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UWAGI O BADANIACH

Czas i miejsce badania

Badania popytu mieszkaniowego w Krakowie zostaty zrealizowane przez Instytut Analiz Monitor Rynku Nieru-
chomosci mrn.pl, we wspotpracy ze Stowarzyszeniem Budowniczych Doméw i Mieszkan, w czwartym kwartale
2014 r. wsrdd klientow targéw mieszkaniowych w Krakowie. S3 to juz si6dme z kolei badania ankietowe reali-
zowane w Krakowie. Badaniami objeto potencjalnych nabywcéw mieszkan na rynku pierwotnym (deweloper-
skim). Przedmiotem badan jest zatem popytowa strona rynku mieszkaniowego.

Zalozenia metodyczne

=  Sposodb doboru préby byt celowy (ankietowanymi byty osoby, ktére deklarowaty zainteresowanie naby-
ciem mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej przysztosci).

= Préba miata charakter przypadkowy (nielosowy). Na pytania odpowiedziato 158 respondentéw.

= Uklad pytan byt analogiczny jak w poprzednich edycjach (w przypadku wiekszosci pytan). Ten sposéb
konstrukcji kwestionariusza umozliwia poréwnywanie wynikéw z poprzednich edycji badan, a takze po-
réwnanie wynikow badan w Krakowie do wynikéw z innych miast - Warszawy i Wroctawia.

Inne uwagi

Specyfika badah 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 w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielkos¢ proby w kontek-
Scie rozmiaréw rynku deweloperskiego w Krakowie (mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) w zupetno$ci
umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

Wyniki badan w 2014 roku w znacznej czesci pokrywajg sie z analizg popytu w roku 2013, co pokazuje, ze pre-
ferencje nabywcow mieszkan sg stosunkowo stabilne, choé podlegajg réwniez ewolucji. Sledzenie tych powol-
nych zmian byto jednym z celéw badawczych.

2 POLSKIE
DOMY

b0 S2ezpstie

lubi byé budowane.,,

Niniejszy raport stanowi podsumowanie badan, w ktérych wyciaggnieto najwazniejsze wnioski co do aktualne;j
sytuacji na rynku oraz zmian preferencji nabywcéw mieszkan w Krakowie w ostatnich latach.
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Charakterystyka nabywcow mieszkan

Badania przeprowadzone w 2014 roku pokazaty, ze zaangazowanie na rynku mieszkaniowym charakterystycz-
ne jest dla mtodych gospodarstw domowych. Dodatkowo zainteresowanie rynkiem mieszkaniowym zdecydowa-
nie maleje z wiekiem — w przypadku niespetna 9% gospodarstw domowych zainteresowanych zakupem miesz-
kania gtowa rodziny miata wiecej niz 40 lat.
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RYSUNEK 1. STRUKTURA WIEKOWA NABYWCOW MIESZKAN
(WIEK GLOWY GOSPODARSTWA DOMOWEGO)

Popyt mieszkaniowy tworzg gtownie mtode gospodarstwa domowe. Statystycznie, najwiekszg grupe (ok 38%)
stanowity gospodarstwa, w ktdrych gtowa rodziny miata miedzy 26 a 30 lat. W przypadku okoto 21% gospo-
darstw domowych zainteresowanych inwestycja mieszkaniowg gtowa rodziny miata mniej niz 25 lat. tacznie
w tych dwéch grupach znajduje sie prawie 60% gospodarstw domowych poszukujgcych wiasnego M. Nie jest to
odkrycie oryginalne — podobnie jest na catym Swiecie, czemu dodatkowo sprzyja polityka mieszkaniowa - pro-
gramy w rodzaju "Rodzina na Swoim", "Mieszkanie dla Mtodych" w Polsce. Specyfika Polski polega dodatkowo
na tym, ze mobilno$¢ gospodarstw domowych jest bardzo niewielka. Zakup mieszkania traktowany jest jako
inwestycja dtugoterminowa, najczesciej gospodarstwa w ciggu catego cyklu zycia dokonujg jednej lub dwdch
transakcji mieszkaniowych. Pierwsza z nich dokonywana jest zwykle po utworzeniu gospodarstwa domowego,
czesto w powigzaniu z decyzjg o zawarciu matzenstwa.
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RYSUNEK 2. STRUKTURA POTENCJALNYCH NABYWCOW MIESZKAN W KRAKOWIE

WEDLUG WIELKOSCI GOSPODARSTWA DOMOWEGO

W Krakowie najwazniejszg grupe docelowa klientow inwestycji deweloperskich sg mate gospodarstwa domowe.
Dominujg gospodarstwa dwuosobowe (48,6%). Duzymi grupami docelowymi sg rowniez gospodarstwa trzyoso-
bowe — najczesciej 2 rodzicéw plus 1 dziecko (15,2%), oraz gospodarstwa jednoosobowe (ok. 22%). Reasumu-
jac, blisko 85% gospodarstw domowych zainteresowanych kupnem mieszkania, ktére odwiedzity gietde miesz-
kaniowg nie liczyto wiecej niz troje cztonkéw. Ma to oczywiscie istotne konsekwencje dla zgtaszanego popytu
mieszkaniowego — sadzi¢ mozna, ze zainteresowaniem cieszy¢ sie bedg gtéwnie niewielkie mieszkania. Po-
dobnie jest zresztg w innych o$rodkach metropolitalnych.

TABELA 1. TYPY NABYWCOW WEDLUG WIEKU GLOWY ORAZ WIELKOSCI GOSPODARSTWA

DOMOWEGO
1 os. 2 os. 3 os. 4 os. +

<=30 12,1% 30,6% 8,9% 8,1% 59,7%
31-40 8,9% 12,9% 4,8% 4,8% 31,5%
41 - 50 0,8% 1,6% 1,6% 4,0%
51 - 60 1,6% 0,8% 0,8% 3,2%
61 + 1,6% 1,6%

21,0% 47,6% 16,1% 15,3% 100,0%

Uwzgledniono jedynie respondentéw, ktorzy odpowiedzieli na oba pytania - o wiek gtowy rodziny oraz jak i wielko$c¢
gospodarstwa domowego (124 osoby)
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Zdecydowanie najliczniej reprezentowanym w badaniach typem demograficznym byto dwuosobowe gospodar-
stwo domowe, w ktérym gtowa rodziny miata nie wiecej niz 30 lat. Najczesciej byly to pary (np. nowe matzen-
stwa), nieposiadajgce dzieci. Gospodarstw tego typu byto ponad 30%. Sg to tzw. gospodarstwa domowe
w fazie formaciji, wyksztatcone, po studiach (Swiezo po Slubie, albo zyjgce w zwigzkach nieformalnych). Jest to
prawidtowo$¢ typowa dla popytu mieszkaniowego — takie gospodarstwa najczesciej uczestniczg w rynku.

Wazng grupa docelowa sg tzw. single, (czyli osoby tworzgce jednoosobowe gospodarstwa domowe, bedgce we
wczesnej fazie cyklu zycia - w wieku do 40 lat). Lgcznie byto ich w badanej probie okoto 12%.

Uderzajacy jest fakt, iz jedynie okoto 16% popytu generujg gospodarstwa 3 osobowe (najczesciej para plus
dziecko) — mtodych gospodarstw tego typu byto na gietdzie mieszkaniowej jeszcze mniej (prawie 9% w wieku
do 30 lat oraz niespetna 5% w wieku miedzy 31 a 40 lat). Niewielkg grupe stanowig gospodarstwa o wiekszej
liczbie cztonkdéw. Gospodarstwa cztero i wiecej osobowe stanowity okoto 15% ogétu zgtaszajgcych chec¢ zakupu
mieszkania.

Ta prosta typologia nabywcédw ma dos¢ istotne przetozenie na aspiracje mieszkaniowe — mate gospodarstwa
domowe zwykle nie potrzebujg duzo przestrzeni. Jednoczesnie z uwagi na wage decyzji, gospodarstwo przewi-
duje swojg sytuacje w najblizszej przysztosci — i dostosowuje wielkos¢ nabywanego mieszkania np. ze wzgledu
na prawdopodobiehstwo powiekszenia rodziny, ktére jak wiadomo jest duze, zwtaszcza dla kobiet w wieku mie-
dzy 30 a 40 lat. Jesli planowane jest w powiekszenie rodziny, gospodarstwa szukajg mieszkan wigkszych niz
wskazuje obecna liczba cztonkéw. W odmiennej sytuacji sg gospodarstwa znajdujgce sie w kolejnych fazach
cyklu zycia, ktére zwykle ograniczajg konsumpcje mieszkaniowg z uwagi na przewidywane usamodzielnienie
sie dzieci.

Gietdy mieszkaniowe sa najczesciej wydarzeniami lokalnymi, stgd nie powinny dziwi¢ odpowiedzi respondentéw
na pytanie o aktualne miejsce zamieszkania. Odwiedzajgcy gietde mieszkaniowg najczesciej mieszkajg w Kra-
kowie (okoto 82%). Czesc¢ potencjalnych klientéw firm deweloperskich stanowig rowniez gospodarstwa domowe
zamieszkujgce rozlegty krakowski obszar metropolitalny (ok. 10%). Czes¢ respondentéw deklarowata zamiesz-
kanie w innej miejscowosci w Polsce (7,2%), lub za granica (1,3%).

za granicag
w innym 1,3%
miescie
7.2%

pod Krakowem
9,9%

w Krakowie
81,6%

RYSUNEK 3. OBECNE MIEJSCE ZAMIESZKANIA GOSPODARSTWA DOMOWEGO
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W mieszkaniu W mieszkaniu o

stuzbowym  innym statusie
3,3% 2,0%

we wtasnym
mieszkaniu
) 38,4%
w wynajetym
mieszkaniu
43,7%

RYSUNEK 4. SYTUACJA MIESZKANIOWA GOSPODARSTWA DOMOWEGO

Sytuacja mieszkaniowa badanych byta ztozona. Bardzo znaczgcg grupe stanowity gospodarstwa mieszkajgce w
najmowanych lokalach (43,7%), lub u rodzicow (12,6%). Najczesciej byty to mtode gospodarstwa domowe, pla-
nujgce dopiero zakup pierwszego, wlasnego mieszkania. Byta tez spora grupa gospodarstw domowych (38,4%)
posiadajgce juz wtasne mieszkanie. Dla tych, najczesciej starszych posiadajgcych wlasne mieszkanie, zakup
lokalu wigzat sie z innymi motywami — powiekszeniem przestrzeni zyciowej, zmiang lokalizacji lub inwestycja.

DALSZA CZESGC RAPORTU W WERSJI KOMERCYJNEJ,
W KTOREJ MOZNA ZNALEZC:

= 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?

= Kitdre lokalizacje w Krakowie cieszg sie najwiekszym powodzeniem?

= Jak zmieniat sie popyt mieszkaniowy w ostatnich latach?

= Jakie sg prognozy potencjalnych nabywcdow na najblizszy rok, i co z tego wynika dla popytu mieszka-
niowego?

Koszt raportu: 500 zt + VAT

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
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Piotr Krochmal

Analityk i doradca rynku nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od kilku-
nastu lat jako rzeczoznawca majgtkowy i posrednik. Cztonek zatozyciel Instytutu
Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl a od 2011 roku jego prezes. Autor wielu
raportéw, analiz i prognoz poswieconych ekonomicznym zagadnieniom mieszkanio-
wego rynku nieruchomosci. Wielokrotny prelegent na konferencjach branzowych
sektora nieruchomosci.

e-mail: p.krochmal@mrn.pl

dr Michat Gluszak

Ekonomista, pracownik naukowy Katedry Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwe-
stycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, wspétpracownik Instytutu Ana-
liz Monitor Rynku Nieruchomosci, specjalista teoretycznych aspektéw funkcjonowa-
nia 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

* Zadna czesé tef analizy nie moze byc powielana anirozpowszechniana za pomocg urzgdzen elektronicznych,
mechanicznych, kopiujgcych, nagrywajgcych i innych bez pisemnej zgody Autora.
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