PRZESLANK] UWZGLEDNIANIA
CZYNNIKOW JAKOSCIOWYCH
W BADANIACH
RYNKU MIESZKANIOWEGO

Streszezenie

W artykule podjcto problem wskazania przestanck do uwzgledniania czynnikéw
jakosciowych w badaniach rynku mieszkaniowego. Autorzy wskazuja, ze mogs,
one by¢ cennym uzupetnieniem dla danych o charakterze ilo§ciowym.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, badania rynku, badania jakociowe

1. Wprowadzenie

bhserwacja zachowan klientow

na rynku nieruchomosei wska-

zuje, z& nie zawsze zachowuja
sie oni w pelni racjonalnie. Szercko
upowszechnione metody iledciowe
w badaniach zjawisk na rynku nieru-
chomedcei pozwalajg stwierdzi¢ jedynie
proste wspdlzaleznodel wystepujace
w tym zakresie. Interpretacja takich
ilodciowych badan zachowan klientdw
na rynku nieruchomodci jest jednak
czesto dodé utrudniona i pobiezma. Czy
w wyjadnianin mechanizméw ksztal-
towania sie preferencji klientéw i ich
wyboréw na rynku nieruchomodei nie
nalezy wigc zwrocié wigkszg uwage na
zastosowanie metod jakodciowych
wypracowanych we wspolezesnej psy-
chelegii spolecmej? [J. Shaughnessy,
E. Zechmeister, J. Zechmeister, 2002].
Niektorzy specjalidci z zakresu analizy
rynku nieruchomosdci starajg sig zwrocid
uwage na mozliwedé wykorzystania
osiggnigé ekonomii behawioralnegj
[J. Brzezicka, R. Wisniewski, 2012].

Ekonomia jest nauka spoleczng
i starala sie w rézny sposoéb wyjadnic
motywy zachowania ludzi. Przedsta-
wiciele ekonomii klasycznej  jak na
przyklad A. Smith czesto nawigzywali
do obserwacji psychelogicznych. Przed-
stawiciele neoklasycznej ekonomii
starali sie jednak przeksztalcié te
dyscypline w nauke sformalizowang.
Rezwinieto koncepeje ,,homo economi-
cusa” jake czlowieka postepujacego

i dokonujgcege wyboru w racjonalny
sposéb w ramach przyjmowanych
uproszezonych zatozen. Wiele obser-
wacji zachowan rynkowych klientow
dostarcza dowoddéw na nieracjonalne
zachowania i wybory klientoéw. Mozna
wskazaé w praktyce gospodarczej wiele
przykladéw podejmowania decyzji pod
wplywem przypadkowodci. We wspol-
czesnej ekonomii dodé powszechny jest
nurt krytyczny wobec medelu ,homo
economicusa” [T Sedlacek, Zmierzch
Lhomo economicusa”, 2012]. Wiele
zaobhserwowanych 1 powtarzajgcych sie
anomalii zachowan klientéw starali sig
zbadal 1 wyjadnié przedstawiciele psy-
chelogii spolecznej.

Nastgpit rozwéj ekonomii behawio-
ralnej. Przedstawiciele tego kierunku
starali sie wyjadnié przyczyny rozbiez-
nofei w podejmowaniu decyzji ekeno-
micznych przez klientdbw w poréwnaniu
z modelami ekonomii necklasycznej.
Ekonomia behawioralna rozwijata sie
przez eksperymentalne obserwacje
i wyniki sondazy opinii spolecznych.
Eksperymenty symulujgce zachowania
klientéw na rynku papieréw wartodcio-
wych dostarczyly wielu interesujgcych
wnioskow.

W ekonomii behawioralnej, znajdu-
jace] zastosowanie gléwnie do wyja-
énienia zachowan klientéw na rynku
finansowym [d. Sgyszha, 2009], przyj-
muje sie miedzy innymi zatozenia, ze
ludzie czesto wykazujg ograniczong
racjonalnodé w swoim wyborze. Klienci
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podejmujg swoje decyzje w oparciu
o doznania i szacunki a nie na podstawie
racjonalnej kompleksowej analizy.
Mozna wige wskazal wiele anomalii
iniesfektywnych zachowan klientow.

Moedele zachowan klientéw w eko-
nomii behawioralnegj dotycza na ogdt
konkretnych zaobserwowanych ano-
malii rynkowych i prébujg i modyfiko-
waé standardowe neoklasyczne modele
wyboru. Kwestionuje sig w nich stan-
dardowe zalozenie racjonalnego zacho-
wania klienta na rynku. [G. Moskowitz,
2009]. W nowoczesnych podrecznikach
z zakresu mikroekonomii ich autorzy
starajg sig jednak wilgczyl osiggnigeia
ekonomii behawioralngj do wyjasnienia
mechanizmdw zachowan sig klientdw na
rynku [R. Frank, 2007).
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Zdaniem autoréw tego opracowania

poglebione wyjasnienie motywoéw
postepowania klientéw na rynku nieru-
chomoéel wymaga cbecnie szerckiego
zastosowania rowniez badan jakoscio-
wych. Zaprezentowano wigc ponizej
przyklady i wyniki takich badan zreali-
zowane w 2012r. w Katedrze [nwestycji
i Nieruchomoéci Uniwersytetu Ekono-
micznegoe w Poznaniu w ramach tematu
badawczego: NN 112 019539 ped
tytutem: ,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomoeéei mieszka-
niowychisposoby ichzaspokajania™.

2. llosciowe a jakosciowe
badania rynku mieszka-
niowego — wprowadzenie
do problemu

achowania uczestnikow rynku

mieszkaniowego klientéw

pozostajg ped wplywem wielu
czynnikéw. Ogoélnie mozma powiedzied,
ze nalezy bra¢ pod uwage wewnetrzne
i zewnegrzne uwarunkowania zachowan
nabywedw, do ktoérych zaliczyd nalezy:
motywacje, percepcje, wiedze 1 nauke,
postawy, samooceng, osebowodé 1 styl
zycia (w przypadku uwarunkowan
wewnetrznych) oraz grupy odniesienia,
kulture, subkulture, klase spelecma,
rodzing (jesli idzie o uwarunkowania
zewnetrzne) [Gibler, Nelson, 1998
Mozna takze =zastosowaé nigco inny
podzial na zachowania wplywajg
czynniki kulturowe, spoleczne, csobiste
ipsychologiczne [Stachura, 2007, s.236].

Zroznicowanie 1 ztozono&é czynni-
kéw nie pozostaje bez wplywu na
podejmowanie dzialania badawcze. Ze
wzgledu na doé¢ szeroks plaszezyzne
zainteresowan muszy one pedlegal
znacznemu zréznicowaniu, nie tylko
w podziale na ckreflone obszary bada-
weze (podzial podmictowy), ale takze na
podejécie badaweze (zastosowanie me-
tod badawczych). Stad rysuje sig po-
trzeba badania rynku mieszkaniowego
w ujeciu nie tylke ilodciowym, ale
i z uwzglednieniem cech i metod
jakosciowych.

Powszechnie do meted ilosciowych
zalicza sig metody statystyczne i eko-
nometryczne, w ktorych dyspozyeii
znajduje sie bogaty zestaw Srodkow
badawczych. Ich maczenie nie podlega
dyskusji. Sg one uznawane za obiek-
tywne, neutralne, écisle skoncentrowane,
pozwalajace na uchwycenie kwestii
mierzalnych. Obok nich funkcjonujg
jednak metody jakodciowe, bardzigj
gswobodne w pozyskiwaniu informacii,
intuicyjne, pezwalajgce na gromadzenie

informacji episowych, jakodciowych, nie
dajgcych sie w prosty sposéb skwan-
tyfikowad [Kedzior, 2005, s5.83-109,
Schroeder, 2007, 5.23].

W badaniach rynku mieszkaniowego
coraz czedfcigj podejmuje sie wiele
dyskusjina temat podejécia badawcezego.
Mozna powiedzieé, ze dominuje tzw.
podejécie ilodciowe, twaktowane jako
lepsze. Przeciwstawia , a temu czesto
przeciwstawia sie probujac wybrad |, bo
wymierne. W ten sposéb nigjakoe
dochodzi do przeciwstawiania sobie
metod jakodciowych 1 ilodciowych.
Wydaje sie jednak, ze opozycja , jakodc-
iowe vs. ilodciowe” jest nisuzasadniona.
Metody badawcze mogag i powinny
wapotlegzystowal, pelnigec wzajemnie
funkeje wspierajgca 1 uzupeliajacs
[Paluchowski, 2000, 5. 55-57, Lo4, 2000,
8. 79], tym bardziej, ze pelne zrozumienie
jakiegod zjawiska czy zagadnienia czgsto
wigze sig z zastosowaniem obu technik
[Babbie, 2004, s. 50-51, Nikodemska-
Wolowik, 1999, 5.31-35]

Przedstawiajgc metody badan jako-
dciowych czy gromadzenia danych
o charakterze jakeodciowym, wspomina
sig najczedciej o takich technikach
pozyskiwania informacji jak: zognisko-
wany wywiad grupowy, wywiad po-
glebiony czy obserwacje. Warto jednak
podkreslié, ze pozyskiwanie danych
jakosciowych moze odbywaé sig takze
z wykorzystaniem ankiety sondazowej,
ktérej celem moze byé np. okredlenie
aktualnych i przyszlych tendencji ryn-
kowych!, czy tez wywiadu bezpodred-
niege, niezaleznie od stopnia jego
standaryzacji [Kaczmarczyk, 2003,
8.202-205, Gawron, 2011, 5. 1117,

Majgc na uwadze powyzsze kwestie
dodaé takze nalezy, ze potrzeby jakod-
ciowego badania rynku nieruchomosci
zauwazane 83 nie tylke na gruncie
ekonomii i1 zarzgdzania, ale roéwniez
z punktu widzenia plaszezyzny budowla-
ne architektonicznej. Juz bowiem w la-
tach szedédziesigtych XX wieku zauwa-
zone problemy spoleczne, techniczne
i ekonomiczne w réznych typach obiek-
tow. Stwierdzono, ze badania o cha-
rakterze jakosciowym, czy uwzgled-
niajgce elementy jakodciowe pozwalajg
nie tylke na zdiagnozowanie 1 naprawe
juz istniejgcego stanu, ale dajg takze
mozliwodé unikniecia problemébw
w przyszlodcl, przy realizacji kelgjnych
koncepeji architektonicznych?.

3. Zmiany na rynku
mieszkaniowym a po-
trzeby badan elementéw
jakosciowych

ostatnich latach w Polsce
zauwaza sig, m.in. wirdd
inwestoréw na rynku miesz-

kaniowym rosngce zapotrzebowanie na
uwzglednienie czynnikdw jakodciowych
w analizach rynkowych. Coraz czgédciej
przedmiotemn zainteresowania dewelo-
peréw s3 juz nie tylke preferencje
nabywcow mieszkan, ale takze motywy
poedejmowanych decyzji, znaczenie
mieszkania dla kupujgeych, elementy,
ktére moga pedniedé atrakeyjnedé lokalu
w oczach klienta. Jest to tym bardziej
wazne, ze jak wskazujg badania poste-
puje ewoclucja preferencji i potrzeb
klientéw, zmienia sig sytuacja mieszka-
niowa mledych gospodarstw demowych
[Strgczkowski 2012a, s.213-214).
Zmieniajg sig takze funkcje mieszkania,
pojawia sie zapotrzebowanie na nowe
produkty na rodzimym rynku mieszka-
niowym (ap. rynek drugich doméw)
[(Gawron 2012a, Gawron 201256].

[nwestorzy zwracajg swojguwage na
bhadania jakosciowe nie tylko z uwagi na
rosngce potrzeby informacyjne. Istotmg
przestanks sg réwniez cbserwowane na
rynku zmiany sytuacji w zakresie popytu
mieszkaniowego. Warto przypomnied,
zebardze dynamiczne (dodatnie) zmiany
odnotowywanoe w popycie namieszkania
w duzych miastach Polski w latach
2006 2007 (takze w Poznaniu). Spowo-
dowane one byly czynnikami okresla-
nymi mianem spolecznych czy psycho-
logicznych jakoéciowych, ktore trudno
byle braé ped uwage prognozujge np.
zmiany cen mieszkan.

Wérdéd czynnikdw  stymulujgoych
popyt wyréznié mozna bylo: latwosd
uzyskania kredytéw mieszkaniowych,
obawy gospodarstw domowych zwig-
zane z podniesieniem podatku VAT na
mieszkania 1 likwidacjg tzw. ulgi
odsetkowej, obawy o dalszy poziom
i wzrost cen [por. Bryx 2007, s.133-135,
Strgczkowski 2009, 5. 141,

Takze w roku 2008 (i kolejnych
dwoch latach) rynek mieszkaniowy w
ocenie wielu specjalistéw stal sie
zaktadnikiern czynnikéw o charakterze
jakodciowym. Deoniesienia o kryzysie

1 Przykiadem takiej metody jest test koniunktury. Test koniunktury to akiualnie jedna z naj-
popularnigjszych (obok barometréw ekonomicznych) metod pozwalajacyeh na oceng sytuacii
gospodarcze] na podstawie ocen jakoéciowy ch. Por. Garczarczyk, Matsewicz, Mocek, 2001, 5. 37.

2 Dgzié badania tego typu stosowane g3 powszechnie w wysokortozwinietych krajach Europy Zachodnie
(m.in. Wielka Brytania, Szwecja, Niemcy), a takie w Japonii czy Stanach Zjednoczonych. Por. Fross,

2012, 5. 66-677.
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ekonomicznym, spadek dostepnodcei
kredytéw, duza podaz mieszkan, ale
i oczekiwania klientéw spowodowaly
znaczne obnizenie popytu mieszkanio-
wego 1 presje na spadek cen (por. Rysu-
nek 1). Mozma powiedzieé, ze wirdd
inwestoréw w tym momencie rozpoczelo
sie poszukiwanie odpowiedzi na pytania
o faktyczne potrzeby gospodarstw domo-
wych imotywy ich postepowania.

Przyszedl wreszcie czas, w ktorym
gytuacja na rynku ulegla pewnej
stabilizacji. Od roku 2011 moéwi sig
o wzglednym spokeju na rynkach,
przecieme ceny nie ulegajg gwattownym
wahaniom. Przykladowe cena 1 m?2
powierzehni mieszkaniowej na rynku
pierwotnym w Poznanin oscyluje na
poziomie ckolo 6 tys. zt (por. Rysunek 1).
W tych warunkach powstaja kelejne
pytania i potrzeby informacyjne np. jak
wyrdznié swojg oferte i swdj przekaz do
klienta, majgc na uwadze bardzo duzg
konkurencje rynkows - kilkudziesigeiu
deweloperéw, realizujgcych bliske 90 in-
westycji w Poznaniu? Jakich klientow
spotyka sie na rynku i jakimi przestan-
kami kierujg sie w wyborze swojego
migjsca zamieszkania?

4. Podstawy metodolo-
giczne badan uwzglednia-
jacyeh czynniki jakoscio-
we —studium przypadku

ak weczednie] powiedziano, w ba-
daniach rynku mieszkaniowego,
konieczne jest zastosowanie metod
pozwalajgecych na gromadzenie infor-
macji ¢ charakterze jakodciowym.
W Katedrze Inwestycji i Nieruchomodci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu pe kilku latach badaf, ktérych
rezultatem obok prac naukowych byle
m.in. sprawdzenie dostepnodcei respon-
dentéw, nastawienia do ankieterdw,
sondowania mozliwedci pozyskania
informacji®, w latach 2011 2012 podjeto
prace nad projektem badawczym zaty-
tulowanym ,,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomeoeéei mieszka-
niowych 1 sposeby ich zaspokajania™.
W zespole badawczym w trakeie procesu
konceptualizacji ustalene, ze docelowo
badania przeprowadzone zostang w ra-
mach lokalnego rynku mieszkaniowego
w Poznaniu, w trzech grupach respon-
dentéw (por. Tabela 1):
¢ W grupie pierwszej nazwanej segmen-
tem tzw. mtodych malzefistw badania
przeprowadzono wirdéd oséb uczestni-
czgeych w tzw. naukach przedmal-
zenskich?,
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Zrodlo: materialy informacyjne Katedry Fmwestyefi @ Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznegow Poznaniu.

Tabela 1

Informacie metodyczne dotyczqee przebiegu badan

Podmiot badania

Wyszczegolnienie Stidenclostatnich IPaf'_\f ?Ialzel‘lskje Pnrf.rednicy
lat studiéw w trakcie tzw. nauk w obrocie
przedmalzenskich nieruchomosciami
Potrzeby Sytuacja mieszkaniowa Potrzeby
. . i preferencje i potrzeby i preferencje
Przedmiot badania mieszkaniowe mieszkaniowe miodych mieszkaniowe
studentow matzenstw klientow
Dobor nielosowy, Dobér nielosowy, Dobér nielosow
Dobér i liczebnosé celowy celowy . ¥
. . P . P celowy, liczebnosé
proby liczebnos¢ proby liczebnos¢ proby by n=30
n=472 n=451par (902 osoby) proby
. . . 0,45 do 1,50
Czas wywiadu 0,25 godziny 0,25 godziny godziny
ggna;‘;akhter wigkszoSe jakosciowy jakosciowy jakosciowy

Zrodlo. [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

¢ w grupie drugiej chejmujgcej
studentéw ostatnich lat studiéw
zakladajgc, ze w najblizszej przyszto-
gci powinni stanowié znaczng czesd
klientéw poszukujgcych mieszkania
nalokalnym rynkumieszkaniowym,

* w grupie trzeciej, obejmujgee] podred-
nikéw w obrocie nieruchomeodciami.
Juz we wezednigj przeprowadzonych
badaniach potwierdzono, ze jako oscby
wapdlpracujgee z klientami w procesie
transakeji kupna sprzedazy lokali
mieszkalnych, posiadajg oni wiedze na
temat potrzeb i preferencii klientow.

Ogolem w trakcie badan pozyskano
informacje od bliske 1400 jednostek,
ktére pozwolily na uksztaltowanie sie
pewnego obrazu potrzeb i preferencji
klientéw na rynku mieszkaniowym oraz
motywow podejmowania decyzji o zaku-
piemieszkania.

Ogoélnie rzecz ujmujge dzieki prze-
prowadzonym badaniom mozna méwic
o dostepnej na rynku ofercie mieszkan,
jako zrézmicowane] 1 atrakcyjnej. Nie
oznacza to jednak, ze kazdy klient
zainteresowany zakupem mieszkania
moze swobodnie 1 bez probleméw
zrealizowaé swoje potrzeby mieszka-

3 Badania otakim charakterze przeprowadzono w2009 roku na potrzeby oceny kondyeji lokalnego rynku
mieszkaniowego wwarunkach krvzysu narynkunierchomodel  por. Gawron, Straczkowski, 2010

4 Szerzej natemat gromadzenia danychw tym segmencie respondentév v Straczkoviski 2012b.
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niowe. Klienci na lokalnym rynku
mieszkaniowym  to nabywcy o zrézni-
cowanegj sytuacji materialne] i zrozni-
cowanych, czeste nie do konica sprecy-
zowanych 1 stabilnych preferencjach.
Najwickszyg grupe kupujgeych lokale
mieszkalne na badanym lekalnym rynku
mieszkaniowym stanowig osoby stosun-
kowe miode de 35 lat. Niewicle
mnigjszy jest jednak tez segment osob
w wieku od 36 do 60 lat. W tym segmen-
cie wickowym znajduja sie jednak klienci
o wyjatkowo zréznicowanych potrzebach
i preferencjach mieszkaniowych. Nato-
miast zdecydowanie najmniegjszy i bardzo
specyficzny segment klientéw na lokal-
nym rynku mieszkaniowym stanowig
osoby, ktore ukonczyly 60 lat.

5. Wybrane rezultaty ba-
dawcze

oza cgélnymi rezultatami przed-

stawionymi powyzej interesujgce

sg roéwniez inne informacje
dotyczaee podejmowanych decyzji za-
kupowych. Z uwagi na charakter
ninigjszege opracowania ograniczono
sie do przedstawienia tylko wybranych
rezultatéw, ktére poglebione 33 lub beds
wkolejnych pracach.

Jedng z keestii, ktéra szczego6lnie
zwrocila uwage zespohu badawczego byl
problem motywéw i czynnikéw wyboru
mieszkania przezrézne grupy nabywedw
(zestawienie czynnikow zawarto w Ta-
beli 2}, nie tylke mlodych, ale réwniez
relatywnie starszych, w wisku powyzej
601at.

Wiéréd réznych grup wiekowych
nabywcow mieszkan oczywidcie kolej-
nod¢ czynnikéw, ktére brane sz pod
uwage przy zakupie mieszkania jest inna
(stosowne zestawienie zawarto w Tabe-
li 3). Warte podkreélenia jest jednak i to,
ze roznice dotycza takze wyboru rynku,
na ktérym dokonywany jest zakup
mieszkania. [naczej kupujg osoby
poszukujgee mieszkan w tzw. wielkiej
plycie, w obszarze tradycyjnie wyodre-
bnianych duzych osiedli mieszkanio-
wych. Inaczej kupujg lokale klienci
poszukujagcy mieszkan zbudowanych
przez deweloperéw.

Przyktadowo dla nabywedw wwieku
do 35 lat wybierajacych mieszkania
w tzw. wielkigj plycie duze wickszego
znaczenia nabierajg takie czynniki jak
komunikacja, infrastruktura osiedlowa,
czynniki spoleczne czy wyposazenie
budynku. Dla drugiege segmentu
klientéw (kupujgeych lokale od dewelo-
perdéw) wazniejsze sg: charakter bu-
dynku, lokalu czy tez okolica.

Tabela 2

1 | warunki zakupu mieszkania

atrakcyjna cena mieszkania, dogodny sposob
platnosci za mieszkanie

Coynniki wyboru mieszkania na lokalnym rynku mieszkaniowym

charakterystyka czynnika

2 | komunikacja

dogodny dojazd do pracy, uczelni, szkoty,
dworca PKP

3 | charakter budynku

projekt budynku, jego wielkosc¢,
technologia wykonania

4 | wyposazenie budynku

obecnos¢ windy, monitoring, parking

5 | charakterystyka lokalu

powierzchnia mieszkania, posiadanie balkonu
lub tarasu, funkcjonalnosé¢

6 | okolica

bezpieczenstwo okolicy, widok z okna,
blisko$é terenéw zieleni, sgsiedztwo

7 | infrastruktura osiedlowa

blisko$¢ placow zabaw dla dzieci,
blisko$¢ punktow handlowych i ushugowych,
szkot, przedszkoli

8 | czynniki spoteczne (ludzkie)

blisko$¢ rodziny, sentyment do okolicy

Zrodlo. [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

Tabela 3
Kyyteria oceny wybierarnych mieszkan preez kientow w wieku do 35 lat, 36-60 lat
oraz powyzef 60 lat
nabywcy w wieku nabywey w wieku nabywey w wieku
do 35 lat od 36 do 60 lat powyzej 60 lat
* warunki zakupu * warunki zakupu * warunki zakupu
mieszkania mieszkania mieszkania

* komunikacja

* charakterystyka lokalu * okolica

* charakter budynku

charakterystyka lokalu .

« infrastruktura osiedlowa |+ komunikacja
* charakter budynku

* okolica * infrastruktura osiedlowa | * czynniki spoleczne
* czynniki spoteczne * wyposazenie budynku * wyposazenie budynku
* wyposazenie budynku * czynniki spoleczne * charakter budynku

okolica

* komunikacja

* infrastruktura osiedlowa
* charakterystyka lokalu

Zrodlo. [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

Rézmice w obu przypadkach sg dodé
znaczgee 1 wynikajg z odmiennosci
potrzeb gospodarstw domowych. Mozna
powiedzieé, ze ludzie kupujacy nowe
mieszkania, zwracajg uwage na odmien-
nod¢ architektoniczng realizowanych
cbecnie lub w ostatnich kilku latach
inwestycji. Przykladajg wage do nieco
inngj funkcjonalnodci lokali, wynikaja-
cej z przyjetych przez deweloperéw
zatozen przestrzenne architektonicz-
nych. Potrzebuja okreslonego komfortu
tzw. okolicy. Czasem lokalizacja jest
wybierana jednak bez glghszych re-
fleksji, co skutkowaé moze niezadowo-
leniem klienta w przyszlodci. Z kolei
nabywcy mieszkan starszych, cenig

sobie bliskosd¢ rézmego redzaju punktéw
o charakterze handlowe ushugowym. To
czesto rodziny z matymi dzieémi. Ich
sytuacja finansowa pozwala na zakup
wigkszego mieszkania, nie chcg jednak
rezygnowad z bliskodci migjsc waznych
z punktu widzenia codziennego funkcjo-
nowania rodziny (przedszkole, szkola,
przychednia). Deodatkowo, takze ze
wzgledu na dzieci, liczy sie dla tych
nabywcow dobre skomunikowanie
migjsca zamieszkania ze ,strategicz-
nymi” punktami na mapie miasta (praca
czy szkota édrednia dziecka). To istotne
przewagi konkurencyjne mieszkan star-
szych nad nowszymi.
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Interesujgce jest réwniez to, ze wielu
z nabywcow ma trudnodei z opisaniem
oczekiwangj lokalizacji mieszkania czy
tez samego lokalu mieszkalnego. Z wy-
wiadéw przeprowadzonych wiréd po-
srednikéw w obrocie nieruchomodéciami
wynika, ze znaczna c¢zes$d klientow
(nawet 1/4) nie potrafi sprecyzowad
gswoich preferencji czy oczekiwan,
posiadajge tylke ogélny zarys poszuki-
wanego mieszkania. To dosé zaskakujgca
wiadomodé, biorae pod uwage, ze klient
na tym rynku, z racji kapitalochtonnodci
gwoich decyzji, powinien cechowad sie
dosé¢ duzg racjonalnoscia. 7 drugigj
strony rezultaty te potwierdzajy fakt, ze
istnigje wiele zakupow mieszkaniowych,
ktére okredlié mozma mianem nieprze-
myélanych lub nieprzystosowanych do
zmian zachodzgeych w gospodarstwie
domowym.

Obok czynnikdéw, ktére brane s
przez nabywcoéw pod uwage przy
zakupie mieszkania, wazme migjsce
zajmujg motywy zakupu mieszkan. Na
Rysunkach 2 i 3 zaprezentowano
najwaznigjsze motywy zakupu mieszkan
dla klientéw w wieku de 35 lat oraz
wwiekuod 36 do 601at.

W przypadku nabywcdw w wieku
do 35 lat do trzech gléwnych motywéw
zakupu mieszkanianalezy:

e niewystarczajgce warunki mieszka-
niowe (1,87 punktéw),

+ powickszenie sig rodziny (1,43),

s zawarcie zwigzkumalzenskiego (1,23).

Wazystkie trzy powody wskazujg na
potrzebe posiadania lub powiekszenia
wlasnej przestrzeni zyciowej. Przestrzen
ta, Wyczuwana czesto przez nabyweow
intuicyjnie, ma gwarantowac zaspokoje-
nie potrzeb podstawowych i wyzszego
rzedu gospodarstwa domowego. Naj-
lepiej, aby kazdy z czlonkéw rodziny
posiadal w mieszkanin swoje migjsce,
tak do pracy, jak i do edpoczynku.

Ciekawe, ze istnigjg réwniez moty-
wy, ktore mozna okreslié mianem
inwestycyjno-zapobiegajgeych. Czesdd
z mtodych nabywcow mieszkad ma
zamiar ulokowad érodki pieniezne
w nieruchomedci, traktujage jg jako
inwestycje. [stigje jednak grupa oséb,
ktére kupuja lekale mieszkalne przed
zawarciem zwigzku malzenskiego. Poja-
wienie sie dosd wysoke w rankingu tej
odpowiedzi sugeruje, ze zjawisko to nie
nalezy do marginalnych. Osoby te czgsto
zabezpieczajg sie na wypadek rozpadu
malzenstwa. Mieszkanie stanowi wéw-
czas majatek tej ze stron zwigzku, ktora
stala sie jego wladcicielem przed dlubem.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Rysunek 2

cheé zamieszkania blisko rodzicow

cher posiadania mieszkania
w presltizowej lokalizaciji

ched zamieszkania blisko pracy

ched zainwestowania srodkow
pienigznych

ched kupna mieszkania przed Slubem
przez jedng ze stron zwigzku

rawarcie zwiazku malzenskiego

powigkszenie sie rodziny

niewystarczajace dotychczasowe
warunki mieszkaniowe

Metrwy zalkupu mieszkas klientow w wieku do 35 lat

0,0

Zrodlo. [Potrzeby miestkaniowe... 2012].

0.5 10 15 20
punkty

Rysunek 3

Motywy zakupu mieszkan klientow wwieku od 36 do 60 lat

zuboZenie lud=zi

cheé posiadania mieszkania
w prestizowej lokalizacji

cheé zamieszkania z rodzicami
ramiana mieszkania na mniejsze
che¢ zamieszkania blisko pracy
chgé zamieszkania blisko dzieci

zmiana stanu cywilnugo

cheé zainwestowania srodkdw
pienieznych

ched kupna mieszkania dla dziecka
przed jego élubem

powigkszenie sie rodziny

niewystarczajgce dotychezasowe
warunki mieszkaniowe

0,0

Zrodlo. [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

n5 1,0 15 2,0
punkty

Dla nabywcow wazne sg rowniez
i inne przestanki pedejmowanych de-
cyzji. Respondenci obserwujg w swojegj
codziennej pracy takze 1 nabywcow,
ktérzy cheg posiadad lekal bliskomiejsca
swojej pracy, czasem blisko rodzicéw
czy rodziny. Spotykaja réwniez i kupu-
jacych, dla ktérych wazne jest posiadanie
mieszkania w prestizowej okolicy.
Wérdd mieszkancow miasta ksztaltujg
gie opinie na temat pewnych lokalizacji,
ktore cieszg sie wigkszym uznaniem od

innych, a bycie wladcicielem mieszkania
w takim migjscu daje mozliwosd
podniesienia wlasnej wartodci w oczach
otoczenia (np. kolegdw z pracy). Co
prawda, wymienione tu motywy 83
rzadziej spotykane, jednak nie nalezg do
rzadkodci. Ich znajomodé pozwala
czasem nha umiejetne zaprezentowanie
oferty, ktéra moze nosié znamiona
wyjatkowej, przeznaczongj dla mieszka-
niowych, koneserow”.
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Z kolei w przypadku nabywcdow
nieco starszych takze glownym bodzcem
do podjecia takiej decyzji 83 niewystar-
czajgee dotychezasowe warunki miesz-
kaniowe (por. Rysunek 3). Swiadczy to
o tym, ze uplywajacy czas oraz rosngee
potrzeby mieszkaniowe w toku rozwoju
gospodarstwa domowego, stajg sie
W pewnym momencie gléwnym moty-
watorem zmian w zyciu.

Bardzo czgste dla nabywedw bodz-
cem do zakupu nowegoe mieszkania jest
powiekszenie sie rodziny. Gdy pojawiajg
sie kolejne dzieci, potrzeba wygospoda-
rowania przestrzeni dla kolegjnych
cztonkéw rodziny, dla zachowania
pewnej higieny zycia rodzinnego,
powoeduje, ze malzenstwa lub zwigzki
partnerskie pedejmujg decyzje ¢ poszu-
kiwaniachnowego lokalumieszkalnego.

Jednym z motywow, ktére pojawiajg
sie wirdéd wskazan podrednikéw, bedg-
cych wyrazem postepujgoych zmian
obyczajowych, jest podjecie decyzji
o kupnie mieszkania dla dziecka, przed
jego wejdciemn w zwigzek matzenski.
Wiele osdb, traktujge zakup mieszkania
jako wyjgtkowoe powazng rzecz, gléwnie
z racji kapitalochtonnedci tege zakupu,
chece zabezpieczy¢ swoje dziecko
w lokum, gwarantujge mu w razie niepo-
wodzenia malzenstwa tzw. bezpieczen-
stwo mieszkaniowe.

Wydaje sie, ze pozostale motywy s3
dosyé jasne i nie wymagajgce szerszych
komentarzy. Warto jednak pochyli¢ sie
réwniez nad odpowiedziami, Kktére
wskazujg, ze motywem kupha sprzedazy
mieszkania jest problem postepujacego
zubozenia ludzi. W tym wypadku moéwi
sie o wymuszonych sytuacja ekonomicz-
ng transakcjach, w ktérych osoby
decydujg sie na zamieszkanie w mmnigj-
szych lekalach lub poza miastem, czesto
pogarszajgc swojg sytuacje mieszka-
niowy. To pokazuje, ze réwniez i nega-
tywne zjawiska ekonomiczne mogg
istotnie wplywaé na lokalny rynek
nieruchomodei.
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6. Podsumowanie

nalizujge rynek nieruchomosci,
czy $cisle] rynek mieszkan-
iowy, warto pamieta o tym, ze

analiza materiatu statystycznego z pe-
wnodcig dostarcza wielu cennych
informacji o sytuacji na rynku, tenden-
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innych mozliwesci badawczych
instrumentow, ktore oferujg metody
jakodciowe.

Jak powyzej wakazano, jestto podej-
dcie shuszne. Otaczajgea rynek mieszka-
niowy rzeczywistosd sklada sig z wielu
elementow, z ktorych znaczna czgéé ma
jakodciowy charakter. Do takich ele-
mentdéw zaliczy¢ nalezy m.in. postawy
zakupowe, motywy czy Kierowanie sig
réznymi czynnikami w procesie zakupu
mieszkania.

Zastosowanie narzedzi badawczych
pozwalajgeych na identyfikacje jakodcio-
wych elementéw pozwala takze na
wyjasnienie pewnych wielkodei o cha-
rakterze ilodciowym. Bodaj najlepszym
przykiadem jest podjecie préb wyjasnie-
nia potrzeb i preferencji mieszkaniowych
miodych gospoedarstw domowych. Od
wielu lat dominuje przekonanie, ze
najbardziej preferowanym rozwigzaniem
dla milodych ludzi jest zakup mieszkania
dwupokejowege, w budynku niskoko-
ndygnacyjnym, o ciekawej architekturze,
w interesujgcych lokalizacjach. Obserwu-
jac sytuacje na lokalnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu mozna powiedzied,
ze Inwestorzy-deweloperzy oferuja pro-
dukty wilasnie takiege rodzaju. Powinny
wige znalezé uznanie w oczach klientéw.
Tymezasem w wielu przypadkach nie
znajdujg one odzwierciedlenia w zainte-
resowaniu strony popytowe] na rynku
mieszkaniowym. Okazuje sig, ze o zaku-
pie decyduje wiele innych element6w,
pewnych przejéé miedzy rozwigzaniami,
ktérych identyfikacja moze nastapic tylke
w drodze zastosowania narzedzi je
uwzgledniajgcych.
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THE REASONS TO CONSIDER QUALITATIVE FACTORS
IN THE STUDY
OF THE HOUSING MARKET

Summary

The article discusses the problem of indication of the reasons to consider qualitative factors in the study of the housing
market. The authors suggest that they can be a valuable supplement for the quantitative data.
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