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/ przeprowadzonych badar ankietowych wynika, ze osoby decydujqgce sie na zakup
mieszkania dokonujg wyboru po obejrzeniu srednio ponad 7 nieruchomosci. Czym

Polacy kierujqg sie podczas swoich poszukiwan i co w najwiekszej mierze wptywa na
podjecie decyzji o zakupie mieszkania?

statnie lata na polskim rynku nie-
O ruchomosci byty czasem wyjatko-

wo szybkich przemian i dynamicznie
zmieniajacych sie nastrojow. Jeszcze niedaw-
no rekordowo niskie stopy procentowe, a co
za tym idzie, tatwa dostepnos¢ kredytéw hi-
potecznych, skutkowaty ogromnym popy-
tem na kupno mieszkah. Jednak najpierw
pandemia COVID-19, a pdzniej wybuch woj-
ny na Ukrainie, masowy naptyw uchodzcéw
zza wschodniej granicy oraz bardzo szyb-
ki wzrost inflacji, a w efekcie zmniejszenie
zdolnosci kredytowej Polakdéw, spowodo-
waty zdecydowany spadek zainteresowania
mieszkaniami [1].

Jak w tej sytuacji wyglada podaz oraz ceny
nieruchomosci? Liczby wygladaja w sposob
bardzo zréznicowany w réznych okresach
i Llokalizacjach na terenie Polski. Jak wskazuje
raport BIG DATA RynekPierwotny.pl, w marcu

tego roku Srednia sprzedaz mieszkan dewelo-
perskich w 7 najwiekszych miastach byta az
0 48% nizsza niz w marcu ubiegtego roku.
Jesli natomiast chodzi o ceny nieruchomo-
$ci, to w marcu tego roku, w poréwnaniu do
zesztego, za metr kwadratowy mieszkania
w tych miastach trzeba zaptaci¢ srednio o pra-
wie 23% wiecej [2].

Jednoczesnie, jak wynika z raportu
Habitat for Humanity, ktory prezentuje wyniki
badan opinii publicznej, przeprowadzonych
w 2020 roku, zta sytuacja mieszkaniowa jest

jednym z trzech najwazniejszych problemow

Polakéw (32% odpowiedzi). Czesciej wybie-
ranymi odpowiedziami byty jedynie niskie
zarobki (70%) oraz Zle funkcjonujaca stuzba
zdrowia (63%) [3]. Dla wielu 0séb jest to decy-
zja podejmowana raz w zyciu, ale za kazdym
razem podyktowana jest pewnymi kryte-
riami. Jak wynika z przeprowadzonych badan

ankietowych, osoby decydujace sie na zakup
mieszkania dokonuja wyboru po obejrze-
niu $rednio ponad 7 nieruchomosci. W bada-
niach podjeto prébe odpowiedzi na pytanie
- czym Polacy kierujg sie podczas swoich
poszukiwan?

Metodyka

Celem niniejszego artykutu jest przedsta-
wienie wynikéw badan dotyczacych wtasnie
postrzeganiajakosci mieszkan przez Polakow.
W procesie studialnym zastosowano naste-
pujace metody badawcze polegajace na:

W kwerendzie statystyczne),

W ankietyzacji,

M analizie i wizualizacji wynikow.

Przeglad statystyk branzowych przepro-
wadzono w celu nakres$lenia obecnej sytu-
acji na rynku mieszkaniowym i zobrazowania
kierunkow, w ktorych zmierzaja liczby z nim

+21%
15 000 +16% A ]
’ +14%
o +24% +24%
11353 11923 +23%
10683
10 000 9605 Hg5H 9626
5000
0
Gdansk Katowice Krakéw todz Poznan Warszawa Wroctaw
maj '21 ] maj 22

Wykres 1. Wzrost cen za 1 m2 mieszkan rok do roku; zrédto: [2]
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Wykres 2. Ilo$¢ mieszkan oddanych do sprzedazy przez deweloperdw w poszczegdlnych kwartatach w ostatnim czasie; zrédto: [2]

zwigzane. Waznym elementem byty bada-
nia ankietowe, w ktérych wziety udziat dwie
grupy respondentdw: osoby, ktore sg wta-
Scicielami mieszkan oraz osoby, ktére aktu-
alnie poszukujg mieszkania do kupienia.
Badania odbyty sie online, na przestrzeni
maja i czerwca 2022 roku na probie losowe).
Odpowiedzi na ankiety zebrano jednorazowo,
zawieraty one 7 pytan otwartych i zamknie-
tych. Odpowiedzi na nie udzielity:

W42 osoby w wieku 18-25 lat,

W 30 0sob w wieku 26-30 Lat,

MW 17 0s6b w wieku 31-35 lat

W12 osob w wieku 36-40 lat,

W21 0s6bw wieku 41 lat i wiece).

Respondentom zadano pytania:

1. Z jakiego rynku pochodzito mieszka-
nie, ktére Pan(i) kupit(a)? / Sposréd kté-
rej grupy mieszkanie chciat(a)by Pan(i)
kupi¢?

2. Z iloma ofertami doktadniej sie Pan(i)
zapoznat(a) zanim zdecydowat(a) sie
Pan(i) na zakup mieszkania? — dla osob,
ktore sg po kupnie mieszkania.

3. Jak po czasie ocenia Pan(i) poziom swo-
jego zadowolenia z dokonanego wyboru?
/ Jak ocenia Pan(i) poziom swojego zado-
wolenia z mieszkan obecnie dostepnych
narynku?

4. Jakie czynniki byty dla Pana(i) najwaz-
niejsze przy podejmowaniu decyzji
o kupnie mieszkania? / Jakie czynniki sg
dla Pana(i) najwazniejsze i czym kieruje
sie Pan(i) w trakcie swoich poszukiwan?
oraz poproszono o skomentowanie
trzech przyktadowych rzutow mieszkan
dostepnych na rynku w ostatnich latach
—wskazanieich zalet i wad.

Gtownym celem badar byto okreslenie naj-
bardziej znaczacych czynnikdw przy dokony-
waniuwyboru dotyczacego kupna mieszkania
w Polsce w budynkach wielorodzinnych. Pyta-
nia badawcze, naktdre chciano uzyskac odpo-
wiedzi, to jakie czynniki sa brane pod uwage
przez poszukujgcych mieszkania i co dla

Polakéw ma decydujacy wptyw podczas
wyboru oraz jakie problemy we wspotczesnie
projektowanych mieszkaniach najczesciej
dostrzegajg ich potencjalni nabywcy.

Wyniki badan

Pierwsze pytanie, jakie zadano ankietowa-
nym, dotyczyto okreslenia stopnia zainte-
resowania rynkiem pierwotnym i wtornym.
Badania pokazaty, ze osoby, ktore sg juz wta-
Scicielami Lokali, w niemal 70% zdecydowaty
sie na zakup z rynku pierwotnego, natomiast
wsréd osob jeszcze nieposiadajgcych miesz-
kania jest to prawie 31%. Ponad 42% nie kie-
ruje sie tymkryterium.

Drugie pytanie na celu miato wskazanie
etapu, na ktérym klienci podejmuja decyzje.
Jak wskazuja odpowiedzi, ludzie decyduja
sie na zakup mieszkania po zapoznaniu sie
ze $rednio siedmioma inwestycjami. Nato-
miast 13% ankietowanych zdecydowato
sie na zakup pierwszego mieszkania, jakie
obejrzeli.

Na podstawie odpowiedzi udzielonych na
kolejne dwa pytania sporzadzono wykresy
z danymi odpowiadajacymina gtéwne pyta-
nie badawcze - czym przede wszystkim

Grupal ll
22,6%

Grupa IV
10,4%

Grupa lll
15,2%

kierujg sie osoby kupujace mieszkanie.
Wytonione czynniki podzielono na cztery
grupy:
B Grupal (51,8%)—trzy podstawowe cechy
inwestycji, zdecydowanie najczesciej
wymieniane przez ankietowanych.

BGrupa Il (22,6%) - czynniki opisu-

jace  mieszkanie  pod
funkcjonalnym.

B Grupa Il (15,2%) — czynniki zwigzane ze
strukturg osiedla.

B Grupa IV (10,4%) — dotyczace aspektow
technicznych.

wzgledem

Grupal |

W pierwszej grupie znalazty sie trzy najcze-
$ciej powtarzajace sie, uznane za podstawowe,
cechy inwestycji. Pierwsza z nich — lokalizacja
i dobra komunikacja z pozostata czescig mia-
sta, stanowi ponad 40% grupy. Druga—metraz
i wielkos¢ mieszkania, to ponad 30% odpo-
wiedzi, a niewiele mniej — prawie 30% stanowi
cena. 53 to czynniki subiektywne, ale jak poka-
zuje ankieta, to wtasnie one w gtdwnej mierze
decyduja o atrakcyjnosci inwestycji z perspek-
tywy klienta - tacznie stanowia ponad potowe
wszystkich kryteriow.

Grupa |
51,8%

Wykres 3. Udziat procentowy poszczegélnych grup cech w ogéle odpowiedzi ankietowanych;

Zrédto: opracowanie wtasne
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Grupal ll

Na wykresie nr 5 zaprezentowano, jakie
parametry wedtug ankietowanych skta-
daja sie na funkcjonalnos$¢ mieszkania. Sta-
nowi o tym przede wszystkim rozktad
i uktad pomieszczen (prawie 58%), a takze
ich powierzchnia (ponad 5%). W duzym stop-
niu brane jest réwniez pod uwage odpowied-
nie nastonecznienie mieszkania, a takze jego
ekspozycja, co stanowi 25% odpowiedzi
w tej grupie. To, co takze wptywa na decyzje
0 kupnie mieszkania, to posiadanie balkonu
lub ogrédka—prawie 12%.

Grupal lll

Pod wzgledem struktury osiedla najwaz-
niejsza dla klientéw jest obecna infrastruk-
tura oraz dostepnos$¢ ustug — ponad 47%.
Na kolejnym miejscu znajduje sie dostep-
nos¢ terendw zielonych i rekreacyjnych —
prawie 22%, a takze miejsc parkingowych
—prawie 20%. Wazny okazat sie réwniez niski
poziom hatasu, ktory stanowi prawie 12%
odpowiedzi.

Grupa IV

Czwartg grupe stanowig czynniki row-
niez stosunkowo mierzalne i takie, na ktore
pewien wptyw moga miec¢ osoby sprzedajace
mieszkania oraz deweloperzy. Klienci w duzej
mierze zwracajg uwage na stan techniczny
budynku i mieszkania — prawie 46%. Wazny
jest dla nich réwniez rodzaj i wysoko$¢ zabu-
dowy (prawie 6%), oferowane pietro (pra-
wie 9%) oraz obowigzujacy rodzaj instalacji
i koszty utrzymania (ponad 11%). Prawie 9%
ankietowanych zwrocito uwage na dostep-
nos$¢ w budynku windy, a ponad 14% piwnic
lub komarek lokatorskich. Nie bez znaczenia
pozostaje réwniez czynnik okreslany przez
ankietowanych jako renoma dewelopera (pra-
wie 6%).

Najczestsze btedy projektowe

Ostatnim zadaniem ankietowanych byto
przeanalizowanie trzech przyktadowych
rzutow mieszkan dostepnych éwczesnie na
rynku. Na tej podstawie wytoniono problemy
funkcjonalne, ktoére najczesciej dostrze-
gane s3 w obecnie projektowanych inwesty-
cjach. Okazato sie, ze jednym z najczesciej
powtarzajacych sie btedow jest niewyko-
rzystanie przestrzeni lub jej utrata na rzecz
powierzchni takich jak korytarze lub wpro-
wadzenie katow inne niz proste. Kolejnym
czesto wspominanym problemem jest strefa
wejsciowa — czesto nie ma w niej miejsca lub
mozliwosci stworzenia miejsca do przecho-
wywania, ktére jest tam bardzo istotne lub
w ogole brak takiej strefy. Z analizy odpo-
wiedzi okazato sie réwniez, 7e czestym pro-
blemem w mieszkaniach jest mata liczba
okien lubich niekorzystna ekspozycja, a takze
bardzo mate powierzchnie balkonéw, o ile
w ogole w inwestycji wystepuja. Ostatnim

Metraz i ilo$¢ pokoi
30,5%

Cenaicenaza 1m2

Lokalizacja i komunikacja
40,2%

Wykres 4. Grupa | - cechy inwestycji najczesciej wymieniane przez ankietowanych; zrédto:

opracowanie wtasne
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Wykres 5. Grupa Il - czynniki opisujace mieszkanie pod wzgledem funkcjonalnym; zrodto:

opracowanie wtasne

Dostepnosé miejsc
parkingowych
19,6%

Niski poziom hatasu
na osiedlu
11,8%
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i rekreacyjncyh
21,6%

Infrastruktura
i dostep do ustug
47,1%

Wykres 6. Grupa IV - czynniki zwigzane ze strukturg osiedla. Opracowanie wtasne

7 najczesciej wystepujacych btedéw jest
czeste projektowanie stref aneksu kuchen-
nego, ktore nie posiadaja bezposredniego
dostepu do $wiatta dziennego, a takze bar-
dzo czesto powierzchnia blatow roboczych
jest niewystarczajaca, nawet w mieszkaniach
o wiekszych metrazach, przeznaczonych dla
kilkuosobowej rodziny.

Whioski

Wyniki ankiet przedstawiaja rozne kry-
teria oceny mieszkan przez klientéw. Czesc¢
znich jest zupetnie subiektywna, ale niektore

czynniki, takie jak sposéb zagospodarowa-
nia osiedla, nastonecznienie, poziom hatasu
czy wysokosc zabudowy, sg obiektywne imie-
rzalne oraz zalezne od projektantow, dzieki
czemu mogg stanowi¢ dla deweloperdw
swego rodzaju wytyczne do projektowania
inwestycji.

Gtownymi kryteriami, ktorymi od lat kie-
ruja sie Polacy, pozostaja niezmiennie cena,
lokalizacja oraz metraz mieszkan. Majac na
uwadze wcigz rosnace ceny mieszkan przy tak
niestabilnej i ciezkiej sytuacji ekonomiczno-
-gospodarczej w Polsce, spodziewac sie
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Wykres 7. Grupa IV - czynniki dotyczace aspektow technicznych; zrédto: opracowanie wtasne

mozna, ze wszystkie pozostate czynniki mie¢
beda coraz mniejsze znaczenie, a ludzie zmu-
szeni beda do kierowania sie jedynie kwe-
stiami finansowymi.

Na podstawie odpowiedzi mozna przy-
gotowa¢ formularze oceny nieruchomo-
$ci, ktére moga wykorzystane by¢ w dalszej
czesci badan do sprawdzenia, w jakim stop-
niu dostepne na rynku i nowo projektowane
mieszkania spetniajg oczekiwania klientow,
a tez by¢ moze wskaza¢ na czynniki, ktére
decyduja 0 mniejszym zainteresowaniu.
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Streszczenie: Ostatnie lata na polskim rynku
nieruchomosci byty czasem wyjatkowo szyb-
kich przemian. Niespodziewane sytuacje,
takie jak pandemia COVID-19, wybuch wojny
za wschodnig granica Polski czy bardzo szybki
wzrost inflacji, a w efekcie wzrost cen materia-
tow budowlanych oraz spadek zdolnosci kre-
dytowej skutkuja nizszym zainteresowaniem
kupnem nieruchomosci wsrdd Polakdw. Ze
wzgledu na wszystkie te czynnikijeszcze wiek-
sz wage przywigzuje sie do decyzji o zakupie
mieszkania, ktora staje sie coraz trudniejsza.
W celu znalezienia odpowiedzi na pytanie, co
jest dla ludzi najwazniejsze podczas poszuki-

wania nieruchomosci oraz jakie czynniki wpty-
waja na ostateczny zakup, przeprowadzono
badania ankietowe wiosng tego roku. Rezul-
taty badan przedstawiono w formie wykre-
sOw i sg one wynikiem postawionych pytan
badawczych, ktérych prezentacja jest celem
niniejszego artykutu.

Stowa kluczowe: mieszkania, rynek nierucho-
mosci, kupno, ankieta

Abstract: FLATS IN POLAND - CLIENTS’
REQUIREMENTS. Last years have beena time
of exceptionally rapid changes when it comes
to the Polish real estate market. Unexpected
situations, such as the COVID-19 pandemic,
the outbreak of the war across the eastern
border of Poland or a very fast increase in
inflation resulting in an increase in the prices
of building materials and a decrease in the
creditworthiness of Poles, resulted in lower
interest in buying flats. Due to all these fac-
tors, even more importance is attached to the
decision to buy an apartment, whichis becom-
ing more and more difficult. In order to find an
answer to the question of what is most impor-
tant to people when looking for a property
and what factors affect the final purchase,
a survey was conducted this spring. After ana-
lyzing the results, charts were drawn contain-
ing data answering the research questions
posed, the presentation of which is the aim of
this article.

Keywords: flats, real estate market, pur-
chase, survey
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