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INTERNET JAKO ZRODLO INFORMACJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Internet bezdyskusyjnie stanowi szczegdlne zrédto informacji o wspotczesnym
Swiecie. Czesto stanowi pierwsze zrodto pozyskania informacji o réznorodnych zagad-
nieniach. Celem artykutu jest wskazanie miejsca Internetu w podejmowaniu decyzji na
rynku nieruchomosci. Zaprezentowane rozwazania sa wynikiem zaréwno poszukiwan
literaturowych, jak i badan wtasnych na temat roli Internetu w pozyskiwaniu informacji
na temat rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: informacja, Internet, zrodto informacji, podejmowanie decyzji, rynek
nieruchomosci.

Wprowadzenie

Sprawne podejmowanie decyzji w warunkach wspotczesnych rynkéw wyma-
ga od decydenta ciggtej i szerokiej analizy otoczenia, ktdra jest procesem obserwo-
wania otoczenia w celu identyfikacji obecnych i przysztych zagrozen i szans, mo-
gacych mie¢ wptyw na osiggniecie zamierzonych celéw. Stad pozyskiwanie odpo-
wiedniego zbioru informacji i ich przetworzenie warunkuje skuteczno$¢ podejmo-
wanych decyzji. Proces rozpoznawania potencjalnych szans i zagrozen mozna
wrecz okresli¢ jako poszukiwanie zrédet informacji, pozyskiwanie informacji, jej
wstepng selekcje, gromadzenie informacji uzytecznych i w koncu ich transfer na
proces decyzyjny (Gorzen-Mitka 2007).

Jednak informacje jako no$nik wiedzy o potencjalnych szansach i zagroze-
niach winna charakteryzowa¢ m.in. aktualnos¢, wiarygodnos¢, petnos¢, przydat-

1 Wydziat Zarzadzania.
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nos¢, jakos¢. G.P. Huber wskazuje na trzy kategorie informacji istotnych w podej-
mowaniu decyzji (Stoner 1994):

1) podstawowe - tworzgce zasadniczg strukture sytuacji decyzyjnej, uzyski-
wane w trakcie identyfikacji problemu i opracowywania wariantow;

2) precyzujgce - ktore ukierunkowujg podstawowe informacje i utatwiajg
ocene wariantdw: czes$¢ z tych informacji wskazuje prawdopodobienstwo
przysztych stanOw natury oraz szanse rzeczywistego wystgpienia przewi-
dywanych konsekwencji kazdej mozliwosci; inne z nich informuja
o wzglednym znaczeniu kazdego z kryteriéw realizacji przyjetych cel6w;

3) o efektywnosci - wyniku réznych kierunkdw dziatania, tj. ocena korzysci
lub straty dla decydenta wynikajgca z wyboru poszczegdlnych wariantow.

Dodatkowym elementem, na ktory zwraca sie uwage w literaturze podejmuja-
cej problematyke roli informacji, jest wystepowanie w procesie decyzyjnym sprze-
zen informacyjno-decyzyjnych: informacja jest tworem, z ktérego powstaje decy-
zja; podjeta zas$ decyzjajest informacja dla pozniejszych decyzji i dziatan decyden-
ta. W praktyce podejmujacy decyzje spotykajg sie najczesciej zaréwno z nadmia-
rem informacji (zwigzanym chociazby z rozwojem technologii informatycznych
i dostepem do Internetu), ktory skutecznie uniemozliwia sprawne podejmowanie
decyzji z uwagi chociazby na szum informacyjny i koniecznos¢ selekcji (co z kolei
implikuje konieczno$¢ posiadania pewnego zasobu wiedzy dla dokonania selekcji),
jak réwniez z brakiem informacji bedacych ,,kluczem” do podjecia decyzji. Zjednej
strony informacji jest ,,zbyt duzo”, z drugiej strony sg one niepewne i czesto nie
stuza rozwigzywaniu problemu. Niedoskonato$¢ wiedzy o ksztaltowaniu sie zjawisk
w czasie, zwiaszcza w dlugich okresach, pocigga za sobg subiektywnos$¢ ocen.
Nadmiar informacji wprowadza zatem chaos w procesach decyzyjnych (Samuelson
i Marks 1998).

Jednak kazde nowe zrddto informacji ma potencjalng wartos¢ jako czynnik
mogacy wptyna¢ na jakos¢, doktadnos¢ prognoz dotyczacych niepewnych zdarzen
i tym samym moze przyczyni¢ sie do podjecia lepszej decyzji. Ze wzgledu na cha-
rakter decydenta oraz otoczenia, w jakim on funkcjonuje, bardzo rzadko spotyka sie
sytuacje, w ktorych dysponujemy petng lub zblizong do takiego stanu informacja.
Tym samym decydent moze podejmowac lepsze, bardziej realne, precyzyjniejsze
decyzje. Obserwujemy zatem dazenie do uzyskania jak najpetniejszej informacji
przy danych ograniczeniach. Pozyskiwanie dodatkowej informacji nie odbywa sie
jednak w kazdym przypadku jednakowo. Racjonalny decydent bedzie poszukiwat
dodatkowej informacji wowczas, gdy jej wartos¢ oczekiwanajest wyzsza niz koszty
jej pozyskania (Gorzen-Mitka 2007).

Analizujac role informacji w gospodarce, moznaja widzie¢ w réznych wymia-
rach, takich jak: zasob ekonomiczny oraz czynnik produkcji, produkt (wyrob) lub
towar, dobro publiczne czy infrastruktura gospodarki. Czynnikiem produkcji jest
przede wszystkim informacja tworzgca wiedze produkcyjng (techniczng) i organi-
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zacyjna. Nieco mniejsza jest rola wiedzy ogolnej, chociaz bez niej znaczna czes¢
informacji gospodarczych nie mogtaby by¢ skutecznie realizowana.

Informacja jest specyficznym towarem majgcym zdolnos$¢ zaspokajania okre-
Slonych potrzeb nabywcy. Jej specyfika wigze sie zjej pewnymi wiasnosciami (Go-
rzen-Mitka 2007):

- konsumpcja informacji nie powodujejej zuzywania sig;

- informacje mozna powiela¢ w nieograniczony sposéb;

- informacje moga by¢ substytucyjne lub komplementarne.

Nalezy tujednak nadmieni¢, ze uzytecznos¢ informacji jest $cisle skorelowana
z tym, kto jg odbiera, przetwarza, uzytkuje i kiedy otrzymuje. We wspotczesnych
warunkach istotnym wymiarem w procesie uzytkowania informacji i jego uzytecz-
nosci dla odbiorcy jest czas. Utrata informacji, zbyt pézny jej odbiér obnizajg jej
uzytecznos$¢, aw niektorych przypadkach czynig bezuzyteczna.

Przedmiotem dalszych rozwazan jest rola informacji na rynku nieruchomosci
oraz ocena postrzegania Internetu jako istotnego medium informacyjnego na tym
rynku.

1. Informacja na rynku nieruchomosci

Na informacje wykorzystywang w procesie podejmowania decyzji skfada sie
czesto zbior réznorodnych czynnikéw, ktére z jednej strony moga utatwic¢ sprawne
i celowe dziatanie, lecz z drugiej mogg wprowadzi¢ chaos informacyjny utrudniajg-
cy prawidtowg ocene analizowanego zjawiska. Stad rzetelno$¢ i wiarygodnos¢ in-
formacji sg czesto pozadanymijej cechami. Dotyczy to w szczegdlnosci informaciji,
na podstawie ktorych decydent podejmuje decyzje majagce w konsekwencji istotny
wptyw na efekty podejmowanych decyzji (Radzewicz i Wisniewski 2011). W za-
leznosci od przyjetych do wyr6znienia kryteriéw podziat informacji, ktory mozemy
odnalez¢ w literaturze,jest bardzo rozbudowany i zalezny odjej przeznaczenia oraz
zastosowania. W przypadku zrdédet informacji o nieruchomosciach dotycza one
czesto zarowno gruntow, budynkow i budowli, jak tez uzbrojenia terenu i innych.
Podkresla to m.in. M. Okreglicka (2011, s. 361-374).

Bardzo istotne dla prawidlowego funkcjonowania rynku nieruchomosci sg
informacje, ich obieg, istnienie oraz dostepno$¢. Zrddta informacji nie ograniczaja
sie tylko do baz danych, ktore zawierajg ptaskie parametry (np. ceny transakcyjne
czy warunki umoéw kupna-sprzedazy). Obejmujg rowniez analizy poszczegélnych
rynkéw nieruchomosci, a takze zestawienia lub raporty ilosciowe powstate dzieki
badaniom statystycznym (Brzezicka i Wisniewski 2013).

Tego typu badania statystyczne roznig sie od siebie zasiegiem prowadzonych
dziatan. Moga sie odbywac zaréwno na rynku krajowym,jak i na bardziej szczego-
towych rynkach - regionalnych lub krajowych. Aktualizacjg i tworzeniem tych
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informacji zajmujga sie zaréwno organy administracji publicznej, jak réwniez insty-
tucje finansowe i ubezpieczeniowe, inwestorzy oraz zainteresowane tym tematem
grupy zawodowe (posrednicy nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi) (Brzezicka
i Wisniewski 2014).

Szeroko rozumiana dostepno$¢ informacji o rynku nieruchomosci sprawia, ze
staje sie on przejrzysty, w zwigzku z czym stymuluje potencjalnych uczestnikow,
by podejmowali przemyslane i uzasadnione ekonomicznie decyzje. Posrednio ma to
duzy wptyw na rozwdj rynku, w szczegélnosci gdy jest on w poczatkowej fazie
rozwoju (Kucharska-Stasiak 2006).

Petne dane o nieruchomosciach nie sg zapisane w zadnym dotychczas istniejg-
cym zbiorze, ale rozproszone w licznych zrédtach informacyjnych, majacych rozng
orientacje i identyfikacje przestrzenng. Artykut 155 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (UGN 1997) ustanawia podziat zrédet informacji na obligatoryjne
(tj. ksiegi wieczyste, kataster nieruchomosci [do momentu jego zatozenia ewidencja
gruntow i budynkéw], geodezyjng ewidencje sieci uzbrojenia terenu, miejscowy
plan zagospodarowania terenu, panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, tabe-
le i mapy taksacyjne) i fakultatywne (tj. wykazy prowadzone przez urzedy skarbo-
we, dokumentacje: techniczne, projektowe, a takze szkice obmiaru obiektow bu-
dowlanych, bazy danych dotyczace cen i wartosci nieruchomosci, ktore sg prowa-
dzone przez administracje rzagdowg i samorzadowa, stowarzyszenia, biura posred-
nictwa i obrotu nieruchomosciami, a takze inne jednostki organizacyjne, opracowa-
nia na podstawie badan statystycznych, zbiory jednostkowych wskaznikéw cen
z budownictwa oraz katalogi naktadéw rzeczowych, bazy danych opracowane przez
firmy i towarzystwa ubezpieczeniowe oraz banki, branzowe systemy informacyjne,
zawierajgce dane o sieciach uzbrojenia terenu oraz o budynkach wchodzacych
w skiad zasobdw komunalnych, zrzeszeri wiascicieli prywatnych, spétdzielni
mieszkaniowych itp.)

Rozwdj technologii informatyczno-komunikacyjnych w ostatnich dziesigtkach
lat spowodowat takze powstanie nowych systemow informatycznych, umozliwiajg-
cych analizowanie ogromnej liczby danych, ktérych analiza sposobami tradycyj-
nymi bytaby niemozliwa. Do tych systeméw zaliczamy m.in. Systemy Informacji
Przestrzennej.

Medium, jakim jest Internet, wplyneto istotnie na poszukiwanie informacji
o nieruchomosciach i rynku nieruchomosci przez potencjalnych nabywcow i sprze-
dawcow. Miedzy innymi badania A. Lemanskiej-Majdzik (2015, s. 339-345) poka-
zuja, ze dla klientow przedsiebiorstw Swiadczacych ustugi w zakresie posrednictwa
na rynku nieruchomosci najbardziej wtasciwg formg promocji jest reklama w Inter-
necie, gdyz wiasnie przez Internet klienci firm pozyskujg informacje o potencjal-
nym ustugodawcy i jego ofercie, zarowno poprzez korzystanie z portali ogtosze-
niowych, jak i przez strone internetowg biura posrednictwa. Ponadto okazuje sie, iz
przedsiebiorstwa ustugowe funkcjonujgce na rynku nieruchomosci stosujgpozadane
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przez ich klientéw formy promocji swoich ustug w zakresie posrednictwa, dotyczy
to zarowno reklamy w Internecie, jak i innych tradycyjnych form promocji marke-
tingowych.

Jak wskazano powyzej, zarowno problematyka informacji jako takiej, jak i jej
rola na rynku nieruchomos$ci odgrywaja istotng role w procesie decyzyjnym.
W dalszej czeSci wskazano na wiodgce trendy w zakresie wykorzystania Internetu
jako zrédta informacji w procesach decyzyjnych na rynku nieruchomosci.

2. Wykorzystanie Internetu w procesach decyzyjnych na rynku nieruchomosci
w Stanach Zjednoczonych - badania National Association of REALTORS®

Badania nad trendami na rynku nieruchomosci, w tym na temat wptywu Inter-
netu na proces decyzyjny na tym rynku, prowadzi m.in. National Association of
REALTORS®, ktdry jest najwiekszym amerykanskim stowarzyszeniem posredni-
kow w handlu nieruchomosciami (ma ponad 1,1 miliona cztonkoéw), dziatajagcym na
rynku nieruchomosci tak mieszkalnych, jak i komercyjnych. Jest organizacja opi-
niotworczg i badajaca rézne aspekty rynku nieruchomosci. Jednym z obszarow jej
zainteresowan jest coroczne badanie trendéw nabywcow i sprzedawcow nierucho-
mosci pt. Home Buyer and Seller Generational Trends. W dalszej czesci przytoczo-
no wybrane wyniki tego badania z2015r. dotyczace uzycia i uzytecznosci Internetu
w podejmowaniu decyzji zakupowych na rynku nieruchomosci.

Tabela 1
Zrodta informacji o nieruchomosci (wskazania nabywcow w %)
R . Wiek
Wyszczegdblnienie Ogodtem <34 3549 50-59 60-68 69-89
Internet 43 51 49 39 A 24
P_osrednlk w o_broqe 3 % o8 % %9 37
nieruchomosciami
Przyjaciele, znajomi 6 5 4 6 6 n
Deweloper lubjego 5 4 6 5 8 5
agent
Bezposr_ednlo od 3 5 3 3 5 3
sprzedajacego

Nota: W badaniu nie podano zrédet, ktdre uzyskaty mniej niz 1% wskazan.

Zrodto: Home Buyer and Seller Generational Trends 2015, National Association of
REALTORS®, http://www.realtor.org/sites/default/files/reports/2015/2015-home-
buyer-and-seller-generational-trends-2015-03-11.pdf.
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Jak wskazujg wyniki cytowanego badania (tabela 1), Internet stanowi wiodgce
zrodto informacji o nieruchomosci sposrdd wszystkich wyréznionych. Kolejnym
jest posrednik w obrocie nieruchomosciami. Na Internet wskazujg respondenci do
60. roku zycia. W grupie oséb powyzej 60. roku zycia zrédlem informacji o nieru-
chomosci jest posrednik w obrocie nieruchomosciami. Obydwa zrodta stanowig
ponad 75% wszystkich wskazan. Pozostate ze zrodet uzyskaty mniej niz 10%
wskazan. Reasumujac, miodsze osoby zazwyczaj wyszukujg oferty zakupu na ryn-
ku nieruchomosci przez Internet, podczas gdy starsze dokonujg zakupu za pos$red-
nictwem agencji nieruchomosci.

Tabela 2
Wykorzystanie Internetu w poszukiwaniu nieruchomosci (% wskazan)
Wiek
Wyszczegblnienie  Ogdtem
<34 35-49 50-59 60-68 69-89
Czesto 80 &4 79 73 62 46
Okazjonalnie 12 n 12 15 22 18

Zrodto: Home Buyer and Seller Generational Trends 2015, National Association of
REALTORS®, http://www.realtor.org/sites/default/files/reports/2015/2015-home-
buyer-and-seller-generational-trends-2015-03-11.pdf.

Analizujgc czestos¢ wykorzystywania Internetu (tabela 2), z ktérego respon-
denci czerpig informacje o nieruchomosci, wykazano, zejest ona odwrotnie propor-
cjonalna do wieku. Kazda z wyr6znionych grup wiekowych deklaruje czeste wyko-
rzystywanie tego medium; a w grupie 0séb do 50. roku zycia stanowi on praktycz-
nie podstawowe, najczesciej uzywane zrédto informacji.

Ocena uzytecznos$ci cech strony internetowej nieruchomosci (tabela 3) staje
sie naturalng konsekwencjg powyzszych wskazan podkreslajgcych znaczenie Inter-
netu jako zrodta informacji o nieruchomosci. Ws$rod pozadanych przez uzytkowni-
kow Internetu cech strony internetowej wiodace miejsca zajmujg: zdjecia nieru-
chomosci (dla wszystkich wyroznionych grup wiekowych), szczegétowe informa-
cje na temat nieruchomosci (dla wszystkich wyréznionych grup wiekowych). Wir-
tualne spacery po nieruchomosci, dane kontaktowe posrednika w obrocie nieru-
chomosciami i filmy o nieruchomosci to cechy, ktdre sg bardziej cenione przez
coraz starszych uzytkownikdw Internetu. Wykorzystujac czesciowo profil badania
Home Buyer and Seller Generational Trends, w dalszej czesci opracowania zapre-
zentowano wyniki badan wiasnych w omawianym temacie.
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Tabela 3

Uzytecznos$¢ cech strony internetowej nieruchomosci (% dla wskazan ,,bardzo uzyteczna™)

Wyszczegblnienie Ogotem Wiek

<3 3549 5059 60-68 69-89
Zdjecia nieruchomosci 83 86 86 8l 74
Szczegdtowe informacje na
temat warunkow sprzedazy 79 &3 &3 76 70
nieruchomosci
Interaktywne mapy 4 46 42 K¢ 23
Wirtualne spacery po 40 % a 2 45 45
nieruchomosci
Informacje na temat okolicy 37 40 3 2 K¢ K74
Status oferty K 40 36 K¢ 25 24
Dane ko_ntal_<tovve posrgd_nlkg 3 20 0 % %9 16
w obracie nieruchomosciami
SzczegGtowe informacje na
temat niedawno sprzedanych K¢ K¢ 3 A 29 23
nieruchomosci
Ir_1formaqe (?t_ermlnach wizji 21 3 24 19 16 1
nieruchomosci
Filmy o nieruchomosci 19 18 20 19 19 22

Zrodto: Home Buyer and Seller Generational Trends, 2015, National Association of
REALTORS®, http://www.realtor.org/sites/default/files/reports/2015/2015-home-
buyer-and-seller-generational-trends-2015-03-11.pdf

3. Wykorzystanie Internetu w procesach decyzyjnych na rynku nieruchomosci
- badania whasne

W celu okreslenia roli Internetu w pozyskiwaniu informacji na rynku nieru-
chomosci przeprowadzono badania ankietowe, kierujgc kwestionariusz ankiety do
wybranej grupy 176 oséb w wieku 20-25 lat. Grupe respondentéw stanowili stu-
denci specjalnosci ,,Zarzadzanie nieruchomosciami”, ktérzy przed wypetnieniem
kwestionariusza ankiety mieli za zadanie rozpozna¢ dostepne zrodta informacji
0 wybranych nieruchomos$ciach. Badanie przeprowadzono w styczniu 2016 r.

Punktem wyjscia do przeprowadzonych badan byta stworzona przez autorke,
na podstawie badan literaturowych (a w szczeg6lnosci raportéw z badan prowadzo-
nych w obszarze nieruchomosci przez National Association of REALTORS®), lista
parametrow, ktore okreslajg role Internetu jako Zrodfa informacji na rynku nieru-
chomosci.
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Przyjmujac zatozenie, ze z uwagi na wiek respondentdw Internet stanowi dla
nich podstawowe zrédto informacji, w pierwszej kolejnosci podjeto probe oceny
wiarygodnosci tego medium jako zrédta informacji o nieruchomosciach.

Tabela 4

Wiarygodnos¢ zrodet informacji o nieruchomosci (wskazania nabywcéw w %)

Wiarygodnosci zrédet informacji

P . . Nie .

Wyszczegblnienie Ogdtem  Zdecydowanie Tk mam Nie Zdecyd_ovvanle
tak . nie
zdania

Internet 27 23 24 15 5 K<)
P_osrednlkw o_broqe &2 16 D 5 2 6
nieruchomosciami
Przyjaciele, znajomi 63 3 23 9 18 15
Deweloper lub jego 69 0 e 8 1 10
agent
Sprzedajacy 19 15 21 13 29 22

Catos¢ wskazan nie sumuje sie do 100; respondenci oceniali wiarygodno$¢ wszystkich
wskazanych Zrddet informacji o nieruchomosci.

Zr6dto:  opracowanie Whasne.

Mimo tego za najbardziej wiarygodne zrédto informacji respondenci uznali
informacje od dewelopera lub jego agenta, przyjaciot oraz posrednika w obrocie
nieruchomosciami (tabela 4). Wydaje sie to dowodzi¢ racjonalnosci oceny wiary-
godnosci informacji pozyskiwanych z Internetu.

Tabela 5

Wykorzystanie Internetu w poszukiwaniu informacji o nieruchomosci (% wskazan)

Wyszczegblnienie  Ogdtem

Czesto a
Okazjonalnie 9

Zr6dto:  opracowanie Whasne.
Z kolei ocena czestosci wykorzystywania zrodet internetowych potwierdza

trendy zaobserwowane na rynku amerykanskim. Internet stanowi wiodgce i czeste
zrodto informacji na rynku nieruchomosci.
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Tabela 6
Uzytecznos¢ cech strony internetowej nieruchomosci (% dla wskazan)
Uzytecznosc
Wyszczegblnienie Ogotem  Zdecydowanie Nie mam . Zdecydowanie
Tak . Nie .

tak zdania nie
Zdjecia nieruchomosci 84 81 12 0 4 3
Szczego6towe informacje
na temat warunkéw sprze- 73 71 14 7 3 1
dazy nieruchomosci
Interaktywne mapy 13 6 7 74 10 3
ertualne spa;ery po 9 8 3 7 9 7
nieruchomosci
Infor'maCJe na temat 6 4 3 8 6 5
okolicy
Status oferty 10 14 10 67 5 4
Dane kontaktowe posred-
nika w obrocie nierucho- 45 57 21 0 14 8
mosciami
Szczego6towe informacje
na temat niedawno sprze- 65 37 34 0 19 10
danych nieruchomosci
In'fo'rm-aqe 0 term/m.ach 13 81 1 2 4 2
wizji nieruchomosci
Filmy z nieruchomosci 19 43 20 0 23 14

Catos¢ wskazar nie sumuje sie do 100; respondenci oceniali uzytecznos¢ wszystkich wska-
zanych cech strony internetowej nieruchomosci.

Zr6dto: - opracowanie Whasne.

Wskazujgc uzytecznos¢ cech stron internetowych, respondenci podkreslili
znaczenie takich cech jak: zdjecia nieruchomosci, informacje o warunkach sprzeda-
zy, dokfadne dane posrednika oraz informacje o niedawno przeprowadzonych
transakcjach. Istotnym jednak obszarem sg odpowiedzi z obszaru ,,nie mam zda-
nia”. Respondenci wskazaniami w tym obszarze podkreslili brak pozadanych z ich
punktu widzenia informacji takich jak: interaktywne mapy, wirtualne spacery po
nieruchomosci, informacje na temat okolicy oraz status oferty.

Podsumowanie

Poszukiwanie informacji posiadajacych pozadane przez decydenta cechy sta-
nowi coraz szerszy obszar poszukiwan. Intemetjako dominujace zrédto informacji
wszelkiego rodzaju, oddziatuje bardzo istotnie na postrzeganie go jako istotne zro-
dto informacji w procesie decyzyjnym na rynku nieruchomosci. Jednakze wskazane
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w opracowaniu wyniki badar amerykanskich i wtasnych wykazujg roznice, szcze-
golnie w postrzeganiu istotnych cech strony internetowej dotyczacej nieruchomosci.
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INTERNET AS AN INFORMATION SOURCE
ON THE REAL ESTATE MARKET

Summary

The Internet is a special source of information about the modem world. Often, it is
the first source of information about a variety of issues (also on the real estate market).
The aim of this article is to indicate the role of the Internet in decision-making process
on the real estate market, especially housing market. Presented considerations are the
result of literature review and own study on the Internet role as a source of information
on the housing market.

Keywords: information, Internet, information source, decision-making, real estate market.
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