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Metodyka badan

Badania popytu mieszkaniowego we Wroctawiu zostaty zrealizowane przez Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, we wspoipracy ze spotkg redNet Media w drugim kwartale 2011 r. wsréd klientéw Targow
Mieszkaniowych tabelaofert.pl. Sg to juz drugie z kolei badania ankietowe popytu mieszkaniowego realizowane
w aglomeracji wroctawskiej. Poprzednig edycje przeprowadzono wiosng 2010 r. podczas Dolnoslgskich Targow
Mieszkaniowych organizowanych przez firme Nowy Adres S.A. Przedmiotem obecnych badan byli potencjalni
nabywcy domoéw na rynku pierwotnym (deweloperskim), a zatem strona popytowa rynku. Sposéb doboru préby byt
celowy oraz przypadkowy (nielosowy). Badaniem objeto osoby deklarujgce che¢ zakupu domoéw na rynku
pierwotnym w najblizszej przysztosci. Wielkos¢ proby to 57 gospodarstw domowych. Specyfika badah oraz
zastosowanie nielosowego (moéwigc $cisle - przypadkowego) doboru proby, ogranicza w pewnym stopniu
mozliwos¢ wnioskowania statystycznego i bezposredniego przenoszenia wynikdw na catg interesujgcg nas
populacje nabywcow domow we Wroctawiu. Z drugiej jednak strony wielko$¢ préby w kontekscie rozmiaréw rynku
deweloperskiego we Woroctawiu (mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) pozwala w zupetnosci na
wyciggniecie wielu ciekawych wnioskéw o znaczeniu praktycznym.

Motywy inwestycji i kryteria wyboru domu jednorodzinnego

Badania pokazaly, ze najczesciej wymienianym powodem zakupu domu jest posiadanie wiltasnego ogrodka
(52,6%). Bardzo istotne sg takze wygoda i standard (40,4%) oraz ucieczka ze zgietku miejskiego (40,4%) oraz
ciche otoczenie (35,1%). Mozna powiedzie¢, ze dom jednorodzinny jest przede wszystkim zwigzany z familijnym
stylem zycia oraz checig posiadania bezpiecznego azylu — cichego miejsca, w ktérym mozna sie schroni¢ po
powrocie z pracy. Dla czesci gospodarstw domowych istotne sg czynniki ekonomiczne, a dom jest traktowany jako
dobro o wysokim stopniu substytucyjnosci dla duzego mieszkania. Co czwarty respondent wskazat, Zze powodem
zainteresowania domem sg wysokie ceny mieszkan — mozna wiec powiedzie¢, ze dla czesci nabywcow jest to
rozwigzanie drugie po najlepszym, jakim bylaby zapewne inwestycja w mieszkanie. Dla czesci respondentéw
znaczenie miaty réwniez inne czynniki — np. posiadanie zwierzat (14%), bezpieczenstwo okolicy (12,3%).

Co Pana/Paniga sklania do kupna domu?

wiasny ogrod— 52,6%
wygoda i standard— 40,4%
Dosc¢ zgietku miasta— 40,4%

ciche otoczenie— 35,1%

wysokie ceny mieszkarn— 26,3%

zwierzeta— I X117

bezpieczna okolica— [ V%37

-y

inwestycja—. 3,5%
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Kryteria jakie sg brane pod uwage przy wyborze konkretnego domu sg do pewnego stopnia analogiczne jak
w przypadku mieszkan. Najwieksze znaczenie ma cena (wskazato jg 77,2% respondentow), poniewaz jest ona
konfrontowana z ograniczeniami budzetowymi gospodarstwa domowego. Mogg one by¢ wyznaczane przez
zgromadzone oszczednosci oraz posiadany kapitat (w tym nieruchomy, np. poprzednie mieszkanie). Z uwagi na
kapitatochtonno$¢ inwestycji znaczenie ma zdolnos¢ kredytowa, bedgca pochodng fgcznych dochodéw
gospodarstwa, stabilnos¢ zatrudnienia jego dorostych cztonkéw. Na koncu wskazaé mozna takze transfery
miedzypokoleniowe —cho¢ z uwagi na fakt, iz inwestycje w dom podejmowane sg najczesciej przez dojrzate
gospodarstwa domowe korzystanie z tego rodzaju finansowania jest niz w przypadku mieszkan, czesto
kupowanych kohczgcym studia dzieciom przez zamoznych rodzicow). W oparciu o cene budowany jest zbior
doméw jednorodzinnych, z pomiedzy ktérych dokonywany jest ostateczny wybor.

Jakie sg najwazniejsze dla Pana/Pani kryteria przy
wyborze domu?

cena— 77,2%

rozkiad funkcjonalny— 36,8%
33,3%
31,6%
29,8%
29,8%
26,3%
17,5%
14,0%
widok z okna— P58
prestiz Iokalizacji—- 8,6%
renoma dewelopera—- 7,0%

dostepnos¢ komunikacji—
standard—

wielkosc—

odlegtosc od centrum—
bezpieczenstwo—

garaze i miejsca postojowe—

architektura—

Z punktu widzenia podejmowanej decyzji najwazniejsze sg rozkiad funkcjonalny domu (36,8% wskazan),
dostepnos¢ komunikacji (pod)miejskiej (33,3%) oraz standard (31,6%). Co ciekawe sam metraz w przypadku
doméw jest mniej istotny niz w przypadku mieszkan (wielkos¢ domu wskazato jedynie 29,8% gospodarstw
domowych). Wynika to z tego, ze przy stosunkowo duzych metrazach doméw (istotnie wiekszych od mieszkan,
i zwykle w petni zaspokajajgce aspiracje poszczegodlnych cztonkéw w zakresie prywatnej przestrzeni zyciowej)
znaczenia nabierajg konkretne rozwigzania funkcjonalne, ktére w ostatecznym rachunku wyznaczaé¢ bedg komfort
codziennego zycia. Tutaj liczy¢ sie bedg réwniez rozwigzania w zakresie przestrzeni wspodlnej (np. tazienek,
kuchni), oraz pomocniczej (pomieszczenia gospodarczego, itd.).
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Ogodlna charakterystyka preferencji nabywcow

Preferencje gospodarstw domowych zainteresowanych inwestycja w dom jednorodzinny nie byly zupetnie
sprecyzowane. Czes¢ gospodarstw dopuszczata nawet mozliwos¢ zakupu poréwnywalnego wielkoscig mieszkania
we Wroctawiu zamiast domu (zdecydowatoby sie na to 16,7%, a odpowiedzi ,raczej TAK” udzielito 13%
respondentow). Czes¢ respondentdéw nie byta przekonana o swojej ostatecznej decyzji (13%). Jednoznacznie do
zakupu domu przekonanych byto 57,4% gospodarstw domowych, ktére deklarowaty zainteresowania tym typem
nieruchomosci. Jednoznacznie negatywnie opcje zamiany domu na mieszkanie oceniato jedynie 24,1%
respondentow, co pokazuje ze stopien substytucyjnosci miedzy tymi dobrami jest stosunkowo wysoki.

40,0%—
20,00/0_
13,0%
0,0%— | |
zdecydowanie TAK trudno powiedzie¢ zdecydowanie NIE
raczej TAK raczej NIE

Czy kupitby Pan/kupitaby Pani porownywalne wielkoscig mieszkanie we
Wroctawiu, gdyby jego cena byta podobna do poszukiwanego przez
Pana/Panig domu?

60,0%—

40,0%—

1,8% 1,8%

20,0%—
I

12,3%
0,0%— I I

ponlzej 100139 140179 180-219  220i
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Poszukiwana wielkos¢ domu [m2]
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Badania wskazujg, ze najwiekszym zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw cieszg sie nieduze domy
o powierzchniach miedzy 100 a 139 metréw. Domdw tej wielkosci poszukiwato co drugie gospodarstwo domowe,
ktére odwiedzito Targi Mieszkaniowe. W dalszej kolejnosci zainteresowaniem cieszyty sie domy o powierzchniach
miedzy 140 a 179 m? (prawie co trzeci poszukujgcy). Istotna, cho¢ mniejsza grupa gospodarstw domowych (ok.
12%) poszukiwata domow mniejszych, ktérych powierzchnia byta mniejsza niz 100 m?. Popyt na domy duze,
o powierzchni przekraczajgcej 180 m? byt marginalny, deklarowato go 3,6% respondentow.

Obok powierzchni samego domu istotne znaczenie dla wyboru domu z oferty na rynku pierwotnym ma bez
watpienia powierzchnia samego gruntu (dziatki). W Swietle przeprowadzonych badan, prawie potowa nabywcéw
(doktadnie 47,3%) poszukuje doméw posadowionych na dziatkach o powierzchniach miedzy 5 a 9 aréw. Duzg
grupe stanowig rowniez gospodarstwa domowe deklarujgce zainteresowanie dziatkami o wiekszej powierzchni
miedzy 10 a 14 aréw. Jeden na dziesieciu nabywcéw (10,9%) deklarowat zainteresowanie dziatkami o mniejszych
powierzchniach — ponizej 5 aréw. Podobng grupe stanowili potencjalni nabywcy doméw posadowionych na
dziatkach o znacznych powierzchniach, przekraczajgcych 15 aréw.

40,0%—
20,0%—
’ 7,3% )
0,0%— | | | [ 3?A

ponizej 5 5-9 10-14 15-20 powyzej
20

Poszukiwana wielkos$¢ dziatki [ar]

Respondentéw zapytano réowniez o preferencje dotyczgce typu zabudowy. Najwiecej nabywcoéw preferowato domy
wolnostojgce (ponad 52%). Zdecydowanie mniejszym zainteresowaniem cieszyly sie domy szeregowe (14%)
i w zabudowie blizniaczej (10,5%). Stosunkowo duzg grupe (22,8%) stanowili niezdecydowani, dla ktérych typ
zabudowy nie miat specjalnego znaczenia. Mozna sgdzi¢, iz respondenci nalezacy do tej grupy z fatwoscig
zaakceptowaliby domy nalezgce do mniej w Polsce lubianych typdéw, a wiec w zabudowie szeregowej i blizniacze;j.
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Jaki typ zabudowy Pan/Pani preferuje?

wolnostojgcy—

obojetne—

szeregowy—

blizniak— RV RS

Nabywcy najczesciej poszukiwali doméw parterowych, z uzytkowym poddaszem (ok. 51% gospodarstw domowych
zainteresowanych zakupem domu). Prawie co czwarty potencjalny nabywca deklarowat che¢ zakupu domu
parterowego, a ok. 16% nabywcoéw zainteresowanych byto domami pietrowymi. Grupa niezdecydowanych, dla
ktérych rodzaj domu byt obojetny, byta mniej liczna niz w przypadku omawianej wczesniej kwestii typu zabudowy
(8,8%).

Jaki dom chciatby Pan/Pani kupic?

parterowy z poddaszem— 50,9%

pigtrowy—

obojetne— RV
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Cechy uzytkowe poszukiwanych doméw

Walory uzytkowe domu zalezg bez watpienia od obecnosci okreslonych funkcji, podziatu i rozplanowania
pomieszczen. W Swietle badan dom powinien posiadaé taras (86% wskazan) oraz pomieszczenie gospodarcze
(82,5%). Bardzo pozadana jest rowniez obecnos¢ garazu wewnetrznego (78,9%), kominka (73,7%) i garderoby
(73,7%). Prawie co drugie gospodarstwo domowe poszukujgce domu, chciato zeby posiadat on osobng jadalnie
(doktadnie 47,4%).

W Swietle badan jedynie ok. 42% nabywcow poszukuje doméw z balkonami, co moze dziwi¢ w $wietle potocznych
wyobrazen o wymarzonym domu statystycznego Polaka. Stosunkowo niewielu nabywcéw wskazywato na
koniecznos¢ obecnosci takich pomieszczen jak suszarnia (33,3%), strych (24,6%), czy garaz wolnostojacy
(19,3%). Niewielu respondentéw wskazywato, ze dom powinien posiada¢ piwnice (19,3%). Zainteresowanie
rozwigzaniami ekologicznymi bylo rowniez niewielkie — tylko 22,8% poszukujgcych mieszkanie bylo powaznie
zainteresowanych alternatywnym sposobem ogrzewania domu, czyli pompg ciepta.

Co powinno znalez¢ sie w Pana/Pani domu?

taras— 86,0%

pom. gospodarcze— G
garaz wewnetrzny— G
komine k— L
garderoba— G L
osobna jad aInia—
balkon(y)— N
suszarnia—
strych—
pompa ciep%a—
garaz wolnostojacy—
piwnica—

Zycie w domu jednorodzinnym rézni sie od mieszkania w lokalu w budynku wielorodzinnym réwniez czestotliwoscig
oraz charakterem interakcji z sgsiadami oraz ekspozycjg na zagrozenia (najczesciej wtamania). Respondentéow
spytano o najistotniejsze czynniki wptywajgce na subiektywnie odczuwany poziom bezpieczenstwa. Zmuszeni do
wskazania jednego zabezpieczenia, ktére wptynetoby na poprawe bezpieczehstwa domu jednorodzinnego
najczesciej wskazywali alarm i monitoring zewnetrzny (34,5%). Istotne byly rowniez drzwi antywtamaniowe (23,6%)
oraz lokalizacja nieruchomosci na strzezonym osiedlu (21,8%). Czes¢ respondentéow za najistotniejsze uwazata
zaluzje antywltamaniowe (14,5%) oraz szyby antywtamaniowe (3,6%).

www.mrn.pl
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Co jest najwazniejsze, aby czut sie Pan/czula sie Pani
bezpiecznie w domu?

alarm i monitoring zewnetrzny—

drzwi antywtamaniowe— 23,6%

lokalizacja na strzezonym osiedlu— 21,8%

zaluzje antywtamaniowe— 14,5%

szyby antywlamaniowe— 3,6%

podwyzszone ogrodzenie—

1,8%

Lokalizacja i sgsiedztwo domu

Respondenci najczesciej planowali zakup domu jednorodzinnego poza Wroctawiem (57,9%), co nie dziwi jesli
skonfrontuje sie to z najczestszymi motywami inwestycji w dom — ucieczkg od zgietku miasta, a do pewnego
stopnia réwniez z cenami (a wiec istotng réznicg w cenach domoéw w granicach administracyjnych miasta, a jego
przedmiesciami). Kupi¢ dom we Wroctawiu chciat niespetna co trzeci respondent (doktadnie 28,1%). Czes¢
respondentow nie podjeta jeszcze ostatecznej decyzji (14%).

Gdzie zamierza Pan/Pani kupi¢c dom?

poza Wroctawiem—

we Wroctawiu—

trudno powiedziec—
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Analiza wynikow badan pozwolita rowniez na stworzenie prostej mapy percepcyjnej dotyczacej lokalizacii
poszukiwanego domu. Poza Wroctawiem ktory jest bardzo atrakcyjng lokalizacjg dla wiekszosci poszukujgcych
domy jednorodzinne, odpowiedzi respondentéw byty bardziej zréznicowane. Da sie jednak wyrézni¢ pewne
prawidtowosci. Zdecydowanie nieatrakcyjnymi lokalizacjami w $wietle badan okazaly sie gminy Sobodtka oraz
Czernica, co najprawdopodobniej wynika z podstawowego gtdéwnego czynnika jakim jest odlegto$¢ od centrum
miasta , a tym samym czas dojazdu i jako$¢ drég dojazdowych. Gminy Miekinia oraz Zérawina podzielity
respondentéw niemal po rowno — majgc podobng liczbe zwolennikdéw jak i przeciwnikow. Nieco bardziej atrakcyjne
obszary pod mieszkaniowe inwestycje jednorodzinne to Siechnice, Oborniki Slgskie, Wisznia Mata. Poza
Wroctawiem najatrakcyjniejsze dla respondentéw okazaty sie natomiast gminy Diugoteka, Kobierzyce oraz Katy
Wroctawskie — co jest rowniez odzwierciedlone w poziomie cen zarowno dziatek budowlanych, jak i domoéw
jednorodzinnych na rynku wtérnym w tych gminach — na obszarze tych gmin notuje sie juz od wielu lat najwyzsze
ceny sprzedazy takich nieruchomosci.

Najblizsze sagsiedztwo definiowane jest najczesciej przez potencjalny zasieg codziennych pieszych wypraw, czy
spaceréw odbywanych przez cztonkéw gospodarstwa domowego. Cze$¢ z nich zwigzana jest z czasem wolnym,
czes¢ dotyczy praktyki zycia codziennego — np. robienia zakupdéw.

Obecnosé¢ okreslonych ustug w najblizszym sagsiedztwie zamieszkiwanego domu moze uprzyjemni¢ codzienne
funkcjonowanie gospodarstwa domowego. Ich brak moze w dtuzszej perspektywie by¢ ucigzliwy, dlatego
rozpoznanie najblizszego otoczenia ma w przypadku inwestycji mieszkaniowych istotne znaczenie.

Gospodarstwa zainteresowane nabyciem domu wskazywaly najczesciej, ze w najblizszym sgsiedztwie powinien
sie znalez¢ sklep (54,4%)i las (54,4%). Na trzecim miejscu w hierarchii waznosci znalazt sie przystanek
komunikacji miejskiej lub odpowiednio podmiejskiej, dla tych gospodarstw, ktére planowaty zakup domu
jednorodzinnego poza Wroctawiem. Ponad 1/3 respondentéw wskazata takze na takie cechy otoczenia jak:
obecnos¢ terenoéw spacerowych (38,6%) oraz innych doméw jednorodzinnych(35,1%). Nieco mniej za konieczne
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uwazat obecnos$¢ w sasiedztwie szkoty podstawowej lub gimnazjum (29,8%) lub przedszkola (22,8%). Krétko
podsumowujac ,w przypadku oceny sgsiedztwa przysztego domu gospodarstwa biorg pod uwage zaréwno walory
dostepnos$ci komunikacyjnej jak i blisko$¢ terendéw rekreacyjnych, infrastruktury edukacyjnej oraz sklepdéw. Istotne
znaczenie ma tez istniejgca zabudowa, co moze wskazywac, ze gospodarstwa domowe doceniajgc walory zycia
z dala od zgietku miasta nie pragng jednoczesnie mieszka¢ na zupeinym odludziu. Najmniej respondentow (12,3%)
wsréd pozgdanych elementow bliskiego sgsiedztwa przysziego domu wymieniato rzeke. Nie powinno to zbytnio
dziwi¢, jesli zestawimy to z odpowiedziami respondentdw na pytanie o cechy niepozadane sgsiedztwa, na ktore
prawie dwoch na trzech badanych wskazato nieuregulowany ciek wodny. Na pewno znaczenie odgrywa réwniez
pamie¢ o stosunkowo niedawnej powodzi oraz dyskusja dotyczgca terenéw zalewowych, ktéra nastgpita pdznie;j.

Co powinno znalez¢ sie w najblizszym sasiedztwie
Pani/Pana domu (do 200 m)?

sklep spozywczy— 54,4%

las— 54,4%

przystanek komunikacji (pod)miejskiej— 43,9%
teren spacerowy— 38,6%
inne domy jednorodzinne— 35,1%
szkota podstawowa/gimnazjum— 29,8%

przedszkole— 22,8%

rzeka—

12,3%

Obok pozgdanych cech sgsiedztwa istniejg rowniez takie jego elementy, ktére bedg odstraszaé przyszitych
nabywcow. W tym kontekscie wybér dokonywany przez gospodarstwo domowe sposrod dostepnego zbioru domaéw
jednorodzinnych mozna sobie wyobrazi¢ jako proces eliminacji tych inwestycji, ktére posiadajg okreslone
negatywne cechy.

Z punktu widzenia sgsiedztwa inwestycji kilka cech jest znaczgcym obcigzeniem inwestycji, co moze przetozy¢ sie
na tempo jej komercjalizacji. Potencjat odstraszania majg zwtaszcza znajdujgce sie w bliskim sgsiedztwie budynki
z trzoda (84,2% gospodarstw nie akceptuje ich), nieuregulowany ciek wodny (64,9%), ruchliwa droga (64,9%) oraz
cmentarz (63,2%).
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Czego nie zaakceptowaltby Pan/Pani w
bezposrednim sasiedztwie swojego domu?
budynki z trzodg— 84,2%

nieuregulowany ciek wodny— 64,9%
ruchliwa droga— 64,9%

cmentarz— 63,2%

budynki rzemiosta— 45,6%

duze skupisko domow— {3y
budynek wielorodzinny— X X572
zabudowania chtopskie— VA Kb/}
"dzikie" dziatki—- 8,8%

nieuporzadkowany obszar Ieény—. 7,0%

Jest kilka gtéwnych czynnikéw, ktére skianiajg gospodarstwa domowe do inwestycji w dom jednorodzinny. Mozna
je analizowac przez odniesienie do alternatywy jaka jest inwestycja w mieszkanie.

dr Michat Gtuszak

Ekonomista, pracownik naukowy Katedry Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, wspotpracownik Instytutu
Analiz  Monitor Rynku Nieruchomosci, specjalista teoretycznych aspektow
funkcjonowania rynku nieruchomosci (cykle koniunkturalne, koszty transakcyjne,
segmentacja) i modelowania rynku nieruchomosci, ekspert ekonometrii i badan
statystycznych i ankietowych rynku nieruchomosci.

m.gluszak@mrn.pl

Katarzyna Puterko

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci, magister ekonomii,
wiceprezes Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl. Od 2004 roku,
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, Swiadczy ustugi w zakresie wycen
nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku nieruchomosci.
Cztonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego. Autorka kilkuset
wycen i analiz dotyczacych nieruchomosci o charakterze mieszkalnym, komercyjnym
i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami w zakresie wycen wszelkich
nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optacalno$ci inwestycji w nieruchomosci oraz
doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie dotyczgcym nieruchomosci.
Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego Slgska.
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