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Abstract. In examinations were analysed housing — preferences of hearers of Postgraduate
Studies about estates in Agricultural University of Szczecin. Hearers knows more about estate —
market than other participants of this market. Into this subject were made inquires. The most
important questions refered to height of estate, which hearers would like to pay. Hearers, who
don’t have a flat now, can pay littler than hearer’s, who have a flat now. Some of them would
like to buy new estates to capital — expediture. For this aim hearers would like to appropriate
more money.
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WSTEP

Uczestnicy rynku nieruchomosci moga by¢ réznie klasyfikowani (Bryx 2006). W wyniku
rozwoju gospodarki opartej na wiedzy oraz spoteczenstwa informacyjnego wyrézni¢ mozna
grupe uczestnikéw rynku, ktérych cechuje ponadprzecietna znajomosé¢ tegoz rynku. Moze to
wpltywac istotnie na sposob podejmowania przez nich decyzji przy obrocie nieruchomosciami,
a takze na ich preferencje mieszkaniowe. Jednym z przykladéw wydzielenia grupy majace;j
wiekszg od przecietnej znajomosé¢ rynku nieruchomosci jest wyodrebnienie grupy stuchaczy
studidow podyplomowych z zakresu gospodarki nieruchomosciami (dalej — stuchaczy studiéw
podyplomowych). Osoby zapisujgce sie na takie studia traktujg je zazwyczaj jako Srodek
prowadzacy do uzyskania uprawnieh niezbednych do zdobycia zawodu zarzadcy nierucho-
mosciami (Hozer 2006), posrednika w obrocie nieruchomosciami (Brzezinski 2002) oraz
rzeczoznawcy majatkowego wyceniajgcego wartos¢ nieruchomosci. Mozna wiec zatozyc, ze
ich wiedza na temat rynku nieruchomosci juz przed podjeciem decyzji o uczestnictwie
w studium byta ponadprzecietna. Jest to argument na rzecz analizy preferencji mieszkanio-
wych dominujacych wsrdd cztonkéw tej grupy.

METODY | MATERIAL

Na potrzeby badan przeprowadzono ankiety wsrdd stuchaczy Podyplomowego Studium
z zakresu Gospodarki Nieruchomosciami zorganizowanego przez Katedre Prawa i Gospodarki
Nieruchomosciami w roku akademickim 2008/2009 w Akademii Rolniczej (obecnie Zachodnio-
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pomorski Uniwersytet Technologiczny) w Szczecinie (ankiety przeprowadzono wsrod
47 osob). Odnoszace sie do preferencji mieszkaniowych ankiety zostaty uzupetnione przez
informacje uzyskane w ramach wywiadu bezposredniego oraz zweryfikowane dzieki wiedzy
wynikajacej z literatury przedmiotu. Uzyskane dane zostaty poddane krytycznej analizie oraz
skonfrontowane z podstawowymi informacjami, dotyczacymi rynku nieruchomos$ci w czasie
przeprowadzania ankiet, uzyskanymi z biur posrednictwa przy obrocie nieruchomosciami
(metodg wielowymiarowej analizy porownawczej). Ponadto w pracy zastosowano metody
statystyki opisowej oraz ogélne metody wnioskowania (indukcje i dedukcje).

WYNIKI | DYSKUSJA

Zdecydowana wiekszo$¢ stuchaczy studiow podyplomowych nastawiona jest na
wykorzystanie swojej wiedzy dotyczacej funkcjonowania rynku nieruchomosci w celach
zawodowych. W wiekszosci stuchacze studidw podyplomowych chcg wykorzystaé uzyskang
na wyktadach wiedze w swojej dotychczasowej pracy (78%). Mozna wiec wnioskowac, ze co
najmniej w takim samym zakresie stuchacze studidow podyplomowych zawodowo stykajg sie
z problematyka zwigzang z rynkiem nieruchomosci (skoro w dotychczasowej pracy istnieje
mozliwo$¢ wykorzystania szczegotowej wiedzy na temat nieruchomosci). Z wywiadu
bezposredniego wynika, ze najczesciej stuchacze studiéw podyplomowych sg zatrudnieni w
spotdzielniach mieszkaniowych. Nie zmienia to faktu, ze réwniez osoby, ktére w aktualnym
miejscu pracy majg stycznos¢ z nieruchomosciami, planujg po ukonczeniu studidw
podyplomowych, przy wykorzystaniu zdobytej wiedzy i — pozniej — zdobytego zawodu,
zmieni¢ miejsce zatrudnienia lub w sposéb bardzo istotny zmieni¢ warunki dotychczasowego
zatrudnienia. Biorgc pod uwage powyzsze, mozna wiec stwierdzi¢, ze sformutowana we
wstepie hipoteza o ponadprzecietnej wiedzy stuchaczy studidéw podyplomowych na temat
rynku nieruchomosci zostata potwierdzona.

Kolejnym elementem badan jest przeanalizowanie tego, jaka jest doktadnie forma
uczestnictwa stuchaczy studiow podyplomowych w rynku nieruchomosci. Prawie 82%
stuchaczy studidow podyplomowych to witasciciele nieruchomosci. Doda¢ nalezy, ze 50%
stuchaczy to wiasciciele nieruchomosci gruntowych, a 31,8% witasciciele samodzielnych
lokali mieszkalnych. Do grupy witascicieli nieruchomoséci sposréd stuchaczy zaliczajg sie
przede wszystkim stuchacze starsi, posiadajacy stabilne zatrudnienie albo prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza. Pozostatych ponad 18% stuchaczy nalezy do grupy, ktéra dopiero
ukonczyta studia i w zwigzku z tym nie uzyskata jeszcze stabilizacji na rynku mieszkaniowym.
27% stuchaczy planuje zakup nowego lokalu mieszkalnego. Niewatpliwie do tej grupy
zaliczajg sie prawie wszystkie osoby, ktore obecnie nie sg wiascicielami zadnej nierucho-
mosci. Ponadto 20% stuchaczy — aktualnych wtascicieli nie jest zadowolonych ze swoich
warunkow mieszkaniowych. W réwnym stopniu dotyczy to wiascicieli nieruchomosci gruntowych
oraz samodzielnych wyodrebnionych lokali mieszkalnych (co jest o tyle istotnym spostrzezeniem,
ze w 0golnej opinii stuchaczy znacznie lepsze warunki mieszkaniowe zapewnia nieruchomosc
gruntowa). Swiadczy to niewatpliwie o stopniu rozwoju kariery zawodowej stuchaczy, w ramach
ktérego pewnym rodzajem awansu spotecznego jest nabycie nieruchomosci spetniajgcej
wyzsze standardy jakosciowe. W tabeli 1 przedstawiono oczekiwania, dotyczace powierzchni
i ceny lokali, wszystkich stuchaczy studiéw podyplomowych oraz tej ich grupy, ktéra planuje
naby¢ nowy lokal mieszkalny.
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Tabela 1. Preferencje mieszkaniowe stuchaczy studiéow podyplomowych

Optymalna powierzchnia lokalu mieszkalnego dla catej grupy stuchaczy
studiéw podyplomowych [m]

Optymalna powierzchnia lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw
podyplomowych planujgcych zakup nowego mieszkania [m]

Optymalna powierzchnia lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiow
podyplomowych planujgcych zakup nowego mieszkania, niebedacych 55
wczesniej wtascicielami nieruchomosci [m]

Optymalna powierzchnia lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw
podyplomowych planujacych zakup nowego mieszkania, bedacych 124
wczesniej wtascicielami nieruchomosci [m]

Optymalna cena lokalu mieszkalnego dla catej grupy stuchaczy studiow
podyplomowych [zi]

Optymalna cena lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw podyplomowych
planujgcych zakup nowego mieszkania [z4]

Optymalna cena lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw podyplomowych
planujacych zakup nowego mieszkania, niebedacych wczesniej wiascicielami 225 000
nieruchomosci [z4]

Optymalna cena lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw podyplomowych
planujgcych zakup nowego mieszkania, bedacych wczesniej whascicielami 306 000
nieruchomosci [z4]
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Z tabeli 1 wynika, ze oczekiwania poszczegdinych grup stuchaczy studiéw podyplomowych
sq zréznicowane. Oczekiwania wszystkich stuchaczy studiéw podyplomowych, dotyczace
powierzchni nieruchomosci lokalowej, sq duze. Inaczej to wyglada w przypadku tych stuchaczy
studiow podyplomowych, ktoérzy do tej pory nie sg wiascicielami osobnych lokali mieszkalnych.
Wedtug ich oczekiwan powierzchnia lokalu powinna by¢ o potowe mniejsza niz wedtug
oczekiwan ogotu stuchaczy. Z kolei oczekiwania stuchaczy, ktorzy aktualnie sg wtascicielami
nieruchomosci i dgzg do nabycia kolejnej nieruchomosci, sg nieco wieksze od oczekiwanh
ogotu. Powyzsza tendencja $wiadczy tez o tym, ze pewna czes$¢ wiascicieli nieruchomosci
traktuje je jedynie jako nieruchomosci uzytkowane przez kilka lat. Nawet wybudowanie budynku
na wlasnym gruncie nie oznacza, ze dany wiasciciel bedzie mieszka¢ w danym lokalu do
konca zycia. Podobna postawa wigze sie z dobrze zaplanowang karierg zawodowg. Drugim
skutkiem ewolucji postaw potencjalnych nabywcow nieruchomosci jest zmiana optymalnej
ceny danej nieruchomosci. Stuchacze niebedacy wtascicielami mieszkan sg gotowi zaptacié¢
za nowy lokal znacznie mniej niz ogot stuchaczy studiow podyplomowych oraz ci stuchacze,
ktorzy sg wiascicielami lokalu i ktorzy deklarujg wole nabycia kolejnego lokalu. Nabywajac
samg niezabudowang nieruchomos¢ gruntowg na cele mieszkaniowe, stuchacze studiow
podyplomowych jako optymalng kwote wskazujg 390 000 zt. Warto podkreslic, ze przy sprzedazy
nieruchomosci moze by¢ rézny system rozliczania sie (czek gotdwkowy, czek rozrachunkowy,
polecenie zaptaty), co generuje rozne koszty w réznych sytuacjach (Debniewska i Tkaczuk 2002).

Stuchacze studidow podyplomowych wskazali réwniez najbardziej ich zdaniem istotne
czynniki wptywajace na atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych (tab. 2).

Tabela 2. Atrakcyjnos¢ poszczegolnych cech nieruchomosci mieszkaniowych w opinii stuchaczy
studiéw podyplomowych

Cecha nieruchomosci Procent wskazan
Potozenie 29,3
Powierzchnia 24,9
Liczba izb 18,21
Ogrod 13,8
Liczba miejsc parkingowych 13,8
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Cechy doméw i lokali istotnie wptywajg na sposéb zarzgdzania nimi (Bonczak-Kucharczyk
2004). Z tabeli 2 wynika, ze w opinii stuchaczy studidw podyplomowych na atrakcyjnosé
nieruchomosci mieszkaniowych w najwiekszym stopniu wptywa jej potozenie. Stuchacze
studiow podyplomowych zdajg sobie sprawe z tego, Zze potozenie w mato atrakcyjnych
dzielnicach miasta badz w duzej odlegtosci od centrum miasta moze wigzac sie z wiekszymi
utrudnieniami lokatoréw, zwigzanymi w szczegdlnosci z dojazdami do miejsca pracy badz na
zakupy. Powyzsze wyniki potwierdzajg wniosek zawarty w literaturze, zgodnie z ktérym przy
podejmowaniu przez uczestnikow rynku nieruchomosci decyzji lokalizacyjnych powinny by¢
brane pod uwage ceny gruntow w danym miejscu, podatki lokalne oraz dostep do ustug
o$wiatowych, zdrowotnych, kulturalnych i handlowych (Sliwinski 2000).

Dopiero na drugim miejscu wskazano powierzchnie nieruchomosci. Biorgc pod uwage
powyzsze, mozna stwierdzi¢, ze grunty badz lokale o wiekszej powierzchni, potozone w niezbyt
atrakcyjnych rejonach, sg w opinii stuchaczy mniej atrakcyjne niz grunty badz lokale o po-
wierzchni mniejszej, ale ulokowane w ,lepszych” dzielnicach. Stuchacze studiéw podyplomo-
wych zwracajg ponadto uwage na to, czy nieruchomosci mieszkaniowe majg dostateczng
liczbe lokali oraz — w najmniejszym zakresie — na to, czy przy nieruchomosciach znajduje sie
ogrod oraz ile jest przy nich miejsc parkingowych.

Nieruchomos$ci moga by¢ rowniez wykorzystywane na cele inwestycyjne jako dodatkowe
zrodio przynoszgce dochody. Niecate 18% stuchaczy studiéw podyplomowych traktuje
nieruchomosci stanowigce przedmiot ich wtasnosci jako zrodto zysku. Nie jest to zbyt duzo,
biorac pod uwage fakt, ze stuchacze doskonale znajg mechanizmy rynkowe, dzieki ktérym
mozna generowa¢ dochody z nieruchomosci. Tymczasem nieruchomosci jako obiekty
inwestycyjne moga petic rézne funkcje, przede wszystkim zabezpieczac kapitat, zabezpieczac
regularny dochdd oraz przynosi¢ ulgi podatkowe (Kucharska-Stasiak 2000). Rozwdj inwestycji
w nieruchomosci od dawna postulowany jest w literaturze (Bryx 2001). Dochody z nierucho-
mosci sg uzaleznione przede wszystkim od takich czynnikéw, jak wielkos¢ i rodzaj powierzchni,
wysokos¢ czynszu rynkowego, wysoko$¢ opfat eksploatacyjnych oraz budzet przeptywu
gotéwki (Tertelis 2003).

Nieruchomosci przeznaczone na cele inwestycyjne charakteryzujg sie specyficznym
zarzadzaniem wigzacym sie z tym, ze na danym terenie moga by¢ jedynymi obiektami danego
rodzaju, co generuje pewne korzysci z tym zwigzane (Forys 2006). Najczesciej podejmowane
inwestycje w nieruchomosci, to inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe (Gawron 2006).
Tym bardziej nalezy przeanalizowa¢ preferencje mieszkaniowe wyodrebnionej powyzej grupy
(stuchacz bedacy wtascicielem nieruchomosci inwestycyjnej oraz stuchacz planujacy nabycie
nieruchomos¢ pod inwestycje traktowani beda jako catosc), co obrazuje tab. 3.

Z tabeli 3 wynika, ze stuchacze studiéw podyplomowych, nastawieni na wykorzystywanie
nieruchomosci na cele inwestycyjne, sg gotowi zaptaci¢ nizszg cene za lokal mieszkalny
oraz za grunt pod lokal mieszkalny niz pozostali stuchacze. Taka deklaracja Swiadczy¢ moze
o tym, ze przyktadajg oni mniejszg wage do tego rodzaju nieruchomosci. Natomiast jesli
chodzi o nieruchomosci przeznaczone wytgcznie na cele inwestycyjne — niemieszkaniowe
(np. nieruchomosci handlowe, nieruchomosci rekreacyjne, nieruchomosci hotelowe), to nalezy
podkresli¢, ze wydzielona grupa stuchaczy jest gotowa zapfaci¢ znacznie wyzszg kwote za
takg nieruchomosc¢ niz pozostali stuchacze. Stuchacze nastawieni na tego rodzaju dziatalnos$¢
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gotowi sg w tym celu zainwestowa¢ znacznie wieksze Srodki. Wigze sie to niewatpliwie
z faktem, ze przy okazji dziatalnosci inwestycyjnej podstawowg sprawg jest wartosé
technologiczna nieruchomosci (Bryx 2004).

Tabela 3. Preferencje mieszkaniowe stuchaczy bedacych wiascicielami lub planujacych naby¢
nieruchomosci na cele inwestycyjne

Optymalna cena lokalu mieszkalnego dla stuchaczy studiéw podyplomo-
wych bedacych wiascicielami lub planujgcych nabycie lokalu na cele 200 000
mieszkaniowe [z{]

Optymalna cena lokalu uzytkowego dla stuchaczy studiéw podyplomo-
wych bedacych wtascicielami lub planujacych nabycie lokalu na cele 537 500
inwestycyjne [zi]

Optymalna cena gruntu na cele mieszkaniowe dla stuchaczy studiéw

podyplomowych bedacych wiascicielami lub planujgcych nabycie nieru- 375 000
chomosci gruntowej na cele mieszkaniowe [zi]
Optymalna cena lokalu pod cele inwestycyjne dla catej grupy stuchaczy 411 800

studiéw podyplomowych [zi]

Ostatnim elementem badanh jest przeanalizowanie opinii stuchaczy studiéw podyplomowych
na temat optacalnosci inwestowania w nieruchomosci w kontekscie kryzysu finansowego (tab. 4).

Tabela 4. Ocena przez stuchaczy studidw podyplomowych optacalnosci inwestowania w nieruchomosci
w najblizszych latach

Udziat stuchaczy uwazajgcych, ze w czasie kryzysu finansowego
inwestowanie w nieruchomosci bedzie tak samo optacalne jak obecnie 77,3%
w ogolnej grupie stuchaczy

Udziat stuchaczy uwazajgcych, ze w czasie kryzysu finansowego
inwestowanie w nieruchomosci bedzie tak samo optacalne jak obecnie
w grupie stuchaczy bedacych wiascicielami nieruchomosci na cele
inwestycyjne lub planujacych naby¢ nieruchomosci na te cele

75%

Z tabeli 4 wynika, ze zarowno zdecydowana wiekszo$¢ wszystkich stuchaczy studiow
podyplomowych, jak réwniez ta grupa stuchaczy, ktéra wykorzystuje lub chce wykorzystac
wiasne nieruchomosci na cele inwestycyjne optymistycznie patrzy w przysztos¢ i nie widzi
w zblizajagcym sie kryzysie finansowym przestanek zmieniajacych warunki inwestowania
w nieruchomosci. W literaturze zwraca sie uwage, ze optymistyczni inwestorzy wystepujg na
rynku, dopoki rosng ceny i dostepne sg zasoby finansowe. Wzrost cen nieruchomosci wigze sie
bowiem z podwyzszeniem rynkowej wartosci zabezpieczenia wierzytelnosci i z obnizeniem
ryzyka kredytodawcow. Pamietaé nalezy réwniez o tym, ze doptyw kapitatu z sektora bankowego
zostanie zahamowany, gdy rynek wejdzie w pogtebiong faze recesji (Kucharska-Stasiak 2006).

Preferencje mieszkaniowe stuchaczy studiéw podyplomowych a szczecinski rynek
nieruchomosci

Informacje i deklaracje stuchaczy studiow podyplomowych powinny zosta¢ zweryfikowane
z punktu widzenia aktualnych danych o rynku nieruchomosci. Wiekszo$¢ stuchaczy studiéw
podyplomowych mieszka na terenie Szczecina. Na potrzeby badan przyjeto, ze dla
wszystkich stuchaczy przy podejmowaniu decyzji, dotyczacych nabywania nieruchomos$ci,
istotny jest rynek szczecinski. Tabela 5 przedstawia najwazniejsze informacje o cenach
nieruchomosci mieszkaniowych i inwestycyjnych w Szczecinie w listopadzie 2008 r. (czyli
w czasie, gdy zostaty przeprowadzone badania ankietowe).
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Tabela 5. Przecietne ceny za 1 m? wybranych nieruchomosci [zf] w Szczecinie w listopadzie 2008 r.

Przecietna cena 1 m? lokalu mieszkalnego w Szczecinie 5000-6000
. 2 .
Przecietna cena 1 m” parteru w domach mieszkalnych przezna- 8000-12 000
czanego pod inwestycje
. 2 . L. .
Pr.zgmgtna cena 1 m” powierzchni biurowej w centralnym obszarze 7000-10 000
miejskim
. 2 . .. .
P¢§C|§tna cena 1 m” powierzchni biurowej poza centralnym obszarem 5500-6500
miejskim

Zrédio: Nieruchomosci. Prawo. Podatki. Praktyka (2008); dane uzyskane z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

W tabeli 5 podane sg wartosci $rednie — nieruchomosci o gorszych standardach usytuowaty sie
ponizej tej sredniej, a nieruchomosci o lepszych standardach — powyzej. Dlatego potencjalni
nabywcy majg pewng mozliwos¢é manewru. Z tabeli wynika, ze stuchacze, ktérzy nie majg
mieszkania, a ktérzy chca je naby¢, w najwiekszym stopniu znajg realia szczecinskiego rynku
nieruchomosci, podajac cene i powierzchnie lokalu mieszkalnego, ktére najczesciej wystepuja
na szczecinskim rynku (za wskazang cene uzyskaliby lokal o powierzchni 45 m?). Stuchacze
bedacy aktualnie witascicielami lokalu nieruchomosci mieszkalnej przecietnie oczekujg
powierzchni w nowym mieszkaniu wynoszacej okoto 110 m?, natomiast kwota, ktérg podaja
wystarczy jedynie na lokale liczace $rednio 50-60 m?% Zaktadajac, ze ta grupa uczestnikow
rynku nieruchomosci bedzie oczekiwata nieruchomosci o podwyzszonym standardzie, nalezy
stwierdzi¢, ze zadeklarowana cena jest we wspomnianym przypadku za niska. Stuchacze
chcacy inwestowac w nieruchomosci sg gotowi naby¢ nieruchomosci inwestycyjne za cene,
za ktéra mozna naby¢ powierzchnie 44-67 m? w przypadku parteréw doméw mieszkalnych
przeznaczanych pod inwestycje, 53-76 m? w przypadku lokali usytuowanych w centralnym
obszarze miejskim oraz 82-97 m? w przypadku nieruchomosci usytuowanych poza terenem
centralnego obszaru miejskiego.

PODSUMOWANIE

Stuchacze studidw podyplomowych stanowig odrebng grupe uczestnikow rynku nieru-
chomosci, cechujacych sie znacznie wiekszg wiedzg na temat zasad funkcjonowania tegoz
rynku. Zdecydowana wiekszos¢ stuchaczy studidw podyplomowych to wiasciciele nieru-
chomosci mieszkaniowych oraz — w pewnej czesci — nieruchomosci przeznaczonych na cele
inwestycyjne. Stuchacze studiow podyplomowych optymistycznie oceniajg perspektywy
zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci, nie przejmujac sie kryzysem finansowym.

Stuchacze studiéw podyplomowych majg duze oczekiwania dotyczace powierzchni lokalu
mieszkalnego. Mozna w tym wypadku wyrdzni¢ grupe stuchaczy, ktérzy sg wtascicielami
nieruchomosci mieszkaniowej i planujg zmieni¢ nieruchomosé¢ na lepszg (w tym wypadku ich
oczekiwania sg wieksze) oraz grupe stuchaczy, ktoérzy aktualnie nie sa wiascicielami nieru-
chomosci. Ich oczekiwania dotyczace powierzchni nieruchomosci sg znacznie mniejsze.
Zgodnie z powyzszym stuchacze deklarujg wysokosé dopuszczalnej ceny za lokal mieszkalny.
Ci, ktérzy rozpoczynajg kariere zawodowa, sg gotowi zaptaci¢ znacznie mniej niz osoby
chcace zmieni¢ dotychczasowg nieruchomos¢ mieszkaniowg na lepsza. Przy czym osoby
bedace aktualnie wiascicielami mieszkan w mniejszym stopniu znajg realia szczecinskiego
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rynku nieruchomosci niz stuchacze niebedacy aktualnie wiascicielami mieszkan. Stuchacze
bedacy wiascicielami lub planujgcy naby¢ nieruchomosci na cele inwestycyjne gotowi sg
zaptaci¢ znacznie wyzszg cene za lokal na cele inwestycyjne niz pozostali stuchacze studiow
podyplomowych. Rowniez ta grupa stuchaczy lepiej zna realia szczecinskiego rynku
nieruchomosci niz pozostali. Przy wyborze nowej nieruchomosci w opinii stuchaczy studiow
podyplomowych najwazniejszym czynnikiem jest jej potozenie, a dopiero w drugiej kolejnosci
liczy sie jej powierzchnia.
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