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1. Wstep

Jednym z zasadniczych parametréw postgpowania, w wyniku ktérego ostateczni na-
bywcy nieruchomosci — tzw. inwestorzy uzytkownicy' — nabywaja nieruchomosé, jest
zestaw cech danej nieruchomosci. Zgodnie z teorig zachowan konsumentéw odmienne
postrzeganie pozioméw cech produktow implikuje ich wybér, w omawianym przypadku
wybor nieruchomosci, ktore z definicji nie sq jednakowe, a co najwyzej podobne (por.
[Rynek nieruchomosci... 1999, s. 14]). Oznacza to, iz na pewne rodzaje (warianty) nieru-
chomosci, charakteryzujace si¢ pozadanym przez rynek zestawem cech oraz ich pozio-
mow, istnieje lub bedzie istnial, w okreslonym przedziale czasowym na okreslonym
rynku, wiekszy popyt anizeli na pozostate.

Znajomos¢ poszukiwanych wariantéw nieruchomosci oraz ich prognoz wydaje si¢
szczegblnie istotna dla uczestnikéw rynku nieruchomosci wyrdzniajacych sig ze wzgle-
du na wielko$¢ angazowanych $rodkéw. Nalezy do nich zaliczy¢ deweloperéw odpo-
wiedzialnych za proces inwestycyjny polegajacy na powstawaniu lub przeksztatcaniu
nieruchomosci oraz pozostatych inwestorow lokujacych kapitat w nieruchomosci celem
osiagania korzysci finansowych. Dysponowanie odpowiednio aktualnymi prognozami
nt. przysztych intencji swoich klientow pozwala deweloperowi zainteresowa¢ si¢ bu-
dowa, a inwestorowi — zakupem nieruchomosci charakteryzujacych si¢ cechami pozada-
nymi przez rynek w niedalekiej przyszlosci. Umozliwia to zmniejszenie stopnia
podejmowanego przez inwestorow ryzyka inwestycyjnego, w tym zwigkszenie matej

'Przez inwestora uzytkownika nalezy rozumieé whasciciela nieruchomosci zaspokajajacego swoje po-

trzeby mieszkaniowe, co w $wietle podziatu zaproponowanego przez K. Jajugg nie spetnia definicji inwestora
(wiasciciela lub dewelopera) [Jajuga 2003, s. 91].
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ptynnosci inwestycji, do jakich zalicza si¢ inwestowanie w nieruchomosci (por. [Inwe-
stowanie w nieruchomosci... 1999, s. 37]).

W referacie zaprezentowano rezultaty prognozowania intencji nabywcoéw nierucho-
mosci mieszkaniowych zlokalizowanych na lokalnym — jeleniogdrskim segmencie ryn-
ku nieruchomosci.

2. Prognozowanie preferencji nabywcéw nieruchomosci

2.1. Metodologia badan

Prognozowanie preferencji nabywcow nieruchomosci, ze wzglgdu na relatywnie
mniejsza grupe potencjalnych nabywcow wzgledem innych dobr trwatego uzytku, a takze
brak odpowiednich danych historycznych, w tym zrodet danych?, wskazywato na potrzebe
przeprowadzenia autorskich badan z wykorzystaniem kwestionariuszy ankietowych.
Mozliwo$é wykorzystania tego typu zrodet informacji na potrzeby budowy prognoz wska-
zuje literatura przedmiotu [Dittman 2003, s. 173; Kucharska-Stasiak 2003, s. 52], w ktérej
czytamy, iz ,,gdy nie sa dostepne bezposrednie obserwacje zachowan uczestnikéw rynku,
to pytanie zadawane uczestnikom, jak zachowaliby sie, gdyby znaleZli si¢ w pewnej sytu-
acji, jest mozliwa do przyjecia metoda prognozowania zbiorowego zachowania rynku”.
Jak konstatuje dalej Kucharska-Stasiak, ,,wydaje si¢, ze waga badan formalnych jest
znacznie wigksza — one nie tylko moga zapetnié luke informacyjna na rynkach o malej
liczbie transakgji, [...] lepiej niz informacja cenowa pochodzaca sprzed kilku czy kilkuna-
stu miesiecy, obrazuja oczekiwania inwestoréw dotyczace przysztosci” [Kucharska-Sta-
siak 2003, s. 53]. W opinii autora powyzszy poglad potwierdza réwnowaznos¢
przeprowadzonego badania ankietowego z prognozowaniem preferencji nabywcéw nieru-
chomosci, a wyniki badania z prognozami tychze preferenc;ji.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz badanie zostato przeprowadzone zgodnie z me-
todologia badan ankietowych, z uwzglednieniem wszystkich trzech faz badania [Mynar-
ski 2000, s. 47], pytania za$ dostarczaly informacji o przysztych zamierzonych
dziataniach nabywcow nieruchomosci.

W fazie pierwszej — projektowania badania — ustalono, iz badanie powinno dostar-
czy¢é odpowiedzi na pytanie o warianty poszukiwanych w najblizszej przysztosci nieru-
chomosci. Jako dodatkowy cel badania okreslono zdefiniowanie zestawu kryteriow
stosowanych przez nabywcow przy ocenie oferty rynkowej oraz waznosci tych kryte-
ribw w procesie podejmowania decyzji o wyborze mieszkania. Tym samym przedmio-
tem zainteresowania autora ankiety byty:

— oczekiwania potencjalnych nabywcow wobec poszukiwanego mieszkania,

2Podstawowa dokumentacja dotyczaca nieruchomosci zawiera informacje jedynie o podstawowych ce-
chach, takich jak np. adres (lokalizacja) czy powierzchnia nieruchomosci, co uniemozliwia odczytanie pelnych
preferencji nabywcéw dotyczacych np. preferowanej wysokosci zabudowy, bezpieczenstwa, liczby mieszkan
w ramach tej samej kondygnacji czy tez zrédel finansowania zakupu nieruchomosci.



162

— kryteria brane pod uwage w procesie decyzyjnym,
— sposoby finansowania inwestycji,
— struktura socjodemograficzna potencjalnych nabywcow.

Zakladajac mozliwosé prognozowania preferencji nabywcow lokalowych nierucho-
mosci mieszkaniowych na rynku lokalnym, w fazie drugiej — gromadzenia danych —
przeprowadzono wsréd klientéw wybranych biur posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami badanie ankietowe na podstawie kwestionariusza ankietowego nt. Prognozowa-
nie preferencji nabywcéw nieruchomosci. Terminem realizacji badania byl czerwiec,
lipiec oraz sierpien 2005 r.

W trzeciej i ostatniej fazie — opracowywania wynikéw — dokonano niezbednej selek-
cji ankiet, a nastgpnie analizy i interpretacji danych, co umozliwilo prezentacje i ocene
rezultatéw prognozowania.

2.2. Prezentacja i ocena wynik6w prognozowania preferencji

Poniewaz w omawianym badaniu obiektem zainteresowania byly nowe mieszkania
zlokalizowane na lokalnym rynku nieruchomosci, badaniem objeto nabywcow
zgtaszajacych si¢ do jeleniogérskich posrednikéw w obrocie nieruchomosciami zainte-
resowanych nabyciem nowego mieszkania w okresie najblizszych 12 miesiecy. Ogolem
badaniem objgto 94 ankietowanych, z ktorych 22 osoby zadeklarowaty cheé¢ nabycia no-
wego mieszkania. Stanowi to 23,4% wszystkich ankietowanych. Tym samym oznacza
to, iz pozostata liczba 72 ankietowanych (76,6%) poszukuje mieszkania wylacznie na
rynku wtérnym.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz prezentowane w dalszej czesci wyniki badan
dotycza jedynie tych ankietowanych, ktorzy zadeklarowali zamiar zakupu nowego
mieszkania, w tym mieszkania po kapitalnym remoncie lub uzytkowanego do 1 roku, co
zostato odpowiednio zaakcentowane w ankiecie. Respondenci udzielali facznie — liczac
z metryczka — odpowiedzi na 29 pytan, w wigkszosci pytan zamknietych, z ktérych w 2
przypadkach dopuszczalne byty wielokrotne, maksymalnie 3 odpowiedzi. Byly to pyta-
nia o dzielnice, w ktérych ankietowani beda lub zdecydowanie nie beda poszukiwaé w
najblizszej przysztosci mieszkania. Jako potencjalne warianty odpowiedzi autor ankiety
wskazat te lokalizacje, w kidrych powstaja lub istniejg mieszkania, wylaczajac dzielnice
jedynie z zabudowg domow jednorodzinnych. Najczgsciej ankietowani wskazywali Za-
bobrze (40,9%) jako lokalizacje przysztego mieszkania, w dalszej kolejnosci: Centrum i
$rédmiescie (27,3%), Cieplice (13,6%), Sobieszéw (9,1%), Jagniatkéw (4,5%) oraz Ma-
ciejowa (4,5%). Jednoczesnie zaden z ankietowanych nie zadeklarowat Goduszyna jako
pozadanej lokalizacji. Warto zauwazy¢, iz blisko 82% odpowiedzi skupito si¢ na 3 naj-
populamiejszych dzielnicach. W przypadku pytania o lokalizacje, w ktorych ankietowa-
ni nie zamierzaja sie osiedlaé, az 95% wynikow stanowity 3 warianty odpowiedzi, sq to:
Goduszyn (40,9%), Maciejowa (31,8%) oraz Jagniatkdw (22,7%). Sposrod pozostatych
mozliwosci jedynie Sobieszow zanotowat brak popularnosci (4,6%), pozostate dzielni-
ce ankietowani sa w stanie zaakceptowac (por. rys. 1).
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Rys. 1. Wykres najbardziej popularnych oraz zdecydowanie odrzucanych lokalizacji

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Warto jednoczesnie zauwazy¢, iz wystgpuje swego rodzaju powszechna zaleznosé
preferencji lokalizacji od aktualnego miejsca zamieszkania, przejawiajaca si¢ w poszu-
kiwaniu przez potencjalnych klientéw mieszkania w ramach obecnie zamieszkiwanej
dzielnicy. W pytaniu o migjsce dotychczasowego zamieszkania, odpowiedzi ankietowa-
nych pokrywajg si¢ z preferencjami wzgledem poszukiwanych lokalizacji dla nowego
mieszkania, Nalezy tutaj zauwazy¢, iz chodzi o pokrywanie si¢ wyboréw w ramach tych
samych ankiet, a nie jest to wynikiem jedynie odpowiednio duzego zaludnienia wspo-
mnianych trzech dzielnic Jeleniej Gory. Podobnie jak to miato miejsce w przypadku py-
tania o najbardziej popularne dzielnice, najwigcej osdb wskazalo jako miejsce
dotychczasowego zamieszkania Zabobrze (45,5%). Na drugim oraz trzecim miejscu
znalazty sig: Centrum i Srédmiescie (27,3%) oraz Cieplice (13,6%); pozostate dzielnice
zamieszkane sa przez ankietowanych sporadycznie lub nie wydaja si¢ by¢ zamieszkate.
Wydaje sie to jednak wynikaé ze zbyt matej liczby ankietowanych.

W przypadku pytania o cel zakupu mieszkania niemal dziewigciu z dziesigciu ankie-
towanych (86,4%) deklaruje cheé zakupu lokalu dla siebie lub rodziny na cele mieszka-
niowe, jedynie co dziesiaty ankietowany (13,6%) zamierza naby¢ mieszkanie na
wynajem, przy czym jest to przewaznie mezczyzna w wieku okoto 30-40 lat, dyspo-
nujacy wlasnym lokum, z dochodami miesigcznymi netto pomig¢dzy 1500 a 2500 zt.

W odpowiedzi na kolejne pytanie, sposrod esdb, ktore nie znajda odpowiedniego mieszka-
nia, 59,1% osdb zamierza rozwazy¢ zakup mieszkania uzywanego, starszego niz 1 rok. Konse-
kwentnie, w dalszym ciagu nowego mieszkania bedzie poszukiwac 40,9% ankietowanych.

W odpowiedzi na pozostate pytania dotyczace oczekiwan potencjalnych nabywcow
nowych mieszkan, zwlaszcza preferowanej wysokosci zabudowy oraz liczby mieszkan
do zaakceptowania w ramach jednego pietra, ankietowani w wigkszosci (72,6%) do-
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puszczaja 2-3 mieszkania na tej samej kondygnacji, niemal co piaty (22,6%) jedno
mieszkanie, najmniej (4,5%) deklaruje cheé¢ zamieszkiwania w budynku z wigcej niz
trzema mieszkaniami na tym samym pietrze. Poszukiwane mieszkanie w wigkszosci
przypadkéw powinno znajdowac¢ sie w bloku do czterech pieter (64,4%), czasem w za-
budowie szeregowej, kamienicy lub dzielnicy willowej — odpowiednio 18,2%, 13,6%
oraz 9,1%, wyjatkowo w wiezowcu (4,5%), nie powinno znajdowac sie w kontenerowcu
lub falowcu (0%).

Jedli chodzi o odpowiedz na pytanie o pozadana powierzchnie poszukiwanego
mieszkania, to zdecydowana wigkszo$¢ wskazan (63,6%) dotyczyta powierzchni z prze-
dziatu 41-70 m”. W dalszej kolejnosci ankietowani deklaruja che¢ zamieszkiwania na
powierzchni do 40 m? (18,2%), a nastepnie 71-105 m” (9,1%) oraz 106-140 m? (9,1%).
Nie zanotowano zadnej odpowiedzi w przypadku wariantu powierzchni mieszkania
powyzej 141 m? (por. rys. 2). W potaczeniu z pytaniem o liczb¢ pokoi w mieszkaniu za-
uwazy¢ mozna zbiezno$¢ wynikéw z deklarowang powierzchnia. Intencje ankietowa-
nych oscyluja najczesciej woké6t 2 lub 3 pokoi — odpowiednio 40,9% oraz 22,7%, w
dalszej kolejnosci wybor powinien pasé na kawalerke (18,2%) oraz 4 lub wigcej pokoi
(9,1%). Mozna w tym miejscu zauwazy¢, iz wsrod poszukujacych nowego mieszkania
najwiecej jest matzefistw z jednym dzieckiem lub planujacych matzenstwo — odpowied-
nio 54,5% oraz 22,7%, mniej rodzin wieloosobowych z co najmniej czteroma cztonkami
rodziny (13,6%), najmniej, bo 9,1%, jest os6b samotnych. Przedzial wiekowy najcze-
$ciej poszukujacych nowego mieszkania to 25-40 lat (72,7%), niekiedy zapotrzebowa-
nie na nowe mieszkania zamierzajg zgtaszaé ludzie starsi, w tym powyzej 41 roku zycia
(22,7%), okazjonalnie osoby najmtodsze —do 25 lat (4,5%). Najmniejszych powierzchni
poszukuja osoby starsze, ktére do tej pory zajmowaty wigkszy metraz, w przypadku
0s6b miodych sytuacja jest odwrotna.
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Rys. 2. Wykyes zapotrzebowania na powierzchni¢ nowych mieszkan w Jeleniej Gorze

Zrodto: opracowanie wiasne.
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W odpowiedzi na pytanie o standard wykonczenia lokalu oraz jego funkcjonalnosé
ankietowani wydaja si¢ preferowac w najblizszej przyszto$ci mieszkania z kuchnia za-
mknigta w postaci osobnego pomieszczenia (81,8%). Jedynie 18,2% ankietowanych
wyrazilo cheé gospodarowania w kuchni otwartej. Uwzgledniajac fakt, iz mieszkania
dwupoziomowe sg prawie dwukrotnie drozsze niz jednopoziomowe, respondenci w po-
nad 90% deklaruja ch¢é mieszkania na jednym poziomie, jednak w mieszkaniu wykon-
czonym wedtug wlasnego pomyshi. Oznacza to, iz wersj¢ mieszkania ,,pod klucz”
wybra¢ zamierza 27,3% badanych, pozostali (72,7%) zamierzaja wyposazy¢ mieszka-
nie, m.in. w podlogi oraz tzw. bialy montaz, wedtug wiasnych upodoban.

W przypadku pytania o przedziat cenowy, jaki ankietowani byliby w stanie zaakcep-
towac (za | m* powierzchni bez podtég zawierajacy podatek VAT), zamierzajacy nabyé
nowe mieszkanie w 77,3% deklarowali maksymalnie 1500-2500 zt/m’. Prawie co piaty
ankietowany (18,2%) gotow jest ponies¢ wydatek rzedu maksymalnie 1500 z/m?, naj-
mniej (5%) deklaruje mozliwos¢ zaptaty kwoty powyzej 2500 zt/m. Jednoczes$nie ok.
2/3 0s6b (68,2%) zamierza naby¢ mieszkanie bezczynszowe, pozostali (31,8%) zamie-
rzajg optacaé czynsz.

W pytaniach dotyczacych zamiaru wykupienia powierzchni dodatkowych, w odnie-
sieniu do zamiaru nabycia miejsca garazowego, ankietowani odpowiadali twierdzaco
mniej wigcej w jednym przypadku na dziesieé. Z doktadnych danych wynika, iz 86,4%
0s6b poszukujacych nowego mieszkania nie zamierza naby¢ garazu lub przekiada t¢ de-
cyzje na termin pézniejszy, a jedynie 13,6% badanych zamierza naby¢ garaz. Jednocze-
$nie jeszcze wiecej ankietowanych (95,5%) nie zamierza naby¢ wraz z mieszkaniem
komorki lokatorskiej, ma to na uwadze tylko ok. 4,5% planujacych nabycie nowego
mieszkania.

W opinii zamierzajacych naby¢ nowe mieszkanie wybrane kryteria brane pod uwagg
w procesie decyzyjnym charakteryzujq si¢ réznie postrzeganym stopniem waznosci. |
tak, w$réd najwazniejszych kryteriow majacych wptyw na decyzje zakupowa ankieto-
wani wymieniaja: cene za 1 m?, lokalizacje, a takze usytuowanie mieszkania na parterze
lub ostatnim pigtrze. Do waznych kryteriow nalezy zaliczyé: bezpieczne otoczenie,
obecnosé obiektow uzytecznosci publicznej, m.in.: przychodni, szko6l, dostep do miej-
skich srodkéw komunikacji publicznej, odlegto$¢ do pracy, wysokos¢ czynszu, pokoje
przechodnie jako element funkcjonalno$ci mieszkania. W mniejszym stopniu ankieto-
wani zamierzaja si¢ sugerowac takimi kryteriami, jak: architektura budynku, nastonecz-
nienie, kuchnia bez okna czy brak balkonu. Najmniejsze znaczenie powinny mieé
nastepujace kryteria: dodatkowe elementy infrastruktury, np. internet, mozliwos¢ dys-
ponowania garazem (miejscem parkingowym) lub jego brak, a takze usytuowanie
mieszkania na pétnoc lub wschéd. Bez znaczenia, wedtug ankietowanych, powinny by¢:
dodatkowe atrakcje, np. basen, bezposrednie sasiedztwo osiedla z wielkiej ptyty, jak
réwniez $ciana sypialni przy klatce schodowej.

Ponadto, w przypadku pytania o sposoby finansowania inwestycji oraz znajomos¢
marek deweloperéw i spotdzielni mieszkaniowych, ankietowani w 50% preferuja zakup
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nowego mieszkania, finansujac zakup gtownie ze sprzedazy dotychczasowego lokum.
W przypadku konieczno$ci doplaty dodatkowych srodkéw wynikajacych z réznicy cen
miedzy ,,zamienianymi” mieszkaniami osoby te deklaruja posiadanie odpowiednich
$rodkéw wiasnych lub pochodzacych z kredytu bankowego. Mozliwos$¢ zaptaty za
mieszkanie wylacznie ze srodkéw wiasnych deklaruje 27,3% ankietowanych, wylacznie
z kredytu bankowego zamierza natomiast skorzystaé¢ 9,1% respondentéw. Pozostata
grupa — 13,6% ankietowanych, nie posiadajaca — jak wynika z badania — wlasnego
mieszkania, deklaruje zakup lokalu poprzez kombinacje srodkéw wlasnych oraz kredytu
bankowego, z przewaga wlasnego wkiadu. Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz wéréd an-
kietowanych jedynie 40,9% o0sdb posiada wiasne lokum, pozostate osoby badZ wynaj-
muja mieszkanie (18,2%), wykorzystujq mieszkanie komunalne (9,1%) badz tez, nie
posiadajac wlasnego mieszkania, zamieszkujg u rodziny (31,8%).

3. Podsumowanie

Przeprowadzone badanie ankietowe umozliwiajace prognozowanie preferencji na-
bywcéw nieruchomosci mieszkaniowych pozwala na przyjecie nastepujacych wnio-
skow. Po pierwsze, obok wigekszego zapotrzebowania na mieszkania uzywane z rynku
wtdrnego, istnieje popyt wylacznie na mieszkania nowe. Po drugie, warianty poszuki-
wanych mieszkan réznig si¢ miedzy soba, czesto istotnie. Wydaje sig, iz dla dobra inwe-
stor6w na rynku nieruchomosci, szczegolnie deweloperéw, powinno sie to przekfada¢
na réznorodnos$¢ ich oferty zgodnej z aktualnym zapotrzebowaniem potencjalnych na-
bywcoéw nieruchomosci. Ponadto mozliwe jest ustalenie najbardziej poszukiwanego w
przyszto$ci wariantu lokalowej nieruchomosci mieszkaniowej. W opinii ankietowanych
jest to mieszkanie znajdujace si¢ w jednej z trzech dzielnic Jeleniej Géry (Centrum i
$rodmiescie, Cieplice lub Zabobrze), z 2-3 pokojami o powierzchni catkowitej 41-70 m?,
w budynku (bloku) do 4 pigter, w ktérym w ramach tego samego pigtra znajduja sie co
najwyzej 3 mieszkania. Wzorcowe, jednopoziomowe mieszkanie powinno posiadac za-
mknieta kuchnie oraz brak podiég i ,,biatego montazu” W mieszkaniu takim docelowo
powinny znalez¢ wlasny kat 3 osoby, najczesciej rodzina z jednym dzieckiem. Jednocze-
$nie, o ile to mozliwe, wazne jest, aby koszt jednego metra kwadratowego nie przekra-
czat 2500 zt oraz aby nie trzeba byto systematycznie optaca¢ czynszu. Najwyrazniej, ze
wzgledu na dodatkowe koszty, bynajmniej na wstepnym etapie mieszkania, nie jest po-
trzebna dodatkowa powierzchnia w postaci garazu, a tym bardziej komarki lokatorskiej.
Mieszkanie nie powinno by¢ zlokalizowane na pierwszym lub ostatnim pietrze, powin-
no natomiast znajdowac si¢ w mozliwie bezpiecznej okolicy, z dostgpem do obiektow
uzytecznosci oraz srodkéw komunikacji publicznej. Idealnym rozwiazaniem, wediug
ankietowanych, bytaby, obok deklarowanej lokalizacji w postaci jednej z wymienionych
dzielnic, mozliwie najmniejsza odlegto$¢ od miejsca pracy. Zakup takiego mieszkania
powinien si¢ odbywaé w rozliczeniu z lokalem dotychczas zajmowanym.
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FORECASTING OF PREFERENCES OF PROPERTIES’ PURCHASERS

Summary

The paper presents the application of the poll opinion method in forecasting of preferences of potential
properties’ purchasers, placed in the Jelenia Gora area, intended in the local spatial development plan for new
housing. The source was some results of questionnaire research organized by the author among potential prop-
erties’ purchasers in June, July and August 2005. In the article there are the angwers of the questions about such
problems as: what is the most wanted and unwanted location of properties, area and environment (surround-
ings), what features which characterize the properties will be highly valued, what will be the aim of properties’
purchasing, in what kind of building should be a new flat. In author’s opinion the prognosis of preferences of
properties’ purchasers arc detached to developers and other investors from real estate market.
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