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Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych w listopadzie 2012 r. wéréd odwiedzajgcych
targi mieszkaniowe organizowane w Krakowie przez Stowarzyszeniem Budowniczych
Domoéw i Mieszkan.

Wyniki przedstawiajg charakterystyke potencjalnych nabywcéw mieszkan w Krakowie,
a takze ich oczekiwania wzgledem poszukiwanej materii mieszkaniowey.

INFORMACJA O BADANIACH

Metodyka

Badania popytu mieszkaniowego w Krakowie zostaty zrealizowane przez Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, we wspotpracy ze Stowarzyszeniem Budowniczych Domoéw i Mieszkahh w dniach 24-25
listopada 2012 r. wsrdd klientow 96. Krakowskiej Gietdy Doméw i Mieszkan. Sg to juz pigte z kolei badania
ankietowe realizowane w Krakowie. Poprzednie edycje przeprowadzono w podobny sposdb — odpowiednio
w 2008, 2009, 2010 oraz 2011 roku. Przedmiotem obecnych badan byli potencjalni nabywcy mieszkan na rynku
pierwotnym (deweloperskim), a zatem strona popytowa rynku.

Zatozenia badan:

O 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 nabywcoéw mieszkan w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielkos¢é proby (141
gospodarstw domowych poszukujgcych mieszkania) w kontekscie rozmiaréw rynku deweloperskiego
w Krakowie (mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) w zupetnos$ci 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 s3?

W Krakowie najwazniejszg grupe docelowa klientow inwestycji deweloperskich sg mate gospodarstwa domowe.
Dominujg gospodarstwa dwuosobowe (44,4%). Duzymi grupami docelowymi sg réwniez gospodarstwa
trzyosobowe — najczesciej 2 rodzicow plus 1 dziecko (20,6%), oraz gospodarstwa jednoosobowe (15,9%). Te
trzy typy stanowity 8 na 10 gospodarstw domowych zainteresowanych kupnem mieszkania, ktére odwiedzity
Gietde. Ma to oczywiscie istotne konsekwencje dla zgtaszanego popytu mieszkaniowego — sgdzi¢ mozna, ze
zainteresowaniem cieszy¢ sie beda gtéwnie niewielkie mieszkania. Podobnie jest zresztg w innych osrodkach
metropolitalnych — Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu, Tréjmiescie oraz todzi.
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RYSUNEK 1. STRUKTURA NABYWCOW 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 WZGLEDEM WIEKU GLOWY GOSPODARSTWA
DOMOWEGO
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Popyt mieszkaniowy generujg gtownie mtode gospodarstwa domowe. Statystycznie, najwiekszg grupe (37%)
stanowity gospodarstwa, w ktérych gtowa rodziny miata miedzy 25 a 29 lat. W przypadku nieco ponad 19%
gospodarstw domowych zainteresowanych inwestycjg mieszkaniowg gtowa rodziny miata miedzy 30 a 34 lata.
tacznie w tych dwdch grupach znajduje sie prawie 3 na 5 gospodarstw domowych poszukujgcych wiasnego M.
Nie jest to odkrycie oryginalne — podobnie jest na catym $wiecie. Réznica w przypadku Polski polega na tym, ze
mobilno$¢ 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. : vii(:,'sc.ej
<=29 7,5% 22,4% 9,3% 2,8% 2,8% 44,9%
30-39 1,9% 15,9% 6,5% 8,4% 1,9% 34,6%
40 - 49 0,9% 1,9% 0,9% 1,9% 5,6%
50 - 59 0,9% 2,8% 0,9% 1,9% 6,5%
60 - 69 1,9% 4,7% 1,9% 8,4%
12,1% 45,8% 21,5% 14,0% 6,5% 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 ktérej glowa rodziny ma nie wigecej niz 29 lat (22% ogétu). Sa to tzw.
gospodarstwa domowe w fazie formac;ji, wyksztatcone, po studiach (Swiezo po sSlubie, albo zyjgce w zwigzkach
nieformalnych). Jest to prawidlowos$¢ typowa dla popytu mieszkaniowego — takie gospodarstwa najczesciej
uczestniczg w rynku.

Wazng grupg docelowg sg tzw. single, (czyli osoby tworzgce jednoosobowe gospodarstwa domowe, bedgce we
wczesnej fazie cyklu zycia). Lacznie jest ich prawie 10%. Warto jednak zwrdéci¢ uwage na fakt, ze w poréwnaniu
z Warszawg jest ich relatywnie (w ujeciu %) dwukrotnie mniej.

Uderzajacy jest fakt, iz jedynie okoto 21% popytu generujg gospodarstwa 3 osobowe (najczesciej para plus
dziecko) — mtodych gospodarstw (glowa rodziny ponizej 40 lat) tego typu byto na Gietdzie jeszcze mniej (niecate
16%). Ta prosta typologia nabywcéw ma dos¢ istotne przetozenie na aspiracje mieszkaniowe — mate
gospodarstwa domowe zwykle nie potrzebujg duzo przestrzeni. Jednocze$nie z uwagi na wage decyzji,
gospodarstwo przewiduje swojg sytuacje w najblizszej przysztosci — i dostosowuje wielko$¢ nabywanego
mieszkania np. ze wzgledu na prawdopodobienstwo powiekszenia rodziny, ktére jak wiadomo jest duze
zwtaszcza dla kobiet w wieku miedzy 30 a 40 lat.

Sytuacje ekonomiczng nabywcéw mozna okresli¢ jako ztozong — badana préba byta niezwykle zréznicowana.
Gospodarstwa najczesciej czesto deklarowaty przecietny miesieczny dochdd netto mieszczacy sie w szerokim
przedziale miedzy 2001 a 5000 ziotych (prawie 60% potencjalnych nabywcéw). Oczywiscie tgczny dochod
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 zré6znicowana.
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Dalsza czesc¢ raportu w wersji komercyjnej, w ktorej mozna znalezc:

a

O 0O 0 o0 O

Na jakie mieszkania jest w chwili obecnej najwiekszy popyt?

Jakie sg najwazniejsze kryteria wyboru mieszkania na rynku pierwotnym?
Jakie czynniki odstraszajg od wyboru konkretnej inwestycji?

Ktdre lokalizacje w Krakowie 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
mieszkaniowego?

Koszt raportu: 500 zt + VAT

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

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

Piotr Krochmal

Analityk i doradca rynku nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany

od lat 90-tych ubiegtego wieku jako rzeczoznawca majgtkowy i posrednik.

Cztonek zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, a od roku
jego prezes. Autor wielu raportéw, analiz i prognoz poswieconych ekonomicznym
zagadnieniom mieszkaniowego rynku nieruchomosci. Wielokrotny prelegent na
konferencjach branzowych sektora nieruchomosci.

e-mail: p.krochmal@mrn.pl

dr Michat Gtuszak

Ekonomista, pracownik naukowy Katedry Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, wspétpracownik 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.

e-mail: gluszakm@uek.krakow.pl
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