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Centrala: Oddziat we Wroctawiu:

31-261 Krakéw, ul. Wybickiego 7¢c
tel.+48 12 378 31 30
fax +48 12 378 31 29
e-mail: zarzad@mrn.pl

54-210 Wroctaw, ul. Kwiska 5-7/9
tel. +48 7172 34 852

+48 501 351 271

e-mail: wroclaw@mrn.pl

Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl
jest zespotem analitykéw i doradcéw z uprawnieniami
rzeczoznawcéw majgtkowych, prowadzqgcych od kilku
juz lat systematyczne badania rynkowe i wykonujgcych
ustugi konsultingowe dotyczqgce rynku nieruchomosci
gftownie na terenie Matopolski, Dolnego i Gérnego
Slgska oraz Warszawy, ale tez w innych regionach kraju.

Oddziat w Warszawie:

02-123 Warszawa, ul. Korotyriskiego 23/8
tel. +4822 378 12 67,

+48 501 192 142

e-mail: warszawa@mrn.pl
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Badania popytu mieszkaniowego we Wroctawiu zostaty przeprowadzone w | pot. 2012 r. wsrdd klientéw Targéw
Mieszkaniowych. Sg to trzecie z kolei, coroczne badania ankietowe przeprowadzone na targach
mieszkaniowych we Wroctawiu.

Podobnie jak w innych miastach przedmiotem badan byli potencjalni nabywcy mieszkan na rynku pierwotnym
(deweloperskim), a zatem strona popytowa rynku. Sposéb doboru préby byt celowy oraz przypadkowy
(nielosowy). Badaniem objeto osoby deklarujgce che¢ zakupu mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej
przysztosci. Odpowiednia wielko$¢ proby w kontekscie rozmiaréw rynku deweloperskiego we Wroctawiu
(mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) w zupetno$ci umoZzliwita realizacje postawionych celéw
badawczych.

INFORMACJA O BADANIACH

Metodyka

Badania popytu mieszkaniowego we Wroctawiu zostaty zrealizowane przez Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, we wspétpracy z firmg redNet Media sp. z 0.0. w drugim kwartale 2012 r. wsrdd klientéw targow
mieszkaniowych we Wroctawiu. Sg to juz trzecie z kolei badania ankietowe realizowane we Wroctawiu.
Poprzednie dwie edycje przeprowadzono réwniez podczas wiosennych targéw mieszkaniowych — odpowiednio
w 2010 oraz 2011 roku. Przedmiotem poprzednich jak i obecnych badan byli potencjalni nabywcy mieszkan na
rynku pierwotnym (deweloperskim), a zatem strona popytowa rynku.

Zatozenia badan:

U Sposdb doboru proby byt celowy oraz przypadkowy (nielosowy);
U Badaniem objeto osoby deklarujgce che¢ zakupu mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej
przysztosci.

Specyfika badan oraz zastosowanie nielosowego (méwigc Scisle - przypadkowego) doboru préby, ogranicza
w pewnym stopniu mozliwos¢ wnioskowania statystycznego i bezposredniego przenoszenia wynikow na catg
interesujgcg nas populacje nabywcéw mieszkan we Wroctawiu. Z drugiej jednak strony wielkos¢ préby
w kontekscie rozmiaréw rynku deweloperskiego we Wroctawiu (mierzonego liczbg zrealizowanych transakciji)
w zupetnosci umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

Wyniki badah w 2012 roku w znacznej czeéci (cho¢ nie w cato$ci) pokrywajg sie z analiza popytu w roku 2011,
co pokazuje, ze sytuacja rynkowa nie zmienita sie drastycznie, a preferencje nabywcoéw mieszkan sg
stosunkowo stabilne.

NABYWCY MIESZKAN

Kim sg?

We Woroctawiu najwazniejszg grupe docelowa klientéw inwestycji deweloperskich sg mate gospodarstwa
domowe. Dominujg gospodarstwa dwuosobowe (41,4%). Duzymi grupami docelowymi s3g rowniez
gospodarstwa trzyosobowe — najczesciej 2 rodzicéw plus 1 dziecko (22,4%), oraz gospodarstwa jednoosobowe
(18,1%). Wiecej niz 4 na 5 gospodarstw domowych zainteresowanych kupnem mieszkania, ktére odwiedzity
Gietde nie liczylo wiecej niz troje cztonkéw. Ma to oczywiscie istotne konsekwencje dla zgtaszanego popytu
mieszkaniowego — sadzi¢ mozna, ze zainteresowaniem cieszyC sie bedg gtownie niewielkie mieszkania.
Podobnie jest zresztg w innych osrodkach metropolitalnych — Krakowie, Warszawie, Poznaniu, Tréjmiescie oraz
todzi.
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RYSUNEK 1. STRUKTURA POTENCJALNYCH NABYWCOW MIESZKAN WE WROCLAWIU WEDLUG
WIELKOSCI GOSPODARSTWA DOMOWEGO

Badania przeprowadzone w 2012 roku pokazaly, Ze zaangazowanie na rynku mieszkaniowym
charakterystyczne jest dla miodych gospodarstw domowych. Dodatkowo zdecydowanie maleje z wiekiem —
stosunkowo niewiele gospodarstw zainteresowanych zakupem mieszkania miato wiecej niz 40 lat.
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RYSUNEK 2. STRUKTURA NABYWCOW MIESZKAN WE WROCLAWIU WZGLEDEM WIEKU GLOWY
GOSPODARSTWA DOMOWEGO
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Popyt mieszkaniowy generuja gtownie mtode gospodarstwa domowe. Statystycznie, najwiekszg grupe (ponad
45%) stanowity gospodarstwa, w ktérych gtowa rodziny miata miedzy 25 a 29 lat. W przypadku niespetna 1/5
gospodarstw domowych zainteresowanych inwestycjg mieszkaniowg gtowa rodziny miata miedzy 30 a 34 lata.
tacznie w tych dwoch grupach znajduje sie 2 na 3 gospodarstw domowych poszukujgcych wtasnego M. Nie jest
to odkrycie oryginalne — podobnie jest na catym Swiecie. Réznica w przypadku Polski polega na tym, ze
mobilno$¢ gospodarstw domowych jest bardzo niewielka. Zakup mieszkania traktowany jest jako inwestycja
dlugoterminowa, najczesciej gospodarstwa w ciggu catego cyklu zycia dokonujg jednej lub dwdch transakciji
mieszkaniowych.

TABELA 1. TYPY NABYWCOW WEDLUG WIEKU GLOWY ORAZ WIELKOSCI GOSPODARSTWA

DOMOWEGO
10s. 20s. 30s. 40s. : vfi:ej
<=29 9,7% 30,1% 8,6% 4,3% 52,7%
30-39 3,2% 8,6% 11,8% 4,3% 1,1% 29,0%
40 - 49 3,2% 2,2% 3,2% 2,2% 10,8%
50 - 59 2,2% 4,3% 6,5%
60 - 69 1,1% 1,1%
12,9% 45,2% 22,6% 16,1% 3,2% 100,0%

Wiek oraz wielkos¢ gospodarstwa sg ze sobg powigzane. Jak wida¢ z tabeli, kiedy rozpatrywac je tgcznie
gtéwna grupg docelowg sg gospodarstwa dwuosobowe, a dodatkowo znajdujgce sie we wczesnej fazie cyklu
zycia — co rozumiemy jako sytuacje, w ktorej gtowa rodziny ma nie wiecej niz 29 lat (nieco ponad 30% ogotu).
S3 to tzw. gospodarstwa domowe w fazie formacji, wyksztatcone, po studiach (Swiezo po $lubie, albo zyjace
w zwigzkach nieformalnych). Jest to prawidtowos¢ typowa dla popytu mieszkaniowego — takie gospodarstwa
najczesciej uczestnicza w rynku. Wazng grupg docelowg sg tzw. single, (czyli osoby tworzgce jednoosobowe
gospodarstwa domowe, bedgce we wczesnej fazie cyklu zycia). Lacznie byto ich w badanej probie okoto 13%.
Uderzajacy jest fakt, iz jedynie okoto 23% popytu generujg gospodarstwa 3 osobowe (najczesciej para plus
dziecko) — miodych gospodarstw tego typu byto na Gietdzie jeszcze mniej (prawie 9% w wieku ponizej 30 lat
oraz niespetna 12% w wieku miedzy 30 a 39 lat). Ta prosta typologia nabywcéw ma dos¢ istotne przetozenie na
aspiracje mieszkaniowe — mate gospodarstwa domowe zwykle nie potrzebujg duzo przestrzeni. Jednoczesnie
z uwagi na wage decyzji, gospodarstwo przewiduje swojg sytuacje w najblizszej przysztosci — i dostosowuje
wielkos¢ nabywanego mieszkania np. ze wzgledu na prawdopodobienstwo powiekszenia rodziny, ktére jak
wiadomo jest duze zwtaszcza dla kobiet w wieku miedzy 30 a 40 Iat.

Sytuacje ekonomiczng nabywcéw mozna okresli¢ jako ztozong — badana préba byta niezwykle zréznicowana.
Gospodarstwa najczesciej czesto deklarowaty przecietny miesieczny dochdd netto mieszczacy sie w przedziale
miedzy 3001 a 4000 ztotych (nieco ponad 27% potencjalnych nabywcow). Oczywiscie tgczny dochdd
gospodarstwa domowego zalezat réwniez od liczby pracujgcych dorostych cztonkéw gospodarstwa domowego.
Gospodarstwa 1. osobowe deklarowaty najczesciej dochody nieprzekraczajgce 3000 ztotych. W przypadku
pozostatych gospodarstw sytuacja byta bardziej ztozona, a ich odpowiedzi bardziej zr6znicowana. Generalnie
9 na 10 gospodarstw domowych deklarowato dochéd nieprzekraczajacy 6000 zt netto. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia tzw. zdolnosci kredytowej, ktora jest podstawg szacowania realnego popytu mieszkaniowego
— sumy $rodkow, ktére mogg zosta¢ wydatkowane na zakup mieszkania.
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RYSUNEK 3. ILE W PRZYBLIZENIU WYNOSI CALKOWITY MIESIECZNY DOCHOD NETTO (NA REKE)
PANA/PANI GOSPODARSTWA DOMOWEGO?

Dochdd nie przesadza w 100% o ograniczeniach budzetowych, zwtaszcza w przypadku gospodarstw mtodych,
ktére korzystajg czesto z tzw. transferéw miedzypokoleniowych (czyli najcze$ciej kapitatu rodzicow — ktorzy
finansujg lub wspéifinansujg inwestycje mieszkaniowg). Dlatego dochody, choé istotne nie przektadajg sie
wprost na preferencje oraz efektywny popyt mieszkaniowy. Na pewno jednak dochody potencjalnych nabywcow
sugerujg, ze najwiekszy popyt dotyczy¢ bedzie mieszkan popularnych (budzetowych), tym bardziej, ze przez
miode i niewielkie gospodarstwa domowe sg czesto traktowane nie jako docelowe, ale tymczasowe lokum.

Dochody nie rozktadaty sie rownomiernie w catej badanej probie, podobnie jak nie sg rownomiernie roztozone
ws$rdd populacji nabywcow mieszkan.

Analiza pokazuje, ze wzglednie dobrg sytuacjg materialng cieszg sie gospodarstwa domowe miedzy 30 a 39
rokiem zycia. Co ciekawe wystepuje tez zalezno$¢ pomiedzy iloscig cztonkéw gospodarstwa domowego w tej
grupie wiekowej, a catkowitymi dochodami netto. Pomijajac odchylenia losowe zwigzane z niewielkigj
liczebnosci analizowanych podgrup (np. 4. Osobowych gospodarstw, w ktérych gtowa rodziny nie miata wiecej
niz 29 lat) najlepsza sytuacje dochodowg posiadajg gospodarstwa cztero- i trzyosobowe. Mozna tutaj postawi¢
nastepujgcg hipoteze — sktonno$¢ do posiadania dziecka jest zalezna od sytuacji materialnej gospodarstwa.
Gospodarstwa ,na dorobku”, albo znajdujgce sie w niepewnej sytuacji na rynku pracy mogg by¢ mniej sktonne
do powiekszania rodziny, a sktania¢ sie do odwlekania decyzji o posiadaniu dzieci na blizej nieokreslong
przysztos¢ (kiedy sytuacja materialna sie polepszy).

www.mrn.pl
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RYSUNEK 4 SEGMENTACJA DEMOGRAFICZNO-EKONOMICZNA NABYWCOW MIESZKAN

Z danych wyraznie widaé réwniez, ze dochody netto sg mniejsze w przypadku starszych gospodarstw
domowych. Te jednak czesto finansujg swojg inwestycje mieszkaniowg poprzez sprzedaz dotychczasowego
lokum oraz oszczedno$ci. Zdecydowanie podnosi to ich zdolno$¢ nabywczg pozwalajgc na zakup mieszkan
o znacznych powierzchniach uzytkowych, czesto nawet mimo przecietnego dochodu.

W tym miejscu warto uczyni¢ jeszcze jedng generalng uwage. Analizujgc popyt mieszkaniowy z perspektywy
ekonomicznej, nalezy pamieta¢, ze miode gospodarstwa czesto wspomagane sg przez rodzicédw — tzw.
transfery miedzypokoleniowe. Stad nie zawsze dochdd jest najlepszym wskaznikiem mozliwosci nabywczych
konkretnego gospodarstwa domowego.

Gdzie mieszkaja?

winnym za granicg
miescie 0,8%

Odwiedzajgcy Gietdy najczesciej mieszkajg we
Wroctawiu (okoto 82%). Czes$c¢ potencjalnych klientow
firm deweloperskich stanowig réwniez gospodarstwa
domowe zamieszkujgce rozlegty wroctawski obszar
metropolitalny (ok. 7%). Stosunkowo rzadkie byty
gospodarstwa zamieszkujgce inne miasta w Polsce,
pragngce przenie$¢ sie do Wroctawia (prawie 10%), we

Wroclawiu
lub za granica (ponizej 1%). 82,1%

RYSUNEK 5. OBECNE MIEJSCE ZAMIESZKANIA GOSPODARSTWA DOMOWEGO

www.mrn.pl
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Sytuacja mieszkaniowa badanych byla zlozona.
Bardzo znaczgcg grupe stanowity gospodarstwa
mieszkajgce w najmowanych lokalach (45,3%), lub
u rodzicéw (ok. 15,4%). Najczesciej byly to miode
gospodarstwa domowe, planujgce dopiero zakup
pierwszego, wilasnego mieszkania. Byta tez spora
grupa gospodarstw domowych (38,5%) posiadajgce
juz wtasne mieszkanie. Dla tych, najczes$ciej starszych
posiadajgcych witasne mieszkanie, zakup lokalu
wigzat sie z innymi motywami — powiekszeniem
przestrzeni zyciowej, zmiang lokalizacji lub inwestycja.

w mieszkaniu
oinnym
statusie

0,9%

we wiasnym
mieszkaniu
38,5%

najmuje
mieszkanie
45,3%

u rodzicow
15,4%

RYSUNEK 6. SYTUACJA MIESZKANIOWA GOSPODARSTWA DOMOWEGO

Dalsza czes$¢ raportu w wersji komercyjnej, w ktorej mozna znalezc¢:

U Na jakie mieszkania jest w chwili obecnej najwigekszy popyt?

(I I W R W

mieszkaniowego?

Koszt raportu: 500 zt + VAT

Jakie sg najwazniejsze kryteria wyboru mieszkania na rynku pierwotnym?
Jakie czynniki odstraszajg od wyboru konkretnej inwestyc;ji?

Ktére lokalizacje we Wroctawiu cieszg sie najwiekszym powodzeniem?
Jak zmieniat sie popyt mieszkaniowy w ostatnich latach?

Jakie sg prognozy potencjalnych nabywcow na najblizszy rok, i co z tego wynika dla popytu

Zamowienia prosimy przesytac¢ na adres e-mail: mrn@mrn.pl lub faks. (12) 378-31-29

W razie pytan zapraszamy do kontaktu tel. (12) 378-31-30

ey
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dr Michat Gtuszak

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

gluszakm@uek.krakow.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, $wiadczy ustugi w zakresie wycen
nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku nieruchomosci.
Cztonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego. Autorka kilkuset
wycen i analiz dotyczgcych nieruchomo$ci o charakterze mieszkalnym, komercyjnym
i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami w zakresie wycen wszelkich
nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optacalnosci inwestycji w nieruchomosci oraz
doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie dotyczgcym nieruchomosci.
Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego Slgska.

k.puterko@mrn.pl
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