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UWAGI O BADANIACH

Czas i miejsce badania

Badania popytu mieszkaniowego w Krakowie dotyczgce inwestycji mieszkaniowych zostaty zrealizowane przez
Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, we wspétpracy ze Stowarzyszeniem Budowniczych
Domoéw i Mieszkan w czwartym kwartale 2017 r. wsrdd klientow targdw mieszkaniowych w Krakowie. Sg to juz
dziesigte badania ankietowe realizowane w Krakowie. Badaniami objeto potencjalnych nabywcéw mieszkan na
rynku pierwotnym (deweloperskim). Przedmiotem badan jest zatem popytowa strona rynku mieszkaniowego.

Zalozenia metodyczne

e Sposob doboru proby byt celowy (ankietowanymi byly osoby, ktére deklarowaty zainteresowanie naby-
ciem mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej przysztosci).

e Préba miata charakter przypadkowy (nielosowy). Na pytania odpowiedziato 158 respondentow.

e Znaczaca cze$¢ pytan byta identyczna jak w poprzednich edycjach. Ten sposéb konstrukcji kwestiona-
riusza umozliwia porownywanie wynikéw z poprzednich edycji badan, a takze poréwnanie wynikéw ba-
dan w Krakowie do wynikéw z innych miast - Warszawy i Wroctawia.

Inne uwagi

Specyfika badan oraz zastosowanie nielosowego (moéwigc Scisle - przypadkowego) doboru proby, ogranicza
w pewnym stopniu mozliwos¢ wnioskowania statystycznego i bezposredniego przenoszenia wynikéw na catg
interesujgcg nas populacje nabywcoéw mieszkan w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielko$¢ préby w kontek-
Scie rozmiaréw rynku deweloperskiego w Krakowie(mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) w zupetno$ci
umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.
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Wyniki badan przeprowadzonych pod koniec 2017 roku w znacznej czesci potwierdzajg tendencje zaobserwo-
wane w latach ubiegtych, co pokazuje, ze preferencje nabywcéw mieszkan sg stosunkowo stabilne, cho¢ pod-
legajg rowniez ewolucji. Sledzenie tych powolnych zmian byto jednym z celéw badawczych.

Niniejszy raport stanowi podsumowanie badan, w ktérych wyciggnieto najwazniejsze wnioski co do aktualne;j
sytuacji na rynku oraz zmian preferencji nabywcéw mieszkan w Krakowie w ostatnich latach. Na podstawie
danych zrodtowych autorzy badan sg w stanie przygotowaé indywidualne i bardziej szczeg6towe analizy dosto-
sowane do konkretnych inwestycji deweloperskich.

Charakterystyka nabywcow mieszkan

Badania przeprowadzone w 4 kwartale 2017 roku pokazaty, ze zainteresowanie inwestycjami na rynku miesz-
kaniowym zalezy od fazy cyklu zycia rodziny. Najliczniejszg grupe zainteresowanych zakupem mieszkania na
rynku pierwotnym w Krakowie stanowity mtode gospodarstw domowe (Rysunek 1). Podobnie jak w poprzednich
edycjach zauwazono, ze zainteresowanie rynkiem mieszkaniowym zdecydowanie maleje z wiekiem. Wsréd
badanych niespetna w 2,5% przypadkow gtowa rodziny miata wiecej niz 50 lat.
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RYSUNEK 1. STRUKTURA WIEKOWA NABYWCOW MIESZKAN
(WIEK GLOWY GOSPODARSTWA DOMOWEGO)
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Wyniki wskazujg, ze popyt mieszkaniowy kreujg gtownie mtode gospodarstwa domowe. Statystycznie, najwiek-
szg grupe stanowity gospodarstwa, w ktérych gtowa rodziny miata miedzy 26 a 30 lat (ok. 34% respondentéw),
lub miedzy 31 a 35 lat (ok. 27%). Lacznie w tych dwoch grupach znajduje sie okoto 61% wszystkich potencjal-
nych nabywcow mieszkan. Warto odnotowaé, ze w poprzedniej edycji (IV kwartat 2016) dominacja ta byta jesz-
cze bardziej widoczna. Ponadto okoto 15% préby stanowity bardzo miode gospodarstwa domowe — tzn. takie
ktére zadeklarowaly, ze gtowa rodziny ma nie wiecej niz 25 lat (ich udziat byt poréwnywalny do poprzedniej
edycji). Kolejny raz potwierdzono obserwacje z ubiegtych lat dotyczgce stabilnosci populacji nabywcéw miesz-
kan, a takze jej ogolnej struktury. Podobnie jest na catym Swiecie popyt mieszkaniowy kreujg gtéwnie gospodar-
stwa domowe w pierwszej fazie cyklu zycia, czesto nieposiadajgce jeszcze dzieci. W Polsce tendencji tej sprzy-
jata dodatkowo propopytowa polityka mieszkaniowa — np. cieszgcy sie duzg popularnoscig program "Mieszka-
nie dla Mtodych". Warto powtorzy¢, ze wzglednie niskiej aktywnosci starszych gospodarstw domowych sprzyja
charakterystyczna dla Polski niewielka mobilnos¢ mieszkaniowa. Zakup mieszkania traktowany jest jako inwe-
stycja diugoterminowa, najczesciej gospodarstwa w ciggu catego cyklu zycia dokonujg jednej lub dwdéch trans-
akcji mieszkaniowych. Zakup pierwszego mieszkania tgczy sie z formalizacjg zwigzku (np. zawarcie matzen-
stwa).

Zbadano réwniez wielko$¢ gospodarstw domowych poszukujgcych mieszkania (Rysunek 2).
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RYSUNEK 2. STRUKTURA POTENCJALNYCH NABYWCOW MIESZKAN W KRAKOWIE WEDLUG
WIELKOSCI GOSPODARSTWA DOMOWEGO

Podobnie jak w poprzednich edycjach najwiekszg grupe docelowg klientow inwestycji deweloperskich stanowig
niewielkie gospodarstwa domowe. Najwiecej bylo gospodarstw dwuosobowych (47,9%, podobnie jak w po-
przedniej edycji). Duzymi grupami docelowymi sg rowniez gospodarstwa jednoosobowe (20,4%), a takze go-
spodarstwa trzyosobowe (15,5%), lub czteroosobowe (13,4%) — najczesciej rodzina z niepetnoletnimi dzie¢mi.
Reasumujac, ok. 97% gospodarstw domowych zainteresowanych kupnem mieszkania, ktére odwiedzity gietde
mieszkaniowg nie liczyto wiecej niz czworo cztonkéw. Ma to oczywiscie istotne konsekwencje dla zgtaszanego
popytu mieszkaniowego. Wydaje sie, ze zainteresowaniem cieszyé sie bedg gtéwnie niewielkie mieszkania,
cho¢ dla petnego obrazu nalezy skonfrontowac to po pierwsze z motywem zakupu mieszkania (wielko$¢ miesz-
kania bedgcego lokatg kapitatu nie ma bezposredniego zwigzku z wielkoscig rodziny inwestora), a takze mozli-
wosciami finansowymi (np. zdolno$cig kredytows).
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W badaniach zestawiono informacje o wielkosci gospodarstwa domowego oraz wieku gtowy rodziny, aby stwo-
rzy¢ uproszczong typologie nabywcéw mieszkan (por. Tabela 1)

TABELA 1. TYPY NABYWCOW WEDLUG WIEKU GLOWY ORAZ WIELKOSCI
GOSPODARSTWA DOMOWEGO

0.8% 0.8% 0.8% 2.5%
11.0% 25.4% 5.1% 5.1% 46.6%
5.9% 19.5% 4.2% 8.5% 38.1%
0.8% 4.2% 2.5% 2.5% 10.2%
0.8% 1.7% 2.5%
19.5% 49.2% 14.4% 16.9% 100.0%

* Uwzgledniono jedynie respondentow, ktérzy odpowiedzieli na oba pytania - o wiek gtowy rodziny jak i wielkos¢ gospodarstwa domowego
(118 respondentéw)

Zdecydowanie najliczniej reprezentowanym w badaniach typem demograficznym byto dwuosobowe gospodar-
stwo domowe, w ktérym gtowa rodziny miata miedzy 21 a 30 lat. Najczesciej byty to pary (np. nowe maitzen-
stwa), nieposiadajgce dzieci. Gospodarstw tego typu byto ponad 25%. Sg to tzw. gospodarstwa domowe
w fazie formaciji, wyksztatcone, po studiach (Swiezo po Slubie, albo zyjgce w zwigzkach nieformalnych). Jest to
prawidtowos¢ 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 - w wieku do 40 lat). £gcznie byto ich w badanej probie okoto 18% (nieco wiecej niz
w ubiegtorocznej edycji).

Kolejnym istotnym ustaleniem jest fakt, iz jedynie okoto 9% popytu generujg gospodarstwa 3 osobowe (najcze-
Sciej para plus dziecko) w wieku miedzy 21 a 40 lat. Podobnie jak poprzednio, stosunkowo niewielkg grupe
stanowig gospodarstwa o wiekszej liczbie czlonkéw. Gospodarstwa cztero i wiecej osobowe stanowity okoto
17% ogotu zgtaszajgcych cheé zakupu mieszkania — najczesciej byty to rodziny, w ktérych gtowa miata miedzy
31 a4o0 lat.

Ta prosta typologia nabywcdéw ma oczywiscie konsekwencje jesli chodzi o aspiracje mieszkaniowe. Z jednej
strony niewielkie gospodarstwa domowe zwykle nie potrzebujg duzo przestrzeni — a wiec poszukujg najczesciej
mieszkan o niewielkim metrazu. Z drugiej strony, podejmujgc decyzje o zakupie mieszkania nabywcy starajg sie
uwzgledni¢ swojg sytuacje w najblizszej przysztosci. Poszukiwana wielkos¢ mieszkania jest wiec zalezna od
prawdopodobienstwo powiekszenia rodziny, ktére jak wskazujg dane statystyczne jest duze zwtaszcza dla ko-
biet w wieku miedzy 30 a 40 lat. Jesli planowane jest w powiekszenie rodziny, gospodarstwa szukajg mieszkan
wiekszych niz wskazuje obecna liczba cztonkéw. W odmiennej sytuacji sg gospodarstwa znajdujgce sie w pdz-
niejszych fazach cyklu zycia, ktére zwykle ograniczajg konsumpcje mieszkaniowg z uwagi na przewidywane
usamodzielnienie sie dzieci, a wiec zmniejszone zapotrzebowanie na przestrzen mieszkalng. Inwestorzy w tej
fazie cyklu zycia, czesto wskazywali na inne motywy — np. zakup mieszkan jako lokaty kapitatu, lub kupno
mieszkania dla dzieci.
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Gietdy mieszkaniowe sa najczesciej wydarzeniami lokalnymi, stad nie powinny dziwi¢ odpowiedzi respondentéw
na pytanie o aktualne miejsce zamieszkania (Rysunek 3). Odwiedzajacy gietde mieszkaniowg najczesciej
mieszkajg w Krakowie (okoto 89%). Czes¢ potencjalnych klientow firm deweloperskich stanowig réwniez go-
spodarstwa domowe zamieszkujgce rozlegty krakowski obszar metropolitalny (ok. 3,4%). Czes$¢ respondentow
deklarowata zamieszkanie w innej miejscowosci w Polsce (6,8%), lub za granica (0,7%).

RYSUNEK 3.
OBECNE MIEJSCE
ZAMIESZKANIA GOSPODARSTWA

RYSUNEK 4.
SYTUACJA MIESZKANIOWA
GOSPODARSTWA DOMOWEGO

DOMOWEGO

w innym miescie . . :
mieszkam  mieszkam w mieszka-

0, .
6,8% Za graomca w mieszkaniu niu o innym statusie
0,7% stuzbowym 2,8%
pod Krakowem 1.4%

3,4%

mieszkam
o we wlasnym
najmuje lokal mieszkaniu /
mieszkalny / mieszkam u domu
w Krakowie dom rodzicow 42 1%

89,0% 44,8% 9,0%

Sytuacja mieszkaniowa badanych, rozumiana jako prawny status zamieszkiwanego w chwili badania lokalu,
byta stosunkowo zlozona. Struktura odpowiedzi byta zblizona do ubiegtorocznej. Najliczniejszg grupe stanowity
gospodarstwa mieszkajgce w najmowanych lokalach (44,8%), Stosunkowo liczng grupg byli respondenci
mieszkajgcy z rodzicami (9%). Najczesciej byly to miode gospodarstwa domowe, planujgce dopiero zakup
pierwszego, wtasnego mieszkania. Byta tez spora grupa gospodarstw domowych (42,1%) posiadajgce juz wia-
sne mieszkanie. Dla tych, najczesciej starszych posiadajgcych wtasne mieszkanie, zakup lokalu wigzat sie
z innymi motywami — powigkszeniem przestrzeni zyciowej, zmiana lokalizacji lub inwestycja.

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

= Na jakie mieszkania jest w chwili obecnej najwiekszy popyt?
= Jakie sag najwazniejsze kryteria wyboru mieszkania na rynku pierwotnym?
= Jakie czynniki odstraszajg od wyboru konkretnej inwestycji?
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= Kitére lokalizacje w Krakowie cieszg sie najwiekszym powodzeniem?

= Jak zmieniat sie popyt mieszkaniowy w ostatnich latach?

= Jakie sg prognozy potencjalnych nabywcéw 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

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 Nieruchomosci mrn.pl a od 2011 roku jego prezes. Autor wielu
raportow, 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 cze$¢ tej analizy nie moze by¢ powielana ani rozpowszechniana za pomocg urzgdzen elektronicznych, mechanicz-
nych, kopiujgcych, nagrywajgcych i innych bez pisemnej zgody Autora.
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