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Abstrakt: Rynek nieruchomosci i ekonomia behawioralna to dwie dziedziny, ktore zostaty
doktadnie zbadane pod wieloma aspektami. Jednak jest niewiele artykulow i badan poruszajacych
zastosowanie na rynku nieruchomosci odkry¢ z dziedziny ekonomii behawioralnej. Skoro mecha-
nizmy ekonomii behawioralnej dziataja na wielu innych rynkach, powinny mie¢ tez wptyw na
decyzje konsumenckie na rynku nieruchomosci. Celem niniejszego artykutu jest zbadanie btedow
poznawczych i ich wplywu na zachowania i wybory konsumentéw na rynku nieruchomosci
w Polsce, a takze prezentacja wynikéw badan pierwotnych dotyczacych decyzji zakupowych
mieszkania pod wptywem heurystyk. Artykul powstal w oparciu o badania pierwotne i wtérne,
dotyczace bledow poznawczych i charakterystyki rynku nieruchomosci w Polsce. Z przebadanych
heurystyk najwigkszy wptyw na decyzje zakupowe wywarta heurystyka dostepnosci umystowe;.
Nieco mniejszy wptyw wykazata heurystyka kotwicy, a nastgpnie reprezentatywnosci. W tym
badaniu nie wykazano wplywu awersji do skrajnosci w przebadanej probie.

Consumers’ decision-making and behavioural economics
in real estate market in Poland

Abstract: Real estate market and behavioural economics are both well researched in many
ways. However there are very few articles and researches discussing application of findings from
the field of behavioural economics to the real estate market. If behavioural economics mechanisms
work well in many markets, they should also have an impact on consumers’ decision-making in the
real estate market. The goal of this article is to examine cognitive biases and their impact on con-
sumers’ behaviour and decision-making in the real estate market in Poland and to present results
of primary research on apartment purchase decisions under the influence of heuristics. The article
was based on primary and secondary research on cognitive biases and characteristics of the real
estate market in Poland. Of the heuristics examined, the mental availability heuristic had the
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greatest impact on purchase decisions. The anchor heuristic and then the representativeness heur-
istic showed a slightly smaller impact. This study did not demonstrate the influence of aversion to
extremes in the sample.

Wprowadzenie

Ekonomia behawioralna zrewolucjonizowata postrzeganie procesu podejmo-
wania decyzji przez konsumentoéw. Juz Adam Smith opisywal podstawowe me-
chanizmy ekonomii behawioralnej, jak na przyktad strach przed utrata'. Dzie-
dzina ekonomii behawioralnej zostala najbardziej zrewolucjonizowana przez
dwoch badaczy z Izraela: Amosa Tversky’ego i Daniela Kahnemana?. Ten drugi
otrzymat nagrode Nobla za pionierskie badania w tej dziedzinie’. Mimo wielu
badan w dziedzinie ekonomii behawioralnej, rynek nieruchomosci pozostaje pod
tym katem stabo przebadany, szczegdlnie w segmencie mieszkaniowym. Jednym
z pierwszych ekonomistéw zajmujacym si¢ badaniem rynku nieruchomosci pod
wzgledem bledéw poznawczych byt Christopher Mayer. Badanie zostato prze-
prowadzone w latach dziewigc¢dziesiatych na bazie bostonskiego rynku domow
jednorodzinnych. W badaniu opublikowanym w 2001 roku doszedt do wniosku,
ze zachowania sprzedawcow na rynku domoéw jednorodzinnych sg determino-
wane poprzez awersje do ryzyka*. Badania Ch. Mayera dotycza jednak przede
wszystkim zachowan 0s6b sprzedajacych nieruchomos$¢. Behawiorystyczne po-
dejscie do badania rynku nieruchomosci jest widoczne w badaniach naukowcow
D. Salzmana, R.C.J. Zwinkelsa® i M.J. Seilera® w pracach zatytutowanych Beha-
vioural real estate.

W celu poszerzenia dostgpnej wiedzy w tematyce wptywu heurystyk i btedow
poznawczych na decyzje konsumenckie przeprowadzitem badania pierwotne. Ich
zalozeniem jest zbadanie trzech podstawowych heurystyk i awersji do skrajnosci
na podstawie decyzji zakupowej mieszkania z przyktadowych ogloszen sprzedazy
na przykladzie trzech mieszkan.

I'R. H. Thaler, Behavioral Economics: Past, Present, and Future, Chicago 2016, s. 1.

2 A. Tversky, D. Kahneman, Availability: A Heuristic for Judging Frequency and Probability,
Jerusalem 1973, s. 8; D. Kahneman, S. Frederick, Representativeness revisited: Attribute substitu-
tion in intuitive judgment, New York 2002, s. 2-3.

3 M. Altman, The Nobel Prize in behavioral and experimental economics: a contextual and crit-
ical appraisal of the contributions of Daniel Kahneman and Cernon Smith, Saskatoon 2002, s. 4.

4D. Genesove, C. Mayer, Loss Aversion and Seller Behavior: Evidence from the Housing Mar-
ket, ,,The Quarterly Journal of Economics” 2001, nr 116, s. 3.

3> D. Salzman, R.C.J. Zwinkels, Behavioural real estate, Duisenberg 2013, s. 1.

® H.K Baker, P. Chinloy, M.J. Seiler, Private real estate markets and investments, Oxford
2014, s. 49.
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Zachowania konsumenckie w obliczu zmian rynkowych

Rynek nieruchomos$ci w Polsce od poczatku X XI wieku charakteryzuje si¢ bar-
dzo szybkim rozwojem. Jest to spowodowane wieloma czynnikami, miedzy inny-
mi stale wysokim popytem, wysokim zainteresowaniem inwestorow ze wzgledu
na bezpieczenstwo ulokowanego kapitatu, a takze coraz wigkszymi wymaganiami
konsumentéw odnosnie standardu nieruchomosci. Struktura popytu rynku nieru-
chomosci cechuje si¢ dominacjg sektora mieszkaniowego, ktory stanowi obecnie
63% rynku. Mniejszym zainteresowaniem kupujacych ciesza si¢ domy, dziatki
i lokale ustugowe, ktore wszystkie tacznie stanowia 37% rynku.
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Wykres 1. Struktura popytu

Zrodho: Rynek nieruchomosci raport: 1 kwartat 2023, https:/morizon-gratka.pl/wp-content/uploads/2024/03/
Rynek-Nieruchomosci.pdf (dostep: 8.03.2024).

Za dynamicznym rozwojem rynku nieruchomosci idzie takze wzrost cen.
W ciagu ostatniego roku najwyzszy wzrost odnotowano w Krakowie (18,0%), we
Wroctawiu (16,9%) i w Kielcach (14,7%). Wraz ze wzrostem cen konsumenci maja
coraz wyzsze wymagania. Przyczyny wzrostu cen na rynku pierwotnym to mig-
dzy Innymi: wydtuzony czas realizacji budowy nowych budynkow, spowolnienie
tempa w budownictwie wielorodzinnym, celowe maksymalne opdznianie przez
deweloperow rozpoczecia nowych budow (w celu zniwelowania ryzyka). Wptyw
na to ma takze wprowadzenie bezpiecznego kredytu 2%. Spowolnienie rynko-
we potwierdzaja dane GUS. W 2021 roku dokonano ogétem 614 178 transakc;ji,
a w 2022 roku byto to juz tylko 489 917 transakcji’.

7 Obrét nieruchomosciami w 2022 roku, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-
-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).
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Tabela 1. Wielko$¢ obrotu nieruchomosciami

Liczba transakcji Warto$¢ transakcji
2021 2022 2021 2022
Ogodtem 614178 489 971 198 052 175 163
Nieruchomosci 269 892 232 086 93 329 87 993
lokalowe
Nieruchomosci 95124 80 088 50 604 43 082
zabudowane”
Nieruchomosci 249 162 177 797 54 119 44 088
niezabudowane

Zrodho: Obrot nieruchomogciami w 2022 roku, https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komu-
nalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostgp: 8.03.2024).

Spowolnienie tempa budownictwa odbilo si¢ na ilosci transakcji rynkowych.
Dodatkowy wplyw na to zmniejszenie miata tez pandemia, bo wiele osob zde-
cydowato si¢ odtozy¢ w czasie zakup nieruchomosci w celu zminimalizowania
ryzyka.

Dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego potwierdzajg rowniez
zwiekszenie wspomagania panstwa przy zakupie prywatnych nieruchomogci®.
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Wykres 2. Przecigtna wysoko$¢ dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w latach 2012-2022

Zrédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2022 roku, https://stat.gov.pl/obszary--te-
matyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura--komunalna/ (dostep:
8.03.2024).

Od roku 2012 dodatki mieszkaniowe stale rosty. W latach 2013—2018 byt to nie-
wielki wzrost, od roku 2019 zaczety one rosng¢ w szybszym tempie. Zwigkszanie

8 Gospodarka mieszkaniowa w 2022 roku, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-
-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).
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Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe

Wyszczegodlnienie 2021 2022
ogdtem miasta wies$ ogodtem miasta wies
Mieszkania w tys. 15359,50 | 10412,90 49 466 | 15575,20 105611 50 141
Izby w mieszka- 58 915,50 | 36 558,50 22357 | 59728,40 | 37031,60 | 22 696,70
niach w tys.
Powierzchnia 1153 821,30 | 673 814,5| 480 006,8 1172 | 6843428 | 488 576,7
uzytkowa 919,60
mieszkan w tys. m2
mieszkania 405,2 460,3 323,7 4124 469,6 328,2
na 1000 os6b
Przecigtna 3,84 3,51 4,52 383 3,51 4,53
w zasobach
mieszkaniowych:
liczba izb
w mieszkaniu
powierzchnia 75,1 64,7 97,0 75,3 64,8 974
uzytkowa 30,4 29,8 314 311 30,4 32,0
w m? mieszkania
na osobe
liczba 0s6b na: 2,47 2,17 3,09 2,42 2,13 3,05
1 mieszkanie 0,64 0,62 0,68 0,63 0,61 0,67
1 izbg

Zrédto: Gospodarka mieszkaniowa w 2022 roku, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-
-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).

dodatkow mieszkaniowych nie przyczynia si¢ do realnie wickszej sity nabywczej
konsumenta na rynku nieruchomosci, jedynie powoduje przerzucenie kosztoéw na
panstwo, a wigc po czgsci posrednio na konsumenta, ktdry zapewne pokryje czes¢
subwencji w podatkach?®.

Miedzy latami 2021-2022 nastapit tez niewielki wzrost liczby mieszkan. Wzro-
sta ona o 1,4% z 15 359,5 tysigcy do 15 575,2 tysiaca'”.

Istotny jest tez wysoki stopien zainteresowania obywateli o nizszym budzecie
mieszkaniami komunalnymi. W 2022 roku liczba 0s6b oczekujacych na najem
mieszkan z zasobu gminy, w tym takze tymczasowych, wyniosta 126 425, z czego
108 565 wystapito w miastach!!.

9 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2022 roku, https://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infra-
struktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).

10 Gospodarka mieszkaniowa w 2022 roku, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-
-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).
W 1hidem.
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Tabela 3. Gospodarstwa domowe

Wyszczegodlnienie Ogoétem Najem socjalny lokali Najem
Razem W tym w ramach realizacji tymcz'asowy(fh
wyrokow eksmisyjnych pomieszezen
W liczbach bezwzglednych

Polska 126 425 70 192 40 026 16 537
Miasta 108 565 64 070 39283 16 406
Wies 17 860 6122 743 131
Miasta 85,9 913 98,7 99,2
Wies 14,1 8,7 19 0,8

Zrodto: Gospodarka mieszkaniowa w 2022 roku, https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunal
na-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/ (dostep: 8.03.2024).

Powyzsze dane sa dowodem na wysokie zapotrzebowanie nie tylko na miesz-
kania prywatne, ale rowniez komunalne. Utrudniony dostep do mieszkan komu-
nalnych i wydluzony czas oczekiwania na nie moze zniecheca¢ ludzi do decyzji
o zamieszkaniu w tego typu nieruchomosciach. Jednak — jak pokazuja dane —
ludzie wykazuja wysokie zainteresowanie tg forma mieszkalnictwa.

Modele zachowan konsumentow

Przy tak wysokich wydatkach jak na polskim rynku nieruchomosci po transfor-
macji podejmowanie decyzji powinno by¢ w jak najwigkszym stopniu racjonalne.
Jak jednak pokazuja badania, bledy poznawcze w wielu przypadkach biorg gore
nad racjonalnym $wiadomym mysleniem'2. Szacuije sie, ze 95% decyzji bierze sie
z podswiadomosci. Jak pokazuje ekonomia behawioralna warunkuja to konkretne
mechanizmy, ktore zostaly przebadane w wielu aspektach. Jak wspomniatem we
wstepie, pionierami w tej dziedzinie ekonomii byli A. Tversky i D. Kahneman.
Zapoczatkowali oni dziedzing badan, ktéra znaczgco wptynegta na podejscie eko-
nomistoéw do procesu decyzyjnego konsumentow'3. Ich badania i wktad w rozwoj
ekonomii behawioralnej byly jednak poprzedzone wczesniejszymi odkryciami
psychologii. Poczatki badan nad procesem decyzyjnym i wplywem otoczenia
mozna przypisa¢ Iwanowi Pawlowowi, ktory zdefiniowat warunkowanie klasycz-
ne'*. Przy podejmowaniu decyzji zaréwno u zwierzat (w badaniach I. Pawtowa

12 H. Mruk, Konsument w gospodarce — ewolucja wiedzy o jego zachowaniach, ,Handel
wewnetrzny” 2009, s. 1.

13 A. Tversky, D. Kahneman, The simulation heuristic, Stanford 1981, s. 7; D. Kahneman, Maps
of bounded rationality: a perspective on intuitive judgment and choice, Princeton 2002, s. 2-5.

141. Rehman, N. Mahabadi, T. Sanvictores, C. Rehman, Classical conditioning, Treasure Island
2017, s. 4.
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u psow), jak i u ludzi wptyw ma tak zwany bodziec bezwarunkowy, ktory poprzez
jego powtarzalno$¢ wymusza podswiadomie okreslong reakcjg. Do rozwoju ba-
dan w dziedzinie warunkowania przyczynit si¢ takze Burrhus Frederic Skinner,
ktory sklasyfikowat warunkowanie sprawcze!'>. Dochodzi do niego w momencie,
w ktorym oprocz bodzca bezwarunkowego, wystepuje takze nagroda lub kara
po okreslonym zachowaniu lub decyzji. Te dwa rodzaje warunkowania wy-
warly ogromny wplyw na zrozumienie pod$wiadomych wzorcow w procesie
podejmowania decyzji, zarbwno w psychologicznym kontekscie zrozumienia
zachowan ludzkich, jak i w analizie zachowan konsumenckich w ekonomii be-
hawioralnej'®.

Wplyw na podejmowanie decyzji maja tez aspekty genetyczne. Istotny wplyw
na decyzje jednostek maja np. geny warunkujace stopien produkcji serotoniny!”,
dopaminy'® i wiele innych. U kazdego cztowieka stopief produkcji serotoniny
i dopaminy pod wptywem okreslonych bodzcow jest rozny w zaleznos$ci od uwa-
runkowan genetycznych. W przypadku spogladania na proces decyzyjny z per-
spektywy genetyki, cztowiek nie rozni si¢ bardzo od zwierzat, wigkszos¢ decyzji
podporzadkowujac procesom fizjologicznym. Polaczenie aspektéw warunkowan
i genetyki moze sktania¢ do wnioskow, ze w rzeczywistosci cztowiek nigdy nie
podejmuje $wiadomych decyzji, a tak naprawde jest w tym procesie niewolnikiem
swoich genow i uwarunkowan z przesztosci. Takie podejscie byloby catkowitym
przeciwienstwem analizowania zachowan konsumenckich w modelu Zomo oe-
conomicus'. Jednak jak wskazuja obecne obserwacje i badania nad procesem
decyzyjnym, najbardziej optymalna jest analiza zachowan umiejscowiona gdzie$
pomiedzy tymi skrajnymi podejsciami.

Jak te teorie zachowan majg si¢ do rynku nieruchomosci? Patrzac na dostgpne
badania w tej tematyce, czgSciej poruszane sg zachowania sprzedawcow i inwe-
storéw. Czesto przy omawianym temacie pojawiaja si¢ zachowania konsumen-
tow w kontekscie, jak sprzedawca powinien na nie zareagowac. Przyktadem jest
ksiazka Grazyny Biatopiotrowicz Psychologia sprzedazy nieruchomosci®®. Jest
to de facto podre¢cznik sprzedazy nieruchomoscei dla agentow. W pierwszej czesci
ksigzki autorka opisuje, jaki wyglad powinien mie¢ posrednik nieruchomosci i ja-
kie zachowania i cechy osobowosci sg najbardziej pozadane w procesie sprzedazy.

15°S. McLeod, Skinner — Operated Conditioning, Manchester 2007, s. 3.

16 VK. Wells, Behavioural psychology, marketing and consumer behaviour: A literature
review and future research agenda, ,,Journal of Marketing Management” 2012, nr 30, s. 2-31.

17.Q. Luo, Comparable roles for serotonin in rats and humans for computations underlying
flexible decision-making, Shanghai 2023, s. 1-7.

18 R.D. Rogers, The Roles of Dopamine and Serotonin in Decision Making: Evidence from
Pharmacological Experiments in Humans, Oxford 2010.

19 H. Mruk, Zachowania konsumentow w swietle ekonomii behawioralnej, ,,Studia Ekonomicz-
ne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2017, nr 2, s. 2.

20 G. Biatopiotrowicz, Psychologia sprzedazy nieruchomosci, Warszawa 2010, s. 17-69.
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Autorka ksigzki sugeruje, ze te wszystkie zabiegi ze strony sprzedawcy maja nace-
chowanie behawioralne. Dziata tu heurystyka reprezentatywnosci?'. Konsument
majacy do dyspozycji kilku agentéw nieruchomosci z wigkszym prawdopodobien-
stwem zaufa temu sprzedawcy, ktory ma lepszy wyglad, lepiej si¢ wystawia i ma
wieksze poczucie wlasnej wartosci i pewnos¢ realizacji celéw sprzedazowych.
W dalszej czgséci autorka opisuje mechanizmy wywierania wplywu spotecznego
sklasyfikowane przez Roberta Cialdiniego??. Amerykanski psycholog wtoskiego
pochodzenia sklasyfikowat w swojej ksiazce Wywieranie wptywu na ludzi. Teoria
i praktyka sze$¢ mechanizmow. G. Biatopiotrowicz opisuje ich zastosowanie na
rynku nieruchomosci®3. Pierwszym jest reguta wzajemnosci. Polega ona na ma-
tych ustgpstwach ze strony agenta, ktoére w nastgpstwie powoduja odwdzieczenie
si¢ przez klienta. Regula zaangazowania i konsekwencji ma na celu wzbudzenie
poczucia wspotpracy z agentem, ktory dziata w zawodzie z pelng pasja, wktadajac
w prace cate serce. Powoduje to rownoczesne zaangazowanie klienta. Reguta sym-
patii jest powiazana z btedem poznawczym, jakim jest efekt aureoli?*. Czwarta
reguly jest sita autorytetu. Agent ma za zadanie postawi¢ si¢ w roli eksperta i za-
imponowac¢ klientowi wiedza na temat rynku nieruchomosci, przez co wzbudzi
wigksze zaufanie klienta. Reguta niedostgpnosci polega na wywarciu wrazenia na
kliencie, ze dana nieruchomo$¢ cieszy si¢ wysokim zainteresowaniem i moze nie-
dtugo znikna¢ z rynku lub ze nieruchomosci na tym obszarze sg szybko rozchwy-
tywane. Ostatnig regulg jest spoteczny dowdd stusznosci. Ten blad poznawczy
jest nazywany inaczej ,,owczym pedem”?>. Te wszystkie btedy powoduja swoiste
zakrzywienie poznawcze u klienta, ktory pod ich wptywem moze podjac decyzje,
ktore nie beda najbardziej optymalne.

Diego Salzman i Remco C.J. Zwinkels w artykule pod tytutem Behavioural
real estate (Nieruchomosci behawioralne) rozwijaja ten temat z perspektywy
decyzji konsumenckich?®. Opisuja czternascie bledow poznawczych, ktore maja
wplyw na decyzje konsumentoéw na rynku doméw. Wymieniaja oni heurystyke
dostepnosci umystowej, ktorej zastosowanie na rynku nieruchomosci rowniez
przebadatem w autorskim badaniu. Opisali tez btad poznawczy ,,op6zniania i wy-
btadzania” majacy wptyw przy inwestowaniu w nieruchomosci, polegajacy na
sktonnosci do wygtadzania i opozniania odczytéw wskaznikow ekonomicznych.
Kolejny przeanalizowany btad poznawczy to misaligned incentives (zle dobrane
zachety lub impulsy inwestycyjne). Ten blad polega na tym, ze konwersja kapi-

21 D. Kahneman, Thinking fast and slow, New York 2011, s. 206.

22 R. Cialdini, Wywieranie wplywu na ludzi. Teoria i praktyka, Sopot 2008.

23 G. Bialopiotrowicz, Psychologia sprzedazy..., s. 223-234.

24 J. Jablonska-Bonca, ,, Efekt Aureoli” i , Efekt Uczestnictwa” a niezaleznos¢ prawnikow-
-naukowcow, ,,Przeglad prawa i administracji” CX, 2017, nr 110, s. 12.

25 J. Cypryjanski, E. Rudawska, A. Grzesiuk, Wybrane aspekty zachowan nabywcoéw na aukcjach
internetowych. Studium przypadku rynku akcesoriow do telefonow komorkowych, Szczecin 2016, s. 8.

26 D, Salzman, R.C.J. Zwinkels, Behavioural real estate, Duisenberg 2013, s. 7-15.
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talu wlasnego prowadzi do ryzyka moralnego i nizszych zwrotow z inwestycji.
Opisali takze nastepujace heurystyki i bledy poznawcze: nadmierny optymizm,
nadmierna pewno$¢ siebie, btad potwierdzenia, efekt momentu, efekt owczego
pedu, irracjonalny entuzjazm, teoria zalu, iluzja pieni¢dzy, mentalne ksiegowanie,
awersja do strat oraz blad domu?’. Z przeanalizowanego materiatu wysnuwaja
wnioski, ze mimo wysokich wartosci inwestycji 1 wydatkow na rynku domow
ludzie podlegaja takim samym bledom poznawczym jak na innych rynkach, a ze
wzgledu na wysokie sumy, jakimi operuje si¢ na tym rynku, dziatanie niektorych
btedow jest jeszcze silniejsze.

H. Kent Baker i Peter Chinloy proponujg analiz¢ zachowan na tym rynku
z dwoch perspektyw: monetarnej i niemonetarnej’. Przedstawiajg pewne bledy
w rozumowaniu teorii rynkow efektywnych, jednak twierdza, ze nie mozna jej
catkowicie przekresli¢, poniewaz podobnie z perspektywy behawioralnej czto-
wiek nie zawsze zachowuje si¢ irracjonalnie. Zwracajg uwage na zaleznos¢ decy-
zji pomiedzy ceng a czasem transakcji. Dane makroekonomiczne dotyczace tej
zaleznosci czesto nie pokazuja jej w faktycznym wymiarze, dlatego istotne jest
zastosowanie w tej dziedzinie podejscia behawioralnego. Nastepnie analizuja psy-
chologiczng zalezno$¢ pomigdzy ceng ogloszeniowg a transakcyjng. Ceny ogto-
szeniowe majg istotny wptyw na ceny transakcyjne takze u innych sprzedawcow,
odwrotnie niz sugeruje teoria rynkéw efektywnych. Takze podejmowane proby
zmierzenia determinant zakupu poprzez portale internetowe sg nieefektywne
w badaniu tego, jaki wptyw na decyzje zakupowe wywarly prezentacje mieszkan
przez agentéw nieruchomosci, poniewaz przy obecnej technologii jest to nie do
zmierzenia w ujeciu statystycznym?’.

Na rynku nieruchomosci pojawila si¢ potrzeba zbadania istniejacych zalezno$ci
w kontekscie ekonomii behawioralnej. Jak pokazujg pierwsze badania, ten aspekt
na tym rynku ma istotne znaczenie.

Metodyka badan

Celem niniejszych badan jest zbadanie wptywu efektu awersji do skrajnosci,
heurystyk reprezentatywnosci, kotwicy i dostgpnosci umystowej na decyzje zaku-
powe na rynku mieszkaniowym w Polsce. Badanie przeprowadzono od 24 stycz-
nia do 30 kwietnia 2023. Badanie przeprowadzono na probie 317 respondentow.
W badaniu wziety udziat osoby, ktore planujg w przysztosci zakup mieszkania.
Do realizacji badan zastosowano trzy kwestionariusze.

27 Ibidem.

28 H.K Baker, P. Chinloy, M.I. Seiler, Private real estate markets and investments, Oxford 2014,
s. 49-66.

2 Ibidem.
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Badanie zostato przeprowadzone w trzech wersjach. Roznity si¢ one kolej-
nos$cig pytan, co miato na celu zbadanie heurystyki kotwicy. Informacje podane
respondentom w roznej kolejnosci przyczynity si¢ do roznic w odpowiedziach
przez zakotwiczenie przez respondentéw pewnych wartosci przy kazdym pytaniu,
co miato wptyw na nastepne odpowiedzi. Kwestionariusze miaty tez na celu zba-
danie heurystyki dostepnosci umystowej na podstawie opisu mieszkan, heurystyki
reprezentatywnosci przez ogladanie zdjg¢ mieszkan i efektu awersji do skrajnosci
poprzez podanie cen trzech mieszkan. Dodatkowo w pierwszym kwestionariuszu
zostata podana doktadna warto$¢ nieruchomosci, a w pozostatych dwoch wersjach
podano jedynie ceny za metr kwadratowy i powierzchni¢ mieszkania. Warto$§¢
trzeciego mieszkania byla najnizsza, a mieszkanie drugie miato nizsza ceng za
metr kwadratowy.

Wyniki badan

Tres¢ pierwszego pytania brzmiata nastepujaco:
Cena pierwszego mieszkania wynosi 607 000 zt, drugiego 631 687 zl, a ostat-
niego 596 367 zt.

Wykres 3. Odpowiedzi na pytanie 1

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

B Opcjal mOpcja2 mOpcja3

Wykres 4. Odpowiedzi na pytanie 2:
Ktorg nieruchomos¢ wybrali by panstwo,
bioragc pod uwage wyglad mieszkania?

Zrodto: opracowanie na podstawie badan whasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Ceny tych nieruchomosci za metr kwadratowy wynosza odpowiednio 11 000 zt,
8 897 zt1 8 901 z1. Metraze tych nieruchomosci wynosza 57, 71 1 67 metrow kwa-
dratowych. Jakie mieszkanie wybiorg panstwo, znajac powyzsze informacje?
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Najwigcej respondentdw zaznaczyto trzecig odpowiedz (72,1%). Druga opcje
zaznaczyto 23,4% osob, prawdopodobnie ze wzgledu na wickszy metraz od miesz-
kania pierwszego. Pierwsza opcj¢ wybrato 4,5% respondentéw. Oznacza to, ze
respondenci w momencie, kiedy mieli dokona¢ wyboru, kierujac si¢ tylko ceng
i znajac catkowita cena mieszkania, wybrali mieszkanie o najnizszej cenie.

Drugie pytanie dotyczy heurystyki reprezentatywnosci. Respondenci zostali
zapytani o wybor mieszkania kierujac sie tylko wygladem. 62,2% respondentow
wybrato mieszkanie pierwsze, wykonczone w najwyzszym standardzie z tych
trzech mieszkan. 29,7% os6b wybrato drugie mieszkanie, wykonczone w nieco
tanszym standardzie od mieszkania pierwszego. 8,1% respondentow zdecydowato
si¢ na mieszkanie trzecie, wykonczone najprosciej i najtaniej z przedstawionych
mieszkan.

W trzecim pytaniu respondenci zostali zapoznani z opisem tych mieszkan:

Pierwsza nieruchomos$¢ znajduje si¢ w $cistym centrum miasta, w jej otoczeniu
znajduje si¢ niewiele zieleni. Jest potozona 300 m od duzego wezta komunikacyj-
nego, przez co jest bardzo dobrze skomunikowana z reszta miasta, jednak w ciggu
dnia jest do$¢ glo$no. Drugie mieszkanie znajduje si¢ w spokojnej, dobrze panstwu
znanej okolicy. W jej otoczeniu jest duzy park. Do najblizszego przystanku jest
okoto 800m Ostatnia nieruchomosc¢ jest w odlegtosci 5 km od centrum. W okolicy
nie ma parku, natomiast jest wigcej przyulicznej zieleni niz w okolicy pozostatych
mieszkan. Najblizszy przystanek jest oddalony o 1 km od mieszkania, natomiast
w odleglosci 1 100 m jest stacja szybkiej kolei miejskiej, ktora dojazd do centrum
zajmuje 10 min.

Wykres 5. Odpowiedzi na pytanie 3
Zrédho: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Wigkszo$¢ (72,1%) respondentow wybrata drugie mieszkanie. Pierwsze miesz-
kanie wybrato 15,3% osob, a trzecie 12,6%. Pytanie miato na celu zbadanie heury-
styki dostgpnosci umystowe;j, ale pod wptywem efektow badanych w poprzednich
pytaniach. Jak wida¢ respondenci w wigkszos$ci zdecydowali si¢ na najdrozsze
mieszkanie mimo odlegltosci od centrum. Dla respondentéw byta wazniejsza zna-
na okolica, bliskos$¢ parku i najwigkszy metraz mieszkania.
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Drugi kwestionariusz rozpoczat si¢ od pytania o wybor mieszkania na podsta-
wie opisu. Kiedy respondenci nie znali ani ceny, ani wngtrza mieszkania odpowie-
dzi r6znig si¢ od odpowiedzi na to samo pytanie w poprzednim kwestionariuszu.

‘ Wykres 6. Odpowiedzi na pytanie 6:
Ktore mieszkanie wybiorg panstwo, decydujac tylko na podstawie
ponizszych informacji?
Zrodto: opracowanie na podstawie badan whasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Tutaj takze drugie mieszkanie zostato najczgsciej wybrane (63,5%). Mieszkania
pierwsze i trzecie otrzymaty tyle samo odpowiedzi, kazde z nich zostalo wybrane
przez 19,2% respondentow.

Wykres 7. Odpowiedzi na pytanie 2:
Ktora nieruchomos¢ wybrali by panstwo,
biorac pod uwage wyglad mieszkania?

Zrédto: opracowanie na podstawie badan whasnych.

2

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

W przypadku pytania o wyglad odpowiedzi tez si¢ roznity. Kolejnos¢ wybra-
nych mieszkan byta taka sama, ale mieszkanie pierwsze zostalo wybrane przez
mniejszg liczbe respondentow (52,9%). Pozostale mieszkania byly wybierane
czesciej niz w przypadku poprzedniego kwestionariusza. Mieszkanie drugie zo-
stato wybrane przez 34,6% o0sob, a mieszkanie trzecie przez 12,5%.

Trzecie pytanie brzmialo nastepujaco:

Ceny tych nieruchomosci za metr kwadratowy wynosza odpowiednio
11 000 zt, 8 897 zt 1 8 901 zt. Metraze tych nieruchomos$ci wynosza 57, 71 i
67 metréw kwadratowych. Jak zmieni si¢ panstwa wybor znajac powyzsze
informacje?
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Wykres 8. Odpowiedzi na pytanie 3

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Trzecie pytanie w tym kwestionariuszu dotyczyto ostatecznego wyboru miesz-
kania po zapoznaniu si¢ z ceng za metr kwadratowy i powierzchnig kazdego
z mieszkan. W tym przypadku odpowiedzi roznig si¢ znaczaco od poprzedniego
kwestionariusza. Najwigcej odpowiedzi uzyskato drugie mieszkanie, ktore zostato
wybrane przez 71,2% respondentdéw. Trzecie mieszkanie wybralo 15,4%, a pierw-
sze przez 13,5%. Brak podania doktadnej ceny skutkowat wyborem mieszkania,
ktorego cena za metr kwadratowy byta najnizsza, ale najczesciej wybierang opcja
byto najdrozsze mieszkanie. Najtansza opcja (trzecie mieszkanie) ostatecznie zo-
stalo wybrane przez 15,4% respondentow (o wiele mniej niz w pierwszym kwe-
stionariuszu), jednak jako ostateczny wybor uzyskato ono wigcej odpowiedzi niz
w pierwszym kwestionariuszu (12,6%). Pierwsze mieszkanie otrzymato 13,5%
odpowiedzi (wiec wigcej niz w przypadku pytania o cene w pierwszym kwestio-
nariuszu) czyli najmniej z trzech opcji.

Wykres 9. Odpowiedzi na pytanie 1:
Ktora nieruchomos¢ wybrali by panstwo,
biorac pod uwage tylko wyglad mieszkania?

Zrédlo: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Trzeci kwestionariusz rozpoczat si¢ od pytania o wybor mieszkania na pod-
stawie wygladu. Odpowiedzi byty zblizone do pierwszego kwestionariusza. Naj-
czg$ciej wybieranym mieszkaniem byto mieszkanie pierwsze,(60,8%). Mieszka-
nie drugie zostato wybrane przez 25,5% respondentéw (nieco nizszy wynik niz
w przypadku pierwszego formularza). Trzecie mieszkanie otrzymato 13,7% glo-
sOW 1 jest to wynik wyzszy niz w pierwszym kwestionariuszu.
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Ceny tych nieruchomosci za metr kwadratowy wynosza odpowiednio 11 000 zt,
8 897 zt1 8 901 zt. Metraze tych nieruchomosci wynoszg 57, 71 1 67 metrow kwa-
dratowych. Jak zmieni si¢ panstwa wybor znajac powyzsze informacje?

Wykres 10. Odpowiedzi na pytanie 2

Zrodto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

mOpcjal mOpcja2 mOpcja3

Drugie pytanie w tym kwestionariuszu to pytanie o wybdr mieszkania o tresci
identycznej jak w drugim kwestionariuszu, ale przy znajomosci takze jego ceny.
Kolejno$¢ odpowiedzi w tym kwestionariuszu jest inna niz w poprzednim. Row-
niez najczesciej wybieranym mieszkaniem bylo mieszkanie drugie, ktore otrzy-
mato 72,5% odpowiedzi. Na drugim miejscu znalazto si¢ mieszkanie pierwsze
(15,7%). Na ostatnim miejscu zostato mieszkanie trzecie (11,8%).

Wykres 11. Odpowiedzi na pytanie 3: Ktore mieszkanie wybiora
panstwo ostatecznie?
Zrodto: opracowanie na podstawie badan wiasnych.

mOpcja1l mOpcja2 mOpcja3

Ostatnie pytanie dotyczylo ostatecznego wyboru mieszkania po przeczytaniu
opisu otoczenia mieszkan. Takze tutaj najczesciej wybierane byto mieszkanie dru-
gie, ktore wybrato 71,6% respondentéw. Na drugim miejscu znalazto si¢ mieszka-
nie pierwsze (16,7% — podobnie jak w pierwszym kwestionariuszu, ale inaczej
niz w drugim). Ostatnie miejsce zajeto mieszkanie trzecie (13,7%).

Mimo ze pytania w kwestionariuszu drugim i trzecim byty identyczne, osta-
teczne odpowiedzi roznity si¢. W drugim kwestionariuszu, w ktorym responden-
ci na poczatku poznali opis otoczenia mieszkan, najwigcej osob wybrato drugie
mieszkanie, na co wptyw miata heurystyka dostgpnosci umystowej ze wzgledu na
lokalizacj¢ w dobrze znanej okolicy 1 blisko$¢ parku. Mieszkania pierwsze i trze-
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cie otrzymaty tyle samo odpowiedzi. Nastepnie respondenci zostali zapoznani
z wygladem mieszkania. W tym pytaniu najczesciej wybierang odpowiedzig byto
mieszkanie pierwsze z powodu heurystyki reprezentatywnosci. Mieszkanie dru-
gie osiggnelo w tym pytaniu najwyzszy wynik w poréwnaniu z pytaniem o wy-
glad w pozostatych kwestionariuszach. Najmniej wybierang odpowiedzia byto
mieszkanie trzecie. Podobnie jak w innych kwestionariuszach najwigcej odpowie-
dzi uzyskato mieszkanie drugie, mimo najwyzszej ceny za cato$¢ mieszkania, ale
Znajnizsza ceng za metr kwadratowy. W tym kwestionariuszu mieszkanie trzecie
bylo wybierane wyjatkowo czegsciej niz mieszkanie pierwsze. Respondenci — za-
kotwiczajac sobie wysoka cene za metr kwadratowy pierwszego mieszkania bez
podanej calo$ciowej ceny — wybierali t¢ opcje najrzadzie;.

Badania wykazaty, ze mimo iz respondenci decydowali si¢ na racjonalny wy-
bor mieszania ze wzgledu na ceng, w ostatecznosci zawsze wybierali najdrozsze
mieszkanie ze wszystkich. Najdrozsze mieszkanie uzyskato najwyzsze wyniki,
uzyskujac w pierwszym kwestionariuszu 72,1% odpowiedzi, w drugim 71,2% i w
ostatnim 71,6% odpowiedzi. Jest to uwarunkowane pod§wiadomymi mechani-
zmami, heurystykami, btedami poznawczymi, ktére w pewien sposob podejmuja
decyzje za cztowieka. Wpltyw podswiadomych mechanizmoéw podejmowania de-
cyzji okazat si¢ wigkszy niz racjonalny rachunek zyskow i strat.
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