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ABSTRAKT

Cel pracy: Celem artykulu jest analiza wybranych czynnikéw wplywajacych na
inwestycje w nieruchomosci w Polsce w kontekscie zarzadzania finansami osobi-
stymi. W rozwazaniach omoéwiono przyjete zasady prowadzenia badan, w tym plan
badan i metodologie badan.

Material i metody: Zaobserwowana réznorodnos¢ decyzji inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci wymagala przeprowadzenia badania. Zmiennymi objasnia-
jacymi byly poziom wyksztalcenia, aktualny stan posiadania nieruchomosci oraz
poziom dochodéw. Badania ilo$ciowe przeprowadzono na grupie 1000 respondentéw
metoda wywiadu osobistego wspomaganego komputerowo oraz wywiadu interneto-
wego wspomaganego komputerowo. W badaniu wykorzystano metode Likerta. Do
zbadania zaleznosci pomiedzy przyjetymi zmiennymi objasniajacymi a gotowoscia do
inwestowania w nieruchomosci w Polsce wykorzystano test niezaleznosci Pearsona.

Wyniki: Badanie wykazalo zwiazek pomigdzy zmiennymi objasniajacymi
a zmienng objasniajacg. Oznacza to, ze chetniej inwestuja osoby z wyzszym wy-
ksztalceniem, osoby posiadajace juz nieruchomos¢ oraz osoby o wyzszych dochodach

Whioski: Wyniki badania wskazuja deweloperom grupy docelowe na polskim
rynku nieruchomosci i moga by¢ przez nich praktycznie wykorzystywane. Gotowo$¢
polskiego spoteczenstwa do inwestowania w nieruchomosci, wyjasniana zastosowa-
nymi czynnikami, pozwoli zrozumie¢ zachowania poszczegdlnych grup spotecznych,
zwlaszcza w okresie pokryzysowym.

SLOWA KLUCZOWE: rynek nieruchomosci, determinanty inwestycji w nieruchomosci,
finanse osobiste, test niezaleznosci Pearsona, zarzgdzanie
finansami

ABSTACT

Objectives: The aim of the article is to analyse selected factors influencing real
estate investment in Poland in the context of personal finance management. The
considerations include a discussion of the adopted principles of research conduct,
including the research plan and research methodology.

Material and methods: The observed diversity in real estate investment decisions
required a survey. The explanatory variables were the level of education, the current
ownership of real estate and the level of income Quantitative research was carried
out on a group of 1000 respondents using the Computer Assisted Personal Interview
(CAPI) and Computer-Assisted Web Interview (CAWI) methods. The Likert method
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was used in the study. Pearson's independence test was used to examine the relation-
ship between the adopted explanatory variables and the readiness to invest in real
estate in Poland.

Results: The study showed a relationship between the explanatory variables and
the explanatory variable. This means that people with higher education, people who
already own a property, and people with higher incomes are more likely to invest.

Conclusions: The results of the study indicate the target groups on the Polish real
estate market to developers and can be used by them practically. The readiness of the
Polish society to invest in real estate, explained by the factors used, will allow us to un-
derstand the behaviour of particular social groups, especially in the post-crisis period.

KEYWORDS: real estate market, determinants of real estate investment, personal
finance, Pearson's independence test, finance management

WPROWADZENIE

Dynamiczne zmiany rzeczywisto$ci gospodarczej zwigzane z kryzysami,
pandemig, konfliktami zbrojnymi, a takze globalizacjg i rozwojem nowych
technologii ksztaltuja oblicze gospodarek $wiata (Cenkier, 2018, s. 58).
Wplywaja tym samym na zycie ludzi na kazdej ptaszczyznie poprzez zmiany
w dochodach i wydatkach, strukturze oszczednosci, poziomie i celach zadtu-
zenia oraz sposobach inwestowania. Tym samym wydaja si¢ dostatecznym
powodem podjecia proby przedstawienia refleksji na temat dylematow inwe-
stowania w nieruchomosci w kontekscie zarzadzania finansami osobistymi
w Polsce. Inwestycje, do ktorych zalicza si¢ takze te w nieruchomosci, s3
bowiem cze$cig osobistego zarzadzania finansowego, obok innych rodzajow
aktywnosci, takich chocby, jak pozyskanie kapitatu (Majewska-Bielecka, 2014,
s. 453-459). Artykul dokonuje prezentacji wynikéw badan nad postrzega-
niem inwestycji na rynku nieruchomosci w Polsce przez pryzmat finanséw
osobistych. Celem gtéwnym niniejszego opracowania byta analiza wybranych
czynnikow wplywajacych na inwestowanie w nieruchomosci w Polsce w kon-
teksécie zarzadzania finansami osobistymi. Dyskusji poddano trzy gtéwne
aspekty dotyczace, sytuacji ekonomicznej respondentdw, ich wyksztalcenia
oraz aktualnego stanu posiadania nieruchomosci.
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PRZEGLAD LITERATURY PRZEDMIOTU -
ZARZADZANIE FINANSAMI OSOBISTYMI

Kompleksowe podejscie do inwestycji jako elementu zarzadzania finansami
osobistymi w kontekscie sytuacji mieszkaniowej w Polsce wymaga wyjasnie-
nia i rozréznienia kilku podstawowych poje¢ takich jak: zarzadzanie, finanse,
finanse gospodarstw domowych, finanse osobiste. Zarzadzanie jest pojeciem
niezwykle szerokim. Czgsto rozumie si¢ je jako zbidr dzialan zmierzajacych
do osiagniecia okreslonego celu zwiazanego z interesem danego przedmiotu
zarzadzania, realizowanych w nastepujacej sekwencji: planowanie; organizo-
wanie; przewodzenie. ROwnie niejednoznacznym pojeciem sg finanse. Mimo
swojego heterogenicznego charakteru sg najczesciej utozsamiane ze stosun-
kami ekonomicznymi w zakresie gromadzenia, podzialu i wydatkowania
zasobow pienieznych. W literaturze przedmiotu definiuje si¢ je réwniez jako
0gdt zjawisk pienigznych bedacych wynikiem dziatalnosci gospodarczej i spo-
tecznej ludzi. W podziale podmiotowym wyrdzni¢ mozna finanse publiczne
i prywatne, do ktorych zalicza si¢ finanse gospodarstw domowych i finanse
osobiste. W dotychczasowych badaniach literaturowych podejscie do defi-
nicji finanséw gospodarstw domowych i finanséw osobistych jest wielora-
kie. Wedtug badaczy zajmujacych si¢ kwestiami ekonomicznymi do finansow
gospodarstw domowych zalicza sie finanse spoza dziatalnosci gospodarczej,
finanse indywidualnych przedsiebiorcéw i indywidualnych rolnikéw (Swiecka
i Musial, 2016, s. 823). W innym miejscu spotka¢ mozna definicje rozsze-
rzajaca wczesniej wskazang o kategorie mikrofinanséw (Barembruch, 2012,
s. 241; Flejterski, 2007, s. 73).

W rozumieniu finanséw spoza dzialalno$ci gospodarczej procesy prze-
plywu pienigdza odnosi¢ beda si¢ do 0s6b fizycznych nieprowadzacych dzia-
talnosci gospodarczej. O finansach mikroprzedsiebiorcow moéwi sig, jesli
generowane strumienie pieni¢zne pochodza z prowadzonej przez osobe fi-
zyczng dzialalnosci gospodarczej okreslanej zgodnie z przepisami jako mikro
przedsiebiorca. Finanse rolnikéw indywidualnych odnoszg sie do $rodkow
z dzialalnosci rolniczej nierejestrowanej jako przedsigbiorca. Mikrofinanse
dotyczg 0s6b o niskich dochodach, dotknietych wykluczeniem finansowym
lub na skraju ubéstwa (Barembruch, 2012, s. 241; Flejterski, 2007, s. 73).
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Niektorzy autorzy uzywaja wymiennie poje¢ finanséw gospodarstw do-
mowych oraz finanséw osobistych (J. Y. Campbell, 2006, s. 1-7; Musiat, 2016,
5. 98-99). W $wietle przedstawionych klasyfikacji nalezy jednak podkresli¢, iz
finanse gospodarstw domowych sa czgéciej prezentowane jako pojecie szersze
niz finanse osobiste. Poszczegolne definicje rdznig si¢ od siebie w zaleznosci
od przedmiotu badan prowadzonych przez autoréw. Na potrzeby niniejszego
opracowania uzasadnionym wydaje si¢ by¢ przyjecie definicji finanséw oso-
bistych, zgodnie z ktéra finanse osobiste dotycza zjawisk finansowych osoby
fizycznej, pojedynczego czlowieka, bez wzgledu na ich Zrdédta, a na finanse
gospodarstwa domowego skladaja si¢ finanse osobiste poszczegdlnych jego
cztonkow (Waliszewski, 2014, s. 206). Mozna zatem przyjaé uproszczenie,
zgodnie z ktorym jesli gospodarstwo domowe sklada si¢ z jednej osoby fi-
zycznej to pojecia te bedg tozsame.

Biorac pod uwage zlozono$¢ definicji i proceséw wchodzacych w sktad
zaréwno samych finanséw jak i zarzadzania najodpowiedniejsza definicja
zarzadzania finansami wydaje si¢ by¢ ta zaproponowana przez Jajuge. Zgodnie
z tym paradygmatem zarzadzanie finansami to proces planowania wydatkéow
konsumpcyjnych, inwestycji i pozyskania srodkow (finansowania) w celu opty-
malizacji sytuacji finansowej cztowieka lub gospodarstwa domowego (Jajuga
& Jajuga, 2006, s. 309). Przywotlana definicja uwypukla prawidlowo$¢ miedzy
wszystkimi uczestnikami rynku. Finanse osobiste, a takze finanse gospodarstw
domowych ksztaltujg sektor finanséw prywatnych. Obejmuja one zatem pro-
cesy istotne zaréwno dla proceséw mikro jak i makroekonomicznych takie
jak gromadzenie $rodkéw pienigznych czyli oszczedzanie, inwestowanie, kon-
sumpcje, ubezpieczenia (Barembruch, 2012, s. 240-243; Waliszewski, 2014,
s. 244). Jak zaznacza si¢ w literaturze zarzadzanie finansami osobistymi uza-
leznione jest takze od postaw, motywacji i uprzedzen(French, McKillop, &
Stewart, 2021, s. 368). Na podejscie do zarzadzania finansami wptywa szereg
czynnikow, do ktdrych zaliczy¢ mozna miedzy innymi, pte¢, wiek, wyksztal-
cenie, postawy wobec przedsiebiorczosci i ryzyka, wychowanie. Warto zwrdcié
uwage na to ostatnie, gdyz jak potwierdzajg badania to rodzina ma znaczace
znaczenie w ksztaltowaniu postaw wobec zarzadzania pieniedzmi(Neme
Chaves & Forero Molina, 2018, s. 15). Nie mniej istotnym uwarunkowaniem
wplywajacym na podejscie do zarzadzania finansami osobistymi jest cykl
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zycia gospodarstwa domowego, ktory predefiniuje zachowania ekonomiczne
poszczegdlnych jego cztonkow. Najczesciej, cho¢ wskazuje sie takze na inne
fazy nienormatywne, wyroéznia si¢ 9 faz cyklu zycia gospodarstwa domo-
wego(Murphy & Staples, 1979, s. 12-22; Olejniczak, 2014, s. 175): gospo-
darstwo samotnej mtodej osoby, mlodego bezdzietnego malzenstwa, petne
gniazdo I (mfode malzenstwo z najmlodszym dzieckiem w wieku ponizej
6 lat), pelne gniazdo II (malzenstwo z najmlodszymi dzie¢mi w wieku 6 lat
i wiecej), pelne gniazdo III (malzenstwo z dorastajacymi dzie¢mi), puste
gniazdo I (malzenstwo w starszym wieku po usamodzielnieniu si¢ dzieci,
glowa rodziny pracuje), puste gniazdo II (malzenstwo w starszym wieku po
usamodzielnieniu si¢ dzieci, glowa rodziny na emeryturze), gospodarstwo
samotnej starszej osoby zarabiajacej na utrzymanie, gospodarstwo samotnej
osoby starszej bedacej na emeryturze.

Jak podkreslaja teoretycy, kazda zmiana cyklu zycia gospodarstwa do-
mowego wynika z okre§lonych punktéw zwrotnych. Zalicza si¢ do nich na
przyktad: koniec $ciezki edukacji, zawarcie zwigzku malzenskiego, kupno lub
zmiana mieszkania (domu), pojawianie si¢ dziecka lub dzieci, $mier¢ czton-
kow gospodarstwa domowego, przej$cie na emeryture lub rente. Zaréwno
z punktu psychologicznego jak i ekonomicznego wymaga to przystosowania
sie do nowej, innej rzeczywistosci. Odpowiednie zabezpieczenie finansowe
ma w tym przypadku niebagatelne znaczenie. Niewystarczajaca dbalos¢
o finanse osobiste w pierwszych etapach zycia moze by¢ zrédtem eskalacji
ryzyka w okresach poézniejszych (problem z niewystarczajacg emerytura).
Dodatkowo, brak funduszy na zaspokojenie podstawowych potrzeb moze
wplywa¢ na poziom satysfakcji z zycia 0s6b dotknigtych tym problemem(Wa-
liszewski, 2022, s. 362; Wells & Gubar, 1966, s. 51). Dla autoréw szczegélnie
interesujacym i wartym poglebionej analizy jest problem zwiazany z zarza-
dzaniem finansami osobistymi w kontekscie zakupu lub zmiany nierucho-
mosci. Jak wskazano czynnosci te s3 wpisane w cykl zycia gospodarstwa
domowego, stad tez problem ten jest niezwykle wazny i aktualny. Warto
zaznaczy¢, iz wplyw na zmianeg sytuacji mieszkaniowej maja wptyw nie
tylko finansowe uwarunkowania gospodarstwa domowego, ale takze ogolna
sytuacja na rynku nieruchomosci.
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PRZEGLAD LITERATURY PRZEDMIOTU - GOTOWOSC
DO INWESTYCJI

Proces podejmowania decyzji inwestycyjnych uzalezniony jest od szeregu
czynnikow zaréwno finansowych jak i niefinansowych. Naleza do nich m.in. po-
ziom zamozno$ci rozumiany zaréwno jako poziom dochoddéw jak i stan aktual-
nie posiadanych zasobéw materialnych, liczba 0séb tworzacych gospodarstwo
domowe, miejsca zamieszkania, dostepnosci do produktéw inwestycyjnych,
a takze wiedza w zakresie mozliwosci inwestowania wolnych srodkéw pieniez-
nych, przez ktéra rozumie si¢ zaréwno wiedze zdobyta w trakcie ksztalcenia,
ale takze w procesie wychowania. (Zienkiewicz, Zalewska, & Zienkiewicz, 2023,
s. 12). Zatem proces lokowania wolnych srodkéw pienieznych, jak i zaciaga-
nia zobowigzan wymaga szerokiej wiedzy z wielu obszaréw, w tym finanséw
(Staloniczyk, 2015, s. 9). Wyksztalcenie wplywa na zdobywanie odpowiednich
informacji na temat rynku nieruchomosci. Osoba wyksztalcona jest bardziej
skfonna badac rynek, analizowa¢ trendy i prognozowac jego przyszios¢. Posiada
réwniez wigksza wiedze na temat réznych instrumentéw finansowych, ktore
moga by¢ wykorzystywane do inwestowania w nieruchomosci. Sklonnos¢ go-
spodarstw domowych do alokacji srodkéw jest zwigzana z poziomem wiedzy
finansowej gtowy gospodarstwa domowego (Klopocka, 2018, s. 473). Wlasnie
teoretyczne umocowanie umozliwia lepsze zrozumienie ryzyka oraz korzysci
zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci (Wisniewska, 2008, s. 82-87).
Osoba o wyzszym wyksztalceniu czesto osigga wyzsze zarobki, co z kolei pozwala
na wigkszg gotowos¢ do inwestowania w nieruchomosci. Wyksztalcenie zwykle
idzie w parze z lepszymi perspektywami zawodowymi, a wigc réwniez z wigk-
szym kapitalem do inwestowania. Uzyskanie wyzszego wyksztalcenia zwieksza
prawdopodobienstwo otrzymywania relatywnie wysokich zarobkéw (Domanski,
2018, s. 20). Wnioskiem jest, ze wyksztalcenie ma istotny wptyw na gotowos¢
inwestowania w nieruchomosci. Odpowiednia wiedza teoretyczna oraz umie-
jetnos$¢ zarzadzania finansami osobistymi sprawiaja, ze osoba wyksztalcona
jest bardziej zainteresowana inwestowaniem w nieruchomosci. Jednak nalezy
pamietaé, ze wplyw wyksztalcenia nie jest jedyny czynnikiem decydujacym
o gotowosci do zaangazowania w ten rodzaj inwestycji. Wtasciwe podejscie,
umiejetno$¢ analizy rynku oraz ryzyka sa rOwnie istotne, a nie zawsze zwigzane
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z wyksztalceniem, bowiem niepewnos¢ i ryzyko wystepujaca w systemach
o charakterze spofeczno - gospodarczym, towarzyszy wszystkim dzialaniom
na rynku nieruchomosci (Sitek, 2018, s. 224).

PRZEGLAD LITERATURY PRZEDMIOTU — RYNEK
MIESZKANIOWY W POLSCE

Wspolczesny rynek nieruchomosci jest dziedzing, ktéra wymaga od in-
westorow nie tylko pewnej wiedzy praktycznej, ale rowniez umiejetnosci
analitycznego myslenia oraz strategicznego planowania. Rynek nierucho-
mosci w Polsce jest relatywnie mlody i mozna okresli¢ go mianem rynku
rozwijajacego sie w fazie samoregulacji (Brzezicka, Wisniewski, & Figurska,
2018, s. 515-531). Kondycja rynku nieruchomosdci jest nierozerwalnie zwig-
zana z koniunkturg gospodarczg kraju. Wzrost gospodarzy pociaga za soba
ozywienie na rynku nieruchomos¢, a tym samym rozwdj rynku nieruchomo-
$ci. Wynika to z faktu, iz rozwoj gospodarki wiaze sie ze wzrostem produkcji,
zatrudnienia, dochodéw ludnosci i wptywa in plus na wzrost popytu. Zatem na
rynek nieruchomosci wptywaja czynniki fundamentalne zwigzane ze stanem
koniunktury gospodarczej oraz dostepnoscia srodkow pienig¢znych (Zbyrowski,
2022, s.9). Nie bez znaczenia dla sytuacji na rynku nieruchomosci byto row-
niez wystgpienie pandemii COVID-19 (Koszel, 2021, s. 412-425; Majek &
Ociesa, 2022, s. 9; Pazdzior, Sokol, & Styk, 2021, s. 751-762). Spowodowala ona
bowiem zachwianie dotychczasowej tendencji wzrostowej liczby sprzedanych
mieszkan. Interesujagcym wydac sie¢ moze fakt, iz réwnoczesnie nie zmienit
sie trend ksztaltowania cen za 1 metr kwadratowy mieszkan.

Rynek nieruchomosci podzieli¢ mozna na wiele segmentéw w zaleznosci
od wybranych czynnikéw, w tym:

« rynek mieszkaniowy: rynek wtérny (sprzedaz nieruchomosci uzywa-

nych) i pierwotny (sprzedaz nieruchomosci nowych),

« rynek komercyjny: nieruchomosci handlowe,

« rynek przemystowy: nieruchomosci przeznaczone do produkgeji i ma-

gazynowania towarow,

« rynek ustugowy: nieruchomosci przeznaczone do §wiadczenia ustug
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Rys. 1. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych ogotem w korespondencji z ceng za 1 m?
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W swoim badaniu autorzy szczegdlng uwage zwrocili na rynek mieszka-
niowy w Polsce. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych zaréwno na rynku
wtornym jak i pierwotnym w latach 2010-2021 rosnie. W badanym okresie
wigkszym zainteresowaniem cieszyly sie¢ mieszkania uzywane, co wynikac¢
moze z nizszych cen za metr kwadratowy. Ceny réwniez stale rosna, przy
czym jak zaznaczono te na rynku wtérym sg odpowiednio nizsze od tych
z tych z rynku pierwotnego.

Rys. 4. Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym i wtornym
w korespondenciji z ceng za 1 m2 na danym rynku
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= Srednia cena za 1 m2 na rynku pierwotnym

e $rednia cena za 1 m2 na rynku wtérnym

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Stabilny wzrost rynku mieszkaniowego w Polsce potwierdzaja wartosci
wskaznikow prezentowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny dotyczacych
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liczby mieszkan oddanych do uzytkowania oraz nowych budynkéw miesz-
kalnych na 1000 ludno$ci.

Rys. 5. Wskazniki statystyczne ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania i nowych
budynkow mieszkalnych ma 1000 ludnosci
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Stale wzrosty odnotowuje si¢ rowniez w wysokosci przecigtnego mie-
siecznego dochodu rozporzadzalnego, rozumianego jako sume biezacych
dochodéw gospodarstw domowych z poszczegolnych Zrédel, pomniejszong
o obcigzenia podatkowe.

Rys. 5. Wskazniki statystyczne ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania i nowych
budynkow mieszkalnych ma 1000 ludnosci
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W literaturze przedmiotu znajdujemy odwotania do czynnikéw spoteczno
- ekonomicznych okreslajacych status mieszkaniowy spoteczenstwa. Do nich
zaliczane s3 miedzy innymi: poziom bogactwa, wysokos¢ biezacych dochodéw,
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stabilno$¢ zatrudnienia, atrakcyjnos¢ alternatywnych form inwestowania, jak
réwniez wielko$¢ gospodarstwa domowego, liczbe dzieci, faze cyklu zycia
gospodarstwa domowego (Matel 2019, 71). Autorzy uznali, Ze zasadnym wy-
daje si¢ obranie za cel gtéwny opracowania analize¢ czynnikéw wplywajacych
na zarzadzanie finansami osobistymi w kontekscie sytuacji mieszkaniowej
w Polsce w podziale na trzy gtéwne aspekty dotyczace, sytuacji ekonomicznej
respondentdéw, ich wyksztalcenia oraz aktualnego stanu posiadania nieru-
chomosci. Realizacji wyzej postawionego celu postuza trzy hipotezy gtéwne:

H1. Osoby z wyzszym wyksztalceniem przejawiajg wieksza sklonno$é

inwestycyjna

H2. Osoby juz posiadajace nieruchomos¢ przejawiaja wigksza sktonnos¢

inwestycyjna

H3. Osoby o wyzszym dochodzie przejawiaja wieksza sktonnos¢

inwestycyjna

DANE I METODA BADAWCZA

Przeprowadzone badania ilosciowe mialy stuzy¢ weryfikacji postawionych
hipotez badawczych. Zrealizowane zostaly wsrod oséb fizycznych na ogélno-
polskiej grupie N=1000 z wykorzystaniem metod wywiadéw kwestionariu-
szowych wspomaganych komputerowo oraz ankiety on-line. Kwestionariusz
ankiety wykorzystany w badaniu obejmowat pytania zamkniete jednokrotnego
i wielokrotnego wyboru odnoszace si¢ do sytuacji finansowej i mieszkaniowe;j
respondentéw. Wykorzystano réwniez pytania ze skalg Likerta mierzace po-
stawy wobec atrakcyjnosci inwestycji w nieruchomosci, obawami dotyczacymi
obcigzenia budzetu zwigzanego z sytuacja mieszkaniowa, a takze przewi-
dywanego rozwoju rynku nieruchomosci w najblizszych latach. Autorzy sa
$wiadomi, iZ opracowanie to ma pewne ograniczenia wynikajace z wielkosci
wykorzystanej proby i nie moga by¢ rozszerzone na calg populacje. Tym sa-
mym, przedstawione analizy stanowig punkt wyjscia do dalszej kontynuacji
badan na wigkszej probie badawczej. Wyniki przeprowadzonych badan kwe-
stionariuszowych poddano obrobce statystycznej. W celu okreslenia zaleznosci
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miedzy wybranymi zmiennymi, wykorzystano test niezaleznosci chi-kwadrat
oraz korelacje rangowa Spearmana,

WYNIKI BADAN

Badania ilo§ciowe przeprowadzono na grupie 1 000 0sdb zréznicowanych
pod wzgledem plci, wieku, stanu cywilnego, wyksztalcenia, liczby posiadanych
dzieci, sytuacji ekonomiczne;j.

W celu sprawdzenia, czy miedzy przyjetymi w analizie zmiennymi, po-
ziomem wyksztalcenia oraz gotowosciag do inwestycji w nieruchomosci, wy-
stepuje zalezno$¢ istotna statystycznie, zastosowano test niezaleznos$ci y*
Uzasadnieniem wyboru tej metody jest fakt, ze przynajmniej jedna z cech
poddawanych analizie jest cechg niemierzalng. Z tego wzgledu nalezy postuzy¢
sie kategoria niezaleznosci stochastycznej (Keller, 2017, s. 5-992; Sobczyk,
2012, s. 5-378).

Zastosowany w pracy test niezaleznosci zaliczany jest do metod wniosko-
wania statystycznego. Podobnie do innych testow nieparametrycznych, nie
jest uzalezniony od rozkladu badanej zbiorowosci i odnosi si¢ do rozktadu
zbiorowosci wedlug okreslonej cechy, a nie jej parametréw. Mozna go stoso-
wac w przypadku rozkladu normalnego, jak réwniez w innych przypadkach
(Stowinska, 2019, s. 25-33; Wedowati, Singgih, & Gunarta, 2018, s. 2-5).

Podstawe do analizy stanowi tablica kontyngencji, o r wierszach odpo-
wiadajacych wariantom pierwszej zmiennej oraz k kolumnach dla kategorii
drugiej cechy.

Whetrze tabeli wypelniajg, zatem liczebnosci n; odpowiednich kombi-
nacji wartosci zmiennych dla i-tego wiersza oraz j-tej kolumny. Hipoteze
zerowa i alternatywna dla testu niezaleznosci y* mozna zapisa¢ nastepujaco:
H,: analizowane zmienne sg niezalezne, czyli spetniony jest warunek oraz H;:
analizowane zmienne sg zalezne, gdzie spelniony jest warunek

H,: E(ny) = E(n;) oraz H;: analizowane zmienne sg zalezne, gdzie
spelniony jest warunek
H,: E(ny) # E(n;).
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Liczebnosci teoretyczne wyznaczane sg z nastepujacego wzoru (1)

uwzgledniajacego liczebnosci brzegowe n;i n;:
X
ﬁaznlnn j ( 1)

W tescie porownywane sg liczebnosci (zmienne) empiryczne z liczebno-
$ciami oczekiwanymi. Poréwnanie bazuje na zatozeniu braku zwigzku pomie-
dzy tymi zmiennymi. W przypadku istotnej statystycznie réznicy pomiedzy
liczebno$ciami obserwowanymi a oczekiwanymi mozna zalozy¢ wystepowanie

zalezno$ci miedzy jedng zmienng a druga. Wzdr na test niezaleznosci y*
przedstawia réwnanie ((2) (Keller, 2017, s. 5-992; Kowal, 2011, s. 107-162):

Xt = ii(n’n;n’) @
i=1 j=1 y

gdzie: y* - test chi-kwadrat, #; - liczebnos¢ obserwowana w komoérce utwo-
rzonej przez kategori¢ i zmiennej wierszowej oraz kategori¢ j zmiennej ko-
lumnowej, 77; - liczebno$¢ oczekiwana w komorce utworzonej przez kategorie
i zmiennej wierszowej oraz kategori¢ j zmiennej kolumnowej, ¥ - suma wyni-
kow (kwadratow reszt standaryzowanych) obliczana dla wszystkich komérek
tabeli o w wierszach i k kolumnach, ktérych jest w * k.

Test niezaleznosci stosowany jest tylko w przypadku analizy dwoch
cech zmiennych. Do zbadania zaleznosci wigkszej liczby zmiennych wyma-
gane jest zastosowanie wielowymiarowych tablic kontyngencji oraz uogol-
nionej postaci testu niezaleznosci (Bak, 2004, s. 4-394; Keller, 2017, s. 5-992).

Oceng istotnosci statystycznej obliczono dla a=0.05. Liczbe stopni swo-
body okreslono jako iloczyn liczby kategorii zmiennej wierszowej pomniej-
szonej o jeden oraz liczby kategorii zmiennej kolumnowej pomniejszone;
o jeden. Warto$ci krytyczne oznaczono jako y i odczytano z tablic rozktadu
dla zalozonego poziomu istotnosci (Pulaska-Turyna, 2008, s. 5-400; Sobczyk,
2012, s. 5-378).

WPEYW POZIOMU WYKSZTAECENIA NA GOTOWOSC INWESTOWANIA W NIERUCHOMOSCI

Zebrane dane spelniaja zalozenia testu: zmienne sg zmiennymi jako$ciowymi,
wybrana proba jest losowa, liczebnos¢ oczekiwana jest wigksza od pieciu, mini-
malna liczebno$¢ oczekiwana jest wigksza od 1 oraz badane kategorie sg niezalezne.
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W badaniu przyjeto hipoteze zerowa H,: analizowane zmienne sg niezalezne,
czyli spetniony jest warunek, ze planowanie inwestycji w nieruchomosci nie ma
zwigzku z poziomem wyksztalcenia potencjalnego inwestora lub zaspokajaja-
cego swoje potrzeby mieszkaniowe oraz H,: analizowane zmienne sg zalezne,
co oznacza zaleznos$¢ gotowosci inwestycyjnej od poziomu wyksztalcenia.

Tabela 1. Tabela krzyzowa dla zmiennej poziom wyksztalcenia oraz planowanie
inwestycji w nieruchomosci wraz z liczebnosciami obserwowanymi i oczekiwanymi

Planujacy Planujacy

zakup na zakup na

potrzeby potrzeby
mieszkaniowe inwestycyjne

Nie planujacy
zakupuq Ogotem

Poziom wyksztalcenia Liczebnos¢
nieruchomosci

Liczebnos¢ 12.0 7.0 5.0 24.0

Podstawowe ; iy
Liczebnosé 137 7.9 24 240

oczekiwana
Liczebnos¢ 30.0 16.0 33.0 79.0

Zawodowe ; Iy
Liczebnos¢ 0 260 7.8 790

oczekiwana
Liczebnos¢ 231.0 1320 57.0 420.0

Srednie ; Y
Liczebnosc 1382 £16 4200

oczekiwana
Liczebno$¢ 299.0 173.0 5.0 477.0

Wyzsze ; e
y Liczebnosc ), ¢ 1569 672 477.0

oczekiwana

Zrédlo: opracowanie wlasne

Na podstawie analizy (Tabela 1) zweryfikowano dwa najwazniejsze zaloze-
nia testu niezaleznosci y? tj. minimalng liczebno$¢ na poziomie 5 jednostek
oraz niezalezno$¢ zdarzen. Zalozenia zostaly spelnione. Zmienna poziom
wyksztalcenia posiada cztery kategorie. Kategorie sa wzajemnie rozlaczne
i wyczerpujace (wartosci w kolumnach sumuja sie do 100%). Druga zmienna
grupa inwestorow posiada trzy kategorie. Gdy procenty obliczane sg wzgledem
liczebnosci brzegowych kolumnowych, wtedy warto$ci w wierszach rowniez
sumuja si¢ do 100%.

Uzyskana warto$¢ statystyki y* jest réowna 12,59. Obliczong wartos¢ staty-
styki poréwnano z wartoscig krytyczna y g rowna 14.06. Zaleznos¢ miedzy
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zmiennymi przedstawia si¢ nierdéwnoscia: y* < x 3. Obliczona wartos¢ statystyki
lezy w obszarze krytycznym, co pozwala na odrzucenie hipotezy zerowej (H,)
i przyjecie hipotezy alternatywnej (H,). Stwierdzono, zZe miedzy poziomem
wyksztalcenia a planowaniem inwestycji w nieruchomosci istnieje zalezno$¢
stochastyczna.

WPEYW POSIADANIA NIERUCHOMOSCI NA GOTOWOSC INWESTOWANIA W NIERUCHOMOSCI

W badaniu przyjeto hipoteze zerowa Hy: analizowane zmienne sg niezalezne,
czyli spelniony jest warunek, ze planowanie inwestycji w nieruchomosci nie
maja zwigzku z dotychczasowym staniem posiadania nieruchomosci przez
potencjalnego inwestora lub zaspokajajacego swoje potrzeby mieszkaniowe
oraz H;: analizowane zmienne s3 zalezne, co oznacza zalezno$¢ gotowosci
inwestycyjnej od stanu posiadania.

Tabela 2. Tabela krzyzowa dla zmiennej stan posiadania oraz planowanie inwestycji
w nieruchomosci wraz z liczebnosciami obserwowanymi i oczekiwanymi

Planujacy Planujacy

. S . zakup na zakup na Nie planujacy ,
Stan posiadania  Liczebnos¢ zakupu Ogodtem
.potrzel.)y . potrzeby nieruchomosci
mieszkaniowe inwestycyjne

Liczebnos¢ 415,0 257,0 98,0 770,0
Posiada Liczebnos¢ 4404 2533 76,2 770,0
nieruchomos$¢  oczekiwana

Liczebnos¢ 157,0 72,0 1,0 230,0
Nie posiada Liczebnos¢ 1316 75,7 28 2300

nieruchomosci  oczekiwana

Zrédlo: opracowanie wlasne

Na podstawie analizy (Tabela 2) stwierdzono, ze minimalna liczebnos¢
wystepuje na poziomie minimum 5 jednostek oraz wystepuje niezaleznos¢
zdarzen. Zalozenia zostaly spelnione. Zmienna - stan posiadania, reprezen-
towana jest przez dwie kategorie. Kategorie s3 wzajemnie roztaczne i wyczer-
pujace (wartosci w kolumnach sumujg si¢ do 100%). Druga zmienna, grupa
planujacych zakup nieruchomosci, posiada trzy kategorie.

Uzyskana wartos¢ statystyki x*jest réwna 5,9915. Obliczong wartos¢ sta-
tystyki poréwnano z warto$cig krytyczng y 3 réwna 6,62. Zaleznos¢ miedzy
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zmiennymi przedstawia sie nieréwnoscia: x> < y & Obliczona warto$¢ staty-
styki lezy w obszarze krytycznym, co pozwala na odrzucenie hipotezy zerowej
(H,) i przyjecie hipotezy alternatywnej (H,). Stwierdzono, ze miedzy stanem
posiadania a planowaniem inwestycji w nieruchomosci istnieje zalezno$¢
stochastyczna.

WPEYW POZIOMU DOCHODU NA GOTOWOSC INWESTOWANIA W NIERUCHOMOSCI

W badaniu przyjeto hipoteze zerowa Hy: analizowane zmienne sg niezalezne,
czyli spelniony jest warunek, ze planowanie inwestycji w nieruchomosci nie
maja zwigzku z poziomem dochodu osigganego przez potencjalnego inwestora
oraz H;: analizowane zmienne s3 zalezne, co oznacza zalezno$¢ gotowosci
inwestycyjnej od poziomu dochodu.

Tabela 3. Tabela krzyzowa dla zmiennej poziom dochodu oraz planowanie inwestycji
w nieruchomosci wraz z liczebnosciami obserwowanymi i oczekiwanymi

. Planujacy . .
Planujacy zakup 2akup na Nie planujacy
Poziom dochodu Liczebnos¢ na potrzeby otrfeb zakupu Ogotem
mieszkaniowe . P y nieruchomosci
inwestycyjne
Liczebno$¢ 19,0 16,0 39,0 74,0
Ponizej 2 500 PLN
Liczebno$¢ oczekiwana 18,0 24,3 31,7 74,0
Liczebnos¢ 63,0 74,0 148,0 285,0
0Od 2500 do 5000 PLN
Liczebnos¢ oczekiwana 69,3 93,8 122,0 285,0
Liczebnos¢ oczekiwana 69,3 93,8 122,0 285,0
0Od 5001 do 7500 PLN
Liczebno$¢ 68,0 87,0 106,0 261,0
0d 7501 do 10 000 Liczebnos¢ oczekiwana 63,4 85,9 11,7 261,0
PLN Liczebnos¢ 59,0 86,0 76,0 221,0
0d 10 001 do 20 000 Liczebnos¢ oczekiwana 53,7 72,7 94,6 221,0
PLN Liczebnos¢ 25,0 44,0 37,0 106,0
Liczebnos¢ 9,0 22,0 22,0 53,0
Powyzej 20 000 PLN

Liczebno$¢ oczekiwana 12,9 17,4 22,7 53,0

Zrédto: opracowanie wlasne
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Na podstawie analizy (Tabela 3) stwierdzono, Zze minimalna liczebnos¢
wystepuje na poziomie minimum 5 jednostek oraz wystepuje niezaleznos¢
zdarzen. Zalozenia zostaly spetnione. Zmienna - poziom dochodu jest re-
prezentowana jest przez szes¢ kategorii. Kategorie s3 wzajemnie roztaczne
i wyczerpujace (wartosci w kolumnach sumuja sie do 100%). Druga zmienna,
grupa planujacych zakup nieruchomosdci, posiada trzy kategorie.

Uzyskana wartos¢ statystyki y* jest réwna 18,307. Obliczong wartos¢ sta-
tystyki poréwnano z wartoscig krytyczna y g réwng 28,47. Zalezno$¢ mig-
dzy zmiennymi przedstawia si¢ nieréwnoscia: xy* < x g Obliczona warto$¢
statystyki lezy w obszarze krytycznym, co pozwala na odrzucenie hipotezy
zerowej (H,) 1 przyjecie hipotezy alternatywnej (H,). Stwierdzono, ze miedzy
poziomem dochodu a planowaniem inwestycji w nieruchomosci istnieje
zalezno$¢ stochastyczna.

WNIOSKI

Inwestowanie w nieruchomosci od dawna jest popularna forma lokowania
kapitatu. Jest to przede wszystkim efektywna strategia majaca na celu pomna-
zanie swojego majatku. Jednak do skutecznej realizacji takiego przedsiewziecia
niezbedne jest posiadanie odpowiednich srodkéw materialnych, ale takze
umiejetnosci, wiedzy i doswiadczenia. Wyksztalcenie daje podstawy do nauki
zarzadzania finansami osobistymi, w tym oszcze¢dzania i inwestowania. Osoba
z wyzszym wyksztalceniem ma wigksze zrozumienie zasad generowania do-
chodu, inwestycji oraz dywersyfikacji portfela (Rizaldy Insan Baihaqqy; ., ., &
.» 2020, s. 306-313; Vanpetch & Sattayathamrongthian, 2023, s. 1-8). Dzieki
temu jest bardziej gotowa do podjecia ryzyka zwigzanego z inwestowaniem
w nieruchomosci(Ong & Koh, 2000, s. 2057-2071; Saivasan & Lokhande, 2022,
s. 373-403). Odpowiednia wiedza teoretyczna oraz umiejetnos¢ zarzadzania
finansami osobistymi sprawiajg, ze osoba wyksztalcona jest bardziej zaintere-
sowana inwestowaniem w nieruchomosci. Jednak nalezy pamietac, ze wplyw
wyksztalcenia nie jest jedynym czynnikiem decydujacym o gotowosci do
zaangazowania w ten rodzaj inwestycji. Rownie istotne jest posiadanie przez
potencjalnych inwestoréw wlasnej nieruchomosci. Pozwala na zaspokojenie
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podstawowych potrzeb (potrzeb nizszego rzedu), a to przeklada si¢ rowniez
na potrzeby wyzszego rzedu. Posiadanie domu lub mieszkania wptywa na
skltonnos$¢ inwestycyjng, osoby majace wlasng nieruchomos¢ czesciej decy-
duja si¢ na zakup nieruchomosci inwestycyjnej widzac w tym alternatywe dla
innych sposobdw alokacji kapitatu (Nwogugu, 2005, s. 1-29). Bez watpienia
do najwazniejszych czynnikéw determinujacych postawe inwestycyjna lud-
nosci zaliczy¢ nalezy poziom osigganych dochodéw (Rao, 2008, s. 56-66).
Sytuacja na rynku nieruchomosci oraz §rednie zarobki ludnosci nie sprzyjaja
podejmowaniu decyzji inwestycyjnych w obszarze nieruchomosci. W toku
przeprowadzonych badan udowodniono prawdziwos¢ trzech postawionych
hipotez odnoszacych sie do wskazanych obszaréw determinujacych gotowosé
inwestycyjng. Osoby z wyzszym wyksztalceniem przejawiaja wigksza skfon-
nos$¢ inwestycyjng, osoby juz posiadajgce nieruchomos¢ przejawiaja wieksza
sklonnos¢ inwestycyjng oraz osoby o wyzszym dochodzie przejawiaja wieksza
skfonnos¢ inwestycyjng (H3).
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