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WPROWADZENIE

Wraz z dynamicznym rozwojem wspolczesnej mySli ekonomicznej oraz rosngcym
znaczeniem nurtdéw innych niz klasyczne (np. behawioralnych) w nauce, zyciu
i praktyce zapoczatkowano prace majace na celu rozszerzenie badan o kolejne
kierunki, pomysly i nowy potencjat twOrczy, zaczerpnigte z najnowszych osiagniec
wspolczesnej nauki.

Specyfika rynku nieruchomosci (RN) sktania do zastanowienia si¢ nad zasad-
noscig klasycznych modeli opisu i badania systemu RN oraz decyzji podejmowa-
nych przez uczestnikow tego rynku. Powszechnie akceptowalne teorie nurtu eko-
nomicznego majg na tym rynku ograniczone zastosowanie. Nie wynika to z faktu,
iz rynek ten nie podlega prawom ekonomicznym; wynika raczej z tego, iz jest on
specyficzny i nieprzystajacy do klasycznych zatozen ekonomii. W takiej sytuacji
otwarte pozostaje pytanie: czy odrzuci¢ dotychczasowe teorie i tworzy¢ nowe, czy
tez, potwierdzajac kolejne odstepstwa od przyjetych paradygmatow, rozwijaé
i tworzy€ rozwigzania alternatywne i rozszerzajace. Niniejsza praca oparta jest na
drugim podejsciu i przedstawia wyniki badan zwigzanych ze wskazaniem ,,roz-
nych” zachowan uczestnikow RN nieodpowiadajacych klasycznym zatozeniom
racjonalnosci ekonomicznej, ale wpisujacych si¢ w nurt badan behawioralnych.
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1. RYNEK NIERUCHOMOSCI

Rynek nieruchomosci stanowi przestrzen, miejsce wystepowania zdarzefi, doko-
nywania transakcji i zaleznoSci migdzy podmiotami i przedmiotami z uwzglednie-
niem otoczenia RN (Wisniewski, 2007, s. 30). Cato$¢ dziatan i relacji na rynku
nieruchomosci identyfikowana jest dla nieruchomosci stanowiacej najmniejsza
podstawowa jednostke (element) sytemu RN.

Zachowania na rynku nieruchomoS$ci mogg ulega¢ zmianom pod wplywem
uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych, powodujac wahania w poszczegol-
nych elementach systemu. Zmiany jak i samo otoczenie stanowig wielowymia-
rowg plaszczyzne, w ktorej wystepuje niepewnos¢. Otoczenie rynku nieruchomo-
Sci oraz gospodarki nieruchomoS$ciami okreS§laja warunki ekonomiczne, prze-
strzenne czy spoleczno-gospodarcze. Najmniejsza nawet ewolucja moze
spowodowaé losowa zmiane w innych elementach systemu, przeksztalcajac cat-
kowicie relacje i zaleznoSci wystepujace na rynku.

Wszelkie analizy, spekulacje rynkowe, badanie otoczenia nieruchomosci sa
wykonywane po to, by dostarczy¢ informacje podmiotom (P). Uczestnikami
rynku nieruchomosci sg osoby fizyczne i prawne, ktdre decyzje o uczestnictwie
w RN i stopniu tego uczestnictwa podejmuja pod wplywem wiasnych potrzeb,
mozliwosci, oczekiwan co do rozwoju rynku i wiedzy z zakresu ekonomiczno-
-prawnego czy oceny. Podmioty sg jednostkami sprawczymi i odpowiedzialnymi
za tworzenie systemu rynku nieruchomosci. Wszystkie czynniki, ktore przeszka-
dzaja uczestnikom rynku w ich rozwoju lub mu sprzyjaja, sa czynnikami warun-
kujacymi (negatywnie lub pozytywnie) rozwdj rynkdw nieruchomosci oraz sprzy-
jaja podejmowaniu konkretnych decyzji w danej przestrzeni.

Podmioty rynku nieruchomosci nazywane sg czesto uczestnikami gry rynko-
wej. Strony gry, moga wystepowac pojedynczo lub grupowo. Graczami na rynku
nieruchomosci sg wigc: producenci, konsumenci, instytucje pafnstwowe, pozostali
reprezentanci innych grup interesu albo inaczej: inwestorzy lokujacy wtasny kapi-
tal w nieruchomosci oraz podmioty zapewniajace obstuge RN (doradcy majat-
kowi, kredytodawcy, maklerzy, przedsigbiorcy — developerzy, poSrednicy, rzeczo-
znawcy majatkowi, urzednicy, zarzadcy nieruchomosci). Podmioty te poprzez gre
rynkowa ksztaltujg rynek nieruchomosci, chca Swiadomie podejmowac decyzje
najkorzystniejsze z ich punktu widzenia. Na proces decyzyjny wplywaja uwarun-
kowania ekonomiczne i spoleczne oraz czynniki losowe, ktore implikujg osta-
teczng decyzje. Jednostka, dokonujac wyboru, kieruje si¢ wtasnymi preferen-
cjami, motywami, tradycjami, normami moralnymi oraz mozliwoSciami finanso-
wymi. Wplyw na ostateczng decyzje ma réwniez splot rynkowych uwarunkowan
(tj. cena i warunki wymiany).

Podejmowane decyzje i uwarunkowania rynkowe obarczone sa niepewnoscia.
Cztowiek nie jest w stanie uwzglednié¢ wszystkich czynnikow wplywajacych na
ksztaltowanie si¢ zachowan wolnorynkowych oraz przewidzie¢ wszystkich niebez-
pieczenstw zwigzanych z inwestowaniem na rynku nieruchomosci. Procesy decy-
zyjne powinny opierac si¢ na cennej i rzetelnej informacji. Zaktada sie, ze dostar-
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czone z otoczenia lub z wewnatrz systemu informacje powinny znalez¢ odzwier-
ciedlenie w jakoSci funkcjonowania rynku. Nie mozna jednak zapominaé, ze to
podmioty odpowiedzialne sa za zapisywanie oraz przetwarzanie informacji o sys-
temie RN. Sposob pozyskiwania danych, zapis informacji nie jest homogeniczny
dla catego rynku, a informacje noszg znamiona fragmentarycznych. Podmioty
czesto na takiej podstawie podejmujg decyzje, ktore z zatozenia sa niepewne
i prowadza do niewlaSciwych dziatan. Decyzje, ktore podejmuja, podlegaja
oddziatywaniu czynnikOw obiektywnych oraz subiektywnych odczu¢ nabywcow.

2. RACJONALNOSC W PROCESIE DECYZYJNYM
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Historia mysli ekonomicznej oferuje wiele teorii w zakresie podejmowania decyzji
na podstawie modeli racjonalno$ci ekonomicznej. Teoria klasyczna siegajaca
korzeniami do XVIII-wiecznego realizmu (Lukaszewicz, 1995, s. 227), jednocze-
$nie najbardziej powszechna, wykreowala zasade gospodarnosci. Jej dwa filary —
zalozenie o maksymalizacji efektu oraz zalozenie o minimalizacji naktadu — zakfa-
daja pefen dostep decydenta do informacji (Debniewski, Patach, Zakrzewski,
2001, s. 31). ,,Dla ekonomisty racjonalno$¢ oznacza dokonanie wyboru pozostaja-
cego w zgodzie z uporzadkowanym zbiorem preferencji, ktére sg zupelne i tran-
zytywne, w warunkach doskonatego i niezwigzanego z zadnymi kosztami dostgpu
do informacji” (Blaug, 1992/1995, s. 334). Jednostkom przypisuje si¢ staly motyw
maksymalizowania korzy$ci wiasnych (Pogonowska, 1998, s. 71). Marginalizacja
brakéw informacyjnych, podobnie jak skupienie na zaleznosci koszty-korzysci
(Lukaszewicz, 1995, s. 231), stanowig stabe punkty prezentowanej teorii. Uczest-
nik rynku postrzegany jako ,racjonalny i podejmujacy przemySlane decyzje na
podstawie przestanek ekonomicznych (dochodu, jakim dysponuje) lub cech pro-
duktu (ceny, jakosci i ich relacji wzgledem siebie, uzytecznosci) nie zawsze podej-
muje decyzje, ktore sa dla niego najlepsze” (Kaleta, 2006, s. 20), czesto jego dzia-
tania wynikaja z wielu czynnikdw endogenicznych determinujacych decyzje ryn-
kowe. Ekonomia klasyczna uznawata je za zaklocenia modelu, przypisujac
egzogeniczny charakter wystgpujacym bodzcom (Smyczek, 2004, s. 8).

Krytyke klasycznego modelu stanowig teorie racjonalnoSci proponowane przez
ekonomistow behawioralnych. Zaréwno propozycja racjonalnosci selektywnej
H. Leibensteina, badania G. Katony, racjonalnos¢ proceduralna H. Simona czy
dorobek przedstawicieli nowej ekonomii behawioralnej reprezentuja alternatywne
podejscie wobec teorii racjonalnosci w ujeciu klasycznym, nazywane racjonalnoscig
ograniczong (Stgpief, Szarzec, 2007, s. 17). Rozwazania behawiorystow rozgrywaja
si¢ na plaszczyznie psychologii jednostki, ktéra obok motywoéw ekonomicznych
kieruje si¢ takze przestankami pozaekonomicznymi, tj.: ,,obyczaje, tradycje, spe-
cjalne okazje, nagromadzone doS$wiadczenia, dostepna i zrozumiala informacja,
wplyw Srodowiska — grupy spotecznej, czestotliwos¢ lub rzadkoS¢ podejmowania
decyzji, moda, wielko§¢ motywdw” i ich wybidrczos¢ (Smyczek, 2004, s. 8).
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W obliczu wielu niedoskonatosci RN oraz specyfiki wynikajacej z jego cech,
zasadne wydaje si¢ zwrOcenie uwagi na potrzebe zwigkszenia zakresu czynnikdw
ksztattujacych RN oraz decyzje podmiotow. RN to struktura na tyle ztozona, ze
badania oparte na zalozeniach jedynie ekonomii klasycznej, pelnej racjonalnosci
zachowan lub zasadzie maksymalizacji korzySci stanowig zbyt duze uproszczenie.
Kwestionowanie powyzszych koncepcji znajduje potwierdzenie w dziataniach
impulsywnych wystepujacych na RN oraz w zastosowaniu efektu pewnoSci
1 efektu izolacji do badania relacji cena—lokalizacja.

3. EFEKT PEWNOSCI | IZOLACJI

W obliczu wielu niedoskonatosci rynku nieruchomosci wynikajacych z jego spe-
cyfiki oraz przy rownoczesnej ograniczonej racjonalnosci podmiotdw na RN, jest
zasadne — jak si¢ wydaje — poszukiwanie nowych metod badawczych. Wielu kwe-
stii, dotychczas niepodejmowanych na gruncie rynku nieruchomodci, nie mozna
wyjas$ni¢ inaczej jak przez bezposrednie odwotanie do palety narze¢dzi propono-
wanych przez ekonomi¢ behawioralna.

W celu wyja$nienia niekonwencjonalnych, czesto irracjonalnych zachowan
ludzkich warto powrdci¢ do pionierskich i odkrywczych badan z tego zakresu.
Amos Tversky oraz Daniel Kahneman w roku 1979 zaproponowali najbardziej
rozpowszechniong teori¢ wyboru w ryzykownych warunkach, ktérg poszerzyli
w roku 1992, nazywajac ja teorig perspektywy (Tyszka, 2010, s. 222).

Teoria perspektywy stanowi ,krytyke teorii oczekiwanej uzytecznoSci jako
deskryptywnego modelu decyzji podejmowanych pod wplywem ryzyka”!
(Kahneman, Tversky, 1979, s. 263), dotychczas wykorzystywanego jako podsta-
wowy model zachowan ekonomicznych. Teoria perspektywy ttumaczy anomalie
i odstepstwa teorii oczekiwanej uzytecznosci (Wilkinson, 2008, s. 142). Teoria
oczekiwanej uzytecznosci?, zostata zaproponowana w roku 1738 przez Daniela
Bernoullego, a rozwinigta przez Johna von Neumana i Oskara Morgensterna
(w 1947 1.) i od tego czasu poszerzyla spektrum swojego dziatania na wiele obsza-
row ekonomii. Opiera si¢ na zalozeniu niezmiennoSci ludzkich preferencji wobec
wybordw w warunkach pewnosci i ryzyka. Natomiast wyniki wyboréw okreslane
sq wedlug ich prawdopodobienistw, a ,,obiecktywne lub obiektywnie zmierzone
prawdopodobienstwa wystapienia zdarzen sg dostepne przy podejmowaniu decy-
zji>” (Baxter, 1993, s. 100). Tymczasem w teorii perspektywy ,,decyzje sa podejmo-
wane na podstawie wartoSci przypisanym zyskom i stratom w stosunku do punktu
odniesienia i wagi decyzji (Edwards, 1996, s. 20). Badania prowadzone ze wzmo-
zong intensywnoscig szczegOlnie w ciggu ostatnich 20 lat pozwolily z wigksza pre-
cyzja opisywac determinanty indywidualnych wyboréw, wypracowujac tym samym
nowe rozwigzania, w tym zaproponowane w teorii perspektywy (Starmer, 2004,

L A critique of expected utility theory as a descriptive model of decision making under risk.

2 Expected-utility theory.

3 The objective or objectively measured probabilities of an event occurring are available to
the individual in making decision.
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s. 104-105). Teoria perspektywy skiada si¢ z opisu rozmaitych efektow dotyczacych
zachowani ludzi w warunkach ryzyka, m.in. efektu pewnosci i efektu izolacji.

Efekt pewnosci polega na tym, ze ,,ludzie przychylaja si¢ do wynikow, ktore
sa uwazane za pewne, bardziej niz wobec wynikow, ktore sa jedynie prawdopo-
dobne”* (Kahneman, Tversky, 1979, s. 265). Taka postawa powoduje awersje
wobec ryzyka w stosunku do wyboréw, ktdre moga przynie$¢ pewna strate w prze-
ciwienstwie do wybordw, ktore moga przynies¢ pewny zysk (Kahneman, Tversky
1979, s. 265). Efekt pewnosci zbadano na przyktadach par perspektyw, z ktorych
jedna jest pewna, a druga przybiera okreSlone prawdopodobiefistwo wygranej.
,,Gdy ludzie dziataja po stronie zyskow czyli rozstrzygaja miedzy osiagnieciem
mniejszego zysku z calg pewnoScia, a osiggni¢ciem wigkszego, ale niepewnego
zysku, to zazwyczaj wybieraja rozwigzanie pierwsze” (Zaleskiewicz, 2011, s. 106).

Efekt izolacji (Kahneman, Tversky, 1979) natomiast dotyczy podejmowania
decyzji przy zastosowaniu uproszczen w przypadku wyboru spoS§réd podobnych
alternatyw. Ludzie zwykle pomijaja elementy podobne, skupiajac si¢ na elemen-
tach, ktore je roznig. Prowadzi to do naruszenia klasycznej teorii decyzji, opartej
na zalozeniu, ze wybory migdzy perspektywami sg okreslane wytacznie przez
prawdopodobienstwo ich stanéw konicowych.

W pracy podjeto probe zbadania efektu pewnosci oraz izolacji, sprawdzajac
czy efekty te wystepuja rowniez na rynku nieruchomosci. Wybor efektow spo-
wodowany byt wzgledng fatwoscig ich sprawdzenia w przestrzeni rynku nieru-
chomosci oraz mozliwoscig zweryfikowania otrzymanych wynikow.

Obecnie przyjmuje si¢, ze ryzyko wigze si¢ ze zjawiskiem o charakterze loso-
wym, mozliwym do opisania za pomoca zmiennych losowych (Heilpern, 1998, s. 7)
i jest zalezne od zmiennych oraz prawdopodobienstwa (Kucharska-Stasiak, 2006,
s. 202). Natomiast niepewno$¢ to nieznajomoS¢ przyszlych stanéw lub prawdopo-
dobienstw zajscia tych stanow (Forlicz, 2001, s. 71). Niepewnos¢ jest niemierzalna
(Kucharska-Stasiak, 2006, s. 202), ale wszechobecna na RN, warunkuje wszelkie
procesy zachodzace w tym systemie, wplywa na podmiotowos¢, przedmiotowos¢
oraz catoksztalt relacji rynkowych (Radzewicz, Wisniewski, 2011, s. 2). Niepewnos¢,
jak ja definiujg Tversky i Kahneman (1974, s. 1124), to prawdopodobienstwo
wystapienia zdarzenia oraz przekonanie o wystgpieniu lub niewystapieniu go,
wyrazone przez sugestie dotyczace przyszlosci i jej subiektywnej oceny.

4. BADANIA
4.1. EFEKT PEWNOSCI

Efekt pewnosci moze by¢ wykorzystany do badania zachowan na rynku nierucho-
mosci. Tversky i Kahneman (1979) badali zagadnienia zwigzane z podejmowa-
niem decyzji pod wyplywem ryzyka. Zdefiniowali szereg problemoéw, ktére ana-
lizowali za pomocg ankiet przez nich przygotowanych. W niniejszej pracy zaadop-

4 People overweight outcomes that are considered certain, relative to outcomes which are
merely probable.
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towano te problemy badawcze do obszaru rynku nieruchomo$ci i zbudowano
analogiczne badanie. W badaniu zachowano oryginalne dane liczbowe. Prace
badawcze zostaly przeprowadzone na grupie 72 (N=72) studentéw i pracowni-
kow Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Respondenci zostali
poproszeni o to, by wyobrazili sobie, ze rzeczywiscie dokonuja wyboru zakupu
nieruchomosci, a jedynymi cechami, ktore rozrozniaja te nieruchomosci, jest ich
usytuowanie w przestrzeni miasta oraz cena. Nastepnie dokonywali wyboru
wariantu, ktory z ich perspektywy wydawat si¢ najlepszy. Odpowiedzi byly ano-
nimowe, a respondenci zostali uprzedzeni, ze nie ma poprawnego rozwigzania
zadania. Celem badania byfo uzyskanie informacji na temat podejmowania przez
ludzi decyzji w r6znych okolicznoSciach rynkowych.
Zalozenia do badania:

e Kazdy z probleméw zawiera 2 opcje wyboru (wyzsza ceng za 1m? i lepsza
lokalizacje, nizsza cene za 1m? i gorszg lokalizacje).

e  Wszystkie hipotetyczne nieruchomosci znajdujg si¢ w granicach administra-
cyjnych Olsztyna.

e Proponowane kwoty byly kwotami jednostkowymi (zl/m? ceny nieruchomosci).

e Prawdopodobiefistwa uzyskania okreslonej kwoty zostaly zamienione na
punkty w dziesieciopunktowej skali (przy zalozeniu, ze 0 pkt. przyznano loka-
lizacji najbardziej korzystnej, a 10 pkt. przyznano lokalizacji najmniej korzyst-
nej).

e Badanie bylo wykonywane przy zachowaniu zasady ceteris paribus dotyczacej
nieruchomo&ci i stanu rynku — zmiennymi w badaniu sg jedynie cena i lokali-
zacja, nieruchomogci nie rdznia si¢ innymi cechami.

e Ceny podane w pytaniach V i VI to rzeczywiste ceny rynkowe funkcjonujace
na badanym rynku.

e  Wybor dokonywany jest na dzien 1.04.2012.

Wedlug teorii oczekiwanej uzytecznoSci wyniki uzaleznione sg od prawdopo-
dobienstw ich otrzymania (tutaj skali punktowej). W mysl tej teorii, wybory wigk-
szoSci respondentéw powinny sktaniaé si¢ ku perspektywom o korzystniejsze;j
lokalizacji (mniejsza liczba punktow), a zmniejszac si¢ wraz ze wzrostem punk-
tow. Wiegkszo$¢ respondentéw powinna wybiera¢ perspektywy, ktore zapewniaja
wyzsza uzyteczno$¢. W tabeli 1 zaprezentowano oryginalne problemy wraz
z odpowiedziami proponowanymi w teorii perspektyw w odniesieniu do efektu
pewnosci. W tabeli 2 zaprezentowano ankiet¢ dotyczaca badania zachowan na
RN w oparciu o efekt pewnosci.

Uzyskane wyniki pozwalaja zwrdci¢ uwage na kilka kwestii. Badania przepro-
wadzone w odniesieniu do rynku nieruchomosci potwierdzaja wnioski z pierwot-
nego badania zaproponowanego w teorii perspektywy, ankietowani sktaniali si¢
do tych samych odpowiedzi, dokonywali jednakowych wyboréw (odwrdcenie
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Tabela 1. Oryginalne przyktady wyboréw proponowane w TP
w odniesieniu do efektu pewnosci

Lp. Stoisz przed nastepujgcymi wyborami. Zdecyduj sie na jedng z dwéch proponowa-
nych ofert
1 Problem 3* A: 4000, 80% B: 3000, 100%?
N =95 [20%] [80%]
2 Problem 4* C: 4000, 20% D: 3000, 25%
N =95 [65%] [35%]
3 Problem 7* A: 6000, 45% B: 3000, 90%
N = 66 [14%] [86%]
4 Problem 8* C: 6000, 0.1% D: 3000, 0.2%
N = 66 [77%] [23%]
5 Problem 1* A: 2500 z prawdopodo- B: 2400 na pewno
N =72 bienstwem 33%; 2400 [82%]
z prawdopodobienstwem
66%; 0 z prawdopodo-
bienstwem 1%
[18%]
6 Problem 2* C: 2500 z prawdopodo- D: 2400 z prawdopodo-
N =172 bienstwem 33%; bienstwem 34%;
0 z prawdopodobien- 0 z prawdopodobien-
stwem 67% stwem 66%
[83%] [17%]

*oznaczenie oryginalnych problemoéw zdefiniowanych przez Kahnemana i Tversky’ego.

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie: Kahneman, Tversky (1979).

wynikow procentowych spowodowane jest odwroceniem skali punktowej przy
lokalizacji; przyjeto zalozenie, ze 0 pkt. przyznano lokalizacji najbardziej korzyst-
nej wedlug opinii respondenta, a 10 pkt. — lokalizacji najmniej korzystnej wedtug
opinii respondenta). Wyniki przedstawiono na rysunku 1.

Rysunek 1. Procentowy udziat odpowiedzi wszystkich ankietowanych

VI ' “90% ' : [ 10%
\% 22% : | I 7|8% I
IV [ 3% I I 97% I I
n : 78!’/0 : [ I 22%
N[ 13% | I I 88%| I
I I I 75% I [ I 25%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

[ Odpowiedz a) [] odpowiedz b)

Uwaga: odpowiedz a) oznacza wyzsze ceny i lepszg lokalizacje nieruchomosci; odpo-
wiedZ b) oznacza nizszg cene i gorsza lokalizacje nieruchomosci.

Zrédto: opracowanie wiasne.



BADANIE EFEKTU PEWNOSCI | IZOLACJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI... 567

Tabela 2. Kwestionariusz do badania zachowan podmiotéw na RN
opartych na efekcie pewnosci

Lp. Stoisz przed wyborem kupna mieszkania. Zdecyduj sie na jedng z 2 proponowa-
nych ofert.
1 Pytanie | A: 4000 zi/m?2, 8.0 pkt B: 3000 zt/m2, 10.0 pkt
N =72 [79%] [21%]
2 Pytanie Il C: 4000 zi/m?, 2.0 pkt D: 3000 zt/m?, 2.5 pkt
N =72 [13%] [87%]
3 Pytanie Il A: 6000 zt/m?, 4.5 pkt B: 3000 zt/mZ2, 9.0 pkt
N =72 [79%] [21%]
4 Pytanie IV C: 6000 zt/m2, 0.01 pkt D: 3000 zt/m2, 0.02 pkt
N =72 [3%] [97%]
A: 3900 zt/m?, 33%
5 Pytanie V 4800 zt/m?, 66% B: 4500 zt/m?, 100%
N =72 4800 zt/mZ, 1% [82%]
[18%]
Pvtanie VI A: 3900 zt/m?2, 33% B: 4800 zt/m2, 34%
6 Ny— 72 5800 zt/m?2, 67% 5800 zt/m?2, 66%
B [92%] [8%]

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie tabeli 1.

Ogolne preferencje ankietowanych (suma odpowiedzi) przedstawiajg sig

nastepujaco:

e  Wyniki pozwalaja na weryfikacje hipotezy o wystapieniu efektu pewnosci na

rynku nieruchomosci. Wskazujg na to odpowiedzi na pytanie V — 82%
ankietowanych wybiera oferte pewna, a tylko 18% ankietowanych sktania
sie¢ ku wyborowi z konkretnym prawdopodobienstwem uzyskania okreslonej
oferty.

W przypadku wyboru sposrod dwoch ofert, z ktérych zadna nie jest pewna
(obie obarczone sg okreS§lonym prawdopodobiefistwem wystapienia — pytanie
VI) respondenci sklaniaja si¢ ku odpowiedzi, w ktorych zaproponowane ceny
sa nizsze, przy nieznacznej rdznicy prawdopodobienstw. W chwili gdy wybor
dokonywany jest sposrdd ofert o znacznej roznicy ceny, wlasnie cena staje sie
gléwng determinantg decyzji uczestnikow, rdznica prawdopodobiefistw ma
mniejsze znaczenie. Warto doda¢, ze pytanie 6 jest modyfikacja pytania 5,
a wyniki sa odwrotne.

Pytania dotyczace relacji cena-lokalizacja wskazuja na rézne preferencje
uczestnikdw rynku w zaleznoSci od jakoSci lokalizacji. W przypadku wyboru
(pytanie I) miedzy nieruchomoscia o nizszej cenie i najstabszej mozliwej loka-
lizacji a nieruchomoscia o wyzszej cenie i lepszej lokalizacji 79% ankietowa-
nych preferuje wyzsza cene i lepsza lokalizacje. Lokalizacja ma tu wicksze
znaczenie niz cena. Natomiast w przypadku (pytanie II) wyboru migdzy
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dwiema nieruchomos$ciami, miedzy ktdérymi wystepuje taka sama rdznica
w cenie jak w poprzednim pytaniu, ale lokalizacje sa znacznie korzystniejsze
1 rOznig si¢ migdzy soba nieznacznie (2,0 oraz 2,5 pkt), 87% ankietowanych
skfania si¢ ku nieruchomosci o nizszej cenie. W tym przypadku cena jest gtow-
nym czynnikiem determinujacym decyzje rynkowe.

e  Wobec wyboru (pytanie 11I) migdzy dwiema ofertami, z ktorych jedna zawiera
dwukrotnie wyzsza ceng i dwukrotnie lepsza lokalizacje (6000 zi/m?2, 4,5 pkt)
niz druga (3000 zl/m?, 9,0 pkt) wigkszos¢ ankietowanych (79%) wybiera oferte
0 wyzszej cenie i lepszej lokalizacji. Wybdr nastepuje na korzys¢ lokalizacji
kosztem ceny. Natomiast w przypadku gdy r6znica w cenie nieruchomosci jest
jednakowa (pytanie IV) jak w poprzednim przypadku, a lokalizacja jest bar-
dzo korzystna w obu przypadkach i rozni si¢ tylko o 0,01 punktu, az 97%
respondentéw wybiera oferte o nizszej cenie.

e Przeprowadzone badanie wskazuje na ambiwalentne postawy uczestnikdw
rynku — na RN wystepuja sytuacje, w ktdrych to cena jest gtowna przestanka
wplywajaca na decyzje uczestnika i w tych przypadkach przewazajace znacze-
nie ma lokalizacja.

Badanie pozwolito dostrzec r6znice migedzy preferencjami kobiet i mezczyzn
(rysunek 2). Odpowiedzi mezezyzn i kobiet roznig si¢ o 12% w przypadku pytan
V i VI, natomiast r6znica odpowiedzi w czterech pierwszych pytaniach byta
mniejsza i zawierala si¢ w przedziale 5-10%.

Rysunek 2. Procentowy udziat odpowiedzi kobiet i mezczyzn

0%
I

\

12%
[

87%

v

A A AR ARAREZRAEZRA

23%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
] Odpowiedz a) [J] Odpowiedz b)
Uwaga: odpowied? a) i odpowiedz b) jak na rysunku 1.

Zrédto: opracowanie wtasne.



BADANIE EFEKTU PEWNOSCI | IZOLACJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI... 569

Efekt pewnosci w mniejszym stopniu zostal potwierdzony (pytanie V) w gru-
pie kobiet (75% kobiet i 87% mezczyzn wybiera oferte pewna). Oznacza to, ze
wigcej kobiet niz mezczyzn wyraza zainteresowanie ofertami bardziej ryzykow-
nymi. Wyniki tego badania nie potwierdzaja przyjetego pogladu, ze to mezczyzni
sa wigkszymi ryzykantami.

Kobiety takze wykazuja mniejsza wrazliwos$¢ na bodzce cenowe (pytanie VI)
—sposrod dwoch ofert r6znigcych si¢ znacznie ceng (okoto 1000 zt) i nieznacznie
prawdopodobienistwem uzyskania takiej oferty (1% roznicy) 100% mezezyzn
i 88% kobiet wybiera ofert¢ o nizszej cenie minimalnej. Oznacza to, ze 12%
kobiet wyraza sktonno$¢ do obnizenia prawdopodobiefistwa uzyskania ceny mak-
symalnej o 1%, kosztem zwigkszenia prawdopodobienstwa uzyskania kwoty mini-
malnej wyzszej o okoto 1000 zt.

4.2. EFEKT IZOLACJI

Efekt izolacji zostal zaimplementowany do badan systemu rynku nieruchomosci.
Postugujac sie przyktadami probleméw proponowanych przez Tversky’ego i Kah-
nemana (1979) zbudowano analogiczne zagadnienia dotyczace rynku nierucho-
mosci. Grupe badanych os6b podobnie jak w przypadku efektu pewnosci stano-
wili pracownicy oraz studenci Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olszty-
nie. W kwestionariuszu ankiety przedstawiono dwa zagadnienia. Jedno dotyczyto
sytuacji sprzedazy mieszkania w celu zakupu (innego) lepszego, drugie za$ byto
zwigzane ze zmiang najemcy na lepszego. Respondenci zostali poproszeni o to,
by wyobrazili sobie, ze rzeczywiScie dokonuja takiego wyboru i wskazali, ktora
oferte by wybrali. Odpowiedzi byly anonimowe, a respondenci zostali uprzedzeni,
ze nie ma poprawnego rozwigzania zadania. Celem badania byto uzyskanie infor-
macji na temat podejmowania przez ludzi decyzji w rdznych okolicznoSciach ryn-
kowych. Zachowano oryginalne dane liczbowe, natomiast eksperymenty zaadap-
towano do przestrzeni i specyfiki rynku nieruchomosci. Badania zostaly przepro-
wadzone dwojako — w postaci wlasciwego badania dotyczacego efektu izolacji
(I11II etap) oraz w postaci badania bazowego (tylko II etap), przeprowadzonego
w celu weryfikacji efektu izolacji. Efekt izolacji zbadano w odniesieniu do sprze-
dazy i wynajecia nieruchomosci. Wiasciwe badanie dotyczace efektu izolacji prze-
prowadzono w grupie 317 ankietowanych (proba na poziomie 195 wobec pro-
blemu sprzedazy nieruchomosci, proba na poziomie 118 wobec problemu wyna-
jecia, 4 ankiety wypelniono biednie). Badanie bazowe obejmowato grupe 198
ankietowanych (100 wobec problemu sprzedazy, 98 wobec problemu wynajecia).
W badaniu przyjeto nastepujace zatozenia:

e Kazdy z probleméw zawiera 2 opcje wyboru (prawdopodobienstwo, ze nie uda
si¢ zmieni¢ najemcy albo mieszkania na lepsze wynosi 75%; prawdopodobien-
stwo, ze uda zmieni¢ si¢ najemc¢ albo mieszkanie wynosi 25%).

e  Wszystkie hipotetyczne nieruchomosci znajdujg si¢ w granicach administra-
cyjnych Olsztyna/Torunia/Poznania.
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e Proponowane kwoty zostaly zamienione na stawke w zi/m? kupna nierucho-
moSci/najmu nieruchomosci.

e We wlasciwym badaniu efektu izolacji — ankietowany przechodzi do 1I etapu
(pytania), gdy w pierwszym etapie (pytaniu) zaznaczyl odpowiedz ,,b” — 25%
szansy na znalezienie lepszego najemcy/mieszkania zostanie zmienione na
lepsze.

e Badanie wykonywane bylo przy zachowaniu zasady ceteris paribus dotyczacej
stanu rynku — warunki rynkowe nie ulegaja zmianie, zmienia si¢ cena najmu/
sprzedazy nieruchomosci.

e Ceny przyjete w badaniu to rzeczywiste ceny rynkowe wlasciwe dla badanego
rynku.

e  Wybor dokonywany jest na dzien 1.10.2012.

Wedtug teorii oczekiwanej uzytecznosci wyniki sa uzaleznione od prawdopo-
dobiefistw ich otrzymania. W mysl tej teorii, wybory miedzy perspektywami sg
okreSlane wylacznie przez prawdopodobiefnistwo stanéw koncowych. W tabeli 3
zaprezentowano oryginalne problemy wraz z odpowiedziami proponowanymi
w teorii perspektyw w odniesieniu do efektu izolacji. W tabeli 4 zaprezentowano
wyniki ankiet dotyczacych badania zachowan na RN przygotowanych na podsta-
wie efektu izolacji (formularze wszystkich ankiet w zalaczniku).

Tabela 3. Oryginalne przyktady wyboréw proponowane w TP
w odniesieniu do efektu izolacji

Lp. | Stoisz przed nastepujgcymi wyborami. Zdecyduj sie na jedng z dwdch proponowa-
nych ofert
Problem 3* A: 4000, 80% B: 3000, 100%?
N =95 [20%] [80%]
1
Problem 4* C: 4000, 20% D: 3000, 25%
N =95 [65%] [35%]
Problem 10 A: przejscie do Il etapu, B: koniec gry, 25%
o | Etapl 25% D: 3000, 100%
Etap Il C: 4000, 20% [7'80/] ’ °
N = 141 [22%] °

*oznaczenie oryginalnych problemoéw zdefiniowanych przez Kahnemana i Tversky’ego.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Kahneman, Tversky (1979).

Uzyskane wyniki pozwalaja zwrdci¢ uwage na kilka kwestii. Badania przepro-
wadzone w odniesieniu do rynku nieruchomosci pofowicznie potwierdzajg wyniki
z pierwotnego badania zaproponowanego w teorii perspektywy: efekt izolacji
potwierdzono w stosunku do problemu wynajecia nieruchomosci, natomiast
w odniesieniu do problemu sprzedazy nie potwierdzono wystagpienia efektu izo-
lacji. Wyniki przedstawiono na rysunkach 3-6. Rysunki 3 oraz 5 dotyczg badania
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Tabela 4. Przyktady wyborow podmiotéw RN

w odniesieniu do efektu izolacji

Lp. Stoisz przed wyborem kupna mieszkania. Zdecyduj sie na jedng z dwdéch propono-
wanych ofert
1 Problem 3 A: 4000 zi/m?, 8.0 pkt B: 3000 zi/m2, 10.0 pkt
N =72 [79%] [21%]
2 Problem 4 C: 4000 zt/m?2, 2.0 pkt D: 3000 zt/m?, 2.5 pkt
N =72 [13%] [87%]
3 Problem 10 - sprzedaz A: przejscie do Il etapu, B: koniec inwestycji, 75%
Etap | 25% [85%]
N=195 [15%] D: 4000, 100%
C: 5000, 20% [48%]
Etap Il [52%]
N = 66
4 Problem 10 - sprzedaz
badanie bazowe C: 5000, 20% D: 4000, 100%
Tylko etap Il [77%] [23%]
N = 100
5 Problem 10 - wynajecie
Etap | A: przejscie do Il etapu, B: koniec inwestycji, 75%
N=118 25% [63%]
[37%] D: 3000, 100%
Etap Il C: 4000, 20% [53%]
N =74 [47%]
6 Problem 10 — wynajecie
badanie bazowe C: 5000, 20% D: 4000, 100%
Tylko etap Il [47%] [53%]
N =98

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie: Kahneman, Tversky (1979).

efektu izolacji wobec problemu sprzedazy i problemu wynajecia (badanie dwu-
etapowe, Il etap dostepny po zakresleniu wiasciwej odpowiedzi w etapie I).
Natomiast rysunki 4 i 6 dotycza proby kontrolnej dla efektu izolacji w opisanych
dwoch problemach (przypadkach); nalezy przypomnie¢, ze badanie kontrolne
bylo jednoetapowe — ankietowani otrzymali formularze jedynie z pytaniem z 11
etapu badania efektu izolacji.

Odpowiedzi ankietowanych przedstawiajg si¢ nast¢pujaco:

e W przypadku problemu wynajecia potwierdzono efekt izolacji na rynku nie-
ruchomosci — ankietowani w obu przypadkach (badanie dwuetapowe i bada-
nie jednoetapowe) udzielili jednakowych odpowiedzi — 53% ankietowanych
zdecydowalo si¢ podjac ryzyko poszukiwania najemcy przy cenie najmu 500
zl/m? przy prawdopodobiefistwie 80% znalezienia lepszego, natomiast 47%
ankietowanych wybralo pewny wariant (100% pewnosci) wynajecia lokalu za
cene 400 z/m2. Oznacza to, ze ankietowani, ktorzy w badaniu efektu izolacji
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zignorowali | etap gry w badaniu dwuetapowym, w obu przypadkach udzielili
jednakowych odpowiedzi.

e W sytuacji problemu sprzedazy odpowiedzi w obu przypadkach (badanie dwu-
etapowe i badanie jednoetapowe) byly rozbiezne. W badaniu bazowym (jed-
noetapowym) niewiele ponad % ankietowanych (77%) podj¢lo ryzyko sprze-
dazy nieruchomosci. W badaniu dwuetapowym, w ktoérym znane bylo praw-
dopodobienstwo znalezienia lepszego mieszkania (25% szansy, ze zostanie
znalezione i 75% ze nie zostanie znalezione), ryzyko sprzedazy za wyzsza
kwote (przy prawdopodobienstwie 80% powodzenia tego zamierzenia) pod-
jelo niewiele ponad > ankietowanych (53%), co oznacza rdznice odpowiedzi
na poziomie 25%.

Rysunek 3. Sprzedaz nieruchomosci Rysunek 4. Sprzedaz nieruchomosci

i zakup nowej - efekt izolacji i zakup nowej - badanie bazowe
Sprzedaz - efekt izolacji Sprzedaz — badanie bazowe
o .
[ Odpowiedz a) [] odpowiedz b) [ Odpowiedz a) [] Odpowiedz b)
Zrodio: opracowanie wiasne. Zrodto: opracowanie wiasne.

Rysunek 5. Wynajecie nieruchomosci Rysunek 6. Wynajecie nieruchomosci
nowemu najemcy - efekt izolacji nowemu najemcy - badanie bazowe

Wynajecie — efekt izolacji Wynajecie — badanie bazowe
[ Odpowiedsz a) [] odpowiedz b) [ Odpowiedz a) [] odpowiedz b)

Zrédto: opracowanie wiasne. Zrédto: opracowanie wiasne.
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e Badania obu problemdéw byly zbudowane w sposdb analogiczny, roznily si¢
jedynie kwota operacji finansowej (w przypadku sprzedazy kwoty wynosity
4000 i 5000 zi/m?, natomiast w przypadku wynajecia byly to kwoty na pozio-
mie 400 i 500 zi/m?). W obu przypadkach mozna by spodziewa¢ sie¢ podobnych
odpowiedzi ze wzgledu na wspomniane analogie. W badaniu wida¢ jednak
wyrazng roznice. Operacje na wyzszych kwotach zwiazanych ze sprzedaza
powodowaly wicksza awersje do ryzyka. Réznica w odpowiedziach z wyzszym
ryzykiem (wyzsze kwoty) i nizszym ryzykiem (nizsze kwoty) ksztattowala si¢
na poziomie 25%. Nizsze kwoty to wigksza gotowos¢ do ryzyka i mniej bole-
sna strata. Natomiast perspektywa utraty lub niezdobycia wyzszej kwoty
powodowata mniejsza gotowos¢ do ryzyka — strata bylaby bardziej dotkliwa.
Whyniki badania efektu izolacji potwierdzaja jednoczeSnie zaistnienie efektu
pewnosci na rynku nieruchomosci.

PODSUMOWANIE

Teoria perspektywy wyjasnia sposob podejmowania przez podmioty decyzji ryzy-
kownych, wskazujac na silne zaleznoSci prawdopodobienstwa wystapienia konkret-
nego stanu oraz wystapienia zysku lub straty. Teoria ta zaktada, ze podmioty
z zasady chetniej podejmuja ryzyko, gdy dzialaja w sferze strat niz w sferze zyskow.

Preferencje decydentdw, badane w kontekScie teorii perspektywy, zalezg
w duzej mierze od tego, jak sa sformufowane problemy. Jezeli punkt odniesienia
dobierzemy tak, ze wynik podjetej decyzji odczuwany bedzie jako zysk, podmioty
rynkowe beda wykazywac si¢ awersja do ryzyka. Jesli natomiast uwypuklimy kon-
sekwencje podjetych decyzji jako straty, uczestnicy rynku nieruchomosci wykaza
sie sktonnoscig do ryzyka.

Zjawiska zachodzace na rynku nieruchomosci majg charakter dynamiczny,
podlegaja ciagltym fluktuacjom oraz przeobrazeniom. Na rynku tym wystepuje
wiele zachowan, trudno przewidywalnych i nie zawsze wynikajacych z racjonal-
nych przestanek. Uczestnicy RN podejmuja nieracjonalne decyzje, oparte na
fragmentarycznych informacjach i danych o rynku i obiekcie, ktory ma by¢ przed-
miotem transakcji. Rynek nieruchomosci ksztattuje si¢ w duzej mierze na pod-
stawie losowych przestanek oraz znanych proceséw i powigzan, okreSlanych
prawdopodobiefistwem wystgpienia, ktore stajg si¢ miarg zdarzenia losowego
(Radzewicz, Wisniewski, 2011, s. 52-53).

Jezeli uSwiadomimy podmioty rynkowe, iz ich zachowania moga skutkowac
negatywnymi konsekwencjami, wowczas beda wykazywac si¢ wicksza awersja do
straty. Niezwykle wazny jest rowniez kontekst oraz skala podejmowanych decyzji.
Jezeli, tak jak to mialo miejsce w badaniu efektu izolacji, zagadnienia proble-
mowe beda dotyczyly probleméw o mniejszej wartoSci nominalnej i powoduja-
cych teoretycznie mniejsze straty jednostkowe, podmioty rynkowe skfonne sa do
podjecia dziatan bardziej ryzykownych. W przypadku za$ decyzji mogacych powo-
dowac wicksze negatywne konsekwencje, reprezentujemy postawy bardziej
zachowawcze, niechetne do podejmowania ryzyka.
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Z przeprowadzonych prac wynika, iz nalezy dotozy¢ staran, by pozna¢ stosu-
nek podmiotéw rynkowych do podejmowanych przez nich dziatan, z uwzglednie-
niem ich awersji do straty lub do ryzyka w odniesieniu do teorii perspektywy.
Umozliwi to w przyszloSci opracowanie lub dostosowanie metodyki: badania
rynku nieruchomosci, poznania motywow dziatan podmiotéw rynkowych, wyja-
$niania zachowan inwestycyjnych oraz szeregu relacji i zaleznosci wystgpujacych
na rynku nieruchomosci.
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STRESZCZENIE

System rynku nieruchomosci (RN) jest przedmiotem badan naukowych, zaréwno
W ujeciu teoretycznym jak i praktycznym. System ten dotyczy nie tylko nierucho-
moSci, ale rOwniez relacji i zaleznoSci wystepujacych miedzy podmiotami dziata-
jacymi w obszarze tego rynku. Uczestnicy rynku podejmuja decyzje indywidual-
nie. Proces ten odbywa si¢ na podstawie posiadanej wiedzy, nabytych umiejetno-
$ci oraz postaw spolecznych i otoczenia, ktore reprezentuja. Obserwacja zespotu
tych zachowan przybliza badacza do peiejszego obrazu rynku nieruchomosci,
jego specyfiki i ztozonosci.

Celem pracy jest przedstawienie teorii perspektywy (TP) i jej dwoch efektow
— efektu pewnosci i izolacji w odniesieniu do rynku nieruchomosci. Przedmiotem
badan byty zachowania podmiotéw rynkowych. Do badafi wykorzystano metode
indywidualnego przypadku oparta na kwestionariuszu ankiety zaimplementowa-
nego z psychologii poznawczej. Grupe¢ ankietowanych stanowili studenci oraz
pracownicy Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, przebadani
w latach 2012-2013. Przedmiotem badan bylto okreSlenie stopnia awersji uczest-
nikéw rynkowych do straty oraz ryzyka.

Przeprowadzone prace potwierdzity wystepowanie efektu pewnosci oraz izo-
lacji na rynku nieruchomosci. W przypadku efektu pewnosci ankietowani wybie-
rali odpowiedzi, ktdre w przysztoSci przyniosa pewny zysk, nawet jesli mieli do
wyboru opcje dajaca wickszy zysk, ale wystepujacy z mniejszym prawdopodobieni-
stwem. W przypadku efektu izolacji odnotowano niespojnoS¢ preferencji uczest-
nikdéw rynku. W sytuacji wyboréw majacych mniejsza wage (zmiana najemcy na
nowego) uczestnicy badania wykazywali si¢ mniejszg awersjg do ryzyka, dostrze-
gajac mozliwos¢ wigkszego zysku (konsekwencje krotkookresowe, mniejsze war-
toSci nominalne). Jesli za$§ sytuacja dotyczyla probleméw o wiekszej randze
(sprzedaz mieszkania i zakup nowego), ankietowani prezentowali wigksza awer-
sj¢ do ryzyka kosztem potencjalnych zyskow.

Przeprowadzone badania wskazuja, ze na rynku nieruchomos$ci nalezy
uwzgledni¢ specyfike oraz indywidualny charakter uczestnikow rynku, ktorzy
opierajg si¢ nie tylko na klasycznej teorii ekonomicznej, ale w ich zachowaniach
przejawiaja si¢ elementy psychologii poznawczej i ekonomii behawioralne;.

Stowa kluczowe: efekt pewnosci, efekt izolacji, teoria perspektywy, system rynku
nieruchomosci.

CERTAINTY AND ISOLATION EFFECTS IN THE REAL ESTATE
MARKET IN THE CONTEXT OF PROSPECT THEORY

ABSTRACT

System of the real estate market (RE) is both a theoretical and empirical research
issue. This system entails not only the real estate, but also the relations between
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agents operating in this market. Market agents make decisions individually. Under-
lying this process are the stock of knowledge, acquired abilities, social postures,
and the environment they represent. Observation of these behaviors familiarizes
the researcher with the real estate market, its specificity and complexity.

The aim of the paper is to describe the prospect theory (PT) and its two
effects — certainty effect and isolation effect with reference to the real estate
market. A method of individual case, based on questionnaires and derived from
the cognitive psychology, was used for the experiment. Students and employees
of the Warmian-Mazurian University in Olsztyn were surveyed in 2012-2013. The
study aimed to determine the market agents’ risk- and loss aversion.

The study confirmed the occurrence of the certainty and isolation effects on
the real estate market. In case of the certainty effect, respondents chose answers
which would bring the assured profit in the future, even if they had an option of
choosing a bigger profit, but with smaller probability. In case of the isolation
effect, a note of inconsistency of participants’ preference was observed. For smal-
ler significance choices (change of one tenant to a new one) the participants
showed smaller risk aversion, driven by bigger profit expectations (short-term
consequences, lower nominal values). However, if the situation concerned higher
rank problems (the sale of the flat and the purchase of a new one), respondents
demonstrated greater risk aversion at the cost of potential gains.

The experiment suggests that the real estate market is affected by the speci-
ficity and individual character of market agents who do not follow the classical
economic theory and are subject to effects described in the cognitive psychology
and behavioral economics literature.

Keywords: real estate market, behavioral economics, behavioral aspects of real
estate market, prospect theory, certainty effect, isolation effect.

JEL Classification: D03, D79, L85
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ZALACZNIK 1 - WZOR ANKIETY: EFEKT PEWNOSCI

Ankieta jest anonimowa, zostanie wykorzystana do celow naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana preferencji dotyczqcych zaleznosci cena—loka-
lizacja na rynku nieruchomosci.

CZESC | - INFORMACJE WSTEPNE

|| student studiow I stopnia || kobieta
|| student studiéw II stopnia | | mezczyzna

CZESC Il - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prosze sobie wyobrazi¢, ze dokonuje Pani/Pan faktycznego zakupu nieruchomo-
Sci. Prosze o wskazanie oferty, ktorg by Pani/Pan faktycznie wybrata/wybral, sto-
jac przed takim wyborem w rzeczywistoSci. Badanie jest teoretyczne, nie ma jed-
nej poprawnej odpowiedzi na zadane pytania. W kazdym z 6 przypadkow prosze
wybraé jedng z dwdch proponowanych ofert. Wszystkie nieruchomosci znajduja
si¢ w granicach administracyjnych Olsztyna.

W przypadkach I-1V podano stawke za 1 m? nieruchomosci oraz liczbe punktéw
przyznanych okreslonej lokalizacji (0,00 pkt — lokalizacja najbardziej korzystna,
10,00 pkt - lokalizacja najmniej korzystna). Nieruchomosci nie rozniq si¢ pozosta-
lymi cechami, roznig sie tylko lokalizacjq.

I.  a) 4000 zt/m?, 8,0 pkt b) 3000 zt/m?, 10,0 pkt
1L a) 4000 zl/m?2, 2,0 pkt b) 3000 zl/m?, 2,5 pkt
1L a) 6000 zi/m?2, 4,5 pkt b) 3000 zi/m2, 9,0 pkt
IV. a) 6000 zt/m?, 0,01 pkt b) 3000 zt/m2, 0,02 pkt

W przypadkach V - VI podano stawke za 1 m? nieruchomosci oraz prawdopo-
dobieristwo uzyskania takiej oferty.

V. a) 3900 zt/m?, 33% b) 4500 zt/m?, 100%
4800 zt/m?, 66%
5800 zt/m?, 100%

VL a) 3900 zt/m?, 33% b) 4800 zt/m?, 34%
5800 zt/m?, 67% 5800 zi/m?, 66%
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ZAtACZNIK 2 - WZOR ANKIETY:
SPRZEDAZ - EFEKT IZOLACJI

Ankieta jest anonimowa, zostanie wykorzystana do celow naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana preferencji dotyczqcych kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci.

CZESC | - INFORMACJE WSTEPNE

|| student studiow I stopnia || kobieta
| |student studiéw II stopnia | | mezczyzna

CZESC Il - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prosze sobie wyobrazié, ze stoi Pani/Pan przed faktycznym wyborem sprzedazy
mieszkania w celu kupna lepszego. Badanie jest teoretyczne, nie ma jednej
poprawnej odpowiedzi na zadane pytanie. Prosze wskaza¢ wybrane przez Panig/
Pana rozwigzanie problemu.

a) 0,75 szansy, ze mieszkanie nie zostanie zmienione na lepsze.
b) 0,25 szansy, ze mieszkanie zostanie zmienione na lepsze.

Prosz¢ o dokonanie dalszego wyboru.

a) 5000 zl/m?2, 0,8 (prawdopodobiefistwo 80% uzyskania kwoty 5000 zi/m?
w wyniku sprzedazy nieruchomosci)

b) 4000 zl/m2, 1,0 (prawdopodobiefistwo 100% uzyskania kwoty 4000 zi/m?2
w wyniku sprzedazy nieruchomosci)
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ZAtACZNIK 3 - WZOR ANKIETY:
SPRZEDAZ — EFEKT IZOLACJI - BAZA

Ankieta jest anonimowa, zostanie wykorzystana do celow naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana preferencji dotyczqcych kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci.

CZESC | - INFORMACJE WSTEPNE

|| student studiow I stopnia || kobieta
|| student studiéw II stopnia | | mezczyzna

CZESC Il - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prosze sobie wyobrazié, ze stoi Pani/Pan przed faktycznym wyborem sprzedazy
mieszkania w celu kupna lepszego. Badanie jest teoretyczne, nie ma jedne;j
poprawnej odpowiedzi na zadane pytanie. Prosze wskaza¢ wybrane przez Pania/
Pana rozwigzanie problemu.

a) 5000 zi/m?, 0,8 (prawdopodobiefistwo 80% uzyskania kwoty 5000 zi/m?
w wyniku sprzedazy nieruchomosci)

b) 4000 zt/m?, 1,0 (prawdopodobiefistwo 100% uzyskania kwoty 4000 zi/m?
w wyniku sprzedazy nieruchomosci)
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ZAtACZNIK 4 — WZOR ANKIETY:
WYNAJECIE - EFEKT IZOLACJI

Ankieta jest anonimowa, zostanie wykorzystana do celow naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana preferencji dotyczqcych wynajecia nierucho-
mosci.

CZESC | - INFORMACJE WSTEPNE

|| student studiow I stopnia || kobieta
|| student studiéw II stopnia | | mezczyzna

CZESC Il - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prosze sobie wyobrazi¢, ze wynajmuje Pani/Pan lokal i stoi Pani/Pan przed fak-
tycznym wyborem zmiany najemcy w celu poszukiwania lepszego. Badanie jest
teoretyczne, nie ma jednej poprawnej odpowiedzi na zadane pytanie. Prosze
wskaza¢ wybrane przez Pania/Pana rozwiagzanie problemu.

a) 0,75 szansy, ze lepszy najemca nie zostanie znaleziony.
b) 0,25 szansy, ze lepszy najemca zostanie znaleziony.

Prosze o dokonanie dalszego wyboru.

c) 500 zi/miesiac, 0,8 (prawdopodobienistwo 80% uzyskania kwoty 500 zi/miesiac
w wyniku wynajeciu lokalu)

d) 400 zt/miesiac, 1,0 (prawdopodobienstwo 100% uzyskania kwoty 400 zi/mie-
sigc w wyniku wynajecia lokalu)
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ZAtACZNIK 5 — WZOR ANKIETY: WYNAJECIE
- EFEKT IZOLACJI - BAZA

Ankieta jest anonimowa, zostanie wykorzystana do celow naukowych.
Jej zadaniem jest zbadanie Pani/Pana preferencji dotyczqcych wynajecia nierucho-
mosci.

CZESC | - INFORMACJE WSTEPNE

|| student studiow I stopnia || kobieta
|| student studiéw II stopnia | | mezczyzna

CZESC Il - INFORMACJE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Prosze sobie wyobrazi¢, ze wynajmuje Pani/Pan lokal i stoi Pani/Pan przed fak-
tycznym wyborem zmiany najemcy w celu poszukiwania lepszego. Badanie jest
teoretyczne, nie ma jednej poprawnej odpowiedzi na zadane pytanie. Prosze
wskaza¢ wybrane przez Pania/Pana rozwiazanie problemu.

a) 500 zi/miesiac, 0,8 (prawdopodobienstwo 0,8 uzyskania kwoty 500 zi/miesiac
w wyniku wynajeciu lokalu)

b) 400 zl/miesiac, 1,0 (prawdopodobienstwo 1,0 uzyskania kwoty 400 zl/miesiac
w wyniku wynajecia lokalu)



