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METODOLOGICZNE
DYLEMATY BADANIA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszezenie

W artykule przedstawiono gtéwne dylematy zwiazane z wybotrem naukowego
podejscia do szukania odpowiedz na wspétczesne problemy rynku nierucho-
moscl. Postepujaca, anawet galopujaca globalizacja, jakosciowe zmiany w §wiecie
1 gospodarce wymuszaja nijako podjecie owej dyskusiji nad metodeologia, naukeo-
wych badan zjawisk gospodarczych, co jest kwestia niezwykle trudng, i wielo-
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aspektowa. Aby sprosta¢ wymogom wspotczesnym oczekiwaniom rynkowym niezbedne wydaje si¢ interdyscyplinarne
spojrzenie na gospodarke 1 analizowane zjawiska ekonomiczne. Artykul jest préba prezentacji dedukeyijnego badania
literatury naukowej, celem wskazania trudnoscl ale 1 wyzwan przed jakimi stoi badacz rynku nieruchomosci, cheacy
wypetnic cele zardwno poznawcze jak i praktyczne prowadzonych badan.

Stowa kluczowe

metodologiabadan naukowych, rynek nieruchomosci

1. Wprowadzenie

iby wiemy co i jak, ale nie do
konca dlaczege, a przede
wszysthim skqd sie biorg nasze

wagtpliwosci te stowa autorstwa
profesora Kazimierza Kucinskiego,
jednege z najwybitigjszych polskich
metodologdw ekonomicznych, staty sie
ingpiracja do napisania ninigjszego arty-
kuhui traktujgcege o mozliwych sposo-
bhach badania otaczajgcej rzeczywistosdci,
w tym przede wszystkim rynku nierucho-
moédel. Studia, analizy, raporty dotyczgee
rynku nieruchomodci 83 szeroko dostep-
ne. Zaréwno te koncentrujgce sig na
diagnoezie konkretnego problemu, jakite
badajgce ogdlne trendy 1 tendencje
charakterystyczne dla tege segmentu
gospedarki. Owe publikacje sy przez
srodowisko interesariuszy wykorzysty-
wane nie tylke do poszerzenia wiedzy,
ale nader czegsto s3 one warunkiem sine
gua non prawidlowodci wykonywania
czynnodei zawoedowych. Niniejszy tekst
stanowi wypadkows rozwazan autora
dotyczaeych niepewnedci tego, na ile to
co analizujemy, opisujemy, badamy na
rynku nieruchomeosci jest rzetelne i czy-
nione prawidlowoe oraz nadziei, iz
zarysowanie probleméw z tym zwigza-
nych pomoze w lepszym poznaniu

i zrozumieniu zjawisk wystepujacych na
tym rynku.! Ponizszy tekst stanowi
jednoczednie zachete do pobudzenia
dyskusji migdzy innymi na temat istoty
oraz metody badania rynku nierucho-
moéel, poszukiwania odpowiedzi doty-
czgeych uniwersalnodei 1 ponadczaso-
wodci kenstruowanych praw oraz mo-
deli, wplywu globalizacji na badany
rynek, roli intuicji oraz bicgrafii w diag-
nozowaniu omawianego rynku.

sPami¢taj, ze wszystko,
€O uczynisz w zyciu,
zostawi jakis §lad.
Dlatego miej
swiadomos< tego,
co robisz.”

Paulo Coelho

2. Checiwosé i lek u homo
0eCcoOnomicus

gdzie jakis obszar wiedzy jest
definiowany, uprawiany, roz-
WHany przez pewien czds, orga-
nizowany w zlofomy system jasno
sprecyzewanych, majgcych pedstawowe
i drugorzedne znaczenie feorii {...)
weowezas taki redzai wiedzy nazywamy
naukg? 7 drugiej strony nauka to
przeciez nic innego jak pewien proces
poznawania tworzacy konkretny zaséb
wiedzy o badanym preblemie, ktéry
stanowi tylko fragment rzeczywistosci
mozliwy de zdiagnozowania przez
ludzks éwiadomodé.? K. Meredyk
postuluje, iz sensem nauki jest tworzenie
teorii, zad celem odkrywanie, opisywa-
nie, prognozowanie, a nawet ksztaltowa-
nie rzeczywistosci, najczgsciegj w formie
modeli, praw, teorii.” Mozma jednak
przyjac, zenauka to nie zaséb wiedzy, ale
raczej sposob myélenia o istocie Swiata,
mechanizmach jego rozwoju, zwlaszcza

1 K. Kucitigki (red.), Metodelogic nauk ekonemicznych. Dnlematy iwyzwanie, Difin, Warszawa 2010, 8.11-14
2 L. Gulick, Management is a scienc, "The Academy of Management Journal”, 1965, vol. 8, nr 1 5.10
3 Apanowicz, Metodologiczne elementy procesu pornania navkowege w teorii organizacyi | zaregdzania,

WSAIB. Gdynia2000,5.11-14

4 K. Meredvk, Wipdlczesna metoda nouk ekonomicznych w wigciu aplikacyjnym, "Optimum Studia
Ekonomicane”, nr 4, Wydziat Ekonomii 1 Zarzad zania Uniwersytetu w Biatymstoku, Biatystok 2009, 834
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ze dzisiejszy gospodarke, okredla sie
mianem ,opartej na wiedzy”.’ Bez
watpienia gléwnym partycypantem ryn-
ku nieruchomesci jest cztowiek. Dzia-
lania przez niego podgjmowane urucha-
miajg szereg mechanizmdéw majacych
znaczenie nie tylke dla rynku nierucho-
modci, ale dla calej gospodarki naredo-
wej, aniekiedy nawet i ponadnarodowej.
I S, Mill stworzyl w XIX wieku po-
wszechnie znang koncepcje czlowieka
uczestnika rynku  home oecononicus.®
Paradygmat 6w zaklada, iz wszelkie
dzialania podejmowane przez istote
ludzks sg racjonalne, mimo ze dazg
jednoczesdnie do zaspokojenia jego
nieograniczenych potrzeb w sposéb
maksymalizujgcy mozliwe do osiggnie-
cia zyski. Wiele teorii oraz aksjomatow
opiera sie na fundamencie tej koncepcji,
rowniez te zwigzane z rynkiem nierucho-
modci. [stigjg jednakze przestanki, ktére
poddajg w watpliwodé zasadnodé owego
paradygmatu, poniewaz z obserwacji
wynika, iz rynek nieruchomosci jest
pelny ,nieracjonalnych” zachowan jego
uczestnikow, ktére w tym migjscu
rozumiane sg jako sposéb postepowania
odbiegajacy od ogdlnie przyjetych,
oczekiwanych wzorcow dziatania. ,Mo-
torem ludzkiege dziatania jest ched
zachowania swojegoe gatunku i siebie
(...} te rodzi cheiwoéé i lek. Chodzi o to
by mieé coraz wigcej 1 by tego przypad-
kiem nie utracié. Te dwie mysli organi-
zujg nasze myslenie (“.)”7, ktore nie
zawsze implikujg racjonalnoéc zacho-
wan uczestnikéw rynku. Nie mozna
jednak ograniczyé postepowania czlo-
wieka do swoistegoe poszukiwania kon-
sensusu pomiedzy wypadkows dzialania
tych dwéch cech. Znaczenie ma réwniez
doéwiadczenie, posiadana wiedza o gos-
podarce oraz zdolnod¢ myélenia 1 po-
strzegania proceséw zachodzaeych na
tym rynku®. Fakt ten nieprawdopodobnie
utrudnia badanie rynku nieruchomosci,
budowanie modeli, analizowanie jego
mechanizméw a tym bardziej przewi-
dywanie proceséw, jakie moga na nim
zachodzié. ,Mechanizmy rzgdzace gos-
podarks ewoeluuja, bo zmienia sie sama
gospodarka 1 zmieniajg sie warunki,
w ktorych jest prowadzona, to zaf
sprawia, ze teorie opisujgce te mecha-
nizmy wymagajg stalej weryfikacjii do-
skenalenia.””?

3. Mozliwosci 1 granice
naukowego poznania go-
spodarki

olejny dylemat metodologicz-

nego badania rynku nierucho-

moeéei zwigzany jest z mozli-
wodsciami jego analizowania oraz gra-
nicami poznania. Spornym pozostaje
fakt potencjalnoedci stricte teoretyczno
racjonalnego zrozumienia tegoz obszaru
gospedarki. A. Einsteina mawial, ze
»wyobraznia waznigjszajest od wiedzy”,
a C. R Zafon stwierdzil wrecz, iz
jestedmy marionetkami nasze] nies-
wiadomodci”, z kolei angielski socjolog
G. Wallas!® proces poznania podzielil na
cztery fazy, z ktorych nie wszystkie g
kontrelowane przez sfere legicznego,
dwiadomego myslenia. Te fazy to: faza
preparacji, inkubacji, olénienia 1 wery-
fikacji. Etap pierwszy to préba zale-
zienia rozwigzania konkremegoe pro-
blemu badawczego. Po tym czasie
nastepujg faza druga, w ktérej dwiadomie
o danym problemie nie myélimy, nie
zamierzamy zmalezé gotowej odpowie-
dzi i logicznego rozwigzania. Naj-
czedeie] wtedy pojawia sie trzecia faza
olénienie, rozumiana jake pojawienie sie
pomysty, idei, jasnej odpowiedzi. Etap
ten wymaga oczywiscie fazy weryfi-
kacji, czyli czasu na dwiadoma lustracje
gsensownodci znalezionej odpowiedzi.
Intuicyjne badanie zjawisk zachodza-
cych na rynku nieruchomeodcei, bo o nim
tu mowa, stwarza mozliwodé bezpo-
fredniego poznania prawdziwe] rze-
czywistoscl. Francuski fizyk H. Poincare
wyraznie sugeruje, iz nauka bez intuicji
bylaby po prostu niemozliwa.l! Nie
brakuje jednak krytykéw tege nurtu
postulujgeych, iz zaden z jege przed-
stawicieli (w tym H. Bergson) jak doetad
nie dowiddl, czym jest intuicja i jakimi
rzadzi sie prawami. Dla krytykéw tego
nurty, intuicja jest abstrakejg lub wregez
absurdem, ktéry nalezy odrzucié, a nie
wykorzystywad w naukowym procesie
badawczym. Ponadte twierdza oni, iz
nurt ten prowadzi do irracjonalnych

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

whnioskow, dyskredytacji umysha 1 my-
§lenia, dogmatyzmu a takze autoryta-
ryzmu.'? Intuicjonidei odrzucaja powyz-
sze argumenty krytyki przypominajae, iz
D. Mendelejew pomyst i wzdr swojej
tablicy zobaczyl we énie, a dla AF. Ke-
kule énigcy mu sie waz stal sie inspiracjg
do stworzenia struktury benzenu. W ra-
mach eksploracji prowadzonych w nur-
cig intuicjonizmu warto zwrocié rowniez
uwage na wskazéwki badawceze neopo-
zytywistycznegoe filozofa H. Reichen-
bach'a: kontekst odkrycia oraz kontekst
uzasadnienia. Ten podzial znacznie
bardziej przybliza intuicjonizm jako
metode badawczag do klasycznej racjo-
nalnoéei naukowej. Jak twierdzit H. Poi-
ncare ,,za pomocy logiki dowoedzimy. Za
pomoca intuicji odkrywamy.”!> Podziat
ten nawigzuje do rezréznienia na my-
§lenie pierwotne i wtérne. Myélenie
pierwotne jest myéleniem ,przejécio-
wym, prowizorycznym, hipotetycznym,
natomiast to drugie jest mysleniem
analitycznym, bazujgcym na zasadach
metodycznegoe wnioskowania i dowo-
dzenia.”™ Znajac i rozumiejac rudnodci
zwigzane z procesami racjonalnego oraz
irracjonalnege badania zjawisk gospo-
darczych, warto réwniez zasygnalizowad
ograniczenia czy tez perspektywy do-
ktadniejszego zglebienia analizowanego
problemu z uwagi na biografic badacza
oraz zyciorys naukowcow, nad ktoérych
dzielami sie pochylamy. Przeprowa-
dzenie takiej kwerendy biograficznej jest
zasadne, poniewaz wiedza ta pozwala na
lepsze zglebienie pogladéw prezentowa-
nych przez danego naukowca. Przy-
ktadowo analityk rynku nieruchomodci
o wyksztatceniu budowlano architekto-
nicznym inaczej spojrzy na tenze rynek
niz analityk bedgey prawnikiem, eko-
nomisty, czy geodety. Ten sam problem
badawczy bedzie przezkazdg z tych oséb
inaczej opisany, zdiagnozowany i prze-
badany. Kazda z nich zwroci uwage na
inne aspekty danege problemu oraz
polozy odmienny nacisk na waznosd
poszezegélnych elementéw danego
zjawiska. Nie bez mmaczenia pozostaje
takze biografia analityka tekstdéw na-

> Pisze na ten temat GW. Kotodko, Wednggcy swiat, Proszyfiski 1 S-ka, Warszawa 2008 oraz A. Horodecka,
Wobhw filozofii Zpcia na ekonomig,  JKwartalnik Nauk o Przedsiebiorstwie”, 2011, nr2 (19), 2., 5.41-48.

& LS. Mill: Essays on Some Unsettled Questions of Political Economy. Batoche Books, Kitchener 2000, 5.101.
htip: v efimubris.ac.uk’het'milliquestion pdf (20.11.2015)

7 K. Kucifiski (red.), Metodologia nauk ., op.cit.

G, Chaitin, Omega, czpliwigksza bafka, wywiad, ,Polityka” nr §,21.02.2009
% K. Kucifiski (red.), Metodologia rauk ., op.cit., 8. 29
18 1 Wy gotski, Psychologia sztuki, Wyd avenictwo Literackie, Krakdw 1980

11 E. Mrozek, Perspeitywa pornawcza kontekstu tworreniaw nauce wwjgciu dliny Motyckie, fw] Weorce
postrzegania rzecnywistosol waauce [ spoleczesistwie, B Plonka-Syroka, Wydawnictwo DIG, Warszawa

2008, s 3531-352

12 W. Dobrotovicz, Mysled intuicyinie, WydawnictwoNaukowoe Technicene, Warszawa 1995, 8,48
13 D.G. Myers, Intuicia. Jej sita i slabosd, Moderator, Wroctaw 2004, str. 108
14 K. Kucifiski (red.), Metodologia nawk ..., op.cit.,s. 131
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ukowych, ktoéra stwarza duze ramy
subiektywizmu, przez co pewne zagad-
nienia moga ulec spotegowanemu,
uwypukleniu lub wrecz przeciwnie
mogg prowadzi¢ do ich wigkszej
marginalizacji.

4. Podejscie naturalisty-
czne vs. podejscie huma-
nistyezne

etodelogia badan naukowych
wypracowata dwa gléwne
podejécia de badania ota-

czajgeej rzeczywistodcl. Zardwnoe jeden
jak i drugi model majg swoich ortodok-
syjnych zwolennikéw, ale i1 rownie
gorliwych przeciwnikéw, mocno pod-
kredlajgcych bledy poszezegdlnych
podejdé. Pierwszym podejdciem jest
podejécie naturalistyczne, ktore silnie
nawigzuje do metodolegii badan stoso-
wane] w naukach przyredniczych. Po-
dejécie antynaturalistyczne natomiast
postuluje, aby uwzgledniajac specyfike
proceséw ekonomicznych korzystad
z metod badawczych wlasciwych na-
ukom humanistycznym. '3

Podgjécie naturalistyczne lub inaczej
model naturalistyczny, zaklada Zze ba-
dajac gospodarke nalezy postepowadl
dokladnie tak jak prowadzi sie obserwa-
cje zjawisk przyrodniczych. Model ten
utozsamia ekonomie (w tym i rynek
nieruchomoedéed) jakonauke dcisty i tak tez
postrzega sposéb 1 podejicie do jej
hadania. Metoda badania rynku nieruch-
omodci w podejéciu naturalistyczmym
rozpeczyna sie od spojrzenia na tenze
rynek z perspektywy filozoficznej, a tu
koniecznym zdaje sie zadanie i préba
odpowiedzi na pytania (dotyczace
analizowanege problemu) w trzech
kontekstach: entologicznym, epistemo-
logicznym oraz metedelogicznym.
W kontekicie ontologicznym pod roz-
wage poddane zostaje pytanie ¢ praw-
dziwo4&é istnienia rynku nieruchomosci
poza umystem badacza. Jakkolwiek
abstrakeyjne wydaje sie tak postawione
pytanie to jednak pamietaé nalezy, iz
wazelki rozwd] mozliwy jest dzigki
stawianin takich wladnie z pozoru
spekulatywnych pytan. W dalszej ana-
lizie przyjeto zalozenie realistycznej
metafizycznodel (dw. Tomasz z Akwinu),
ktérakonstrunjerealnosé istmienia dwiata
niezaleznie od faktu, jak ludzki umyst to
odbiera. W kontekécie epistemologicz-
nym wazne jest postawienie pytania
o mozliwod¢ pomania konkremego,
bhadanego zjawiska i granice tego

poznania na obszarze rynku nierucho-
moéci. Kontekst metodelogiczny zas
wyraznie wskazuje, ze jedli poznanie
naukowe jest mozliwe to musza byd
dobrane odpowiednie metody, aby
uczynié to w sposdb najbardziej zblizony
prawdzie. Kazde badanie naukowe
powinnoe bazowad na opisanych wyzej
kontekstach, a jego celem winno byé
znalezienie 1 opisanie praw uniwersal-
nych, ktore bedg uzyteczne dla uczestni-
kéw rynku. Uzytecznodd w tym znacze-
niu jest rozumiana jake mozliwosé
przewidywania zdarzen w ramach opra-
cowanege modelu oraz formutowania
wlhadciwych rekomendacji.’® Antyna-
turalifci de tego wladnie punktu zatozen
modeln naturalistycznegoe wnoszg wat-
pliweécel. Twierdzg oni, iz jest wyjgtko-
wo trudne, aby mozna byle zjawiska
zwigzane z udzialem czlowieka ujaé
w ramy modelu matematycznego (ktory
to model, tozsame jak w naukach
przyrodniczych, jest przez naturalistéw
najbardziej pozgdanym sposcbem opisu
otaczajgce] rzeczywistodel). Druga wat-
pliwedd, na jakg wskazujg naturalidei,
jest kwestia nieprzewidywalnodei Iu-
dzkich zachowan jako konsekwencja
wolne] woli, asymetrii informacji oraz
zwigzanej z nig poziomem Swiadomodci
czlowieka w konkretnej dziedzinie. Nie
bez zmaczenia pozostaje réwniez pro-
blem ideclogii i kultury bezpoérednio
oddziatujacej na poglady analitykéw
zjawisk gospodarczych.l” Wymienione
czynniki, wedhug antynaturalistdéw, nie
daja sie, podobnie jak w przypadku
pierwsze] watpliwodci, ujgé w sztywne
ramy modeli matematycznych, a zatem
nie mogg dal wiarygodnege obrazu
badanej i opisywane] rzeczywistodci,
ktéry pozostaje mozliwie najwierniejszy
prawdzie. Wybitny naturalista J.S. Mill
jako rozwigzanie opisanego dylematu
zaproponowal, aby postrzegal niety-
powe (nieracjonalne) zachowania czlo-
wieka jake odchylenie od przyjetego
modehi. Doktadny badacz rynku nieru-
chomodei zauwazy jednak, iz na rynku
nieruchomoéei taki sposéb pedejécia do
badania proceséw na nim zachodzgcych
moglthy znacznie zaktocad i zamazywad
wiarygednesdé opisywanych zjawisk.
Naturalidei stojg mocno ,na gruncie
kantowskiege pogladu, iz nalezy czynié

mierzalnym wszystke co niemierzalne,
poniewaz w kazdej nauce tyle jest
wiedzy, ile jest w nigj matematyki.
Zakladaja, ze jezyk liczb jest uniwersa-
Inym narzedziem opisu i analizy
wszelkich zjawisk gospodarczych™ 1

W opozycji do pedejicia naturalisty-
cznego stoi pedejécie humanistyczne,
ktére proces badania zjawisk zwigzanych
z rynkiem nieruchomoedcel interpretuje
przez pryzmat czlowieka i te zaréwno
jego sfery materialngj jak i duchowe;.
Rynek nieruchomodci podobnie jak cala
ekonomia jest rynkiem, ktéry mozna
zdefiniowad jako rynek dazgcy do
zaspekejenia nieograniczonych potrzeb
ludzkich przy pomeocy ograniczonych
zasobéw gospodarki. Narynkunierucho-
model wyraznie widoczny jest wplyw
niematerialnej sfery zachowan czlo-
wieka kultury, ideclogii, systemu
wartodci, systemu etycznego. 7 jednej
strony czynniki te sg akceleratorami,
ktére przyspieszajg tempo rozwoeju
rynku, z drugiej strony potrafiy one
rownoczednie byé destymulantami spo-
waliajgoym rozwdj gospodarki lub jej
poszezegdlnych sektoréw. Jednak da-
lekim nalezy by¢ od analizowania
proceséw gospodarczych jedynie przez
pryzmat owej sfery niematerialngj. Ona
nijake wspélistnieje ze sferg materialng,
przejawiajgceg sie najezedciej racjonal-
nymi, przemyélanymi zachowaniami
jednostki, analizowaniem oraz dziata-
niami podejmowanymi jako konsek-
wencja logicznych wnioskowan. Opi-
sane powyzej dwie sfery zachowan
czlowieka w literaturze naukowej okre-
sla sie jake dualizm czlowieka. Nie-
zwykle trudno jest wskazad, ktora sfera
jest waznigjsza dla rozwoju badanego
rynku, obszaru gospedarki. Obie prze-
nikajg sig wzajemnie silnie determinujac
rozwdéj sektora nieruchemodci. Opisana
kwestia dualizmuuzasadnia koniecznosd
rozwazania, w jakim stopniu badania na
rynku nieruchomodci powinien przeni-
kaé aspekt humanistyczny, a w jakim
aspekt ekonomiczny, czy moze powinny
byl ekonomiczne z uwzglednieniem
parametrn humanistycznego. Optymal-
nym rozwigzaniem tege dylematu jest
takie prowadzenie badan ekonomicz-
nych, aby znajdowaly sie one w tzw.

15 A Grobler, Metodologia nauk, Znak, Krakéw 2006, 8. 223
16 W, Krajeveski, Prawa rauki. Preeglad zagadnien metodologicenych § filozoficznych, Keiaska 1 Wisdza,

Warszawa 1995, 8.69.

17 D.C. North, Instytucye, ideologie, { wynili gospodarcze, Forum Obywatelskiego Rozwoju, Warszawa

2007,s.12

18 K, Kucifiski (red.), Metodologia nauk ..., op.cit., s 161
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~zhotym  drodku” pomiedzy humaniz-
mem a ekonomizmem®®, co oczywidcie
jest niebywale trudne. G.W. Kolodke
postuluje, aby postep spoleczne gospo-
darczy mierzy¢ nie za pomocg PKB a za
pomoecy ZIP Zintegrowanegoe Indeksu
Pomyélnodci, w ktérym zauwazalny jest
wickszy wplyw czynnika humanisty-
cznego. Miernik ten miatby bazowad na
indeksie HDI wzbogaconym o zasad-
niczy element, dotychezas nie brany ped
uwage w analizach, a majgcy wplyw na
percepeje dochodéw, a mianowicie
wycene czasu wolnego™?, czyli czyn-
nika catkowicie niematerialnego. Coraz
powszechniejsza staje sie tendencja do
odchodzenia od Weberowskiegoe po-
dejécia do nauki jako dziedziny catko-
wicie wolnej od wartosci do nauki value
leaden czyli nauki wypelnionej
wartedciami, a na pewno dopuszezajgesi
oddziatywanie wartodci na rynek i na
gospodarke.

Model humanistyczny nie jest oczy-
wiscie wolny od zastrzezen ze strony
przeciwnikéw tej koncepeiji. Zarzuca mu
sie nadmierne skupienie na czlowieku,
na przyjetej przez niego ideclogii oraz
preferowanych wartodciach czyli na
aspektach calkowicie nie podlegajgcych
kwantyfikacji lub co najwyzej podlega-
jacych pomiarowi w niewielkim stopniu.
Watpliwy jest réwniez w podejéciu anty-
naturalistycznym obiektywizm w pro-
cesie poznania, poniewaz formutowane
prawa 83 przesycone subiektywnymi
sgdami wartodciujgoymi, co znacznie
utrudnia dowedzenie ich prawdziwosci.
W meodelu tym krytykowany jest takze
jego historycyzm oraz idiograficznosé,
przez co znacznie jest ograniczona
uzytecznodé tworzonych praw.?! Na
takich podstawach metodologicznych
trudno jest budowad prawa, wnioski
i utylitarno uniwersalne modele, gdyz
brak spojrzenia ilodciowego nie stwarza
wystarczajgeej przestanki do tego, aby
takiemodelekonstruowad.

Nauki przyrodnicze i nauki huma-
nistyczne wyrdznia kwestia odmiennego
pojmowania rzeczywistodei na co weka-
zuje W. Windelband sugerujge jedno-
czesnie, iz fakt ten determinuje i warun-
kuje stosowanie odrebnych metod ba-
dawczych. K. R. Popper doedatkowo
rozwazal, ze ,w naukach spolecznych
nigdy nie wolnoe nam zakltadal, ze
odkrylidmy naprawde uniwersalne pra-
wo, poniewaz nie mozemy wiedzieé, czy
obowigzywale ono zawsze w przeszlodci
(nasze zrédia mogg byé niekompleme)
albo czy zawsze pozostanie wazne
w przysztodci.”??

5. Zloty srodek

ako konsensus obu pedejié postu-
luje sig model humanistyczne natu-

ralistyczny. Oczywiscie nadal jest
problemem nie w pelni rozwigzanym
w jakim stopnin model powinien byé
humanistyczny, a w jakim naturalisty-
czny. (Gdzie jest granica jednego modelu,
a gdzie zaczyna sig logika kolgjnego.
W jakim stopnin rynek nieruchomodci
badaé pod katem kwantyfikaciji zjawisk
na nim zachodzgcych, a w jakim
rozwazal aksjelogiczne oddzialywanie
na ten rynek. Model naturalistyczne hu-
manistyczny traktuje teorie w sposéb
funkcjonalny, rozumiejgc przez nig
wszystke, co stuzy i1 spelnia okreflone
funkeje poznaweze i praktyczne, anie to,
co ma konstrukeje charakterystyczng dla
teorii. W modelu tym uznano réwniez, ze
modele matematyczne nie sg jedynym
koniecznym, najlepszym sposobem
opisywania otaczajgcej rzeczywistodci,
w tym rynku nieruchomeodci. W modelu
tym nie ma rdéwniez tak surowych
i rygorystycznych wymagan w zakresie
budowania teorii, jak ma to migjsce
w modelu naturalistycznym. 7 modelu
naturalistycznego pozostawionoe zachete
do analizowania rynku w ujeciu proble-
mowym, co jest bardzo waznym spo-
gsobem patrzenia na badanie rynku
nieruchomodci. W badaniach, w ramach
zmodyfikowanege modelu naturali-
stycznego, zaleca sie podejmowanie
préby analizowania konkretnego pro-
blemu badawczego z rézmych perspek-
tyw oraz na ich podstawie ostroznego
stawiania uogélnien. Model humani-
styczny wnidst do zmodyfikowanego
modeln naturalistycznege koniecznosé
spojrzenia na problem badawczy przez
pryzmat czlowieka, ktory jest nie tylke
narzedziem badawczym, ale nade
wazystko celem i miarg wszelkich dzia-
tan.

Zwrbcenie uwagi na okredlone uwa-
runkowania kulturowe stanowi istotny
warunek prawidlowodci prowadzonych
analiz. Zmodyfikowany model natura-
listyczny przypomina nieco inng wspol-
czefnie mocno dyskutowang koncepcje
metody badania naukowego meta-
ekonomie. Stanowi ona nijake synteze
podejécia dwaoch, skrajnie réznych podejsé
metedologicznych  podejicia socjologi-
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zujgcege oraz podejécia matematyzu-
jacego. Podobnie jak zmodyfikowany mo-
del naturalistyczny, metackonomia zakta-
da prowadzenie badan nie tylko przez
pryzmat racjonalnych zachowan uczesmi-
kow rynku, ale réwniez z uwzglednieniem
systemdw wartosci, ktdre stanowia tho dla
tychze zachowan oraz ksztaltujg postawy
mocne widoczne w dziataniach zwigza-
nych z gospodarowaniem.

6. Methodenstreit na ryn-
ku nieruchomosci

colejng wazng kwestig, jaka

warte poruszy¢ analizujge te-

mat metodelogii badan nauko-
wych, jest trwajacy de dnia dzisigjszego
spor wewnetrzny w naukach ekonomicz-
nych zwany Methodenstreif, zapoczat-
kowany w XIX wieku. Spér ten dotyczy
metedelogii podchodzenia do prowa-
dzenia badati otaczajgce] gospodarki,
w tym szczegblnie wazne sg jego
postulaty w odniesieniu do rynku nie-
ruchomodcei. Niemiecka szkola histo-
ryczna, stejgea po jednej stronie sporu,
postulowata, iz formulowane teorie
ekonomiczne s prawdziwe jedynie
w granicach danego pafstwa. Szkola ta
odniosta sig rowniez krytycznie do
kwestii uniwersalnodci oraz ponadczaso-
wodci tworzonych praw ekonomicznych.
Jej propagatorzy twierdzili, ze prawidlo-
wosci obserwowane w danym migjscu
i czasie, w innych warunkach, przy
innym otoczenin nie Koniecznie by
zaistnialy. Poglad ten jest szczegdhnie
warty rozwazenia przy analizie rynku
nieruchomodci. Otéz dylematem meto-
dologicznym dla badacza jest problem
przenoszalnodci cbserwowanych zja-
wisk miedzy rynkami, np. czy prawidlo-
wosci zachodzace na rynku amerykan-
skim beds roéwniez wystepowaly na
rynku polskim, a badania polskiego
rynku nieruchomeodci z poczatkowego
etapu jego rozwoju beds wiarygodng
bhazg do analizowania tegoz rynku
nieruchomodei réwniez wspdlezednie.
Na te pytania préobowal odpowiedzied
przedstawiciel 1 najwiekszy propagator
tej metody  G. von Schmoller, ktory
dowodzil, ze badania prowadzone na
gruncie nauk ekonomicznych sg wy-
tacznie naukami historyeznymi opiera-
jacymi sig nabadaniu faktéw, a nienauks

¥ 7, Krysiak, Dualizm humanistyczno-ckoromiczny cilowieka a roewd] nauk  ekonomiczayeh,  [wi]
Metodologia nauk ekonomiceaych. Dylematy twyewania, red. K. Kucinski, Difin, Warszawa, 2010,5.186

20 K. Kucifiski, Elementy metodyki rozprawy doktorskief, Difin, Warszawa, 2015,5.96
21 8, Zuraveski, Metodologiczne problemu nauk ckonomicznych, PWN, Warszawa 1969,5.157-18%
22 K R.Popper, Nedza historycyzmu, Krag, Warszawa 1989, 8.62
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teoretyczng badajaca procesy, zjawiska,
mechanizmy czy tez wycinki rzeczywis-
todci. Byl on réwniez zdecydowanym
przeciwnikiem koncepcji home oeco-
nomicus, traktujac ja jako pewien
nieosiagalny ideat.? W opozycii do tych
postulatéw przeciwnicy i krytyey po-
dejécia historycznege wyraznie podkre-
slali, ze nauki ekonomiczne (a w ich
ramach naukowe badanie rynku nieru-
chomodcei) sg nauks teoretyczng, ze
istnigjg trwale, uniwersalne niezalezne
od miejsca 1 czasu prawa, co jest
przestanks do tworzenia teorii. Pozba-
wione sensu jest analizowanie gospo-
darki tylke takiej, jaka ona jest w danym
punkcie czasu 1 przestzeni. Badacz
powinien deszukiwaé sie przejawéw
prawidlowodcei o charakterze uniwersal-
nym zachodzgecych w gospodarce.
K. Menger silnie postulowal, aby celem
prowadzonych badafd naukowych byle
nie tylko poznanie, ale nade wszystko
zrozumienie badanego zjawiska. Kwe-
stia zrozumienia badanego zjawiska
rodzi kolejny dylemat szeroko rozwa-
zany przez wspolezesnych metodolo-
gow. Kwestig dyskusyjng pozostaje fakt
tla badanege zjawiska, poniewaz po-
strzeganie go przez pryzmat dedwiad-
czen 1 specjalizacji w wiece] niz jednej
dziedzinie naukowe] zapewnia szersze
spojrzenie na diagnozowany problem,
jednak stoi on w opozycji do tradycyjne-
go rygoryzmu metedologicznego postu-
lujgcego, iz badacz zjawiska winien byd
specjalista tylko w jednej dziedzinie
i w jej ramach prowadzi¢ badania ba-
zujgc na dodwiadczeniach tegj dziedziny
i przy zastosowaniu narzedzi badaw-
czych jej wiladciwych. To drugie po-
dejécie wydaje sie jednak coraz mnigj
wladciwe 1 zblizajgce do poznania
prawdy o gospoedarce 1jgj otoczeniu, ana
pewno nie zapewnia postepu nauko-
Wego.
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7. Spojrzenie naukowe
na rynek nieruchomosci
w erze globalizacji

spolczednie méwi sie juz nie
tylke o spojrzeniu interdy-
scyplinarnym, ale multidyscy-

plinarny, transdyscyplinamym 1 cross-
dyscyplinamym. Podejdcie multidyscy-
plinarne zaklada polgczenie wynikéw zco
najmnigj dwoch dziedzin naukowych
dotyczacych badanegoe zjawiska. Trans-
dyscyplinarmoedé nawigzuje de podejicia
jednoedci wiedzy. W koncepceji tej postu-
luje sie wyjécie nawet poza optyke
inerdyscyplinarng, czyli przyjecie spoj-
rzenia na dany problem badawczy nie
tylke z wielu dziedzin naukowych, ale
réwniez zaakceptowanie i uznanie spoj-
rzenia na badany problem przez badaczy
nie zwigzanych ze $rodowiskiem nauko-
wym. Spojizenie to jest niezwykle bliskie
badaniom prowadzonym na rynku nieru-
chomedci, ktére nader czesto prowadzone
sg przez wybitmych specjalistéw
praktykéw rynku nieruchomodei, nie
koniecznie posiadajgcych zaplecze
naukowe. Crossdyscyplinarny sposéb
badania preblemu badawczege do jego
wyjasnienia poshiguje sie narzedziami
badawczymi z dziedziny naukowej cal-
kowicie niepowigzanej z obszarem,
w jakim problem badawczy jest csadzony.
Przykladem moze by stosowanie na-
rzedzi badawczych charakterystycznych
dla dziedzin artystycznych do analizo-
wania zjawisk zachodzacych na rynku
nierchomosel.

W opisanym powyzej kontekdcie nie
sposéb nie wspomnieé o zjawisku
globalizacji i jego konsekwencjach dla
metodelogii prowadzonege badania
zjawiska gospodarczego. Spojrzenie na
problem badawczy przez pryzmat glo-
balizacji rodzi podobne watpliwodei,
jakie powstaly miedzy G. Schmollerem
a K. Mengerem, czyli na ile prowadzone
bhadania kohcza sig konkluzjami o cha-
rakterze uniwersalnym, a na ile zasieg

wnioskowania dotyczy strefy regio-
nalnej, narcdowej, ponadnarodowej
badz tez tworzy prawa powszechnie
chowigzujgce z uwagi na swéj utylita-
ryzm. Dylematem metedelogicznym
pozostaje roéwniez kwestia perspektywy
spojrzenia  a zatem czy globalizacja
powinna by¢ postrzegana jake przedmiot
bhadawczy, czy moze raczej tworzy ona
tle prowadzonych badan. Wybér sposobu
odnoszenia sie” de globalizacji wplywa
na wyniki prowadzonych obserwacji
i badan. Warto w tym migjscu wspo-
mnieé réwniez o paradoksie globalizacji.
Polega on na tym, ze im silnigjsza jest
globalna integracja, tym wigkszg rodzi
tesknote za odrebnodeig i zachowaniem
narodowej, a nawet lokalnej tozsamodci,
zad tendencji do integracji towarzyszy
tendencja do dezintegracji. Prébujge po-
taczyé w jedno obie te tendencje gloka-
lizacja stanowi rewers globalizacji 1 wa-
runek sine qua non jej dalszegoe, akcepto-
walnego i korzystnegoe dla wazystkich jej
interesarinszy rozwoju.”2*

8. Podsumowanie

niniejszym tekdcie probowa-
ne zasygnalizowal problemy,
z jakimi nalezy sie zmierzyd

prowadzac badania zjawisk gospodar-
czych. Kwestia wyboru metodologii pro-
wadzonej analizy silnie determinuje nie
tylko narzedzia, jakie zostang zastosowa-
ne do diagnezy problemu badawcezego,
ale roéwniez konkluzje, jakie po przepro-
wadzonym badaniu zostang postawione.
atudiowanie metodelogii ma charakter
nalogu: pograzy was ona raczej w mysle-
niu, jak i co robicie, niz w samym
przedmiocie Waszej pracy. Kwestie me-
todologiczne s3 przepelione kompli-
kacjami, tak, iz neofita moze nie zauwa-
zy¢ pewnych subtelnodci, co moze
catkowicie uniewaznié jego stwierdzenia.
Niemnigj wazne jest, aby welebiajac sig
w abstrakcyjne idee, wiedzied, ze
uzyskane tg drogg obserwacje nie sg
ostatnim stowem.
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METHODOLOGICAL DILEMMAS
IN REAL ESTATE MARKET RESEARCH

Summary

The article presents the main dilemnmas associated with the choice of a scientific approach to seck answers to contem-
porary problems of the real estate market. Progressive, and even galloping globalization, qualitative changes in the world
and the economy forcing to proceed with the discussion on the methodology of scientific studies economic phenomena,
which is an extremely difficult and multifaceted matter. To meet the demand of today's martket expectations an interdisci-
plinary view on the economy and analyze economic phenomena seems necessary. The article is an attempt to present
a deductive study of scientific literature in order to identify the difficulties but also the challenges facing the real estate
market researcher wishing to meet the objectives of both cognitive and practical research.
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research methodology, real estate market
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