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Behavioral economics and real estate market
— theory and practice

Abstract

'The present paper draws attention to behavioral influences on many areas of
economic life, particularly the real estate market. Initially, the definitions of the
real estate market are reviewed to find, name, and exemplify behavioral elements
in the definitions. The issue of uncertainty and risk in the real estate market is of
paramount importance since both are inextricably related to psychological aspects
of decision-making processes and therefore bridge the gap between behavioral
economics and real estate market. The aim of the present paper is to propose a new
definition of the real estate market in the behavioral perspective and to present
a behavioral model of the real estate market. The theoretical ideas are juxtaposed
with practice by means of a survey of the real estate market as perceived by stu-

dents of UWM in Olsztyn and WSETINS in Kielce.

Key words: behavioral economics, real estate market, real estate market in the behavioral
perspective.
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Ekonomia behawioralna
a rynek nieruchomaosci
— teoria i praktyka

Streszczenie

Zamierzeniem artykulu byto wskazanie istotnych czynnikéw natury behawio-
ralnej majacych wptyw na funkcjonowanie rynku nieruchomosci (RN). Motywacja
podjecia tego zagadnienia byta che¢ zwrécenia uwagi na oddziatywanie elemen-
tow behawioralnych w wielu dziedzinach zycia i nauki, w tym w systemie rynku
nieruchomosci (SRN). Ponadto podjeto prébe przegladu definicji rynku nierucho-
mosci w celu odszukania, nazwania oraz podkreslenia elementéw behawioralnych
w tych definicjach. Wazng czescig pracy jest takze kwestia niepewnosci oraz ryzyka
na RN, ktére stanowia jadro badar ekonomii behawioralnej. Celem artykulu jest
zaproponowanie nowej definicji rynku nieruchomosci, definicji w ujgciu behawio-
ralnym oraz prezentacja behawioralnego modelu rynku nieruchomosci. Czes¢ teo-
retyczna zostala takze skonfrontowana z praktycznym podejsciem - przeprowa-

dzono badanie sondazowe nt. sposobu postrzegania RN wsréd studentow UWM
w Olsztynie oraz WSETINS w Kielcach.

Stowa kluczowe: ekonomia behawioralna, rynek nieruchomosdi,
rynek nieruchomosci w ujeciu behawioralnym.
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1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci to szczegdlny rodzaj
rynku rzadzacy si¢ wlasnymi prawami, czgsto
réznigey si¢ od rynku w ujeciu gléwnego nurtu
badari ekonomicznych. Wiele procedur i me-
chanizméw rynkowych tlumaczy si¢ w oparciu
o relacje cenowe, natomiast w rzeczywistosci
obserwuje si¢ rosnace znaczenie czynnikéw po-
zacenowych ksztaltujacych rynek. Obecny szatus
quo powoduje dysonans miedzy teorig a prakty-
ka, wywolujac jednoczesnie okreslone reperkusie.
Dynamika zmian w swiatowej ekonomii pozwala
zwréei¢ uwage na doniostosé badan prowadzo-
nych na gruncie ekonomii behawioralnej, dostar-
czajacej nowe mozliwosci sprostania pojawiaja-
cym si¢ wyzwaniom. W takich okolicznosciach
prawdopodobnym, a moze nawet niezbednym,
staje si¢ poszukiwanie nowego paradygmatu
w sposobie postrzegania rynku nieruchomosci.

2. Ekonomia behawioralna

Ekonomia behawioralna to jedno z osiagnig¢
wspélczesnej ekonomii. Rozwijajaca sie w szyb-
kim tempie dziedzina, swéj sukces zawdzigcza
przekonaniu o rosngcym znaczeniu psycholo-
gicznych podstaw w ekonomicznych analizach,
zaréwno teoretycznych, jak i w praktyce (Came-
rer, Loewenstein, 2004:3). Zastosowanie psycho-
logii czyni zachowania ekonomiczne bardziej
rzeczywistymi. Przez wykazanie zlozonosci na-
tury czlowieka - jego pragnien, motywéw, per-
cepcji i dzialania - psychologia uczynita wiele,
aby przywréci¢ znaczenie ekonomii w sprawie
ludzkich wyboréw i zachowan (Maital, Maital,
1993:xi). Psychologia ma silny wplyw na ekono-
mie - poprzez zwigkszony potencjal ttumaczenia
zachowarn rynkowych, zapewnia substytucje eko-
nomicznego stanowiska racjonalnosci podmio-
tow. Obszar przenikania i uzupetniania psycho-
logii i ekonomii wiedzie przez grunt ekonomii

behawioralnej (Frey, Stutzer, 2007:11).

Ekonomia behawioralna za pomocg behawio-
ralnego modelu zachowan wyjasnia i tlumaczy
anomalie klasycznego modelu zachowan - postu-
gujac sie zaréwno obserwacja, jak i eksperymen-
tem, tlumaczy zachowania ludzkie (Wilkinson,
2008:29), zwlaszcza w warunkach niepewnych,
zmiennych, trudnych do jednoznacznego okre-
$lenia, wplywajacych znaczaco na proces podej-
mowania decyzji. Wraz z rozwojem nauki prze-
konanie o pelnej racjonalnosci ekonomicznej
podmiotéw jest poddawane w watpliwos¢. Nie
oznacza to, ze podmioty dzialaja w oderwaniu
od przestanek ekonomicznych, a ich dziatania
sg catkowicie nieracjonalne, lecz prowadzi to
do poszukiwania innych determinant zachowar
ludzkich - okolicznosci psychologicznych, kultu-
rowych, srodowiskowych ksztattujacych ludzkie
wybory (Altman, 2006:xvii).

3. Rynek nieruchomosci
— ujecie klasyczne

Rynek nieruchomosci mozna rozpatrywaé
w wielu aspektach, m.in. w ujeciu technicznym,
przestrzennym, cybernetycznym, ogélnoekono-
micznym (Katkowski, 2001:15-18). Najobszer-
niejszg definicje rynku nieruchomosci, ktéra
jednoczesnie stanowi kwintesencje dotychcza-
sowego dorobku naukowego w tym zakresie,
przedstawia Kucharska-Stasiak (2006). Istota
RN w mysl tej definicji jest ogél relacji mie-
dzy uczestnikami rynku dokonujacymi kupna/
sprzedazy nieruchomosci, regulowanych przez
mechanizmy cenowe. ,Rynek moze by¢ utoz-
samiany z ogélem stosunkéw wymiany i sto-
sunkéw réwnoleglych zachodzacych pomiedzy
uczestnikami rynku, tworzacymi popyt i podaz
nieruchomosci” (Kucharska-Stasiak, 2006:40-
41). Definicja przybiera jednostronne, stricte
ekonomiczne brzmienie. Poprzez skupienie na
ekonomicznych aspektach rynku nieruchomo-
§ci, pomija si¢ element wynikajacy z ludzkiej




Justyna Brzezicka, Radostaw Wisniewski, PSYCHOLOGIA EKONOMICZNA 3 (2013), 6-19 |

natury, nie ma tu miejsca dla psychologicznego
podtoza decyzji rynkowych, a jedynym kierun-
kiem analiz jest badanie relacji: kupujacy-sprze-
dajacy-cena (Brzezicka, Wisniewski, 2012).
Warto doda¢, ze klasyczne ujecie rynku kore-
sponduje z zalozeniem o pelnej racjonalnosci
ekonomicznej podmiotéw oraz postawa homo

oeconomicus.

4. Rynek nieruchomosci — ku
nowemu paradygmatowi

Ekonomia odnosi triumfy w zakresie rozsze-
rzania obszaru badan i skutecznego kolonizowa-
nia innych nauk (Wojtyna, 2008:10), a procesy
te przebiegaja z jeszcze wigksza dynamika na
gruncie ekonomii behawioralnej. Nieprawdopo-
dobnym wydaje si¢ fakt pominiecia ich przy ana-
lizach rynku nieruchomosci, dlatego w dalszej
czgéci pracy dokonano przegladu definicji rynku
nieruchomosci, w celu poszukiwania, wyodreb-
nienia i podkreslenia elementéw behawioralnych
w tych definicjach. Elementy takie nie wystepuja
bezposrednio, niemniej jednak czesto sa ,prze-
mycane” w natloku argumentéw.

Autorzy artykulu przyjmuja stanowisko
o istotnosci behawioralnego ujecia rynku nie-
ruchomosci oraz obecnoéci podwalin i przesta-
nek do budowania behawioralnej definicji ryn-
ku nieruchomosci. Behawioralne aspekty RN
oraz wlasciwe rozumienie terminu bebawioralny
w stosunku do RN przedstawiono szerzej we
wezesniejszej publikacji (Brzezicka, Wisniewski,
2012).

Literatura dotyczaca rynku nieruchomo-
§ci jest bardzo obszerna. Bryx (2008) wskazuje
z jednej strony skomplikowane problemy i trud-
nosci badaczy RN lezace w kwestii definiowania
rynku oraz wskazuje potrzebe podejmowania ko-
lejnych prob definiowania tego pojecia, poniewaz
dopracowanie tej definicji przy wspétpracy wielu

badaczy jest kwestia kluczows (Bryx, 2008:67),

szczegblnie wazng dla dalszego rozwijania badan
oraz terminologicznej estetyki.

Zgodnie z definicja Wisniewskiego (2007),
RN to ,celowo dobrany kompleks zmiennych
oraz zachodzacych miedzy nimi relacji, charak-
teryzujacych zwigzki i procesy obserwowane
w przestrzeni systemowej rynku nieruchomosci”,
przy czym zmienne to jedna lub wiele wlasci-
wosci obiektéw w systemie, natomiast relacje to
zwigzki miedzy nimi (Wisniewski, 2007, s. 22-
23). Tak rozumiany RN nie wyklucza istnienia
w nim zmiennych innych niz ekonomiczne, co
wiecej - podkresla ich zlozonos¢, silng relacyj-
nos¢ oraz potrzebg holistycznego analizowania.

Kucharska-Stasiak  (2006) definiuje dwie
istotne z behawioralnego punktu widzenia cechy
rynku nieruchomosci tj.: niejednolitos¢ i niedosko-
natos¢, ktére wplywaja na ,brak racjonalnosci ak-
téw kupna/sprzedazy - kupujacy i sprzedajacy nie
podejmuja swoich decyzji opierajac si¢ wylacznie
o cene” (Kucharska-Stasiak, 2006:44). Wskaza-
no tu wyraznie znaczenie pozaekonomicznych
uwarunkowann RN oraz zawarto sugestie o ist-
nieniu pewnych barier i ograniczen racjonalnosci
podmiotu, ktére skutkuja obcigzeniem decyzji
dodatkowymi determinantami, wynikajacymi
z ludzkiej zawilej, niedoskonalej natury.

Warto przytoczy¢ takze ogélnoekonomiczng
definicj¢ rynku wedlug Katkowskiego (2001).
Rynek jest ,kategorig abstrakcyjna, w jego defi-
nicjach wskazuje si¢ bowiem na dlizej nieokreslone
warunki oraz cxynniki, a wigc na elementy rézno-
rodne, nalezgce do réznych kategorii — elementy
ilosciowe i jakosciowe, elementy stale i zmienne,
elementy systematyczne i przypadkowe, elemen-
ty obiektywne i subicktywne, materialne i nie-
materialne, przejawiajace si¢ w sposéb ciagly
i skokowy, o charakterze krajowym i miedzyna-
rodowym, przewidywalnym i nieprzewidywal-
nym” (Katkowski, 2001:18). Autor podkresla, ze
w sktad rynku wchodzg szeroko rozumiane uwa-
runkowania, wymienia takze 2 istotne cechy RN
z behawioralnego punktu widzenia tj. nieprzej-
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rzysto§¢, niezréwnowazenie. ,Decyzje rynkowe
podmiotéw rynku podejmowane w warunkach
braku jego przejrzystosci, moga by¢ obarczo-
ne duzym bledem, a czgsto przypadkowe oraz
sprzeczne ze wskazaniem prawa popytu i poda-
zy” (Katkowski, 2001:26). Brak réwnowagi ryn-
kowej skutkuje przypadkowoscig oraz nieprze-
widywalnoscig zdarzen, tym samym obarczajac
decyzje pierwiastkiem subiektywizmu i indywi-
dualizmu zaleznego od potrzeb oraz zaistnialej
sytuacji. Kazda osoba ma swoja indywidualnos¢,
nie ma dwéch jednakowych ludzi - pomimo jed-
nakowych okolicznosci ekonomicznych lub/i po-
zaekonomicznych kazdy moze zachowywaé sie
inaczej i we wlasciwy sobie sposéb (Baxter,
1993:11).

Hopfer i Cellmer (1997) poruszaja kwesti¢
nieracjonalnych zachowan uczestnikéw rynku.
Nieracjonalnos¢ dotyczy szczegélnie rynkéw
mieszkaniowych, a wynika najczesciej z subiek-
tywnego okreslania uzytecznosci nieruchomo-
$ci lub korzysci, ktére generuje nieruchomosé.
Zrédta nieracjonalnosci to uleganie odczuciom
i emocjom, transakcje w obrebie rodziny, trudna
do okreslenia chec¢ posiadania jakiejs nierucho-
mosci, trudne warunki finansowe sprzedawcy.
» Lakie zachowania uczestnikéw rynku powoduja,
iz ceny, charakteryzujace si¢ zbyt duzg rozpieto-
§cia, mogg nieraz znacznie odbiega¢ od $rednie;j.
Utrudnia to analizowanie takiego rynku i czgsto
nie pozwala wyciagna¢ prawidlowych wnioskéw
na temat aktualnie ksztattujacych si¢ cen rynko-
wych” (Hopfer, Cellmer, 1997:31).

Bryx (2008) podkresla historyczny charakter
traktowania rynku jako miejsca dokonywania
aktéw kupna-sprzedazy, dowodzac jednocze-
$nie, ze takie ujecie posiada pewien trwaly sens
i nie moze znikng¢ catkowicie, w szczeg6lnosci
w odniesieniu do rynku nieruchomosci, z calg
jego specyfika (Bryx, 2008:17). Bryx podkre-
§la niepowtarzalno$¢ RN, wynikajaca z tego, ze
kazda nieruchomos¢ jest inna i nie ma drugiej
takiej samej. Tym samym mechanizm rynkowy

jest odzwierciedleniem sumy potrzeb popartych
strumieniem pienigdza, uwzgledniajacych in-
dywidualne oczekiwania ludzi i firm, w ktérym
ksztaltuja si¢ relacje ekonomiczne i spoleczne
(Bryx, 2008:48). ,Rynek nieruchomosci nie do-
starcza czgsto rzetelnych danych, ktére stuzytyby
w petni podjeciu jednoznacznych decyzji” (Bryx,
2008:49).

Autorzy i badacze RN dostrzegaja pewne
ograniczenia rynku wynikajace z jego specyfiki.
Cho¢ wyrazane potrzeby zwrdcenia uwagi na
psychologie rynku sg nieliczne, to jednak nie
pozostajg bez znaczenia. Problemy zlozonosci,
subiektywizmu, nieprzewidywalnosci zachowan
rynkowych mogg sta¢ si¢ rdzeniem nowego kie-
runku badan na RN, zalgzkiem nowego paradyg-
matu. W metodologii nauki (Grobler, 2006:183,
271 za: Kuhn, 1862/1968) istnieje poglad za-
proponowany przez Kuhna, zgodnie z ktérym
paradygmat to zestaw probleméw, wzorcéw
i kryteridw rozwigzan, podstawowych zalozer
teoretycznych i regul postepowania naukowego
o charakterze rewolucyjnym. ,Rewolucja nauko-
wa niszczy dotychczasowy kolekeje rozwigzai
probleméw i zapoczatkowuje zbieranie nowej,
wedlug odmiennych zasad” (Grobler, 2006:271).
Podobna potrzebe zauwaza si¢ na RN, warto
zastanowi¢ si¢ nad nowymi kierunkami badar
i sposobami rozwigzan. Na szczeg6lng uwage za-
stuguja tu pozacenowe determinanty RN, ktére
moga wnies¢ wiele nowego do dotychczasowych
badan. Cho¢ o rewolucji naukowej na tym eta-
pie definiowania problemu nie moze by¢ mowy,
przygotowano juz grunt do obfitych badari w tym
zakresie.

5. Niepewnos¢ i ryzyko
na rynku nieruchomosci

W ostatnich latach zauwaza si¢ wzrost zainte-
resowania ryzykiem oraz podejmowanie tematu
niepewnosci na rynku nieruchomosci. Definicji




Justyna Brzezicka, Radostaw Wisniewski, PSYCHOLOGIA EKONOMICZNA 3 (2013), 6-19 |

ryzyka jest wiele. Jego miarg jest kombinacja
wielkosci poniesionej straty i prawdopodobien-
stwo jej poniesienia, ryzyko jest tym wicksze im
wicksza jest strata lub jej prawdopodobieristwo
(Zaleskiewicz, 2011:94). ,W przypadku projek-
téw inwestycyjnych ryzyko jest na ogél rozu-
miane jako dajgca si¢ skwantyfikowaé mozliwosé
zaistnienia sytuacji, ze rzeczywiste naklady na
projekt i (lub) rzeczywiste efekty beda si¢ od-
chylaly niekorzystnie od pierwotnie przyjetych”
(Marcinek, 2001:80). Pojecie inwestowania skla-
da si¢ z 4 komponentéw determinujacych ludz-
kie decyzje, sg to: psychika ludzka, czas, pieniadz,
ryzyko (Belej, Celmer, 2006:14). Na szczegélng
uwage zastuguja tu: element psychologiczny oraz
element zwigzany z ryzykiem. Czlowiek w swej
naturze dazy do zaspokajania podstawowych
potrzeb: mieszkania i bezpieczenstwa, starajac
sic w najwigkszym mozliwym stopniu osiagnaé
pewnos¢ dzialan oraz stabilnos¢, co jest zaprze-
czeniem istoty inwestycji, obarczonej wielorakim
ryzykiem wynikajacym ze specyfiki rynku nieru-
chomosci (Betej, Celmer, 2006:14).

W odniesieniu do rynku nieruchomosci ry-
zyko przejawia si¢ przez niepewnos$¢ przewi-
dywania zdarzen w przysztosci, ktéra jest wy-
wolana niepewnoscig i niedoktadnoscia danych
stuzacych do szacowania przyszlosci (Gawron,
2005:13-14). Kazda decyzja rynkowa obarczona
jest ryzykiem, przy czym nie dotyczy ono tylko
inwestoréw, ale takze innych uczestnikéw rynku
(Sieminska, 2011:27). Ryzyko na RN utrudnia
podejmowanie decyzji, w przypadku braku da-
nych ryzyko jest wieksze, a mozliwa skala bledu
jest bardzo duza, co moze paralizowa¢ dziatania
uczestnikéw rynku (Bryx, 2008:49).

Istnieje réznica miedzy ryzykiem a niepew-
noscig, ryzyko jest zalezne od zmiennosci oraz
prawdopodobieristwa, podczas gdy niepewno$é
oznacza, ze prawdopodobnemu wynikowi nie
mozna nada¢ prawdopodobieristwa, dlatego nie-
pewnos¢ jest niemierzalna (Kucharska-Stasiak,

2006:202). Podobne rozgraniczenie pomi¢dzy

pojeciami ryzyka i niepewno$ci wyréznia He-
ilpern (1998). Ryzyko wiaze si¢ ze zjawiskiem
o charakterze losowym, mozliwym do opisania
za pomocg zmiennych losowych, natomiast ,nie-
pewnos$¢ dotyczy sytuacji charakteryzujacych sie
zupelnym brakiem informacji lub nieznajomo-
$cig rozkladu prawdopodobieristwa czy niemoz-
liwoscia jego okreslenia” (Heilpern, 1998:7).

Wedtug Forlicza (2001) niepewno$¢ przy-
szloci lub niepewnos¢ rezultatu dzialania to
nieznajomo$¢ przysztych stanéw lub prawdo-
podobienistw zajscia tych stanéw, co jest nastep-
stwem oddziatywania wielu czynnikéw (Forlicz,
2001:71). W mysl definicji z 2007 r. ,niepewno$é
obejmuje wszystkie te czynniki i zjawiska, ktére
sg efektem trudnosci identyfikacyjnych, tech-
nicznych (gromadzenia danych), obliczeniowych
i interpretacyjnych oraz innych, ktérym mozna
przypisa¢ miano waznych na potrzeby progno-
zowania” (Wisniewski, 2007:35).

Niepewnos¢ jest nieodlacznym —elemen-
tem rynku nieruchomosci, nie tylko warunku-
je wszelkie procesy na nim zachodzace, ale ma
takze wplyw na przedmiotowo$¢, podmiotowos¢
oraz rynek jako caloksztalt relacji, odnosi si¢
do zdarzen pojedynczych, grupowych i zbioro-
wych (Radzewicz, Wisniewski, 2011). Tversky
i Kahneman (1974) wigza niepewno$¢ z praw-
dopodobieristwem wystapienia zdarzenia i prze-
konaniem o wystgpieniu lub niewystapieniu go,
wyrazanym przez sugestie dotyczace przysziosci
i jej subiektywnej oceny (Kahneman, Tversky,
1974:1124).

Na podstawie powyzszych analiz mozna do-
strzec kilka prawidlowosci.

Po pierwsze, powszechnie wykorzystywane
definicje rynku nieruchomosci w postaci klasycz-
nej opieraja si¢ na ekonomicznych uwarunko-
waniach, a RN jest specjalnym rodzajem rynku.
Najwigksze znaczenie odgrywaja tutaj mecha-
nizmy rynkowe, wedlug ktérych cena staje sie
ekwiwalentem wartosci.

1
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Po drugie, w literaturze z tego obszaru wyste-
puja szczatkowe elementy behawioryzmu eko-
nomicznego, skupione wokét dwoch plaszezyzn
tematycznych: 1) decyzyjnosci podmiotu w wa-
runkach ryzyka i niepewnosci, wynikajacych ze
specyfiki rynku; 2) braku racjonalnosci zachowar
uczestnikéw rynku.

Po trzecie, postulaty o braku pelnej racjo-
nalno$ci zachowan na rynku s3 marginalizo-
wane i traktowane jako bariery rynku, a nie
otrzymuja rangi odrebnej cechy ksztaltujacej
rynek, co jest istotne w celu doktadnego przed-
stawienia stanu samego rynku, jak réwniez za-
chowari na RN.

Po czwarte, kwestie niepewnosci i ryzyka na
RN nie pozostaja bez znaczenia — warto rozwijaé
te obszary badan, korzystajac z narzedzi i me-
chanizméw wykorzystywanych przez ekonomie
behawioralng.

Warto zastanowi¢ sie nad funkcja i znacze-
niem elementéw behawioralnych na RN. Je-
§li zalozy sig, ze ludzka natura jest zawodna,
a cztowiek zdolny do irracjonalnych zachowar,
wiedzgc jednoczesnie, ze rynek buduja i ksztat-
tujg podmioty (czyli uczestnicy rynku) — warto
powréci¢ do zagadnienia racjonalnosci ekono-
micznej uczestnikéw tego rynku, zastanowic si¢
nad motywami ich postgpowania oraz rozwi-
ja¢ deskryptywng teorie podejmowania decyzji
rynkowych.

6. Rynek nieruchomosci
— ujecie behawioralne

W $wietle powyzszych rozwazan rynek nie-
ruchomosci przedstawia si¢ jako obszar dziatari
zdeterminowanych ekonomicznie i pozaekono-
micznie. Obszar pozaekonomiczny dotyczy tu
szczegélnie kwestii psychologii rynku, decyzyj-
nosci oraz zachowan podmiotéw w warunkach
ryzyka i niepewnosci, braku pelnej racjonalnosci
— wszystkie te elementy mozna zakwalifikowaé

do wspdlnej grupy — grupy elementéw behawio-
ralnych.

Definicja rynku nieruchomosci, w ujeciu be-
hawioralnym, powinna uwzglednia¢ wymienione
elementy:

a. Elementy eckonomiczne — stanowiace
punkt wyjscia oraz tlo dalszych rozwa-
zan. Pelnig funkcje definiowania proble-
mu (poszukiwanie odpowiedzi na pytania
dotyczace klasycznych  mechanizméw
rynkowych, zaleznosci cenowych deter-
minujgcych zachowania rynkowe).

b. Elementy pozaekonomiczne, w szcze-
golnosci psychologiczne — typowe dla
indywidualnych potrzeb ludzkich oraz
inne uwarunkowania ksztaltujace rynek
w mniejszym stopniu (np. socjologicz-
ne). Ich zadaniem jest wyjasnianie me-
chanizméw i praw rzadzacych psychika
i zachowaniem ludzi oraz przyblizenie
spolecznego wymiaru rynku. Docelowo
odpowiedz na pytanie: dlaczego zostala
podjeta taka decyzja?

c. Elementy ,tajemniczosci” RN, przejawia-
jace sie przez stan ryzyka lub niepewno-
$ci. Pelnig funkcje budowania srodowiska
rynku w oparciu o jego specyfike.

d. Elementy decyzyjnosci w warunkach
braku pelnej racjonalnosci podmiotéw
dzialajacych na rynku. Do tej grupy moz-
na takze zakwalifikowaé inne istotne
czynniki, np. czas, otoczenie rynku, braki
informacyjne.

Rynek nieruchomosci w ujeciu behawioral-
nym moze by¢ rozumiany jako: ogd? relacji, racjo-
nalnych lub nieracjonalnych zachowar uczestnikow
rynku, budowanych w oparciu o ceng i czynniki
pozacenowe, ze szczegolnym uwzglednieniem indy-
widualnych potrzeb, plandw, zapatrywari uczest-
nikdw rynku; przejawiajgcych sig przez decyzje
w warunkach ryzyka i/lub niepewnosci wynikajg-
cych ze specyfiki samego rynku, jak rowniez ze specy-

[iki przedmiotu (nieruchomosci).
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Behawioralne aspekty RN to w szczegélno-

$ci:

2. Trudnosci decyzyjne uczestnikéw rynku
wywolane wystepujacymi stanami ryzyka
i/lub niepewnosci.

b. Nastepstwa brakéw informacyjnych znie-
ksztalcajacych tradycyjne modele rynku.

c. Duzy wplyw indywidualnych potrzeb
uczestnikow rynku, subiektywizacja pre-
ferencji.

d. Implikacje zlozonej ludzkiej

wlaczenie do procesu decyzyjnego emo-

natury,

cji, znajdujace wydzwick w postaci sil-
nej indywidualizacji decyzji kupujacych
i sprzedajacych.

e. Cechy rynku nieruchomosci $wiadczace
o trudnosciach prognostycznych przy-
szlych stanéw rynku (niejednolitos¢,
zréznicowanie rynku).

f.  Silna relacyjnos¢ poszczegélnych kom-
ponentéw rynku, powodujgca rozmy-
cie behawioralnego modelu zachowan
w oparciu o uklad S-R (bodziec, z ang.
stimulus — reakcja, z ang. reaction).

g.  Przejawy braku pelnej racjonalnosci pod-
miotéw dziatajacych w SRN.

h. Obecnos¢ transakeji, w ktorych wysta-
pily szczegdlne warunki, powodujace
ustalenie ceny w sposéb razaco odbie-
gajacy od przecietnych cen uzyskiwa-
nych na rynku nieruchomosci (Rozpo-
rzgdzenie... 2011).

7. Praktyka kontra teoria

Wymienione cechy RN, istotne z punktu
widzenia analiz behawioralnych, to nieprzejrzy-
sto$¢, niezréwnowazenie, niedoskonatos¢, nie-
jednolitos¢. Przyjeta terminologia nie dostarcza
wiedzy o tym jaki jest RN, lecz jaki nie jest. Ko-
rzystajac z tego przyktadu, mozna na nowo po-
stawi¢ istotne dla tekstu pytania: jaki jest RN?
Jaki jest w praktyce? Czy uczestnicy rynku $wia-

domie funkcjonujg i dzialaja w jego systemie?

Czy praktyczny wymiar RN potwierdza obec-

nos$¢ oraz istotno§¢ elementéw behawioralnych

wystepujacych w jego obszarze?

Aby dokona¢ konfrontacji rozwazan teore-
tycznych z praktycznym wymiarem rynku nie-
ruchomosdci, postuzono si¢ badaniem sondazo-
wym. Wzér formularza stanowi zatacznik 1 do
artykutu. Celem sondazu bylo zbadanie sposobu
postrzegania rynku nieruchomosci - zbadanie
czy w praktyce, podobnie jak w teorii, w obszarze
RN funkcjonuja elementy behawioralne, czy je-
dyny sposdb rozumienia rynku znajduje korzenie
w ekonomii?

Zalozenia do badania sondazowego:

a. Badanie przeprowadzono w kwietniu

2012 r. na grupie 106 studentéw studiow
I'i II stopnia na kierunku Gospodarka
prestrzenna: w tym 27 studentéw Wyz-
szej Szkoty Ekonomii, Turystyki i Nauk
Spotecznych w Kielcach oraz 79 studen-
téow Uniwersytetu Warminsko-Mazur-
skiego w Olsztynie.

b. Sekwencja pytan w II czesci formularza,
dotyczacej RN nie jest przypadkowa:
pierwsze pytanie - otwarte, nastepnie

- zamknigte, na koniec - pytanie otwar-
te podsumowujace (aby wyeliminowaé
efekty zakotwiczenia). Ankietowani zo-
baczyli pytanie 2 i 3 dopiero po udziele-
niu odpowiedzi na pytanie 1.

c. Pytanie 1 mialo na celu sprawdzenie
ogélnych spostrzezen dotyczacych rynku
nieruchomosci (tok rozumowania, po-
strzeganie RN, stan §wiadomosci o RN,
obszar skojarzeri). Pytanie nr 3 mialo na
celu zbadanie gléwnego sposobu postrze-
gania rynku nieruchomoéci i okreslenie
stanowiska przyjmowanego przez wigk-
sz0§¢ badanych.

d. Pytanie nr 2 miato na celu zbadanie istot-
nosci poszezegélnych plaszezyzn rynku
nieruchomosci. W ramach wyodrebnio-

13
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Tabela 1. Kategorie oraz podziat kategorii na elementy

Elementy psychologiczne | Elementy behawioralne Inne
Elementy ekonomiczne RN RN komponenty RN

ekonomiczny wymiar rynku psychologiczny wymiar rynku

zalezno$¢ od indywidualnych

kupno-sprzedaz
upno-sprzedaz potrzeb

cena-wartos¢ moje oczekiwanie, moj plan

Zrddfo: opracowanie wlasne

nych plaszczyzn zaproponowano po 3
elementy (kolejnos¢ w kwestionariuszu
losowa). Wyodrebnione plaszczyzny oraz
ich podzial na elementy zaprezentowano
w tabeli 1. Ankietowani nie znali tego po-
dziatu, sposréd 11 elementéw wybierali 5
najistotniejszych wedltug ich opinii.

niepewnos¢ spofeczny wymiar rynku
ryzyko inne
decyzja -

Odpowiedzi ankietowanych na 1 pytanie
pozwalaja dostrzec 5 gléwnych obszaréw sko-
jarzeri dotyczacych rynku nieruchomosci, tj.:
ekonomiczny wymiar rynku, psychologiczny
i behawioralny wymiar rynku w mniejszym stop-
niu, przestrzenny wymiar rynku rozumiany jako
cechy samego rynku oraz pozostale skojarzenia

Tabela 2. 0Odpowiedzi ankietowanych na Pytanie 2 wedtug obszaréw skojarzer

kupno / sprzedaz (32), cena / cena rynkowa (26), obrét / handel (17), transakcja (10), kapitatochtonnos¢
(7), popyt / podaz (6), niska elastyczno$¢ popytu i podazy (3), konkurencja / konkurencyjnosc (5),

3Gl przetarg (4), wartosc (4), wolny rynek (3), inwestorzy / inwestycja (2), zasoby nieruchomosci (2),

wymiar RN ’ ) } . i
stagnacja (2), ekonomia (2), inne ekonomiczne (rozwéj ekonomiczny, system rynkowy, pozyczka, biznes,

przedsiebiorczos¢, kapitat, gietda, oferta, koszty, deficyt, wynajem, towar, brak dostepnych ustug)

Psychologiczny

wymiar RN (indywidualne) potrzeby (3), zabezpieczenie

Behawioralny

wymiar RN ryzykowny / ryzyko (9), niepewny / niepewnosc (7), decyzja

zréznicowanie / réznorodno$¢ (21), niestatose / zmiennosc (13), lokalnosc (9), pierwotny / wtérny (6),
obszerny (4), precyzyjny (4), lokalizacja (4), miejsce transakgji (3), zasieg (2), niejednolity / niejednolitos¢
(2), dynamiczny (2), tatwo dostepny (3), ograniczony (3), otwarty (3), ztozony / ztozonosc¢ (3),
skomplikowany (3), elastyczny (3), wolny (2), mata ptynno$¢ (2), statos¢ w miejscu (2), nieprzewidywalny

Przestrzenny
wymiar RN
(cechy RN)

(2), inne przestrzenne (rzadko$¢, niepetna wiedza, wielofunkcyjnos¢, niepowtarzalnos¢, nietypowy,
szczegdlny, mato stabilny, rozregulowany, przepetniony, informacyjny, rozwijajacy sie, powszechny,
obszar analizy)

wycena (8), posrednictwo (6), gospodarka nieruchomosciami (5), uwarunkowania prawne (4), struktura
(3), marketing (2), rachunkowos¢ (2), budownictwo (2), mieszkanie (2), deweloper (2), uzytkowanie
wieczyste (2), lokale, budynki, grunty (2), atrybuty nieruchomosci, cechy (2), pozostate skojarzenia (praca
w nieruchomosciach, bank danych o nieruchomosciach, spekulacja, ogot stosunkéw, za mato dziatania)

Zrddfo: opracowanie wlasne
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zwigzane giéwnie z poszczegélnymi zawodami
stuzgcymi obstudze systemu rynku nierucho-
mosci. Elementy spoleczne nie zostaly wyodreb-
nione przez ankietowanych. Wyniki dotyczace
okreslen i sformulowan, ktére najtrafniej wedlug
ankietowanych definiuja rynek nieruchomosci
lub/i oddajg jego charakter zestawiono w tabeli
2. W okragltych nawiasach przedstawiono cze-
stotliwo$¢ wystapienia danego skojarzenia. Na
podstawie odpowiedzi ankietowanych wyraznie
wida¢ skupienie wokél ekonomicznego wymia-
ru rynku nieruchomosci. Ekonomia to pierwsza
i podstawowa dziedzina kojarzenia rynku nieru-
chomosci.

Obserwujac odpowiedzi ankietowanych na
pytanie 2, dotyczace wyboru sposréd wskaza-
nych odpowiedzi 5 najistotniejszych, mozna
zauwazy¢ nastgpujace tendencje: w sytuacji wy-
boru sposréd duzej liczby elementéw odpowie-
dzi ankietowanych sa zréznicowane (Rys. 1),
wiele elementéw RN jest uwazanych za wazne
i w znacznym stopniu ksztaltujace system RN.
Zadnej z odpowiedzi nie przyznano wigcej niz
20 % gloséw. Po zsumowaniu elementéw w po-
szczegllnych kategoriach (Rys. 2) mozna za-
uwazy¢, ze preferencje ankietowanych prze-
wazaja w kierunku elementéw ekonomicznych
(stanowig one niespetna 50 % wskazanych od-
powiedzi). Ankietowani wskazali takze na duze
znaczenie elementéw behawioralnych (ok 30%
gloséw), tj. niepewnos¢, ryzyko oraz decyzja, jako
najtrafniej okreslajacych RN. Elementy psycho-
logiczne stanowig 17% gloséw ankietowanych,
natomiast pozostate elementy RN, w tym spo-
teczny wymiar rynku, maja male znaczenie dla
dalszych badan, ankietowani przyznali tej grupie
elementéw mniej niz 5% gloséw.

W przypadku prosby o wskazanie jednego
elementu najtrafniej opisujacego RN (Rys. 3) od-
powiedzi ankietowanych przebiegaja dwutoro-
wo: polowa badanych wskazuje na kupno-sprze-
daz jako element najbardziej kojarzony z RN,
natomiast druga polowa gloséw zostala rozdy-

Rys. 1. 0dpowiedzi ankietowanych w %:
Pytanie 2 — wszystkie elementy

spoteczny wymiar
rynku 4% inne

ekonomiczny wymiar rynku
12%

decyzja

kupno-sprzedas
ryzyko 5
10% — 16%

niepewnosc_
10%

cena-wartosc¢
18%

\psychologiczny wymiar rynku

1%

moje oczekiwanie,/

moj plan 5%

zaleznos¢ od indywidualnych
potrzeb 1%

Zrddlo: opracowanie wlasne

Rys. 2. 0dpowiedzi ankietowanych w %:
Pytanie 2 — podziat na ptaszczyzny RN

inne komponenty RN
4%

elementy
ekonomiczne RN
47%

elementy
behawioralne RN

32%

elementy
psychologiczne RN
17%

Zrddlo: opracowanie wlasne

Rys. 3. 0dpowiedzi ankietowanych w %:
Pytanie 3 — podziat na ptaszczyzny RN

spoteczny wymiar rynku
2

inne

yke
% 0%

ryzyko '
. . Niepewnosc 2 de%yzja
moje oczekiwanie, 8% 4%
moj plan 0%

zaleznosc¢

od indywidualnych

potrzeb 8%
psychologiczny
‘wymiar rynku
2%

cena-wartosé

18%
. kupno-sprzedaz
o

Zrddlo: opracowanie wlasne
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Rys. 4. 0dpowiedzi ankietowanych w %:
Pytanie 3 — podziat na ptaszczyzny RN

elementy
behawioralne RN inne

13% komponenty RN
2%

elementy
psychologiczneﬂ
10%

—

elementy ekonomiczne RN
75%

Zrddto: opracowanie wlasne

sponowana na pozostale wskazane elementy bez
widocznego przewazenia w jednym kierunku.
Dopiero po zsumowaniu odpowiedzi w kategorie
(Rys. 4), wida¢ wyraznie, ze 75% ankietowanych
wybiera jeden dowolny element spoéréd elemen-
tow ekonomicznych rynku nieruchomosci jako
najtrafniej opisujacy SRN, natomiast elementy
behawioralne i psychologiczne otrzymuja po-
dobny procent gloséw (odpowiednio 13% i 10%).
Pozostale elementy to 2 % gloséw.

8. Podsumowanie i wnioski

Powyzsze analizy pozwalaja na odnotowanie
kilku spostrzezen. Zaréwno w literaturze, jak
i w praktycznym podejsciu (czego odzwiercie-
dleniem jest przeprowadzony sondaz) funkcjo-
nuja elementy behawioralne w obszarze systemu
rynku nieruchomos$ci. Powyzsze badanie jest
pewnego rodzaju konfirmacja tezy o dynamicz-
nym rozprzestrzenianiu si¢ elementéw ekonomii
behawioralnej do wielu dziedzin, w tym w ob-
szarze rynku nieruchomosci. Brak swiadomosci
uczestnikéw rynku stanowi istotng barier¢ na
drodze do operacjonalizacji metodologii badari
z tego zakresu w odniesieniu do przestrzeni RN
oraz efektywnego i skutecznego wykorzystania
w SRN narzedzi i do§wiadczenia wypracowa-
nych przez ekonomi¢ behawioralng. Ekonomia

behawioralna poprzez psychologiczne $rodo-
wisko funkcjonowania moglaby wyeksplikowaé
wiele zjawisk i zachowan zachodzacych na ryn-
ku nieruchomosci, ktdre sg obecnie wielokrotnie
marginalizowane.

Zaproponowana metodologia oraz wykorzy-
stane narzedzie mialy na celu diagnozg stanu
swiadomosci uczestnikéw rynku wobec party-
cypacji czynnikéw pozaekonomicznych w pro-
cesach podejmowania decyzji na tym rynku.
Kryteria doboru czynnikéw (uwzglednienie
czynnikéw psychologicznych, socjologicznych,
czy stanéw ryzyka i niepewnos$ci) mozna uza-
sadni¢ zaobserwowanymi na podstawie badania
literaturowego potrzebami rozwijania badari nad
rynkiem nieruchomos$ci o nowe elementy. Ich
obecno$é, znaczenie i wplyw na ksztaltowanie
SRN s3 nieuswiadomione wsréd podmiotéw
funkcjonujacych w tym systemie (uczestnicy RN
wskazujg na te elementy, lecz nie znajg ich moz-
liwosci, przyczyn i nastgpstw).

Obszar skojarzen wokét ekonomicznych ele-
mentéw RN stanowi 75 % odpowiedzi respon-
dentéw - oznacza to, ze 3 z 4 badanych oséb
zastanawiajac si¢ nad RN bezposrednio kojarzg
go z ekonomicznymi aspektami rynku, tj. cena,
kupno, sprzedaz. Pozostale 25 % odpowiedzi,
czyli odpowiedz co 4 pytanej osoby wskazuje na
inne - zwigzane z psychologia - plaszczyzny ryn-
ku. Jezeli nie nastapi ozywienie w zakresie badari
nad psychologia RN to 100 % badan skupionych
wokét 75 % potrzeb, spowoduje marnotrawstwo
25 % potencjatu mozliwoséci i spotegowanie po-
trzeby badan w zakresie psychologii RN. Zmiana
dotyczaca percepcji RN dokonala si¢ juz w glo-
wach jego uczestnikow, brakuje natomiast dzia-
tan, procedur, mechanizméw wdrazanych czy
podejmowanych w celu zbadania behawioralnej
strony RN.

Wobec dotychczasowych rozwazan, redefi-
nicja rynku nieruchomosci przy uwzglednieniu
elementéw behawioralnych moze rzuci¢ nowe
swiatlo na teoretyczne podstawy RN oraz przy-




Justyna Brzezicka, Radostaw Wisniewski, PSYCHOLOGIA EKONOMICZNA 3 (2013), 6-19 |

czynié si¢ do ozywienia badan nad jego behawio-
ralnymi aspektami. Cho¢ ekonomia behawioralna
postrzegana jest jako rubieze ekonomii gléwne-
go nurtu, z calg pewnoscig narzedzia, ktérymi
dysponuje, moga dokona¢ nie mniej niz dotych-
czasowe osiggniecia wielu pokoleri ekonomistéw
w zakresie badari nad anomaliami rynkowymi.
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Zalacznik 1 - formularz ankiety

Ankieta jest anonimowa, ostanie wykorzystana do celdw naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana zdania na temat rynku nieruchomosti.

CZESC 1- INFORMACJE WSTEPNE
O student studiéw I stopnia O kobieta
O student studiéw II stopnia O mezezyzna

CZESC 11 - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI
1. Prosze o wskazanie 3 okreslert/sformulowan, ktére najtrafniej wedtug Pani/Pana opinii defi-
niuja rynek nieruchomosci i/lub oddaja jego charakter:

2. Proszg o zaznaczenie tych okreslent i sformulowar, ktére najtrafniej wedtug Pani/Pana opinii
definiujg rynek nieruchomosci i/lub oddaja jego charakter.

Proszg o udzielenie odpowiedzi przex zaznaczenie 5 okresler.

O ekonomiczny wymiar rynku

O niepewnos¢

O psychologiczny wymiar rynku

O spoteczny wymiar rynku

O kupno-sprzedaz

O zaleznos¢ od indywidualnych potrzeb

O ryzyko

O decyzja

O moje oczekiwanie, méj plan
O cena-wartos¢
O inne

3. Spoéréd okreslert i sformutoward wymienionych w pytaniu 2 prosz¢ o wskazanie
jednego okreslenia lub sformulowania, ktére najtrafniej wedtug Pani/Pana opinii definiuje
rynek nieruchomosci i/lub oddaje jego charakter.
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