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Abstract 
 

This is an exploratory research, focusing on consumer centric elements titled as 

‘Residential Property Value Elements’ an alternative grounded approach against existing 

transaction reductionist approaches. This may add one more direction to balance existing 

approaches. This research study is trying to explore as if existing approaches not sufficient 

(true fit) for residential occupied properties. In absence of apt approaches, residential 

properties were also seen from accounting or construction domains lens for value 

measurement. Literature review revealed that transactional approaches dominate valuation 

service industry, valuation theory and practices resting on and derived for income generating 

properties, resting on industrial perspective are applied for consumption ‘The Situation’ as 

well. Rather consumer found missing in literature.   

Residential properties, fully occupied and over period of time after consumer gets 

inside these properties are seen differently by who consume these properties. Consumer 

determine value of the property; One: resting on main consideration “present worth of future 

benefit arising from the ownership of a real property”, along with external influences. Two: 

Influence assessment goes hand in hand for the estimation of the value of the property 

economic and social trends, government controls or regulation, and environmental condition. 

Three: this consideration, also influence the four elements of the value are demand, utility, 

scarcity, transferability.  

Consumer concern is not addressed in the entire process, consumer is as the base who 

pay for property for consumption purposes, consumer considerations during purchase decision 

remained un- explored. Consumer face difficulty during decision making. Consumer find at 

cross roads, information he considers during decision process is not available. Consumer meets 
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unknown parties during decision making who do not provide solution to his problem, consumer 

find himself at cross-roads. There are isolated element wise approaches in literature, even 

combination of few elements. There is lack of holistic framework for residential property value 

elements. This study attempts to explore the consumer centric elements, their hierarchy and 

interrelationship, and develops Diagraph from consumer perspective.  

The study is conducted in four steps. The first step focusses on review of literature to 

identify residential property value elements from consumer perspective. Consumer found 

missing from literature on the subject of study. Study progresses towards grounded theory 

methodology, to fish out elements of residential property value. Six elements are identified. 

Next study presents hierarchical framework of elements affecting consumer value using Total 

Interpretive Structural Modelling (TISM). TISM provides a clear picture of consumer elements 

leading to value that consumer pays for it. Finally, case study approach is adopted to validate 

findings.      

  



सार 

 

यह एक खोजपूर्ण शोध है, जजसमें उपभोक्ता कें जित तत्ोों पर ध्यान कें जित जकया गया है, जजसका शीर्णक 'आवासीय 

सोंपजि मूल्य तत्' है, जो मौजूदा लेनदेन नू्यनीकरर्वादी दृजिकोर्ोों के खखलाफ एक वैकखिक आधारभूत दृजिकोर् है। 

यह मौजूदा दृजिकोर्ोों को सोंतुजलत करने के जलए एक और जदशा जोड़ सकता है। यह शोध अध्ययन यह पता लगाने की 

कोजशश कर रहा है जक आवासीय कबे्ज वाली सोंपजियोों के जलए मौजूदा दृजिकोर् पयाणप्त (सही जफट) नही ों हैं। उपयुक्त 

दृजिकोर् के अभाव में, आवासीय सोंपजियोों को भी मूल्य मापन के जलए लेखाोंकन या जनमाणर् डोमेन लेंस से देखा गया 

था। साजहत्य समीक्षा से पता चला जक लेन-देन सोंबोंधी दृजिकोर् मूल्याोंकन सेवा उद्योग पर हावी हैं, मूल्याोंकन जसद्ाोंत 

और प्रथाओों पर आधाररत और आय पैदा करने वाली सोंपजियोों के जलए वु्यत्पन्न, औद्योजगक पररपे्रक्ष्य पर आधाररत 

उपभोग 'द जसचुएशन' के जलए भी लागू होते हैं। बखि उपभोक्ता साजहत्य में गायब पाया गया। 

आवासीय सोंपजियोों, पूरी तरह से कब्जा कर जलया और उपभोक्ता के इन सोंपजियोों के अोंदर आने के बाद इन सोंपजियोों 

का उपभोग करने वालोों द्वारा अलग-अलग देखा जाता है। उपभोक्ता सोंपजि का मूल्य जनधाणररत करता है; एक: बाहरी 

प्रभावोों के साथ मुख्य जवचार "एक वास्तजवक सोंपजि के स्वाजमत् से उत्पन्न होने वाले भजवष्य के लाभ के वतणमान मूल्य" 

पर आराम करना। दो: सोंपजि के मूल्य के आकलन के जलए आजथणक और सामाजजक प्रवृजियोों, सरकारी जनयोंत्रर् या 

जवजनयमन, और पयाणवरर्ीय खथथजत के आकलन के जलए प्रभाव मूल्याोंकन हाथ से जाता है। तीन: यह जवचार, मूल्य के 

चार तत्ोों को भी प्रभाजवत करता है, माोंग, उपयोजगता, कमी, हस्ताोंतरर्ीयता। 

उपभोक्ता की जचोंता को पूरी प्रजिया में सोंबोजधत नही ों जकया गया है, उपभोक्ता आधार के रूप में है जो उपभोग उदे्दश्ोों 

के जलए सोंपजि का भुगतान करता है, खरीद जनर्णय के दौरान उपभोक्ता के जवचार अन-खोज रहे। जनर्णय लेने के दौरान 

उपभोक्ता को कजिनाई का सामना करना पड़ता है। उपभोक्ता चौराहोों पर पाते हैं, जनर्णय प्रजिया के दौरान वह जजन 

सूचनाओों पर जवचार करता है, वे उपलब्ध नही ों होती हैं। जनर्णय लेने के दौरान उपभोक्ता अज्ञात पक्षोों से जमलता है जो 

अपनी समस्या का समाधान नही ों देते हैं, उपभोक्ता खुद को चौराहे पर पाता है। साजहत्य में अलग-अलग तत्-वार 

दृजिकोर् हैं, यहााँ तक जक कुछ तत्ोों का सोंयोजन भी। आवासीय सोंपजि मूल्य तत्ोों के जलए समग्र ढाोंचे का अभाव है। 

यह अध्ययन उपभोक्ता कें जित तत्ोों, उनके पदानुिम और अोंतसंबोंधोों का पता लगाने का प्रयास करता है, और 

उपभोक्ता के दृजिकोर् से आरेख जवकजसत करता है। 

अध्ययन चार चरर्ोों में जकया जाता है। पहला कदम उपभोक्ता पररपे्रक्ष्य से आवासीय सोंपजि मूल्य तत्ोों की पहचान 

करने के जलए साजहत्य की समीक्षा पर कें जित है। उपभोक्ता अध्ययन के जवर्य पर साजहत्य से गायब पाया गया। आवासीय 

सोंपजि मूल्य के तत्ोों को बाहर जनकालने के जलए अध्ययन आधारभूत जसद्ाोंत पद्जत की ओर बढ़ता है। छह तत्ोों की 

पहचान की गई है। अगला अध्ययन टोटल इोंटरजप्रजटव स्ट्रक्चरल मॉडजलोंग (TISM) का उपयोग करके उपभोक्ता मूल्य 

को प्रभाजवत करने वाले तत्ोों का पदानुिजमत ढाोंचा प्रसु्तत करता है। TISM उपभोक्ता तत्ोों की एक स्पि तस्वीर 

प्रदान करता है जजसके कारर् उपभोक्ता इसके जलए भुगतान करता है। अोंत में, जनष्कर्ों को मान्य करने के जलए केस 

स्ट्डी दृजिकोर् अपनाया जाता है। 
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