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Streszczenie: W artykule poruszono problematyke wyboru tech-
nologii wznoszenia budynku mieszkalnego, jednorodzinnego
z punktu widzenia inwestoréw. Przedstawiono w nim wyniki ba-
dania ankietowego, umozliwiajace poznanie obecnych tenden-
¢ji panujacych wsréd tych uczestnikéw inwestycyjnego proce-
su budowlanego.
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1. Wprowadzenie

Dom w rozumieniu powszechnym moze oznaczac zar6w-
no mieszkanie w bloku, jak i wolnostojacy budynek miesz-
kalny, w ktérym zamieszkuje spokrewniona ze sobg grupa
ludzi. Kazdy z typow lokali mieszkalnych w celu spetnienia
swoich podstawowych funkcji potrzebuje $cian jako ele-
mentéw pionowych, oddzielajacych srodowisko zewnetrz-
ne od wnetrza lub wydzielajacych pomieszczenia we wne-
trzu budynku.

Majac na uwadze potrzebe posiadania miejsca zamieszka-
nia, stoimy przed wielokryterialnym wyborem pomiedzy
zakupem mieszkania w budynkach zamieszkania zbioro-
wego a zakupem dziatki oraz budowa wtasnej nierucho-
mosci. O ile pierwsza z tych mozliwosci przenosi cato$¢
procesu budowalnego na dewelopera, o tyle w przypad-
ku doméw jednorodzinnych zazwyczaj inwestorzy posze-
rzaja swoja wiedze z zakresu budownictwa, podejmujac
decyzje co do wyboru projektu, technologii oraz zatrud-
nieniu kierownika budowy i wykonawcéw. Zdecydowa-
nie wariant drugi wymaga od inwestujacych duzo wiek-
szej uwagi oraz rozwigzywania probleméw, pojawiajacych
sie w miare postepu prac.

Trudne decyzje rozpoczynaja sie juz na samym poczat-
ku: zakup dziatki oraz wybor projektu. To kwestie, w kto-
rych dominuja kryteria uznaniowe oraz indywidualne
preferencje przysztych mieszkancéw. Jedna z pierwszych
decyzji, w ktérej pojawia sie aspekt techniczny stanowi
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Abstract: The article discusses the issue of choosing the tech-
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the point of view of investors. It presents the results of the survey,
enabling us to learn about the current trends among these par-
ticipants in the construction investment process.
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wybor technologii, w jakiej ma zostac zniesiony wyma-
rzony obiekt [1, 2]. Od wielu lat w opinii publicznej trwa-
ja dyskusje pomiedzy zwolennikami wyrobéw ceramicz-
nych, silikatéw, czy betonu komérkowego. Coraz czesciej
do gtosu dochodza réwniez entuzjasci nowoczesnych
rozwiagzan oraz zwolennicy znanych od wielu lat doméw
drewnianych.

2. Badanie ankietowe

W celu poznania obecnych preferencji inwestoréw na ryn-
ku budowlanym przeprowadzono badanie ankietowe. Wzie-
to w nim udziat 50 oséb z Matopolski, bedacych obecnie
na etapie budowy lub planujacych w najblizszym czasie jej
rozpoczecie. Wszyscy respondenci to osoby majace na celu
wzniesienie domu jednorodzinnego dla zaspokojenia wia-
snych potrzeb mieszkaniowych. 30 sposréd nich wypetni-
to formularz ankietowy, natomiast z grupa pozostatych 20
zostat przeprowadzony wywiad, w trakcie ktérego udziela-
li odpowiedzi na zadane pytania ankietowe. Grupa badaw-
cza zostata wybrana sposrod uzytkownikéw grup tematycz-
nych na portalach spofecznosciowych, skupiajacych osoby
zainteresowane budowa domoéw jednorodzinnych oraz wy-
miang doswiadczen w tym aspekcie.

Formularz ankiety przygotowano tak, aby uzyskac dane po-
zwalajace na okreslenie charakterystyki potencjalnego in-
westora oraz okresli¢, czym motywuje on podejmowane
przez siebie decyzje.
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Na rynku budowlanym znajdujemy dzi$ wiele tradycyjnych
oraz nowoczesnych rozwiagzan. Zaréwno jedne, jak i dru-
gie znajduja swoich odbiorcéw, dla ktérych trudno okre-
$li¢ motywacje. Tak jak osoby réznia sie miedzy soba, tak
i podejmowane przez nich decyzje sg réznorakie. Kazda
z ankietowanych oséb znajduje sie w odmiennej sytuacji
losowej, materialnej czy spotecznej. Jesli inwestorzy dys-
ponuja sporymi srodkami finansowymi, wachlarz mozli-
WOSCi znaczaco sie poszerza, jesli jednak to cena odgry-
wa istotng role, pod uwage brane sa bardziej budzetowe
rozwigzania.

Wielomiesieczny okres pandemii, wojna na Ukrainie,
a co za tym idzie, obawy o utrate zrédta dochodu, czy infla-
Cja potaczona z rosnacymi kosztami kredytéw, czyli nieprze-
widywalna dynamika ostatnich lat sprawita, ze wiele os6b
zmienito swoje plany dotyczace budowy domu. Pokolenie
mitodych os6b wchodzacych obecnie w etap zatozenia rodzi-
ny oraz stworzenia dla niej cichego i spokojnego miejsca, do-
tychczas nie poznato na wiasnej skérze skutkow tak trudnych
do przewidzenia zjawisk, znaczaco zmieniajacych sytuacje,
nie tylko spoteczng, czy geopolityczng, ale réwniez sytuacje
na rynku budowlanym. Przeprowadzona ankieta pozwolita
na analize biezacej sytu-
acji, rowniez w kontekscie
ostatnich wydarzen.

2.1. Analiza i wnioski
Wszystkie sposrdd ankie-
towanych oséb planuja
lub sg w trakcie budo-
wy domu jednorodzin-
nego (rys. 1).

m Osoby bedace w trakcie lub planujace
budowe domu jednorodzinnego

Rys. 1. Udziat oséb pla-
nujqcych lub bedqcych w trakcie budowy domu jednorodzinnego
sposréd 50 ankietowanych (opracowanie wiasne)

Badanie wykazato, ze w 27 przypadkach budowa jest na eta-
pie planowania, natomiast w 13 budowa domu juz sie roz-
poczeta (rys. 2).

Rys. 2. Informacje doty-
czqce etapu budowy domu
jednorodzinnego (opraco-
wanie wiasne)

Wiekszos¢ inwestoréw
pozyskata dziatke pod
budowe poprzez zakup
(43 przypadki), tylko nie-
liczni (7 przypadkéw) nie
musieli ponosi¢ kosztéw
zwigzanych z pozyskaniem nieruchomosci pod budowe
(rys. 3).

M Budowa juz rozpoczeta

Budowa na etapie planowania
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Rys. 3. Sposdb nabycia
nieruchomosci pod budo-
we (opracowanie wtasne)

Réwniez wiekszos¢ in-
westycji finansowanych
jest za pomoca kredytu
(29), 21 budéw finanso-
wanych jest ze srodkéw
wiasnych (rys. 4).

W Zakup dziatki
Przekazanie dziatki

Rys. 4. Sposéb finansowa-
nia budowy przez ankie-
towanych (opracowanie
wifasne)

Na podstawie badania za-
uwazono, ze inwestorzy
najchetniej wybierajg tere-
ny wiejskie jako lokalizacje
inwestycji (74% ankieto-
wanych). 16% jako miejsce
budowy wskazato miasto
Krakéw wraz z terenami podmiejskimi, a 10% swojg budowe
rozpoczeto/rozpocznie na terenie jednego z miast powiato-
wych (rys. 5). Takie zjawisko
moze by¢ spowodowane
wiekszg dostepnoscia dzia-
tek na terenach wiejskich
w stosunku do miast oraz

przystepna cena.

m Kredyt

Srodki whasne

Rys. 5. Preferencje dotyczq- ) -
ce lokalizacji budowy domu
jednorodzinnego (opraco-
wanie wtasne)

B miasto Krakow, wraz z terenami
podmiejskimi

jedno z miast powiatowych
Ankietowani uznali, ze
optymalnym metrazem
budowanego domu jest powierzchnia wynoszaca od 125
do 150 m? (36% przypadkéw). Na drugim miejscu ankieto-
wani wskazali powierzchnie stanowigcg od 100 do 125 m?
i od 150 do 200 m? (po 18%). Domy ponizej 100 m? lub po-
wyzej 200 m? cieszyly sie wérdd ankietowanych mniejsza
popularnoscig (rys. 6), kolejno:
¢ do 70 m?-10% przypadkow,
* od 70 do 100 m? - 6% przypadkéw,
* powyzej 200 m? - 10% przypadkow.
Analizujac typy doméw wybrane przez ankietowanych,
zauwazono, ze kazdy z nich znajduje swoich entuzja-
stow. 19 inwestoréw zdecydowato sie na dom pietrowy,
14 na dom parterowy, a 17 na dom z poddaszem uzytko-
wym (rys. 7).

tereny wiejskie
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Rys. 6. Preferencje co do powierzchni uzytkowej budowanego domu
(opracowanie wiasne)

Rys. 7. Wybrane typy
domoéw przez ankietowa-
nych (opracowanie wtasne)
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m dom parterowy

Wiekszos$¢ inwestycji re-
alizowana jest na podsta-
wie gotowego projektu
budowlanego (78% przy-
padkéw), tylko nieliczni
zdecydowali sie na indy-
widulany projekt (22%
przypadkéw, rys. 8).

dom z poddaszem uzytkowym

dom pietrowy

Rys. 8. Sposéb pozyskania
dokumentacji projektowej
(opracowanie wtasne)

Réwniez wiekszos¢ in-
westorow (70%) wybra-
ta system zlecony jako
sposéb realizacji budo-
wy, 30% zdecydowato sie
na system gospodarczy
(rys.9).

m gotowy projekt budowlany

projekt indywidualny

Rys. 9. Sposéb realizacji
budowy (opracowanie
wtasne)

Jak zauwazono, zdecydo-
wana wiekszos$¢ z os6b
ankietowanych nie po-
siadata wyksztatcenia bu-
dowlanego (94% ankie-
towanych). Jedynie 6%
bioracych udziat w badaniu przyznata posiadanie wyksztat-
cenia budowlanego lub pokrewnego (rys. 10).

Jesli chodzi o zrodta wiedzy na temat budowy domu jedno-
rodzinnego na pierwszych miejscach uplasowalty sie kolejno
fora internetowe i grupy tematyczne w mediach spoteczno-
sciowych. Inwestorzy chetnie korzystajg z porad pracownikéw

M system zlecony

system gospodarczy
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Rys. 10. Udziat 0s6b posiada-
jacych wyksztatcenie budow-
lane lub pokrewne wsréd
ankietowanych (opracowanie
wiasne)

budowlanych, porad oséb
z wyksztatceniem budow-
lanym, m.in. kierownikéw
budéw, a takze porad do-
radcéw technicznych. Zde-
cydowanie mniejszg popularnoscia cieszg sie czasopisma
budowlane i literatura tematyczna. W trzech przypadkach an-
kietowani dodali porady znajomych jako Zrédta wiedzy (rys. 11).

B osoby posiadajace wyksztatcenie
budowlane lub pokrewne
osoby nie posiadajace wyksztatcenia
budowlanego lub pokrewnego
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Rys. 11. Zrédta wiedzy na temat budowy domu jednorodzinnego
(opracowanie wtasne)

Analizujac dane wybranych przez inwestoréw scian nosnych
zauwazono, ze wiekszos¢ ankietowanych decyduje sie/zde-
cydowata sie na sciany dwuwarstwowe (86% przypadkow),
10% wybrato $ciany jednowarstwowe, jedynie 4% zdecydo-
wato sie na Sciany trojwarstwowe (rys. 12).

Biorac pod uwage preferencje co do wyboru materiatu kon-
strukcyjnego, zaobserwowano, ze najwiecej inwestoréw
zdecydowato sie na beton komoérkowy (48% przypadkow).
Réwnie popularnym materiatem budowlanym jest cerami-
ka poryzowana, na ktéra zdecydowato sie 36% procent an-
kietowanych. Zdecydowana mniejszo$¢ stanowity ceramika
petna (6% przypadkoéw), silikaty (4% przypadkéw), drewno
(4% przypadkéw), keramzytobeton (2% przypadkéw). Za-
den z inwestoréw bioracych udziat w badaniu nie zdecydo-
wat sie na materiat, jakim jest beton (rys. 13).

50

43

2

$ciana iednowarstwowa $ciana dwuwarstwowa $ciana tréiwarstwowa

Rys. 12. Wybrane rodzaje $cian nosnych (opracowanie wiasne)
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Rys. 13. Preferencje co do wyboru materiatu konstrukcyjnego (opra-
cowanie wtasne)
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techniczne m.in. scian
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Rys. 14. Kluczowe kryterium dotyczqce wyboru materiatu konstruk-
cyjnego Scian nosnych (opracowanie wtasne)

Na podstawie badania zauwazono, ze kluczowe kryterium
dotyczace wyboru materiatu konstrukcyjnego scian nosnych
stanowita cena. Kolejnym réwnie waznym kryterium byty
parametry techniczne, m.in. izolacyjnos¢ cieplna. Na kolej-
nych miejscach znalazty sie opinie i tempo wznoszenia $cian
(rys. 14).

Rys. 15. Zainteresowanie
ofertq doméw prefabry-
kowanych (opracowanie
wiasne)

Badanie wskazato takze
na stosunkowo mate zain-
teresowanie ofertg domow
prefabrykowanych, jedynie
16% ankietowanych przy-
znato branie pod uwage
tej opcji na pewnym eta-
pie planowania (rys. 15).
Takze stosunkowo nie-
wielka liczba ankietowa-
nych (20%) rozwazata za-
kup domu od dewelopera
(rys. 16).

B Tak, bytam/bytem zainteresowany

Nie, nie bytam/bytem zainteresowany

Rys. 16. Zainteresowanie
zakupem domu od dewelo-
pera (opracowanie wtasne)

B Tak, bytam/bytem zainteresowany

Nie, nie bytam/bytem zainteresowany
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Rys. 17. Wplyw sytuadcji
geopolitycznej na decyzje
w aspekcie budowy domu
jednorodzinnego (opraco-
wanie wtasne)

Ponadto 70% ankietowa-
nych przyznato, ze obec-
na sytuacja geopolitycz-
na wplywa na ich decyzje
w aspekcie budowy domu
jednorodzinnego (rys. 17).

B Tak, sytuacja geopolityczna
wptywa na mojg decyzje

Nie, sytuacja geopolityczna
nie wptywa na moja decyzje

3. Podsumowanie

Budowa wiasnego domu to niewatpliwe jeden z najtrudniej-
szych, ale i rdwniez najszczesliwszych momentéw zycia. Aby
caly proces zakonczyt sie sukcesem, inwestor w okresie pla-
nowania oraz budowy zobowigzany jest do podjecia szeregu
wigzacych decyzji. Oprécz wyboru dziatki, projektu czy wy-
konawcy to decyzja o materiale konstrukcyjnym $cian no-
$nych wymaga dogtebnej analizy [3, 4]. Bez watpienia oso-
by z doswiadczeniem budowlanym, czy wznoszace kolejny
dom w swoim zyciu, zyskujg przewage w tym temacie, jed-
nak réwniez zwykli obywatele moga swiadomie podja¢ do-
bra decyzje. Rozwdj technologii nie utatwia wyboru. Pojawia-
ja sie nowe mozliwosci i nieznane dotychczas komponenty
prébujace konkurowaé z tradycyjnymi rozwigzaniami [5, 6].
Konieczne okazuje sie przejscie drogi od rozpoznania na ryn-
ku, poprzez analize kosztowa, ocene parametréw technicz-
nych, az po wybdr rozwigzan najkorzystniejszych.

Sciane o dobrych parametrach technicznych mozna réw-
niez uzyskac z materiatéw konstrukcyjnych ze sredniej pét-
ki cenowej. Bezapelacyjnie najdrozsze rozwigzania réwniez
gwarantuja solidng izolacyjnos¢, jednak obecnie wielu in-
westoréow musi zdecydowanie ograniczy¢ wydatki. Sytu-
acja geopolityczna wedtug ankietowanych ma przetozenie
na proces budowy domu. Wzrost cen, inflacja oraz wysokie
koszty kredytéw sprawiaja, ze wskaznik kosztowo-izolacyjny
moze stanowi¢ pomoc w wyborze odpowiedniego wyrobu.
Stosunek ceny do parametréw pozwala na poréwnywanie
wielu technologii miedzy sobag, a przetozenie ceny na 1 m?
na szybkie oszacowanie catosciowych kosztéw budowy.
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