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WYBRANE POSTAWY UCZESTNIKOW RYNKU
WOBEC BRAKOW INFORMACYJNYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Artykut dotyczy wybranych postaw uczestnikow rynku wobec brakow infor-
macyjnych na rynku nieruchomo$ci. Rynki nieruchomos$ci w ostatnim czasie staja si¢ ,,aktyw-
nymi graczami” na skale miedzynarodowa, co sktania do bacznej obserwacji zjawisk na nich
zachodzacych. Natomiast braki informacyjne uniemozliwiaja sprawne funkcjonowanie ryn-
kow, na ktorych informacja petni funkcje sprawcza wielu proceséw. Podmioty rynkowe po-
zbawione rzetelnej, pelnej i aktualnej informacji o cenach rynkowych nieruchomosci przeja-
wiaja sktonnos¢ do ich poszukiwania oraz ulegania strategiom zastepczym, rekompensujacym
wystepujace braki informacyjne. Tez¢ artykutu stanowi poglad dotyczacy brakéow informa-
cyjnych na rynku nieruchomosci jako okolicznosci sprzyjajacej zaistnieniu zjawiska wplywu
spotecznego. Hipoteze badawcza sformutowano w nastepujacy sposob: konformizm informa-
cyjny jest czynnikiem wplywajgcym na ksztattowanie sie cen nieruchomosci. Praca sktada si¢
z dwoch integralnych czgsci: teoretycznej i badawczej. W czgsci teoretycznej przyblizono
zjawisko wplywu spotecznego na rynku nieruchomosci jako skutku brakéw informacyjnych.
Rozwini¢to réwniez zagadnienie informacyjnego wplywu spotecznego. Informacyjny wpltyw
spoteczny ma miejsce wowczas, gdy podmioty, nie dysponujac wiedza, jak nalezy si¢ zacho-
wac, jaka podjac decyzje czy tez jakie przyjac stanowisko w spornej kwestii — polegaja na
wiedzy innych ludzi, zaktadajac, ze inni wiedza lepiej, co zrobi¢, lub ich wiedza jest petniej-
sza. W zwigzku z tym powielaja zachowania, ktore zaobserwowali u innych. Ponadto w czg-
$ci teoretycznej wyjasniono zagadnienie inklinacji egotystycznej i1 heurystyki dostepnosci
oraz wskazano ich znaczenie w systemie rynku nieruchomosci. Celem badania bylo spraw-
dzenie, czy uczestnicy rynku nieruchomosci ulegaja wptywowi konformizmu informacyjne-
go. Badanie przeprowadzono wsrod studentéw Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w
Olsztynie oraz Wyzszej Szkolty Ekonomii, Turystyki i Nauk Spotecznych w Kielcach. Przed-
miotem badania byly ceny nieruchomosci lokalowych w Olsztynie i Kielcach oraz trendy
cenowe na rynkach tych miast. W zaplanowanym eksperymencie studenci pracowali w 6-0so-
bowych zespotach (lider oraz 5 uczestnikéw), kazdy zespo6t miat za zadanie sktoni¢ lidera do
przyjecia ceny nieruchomosci oraz zaprognozowania trendu rynkowego zgodnie z przekona-
niem grupy. W badaniu wykorzystano kwestionariusz ankiety. Podj¢te badanie pozwolito na
realizacje¢ celu badawczego oraz potwierdzenie hipotezy badawczej pracy. Najwazniejsze
whnioski z pracy sa nastgpujace: braki informacyjne wystepujace na rynku nieruchomosci sta-
nowig chtonng przestrzen do zaistnienia zjawiska konformizmu informacyjnego, a zjawisko
to nie pozostaje bez znaczenia wobec poziomu cen na rynku nieruchomosci i decyzji uczest-
nikow rynku. Uwzgledniajac specyfike rynku nieruchomosci, przy jednoczesnym zaistnieniu
innych czynnikow o charakterze behawioralnym, pod wptywem grupy mozna dostrzec skton-
nosci podmiotéw rynkowych do podazania sladem grupy. Przeprowadzone badanie pokazuje,
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ze w systemie rynku nieruchomos$ci wystepuja takze czynniki pozackonomiczne (w tym
o charakterze behawioralnym), a sita ich wptywu na funkcjonowanie systemu rynku nieru-
chomosci jest znaczaca. W sprzyjajacych warunkach konformizm informacyjny nie tylko
moze stanowi¢ czynnik determinujacy decyzje podmiotow na rynku nieruchomosci, lecz row-
niez moze znajdowa¢ przetozenie na ceny nieruchomosci (ich postrzegany i spodziewany
poziom) wystepujace na rynku.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, braki informacyjne, konformizm, heurystyka dostep-
nosci, inklinacja egotystyczna.
DOI: 10.15611/e21.2014.2.07

1. Wstep

Rynki nieruchomosci (RN) nie sg rynkami doskonatymi pod wzgledem dostepu do
informacji. Jednoczes$nie petnig wazne funkcje w systemie gospodarczym i w zyciu
codziennym, ktére ogélnie mozna podzieli¢ na dwie grupy — funkcje mieszkaniowe
i funkcje inwestycyjne. Dwie wymienione wyzej funkcje predestynuja rynki do
efektywnego dziatania, jednak nie dziataja one w pelni efektywnie. Przejawem tego
sg anomalie rynkowe, a jedng z przyczyn — braki informacyjne.

Teze artykutu stanowi poglad dotyczacy brakow informacyjnych na rynku nieru-
chomosci jako okoliczno$ci sprzyjajacej zaistnieniu zjawiska wplywu spotecznego.
Hipotezg badawcza sformutowano w nastgpujacy sposob: konformizm informacyjny
Jjest czynnikiem wplywajqcym na ksztattowanie sie cen nieruchomosci. Zastosowana
w pracy metoda to teoretyczna analiza i kompilacja wcze$niejszych badan w tym
zakresie w oparciu o badanie literaturowe. Drugg cze$¢ pracy stanowi czes$¢ prak-
tyczna zrealizowana w oparciu o badanie sondazowe odnoszace si¢ do olsztynskiego
oraz kieleckiego rynku nieruchomosci.

Praca rozszerza dotychczasowy dorobek wiedzy o nowe elementy dotyczace
psychologicznych i socjologicznych przestanek determinujacych mechanizmy ceno-
we na RN. Zaproponowany obszar tematyczny w odniesieniu do polskiego rynku
nieruchomosci jest malo znany, lecz bardzo istotny ze wzgledu na wspomniane
funkcje rynku nieruchomosci oraz ,,relatywnie wysoki poziom cen” wystepujacy na
tym rynku. W artykule przyjeto pewne niezbedne uproszczenia, aby wyeksponowac
tresci istotne z punktu widzenia podjgtych celow.

Cele artykutu mozna zdefiniowac¢ jako: 1) przyblizenie zjawiska konformizmu
informacyjnego w systemie rynku nieruchomosci (SRN), 2) wskazanie wybranych
postaw uczestnikow rynku nieruchomosci zwigzanych z dostepem do informacji, 3)
przedstawienie wynikow badania odnoszacego si¢ do zjawiska konformizmu infor-
macyjnego na rynku nieruchomosci. Celem badania byto sprawdzenie, czy uczestni-
cy rynku nieruchomosci ulegaja wptywowi konformizmu informacyjnego.
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2. Wplyw spoleczny w obliczu brakéw informacyjnych
na rynku nieruchomosci

Informacja ma wazkie znaczenie w systemie rynku nieruchomos$ci. Wisniewski
[2007, s. 11] traktuje informacje jako czynnik sprawczy i element integrujacy pod-
systemy rynku. Definiuje informacj¢ jako ,,kategori¢ okreslajaca i odwzorowujaca
wiasciwosci podmiotow i przedmiotdw (...) oraz relacje miedzy nimi, zachodzace w
celu zestawienia ich charakterystyk warunkujacych procesy systemowe” [Wisniew-
ski 2007, s. 11]. Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢ obecnos¢ brakow informacyjnych
jako immanentng ceche¢ rynku nieruchomosci. Kucharska-Stasiak [2006, s. 44]
wskazuje na niedoskonato$¢ rynku nieruchomosci, ktorej przyczyn nalezy poszuki-
waé w brakach informacyjnych. Brak informacyjny nie oznacza informacyjnej proz-
ni, lecz wynika z niepetnej dostepnej informacji o rynku, op6éznien w dostepie do
informacji zwigzanych ze specyfika rynku, szuméw informacyjnych wynikajacych
z natloku informacji o niskiej warto$ci uzytkowej czy tez informacji o charakterze
wtornym. Czy na podstawie powyzszych przestanek mozna postawi¢ pytanie o skut-
ki brakow informacyjnych w SRN?

Nalezy zaznaczy¢, ze rozwazania prowadzone sg w nurcie behawioralnym (im-
plementacja zatozen i rozwiazan proponowanych przez nauki behawioralne: ekono-
mi¢ behawioralng i finanse behawioralne). Zdaniem autoréw artykutu, uczestnicy
rynku nieruchomosci przejawiaja cechy czfowieka rzeczywistego [Brzezicka, Wi-
sniewski 2014; Brzezicka i in. 2013, s. 562-563]. Idea cztowieka rzeczywistego sta-
nowi odmienng propozycj¢ do ogdlnie znanego modelu homo oeconomicus —uczest-
nicy rynku w obliczu decyzji ekonomicznych nie dysponuja peing informacjg i
wiedza o rynku, wykazuja sklonno$¢ do ulegania emocjom i pokusom, a w ich za-
chowaniach nie przejawia si¢ zalozenie pelnej racjonalnosci ekonomicznej, lecz ra-
cjonalnosci ograniczonej [Brzezicka, Wisniewski 2012, s. 21-31]. Ponadto cztowiek
jest istotg spoteczng. Jako jednostka przynalezna do spoleczenstwa w duzym stopniu
potrafi czerpa¢ korzysci wynikajace z tej przynaleznosci. Etzioni [2011, s. 282] za-
znacza, ze ludzie sg ,,zwierzetami spotecznymi’ i sg zwigzani ze sobg w sposob nie
do konca §wiadomy, ale gleboko wptywajacy na myslenie oraz dziatanie jednostki.
»Istoty ludzkie jako jednostki sg powigzane nie tylko ze soba, ale tez z systemem
(...), niektore zwierzeta przywiazujg si¢ do stada, ale zwiazki te majg charakter bar-
dzo podstawowy w poréwnaniu ze ztozonymi formami przywiazania ludzi do dzia-
Tajacych w ich spoteczenstwie systemow: pracy, przyjazni, narodu i innych” [Bau-
meister 2011, s. 60]. W obliczu przyjetych zatozen godne odnotowania wydaja si¢
by¢ dwa spostrzezenia.

Po pierwsze, informacja jest niezbednym elementem rynku, umozliwiajacym
sprawne jego dzialanie. W obliczu braku informacji rynek nie dziata tak, jak powi-
nien: pojawiaja si¢ anomalie, a struktura systemu zostaje zaburzona. Z uwagi na in-
tegrujaca funkcje informacji skutki jej braku mogg by¢ widoczne w wielu ptaszczy-
znach, na wielu poziomach i w wielu procesach rynkowych, réwniez odlozone
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W czasie, o tyle bardziej — o ile RN jest rynkiem dynamicznym i obarczonym doza
niepewnosci.

Po drugie, podmioty (uczestnicy rynku) nie pozostaja bierne wobec zaistniatych
brakow, lecz poszukujg strategii umozliwiajgcej ,,poradzenie sobie” z uswiadomio-
nymi brakami. Strategie te, w pewnych okoliczno$ciach, moga si¢ odwotywaé do
zdolnos$ci poznawczych i1 psychologicznych podstaw podejmowania decyzji lub do-
tyczy¢ wptywu spotecznego grupy, do ktorej przynaleza. Definicje wptywu spotecz-
nego przyjmuje si¢ za Kenrick, Neuberg, Cialdini [Kenrick i in. 2002, s. 285]: wplyw
spoteczny rozumie si¢ jako zmiang w zachowaniu jednostki spowodowang prawdzi-
wym lub wyobrazonym naciskiem ze strony innych osob. Nalezy zaznaczy¢, ze wy-
mienione sposoby radzenia sobie z brakami informacyjnymi przez jednostki nie sta-
nowig zamknigtego zbioru rozwigzan, a granica mozliwych do podjecia dziatan
powinna by¢ rozumiana jako ptynna i zmienna.

3. Konformizm informacyjny na rynku nieruchomosci

Jednym z obserwowanych przejawoéw wptywu spotecznego na rynku nieruchomosci
jest konformizm, rozumiany jako ,,zmienianie naszego zachowania w taki sposob,
aby bylo ono zgodne z reakcjami lub dziataniami innych oso6b” [Kenrick i in. 2002,
s. 285]. Konformizm moze mie¢ miejsce bez wyraznego nacisku spotecznego — jest
reakcjg podmiotu w konkretnej, zaobserwowanej sytuacji. Przestanki sprzyjajace
postawie konformistycznej to dostrzezenie odmienno$ci swojego zachowania na tle
zachowan innych ludzi, brak dziatania w sytuacji aktywnosci innych lub aktywnos¢,
gdy inni nie podejmuja dziatania.

Dostrzezenie odmienno$ci zachowan wlasnych uczestnika na tle zachowan in-
nych uczestnikow rynku to wazna przestanka tworzenia postaw na rynku nierucho-
mosci. Zaobserwowana odrebno$¢ moze stanowi¢ podstawe do podejmowania de-
cyzji o réznym charakterze. Che¢ dostosowania si¢ w takiej sytuacji sprzyja
postawom konformistycznym. Podporzadkowanie si¢ ,,ttumowi” moze by¢ przeja-
wem asekuranctwa — thum wie lepiej ode mnie, badz tez zrozumienia wtasnych sta-
bosci poznawczych i decyzyjnych.

Brak dzialania w sytuacji aktywnosci innych jest przejawem postaw pasywnych.
Brak interakcji na pojawiajace si¢ dziatania innych utwierdza dziatania tych pozo-
statych. ,,Nieprzylaczenie si¢” jest wbrew pozorom stanowiskiem, ktore potwierdza-
ja czyny innych. Pasywno$¢ moze powodowac ugruntowanie si¢ postaw konformi-
stycznych. Moze tez wywotywac efekt zatrzymania czy tez zakonczenia trwajacych
postaw konformistycznych.

Aktywno$¢, gdy inni nie podejmuja dziatania, jest przejawem postaw aktyw-
nych. Aktywnos¢ taka moze wywotywac¢ dziatania innych, a wigc by¢ czynnikiem
sprawczym przysztych postaw konformistycznych. Postawy takie majg przeciez
swoj poczatek. Aktywno$¢ musi kiedy$ powstac, aby dalej si¢ rozwijac i trwac.
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Natomiast konformizm informacyjny (informacyjny wptyw spoleczny) ma miej-
sce wowczas, gdy podmioty nie dysponujac wiedza, jak nalezy si¢ zachowac, jaka
podjac¢ decyzje czy tez jakie przyja¢ stanowisko w spornej kwestii — polegaja na
wiedzy innych ludzi, przy zatozeniu, ze inni wiedzg lepiej, co zrobi¢, lub ich wiedza
jest pelniejsza. Aronson, Wilson, Akert [Aronson i in. 2006, s. 211] definiuja konfor-
mizm informacyjny jako ,,wptyw innych ludzi, ktory sktania nas do podporzadko-
wania si¢, poniewaz widzimy w nich zrodlo wskazéwek dotyczacych naszego za-
chowania. Podporzadkowujemy si¢, bo wierzymy, ze cudza interpretacja niejasnych
sytuacji jest stuszniejsza niz nasza i pomaga nam wybra¢ wlasciwy kierunek dziata-
nia”. Ponadto zachowania innych ludzi dostarczajg jednostce ,,spotecznego dowodu
stusznosci” [Parka 2006, s. 51] i zapewniaja poczucie bezpieczenstwa [Surowiecki
2010, s. 85] — gdy decyzja okaze si¢ niestuszna, pocieszeniem jest fakt, ze inni po-
stapili tak samo [Belsky, Gilovich 2010, s. 205].

Rynki nieruchomosci tworzone przez podmioty utozsamiane z modelem czfo-
wieka rzeczywistego, wraz ze zdefiniowanymi i potwierdzonymi brakami informa-
cyjnymi, stanowig chtonng przestrzen, w ktorej konformizm informacyjny ma sprzy-
jajace warunki do zaistnienia (powstawania i trwania). Thaler i Sunstein [2012,
s. 292] podaja przyktady z amerykanskiego rynku nieruchomosci, ktory stal si¢
miejscem ekspansji wpltywow spotecznych. W latach 1960-1997 ceny domow na
amerykanskim rynku nieruchomos$ci utrzymywatly sie na stabilnym poziomie.
Wazrost byt notowany od 1997 roku. W spoteczenstwie utarto si¢ przekonanie, ze
»haturg cen domow jest rosnac z biegiem czasu”. Po roku 2005 oczekiwany wzrost
cen doméw wynosit 9%, w rzeczywistosci jednak 1/3 badanych oczekiwata jeszcze
wigkszych wzrostow. Obserwowane zjawiska ,,spolecznego zarazania” staty sig¢
jedng z gtownych przyczyn kreacji spekulacyjnej banki cenowej na amerykanskim
RN [Thaler, Sunstein 2012, s. 292].

Belsky i Gilovich[2010, s. 196] dowodza, ze w wigkszosci przypadkow konfor-
mizm ma pozytywny wplyw na funkcjonowanie spoteczenstw. Problem pojawia si¢
w sytuacji, gdy ludzie podporzadkowuja si¢ trendom wbrew sobie i rezygnujg pod
wplywem innych ludzi z madrych decyzji finansowych na rzecz nierozwaznych in-
westycji. Banki spekulacyjne — i te na gietdzie papierow wartosciowych, i te na
rynku nieruchomosci — zdajg si¢ potwierdzac¢ to spostrzezenie. Surowiecki dodaje,
ze banki sa obrazem i podrecznikiem zbiorowego podejmowania decyzji, ktore si¢
nie powiodly, poniewaz zabrakto niezaleznosci, réznorodnosci i prywatnej oceny
sytuacji [Surowiecki 2010, s. 278]. Poglad ten podziela Sunstein [1996, s. 9], dowo-
dzac, ze ,.konformizm nie ograniczony przez sprzeciw moze doprowadzi¢ do niepo-
kojacych, szkodliwych, a czasem zdumiewajacych rezultatow”.

Dwie dodatkowe wazne charakterystyki dotyczace konformizmu informacyjne-
go w odniesieniu do rynku nieruchomosci to trwalos¢ oraz niepewnos¢. Zdaniem
takich autorow jak Zimberdo i Leippe [2004, s. 85], wplyw spoteczny moze miec
charakter trwaly (powtdrzenie sytuacji problemowej po roku rowniez powoduje za-
chowania konformistycznie tak jak w przypadku pierwszego problemu). Belsky
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1 Gilovich [2010, s. 194] podkres$laja, ze niezbedng okoliczno$cig zaistnienia konfor-
mizmu informacyjnego jest niepewnos$¢ — konformizm informacyjny jest skutkiem
niepewnosci [Belsky, Gilovich 2010, s. 194]. W warunkach niepewnych reakcje in-
nych ludzi stanowig informacj¢ na temat stlusznosci postepowania jednostki [Dolin-
ski 2005, s. 45]

Trwalos¢ konformizmu oraz jego zaistnienie w warunkach niepewnosci wywie-
rajg znaczne skutki w systemie rynku nieruchomosci: niepewnos¢ jest immanentng
cecha rynku, wszystkie procesy rynkowe maja znamiona niepewnych, ze wzgledu
na brak pelnej informacji o rynku. I jednoczesnie ten brak informacji sktania pod-
mioty do ulegania konformizmowi informacyjnemu. Ma miejsce pewnego rodzaju
triada elementéw: braki informacyjne — niepewnos¢ — konformizm informacyjny,
miedzy ktorymi zachodzg sprzezenia zwrotne.

Z jednej strony procesy konformistyczne na rynku nieruchomos$ci majg charak-
ter trwaly, z drugiej strony ciagly. Trwato$¢ zachowan konformistycznych w czasie
koresponduje z trwatoscia jako cecha charakterystyczng nieruchomosci bedacej
obiektem inwestycyjnym [Bryx 2008]. Ciggtos¢ natomiast wywiera permanentny
wplyw na stany rynkowe i powoduje zmiang zasobu informacyjnego rynku i skutki
w SRN. Specyfika rynku nieruchomosci powoduje, ze procesy rynkowe roztozone
sa w czasie (czg¢sto jest to dlugi horyzont czasowy) — ciaglosc i trwatos¢ konformi-
zmu wpasowuja sie naturalnie w specyfike rynku nieruchomosci.

Rozwazania prowadzone w powyzszych rozdziatach stanowia o realizacji pierw-
szego celu artykutu, ktorym bylo przyblizenie zjawiska konformizmu informacyjne-
go w systemie rynku nieruchomosci.

4. Wybrane postawy wobec brakow informacyjnych

Uczestnicy rynku nieruchomosci, jako podmioty radzace sobie z brakami informa-
cyjnymi w sposéb tworczy 1 kreatywny, moga przyjmowac wiele postaw w sytuacji
braku pewnej wiedzy o cenach rynkowych. Przejawem kreatywnego podejscia sa
inklinacje behawioralne, ktorym ulegaja podmioty, m.in. heurystyka dostepnosci
oraz inklinacja egotystyczna.

Heurystyke dostepnosci Zielonka [2011, s. 60] definiuje jako zalezno$¢ migdzy
dostepnoscia w pamieci danego zdarzenia a prawdopodobienstwem jego zajscia.
»Im tatwiejszy dostep w pamigci cztowieka do jakiegos zdarzenia lub do okreslone;j
kategorii zdarzen, tym bardziej prawdopodobne wydaje si¢ jemu wystapienie tego
zdarzenia lub tym wicksza wydaje sie liczebnos¢ (waga) zdarzen okreslonych kate-
gorii” [Zielonka 2011, s. 60]. W odniesieniu do rynku nieruchomosci takim zdarze-
niem moze by¢ odnotowany wzrost cen nieruchomosci, powtarzany wielokrotnie
przez media, i tzw. glos thumu, az do utrwalenia prze§wiadczenia o permanentnym
1 oczywistym wzroscie cen.

Inklinacja egotystyczna w ujeciu terminologicznym i psychologicznym odwotu-
je si¢ do zjawiska egotyzmu, rozumianego jako nadmierne skupianie uwagi na sobie
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Tabela 1. Wybrane postawy uczestnikow RN wobec brakéow informacyjnych

Nazwa Wied.za / V\.’ied.za / . o .
/niewiedza |/ niewiedza Motyw dziatania jednostki
postawy . .
jednostki grupy
Konformizm | niewiedza wiedza e jednostka nie ma petnej informacji, wigc polega na
informacyjny wiedzy innych
¢ robi cos, bo robig to inni
¢ zaufanie wobec/ do grupy
Heurystyka | wiedza lub | wiedza lub | e jednostka nie ma peinej informacji, ale obserwujac
dostgpnosci | niewiedza niewiedza tendencje grupy, dochodzi do przekonania o wtasnej
wiedzy
¢ robi cos, bo robig to wszyscy 1 wszyscy mowia, ze to
robig
¢ zaufanie wobec / do grupy — grupa zapewnia
,bezpieczenstwo decyzyjne”
Inklinacja wiedza niewiedza |e oparcie decyzji na wlasnej wiedzy z przekonaniem,
egotystyczna ze wiedza ta jest pelniejsza niz wiedza grupy
 zaufanie sobie

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rys. 1. Wybrane postawy uczestnikow RN wobec brakow informacyjnych

Zrodto: opracowanie wiasne.
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[Wojciszke 2011]. Roubini i Mihm [2011, s. 64] opisuja inklinacje¢ egotystyczna'
jako ,,sktonno$¢ inwestoréw do tego, aby przyczyn wzrostu swoich dochodéw dopa-
trywac si¢ w czasie boomu, nie w tym, ze wraz z wieloma innymi naiwniakami
pompuja banke spekulacyjna, lecz w swojej wyjatkowej przenikliwosci” [Roubini,
Mihm 2011, s. 64].

Mazur wskazuje na znaczenie konformizmu w procesie ksztattowania anomal-
nego poziomu cen jako czynnika nieodzownego szczegdlnie w fazie ,,gwattownego
wzrostu fali, gdy wydaje sig, ze wszyscy sa absolutnie przekonani, ze bedzie dobrze”
[2012, s. 281].

Wskazane postawy stajg si¢ widoczne w dtuzszej perspektywie czasu, gdy jed-
nocze$nie obserwowane sg inne zjawiska wplywajace na zmiang stanu systemu
(sprzyjajace warunki makroekonomiczne, polityczne i prawne, inne czynniki o cha-
rakterze behawioralnym, np. dziatanie pod wptywem pokusy, che¢ zysku, nieostroz-
ne inwestowanie lub dziatania nieracjonalne). Postawy te, same w sobie, majg wta-
sciwo$¢ generowania tej zmiany, np. zmiana ceny na rynku nieruchomosci (jej
obserwowany ponadprzecigtny wzrost) staje si¢ przestrzenia sprzyjajaca zaistnieniu
(uaktywnieniu si¢) tych postaw, a jednoczes$nie ich wystgpienie sprzyja dalszemu
poglebianiu zjawiska wzrostu ceny. Jest to sprzgzenie zwrotne. Czas oraz dostrze-
galna zmiana stanu systemu nie sg jedynymi charakterystykami niezb¢dnymi do ich
wystgpienia — niezbedna jest grupa czy tez spoteczno$¢ wptywajaca na jednostke,
przy zalozeniu, Ze ta grupa tworzona jest przez aktywne jednostki bedace kreatorami
zmian. Warunek zbiorowosci jest nieodzowny — tylko dzialania na poziomie zagre-
gowanym moga znajdowaé odzwierciedlenie w cenach, zachowania indywidual-
nych inwestorow pozostaja niezauwazone, poniewaz neutralizuja si¢ wzajemnie
[Szyszka 2009, s. 83-84]. Inklinacje te mozna wigc opisa¢ jako obustronne relacje
kauzalne zachodzace migdzy podmiotami znajdujacymi si¢ w systemie rynku nieru-
chomosci a systemem.

Wspomniane postawy pokazuja jedynie niewielkg czastke skomplikowanych za-
chowan podmiotow na RN wobec brakoéw informacyjnych i stanowig wybiorczg ich
reprezentacj¢. Wskazane efekty, cho¢ roznig si¢ w swojej istocie, to jednak przeja-
wiajg pewne homologie. Zaprezentowane postawy konstytuuja zachowania uczest-
nikow w przypadku brakow informacyjnych na rynku, lecz ptaszczyzng podobien-
stwa sg rowniez relacje zachodzace migdzy wiedzg i niewiedzg jednostki a wiedza
i niewiedzg thumu. Wiedze¢ nalezy tu utozsamia¢ z informacja (zatozenie, ze pod-
miot, majgc informacje, potrafi ja przetworzy¢ na wiedze i wykorzysta¢ do podjecia
decyzji). Wskazane zwiazki zaprezentowano w tab. 1 oraz na rys. 1. Przedstawienie
wybranych postaw uczestnikow rynku nieruchomosci zwigzanych z dostepem do in-
formacji byto drugim celem niniejszej pracy. Cel uznaje si¢ za zrealizowany.

! Zagadnienie inklinacji egotystycznej zostato opracowane przez Roubini, Mihm [2011] na pod-
stawie pracy [Daniel i in. 1998, s. 1839-1885]. Daniel, Hirshleifer, Subramanyam postuguja si¢ termi-
nem ,,self-attribution bias” do opisania inklinacji egotystyczne;j.
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5. Czes¢ badawcza

5.1. Zalozenia do badania

W celu sprawdzenia, czy uczestnicy rynku nieruchomosci ulegaja wpltywowi kon-
formizmu informacyjnego, wykonano eksperyment. Na egzaminie semestralnym po-
proszono studentow o wzigcie udziatu w sondazu. Grupa badanych skladala si¢ ze
studentow studiow magisterskich uzupetniajacych w dyscyplinie gospodarka prze-
strzenna na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Warmin-
sko-Mazurskiego w Olsztynie oraz na kierunku gospodarka przestrzenna na Wydzia-
le Ekonomicznym Wyzszej Szkoly Ekonomii, Turystyki i Nauk Spotecznych

w Kielcach. Przedmiotem badania byty ceny nieruchomosci lokalowych w Olszty-

nie i Kielcach oraz trendy cenowe — zagadnienia te sg poruszane w toku studiow;

potraktowano studentow jako osoby zaznajomione z warunkami rynkowymi na ryn-
ku nieruchomosci. Zatozenia do eksperymentu byly nastepujace:

¢ Na potrzeby egzaminu studenci zostali podzieleni na 6-osobowe zespoty, w kaz-
dej druzynie zostat wskazany jeden kierownik (lider). W tak wyznaczonych ze-
spotach studenci zmierzyli si¢ z badaniem dotyczacym konformizmu. Wedlug
Ascha [Aronson 20006, s. 229] grupa 6-osobowa jest optymalna pod wzgledem
licznosci do badania konformizmu. Gdy w grupie znajduja si¢ 4 osoby majace
inne zdanie niz badana jednostka, odsetek btednych odpowiedzi (czyli tych pro-
ponowanych przez grupg, niezgodnych ze zdaniem jednostki) przekracza 30%
udzielanych odpowiedzi. Zwigkszanie liczby oséb w grupie ma nieznaczny
wptyw na konformizm (wyniki dotyczyty tzw. eksperymentu Ascha).

e Poproszono kierownikow zespotow o udzielenie dwoch informacji: 1) aby okre-
§lili $rednig wartos¢ 1m? nieruchomosci lokalowej na rynku olsztynskim/kielec-
kim (cena w dniu badania, czerwiec 2013); 2) aby zdecydowali, czy do konca
roku kalendarzowego ceny beda rosty, czy malaty. Kwestionariusz ankiety sta-
nowi zatgcznik 1 do artykutu.

* Druzyny znaly rzeczywisty cel badania oraz rzeczywista cen¢ rynkowa nieru-
chomosci. Kierownikow poinformowano, ze badanie ma na celu ustalenie obiek-
tywnej metody prognozowania ceny nieruchomosci w oparciu o gusta i preferen-
cje uczestnikdw rynku nieruchomosci (niezgodnie z prawda). Jednoczes$nie,
poza wiedza kierownika, poproszono pozostate osoby w grupach, aby wptynety
na opini¢ kierownika, wskazujac wyzszg / nizszg cen¢ niz rzeczywista cena ryn-
kowa oraz zalozona z gory odpowiedz dotyczaca trendu cenowego (wzrost cen/
spadek cen w ciagu nastgpnego potrocza). W badaniu spetniono warunek jedno-
mys$lnosci grupy [Tyszka 2000, s. 53] — wszyscy cztonkowie druzyny przyjmo-
wali takie samo stanowisko.

¢ Rzeczywista cena w czerwcu 2013 r. na rynku olsztynskim (ustalona metodami
eksperckimi) wynosita 4500 zt. Cze$¢ grup poproszono o wplynigcie na kierow-
nika tak, Zze cena jest nizsza niz 3500 zI/m? (oraz ze tendencja jest malejaca),
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drugg czes$¢ grup poproszono o wptynigcie na kierownika tak, ze cena jest wyz-
sza niz 5500 zt/m? (a ceny wzrastajg). Cena rynkowa na rynku kieleckim wyno-
sita 4000 zl/m? — poproszono cztonkéw druzyn, aby wptyneli na kierownikow,
ze cena przekracza 5000 zl, a trend jest rosnacy.

5.2. Ograniczenia w badaniu

Zaproponowane badanie jest pierwszym, wedtug wiedzy autorow, tego typu ekspe-
rymentem, w zwigzku z tym nie jest pozbawione ograniczen i uchybien metodycz-
nych. Na szczego6lng uwage zashuguja ponizsze kwestie:

e Eliminacja bledu zakotwiczenia. Eksperyment moze by¢ obarczony tzw. btedem
kotwiczenia ze wzgledu na wskazane putapy ceny. Uczestnicy badania moga
uzalezni¢ wtasng odpowiedz od wskazanej im kwoty na zasadzie kotwicy, bar-
dziej niz od informacyjnego wptywu spotecznego. Tyszka [2010, s. 280] podkre-
sla, ze btad kotwiczenia dotyczy w rownym stopniu decyzji podejmowanych
indywidualnie, jak tez grupowo.

e Podobne badanie nie miato miejsca na innych rynkach nieruchomosci (nie ma
punktu odniesienia do badania).

e Eksperyment bada nie tylko zjawisko konformizmu informacyjnego, ale row-
niez moze by¢ zastosowywany do badania konformizmu normatywnego (przy-
czyna ulegania wplywowi grupy jest obawa przed wykluczeniem z grupy).

* Trudny do oszacowania jest takze stopien konformizmu (czy kierownicy ulegali
wpltywowi grupy, czy wyrazali w ten sposob swoje zdanie, ktére byto zgodne
z opinig druzyny).

¢ Badanie moze mie¢ charakter aplikacyjny i stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych
badan nad konformizmem informacyjnym i do budowy modelu rynku przy zato-
zeniu zaistnienia wplywu spotecznego.

5.3. Prezentacja wynikow

W badaniu wzigto udziat tacznie 15 grup studentdéw, podzielonych na 3 serie po 5
grup. W kazdej grupie (zespole) byto 6 osob (lider i 5 cztonkow grupy). Strukturg
hierarchiczna przyje¢ta w badaniu zaprezentowano na rys. 2.

Odpowiedzi udzielone przez kierownikow przedstawiono w tab. 2. Czcionka
niepogrubiona zaznaczono odpowiedzi kierownikow, ktorzy nie ulegli konformi-
zmowi (grupy nie sktonity kierownikéw do zawyzenia/zanizenia ceny 1 wskazania
przyjetej tendencji odno$nie do cen w nastgpnym pdtroczu). Czcionkg pogrubiong
oznaczono odpowiedzi, w ktorych wystgpita ,,zgodnos¢” miedzy druzynami i kie-
rownikami (kierownicy ulegli konformizmowi). Zgodno$¢, czyli zachowanie pod
wptywem konformizmu, rozumie si¢ jako wskazanie przez kierownikéw ceny za-
wierajgcej si¢ w przedziale:
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a) dla serii 11 3:
e S$rednia cena rynkowa < cena wskazana przez kierownika < cena podana grupie,
lub:
e cena wskazana przez kierownika >cena podana w grupie;
b) dla serii 2:
e $rednia cena rynkowa > cena wskazana przez kierownika > cena podana grupie,
lub:
* cena wskazana przez kierownika < cena podana w grupie;
¢) dla pytania dotyczacego trendu — zgodno$¢ ma miejsce wtedy, gdy odpowie-
dzie¢ kierownika jest zgodna z podpowiedzig grupy (dla serii 1 i 3 — odpowiedz
dotyczaca spodziewanego wzrostu ceny; dla serii 2 — odpowiedz dotyczaca spodzie-
wanego spadku ceny).

| S |

| J EDIIVOSTKI W GRUP;&CH |

Rys. 2. Uktad hierarchiczny informacyjnego wptywu spotecznego przyjety w badaniu

Zrodto: opracowanie wlasne.

Badanie pozwolito na odnotowanie kilku spostrzezen dotyczacych: 1) ksztalto-
wania si¢ poziomu cen oraz spodziewanych trendow rynkowych przy uwzglednie-
niu czynnika wptywu spolecznego, 2) odniesienia postawionego w teorii problemu
do praktycznego zastosowania na rynku nieruchomosci, 3) przyczyn obserwowa-
nych poziomoéw cen i spodziewanych trendéw rynkowych, 4) systematycznego bte-
du zakotwiczenia, ktory wystapil w przeprowadzonym badaniu.

Po pierwsze, w przypadku pytania dotyczacego ceny nieruchomosci 13 z 15
odpowiedzi spetnito warunek zgodno$ci — ponad 85% odpowiedzi bylo udzielanych
pod wptywem konformizmu. W przypadku pytania o trend rynkowy warunek zgod-
nosci spemito 11 z 15 kierownikéw, co stanowi ponad 70% odpowiedzi. Trendy
rynkowe nie sg znane a priori, stanowia przedmiot prognozowania. W sprzyjajacych
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Tabela 2. Wyniki badania — pytanie o cen¢ i o trend cenowy

Srednia
Cena podana | Cena wskazana
. cena . . . Trend podany Trend wskazany
Seria Lp. grupie przez kierownika . . .
rynkowa 5 N grupie przez kierownika
(2t/m?) (zt/m?) grupy (zt/m?)

Seria 1 1 4500 > 5500 4800 ceny beda rosty | ceny beda malaty
2 4500 > 5500 5500 ceny beda rosty | ceny beda rosty

3 4500 > 5500 3900 ceny beda rosty | ceny beda rosty
4 4500 > 5500 5500 ceny beda rosty | ceny beda malaty

5 4500 > 5500 5500 ceny beda rosty | ceny beda rosty
Seria 2 1 4500 <3500 3500 ceny bedg malaly | ceny bedg malaty
2 4500 <3500 3700 ceny b¢da malaty | ceny beda malaty
3 4500 <3500 3500 ceny bedg malaty | ceny beda malaty
4 4500 <3500 3500 ceny beda malaty | ceny beda malaly
5 4500 <3500 4880 ceny beda malaly | ceny beda malaty
Seria 3 1 4000 > 5000 5000 ceny beda rosty | ceny beda malaty
2 4000 > 5000 4500 ceny beda rosty | ceny beda malaty

3 4000 > 5000 5000 ceny bedg rosty | ceny beda rosty

4 4000 > 5000 4700 ceny beda rosty | ceny beda rosty

5 4000 > 5000 5000 ceny bedg rosty | ceny beda rosty

Zrodto: opracowanie wlasne.

warunkach konformizm informacyjny moze sta¢ si¢ instrumentem silnego wptywu
na decyzje podmiotdw na rynku nieruchomosci.

Po drugie, wplyw grupy szczegolnie uwidacznia si¢ w pytaniu o cen¢ w serii 1
i serii 2 (rys. 3). W tych seriach $rednia cena rynkowa byta jednakowa i wynosita
4500 zt/m?, jednak informacja przekazana grupom byta odmienna. Zauwaza si¢ ten-
dencj¢ wskazywania nizszej ceny przez kierownikoéw grup z serii 2 wobec kierowni-
kow grup serii 1. Srednia cena uzyskiwana w serii 1 wynosi 5040 zl/m?, natomiast
w serii 2 — 3816 zl/m?. W obu seriach jedna odpowiedz nie byta zgodna z opinig
grupy, a 4 byly zgodne. Rdznica w postrzeganiu ceny wynosita 1224 z}. Oznacza to,
ze we wstepnym szacunku ceny mieszkania o powierzchni 30 m? rdznica ta wynosi
36 720 zt, a w przypadku mieszkania o powierzchni 45 m? przekracza 55 000 zi.
W wyniku tego spostrzezenia nalezy podkresli¢, ze konformizm informacyjny nie
tylko moze stanowi¢ czynnik determinujgcy decyzje podmiotéw na rynku, lecz row-
niez moze znajdowac przetozenie na ceny nieruchomosci (ich postrzegany i spodzie-
wany poziom) wystepujace na rynku.

Po trzecie, godne przemyslenia sg przyczyny tego, ze tak duzo odpowiedzi nosi
znamiona konformistycznych. Hamer [2005, s. 63] wymienia szereg przyczyn
sprzyjajacych konformizmowi. Podporzadkowujemy si¢ latwiej informacyjnemu
wplywowi spolecznemu w warunkach: niejasnej sytuacji, gdy inni sg ekspertami,
gdy ich wyglad budzi nasz respekt, badany ma niskie poczucie wtasnej wartosci,
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Seria 1: §rednia cena rynkowa [4500];
cena podana grupie > [5500]

== Seria 2: $rednia cena rynkowa [4500];
cena podana grupie < [3500]

=4 Secria 3: $rednia cena rynkowa [4000];
cena podana grupie > [5000]

Rys. 3. Wyniki badania — pytanie o cen¢

Zrodto: opracowanie wlasne.

sytuacja jest kryzysowa. W przeprowadzonym badaniu te warunki nie byty spetnio-
ne. Nalezy doda¢, ze migdzy cztonkami grupy oraz kierownikami byty wiezi i rela-
cje przyjacielskie — studenci sami dobierali si¢ w zespoly. To moze stanowi¢ probe
wyijasnienia tak duzego odsetka zgodnosci odpowiedzi kierownikéw i druzyn. Oko-
liczno$¢ ta nie musi natomiast by¢ czynnikiem negatywnym. Uczestnicy rynku czg-
sto podejmuja decyzje dotyczace kupna/sprzedazy nieruchomosci lub innej inwesty-
cji rynkowej po przedyskutowaniu decyzji z innymi cztonkami rodziny lub
przyjacidétmi — to rodziny, a w nastepnej kolejnosci grupy przyjacielskie stanowig
pierwotne grupy spoteczne, w ktorych funkcjonuja jednostki.

Po czwarte, warty odnotowania jest takze fakt popetiania przez kierownikow
i grupy bledu zakotwiczenia. Badanie to potwierdza uwagi Tyszki [2010, s. 280]
dotyczace btedu kotwiczenia wystepujacego wobec decyzji podejmowanych zarow-
no indywidualnie, jak i grupowo. Odpowiedzi 9 sposrod 15 grup (60%) wskazujg na
kwote, ktéra zostala im przekazana (tab. 1). Jest to ciekawe i wazne spostrzezenie,
pokazuje bowiem tatwos$¢ przekazania i zakotwiczenia informacji w glowach uczest-
nikow rynku. Nie tylko kierownicy, ale takze zespoty popehily ten biad. Jest to btad
systematyczny. Zaden z kierownikéw nie udzielit odpowiedzi wyzszej niz 5500 zt
(dla serii 1), nizszej niz 3500 zt (dla serii 2) i wyzszej niz 5000 zt (dla serii 3). Per-
cepcja ceny jest §cisle zwigzana z rodzajem przekazanej informacji.

Powyzsze spostrzezenia pozwalaja na potwierdzenie realizacji trzeciego celu ar-
tykutu, dotyczacego ulegania przez uczestnikow rynku informacyjnemu wptywowi
spotecznemu.
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6. Podsumowanie i wnioski

Powyzsze analizy pozwalaja na podkreslenie dwoch wnioskow dotyczacych mecha-
nizmoéw funkcjonowania rynku nieruchomosci oraz czynnikéw o charakterze poza-
ekonomicznym ksztaltujgcych decyzje uczestnikow tego rynku.

Po pierwsze, braki informacyjne w systemie rynku nieruchomos$ci stanowia
przestrzen do zaistnienia i rozwoju zjawiska wplywu spotecznego wyrazonego przez
konformizm informacyjny. Ze wzgledu na specyfike rynku nieruchomosci, przy
jednoczesnym zaistnieniu innych czynnikow o charakterze behawioralnym, pod
wptywem grupy widoczne staja si¢ sktonnosci podmiotéw rynkowych do podazania
sladem grupy. Moze to prowadzi¢ do niebezpiecznych zjawisk spotecznych i gospo-
darczych w skali makro, ale takze niesie ze sobg skutki dla systemu rynku nierucho-
mosci w postaci anomalnych zjawisk, np. niekontrolowanych przez rynek wzrostow
1 spadkow ceny.

Po drugie, przeprowadzone badanie pokazuje, ze w systemie rynku nieruchomo-
$ci wystepuja takze czynniki pozaekonomiczne, a sita ich wptywu jest znaczaca (z
pewnoscia zmienna w zaleznosci od okolicznos$ci, rynku i czynnika). Badanie to
stanowi pewnego rodzaju demonstracj¢ sity podmiotowej strony rynku i dostarcza
cennych informacji o dziataniu rynkow, motywach jednostek i ich zachowaniach w
grupie. Badanie ma charakter aplikacyjny, moze stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych
badan w tym zakresie.

Literatura

Aronson E., Wilson T.D., Akert R.M., Psychologia spoteczna, Wydawnictwo Zysk i1 S-ka, Poznan
2006.

Baumeister R.F., Zwierze kulturowe. Miedzy naturq a kulturq, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2011.

Belsky G., Gilovich T., Dlaczego mqdrzy ludzie popeiniajq glupstwa finansowe?, Wydawnictwo He-
lion, Gliwice 2010.

Brzezicka J., Wisniewski R., Behawioralne aspekty rynku nieruchomosci, ,,Studia i Materiaty Towarzy-
stwa Naukowego Nieruchomos$ci” 2012, nr 20 (2).

Brzezicka J., Wisniewski R., Homo oeconomicus and behavioral economics (praca w recenzji w “Con-
temporary Economics™) 2014.

Brzezicka J., Radzewicz A., Kuryj-Wysocka O., Wisniewski R., Badanie efektu pewnosci i izolacji na
rynku nieruchomosci w kontekscie teorii perspektywy, ,,Studia Ekonomiczne” 2013, nr 4.

Bryx M., Rynek nieruchomosci: system i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2008.

Daniel K., Hirshleifer D., Subramanyam A., Investor psychology and security market under- and over-
reactions, “Journal of Finance” 1998, no. 53.

Dolinski D., Techniki wptywu spotecznego, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2005.

Etzioni A., Behavioural Economics: Next Steps,“Journal of Consumer Policy” 2011, no. 34.

Hamer H., Psychologia spoteczna. Teoria i praktyka, Difin, Warszawa 2005.

Kenrick D.T., Neuberg S.L., Cialdini R.B., Psychologia spoteczna. Rozwigzane tajemnice, Gdanskie
Wydawnictwo Psychologiczne, Gdansk 2002.



120 Justyna Brzezicka, Radostaw Wisniewski

Kucharska-Stasiak E., Nieruchomosc w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2006.

Mazur K., Mechanizmy baniek spekulacyjnych — spojrzenie psychologiczne i ekonomiczne, ,,Ogrody
Nauk i Sztuk” 2012, nr 2.

Parka C., Wplyw spoleczny. Elementy psychologii spolecznej, Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Gospo-
darki Euroregionalnej im. Alcide De Gasperi, Jozefow 2006.

Roubini N., Mihm S., Ekonomia kryzysu, Oficyna Wolters Kluwer bussines, Warszawa 2011.

Sunstein C.R., Sprzeciw w zyciu spoleczenstw, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 1996.

Surowiecki J., Mgdros¢ umu. Wigkszos¢ ma racje w ekonomii, biznesie i polityce, Wydawnictwo He-
lion, Gliwice 2010.

Szyszka A., Finanse behawioralne. Nowe podejscie do inwestowania na rynku kapitatowym, Wydaw-
nictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2009.

Thaler R.H., Sunstein C.R., Impuls. Jak podejmowac witasciwe decyzje dotyczqce zdrowia, dobrobytu
i szczescia, Zysk i1 S-ka, Poznan 2012.

Tyszka T., Psychologiczne pulapki oceniania i podejmowania decyzji, Gdanskie Wydawnictwo Psy-
chologiczne, Gdansk 2000.

Tyszka T., Decyzje. Perspektywa psychologiczna i ekonomiczna, Wydawnictwo Naukowe Scholar,
Warszawa 2010.

Wisniewski R., Wielowymiarowe prognozowanie wartosci nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersyte-
tu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2007.

Wojciszke B., Psychologia spoleczna, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2011.

Zielonka P., Gielda i psychologia. Behawioralne aspekty inwestowania na rynku papierow wartoscio-
wych, Wydawnictwo CeDeWu, Warszawa 2011.

Zimberdo P.G., Leippe M. R., Psychologia zmiany postaw i wplywu spolecznego, Zysk i S-ka, Poznan
2004.

Zalacznik

Eksperyment — kierownik

Badanie ma na celu opracowanie obiektywnej metody prognozowania ceny nie-
ruchomos$ci w oparciu o gusty i preferencje uczestnikow rynku nieruchomosci. Po
przedyskutowaniu tej kwestii w grupie przez co najmniej 5 minut prosze o udziele-
nie pisemnej odpowiedzi na dwa pytania:

1. Jaka jest $rednia cena 1m? nieruchomosci lokalowej o powierzchni 50 m? na
rynku olsztynskim w czerwcu 2013 1:

Cena 1m? nieruchomosci lokalowej zt/m
opowierzchni 50 m> | L

2. Czy do konca roku kalendarzowego ceny beda rosty czy malaty — wskaz jedna
odpowiedz znakiem ,,X”":

Beda rosty

Beda malaty
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SELECTED ATTITUDES OF MARKET PARTICIPANTS WITH
RESPECT TO INFORMATION GAPS IN REAL ESTATE MARKET

Summary: The present article deals with selected attitudes of market participants with respect
to information gaps in real estate market. Real estate markets have recently become “active
players” on an international scale. This situation leads to a careful observation of phenomena
that occur on real estate markets. Nonetheless, information gaps prevent the smooth
functioning of the markets in which information serves as a source of many processes. The
lack of reliable, complete and current information about real estate prices makes market
entities prone to search for the prices and succumb to substitute strategies that compensate the
information gaps. The thesis of the present article concentrates on information gaps in the real
estate market as favourable conditions for occurring the phenomenon of social influence. The
hypothesis was formulated as follows: informational conformity as a factor affecting real
estate price. The paper consists of two integral parts: theoretical and practical. The theoretical
part concentrates on the phenomenon of social influence on real estate market which results
from information gaps. Furthermore, the concept of social influence has been explained in
detail. The phenomenon of social influence is defined as a situation in which entities lack
proper knowledge how to react, what decision to take or what position to adopt in a particular
contention, thus those entities depend on other people’s knowledge assuming that they know
how to behave or that their knowledge is more accurate. As a result, the afore-mentioned
entities copy behaviour noticed in others. Moreover, in the theoretical part the concepts of
self-attribution bias and heuristic availability have been presented as well as their importance
in the system of real estate market. The aim of the practical part was to verify whether the
participants of real estate market were influenced by informational conformity. The research
was conducted among the students of the University of Warmia and Mazury in Olsztyn and
Kielce School of Economics, Tourism and Social Sciences. The subject matter was to verify
prices of commercial and residential properties in Olsztyn and Kielce and price trends in those
markets. In a planned experiment students worked in groups of six (one leader and five
participants). Each team was to persuade a leader to accept the price of a particular property
and to design a market trend according to the belief of the group. An opinion survey was used
as a tool of research. The undertaken study allowed to achieve the research aim and confirm
the research hypothesis. The most important conclusions are as follows: information gaps in
real estate market contribute to emerging the phenomenon of informational conformity, which
is not indifferent to real estate prices and decisions of market participants. Taking into
consideration the specificity of the real estate market and the occurrence of other bahavioural
factors, a tendency among entities to follow the footsteps of the group is observable. The
study shows that there are also non-economic factors (including behavioral) in the real estate
market and the force of their impact on the functioning of the real estate market is significant.
Under favourable conditions, informational conformity can be a factor determining not only
the decisions of entities in real estate market, but also may be reflected in the price of the
property (the perceived and expected) appearing in the market.

Keywords: real estate market, information gaps, conformity, heuristic availability, self-attri-
bution bias.





