Aleksandra Bargiel

Proces podejmowania decyzji
konsumenckich na rynku
nieruchomosci w kontekscie
uwarunkowan kulturowych i
gospodarczych

Rynek - Spoleczenstwo - Kultura nr 2, 14-21

2012

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



Rynek - Spoteczenistwo - Kultura | nr 2/2012

Proces podejmowania decyzji konsumenckich
na rynku nieruchomosci w kontekscie
uwarunkowan kulturowych i gospodarczych

The Consumer Decisions Making Process Applicable to the Real Estate
Market in Terms of the Cultural and Economic Aspects

Aleksandra Bargiet, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

Celem artykutu jest przedstawienie podejs¢ do podejmo-
wania decyzji na rynku nieruchomosci i dokonanie przegladu
uwarunkowan rynkowych oraz spoteczno-kulturowych, wyzna-
czajacych cechy rynku polskiego. Inspiracja do podjecia tego za-
gadnienia byty zidentyfikowane réznice w sposobie inwestowa-
nia w nieruchomosci w réznych krajach oraz chec przedstawienia
mozliwych czynnikow, okreslajgcych zastang rzeczywistosc.

Wstep

Zmieniajace sie uwarunkowania gospodarcze przemie-
niajg rynek nieruchomosci i determinujg dostep spoteczen-
stwa do tego segmentu. Aspekty mentalne i historyczne,
w tym charakterystyczne dla polskiego spoteczenstwa wzo-
ry postepowania i podejmowania decyzji, kreujg réwniez
ksztatt i dynamike rynku nieruchomosci. Widoczne réznice
w ksztatcie rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Pol-
sce oraz wybranych krajach (Niemcy, USA) potwierdzaja
znaczenie nie tylko indywidualnych preferencji, ale przede
wszystkim mentalnosci i poziomu rozwoju gospodarczego
danego regionu. W pracy przytoczono dane, odnoszgce
sie do ksztattu rynku nieruchomosci w wybranych krajach.
Podjeto probe wskazania réznic w modelu podejmowa-
nia decyzji o zakupie nieruchomosci zidentyfikowanych
w Polsce, Niemczech i w Stanach Zjednoczonych Amery-
ki Pétnocnej. Przytoczone zostaty argumenty stanowigce
0 znaczeniu i sile uwarunkowan historyczno-kulturowych
oraz gospodarczych w procesie kreowana sie rynku nieru-
chomosci w Polsce.

Celem niniejszego artykutu jest prezentacja najbardziej
charakterystycznych cech, wyrézniajgcych decyzje podej-
mowane na rynku nieruchomosci oraz przedstawienie
roznic spotecznych i gospodarczych zauwazalnych w wy-
branych krajach. Przyjeto, ze dla realizacji wskazanego celu
niezbedne jest wyjasnienie kwestii funkcjonowania rynku

The article is to present the attitudes in the real estate de-
cisions taking, and making a review of the market, social and
cultural aspects defining the features of the Polish market. This
article has been inspired by the identified differences in the way
of investing in the real estate in different countries, and it is to
present possible factors defining this reality.

nieruchomosci na podstawie literatury przedmiotu oraz
okreslenie specyfiki podejmowania wyboréw w analizo-
wanym segmencie. Praca pozwolita na wskazanie kierunku
mozliwych zmian w analizowanym segmencie w kolejnych
latach.

Specyfika rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci z uwagi na specyficzne wtasci-
wosci, posiada szczegdlng, niepowtarzalng charakterysty-
ke. Jego cechy funkcjonalne i strukturalne, wyrdzniajg go
na tle pozostatych segmentéw gospodarki. Jest on scisle
powigzany z rynkiem kapitatowym, przede wszystkim w za-
kresie mozliwosci finansowania indywidualnego zakupu
mieszkan. Rynek nieruchomosci jest definiowany na wiele
sposobow. Dostepne definicje podkreslajg jego cechy cha-
rakterystyczne oraz specyfike przedmiotu wymiany - nieru-
chomosci. Okredla sie go m.in. jako:

e w skali krajowej - sume wszystkich transakcji nierucho-
mosci w danym kraju;

e okreslone typy umowy, przez ktore sprzedajacy i ku-
pujacy, bedacy stronami umowy — spotykaja sie w celu
ustalania ceny, stwarzajacej warunki sprzyjajgce prze-
prowadzeniu wymiany przedmiotu wtasnosci (Kota-
kowski 2001: 15-20);

e 0go6t warunkéw, dzieki ktorym mozliwy jest transfer
praw do nieruchomosci. W jego ramach zawierane sg
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rowniez umowy, ktdre stwarzajg wzajemne obowigzki
i prawa potgczone z wtadaniem nieruchomosciami (Ku-
charska-Stasiak 1997: 26).

Twdrcami popytu na omawianym rynku sg uzytkow-
nicy, zgtaszajacy potrzebe posiadania powierzchni do
spetnienia funkcji gospodarczej bgdz mieszkalnej, a takze
inwestorzy, nabywajacy nieruchomosci i traktujacy je jako
aktywa finansowe. Strona podazowa natomiast kreowana
jest przez deweloperdw, dostarczajgcych nowych oraz zmo-
dernizowanych powierzchni, jak réwniez przez wtascicieli,
podejmujgcych decyzje o sprzedazy posiadanych nieru-
chomosci (Kucharska-Stasiak 2004: 17-20). Specyficznos$¢
rynku nieruchomosci wynika z praw oraz cech przedmiotu
obrotu, czyli samych nieruchomosci. Ich cechy moga mie¢
zarowno posredni, jak i bezposredni wptyw na omawiany
rynek. Do najwazniejszych cech naleza:

e nieprzenaszalnos$¢ nieruchomosci, spowodowana fak-
tem, iz przedmiotem obrotu na rynku nie jest sama
nieruchomos¢, a prawa do niej;

e istnienie réznych praw do nieruchomosci, przyczynia-
jaca sie do czerpania zyskdw przez ich wtascicieli nie
tylko ze sprzedazy prawa do nieruchomosci, ale takze
ze sprzedazy réznych praw zwigzanych z nieruchomo-
Scig (Bryx 2006: 43).

Rynek nieruchomosci nie jest typowym rynkiem débr,
zatem decyzje konsumpcyjne, a wiasciwie inwestycyjne
rowniez cechujg sie swoistymi prawami. Wedle typologii
prezentowanej przez Grabarskiego, decyzje konsumentéw
na rynku nieruchomosci, zaliczy¢ mozna do niezrutynizo-
wanych, dtugo rozwazanych. Potwierdzeniem tego jest fakt
wysokiej wartosci przedmiotu wymiany — nieruchomosci
oraz dtugotrwatych konsekwencji wynikajacych z podjecia
decyzji o zakupie. Czy jednak w kazdym przypadku (w wa-
runkach polskich) mozna moéwié jedynie o decyzji konsump-
cyjnej? W wyniku niestabilnej ptynnosci badz dtugotrwa-
tych probleméw finansowych gospodarstwa domowego,
wiasciciele nieruchomosci — firmy, bgdz osoby prywatne,
decyduja sie na sprzedaz posiadanych aktywow. W przy-
padku gospodarstw domowych tgczy sie to z zamiang
mieszkania/domu na mniejszy, potozony w mniej korzyst-
nej lokalizacji, bgdz prezentujgcy nizszy standard. Z drugiej
strony spoteczenstwo w okresie korzystnej koniunktury
gospodarczej dazy do podniesienia standardu zycia, zatem
czesto podejmowane sg decyzje o sprzedazy nieruchomo-
$ci na wiekszg, wygodniejszg, czy lepiej zlokalizowang. Czy
zatem kilkukrotne dziatanie, majace na celu dopasowanie
warunkow lokalowych do aktualnych mozliwosci finanso-
wych mozna nazwac inwestowaniem?

Podejmujac dziatania w nowym, nieznanym segmen-
cie, uczestnicy z reguty przeprowadzajg analize m.in. wa-
runkéw rynkowych, uwarunkowan prawnych i podatko-
wych oraz mozliwosci finansowania. Wymienione czynniki
niejednokrotnie wptywajg na poziom korzysci, jakie osigga
inwestor. Analize optacalnosci inwestycji w nieruchomosci
przeprowadza sie w celu identyfikacji sytuacji, w ktorej po-
niesienie kosztéw zakupu bedzie uzasadnione ekonomicz-
nie. W tej kwestii wymienia sie czynniki, majace wptyw na
decyzje inwestycyjne, w tym:

e cene zakupu,

e wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci,
e koszty eksploatacyjne,

o efektywny dochdd brutto,

e warunki kredytowe, w tym okres udzielonego kredy-
tu, oprocentowanie, stosunek otrzymanego kredytu do
wartosci inwestycji,

e stawke podatku oraz ulge podatkowg,

e pozadang stope zwrotu,

e oraz przewidywany okres posiadania nieruchomosci.

Wymienione czynniki, pomimo, ze wptywajg na decy-
zje inwestycyjne, nie maja jednakowego wptywu na sukces
inwestycyjny. Badania przeprowadzone przez A. Jaffe’a oraz
D.W. Waltersa (Ksigzek, Nowak 2011) wykazaty, iz do naj-
istotniejszych zmiennych zaliczy¢ nalezy pie¢ wymienionych
w podpunktach w pierwszej kolejnosci. Pozostate zmienne
okazaty sie nie by¢ juz tak istotnymi. Badania dowiodty, ze
nie wywierajg znaczgcego wptywu na wynik finansowy,
aczkolwiek stymulujg zachowania inwestoréw. Podstawo-
wa analiza sytuacji rynkowej oraz ocena szans, ptyngcych
z zakupu nieruchomosci, stanowi jedng strone podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych. Motywem przewodnim tego
procesu jest jednak sfera emocjonalna, niejednokrotnie de-
terminujgca jego ksztatt.

Spoteczno-kulturowe uwarunkowania
podejmowania decyzji na rynku
nieruchomosci

Z socjologicznego punku widzenia mieszkanie trakto-
wane jest jako dobro niezbedne kazdej rodzinie. Wraz z roz-
wojem cywilizacyjnym postepuje traktowanie mieszkania
jako znaczacego elementu rozwoju osobowosci cztowieka.
Posiadanie mieszkania pozwala zaspokoi¢ potrzeby podsta-
wowe, jak rowniez potrzeby wyzszego rzedu (Bryx 2001:
13). Traktujgc mieszkanie jako dobro pierwszej potrzeby
mozna stwierdzié, iz jest dobrem warunkujgcym korzysta-
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Wykres 1. Struktura stanu posiadania nieruchomosci mieszkalnych w 2011 r.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Distribution of population by degree of urbanisation, dwelling type and income group
2011, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu) [01.09.2012].

nie z wolnosci i praw spotecznych. Wskazuje sie, ze miesz-
kanie pozwala realizowa¢ funkcje podstawowe cztowieka,
do ktérych nalezg: mycie, spanie, gotowanie czy odpoczy-
wanie. Dodatkowo, posiadanie mieszkania determinuje
mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb wyzszego rzedu (Worwa
2002: 373), w tym potrzeby afiliacji (akceptacji spotecznej),
uznania (prestizu spotecznego, spowodowany posiadaniem
domu) czy samorealizacji (utatwianie rozwoju osobowosci,
nauki, pracy zawodowej). Optymalne warunki mieszkanio-
we, w przypadku gospodarstw domowych, stuzg harmonii
i prowadza do prawidtowego rozwoju spotecznego rodzi-
ny. Ich brak natomiast utrudnia petnienie podstawowych
funkcji i czesto decyduje o wyparciu spotecznym, ktére ma
miejsce w przypadku oséb bezdomnych.

Oczekiwania w stosunku do posiadanego mieszkania
oraz ocena warunkow, zapewniajgcych godziwe funkcjo-
nowanie w spoteczenistwie wynika nie tylko z preferencji
indywidualnych, osiggnietego poziomu zycia czy ilosci cza-
su spedzanego w mieszkaniu. Nie bez znaczenia pozostaja

czynniki kulturowe, odnoszace sie do mentalnosci i stylu
zycia, wykreowanego przez lata w danym spoteczenstwie.

W Polsce zauwazalne jest spoteczne dazenie do posia-
dania wtasnego mieszkania. Ponad 82% Polakéw posiada
wtasne mieszkania. Odsetek ten zwieksza sie co najmniej
od 2003 r. Srednia krajéw UE jest nieco nizsza (w 2011 r.
- 70,7%)%, a statystyki odnoszace sie dla przyktadu do Nie-
miec, wskazujg na niemal réwny odsetek spoteczerstwa
wynajmujgcego i posiadajgcego nieruchomos¢ na wta-
snos¢. Porownujac sytuacje mieszkaniowg USA do srednich
UE, zauwaza sie wiekszy udziat oséb wynajmujgcych miesz-
kanie - 35,4% (UE -29,3%). Wykres 1. przedstawia strukture
spoteczng w kontekscie os6b wynajmujgcych oraz posiada-
jacych mieszkania.

Wysokie koszty wynajmu mieszkan oraz mozliwos¢ za-
mieszkania w dziedziczonym domu wielopokoleniowym,
zniecheca Polakéw do podejmowania decyzji inwestycyj-

* Na podstawie: Distribution of population by tenure status, type of ho-
usehold and income group, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.
eu) [01.09.2012].

Wykres 2. Struktura spoteczna wedtug rodzaju zajmowanego lokalu mieszkalnego w 2011 .
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Wykres 3. Srednia wielko$¢ gospodarstw domowych w wybranych krajach w 2011 r.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Household characteristics by type of household, Eurostat, (http://appsso.eurostat.
ec.europa.eu) oraz SELECTED HOUSING CHARACTERISTICS, U.S. Census Bureau, (http://factfinder2.census.gov) 2011, Eurostat, (http://

appsso.eurostat.ec.europa.eu) [01.09.2012].

nych na rynku nieruchomosci. Uwarunkowania spoteczne,
tworzone przez stulecia, wskazujg na to, iz wiekszosc¢ spo-
teczenstwa polskiego preferuje domy wolnostojgce. Wska-
zuje to na odmienne preferencje w stosunku do zachod-
niego sgsiada Polski. W ostatnich latach jednak, z uwagi na
stopien rozwoju urbanistycznego w Polsce, a takze trend
migracyjny skierowany w strone duzych miast, rosnie liczba
budowanych blokéw mieszkalnych. Decyzje konsumentéw
podporzadkowujg sie stronie podazowej, w wyniku czego
obserwuje sie spadek udziatu posiadanych domow, na ko-
rzysc ilosci kupowanych mieszkan. Wykres 2. przedstawia
strukture spoteczng wedtug rodzaju zajmowanego lokalu
mieszkalnego w 2011 .

Oczekiwania spoteczne sg odzwierciedlane w prezen-
towanym stylu zycia oraz dgzeniach obywateli. Che¢ po-
siadania wysokiej pozycji spotecznej oraz korzystnych do-
choddéw zapewniajgcych godziwg i bezpieczng przysztosé
staje sie celem obieranym przez coraz wiekszg grupe Po-
lakdw. Wigze sie z tym wieksza ilo$¢ czasu spedzanego
w pracy, dazenie do zdobywania wyzszego wyksztatcenia
oraz ograniczenie checi budowania rodziny. Dyskusja nad
celem i konsekwencjami przyjmowanego stylu zycia prowa-
dzona jest w ostatnich latach w wiekszosci mediéw w Pol-
sce. Promowanie postaw prorodzinnych, stosowane przez
europejskie rzgdy, wydaje sie by¢ zasadne w kontekscie
zmian zachodzgcych w modelu gospodarstw domowych.
Spoteczenstwa Europy kierujg sie w strone obnizania ilosci
cztonkow rodziny, a standardowym schematem wydaje sie
by¢ model 2+1. Dane statystyczne kompletowane w ostat-
niej dekadzie potwierdzaja spadek ilosci narodzin. Wykres
3. przedstawia Srednig ilos¢ oséb w gospodarstwie domo-
wym w wybranych krajach w 2011 r.

Ksztatt modelu rodziny i jego historyczne zmiany wpty-
wajg na wyglad rynku nieruchomosci. Posiadanie wielo-
dzietnej rodziny wigze sie nie tylko z koniecznoscig osigga-

nia wyzszych przychodow, niezbednych do jej utrzymania,
ale réwniez decyduje o budowie bgdz zakupie nieruchomo-
$ci o wysokim metrazu. W dwudziestym wieku w Polsce,
z uwagi na wysoka dzietnos¢ oraz ograniczone mozliwosci
finansowe, decydowano sie na budowe domoéw. Dzieki
temu, mozliwe byto zapewnienie komfortowych warun-
kéw mieszkaniowych, przy nizszych naktadach, w stosunku
do zakupu mieszkania o takim samym metrazu. Taki doro-
bek spoteczny zdecydowat o tym, iz obecnie wiele rodzin
zamieszkuje we wtasnych domach kilku pokoleniowych,
0 czym juz wspominano w niniejszym opracowaniu. Podob-
nie jak w Polsce i Niemczech, w USA wieksze rodziny row-
niez decyduja sie na posiadanie wtasnego domu. Srednia
wielko$¢ gospodarstw domowych posiadajgcych na wta-
sno$¢ domy wynosi 2,71, natomiast rodziny wynajmujgce
mieszkania liczg $rednio 2,52 osoby.?

Wsrdd znaczgcych czynnikdéw spotecznych i kulturo-
wych, obserwowalnych w kwestii podejmowania decyzji
o zakupie, czesto wymienia sie sfere emocjonalng. Odczu-
walne przywigzanie do otoczenia, bgdz niechec i strach
przed zmianami oraz niepewng przysztoscia znieksztatca-
jg model podejmowania decyzji, budowany wytgcznie na
ekonomicznych przestankach. W odniesieniu do inwesto-
wania, niezaleznie od obszaru, nalezy zaznaczyg, iz silne
powigzania emocjonalne o charakterze osobistym w wielu
wypadkach obnizajg racjonalnos¢ podejmowanych wybo-
row. W przypadku nieruchomosci zalezno$¢ ta ma ogrom-
ne znaczenie, szczegdlnie w spoteczenstwach, w ktorych sg
rozbudowane silne wiezi z otoczeniem. Zwigzek decydenta
z 0sobg badzZ obiektem (w tym przypadku z nieruchomo-
$cig) zmniejsza trafnosé, rzetelnosc i obiektywizm oceny
sytuacji (Ksigzek, Nowak 2011). Zmiany w mentalnosci oby-
wateli poprzez dazenie do coraz wyzszej pozycji spotecznej

2 Na podstawie: SELECTED HOUSING CHARACTERISTICS, U.S. Census Bu-
reau, (http://factfinder2.census.gov) [01.09.2012].
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Wykres 4. Mozliwosci zakupu nowego mieszkania (70 m?) przez obywateli UE
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Zrédto: Property Index Overview of European Residential Markets, Deloitte, Czech Republic, may 2012.

i zyskdw prowadza do rozluznienia wiezi emocjonalnych
zwigzanych z posiadanym mieszkaniem. Dowodem na to
jest fatwos¢é w podejmowaniu decyzji o przeprowadzce
w analizowanych krajach. Polacy zmieniajg mieszkanie
$rednio 2,25 razy® w ciggu zycia, a w ostatniej dekadzie za-
uwazalny jest wzrost wartosci tego czynnika. Srednia ta jest
bardzo niska w poréwnaniu ze Swiatowymi danymi, we-
dtug ktérych Niemcy przeprowadzajg sie srednio 3,40 razy*
a obywatele USA az 8,4 razy.> Najmtodsze pokolenia Pola-
kéw przeprowadzajg sie coraz czesciej, a wérdd oséb star-
szych srednia ilo$¢ przeprowadzek wyniosta 2,4 razy. Grupa
spoteczna, obejmujgca osoby mtode (do 25 roku zycia) ge-
neruje wysoki poziom analizowanego wskaznika - wynosza-
cy 2,2 razy. Zaktadajac, ze kazda z tych osdb zatozy rodzine,
z ktérg przeprowadzi sie choc raz, szacuje sie, ze srednia
za ok. 20 lat moze wzrosng¢ niemal do 4,0 razy. Powodem,
dla ktérego Polacy decydujg sie na zmiane mieszkania jest
przede wszystkim praca oraz che¢ zdobycia wyzszego wy-
ksztatcenia. Najczesciej przenoszaca sie grupa spoteczng sa
osoby przed czterdziestym rokiem zycia, wyksztatcone, po-
siadajgce Srednie badz wyzsze zarobki. W Polsce zauwazal-
na jest zaleznos$¢, wedle ktdrej zmniejsza sie przywigzanie
do posiadanego przez rodzicow gospodarstwa, bagdz domu,
na rzecz niezaleznosci, ktdrg gwarantuje wtasne mieszka-
nie. Analizujgc natomiast sytuacje w USA, najczestszym

3 Na podstawie: Na walizkach do sukcesu, Wprost, (http://www.wprost.
pl/ar/105282/Na-walizkach-do-sukcesu/) [01.09.2012].

4 Na podstawie: Migration, Destatis, (https://www.destatis.de/DE/Start-
seite.html) [20.03.2012].

° Na podstawie: MOBILITY BY SELECTED CHARACTERISTICS, U.S. Census
Bureau, (http://factfinder2.census.gov) [20.03.2012].

powodem przeprowadzki Amerykandw jest poszukiwanie
nowych, lepszych warunkdéw zycia, ktére moze da¢ nowe
mieszkanie bgdZz dom. Az 43,7% oséb ttumaczy przepro-
wadzke tym powodem®, co wskazuje na niewielkie przy-
wigzanie do obecnie zajmowanych nieruchomosci. tatwos¢
podejmowania decyzji o zmianie nieruchomosci oraz ilo$¢
przeprowadzek w ciggu zycia przecietnego Amerykanina
daje obraz mentalnosci i zwyczajoéw spotecznych. W konse-
kwencji zmniejsza sie dystans emocjonalny obywateli USA
do posiadanych mieszkan, zatem tatwiej i szybciej przycho-
dzi im podjecie decyzji o sprzedazy nieruchomosci.
Podstawowym elementem procesu podejmowania de-
cyzji inwestycyjnych jest ryzyko, a wtasciwie Swiadomos¢
zwigzana z wiedzg na temat zagrozen inwestycyjnych. Kaz-
da decyzja inwestycyjna jest Scisle zwigzana w poziomem
sktonnosci do ryzyka, ktérym charakteryzuje sie decydent.
Im wyzszy poziom tego wskaznika, tym czesciej srodki lo-
kowane sg w aktywach, ktére mogg przynies¢ duzy zysk,
ale tez strate. Z badan prowadzonych w 2008 r. wynika,
ze Polacy s3 raczej asekuracyjni, jezeli chodzi o sktonnos¢
do podejmowania ryzyka w oszczedzaniu i inwestowaniu.
41% respondentdéw preferuje nizszy, ale pewny zysk. Nie-
mal 35% ankietowanych woli takie formy oszczedzania,
ktore gwarantujg ochrone oraz dajg mozliwos¢ wycofania
sie w dogodnym momencie kosztem ograniczenia poziomu
realnego zysku (Postawy Polakdw.... 2008). Sktonnos$¢ do
wiekszego ryzyka w oszczedzaniu deklarujg m.in. miesz-

% Na podstawie: Moving up, moving on, moving out — What’s the story?,
U.S. Census Bureau, (http://blogs.census.gov/2011/05/23/moving-up
-moving-on-moving-out-whats-the-story/) [01.09.2012].
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kancy duzych miast, osoby petnigce funkcje managerskie
oraz osoby z najwyzszej klasy spotecznej ,,A”. Pomimo ni-
skiego poziomu wiedzy Polakdw na temat gospodarowania
finansami i inwestowania, wskazujg oni zdecydowanie na
rodzaje stabilnych inwestycji. Najwieksza grupa, stanowig-
ca 18% respondentdw wskazata na to, iz najpewniejszym
i najbardziej optacalnym sposobem inwestowania, w celu
osiggniecia korzysci w przysztosci, sg inwestycje na rynku
nieruchomosci. Inwestowanie w nieruchomosci i ziemie
jest lepszym sposobem wg: mezczyzn (24%), oséb w wieku
30-39 lat (26%), 40-49 (23%), oséb o dochodach powyzej
4000 PLN (30%), os6b z najwyzszej klasy spotecznej ,A”
(27%) (Postawy Polakdw... 2008). Niska sktonnos¢ podej-
mowania ryzyka wptywa na decyzje inwestycyjne, zatem
ma bezposrednie przetozenie na ksztattowanie sie rynku
nieruchomosci. Ryzyko w analizowanym segmencie wyraza
sie nie tylko w niepewnosci co do wahan cen nierucho-
mosci w przysztosci, ale przede wszystkim zwigzane jest
z brakiem pewnosci w sferze finansowej (sptata kredytu,
niepewnosc¢ osiggniecia zysku z uwagi na sytuacje gospo-
darczg). Oznacza to, ze sfera spoteczno-kulturowa podej-
mowania decyzji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci
jest gteboko powigzana z uwarunkowaniami gospodarczy-
mi.

Rynkowe wyznaczniki ksztattowania
sie rynku nieruchomosci

Uwarunkowania rynku polskiego sktaniajg do refleksji
na temat mozliwosci spetnienia potrzeb podstawowych
opisanych w niniejszym opracowaniu. Mozliwos¢ posiada-
nia wtasnego mieszkania, determinujgca prowadzenie zycia
na oczekiwanym przez spoteczenstwo poziomie, wyzna-
czana jest, przy zatozeniu ogdlnym, wielkoscig dochoddw,
osigganych przez gospodarstwa domowe oraz poziomem
kosztow, zwigzanych z zakupem nieruchomosci. Kazdy ry-
nek rzadzi sie prawami walki popytu i podazy, ktére de-
terminujg dostep do niego. Rynek nieruchomosci nie jest
w tym wzgledzie odmienny. Mozliwosci zakupu mieszka-
nia podyktowane sg cenami nieruchomosci. A stosunek do
mieszkania (jako miejsca statego pobytu) jest zalezny od
historycznie ksztattujgcych go czynnikéw. Wsréd tych czyn-
nikdw wyrdzniamy przede wszystkim cene.

W celu zobrazowania mozliwosci i ograniczen finan-
sowych spotfeczenistwa polskiego dokonano rozeznania
w poziomie wynagrodzenia oraz kosztach zakupu nierucho-
mosci w Polsce, Niemczech i Stanach Zjednoczonych Ame-
ryki Pétnocnej. W USA sytuacja dochodowa spoteczenstwa
prezentuje sie umiarkowanie korzystnie. Sredni poziom
wynagrodzenia wynosi 3 553 USD/mc (Navas-Walt, Proctor,

Smith 2012: 6) na osobe. W Niemczech srednie, miesieczne
wynagrodzenie w 2011 r. rdwne byto 3 450 EUR/mc’, w Pol-
sce poziom ten byt nizszy i wyniést 3 400 PLN/mc. Srednia
cena nieruchomosci® w 2011 r. w Niemczech wynosita ok.
1989 EUR/m?°, w Polsce szacowana byta na 4 081 PLN/m?2%°,
aw USA 1245 USD/m?.* W $wietle przedstawionych danych
oszacowano wskaznik dostepnosci mieszkaniowej, obrazuja-
cy mozliwosci nabywcze spoteczenistwa w Polsce, Niemczech
i USA w stosunku do rynku nieruchomosci, przedstawione
w tabeli 1.

Tabela 1. Poziom wskaznika dostepnosci mieszkaniowej
w wybranych krajach

Czynnik Polska  Niemcy USA

Srednie wynagrodzenie/os 3400 3450 3553

ynag PLN EUR UsD

Srednia cena transakcyjna m? 4081 1989 1245

mieszkania na rynku pierwotnym PLN EUR usD

Wska%nlk dos.te;pn.osu 0,83 1,73 2,85
mieszkaniowej

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Szacunkowe obliczenia wskazujg, iz statystyczny Po-
lak moze sobie pozwoli¢ na zakup 0,83 m? standardowego
mieszkania. Ostanie lata pokazaty, iz wskaznik ten znacznie
sie podnosi (w 2007 r. wynosit 0,54). W Niemczech sytu-
acja spoteczna jest duzo lepsza, gdyz obywatel tego kra-
ju za jedna pensje moze kupi¢ 1,73 m?, co w przeliczeniu
rocznym daje niewielkg kawalerke (nieco ponad 20 m?).
W USA, pomimo spadku wartosci wskaznika, w ostatnich
latach mozliwy jest zakup ok. 34 metrowego mieszkania za
$rednig, roczng pensje. Wskazane rdznice pomiedzy ana-
lizowanymi krajami ttumaczg wiekszy opor wobec podej-
mowania decyzji inwestycyjnych Polakéw oraz odczuwany
nizszy poziom ryzyka przez obywateli USA. Mozliwosci za-
kupu 70. metrowego mieszkania przez Polakdw jest niepro-
porcjonalnie nizsza w poréwnaniu do zachodnich sgsiadow.
Swoistg mape, obrazujgcg umiejscowienie poszczegdlnych
panstw pod wzgledem mozliwosci zakupu nieruchomosci
przedstawia wykres 4.

Niskie zdolnosci Polakow do zakupu wtasnego miesz-
kania determinujg wybory podejmowane na rynku nie-
ruchomosci. Analizujgc liczbe pokoi, przypadajgcych na 1

7 Na podstawie: Tarifliche, WSI Tarifarchiv, (http://www.boeckler.de/wsi
-tarifarchiv_4829.htm) [01.09.2012].

8 Srednia cena szacowana na podstawie cen transakcyjnych brutto,
uwzgledniajgc domy jednorodzinne oraz mieszkania w budownictwie
wielorodzinnym.

° Obliczenia wtasne na podstawie danych Immobilienpreise Deutschland,
PWBI Wohnungs- Infoborse GmbH, (http://www.wohnungsboerse.net).
© Na podstawie: Obrdt nieruchomosciami w 2011 r., Gtéwny Urzad Staty-
styczny, Departament Handlu i Ustug, Warszawa 2012, s. 55.

1 Obliczenia wtasne na podstawie danych statystycznych Zillow, (http://
www.zillow.com) [17.10.2012].
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Wykres 5. Srednia ilo$¢ pokoi przypadajacych na 1 mieszkarica w krajach UE w 2011 r.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Average number of rooms per person by type of household and income group from
2003, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu) [05.11.2012].

mieszkanca, wskazuje sie, ze w Polsce wskaznik ten w 2011
r. wynidst 1,0. Oznacza to, ze srednio na 1 osobe przypada 1
zajmowany pokdj. Dla poréwnania, w Niemczech wskaznik
ten wyniost 1,8.%% Polska w tej kwestii zajmuje niemal ostat-
nig pozycje (por. wykr. 5.), niekorzystng poprzez poréwna-
nie do Niemiec, jak i sredniej wsréd krajow Unii Europej-
skiej. Najmniej optymalna sytuacja prezentuje sie z punktu
widzenia oséb wynajmujacych mieszkania w budynkach
wielorodzinnych. W tym przypadku na 1 mieszkanca przy-
pada $rednio 0,8 pokoju, co w poréwnaniu z analogicznymi
danymi odniesionymi do rynku niemieckiego (1,6) ozna-
cza niemal o potowe mniejszg powierzchnie zyciowa. Sytu-
acja mieszkaniowa Polakéw, ktdrzy decyduja sie na zakup
badz budowe wtasnego domu (zabudowa jednorodzinna),
nie wskazuje na wielkie réznice w decyzjach podejmowa-
nych na rynku nieruchomosci. Srednio w 2011 r. w kraju,
ilos¢ pokoi w domach wtasnych, zajmowanych przez 1 oso-
be réwna byta 1,1. W Niemczech wartos¢ ta kreowata sie
na poziomie 2,0.

Deweloperzy w Polsce, oferujgcy coraz wiekszg game
mieszkan w atrakcyjnych cenach, dopasowujg sie do prefe-
rencji odbiorcéw, ktdrzy chetnie korzystaja z oferty zakupu
mieszkan w blokach. Budownictwo wielorodzinne znajduje
coraz wiekszg grupe uzytkownikow, i wedle stanu na 2011
r. zaspokaja potrzeby mieszkaniowe ponad 1/3 Polakdw.
Wykres 6. przedstawia strukture populacji wzgledem uzyt-

2 Average number of rooms per person by type of household and inco-
me group from 2003, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu)
[05.11.2012].
3 Average number of rooms per person by tenure status and dwel-
ling type from 2003, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu)
[04.11.2012].

kowania budownictwa wielorodzinnego w 2011 r.

Przedstawione dane finansowe oraz uwarunkowa-
nia rynkowe spoteczenstwa polskiego w poréwnaniu do
Niemcéw i Amerykandéw, dajg obraz kreowania sie podazy
i popytu na nieruchomosci. Wyniki jednoznacznie wskazujg
na niskie mozliwosci zakupu nieruchomosci przez Polakow,
ograniczong powierzchnie zyciowa oraz korzystanie z tan-
szych opcji zakupu nieruchomosci u deweloperéw (budow-
nictwo wielorodzinne).

Zakonczenie

W wyniku analizy uwarunkowan spoteczno-kulturo-
wych oraz gospodarczych, determinujgcych ksztatt rynku
nieruchomosci, mozliwe byto przedstawienie réznic w po-
dejmowaniu decyzji inwestycyjnych przez obywateli anali-
zowanych panistw. Uwarunkowania kulturowe i spoteczne
zdeterminowaty koniecznos¢ posiadania mieszkania, ktora
w obecnych czasach jest traktowana jako funkcja podsta-
wowa godnego i normalnego zycia. Uwarunkowania go-
spodarcze (dostepnos¢ mieszkan i mozliwosci ich zakupu
za $rednig pensje) wskazuja na znaczace réznice, bedace
przyczyng ksztattowania sie podejscia spoteczeristwa do
inwestowania w nieruchomosci.

Najwiekszy dystans zauwaza sie pomiedzy specyfika
rynku polskiego i amerykanskiego, wobec czego podjeto
probe okreslenia modelu podejmowania decyzji na tych
dwdch rynkach. Wnioskuje sie, iz w Polsce istnieje umiar-
kowanie silny stosunek emocjonalny do mieszkania. Nie-
optymalne warunki mieszkaniowe, badz tez problemy fi-
nansowe sprawiaja, ze Polacy podejmuja decyzje o zmianie
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Wykres 6. Struktura populacji wzgledem uzytkowania budownictwa wielorodzinnego w 2011 r.

40,0% 36,7%
30,0% -
20.0% 1 16,6%
10,0% -
0,0%
Polska Niemcy

24,3%

W Spoteczenstwo zamieszkujgce
w budownictwie wielorodzinnym

Unia Europejska
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2011, Eurostat, (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu) [01.09.2012].

mieszkania. Zgodnie z historycznymi uwarunkowaniami,
znaczna czes¢ spoteczenstwa mieszka we wtasnych wielo-
pokoleniowych domach, zwigzanych z tradycjg rodzinna.
Polacy prezentujg nieche¢ do podejmowania ryzyka, zatem
czynne inwestowanie w nieruchomosci, w chwili obecnej,
nie lezy w kwestii zainteresowan przecietnych obywateli
naszego Parnstwa. Do inwestowania nie sktania réwniez
sytuacja dochodowa Polakdw, ktérzy na tle krajow UE za
$rednig pensje mogg zakupic¢ niecaty 1 m? mieszkania. Wiel-
kos¢ przestrzeni zyciowej na 1 osobe, determinujaca zado-
wolenie, spoteczng akceptacje i mozliwos¢ realizowania
funkcji spotecznych, jest w Polsce niemal najnizsza wsréd
krajéw Unii Europejskiej.

W USA model podejmowania decyzji inwestycyjnych
oparty jest przede wszystkim o historycznie uksztattowany
brak sentymentalnego przywigzania do ziemi. Wiaze sie to
z faktem, iz wiekszo$¢ obywateli USA to imigranci (obecnie
ok. 23% spoteczenstwa). Dodatkowo, poszukiwanie naj-
lepszych warunkéw bytowych sktaniato do kilkukrotnego
przeprowadzania sie, w konsekwencji czego, decyzja o za-
mianie bgdz sprzedazy nieruchomosci byta automatyczna.
Poprawa statusu spotecznego, zwigzana z uzyskaniem lep-
szej posady, stanowita i obecnie stanowi motywacje dla po-
dejmowania szybkich decyzji. Brak przywigzania emocjo-
nalnego oraz che¢ skorzystania z optymalnych warunkéw
gospodarczych sprawita, ze Amerykanie czesto korzystajg
z okazji do wzbogacenia sie, zatem majgc okazje kupuja
nieruchomosci po niskich cenach i sprzedaja je drozej w od-
powiednim czasie. Model ten charakteryzuje sie szybkoscig
w podejmowaniu decyzji oraz wysokg sktonnoscig do po-
dejmowania ryzyka.

Aspekty mentalne i historyczne, w tym charaktery-
styczne dla polskiego spoteczenstwa wzory postepowania
i podejmowania decyzji, kreujg réwniez ksztatt i dynamike

rynku nieruchomosci. W przysztosci mozliwe jest, ze nastg-
pig dalsze zmiany w kierunku emocjonalnego odizolowania
sie od posiadanych nieruchomosci, zwiekszenia sktonnosci
do ryzyka i zwiekszenia ilosci transakcji podejmowanych na
analizowanym rynku przez spoteczenstwo.
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