BADANIA BEHAWIORALNE
W ANALIZIE RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Autor w artykule pokazuje wyniki badan ankietowych na rynku nieruchomosci

komercyjnych 1 zestawia je z danymi liczbowymi pokazujac, jak wazne dla

rzeczoznawcy sa informacje uzyskane bezposrednio z rynku. Nawet najlepszy

system baz danych nie jest w stanie przenie§¢ emocji i nastrojéw rynku w czasie
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rzeczywistym. To moze dostarczy¢ tylko bezposredni wywiad z uczestnikami rynku lub badania ankietowe. Na przykladzie

poréwnania wynikow kolejnych ankiet przeprowadzonych w odstepie kilku lat uzyskano dodatkowe informacje, ktére

pozwolily na sformutowanie prawa ,,drugiego dna” w badaniach ankictowych.

Stowa kluczowe

analiza rynku nieruchomosci, rynek nieruchomosci komercyjnych, badania behawioralne

1. Wprowadzenie

odstawowym zadaniem przy

wykonywaniu analizy rynku nie-

ruchomosci jest zebranie i prze-
prowadzenie analizy wspotzaleznosci
danych majacych wplyw na ceny
nieruchomosci. Dane powinny zawieraé
wartosci liczbowe (tzw. dane twarde)
charakteryzujace i opisujace rynek, jak
rowniez dane migkkie (tzw. behawio-
ralne) opisujace emocje i subiektywne
odczucia uczestnikow rynku (Chen et al.
2017). Szczegdlnie wazne sg dane
migkkie w sytuacji naglych i silnych
zmian tendencji (Brzezicka, Wisniewski
2012; Brzezicka, Wisniewski 2015).
Dane te pozyskuje si¢ zazwyczaj z ankiet
i bezposrednich rozméw (wywiadoéw)
z uczestnikami rynku (Czerwonka, Gor-
lewski 2012). Mozna $miato powiedzie¢,
ze jesli rozumiemy zalezno$¢ pomigdzy
bodzcem, a zachowaniem i skutkami
podjetych dziatan, to rozumiemy zacho-
wania uczestnikéw rynku. To one
zdecydowanie wcze$niej reaguja na
zmiany na rynku, niz dane liczbowe.
Moze zdarzy¢ sig, ze dane liczbowe
opisujace rynek dopiero uzupeklnione
o dane migkkie pozwolg badaczowi na
uchwycenie istotnych zmian tendencji
(Kucharska—Stasiak 2014).

Od kilkunastu lat na rynku nierucho-
mosci komercyjnych handlowych w Pol-
sce odnotowujemy wzmozony rozwaj
sklepow sieciowych i wielkopowierzch-
niowych, co powoduje eliminacje¢ z ryn-
ku rodzimych przedsigbiorcow (Bydtosz
i in. 2010). Badania prowadzone od
wielu lat pokazuja systematyczny spadek
nastrojow lokalnych handlowcow (Da-
browski, Firek 2013). W Jarostawiu pro-
wadzone sg od 2000 roku systematyczne
badania rynku nieruchomosci komer-
cyjn—handlowych (Parzych i in. 2013).
Dane liczbowe uzupelniane sg sukce-
sywnie o dane ankietowe z rynku. Wy-
niki tych badan za okres 2000-2014
umieszczono w Tabeli 1.

Wyniki badan sa jednoznaczne —
ponad dwukrotny wzrost powierzchni
handlowej spowodowat utrate pozycji na
rynku lokalnych przedsigbiorcow. Satys-
fakcja, rozumiana glownie jako satys-
fakcja finansowa, obnizyla si¢ do
minimalnego poziomu. Lata 2000-2006
to najwyzej oceniany okres przez rodzi-
mych przedsigbiorcow. Od 2007 naste-
powatl systematyczny spadek optacal-
nosci drobnego handlu na rzecz sklepow
sieciowych. Wyniki badan nie sg spe-
cjalnie odkrywcze. Takich odpowiedzi
wsrod ankietowanych mozna si¢ bylo
spodziewac. Wzrost konkurencji powo-
duje spadek dochodéw i obniza satys-

fakcje z wykonywanej dzialalno$ci
(Hajec 2014; Forbes 2015). Warto dodac¢,
ze zgodnie z deklaracjami ,,$mieciowy-
mi” miasto Jarostaw w latach 2002—-2017
zmniejszylo liczbe mieszkancow z 38
do 28 tys. Zgodnie z statystykami GUS
w latach 2002—2017 ubyto 2 844 miesz-
kancow w przedziale wiekowym 8—18 lat
13 809 mieszkancow w przedziale 19—60
lat, a rownoczesnie przybyto 3 247 os6b
w przedziale powyzej 60 roku Zzycia.
Emigracja i starzenie si¢ spoleczenstwa
to bardzo silne zmniejszenie sity nabyw-
czej potencjalnego konsumenta. Wszyst-
kie badania ilo$ciowe przeprowadzone
w latach 2000-2014 s3 zgodne z bada-
niami ankietowanymi nastrojow han-
dlowcow. W 2014 roku catkowita czynna
powierzchnia handlowa byta na pozio-
mie 50-60 tys. m2. Réwnocze$nie
w 2014 roku ruszyta budowa galerii
W samym centrum miasta o powierzchni
handlowej 27 000 m2 i calkowitej po-
wierzchni zabudowy 60 tys. m2. W 2017
ruszyta budowa sklepu Kaufland o po-
wierzchni 2 000 m2, a w 2018 roku ga-
leria na dworcu PKP/PKS o powierzchni
2 000 m2. W tej sytuacji nalezatoby si¢
spodziewa¢ w kolejnych badaniach sta-
lego pogarszania si¢ nastrojéw rodzi-
mych handlowcow. Wyniki badan zapre-
zentowane w nastepnym rozdziale za-
skoczyly badaczy brakiem logiki.
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Tabela 1

Wyniki badan poziomu satysfakcji rodzimych handlowcow w latach 2000-2014

Rok

2006 2007 2008 2009 2010

P0w1.erzchma hal_ldlowa w przeli- 0.5 0.6 0.7 0,7 0.7 0.7 0.8 1 1.1 13
czeniu na 1 kupujgcego [ m2 ]
Poziom satysfakcji handlowcow.
W skali 1-10 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Zrédlo: opracowanie wlasne.
2. Porownanie wynikow
Wykres 1

badan ankietowych

latach 2000-2012 badania
ankietowe nastrojow han-
dlowcow byty badaniami ana-

litycznymi 1 eksperckimi. Wzrost po-
wierzchni handlowej powodowat spadek
nastrojow przedsigbiorcow lokalnych.
Pierwsze réznice wynikéw badan ankie-
towych odnotowano w 2014 roku.
Poréwnujac badania ankietowe wyrazo-
nych w procentach, w latach 201212014,
uzyskano odpowiednio wyniki zapre-
zentowane ponizej na Wykresach 112.

Wyniki badan ankietowych w 2012
sa catkowicie zgodne z oczekiwanymi.
W 2014 dla wielu przedsigbiorcow
zadeklarowato, ze lata 2004-2008 byty
najlepsze w badanym okresie.

Wyniki badan ankietowych w 2012
12014 sa catkowicie zgodne z oczekiwa-
nymi. Kazdy kolejny rok przedsigbiorcy
uznali za gorszy od wczesniejszego.

Iy N ¢ gy e

Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najlepszy do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?

’ wyniki ankiet w 2014

wyniki ankietw 2012

Legenda:

B najlepszy okres
[] przecietny okres
B najgorszy okres

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wykres 2
Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najgorszy do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?”
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Przyczyny rozbiezno$ci wynikow ba-
dan ankietowych w latach 2012 i 2014
wedlug autora sa nastgpujace:

1. Duze sktonnos$ci narodowe do narze-
kania i gloryfikowania przeszto$ci.

2. Znaczacy wzrost powierzchni
handlowej i zaostrzenie konkurencji
po 2008 roku oraz ,inwazja”
sklepow sieciowych — na 43 sklepy
34 sa wodlegtosci 1 km od Ratusza.

3. W latach 2000-2002 kazdy kto
otwierat sklep osiagat sukces, stad
wielu wspomina korzystnie ten
okres.

4. W 2012 roku cze¢$¢ handlowcow
konczyla dziatalno$¢ z przyczyn fi-
nansowych i oni stanowili pokazna
rozgoryczong grupe handlowcow,
ktora nie wytrzymata konkurencji.

5. W 2014 roku na rynku zostali gtéw-
nie bardziej operatywni i mlodsi
przedsigbiorcy, ktorzy czesto w la-
tach 2000-2002 jeszcze nie prowa-
dzili dziatalnosci handlowej. Dla tej
grupy 2014 rok byl najgorszy pod
wzgledem dochodowym.

W 2018 przeprowadzono nastgpna
ankiete, ktorej wyniki wydaty si¢ catko-
wicie rozbiezne z oczekiwanymi. Na
Wykresie 3 ponizej przedstawiono
odpowiedzi przedsigbiorcow na pytanie
., ktory okres byl dla nich najlepszy (kolor
zielony), a ktory najgorszy (kolor
czerwony) w prowadzeniu dzialalnosci
gospodarczej?”.

Wyniki badan catkowicie zaskoczyty
ankieterow. Ankietowani odpowiedzieli
zupetnie odmiennie od oczekiwan.
Najbardziej zaskoczyly wyniki, z kto-
rych wynikato, ze okres od 2017 roku
do dzi$ dla 40% przedsigbiorcow byt
najlepszy. Powtorzenie 1 rozszerzenie
ankiety o dodatkowe pytania wyjasnity
pozorne nielogiczno$ci wynikow badan.
Okazalo si¢, ze gro ankietowanych,
ktorzy stwierdzili, ze najlepszym okre-
sem byt okres 2017 do dzi$ rozpoczeta
dziatalno$¢ po 2012 roku. Szczegotowe
odpowiedzi pokazaly, ze w badanej
grupie przedsigbiorcow polepszyto sie,
poniewaz cytujac ,,w najblizszej okolicy
poupadaly mate sklepy i zmniejszyla sie
konkurencja”. Zaistniala sytuacj¢ mozna
nazwacl ,,drugim dnem”, poniewaz
chwilowe polepszenie si¢ sytuacji jest
wynikiem bankructwa najblizszej rodzi-
mej konkurencji. Badania pokazaty row-
niez, ze wielu z przedsigbiorcow chce
»wytrwa¢ tylko do emerytury” i az 75%
zamknetoby sklep gdyby kto$ odkupit od
nich towar...
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Wykres 3

Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najgorszy do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?”
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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3. Whnioski koncowe

P Podsumowujac nalezy zauwazy¢,
ze:

1. Wyniki badan ankietowych oddajg
wiernie nastroje przedsigbiorcoOw
pod warunkiem mozliwo$ci porow-
nania ich z wcze$niejszymi ankie-
tami i danymi analitycznymi.

2. Wybiodrcze przeprowadzenie badan
ankietowych moze prowadzi¢ do
absurdalnych wynikéw badan np.
po przeprowadzeniu tylko ankiety
w 2018 mozna by stwierdzi¢, ze po
zwigkszeniu si¢ powierzchni han-
dlowej i ,,inwazji” sklepéw siecio-
wych zwickszyla si¢ satysfakcja ro-
dzimych handlowcow z prowadzo-
nej dziatalno$ci handlowej.

3. W Jarostawiu nastgpuje systema-
tyczna likwidacja lokalnego handlu
narzecz sklepow wielkopowierzch-
niowych isieciowych.

-

“AUSINESs

Po likwidacji rodzimego handlu
nalez spodziewac si¢ ,,urealnienia”
liczby sklepow wielkopowierzch-
niowych i sieciowych. Zdecydowa-
na wickszos$¢ tych sklepow dziala
na wynajetej powierzchni z okre-
sem wypowiedzenia od 3 do 6 mie-
sigcy. Szacuje sig, ze w Jarostawiu
potrzeby lokalnej ludnos$ci zaspoko-
itoby 812 sklepow o tacznej po-
wierzchni 40-50 tys. m2, a w nie-
dhugim czasie calkowita powierzch-
ni handlowa bedzie na poziomie
2-3 razy wigkszej niz wymagana.
Autorowi udato si¢ dotrze¢ do 0sob
wykonujacych badania dla sklepow
wielkopowierzchniowych. Z infor-
macji uzyskanych od nich wynika,
ze w 2012 roku jedna z duzych sieci
handlowych ,,nie weszta” do miasta
uznajac ten rynek za ,nierozwo-
jowy”, co tylko potwierdza powyz-
sze wnioski.
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BEHAVIORAL DATA
IN THE ANALYSIS
OF THE REAL ESTATE MARKET
Summary

The author presents the results of surveys on the commercial real estate market and compares them with numerical data.

He shows how important for the appraiser is information obtained from this comparison. He presents the position that

even the best set of hard data is not able to reflect the emotions and moods of the market. In his article he convinces that

it can be provided only through direct interviews or surveys. Such surveys have been carried out by the author within

a few years and they have revealed important additional information.
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