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Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl jest oérodkiem 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. \ /,3
wsrdd klientéw targdw mieszkaniowych Krakow- mrﬂ-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 do-
mow na rynku pierwotnym (deweloperskim),
a zatem strona popytowa rynku. Sposéb doboru
proby byt celowy oraz przypadkowy (nielosowy).
Badaniem objeto osoby deklarujgce che¢ zakupu
domu na rynku pierwotnym w najblizszej przy-
sztosci. Specyfika badan oraz zastosowanie nielosowego (mowigc Scisle - przypadkowego) doboru prdby,
ogranicza w pewnym stopniu mozliwos¢ wnioskowania statystycznego i bezposredniego przenoszenia wyni-
kéw na catfg interesujaca nas populacje nabywcéw doméw w Krakowie i okolicach. Z drugiej jednak strony
wielkos¢ préoby w kontekscie rozmiarow rynku deweloperskiego w Krakowie (mierzonego liczbg zrealizowa-
nych transakcji) w zupetnosci umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

nstytot AnalZ - icorychomos

Gtéwnym celem badan byto okreslenie aktualnych preferencji nabywcéw doméw w Krakowie i okolicach
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 6 pytan dotycza-
cych ich sytuacji ekonomiczno-spotecznej. Ankiete wypetnito 58 osdb zainteresowanych nabyciem domu
z ok. 260 ankietowanych, ktdrzy uczestniczyli w badaniach.

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 domoéw w Krakowie i okolicach. Specyfika badan marketingowych pozwala na bezposrednie obserwacje
strony popytowej, czyli zebranie informacji, ktére sg niedostepne w innych zrédtach danych, takich jak trans-
akcje, oferty, czynsze czy inwestycje. Petna informacja o zachowaniach rynkowych nabywcéw domow jest
bezcenna dla deweloperdw przy sporzadzaniu analiz optacalnosci inwestycji czy biznes-planéw, ale réwniez
dla instytucji finansujgcych rynek deweloperski, ktére na biezgco powinny kontrolowac ryzyko zaangazowa-
nego kapitatu. Informacje o preferencjach nabywcéw domoéw oraz o strukturze zapotrzebowania na nowe
domy sg istotne dla samorzaddw, ktdre realizujg polityke mieszkaniowg oraz zadania z zakresu planowania
przestrzennego na swoim terenie. Wreszcie dla innych uczestnikéw rynku nieruchomosci, ktérzy poszukujg
iwykorzystujg informacje opisowe dotyczace struktury popytu na rynku domow, a sg to m.in. rzeczoznawcy
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Preferencje nabywcow doméw
Poszukiwana wielkos¢ oraz typ nieruchomosci

Gospodarstwa domowe najcze-
$ciej poszukiwaty domoéw o matej 50,0% - 46,4%
powierzchni - od 100 do 139 m’
(prawie co drugie gospodarstwo
domowe). Co czwarte gospodar- 30,0%
stwo poszukiwato domu nieco 20,0%
wiekszego o powierzchni miedzy

40,0%

140 a 179 m’ Niewielkg grupe  10.0%
zwolennikdw miaty mate domy - 0,0%
H H . . 2
o powierzchni ponizej 100 m*, ale ponizej 100 100-139 140-179 TR

wybierat je co dwudziesty poten-
cjalny inwestor. Dom jednoro-
dzinny jest Scisle zwigzany z nieru-
chomoscig gruntowg, na ktérej go
zbudowano. Inwestoréw najcze-
Sciej interesowaty dziatki o po- 40,0%
wierzchni miedzy 5 a 9 aréw (43%

gospodarstw) oraz miedzy 10 a 14 20,0%
aréw (29%). Co ciekawe prawie
13% gospodarstw domowych pla-
nowato  inwestycje  zwigzana

Poszukiwana wielkos¢ domu

60,0% -
43,6%

0,0%

. . . e onizej 5 5-9 10-14 15-20 owyzej 20
z wiekszg powierzchnig dziatki bu- & 2 PO
dowlanej — przekraczajgcg 20 Poszukiwana wielkos¢ dziatki [a]
aréw.
Preferowany rodzaj zabudowy Typ domu
parterowy
wolnostojacy 87,5% z poddaszem 75,0%
uzytkowym

obojetne 5,4% pietrowy

blizniak 5,4% obojetne

szeregowy 1,8% parterowy

Bardzo homogeniczne preferencje dotycza typu poszukiwanego domu. Popyt na domy jednorodzinne doty-
czy W przewazajacej mierze domoéw w zabudowie wolnostojgcej (86% gospodarstw domowych), pietrowych
z uzytkowym poddaszem (75%). Bardzo mate zainteresowanie dotyczy doméw w zabudowie szeregowe;j
i blizniaczej (facznie 5%) oraz doméw parterowych (popularnych np. w Stanach Zjednoczonych). Mata popu-
larfe$¢ tych ostatnich wynika prawdopodobnie ze wzgledéw ekonomicznych — na niewielkiej powierzchniach
dziatek no umiejscowi¢ dom parterowy o odpowiedniej powierzchni. Niskiej popularnosci doméw
w zabudowie szeregowej i blizniaczej nie sposéb wyttumaczy¢ wzgledami ekonomicznymi; by¢ moze chodzi
bardziej o styl zycia oraz potoczne wyobrazenie zycia w domu, jako niezaleznego od sgsiadow.
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(Nie)pozadane cechy domu jednorodzinnego

Co powinno by¢ w domu?

taras

garderoba
kominek

pom. gospodarcze
garaz wewnetrzny
balkon(y)

piwnica

garaz wolnostojacy
osobna jadalnia
pompa ciepta
strych

suszarnia

Co powinno by¢ blisko domu?

przystanek komunikacji
(pod)miejskiej

teren spacerowy

sklep spozywczy

inne domy jednorodzinne

las

przedszkole

szkota podstawowa/
gimnazjum

rzeka

80,7%

73,7%
68,4%

66,7%

58,9%

Niepozadane obiekty w bezposrednim s3asiedztwie

budynki z trzoda

ruchliwa droga

cmentarz

budynki rzemiosta
nieregulowany ciek wodny
zabudowania chtopskie
"dzikie" dziatki

duze skupisko doméw
budynek wielorodzinny

nieuporzadkowany obszar lesny

www.mrn.pl

87,5%
73,2%

Wybierajac konkretne inwestycje
(projekty doméw jednorodzinnych)
gospodarstwa domowe biorg pod
uwage liczne kryteria. Poszukiwany
dom powinien przede wszystkim
posiadac: taras (81% gospodarstw),
garderobe (74%), kominek (68%),
pomieszczenie gospodarcze (67%),
garaz wewnetrzny (61%) oraz bal-
kony (60%). Mniej niz jedno na trzy
gospodarstwa poszukiwato réwniez
innych rozwigzan — strychu, su-
szarni, osobnej jadalni, czy pompy
ciepta. W pordwnaniu z garazem
wewnetrznym mniejszy byt rdwniez
popyt na garaze wolnostojgce.

Pozagdanymi obiektami w sgsiedz-
twie sg przede wszystkim: przysta-
nek komunikacji (pod)miejskiej
(59% nabywcéw), sklep spozywczy
oraz inne domy jednorodzinne (po
46% wskazan), a takze las (41%).
Innymi stowy idealng lokalizacjg dla
domu jednorodzinnego byfaby oko-
lica z dominujgca zabudowg jedno-
rodzinng, infrastrukturg (sklepy
spozywcze do ktérych nie trzeba
dojezdza¢ samochodem), dostepnag
komunikacjg miejska (wygodne w
przypadku gospodarstw domowych
z dzie¢mi) oraz potozonymi w cen-
nej przyrodniczo okolicy (las).

Z uwagi na nieuporzadkowany cha-
rakter terenéw na obrzezach mia-
sta oraz terendw podmiejskich
wazng kwestig jest bezposrednie
sgsiedztwo planowanego domu.
Nabywcy przynajmniej czesSciowo
wykorzystujg heurystyki zwigzane z
eliminacjg mozliwosci mieszkanio-
wych o niepozadanych cechach
(selekcja negatywna). Mozna wska-
za¢ najwazniejsze obiekty odstra-
szajace od inwestycji mieszkanio-
wej: budynki z trzoda gospodarska
(nie do zaakceptowania przez 88%
nabywcéw), ruchliwa ulica (73%),
cmentarz (70%) oraz zakfady rze-
mieslnicze (55%).
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Whioski: 0 ile cmentarze wystepuja rzadko w sgsiedztwie wiekszosci realizowanych inwestycji, pozosta-
te sytuacje problemowe zdarzajg sie duzo czesciej, cho¢ oczywiscie trudno o doktadne statystyki. Na pewno
warto ich unika¢ planujgc lokalizacje inwestycji polegajgcej na realizacji osiedla domdw jednorodzinnych.

Motywy i najwazniejsze kryteria wyboru domu

Inwestycja w dom wigze sie z okre-
$lonymi przestankami, ktére wydaja Motywy zakupu domu
sie dos¢ intuicyjne. Badania wska-

: . ; : ; wygoda i standard 60,7%
zuja, ze gtdwnymi motywami s3
. L wtasny ogréd 53,6%
wygoda i standard zycia w domu Z
jednorodzinnym (61% responden- ciche otoczenie
téW), mozliwosé posiadania wia- wysokie ceny mieszkan

snego ogrodu (54%) oraz ciche oto-
czenie i oddalenie od zgietku panu-
jacego w centrum miasta (fgcznie

dosc zgietku miasta

bezpieczna okolica

57%). Mniej gospodarstw brato inny
pod uwage watki ekonomiczne — inwestycja
wysokie ceny mieszkan (27%) oraz zwierzeta

inwestycyjne (7%).

Wybierajac dom gospodarstwa domowe biorg po uwage szereg kryteriéw. Z punktu widzenia waznosci naj-
istotniejsza jest cena (77%), w dalszej kolejnosci widok z okna (52%), rozktad funkcjonalny (45%), bezpie-
czenstwo (40%) oraz wielkos¢ domu (36%). Znaczenie ceny nie wydaje sie zaskakujgce, jej waga jest tym
wieksza im bardziej jej putap zbliza sie do ograniczen budzetowych gospodarstwa domowego. W takich sytu-
acjach nawet niewielkie zmiany cen mogg oznaczaé, ze gospodarstwo musi zrezygnowac z realizacji danej
inwestycji (np. zakupu u konkretne-

go dewelopera). Inne badania réw- Najwazniesze kryteria przy zakupie domu
niez wskazujg na stosunkowo wy- cena 76,8%
soka elastycznos$¢ cenowa popytu widok z okna
na mieszkania. Warto réwniez rozktad funkcjonalny
zwréci¢ uwage, ze z punktu widze- bezpieczeristwo
nia gospodarstw domowych rozktad wielkos¢
funkcjonalny jest wazniejszy niz dostepnosc komunikacyjna
standard

sama wielkos¢ domu (inaczej niz w
przypadku mieszkan, gdzie po-
wierzchnie sg duzo mniejsze).

odlegtos¢ od centrum
architektura
garaze i miejsca postojowe
Warto zwrdci¢ uwage na mnigj renoma dewelopera
istotne kryteria — odlegtos¢ od cen- e o s i
trum (tylko 25% wskazan), architek-
tura (21%), prestiz lokalizacji (5%) — co w kontekscie niektérych obiegowych przekonan moze wydac sie za-
skakujace. Oznacza to, ze dla wiekszosci potencjalnych nabywcéw lokalizacja ma duzo mniejsze znaczenie niz
bezposrednie sgsiedztwo domu jednorodzinnego.

. Wydaje sie, ze mimo potencjalnej atrakcyjnosci slogany odwotujace sie do prestizu zwigzanego
z lokalizacjag domoéw sg mniej nosne niz sie to wydaje (nawet jesli przyjmiemy, ze czes¢ gospodarstw nie przy-
znato sie do zainteresowania prestizowym wymiarem lokalizacji). Warto wobec tego odwotywa¢ sie do in-
nych mocnych stron inwestycji — zwtaszcza jesli sg nimi atrakcyjne sgsiedztwo (duzo zieleni, spokojna okolica,
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atrakcyjny widok z okna), dobry rozktad funkcjonalny (wazniejszy niz sama wielko$s¢ domu), bezpieczna okoli-
ca. Projektujgc domy warto stosowaé rozwigzania zblizone do target costing, czyli dostosowywac realizacje
do zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw. Warto takze uwzglednic¢ istotno$é tzw. widoku z okna na
etapie projektowania inwestycji — np. rezygnujgc z wycinki niektérych drzew, ktére podniostyby walory este-
tyczne, nawet gdyby mogto to skomplikowaé sam proces budowy (oczywiscie gdy jest to mozliwie).

Czy kupitby poréownywalne mieszkanie w Krakowie?

40,0% -
32,7%

30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

zdecydowanie raczej trudno raczej zdecydowanie
TAK TAK powiedziec NIE NIE

W przeciwienstwie do gospodarstw domowych planujacych zakup mieszkania, potencjalni nabywcy doméw
posiadaja zdecydowanie zdefiniowane preferencje. Jedynie co piaty bytby sktonny zrezygnowad z inwestycji
w dom na rzecz mieszkania, jesli mdégtby kupi¢ poréwnywalne wielko$cig mieszkanie w miescie. Dla kontra-
stu, prawie co drugi w mniej lub bardziej zdecydowany sposéb odrzucat takg mozliwos¢. Moze to dowodzi¢
tezy o tym, ze inwestycja w dom jest zdecydowanie bardziej uwarunkowana stylem zycia, niz relatywna
optacalnoscia alternatyw.

Profil nabywcow

Wiekszos¢ potencjalnych nabywcéw odwiedzajgcych gietde domow i mieszkan zamieszkiwato w Krakowie.
Status mieszkaniowy potencjalnych nabywcéw byt bardzo zréznicowany. Najwiecej najmowato mieszkanie
(39%), ale stosunkowo liczna grupa nabywcéw posiadata juz lokal na wtasnos¢ (35%). Cze$¢ gospodarstw
mieszkato (zapewne ze wzgledéw ekonomicznych) z wiasnymi rodzicami (20%).

84,2%
80,0% 40,0%
60,0%
40,0% 20,0%
0,
20,0% 7,9% 6,7%
1,2%
0,0% 0,0%
w Krakowie pod winnym  zagranica wtasne M M najem M stuzbowe inna
Krakowem  miescie rodzicow M
Gdzie mieszkajg potencjalni nabywcy? Obecna sytuacja mieszkaniowa klientow
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WSrdd potencjalnych nabywcéw domow dominujg gospodarstwa w drugiej fazie cyklu zycia — najczesciej te,
w ktdrych gtowa rodziny jest w wieku miedzy 30 a 40 lat. Co ciekawe zainteresowanie domami jest zauwa-
zalne réwniez w grupie mtodych gospodarstw domowych (czesto bezdzietnych), oraz gospodarstw w trzeciej
fazie cyklu zycia (z petnoletnimi dzie¢mi). W przypadku pierwszej z wspomnianych grup, zakup domoéw moze
mieé charakter perspektywiczny — tj. gospodarstwa przewidujg zmiany w swojej strukturze w najblizszych
latach (powiekszenie potrzeb mieszkaniowych zwigzane z urodzeniem dzieci). Dla tego typu gospodarstw
domowych dom jednorodzinny wydaje sie najwtasciwszym (czesto pomyslanym réwniez jako docelowe)
miejscem socjalizacji dzieci. W przypadku drugiej grupy — gospodarstw dojrzatych - najczestszym motywem
jest che¢ wyprowadzki z miasta — ucieczki od zgietku i ruchu ulicznego, co zwykle wigze sie z nabyciem domu
jednorodzinnego na obrzezach aglomeracji.

60,0% -
40%
44%
40,0% -
20% -
20,0% -
. o I &%
20 40 60 1 2 3 4 5 6
Wiek gtowy gospodarstwa llosé os6b w gospodarstwie domowym

Wsrdd potencjalnych nabywcéw doméw duzg grupe stanowig osoby o ponadprzecietnych dochodach, co
oczywiscie wptywa na ich tzw. zdolnos¢ kredytowa. Az 9% respondentdéw ocenia siebie jako dobrze zarabia-
jacych (ponad 8 tys. zt dochodu). Z odpowiedzi na to pytanie wynika tez, ze dla duzej czesci chcacych naby¢
dom, pozostanie to na razie w sferze marzen. Nalezy jednak pamietac, ze inwestycja w dom czesto finanso-
wana jest ze srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy dotychczasowego mieszkania, a wiec nawet gospodarstwa
o niezbyt wysokich dochodach mogga potencjalnie posiada¢ kapitat wystarczajgcy do realizacji swoich pla-
néw.

20,0%

10,0%

0,0%

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

Catkowity miesieczny dochéd netto w gospodarstwie domowym
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Percepcje/prognozy zmian cen domoéw

100,0%
80,0%
m+15%
60,0% m+10%
+5%
M bez zmian
40,0% 5%
- (o]
»-10%
20,0% m-15%
0,0%

ostatnie 12 m-cy najblizsze 12 m-cy

Wyniki badan pokazuja, ze zwiekszyt sie optymizm potencjalnych nabywcéw nieruchomosci — takze tych
zainteresowanych domami jednorodzinnymi. Cho¢ oceny dotyczace dynamiki byty podzielone, generalnie
wsrod nabywcow domow dominowato przeswiadczenie o stagnacji lub niewielkim wzroscie cen doméw
w ciggu najblizszych 12 miesiecy (czyli w okresie pazdziernik 2009 - pazdziernik 2010). Okoto 30% byto zda-
nia, ze ceny wzrosng, podczas gdy zdanie przeciwne wyrazat co czwarty respondent. Jesli poming¢ niezdecy-
dowanych i przekonanych o stagnacji na rynku, dominujgca byta prognoza dotyczaca 5% wzrostu cen do-
moéw w ciggu 12 miesiecy po przeprowadzeniu badania. Zapytani o dynamike cen doméw w ostatnich 12
miesigcach respondenci byli réwniez podzieleni, cho¢ przewazaty opinie o spadku cen — wyrazato je okoto
50% potencjalnych nabywcéw domow, podczas gdy okoto 15% byta zdania przeciwnego.

Whioski: na rynku mieszkaniowym brak wiarygodnych danych oraz indekséw, ktére w obiektywny spo-
séb obrazowatyby dynamike cen doméw. Wzmaga to niepewnos¢, utrudnia podejmowanie racjonalnych
decyzji oraz znaczaco ogranicza mozliwos¢ dokonywania trafnych prognoz zmian cen. Wydaje sie, ze istniejg
powazne symptomy ozywienia na rynku mieszkaniowym, czego dowodem jest barometr odczu¢ potencjal-
nych nabywcéw — zaréwno mieszkan jak i doméw. Oczekiwania wzrostu cen, ktére wydaja sie dominowac
beda zapewne wptywac¢ na podejmowane decyzje mieszkaniowe, co znajdzie odzwierciedlenie w liczbie
transakcji oraz cenach.

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 raportéw, 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
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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,
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