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Streszczenie: W artykule podjeto tematyke uwarunkowan decyzji inwestycyjnych na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Za cel gldéwny opracowania postawiono identyfikacje czyn-
nikow majacych wptyw na decyzje zakupowe nabywcow lokali mieszkalnych na olsztynskim
rynku mieszkaniowym. Podjeto rowniez probg odpowiedzi na pytanie, czy istnieje zaleznos$¢
pomigdzy motywami zakupu mieszkan a zmiennymi opisujacymi cechy demograficzne i eko-
nomiczne oraz psychograficzne ankietowanych. Zastosowanie drzew decyzyjnych do analizy
danych uzyskanych w badaniu ankietowym pozwolito na pozyskanie waznych dla uczest-
nikow rynku, a zwlaszcza inwestordéw, informacji nt. motywow, jakimi kierujg si¢ nabywey
nowo budowanych mieszkan. Pelna informacja o zachowaniach rynkowych nabywcow lokali
mieszkalnych jest niezwykle istotna dla podmiotéw realizujacych inwestycje mieszkaniowe,
sukces inwestycyjny bowiem zalezy od zakresu dopasowania oferty sprzedazowej do aktual-
nych potrzeb i oczekiwan potencjalnych klientow.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, metoda drzew CART, motywy zakupu mieszkan.

Summary: The article examines the decision factors of investment in the real estate market.
The main focus is on the factor identification which influences the buyers purchase decisions
of real property on the Olsztyn’s housing market. The paper attempts to answer the question
whether there is a correlation between the motives of apartment purchase and variables
describing the respondents demographic, economic and psychographic characteristics. The
decision trees, CART method was used to analyze the data obtained in the surveys and allowed
to gain valuable information for real estate market participants, especially investors, regarding
motivation of a newly built apartment buyer. Comprehensive information about the residential
premises buyers’ behaviour is very important for entities who realise housing development
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projects because investment success depends on sales offer/market value adjustment to the
current needs and expectations of potential customers.

Keywords: real estate market, classification and regression trees CART method, motivies of
buying an apartment.

1. Wstep

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce jest rynkiem stosunkowo mtodym!’
i preznie si¢ rozwijajacym?, pozostajac przy tym zjawiskiem wciaz nie do konca
rozpoznanym. Stanowi ztozona kategori¢ techniczno-ekonomiczno-prawna i naj-
czesciej rozpatrywany jest w ujeciu ilo§ciowym, a prowadzone analizy dotycza
gtéwnie: ksztaltowania si¢ cen, aktywnosci podmiotdw zaangazowanych w obrot,
preferencji inwestycyjnych po stronie podazy czy wreszcie infrastruktury komunal-
nej. Zdecydowanie mniej miejsca pos§wigca si¢ problematyce zachowan konsumen-
tow. Szczegotowych badan i analiz wymagaja zwlaszcza sfery: ksztattowania po-
staw i preferencji konsumentdéw, czynnikow sytuacyjnych, ktére wplywaja
na konkretne decyzje, wptywu mody oraz irracjonalnych zachowan nabywcow
na funkcjonowanie rynku [Katkowski 2003]. Preferencje nabywcow mieszkan
w Polsce sg stosunkowo stabo rozpoznane. W rodzime;j literaturze przedmiotu bra-
kuje opracowan, ktére w wyczerpujacy sposob omawiatyby podstawowe mechani-
zmy formowania si¢ preferencji oraz przebieg procesu decyzyjnego [Gluszak 2006].
Aktualnosc¢ i ztozonos¢ problemu stata si¢ przestanka podjetego badania, ktore mia-
1o na celu identyfikacj¢ czynnikéw wplywajacych na decyzje zakupowe nabywcow
lokali mieszkalnych na olsztynskim rynku mieszkaniowym.

2. Uwarunkowania podejmowania decyzji inwestycyjnych
na rynku mieszkaniowym — ujecie behawioralne

Rynek mieszkaniowy definiowany jest jako obszar, w ktérym popyt mieszkaniowy
spotyka si¢ z podazag mieszkan, ksztattujac cene oraz umozliwiajac zawarcie trans-
akcji [Laszek 2006]. Popyt mieszkaniowy moze by¢ zaspokojony na dwa sposoby:
przez zakup mieszkania lub tez jego wynajgcie’. Szczegdlna rola mieszkania, ktore
obok funkcji spotecznej (zapewnienia podstawowych potrzeb jednostki) pelni funk-
cj¢ gospodarczg (lokata kapitatu) [ Trojanek 2008], skutkuje tym, ze na rynku miesz-

' Odrodzenie rynku nieruchomosci (w tym sektora mieszkaniowego) w Polsce po Il wojnie §wia-
towej datuje si¢ na lata 90. XX wieku, zob. szerzej [Kucharska-Stasiak 2016].

2 Wedtug danych GUS [GUS 2015], poczawszy od 2003 r., liczba transakcji kupna-sprzedazy
mieszkan w Polsce zwigkszyla si¢ o potowe (z 76,4 tys. w 2003 r. do 117,7 tys. w 2014 r.), a warto$¢
obrotéw na tym rynku wzrosta czterokrotnie (z 5 146 tys. w 2003 r. do 26 142 tys. zt w 2014 1.).

3 W Polsce nadal dominujaca formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest nabycie mieszka-
nia, podczas gdy np. w Wielkiej Brytanii czy USA powszechniejsza forma jest najem.
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kaniowym mozna wyrézni¢ dwie kategorie inwestorow: inwestorow uzytkowni-
kow, ktorych celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa
domowego, oraz inwestorow wiascicieli, nabywajacych mieszkania z zamiarem
czerpania dlugoterminowych korzysci z wynajmu.

Decyzje o zakupie mieszkania sg warunkowane wieloma czynnikami o cha-
rakterze egzo- 1 endogenicznym. W pierwszej grupie mieszczg si¢ uwarunkowania
gospodarcze, spoteczne, polityczne i prawne wigzace sytuacje na rynku mieszka-
niowym z sytuacja spoteczno-gospodarcza kraju. Do grupy drugiej zalicza si¢ uwa-
runkowania spoleczne (potrzeby, preferencje, sktonnosci, przyzwyczajenia, mozli-
wosci, normy) oraz gospodarcze zwigzane z kondycja ekonomiczng gospodarstwa
domowego. W literaturze podkresla si¢ znaczenie potrzeb mieszkaniowych iich
silny zwiazek z cyklem zycia rodziny [Andrzejewski 1970]. Kazdy etap zycia rodzi-
ny charakteryzuje si¢ innym poziomem i tempem zmiany dochodéw, ktore rzutuja
na zdolno$¢ ekonomiczng pozyskania i utrzymania mieszkania (tab. 1).

Tabela 1. Cykl zycia rodziny i potrzeby mieszkaniowe

Fazy cyklu zycia Wydarzenia charakteryzujace
rodziny wydarzenie potrzeby mieszkaniowe
Okres wspolne gospodarstwo pierwsze samodzielne mieszkanie (najczesciej
przedmatzenski wynajmowane), ograniczone $rodki finansowe
Mlode $lub, urodzenie pierwszego | stabilizacja warunkow mieszkaniowych, poprawa
matzenstwo dziecka dotychczasowych, poprawa sytuacji ekonomicznej
rodziny
Stabilizacja dojrzewanie pierwszego poprawa warunkow mieszkaniowych (zamiana
rodziny dziecka, ewentualnie urodze- | mieszkania na wicksze lub dom), osigganie wyso-
nie kolejnego kich dochodéw
Zmniejszanie si¢ | wyjscie z domu pierwszego | utrzymanie dotychczasowych warunkow mieszka-
rodziny dziecka niowych, stabilizacja dochodow
Samotni rodzice | pierwszy wnuk tendencje do zmniejszania powierzchni mieszka-

nia, nastawienie na udogodnienia, zadowalajace
warunki ekonomiczne, pomoc finansowa dzieciom

Okres stopniowe ograniczanie poszukiwanie mieszkania optymalnego do przy-
przedemerytalny | aktywnosci zawodowej sztych warunkow finansowych i mozliwosci
fizycznych, pogorszenie si¢ warunkow ekono-
micznych
Okres zakonczenie aktywnosci dostosowanie warunkow mieszkaniowych do moz-
emerytalny zawodowej, $mieré wspot- | liwosci ekonomicznych, stanu zdrowia, ograniczone
malzonka mozliwosci finansowe, pomoc dzieci lub panstwa

Zrédto: [Fory$ 2011].

Pozyskanie mieszkania przez mtode matzenstwo jest momentem zaspokojenia
jego potrzeb, jednak z biegiem czasu nastepuje zmiana potrzeb, zardwno w obszarze
parametrow technicznych mieszkania (powierzchni, liczby pokoi, uktadu funkcjo-
nalnego), jak i potrzeb wyzszego rzedu (standardu, lepszej lokalizacji) [Forys 2011].
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Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze preferencje ludzi w odniesieniu do miesz-
kania nie sg stale, a ich zmiany nastepuja w wyniku [Forlicz 2001]:

a) uplywu czasu (wynik starzenia i nabywania do§wiadczen);

b) zmiany otoczenia (w tym warunkow fizycznych — lokalizacji, spotecznych —
stan zdrowia, kulturowych — nowy system wartosci itp.);

¢) efektu nasladownictwa innych ludzi;

d) efektu prestizu (paradoks Veblena);

e) efektu ,,.kwasnych winogron” (niskie ocenianie dobr, ktérych nie jest si¢ w sta-
nie osiagnac, a wysokie tych, ktore sg tatwo dostepne);

f) pojawiania si¢ nowych dobr lub informacji o ich istnieniu (atrakcyjnych ceno-
wo, 0 atrakcyjnych parametrach uzytkowych).

3. Motywy zakupu mieszkan na olsztynskim rynku
mieszkaniowym w ocenie respondentow

3.1. Metodyka badan

Badanie dotyczace motywow zakupu mieszkan przeprowadzono wsrod nabywcow
lokali mieszkalnych w Olsztynie. Za cel gtdéwny badania przyjeto identyfikacje
czynnikéw majacych wpltyw na decyzje zakupowe nabywcow lokali mieszkalnych
w latach 2011-2015 na olsztynskim rynku mieszkaniowym. Podjgto rowniez probe
odpowiedzi na pytanie, czy istnieje zaleznos¢ miedzy motywami zakupu mieszkan
a zmiennymi opisujacymi cechy demograficzne, ekonomiczne oraz psychograficz-
ne ankietowanych. Wykorzystano w tym celu autorski kwestionariusz ankiety. Ba-
danie przeprowadzono technika CAWI, co pozwolito na wyeliminowanie efektu
ankieterskiego oraz zapewnienie anonimowos$ci respondentom. W badaniu wzigto
udzial 90 nabywcoéw lokali mieszkalnych, ktérych charakterystyke przedstawiono
w tab. 2.

Rozpoznania motywdéw zakupu nieruchomosci mieszkaniowej dokonano
w trzech etapach: etap 1 obejmowat poznanie motywow podjecia decyzji o zakupie
mieszkania, etap 2 — poznanie czynnikow branych pod uwage w trakcie poszuki-
wania odpowiedniej nieruchomosci na olsztynskim rynku mieszkaniowym, etap 3
— poznanie czynnikdéw majacych decydujacy wptyw na podjecie decyzji o zakupie
mieszkania. Dla kazdego etapu zbudowano model predykcyjny. Do budowy drzew
klasyfikacyjnych wykorzystano metod¢ CART*. Kluczowym elementem metody
byta identyfikacja optymalnej liczby segmentow oraz przydzielenie nabywcow lo-
kali mieszkalnych do odpowiedniej grupy. Grupowania dokonano w oparciu o wy-
brane kryteria segmentacji. W tym celu wyrdzniono, dla kazdego etapu badania,
po dwa rodzaje zmiennych: zmienng zalezng stanowigcg kryterium segmentacji,
oraz zmienne niezalezne, ktorych zadaniem bylo wyjasnienie przejawdéw zachowa-
nia nabywcow opisanych w kryterium segmentacji. Zmiennymi niezaleznymi byty
zmienne demograficzne, ekonomiczne oraz psychograficzne’. Analizy statystycz-

* Wigcej w pracach [Migut 2010; Lapczynski 2003; Lapczynski 2010].
5 Wigcej w pracy [Wojcik].
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ne przeprowadzono z wykorzystaniem programu statystycznego Statistica 12 fir-
my StatSoft Polska. Wykonane badanie pozwolito na wylonienie grup uczestnikow
rynku mieszkaniowego kierujacych si¢ podobnymi motywami przy zakupie miesz-
kania.

3.2. Charakterystyka respondentow

Ogolna charakterystyke respondentéw przedstawiono w tab. 2. Najwieksza grupe
nabywcow lokali mieszkalnych stanowity osoby w wieku powyzej 25 do 35 lat, kto-
re tworzyly gospodarstwa domowe dwuosobowe (30% badanych) i jednoosobowe
(23% badanych). Zdecydowanie mniejsza (37%) grupe stanowilty osoby w wieku
powyzej 35 do 65 lat, ktore najczesciej tworzyty gospodarstwa domowe trzy- i czte-
roosobowe. Zadna osoba w wieku powyzej 65 lat nie wzieta udziatu w badaniu.
Najmniej liczna grupe nabywcow wsrdd badanych stanowity gospodarstwa domo-
we piecioosobowe. Najwieksza grupe wsrod ankietowanych nabywcow lokali stano-
wily osoby z wyksztalceniem wyzszym. Kolejng niezwykle istotng kwestig przy
podejmowaniu decyzji inwestycyjnych byta wysoko$¢ oraz stabilnos$¢ zrédet docho-
dow. Sytuacja dochodowa badanych byto do$¢ zréznicowana. Najwyzszymi docho-
dami netto w przeliczeniu na jednego cztonka rodziny dysponowaly gospodarstwa
domowe jednoosobowe (przecigtnie miesiecznie do dyspozycji osoba samotna mia-
Ta ok. 4400 zt), najnizszymi za$ gospodarstwa cztero- i pigcioosobowe (przecigtne
miesigczne dochody netto w przeliczeniu na jednego cztonka rodziny nie przekra-
czaty 1500 zt). Duze zréznicowanie w wysokosci osigganych dochodow netto zaob-
serwowano w przypadku gospodarstw dwu-, trzy- iczteroosobowych. W ciggu
5 lat przed zakupem nieruchomos$ci mieszkaniowej dochdd prawie 60% gospo-
darstw domowych znacznie wzrost. Jako przyczyne 47% wskazalo zmiang pracy
lub awans w pracy oraz podj¢cie pracy przez cztonka rodziny (18%).

Tabela 2. Charakterystyka respondentow

Opis respondentow Udzial (w %) Opis respondentéw Udziat (w %)
Ple¢ kobieta 60,00 Wiek od 19 do 25 lat 3,33
mezcezyzna 23,33 powyzej 25 do 35 lat 60,00
matzenstwo 16,67 powyzej 35 do 45 lat 20,00
Wyksztalcenie | podstawowe 0,00 powyzej 45 do 65 lat 16,67
zawodowe 6,67 powyzej 65 lat 0,00
$rednie 20,00 Liczba os6b 1 26,67
w gospodar- 2 36,67
policealne 6,67 stwie domo- 3 13,33
lub niepetne wym 4 20,00
WyZzsze
WyZsze 66,67 51 wigcej 3,33

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Preferencje nabywcdw w zakresie rodzaju nabywanej nieruchomosci przedsta-
wiaty si¢ nastepujaco: 87% badanych nabylo lokale mieszkalne w budynkach wie-
lorodzinnych, 13% budynki mieszkalne jednorodzinne. Dla 87% celem inwestycji
w nieruchomos$¢ mieszkaniowa byto zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow gospodarstwa domowego, dla 13% zas$ — dziatalnos¢ komercyjna, tj. wynajem.

Strukture lokali mieszkalnych w zakresie kupowanej powierzchni uzytkowej
przedstawiono w tab. 3. Nie zauwazono zaleznosci miedzy wielkoscig kupowanego
mieszkania a liczba cztonkéw w rodzinie. Natomiast obliczony wspotczynnik kore-
lacji Pearsona na poziomie 0,98 wskazuje na wystepowanie bardzo silnej dodatniej
zalezno$ci migdzy wielko$cig uzyskiwanych dochodow netto na jednego cztonka
rodziny a wielko$ciag kupowanego mieszkania w celu zaspokojenia wlasnych po-
trzeb mieszkaniowych. Z kolei nabywcami lokali mieszkalnych z przeznaczeniem
na dziatalno$¢ komercyjng byly przede wszystkim osoby w wieku 26-35 lat, uzy-
skujace przecietnie miesigcznie dochody netto w wysokosci od 5500 do 7500 zi.
Inwestycja taka podyktowana byla wzgledami ekonomicznymi, tj. mozliwo$ciag
uzyskiwania dochodéw z wynajmu lub lokowania wolnych $rodkéw pienigznych.
Dlatego tez w ocenie tej grupy badanych inwestycja miata charakter dtugotermino-
wy. Nalezy podkresli¢, ze dla dwdch trzecich badanych byta to kolejna inwestycja
na rynku mieszkaniowym.

Tabela 3. Charakterystyka nieruchomosci mieszkaniowych nabywanych przez respondentow

Budynki
Wyroéznienie Mieszkania w budynkach wielorodzinnych mieszkalne
jednorodzinne
Powierzchnia nieruchomosci
mieszkaniowej (w m?) 29 37-48 50-65 100-103 152-250
Liczba pokojow w mieszkaniu jednopo- | dwupo- | trzypokojowe | czteropo- bd
kojowe | kojowe | i czteropoko- | kojowe
jowe i wigksze

Udziat % gospodarstw
domowych, ktore zakupity dang
nieruchomos¢ 7 23 47 10 13

Zrbdto: opracowanie wiasne.

Najczestszym sposobem finansowania zakupdéw mieszkaniowych wsérod bada-
nych byly wlasne oszczednosci i mieszkaniowy kredyt hipoteczny. Taka struktura
finansowania byta podyktowana warunkiem koniecznym do uzyskania pozytywnej
decyzji kredytowej, gdyz wprowadzona w zycie rekomendacja S zaktada koniecz-
no$¢ posiadania wktadu wiasnego. Niemniej jednak nalezy podkresli¢, ze przyjety
do badania okres obejmowat funkcjonowanie programéw rzadowych wspierajacych
nabywcow lokali, tj.: Rodzina na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych, co mogto mie¢
wplyw na uzyskane wyniki badan. Co trzeci badany skorzystal z programu MdM,
natomiast z programu RnS skorzystato 3% badanych. 47% nie skorzystato z progra-
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moéw, poniewaz nie spetniato wymogdéw proceduralnych, co piagty badany za$ nie
miat potrzeby korzystania z oferowanych na rynku form wsparcia. Na uwage za-
stuguje rowniez grupa osob, ktora chciata skorzysta¢ ze wsparcia finansowego, jed-
nak strach przed podjeciem wieloletniego zobowigzania byt silniejszy. Takie obawy
wykazali takze wszyscy, ktorzy zaciggneli kredyt hipoteczny. Jednak w przypadku
27% respondentéw obawy mogly by¢ podyktowane juz posiadanymi zobowigza-
niami wobec bankow. Oprocz kredytu hipotecznego respondenci korzystali takze
z innych form wsparcia finansowego oferowanych przez banki lub z pomocy rodzi-
ny. Tylko jeden ankietowany dokonat zakupu wytacznie z wlasnych oszczgdnosci.

3.3. Predykcja motywow zakupu nieruchomosci mieszkaniowych
z wykorzystaniem metody CART

Do analizy danych uzyskanych w badaniu ankietowym zastosowano metode drzew-
kowa CART. Celem budowy modelu bylo uzyskanie grup nabywcow mieszkan
maksymalnie podobnych pod wzgledem: 1) motywow podjecia decyzji o zakupie,
2) czynnikow branych pod uwage w trakcie poszukiwania nieruchomosci na rynku
mieszkaniowym oraz 3) czynnikow majacych decydujacy wplyw na podjgcie decy-
zji o zakupie danej nieruchomosci. Kryterium segmentacji w 1 etapie badania
(zmienng zalezna) byli respondenci reprezentujacy okreslone motywy podjecia de-
cyzji o zakupie nieruchomos$ci mieszkaniowej. Na podstawie wynikéw badania an-
kietowego zidentyfikowano grupy respondentéw kierujacych si¢ takimi samymi
motywami, co pozwolito na potaczenie zbioru motywow w trzy kategorie: M1 (mo-
tywem podjecia decyzji o zakupie byla potrzeba stabilizacji zrealizowana przez po-
siadanie wlasnego mieszkania), M2 (motywem podjecia decyzji o zakupie byta cheé¢
poprawy warunkow mieszkaniowych), M3 (motywem podjecia decyzji o zakupie
byta che¢ poprawy warunkow mieszkaniowych zwigzana ze zmiang dotychczaso-
wego otoczenia). Poniewaz tylko 3 respondentow zadeklarowato, ze decyzja o zaku-
pie zwigzana jest z lokatg kapitalu, grupe t¢ wylaczono z badania. Predyktorami za$
byty: wiek (gr 1, 2, 3, 4), wyksztalcenie (W, P, S, Z), liczba cztonkéw gospodarstwa
domowego (>2, <=2), dochdd gospodarstwa domowego netto (D1, 2, 3, 4, 5, 6, 7),
ocena indywidualnego doswiadczenia na rynku mieszkaniowym opisana uczestnic-
twem w transakcjach kupna-sprzedazy (Tak — uczestniczyl, Nie — nie uczestniczyt).

Graficzny wynik analizy — drzewo przedstawiono na rys. 1. Obliczony wspot-
czynnik bledu po 10-krotnej walidacji krzyzowej wyniost 0,051424, co oznacza,
ze model jest bardzo dobrze dopasowany do danych. Na podstawie analizy rankin-
gu waznosci predyktorow stwierdzono, ze o motywach podjecia decyzji o zakupie
mieszkania wsréd badanych respondentow decydowaty przede wszystkim liczba
cztonkow gospodarstwa domowego, dochod netto gospodarstwa domowego oraz
wiek.
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Drzewo dla Motywy podjgcia decyzji o zakupie nieruchomos$ci mieszkaniowej
Liczba weztéw dzielonych: 3, liczba weztéw kofcowych: 4
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Rys. 1. Drzewo klasyfikacyjne CART dla motywow podjecia decyzji o zakupie mieszkania

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft. Inc.

Na podstawie uzyskanych wynikéw segmentacji stwierdzono:

e Jezeli respondent miat nie wigcej niz 35 lat, to powodem podjecia decyzji o za-
kupie mieszkania byta che¢ ustabilizowania sie.

e Jezeli respondent mial wigcej niz 35 lat, a dochod netto gospodarstwa domowe-
go nie przekraczat 4500 zt, to powodem podjecia decyzji o zakupie mieszkania
byta che¢ ustabilizowania sig.

e Jezeli respondent miat wigcej niz 35 lat, a dochdd netto gospodarstwa domowe-
go miescil sie w przedziale powyzej 3500 zt do 5500 zi, to powodem podjecia
decyzji o zakupie mieszkania byta chg¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych.
W 2 etapie badania do segmentacji predykcyjnej przyjeto inny zestaw zmien-

nych. Zmienng zalezng byly czynniki, jakimi kierowali si¢ badani, poszukujac dla
siebie odpowiedniego mieszkania. Na podstawie analizy uzyskanych wynikow ba-
dania ankietowego wyodrebniono grupy czynnikéw, tworzac 8 kategorii oznaczo-
nych jako Cz 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7. Ponizej przedstawiono zestawy czynnikow wchodzg-
ce w sktad danej kategorii:

e (Cz 1: polaczono nastgpujace cechy: warunki cenowe, walory przyrodnicze,
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e (Cz 2: potaczono nastepujace cechy: przywigzanie do dotychczasowej lokaliza-
cji, dobra komunikacja z miejscem zatrudnienia, dostepnos¢ miejsc parkingo-
wych, walory przyrodnicze, widok z okna, koszty utrzymania nieruchomosci,

e (Cz 3: potaczono nastgpujace cechy: warunki cenowe, przywiagzanie do dotych-
czasowej lokalizacji, dobre sgsiedztwo rodziny/znajomych, dobra komunikacja
z miejscem zatrudnienia, walory przyrodnicze, dostepnos¢ miejsc parkingo-
wych, widok z okna,

e Cz4: polaczono nastepujace cechy: warunki cenowe, dobra komunikacja z miej-
scem zatrudnienia, blisko$¢ do punktow handlowych i ustugowych, bliskie sa-
siedztwo przedszkola/szkoty, dostepnos¢ miejsc parkingowych, walory przyrod-
nicze, widok z okna, koszty utrzymania nieruchomosci,

e Cz 5: potaczono nastepujace cechy: dobra komunikacja z miejscem zatrudnie-
nia, bliskos¢ do punktéw handlowych i ustugowych, bliskie sgsiedztwo przed-
szkola, szkoty, dostepnos¢ miejsc parkingowych, widok z okna,

e (Cz 6: polaczono nastepujace cechy: warunki cenowe, bliskie sgsiedztwo przed-
szkola/szkoty, walory przyrodnicze, koszty utrzymania nieruchomosci,

e Cz 7: potaczono nastepujace cechy: dobra komunikacja z miejscem zatrudnie-
nia, bliskie sgsiedztwo rodziny/znajomych, bliskie sgsiedztwo przedszkola/
szkoty, koszty utrzymania nieruchomosci, walory przyrodnicze widok z okna,

e (Cz 8: polaczono nastepujace cechy: warunki cenowe, bliskie sasiedztwo rodzi-
ny/znajomych, bliskie sgsiedztwo przedszkola/szkoty, walory przyrodnicze, wi-
dok z okna, koszty utrzymania nieruchomosci.

Do budowy modelu wykorzystano 6 zmiennych niezaleznych: wiek, liczbe
cztonkow gospodarstwa domowego, dochod gospodarstwa domowego netto, ,,Sle-
dzenie” zmian na rynku mieszkaniowym (Tak — §ledzi informacje o rynku na fa-
chowych portalach internetowych, Tak — rozmawia z posrednikami nieruchomosci,
Tak — rozmawia ze znajomymi, rodzing, Nie — nie $ledzi zmian), zapoznanie si¢
z mpzp (zapoznat si¢ z mpzp, nie zapoznat si¢ z mpzp), otwarto$¢ na mozliwos¢ zby-
cia nieruchomosci przy otrzymaniu korzystnej oferty, np. ceny wyzszej niz tgcznie
cena zakupu i koszty przystosowania nieruchomosci do eksploatacji (niezaintere-
sowany, otwarty na oferty rynku). Graficzny wynik analizy wykonanej dla etapu 2
przedstawiono na rys. 2.

Dla prezentowanego modelu wspotczynnik bledu po 10-krotnej walidacji krzy-
zowej wyniost 0,052378, co oznacza, ze model jest bardzo dobrze dopasowany
do danych. Na podstawie analizy rankingu wazno$ci predyktoréow stwierdzono,
ze w przypadku wyboru czynnikow do oceny nieruchomosci na olsztynskim rynku
mieszkaniowym decydowaly przede wszystkim: dochéd netto gospodarstwa domo-
wego, wiek 1 znajomos$¢ biezacych trendéw na rynku mieszkaniowym. Na podsta-
wie uzyskanych wynikow segmentacji stwierdzono:

» Jezeli gospodarstwa domowe uzyskiwaty dochody netto na poziomie 5501 zt —
7500 zt, to oceny potencjalnych do nabycia mieszkan dokonywano w oparciu
o zestaw czynnikow tworzacych Cz 2.
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Drzewo dla Czynniki brane pod uwage w trakcie poszukiwania odpowiedniej nieruchomosci

Liczba weztow dzielonych: 5, liczba weztow koncowych: 6
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Rys. 2. Drzewo klasyfikacyjne CART dla czynnikow branych pod uwage w trakcie poszukiwania
mieszkania

Zrédho: opracowanie wlasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft. Inc.

Jezeli gospodarstwa domowe tworzyly osoby w wieku powyzej 35 roku zycia
i osiggaty dochody netto wigeksze niz 3500 zt, ale nie wigksze niz 5500 zi, to naj-
czesciej dokonywaly rozeznania na rynku mieszkaniowym w oparciu o zestaw
czynnikdéw tworzacych Cz 1.

Jezeli respondent miat wiecej niz 35 lat, a dochdd netto gospodarstwa domowe-
go miescil si¢ w przedziale 2001 zt — 3500 zt lub byt wigkszy niz 8500 zt, to po-
szukujacy mieszkania zdecydowanie czgsciej kierowat si¢ zestawem czynnikow
z grupy Cz 5.

Jezeli gospodarstwa domowe tworzyly mlode osoby nieprzekraczajace 35 lat
i osiagaty dochody netto wieksze niz 3500 zt, ale nie wigksze niz 5500 zi, to naj-
czesciej braty pod uwagg zestaw czynnikow tworzacych Cz 4.

W ostatnim etapie analizy dokonano segmentacji predykcyjnej nabywcoéw nie-

ruchomosci mieszkaniowych ze wzgledu na kryterium wyboru zakupionego miesz-
kania. Zmiennymi zaleznymi byty: lokalizacja (L), walory przyrodnicze (W) oraz
cena zakupu (C). Za zmienne niezalezne przyjeto: wiek, liczbe cztonkoéw gospodar-
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stwa domowego, dochod netto gospodarstwa domowego, charakter podejmowane;j
decyzji (PZP — decyzja przemyslana, PZI — decyzja impulsywna, PZt — decyzja
o charakterze ,tapanie okazji”), sugerowanie si¢ wyborami rodziny lub znajomych
(sugerowanie sig¢, nie sugerowanie si¢) charakter transakcji oraz tryb podejmowania
decyzji (rozwigzanie dtugoterminowe, rozwigzanie krotkoterminowe). Graficzny
wynik analizy wykonanej dla etapu 3 przedstawiono na rys. 3.

Drzewo dla Czynnik majacy decydujacy wplyw na wybor danej nieruchomosci
Liczba weztow dzielonych: 3, liczba weztow koncowych: 4
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Rys. 3. Drzewo klasyfikacyjne CART dla czynnikow stanowiacych kryterium wyboru
o zakupie nieruchomosci

Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft. Inc.

W przypadku tego modelu wspolczynnik btedu po 10-krotnej walidacji krzy-
zowej wyniost 0,054006, co oznacza, ze model jest bardzo dobrze dopasowany
do danych. Na podstawie analizy rankingu wazno$ci predyktoréow stwierdzono,
ze na wybor danej nieruchomosci najwigckszy wptyw miat wiek nabywcoéw oraz do-
chdd netto gospodarstwa domowego oraz znajomos$¢ biezacych trendéw na rynku
mieszkaniowym. Na podstawie uzyskanych wynikéw segmentacji stwierdzono:

e Jezeli nabywcy lokali mieli powyzej 35 lat, przy wyborze nabywanej nierucho-
mosci kierowali si¢ przede wszystkim jej lokalizacja.
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e Jezeli nabywcami nieruchomosci byty osoby mtode, tj. do 35 roku, i $ledzily
zmiany zachodzace na rynku mieszkaniowym w Olsztynie, wowczas przy wy-
borze nabywanej nieruchomosci kierowaty si¢ przede wszystkim jej lokalizacja.
Natomiast jezeli kierowano si¢ informacjami pochodzacymi z fachowych porta-
li internetowych oraz sugestig posrednikdéw nieruchomosci, wowczas o wyborze
nabywanej nieruchomosci decydowata jej cena.

4. Zakonczenie

Analiza danych zebranych w badaniu ankietowym pozwolita na pozyskanie waz-
nych dla uczestnikéw rynku, a zwlaszcza inwestordw, informacji nt. motywow, ja-
kimi kierowali si¢ nabywcy nowo budowanych mieszkan na olsztynskim rynku
mieszkaniowym. Bezposrednia obserwacja strony popytowej w drodze zbierania
informacji o zachowaniach rynkowych nabywcow mieszkan jest niezwykle istotna
dla podmiotéw realizujacych inwestycje mieszkaniowe, sukces inwestycyjny bo-
wiem zalezy od zakresu dopasowania oferty sprzedazowej do aktualnych potrzeb
1 oczekiwan potencjalnych klientow. Przeprowadzona analiza motywoéw, jakimi kie-
rowali si¢ nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych, wskazuje na obszar wykorzy-
stania metody CART w praktyce przez doradcow czy analitykow rynku nierucho-
mosci, jak réwniez m.in. przez podmioty realizujace inwestycje mieszkaniowe
na sprzedaz, instytucje finansujace ten rynek, posrednikow w obrocie nieruchomo-
sciami, architektow i urbanistow. Uzyskane klasyfikacje wskazujg na wystgpowa-
nie zalezno$ci migdzy cechami demograficznymi, ekonomicznymi i psychograficz-
nymi nabywcOw nieruchomosci a motywami, jakimi si¢ kierowali, podejmujac
decyzje inwestycyjne na rynku mieszkaniowym. Ponadto uzyskane wyniki seg-
mentacji mogg stanowi¢ punkt wyjscia do szczegdlowej analizy wybranych seg-
mentow rynku.
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