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Popyt i preferencje mieszkaniowe
w Krakowie 2021

Uwagi o badaniach

Czas i miejsce badania

Badania popytu mieszkaniowego w Krakowie dotyczace inwestycji
mieszkaniowych zostaly zrealizowane przez Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomo$ci mrn.pl, we wspoélpracy ze Stowarzyszeniem Budowniczych Domoéw i
Mieszkan w trzecim kwartale 2021 r. wsrod klientow Krakowskiej Gieldy Domow i
Mieszkan, ktéra odbyla sie w dniach 4-5 wrze$nia 2021. Sg to juz trzynaste, coroczne
badania ankietowe realizowane w Krakowie. Z uwagi na pandemie Covid-19 nie odbyla
sie jedynie ubiegloroczna edycja badania. Tradycyjnie ankietowaniem objeto
potencjalnych nabywcow mieszkan na rynku pierwotnym (deweloperskim).
Przedmiotem badan jest zatem popytowa strona rynku mieszkaniowego.

Zatozenia metodyczne
Sposob doboru proby byl celowy (ankietowanymi byly osoby, ktore deklarowaly
zainteresowanie nabyciem mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej
przysztosci).
Préba miala charakter przypadkowy (nielosowy). Na pytania odpowiedzialo 156
respondentow.
Znaczaca cze$é pytan byla w wiekszosci identyczna jak w poprzednich edycjach. Ten
sposob  konstrukecji kwestionariusza umozliwia poréwnywanie wynikow z
poprzednich edycji badan. W tegorocznej edycji dokonano jednak korekt zwigzanych
z pandemig Covid-19.

Inne uwagi

Specyfika badan oraz zastosowanie nielosowego (méwiac Scisle - przypadkowego)
doboru proby, ogranicza w pewnym stopniu mozliwo$¢ wnioskowania statystycznego i
bezposredniego przenoszenia wynikéw na calg interesujaca nas populacje nabywcow
mieszkan w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielko$¢ proby w konteksScie rozmiarow
rynku deweloperskiego w Krakowie (mierzonego liczba zrealizowanych transakeji) w
zupelnoSci umozliwia realizacje celu badawczego, ktéorym jest opis preferencji
potencjalnych nabywcow mieszkan na rynku pierwotnym, zwlaszcza tych, ktorzy

Michat Gtuszak, Piotr Krochmal www.mrn.pl



°  |nstytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

kupuja mieszkania na wlasne potrzeby (takie osoby relatywnie czesto biora w nich
udzial w gieldach mieszkaniowych i uczestnicza w badaniach).

Jednocze$nie warto zauwazyé¢, ze specyfika badan — prowadzonych na gieldach
mieszkaniowych — sprawia, ze segment inwestoréw (lokujacych kapital na rynku
nieruchomosci), ktérzy czesto nabywaja pakiety nieruchomos$ci w celach
spekulacyjnych lub na wynajem jest potencjalnie niedoszacowany. Potwierdzeniem tej
obserwacji sa dane zbierane przez firmy deweloperskie — zwlaszcza w ostatnich latach
inwestorzy tego typu mieli znaczacy udzial w wolumenie transakcji na rynku
pierwotnym w Krakowie.

Wyniki badan przeprowadzonych pod koniec 2021 roku w znacznej czeSci
potwierdzaja tendencje zaobserwowane w latach ubieglych, co pokazuje, ze preferencje
nabywcow mieszkan sa stosunkowo stabilne, cho¢ podlegaja réwniez ewolucji.
Sledzenie tych powolnych zmian bylo jednym z celébw badawczych.

[RAKOWSKA ‘
- GIELDA
- IDOMOW

Bl MIESZKAN

Niniejszy raport stanowi podsumowanie badan, w ktorych wyciagnieto
najwazniejsze wnioski co do aktualnej sytuacji na rynku oraz zmian preferencji
nabywcow mieszkan w Krakowie bedacych nastepstwem pandemii Covid-19.

Na podstawie danych zroédlowych autorzy badan sa w stanie przygotowaé
indywidualne i bardziej szczegélowe analizy dostosowane do konkretnych inwestycji
deweloperskich.
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Charakterystyka nabywcow mieszkan

Niewiele prawidlowosci na rynku nieruchomos$ci jest réwnie stabilnych jak
struktura wiekowa nabywcéw mieszkan. Potwierdzily to wyniki badan
przeprowadzonych w 3 kwartale 2021 roku. Tradycyjnie najliczniejsza grupe
szukajacych mieszkania na rynku pierwotnym w Krakowie stanowily mlode
gospodarstwa domowe (Rysunek 1). Podobnie jak w poprzednich edycjach mozna
zauwazyC, ze zainteresowanie rynkiem mieszkaniowym zdecydowanie maleje z
wiekiem. W niespelna 5% przypadkow respondent mial wiecej niz 50 lat (wiecej niz
poprzednim roku, ale wcigz byla to niezbyt liczna grupa).
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Rysunek 1 i
STRUKTURA WIEKOWA NABYWCOW MIESZKAN (WIEK GLOWY
GOSPODARSTWA DOMOWEGO)

Wyniki wskazuja, ze popyt mieszkaniowy kreuja glownie mtode gospodarstwa
domowe. Statystycznie, najwieksza grupe stanowily gospodarstwa, w ktérych glowa
rodziny miala miedzy 26 a 30 lat (ok. 38% respondentow), miedzy 31 a 35 lat (ok. 16%)
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albo 36-40 (18,5%). Liczni byli rowniez nabywcy reprezentujacy gospodarstwa
domowe, w ktorych glowa miata od 21 do 25 lat (ok. 10%), lub od 41 do 45 lat (ok. 8%).
Lacznie w ok. 85% przypadkéw glowa rodziny nie miala wiecej niz 40 lat. Ta wiekowa
struktura potencjalnych nabywcow mieszkan jest bardzo stabilna.

Kolejny raz potwierdzono obserwacje z ubieglych lat dotyczace stabilno$ci
populacji nabywcéw mieszkan, a takze jej ogolnej struktury. Podobnie jest na calym
Swiecie popyt mieszkaniowy kreuja gléwnie gospodarstwa domowe w pierwszej fazie
cyklu zycia, czesto nieposiadajace jeszcze dzieci. Warto powtorzy¢, ze wzglednie niskiej
aktywnoSci starszych gospodarstw domowych sprzyja charakterystyczna dla Polski
niewielka mobilno$¢ mieszkaniowa. Zakup mieszkania traktowany jest jako inwestycja
dlugoterminowa, najczesSciej gospodarstwa w ciggu calego cyklu zycia dokonuja nie
wiecej niz dwoch transakeji mieszkaniowych. Zakup pierwszego mieszkania laczy sie
czesto z formalizacja zwigzku (np. zawarcie malzenstwa). Pandemia Covid-19 nie
wplynela na zmiany zainteresowania kupnem mieszkania w poszczegolnych grupach
wiekowych.

W analogiczny sposob zbadano roéwniez wielko$é gospodarstw domowych
poszukujacych mieszkania (Rysunek 2).
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DLASZA CZESC RAPORTU W WERSJI KOMERCYJNEJ,
W KTOREJ MOZNA ZNALEZC:

Na jakie mieszkania jest w chwili obecnej najwiekszy popyt?

Jakie s najwazniejsze kryteria wyboru mieszkania na rynku pierwotnym?

Jakie czynniki odstraszaja od wyboru konkretnej inwestycji?

Ktore lokalizacje w Krakowie ciesza sie najwiekszym powodzeniem?

Jak zmienial sie popyt mieszkaniowy w ostatnich latach?

Jakie s3 prognozy potencjalnych nabywcow na najblizszy rok, i co z tego wynika dla
popytu mieszkaniowego?

Koszt raportu: 600 z1 + VAT

Zamowienia prosimy przesyla¢ na adres e-mail: mrn@mrn.pl
W razie pytan zapraszamy do kontaktu tel. (12) 378-31-30

Piotr Krochmal

Analityk i doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy,
posrednik w obrocie nieruchomos$ciami. Czlonek zalozyciel
Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl, a od
czerwca 2011 T. jego prezes. Autor wielu raportéw, analiz i prognoz

poswieconych ekonomicznym zagadnieniom mieszkaniowego
rynku nieruchomosci. W branzy nieruchomosci nieprzerwanie od
1995 r. zwigzany z rynkiem krakowskim, gdzie od lat prowadzi
wielokierunkowe badania rynku deweloperskiego i uczestniczy w
przedsiewzieciach zwigzanych z realizacja inwestycji na rynku
mieszkaniowym.

e-mail: p.krochmal@mrn.pl

dr hab. Michal Gluszak, prof. UEK

Ekonomista, pracownik naukowy Katedry Ekonomiki
Nieruchomosci i Precesu Inwestycyjnego Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie, wspotpracownik Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomo$ci, specjalista teoretycznych aspektow

funkcjonowania rynku nieruchomosci (cykle koniunkturlane,
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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