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ABSTRAKT

W artykule przedstawiono pozaekonomiczne podstawy podejmowania decyzji na rynku nierucho-
moéci, ze szczegdlnym uwzglednieniem roli plci i wieku stron zawierajacych transakcje kupna-sprze-
dazy nieruchomos$ci.W wyniku przeprowadzonych badan uzyskano odpowiedzi na pytania: jakie
znaczenie w trakcie aktu zawierania transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci ma fakt,
ze strony transakcji sg tej samej czy roznej plci oraz w jakim sg wieku. Stwierdzono, ze osoby, ktore
sg dla siebie nawzajem atrakcyjne pod wzgledem wieku i pici, beda prowadzi¢ negocjacje oraz proces
inwestycyjny w inny sposéb niz wtedy gdyby nie miaty miejsca podobne preferencje. Przedmiotem
badan byly nieruchomoéci gruntowe zabudowane domami jednorodzinnymi. Badanie przeprowa-
dzono za pomocg formularza ankiety ograniczonego czasem udzielenia odpowiedzi przez ankietowa-
nego na kolejne pytania. Wyniki okreslono na podstawie procentowych udzialéw odpowiedzi w celu

ustalenia $ciezek preferencji dotyczacych ,preferowanego typu wlasciciela”

Stowa kluczowe: pte¢, wiek, efekt plci, rynek nieruchomosci

WSTEP

Rynek nieruchomosci jest rynkiem wysoce nie-
doskonalym (Bryx 2006, s. 47), specyficznym (Kule-
sza, Belej 2015, Cellmer i Szczepankowska 2014, s. 2),
obarczonym brakami informacyjnymi oraz o malej
transparentnosci (Widlak i in. 3013, s. 140). Na rynku
nieruchomosci nie wystepuje ponadto jednorodne
miejsce i czas zawarcia transakcji (Betej i Cellmer
2014, s. 6), a przedmiotem obrotu nie jest towar, lecz
prawo do niego. Sama nieruchomos¢ jest dobrem
ograniczonym i pozostajagcym w deficycie (Kucharska-
-Stasiak 2006, s. 18), przy czym kazda eksponowana
na sprzedaz nieruchomos¢ jest inna od pozostatych
(Zyga 2015), wysoce kapitalochlonna oraz o dlugim
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terminie uzytkowania (Kucharska-Stasiak 2006, s. 19).
Te cechy czynia z rynku nieruchomosci interesujacy
przedmiot badan behawioralnych, ze wzgledu na moz-
liwos¢ uwidocznienia indywidualnych sklonnosci
i preferencji podmiotéw rynkowych (uczestnikéw tego
rynku) w zakresie decyzji inwestycyjnych dotyczacych
kupna i sprzedazy nieruchomosci.

Celem pracy bylo ustalenie $ciezek preferencji
kupna nieruchomosci, a nastepnie sprawdzenie czy
preferencje sa zmienne w zaleznosci od cech rézni-
cujacych, tj. plcii wieku oraz okreslenie ,,preferowa-
nego typu wlasciciela” nieruchomosci. Zatozono, ze
plec oraz wiek majg wpltyw na decyzje inwestycyjne
uczestnikoéw rynku nieruchomosci. Do osiagnigcia
zamierzonego celu wykorzystano multimedialne
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badanie ankietowe z ograniczonym czasem udziele-
nia odpowiedzi ankietowanego na kolejne pytania.
Ankietowani wcielali si¢ w role kupujacych.
Artykul poszerza dorobek nauki i wiedzy o rynku
nieruchomosci w czesci dotyczacej pozaekonomicz-
nych przyczyn podejmowania decyzji inwestycyjnych
ijednoczesnie podkresla zasadnos¢ rozszerzenia zbioru
czynnikéw tradycyjnych zwiazanych z przedmiotem
obrotu rynkowego (nieruchomosci) o elementy nietra-
dycyjne zwiazane z podmiotowymi determinantami
decyzji uczestnika rynku (kupujacego i sprzedajacego).

DEFINIOWANIE POJEC

Przedmiotem badan jest znaczenie plci i wieku
w procesie decyzyjnym na rynku nieruchomosci.
W badaniach ple¢ jest rozumiana i traktowana jako
ple¢ biologiczna (ang. sex) réznicujaca ludzi na dwie
kategorie — kobiety i me¢zczyzn — w aspekcie ich cech
anatomicznych, hormonalnych oraz funkcji repro-
dukcyjnych (Zimbardo i Gerrig 2015, s. 454). Przed-
miotem badan nie jest pte¢ psychologiczna nazywana
czasem plcig spoleczng (ang. gender); zwiazana z przy-
pisaniem rdl kazdej z plci, w zaleznosci od kultury,
(Brannon 2002) i odnoszaca si¢ do wyuczonych zacho-
wan i postaw czy tez zwigzana z tozsamoscia piciowa
(ang. gender identity) przejawiajaca si¢ poczuciem
kobiecosci i meskosci oraz swiadomoscig i akceptacja
wlasnej plci biologicznej (Zimbardo i Gerrig 2015,
s. 454-456). Wiek jest definiowany tradycyjnie, jako
liczba lat. Wyrdzniono dwie grupy badanych: ludzi
mlodych, lecz pelnoletnich (18-25 lat), oraz ludzi
w starszym wieku (26 lat i wigcej). Atrakcyjnosé
natomiast jest rozumiana jako atrakcyjnos¢ fizyczna,
czyli uroda oraz atrakcyjnos$c biologiczna/seksualna,
ze wzgledu na to, iz to wlasnie wyglad w duzym stop-
niu decyduje o pierwszym wrazeniu (Wojciszke 2015,
s. 301). W przeprowadzonych badaniach atrakcyjno$¢
jest opisywana przez dwie cechy - wiek i pte¢, przy
czym wiek stanowi ceche uzupelniajacg wobec plci,
ktdra dla potrzeb prowadzonych badan ma znaczenie
pierwszoplanowe. Za osobe atrakcyjng uznano osobe,
ktora jest atrakcyjna pod wzgledem wieku i pici.

Opisane cechy stanowig naturalny i wrodzony
element okreslajacy czlowieka oraz jego miejsce
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wsrdd innych ludzi (w rodzinie, w grupie, w pracy),
ale rowniez sposob zachowania, myslenia czy emocje.
To spostrzezenie pozwala na ekstrapolacje znaczenia
plci i wieku (ogdlnie atrakcyjnosci) do innych dzie-
dzin zycia i aktywno$ci ludzkiej - w tym do procesu
inwestycyjnego. Efekt plci w procesie inwestycyjnym
zdefiniowano w pracy jako sktonno$¢ do relatywnie
wiekszego zainteresowania inwestycjami, w ktdrych
strony sprzedazy sa dla siebie wzajemnie preferowane
ze wzgledu na plec i atrakcyjnosc.

W pracy wykorzystano takze pojecie ,,preferowany
typu wlasciciela”. Zdefiniowano go jako wlasciciela
nieruchomosci (sprzedajacgo), ktory ze wzgledu na
grupe wiekowg i ple¢ staje sie atrakcyjny z punktu
widzenia kupujacego. Preferencja ta jest zmienna wta-
$nie ze wzgledu na grupe wiekows i ple¢, dlatego
w dalszej czesci artykulu opracowano $ciezki pre-
ferencji, zwiazane z ,preferowanym typem wtasci-
ciela” nieruchomosci, w zaleznosci od wieku i plci
kupujacego.

PRZEGLAD LITERATURY

Badania literaturowe wskazuja na liczne prace
z zakresu roli plci w procesie inwestycyjnym. W pol-
skim pi$miennictwie nalezy wyrézni¢ prace m.in.:
Czerwonki i Rzeszutka (2012), ktorzy badaja stopnie
racjonalnosci zachowania w procesie podejmowania
decyzji inwestycyjnych u kobiet i mezczyzn w trzech
grupach badawczych poprzez poszukiwanie ewen-
tualnych przejawdw nieracjonalno$ci wynikajacych
z zaistnienia inklinacji behawioralnych. Stola (2009)
bada zaleznosci migdzy plcig a skfonnoscia do korzy-
stania z kredytow bankowych oraz plcig a wyborem
strategii inwestowania oszczednosci (Stola 2010). Kicia
(2008) bada znaczenie pici w podejmowaniu ryzyka
gieldowego. W literaturze migdzynarodowej doro-
bek naukowy w tym zakresie jest znacznie wigkszy.
Istnieje wiele prac zwigzanych ze zréznicowaniem
postaw inwestycyjnych dotyczacych: planéw eme-
rytalnych ze wzgledu na ple¢ (np. Bernasek i Shwiff
2001, Clare 2004); postaw wobec oszczedzania (Fisher
2010); postaw zwigzanych z ryzykiem (Gustafsod 1998,
Harris i in. 2006, Charness i Gneezy 2012); czy tez
inwestowaniem na gieldzie (Barber i Odean 2001,
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Bajtelsmit i Bernasek 1996). W nurt badan zwigza-
nych z inwestowaniem i plcig biologiczng wpisuja
sie najnowsze badania nad znaczeniem hormonéw -
testosteronu i kortyzolu, ktérych podniesiony poziom
w organizmie inwestora moze powodowa¢ zwiekszenie
sktonnosci do ryzyka i optymizmu, przyczyniajac sie
i prowadzac do destabilizacji rynku (Cueva in. 2015).

W przypadku wptywu plci na procesy zacho-
dzace na rynku nieruchomosci dorobek naukowy jest
niewielki. Na gruncie polskim podobne badania -
wedlug wiedzy autoréw artykutu - nie byly dotych-
czas prowadzone. Seagraves i Gallimore (2013, s. 601)
wskazujg na zaistnienie efektu plci miedzy mezczy-
znami i kobietami w oparciu o negocjacje dotyczace
kupna-sprzedazy nieruchomosci z udzialem posred-
nikow w obrocie nieruchomosciami. W sytuaciji, gdy
posrednicy (ang. agents) byli kobietami i reprezen-
towali sprzedajacych (ang. home-selings) dla swoich
klientéw uzyskiwali w cenach netto 6,5% wiecej niz
mezczyzni. Z kolei gdy posrednicy reprezentowali
kupujgcych, mezczyzni uzyskiwali ceny sprzedazy
netto o 5,9% mniejsze niz kobiety (Seagraves i Gal-
limore 2013, s. 629). Odmienne wyniki prezentuja
Jud i Winkler (1998, s. 281), analizujgc zatrudnienie
w sektorze ustug posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami. Autorzy wskazujg na znaczenie plci oraz
zréznicowanie zarobkow ze wzgledu na plec¢ - jako
posrednicy mezczyzni zarabiajg $rednio 1,5 razy wie-
cej niz kobiety (badanie przeprowadzone na probie
ponad 700 000 oséb zatrudnionych w sektorze ustug
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami).

Seiler i in. (2012) badaja znaczenie réznych czyn-
nikow, w tym plci, w sytuacjach niemoznosci sptaty
kredytow hipotecznych zaciagnietych na finasowa-
nie doméw w okresie recesji (tzw. underwater house
default). Dotyczy to sytuacji, w ktdrej nie ma moz-
liwosci splaty zaciggnietych zobowigzan na zakup
domu, gdyz dom stracil na warto$ci do tego stopnia, ze
jest ponizej wartosci kredytu. Autorzy potwierdzaja,
iz mezczyzni w wieku 35-40 o nizszych dochodach
sg bardziej narazeni na ten typ niepowodzenia finan-
sowego ze wzgledu na niepowodzenia strategicznego
planowania i zyciowe (Seiler i in. 2012, s. 221).
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Aktywnos¢ inwestycyjna kobiet i mezczyzn na
rynku nieruchomosci jest zalezna, podobnie jak inne
aspekty zwigzane z rolg plci i wieku w zyciu spotecz-
no-gospodarczym, od wielu czynnikéw, w tym od:
rozwoju gospodarczego i kulturowego kraju, wzorcow
i przekazu tradycji, norm religijnych, przeszlosci histo-
rycznej i innych. Na przyklad badania Adegoke i in.
(2016, s. 67) prowadzone w Nigerii wskazuja, Ze status
spoleczny, normy i tradycje kulturowe, bezrobocie
oraz nierdwnosci strukturalne majg istotny wptyw
na decyzje kobiet, podczas gdy plemiona oraz wiek
nie maja istotnego wptywu na decyzje o posiadaniu
domow przez kobiety. Z tym samych badan wynika, ze
prawa wlasnosci kobiet na przestrzeni lat na obszarze
Afryki Subsaharyjskiej znacznie ograniczono. Inny
przyktad dotyczy Syrii, ktéra obecnie stanowi miejsce
konfliktu zbrojnego. Woja domowa w Syrii powoduje,
ze rynek rozumiany tradycyjnie jako miejsce wolnej
wymiany dobr po okreslonej cenie, a w przypadku
nieruchomosci — praw do nich, zostal znacznie ograni-
czony. W przeszlosci bylo inaczej. Marcus (1983, s. 146)
potwierdza znaczng aktywnos¢ kobiet w obrocie nie-
ruchomos$ciami w miescie Aleppo w Syrii w XVIII w.
Juz wtedy rynek nieruchomosci w tym kraju byl
rozwiniety — kobiety dysponowaly prawem wta-
snoéci do nieruchomosci, ktéra stanowita znaczaca
czes$¢ udziatu w obrocie rynkowym (badania rynku
z lat 1750-1751, mezczyzni 217 transakcji, kobiety
109 transakeji, w tym okoto 70% po stronie sprze-
dajace;j).

METODYKA BADAN
Wybor proby badawczej

Czes¢ badawczg pracy zrealizowano na podstawie
badania ankietowego. Mialo ono charakter pilota-
zowy. Badanie przeprowadzono w grupie 227 oséb,
studentow Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie oraz Staropolskiej Szkoly Wyzszej
w Kielcach, kobiet i me¢zczyzn w dwdch kategoriach
wiekowych: 18-25 lat oraz 26 i wigcej. Uczestni-
kami badania byli studenci kierunkéw zwigzanych
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Rys 1. Rozklad proby badawczej

Fig. 1. Distribution of the test sample
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

z rynkiem nieruchomoséci oraz studiéw podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomos$ci. W badaniu
wykorzystano ankiet¢ w formie prezentacji Power-
Point z ograniczonym czasowo przej$ciem slajdu,
za$ odpowiedzi ankietowanych zebrano na kartach
odpowiedzi. Baz¢ odpowiedzi ankietowanych podzie-
lono na cztery czgsci ze wzgledu na odrebne grupy
pod wzgledem wieku i plci. Rozktad proby zaprezen-
towano na rysunku 1:

- grupa 1 - mlodsze kobiety, wiek 18-25 lat,

- grupa 2 - starsze kobiety, wiek 26 lat i wiecej,

- grupa 3 - mlodsi mezczyzni, wiek 18-25 lat,

— grupa 4 - starsi mezczyzni, wiek 26 i wiecej.

ETAPY BADANIA - ANKIETA

Badanie przeprowadzono w trzech etapach, przed
kazdym etapem postawiono odmienny cel.

Etap 1. Pierwszym etapem badan bylo ustalenie
preferencji uczestnika rynku zwigzanej z wybrana
nieruchomodcia do zakupu. Ankietowanym przedsta-
wiono dwa zdjecia doméw i poproszono o wybor tego,
ktdry jest wazniejszy z perspektywy ich preferenciji.

Etap 2. Zbadano, czy ze wzgledu na wiek i ple¢
sprzedajacego kupujacy jest sktonny zmieni¢ wcze-
$niejsza decyzje dotyczaca wyboru domu. Dzieki temu
sprawdzono znaczenie wieku i plci sprzedajacego
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kobiety w wieku 18-25 lat
women aged 18-25

[] kobiety w wieku 26 lat i wiecej
women aged 26 and over

mezezyzni w wieku 18-25 lat
men aged 18-25

B mezczyzni w wieku 26 lat i wiecej
men aged 26 and over

133 (59%)

poprzez poszukiwanie zmiany wykazanej wczesniej
preferencji ze wzgledu na atrakcyjnos¢ wilasciciela
wyrazonej jako wiek i ple¢. Prezentowanym wcze-
$niej nieruchomosciom przyporzadkowano osoby
wlascicieli z informacja, Ze transakcja kupna-sprze-
dazy nieruchomosci wigze si¢ z koniecznoscia 3-krot-
nego spotkania z wtascicielem. Na kolejnych slajdach
ankiety zaprezentowano dwa zdjecia domow z weze-
$niejszego etapu badania w kompozycji ze zmiennymi,
czterema wlascicielami, co dalo tacznie 12 kombinacji
badawczych.

Etap 3. Na ostatnim etapie ustalono ,,preferowany
typ wiasciciela” na rynku nieruchomosci ze strony
kupujacego - zaprezentowano ponownie cztery zdjecia
wlascicieli nieruchomosci, proszac ankietowanych by
wskazali w kolejnosci, od ktdrej osoby byliby najbar-
dziej sklonni kupi¢ nieruchomos¢.

WYBOR ZDJEC

Zdjecia do badania (rys. 2) wybrano i zakupiono
z dwoch bankéw zdjec - Photogenica! oraz Fotolia?.
Kryteria doboru zdje¢ byly nastepujace:

! Photogenica. Bank zdje¢ i klipéw, http://photogenica.pl/,
dostep: 30.12.2015.
2 Fotolia, https://pl.fotolia.com/, dostep: 30.12.2015.
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zdjecie domu nr 1
picture of the house no. 1

zdjecie domu nr 2
picture of the house no. 2

wlaécicielka A —
mtoda kobieta
owner A — young woman

wtlasciciel B —
mtody mezczyzna
owner B — young man

wtascicielka C —
starsza kobieta
owner C — older woman

wtasciciel D —
starszy mezczyzna
owner D — older man

£

Rys. 2. Dobor zdjec¢ wykorzystanych w badaniu
Fig. 2. Selection of photographs used in the study
Zrédlo: Photogenica... 2015, Fotolia (2015)
Source: Photogenica... 2015, Fotolia (2015)

- W przypadku zdje¢ doméw wybrano zdjecia o zbli-
zonej grafice - jasnos¢, zielen w zagospodarowaniu
posesji, wielkos¢ domu w obszarze zdjecia. Przyjeto,
iz na wybor domu nie maja wplywu cena oraz tra-
dycyjne czynniki, od ktérych zalezy warto$¢ nieru-
chomogci, tj. stan prawny, lokalizacja, wyposazenie
w sieci infrastruktury technicznej, wiek budynku itp.
Zalozono, iz cechy tradycyjne byty jednakowe, tak
by jedyne cechy réznicujace wynikaly z preferencji
uczestnika badania. Preferencje wobec nierucho-
mosci nie byly celem samym w sobie, lecz jedynie
posrednim etapem w zmiennosci preferencji wobec
wlascicieli. Nie wykonano wcze$niej manipulacji
dotyczacej preferowanego zdjecia nieruchomosci.
W przypadku zdje¢ wladcicieli, wybrano cztery
zdjecia (po jednym w kazdej grupie wieku i pici).

Mjustyna.brzezicka@uwm.edu.pl

Wybrano zdjgcia na bialtym tle i osoby wyrazajace
jednakowe emocje (zyczliwos¢ i zainteresowanie).
Nie wykonano wcze$niej manipulacji dotyczacej
preferowanego zdjecia osoby w kazdej z grup wieku
i plci.

WYNIKI BADAN

Celem badan bylo sprawdzenie wystapienia zmien-
nosci preferencji ankietowanych potencjalnych nabyw-
cOw nieruchomosci ze wzgledu na plec i wiek. Przy-
jeto zalozenie, ze zmiana preferencji jest kryterium
weryfikujacym wystapienie efektu plci z uwzglednie-
niem wieku, gdyz nie wskazano innych cech rézni-
cujacych decyzje i determinujgcych zmiane wyboru
domu. Zalozenie to opiera si¢ na implementacji
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postulatu przechodnio$ci zaczerpnietego z teorii
oczekiwanej uzytecznosci (opracowano na podstawie
Tyszki 2010). Przechodnio$¢ przejawia si¢ istnieniem
stalej hierarchii w wyborze decydenta. Postulat ten
oznacza, ze wybory decydenta bedg ukfadaly sie zgod-
nie z tym trwatym porzadkiem. Jest on rozpatrywany
wspolnie z postulatem kompletnosci, tj. decydent umie
wskaza¢ dobro, ktore preferuje. Wybory na rynku
nieruchomosci dotyczace kupna nieruchomosci sa
wyborami zlozonymi, wielokryterialnymi, ktore nie
zawsze spelniajg kryterium przechodniosci. Etap 1
pozwala na okreslenie preferencji uczestnika badania
ze zrealizowaniem postulatu kompletnosci. Etap 2
pokazuje czy preferencja dotyczaca wyboru domu
jest uksztaltowana w sposéb trwaly i niezmienny,
czy jednak podlega zmianie ze wzgledu na osobe
wlasciciela (postulat przechodniosci). Wyniki badan
wskazujg jednoznacznie na silng labilnos¢ (zmiennosé¢
sadow) decydentéw w zakresie wyboru nieruchomosci,

uzalezniona od osoby wlasciciela (rys. 3 i rys. 4).
Zgodnie z nimi preferencje zmienilo od 50% do 67%
badanych w zaleznosci od grupy wieku i pici.

W kolejnym kroku badan ustalono najbardziej pre-
ferowany typ wlasciciela z punktu widzenia kupujacego
oraz $ciezki preferencji dotyczace typu wlasciciela — dla
kazdej z badanych grup okreslono typy wlascicieli
w kolejnosci od najbardziej do najmniej preferowanego
sprzedajacego. Wyniki zebrano w tabeli 1 i przedsta-
wiono na rysunku 5. Typy wiascicieli okreslano cato-
$ciowo, nie za$ na podstawie wynikéw procentowych
najczesciej udzielanych odpowiedzi wedtug kolumn,
np. w grupie mlodych kobiet okreslono nastepujaca
kolejnos¢ typow wiascicieli - B, D, C, A. Dwa ostatnie
typy ustalono poprzez analize faczna nie zas separa-
tywna — na trzecim miejscu znalazl sie typ C (28%),
pomimo iz typ A otrzymal 29% odpowiedzi, jednak
typ A byl wyraznie dominujacy na czwartym (ostat-
nim) miejscu (37%), stad przyjeta kolejnosc.

90

30 78

70

60 55

O stala preferencja
constant preference

50

40

B zmienna preferencja

30

inconstant preference

29

20
10

10

13 13

N B

kobiety
w wieku 18-25 lat
women aged 18-25

kobiety
w wieku 26 lat i wiecej
women aged 26
and over
Rys. 3. Stalo$¢ vs zmiennos¢ preferenciji [szt.]
Fig. 3. Consistency vs inconsistency of preference [no.]
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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mezcezyzni w wieku 26 lat 1 wiecej

men aged 26 and over 50%

kobiety w wieku 18-25 lat 41%
women aged 18-25

O stata preferencja
constant preference

kobiety w wieku 26 lat i wiecej 40% _ ® zmienna preferencja

women aged 26 and over inconstant preference

mezezyzni w wieku 18-25 lat 339%
men aged 18-25 °

0 20 40 60 80 100 120
Rys. 4. Stalo$¢ vs zmiennos¢ preferencji [%]
Fig 4. Consistency vs inconsistency of preference [%]
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Tabela 1. Sciezki preferencji dotyczace typu wlasciciela w kazdej z badanych grup
Tabele 1. Preference’s paths of “owner type” in each of the studied groups

Odpowiedzi - kobiety 18-25 lat [%] Suma [%] Odpowiedzi - kobiety 26 lat i wigcej [%] Suma [%]
Responses — women aged 18-25 [%] Sum [%] Responses — women aged 26 and over [%] Sum [%]
A 14 20 29 37 100 A 32 16 36 16 100
B 35 28 18 19 100 B 16 32 8 44 100
C 33 23 28 17 100 C 36 24 32 8 100
D 18 29 25 28 100 D 16 28 24 32 100
Suma [%] Suma [%]
Sum [%] 100 100 100 100 Sum [%] 100 100 100 100
X X
Pref. Pref.
Pref. B b ¢ A Pref. ¢ b A B
Odpowiedzi — mezczyzni 18-25 lat [%] Suma [%]  Odpowiedzi — mezczyzni 26 lat i wigcej [%] ~ Suma [%]
Responses — men aged 18-25 [%] Sum [%] Responses — men aged 26 and over [%] Sum [%]
A 65 19 9 7 100 A 38 4 23 35 100
B 7 30 21 42 100 B 12 31 38 19 100
C 9 37 44 9 100 C 4 50 23 23 100
D 19 14 26 42 100 D 46 15 15 23 100
Suma [%] Suma [%]
Sum [%] 100 100 100 100 Sum [%] 100 100 100 100
X X
Pref. Pref.
Pref. A C b B Pref. b ¢ B A

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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1. mtody mezczyzna
1. young man

2. starszy mezczyzna

preferencje mtodej kobiety 2. older man

preference of a young woman

3. starsza kobieta

3. older woman

4. mloda kobieta
4. young woman

1. mtoda kobieta
1. young woman

2. starsza kobieta

preferencje mlodego mezczyzny 2. older woman

preference of a young man

3. starszy mezczyzna

Sciezki preferencji
preference’s paths

3. older man

4. mtody mezczyzna
4. young man

1. starsza kobieta
1. older woman

2. starszy mezczyzna

preferencje starszej kobiety 2. older man

preference of a older woman

3. mloda kobieta

3. young woman

4. mlody mezczyzna
4. young man

1. starszy mezczyzna
1. older man

2. starsza kobieta

preferencje starszego mezczyzny 2. older woman

preference of a older man

3. mlody mezczyzna

3. young man

4. mtoda kobieta
4. young woman

Rys. 5. Sciezki preferencji dotyczace typu wiasciciela dla w kazdej z badanych grup
Fig. 5. Preference’s paths of owner type in each of the studied groups

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

W wyniku przeprowadzonych badan sformuto- mlodzi mezczyzni w pierwszej kolejnosci wybieraja
wano nastepujace wnioski:
1. W grupie mtodych kobiet oraz mlodych mezczyzn 2. W grupie miodych kobiet oraz mtodych mezczyzn

kupno domu od kobiet, nastgpnie od mezczyzn.

potwierdzono wystapienie efektu plci - mlode potwierdzono znaczenie mlodego wieku jako
kobiety w najwigkszym stopniu preferuja kupno nie- determinanty wyboru nieruchomosci - zaréwno
ruchomosci od mezczyzn, nastepnie od kobiet, zas mlode kobiety, jak i mlodzi mezczyzni wybieraja
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w pierwszej kolejnosci kupno od oséb mlodych
w zgodzie z efektem plci (kobiety od mlodych mez-
czyzn, mezczyzni od mlodych kobiet).

3. W grupie mtodych kobiet i mtodych mezczyzn
zauwazono, ze typem wlasciciela najmniej prefe-
rowanym s3 osoby z tej samej grupy plci i wieku.

4. W grupie starszych kobiet i starszych mezczyzn
nie potwierdzono efektu plci - starsze kobiety
w najwiekszym stopniu preferuja kupno nierucho-
mosci od kobiet, nastepnieod mezczyzn, za$ starsi
mezczyzni w pierwszej kolejnosci wybierajg kupno
domu od mezczyzn, nastepnie od kobiet.

5. W grupie starszych kobiet i starszych mezczyzn
potwierdzono znaczenie starszego wieku jako
determinanty wyboru nieruchomosci - zaréwno
starsze kobiety, jak i starsi mezczyzni wybieraja
w pierwszej kolejnosci kupno od oséb starszych
bez zachowania efektu plci (kobiety od starszych
kobiet, mezczyzni od starszych mezczyzn).

6. W grupie starszych kobiet i starszych mezczyzn
zauwazono, ze typem wiasciciela najmniej prefero-
wanym s3 osoby mlode wedlug efektu plci (starsze
kobiety nie chcg kupowa¢ nieruchomosci od mto-
dych mezczyzn, a starsi mezczyzni - od mlodych
kobiet).

7. Wszystkie grupy wiekowe w najmniejszym stopniu
chcg kupowa¢ nieruchomosci od 0sé6b mtodych.
Przyczyna jest nieznana, gdyz nie stanowila przed-
miotu badan - wydaje sie, ze jest niezalezna od sa-
mego wieku, lecz zwigzana z przypisaniem pewnych
cech osobom mlodym, np. nieodpowiedzialnosci
lub nieuczciwosci, ktéra wyjasnia posiadanie domu
w tak mtodym wieku.

8. W badaniu dostrzezono réwniez symetrie wynikow
w zakresie $ciezek preferencji. W grupie mlodych
kobiet i mlodych mezczyzn nastepuje jednako-
we przyporzadkowanie typu wlasciciela do grupy
wieku, lecz odwrotne do plci. Podobna symetria
wystepuje rowniez w grupach osoéb starszych.

DYSKUSJA | PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania daja spdjny obraz roli
plci i wieku w procesie decyzyjnym kupna nierucho-
mosci w czterech analizowanych grupach wieku i pici.

Mjustyna.brzezicka@uwm.edu.pl

W kazdej z grup potwierdzono znaczacg zmienna
preferencje dotyczaca wyboru domu jednorodzinnego
w zaleznosci od osoby wlasciciela. Warto przypo-
mnie¢, iz w opisanym procesie transakcyjnym wystg-
pita konieczno$¢ 3-krotnego spotkania z wlascicielem.
Wydawac by si¢ mogto, ze spotkanie z wlascicielem
nie powinno warunkowac decyzji, gdyz nie wptywa na
koszty zakupu domu. W badaniu wykazano, ze osoba
wlasciciela ma znaczenie w procesie kupna-sprzedazy
nieruchomosci. W kazdej z grup ustalono ponadto
$ciezki preferencji dotyczace ,,typu wlasciciela”.

Badanie mialo charakter pilotazowy. Kierunki
dalszych prac zwigzanych z efektem plci na rynku
nieruchomosci bedg przede wszystkim dotyczyly
uwzglednienia badania preferencji na poziomie
wyboru zdje¢ wykorzystanych w badaniu poprzez
zmiane ustalonych kryteriéw ich doboru , uwzgled-
nienia innych grup wiekowych oraz uczestnictwa
w badaniu posrednikéw w obrocie na rynku nieru-
chomosci.

PISMIENNICTWO

Adegoke, B., E, Adegoke, O, J., Oyedele, J., B. (2016).
Factors influencing women participation in home
ownership in Nigeria. Property Management 34(1),
67-78.

Bajtelsmit, V., L., Bernasek, A. (1996). Why do women in-
vest differently than men? Financial Counseling and
Planning, http://ssrn.com/abstract=2238lubhttp://dx.
doi.org/10.2139/ssrn.2238, dostep: 18.04.2016.

Barber, B., M., Odean, T. (2001). Boys will be boys. Gen-
der, overconfidence, and common stock investment.
Quarterly Journal of Economics 116(1), 261-292.

Belej, M., Cellmer, R. (2014). The effect of macroecono-
mic factors on changes in real estate prices on unsta-
ble markets - response and interaction. Acta Sci. Pol.
Oeconomia 13(2), 5-16.

Bernasek, A., Shwiff, S. (2001). Gender, risk, and retire-
ment. Journal of Economic issues 35(2), 345-356.
Brannon, L. (2002). Psychologia rodzaju. (Type psycho-

logy). GWP, Gdansk.

Bryx, M. (2006). Rynek nieruchomosci: system i funk-
cjonowanie (The real estate market: system and func-
tion). Wydawnictwo Poltext, Warszawa.

Cellmer, R., Szczepankowska, K. (2014). Simulation
modeling in a real estate market. 9t" International

127



Brzezicka, J., Wisniewski, R. Znaczenie plci i wieku w procesie decyzyjnym na rynku nieruchomosci. Acta Sci. Pol. Administratio

Locorum 17(2), 119-129.

Conference “Environmental Engineering” Vilni-
us Gediminas Technical University, May 22-23,
www.enviro.vgtu.lt.  http://dx.doi.org/10.3846/envi-
r0.2014.113, dostep: 18.04.2016.

Charness, G., Gneezy, U. (2012). Strong evidence for gen-
der differences in risk taking. Journal of Economic
Behavior & Organization 83(1), 50-58.

Clare, R. (2004). Why can’t a woman be more like a man
- gender differences in retirement savings, Associa-
tion of Superannuation Funds of Australia.

Cueva,C.,Roberts,R.,E.,Spencer, T.,Rani, N., Tempest, M.,
Tobler, P, N., Herber J., Rustichini, A. (2015). Corti-
sol and testosterone increase financial risk taking and
may destabilize markets. Scientific reports 5, 11206,
1-16.

Czerwonka, M., Rzeszutek, M. (2012). Przejawy i uwa-
runkowania réznic miedzyplciowych w zachowa-
niach inwestycyjnych z punktu widzenia finansow
behawioralnych (The indications and determinants
of gender differences in investment behaviours from
the perspective of behavioural finance). Studia i Pra-
ce Kolegium Zarzadzania i Finanséw 122, 116-129.

Fisher, P, J. (2010). Gender differences in personal saving
behaviors. Journal of Financial Counseling and Plan-
ning 21(1), 14.

Gustafsod, P, E. (1998). Gender differences in risk per-
ception. Theoretical and methodological erspectives.
Risk analysis 18(6), 805-811.

Harris, C., R., Jenkins, M., Glaser, D. (2006). Gender dif-
ferences in risk assessment: why do women take few-
er risks than men? Judgment and Decision Making
1(1), 48-63.

Jud, G., D., Winkler, D., T. (1998). The earnings of real
estate salespersons and others in the financial servic-
es industry. The Journal of Real Estate Finance and
Economics 17(3), 279-291.

Kicia, M.(2008). Ple¢ a tolerancja ryzyka w inwestycjach
gietdowych (Gender and risk tolerance in stock mar-
ket investments). Prace Naukowe Akademii Ekono-
micznej we Wroclawiu. Zarzadzanie finansami firm:
teoria i praktyka, 1200, 272-277.

Kucharska-Stasiak, E. (2006). Nieruchomos$¢ w gospo-
darce rynkowej (Real estate in a market economy).
PWN, Warszawa.

128

Kulesza, S., Belej, M. (2015). Local real estate markets in
Poland as a network of damped harmonic oscillators.
Acta Physica Polonica A, 127(3-A),99-102.

Marcus, A. (1983). Men, women and property. Dealers
in real estate in 18t century Aleppo. Journal of the
Economic and Social History of the Orient/Journal
de I'histoire economique et sociale de I'Orient 26(2),
137-163.

Photogenica. Bank zdje¢ i klipéw (Photogenica. Bank
of photos and clips), http://photogenica.pl/, dostep:
30.12.2015.

Seagraves, P, Gallimore, P. (2013). The Gender gap in
real estate sales. Negotiation skill or agent selection?
Real Estate Economics 41(3), 600-631.

Seiler, M., J., Seiler, V., L., Lane, M., A., Harrison, D., M.
(2012). Fear, shame and guilt: economic and behavio-
ral motivations for strategic default. Real Estate Eco-
nomics 40(s1), 199-233.

Stola, E. (2009). Ple¢ a sklonno$¢ do korzystania z kre-
dytéow bankowych (Sex vs. prospenity for rise bank’s
credits). Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zyw-
nosciowej 78, 59-68.

Stola, E. (2010). Ple¢ a wybdr strategii inwestowania
oszczednosci (Sex vs. choice of a investment strate-
gy). Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu 140, 349-356.

Tyszka, T. (2010). Decyzje. Perspektywa psychologiczna
i ekonomiczna (Decisions. Psychological and econo-
mic perspective). Wydawnictwo naukowe Scholar,
Warszawa.

Widtak, M., Augustyniak, H., Laszek, J., Olszewski, K.
(2013). Analiza sektora nieruchomos$ci w Polsce —
monitoring cen (An analysis of the real estate sector
in Poland - a monitoring of price). Bezpieczny Bank
4(53), 124-203.

Zyga, J. (2015). Search for dissimilarity factors for nomi-
nally indiscernible facilities. Real Estate Management
and Valuation 23(3), 65-72.

Zimbardo, P, H., Gerrig, R., J. (2015). Psychologia i zycie
(Psychology and life). Wyd. IV. PWN, Warszawa.
Wojciszke, B. (2015). Psychologia spoteczna (Social psy-

chology). Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa.

™iustyna.brzezicka@uwm.edu.pl



Brzezicka, J., Wisniewski, R. Znaczenie pici i wieku w procesie decyzyjnym na rynku nieruchomosci. Acta Sci. Pol. Administratio
Locorum 17(2), 119-129.

SIGNIFICANCE OF GENDER AND AGE IN THE DECISION - MAKING
PROCESS ON THE REAL ESTATE MARKET

ABSTRACT

The subject matter of the article is connected with the non-economic basics of decision-making process
on the real estate market, including gender and age of the parties to the transaction and their role in
shaping the real estate prices. The effect of the conducted study was an answer to the question: of what
significance, during transaction making on the real estate market, is the fact that the parties are of the
same (or different) sex as well as of what age they are. It was found that people being attractive to each
other in terms of age or gender will negotiate and conduct an investment process in a different manner
thanas if there were no simmilar preferences. The subject of the study was land properties built-up
with single-family houses. The study was carried out using a questionnaire form limited by the time
allotted to the respondents for answering subsequent questions. The results were determined basing
on the percentage of given answers in order to define the preference paths of a preferred owner type.

Key words: sex, age, male — female effect, real estate market
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