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Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl jest osrodkiem badan nad
rynkiem nieruchomosci w Krakowie oraz w innych obszarach metropolitarnych kraju. Rzeczoznawcy majat-
kowi i analitycy rynku nieruchomosci Instytutu na biezgco monitorujg poszczegdlne segmenty rynku nieru-
chomosci gromadzac i przetwarzajac informacje o transakcjach, ofertach, inwestycjach, czynszach najmu
i dzierzawy. Instytut przeprowadza takze badania marketingowe, w oparciu o ktére analizowane sg dyna-
miczne procesy rynkowe po stronie popytowej i podazowej rynku nieruchomosci.

Uwagi o badaniach

Ponizej zaprezentowano wyniki badan ankieto-
wych, ktdre Instytut zrealizowat we wspodtpracy
ze Stowarzyszeniem Budowniczych Domoédw www.mrn.pl

i Mieszkan w dniach 10-11 pazdziernika 2009 r. \ /5
wsrdd klientéw targdw mieszkaniowych Krakow- mm-P"
ska Gietda Domdw i Mieszkan. Sg to juz kolejne

badania ankietowe, poprzednie przeprowadzono
rok temu na tych samych targach. Przedmiotem
obecnych badan byli potencjalni nabywcy miesz-
kan na rynku pierwotnym (deweloperskim), a
zatem strona popytowa rynku. Sposdb doboru
proby byt celowy oraz przypadkowy (nielosowy).
Badaniem objeto osoby deklarujgce che¢ zakupu
mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej
przysztosci. Specyfika badan oraz zastosowanie nielosowego (mdwigc scisle - przypadkowego) doboru préby,
ogranicza w pewnym stopniu mozliwos¢ wnioskowania statystycznego i bezposredniego przenoszenia wyni-
kéw na cafg interesujgca nas populacje nabywcéw mieszkan w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielkos¢
proby w kontekscie rozmiaréw rynku deweloperskiego w Krakowie (mierzonego liczbg zrealizowanych trans-
akcji) w zupetnosci umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

Instytut Ahn\ivl 1y Niert chomost

Gtéwnym celem badan byto okreslenie aktualnych preferencji nabywcéw mieszkan w Krakowie i analiza
struktury popytu na rynku deweloperskim w Krakowie w drugiej potowie 2009 r.

Kwestionariusz ankiety sktadat sie z 15 pytan o preferencje rynkowe ankietowanych oraz z 6 pytan dotycza-
cych ich sytuacji ekonomiczno-spotecznej. W badaniach wzieto udziat 205 ankietowanych o rynku mieszka-
niowym.

Analiza zebranych ankiet pozwolita pozyskaé unikalne i wazne dla uczestnikdw rynku, a zwtaszcza inwesto-
row informacje o strukturze popytu oraz preferencjach, jakimi kierujg sie obecnie nabywcy nowo budowa-
nych mieszkan w Krakowie. Specyfika badan marketingowych pozwala na bezposrednie obserwacje strony
popytowej, czyli zebranie informacji, ktére sg niedostepne w innych Zrédtach danych, takich jak transakcje,
oferty, czynsze czy inwestycje. Petna informacja o zachowaniach rynkowych nabywcéw mieszkan jest bez-
cenna dla deweloperdw przy sporzadzaniu analiz optacalnosci inwestycji czy biznes-planéw, ale réwniez dla
instytucji finansujacych rynek deweloperski, ktére na biezagco powinny kontrolowa¢ ryzyko zaangazowanego
kapitatu. Informacje o preferencjach nabywcéw mieszkan oraz o strukturze zapotrzebowania na nowe
mieszkania sg istotne dla samorzaddw, ktére realizujg polityke mieszkaniowg oraz zadania z zakresu plano-
wania przestrzennego na swoim terenie. Wreszcie inni uczestnicy rynku nieruchomosci poszukujg i wykorzy-
uja informacje opisowe dotyczace struktury popytu na rynku mieszkaniowym, a sg to m.in. rzeczoznawcy
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Instytut Analiz

Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl @

Preferencje nabywcow mieszkan
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Jakiej wielkos$ci mieszkanie?
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Niemal co drugie gospodar-
stwo domowe poszukuje
mieszkania o powierzchni
miedzy 40 a 60 m> Ponad 15%
poszukuje mieszkan o po-
wierzchni ponizej 40 m®. Su-
mujgc widac¢ wyraznie, ze po-
pyt dotyczy w najwiekszej
mierze  mieszkan  matych
i Srednich, ktorych powierzch-
nia nie przekracza 60 m’> —
poszukuje ich ponad 60% go-

spodarstw domowych. Niewielkie aspiracje majg zwigzek z dynamika zarobkéw oraz tzw. zdolnoscig kredy-
towg (ktdéra ogranicza apetyt na duze mieszkania — zwtaszcza mtodych gospodarstw domowych, bedacych
najwazniejszg grupg klientéw), a takze substytucyjnosci duzych mieszkan i doméw jednorodzinnych (zamiast
duzego mieszkania czes¢ nabywcow wybiera domy).

Whioski: Aspiracje gospodarstw domowych wzgledem wielko$ci mieszkania sg raczej skromne, co nie do
konca pokrywa sie z obecng podazg mieszkan deweloperskich. W przypadku realizowanych inwestycji moz-
na uwzgledni¢ dodatkowe podziaty wiekszych mieszkan, co utatwitoby pézniejszg komercjalizacje.
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bezpieczeristwo
standard
garaze
pietro

bliskos¢ pracy
renoma dewelopera
architektura
bliskos¢ rodziny
korzystny system rat
prestiz lokalizacji
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lle pokoi w mieszkaniu...?

Niezaleznie od powierzchni,
gospodarstwa podejmujg swo-
je decyzje w oparciu o ilos¢
pokoi w mieszkaniu, co jest dla
wielu kategorig filtrujgcg po-
szukiwan na rynku mieszka-
niowym. Najczesciej gospo-
darstwa poszukiwaty mieszkan
3-pokojowych  (43%), albo
2 pokojowych (39%) — wska-
zywato je 4 na 5 gospodarstw.

Najwazniejsze kryteria przy zakupie mieszkania (3)

83,7%
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Preferencje lokalizacyjne

Na podstawie przeprowadzonej analizy wyrdzni¢ mozna pie¢ grup ze wzgledu na preferencje lokalizacyjne
gospodarstw domowych.

1) Najbardziej atrakcyjne: najwiekszy popyt potencjalny dotyczyt takich lokalizacji jak Bronowice, tobzoéw,
Pradnik Biaty, Krowodrza Gérka, Pradnik Czerwony, a zatem zachodnio-pdétnocnej czesci Krakowa, blisko
centrum i z rozwinietg komunikacjg publiczna.

2) Drugiego wyboru: wybierato je troche mniej gospodarstw domowych niz te najbardziej atrakcyjne, ale
cieszyly sie znaczng popularnoscia - Pychowice, Debniki, Zakrzdwek, Borek Fatecki, tagiewniki, Wola Du-
chacka, Ptaszéw, Prokocim, Piaski, MydIniki, Wola Justowska, Salwator, Azory, Gérka Narodowa, Olsza,
Rakowice, Grzegérzki, Czyzyny. Grupa ta byta bardzo niejednorodna wewnetrznie, podobnie jak wybiera-
jace je gospodarstwa domowe (trudno poréwnywacé Zwierzyniec do Czyzyn, ale jesli umiesci¢ je w roz-
nych segmentach rynkowych cechuje je podobna atrakcyjnos$¢ dla potencjalnych nabywcow).

3) Budzace emocje: posiadajgce stosunkowo duzo zwolennikéw i przeciwnikéw - Ruczaj, Kurdwanéw, Mi-
strzejowice, Biezanéw. Osiedla te wyrdzniajg sie potgczeniem ambiwalentnych cech (daleko od centrum
ale tanie mieszkania lub w przypadku Ruczaju atrakcyjna lokalizacja z drogimi mieszkaniami lecz ze stabg
komunikacjg miejska i brakiem przedszkoli, szkét i przychodni)

4) Nielubiane: cechujgce sie zdecydowanie negatywnymi konotacjami mieszkaniowymi - Swoszowice, Rybi-
twy, teg, Nowa Huta, Wzgdrza Krzestawickie, Kombinat, Mogita, Ruszcza, Przylasek Rusiecki. Ciekawym
zjawiskiem jest obecnos¢ modnych dotychczas Swoszowic w tej grupie.

5) Obojetne: Obszary nie rozwazane w kontekscie mieszkaniowym, gdzie potencjalny popyt jest stosunko-
wo ograniczony mimo braku wyraznych negatywnych przestanek - Tyniec, Skotniki, Kobierzyn, Sidzina,
Kliny, Opatkowice, Stare Podgdrze, Zabtocie, Olszanica, Chetm, Bielany, Przegorzaty, Tonie, Witkowice,
Stare Miasto, BieAczyce. Warto tutaj zwrdci¢ uwage na obecno$¢ Starego Miasta, ktére przez zamieszka-
te w Krakowie gospodarstwa domowe nie jest czesto rozwazane jako potencjalna lokalizacja mieszkania
(w przeciwienstwie do inwestoréw zagranicznych i warszawskich, ktére kupujg mieszkania w innych ce-

lach).
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(Nie)pozadane cechy mieszkan

Wielorodzinne budynki miesz-
Czego nie zaakceptuje w budynku...? kaniowe czesto taczg funkcje
z uzytkowa (lokale usytuowa-

o] ke ne na parterze). Czes¢ funkgji
pub uzytkowych cechuje sie wyso-
pizzeria ka uciazliwoscia niepozada-

nymi sgsiadami mieszkan we-
dtug gospodarstw domowych
sg takie funkcje jak hostel
(70% wskazan), pub (61%)
oraz pizzeria (36%). Cze$¢ go-
spodarstw domowych nie
zaakceptowataby takze takich
funkcji jak przedszkole, klub
fitness oraz bank.

przedszkole
fitness club

bank

garaze - parter
ustugi krawieckie

kiosk

Najblizsze sgsiedztwo defi-
Co powinno by¢é w sgsiedztwie...? niowane jest przez pryzmat
ustug publicznych oraz tere-
néw rekreacyjnych. Bez wat-
73,9% pienia trzema najbardziej
pozadanymi przez potencjal-
nych nabywcéw obiektami
w sgsiedztwie kupowanej nie-
ruchomosci s3: przystanek
komunikacji miejskiej (ok.
77% wskazan), tereny zielone,
czyli lasy, parki, taki, czy na-
wet klomby nasadzen (ok.
74%) oraz sklep spoiywczy.
Wszystkie trzy z wyzej wymie-
nionych podwyzszajg komfort
codziennego zycia gospodarstw domowych - utatwiajg dojazd do pracy/szkoty, zapewniajg miejsce do space-
row oraz kojarzg sie ze spokojem oraz przyroda (w Krakowie tereny zielone sg dobrem rzadkim, a samo mia-
sto znajduje sie zapewne w Scistej czotéwce niechlubnego rankingu miast z najmniejszg iloscig terenéw zie-
lonych) oraz zwiekszajg wygode codziennych zakupow (tych drobnych, dla ktérych nie warto jecha¢ do cen-
trum handlowego, czy hipermarketu). Wskazane cechy miaty charakter uniwersalny — byly istotne dla gospo-
darstw domowych w kazdej fazie cyklu Zzycia. Dla gospodarstw domowych posiadajacych dzieci
w odpowiednim wieku, bardzo wazne znaczenie miaty ponadto obecnos¢ przedszkola, szkoty podstawowej,
przychodni oraz apteki — czyli obiektéw, bez ktérych ciezko wyobrazi¢ sobie biezgce funkcjonowanie rodziny
z dzieckiem.

przystanek 77,3%
tereny zielone
sklep
przedszkole
szkota
przychodnia
apteka
hipermarket

kawiarnia

fitness club

ki: O ile czes¢ waznych cech sgsiedztwa cechuje sie wysokg dynamika (czeste zmiany) niektére wska-
zywane Obigkty sg dobrem rzadkim, cechujacym sie sporg inercjg oraz nieodtgcznie zwigzanym z dang lokali-
zacjg — np. terény zielone, komunikacja miejska, przychodnie oraz szkoty. Warto zwrdci¢ uwage, ze te obiekty
infrastruktury spotecznej oraz przyrodniczej sg najczestszym problemem duzych osiedli deweloperskich reali-

www.mrn.pl
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zowanych w ostatnim czasie (np. Ruczaj). Wydaje sie, ze w duzo lepszej sytuacji s inwestycje zlokalizowane
na istniejgcych osiedlach z rozbudowang infrastruktura.

ruchliwa ulica

wsrod wielkiej ptyty

w oficynie

loft

duzo lokali uzytkowych
wyremontowana kamienica
szkielet drewniany

nowy 10 pieter

ogrodzone osiedle

mata inwestycja

Niepozadane cechy inwestycji

67,3%

Woybierajac inwestycje
deweloperskie gospodarstwa
domowe czesto wybieraja
wykorzystujac heurystyke
tzw. eliminacji obiektéw o
cechach niepozadanych.
Zdecydowanie najbardziej
negatywng cechg inwestycji
jest ekspozycja na ruchliwg
ulice — budynki o takim
usytuowaniu ciesza sie
mniejszym zainteresowaniem
(przy innych niezmienionych),
w przypadku zas budynkéw o
ztozonej bryle najgorzej
sprzedawad sie beda
mieszkania narazone na hatas

uliczny. Duza cze$¢ gospodarstw domowych nie dopuszczata réwniez mieszkania w nowym budynku
zlokalizowanym na osiedlu zrealizowanym z wielkiej ptyty, lub oficynie (np. plomba). Stosunkowo duzo
przeciwnikdw majg rowniez lotfy, ktére w warunkach polskich wydajg sie mie¢ dos¢ waska klientele — co
podnosi ryzyko realizacji tego typu inwestycji (s tez potencjalnie bardziej wrazliwe na zmiany koniunktury).

Whioski: W przypadku nowych inwestycji inwestorzy powinni unika¢ tych cech, o zdecydowanie
negatywnych kon otacjach. Jesli nie da sie tego unikngé (specyfika samej inwestycji, albo jej zaawansowane
stadium) nalezy prébowac zneutralizowa¢ negatywne cechy poprzez odpowiednig polityke marketingowa,

albo strategie cenowa.

wiasne M

zamiana na wieksze
przeprowadzka do Krakowa
zmiana lokalizacji
inwestycja

dla dziecka

inny

dla rodzicéw

zamiana na mniejsze

Cel zakupu mieszkania

48,8%

Warto zwréci¢ uwage, ze zde-
cydowanie najczestszym mo-
tywem jest chec¢ posiadania
wtasnego M, co jest motywem
charakterystycznym dla mto-
dych gospodarstw ,na dorob-
ku”. Nie powinno to dziwic,
poniewaz takich nabywcéw
jest najwiecej.

Struktura ta jest dos¢ stabilna,
poniewaz uczestnictwo w
rynku wynika z uwarunkowan
fundamentalnych z punktu
widzenia gospodarstwa do-
mowego — a wiec jest zalezne

cyklu zycia i bedgcych jej pochodng potrzeb mieszkaniowych. Warto wskazaé rowniez na fakt, iz przy-
mieszkania czesciej jest cheé zmiany na wieksze (ok. 16%) niz zmiany lokalizacji (ok. 11%).

Mozna wskazac trzy, po czesci konkurencyjne wyjasnienia: (i) lokalizacja ma w przypadku decyzji nieco
mniejsze znaczenie, niz sie to potocznie wydaje; (ii) gospodarstwa domowe przyzwyczajajg sie do lokalizacji,

www.mrn.pl
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w ktérej mieszkaty i nie sg sktonne zmieniac jg na inne, chyba ze zmiana ta jest znaczna (i na lepsze); (iii)
pragmatyczny czynnik zwigzany z powierzchnig przypadajacg na 1 cztonka gospodarstwa domowego, jest
duzo istotniejszy niz czynnik subiektywny wynikajacy z preferencji wzgledem lokalizacji (ktdre sg trudniejsze
do zdefiniowania).

Zdecydowanie najbardziej
Jaki bonus wliczony w cene mieszkania? pozadanym bonusem, wliczo-
nym w cene mieszkania jest w
Swietle badan garaz w budyn-
ku (na ktéry wskazywato co
drugie gospodarstwo domo-
we). Wigze sie to zapewne z
wysokim kosztem garazu (czyli
nabywcy wybierajg jako bonus
najbardziej wartosciowg moz-
liwos¢), z drugiej strony wyni-
ka zapewne z niedostatku
miejsc parkingowych w przy-
padku wielu realizowanych
inwestycji deweloperskich.
Wiele gospodarstw domowych
posiada wiecej niz 1 samochdd, a uwzgledniajgc do tego gosci odwiedzajgcych lokatoréw swoimi samocho-
dami, problemy parkingowe sg zmorg wiekszosci nowych inwestycji. Drugg w kolejnosci mozliwoscig wska-
zywang przez nabywcow byt taras (ponad 23% wskazan). Pierwsza pigtke bonuséw zamykaty — wykonczona
tazienka (7%), podtogi i drzwi drewniane (7%) oraz drugie miejsce postojowe (ponad 4%). Pozostate warianty
cieszyly sie marginalnym zainteresowaniem. Wydaje sie, ze hierarchia ma zdecydowanie racjonalne prze-
stanki —preferowane s te mozliwosci, ktérych koszt jest wysoki (a nabywcy potrafig liczy¢).

garaz w budynku 51,4%
taras

wykonczona tazienka
podtogi i drzwi drewniane
2 miejsce postojowe
kominek w salonie
projektant wnetrz

sprzet AGD

indywidualny alarm

klimatyzacja

Whioski: Poniewaz polityka pozacenowa jest istotnym narzedziem marketingu mix deweloperéw, warto
zwrdci¢ uwage na hierarchie atrakcyjnosci bonuséw — w tym na bardzo niskg pozycje takich dodatkéw jak
sprzet AGD, oraz ustugi projektanta wnetrz, ktére nie cieszg sie w praktyce zadnym zainteresowaniem. Moz-
na sadzi¢, ze ich skutecznos¢ oddziatywania jako narzedzia mobilizacji nabywcdw jest znikoma.

Co ciekawe gospodarstwa
domowe bardzo réznity sie co
do sktonnosci do ewentualnej
rezygnacji z zakupu mieszkania
na rzecz domu jednorodzinne-
go o zblizonej cenie (koszcie
realizacji). Obok licznej grupy
niezdecydowanych najwiecej
gospodarstw wskazywato, ze
bytoby sktonne (zdecydowanie
sktonne — ok. 15%, raczej
sktonne — ok. 27%) zmienié
swojg decyzje. Byta jednak
grupa gospodarstw domo-
wych, ktdéra nie zamienitaby
mieszkania na dom jednoro-
dzinny bez wzgledu na rela-
tywnga optacalnosc alternatyw.

30,0% - 26,5% 27,6%
20,0% -

10,0%

0,0%

Czy kupitby dom pod Krakowem w poréwnywalnej cenie do
mieszkania?

www.mrn.pl
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Zdecydowana wiekszos¢ (po-

100,0% - nad 80%) nabywcow planowata
83,8% zakup mieszkania w Krakowie.

Jedynie 1 na 5 gospodarstw

75,0% - .
domowych deklarowato chec

inwestycji w mieszkanie pod

50,0% - Krakowem, lub nie byto pew-
nych lokalizacji  przysztego

25,0% - mieszkania. Wydaje sie, ze
6,6% 9,6% bywcy zainteresowani miesz-

0,0% - kaniami sg jednoczesnie

w Krakowie pod Krakowem trudno powiedziec towani na szybki dojazd do

centrum (co potwierdzajg row-
Gdzie zamierza kupié¢ mieszkanie? niez inne badania).

Jednym z kryteriéw branych pod uwage przez nabywcéw mieszkan jest bezpieczenstwo. Z punktu widzenia
bezpieczenstwa najistotniejszymi cechami sg trzy cechy: drzwi antywtamaniowe, alarm i monitoring ze-
wnetrzny oraz ochrona w budynku. Co ciekawe zdecydowanie mniejsze znaczenie ma fizyczne ogrodzenie
budynku, realizowane w tzw. osiedlach zamknietych — cho¢ jest istotne dla 14% respondentow.

Co jest najwazniejsze dla bezpieczenstwa mieszkania?

drzwi antywtamaniowe 53,0%

alarm i monitoring zewnetrzny 48,0%
ochrona w budynku
ogrodzenie obiektu

zaluzje antywtamaniowe

szyby antywfamaniowe

Profil nabywcow

iekszos¢ potencjalnych nabywcéw odwiedzajacych gietde domdw i mieszkan zamieszkiwato w Krakowie.
ieszkaniowy potencjalnych nabywcdéw byt bardzo zréznicowany. Najwiecej najmowato mieszkanie
(39%), ale™stosunkowo liczna grupa nabywcéw posiadata juz lokal na wtasnos¢ (35%). Czes¢ gospodarstw
mieszkato (zapewne ze wzgleddéw ekonomicznych) z wtasnymi rodzicami (20%).
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Krakowie Krakowem miescie

Gdzie mieszkajg potencjalni nabywcy? Obecna sytuacja mieszkaniowa klientow

Decyzja o inwestycji w mieszkanie w budynku wielorodzinnym jest silnie determinowana przez cykl zycia
gospodarstw domowych. Mieszkania byty wybierane przez gospodarstwa domowe we wczesnej fazie cyklu
zycia (prawie 60% kupujacych mieszkanie to gospodarstwa, w ktérych gtowa rodziny ma nie wiecej niz
30 lat).

60,0% -
60% - 48%
40,0%
40% -
20% - l 20,0% b
mil_
20 &0 e 1 2 3 4 5 6
Wiek gtowy gospodarstwa llos¢ os6b w gospodarstwie domowym

23,6%

ponizej 2000 2000-3000 3001-4000 4001-5000 5001-6000 6001-7000 7001-8000 powyzej
8000

Catkowity miesieczny dochod netto w gospodarstwie domowym
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Percepcje/prognozy zmian cen mieszkan

W sSwietle wynikéw badan

daje sie zauwazy¢ rosnacy
90% 5.8 1 = +15% optymizm respondentéw -
zwtaszcza jesli pordwnamy go
B0% z wynikami sprzed roku. Mimo
200 230 B+10% iz zdania co do dynamiki byly
podzielone, generalnie wsrod
0% B+5% nabywcéw dominowato prze-
Swiadczenie o wzroscie cen
O bez zmian mieszkan w ciggu najblizszych
38,5 12 miesiecy (czyli w okresie
pazdziernik 2009 - pazdziernik
2010). Ponad 45% byto zda-
nia, ze ceny wzrosng, podczas
gdy zdanie przeciwne wyraza-
to jedynie nieco podan 25%
potencjalnych nabywcéw.
Jesli poming¢ niezdecydowa-
nych i przekonanych o sta-
gnacji na rynku, dominujaca
byta prognoza o 5% wzroscie cen mieszkan w ciggu 12 miesiecy po przeprowadzeniu badania. Zapytani o
dynamike cen mieszkan w ostatnich 12 miesigcach respondenci byli réwniez podzieleni, choé przewazaty
opinie o spadku cen — wyrazato je prawie 60% potencjalnych nabywcéw, podczas gdy nieco ponad 10% byta
zdania przeciwnego.

- 0.8
100% v
2.9 1.6

70%

50% -

40% - 34,3
O-5%

30% o

ostatnie 12m-cy nastepne 12m-cy

Whioski: na rynku mieszkaniowym brak wiarygodnych danych oraz indeksow, ktére w obiektywny sposéb
obrazowatyby dynamike cen mieszkan. Wzmaga to niepewnos¢, utrudnia podejmowanie racjonalnych decy-
zji oraz znaczgco ogranicza mozliwos¢ dokonywania trafnych prognoz zmian cen. Wydaje sie, ze istniejg po-
wazne symptomy ozywienia na rynku mieszkaniowym, czego dowodem jest barometr odczu¢ potencjalnych
nabywcéw. Oczekiwania wzrostu cen, ktére wydajg sie dominowaé bedg zapewne wptywac na podejmowa-
ne decyzje mieszkaniowe, co znajdzie odzwierciedlenie w liczbie transakcji oraz cenach.

Krotkie poréwnanie z rokiem ubiegtym

W pordwnaniu z rokiem ubiegtym nieco poprawity sie nastroje potencjalnych nabywcdw, a wraz z nimi ocze-
kiwania wzgledem cen mieszkan. O ile odsetek gospodarstw domowych, ktdre sg przekonane o wzroscie cen
jest podobny (odnotowano niewielki niespetna 2% wzrost), o tyle zmniejszyta sie zdecydowanie frakcja go-
spodarstw przekonanych o dalszych spadkach cen — jest ich 25% w poréwnaniu z 32% w roku ubiegtym. Tym
samym zwiekszyt sie udziat nabywcow przekonanych, ze ceny nie zmienig sie, lub nie majacych wyrobionej
opinii.

W pordéwnaniu z poprzednim rokiem zmienit sie nieco profil potencjalnego nabywcy — pojawito sie wiecej
’rodych gospodarstw domowych, naJmUchych IokaIe pragnacych kupic¢ swoje plerwsze mleszkanle Wydaje

na ryzykowac wzrostu cen, lub trudnosci w znalezieniu odpowiedniego lokalu i podejmie zapewne decyzje
o zakupie mieszkania.
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Nie zmienita sie znaczgco struktura preferencji nabywcow dotyczgca wielkosSci oraz innych cech mieszkan.
Dalej najbardziej poszukiwane sg mieszkania niewielkie, a blisko 2/3 nabywcéw poszukuje mieszkar ponizej
60 m”. Analizujac oferowane przez deweloperéw powierzchnie mieszkaniowe, wydaje sie ze przynajmniej
czes¢ inwestorow nie uwzglednita tych preferencji projektujac lokale. Wydaje sie, ze moze nastgpic polaryza-
cja rynku, z wzglednie dobrg sytuacjg w segmencie mieszkarh matych oraz ze stabg koniunkturg w segmencie
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mieszkan wiekszych.

Krzysztof Bartus

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci, posrednik
w obrocie nieruchomosciami. Cztonek zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl, obecnie jego prezes. Autor wielu raportdéw, analiz i prognoz
oraz publikacji prasowych w mediach ogdlnopolskich, uczestnik audycji radiowych
i telewizyjnych poswieconych min. ekonomicznym i prawnym zagadnieniom pol-
skiego rynku nieruchomosci.

k.bartus@mrn.pl

Michat Gtuszak

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

gluszakm@uek.krakow.pl

Piotr Krochmal

Rzeczoznawca majatkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci. Cztonek zatozy-
ciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl. Autor wielu raportéw,
analiz i prognoz oraz publikacji prasowych w mediach ogdlnopolskich, uczestnik
audycji radiowych i telewizyjnych poswieconych min. ekonomicznym i prawnym
zagadnieniom polskiego rynku nieruchomosci.

p.krochmal@mrn.pl

Krakéw, pazdziernik-grudzien 2009
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