktad pomieszczen rolety antywtamaniowe

rozktad pomieszczen piwnica

rozktad pomieszczen oswietlenie ulicy

rozktad pomieszczen odleglto$¢ od terendow rekreacyjnych
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rozktad pomieszczen

komunikacja z miejscem pracy

rozktad pomieszczen

Internet

rozktad pomieszczen

zagospodarowanie dziatki

rozktad pomieszczen

infrastruktura domu inteligentnego

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen

uksztaltowanie terenu

rozktad pomieszczen

gabinet

rozktad pomieszczen

plac zabaw

rozktad pomieszczen

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

rozktad pomieszczen

alarm

rozktad pomieszczen

odlegto$¢ od ruchliwej drogi

rozktad pomieszczen

ogrod

rozktad pomieszczen

prywatne miejsca parkingowe

rozktad pomieszczen

dostep do miejsc parkingowych

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
piwnica taras 2
piwnica liczba toalet 2
piwnica rozktad pomieszczen 2
piwnica odleglto$¢ od placoéwek handlowych 2
piwnica dostep do komunikacji 2
piwnica uksztaltowanie terenu 2
garaz budynek gospodarczy 2
garaz powierzchnia tarasu 2
garaz ogrodzenie 2
garaz materiat konstrukcji 2
garaz odleglto$¢ od szkot i przedszkoli 2
garaz odleglos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej 2
garaz dojazd 2
garaz widok z okna 2
garaz liczba pokoi 2
garaz liczba tazienek 2
garaz odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych 2
garaz infrastruktura domu inteligentnego 2
garaz pomieszczenie gospodarcze 2
garaz oswietlenie ulicy 2
garaz hatas 2
garaz wyposazenie 2
garaz przyjazne sasiedztwo 2
garaz alarm 2
garaz powierzchnia balkonu 2
garaz odlegto$¢ od ruchliwej drogi 2
garaz dostep do zieleni 2
garaz liczba kondygnacji 2
garaz balkon 2
garaz kotlownia 2
spizarnia piwnica 2
spizarnia pomieszczenie gospodarcze 2
spizarnia garaz 2
spizarnia plac zabaw 2
spizarnia niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
spizarnia alarm 2
spizarnia o$wietlenie ulicy 2
spizarnia gabinet 2
spizarnia taras 2
garderoba piwnica 2
garderoba garaz 2
garderoba plac zabaw 2
garderoba niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
garderoba alarm 2
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garderoba

oswietlenie ulicy

taras piwnica

taras garaz

taras rozktad pomieszczen

taras pomieszczenie gospodarcze
taras plac zabaw

taras niezalezny dodatkowy system ogrzewania
taras alarm

taras oswietlenie ulicy

taras dostep do infrastruktury spotecznej
taras przyjazne sasiedztwo

ogrod liczba kondygnacji

ogrod pomieszczenie gospodarcze
ogrod rolety antywlamaniowe

ogrod dostep do zieleni

ogrod liczba toalet

ogrod odleglo$¢ od miejsca pracy
ogrod liczba pokoi

ogrod liczba tazienek

ogrod typ budownictwa

ogrod dostep do komunikacji

ogrod kotlownia

ogrod budynek gospodarczy

ogrod powierzchnia tarasu

ogrod ogrodzenie

ogréd brama automatyczna

ogréd oswietlenie ulicy

ogréd dostep do miejsc parkingowych
wyposazenie piwnica

wyposazenie garaz

wyposazenie plac zabaw

wyposazenie niezalezny dodatkowy system ogrzewania
wyposazenie alarm

wyposazenie oswietlenie ulicy

powierzchnia dziatki

odleglos¢ od centrum miasta

powierzchnia dziatki

liczba tazienek

powierzchnia dziatki

dostep do infrastruktury spotecznej

powierzchnia dziatki

widok z okna

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji

powierzchnia dziatki

uksztaltowanie terenu

powierzchnia dziatki

pomieszczenie gospodarcze

powierzchnia dziatki

spokojna okolica

powierzchnia dziatki

przyjaznos¢ srodowisku

powierzchnia dziatki

koszty utrzymania

powierzchnia dziatki liczba pokoi

powierzchnia dziatki odleglos¢ od terendw rekreacyjnych
powierzchnia dziatki gabinet

powierzchnia dziatki taras

powierzchnia dziatki plac zabaw

powierzchnia dziatki

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

powierzchnia dziatki

o$wietlenie ulicy

powierzchnia dziatki

odlegto$¢ od ruchliwej drogi

powierzchnia dziatki podjazd
powierzchnia dziatki balkon
powierzchnia mieszkania/domu powierzchnia balkonu

powierzchnia mieszkania/domu

odlegto$¢ od ruchliwej drogi

powierzchnia mieszkania/domu

dostep do zieleni

wielko$¢ okien

materiat konstrukcji

NI SR SRISRISRIRI SR SRISRISRISRI RIS SHISRIORIRISEINEI SR SRISRISRI RIS SRI ORISR ISRI SNSRI SRLSRISR ISR SHISRISRISRISNI SR SRISRISRI ORISR SNISRISRLISRI SR SR SHLSRLSRLSR] 8]

213




wielko$¢ okien

rozktad pomieszczen

wielko$¢ okien

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

wielko$¢ okien

odleglto$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

wielko$¢ okien taras

wielko$¢ okien pomieszczenie gospodarcze
wielko$¢ okien dojazd

wielko$¢ okien komunikacja z miejscem pracy
wielko$¢ okien hatas

wielko$¢ okien gabinet

odlegto$¢ od miasta liczba toalet

odlegto$¢ od miasta spizarnia

odlegto$¢ od miasta

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

odlegto$¢ od miasta

dostep do komunikacji

odlegto$¢ od miasta ogrodzenie
odlegto$¢ od miasta rekuperacja
odlegto$¢ od miasta gabinet

odlegto$¢ od miasta

spokojna okolica

odlegto$¢ od miasta

przyjazno$¢ srodowisku

odlegto$¢ od miasta

koszty utrzymania

odlegto$¢ od miasta

powierzchnia dzialki

odlegto$¢ od miasta

dostep do zieleni

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi liczba kondygnacji
odlegtos$¢ od ruchliwej drogi piwnica

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi balkon

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi kotlownia

odleglos¢ od ruchliwej drogi budynek gospodarczy
odleglos¢ od ruchliwej drogi powierzchnia tarasu
odleglos¢ od ruchliwej drogi ogrodzenie

odleglos¢ od ruchliwej drogi

brama automatyczna

odleglos¢ od ruchliwej drogi

liczba tazienek

odleglo$¢ od miejsca pracy piwnica
odleglo$¢ od miejsca pracy garaz
odleglo$¢ od miejsca pracy plac zabaw

odleglo$¢ od miejsca pracy

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

odleglo$¢ od miejsca pracy

alarm

odleglo$¢ od miejsca pracy

oswietlenie ulicy

odlegloé¢ od placowek handlowych liczba kondygnacji
odleglos¢ od placowek handlowych liczba toalet
odleglos¢ od placowek handlowych garaz

odlegloé¢ od placowek handlowych

odlegto$¢ od miejsca pracy

odlegtos¢ od placowek handlowych

materiat konstrukcji

odlegtos¢ od placowek handlowych

rozktad pomieszczen

odlegtos¢ od placowek handlowych

odleglto$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

odlegtos¢ od placowek handlowych

komunikacja z miejscem pracy

odlegtos¢ od placowek handlowych

hatas

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

odleglos¢ od szkdt i przedszkoli

odlegtos¢ od placowek handlowych

balkon

odlegtos¢ od placowek handlowych kotlownia

odleglo$¢ od placowek handlowych budynek gospodarczy
odleglo$¢ od placowek handlowych powierzchnia tarasu
odlegtos¢ od placowek handlowych ogrodzenie

odlegtos¢ od placowek handlowych

brama automatyczna

odlegtos¢ od placowek handlowych

powierzchnia dziatki

odlegtos$¢ od centrum miasta

brama automatyczna

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do miejsc parkingowych

odlegtos$¢ od centrum miasta

liczba pokoi

odlegtos$¢ od centrum miasta

rozktad pomieszczen

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do komunikacji
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odlegtos$¢ od centrum miasta

uksztaltowanie terenu

odlegtos$¢ od centrum miasta

gabinet

odlegtos$¢ od centrum miasta

taras

odlegtos$¢ od centrum miasta

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos$¢ od centrum miasta

powierzchnia dziatki

odlegtos$¢ od centrum miasta

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos$¢ od centrum miasta

Internet

odlegtos$¢ od centrum miasta liczba kondygnacji
odlegtos$¢ od centrum miasta balkon

odlegtos$¢ od centrum miasta kotlownia

odlegtos$¢ od centrum miasta budynek gospodarczy
odlegtos$¢ od centrum miasta powierzchnia tarasu
odlegtos$¢ od centrum miasta ogrodzenie

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan garaz

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan taras

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

odleglto$¢ od placowek handlowych

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

komunikacja z miejscem pracy

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

Internet

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

zagospodarowanie dziatki

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

infrastruktura domu inteligentnego

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli garaz

odlegtos¢ od jeziora powierzchnia dzialki
odlegtos¢ od jeziora dojazd

dojazd ogrod

dojazd podjazd

dojazd oswietlenie ulicy
dojazd wyposazenie

dojazd przyjazne sasiedztwo

dostep do komunikacji

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji

liczba toalet

dostep do komunikacji

odlegloé¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

dostep do komunikacji

halas

dostep do komunikacji

liczba tazienek

dostep do komunikacji

Internet

dostep do komunikacji

koszty utrzymania

dostep do komunikacji

zagospodarowanie dziatki

dostep do komunikacji

infrastruktura domu inteligentnego

dostep do komunikacji

spokojna okolica

dostep do komunikacji

przyjaznos¢ srodowisku

dostep do komunikacji

ogrod

dostep do komunikacji

odlegto$¢ od miejsca pracy

dostep do komunikacji

materiat konstrukcji

dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

odleglos¢ od szkdt i przedszkoli

dostep do miejsc parkingowych piwnica
dostep do miejsc parkingowych garaz
dostep do miejsc parkingowych plac zabaw

dostep do miejsc parkingowych

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

dostep do miejsc parkingowych

alarm

dostep do miejsc parkingowych

o$wietlenie ulicy

prywatne miejsca parkingowe

wyposazenie

dostep do infrastruktury spotecznej

liczba tazienek

dostep do infrastruktury spotecznej

liczba pokoi

dostep do infrastruktury spotecznej wyposazenie
dostep do infrastruktury spotecznej garaz

dostep do infrastruktury spotecznej ogrod

dostep do zieleni liczba kondygnacji
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dostep do zieleni

balkon

dostep do zieleni kotlownia

dostep do zieleni budynek gospodarczy
dostep do zieleni powierzchnia tarasu
dostep do zieleni ogrodzenie

dostep do zieleni

brama automatyczna

dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

dostep do zieleni dojazd

komunikacja z centrum miasta garaz

komunikacja z miejscem pracy wyposazenie
komunikacja z miejscem pracy przyjazne sasiedztwo
komunikacja z miejscem pracy alarm

komunikacja z miejscem pracy zagospodarowanie dziatki
komunikacja z miejscem pracy widok z okna
komunikacja z miastem liczba pokoi

komunikacja z miastem liczba tazienek
komunikacja z miastem wyposazenie

komunikacja z miastem

dostep do infrastruktury spotecznej

komunikacja z miastem

przyjazne sasiedztwo

komunikacja z miastem

spokojna okolica

komunikacja z miastem

przyjazno$¢ srodowisku

komunikacja z miastem

koszty utrzymania

spokojna okolica

prywatne miejsca parkingowe

bezpieczna okolica garaz

Internet piwnica

Internet garaz

Internet plac zabaw

Internet niezalezny dodatkowy system ogrzewania
Internet alarm

Internet oswietlenie ulicy

rodzaj systemu ogrzewania liczba pokoi

rodzaj systemu ogrzewania liczba tazienek

rodzaj systemu ogrzewania wyposazenie

rodzaj systemu ogrzewania garaz

niezalezny dodatkowy system ogrzewania wyposazenie

niezalezny dodatkowy system ogrzewania przyjazne sasiedztwo
niezalezny dodatkowy system ogrzewania alarm

niezalezny dodatkowy system ogrzewania zagospodarowanie dziatki
niezalezny dodatkowy system ogrzewania widok z okna

uzbrojenie terenu/media ogrod

uzbrojenie terenu/media plac zabaw

uzbrojenie terenu/media

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

uzbrojenie terenu/media

o$wietlenie ulicy

uzbrojenie terenu/media

spizarnia

uzbrojenie terenu/media

taras

uzbrojenie terenu/media

powierzchnia dziatki

uzbrojenie terenu/media

dostep do komunikacji

uzbrojenie terenu/media

ogrodzenie

uzbrojenie terenu/media

przyjazne sasiedztwo

uzbrojenie terenu/media

widok z okna

uzbrojenie terenu/media

komunikacja z miejscem pracy

uzbrojenie terenu/media

infrastruktura domu inteligentnego

uzbrojenie terenu/media

spokojna okolica

uzbrojenie terenu/media

przyjazno$¢ srodowisku

uzbrojenie terenu/media

koszty utrzymania

uzbrojenie terenu/media

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

uzbrojenie terenu/media

rekuperacja

uzbrojenie terenu/media

liczba tazienek
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rozwinieta infrastruktura techniczna

liczba tazienek

oczyszczalnia przydomowa

powierzchnia dziatki

oczyszczalnia przydomowa

odlegtos¢ od placéwek handlowych

oczyszczalnia przydomowa

dostep do komunikacji

oczyszczalnia przydomowa ogrodzenie

ogrodzenie wyposazenie

ogrodzenie przyjazne sasiedztwo

ogrodzenie alarm

ogrodzenie odlegloé¢ od terendw rekreacyjnych
ogrodzenie komunikacja z miejscem pracy
ogrodzenie Internet

ogrodzenie infrastruktura domu inteligentnego
ogrodzenie widok z okna

ogrodzenie odlegto$¢ od placoéwek handlowych

brama automatyczna

odlegto$¢ od placoéwek handlowych

brama automatyczna

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

2
rozwinieta infrastruktura techniczna garaz 2
rozwinieta infrastruktura techniczna ogrod 2
zapach garaz 2
zapach wyposazenie 2
zapach przyjazne sasiedztwo 2
zapach alarm 2
zapach zagospodarowanie dziatki 2
zapach widok z okna 2
energooszczednosé materiat konstrukcji 2
energooszczednosé rozktad pomieszczen 2
energooszczednosé odleglto$¢ od szkot i przedszkoli 2
energooszczednosé odleglto$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej 2
energooszczednosé dojazd 2
energooszczednosé komunikacja z miejscem pracy 2
energooszczednosé hatas 2
hatas balkon 2
hatas odleglto$¢ od placoéwek handlowych 2
hatas ogrodzenie 2
hatas rekuperacja 2
hatas wyposazenie 2
hatas przyjazne sasiedztwo 2
hatas zagospodarowanie dziatki 2
hatas widok z okna 2
hatas typ budownictwa 2
hatas rozktad pomieszczen 2
hatas alarm 2
hatas pomieszczenie gospodarcze 2
hatas piwnica 2
hatas oswietlenie ulicy 2
hatas spizarnia 2
hatas taras 2
hatas powierzchnia dziatki 2
hatas rolety antywlamaniowe 2
hatas dostep do zieleni 2
hatas liczba toalet 2
hatas odlegtos¢ od miejsca pracy 2
oczyszczalnia przydomowa piwnica 2
oczyszczalnia przydomowa garaz 2
oczyszczalnia przydomowa spizarnia 2
oczyszczalnia przydomowa taras 2
oczyszczalnia przydomowa rekuperacja 2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

brama automatyczna

komunikacja z miejscem pracy
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brama automatyczna Internet

brama automatyczna zagospodarowanie dziatki

brama automatyczna infrastruktura domu inteligentnego
podjazd odleglto$¢ od placoéwek handlowych
podjazd odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych
podjazd komunikacja z miejscem pracy
podjazd Internet

podjazd zagospodarowanie dziatki

podjazd infrastruktura domu inteligentnego

uksztaltowanie terenu

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

uksztaltowanie terenu

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

uksztaltowanie terenu

komunikacja z miejscem pracy

uksztaltowanie terenu

Internet

uksztaltowanie terenu

zagospodarowanie dziatki

uksztaltowanie terenu

infrastruktura domu inteligentnego

liczba pokoi

alarm
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Zalacznik 14. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Must Have — Could

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.

KATEGROIA MUST HAVE KATEGORIA COULD HAVE pary [%]
odlegloé¢ od centrum miasta taras 9
liczba pokoi rodzaj systemu ogrzewania
liczba pokoi taras
liczba tazienek rodzaj systemu ogrzewania
uzbrojenie terenu/media ogrod

liczba pokoi

rodzaj budynku

liczba pokoi

powierzchnia dziatki

liczba pokoi

rozktad pomieszczen

liczba pokoi drewutnia

liczba pokoi ogrod

liczba pokoi niezalezny dodatkowy system ogrzewania
liczba pokoi piwnica

liczba pokoi

odlegtoé¢ od placoéwek handlowych

liczba pokoi

pomieszczenie gospodarcze

liczba tazienek drewutnia

liczba tazienek ogrod

liczba tazienek wyposazenie

rozktad pomieszczen balkon

rozktad pomieszczen ogrodzenie

rozktad pomieszczen zagospodarowane poddasze
piwnica taras

garaz taras

garaz rodzaj systemu ogrzewania
garaz dostep do zieleni

ogrod dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

rozktad pomieszczen

odleglto$¢ od miasta

rodzaj budynku

odlegloé¢ od placowek handlowych

liczba pokoi

odlegloé¢ od placowek handlowych

rodzaj systemu ogrzewania

odleglto$¢ od centrum miasta

powierzchnia dziatki

odleglto$¢ od centrum miasta

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

liczba pokoi

dostep do komunikacji

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

dostep do komunikacji

pomieszczenie gospodarcze

uzbrojenie terenu/media taras

uzbrojenie terenu/media drewutnia

uzbrojenie terenu/media powierzchnia dziatki

hatas drewutnia

hatas ogrod

hatas pomieszczenie gospodarcze

lokalizacja (ogdlnie)

spokojna okolica

rodzaj budynku

taras

rodzaj budynku

powierzchnia dziatki

rodzaj budynku

okna dachowe

rodzaj budynku

wielko$¢ okien

rodzaj budynku liczba kondygnacji

rodzaj budynku garaz

wystawa piwnica

wystawa odlegtosé¢ od placowek handlowych
wystawa liczba pokoi

wystawa odlegloé¢ od terendw rekreacyjnych
wystawa odlegloé¢ od jeziora
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wystawa komunikacja z centrum miasta
wystawa drewutnia

wystawa ogrod

wystawa przyjazne sasiedztwo
wystawa rodzaj systemu ogrzewania
wysokos¢ zabudowy taras

wysokos¢ zabudowy balkon

wysokos¢ zabudowy zagospodarowane poddasze
wysokos¢ zabudowy ogrodzenie

materiat konstrukcji

okna dachowe

materiat konstrukcji

wielko$¢ okien

stan techniczny

rozktad pomieszczen

stan techniczny plac zabaw

wiek nieruchomosci ogrod zimowy

wiek nieruchomosci ogrodzenie

wiek nieruchomosci rozktad pomieszczen
wiek nieruchomosci plac zabaw

ksztatt dachu/$cian rozktad pomieszczen
ksztatt dachu/$cian plac zabaw

jakos¢ izolacji cieplnej drewutnia

jakos¢ izolacji cieplnej ogrod

jakos¢ izolacji wilgociowej drewutnia

jakos¢ izolacji wilgociowej ogrod

jakos¢ izolacji akustycznej drewutnia

jakos¢ izolacji akustycznej ogrod

jako$¢ izolacji akustycznej niezalezny dodatkowy system ogrzewania
liczba pokoi podjazd

liczba pokoi uksztaltowanie terenu
liczba pokoi liczba kondygnacji
liczba pokoi garaz

liczba pokoi

spokojna okolica

liczba pokoi

ogrdd zimowy

liczba pokoi ogrodzenie
liczba pokoi balkon
liczba pokoi plac zabaw
liczba pokoi wyposazenie
liczba pokoi alarm

liczba pokoi spizarnia
liczba pokoi monitoring

liczba pokoi

brama automatyczna

liczba pokoi

dostep do zieleni

liczba pokoi

lokalizacja (ogélnie)

liczba pokoi

zagospodarowane poddasze

liczba tazienek balkon
liczba tazienek zagospodarowane poddasze
liczba tazienek monitoring

liczba tazienek

komunikacja z centrum miasta

liczba tazienek

przyjazne sasiedztwo

liczba tazienek

pomieszczenie gospodarcze

liczba tazienek alarm

liczba tazienek gabinet

liczba tazienek rodzaj budynku
liczba tazienek taras

liczba tazienek

brama automatyczna

liczba tazienek

liczba pokoi

liczba tazienek

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

liczba tazienek

odlegltos¢ od jeziora

liczba tazienek

podjazd
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liczba tazienek

uksztaltowanie terenu

liczba tazienek

rozktad pomieszczen

liczba tazienek

liczba kuchni

liczba tazienek

ogrod zimowy

liczba tazienek ogrodzenie

liczba kondygnacji dostep do komunikacji
liczba kondygnacji taras

liczba kondygnacji piwnica

liczba kondygnacji odleglto$¢ od placoéwek handlowych
liczba kondygnacji dostep do zieleni

rozktad pomieszczen rodzaj systemu ogrzewania
rozktad pomieszczen liczba kondygnacji

rozktad pomieszczen garaz

rozktad pomieszczen pomieszczenie gospodarcze
rozktad pomieszczen garderoba

rozktad pomieszczen monitoring

rozktad pomieszczen

brama automatyczna

rozktad pomieszczen

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

rozktad pomieszczen

zagospodarowanie dziatki

rozktad pomieszczen

piwnica

rozktad pomieszczen

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

rozktad pomieszczen

taras

rozktad pomieszczen

ogrod zimowy

piwnica okna dachowe

piwnica ogrodzenie

piwnica wielko$¢ okien

piwnica rodzaj budynku

piwnica powierzchnia dziatki

piwnica balkon

piwnica zagospodarowane poddasze
garaz liczba pokoi

garaz odleglosé¢ od terendéw rekreacyjnych
garaz odleglos¢ od jeziora

garaz komunikacja z centrum miasta
garaz przyjazne sasiedztwo

garaz ogréd

garaz spizarnia

garaz niezalezny dodatkowy system ogrzewania
garaz rodzaj budynku

garaz piwnica

garaz odlegto$¢ od placéwek handlowych
garaz drewutnia

garaz powierzchnia dziatki

garaz podjazd

garaz balkon

garaz zagospodarowane poddasze
garaz ogrodzenie

spizarnia balkon

spizarnia zagospodarowane poddasze
spizarnia monitoring

spizarnia brama automatyczna
garderoba balkon

garderoba zagospodarowane poddasze
garderoba monitoring

garderoba brama automatyczna

taras balkon

taras zagospodarowane poddasze
taras monitoring
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taras brama automatyczna

taras dostep do komunikacji
taras rodzaj budynku

ogrod rodzaj systemu ogrzewania
ogrod podjazd

ogrod piwnica

ogrod odleglto$¢ od placoéwek handlowych
ogrod uksztaltowanie terenu
ogrod ogrod zimowy

ogrod ogrodzenie

ogrod liczba pokoi

ogrod pomieszczenie gospodarcze
wyposazenie balkon

wyposazenie zagospodarowane poddasze
wyposazenie monitoring

wyposazenie brama automatyczna

powierzchnia dziatki

rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia dziatki

stan techniczny

powierzchnia dziatki balkon
powierzchnia dziatki zagospodarowane poddasze
powierzchnia dziatki monitoring

powierzchnia dziatki

brama automatyczna

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji

powierzchnia dziatki

drewutnia

powierzchnia dziatki

ogrod

powierzchnia dziatki

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

powierzchnia dziatki wyposazenie
powierzchnia dziatki liczba kondygnacji
powierzchnia dziatki garaz
powierzchnia dziatki garderoba

powierzchnia dziatki

zagospodarowanie dziatki

powierzchnia mieszkania/domu

okna dachowe

powierzchnia mieszkania/domu

wielko$¢ okien

powierzchnia mieszkania/domu

rozktad pomieszczen

powierzchnia mieszkania/domu

plac zabaw

wielko$¢ okien

liczba pokoi

wielko$¢ okien

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

wielko$¢ okien

odleglos¢ od jeziora

wielko$¢ okien

komunikacja z centrum miasta

wielko$¢ okien

przyjazne sasiedztwo

wielkos$¢ okien

rodzaj systemu ogrzewania

odleglo$¢ od miasta

ogrod

odleglo$¢ od miasta

wyposazenie

odleglos¢ od miasta

rodzaj systemu ogrzewania

odleglos¢ od miasta

alarm

odlegto$¢ od miasta taras
odleglos¢ od miasta powierzchnia dziatki
odlegto$¢ od miasta piwnica

odleglos¢ od miasta

odlegto$¢ od placéwek handlowych

odleglos¢ od miasta

stan techniczny

odleglos¢ od miasta

drewutnia

odlegto$¢ od miasta

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

podjazd

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

uksztaltowanie terenu

odlegtos¢ od ruchliwej drogi

stan techniczny

odlegto$¢ od miejsca pracy

balkon

odlegto$¢ od miejsca pracy

zagospodarowane poddasze
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odlegto$¢ od miejsca pracy

monitoring

odlegto$¢ od miejsca pracy

brama automatyczna

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegltos¢ od jeziora

odlegtos¢ od placowek handlowych

komunikacja z centrum miasta

odlegtos¢ od placowek handlowych

przyjazne sasiedztwo

odlegtos¢ od placowek handlowych podjazd
odlegtos¢ od placowek handlowych uksztaltowanie terenu
odlegtos¢ od placowek handlowych plac zabaw

odlegtos¢ od placowek handlowych

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od placowek handlowych

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos$¢ od centrum miasta

balkon

odlegtos$¢ od centrum miasta

zagospodarowane poddasze

odlegtos$¢ od centrum miasta ogrodzenie
odlegtos$¢ od centrum miasta plac zabaw
odlegtos$¢ od centrum miasta piwnica
odlegtos$¢ od centrum miasta gabinet

odlegtos$¢ od centrum miasta

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do zieleni

odlegtos$¢ od centrum miasta

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

odlegtos$¢ od centrum miasta

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos$¢ od centrum miasta

podjazd

odlegtos$¢ od centrum miasta

uksztaltowanie terenu

odlegtos¢ od sgsiednich zabudowan

okna dachowe

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

wielko$¢ okien

odlegtos¢ od sasiednich zabudowan

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

rozktad pomieszczen

odlegloé¢ od szkdt i przedszkoli plac zabaw

odlegloé¢ od jeziora plac zabaw

dojazd rozktad pomieszczen
dojazd wyposazenie

dojazd balkon

dojazd zagospodarowane poddasze
dojazd monitoring

dojazd brama automatyczna
dojazd drewutnia

dojazd ogréd

dostep do komunikacji plac zabaw

dostep do komunikacji rodzaj systemu ogrzewania
dostep do komunikacji piwnica

dostep do komunikacji gabinet

dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

odleglos¢ od terendw rekreacyjnych

dostep do komunikacji

odleglos¢ od jeziora

dostep do komunikacji

komunikacja z centrum miasta

dostep do komunikacji

przyjazne sasiedztwo

dostep do miejsc parkingowych balkon

dostep do miejsc parkingowych zagospodarowane poddasze
dostep do miejsc parkingowych monitoring

dostep do miejsc parkingowych brama automatyczna
prywatne miejsca parkingowe taras

dostep do infrastruktury spotecznej piwnica

dostep do infrastruktury spotecznej gabinet

dostep do infrastruktury spotecznej

powierzchnia dziatki

dostep do infrastruktury spotecznej

pomieszczenie gospodarcze

dostep do zieleni

rodzaj systemu ogrzewania

dostep do zieleni podjazd
dostep do zieleni uksztattowanie terenu
dostep do zieleni plac zabaw
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komunikacja z centrum miasta

rozktad pomieszczen

komunikacja z centrum miasta plac zabaw
komunikacja z miejscem pracy drewutnia
komunikacja z miejscem pracy ogrod
komunikacja z miastem taras
komunikacja z miastem ogrod
komunikacja z miastem ogrodzenie
komunikacja z miastem podjazd

komunikacja z miastem

dostep do komunikacji

spokojna okolica

pomieszczenie gospodarcze

bezpieczna okolica

rozktad pomieszczen

bezpieczna okolica plac zabaw

Internet balkon

Internet zagospodarowane poddasze
Internet monitoring

Internet brama automatyczna
rodzaj systemu ogrzewania taras

rodzaj systemu ogrzewania ogrod

rodzaj systemu ogrzewania ogrodzenie

rodzaj systemu ogrzewania podjazd

rodzaj systemu ogrzewania rozktad pomieszczen
rodzaj systemu ogrzewania plac zabaw

niezalezny dodatkowy system ogrzewania drewutnia

niezalezny dodatkowy system ogrzewania ogrod

uzbrojenie terenu/media strych

uzbrojenie terenu/media monitoring

uzbrojenie terenu/media brama automatyczna
uzbrojenie terenu/media wyposazenie

uzbrojenie terenu/media rodzaj systemu ogrzewania
uzbrojenie terenu/media alarm

uzbrojenie terenu/media

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

uzbrojenie terenu/media

pomieszczenie gospodarcze

uzbrojenie terenu/media ogrodzenie
uzbrojenie terenu/media podjazd
uzbrojenie terenu/media balkon
rozwinieta infrastruktura techniczna piwnica
rozwinieta infrastruktura techniczna gabinet

rozwinieta infrastruktura techniczna

pomieszczenie gospodarcze

zapach rozktad pomieszczen

zapach plac zabaw

zapach drewutnia

zapach ogréd

energooszczednosé liczba pokoi

energooszczednosé odleglos¢ od terendw rekreacyjnych
energooszczednosé odleglos¢ od jeziora
energooszczednosé komunikacja z centrum miasta
energooszczednosé przyjazne sasiedztwo
energooszczednosé rodzaj systemu ogrzewania

hatas ogrod zimowy

hatas ogrodzenie

hatas liczba pokoi

hatas rodzaj systemu ogrzewania

hatas alarm

hatas piwnica

hatas odlegto$¢ od placoéwek handlowych
hatas dostep do zieleni

hatas wyposazenie

oczyszczalnia przydomowa drewutnia
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oczyszczalnia przydomowa pomieszczenie gospodarcze 2
oczyszczalnia przydomowa ogrod 2
oczyszczalnia przydomowa wyposazenie 2
oczyszczalnia przydomowa rodzaj systemu ogrzewania 2
oczyszczalnia przydomowa alarm 2
ogrodzenie drewutnia 2
ogrodzenie ogrod 2
ogrodzenie niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
brama automatyczna niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
podjazd niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2

2

uksztaltowanie terenu

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

Zrédio

: opracowanie wiasne
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Zalacznik 15. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Must Have — Will

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wiyst.
KATEGROIA MUST HAVE KATEGORIA WILL HAVE pary [%l]
liczba pokoi odlegto$¢ od placowek handlowych 7
piwnica dojazd

uzbrojenie terenu/media

odleglos¢ od placowek handlowych

wiek nieruchomosci

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

liczba pokoi garaz

liczba pokoi infrastruktura domu inteligentnego
liczba pokoi odlegto$¢ od szkot i przedszkoli
liczba pokoi odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych
liczba pokoi rodzaj budynku

liczba pokoi dostep do jeziora

liczba pokoi dojazd

liczba tazienek

infrastruktura domu inteligentnego

liczba tazienek

odleglo$¢ od szkot i przedszkoli

rozktad pomieszczen

plac zabaw

rozktad pomieszczen

dojazd

rozktad pomieszczen

odleglo$¢ od szkot i przedszkoli

garaz powierzchnia dziatki

garaz dostep do rozrywki

garaz plac zabaw

ogrod odleglo$¢ od szkot i przedszkoli
ogrod odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

powierzchnia dziatki

plac zabaw

powierzchnia dziatki

liczba tazienek

odleglto$¢ od miasta

odlegtoé¢ od placowek handlowych

odlegto$¢ od miasta dojazd
odleglto$¢ od miasta odleglo$¢ od jeziora
odlegto$¢ od centrum miasta plac zabaw

odleglo$¢ od centrum miasta

rodzaj budynku

komunikacja z miastem

odlegtoé¢ od placowek handlowych

hatas

odleglo$¢ od szkot i przedszkoli

hatas

odleglo$¢ od terenow rekreacyjnych

lokalizacja (ogdlnie)

przyjazne sasiedztwo

rodzaj budynku

odlegto$¢ od placdwek handlowych

rodzaj budynku

gabinet

rodzaj budynku

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

wystawa odlegto$¢ od szkot i przedszkoli
wystawa dojazd

wystawa powierzchnia dziatki

wystawa dostep do rozrywki

wysoko$¢ zabudowy odlegto$¢ od ruchliwej drogi
wysoko$¢ zabudowy plac zabaw

wysoko$¢ zabudowy dojazd

wysoko$¢ zabudowy

dostep do miejsc parkingowych

wysoko$¢ zabudowy

spokojna okolica

stan techniczny piwnica

stan techniczny standard

stan techniczny rodzaj budynku
stan techniczny garderoba

stan techniczny

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

wiek nieruchomosci

odlegloé¢ od placowek handlowych

wiek nieruchomosci

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

wiek nieruchomosci

standard
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wiek nieruchomosci

rodzaj budynku

wiek nieruchomosci garderoba

ksztalt dachu/$cian standard

ksztatt dachu/$cian rodzaj budynku
ksztatt dachu/$cian piwnica

ksztatt dachu/$cian garderoba

ksztatt dachu/$cian odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych
liczba pokoi monitoring

liczba pokoi gabinet

liczba pokoi niezalezny dodatkowy system ogrzewania
liczba pokoi plac zabaw

liczba pokoi dostep do zieleni
liczba pokoi powierzchnia dziatki
liczba pokoi basen

liczba pokoi widok z okna

liczba pokoi liczba tazienek
liczba pokoi liczba kondygnacji
liczba pokoi wielkos$¢ okien
liczba pokoi dostep do rozrywki
liczba pokoi standard

liczba pokoi piwnica

liczba pokoi przyjazne sgsiedztwo
liczba pokoi garderoba

liczba tazienek monitoring

liczba tazienek powierzchnia dziatki
liczba tazienek dostep do rozrywki

liczba tazienek

dostep do zieleni

liczba tazienek

dostep do jeziora

liczba tazienek wyposazenie

liczba tazienek basen

liczba tazienek widok z okna
liczba tazienek odleglo$¢ od jeziora
liczba tazienek podjazd

liczba tazienek plac zabaw

liczba tazienek

odlegto$¢ od placowek handlowych

liczba tazienek

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

liczba kondygnacji plac zabaw

liczba kondygnacji dostep do jeziora
liczba kondygnacji garaz

liczba kondygnaciji dostep do rozrywki
rozktad pomieszczen garaz

rozktad pomieszczen gabinet

rozktad pomieszczen

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

rozktad pomieszczen

odleglo$¢ od ruchliwej drogi

rozktad pomieszczen

odlegtos¢ od placowek handlowych

rozktad pomieszczen

odleglos¢ od terendéw rekreacyjnych

rozktad pomieszczen

infrastruktura domu inteligentnego

rozktad pomieszczen

basen

rozktad pomieszczen

widok z okna

rozktad pomieszczen

dostep do miejsc parkingowych

rozktad pomieszczen

spokojna okolica

rozktad pomieszczen liczba tazienek

rozklad pomieszczen zagospodarowane poddasze
piwnica odlegto$¢ od placowek handlowych
piwnica odlegto$¢ od ruchliwej drogi
piwnica plac zabaw

piwnica spokojna okolica

garaz odlegtos¢ od placowek handlowych
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garaz odlegtos¢ od jeziora

garaz monitoring

garaz infrastruktura domu inteligentnego
garaz odlegtos¢ od ruchliwej drogi

garaz dojazd

garaz dostep do miejsc parkingowych
garaz spokojna okolica

spizarnia infrastruktura domu inteligentnego
spizarnia basen

spizarnia widok z okna

garderoba infrastruktura domu inteligentnego
taras infrastruktura domu inteligentnego
taras plac zabaw

taras dostep do jeziora

taras odleglos¢ od jeziora

ogrod monitoring

ogrod infrastruktura domu inteligentnego
ogrod dostep do rozrywki

ogrod odlegtos¢ od placowek handlowych
ogrod plac zabaw

wyposazenie infrastruktura domu inteligentnego
powierzchnia dziatki garaz

powierzchnia dziatki odleglos¢ od szkot i przedszkoli
powierzchnia dziatki budynek gospodarczy

powierzchnia dziatki

infrastruktura domu inteligentnego

powierzchnia dziatki

dostep do jeziora

powierzchnia dziatki basen

powierzchnia dziatki odlegto$¢ od placowek handlowych
powierzchnia dziatki liczba kondygnacji

powierzchnia dziatki wielko$¢ okien

powierzchnia dziatki gabinet

powierzchnia dziatki

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

powierzchnia dziatki

zagospodarowane poddasze

powierzchnia dziatki widok z okna
powierzchnia mieszkania/domu rodzaj budynku
powierzchnia mieszkania/domu standard
powierzchnia mieszkania/domu piwnica
powierzchnia mieszkania/domu garderoba

powierzchnia mieszkania/domu

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

wielko$¢ okien

powierzchnia dziatki

wielko$¢ okien dostep do rozrywki

wielkos¢ okien basen

wielko$¢ okien widok z okna

odleglo$¢ od miasta widok z okna

odleglo$¢ od miasta odleglo$¢ od szkot i przedszkoli
odlegto$¢ od miasta budynek gospodarczy

odleglos¢ od miasta dostep do zieleni

odlegto$¢ od miasta basen

odlegloé¢ od ruchliwej drogi monitoring

odlegto$¢ od ruchliwej drogi infrastruktura domu inteligentnego
odleglo$¢ od ruchliwej drogi budynek gospodarczy

odlegto$¢ od miejsca pracy infrastruktura domu inteligentnego
odlegto$¢ od placowek handlowych monitoring

odlegtos¢ od placowek handlowych

infrastruktura domu inteligentnego

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

odlegtos¢ od placowek handlowych

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos¢ od placowek handlowych

powierzchnia dziatki

odlegtos¢ od placowek handlowych

dostep do rozrywki
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odlegtos$¢ od centrum miasta

odlegtos$¢ od placowek handlowych

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do miejsc parkingowych

odlegtos$¢ od centrum miasta

spokojna okolica

odlegto$¢ od centrum miasta standard
odlegto$¢ od centrum miasta piwnica
odlegtos$¢ od centrum miasta alarm

odlegtos$¢ od centrum miasta

zagospodarowanie dziatki

odlegtos$¢ od centrum miasta

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii

odlegtos$¢ od centrum miasta

basen

odlegto$¢ od centrum miasta liczba kondygnacji

odlegtos$¢ od centrum miasta wielkos¢ okien

odlegto$¢ od centrum miasta widok z okna

odlegtos$¢ od centrum miasta liczba tazienek

odleglos¢ od centrum miasta garderoba

odlegtos$¢ od centrum miasta odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych
odleglos¢ od centrum miasta monitoring

odleglos¢ od centrum miasta infrastruktura domu inteligentnego
odlegtos$¢ od centrum miasta garaz

odleglos¢ od centrum miasta odlegtos$¢ od ruchliwej drogi
odleglos¢ od centrum miasta dojazd

odleglos¢ od szkot i przedszkoli rodzaj budynku

odleglos¢ od szkot i przedszkoli standard

odleglos¢ od szkot i przedszkoli piwnica

odleglos¢ od szkot i przedszkoli garderoba

odleglos¢ od szkot i przedszkoli

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

dojazd odlegltos¢ od szkot i przedszkoli
dojazd plac zabaw
dojazd infrastruktura domu inteligentnego

dostep do komunikacji

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

dostep do komunikacji

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

dostep do komunikacji

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji dostep do rozrywki
dostep do komunikacji alarm
dostep do komunikacji liczba kondygnacji

dostep do komunikacji

wielko$¢ okien

dostep do komunikacji

zagospodarowanie dziatki

dostep do komunikacji

system wykorzystania odnawialnych zrodet energii

dostep do komunikacji

odlegto$¢ od placowek handlowych

dostep do komunikacji liczba tazienek

dostep do miejsc parkingowych infrastruktura domu inteligentnego
prywatne miejsca parkingowe garaz

dostep do infrastruktury spotecznej alarm

dostep do infrastruktury spotecznej

zagospodarowanie dziatki

dostep do infrastruktury spotecznej

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii

dostep do zieleni

monitoring

dostep do zieleni

infrastruktura domu inteligentnego

komunikacja z centrum miasta

rodzaj budynku

komunikacja z centrum miasta standard
komunikacja z centrum miasta piwnica
komunikacja z centrum miasta garderoba

komunikacja z centrum miasta

odleglos¢ od terendéw rekreacyjnych

komunikacja z miastem

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

komunikacja z miastem plac zabaw
komunikacja z miastem dostep do jeziora
spokojna okolica plac zabaw
bezpieczna okolica rodzaj budynku
bezpieczna okolica standard
bezpieczna okolica piwnica
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bezpieczna okolica

garderoba

bezpieczna okolica

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

Internet

infrastruktura domu inteligentnego

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos$¢ od placowek handlowych

rodzaj systemu ogrzewania

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

rodzaj systemu ogrzewania

rodzaj budynku

rodzaj systemu ogrzewania standard
rodzaj systemu ogrzewania piwnica
rodzaj systemu ogrzewania garderoba

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

uzbrojenie terenu/media

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

uzbrojenie terenu/media

infrastruktura domu inteligentnego

uzbrojenie terenu/media

dostep do zieleni

uzbrojenie terenu/media

dostep do jeziora

rozwinieta infrastruktura techniczna

alarm

rozwinieta infrastruktura techniczna

zagospodarowanie dziatki

rozwinieta infrastruktura techniczna

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii

zapach rodzaj budynku

zapach standard

zapach piwnica

zapach garderoba

zapach odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych
energooszczednosé powierzchnia dziatki
energooszczednosé dostep do rozrywki

hatas odlegtos¢ od placowek handlowych
hatas dostep do zieleni

hatas dostep do jeziora

hatas dostep do rozrywki

oczyszczalnia przydomowa

dostep do zieleni

oczyszczalnia przydomowa

dostep do jeziora
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Zalacznik 16. Wspolwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Should Have — Should

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.
KATEGROIA SHOULD HAVE KATEGORIA SHOULD HAVE l?f,‘/r]y
(4
liczba tazienek garaz 7
garaz taras
garaz dostep do zieleni
liczba toalet garaz
liczba pokoi wyposazenie
liczba pokoi liczba tazienek
piwnica garaz

powierzchnia balkonu

dostep do zieleni

odlegtos¢ od placowek handlowych

odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos¢ od placowek handlowych

dostep do komunikacji

przyjazne sgsiedztwo

brama automatyczna

alarm

brama automatyczna

typ budownictwa

rozktad pomieszczen

typ budownictwa

dostep do komunikacji

typ budownictwa

o$wietlenie ulicy

materiat konstrukcji

rozktad pomieszczen

materiat konstrukcji

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

materiat konstrukcji

odleglo$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

materiat konstrukcji

dojazd

materiat konstrukcji

komunikacja z miejscem pracy

materiat konstrukcji

halas

liczba toalet

rozktad pomieszczen

liczba toalet

odlegtos¢ od miejsca pracy

liczba pokoi

rozktad pomieszczen

liczba tazienek ogrdd

liczba tazienek rozktad pomieszczen
liczba tazienek taras

liczba tazienek dostep do zieleni
liczba tazienek wyposazenie

liczba tazienek piwnica

liczba kondygnacji balkon

liczba kondygnacji kottownia

liczba kondygnacji budynek gospodarczy
liczba kondygnacji powierzchnia tarasu
liczba kondygnacji ogrodzenie

liczba kondygnacji brama automatyczna

rozktad pomieszczen

pomieszczenie gospodarcze

rozktad pomieszczen

dostep do komunikacji

rozktad pomieszczen

o$wietlenie ulicy

rozktad pomieszczen

garaz

rozktad pomieszczen

odlegto$¢ od szkot i przedszkoli

rozktad pomieszczen

odleglosé¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

rozktad pomieszczen dojazd

rozktad pomieszczen komunikacja z miejscem pracy

rozktad pomieszczen hatas

piwnica plac zabaw

piwnica niezalezny dodatkowy system ogrzewania
piwnica alarm

piwnica odlegtosé¢ od placowek handlowych
piwnica dostep do komunikacji

piwnica ogrodzenie
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pomieszczenie gospodarcze

rolety antywlamaniowe

pomieszczenie gospodarcze

dostep do zieleni

piwnica rekuperacja 2
piwnica oswietlenie ulicy 2
piwnica spizarnia 2
piwnica taras 2
piwnica powierzchnia dziatki 2
garaz odleglo$¢ od miejsca pracy 2
garaz plac zabaw 2
garaz niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
garaz alarm 2
garaz oswietlenie ulicy 2
garaz spizarnia 2
garaz powierzchnia dziatki 2
garaz odleglto$¢ od placoéwek handlowych 2
garaz dostep do komunikacji 2
garaz ogrodzenie 2
garaz rekuperacja 2
garaz ogrod 2
garaz balkon 2
garaz pomieszczenie gospodarcze 2
garaz rolety antywlamaniowe 2
garaz wyposazenie 2
garaz powierzchnia balkonu 2
garaz odleglo$¢ od centrum miasta 2
spizarnia taras 2
spizarnia powierzchnia dzialki 2
spizarnia odlegtos¢ od placéwek handlowych 2
spizarnia dostep do komunikacji 2
spizarnia ogrodzenie 2
spizarnia rekuperacja 2
gabinet taras 2
gabinet pomieszczenie gospodarcze 2
taras dostep do zieleni 2
taras powierzchnia dziatki 2
taras odlegtos¢ od placowek handlowych 2
taras dostep do komunikacji 2
taras ogrodzenie 2
taras rekuperacja 2
taras pomieszczenie gospodarcze 2
balkon pomieszczenie gospodarcze 2
balkon rolety antywlamaniowe 2
balkon dostep do zieleni 2
balkon kottownia 2
balkon budynek gospodarczy 2
balkon powierzchnia tarasu 2
balkon ogrodzenie 2
balkon brama automatyczna 2
balkon ogrod 2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

ogréd Internet

ogrod podjazd

ogrod zagospodarowanie dziatki
ogrod dostep do miejsc parkingowych
kotlownia budynek gospodarczy
kotlownia powierzchnia tarasu

kotlownia ogrodzenie

kotlownia brama automatyczna

budynek gospodarczy powierzchnia tarasu
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budynek gospodarczy

ogrodzenie

budynek gospodarczy

brama automatyczna

rolety antywlamaniowe

dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

dojazd

powierzchnia dziatki

rekuperacja

powierzchnia dziatki

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

powierzchnia dziatki

dostep do komunikacji

powierzchnia dziatki ogrodzenie

powierzchnia balkonu odlegto$¢ od ruchliwej drogi
powierzchnia balkonu wyposazenie

powierzchnia balkonu odleglto$¢ od centrum miasta
powierzchnia tarasu ogrodzenie

powierzchnia tarasu

brama automatyczna

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi

dostep do zieleni

odlegtos¢ od placowek handlowych

komunikacja z miejscem pracy

odlegtos¢ od placowek handlowych

Internet

odlegtos¢ od placowek handlowych

zagospodarowanie dziatki

odlegtos¢ od placowek handlowych

infrastruktura domu inteligentnego

odlegtos¢ od placowek handlowych

uksztaltowanie terenu

odlegtos¢ od placowek handlowych ogrodzenie
odlegtos¢ od placowek handlowych rekuperacja
odlegtos$¢ od centrum miasta wyposazenie

odlegtos$¢ od centrum miasta

dostep do zieleni

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

odleglo$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

dojazd

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

komunikacja z miejscem pracy

odlegloé¢ od szkdt i przedszkoli hatas
odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych komunikacja z miejscem pracy
odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych Internet

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

zagospodarowanie dziatki

odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych

infrastruktura domu inteligentnego

odlegloé¢ od obiektdéw uzytecznosci publicznej

dojazd

odlegloé¢ od obiektdéw uzytecznosci publicznej

komunikacja z miejscem pracy

odlegloé¢ od obiektdéw uzytecznosci publicznej

halas

plac zabaw niezalezny dodatkowy system ogrzewania
plac zabaw alarm

plac zabaw oswietlenie ulicy

dojazd komunikacja z miejscem pracy
dojazd hatas

dostep do komunikacji uksztaltowanie terenu

dostep do komunikacji ogrodzenie

dostep do komunikacji o$wietlenie ulicy

dostep do komunikacji rekuperacja

dostep do infrastruktury spotecznej przyjazne sasiedztwo

dostep do zieleni wyposazenie

komunikacja z miejscem pracy Internet

komunikacja z miejscem pracy

zagospodarowanie dziatki

komunikacja z miejscem pracy

infrastruktura domu inteligentnego

komunikacja z miejscem pracy

hatas

spokojna okolica

przyjaznos¢ srodowisku

spokojna okolica

koszty utrzymania

przyjazne sasiedztwo

wyposazenie

przyjazne sasiedztwo

alarm

przyjazne sasiedztwo

zagospodarowanie dziatki

przyjazne sasiedztwo

widok z okna

Internet

zagospodarowanie dziatki

Internet

infrastruktura domu inteligentnego

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

alarm
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niezalezny dodatkowy system ogrzewania oswietlenie ulicy

alarm oswietlenie ulicy

alarm zagospodarowanie dziatki
alarm widok z okna

alarm wyposazenie

przyjazno$¢ srodowisku koszty utrzymania
ogrodzenie rekuperacja

ogrodzenie brama automatyczna

brama automatyczna

zagospodarowanie dziatki

brama automatyczna widok z okna
brama automatyczna wyposazenie
podjazd zagospodarowanie dziatki
zagospodarowanie dziatki wyposazenie
zagospodarowanie dziatki widok z okna

zagospodarowanie dziatki

infrastruktura domu inteligentnego

widok z okna

wyposazenie
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Zalacznik 17. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Should Have — Could

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wiyst.
KATEGROIA SHOULD HAVE KATEGORIA COULD HAVE pary [%]
garaz pomieszczenie gospodarcze 7
liczba tazienek piwnica

liczba tazienek

taras

rozktad pomieszczen

rodzaj budynku

rozktad pomieszczen

dostep do zieleni

garaz taras

garaz powierzchnia dziatki
garaz piwnica

ogrod taras

wyposazenie taras

wyposazenie ogrod

odlegloé¢ od placowek handlowych

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

odleglto$¢ od terenow rekreacyjnych

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

ogrodzenie

rodzaj systemu ogrzewania

typ budownictwa

piwnica

typ budownictwa

odlegtosé¢ od placowek handlowych

typ budownictwa

dostep do zieleni

materiat konstrukcji

liczba pokoi

materiat konstrukcji

odlegtos¢ od terenow rekreacyjnych

materiat konstrukcji

odlegtos¢ od jeziora

materiat konstrukcji

komunikacja z centrum miasta

materiat konstrukcji

przyjazne sasiedztwo

materiat konstrukcji

rodzaj systemu ogrzewania

liczba toalet

rodzaj budynku

liczba toalet taras
liczba toalet powierzchnia dziatki
liczba toalet liczba pokoi

liczba toalet

pomieszczenie gospodarcze

liczba pokoi

liczba kuchni

liczba pokoi

powierzchnia dziatki

liczba pokoi taras
liczba pokoi ogrod
liczba pokoi ogrodzenie
liczba pokoi podjazd
liczba pokoi gabinet

liczba pokoi

dostep do zieleni

liczba tazienek

stan techniczny

liczba tazienek

gabinet

liczba tazienek

pomieszczenie gospodarcze

liczba tazienek

dostep do zieleni

liczba tazienek

odlegtos¢ od placowek handlowych

liczba tazienek

powierzchnia dziatki

liczba tazienek ogréd

liczba tazienek ogrodzenie

liczba tazienek podjazd

liczba kondygnacji rodzaj systemu ogrzewania
liczba kondygnacji podjazd

liczba kondygnacji uksztaltowanie terenu
rozktad pomieszczen taras

rozktad pomieszczen

powierzchnia dziatki

rozktad pomieszczen

rodzaj systemu ogrzewania

rozktad pomieszczen

piwnica
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rozktad pomieszczen

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

rozktad pomieszczen

liczba pokoi

rozktad pomieszczen

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

rozktad pomieszczen

odlegltos¢ od jeziora

rozktad pomieszczen

komunikacja z centrum miasta

rozktad pomieszczen

przyjazne sasiedztwo

2

2

2

2

2

2
piwnica stan techniczny 2
piwnica balkon 2
piwnica wyposazenie 2
piwnica rodzaj systemu ogrzewania 2
piwnica alarm 2
piwnica zagospodarowane poddasze 2
piwnica monitoring 2
piwnica brama automatyczna 2
piwnica drewutnia 2
piwnica pomieszczenie gospodarcze 2
piwnica ogrod 2
garaz okna dachowe 2
garaz odleglto$¢ od placoéwek handlowych 2
garaz ogrod zimowy 2
garaz ogrodzenie 2
garaz liczba pokoi 2
garaz balkon 2
garaz zagospodarowane poddasze 2
garaz monitoring 2
garaz brama automatyczna 2
garaz rozktad pomieszczen 2
garaz ogréd 2
garaz wyposazenie 2
garaz rodzaj systemu ogrzewania 2
garaz alarm 2
garaz gabinet 2
garaz plac zabaw 2
garaz drewutnia 2
garaz wielko$¢ okien 2
garaz rodzaj budynku 2
garaz garderoba 2
garaz zagospodarowanie dziatki 2
spizarnia drewutnia 2
spizarnia pomieszczenie gospodarcze 2
spizarnia ogréd 2
spizarnia wyposazenie 2
spizarnia rodzaj systemu ogrzewania 2
spizarnia alarm 2
taras okna dachowe 2
taras wielko$¢ okien 2
taras piwnica 2
taras odlegto$¢ od placéwek handlowych 2
taras drewutnia 2
taras pomieszczenie gospodarcze 2
taras ogréd 2
taras wyposazenie 2
taras rodzaj systemu ogrzewania 2
taras alarm 2
balkon rodzaj systemu ogrzewania 2
balkon podjazd 2
balkon uksztaltowanie terenu 2
balkon liczba kondygnacji 2
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powierzchnia dziatki

rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia dziatki

alarm

powierzchnia balkonu

garderoba

powierzchnia balkonu

zagospodarowanie dziatki

powierzchnia tarasu

rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia tarasu podjazd
powierzchnia tarasu uksztattowanie terenu
odlegto$¢ od miejsca pracy liczba pokoi

odlegtos$¢ od miejsca pracy

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od placowek handlowych

drewutnia

odlegtos¢ od placowek handlowych

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od placowek handlowych

ogrod

odlegtos¢ od placowek handlowych

wyposazenie

odlegtos¢ od placowek handlowych

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos¢ od placowek handlowych

alarm

odlegtos¢ od placowek handlowych

rozktad pomieszczen

odlegtos$¢ od centrum miasta

garderoba

odlegtos$¢ od centrum miasta

zagospodarowanie dziatki

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

liczba pokoi

balkon garaz 2
balkon ogrod zimowy 2
balkon ogrodzenie 2
pomieszczenie gospodarcze ogrod zimowy 2
pomieszczenie gospodarcze ogrodzenie 2
pomieszczenie gospodarcze rodzaj budynku 2
pomieszczenie gospodarcze taras 2
ogrod piwnica 2
ogrod gabinet 2
ogrod pomieszczenie gospodarcze 2
ogrod spizarnia 2
ogrod powierzchnia dziatki 2
ogrod rozktad pomieszczen 2
ogrod wyposazenie 2
ogrod liczba kondygnacji 2
ogrod garaz 2
ogrod spokojna okolica 2
wyposazenie ogrodzenie 2
wyposazenie podjazd 2
wyposazenie balkon 2
wyposazenie garderoba 2
wyposazenie powierzchnia dziatki 2
wyposazenie drewutnia 2
wyposazenie zagospodarowanie dziatki 2
wyposazenie rodzaj systemu ogrzewania 2
kotlownia rodzaj systemu ogrzewania 2
kotlownia podjazd 2
kotlownia uksztaltowanie terenu 2
budynek gospodarczy rodzaj systemu ogrzewania 2
budynek gospodarczy podjazd 2
budynek gospodarczy uksztaltowanie terenu 2
rolety antywlamaniowe ogrdd zimowy 2
rolety antywlamaniowe ogrodzenie 2
powierzchnia dziatki plac zabaw 2
powierzchnia dziatki drewutnia 2
powierzchnia dziatki pomieszczenie gospodarcze 2
powierzchnia dziatki ogréd 2
powierzchnia dziatki wyposazenie 2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

odleglto$¢ od terendow rekreacyjnych
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odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

odlegltos¢ od jeziora

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

komunikacja z centrum miasta

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

przyjazne sasiedztwo

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

rodzaj systemu ogrzewania

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

rozktad pomieszczen

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

liczba pokoi

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

odlegltos¢ od jeziora

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

komunikacja z centrum miasta

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

przyjazne sasiedztwo

odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej

rodzaj systemu ogrzewania

plac zabaw balkon

plac zabaw zagospodarowane poddasze
plac zabaw monitoring

plac zabaw brama automatyczna

dojazd plac zabaw

dojazd liczba pokoi

dojazd odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych
dojazd odlegltos¢ od jeziora

dojazd komunikacja z centrum miasta
dojazd przyjazne sgsiedztwo

dojazd rodzaj systemu ogrzewania
dostep do komunikacji drewutnia

dostep do komunikacji pomieszczenie gospodarcze
dostep do komunikacji ogrod

dostep do komunikacji wyposazenie

dostep do komunikacji rodzaj systemu ogrzewania
dostep do komunikacji alarm

dostep do komunikacji piwnica

dostep do komunikacji

dostep do zieleni

dostep do komunikacji

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

dostep do miejsc parkingowych

lokalizacja (ogolnie)

dostep do miejsc parkingowych

spokojna okolica

prywatne miejsca parkingowe

pomieszczenie gospodarcze

dostep do infrastruktury spolecznej

dostep do komunikacji

dostep do zieleni garderoba
dostep do zieleni zagospodarowanie dziatki
dostep do zieleni piwnica

dostep do zieleni

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

dostep do zieleni

ogrod zimowy

dostep do zieleni

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

dostep do zieleni

odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

dostep do zieleni

ogrodzenie

komunikacja z miejscem pracy

liczba pokoi

komunikacja z miejscem pracy

odlegloé¢ od terendw rekreacyjnych

komunikacja z miejscem pracy

odleglos¢ od jeziora

komunikacja z miejscem pracy

komunikacja z centrum miasta

komunikacja z miejscem pracy

przyjazne sasiedztwo

komunikacja z miejscem pracy

rodzaj systemu ogrzewania

komunikacja z miejscem pracy

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

przyjazne sasiedztwo

dostep do komunikacji

przyjazne sasiedztwo drewutnia

przyjazne sasiedztwo ogrod

Internet taras

Internet powierzchnia dziatki

Internet niezalezny dodatkowy system ogrzewania

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

balkon

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

zagospodarowane poddasze
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zagospodarowanie dziatki

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

oswietlenie ulicy

balkon

oswietlenie ulicy

zagospodarowane poddasze

oswietlenie ulicy monitoring
oswietlenie ulicy brama automatyczna
oswietlenie ulicy piwnica

oswietlenie ulicy

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

o$wietlenie ulicy

dostep do zieleni

rekuperacja drewutnia

rekuperacja pomieszczenie gospodarcze
rekuperacja ogréd

rekuperacja wyposazenie

rekuperacja rodzaj systemu ogrzewania
rekuperacja alarm

niezalezny dodatkowy system ogrzewania monitoring 2
niezalezny dodatkowy system ogrzewania brama automatyczna 2
alarm balkon 2
alarm zagospodarowane poddasze 2
alarm monitoring 2
alarm brama automatyczna 2
alarm drewutnia 2
alarm ogrod 2
hatas liczba pokoi 2
hatas odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych 2
hatas odlegltos¢ od jeziora 2
hatas komunikacja z centrum miasta 2
hatas przyjazne sasiedztwo 2
hatas rodzaj systemu ogrzewania 2
ogrodzenie podjazd 2
ogrodzenie uksztattowanie terenu 2
ogrodzenie alarm 2
ogrodzenie drewutnia 2
ogrodzenie pomieszczenie gospodarcze 2
ogrodzenie ogrod 2
ogrodzenie wyposazenie 2
brama automatyczna rodzaj systemu ogrzewania 2
brama automatyczna podjazd 2
brama automatyczna uksztattowanie terenu 2
brama automatyczna drewutnia 2
brama automatyczna ogréd 2
podjazd rozktad pomieszczen 2
podjazd wyposazenie 2
zagospodarowanie dziatki rozktad pomieszczen 2
zagospodarowanie dziatki wyposazenie 2
zagospodarowanie dziatki drewutnia 2
zagospodarowanie dziatki ogréd 2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2

infrastruktura domu inteligentnego

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 18. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Should Have — Will

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.
KATEGROIA SHOULD HAVE KATEGORIA WILL HAVE I;f,‘/:]y
garaz odleglto$¢ od szkot i przedszkoli 7
garaz odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

liczba tazienek

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

rozktad pomieszczen

dostep do rozrywki

garaz odleglto$¢ od placoéwek handlowych
garaz rodzaj budynku

garaz dojazd

wyposazenie garaz

typ budownictwa

dostep do rozrywki

materiat konstrukcji

powierzchnia dziatki

materiat konstrukcji

dostep do rozrywki

liczba toalet

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

liczba toalet

dojazd

liczba toalet

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

liczba toalet

odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

liczba pokoi

dostep do sitowni

liczba pokoi

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

liczba pokoi

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

liczba pokoi wyposazenie
liczba pokoi plac zabaw
liczba tazienek dojazd

liczba tazienek

rodzaj budynku

liczba tazienek

odlegtosé¢ od placoéwek handlowych

liczba tazienek

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii

liczba tazienek plac zabaw

liczba tazienek budynek gospodarczy

liczba tazienek alarm

liczba tazienek zagospodarowanie dziatki

liczba kondygnacji monitoring

liczba kondygnacji infrastruktura domu inteligentnego
rozktad pomieszczen odlegtosé¢ od placoéwek handlowych
rozktad pomieszczen dojazd

rozktad pomieszczen powierzchnia dziatki

rozktad pomieszczen plac zabaw

rozktad pomieszczen odlegloé¢ od jeziora

piwnica budynek gospodarczy

piwnica infrastruktura domu inteligentnego
piwnica dostep do zieleni

piwnica dostep do jeziora

garaz infrastruktura domu inteligentnego
garaz standard

garaz piwnica

garaz garderoba

garaz dostep do zieleni

garaz dostep do jeziora

garaz alarm

garaz zagospodarowanie dziatki

garaz system wykorzystania odnawialnych zrédet energii
garaz liczba tazienek

garaz zagospodarowane poddasze
spizarnia dostep do zieleni
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spizarnia dostep do jeziora

gabinet basen

gabinet widok z okna

taras odleglto$¢ od szkot i przedszkoli
taras dojazd

taras dostep do zieleni

taras dostep do jeziora

taras basen

taras widok z okna

balkon monitoring

balkon infrastruktura domu inteligentnego
balkon gabinet

balkon niezalezny dodatkowy system ogrzewania
balkon odleglto$¢ od placoéwek handlowych
balkon odleglto$¢ od szkot i przedszkoli
balkon odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

pomieszczenie gospodarcze

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

pomieszczenie gospodarcze

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

pomieszczenie gospodarcze

odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych

pomieszczenie gospodarcze basen

pomieszczenie gospodarcze widok z okna

pomieszczenie gospodarcze odlegltos¢ od jeziora

pomieszczenie gospodarcze podjazd

ogrod odleglto$¢ od placoéwek handlowych
ogrod garaz

ogréd odleglos¢ od szkdt i przedszkoli
ogréd zagospodarowanie dziatki

ogréd system wykorzystania odnawialnych zrédet energii
ogréd powierzchnia dziatki

ogréd plac zabaw

ogréd gabinet

ogréd niezalezny dodatkowy system ogrzewania
ogréd przyjazne sasiedztwo

ogrod alarm

wyposazenie liczba tazienek

wyposazenie zagospodarowane poddasze
wyposazenie odlegtos¢ od placoéwek handlowych
wyposazenie odlegtosé¢ od sasiednich zabudowan
kotlownia monitoring

kottownia infrastruktura domu inteligentnego
budynek gospodarczy monitoring

budynek gospodarczy infrastruktura domu inteligentnego

rolety antywlamaniowe

odlegto$¢ od placéwek handlowych

rolety antywlamaniowe

odleglos¢ od szkdt i przedszkoli

rolety antywlamaniowe

odleglos¢ od terendw rekreacyjnych

powierzchnia dziatki

dostep do zieleni

powierzchnia dziatki

dostep do jeziora

powierzchnia balkonu

liczba tazienek

powierzchnia balkonu

zagospodarowane poddasze

powierzchnia tarasu

monitoring

powierzchnia tarasu

infrastruktura domu inteligentnego

odlegto$¢ od miejsca pracy

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

odlegto$¢ od miejsca pracy

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

odlegtos¢ od placowek handlowych

dostep do zieleni

odlegtos¢ od placowek handlowych

dostep do jeziora

odlegtos¢ od placowek handlowych

liczba tazienek

odlegtos¢ od placowek handlowych

liczba kondygnacji

odlegtos¢ od placowek handlowych

wielko$¢ okien
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odlegtos$¢ od centrum miasta

liczba tazienek

odlegtos$¢ od centrum miasta

zagospodarowane poddasze

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

powierzchnia dziatki

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

dostep do rozrywki

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

liczba tazienek

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

liczba kondygnacji

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

wielko$¢ okien

odlegtos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

powierzchnia dziatki

odlegtos¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej

dostep do rozrywki

plac zabaw infrastruktura domu inteligentnego
dojazd powierzchnia dziatki
dojazd dostep do rozrywki

dostep do komunikacji

dostep do zieleni

dostep do komunikacji

dostep do jeziora

dostep do komunikacji

dostep do rozrywki

dostep do miejsc parkingowych

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

dostep do miejsc parkingowych

przyjazne sasiedztwo

prywatne miejsca parkingowe

plac zabaw

dostep do infrastruktury spotecznej

plac zabaw

dostep do infrastruktury spotecznej

dostep do jeziora

dostep do zieleni

liczba tazienek

dostep do zieleni

zagospodarowane poddasze

dostep do zieleni

odleglto$¢ od szkot i przedszkoli

dostep do zieleni

dojazd

dostep do zieleni

odleglto$¢ od placoéwek handlowych

komunikacja z miejscem pracy

powierzchnia dziatki

komunikacja z miejscem pracy

dostep do rozrywki

spokojna okolica

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

przyjazne sasiedztwo

plac zabaw

przyjazne sasiedztwo

dostep do jeziora

Internet

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

infrastruktura domu inteligentnego

alarm

infrastruktura domu inteligentnego

przyjaznos¢ srodowisku

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

koszt utrzymania nieruchomosci

odlegtos¢ od placoéwek handlowych

hatas powierzchnia dziatki

hatas dostep do rozrywki

ogrodzenie monitoring

ogrodzenie infrastruktura domu inteligentnego
ogrodzenie dostep do zieleni

ogrodzenie dostep do jeziora

brama automatyczna

monitoring

brama automatyczna

infrastruktura domu inteligentnego

podjazd odleglos¢ od szkdt i przedszkoli
podjazd plac zabaw
zagospodarowanie dziatki odleglos¢ od szkdt i przedszkoli
zagospodarowanie dziatki plac zabaw

oswietlenie ulicy

infrastruktura domu inteligentnego

oswietlenie ulicy

dostep do rozrywki

rekuperacja

dostep do zieleni

rekuperacja

dostep do jeziora
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Zalacznik 19. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Could Have — Could

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.
KATEGROIA COULD HAVE KATEGORIA COULD HAVE pary [%]
taras powierzchnia dziatki 7
balkon zagospodarowane poddasze
piwnica odlegtosé¢ od placowek handlowych
taras ogrodzenie
drewutnia ogrod
rodzaj budynku taras

rodzaj budynku

powierzchnia dziatki

liczba pokoi

pomieszczenie gospodarcze

liczba pokoi

odlegtos¢ od terenow rekreacyjnych

liczba pokoi

odlegtos¢ od jeziora

liczba pokoi

komunikacja z centrum miasta

liczba pokoi

przyjazne sasiedztwo

liczba pokoi

rodzaj systemu ogrzewania

okna dachowe

wielko$¢ okien

odlegloé¢ od placowek handlowych

dostep do zieleni

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

odlegtos¢ od jeziora

odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych

7
5
5
5
2
2
2
2
2
2
2
2
liczba kondygnacji garaz 2
rozktad pomieszczen wyposazenie 2
rozktad pomieszczen plac zabaw 2
rozktad pomieszczen niezalezny dodatkowy system ogrzewania 2
piwnica gabinet 2
piwnica pomieszczenie gospodarcze 2
piwnica dostep do zieleni 2
gabinet pomieszczenie gospodarcze 2
garderoba zagospodarowanie dziatki 2
taras balkon 2
taras zagospodarowane poddasze 2
taras ogrod 2
taras podjazd 2
balkon ogrodzenie 2
balkon monitoring 2
balkon brama automatyczna 2
drewutnia pomieszczenie gospodarcze 2
drewutnia wyposazenie 2
drewutnia rodzaj systemu ogrzewania 2
drewutnia alarm 2
pomieszczenie gospodarcze ogrod 2
pomieszczenie gospodarcze wyposazenie 2
pomieszczenie gospodarcze rodzaj systemu ogrzewania 2
pomieszczenie gospodarcze alarm 2
ogrod ogrodzenie 2
ogrod podjazd 2
ogrod wyposazenie 2
ogrod rodzaj systemu ogrzewania 2
ogrod alarm 2
ogrod zimowy ogrodzenie 2
wyposazenie rodzaj systemu ogrzewania 2
wyposazenie alarm 2
zagospodarowane poddasze monitoring 2
zagospodarowane poddasze brama automatyczna 2
zagospodarowane poddasze ogrodzenie 2
2
2
2
2

komunikacja z centrum miasta
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odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych przyjazne sasiedztwo 2
odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych rodzaj systemu ogrzewania 2
odlegtos¢ od jeziora komunikacja z centrum miasta 2
odlegtos¢ od jeziora przyjazne sasiedztwo 2
odlegtos¢ od jeziora rodzaj systemu ogrzewania 2
komunikacja z centrum miasta przyjazne sasiedztwo 2
komunikacja z centrum miasta rodzaj systemu ogrzewania 2
przyjazne sasiedztwo rodzaj systemu ogrzewania 2
rodzaj systemu ogrzewania podjazd 2
rodzaj systemu ogrzewania uksztaltowanie terenu 2
rodzaj systemu ogrzewania alarm 2
monitoring brama automatyczna 2
ogrodzenie podjazd 2
podjazd uksztattowanie terenu 2

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 20. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Could Have — Will

Have.
Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.
KATEGROIA COULD HAVE KATEGORIA WILL HAVE I;f,‘/r]y
()
taras odlegtos$¢ od placowek handlowych 7
taras garaz
taras dojazd
powierzchnia dziatki odlegtos$¢ od placowek handlowych
ogrodzenie odlegtos¢ od szkot i przedszkoli
ogrodzenie odlegtos$¢ od placowek handlowych

lokalizacja (ogoélnie)

odlegtos$¢ od placowek handlowych

rodzaj budynku

odlegtos$¢ od placowek handlowych

rodzaj budynku dojazd
rodzaj budynku odlegtos¢ od jeziora
stan techniczny budynek gospodarczy

liczba pokoi

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

liczba pokoi

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

liczba pokoi

powierzchnia dziatki

liczba pokoi dostep do rozrywki

liczba kuchni dostep do sitowni

liczba kondygnacji gabinet

liczba kondygnacji niezalezny dodatkowy system ogrzewania

rozktad pomieszczen

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

rozktad pomieszczen plac zabaw
rozktad pomieszczen rodzaj budynku
rozktad pomieszczen standard

rozktad pomieszczen liczba kondygnacji
rozktad pomieszczen wielko$¢ okien
rozktad pomieszczen piwnica

rozktad pomieszczen garderoba

rozktad pomieszczen

odleglo$¢ od terendéw rekreacyjnych

rozktad pomieszczen

liczba tazienek

piwnica odleglo$¢ od szkodt i przedszkoli
piwnica dojazd

piwnica dostep do rozrywki

garaz gabinet

garaz niezalezny dodatkowy system ogrzewania
spizarnia powierzchnia dziatki

gabinet alarm

gabinet zagospodarowanie dziatki
gabinet system wykorzystania odnawialnych zrodet energii
gabinet wyposazenie

garderoba liczba fazienek

garderoba zagospodarowane poddasze
taras rodzaj budynku

taras odlegto$¢ od ruchliwej drogi
taras plac zabaw

taras dostep do miejsc parkingowych
taras spokojna okolica

taras odlegto$¢ od szkot i przedszkoli
taras podjazd

balkon odleglo$¢ od ruchliwej drogi
balkon plac zabaw

balkon dojazd

balkon dostep do miejsc parkingowych
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balkon

spokojna okolica

balkon infrastruktura domu inteligentnego
drewutnia dostep do zieleni
drewutnia dostep do jeziora

pomieszczenie gospodarcze

dostep do zieleni

pomieszczenie gospodarcze

dostep do jeziora

pomieszczenie gospodarcze

plac zabaw

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

pomieszczenie gospodarcze

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

pomieszczenie gospodarcze

alarm

pomieszczenie gospodarcze

zagospodarowanie dziatki

pomieszczenie gospodarcze

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii

ogrod odlegtos$¢ od placowek handlowych
ogrod odlegtos¢ od szkot i przedszkoli
ogrod dostep do zieleni

ogrod dostep do jeziora

ogrod zimowy

odlegtos¢ od placowek handlowych

ogrod zimowy

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

ogrod zimowy

odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych

wyposazenie odlegtos¢ od szkot i przedszkoli
wyposazenie plac zabaw

zagospodarowane poddasze odlegtos$¢ od ruchliwej drogi
zagospodarowane poddasze plac zabaw

zagospodarowane poddasze dojazd

zagospodarowane poddasze

dostep do miejsc parkingowych

zagospodarowane poddasze

infrastruktura domu inteligentnego

zagospodarowane poddasze

spokojna okolica

powierzchnia dziatki

dojazd

powierzchnia dziatki

rodzaj budynku

odleglos¢ od placowek handlowych

odleglo$¢ od szkdt i przedszkoli

odleglos¢ od placowek handlowych dojazd

odleglos¢ od placowek handlowych dostep do rozrywki
odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych powierzchnia dziatki
odlegloé¢ od terendéw rekreacyjnych dostep do rozrywki
odlegloé¢ od jeziora powierzchnia dziatki
odlegloé¢ od jeziora dostep do rozrywki
plac zabaw rodzaj budynku

plac zabaw standard

plac zabaw piwnica

plac zabaw garderoba

plac zabaw odlegtos¢ od terendéw rekreacyjnych
dostep do komunikacji plac zabaw

dostep do komunikacji dostep do jeziora
dostep do zieleni plac zabaw

dostep do zieleni dostep do rozrywki
komunikacja z centrum miasta powierzchnia dziatki
komunikacja z centrum miasta dostep do rozrywki

spokojna okolica

przyjazne sasiedztwo

przyjazne sasiedztwo

powierzchnia dziatki

przyjazne sasiedztwo dostep do rozrywki
rodzaj systemu ogrzewania garaz
rodzaj systemu ogrzewania monitoring

rodzaj systemu ogrzewania

infrastruktura domu inteligentnego

rodzaj systemu ogrzewania

powierzchnia dziatki

rodzaj systemu ogrzewania

dostep do rozrywki

rodzaj systemu ogrzewania

dostep do zieleni

rodzaj systemu ogrzewania

dostep do jeziora

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

liczba tazienek
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zagospodarowanie dziatki

liczba tazienek

zagospodarowanie dziatki

zagospodarowane poddasze

uksztaltowanie terenu

monitoring

niezalezny dodatkowy system ogrzewania |liczba kondygnacji 2
niezalezny dodatkowy system ogrzewania |wielko$¢ okien 2
alarm dostep do zieleni 2
alarm dostep do jeziora 2
monitoring infrastruktura domu inteligentnego 2
ogrodzenie odlegtos¢ od ruchliwej drogi 2
ogrodzenie plac zabaw 2
ogrodzenie dojazd 2
ogrodzenie odlegtos¢ od terendw rekreacyjnych 2
ogrodzenie dostep do miejsc parkingowych 2
ogrodzenie spokojna okolica 2
brama automatyczna infrastruktura domu inteligentnego 2
podjazd monitoring 2
podjazd infrastruktura domu inteligentnego 2
podjazd odlegtos¢ od placowek handlowych 2
podjazd odlegtos¢ od szkot i przedszkoli 2

2

2

2

2

uksztaltowanie terenu

infrastruktura domu inteligentnego

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 21. Wspotwystepowanie cech nieruchomosci w relacji Will Have — Will Have.

Nazwa cechy nieruchomosci Wyst.
KATEGROIA WILL HAVE KATEGORIA WILL HAVE pary [%l]
odlegtos¢ od placowek handlowych odleglto$¢ od szkot i przedszkoli 5

odlegtos¢ od szkot i przedszkoli

odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

rodzaj budynku

standard

rodzaj budynku piwnica

rodzaj budynku garderoba

rodzaj budynku odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych
standard piwnica

standard garderoba

standard odleglto$¢ od terendw rekreacyjnych

liczba tazienek

zagospodarowane poddasze

liczba tazienek

liczba kondygnacji

liczba tazienek

wielko$¢ okien

liczba kondygnacji wielko$¢ okien

piwnica garderoba

piwnica odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych
gabinet niezalezny dodatkowy system ogrzewania
garderoba odleglo$¢ od terendw rekreacyjnych
basen widok z okna

powierzchnia dziatki dostep do rozrywki

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi plac zabaw

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi dojazd

odlegtos$¢ od ruchliwej drogi

dostep do miejsc parkingowych

odleglos¢ od ruchliwej drogi

spokojna okolica

odleglos¢ od placowek handlowych dojazd

odleglos¢ od placowek handlowych odleglosé¢ od terendéw rekreacyjnych
odlegloé¢ od szkdt i przedszkoli plac zabaw

odlegloé¢ od szkdt i przedszkoli dojazd

plac zabaw dojazd

plac zabaw dostep do miejsc parkingowych
plac zabaw spokojna okolica

plac zabaw dostep do jeziora

dojazd dostep do miejsc parkingowych
dojazd spokojna okolica

dostep do miejsc parkingowych

spokojna okolica

dostep do zieleni

dostep do jeziora

alarm zagospodarowanie dziatki
alarm system wykorzystania odnawialnych zrédet energii
monitoring infrastruktura domu inteligentnego

zagospodarowanie dziatki

system wykorzystania odnawialnych zrédet energii
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Zalacznik 23. Macierz wspotwystepowania w relacji Must Have - Should Have.

MUST HAVE

SHOLUD HAVE

lokalizacja (ogolnie)

typ budownictwa

rodzaj budynku

|wystawa

wysokos¢ zabudo!

material konstrukcji

standard

stan techniczny

wiek ni

ksztalt dachw/$cian

jakos¢ izolacji cieplnej

[Iiczba pokoi

liczba fazienek
liczba kuchni

liczba kondygnacji

rozklad

piwnica

o

raz.
pizarnia
Igablnet

|garderoba

taras

balkon

omieszczenie gospodarcze

ogrod

ogrod zimowy

osazenic
zagospodarowane poddasze

kotlownia

okna dachowe

basen

lamaniowe

powierzchnia dziakki

rolety ant

owierzchnia mieszkania/domu
powierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu
wielko$¢ okien

odleglos¢ od miasta

odleglos¢ od ruchliwej drogi

odleglosé od micjsca pracy

odleglos¢ od placowek handlowych

odleglos¢ od centrum miasta

odleglos¢ od sasiednich zabudowan
odleglosé¢ od szkot i przedszkoli

odleglos¢ od terenow rekreacyjnych

odleglos¢ od jeziora

i publicznej

odleglos¢ od obiektow uz

plac zabaw
dojazd
dost

do komunikacji

dostep do miejse parkingowych
prywatne miejsca parkingowe
dostep do rozrywki

doste]

do silowni

dostep do infrastruktu

dostep do zieleni

dostep do jeziora

komunikacja z centrum miasta

ja z miejscem pracy
ja z miastem

spokojna okolica

rzyjazne sasiedztwo

okolica

Internet
rodzaj

temu ogrzewania

niezalezny dodatkowy system ogrzewania

|atarm

[monitoring

rozwinigta infrastruktura techniczna

jazno$¢ $rodowisku

zapach
kos:

utr;

nia

pr:

halas

ogrodzenie

brama automatyczna

podjazd

e dzialki

o$wietlenie ulicy
widok z okna

uksztattowanie terenu

r

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 24. Macierz wspotwystepowania w relacji Must Have - Could Have.

MUST HAVE

COULD HAVE

ja (ogolnic)

typ budownictwa
rodzaj budynku

wysokos¢ zabudo
material konstrukcji

standard

stan techniczny

ksztalt

akosé izolacji ciepinc

jakos¢ izolacji wilgociowej
jakosé izolaci j

liczba toalet
liczba pokoi

liczba lazienek

liczba kuchni

liczba kondygnacji

rozklad

piwnica

garaz

spizamia

binet
rderoba

taras

balkon

drewutnia

omieszczenie gospodarcze

ogrod zimowy

poddasze

budynek

okna dachowe

basen

rolety antywlamaniowe
powierzchnia dziaki

powierzchnia

powierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu

$¢ od ruchliwej drog

odle,

$¢ od miejsca prac;

3¢ od placdwek handlowych
$¢ od centrum miasta

odle;
odle;
odle;

$¢ od sasiednich zabudowar

odleglos¢ od szkot i przedszkoli

odleglosé od terendw rekreacyjnych

odleglos¢ od jeziora

i publicznej

odleglos¢ od obiektow uz

plac zabaw

dojazd

dostep do k

dostep do micjsc parkingowych
prywatne miejsca parkingowe

dostep do rozrywki
dostep do silowni

dostep do infiastruktury

dostep do zicleni

dostep do jeziora

komunikacja z centrum miasta
komunikacja z miejscem pracy
komunikacja z miastem
spokojna okolica

rzyjazne sasiedzwo

bezpieczna okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

y system

alarm

monitoring

rozwinieta infrastruktura techniczna

jazno$¢ srodowisku

zapach

koszty utrzymania

halas

oczyszczalnia przydomowa

ogrodzenie

brama automatyczna

spodarowanie dziatki

o$wietlenie ulic:
widok z okna

za

rekuperacja

infrastruktura domu i

rodel energii

ztaltowanie terenu

tem w

s
uks:

r

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 25. Macierz wspotwystepowania w relacji Must Have - Will Have.

MUST HAVE

WILL HAVE

lokalizacja (ogolnie)

rodzaj budynku

wysokosé zabudowy
materiat konstrukeji

standard

k

tan techniczny
|ksztatt

st
wiel

liakos¢ izolacii wilgociowej

liczba fazienek
liczba kuchni

liczba kondygnacii

nica

iwi
raz
spizamnia

rderoba

[taras

binet

=

balkon

omieszczenie gospodarcze

ogrod

0d zimos

0sazenie
zagospodarowane poddasze

kotlownia

budynek gospodarczy
okna dachowe

vlamaniowe
powierzchnia dzialki

rolety ant

powierzchnia mieszkania/domu

owierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu
wielko$¢ okien

$¢ od miasta

odleglosé od ruchliwej drogi
odleglosé od micjsca prac;

leglos¢ od placowek handlowych

od

od szkoti przedszkoli
leglos¢ od terenow rekreacyjnych

leglosé od jeziora

od]
od

zytecznoscei publicznej

odleglos¢ od obiektow

plac zabaw

dojazd

dostgp do
dost

do micjsc parkingowych

prywatne miejsca parkingowe

dostep do rozrywki

doste]

do silowni

dostep do infrastruktury spoleczne;

dost

do zieleni

dostep do jeziora

komunikacija z centrum miasta
komunikacija z miejscem prac:
komunikacja z miastem

|spokojna okolica

o

przyiazme sqsied:

okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

cwania

niczalezny dodatkowy system oy

alarm
monitoring
| —————

rzyjaznosé Srodowisku

zapach
kos;

utr:

nia

pr;

halas

ogrodzenie

zna

brama automat

podjazd

zagospodarowanie dziakki

oswietlenic ulicy
widok z okna

rekuperacja

domu i

uksztattowanie terenu

r

Zrodto: opracowanie wlasne
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Zalacznik 27. Macierz wspotwystepowania w relacji Should Have - Could Have.

SHOULD HAVE
i publicznej

spolecznej

system

poddasze

Zna

vki

nia

domu inteligentnego

od terenéw rekreacyjnych

od sasiednich zabudowan
leglos¢ od jeziora

od placéwek handlowych

od miejsca prac

od miasta

COULD HAVE
(ogblnie)

do komunikacji

do infrastruk{

doro

okoé¢ zabudow.

materiat

standard

budownictwa
rodzaj budynku

wystawa
v

0d zimowy

omieszczenie gospodarcze

ogrod
leglosé od obiektow uz

owierzchnia dziatki
ia
owierzchnia balkonu
od
od
od
od
od
d|
od
di
od
od
plac zabaw

powierzchnia tarasu

rderoba
wielko$¢ okien

zagospodarowanie dziakki

o$wietlenie ulic
widok z okna

rekuperacja
uksztattowanie terenu

przyjaznos¢ srodowisku
utr:

zapach
kos;

monitoring
ogrodzenie
brama automat
podjazd

rozwinigta infrastruktura techniczna

komunikacja z miejscem pracy

komunikacja z miastem
spokojna okolica

przyjame sasi

rodzaj systemu ogrzewania

bezpieczna okolica

Internet

prywatne miejsca parkingowe
komunikacia z centrum miasta

liakosé izolacji wilgociowej
jakos¢ izolacii akustyczne
dostep do miejsc parkingowych
dost

liczba toalet
rolety antywlamaniowe

budynek gospodarczy

okna dachowe

basen

stan techniczny
wiek ni $
liczba lazienek
liczba kondygnacii
dojazd

dost

dostep do silowni
dost

dostep do zieleni
dostep do jeziora

[darm

spizarnia
binet
kotlownia

B
}t_
rozklad p
|pianica
garaz
i
[taras
balkon

]
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Zrodto: opracowanie wlasne
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Zalacznik 28. Macierz wspotwystepowania w relacji Should Have - Will Have.

SHOLUD HAVE

WILL HAVE

lokalizacja (ogolnic)

rodzaj budynku

§¢ zabudowy

materiat konstrukcji

standard

o
|ksztatt dachwcian

B

tan techniczny

st
wiel

koS¢ zolacji cieplnej

akosé zolacji wilsociowe]
jakos¢ izolacji akustyczne

liczba toalet

liczba lazienek
liczba kuchni

liczba kondygnacii

piwnica

araz,

spizarnia
gabinet

garderoba
taras

balkon

drewutnia

|ogrod

ogréd zimow

wyposazenie

zagospodarowane poddasze

kotlownia
budynek

spodarc:

okna dachowe

basen

rolety antywlamaniowe

powierzchnia dziakki

powierzchnia mieszkania/domu

powierzchnia balkonu

owierzchnia tarasu
wielkos¢ okien

leglos¢ od ruchliwej drogi

leglosé od micjsca pracy

od]
od

od placowek handlowych
od sgsiednich zabudowan

od szkot i przedszkoli
od terenéw rekreacyj

leglos¢ od jeziora

ch

od]

i publicznej

leglo$¢ od obiektow uz

od
plac zabaw

dojazd
doste]

do komunikacji

dostgp do micjsc parkingowych

ki

dostep do siowni

dost

atne miejsca parkingowe

dostgp do ro

do infrastruktury spofecznej

dostep do zickeni

dost

do jeziora

komunikacja z centrum miasta
komunikacja z miejscem prac
komunikacja z miastem

spokojna okolica

jazne sasiedztwo

okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

niczalezny dodatkowy system ogrzewania

alarm

monitoring

techniczna

dowisku

K]
1S
3

=
8
gla
g
151853

utr

nia

halas
oc

zczalnia przydomowa

ogrodzenie

Zna

brama automat
podjazd

zagospodarowanie dziatki

oswietlenie ulic
widok z okna

rekuperacja

domu inteligentnego
system wykorzystania odnawialnych zrédet energi

uksztattowanie terenu

r

Zrodto: opracowanie wlasne

255



NUI) AUEMONIZSYN|

WE19U0 [0pOT7 (DAUIEIMEUPO BIUBISAZIONAM WaISAs

oBaujuaBifalul NWop eanpinAsesu

eloeladnyal

ofofofoO

BUSO Z YOpIM

Kot aruaparmsol

DIIeIZp aluEmoIEpodsosez]

pzelpod

BUZOATRWOINE BULeIq

0|2]{0[|0]|0]|0|0[0]|O

aluazpoibo

o|0fojofjojofofofOfO

emowopAzid elujezozsAzoo;

oj{0f[ojojojojofofofOfO

sepey]

o|ofofofojojofofofofofO

250UPAZ0ZS00RI

ojojofofojojojofofofofofO

eluBWAZIN AZS0Y|

ojofofofofofofojojofofOfOfO

yoedez

TISIMOpOIs 9souzelAzid

BUZOIUYDJ) RINDNISBIUL B

Buniopuow

o/ojojofofofofofofo[O[O[O|O|O|O|O]|O

wiefe

BIpaw/nuaia) alusfoiqzn

BIUBMIZIZO WalsAs Amoxjepop Auzajezaiu)

eluemazifio nwisisAs fezpos

ojofjofofofojofofofofofofOofOfOjOjO|O|O]|O]|O]O

[EE]

ojojofofofojojofofofofofofOfOjOjOjO|O]|O|O]|O]|O

©911030 eUZ31dzaq|

ojofofofofofofOf0Of0|0|0]|0]|0|0|0|0]|O]|O|O|O|O]|O[O]|O

oj{of2[ofofojojofofofOofOjOfOfOjOjO|O|O|O|O]|O]|O]|O

omIzZparsts ouzelkzid|

©2110%j0 eufoxods|

0|0j0jO0|OjOjO|O|O|O|O|OjOfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfO

wajselw z ef

0|0|0|0O|O|O|O|O|OfOfOfOjOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O]|O]|O]O

Aoead wassfaiw z ef

‘ISell Wnnuad z ef;

e10123( op d3ys0p|

a1z op dysop|

0/0jojojojojofofof0f0[0[0[0[0[0[0[0[0[0]|0]|0[|0]|0]|0]|0|0|0]|0O]|O]|O

fauzoapods Ampyuaselyur op dajsop|

TuMmofis op dajsop|

D{MAIzor op ddjsop

amobupired easfaiw auremAid

ojojofofofofofOfOjOjO|O|OJO|OJOjO|O]|O|O|O|O|O|O|O|OfO|O[OfOfOfOfOfOfO

YoAmosupped oSl op ddsop

0|0|0|0|OJO|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOjOfO|O|O|O]|O|O]|O]O

1foeyunwoy op d3jsop

0|0|0|O|O|O|O|OfO|OfO|OfOfOfOfOfOfOfO|0|/0|0|0|0]|0]|0|0|0|0]|0]|O[|O|O|O|O[O]|O

pzefop

0|0|0|O|O|OfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfOf/O|/O|/0O|0|0|0]|0]|0|0|0|0]|O|O[|O[|O|O]|O[O]|O

Meqez se|d|

o|ojo|jojOjOfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfOfO|/0|0|0|0|0]|0]|0]|0|0|0|0]|0]|O[|O|O]|O]|O[O]|O

MOP9IGO O 95

0|0fj0fO0|O|OfOfOfOfOfOf2f/0jO0fO0Of2f[0f0|2/0/0|/0|/0|0|0|0|0]|0|0|0|0|0]|0O|0[|0O|0[|O|O[O]|O

10123 PO 950f3a[p0

2|0fo0jofofjojofofofofofOof2f/0fOfOf2|0|0]|2|0|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO|OfOfOfOfOfOfOfO

GOAUTAOTaII MQUAID) PO JSOFBAIPO

ojfojofjofojojofofofOfOfOfOfO|/O|O|O|0O|O]|O|O|O|O|O|O|O[O|O|O|O|O|OfOfO[O|OfOfOfOfOfOfO

110325paz1d 1 [9¥2S PO 950[F[PO)

ojofofofofojojofofofOofOfOfOfOjOjO|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO|jO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfO

UEAMOPNqEZ (OIUPaISES PO 950[39[po)]

ojo|ojojojojojojofofofofofofofo[O[O|O|O|O|O|O]|O|O|OjO|O|O|O|O|OfOfOfOfO[O[O[O[O[O|O|O]|O

wnpudd po 9$of3aIpo|

ojojofofofofofOfOfOfOfO|0O|O[2|/0|/0|0|0|0|0]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO|OfOfO[OfOfOfOfOfOfOfO

GoAMOIPUEY Yom0oe[d PO 950[91PO)

0|0j0|O0|0O|O|O|OfO|O|O|OfjOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO[/O|/0O|/0|0|0]|0]|0|0|0|0]|O]|O|O|O|O|O|O[|O]|O

Kowid wosIoI po 950[3aIp0)

0|0|0|O|O|OfO|OfOfO[OjOjOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|0O]|O|O|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO|O[OjOfOfOfOfOfO

1301p PAIUONI PO 9503AIPO)

0|0|0|O|O|OfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|0O|0O|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfJO|OfOfO[OfOfOfOfOfOfOfO

BISBIW PO ISOFFYPO|

0o|0jo|o|jOjOfjOfofOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfOfOfOjOjO|O|O|O|O|O|OJO|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfO

U0 P5O[AIM|

oj|ofofjofjojojofofofofofofojOfOfOfOfOfOjOfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfJOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfO

oj|0fofjojO|jOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|OfO|O|0O|0|0|0|0]|0|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO|OfOfO[OfOfOfOfOfOfOfO

nsese) eluyozisimod

nuo[eq eluydzisimod;

ojojofjofojojojofofOfOfOfOjO|OjOjOjO|O|O]|OJOjOjO|O|O|O|O|O|O|JO|OfjO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O]|O]|O]O

NWOp/BIUBXZSaILU BIUYIZISIMOG]

ojofofofofojofofOfOfOfOjOfOfOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O[O|O|O|O|OfO|jOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O]|O|O]|O]O

DIEIZp vugezIaImod

ojofofofofofofofofOfOfOjOjOfOjO|OjO|O|O|O|O|O|OJO|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfjOjOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|0O]|O]O]O

SMOIIEHIBMAIE A19[01

0|0|0|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfOfOfOfO|O|/0O|0|0|0|0]|O|O|O|O|O|O[|O|O|O|O|OfO|JO|OfO[O[OfOfOfOfOfOfO

uaseq|

3MOLIED BUXO

Azarepodsob spukpng

BIUMOpOY

azseppod auemosepodsofez

Snuazes0dAm

ojofofofojojofofofofOfOfOjOfOfOfOfO|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfjOfOfOfOfOfOfOf2/0/0|0|0|0]|0]|O]|O]O

Amowiz poisol

of2f|ofofojojofofofofofOfOjOfOjOjO|O|O|O]|O|OJO|O|O|O|O|O|O|OfJO|OfOfOfOfOfOfOfOfOf2(0f0f2/0/0|/0|0)0]|0]|0|0|2]|0]|2]|0]|0]|0]|0]|0O|O]|O

P30

2(0f2fofofojofOofOfOfO|OjOfO|OjOjOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO|JOfOfOfOfOfOfOfOfOf2({0f0Of2/0|/0|0|0|0]|0]|0)0|0|0]|0]|0O[0[0|0|O|O]|O

2|5(0f2fofofojofOfOfOfOjOjO|OjO|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfjOfOfOfOf2(/0f0f2/0|/0|0|0)|0]|0]|0|0|0]|0]|0]|0[0|0|0|O[O]|O

BILINMAIP

ojojo|ofof7|ojo[OojOfO]|OfO]|OfOjOfO|OfO|OfO|OfO|OfO]|OfO|OfO|OfO[|OfO|OfO|OfO|OjO|OfO|OfO|OfO|OfO|2|0|0|O|O|OfO|O|2|2][0|0|0|O[O0]|OfO]O

uoMJeq;

2(0f(0f2|ofO0f2f0|OjO|jO|O}7]O|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|/O|0O|0O|0|0]|0]|0|0|0|O|O|O[|O|O|O|O[O|O|5[0[2[0fj0fjO0fO0fO0fOfO

sele)|

eqoIapIED

18u1GED|

erurezids|

7ees

eorumid

Gozozsouod pepyzol

ojofofofofojofofOfOfOfOjO|OfOjO|OjOjO|O|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|/O|0|0|0]|0]|0|0)O|O|O|O[|O|O|O|O|O[O|OfOfO[OfOjOfOfOfOfOfO

1foeubApuoy eqzol

1U4IN3| B4zl

0|o0j0|0|OjO|O|O|O|O|O|OfjOfOfOfOfOfOfjOfOfOfOfOfjOjOfO|O|O|O|O|O|O]|O|O|OJO|O|OfO|O|O|O|OfOfOfOfOfOfjOfOfOfOfOfOfOfOf/O/O|/0|/0|0)0]|0|0|0|0|0]|O]|O[|O|O|O]|O[O]|O

Joudize} eqzo|

0/0|0|0O|O|O|O|O|O|O|O|Of2[0f0fOfOfOfOfOfOfOfO|OjO|O|O|O|O|O|O|2]|0O|0]|2]|2]|0|0O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOf2[0f0Of2(0f0[0|/0|/0|0|0]|0]|0]|0|0|0|0]|0O]|O|O|O[|O]|O[|O]|O

10xj0d eqzo1|

0|0|0|O|O|OfO|O|OfOfOfOfjOfjOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOjO|OJO|OjO|OJOjO]|2]|0|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|/O|/O|0|0|0]|0]|0]|0)0|0]|O]|O]|O[|O[|O0]|O|O|O]|O

19[20} EqZ01]

o|0jo|o0|O|OfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOjOfOfO|O|O|OjOjO|O|O|OJOJO|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOf/O|/0|/0|0|0)|0]|0]|OJO|O|O]|O|O|O|O|O|O[O|O|jOfjO[O[OjOfOfOfOfOfO

fouzokisnye 1foejozt gsodel

0o|0fjo0|joO0|O0|OfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfO|OfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|/O|/0|0|0|0]|0]|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO[O[OfOfOfOfOfOfO

ojojofojojojofofofofofofojofOfOfOjOjO|O|OjO|O|OjO|O|O|O|O|OJO|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|O|OJOJOJO|O|O|O|O|O|OfJOfjO|OfO[OfOfOfOfOfO0fOfO

ojojofjofojojojofofofOfOfOfOfOjOfOjO|O|O|OJO|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfO|OfO|O|0|0|0|0|0]|0]|0|0|O|O]|O|O|O|O|O|O|O[O|jOfOfO[OfOfOfOfOfOfOfO

ueIos/MYOEp Yerzsy|

TOSOWOYIMIAN YOIM|

Auzaluyoa) ueys

piepuels|

1oynusuoy peLdrew

0j|0|0|O|O|O|O|O|O|jO[O|OjOjOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|OjO|OJOjO|O|OjO|O]|O|O|O|O]|O|OfO|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|/0O|0|0|0]|0]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|jO[OfOfOfOf[OfOfOjOfOfOfOfO

KWOpNqrz 950N0sAm

0|0|0|O|0O|OfO|O|OfOfOfOfOjOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOjO|OJOjO|OJOjO]|O]JO|O|O|O|O|O|O|OfO|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfjOfOfOfOfjOfOfO|/O|/O|0|0|0|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|JOfO|OfOfOfOfOjOfOfOfOfOfO

emejsAm|

ojojo|0|O0|OfOfOfOfOfOfOjOjOfOfOfOfOfOfOfOf2|/0|0O|O|O|O]JOJO|O|O]|O]|O|O|2]|0|0O|O|O|OfO|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfOJOfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OJO|O|OfO|O|O|O|OfOfOfOfOf[OfjOfjOfOfOfOfOfO

nyuApngq fezpou;

o|0fjo|o|O|jOjOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOjO|OfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOjOfO|O|O|0O|0O|0O|0O]|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|OfO|OfjO|O[OfOjOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O]|O]|O]|O]O

0

emyalumopng dAy

oj|ofjofojojojofofofofofofofOofOfOfOjOjO|O|OjOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfjOjOfOjOjO|O|O|O]|O]|O|OJO|O]JO|O|O|O|O|O|OfO|jOfOfOfOfjOfOfOfOfOfOfOfOfO|OfO|O|O|O|O]|O]O

0
0

(Q1050) Thezeo]

ofofofo

ojojofojojojof0OfO

ojofofofojojofofofO

ofofofojojojofofofOfO

ofojojofojojojofofofofO

ofofjofofojojojofofofofofO

ojofofojojojofofofofofO0fOfO

ofofofojojojofofofofofofOjO]fO

ofofofjofojojofofofofofofOjOfO]fO

ofofj2|ofofojofofofofofofojOfOjOfOfOfOjO|O|O|O]|O

ojojofojojo|ojOojOjOfOfO|O|OfOjO|O|O[O|OfO|OfO]|O2

ofofjofjofojojofofofofofOofOfOfOjO|0O|0]|0|0]|O|O|O]|O]|O]|O

ojojofofofojofofofofOfOfOf0O[2/0[/0|0|0]|2]|0|0|2|0]|0]|0]|2

ofofofofojojojofofofofofOofOfOf/0Of0|0|0|0]|0O|O|O|O]|2]|0|5]2
ofofjofofofojofofofOfOfOfOfOfOfOf0O|0|0|0|0|0|0|0|0]|O]|O|O]|O

ofojofjofojojofofOfOfOfOfO|O|/0|0|0|0]|0]|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O[OfOfOfO[O]O

ofofofofojojojofofofofOfOfOf/OjO|0O|0|0]|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO[O[O]O

ofofj2|ofojojofofofOfOfOfOfO|/0O|0O|0|0]|0|0O|O|O|O|O|7|O|O|O|O|OfO|OfO[O[OfOfO

ofojofofojojofofOfOfOfOfOfO[/0Oj0O|0O|0|0]|0]|O|O|O|O|O|O[|O|O|O|O|O|O|O[O|O[O[OfO

ofofofofojojojofofofOfOfOfOfOf0Of0O|0|0]|0]|0|0|0|0|0]|0|O|O[|O|O]|O|O|O|O|O|O|O[OfO

ofojofofofojofOfOfOfOfOfOfOfO|Of0|0|0|0|0|0|0|0|0|0|0]|0O|0|0]|0|0O|O|O[O|O|O|O[OfO

ofofojofojojojofofofofofOjOfOjOjO|O|O|O|O|OJO|O|O|O|O|O|O|OfJOfOfOfOf2]/0f0fO0fO0fOfO

ofojofofojojofofofOfOfOfOfOfOjO|O|O|O]|O|OJO|O|O]|O|O[O|O|O|O|O|OfOfO[OfOfOfOfOfOfOfO

ojojofofojojojofofofOfOfOfOfOjO|O|O|O|O|OjO|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O[OfOfOfOfOfOfO

ofofjofofofojojofofofofofOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfO]O

ojofofofojojofOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|0O|5|/0/0|/0|0|0|0|0|O|O|0O|O]|O|O|O[O|O|O|O[|OfOfOfOfO[O]O

ojojojojojojofofofofofofof2[2[0|0|O0|O|O|O]|OjOjOjOjO|OjO|O|OfOfOfOfO[O[O[O[O|O|O|O|O|O|O|O]O
ofofojofojojofofofofofOfOjOfOjOjOjO|O|O|OJO|OjO|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O]O

ojojojofojojofofofofOfOfOfOfOjOjO|O|O|O]|O|O|OjO]|O|O[O|O|O|O|O|OfOfO|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O

ofojofofojojojofofofofofOofOf2|/O0fOjO|O|O|OjOjOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfO0fOfOfOjOfOfOfOfO

ojofofofofojofofofOfOfOfOfOf2/0f0|0|0|0|0|0O|O|0O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfOf2

ojojojofojojojofofofofofOjOfOjOfOjO|O|O|OjO|O|OjO|OjO|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|O[OfOfOfOfOfOjOjOfOfO0fOfO]O

ofojofofojojofofofofofOfOfOfOjOjOjO|2]|0]|0O|O|OjO|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O]|O]O]O

ojofofofojojofofofofOfOfOfOfOjOfO|O|O|O|OJOjO|O|O|O[|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O]|O|O]O

ofofofofojojojofofofofofoOjOfOfOfOjO|O|O|OjO|O|OJO]|O|O|O|O|O|O|O|O|OfO|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfo0fOfOjOfO|O]O

ofofjofofofojojofofofOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|OjOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfo0fOfO|OfOfO|O]O

ojojojojojojojojofofofofofofOo[O|O|O|O|O|O]|O|O]|O|OjOjO|O|O|OjOfOfOfOfOfOfOfOfOfO[O|O|O[O[O[O[O[0O]|O]|O|O|O|O|O|O|O[O[O]O

ofofofofofojofofofOfOfOfOfOfOjOfO|O|O|O|OJO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOf0|0|0)0|0|0|0|0]|0]|0|0[|0]|0]|O|O]|O

ofojojofojojojofofofofofOfOfOjOjOjOjO|O|OjOjOjOjO]jO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OjOfOfOfOfOfOfOfOfOf[OfO|0|0|0|0|0|0|0|0]|0]|0]|0]|0]|0O]|O|O]|O

ofofjofofofojojofofofofofOfOfOjOfOjOjO|O|O|OJO|OjO]JO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|OfO[O|/0O|0|0|0]|0]|0]|0|0]|O]|O|O]|O

ojojofjofojojofofofofofOfOfOf2|0|O|O|O]|O|OJOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO|OfOfOfOfOfOfOfOfOf/O|/O|0|0|0|0]2]2|0|0|0]|0]|0[|0[|0|0]|0]|0O|O|2]|0[0]0

ofofofofofojojofofofofofofOfOfOfOfO|O|O|OJO|O|O|O]JO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOjOfjOfOfOfOfO|JOfOfO|/0O|/0|0|0]|0]|0]|0|0|0]|O|O]|O[O]|O

ofofofofojojofofofofOofOfOfOfOjO|OjO|O|O|OJO|OjO]JO|O|O|O|O|O|O|OfOfO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|0|0|0]|0]|0|0|0|0]|0|0]|O|O|O|O|O|O[O[O|O[O[OO

ojojojojojojojofofofofofofO[O[O|O0|0[|0[|0]|0O|O|O|OJO|O|2|2|2|0f2[0[0[0[0[O[O[O[O|O0[O0|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfO[O[O[O[O[O[O[0O[0[0[0]|0O]|O]|O]|2|0]|O0

ofojofofojojojofofOfOfOfOfOfOjOfOjO|O|O|OJO|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOf0O|0O|O|0O|0|0|0|0|0]|0|0|0|O|O|O|O|O|O|O|O|jOfO|jOfO[OfO[O]O

ojojofjofojojojofofofofOfOjOfOjOfOjO|O|O|OJOJOjOjOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOjOfOfOfOfO|0O|0O|0/0/0|0|0|0]|0]|0|0|O|O|O]|O[|O[O|O|O|O[O|jOfJOJO[O[O[OfO

ofofofofojojojofofofOofOfOfOfOjO|OjO|O|O]|OJO|O|O]jO|O|O|O|O|O|JO|OfOfO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|0|0]|0]|0O|O|OJO]|O|O|O|O|O|O|O|OfOfO|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO

ofojofofojojofofofOfOfOfOfOfOjO|O|O|O|O|OJOJOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|0|0|0]|0|0|0|0|0O|0O]|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOjOfOfOfO|O|O

ofofjofofojojojofofofofofOjOfOjOfOjO|O|O|OJOJO|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OJOJO|O|O|O|O|O|OfjOfOfjOfOfOfOfOfOfOfOfOfO

ojofofofojojojofofofofOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|O|O|5]2]|0|0|2]|2]|0|0|2|0|0O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|0O|0|0|0|0|0]|0O|0O|O|O]|O|O[|O|O|O|O|O[O|OfOfOf[OfOfOfOfOfOfOfO

ofofofofofojofofofofofOfOfOfOfOfO|O|O|O]|OJO|OjO]jO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|O|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O]O

ojojofjofojojojofofofofOfOfOfOjOfOjO|O|O|OjOjOjOjO]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|0O|0O|0|0|0]|0]|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O[O|jOfOfO[OfOjOfjOfOfOfOfOfOfO|O|O|O]O

ojofjofofojojojofofofofofofOfOjOfOjO|O|O|O|O|O|OjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfjOfOfOfO0fOfOjOfOfO|O|O|O|O|O|O|O|OJO|O]|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfO|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO

ofojofofofojofofofofOfOfOfOfOjO|O|O|O]|O|OJOjO|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|0|0]|O|O|O|O|O|O]|O|O|O|O]|O|O|O|O|O|O|OfOfOfOfOfOfOfOfOfOfOfO|O|O|O|0|0|0|0]|0]|O]|O]|O

000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000DD02000000000000000000'00

Zalacznik 29. Macierz wspotwystepowania w relacji Could Have - Could Have.

COULD HAVE

COULD HAVE

ja (ogolnic)

typ budownictwa
rodzaj bud

wystawa

ku

wysokosé zabudowy
materiat konstrukcji
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stan techniczi
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odleglosé od micjsca pracy

odleglosé od placowek handlowych

odleglos¢ od centrum miasta

odleglos¢ od sasiednich zabudowan
odleglos¢ od szkot i przedszkoli

odleglos¢ od terenow rekreacyjnych

zytecznosci publicznej

od obiektow

plac zabaw

dojazd

dost

do komunikacji

dostep do micjsc parkingowych

owe

tne miejsca parki
dostep do rozrywki
dostep do silowni

dost

spolecznej

do infrastrukty

dostep do zicleni

dost

do jeziora

ja z centrum miasta
ja z miejscem pracy

komunikacja z miastem
spokojna okolica

jazne sasiedztwo

okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

system

[darm

monitoring

rozwinigta infrastruktura techniczna

przyjaznos¢ Srodowisku
zapach
kos;

utr:

inia

]

pr:

|ogrodzenie

Zna

brama automat

podjazd

e dziakki

o$wietlenie ulic
widok z okna

rekuperacja

domu ir

rédel energii

ie terenu

system w

r

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 30. Macierz wspotwystepowania w relacji Could Have - Will Have.

COULD HAVE

WILL HAVE

lokalizacja (0gdlnie)

[typ budownictwa

rodzaj budynku

wystawa

okos¢ zabudow,

material konstrukcji

standard

v

stan technic:
wiek ni

|kszatt d:

jakos¢ izolacii wilgociowej
ljakos¢ izolacii i

[Iiczba toalet

liczba pokoi

liczba fazienek
liczba kuchni

liczba kondygnacji

rozklad pomieszczen

piwnica
oaraz

binet

[taras

balkon

drewutnia

[ogrod

ogréd zimowy
wyposazenic

zagospodarowane poddasze

kotlownia

budynek

okna dachowe

basen

lamaniowe

powierzchnia dzialki

rolety ant

owierzchnia mieszkania/domu
powierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu
wielko$¢ okien

odleglos¢ od miasta

odleglosé od ruchliwej drogi
odleglosé od micjsca pracy

odleglos¢ od placowek handlowych

odleglos¢ od centrum miasta

odleglosé od sgsiednich zabudowar
odleglosé od szkot i przedszkoli

odle;

h

¢ od terenow rekreacyjny

odleglosé od jeziora

i publicznej

odleglos¢ od obiektow uz

lac zabaw

dojazd

dostep do k
dost

do micjsc parkingowych

prywatne miejsca parkingowe

dostep do rozrywki
dostep do siowni

doste]

spoleczne]

do infrastrukt

dostep do zeleni

dostep do jeziora

komunikacja z centrum miasta
komunikacja z miejscem pracy

ja z miastem

spokojna okolica

jazne sasiedztwo

okolica

Internet

rodzaj systemu ogrzewania

dodatkowy system ogrzewania

e terenu/media

alarm

monitori

techniczna

przyjamos¢ $rodowisku

zapach

koszty utrzymania

halas

oczyszczalnia przydomowa

ogrodzenie

brama automatyczna

podjazd

agospodarowanic dziaki

widok z okna

rekuperacja

ura domu i

rédel energii

terenu

system

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 31. Macierz wspotwystepowania w relacji Will Have - Will Have.

WILL HAVE
zytecznosei publicznej

poddasze

od obiektow

plac zabaw
dojazd
doste]

WILL HAVE

sokos¢ zabudow:

materiat konstrukcji

standard

odleglosé od placéwek handlowych

odleglo¢ od centrum miasta
odleglos¢ od sasiednich zabudowan

powierzchnia mieszkania/domu
odleglos¢ od szkot i przedszkoli

powierzchnia balkonu
powierzchnia tarasu
odleglosé od terendw

odleglos¢ od ruchliwej dro
odleglos¢ od jeziora

odleglos¢ od miejsca prac;

[powierzchnia dzialki

wiclkos¢ okien
odleglosé od miasta

rolety antywlmaniowe

jakos¢ izolacji cieplnej

budynek gospodarczy

okna dachowe

wiek nieruchomosci
basen

ksztalt

rozklad pomieszczen
piwnica

garaz

rodzaj budynku
wystawa

liczba fazienek
liczba kuchni
liczba kondygnacji

[typ budownictwa

lokalizacja (0golnie)
stan technic:

Iliczba pokoi
garderoba

ogrod zimow

Eas
balkon
drewutnia

Spizamia
binet
kotlownia

ogrod
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Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zalacznik 32. Macierz zagregowanych warto
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Zalacznik 33. Grupy cech nieruchomosci wedlug rangi wspotwystepowania.

Lp. Nazwa cechy nieruchomosci potozenie | ID neuronu Indywidualna istotno$¢ cech nieruchomosci Zagregowana warto$¢ Wartos$¢ rangi
neuronu | (grupy) | MUST HAVE |SHOULD HAVE| COULDHAVE | WILL HAVE (IF...THEN) cechy grupy
liczba pokoi (8,1) 57 96 15 4 0 388
1 |liczba tazienek (8,1) 57 56 18 0 2 288 332
garaz (8,1) 57 48 33 2 3 319
5 rozktad pomieszczen (7,1) 49 52 15 6 0 253 931
powierzchnia dziatki (7,1) 49 52 6 8 2 209
3 |ogréd (7,2) 50 24 21 6 0 163 163
4 | dostep do komunikacji (8,7) 63 28 9 2 0 156 156
odlegtos¢ od miasta (8, 8) 64 28 0 0 0 116
5 |odlegtoé¢ od centrum miasta (8, 8) 64 48 3 0 0 179 149
uzbrojenie terenu/media (8, 8) 64 32 0 0 0 151
6 |hatas (7,8) 56 20 3 0 0 137 137
7 |odlegtos¢ od placowek handlowych (1,1) 1 16 12 4 6 126 126
8 |taras (5,1) 33 12 12 16 0 116 116
9 |dojazd (1,3 3 12 6 0 3 98 98
10 |ogrodzenie (5, 2) 34 8 6 6 0 88 88
11 piwnica (7,3) 51 16 9 6 1 98 84
dostep do zieleni (7, 3) 51 8 12 4 1 70
12 | wyposazenie (8,3) 59 4 18 4 1 72 72
13 |rodzaj systemu ogrzewania (4,1 25 8 0 8 0 56 56
wystawa (5, 8) 40 12 0 0 0 72
14 | powierzchnia mieszkania/domu (5, 8) 40 12 0 0 0 35 50
komunikacja z miastem (5, 8) 40 12 0 0 0 42
15 | balkon (6, 3) 43 0 9 4 0 47 47
16 | pomieszczenie gospodarcze (6, 2) 42 0 12 8 0 44 44
17 |rodzaj budynku (3,2) 18 12 0 4 2 42 42
spizarnia (8, 6) 62 8 3 2 0 60
18 | brama automatyczna (8, 6) 62 4 6 2 0 35 39
uksztattowanie terenu (8, 6) 62 4 3 2 0 21
19 |odlegtos¢ od szkot i przedszkoli (1,2 2 4 3 0 5 37 37
20 | dostep do miejsc parkingowych (7,4 52 4 9 0 1 35 35
21 | dostep do infrastruktury spotecznej (6, 8) 48 8 3 0 0 35 35
wiek nieruchomosci (4, 8) 32 8 0 0 0 40
99 jakos$¢ izolacji akustycznej (4, 8) 32 8 0 0 0 35 35
odleglto$¢ od sasiednich zabudowan (4, 8) 32 8 0 0 0 26
zapach (4, 8) 32 8 0 0 0 40
93 liczba kondygnacji (4,4) 28 12 3 2 1 56 34
spokojna okolica (4,4) 28 4 3 2 1 12
liczba toalet (8, 5) 61 4 6 0 0 28
powierzchnia balkonu (8,5) 61 0 6 0 0 9
24 | komunikacja z miejscem pracy (8, 5) 61 4 6 0 0 42 27
Internet (8,5) 61 4 6 0 0 35
o$wietlenie ulicy (8, 5) 61 0 6 0 0 21
gabinet (4, 3) 27 0 3 4 1 14
25 |zagospodarowane poddasze (4, 3) 27 0 0 4 1 14 26
niezalezny dodatkowy system ogrzewania (4, 3) 27 4 3 4 1 40
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podjazd (4,3) 27 4 3 4 1 35
materiat konstrukcji (6,7) 47 4 3 0 0 28
26 | odleglo$¢ od miejsca pracy (6,7) 47 4 3 0 0 35 25
prywatne miejsca parkingowe (6,7) 47 4 3 0 0 12
garderoba (1, 6) 6 4 0 2 1 37
7 wielko$¢ okien (1, 6) 6 8 0 2 1 47 24
odlegtos¢ od jeziora (1, 6) 6 4 0 2 1 12
monitoring (1, 6) 6 0 0 2 1 2
wysoko$¢ zabudowy (3, 8) 24 4 0 0 0 21
ksztalt dachu/$cian (3,8) 24 4 0 0 0 19
jakos$¢ izolacji cieplnej (3, 8) 24 4 0 0 0 19
28 jakos$¢ izolacji wilgociowej (3, 8) 24 4 0 0 0 19 24
bezpieczna okolica (3,8) 24 4 0 0 0 19
rozwinieta infrastruktura techniczna (3, 8) 24 4 0 0 0 21
energooszczednosé (3,8) 24 4 0 0 0 37
oczyszczalnia przydomowa (3, 8) 24 4 0 0 0 40
29 | plac zabaw (2,1) 9 0 3 4 5 23 23
30 | odlegto$¢ od terenow rekreacyjnych (2, 3) 11 0 6 2 3 19 19
przyjazne sgsiedztwo (6, 4) 44 0 6 2 1 16
31 [alarm (6, 4) 44 0 6 2 1 21 19
zagospodarowanie dziatki (6, 4) 44 0 9 2 1 21
budynek gospodarczy (3,5) 21 0 3 0 1 12
32 | odlegto$¢ od ruchliwej drogi (3,5) 21 8 3 0 1 40 17
widok z okna (3,5) 21 0 3 0 1 0
typ budownictwa (5, 6) 38 0 3 0 0 9
kottownia (5, 6) 38 0 3 0 0 12
rolety antywlamaniowe (5, 6) 38 0 3 0 0 14
33 powierzchnia tarasu (5, 6) 38 0 3 0 0 12 11
odlegtos$¢ od obiektow uzytecznosci publicznej (5, 6) 38 0 3 0 0 19
przyjazno$¢ srodowisku (5, 6) 38 0 3 0 0 2
koszty utrzymania (5, 6) 38 0 3 0 0 2
rekuperacja (5, 6) 38 0 3 0 0 19
lokalizacja (ogolnie) (1, 8) 8 4 0 2 0 12
stan techniczny (1, 8) 8 4 0 2 0 21
liczba kuchni (1, 8) 8 0 0 2 0 2
34 | drewutnia (1, 8) 8 0 0 4 0 5 10
ogréd zimowy (1,8) 8 0 0 2 0 7
okna dachowe (1, 8) 8 0 0 2 0 0
komunikacja z centrum miasta (1, 8) 8 4 0 2 0 26
dostep do rozrywki (2,4 12 0 0 0 2 0
35 | dostep do jeziora (2,4) 12 0 0 0 2 0 1
infrastruktura domu inteligentnego (2,4) 12 0 3 0 2 2
standard (3, 6) 22 0 0 0 1 0
basen (3, 6) 22 0 0 0 1 2
36 | dostep do sitowni (3, 6) 22 0 0 0 1 0 1
system wykorzystania odnawialnych zrodet (3,6) 29 0 0 0 1 0

energii

Zrodlo: opracowanie wlasne
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ABSTRAKT W JEZYKU POLSKIM

Metodyka oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci na

przykladzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Stowa kluczowe: modelowanie zjawisk rynkowych, determinanty podejmowania decyzji
istotnos¢ cech nieruchomosci indywidualne preferencje nabywcow, wspdtwystepowanie

cech, model zintegrowanej informacji.

W niniejszej rozprawie zaproponowano autorska metodyke oceny istotno$ci
wspotwystepujacych cech nieruchomoscei z uwzglednieniem indywidualnych preferencji
podmiotow na rynku nieruchomos$ci. Proponowane rozwigzania oparte zostaly na
zalozeniu integracji i synergii informacji. Przedstawiona w pracy procedura analityczna
stanowi rozszerzenie obecnie stosowanych rozwigzan o dodatkowe elementy analizy
informacji begdace odpowiedziag na rozwijajaca si¢ wiedzg 1 Swiadomo$¢ na temat
indywidualnych aspektéw podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

Glownym celem przyjetym w rozprawie bylo opracowanie metodyki oceny
istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W zwiazku z przyjetym celem glownym zrealizowano nastepujace cele
szczegotowe: sformutowano definicje i wyjasniono pojecie ,,model zintegrowanej
informacji o nieruchomosci”; zastosowano technike priorytetyzacji w zakresie badania
preferencji mieszkaniowych podmiotow na rynku nieruchomosci; przeprowadzono
badanie wielowymiarowej istotno$ci 1 wspotwystgpowania cech nieruchomosci w
ramach analizy preferencji nabywcoéw na rynku nieruchomosci; uzyskano ranking
wspotwystepujacych grup cech nieruchomosci.

Do realizacji gltownego celu badawczego oraz celéow szczegdlowych
zaproponowana zostata autorska procedura oparta na zatozeniach wybranych metod.
Metody badawcze zostaly dobrane w oparciu o przeglad literatury oraz wtlasne
doswiadczenia w zakresie analizy rynku nieruchomos$ci. Metodyka oparta na
informacjach o preferencjach podmiotéw na rynku nieruchomosci opracowana zostata w
podejsciu indukcyjnym — od badania przypadkéw do opracowania ogélnych wnioskow
zgeneralizowanych w celu obiektywnej interpretacji. W celu zgromadzenia informacji o
indywidualnych preferencjach podmiotow na rynku nieruchomosci przeprowadzono
badanie CAWI (Computer Assisted Web Interview) z zastosowaniem techniki

priorytetyzacji. Przyjeta metoda stanowigcg reprezentacj¢ techniki priorytetyzacji byta
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metoda MoSCoW, ktérej nazwa jest akronimem poszczegdlnych kategorii priorytetow,
tj. Must Have (niezbg¢dne), Should Have (zalecane), Could Have (przydatne), Will have
(mile widziane). Uzyskane odpowiedzi zostaly poddane szczegdétowej analizie
pojedynczych przypadkéw w celu przeprowadzenia ich unifikacji do formy nazw cech
nieruchomosci. Zgromadzony material badawczy postuzyt budowie bazy danych do
dalszego przetwarzania numerycznego. Zapis numeryczny danych jakosciowych
przeprowadzono z zastosowaniem zmodyfikowanej metody kompozycyjnej. W dalszym
kroku dokonano wyznaczenia wielowymiarowej indywidualnej istotnosci cech
nieruchomos$ci. Do tego celu zastosowano klasyczne procedury matematyczne
uwzgledniajace liczebnos¢ wystgpien cech nieruchomosci w przyjetych kategoriach
wazno$ci odpowiadajacych poszczegdlnym priorytetom zgodnym z zatozeniami metody
MoSCoW. Kolejny etap badan polegajacy na klasyfikacji cech nieruchomosci pod
wzgledem podobienstwa ich indywidualnej istotnosci, przeprowadzono z zastosowaniem
narzgdzia z grupy metod sztucznej inteligencji — sieci neuronowych Kohonena.
Wykonano kontrol¢ uzyskanych wynikoéw klasyfikacji cech za pomoca klasycznej
hierarchicznej metody aglomeracji danych — metody Warda. Dodatkowo,
przeprowadzono niezalezne badanie podobienstwa cech nieruchomos$ci na podstawie
analizy macierzy odlegtosci euklidesowych oraz graficznych interpretacji wynikéw w
postaci wielowymiarowych symboli. W kolejnym etapie proponowanej procedury
wykonano badanie wspotwystepowania cech nieruchomosci wedtug przyjetych rodzajow
relacji  waznosci  nazwanych relacjami  (IF...THEN). Uzyskane  wyniki
wspotwystepowania postuzyty do oceny rangi grup cech nieruchomos$ci przy
zastosowaniu klasycznych metod statystycznych, co umozliwito opracowanie rankingu
wspotwystepujacych grup cech nieruchomo$ci. Uzyskane wyniki pozwolity na
opracowanie modelu zintegrowanej informacji o nieruchomosci. Analizy zostaty
przeprowadzone na probie badawczej obejmujacej grupe potencjalnych nabywcow
nieruchomos$ci na wybranym lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dla
osiggnigcia zalozonych celéw badawczych przeprowadzono szeroki przeglad badan
naukowych rynku nieruchomosci w celu pordownania 1 konfrontacji zatozen
przyjmowanych do analizy. Przyjete zaloZzenia mialy na celu wnikliwg analize problemu
od jego podstaw, tj. postrzegania i rozumienia funkcjonowania systemu oceny istotnosci
cech nieruchomosci. Jako obszar testowy wybrano powiat olsztynski w wojewddztwie
warminsko — mazurskim. Szczegotowe badania zwigzane z realizacja przyjetych celow

badawczych zawezono do obszaréw miejskich i podmiejskich miasta Olsztyn.
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ABSTRACT IN ENGLISH

Methodology for coexisting property features significance assessment on the

residential property market example.

Keywords: market phenomena modeling, decision-making determinants, property
features significance, individual investors’ preferences, features coexistence, integrated
information model.

The dissertation proposes the author's methodology for assessing the significance
of coexisting real estate features, considering the individual preferences of real estate
market investors. The proposed solution was based on the assumption of information
synergy and integration. The analytical procedure presented in the dissertation is an
adjustment of the currently used solutions with additional elements of information
analysis in response to the developing knowledge and awareness of individual aspects of
decision-making in the real estate market.

The main objective of the dissertation was to develop a methodology for assessing
the significance of coexisting real estate features on the residential real estate market
example. Concerning the main objective, the following specific objectives were assumed
and achieved: formulation of the definition and explanation of the concept of "integrated
real estate information model"; application of the prioritization technique to the study of
housing preferences of real estate market investors; multidimensional analysis of both
real estate features significance and coexistence carried out as part of the of buyers'
preferences in the real estate market; preparation of the coexisting real estate features
groups ranking.

The author's procedure based on the assumptions of selected methods was
proposed to achieve the main and specific research objectives. The research methods were
selected on the basis of literature review and the author's experience in real estate market
analysis. The methodology based on the real estate market investors preferences
information was developed in an inductive approach - from the study of cases to the
development of general conclusions generalized for objective interpretation.
A CAWI (Computer Assisted Web Interview) survey using a prioritization technique was
conducted to gather information on the individual preferences of real estate market
investors. The method adopted to represent the prioritization technique was the MoSCoW
method, the name of which is an acronym for priority categories, i.e., Must Have
(necessary), Should Have (recommended), Could Have (useful), Will Have (welcome).
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The responses obtained were subjected to a detailed analysis of individual cases to carry
out their unification into the form of property feature names. The collected research
material was used to build a database for further numerical processing. The numerical
recording of qualitative data was carried out using a modified compositional method.
Further, the individual multidimensional significance of real estate features was
determined. For this purpose, classical mathematical procedures were used, taking into
account the number of occurrences of real estate features in the adopted importance
categories corresponding to individual priorities under the assumptions of the MoSCoW
method. The next stage of the research, consisting of the classification of real estate
features in terms of the similarity of their significance, was carried out using a tool from
the group of artificial intelligence methods - Kohonen neural networks. Verification of
the obtained results of feature classification was conducted using the classical hierarchical
method of data agglomeration - Ward's method. In addition, an independent study of the
similarity of real estate features was carried out based on the analysis of Euclidean
distance matrices and graphical interpretations of the results in the form of
multidimensional symbols. In the next stage of the proposed procedure, a study of the
coexistence of real estate features was performed according to the adopted types of
importance relations named relations (IF...THEN). The obtained results of coexistence
were used to assess the rank of groups of real estate features using classical statistical
methods, which made it possible to develop a ranking of coexistence groups of real estate
features. The results made it possible to develop an integrated real estate information
model. The analyses were conducted on a research sample that included a group of
potential property buyers in a selected local residential real estate market. To achieve the
research objectives, an extensive review of scientific studies of the real estate market was
carried out to compare and confront the assumptions made for the analysis. The
assumptions were aimed at an in-depth analysis of the problem from its basics, i.e., the
perception and understanding of the system's functioning for assessing the significance
of real estate features. The Olsztyn district of the Warmia and Mazury voivodeship was
selected as the test area. Detailed research related to implementing the adopted research

objectives was narrowed down to urban and suburban areas of Olsztyn.
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