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Streszczenie: W artykule zaprezentowano wyniki badania, ktérego celem byta identyfikacja preferencji
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych na rynku wroctawskim i czynnikéw maja-
cych najwieksze znaczenie w procesie zakupu. Badanie przeprowadzono wiosng 2023 roku klasyczng
metodg badania preferencji, wykorzystujac kwestionariusz ankiety. Zawarte w nim pytania zostaty
stworzone z zastosowaniem skal pomiaru, m.in. nominalnej, porzadkowej oraz przedziatowej, w tym
skali Likerta. Miaty one charakter pytann zamknietych jedno- lub wielokrotnego wyboru. Wyniki bada-
nia pokazujg zréznicowanie preferencji mieszkaniowych na wroctawskim rynku. Najwazniejsze wnioski
z badania to: 1) wiekszo$¢ oséb jest w stanie przeznaczy¢ na nieruchomosc¢ srodki w wysokosci 7000-
9000 zt za m?, 2) najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie mieszkania i domy zlokalizowane na osie-
dlach poza centrum miasta, 3) najpopularniejszym wyborem wsréd nabywcdw sg 3-pokojowe lokale
o powierzchni 51-70 mZ2.

Stowa kluczowe: preferencje mieszkaniowe, nieruchomosci mieszkaniowe, wroctawski rynek nieru-
chomosci

1. Wstep

Temat preferencji potencjalnych nabywcdédw nieruchomosci mieszkaniowych we
Wroctawiu podjeto ze wzgledu na dynamiczny charakter zagadnienia, zmieniajacy
sie w zaleznosci od sytuacji gospodarczo-ekonomicznej oraz aktualnych trendow.
Badanie preferencji mieszkaniowych, zwtaszcza w ujeciu lokalnym, jest obszarem
wcigz niewystarczajgco zbadanym, a przez odmienny charakter poréwnywanie réz-
nych rynkéw moze prowadzi¢ do btednych wnioskéw (Straczkowski, 2021, s. 52-54).
Z powodu specyficznego charakteru tego zagadnienia jego badania powinny by¢
powtarzane regularnie. Informacje uzyskane z badania strony popytowej rynku,
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w postaci preferencji mieszkaniowych, mogg stuzyé za rekomendacje, m.in. dla
deweloperdw zajmujgcych sie kreowaniem nowych zasobdw, poniewaz pozwolg
im poznac potrzeby i oczekiwania konsumentdéw, a takze wyznaczy¢ kierunek zmian
i tym samym lepiej dopasowad zasoby do zgtaszanego popytu.

Celem artykutu jest identyfikacja preferencji potencjalnych nabywcéw nieru-
chomosci mieszkaniowych na rynku wroctawskim oraz czynnikdw majgcych naj-
wieksze znaczenie w procesie zakupu. W artykule podjeto problem badaweczy: jakie
preferencje majg potencjalni nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych we Wrocta-
wiu w zwigzku z samym lokalem i jego otoczeniem? Postawiono 3 pytania badawcze:
1. Jaki jest przedziat cenowy za m? nieruchomosci mieszkaniowej akceptowalny

przez potencjalnych nabywcdéw rynku wroctawskiego?

2. Jaka lokalizacja nieruchomosci jest preferowana przez osoby planujgce zakup
we Wroctawiu lub okolicy?

3. Jaka powierzchnia lokalu i liczba pokoi jest najbardziej pozgdana wsrdd przy-
sztych nabywcédw domoéw lub mieszkarh we Wroctawiu i okolicy?

Pytania zawarte w badaniu poruszaty, oprécz wymienionych powyzej, rowniez
inne aspekty procesu decyzyjnego. Odpowiedzi na pytania sformutowano na pod-
stawie wynikéw badania. Artykut napisano na podstawie pracy licencjackiej o tym
samym tytule.

2. Nieruchomosc¢ i nieruchomosé mieszkaniowa —
pojecie, cechy i rodzaje

Najczesciej spotykanym w literaturze przedmiotu podejsciem do definiowania nie-

ruchomosci jest podejscie ekonomiczne, ktére — jak zauwaza E. Kucharska-Stasiak

(2016, s. 19-20) — skupia sie gtéwnie na kwestiach finansowych, biorgc pod uwage

efektywnos¢ wykorzystania zasobu i potencjalny zysk, ktéry moze wygenerowac

w okreslonym czasie. Ujecie to traktuje nieruchomos¢ jako czesc zasobu obejmujg-

cego zasoby ograniczone: zasoby naturalne — ziemie i wode z ich bogactwami, oraz

powstate na skutek dziatalnosci cztowieka, m.in. budynki, budowle i urzadzenia
oraz zasiania i zasadzenia, a takze zasoby nieograniczone: powietrze i goodwill nie-
ruchomosci.

Ze wzgledu na obszerno$¢ omawianego pojecia dokonuje sie jego podziatu we-
dtug réznorodnych kryteriéw. Podstawowy oraz wynikajgcy z art. 46 Kodeksu Cywil-
nego podziat wyrdznia nieruchomosci:

e gruntowe — czesci powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wta-
snosci (Doganowski, 2012, s. 22). Wtasnosc¢ ta obejmuje prawo do gruntu i jego
czesci sktadowych (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 20-21),

e budynkowe — zgodnie z art. 235 Kodeksu Cywilnego (Ustawa z dnia 23 kwietnia
1964) to ,,budynki i inne urzagdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
gruncie nalezgcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw
przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnosc. (...)”,
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e |okalowe — wedtug art. 2 ust. 2 Ustawy o wtasnosci lokali (Ustawa z dnia 24
czerwca 1994) samodzielny lokal mieszkaniowy to ,wydzielona trwatymi $ciana-
mi w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (...)".

A. Szelggowska, A. A. Trzebinski oraz W. Orzechowski (2018, s. 26) podzielili
nieruchomosci budynkowe wedtug kryterium przedmiotowego, wyrdzniajgc nieru-
chomosci:

e komercyjne, majgce generowac zysk z dziatalnosci gospodarczej,

e mieszkaniowe, ktére zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe,

e przemystowe (w tym produkcyjne, pomocnicze i ustugowe),

e specjalne, ktére zaspokajajg potrzeby spoteczne (m.in. zabytki, obiekty kultu sa-
kralnego, obiekty administracyjne, obiekty uzytecznosci publicznej i spotecznej).
Nieruchomosci sg specyficznym rodzajem ddbr, ktory charakteryzuje sie okre-

Slonym zestawem cech, pozwalajgcym wyrdzni¢ je na tle innych obiektéw na rynku.

Cechy te mozna podzieli¢ na:

e fizyczne: statos¢ miejsca, trwatosé, unikalnosé, niepodzielnosc i ztozonos,

e ekonomiczne: mozliwos$¢ podniesienia wartosci, duza kapitatochtonnos¢, powol-
ny zwrot z kapitatu, deficytowos$é, wspodtzaleznosé, niska ptynnosé i lokalizacja,

e instytucjonalno-prawne: nieruchomos¢ ma wtasciciela, wystepowanie réznych
praw do nieruchomosci, konieczno$¢ zatozenia ksiegi wieczystej, specyficzna for-
ma sprzedazy i nabycia oraz cechy instytucjonalne (Doganowski, 2012, s. 26-27;
Kucharska-Stasiak, 2016, s. 24-27).

Nieruchomos¢ mieszkaniowa moze by¢ rozumiana jako pojedynczy lokal miesz-
kalny lub budynek jednorodzinny. Mieszkanie jako termin statystyczny to ,lokal
sktadajacy sie z jednej lub kilku izb i pomieszczen pomocniczych przeznaczony na
staty pobyt 0séb —wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkaniowych; kon-
strukcyjnie wydzielony trwatymi scianami w obrebie budynku, do ktérego prowadzi
niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspdlnej sieni badz
z ulicy, podwdrza lub ogrodu” (GUS, 2023). Jak wskazuje G. Gtowka (2012, s. 18),
najbardziej adekwatng definicje mozna znalezé w terminologii ONZ, wedtug ktdrej
mieszkanie to jednostka stanowigca pewng wydzielong catosé¢, w obrebie ktorej
mozliwe jest zaspokojenie potrzeb jej uzytkownikow.

Nieruchomos¢ mieszkaniowa ze wzgledu na jej spoteczne znaczenie i istotnosc
w zyciu cztowieka, oprdécz cech odnoszacych sie do ogdlnego pojecia nieruchomo-
$ci, charakteryzuje sie specyficzng grupg cech, ktore t. Strgczkowski (2021, s. 22-23)
nazwat cechami socjalnymi. Nalezg do nich:

e niezbednos$¢ dobra — kazdy cztowiek, niezaleznie od kultury, musi gdzie$ mieszkaé,

e duzy fadunek emocjonalny — jest to miejsce, gdzie tworzg sie wiezi rodzinne
oraz pozarodzinne,

e podleganie interwencjonizmowi panstwowemu — szczegdlnie za pomoca polity-
ki mieszkaniowej,
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e odzwierciedlanie statusu spotecznego wtascicieli lub uzytkownikéw — wptywa to
na ciggty potrzebe polepszania warunkéw zamieszkania, a takze cheé mieszka-
nia w ,,luksusowych” lokalizacjach,

¢ komplementarnos¢ do innych débr — posiadanie mieszkania wigze sie z potrze-
ba posiadania innych débr, m.in. mebli, sprzetu RTV i AGD czy innego wyposaze-
nia, bez ktérego korzystanie z mieszkania bytoby utrudnione (Strgczkowski,
2021, s. 22-23).

Mozna wyrdznié¢ wiele klasyfikacji mieszkan w zaleznosci od potrzeb badaczy.
Odnoszac sie do inwestora odpowiedzialnego za budowe nowych lokali, . Stracz-
kowski (2021, s. 27-28), bazujgc na badaniach GUS z 2019 r., wyrdznia mieszkania:
e nasprzedaz i wynajem, zwane deweloperskimi,

e komunalne — oddawane przez gminy, aby zaspokoié¢ podstawowe potrzeby go-
spodarstw domowych o zbyt niskich dochodach na samodzielny zakup,

¢ indywidualne —budowane i przeznaczane na wiasny uzytek,

e spotdzielcze — oddawane przez spétdzielnie mieszkaniowe do uzytku cztonkow
spotdzielni,

e spoteczne czynszowe — budowane przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,

e zaktadowe — oddawane przez zaktad pracy do uzytku pracownikow.

Biorac pod uwage kwestie samodzielnosci mieszkania, mozna wyrdzni¢ miesz-
kania w budynkach wielorodzinnych, w ktérych z jednego wejscia do budynku moz-
na dostac sie do kilku mieszkan, oraz jednorodzinnych, gdzie wejscie do budynku
prowadzi bezposrednio do jednego mieszkania (Gawron, 2013, s. 101-102).

Przedstawione podziaty nieruchomosci mieszkaniowych obejmujg jedynie pod-
stawowe, najczesciej spotykane w literaturze klasyfikacje.

3. Metodologia badania preferencji mieszkaniowych

t. Straczkowski wskazuje, ze istnieje 6 metod badania preferencji mieszkaniowych.
S3 to metody: klasyczna, drzewa decyzyjnego, struktury znaczeniowej, obrazowa,
conjoint oraz metody jakoSciowe. Metoda klasyczna realizowana jest za pomocag ba-
dania ankietowego lub wywiadu. Zbierane sg informacje zwigzane z obecng sytu-
acjg mieszkaniowg badanych, ich preferencjami w zwigzku z wyborem mieszkania
wraz z czynnikami wptywajgcymi na decyzje dzieki wykorzystaniu jednoznacznych
pytan. W celu scharakteryzowania grupy respondentéw zbiera sie informacje doty-
czace ich cech rozrézniajacych, np. takich jak wiek czy dochody gospodarstwa do-
mowego. Analiza pozwala poznac aktualne i przyszte zapotrzebowanie na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, dlatego w celu rejestracji zmian preferencji istotne
jest regularne przeprowadzanie badan preferencji (Strgczkowski, 2021, s. 66). Badajac
je, nalezy pamietac, ze wybor metod musi by¢ powigzany z danymi, jakie chce uzy-
skac autor, a nie wyzszoscig jednych metod nad innymi, poniewaz mogg one prowa-
dzi¢ do innego wyniku (Hooimeijer, 1994, za: Jansen i in., 2011, s. 12). Zdefiniowanie
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jedynie metody klasycznej wynika z faktu, ze zostata ona wykorzystana w prezento-
wanym w artykule badaniu?.

Wybdér metody klasycznej spowodowany byt przede wszystkim prowadzeniem
badania na duzeji zréznicowanej grupie oséb oraz checig poznania ogdlnego obrazu
preferencji mieszkaniowych na danym rynku. Badanie w formie ankiety pozwolito
uzyskac¢ konkretne odpowiedzi na zadane pytania, ktére umozliwity prezentacje
i analize wynikdw w sposdb prosty i zrozumiaty dla odbiorcy.

Trzeba jednak pamietaé, ze metoda klasyczna ma tez swoje wady. Nalezg do
nich gtéwnie: brak bezposredniej interakcji z respondentami, a tym samym brak
mozliwosci rozwiniecia odpowiedzi czy wyjasnienia motywacji nabywcéw, a takze
ograniczonos$¢ pytan zamknietych rozumiana jako koniecznos$¢ wyboru z kilku do-
stepnych opcji i brak mozliwosci dalszego rozwiniecia poruszanego tematu.

4. Opis badania

Badanie preferencji mieszkaniowych zostato przeprowadzone wsrdd oséb planuja-
cych zakup we Wroctawiu lub okolicy. Ma ono na celu poznanie deklarowanych wy-
boréw potencjalnych klientéw dotyczgcych elementdéw procesu decyzyjnego oraz
Badanie przeprowadzono w formie kwestionariusza ankiety ztozonego z 35 pytan:
7 w metryczce, pozwalajacej scharakteryzowac respondentdéw, oraz 28 w czesci wia-
Sciwej badajacej preferencje. Czes¢ pytan stworzono, wykorzystujac funkcje rozga-
tezien — w zaleznosci od odpowiedzi na dane pytanie respondent byt przekierowy-
wany do kolejnego pytania lub je omijat. Formularz udostepniono za posrednictwem
medidw spotecznosciowych. Ze wzgledu na dobrowolny charakter badania wyste-
puje w nim autoselekcja préby badawczej, powodujgc brak jej reprezentatywnego
charakteru, co z kolei nie pozwala uogdlni¢ wnioskdédw na catg populacje. Badanie
prowadzone byto od potowy marca do konca kwietnia 2023 roku.

W badaniu wzieto udziat 149 oséb, w tym 97 kobiet (65,1%) i 52 mezczyzn (34,9%).
Najliczniejszg grupe stanowili ludzie w wieku 18-25 lat, stanowigc 48,3% badanych.
Kolejng grupa byty osoby w wieku 26-35 lat (24,9%). Kategoria 36-45 lat stanowita
13,4% odpowiedzi. Réwna liczba badanych znajdowata sie w grupach 45-55 lat
i powyzej 55 lat, obejmujac po 6,7% ankietowanych. Wsréd respondentéw domino-
wato wyksztatcenie wyzsze deklarowane przez 46,3% badanych. Drugg najliczniejsza
grupa byli ankietowani w trakcie studidéw (32,2%). Wyksztatcenie $rednie miato 17,5%
badanych, natomiast najmniej liczne grupy stanowity osoby z wyksztatceniem zawo-
dowym i podstawowym (2,7% i 1,3% badanych). Z ankiety wynika, ze osoby bedgce
cztonkiem gospodarstw liczacych 2, 3 i 4 osoby stanowity kolejno: 25,5%, 22,1%
i 24,2% struktury. Kolejne 18,8% stanowili badani tworzgcy gospodarstwa jednooso-
bowe. W gospodarstwach liczgcych 5 lub wiecej osdb mieszkat najmniejszy odsetek

! Szerzej o metodach badania preferencji w: (Straczkowski, 2021, s. 67-70).
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respondentow (9,4%). Zréznicowana byta wielko$¢ tacznych miesiecznych docho-
déw netto gospodarstw domowych badanych. Najwiekszg grupe stanowity osoby,
ktérych gospodarstwa uzyskiwaty 6001-10 000 zt miesiecznie (32,2% badanych).
Kolejng byli ankietowani o dochodach 3001-6000 zt miesiecznie (22,8%). Dochéd
w wysokosci 10 001-15 000 zt w gospodarstwie uzyskiwato 18,8%, a 15 001-20 000 zt
miesiecznie 10,7% respondentéw. Do najwyzszej oraz najnizszej kategorii docho-
déw zaliczono najmniejszg liczbe respondentdéw. Ich udziat w strukturze wynosit
8,1% dla dochoddéw ponad 20 000 zt oraz 7,4% dla dochoddéw ponizej 3000 zt.

4. Analiza wynikéw badania ankietowego

Wtasciwa czes¢ kwestionariusza sktadata sie z 18 pytan skierowanych do wszystkich
badanych oraz 10 pytan zaleznych od sciezki wyboru. Artykut przedstawia tylko naj-
istotniejsze wyniki badania.

Jedno z pierwszych pytan dotyczyto wyboru przez respondentéw interesujgce-
go ich rynku nieruchomodci. Strukture odpowiedzi na to pytanie przedstawia rysu-
nek 1. Respondenci, ktérzy nie ograniczajg poszukiwan przysztego domu czy miesz-
kania do jednego rynku, stanowili ponad potowe badania (53,7%). Wytgcznie
rynkiem pierwotnym interesowato sie 26,2% badanych, natomiast najmniejsze zain-
teresowanie wzbudzat wytgcznie rynek wtérny — z wynikiem 20,1% ankietowanych.

60,0%
50,0%

40,0%
30.0% 26,2%

53,7%

20,19
20,0% A 0.1%

10,0% -
0,0% -+

Pierwotny Wtérny Oba rynki

Rysunek 1. Preferowany przez nabywcow rynek — rozktad wskazan Liczebnos¢ préby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Respondenci, ktérzy wybrali rynek pierwotny, preferujg nieruchomosci w stan-
dardzie deweloperskim (zgodnym z umowg deweloperska). Takg odpowiedz wybrato
az 66,7% z nich. Stan surowy, czyli z wykonang jedynie konstrukcje budynku, wybra-
o 20,5% o0sdb, natomiast najmniejszym zainteresowaniem cieszylty sie nieruchomo-
Sci ,,pod klucz” (12,8%). Osoby, ktére wybraty rynek wtérny preferujg natomiast
standard ,do wprowadzenia”, ktéry wybrato az 76,7% ankietowanych. Pozostate
23,33% badanych wolataby kupié¢ nieruchomo$é¢ do remontu. Zaden z responden-
tow nie byt zainteresowany standardem podwyzszonym.
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W pytaniu o preferowang powierzchnie nieruchomosci mieszkaniowej do wy-
boru byto 8 przedziatéw — od 25 m? do ponad 180 m?. Skala ta zostata zastosowana,
aby uwzgledni¢ w badaniu nabywcéw zaréwno mieszkan, jak i domoéw. Nietrudno
zauwazy¢, ze najwiekszg popularnoscia cieszyty sie nieruchomosci o powierzchni
51-70 m? i 36-50 m?. Stanowity one kolejno 33,6% i 30,9% odpowiedzi. Okoto o po-
towe mniejszym zainteresowaniem (16,1%) cieszyt sie metraz 71-90 m?, a jeszcze
mniejszym 91-120 m?, ktéry wybrato 8,0% badanych. Najmniejsza powierzchnia
(25-35 m?) oraz trzy najwieksze: 121-150 m?, 151-180 m? i powyzej 180 m?, stanowity
marginalne czesci struktury. Szczegdétowe wartosci przedstawia rysunek 2.

40,0%

30,9% 33,6%
,97

30,0%
20,0% 16:1%
10,0% 8,1%
3,4% 2,7% 3,4% 2,0%
0,0% | , , , I .

25-35m?  36-50m? 51-70m?  71-90m? 91-120m? 121-150 m? 151-180 m?> > 180 m?

Rysunek 2. Preferowana powierzchnia nieruchomosci — rozktad wskazan. Liczebnosé proby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Liczba pokoi jest wyraznie powigzana z powierzchnig nieruchomosci. Na rysunku
3 przedstawiono preferowang przez respondentéw liczbe pokoi w nieruchomosci.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci trzypokojowe, ktére wy-
brato 43,6% ankietowanych. Wsréd nich az 63,1% mysli o powierzchni 51-70 m?. Dru-
g3 najpopularniejsza opcja byty nieruchomosci dwupokojowe, stanowiace 33,6%
odpowiedzi. Wiekszos¢ z nich (74,0%) byty to nieruchomosci o metrazu 36-50 m?2.
Domy lub mieszkania czteropokojowe stanowity 14,8% wynikéw. Potowa z nich to
nieruchomosci o powierzchni 71-90 m?2. Pie¢ lub wiecej pokoi w nieruchomosci
chciatoby posiadac¢ 6,0% respondentéw. Struktura powierzchni jest wéréd nich zréz-
nicowana, jednak kazdorazowo wskazywano powyzej 91 m2. Mieszkania jednopoko-
jowe byty przedmiotem zainteresowania 2,0% badanych. W tej grupie wystepowaty
gtéwnie nieruchomosci o powierzchni 25-35 m? (66,7%).

Jezeli chodzi o preferowang lokalizacje nieruchomosci mieszkaniowej (zob. rys. 4),
ponad potowa badanych (53,7%) wybrataby nieruchomos¢ na osiedlach poza cen-
trum miasta. Pozostate trzy mozliwosci, czyli centrum miasta, peryferia miasta oraz
miejscowosci podwroctawskie, otrzymaty zblizong liczbe odpowiedzi, stanowigc ko-
lejno 16,1%, 15,4% oraz 14,8% struktury.
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Rysunek 3. Preferowana liczba pokoi w nieruchomosci — rozktad wskazan. Liczebnos¢ proby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

60,0%

53,7%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0% 16,1%
0,0% :

Centrum miasta Osiedla poza Peryferia miasta ~ Miejscowosci
centrum miasta podwroctawskie

Rysunek 4. Preferowana lokalizacja nieruchomosci — rozktad wskazan. Liczebnos¢ préby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Wsrdd uczestnikdow badania planujgcych zamieszkaé w granicach miasta naj-
chetniej wybierang dzielnicg byty Krzyki (26,8% odpowiedzi). Podobnym zaintereso-
waniem cieszyty sie Fabryczna oraz Srédmiescie, stanowigc kolejno 22,8% oraz
21,3% struktury. Na Psim Polu chciatoby zamieszka¢ 17,3% ankietowanych, nato-
miast najmniej oséb wybratoby nieruchomos¢ na Starym Miescie (11,8%).

Biorgc pod uwage preferowany typ nieruchomosci mieszkaniowej, nalezy
stwierdzi¢, ze osoby planujgce zakup we Wroctawiu lub okolicy zdecydowanie wolg
budownictwo wielorodzinne. Taki wybdr zadeklarowato 71,1% ankietowanych,
z czego 38,2% preferuje mieszkania w budynkach niskich (do 4 pieter), a 32,9%
w wysokich (powyzej 4 pieter). Budownictwo jednorodzinne wybrato 28,9% respon-
dentéw. Najwiekszy udziat w tej grupie miaty osoby planujace kupi¢ dom jednorodzin-
ny wolnostojacy (18,8%). Osoby preferujgce zakup domu w zabudowie blizniaczej
stanowity 6,7% badanych, natomiast w zabudowie szeregowej (3,4%). Wspomniana
strukture odpowiedzi przedstawia rysunek 5.
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Rysunek 5. Preferowany typ nieruchomosci mieszkaniowej—rozktad wskazan. Liczebnosé proby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Ze wzgledu na wysokg kapitatochtonnos¢ inwestycji w nieruchomosc¢ srodki na
jej sfinansowanie zwykle pochodzg z kilku Zrédet. Uczestnicy badania zostali zapyta-
ni o gtdwne zrédto finansowania planowanego przez nich zakupu. Rozktad ich odpo-
wiedzi przedstawia rysunek 6. Zdecydowana wiekszo$¢ respondentow (71,8%)
wskazata, ze w celu realizacji inwestycji zamierza skorzysta¢ z kredytu hipotecznego.
Pozostata czes¢ ankietowanych planuje sfinansowad przyszty zakup gtdéwnie ze $rod-
kéw wiasnych (20,8%) lub skorzystaé z pozyczki udzielonej przez znajomych lub ro-
dzine (7,4%).

80,0%

60,0%

40,0%

20,0%

0,0%

Kredyt hipoteczny Srodki wtasne Pozyczka od
rodziny/znajomych

Rysunek 6. Gtéwne zrddto finansowania zakupu — rozktad wskazan. Liczebnosé¢ proby N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Respondenci planujgcy finansowanie zakupu gtéwnie za pomoca kredytu hipo-
tecznego (107 osdb) zostali zapytani o preferowany przez nich okres kredytowania.
Najwiekszg popularnoscia cieszyta sie opcja kredytu na 16-25 lat, ktérg wybrato
38,3% ankietowanych. Drugim najchetniej wybieranym okresem byto 26-34 lata,
ktéry wybrato 27,1% respondentdw. Kredyty na 11-15 lat planowato wzig¢ 14,9%
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badanych. Najdtuzszy (35 lat) i najkrotszy (do 10 lat) okres kredytowania miaty po-
dobny udziat w strukturze, stanowigc kolejno 9,4% oraz 10,3% odpowiedzi.

Ceny za m? nieruchomosci mieszkaniowej mogg znacznie sie réznié¢, m.in. w za-
leznosci od lokalizacji, powierzchni czy standardu. Na rysunku 7 przedstawiono ak-
ceptowalne przez respondentéw przedziaty cenowe za m? nieruchomosci. Najwie-
cej 0sOb dopuszcza zakup nieruchomosci w przedziale cen 7000-9000 zt za m?2.
Stanowig one 41,6% badanych. Drugim najczesciej akceptowalnym przedziatem jest
9001-11 000 zt, ktéry wybrato 28,9% respondentdéw. Okoto jedna pigta badanych
(20,1%) akceptuje jedynie cene ponizej 7000 zt za m?. Nieruchomosci mieszkanio-
we, ktérych cena za m? miesci sie w przedziale 11 001-13 000 zt, s3 przedmiotem
zainteresowania tylko 8,0% ankietowanych. Ceny powyzej 13 000 zt za m? akceptuja
z kolei wytgcznie pojedynczy respondenci (1,4% ogdtu).

50,0%

41,6%
40,0%

28,9%

30,0%
20,1%

20,0% A
1010% -]
0,0% . T T

> 7000 zt 7000-9000 zt  9001-11000 zf 11001-13000zt 13001-15000 zt > 15000 zt

8,0%

- 0,7% 0,7%

Rysunek 7. Akceptowalny przez nabywcow przedziat cenowy za m? — rozktad wskazan. Liczebnos¢ pro-
by N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.

Kolejne dwa pytania miaty forme skali, na ktdrej ankietowani oceniali czynniki
zwigzane z otoczeniem nieruchomosci oraz z samga nieruchomoscig mieszkaniowa.
Przedziat skali to 1-5, gdzie 1 oznacza czynnik nieistotny, a 5 czynnik bardzo istotny.
Na rysunkach 8 i 9 przedstawiono ocene istotnosci wskazanych sktadnikéw nieru-
chomosci i jej otoczenia dokonang na podstawie obliczonych dla kazdego czynnika
Srednich arytmetycznych ocen respondentdw.

Z analizy otoczenia nieruchomosci mieszkaniowej (rys. 8) wynika, ze dla respon-
dentéw najistotniejsza jest lokalizacja domu czy mieszkania, ktdra uzyskata srednig
ocene 4,41 w skali pieciopunktowej. Do lokalizacji mniejszg wage przywigzujg mez-
czyzni niz kobiety, czego dowodzi fakt, ze stanowili oni 66,7% badanych oceniaja-
cych jej znaczenie w skali 1-3. Kolejnym istotnym elementem jest dostepnosé komu-
nikacji miejskiej, ktdra otrzymata 4,19 punktu. Dostepnos¢ komunikacyjng jako
,bardzo wazng” oceniaty przede wszystkim osoby planujace zamieszkaé na osie-
dlach poza centrum miasta. Czynnikami uznanymi przez ankietowanych za najmniej
istotne sg bliska odlegtos¢ do szkot i przedszkoli (2,94) oraz do miejsc kultu religijnego
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(2,19). Jezeli chodzi 0 zmienng ,,stan cywilny”, placowke edukacyjng dla dzieci chcia-
toby mie¢ w poblizu 60% osdéb w zwigzkach matzenskich (ocena 4 lub 5). Nalezy
réwniez podkresli¢, ze najnizej oceniana blisko$¢ obiektow religijnych ma znaczenie
dla oséb starszych, powyzej 55 lat (60% tej grupy przyznata temu czynnikowi 4 lub 5
punktéw).

Analizujac istotnos¢ czynnikéw zwigzanych z samga nieruchomoscia mieszkanio-
wa (rys. 9), mozna zauwazy¢, ze czynnik, ktéry odgrywa najwiekszg role w procesie

Bliska odlegtos¢ do miejsc kultu religijnego
Bliska odlegtos¢ do placéwek medycznych
Blisko$¢ obiektéw handlowych/ustugowych
Bliska odlegtos¢ do parku/lasu

Bliska odlegtos¢ do szkoty/przedszkola
Bliska odlegtos¢ do centrum miasta

Bliska odlegtos¢ do miejsca pracy

Dostepnos¢ komunikacji miejskiej w okolicy

Lokalizacja

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

Rysunek 8. Ocena istotnosci czynnikéw zawigzanych z otoczeniem nieruchomosci. Liczebnosé préby
N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego

Naziemne miejsce parkingowe
Garaz/podziemne miejsce parkingowe
Winda

Pietro/Kondygnacja

Rozktad nieruchomosci mieszkaniowej
Piwnica lub komérka lokatorska
Ogrédek

Balkon lub taras

Standard nieruchomosci

Cenazam2

Metraz

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00

Rysunek 9. Ocena istotnosci czynnikéw zawigzanych z nieruchomoscig mieszkaniowa. Liczebnos¢ pro-
by N=149

Zrédto: opracowanie na podstawie badania wtasnego.
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decyzyjnym, to cena za m2. W pieciopunktowej skali zostata ona oceniona na 4,54.
Najmniejszy odsetek osdb oceniajgcych cene jako ,bardzo wazng” znalazt sie w gru-
pie o najwyzszych dochodach miesiecznych w gospodarstwie — powyzej 20 000 zt
(66,7%), a najwiekszy w grupie o najnizszych — ponizej 3000 zt (81,8%). Innymi czyn-
nikami uznawanymi za istotne sg metraz (4,21) oraz standard nieruchomosci (4,03).
Co ciekawe, najmniej respondentéw przypisujgcych metrazowi wage 4 lub 5 pocho-
dzi z piecioosobowych lub wiekszych gospodarstw domowych (64,3% grupy), a naj-
wiecej z gospodarstw dwuosobowych (89,5% grupy). Kobiety uwazajg standard nie-
ruchomodsci za istotniejszy niz mezczyzni. Ocene 4 lub 5 przypisato mu 82,5% kobiet
i tylko 63,5% mezczyzn. Czynnikiem uznawanym za najmniej istotny byto posiadanie
ogrdédka (2,91). Tak niska ocena tego czynnika wynika z faktu, ze wiekszos¢ bada-
nych planuje kupi¢ mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej. Dla 71,4% nabywcéw
domow wolnostojgcych ogrodek jest ,wazng” lub ,bardzo wazng” determinanta.

Szczegbdtowa analiza badania znajduje sie w pracy licencjackiej autorki tego ar-
tykutu o tym samym tytule.

6. Zakonczenie

Problemem badawczym podejmowanym w artykule byto pytanie: jakie preferencje
majg potencjalni nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych we Wroctawiu w zwigz-
ku z samym lokalem i jego otoczeniem? Odpowiedzi nie da sie udzieli¢ jednoznacz-
nie, gdyz preferencje rdznig sie w zaleznosci od indywidualnej sytuacji i celéw na-
bywcy. Przeprowadzone analizy pozwolity jednak nakresli¢ ogdélny obraz oczekiwan
klientéw wzgledem wroctawskiego rynku nieruchomosci i wskazaé czynniki majace
najwieksze znaczenie w procesie zakupu. Wyniki badania pozwolity sformutowac
nastepujgce wnioski:

1. Wiekszos$¢ osdb planujgcych zakup nieruchomosci mieszkaniowej we Wroc-
tawiu lub okolicy jest w stanie przeznaczy¢ na ten cel $srodki w wysokosci 7000-
-9000 zt za m2. Spory odsetek nabywcow mogtby zaakceptowad tez cene
9001-11 000 zt za m?. Patrzac na srednie ceny nieruchomosci we Wroctawiu,
mozna wywnioskowac, ze wielu badanych w momencie aktywnych poszukiwan
lokalu bedzie zmuszonych skorygowac¢ deklarowane wybory w stosunku do re-
alnych warunkdéw rynkowych.

2. Najwiekszym zainteresowaniem wsrdd potencjalnych nabywcéw cieszg sie
mieszkania i domy zlokalizowane na osiedlach poza centrum miasta. Dodatko-
wo, choé zdania byly podzielone, najwiecej badanych jako preferowang dzielni-
ce miasta wskazywato Krzyki.

3. Najpopularniejszym wyborem wsrdd przysztych nabywcdéw sg 3-pokojowe loka-
le o powierzchni 51-70 m2. Popularnym wyborem byt réwniez metraz 36-50 m?
oraz lokale 2-pokojowe.

Podsumowujgc, mozna stwierdzi¢, ze mimo zrealizowania celéw i uzyskania od-
powiedzi na pytania badawcze, temat preferencji mieszkaniowych na wroctawskim
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rynku nie zostat wyczerpany. W celu poznania kompletnych oczekiwan nabywcéw
oraz ich zmian w czasie zaleca sie prowadzenie podobnych badan okresowo, na
wiekszej niz w przedstawionym badaniu, reprezentatywnej grupie badanych. Zmia-
nom podlegaja nie tylko preferencje nabywcéw, ale i sam rynek zmienia sie pod
wptywem réznorodnych czynnikdw i otoczenia.
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Preferences of Potential Buyers of Residential Real Estate on the Wroctaw market

Abstract: The article presents the results of a survey, the aim of which was to identify the preferences
of potential buyers of residential real estate on the Wroctaw market and the factors that are most
important in the purchase process. The study was conducted using the classic method of researching
preferences, employing a survey questionnaire in spring 2023. The questions included in it were
created using a measurement scale, e.g. nominal, ordinal, and interval, including Likert scale. They
were single- or multiple-choice questions. The results of the study show the diversity of housing
preferences on the Wroctaw market. The most important conclusions from the study are: 1) most
people are able to spend 7000—-9000 Polish Zlotys per m2 on real estate, 2) The most popular are flats
and houses located in housing estates outside the city centre, 3) The most popular choice among
buyers is 3-room premises with an area of 51-70 m2.

Keywords: housing preferences, residential real estate, Wroclaw real estate market
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