CENY POZNANSKICH
I KALISKICH NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH W PERCEPCJI
STUDENTOW.

WYBRANE WYNIKI BADAN
ZNAJOMOSCI RYNKU
1 PREFERENCJI
POTENCJALNYCH NABYWCOW.

W artykule podjeto tematyke znajomosci lokalnego rynku nieruchomosci wéréd
potencjalnych nabywcéw oraz ich preferencii dotyczacych cech nieruchomosci
mieszkaniowych, postrzeganych jako atrybuty cenotwércze. W oparciu o meto-
dyke¢ wywiadu ankietowego CAWI zaprojektowano koncepcje kwestionariusza
badajacego preferencje studentéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w dwoch najwickszych miastach w Wielkopolsce. Badaniami objeto studentow
uczelni: Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz Pafdstwowej Wyzszej
Szkoly Zawodowej im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu
w podziale na dwie grupy: studenci ksztalceni na kierunku (specjalnosci)
zwigzanym z rynkiem nieruchomosci oraz studenci specjalnosci zasadniczo
odmiennej, niesprzezonej z tematyka nieruchomosci. Wyniki badan moga
pomoc rozpoznaé potrzeby studentéw — potencjalnych klientéw odnoénie do
cech nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz poznaé ich sposdb postrzegania

potencjalnego miejsca zamieszkania.

Wstep

adania preferencji nabywcow

nieruchomos$ci sa uprawniong

formutg pozyskiwania wiedzy
na temat sity wptywu cech rynkowych na
ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych
(Allen i Austin 2001). Stad tez stuszne
traktowanie tych cech jako atrybutow
cenotworczych na rynku nieruchomosci,
a zatem czynnikdw determinujacych
zréznicowanie cen. Powszechnie znang
droga ustalania wag atrybutdéw ceno-
tworczych jest analiza danych transak-
cyjnych, zorientowana na poréwnywanie
cen i cech nieruchomos$ci podobnych.
Nalezy jednak podkresli¢, iz jest to
rozumowanie bazujace na sekwencji:
skutek—przyczyna. Obserwacja efektow
(skutkow) oddziatywania cech ceno-
tworczych — w postaci odnotowanych
cen transakcyjnych — pozwala wtornie
docieka¢ ksztaltowania si¢ przyczyn
owych efektéw, a wigc uktadu i sity
wplywu samych cech. Koncepcja analizy
preferencji nabywcoéw funkcjonujacych
potencjalnie na powszechnie znanych
w spoleczenstwie segmentach rynku

nieruchomo$ci bazuje na rozpoznaniu
waznych czynnikow stanowigcych przy-
czyny zmiennos$ci cen z wyprzedzeniem,
tj. przed dokonaniem zakupu. Jest to
zatem rozwazanie ujete w sekwencji:
przyczyna—skutek. Atrakcyjno$¢ tej me-
tody polega na poszukiwaniu wiedzy
u jego zrédla, w $wiadomosci ludzkiej,
budujacej przekonania, preferencje,
oczekiwania, a w konsekwencji — deter-
minujacej procesy decyzyjne przy zaku-
pie. Pewng staboscig jest potencjalny
charakter osaddw, niepoparty faktem
uczestniczenia respondentdow w rynku.
Szczegbdlnego znaczenia nabiera w tej
sytuacji m.in. dobor proby do badan,
a takze kwestia uwiarygodnienia po-
gladow rynkowych ankietowanych osob
(weryfikacja stanu ich wiedzy).

W nurt analizy preferencji nabywcow
w ostatnich latach wpisywali si¢ rézni
autorzy (wsrod nich warto wspomnie¢
nastgpujace prace: Palicki 2004a, 2004b,
Krajewska i Gaca 2007, Forys i Kokot
2008, Rgcka 2009, 2013, Gawron 2012,
Olejnik 2013). Zaproponowane w niniej-
szym artykule spojrzenie wnosi dodat-
kowy tadunek metodyczny w postaci
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postulatu weryfikowania wiedzy respon-
dentéw o rynku nieruchomosci. Autorzy
zatozyli, ze wiedza zbadanych osob na
temat rynku nieruchomosci moze
wptywac na sposob ksztattowania si¢ ich
preferencji. Celem weryfikacji tej hipo-
tezy dobrano do badan dwie grupy
respondentdow — znajacych z programu
studiow zagadnienia zwigzane z nieru-
chomos$ciami oraz zupelie niezwigza-
nych z ta problematyka. Badania
zrealizowano na Uniwersytecie Ekono-
micznym w Poznaniu i w Panstwowej
Wyzszej Szkole Zawodowej im. Prezy-
denta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu, co w kontekscie doboru nie
bylo przypadkowe, gdyz dodatkowo
pomogtoby rozpoznaé ewentualne
odmiennosci w uktadach preferencji
i stanie wiedzy respondentow w osrod-
kach miejskich roznej wielkosci.
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Analiza cech responden-
tow

adania przeprowadzone na

probie 330 studentéw dwoch

publicznych wielkopolskich
uczelni mialty na celu rozpoznanie
i porownanie preferencji oraz wiedzy
przysztych nabywcoéw odnoszacej si¢ do
aktualnych cen i atrakcyjnosci nierucho-
mosci polozonych w Poznaniu i Kaliszu.
Grupa studentow kierunku (specjal-
nosci) ,,nieruchomosciowego” liczyta
173 respondentow — 113 z gospodarki
przestrzennej z UE w Poznaniu 1 60
z zarzadzania z PWSZ w Kaliszu
(por. Tabela 1). Przebadano tez 157
studentow niezwigzanych z tematyka
nieruchomosci, w tym 87 z zarzadzania
i inzynierii produkcji z UE w Poznaniu
oraz 70 z kosmetologii z PWSZ w Kali-
szu.

Badanie zrealizowano technika
CAWI (Computer Assisted Web
Interview), w grudniu 2013r. i w styczniu
2014r. Kwestionariusz udost¢pniany
studentom zawieral pytania odnoszace
si¢ do czynnikoéw determinujacych oceng
atrakcyjnos$ci mieszkan oraz do wiedzy
na temat aktualnych cen nieruchomosci.
Uwzgledniono najwazniejsze cechy
spoteczno—demograficzne badanych
0soOb, a takze zamierzony czas zakupu
nieruchomos$ci oraz planowane zrodia
finansowania inwestycji mieszkaniowej.
W niniejszym artykule zaprezentowano
tylko czes¢ pozyskanych w badaniu
informacji.

Respondenci z UE w Poznaniu
w gtownej mierze pochodzili z miast
(71% zbiorowosci), natomiast w PWSZ
w Kaliszu nieznacznie dominowali stu-
denci ze wsi (52% ogo6tu badanych osob).
Wsrod studentow kierunku ,,nierucho-
mosciowego” w UE w Poznaniu 2/3
deklarowato pochodzenie miejskie,
natomiast w PWSZ w Kaliszu — odwrot-
nie — 2/3 studentéw specjalnosci nieru-
chomosciowych rekrutowato si¢ z tere-
néw wiejskich.

Najwiecej studentow pochodzito
z rodzin zamieszkujacych w domach
jednorodzinnych (w UE w Poznaniu
53%, a w PWSZ w Kaliszu az 76%).
Zdecydowanie mniej liczne byly sy-
tuacje zamieszkiwania w zasobach spot-
dzielczych (odpowiednio —29115%).

Tabela 1
Liczba ankietowanych studentow (wedlug uczelni, kierunku/specjalnosci i roku
studiow)

Wyszczegolnienie Rok studiéw
Uczelnia / Kierunek (specjalno$¢) 1 3 4 Razem
UE Poznan 134 50 16 200
gospodarka przestrzenna 63 50 - 113
zarzadzanie i inzynieria produkcji 71 - 16 87
PWSZ Kalisz 80 50 - 130
kosmetologia 44 26 - 70
zarzadzanie (*) 36 24 - 60
Razem 214 100 16 330

Legenda: * tylko specjalno$ci zwigzane z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 2
Pochodzenie ankietowanych studentéw — miasto/wies (wedtug uczelni i typu
studiow)

Liczba studentéw

Miejsce pochodzenia Procent studentow  Miejsce pochodzenia

Uczelnia / Uczelnia /
typ studiow Wie§ Miasto Razem typ studiow Wie§ Miasto
UE Poznan 57 143 200 UE Poznan 29% 1%
zwigzany zwiazany
z nieruchomosciami | 40 73 113 z nieruchomosciami 35% 65%
niezwiazany niezwiazany
z nieruchomosciami | 17 70 87 z nieruchomosciami 20% 80%
PWSZ Kalisz 68 62 130 PWSZ Kalisz 52% 48%
zZwigzany zZwigzany
z nieruchomos$ciami | 40 20 60 z nieruchomos$ciami 67% 33%
niezwigzany niezwigzany
z nieruchomosciami | 28 42 70 z nieruchomosciami 40% 60%

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 3

Pochodzenie ankietowanych studentow — rodzaj zabudowy (wedtug uczelnii typu
studiow)
Wyszczegolnienie Miejsce pochodzenia (rodzaj zabudowy)

dom dom dom

Uczelnia / dom . . . mieszkanie inne
(udi ednorodzinny zabudowie w zabudowie w zabudowie Sldzicloze mieszkani

typ studidw Jednoro Y blizniaczej szeregowej  zagrodowej spoidzieicze cszkane
UE Poznan 53% 4% 4% 1% 29% 10%
z nieri\::/}ll?)zr?lg}s'/ciami 58% 6% 4% 1% 23% 8%
s niomchobami | 45% 0% 5% 1% 37% 13%
PWSZ Kalisz 76% 3% 1% 0% 15% 5%
z nieri‘:kll?)zr?lgzciami 80% 2% 2% 0% 10% 7%
niczwigzany 73% 4% 0% 0% 19% 4%

z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.
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Analiza stanu wiedzy
studentow o rynku nie-
ruchomosci

Tabela 4

Znajomos¢ lokalnego (wtornego) rynku nieruchomosci (wedlug uczelni i typu

studiow)

znam lokalny

znam lokalny

zasadnicze]j czgsci kwestio- (wtérny) (wtérny) rynek
nariusza ankietowego zba- Liczba studentéw rynek mieszkan Procent studentéw mieszkan
dano wiedze oraz ksztalto- Uczelnia / Uczelnia /
wanie si¢ preferencji studentow. Jako typ studiow tak nie  Razem typ studiéw tak nie
PY;am,e ‘;:Wler?‘lacef Prze,szlew‘()iwe’,P"Ja' UE Poznai 65 135 200 UE Poznaii 3% 61%
W1 Va si¢ kwestia quenta(fjl studentoOw na Zwigzany zwiazany
wtornym rynku mieszkan (por. Tabela 4). z nieruchomogciami | 42 71 113 z nieruchomosciami | 37%  63%
Studenci, zapytani o to, czy znaja “niezwigzany niezwigzany
wtérny rynek mieszkah w miescie z nieruchomosciami 23 64 87 z nieruchomosciami 26% 74%
2
w ktorym studiuja, w Kaliszu w 3/4, PWSZ Kalisz 34 96 130 PWSZ Kalisz 26%  14%
aw Poznaniu w 2/3 udzielaja odpowiedzi zwiazany zwigzany
przeczacej. Wérdd studentdéw kierunku z nieruchomosciami 26 34 60 z nieruchomosciami 43% 57%
(specjalnosci) zwigzanego z nierucho- _niezwigzany ‘niezwigzany
z nieruchomosciami 8 62 70 z nieruchomosciami 11% 89%

mosciami notowano spadek odsetka
odpowiedzi negatywnych — w Kaliszu
do poziomu 57%, a w Poznaniu do 63%.
Mozna zatem oceni¢, ze odczucie
znajomosci lokalnego rynku mieszkan
pozostaje na niewysokim poziomie.

Zrédlo: Badanie wlasne.

W Tabeli 5 przedstawiono opinie
respondentdow na temat stopnia znajo-
mosci wtdrnego rynku mieszkan w Kali-
szuiPoznaniu (analizie poddano wytacz-
nie odpowiedzi wskazujace na znajo-
mos¢ rynku mieszkan).

Ogotem, zaledwie 33% studentow
z UE w Poznaniu i 26% z PWSZ
w Kaliszu postrzega siebie jako znaja-
cych wtorny rynek mieszkan. Najwigcej
bylo odpowiedzi sugerujacych prze-
cigtny (odpowiednio 45% w Poznaniu
159% w Kaliszu) i dobry poziom rozpoz-
nania rynku (38% i 21%). Unikanie

Paristwowa Wyzsza Szkota Zawodowa im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu
Zrédto: http://pl.wikipedia.org (Autor: Magnus Manske)

Tabela 5
Stopien znajomosci lokalnego, wtornego rynku mieszkan (wedtug uczelni i typu studiow)
stopien znajomosci

Liczba stopien znajomosci

- lokalnego rynku Procent studentow lokalnego rynku
studentGw nieruchomosci nieruchomosci
deklaracja
Uczelnia / Uczelnia / znajomosci
typ studiow = o e e Rezy typ studiow wEoowr wr Al lokalnego rynku
nieruchomosci
UE Poznan 4 25 29 7 65 UE Poznan 6% 38% 45% 11% 33%
| Zwigzany 2 17 20 3 42 WA sor o 40%  48% % 37%
z nieruchomos$ciami z nieruchomos$ciami
nmiezwigzany | 5 8 9 4 2 miezwiazany gy 350, 399, 17% 26%
z nieruchomosciami z nieruchomos$ciami
PWSZ Kalisz 0 7 20 7 34 PWSZ Kalisz 0% 21% 59% 21% 26%
zZwigzany zwigzany
z nieruchomosciami 0 6 15 3 26 z nieruchomosciami 0% 3% 8% 19% 43%
niezwiazany | 1 5 2 8 miezwiazany g 1300 639 25% 11%
z nieruchomos$ciami z nieruchomos$ciami
Legenda: <4>=bardzo dobry, <3>=dobry, <2>=przecigtny, <I>=niewielki
Zrédlo: Badanie wlasne.
Nr 1-2/39-40
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Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Zrédlto: http://pl.wikipedia.org (Autor: Leinad)

skrajnie pozytywnych deklaracji §wiad-
czy prawdopodobnie o duzym stopniu
ostroznosci respondentdéw w ocenie
swojej wiedzy.

Przedmiotem dalszych docickan byta
relacja cen pomigdzy pierwotnym
a wtornym rynkiem mieszkaniowym
w analizowanych miastach (por. Tabe-
la 6). Studenci w wigkszosci deklarowali
$wiadomos¢ wyzszej ceny na rynku
pierwotnym niz na wtornym. W PWSZ
w Kaliszu 78% respondentéw prezen-
towalo taki wilasnie punkt widzenia,
w UE w Poznaniu — 71%. W Kaliszu nie
zaobserwowano znaczacych réznic
w opiniach studentéw specjalnosci
hieruchomosciowej” 1 kierunku nie-
zwigzanego z nieruchomos$ciami. Bar-
dziej podzieleni okazali si¢ studenci
w Poznaniu—w grupie os6b studiujacych
na kierunku zwigzanym z nierucho-
mosciami 75% uznato, ze lokale
mieszkalne na rynku pierwotnym sa
drozsze niz na rynku wtérnym, podczas
gdy w grupie pozostatych studentow
stwierdzito tak 64% proby badawcze;j.

Jak wskazuja dane z raportow NBP
(por. Wykres 1 12), Instytutu Gospodarki
Nieruchomos$ciami oraz badania wlasne,
faktycznie, w badanym okresie ceny
notowane na rynku pierwotnym byty
wyzsze od cen z rynku wtornego.
Respondenci posiadali zatem poprawna,
0g6lng wiedze na badany temat.

Hipotezg o potencjalnie odmiennym
warto$ciowaniu relacji cenowych po-
migdzy rynkiem pierwotnym a wtérnym
w zaleznosci od znajomosci rynku
lokalnego, zweryfikowano negatywnie.
Roznice siegaja co najwyzej 4 punktow
procentowych, co oznacza niewielkie
odchylenia odpowiedzi pomiedzy anali-
zowanymi podgrupami respondentéw

Tabela 6

Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym

ceny na rynku
pierwotnym sa
niZsze niz na

ceny na rynku
pierwotnym sa
nizsze niz na

Liczba studentéw rynku wtérnym Procent studentéw rynku wtérnym
Uczelnia / Uczelnia /
typ studiéw nie tak Razem typ studiéw nie tak
UE Poznan 141 59 200 UE Poznan 1% 30%
zwigzany zwigzany
z nieruchomog$ciami 85 28 113 z nieruchomosciami 75% 25%
niezwiagzany niezwigzany
z nieruchomosciami 56 31 87 z nieruchomosciami 64% 36%
PWSZ Kalisz 102 28 130 PWSZ Kalisz 78% 22%
zwigzany zZwigzany
z nieruchomosciami 48 12 60 z nieruchomosciami 80% 20%
niezwiagzany niezwigzany
z nieruchomosciami 54 16 70 z nieruchomosciami 77% 23%
Razem 243 87 330 Razem 74% 26%

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 7

Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym — odpowiedzi 0sob
znajqcych/nieznajgcych lokalnego rynku nieruchomosci (zgodnie z deklaracjg

zTabeli 4)

ceny na rynku
pierwotnym sa
nizsze niz na

ceny na rynku
pierwotnym sa
nizsze niz na

Liczba studentéw rynku wtérnym Procent studentéw rynku wtérnym
Uczelnia / Uczelnia /
Znajomo$¢ rynku nie tak  Razem Znajomo$¢ rynku nie tak
UE Poznan 141 59 200 UE Poznan 1% 30%
tak, znam lokalny tak, znam lokalny
rynek 44 21 65 rynek 68% 32%
nie znam nie znam
lokalnego rynku 97 38 135 lokalnego rynku 72% 28%
PWSZ Kalisz 102 28 130 PWSZ Kalisz 78% 22%
tak, znam lokalny tak, znam lokalny
rynek 75 21 96 rynek 78% 22%
nie znam nie znam
lokalnego rynku 27 7 34 lokalnego rynku 79% 21%
Razem 243 87 330 Razem 74% 26%

Zrédlo: Badanie wilasne.

(por. Tabela 7). Kalisz - Teatr im. Wojciecha Bogustawskiego, Zrodto: http://pl. wikipedia.org (Autor: Lukas skywalker)
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Poglebienie przeprowadzonej powy-
zej analizy, poprzez zastosowanie
bardziej szczegdtowego uwarstwienia
préby badawczej wedlug stopnia
znajomos$ci rynku nieruchomosci,
niestety, nie pozwolilo na wysnucie
wiazacych wnioskow w zakresie poszu-
kiwania tendencji w ksztaltowaniu si¢
odpowiedzi respondentow (por. Ta-
bela 8). Wyniki uktadaja si¢ niejedno-
znacznie, co przy duzym poziomie
dezagregacji zbadanej zbiorowosci
w malo liczne podgrupy jest w pewnej
mierze skutkiem utraty masowego
charakteru badania i uniemozliwia
wyprowadzanie wiarygodnych wnios-
kow.

W Tabeli 9 zestawiono S$rednie
deklarowane przez studentéw ceny
jednostkowe nieruchomo$ci mieszka-
niowych na rynku pierwotnym (obliczo-
ne po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych
—ponizej 1000 zti powyzej 10 000 z1).

Celem zweryfikowania trafnosci
0sagdow rynkowych studentow w odnie-
sieniu do cen transakcyjnych poréwnano
uzyskane informacje z danymi Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Instytutu
Gospodarki Nieruchomos$ciami (por.
Tabela 9 i Wykres 1). Srednia cena
transakcyjna metra kwadratowego
mieszkania na rynku pierwotnym
w Poznaniu w IV kwartale 2013r.
wyniosta 5817 zt (wedtug NBP). Wedtug
danych raportowych z 2013 roku
opublikowanych przez Instytut Gospo-
darki Nieruchomosciami, w Kaliszu na
rynku pierwotnym notowano jednostko-
wa cen¢ transakcyjna na poziomie 4000
zl, jednak badania wlasne oparte na
kompletnej analizie aktow notarialnych
wykazuja, iz $rednia cena jednostkowa
na rynku pierwotnym wyniosta 2972 zt,
aw IV kwartale 2013 roku—3020 zt.

W konfrontacji z wynikami uzyska-
nymi w badaniach studentow mozna
zauwazy¢, ze dla Kalisza najblizsze
okazuja si¢ usrednione ceny deklarowa-
ne przez osoby znajace lokalny rynek
nieruchomosci (3043 zt), w Poznaniu
natomiast blizsze sg faktycznej $redniej
cenie jednostkowej usrednione ceny
wskazane przez studentéw deklaru-
jacych dobra lub bardzo dobra znajo-
mo$¢ rynku (5430 zt). Najblizsi prawdy
w tych podgrupach byli studenci kie-
runku zwigzanego z nieruchomosciami
w UE w Poznaniu, oceniajac poszukiwa-
na wielko$¢ na poziomie 5725 zt (odchy-
lenie od danych NBP o niecate 2%) oraz

Tabela 8

Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym — odpowiedzi 0sob
wedlug stopnia znajomosci rynku nieruchomosci (zgodnie z deklaracjq z Tabeli 5)

ceny na rynku
pierwotnym sa
nizsze niz na

Liczba studentow

Uczelnia /
Stopien znajomoSci
rynku nie
UE Poznan 141
bardzo dobry 3
dobry 17
przecietny 19
niewielki 5
nie znam lokalnego
rynku 97
PWSZ Kalisz 102
bardzo dobry 0
dobry 5
przecigtny 18
niewielki 4
nie znam lokalnego
rynku 75
Razem 243

Zrédlo: Badanie wlasne.

rynku wtéornym

tak Razem

59 200
3
6 23
12 31
3 8
38 135
28 130
0 0
2 7
2 20
3 7
21 96
87 330

Procent studentéw

Uczelnia /
Stopien znajomo$ci
rynku
UE Poznan
bardzo dobry
dobry
przecigtny
niewielki
nie znam lokalnego
rynku
PWSZ Kalisz
bardzo dobry
dobry
przecigtny
niewielki
nie znam lokalnego
rynku

Razem

ceny na rynku

pierwotnym s3
nizsze niz na

rynku wtéornym

nie
71%
100%
74%
61%
63%

72%

78%
0%
71%
90%
57%

78%
74%

tak

30%
0%
26%
39%
38%

28%

22%
0%
29%
10%
43%

22%
26%

Tabela 9

Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym

Uczelnia /
typ studiow

UE Poznan
zwigzany z nieruchomosciami
niezwigzany z nieruchomosciami

PWSZ Kalisz
zwigzany z nieruchomosciami
niezwiazany z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.

Srednia cena 1 m.kw. mieszkania na rynku pierwotnym

wszystkich
studentow

4754
4361
5034

2797
2332
3311

wskazana przez:

studentow

znajacych rynek
w kazdym stopniu

5170
4864
5308

3043
2000
3412

studentow

5430
5725
5319

3717
3000
3860

znajacych rynek
w stopniu dobrym
lub bardzo dobrym

Wykres 1

Cena transakcyjna metra kwadratowego na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu i Kaliszu w poszczegolnych kwartatach 2013 roku

7000

G296
G000
S000

4004
1070

L]

&40

1891

5047

1894

5817

1020

3000
2000
1000

ew. 2013 W kwe. 2013 il kw. 2013 W kw. 2013
Poznan M Kalisz
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i Property House.
Nr 1-2/39-40
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studenci PWSZ w Kaliszu zwigzani
z nieruchomosciami, deklarujacy ceng
réwna 3000 zt (mniej niz 1% roéznicy w
stosunku do danych rynkowych).
Zauwazalne jest zdecydowanie mniejsze
rozproszenie odpowiedzi wsrod stu-
dentow niezwigzanych z nierucho-
mo$ciami, anizeli mialo to miejsce
w grupie studiujgcej zagadnienia nieru-
chomosci.

W Tabeli 10 zestawiono $rednie
deklarowane przez studentow ceny
jednostkowe nieruchomos$ci mieszka-
niowych na rynku wtérnym (obliczone
po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych —
ponizej 1000 zt i powyzej 10 000 z1).

Srednia cena transakcyjna metra
kwadratowego mieszkania na rynku
wtornym w Poznaniu w IV kwartale
2013r. wyniosta 5222 zt. Wedtug danych
raportowych z 2013 roku opublikowa-
nych przez Instytut Gospodarki Nieru-
chomosciami, w Kaliszu na rynku
wtornym notowano jednostkowa ceng
transakcyjna na poziomie 2600 zi,
przeprowadzono takze badania wilasne
oparte na kompletnej analizie aktow
notarialnych — wykazuja one, iz srednia
cena jednostkowa na rynku wtornym
wyniosta 2573 zt, a w IV kwartale 2013
roku—2604 zt.

Najbardziej trafng ocen¢ cennosci
mieszkan na rynku wtornym w Kaliszu
uzyskano z calej probki badawczej
(2544 zl), a takze w grupie studentow
nieruchomosci znajacych rynek w stop-
niu dobrym i bardzo dobrym (2679 zt).
Osoby deklarujace dobra i bardzo dobra
znajomos¢ rynku lokalnego najczgsciej
zawyzaly cen¢ sprzedazy na rynku
wtornym, moze to wynika¢ z braku

Tabela 10

Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku

Srednia cena 1 m. kw. mieszkania na rynku wtérnym wskazana

wtornym
Uczelnia / wszystkich
typ studiow studentow
UE Poznan 4209
zwigzany 4392
z nieruchomos$ciami
niezwigzany
z nieruchomosciami 3944
PWSZ Kalisz 2544
) zwigzany o 2679
z nieruchomos$ciami
niezwigzany 2426

z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.

przez:
studentow
studentow znajacych rynek

znajacych rynek w stopniu dobrym
w kazdym stopniu lub bardzo dobrym

4486 4750

4576 4619

4283 5100

2883 2950

2724 3040

3333 2500

Wykres 2

Cena transakcyjna metra kwadratowego na wtornym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu i Kaliszu w poszczegolnych kwartatach 2013 roku

#000
00 4727 4732
A0
300 2 488 2518
2000
000

]

Vw, 2013 (bkiwe, 2013

062 222
2479 2604
I e, 20013 IV ke, 20113

Pozray mEaksz

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i Property House.

dostepu do raportow rynkowych dla
miasta nienalezacego do najwickszych
polskich miast. Ws$réd poznanskich
respondentow najlepiej wypadly osoby
dobrze i bardzo dobrze znajace rynek, co
ciekawe — studiujgce tematyke niezwig-
zang z nieruchomo$ciami (5100 zt).
Z badan rynku wtornego mieszkan
wynika jednak, ze studenci zwigzani
w toku studiow z nieruchomosciami
udzielaja odpowiedzi w sposob bardziej
zgodny wewnatrzgrupowo, niz dziato si¢
to w grupie niestudiujacej zagadnien
rynku nieruchomosci.

Interesujace, ze zaré6wno w przy-
padku rynku pierwotnego, jak i wtdrnego
najlepszej jakosci wiedze prezentowali
respondenci studiujacy tematyke nieru-
chomosci.

Kalisz - Fabryka Pieczywa Cukiemiczego "Kaliszanka"
Zrédto: http://pl.wikipedia.org (Autor: Bartek Wawraszko - Bast)
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Tabela 11

ceny na rynku pierwotnym
nie sa wyZsze niz na rynku wtérnym

Analiza spojnosci odpowiedzi (zgodnos¢ odpowiedzi z Tabel 8-9-10)

ceny na rynku pierwotnym
$4 wyzsze niz na rynku wtérnym

Uczelnia / braki nie braki tak
typ studiow zgodno$¢ niezgodno$¢ w odpowiedziach Razem zgodno$¢  niezgodnos¢ w odpowiedziach Razem Razem
UE Poznan 31 20 8 59 101 27 13 141 200
| zwigzany 15 10 3 28 68 12 5 85 113
z nieruchomos$ciami
niezwigzany 16 10 5 31 33 15 8 56 87
z nieruchomos$ciami
PWSZ Kalisz 10 9 9 28 37 19 46 102 130
| awigzany 3 4 5 12 26 4 18 48 60
z nieruchomos$ciami
fuezwiazany - 7 5 4 16 11 15 28 54 70
z nieruchomosciami
Razem 41 29 17 87 138 46 59 243 330

Zrédlo: Badanie wilasne.

Ostatniag sktadowa badania doty-
czacego wiedzy studentow odnosnie do
lokalnego rynku nieruchomos$ci byta
weryfikacja spdjnosci ich wiedzy
(Tabela 11). Zbadano liczbg sytuacji,
w ktorych studenci, pytani o relacje¢ cen
miedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym
(Tabela 8), deklarowali odpowiedzi inne,
niz w kolejnych pytaniach o konkretng
wysokos¢ cen jednostkowych na rynku
pierwotnym oraz wtdrnym mieszkan
(Tabela 9 i 10). Byl to specyficzny test
prawdomownosci lub stabilnosci wiedzy
respondentéw. W efekcie okazalo sig, ze
zarowno wsrod respondentoéw, ktorzy
mylnie oceniali relacj¢ pomiedzy cenami
na rynku pierwotnym i wtornym (czyli
twierdzili, ze ceny na rynku pierwotnym
nie sg wyzsze niz na rynku wtoérnym), jak
i wérod studentow trafnie wartoSciu-
jacych te relacje (a zatem twierdzacych,
Ze ceny na rynku pierwotnym sa wyzsze
niz na rynku wtoérnym) zdarzato si¢
zjawisko niespojnosci osadéw badanych
0s0b przy probie okreslania skonkretyzo-
wanych przez nie cen nieruchomosci na
analizowanych rynkach. Mozna zary-
zykowaé stwierdzenie, ze sytuacji ta-
kiego braku logiki lub unikania udzie-
lania odpowiedzi byto nadspodziewanie
duzo — nierzadko suma brakow odpo-
wiedzi oraz odpowiedzi niekonsek-
wentnych przewyzszata liczbg spdjnych
odpowiedzi. W odniesieniu do liczeb-
nosci poszczegdlnych podgrup respon-
dentéw, najbardziej zgodnych (spdj-
nych) odpowiedzi udzielali studenci
z UE w Poznaniu, studiujacy kierunek
zwigzany z nieruchomos$ciami.

Analiza preferencji stu-
dentow dotyczacych ryn-
ku nieruchomosci miesz-
kaniowych

espondenci zostali zapytani

o preferencje przy potencjalnym

zakupie trzech typow nierucho-
mosci z segmentu mieszkaniowego —
lokali mieszkalnych, dzialek budowla-
nych i doméw. W kazdym z segmentow
rynku zasugerowano studentom, jakie
cechy nieruchomosci wptywaja na ich
ceny oraz pozwolono na wskazanie
dodatkowych, niewymienionych wczes-
niej atrybutow cenotworczych. Nastep-
nie pytano o istotno$¢ zaproponowanych
cech rynkowych oraz o ocen¢ sily ich
oddziatywania przy potencjalnym zaku-
pie mieszkania, dziatki i domu. W pyta-
niu o istotnos$¢ cech studenci zaznaczali
dowolng liczbe odpowiedzi, natomiast
przy ocenie sity oddzialywania atrybu-
tow — oceniali kazda cechg¢ nierucho-
mosci (sita oddziatywania cech zostata
zréznicowana przy uzyciu skali Likerta:
bardzo silnie=5, silnie=4, S$rednio=3,
stabo=2, bardzo stabo=1, nie mam
zdania=0, co pozwolilo ostatecznie
ustali¢ wagi dla odpowiedzi i przed-
stawi¢ je procentowo w stosunku do
maksymalnej wartosci).

Analiza istotnosci poszczeg6élnych
cech mieszkan (Wykres 3) pozwala
pogrupowac atrybuty cenotworcze
w trzy bloki:

e cechy kluczowe — lokalizacja (na przy-
ktad dzielnica, dostep do szkot,
centrow rozrywki, sitowni, przychodni

itp.), dostgpno$¢ komunikacyjna,
funkcjonalno$¢ i uktad pomieszczen
(powyzej 80% wskazan),

e cechy istotne — technologia i standard
budynku, balkon / brak balkonu,
powierzchnia uzytkowa, rodzaj prawa
do lokalu (powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupetniajace — potozenie w bu-
dynku, ustugi dodatkowe (na przyktad
monitoring, ochrona fizyczna obiek-
tu), blisko$¢ rodziny i znajomych,
ekspozycja wzglgdem stron $wiata,
niski / wysoki blok i inne (ponizej 50%
wskazan).

W kategorii ,,inne cechy” pojawity
si¢ wymienione przez ankietowanych:
sasiedztwo, bliskos¢ sklepow, garaz /
parking / miejsca postojowe, plac zabaw,
boisko wielofunkcyjne, wielko$¢ lokalu,
stan budynku.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/39-40

-69 -



- 70 -

Studenci poproszeni o oceng sily
wplywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutow mieszkan na decyzje
o zakupie, w zakresie cech okreslonych
jako kluczowe, wykazuja spojnosé
wzgledem swoich wczesniejszych
0sagdow odnosnie do ich istotnosci.
Potwierdza to najwigkszg istotnos$¢ tych
atrybutow. Natomiast mniej spdjnie
respondenci zachowujg si¢ przy ocenie
pozostatych czynnikéw rynkowych:
relacja sity wptywu poszczegdlnych cech
mieszkania przy jego zakupie do ich
istotnosci charakteryzuje si¢ tendencja
rosnaca.

Analiza istotnosci poszczeg6élnych
cech dziatek budowlanych (Wykres 4)
pozwala na grupowanie atrybutow
cenotworczych w trzy bloki:

e cechy kluczowe —lokalizacja (na przy-
ktad dzielnica, dostgp do szkot,
centrow rozrywki, sitowni, przychodni
itp.), dostgpnos¢ komunikacyjna,
powierzchnia dziatki (powyzej 80%
wskazan),

e cechy istotne —rodzaj prawa do gruntu,
bezposrednie sgsiedztwo / otoczenie,
stosunek dlugosci do szerokosci /
ksztalt dziatki, uzbrojenie dziatki,
zapisy planu miejscowego / brak planu
miejscowego (powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupetniajace — dotychczasowy
sposob uzytkowania dziatki, ekspo-
zycja wzgledem stron $wiata i inne
(ponizej 50% wskazan).

Studenci poproszeni o oceng sily
wplywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutow dziatek budowlanych
na decyzj¢ o zakupie, w zakresie cech
okreslonych jako kluczowe, podobnie
jak w przypadku mieszkan, wykazuja
spojnos¢ wzgledem swoich wczesniej-
szych osadow odnosnie do ich istotnosci,
co takze potwierdza najwigkszg istotnos¢
tych atrybutéw. Podobnie, mniej spojnie
respondenci zachowuja si¢ przy ocenie
pozostatych czynnikéw rynkowych:
w grupie cech istotnych i uzupetnia-
jacych zauwazalna jest tendencja stu-
dentéw do oceniania sity wplywu
poszczegolnych cech w sposob coraz
bardziej przewyzszajacy ich istotnosc.

Wykres 3
Istotnosé i sita wplywu rynkowych cech mieszkan przy ich potencjalnym zakupie

inne [JP— 0%
riskifwysoki Dlok [ 1o 43R
ekspozycia wzgledem stron swiata W 49%
bliskosé rodziny, Inojomych | T p— 677
USHUGi dodatkowe | p— £3%
potozeniew budyrky | o 59%
oz prowo co ko T /¢

standard wykoriczenia ol a1%

PoWEZe NI Uyt owo |y SR CO%
bakorvbrok bakony . &
technologiai standard budynku ” 82%
TNk NN | Uk IO PO Zer e r
dlosteproé komurikacyina | ——
ok 0 ey 01
0;36 10% 20% 30% 40% 50% 0% 70% 80% 90% 100%

msita mistotnose

Zrédlo: Badanie wlasne.

Wykres 4
Istotnos¢ i sila wphwu rynkowych cech dziatek budowlanych przy ich
potencjalnym zakupie

inre 0% 31%
; ¥ ~ 57%
ekspozycja wzgledem stron Swiata . 5%
dotychczasowy sposdb vlytkowania dziatki e 84%
Zopisy plany misjscowego/brak planuy £9%

mieiscowego A %
uzrojenic AZalk | ¢ |%

stosunek degO’SCI do szerokotcl/kszrtalt dzatki . 7 %y%

Dz i S WO Ol Oz | 2%

o0 W o Ut 757

PO i | ———— %

87%
B e ko

200 | — 107

0% 10% 20% 30% 40% 50% &0% 70% 80% 0% 100%

isito mistotnosc

Zrédlo: Badanie wlasne.
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Analiza istotnosci poszczeg6lnych
cech domow (Wykres 5) pozwala na
grupowanie atrybutow cenotworczych
w trzy bloki:

e cechy kluczowe —powierzchnia domu,
dostgpnos¢ komunikacyjna, lokaliza-
cja (na przyktad dzielnica, dostgp do
szkol, centrow rozrywki, sitowni,
przychodni itp.) (powyzej 80%
wskazan),

e cechy istotne — powierzchnia dziatki,
rozktad pokoi w budynku, standard
wykonczenia, typ zabudowy (jedno-
rodzinna, szeregowa, blizniacza),
stopien zuzycia budynku, technologia
budowy, rodzaj paliwa do ogrzewania,
bezposrednie sasiedztwo / otoczenie,
stosunek dhugoéci do szerokosci /
ksztatt dziatki, rodzaj prawa do gruntu,
uzbrojenie dziatki, liczba kondygnacji
(powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupehiajace — dotychczasowy
sposob uzytkowania, ekspozycja
domu wzgledem stron $wiata i inne
(ponizej 50% wskazan).

Studenci poproszeni o oceng sily
wplywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutow domow jednorodzin-
nych na decyzje o zakupie, w zakresie
cech okreslonych jako kluczowe,
podobnie jak w przypadku mieszkan
i dziatek, wykazuja spojnos¢ wzgledem
swoich wczesniejszych osadéw odnos-
nie do ich istotnosci, co potwierdza
najwigksza istotno$¢ tej grupy czyn-
nikéw. Odmiennie, jednak na mniejsza
skalg niz w przypadku wcze$niej
opisanych dwoch segmentow rynku,
respondenci zachowuja si¢ przy ocenie
pozostalych czynnikéw rynkowych:
w grupie cech istotnych i uzupetnia-
jacych zauwazalna jest tendencja
studentow do oceny sity wplywu
poszczegodlnych cech w sposob przewyz-
szajacy ich istotnos¢.

Wykres 5
Istotnos¢ i sita wplywu rynkowych
potencjalnym zakupie

iNNe . T

ekspozycia domu wzgledemsiron twialn | E— 5%

cech domow jednorodzinnych przy ich

32%
61%

oty ChCZOsowy SPOSED Uy oW ONIC | A 70%

iczba kondygnac]i e——— 5L

72%

uzbrojenie dzialki | 207 4%

rOGZa) Prawa dO gruniy | — .| 7,

stosunek diugoici do szerckoici/ksztalt daalki

78%
Le% 76%

bezpoirednie sqsiedzivo/OloCzEnic | ——— 100, | 77
rodza) paiwa do OQIZewaNo  ———— 5, 78%

(e g e Tn"s [fo J o TUTq @IV VY —————————— 7‘;:%5%

stopier ZUZYCia DUGYNky | —— 7%, D%

typ zobudowy 7ea%
standard wykorczenia SFRE
rozkiad pokoi w budynku Jda
powierzchria daotki 4%
lokalizacia BB
dostepnoé kormunikacyjna S5

(ST o g TaRe Lol I = o
0% 10% 20% 30% 40% 50% 40% 70% 80% 0% 100%

sila  mistoingsd

Zrédlo: Badanie wlasne.

Whioski
rzeprowadzone badania umozli-
wiajag wskazanie nastgpujacych
wnioskow:

1. Studenci specjalnosci zwigzanych
z nieruchomos$ciami i studenci
innych specjalnosci nie wykazuja
znacznych réznic w zakresie
ksztaltowania preferencji na rynku
mieszkan — ksztatcenie na kierunku
(specjalnosci) zwigzanym z ryn-
kiem nieruchomosci nie zmienia
postrzegania sity istotnych cech
rynkowych nieruchomos$ci miesz-
kaniowych, ma jednak wplyw na
wiedz¢ na temat cen transak-
cyjnych. Nie zaobserwowano wy-
raznych réznic w stopniu znajo-
mosci rynku lokalnego pomigdzy
studentami badanych uczelni.

2. Na rynku nieruchomos$ci miesz-
kaniowych istnieje wyrazna gra-
dacja istotnosci atrybutow rynko-
wych. Do najwazniejszych cech
naleza: lokalizacja 1 dostgpno$é
komunikacyjna oraz: dla mieszkan:
funkcjonalno$¢ i1 uktad pomiesz-
czen, dla dzialek budowlanych:

powierzchnia dziatki, dla domow:
powierzchnia domu. Studenci
zwykle wykazuja tendencj¢ do
racjonalnego i spdjnego oceniania
cech rynkowych nieruchomosei.
W przypadku mieszkan powierz-
chnia nie jest jedna z najbardziej
istotnych cech.

Respondenci wysoko oceniaja
istotno$¢ niemal wszystkich atry-
butow rynkowych nieruchomosci
mieszkaniowych, nalezacych do
grup cech niekluczowych (istotnych
i uzupelniajacych). Nienaturalnie
mate zrdznicowanie odpowiedzi
moze oznacza¢ brak umiejetnosci
gradacji istotno$ci owych cech badz
plaskie” (bliskie rownorzgdnemu)
postrzeganie atrybutéw analizo-
wanego segmentu rynku.
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