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Streszczenie: Artykut przedstawia problemy zwigzane z podejmowaniem racjonalnych decyzji przez
uczestnikdw rynku nieruchomosci i skupia sie na grupie najemcdw. Jego celem jest sprawdzenie racjo-
nalnosci grupy najemcow, jakimi sg studenci, na rynku nieruchomosci. W pracy jako metody badawcze
wykorzystano przeglad dostepniej literatury oraz badanie ankietowe, w ktérym wzieto udziat 158 stu-
dentdw z catej Polski, w tym 41,14% ucznidow uczelni ekonomicznych. Wyniki badania pokazuja, iz na
racjonalnos¢ podejmowania decyzji ma wptyw zaréwno wieksze doswiadczenie z rynku najmu nieru-
chomosci, jak i wyksztatcenie, poniewaz lepsze decyzje podejmujg studenci uczelni ekonomicznych.
Badanie pozwala rowniez wyciggna¢ wnioski, ze niemal potowa ankietowanych przejawia zachowania
catkowicie nieracjonalne zgodnie z zatozeniami autorek artykutu.

Stowa kluczowe: racjonalnos¢, studenci, rynek nieruchomosci, rynek najmu

1. Wstep

Rynek nieruchomosci jest rynkiem niedoskonatym, na co wptywa wiele czynnikéw,
miedzy innymi: utrudniony dostep do informacji, niejednolitos¢ i réznorodnosé nie-
ruchomosci czy tez brak swobody wejscia i wyjscia. Ten brak doskonatosci przyczy-
nia sie do podejmowania przez uczestnikdw tego rynku decyzji, ktdre nie opierajg
sie wytgcznie na czynnikach ekonomicznych, ale réwniez na czynnikach psycholo-
gicznych. Do tej pory przeprowadzono stosunkowo mato badan, aby sprawdzi¢ ra-
cjonalnosé podejmowanych decyzji przez osoby dziatajgce na rynku nieruchomosci,
a zwtaszcza takich uczestnikow, jakimi sg najemcy nieruchomosci mieszkaniowych.
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Celem niniejszego artykutu jest uzyskanie odpowiedzi na pytanie, czy studenci
jako najemcy sg racjonalnymi uczestnikami rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
oraz sprawdzenie, czy wiedza oraz doswiadczenie mogg wptywac na bardziej Swia-
dome podejmowanie decyzji. Ten problem badawczy jest wazny i aktualny ze wzgle-
du na to, ze po zakonczeniu edukacji w szkole sredniej uczniowie czesto wyjezdzaja
do duzych miast i mierzg sie z pierwszym wynajmem mieszkania. Dodatkowo temat
jest nowatorski, gdyz wedtug najlepszej wiedzy autorek do tej pory takie badanie
nie zostato przeprowadzone.

Ze wzgledu na nieliczne zrédta dotyczgce zachowan studentow na rynku miesz-
kaniowym do osiggniecia wyznaczonego celu zostato wykorzystane autorskie bada-
nie, ktére ma poszerzy¢ dorobek nauki i wiedzy dla rynku nieruchomosci.

2. Racjonalnosé i podejmowanie decyzji
2.1. Wybrane zagadnienia dotyczace racjonalnosci

Racjonalnosc¢ nalezy do jednych z najwazniejszych pojec filozoficznych. Trudno sobie
wyobrazi¢ kwestie, ktdra chociaz posrednio nie angazowataby tego pojecia. Racjo-
nalnosc jest warunkiem koniecznym wszelkich dziatan; jest wartoscig autonomiczng
w cywilizacji, wigze sie z etyka takze przez to, ze dziatanie racjonalne wymaga sity
charakteru i ma wielkie znaczenie spoteczne. Przyzna¢ racjonalnosc¢ jakiemus pogla-
dowi, czynowi lub cztowiekowi — to pozytywnie je ocenic (Tatasiewicz, 1995).

W literaturze mozna sie spotka¢ z réznymi definicjami tego stowa. Co wiecej,
wyrézni¢ mozna wiele rodzajow racjonalnosci. Jednym z jej typdw sg racjonalnosc
myslenia oraz racjonalnos¢ dziatania. Te pierwszg charakteryzuje konsekwencja lo-
giczna i empiryczne uzasadnienie, natomiast racjonalnos$¢ dziatania opiera sie na
skutecznosci badZ optymalizacji wyboru. Ma ona wydZwiek pozytywny, gdyz aby
osiggnac¢ wyznaczony cel, nalezy dziata¢ racjonalnie (Szaniawski, 1983).

Mozna wyrdznic¢ réwniez inne definicje i podejscia do racjonalnosci. Kolejnym
przyktadem moze by¢ racjonalno$¢ zdroworozsgdkowa, ktérej wedtug J. Zycinskiego
gtéwnymi czynnikami — stuzgcymi do jej okreslenia — sg potoczne opinie pozbawio-
ne obiektywnego uzasadnienia, uksztattowane przez kulture, tradycje, nawyki czy
powszechng zgode.

Przez wiele réznych typdw i definicji racjonalnosci wokdét tego pojecia nagro-
madzito sie wiele nieporozumien. Na potrzeby dalszych badan autorki artykutu
stworzyty wtasng definicje racjonalnosci, ktéra ma zwigzek z naukg, gdyz zaktada,
iz racjonalny uczestnik rynku najmu nieruchomosci ma niezbedng wiedze do
uczestniczenia w nim. Drugim elementem, ktéry zostat przyjety jako cecha osoby
racjonalnej, jest zgodnos$¢ w sytuacjach praktycznych z wczesniej zaznaczonymi
wtasnymi preferencjami. Osoba racjonalna wedtug tych kryteriéw nie wybrataby
drozszego mieszkania, jezeli we wczesniej zaznaczonych preferencjach cena byta
najwazniejszym elementem.
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2.2. Podejmowanie decyzji w ujeciu teoretycznym

Z podejmowaniem decyzji cztowiek spotyka sie na kazdym kroku swojego Zzycia.
Jest to proces obejmujgcy grupe powigzanych operacji myslowych i czesto rowniez
obliczeniowych, ktéra powinna zakoniczy¢ sie rozwigzaniem problemu, czyli wybo-
rem lepszego wariantu z przynajmniej dwdch mozliwych rozwigzan do wyboru (Re-
bizant, 2021).

W ujeciu ekonomii klasycznej wykreowano homo oeconomicusa, ktéry dziata
wyltacznie we wtasnym interesie, dgzy do konkretnego celu, ma wszystkie infor-
macje z rynku oraz jest niepodatny na wptywy z otoczenia. Gdy spojrzy sie jednak
na prawdziwego cztowieka, mozna zauwazy¢, iz jest to duze uproszczenie i nie
oddaje w petni rzeczywistosSci. Skupiajac sie na cztowieku jako jednostce indywi-
dualnej, zauwaza sie jednostke, jakg przedstawia ekonomia behawioralna, czyli
istote rozumng i logiczng, ale podatng na otoczenie i emocje, nieswiadoma swoich
sktonnosci (Polowczyk, 2009). Ze wzgledu na ztozonos¢ catego procesu decyzyj-
nego cztowieka w rzeczywistosci i jego obcigzenie emocjami i czynnikami zewnetrz-
nymi odrzuca sie teorie o petnej racjonalnosci na rzecz zaproponowanej przez
H. Simona ,racjonalnosci ograniczonej”. Przyczynia sie do tego rowniez trudny do-
step uczestnikdw rynku nieruchomosci do informacji, ktére czesto sg wybrakowa-
ne lub znieksztatcone. Co wiecej, uczestnicy ci majg ograniczong mozliwos¢ prze-
tworzenia tych informacji, ktore juz posiadajg, dlatego korzystajg z uproszczonych
metod wnioskowania prowadzacych do btedéw poznawczych (Czechowska, 2014).
W literaturze mozna sie réowniez spotka¢ z wyrdznieniem takich czynnikow, jak
wiek oraz pteé, jako tych, ktére mogg mie¢ wptyw na decyzje najemcy (Brzezicka
i Wisniewski, 2018).

3. Metodai grupa badawcza

3.1. Opis metody badawczej

Zrédtem danych sa wyniki ankiety przeprowadzonej online w formularzu Google,
ktdra zostata rozestana gtéwnie do studentdw z Wroctawia, natomiast udostepnio-
na byta réwniez studentom z innych miast — poprzez fora internetowe. Podzielono
ja na trzy sekcje:
* metryczke,
e czesc teoretyczng,
e czes$c praktyczna.

Racjonalnos¢ zostata sprawdzona w dwdch ptaszczyznach przyjetych przez au-
torki artykutu:
1. Podstawowej wiedzy z zakresu wynajmu nieruchomosci.
2. Zgodnosci odpowiedzi ze swoimi preferencjami wskazanymi na poczatku ankiety.
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W metryczce, oprdcz wpisania podstawowych informaciji o ptci i wieku badanych,
poproszono takze o podanie wyksztatcenia, aby sprawdzi¢, czy studenci kierunkéw
ekonomicznych majg wiekszg wiedze w zakresie rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Dodatkowo w tej sekcji ankietowani zostali zapytani o to, od ilu lat sg najemca-
mi mieszkan oraz ile lokali do tej pory wynajmowali. Pytanie to miato na celu spraw-
dzenie, czy wieksze doswiadczenie na rynku najmu wptywa na wzrost wiedzy na jego
temat, ktdra to zostata sprawdzona w czesci drugie;j.

Istotna w czesci pierwszej jest réwniez tabela preferencji mieszkaniowej, sktada-
jaca sie z rubryk dotyczgcych: ceny za wynajem lokalu, lokalizacji, liczby pokoi, wido-
ku za oknem, wygladu lokalu, wspdtlokatoréw, wyposazenia mieszkania, liczby oséb
w jednym pokoju oraz opinii innych osdb. Zadaniem studentéw byto utozenie ich
od najbardziej do najmniej istotnych podczas wyboru mieszkania, przypisujac od-
powiednie oceny w skali 1-9, gdzie 1 oznaczata czynnik najbardziej dla nich istotny,
a 9 najmniej. Na tej podstawie w czesci trzeciej sprawdzono, czy wybory ankietowa-
nych w pytaniach praktycznych zgadzajg sie z wczedniej zaznaczonymi preferencja-
mi, co ma pokazaé, czy grupa badawcza zachowuje sie racjonalnie, czy nieracjonal-
nie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

W czesci badania sprawdzajgcej wiedze ankietowanych znajdowato sie 6 pytan
o réznym poziomie szczegdtowosci. W pytaniach z jedng poprawng odpowiedzig
system punktéw ustalono jako 0-1, gdzie za poprawng odpowiedz byt 1 punkt, a za
btedna 0. Z kolei w pytaniach wielokrotnego wyboru suma wszystkich poprawnych
odpowiedzi dawata facznie 1 punkt, a za zaznaczenie btednej odpowiedzi uczestnik
dostawat 0 punktéw, co skutkowato tym, ze zaznaczenie jednej ztej odpowiedzi nie
wykluczato mozliwosci zdobycia maksymalnej liczby wszystkich punktéw. Na pod-
stawie uzyskanej sumy punktéw ankietowany byt kwalifikowany jako majgcy wiedze
lub jej nie majgcy. Progiem, ktory o tym decydowat, byto uzyskanie przynajmniej
50% punktéw. Uznano, ze powyzej tego progu ankietowany zostanie zakwalifikowa-
ny jako majgcy wiedze i spetniajgcy przyjete kryteria racjonalnosci, jakimi sg wiedza
oraz zgodnos¢ dokonywanych wyboréw z zadeklarowanymi preferencjami.

W kolejnym etapie badania dotyczgcym sprawdzenia statosci preferencji zada-
wano 7 pytan jednokrotnego wyboru. Identycznie jak w czesci sprawdzajgcej wiedze
system przyznawania punktow byt 0-1. Ankietowany dostawat 1 punkt, jesli zazna-
czona odpowiedz wspodtgrata z preferencjami zadeklarowanymi wczesniej w czesci
pierwszej wedtug ustalonych kryteriéw przedstawionych w tabeli 1. W przeciwnym
razie ankietowany otrzymywat 0 punktow za odpowiedz.

Wynikiem koncowym tej czesci byt wniosek, czy dany uczestnik ma wczesniej
zadeklarowane preferencje, czy jednak zmieniaty sie one podczas poszczegdlnych
pytan. Jesli uzyskat co najmniej 50% z mozliwych do uzyskania punktéw, to przyjmo-
wano, ze miat on state preferencje. W razie uzyskania mniej niz potowy punktow
uznawano, iz uczestnik ma zmienne preferencje, co moze by¢ skutkiem podejmo-
wania decyzji miedzy innymi pod wptywem btedéw poznawczych lub emocji i unie-
mozliwia podjecia racjonalnej decyzji.
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Tabela 1. Kryteria przypisywania punktéw w czesci 3. ankiety

Przypadek 1

Znalazte$/-as lokal, ktéry Ci sie bardzo spodobat i odpowiada twoim wymaganiom, ale jest drogi
(przekracza o kilkadziesigt ztotych prog, ktéry miates/-as przeznaczony na wynajem). Nastepnego
dnia jestes umdwiony/-a na ogladanie kilku innych mieszkan, ktére s3 tarsze od mieszkania, ktére
ogladates$/-as dzisiaj, oraz mieszczg sie w Twoim budzecie. Boisz sie, ze w tym czasie kto$ juz wynajmie
lokal, ktéry Ci sie spodobat. Co zrobisz w takiej sytuacji?

Odpowiedz 1 Odpowiedz 2

Podejmuje decyzje wynajecia lokalu Powstrzymuje sie i ide oglada¢ tansze mieszkania
nastepnego dnia, podejmujac ryzyko, ze kto$ zdazy
wynajac ten lokal

¢ Cena jest jedng z czterech najwazniejszych | Cechy: lokalizacja, wyglad lokalu oraz liczba
cech pokoi, sg wazniejsze od ceny

¢ Lokalizacja i wyglad lokalu sg wsréd czterech
najwazniejszych cech

Przypadek 2

Masz dwie opcje do wyboru:

Opcja 1: Pokdj w akademiku dzielony z drugg osobg. Akademik znajduje sie blisko uczelni, cena
réwniez jest nizsza niz srednie na rynku. Kolezanka powiedziata Ci, ze mieszkata w akademiku i jg
okradli, a w tazienkach byt grzyb na suficie. Co wiecej, bedziesz mieszka¢ z obcg osoba.

Opcja 2: Pokdj w mieszkaniu. Cena srednia rynkowa, ale pokdj jest dosé daleko od Twojej uczelni i nie
ma bezposredniego potaczenia transportem miejskim. Oprécz Ciebie w mieszkaniu beda obcy ludzie,
a w drzwiach do pokoju nie masz zamka.

Odpowiedz 1 Odpowiedz 2

Opcja 1: pokdj w akademiku Opcja 2: pokodj w mieszkaniu

e Cenailokalizacja sg wsrdd czterech * Opinia innych jest wazniejsza od ceny, lokalizacji
najwazniejszych cech i liczby 0oséb w pokoju

¢ Opinia innych jest mniej wazna od liczby ¢ Opinia innych jest jedna z czterech
0s6b w pokoju najwazniejszych cech

Przypadek 3

Szukasz mieszkania wraz ze swoimi najlepszymi przyjaciotmi, ktérzy studiujg na innej uczelni.
Zdecydowali sie na nowoczesne mieszkanie w centrum, blisko ich uczelni, natomiast transport
do Twojej uczelni zajmowatby Ci 40 minut. W miedzyczasie znalazte$/-a$ mieszkanie obok Twojej
uczelni, ktére jest dodatkowo tafisze niz mieszkanie w centrum, natomiast musiat/-aby$ mieszkac
z obcymi ludzmi. Co wybierzesz w tej sytuac;ji?

Odpowiedz 1 Odpowiedz 2

Mieszkanie z Twoimi najlepszymi przyjaciétmi | Mieszkanie w tariszym mieszkaniu blizej uczelni
w drozszym mieszkaniu daleko od uczelni z obcymi ludzmi

e Wspotlokatorzy sg wazniejsi od ceny ¢ Lokalizacja i cena s wazniejsze niz

i lokalizacji wspotlokatorzy
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Przypadek 4

Zdecydowate$/-as sie na mieszkanie ze swoimi najlepszymi przyjaciétmi. Po roku mieszkania razem
okazuje sie, ze czesto organizujg gtosne imprezy, co przeszkadza Ci w nauce. Dodatkowo zaczates
dostrzegac, ze Twoi przyjaciele maja kilka innych wad. Po roku skoriczyta sie umowa, a przyjaciele
zostaja w tym mieszkaniu. Co robisz w tej sytuacji?

Odpowiedz 2

Odpowiedz 1

Zostajesz w mieszkaniu ze swoimi najlepszymi
przyjaciotmi

Szukasz nowego mieszkania

¢ Wspotlokatorzy oraz opinia innych sg wsréd
czterech najwazniejszych cech

¢ Cena lub lokalizacja sg wazniejsze niz
wspotlokatorzy oraz

e Wspdtlokatorzy sg poza pierwszymi czterema
najwazniejszymi cechami

Przypadek 5

Wynajmujesz mieszkanie, ktére Ci odpowiada pod wzgledem ceny oraz lokalizacji. Twéj wspdtlokator
nrlskarzy sie nawspdtlokatora nr Il np. ze nie sprzgta po sobie, za gtosno stucha muzyki. Ty nie zauwazytes/-
as takich zachowan, bo do tej pory wiekszo$¢ czasu spedzates/-a$ w domu rodzinnym, ze wzgledu
na matg ilos¢ zajec na uczelni. Przychodzi czas korica umowy, masz mozliwos¢ wypowiedzie¢ umowe lub
ja przedtuzy¢. Dodatkowo wiesz, ze bedziesz od nowego semestru spedza¢ wiecej czasu w mieszkaniu,
a wspotlokator nr | wyprowadza sie oraz wspotlokator nr Il zostaje. Co robisz w takiej sytuacji?

Odpowiedz 2

Przedtuzasz umowe

Odpowiedz 1

Wypowiadasz umowe

* Opinia innych jest jedna z czterech * Cena i lokalizacja sg wazniejsze od opinii innych

najwazniejszych cech

Przypadek 6

Wynajmujesz mieszkanie, wprowadzites/-as réznego rodzaju udogodnienia dopasowane do wtasnych
preferencji oraz odmalowates/-a$ mieszkanie. W tym mieszkaniu wystepujg caty czas réznego
rodzaju usterki, ktére wedtug umowy podlegaja naprawie przez najemce. Dodatkowo zapowiada
sie, ze bedziesz musiat/-a wymieni¢ drzwi frontowe mieszkania, bo drewno, z ktérego sa wykonane
obecne, zaczyna puchnad i z tego powodu sie nie domykajg. Masz mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
i znalezienia nowego mieszkanie, ale z czynszem wyzszym o 200 zt miesiecznie. Co wybierasz?

Odpowiedz 1 Odpowiedz 2

Zostajesz w tym mieszkaniu Wypowiadasz umowe i szukasz nowego mieszkania

¢ Wyglad lokalu i wyposazenie sg wazniejsze | Cena jest jedng z czterech najwazniejszych cech

od ceny

Przypadek 7

W miescie, w ktorym studiujesz, powstajg dwa nowe akademiki. Jeden jest budowany przez firme A,
dla ktorej jest to catkiem nowy rodzaj inwestycji, bo dopiero wchodzi na rynek. Drugi przez firme B,
ktéra ma juz akademiki w innych miastach, a ich $rednia ocena to 3,9/5. W obu przypadkach nie rozni
sie ani cena pokoi ani udogodnienia, ktére sie w nich znajdujg. Ktory akademik wybierzesz?

Odpowiedz 1 Odpowiedz 2
Pokdj w akademiku firmy A Pokdj w akademiku firmy B

* Opinia innych jest poza pierwszymi
czterema najwazniejszymi cechami

e Opinia innych jest jedna z czterech
najwazniejszych cech

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Analizujgc wnioski z czesci 2 i 3 tego badania, stworzono macierz (zob. tab. 2),
ktéra przedstawia wszystkie mozliwe warianty odpowiedzi podsumowujacych cate
badanie.

Tabela 2. Macierz wynikéw koricowych

Preferencje

zmienne state

brak nieracjonalny czesciowy racjonalny, ze wzgledu na
statosc¢ preferencji

posiada czesciowo racjonalny, ze wzgledu na | racjonalny
posiadang wiedze

Wiedza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Na podstawie tej macierzy wytoniono cztery mozliwe wyniki racjonalnosci na-
jemcy. Badany mogt by¢ racjonalnym uczestnikiem rynku nieruchomosci, nieracjo-
nalnym, czesciowo racjonalnym ze wzgledu na posiadang wiedzg lub czesciowo ra-
cjonalnym ze wzgledu na state preferencje.

3.2. Grupa badawcza

W odpowiedzi na ankiete w badaniu otrzymano 158 odpowiedzi. Jedna osoba mia-
ta mozliwos¢ jej wypetnienia tylko raz, co swiadczy o tym, ze wzieto w nim udziat
158 studentdéw z catej Polski. Wsréd nich znajdujg sie kobiety i mezczyzni w szesciu
kategoriach wiekowych: 18-19 lat, 20-21 lat, 22-23 lat, 24-25 lat, 26-27 lat oraz po-
wyzej 27. roku zycia. Wiekszos¢ badanej grupy stanowity kobiety od 20. do 23. roku
zycia. Charakterystyke préby odpowiadajgcych przedstawia wykres na rysunku 1.
Sposdb doboru préoby nie pozwala na uogdlnienie wynikow na catg populacje.

50

40

30

20

10

O-Jm. .W-W-!—\

18-19 lat 20-21 lat 22-23 lat 24-25 lat 26-27 lat  powyzej 27 lat

B Mezczyzni O Kobiety
Rysunek 1. Pte¢ i wiek badanych — rozktad dla catej grupy

Zrédto: opracowanie wtasne.
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W badaniu brali udziat studenci uczelni: ekonomicznych, technicznych, medycz-
nych, humanistyczno-spotecznych, informatycznych, ktérzy przynajmniej od roku sg
najemcami réznych rodzajéw nieruchomosci mieszkaniowych (rys. 2).

Pokdj w prywatnym
akademiku
7

Pokéj w
akademiku
19 Mieszkanie/
kawalerka
54
Pokoj w
mieszkaniu
76 Dom
2

Rysunek 2. Rodzaj wynajmowanego lokalu — rozktad dla catej grupy

Zrédto: opracowanie wtasne.

Ankietowani zostali réwniez zapytani o to, z kim wynajmujg dang nieruchomosé.
Wiekszos¢, bo az 81 osdb odpowiedziato, ze s3 najemcami wraz z przyjaciotmi lub
partnerem, nastepng najczesciej wybierang odpowiedzig byt wynajem z obcymi
ludZmi— 28 0sdb, lub ze znajomymi — 26. Na koncu byta wybierana opcja ,,samemu”,
poniewaz zaznaczylty jg tylko 22 osoby.

Kolejne pytania miaty sprawdzi¢ doswiadczenie uczestnikdw badania na rynku
najmu nieruchomosci, dlatego odpowiedzieli oni na pytania dotyczace liczby nieru-
chomosci, ktére wynajmowali, oraz liczby lat, w ktérych sg najemcami. 139 oséb za-
znaczyto, ze s najemcami krdcej niz 4 lata, a tylko 19 osdb, ze wynajmujg 4 lata lub
dtuzej. Podobne wyniki zostaty uzyskane w pytaniu o liczbe lokali, gdzie 144 osdb
zaznaczyto, ze do tej pory byto najemcami mniej niz 4 lokali, 11 oséb wynajmowato
do tej pory 4 nieruchomosci, a 3 osoby wynajmowaty przynajmniej 5 nieruchomosci.

4. Wyniki
4.1. Wyniki ogétem

Rozktad wynikéw oceny racjonalnosci najemcdw zostat przedstawiony na wykresie
na rysunku 3.

Wyniki badania pokazuja, ze zdecydowang wiekszos¢ wsréd ankietowanych stu-
dentéw stanowig osoby nieracjonalne —az 45%, ktére nie posiadaja wiedzy ogdlnej
z zakresu najmu nieruchomosci, jak rowniez nie odpowiadajg na pytania praktyczne
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zgodnie ze swoimi wczesniej okreslonymi preferencjami. Drugg pod wzgledem li-
czebnosci grupg sg osoby, ktdére rowniez nie majg wiedzy, natomiast cechujg sie
statoscia swoich preferencji — 25%. 25 studentdw, czyli 17% ankietowanych, wedtug
zatozen przeprowadzonego badania mozna nazwac racjonalnymi. Nalezy rdwniez
dodac, ze ponad potowa z nich, a doktadnie 13 badanych, jest studentami uczelni
ekonomicznych. Najmniej liczng grupg sg osoby, ktére majg wiedze, natomiast
w praktyce nie stosujg sie do wtasnych preferencji. Pokazuje to, ze znajomos¢ rynku
najmu nieruchomosci mieszkaniowych nie zawsze przyczynia sie do podejmowania
racjonalnych decyzji.

Czesciowo racjonalny,
ze wzgledu na
posiadang wiedze;

20 0s6b—-13%

Racjonalny;
27 0s6b - 17%

Czesciowo
racjonalny, ze
wzgledu na
statosé prefrencji;

Nieracjonalny; 39 0cd - 25%
0s6b —25%

72 osoby —45%

Rysunek 3. Ocena racjonalnosci respondentéw — podziat na klasy

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wyniki uwzgledniajace pte¢ ankietowanych przedstawiono na wykresach na ry-
sunkach 4i 5.

Racjonalne
21%

Nieracjonalne
40%

Czesciowo
racjonalne, ze
wzgledu na
statosc¢ preferencji

Czesciowo racjonalne, ze

wzgledu na posiadang wiedze
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Rysunek 4. Ocena racjonalnosci kobiet — podziat na klasy

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Nieracjonalny 19%
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16%

Rysunek 5. Ocena racjonalnosci mezczyzn — podziat na klasy

Zrédto: opracowanie wtasne.

tatwo zauwazy¢, ze w grupie kobiet w stosunku do grupy mezczyzn znalazto sie
wiecej 0sdb racjonalnych lub czesciowo racjonalnych. Obie grupy cechowaty sie cze-
Sciej statymi preferencjami niz posiadang wiedzg. Najbardziej jest to widoczne
u kobiet, w przypadku ktdrych czesciowa racjonalno$é¢ ze wzgledu na posiadang
wiedze byta az o 17 p.p. nizsza niz w przypadku czesci dotyczacej preferencji.

Biorac pod uwage kryterium, jakim jest wiek we wszystkich grupach, nalezy
stwierdzi¢, ze istotnie dominuje postawa nieracjonalna. Z tych wynikow mozna wy-
wnioskowaé, ze wiek badanych nie wptywat znacznie na posiadane informacje doty-
czgce praw i regulacji obowigzujgcych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

4.2. Wyniki badania studentéw z wyksztatceniem ekonomicznym

Mozna zauwazy¢, ze rozktad wynikdw badania przeprowadzonego wsréd studen-
tow kierunkow ekonomicznych prezentuje sie bardzo podobnie jak w przypadku
ogotu badanych. Wyniki przedstawia wykres na rysunku 6.

Racjonalny
20%
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ze wzgledu na statos¢
preferencji
25%
Czesciowo racjonalny
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14%

Nieracjonalny
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Rysunek 6. Ocena wynikow studentdw kierunkéw ekonomicznych — podziat na klasy

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Nalezy wzig¢ pod uwage, iz duza czes¢, bo az 41, czyli 26% wszystkich ankieto-
wanych, to studenci uczelni ekonomicznych, dlatego wyniki moga ksztattowac sie
w ten sposob.

Natomiast poréwnujgc udziat oséb racjonalnych posréd studentéw, ktére stu-
diujg na uczelniach ekonomicznych, oraz tych ksztatcgcych sie w innych kierunkach,
mozna dojs¢ do wniosku, ze wedtug zatozen niniejszego badania czesciej osoby ra-
cjonalne na rynku najmu nieruchomosci wystepujg wsrdd studentow z wyksztatce-
niem ekonomicznym. 20% badanych studentédw uczelni ekonomicznych to osoby
racjonalne, a sumujac wraz z osobami o zmiennych preferencjach, ale ktére po-
prawnie odpowiedziaty na pytania teoretyczne, stwierdzono, ze 34% studentéw
uczelni ekonomicznych ma wiedze na temat tego rynku. Inaczej sie to ksztattuje
w przypadku ankietowanych, ktérzy ksztatcg sie na innych kierunkach. Tylko 12, czy-
li 10%, z nich potrafito jednoczesnie poprawnie odpowiedzieé na pytania teoretycz-
ne w przeprowadzonym badaniu, jak rowniez zaznaczaty odpowiedzi zgodnie ze
swoimi preferencjami. Natomiast wsrdd studentéw uczelni pozaekonomicznych —
26, czyli 22% z nich, potrafito pozytywnie odpowiedzie¢ na pytania zadane w czesci
teoretyczne;j.

To potwierdza, iz studenci z wyksztatceniem ekonomicznym na rynku najmu nieru-
chomosci, wedtug przypuszczen autorek badania, czesciej zachowujg sie racjonalnie
niz uczniowie innych uczelni. Dodatkowo cechujg sie wiekszg wiedzg w tej dziedzinie.

4.3. Wyniki z uwzglednieniem liczby lat na rynku najmu nieruchomosci

Celem byto sprawdzenie, czy wieksze doswiadczenie w najmie mieszkan wptywa na
poziom wiedzy teoretycznej oraz racjonalne decyzje na tym rynku. Aby to zrobic,
przeanalizowane zostaty wyniki najemcéw z co najmniej 3-letnim stazem. Chciano
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Rysunek 7. Ocena wynikéw respondentow bedacych najemcami od co najmniej 3 lat — podziat na klasy

Zrédto: opracowanie wtasne.
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dowiedzie¢ sie, czy wiecej badanych w tej grupie bedzie osobami racjonalnymi
w poréwnaniu z wynikami ogdlnymi. Wsréd badanych znalazto sie 50 takich studen-
téw, a wyniki zostaty przedstawione na wykresie na rysunku 7.

Wyniki pokazuja, ze doswiadczenie nie wptywa znaczgco na czestsze podejmo-
wanie racjonalnych decyzji — 18% studentdéw, ktdrzy sg najemcami od co najmniej
3 lat, mozna nazwac racjonalnymi, podczas gdy odnosnie do studentéw z mniejszym
stazem na rynku uzyskano wynik na poziomie 14,81%. Natomiast wystepuje zauwa-
zalna rdznica w poziomie wiedzy oséb zaznajomionych z wiedzg na temat najmu
mieszkan. Potowa z nich potrafita poprawnie odpowiedzieé na pytania teoretyczne.
Jest to wynik znacznie lepszy niz w przypadku studentdw z mniejszym doswiadcze-
niem, ktorzy sg najemcami mieszkan od maksymalnie 2 lat — wsrdd nich tylko
20,37% oséb ma potrzebna wiedze.

5. Podsumowanie

Cho¢ studenci sg wazng grupga na rynku najmu nieruchomosci, ich podejscie do wy-
najmu nie zawsze jest oparte na petnej racjonalnosci. Czesto decydujg sie oni na
wybory, ktére mogg generowac problemy lub dyskomfort w dtuzszej perspektywie
czasowej, nierzadko spowodowane brakiem potrzebnej wiedzy z tej dziedziny. Ana-
lizujgc wyniki, stwierdzono, ze jest to najwiekszy problem wsrdd badanych studen-
téw. Tylko niemal 30% z nich ma potrzebng wiedze z zakresu rynku najmu mieszkan,
gdy od co najmniej roku sg jego uczestnikami. Godne uwagi jest, iz z badania mozna
wywnioskowaé, ze dtuzsze doswiadczenie w najmie mieszkan sprzyja pogtebianiu
wiedzy na jego temat, gdyz potowa respondentéw bedaca najemcami od co naj-
mniej 3 lat potrafita poprawnie odpowiedzie¢ na pytania teoretyczne odnoszace sie
do tego rynku. Pozytywnie rdwniez wygladajg wyniki studentéw kierunkéw ekono-
micznych, ktdrzy wykazali sie wiekszg racjonalnoscig niz studenci innych uczelni, co
Swiadczy o tym, ze wiedza z zakresu ekonomii jest istotna w przypadku rynku najmu
mieszkan.

Po przeprowadzeniu powyzszego badania mozna dojs¢ do wniosku, iz studenci
powinni bardziej zagtebi¢ sie w tematy zwigzane z rynkiem nieruchomosci, by
w przysztosci ograniczy¢ popetnianie btedéw oraz podejmowac lepsze, racjonalne
decyzje z nim zwigzane.

Literatura

Brzezicka, J. i Wisniewski, R. (2018). Znaczenie ptci i wieku w procesie decyzyjnym na rynku nierucho-
mosci. Acta Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum, (17), 119-129.

Czechowska, K. (2014). Wybrane uwarunkowania podejmowania decyzji inwestycyjnych na rynku nie-
ruchomosci — ujecie behawioralne. Studia i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania,
36(1), 13-25.



Student jako najemca — racjonalny czy nieracjonalny uczestnik... 75

Czerwonka, M. i Rzeszutek, M. (2012). Przejawy i uwarunkowania réznic miedzyptciowych w zachowa-
niach inwestycyjnych z punktu widzenia finanséw behawioralnych. Studia i Prace Kolegium Zarzg-
dzania i Finanséw / Szkota Gtéwna Handlowa, (122), 116-129.

Gorski, M. (2016). Obrét nieruchomosciami. Difin.

Polowczyk, J. (2009). Podstawy ekonomii behawioralnej. Przeglqgd Organizacji, (12), 3-7.

Rebizant, W. (2021). Metody podejmowania decyzji. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej.

Szaniawski, K. (1983). Racjonalnosc jako wartos¢. Studia Filozoficzne, (5-6).

Tatasiewicz, M. (1995). O pojeciu ,,racjonalnosci” (I). Filozofia Nauki.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93)

Student as a Tenant — Rational or Irrational Participant of the Residential Real
Estate Market

Abstract: The article presents problems related to making rational decisions by real estate market
participants and focuses on the group of tenants. The aim of the article is to check the rationality of
a group of tenants, i.e. students, on the real estate market. The research methods used in the work
were a review of available literature and a survey in which 158 students from all over Poland took part,
including 41.14% of students of economic universities. The research results show that the rationality
of decision-making is influenced by both greater experience in the real estate rental market and
education, because better decisions are made by students of economic universities. The study also
allows us to draw the conclusion that almost half of the respondents exhibit completely irrational
behaviour, in line with the assumptions of the authors of the article.

Keywords: rationality, students, real estate market, rental market



	5



