Posrednie metody wyceny

Opisane w poprzednim odcinku metody wyceny dobr nierynkowych dziela si¢ na
bezposrednie i posrednie. Pierwsze polegaja na prébie bezposredniego pomiaru wartosci, jaka
ludzie przypisuja dobrom niewymienianym na rynku; drugie za$ — na prébie odpowiedzi na
interesujace nas pytanie przez pomiar warto$ci, ktére tylko posrednio odnosza si¢ do
badanego dobra. Te drugie sa jednak traktowane przez ekonomistéw jako bardziej
wiarygodne poniewaz opieraja si¢ na wycenach ujawnionych na prawdziwym rynku.

Najlatwiejsza do zilustrowania — cho¢ nie najwcze$niejsza historycznie — jest metoda cen
hedonicznych (Hedonic Price Method). Zostata ona zastosowana po raz pierwszy do
wyjasnienia systematycznych réznic w rynkowych cenach win. Postawiono hipotezg, iz na
warto$¢ wina ma wplyw wiele czynnikow, takich jak smak, zapach, kolor itd., ktére same nie
maja szansy by¢ przedmiotem wymiany rynkowej. Z takiej szansy korzysta wino, stanowiace
wiazke tamtych czynnikéw. Starannie dobierajac i analizujac prébg statystyczna mozna
obliczy¢ ile ludzie gotowi sa zaptaci¢ za poszczegdlne czynniki.

Metodg cen hedonicznych stosuje si¢ obecnie do wyceny réznych atrybutéw nieruchomosci,
takich jak cisza, tadny widok, blisko$¢ terenéw cennych przyrodniczo, jako§¢ powietrza itp.
Nietrudno domysli¢ sig, ze jesli por6wnamy dwa identyczne domy, z ktérych jeden potozony
jest w okolicy czystej, a drugi w zadymionej, to ten pierwszy uzyska na rynku wyzsza ceng.
Réznicg mozna przypisa¢ wartosci, jaka ludzie przywiazuja do czystego powietrza.
Wyceniamy je posrednio, analizujac statystycznie prawidlowosci zaobserwowane na innym
rynku. Stad nazywamy tego typu metody opartymi na rynkach zastgpczych lub surogatowych.

W koncu lat 1990. na Uniwersytecie Warszawskim przeanalizowana zostata pod tym katem
probka warszawskiego rynku nieruchomosci. Postawiono hipotezg, iz lokalne
zanieczyszczenie powietrza ujemnie wplywa na ceng. Poniewaz jednak jako$¢ map stgzen
zanieczyszczen jest kiepska, zrodzit si¢ pomysl, by reprezentowac je przez zmienng ukazujaca
sasiedztwo niskich kominéw. Jak bowiem wiadomo, im wyzszy komin, tym mniej jest
ucigzliwy dla swojej okolicy. Ku naszemu zdziwieniu okazalo sig, ze sasiedztwo wysokich
kominéw obniza cen¢ mieszkan, za$ sasiedztwo niskich — ja podnosi. Poczatkowo sadzitem,
Ze warszawiacy sa po prostu ghupi albo nieu§wiadomieni ekologicznie. Jednak po blizszym
zbadaniu sprawy wyszto na jaw, ze owe "niskie kominy", to w wigkszosci przypadkéw
wentylatory duzych centréw handlowych. Takie kominy wyrzucaja gléwnie podgrzane
powietrze, wigc zagrozenia ekologicznego nie stanowia. Natomiast skojarzone sa z wigksza
fatwoscia dokonywania zakupdw, czego nasze badanie nie uwzgledniato, a co okazato si¢
mie¢ dodatni wptyw na ceny nieruchomosci.

Warszawskie dos§wiadczenia z metoda cen hedonicznych nauczyty mnie dwéch rzeczy. Po
pierwsze, nie nalezy pochopnie wnioskowa¢, ze ludzie zachowujg si¢ irracjonalnie; nawet
jesli wydaje sig, ze dokonuja glupich wyboréw, to na wszelki wypadek trzeba uwaznie
zbada¢, czy nasza interpretacja jest rzeczywiscie madra. Po drugie, budowa dobrego modelu
statystycznego jest zadaniem bardzo ztozonym; pominigcie istotnego czynnika wptywajacego
na ludzkie decyzje podwaza wiarygodno$¢ wynikéw. W naszym przyktadzie nie doceniliSmy
wagi przykladanej przez nabywcow mieszkan do wygody dokonywania zakupéw. Korelacje
pomigdzy sasiedztwem komindw a cenami mylnie wigzaliSmy z niezrozumiata preferencja
dla mieszkania w zanieczyszczonym §rodowisku. Tymczasem nasze obserwacje w istocie
wskazywaly, ze ludzie cenia sobie wygode zakupow bardziej niz ryzyko sasiedztwa niskich
kominéw, ktore zreszta w tym konkretnym przypadku nie stanowig wielkiego zagrozenia.



Weczesniej niz metode cen hedonicznych zaczgto stosowaé metodeg kosztéw podrdzy (Travel
Cost Method). Opiera sig ona na prostym zatozeniu, ze aby co$ zobaczy¢ lub odczu¢ ludzie
gotowi sa ponie$¢ pewien autentyczny naktad, co oznacza, ze cel ich staran musi by¢ wart dla
nich co najmniej tyle, ile wynosi 6w naktad. Méwiac jezykiem ekonomicznym, konsumpcja
dobra nierynkowego — takiego jak wizyta w lesie — wiaze si¢ z nabyciem jakiego$ dobra
rynkowego, np. podrézy. Badajac zatem naktady na podréz mozna si¢ dowiedzie¢ czegos$ na
temat celu podrézy. Rynek podrdzy jest rynkiem zastgpczym w stosunku do (nieistniejacego)
rynku na wizyty w lesie.

W najprostszej wersji wnioskujemy, ze jesli ktos byt gotéw wydac przyktadowo 10 zt na
podréz do lasu, to wizyta w tym lesie jest dla niego warta przynajmniej 10 zt. Ale metoda
kosztéw podrozy postuguje sig obecnie o wiele bardziej wyrafinowanymi technikami
pomiaru. Potrafimy wnioskowa¢ o wartosci celu podrézy nie tylko na podstawie tego, co kto$
wydat, ale rowniez na podstawie statystycznego rozktadu kosztéw, albo na podstawie jego
zmienno$ci w czasie, jesli towarzyszyly jej zmiany w jako$ci Srodowiska lub innych
czynnikéw mogacych mie¢ wplyw na ludzkie decyzje. Za pomoca metody kosztéw podrézy,
na podstawie préby ponad 1000 oséb, w Warszawskim Osrodku Ekonomii Ekologiczne;j
oszacowano w 2005 r., ze warto$¢ rekreacyjna parogodzinnej wizyty w przecig¢tnym polskim
lesie wynosi 13 zt i z prawdopodobienstwem 95% znajduje si¢ pomigdzy 11 zt a 15 zt. W
przeliczeniu na jednostkg powierzchni i z uwzglednieniem czgstotliwosci naszych podrézy do
lasu daje to kwoteg 1700 zt/ha rocznie (nawiasem mowiac znacznie wigcej niz wartos¢
pozyskiwanej grubizny). Oczywiscie nie wyczerpuje to calej wartosci lasu, poniewaz ludzie
moga ceni¢ sobie nie tylko mozliwo$¢ rekreacji, ale takze inne korzysci z niego czerpane albo
zgota sam fakt istnienia lasu.

Za pomoca podobnego podejscia mozna wnioskowac, ile ludzie gotowi sa zaptaci¢, zeby miec
cisz¢ w domu. Oczywiscie nie ma rynku na cisze, ale jest rynek na okna dzwigkoszczelne.
Badajac zakupy na tym rynku i konfrontujac je z zakupami zwyktych, tanszych okien mozna
oszacowac ekonomiczna wartos$¢ ciszy w domu. Przyktadéw znajdzie si¢ znacznie wigcej.

Metoda kosztow podrézy postuguje si¢ bardzo zaawansowanymi technikami
matematycznymi. Zebrany material empiryczny moze by¢ bowiem interpretowany na rézne
sposoby zaleznie od przyjmowanych zatozen o rozktadach statystycznych. W wielu
zastosowaniach postugujemy si¢ rozktadem normalnym, ktéry w przypadku liczenia wizyt,
czy wydatkéw nie moze by¢ uzyty, poniewaz uzyskiwane wyniki nie rozkladaja si¢
symetrycznie wokot jakiejs sredniej. Po zbadaniu rozktadu probkowego sigga si¢ wigc czgsto
po rozklady, ktére dotychczas byty postrachem studentéw matematyki, jak cho¢by
nieelementarna funkcja gamma. Tak oto niegroznie wygladajace badania nad ekonomiczna
wyceng dobr nierynkowych ozywiaja omijane dotad obszary analizy matematyczne;j.

Jak sama nazwa wskazuje, posrednie metody wyceny nie pozwalaja nam na bezpo$rednie
zbadanie tego, co nas interesuje. Co wigcej, zaleza od rozmaitych wyrafinowanych technik
matematycznych, co utrudnia ich zrozumienie. Tym niemniej ekonomisci chetnie je stosuja,
poniewaz badaja nie hipotetyczne, ale rzeczywiste ludzkie wybory, ktére ujawnity si¢ na
rynku.



