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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 majatkowi i analitycy
rynku nieruchomosci Instytutu na biezaco monitorujg poszczegdlne segmenty rynku nieruchomosci gromadzac
i przetwarzajac informacje o transakcjach, ofertach, inwestycjach, czynszach najmu i dzierzawy. Instytut przepro-
wadza takze badania marketingowe, w oparciu o ktére analizowane sg dynamiczne procesy rynkowe po stronie
popytowej i podazowej rynku nieruchomosci.

Uwagi o badaniach

Ponizej zaprezentowano wyniki badan ankieto-
wych, ktére Instytut zrealizowat we wspoétpracy
z firmg Nowy Adres S.A. z siedzibg w Warsza-
wie w dniach 20 - 21 marca 2010 r. wsrod klien-
téw Dolnoslgskich Targéw Mieszkan w Hali Orbi-
ta we Wroctawiu. Przedmiotem obecnych badan
byli potencjalni nabywcy mieszkah na rynku
pierwotnym (deweloperskim), a zatem strona
popytowa rynku. Sposdb doboru préby byt celo-
wy oraz przypadkowy (nielosowy). Badaniem
objeto osoby deklarujgce cheé¢ zakupu mieszka-
nia na rynku pierwotnym w najblizszej przyszto-
sci. Specyfika badan oraz zastosowanie nielo-
sowego (mowigc Scisle - przypadkowego) dobo-
ru préby, ogranicza w pewnym stopniu mozli-
wos$¢ wnioskowania statystycznego i bezpo-
Sredniego przenoszenia wynikow na catg intere-
sujgca nas populacje nabywcéw mieszkan we Wroctawiu. Z drugiej jednak strony wielko$¢ préby w kontekscie
rozmiaréw rynku deweloperskiego we Wroctawiu (mierzonego liczba zrealizowanych transakcji) w zupetnosci
umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

Gtoéwnym celem badan byto okreslenie aktualnych preferencji nabywcoéw mieszkan we Wroctawiu i analiza struktu-
ry popytu na rynku deweloperskim we Wroctawiu w pierwszej potowie 2010 r.

Kwestionariusz ankiety skfadat sie z 15 pytan o preferencje rynkowe ankietowanych oraz z 6 pytah dotyczacych ich
sytuacji ekonomiczno-spotecznej. W badaniach wzieto udziat 113 ankietowanych o rynku mieszkaniowym.

Analiza zebranych ankiet pozwolita pozyska¢ unikalne i wazne dla uczestnikdw rynku, a zwtaszcza inwestoréw
informacje o strukturze popytu oraz preferencjach, jakimi kierujag sie obecnie nabywcy nowo budowanych mieszkan
we Wroctawiu. 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 in-
westycje. Petna informacja o zachowaniach rynkowych nabywcow mieszkan jest bezcenna dla deweloperéw przy
sporzadzaniu analiz optacalnosci inwestycji czy biznes-plandw, ale réwniez dla instytucji finansujacych rynek dewe-
loperski, ktére na biezagco powinny kontrolowac ryzyko zaangazowanego kapitatu. Informacje o preferencjach na-
bywcoéw mieszkan oraz o strukturze zapotrzebowania na nowe mieszkania sg istotne dla samorzadoéw, ktére reali-
zujg polityke mieszkaniowg oraz zadania z zakresu planowania przestrzennego na swoim terenie. Wreszcie inni
uczestnicy rynku nieruchomosci poszukujg i wykorzystujg informacje opisowe dotyczace struktury popytu na rynku
mieszkaniowym, a sg to m.in. rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nieruchomosci, posrednicy w obrocie rynku nie-
ruchomosci, urbanisci i architekci oraz oczywiscie doradcy i analitycy rynku nieruchomosci.
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Preferencje nabywcow mieszkan

Co drugie gospodarstwo domowe
40,0% - poszukuje mieszkania o powierzch-
34,5% ni miedzy 40 a 60 m”. Nieco ponad
11 % poszukuje mieszkan o po-
wierzchni ponizej 40 m?>. Sumujac,
widaé wyraznie, ze popyt dotyczy
w najwiekszej mierze mieszkan
matych i $rednich, ktérych po-
wierzchnia nie przekracza 60 m?® —
poszukuje ich ponad 60% gospo-
darstw domowych. Niewielkie aspi-
racje majg zwigzek z dynamikg
zarobkow oraz tzw. zdolnoscig kre-
dytowg (ktéra ogranicza apetyt na
duze mieszkania — zwlaszcza mio-
dych gospodarstw domowych, be-
dacych najwazniejszg grupa klien-
téw), a takze substytucyjnosci du-
zych mieszkan i domow jednoro-

30,0%

20,0% -

10,0%

0,0%

ponizej 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90-99 100i
40 wiecej

Poszukiwana wielkos¢ mieszkania

dzinnych (zamiast duzego mieszkania czes¢ nabywcéw wybiera domy).

Whnioski: Aspiracje gospodarstw domowych wzgledem wielkosci mieszkania sg raczej skromne, co nie do konca
pokrywa sie z obecng podazg mieszkan deweloperskich. W przypadku realizowanych inwestycji mozna uwzgled-
ni¢ dodatkowe podziaty wiekszych mieszkan, co utatwitoby p6zZniejszg komercjalizacje.

Niezaleznie od powierzchni, gospo-
50,0% - darstwa podejmujg swoje decyzje w
44,2% oparciu o ilos¢ pokoi w mieszkaniu,
co jest dla wielu kategorig filtrujaca
poszukiwan na rynku mieszkanio-
wym. Najczesciej gospodarstwa
poszukiwaty mieszkan 3 pokojo-
wych (ok. 44%), albo 2 pokojowych
(40%) — facznie zainteresowanie
nimi wykazywato 4 na 5 gospo-
darstw domowych.

40,0%

30,0%

20,0%

10,0% Whnioski: Wydaje sie, ze gospodar-
stwa zainteresowane sg mieszka-
niami, w ktérych metraz jest mak-
symalnie wykorzystany — tzn. taki-
mi, w ktérych architektowi udato sie
na danej powierzchni zmiesci¢ wie-
cej pomieszczeh — mozna domnie-
mywacé, ze z dwoch mieszkah
o0 podobnej powierzchni, roznigcych sie liczbg pokoi wybranie zostane mieszkanie o wiekszej ich liczbie. Wydaje
sie to dos¢ racjonalne — zwykle fatwiej potaczy¢ dwa pomieszczenia niz podzieli¢ jedno. Warto uwzglednié¢ ten fakt
przy projektowaniu inwestyciji.

0,0%

Poszukiwana ilos¢ pokoi
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Najwazniejsze kryteria przy zakupie mieszkania

cena
metraz

rozktad funkcjonalny
dostepnosé
standard
bezpieczenstwo
garaze

pietro

w ratach
architektura

bliskos$¢ pracy
bliskos¢ rodziny
renoma dewelopera
prestiz lokalizacji

91,1%

Dokonujac wyboru sposréd dostepnych na rynku mieszkan gospodarstwa domowe kierujg sie szeregiem kryteridw.
W $wietle wynikow badan we Wroctawiu decydujacym kryterium jest cena (wskazato jg 9 na 10 badanych) — ktéra
jest punktem odniesienia dla jakosci mieszkania, a takze poréwnywana jest z ograniczeniami budzetowymi. Spo-
$rdd innych cech na plan pierwszy wybijaja sie cechy o zabarwieniu pragmatycznym — metraz (57% wskazan) oraz
rozktad funkcjonalny (41%). Bardzo waznymi cechami sg takze dostepnos¢ komunikacyjna (prawie 28%), standard
(prawie 28%) oraz bezpieczenstwo (23%). Co ciekawe respondenci bardzo rzadko wskazywali jako najwazniejsze
kryterium prestiz lokalizacji, co dowodzi ze rynek apartamentow jest stosunkowo ptytki, a dla typowego klienta od-
wiedzajgcego gietdy mieszkaniowe liczg sie inne kryteria.

Warto zwréci¢ uwage, ze zdecy-

Cel zakupu mieszkania dowanie najczestszym motywem

jest che¢ posiadania wtasnego M,

44,2% co jest motywem charakterystycz-

nym dla mtodych gospodarstw ,na

dorobku”. Z uwagi na fakt, iz takich

nabywcow jest najwiecej to oni

bedg w znacznej mierze wptywac

na dynamike rynku mieszkaniowe-

go. Jest to tez grupa cechujaca sie

wzglednie niestabilng sytuacjg na

rynku pracy, czesto o ograniczonej

zdolnosci kredytowej oraz uzalez-

niona od tzw. przeptywow miedzy-

generacyjnych (pomoc rodzicow).

Nie zmienia to jednak faktu, iz na

rynku wystepujg takze inni nabyw-

cy, czesto o zupetnie odmiennych

preferencjach mieszkaniowych.

Czestymi motywami sg takze motyw inwestycyjny oraz che¢ zmiany obecnego mieszkania (na wieksze i lepiej po-
tozone), ktére sg bardziej typowe dla nieco bardziej dojrzatych gospodarstw domowych.

zmiana na wtasne

inwestycja

zmiana na wieksze

zmiana lokalizacji

dla dziecka

przeprowadzka do Wroctawia
inny

zmiana na mniejsze

dla rodzicow
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Struktura ta jest dos¢ stabilna, poniewaz uczestnictwo w rynku wynika z uwarunkowan fundamentalnych z punktu
widzenia gospodarstwa domowego — a wiec jest zalezne od fazy cyklu zycia i bedacych jej pochodng potrzeb
mieszkaniowych. Warto wskazaé réwniez na fakt, iz przyczyng zmiany mieszkania czesciej jest che¢ zmiany na
wieksze (ponad 12%) niz zmiany lokalizacji (prawie 10%). Mozna wskaza¢ trzy, po czesci konkurencyjne wyjasnie-
nia: (i) lokalizacja ma w przypadku decyzji nieco mniejsze znaczenie, niz sie to potocznie wydaje; (ii) gospodarstwa
domowe przyzwyczajaja sie do lokalizacji, w ktérej mieszkaty i nie sg sktonne zmienia¢ jg na inne, chyba ze zmiana
ta jest znaczna (i na lepsze); (iii) pragmatyczny czynnik zwigzany z powierzchnig przypadajacg na 1 czionka go-
spodarstwa domowego, jest duzo istotniejszy niz czynnik subiektywny wynikajacy z preferencji wzgledem lokaliza-
cji (ktore sa trudniejsze do zdefiniowania).

Preferencje lokalizacyjne

Zdecydowana wiekszos¢ (prawie
85%) nabywcow planowata zakup

100,0%
mieszkania we Wroctawiu. Jedynie

0,
S 15% gospodarstw domowych de-
60,0% klarowato che¢ inwestycji w miesz-
kanie pod Wroctawiem, lub nie byto

40,0% o
pewnych lokalizacji przysziego
20,0% S mieszkania. Wydaje sie, ze nabyw-
10 cy zainteresowani mieszkaniami sg
0,0% ) . - . .
jednoczesnie  zorientowani  na
we Wroctawiu poza Wroctawiem trudno powiedzieé szybki dojazd do centrum (co po-
Gdzie zamierza kupi¢ mieszkanie? twierdzajg réwniez inne badania).

Co ciekawe gospodarstwa domowe
bardzo réznity sie co do skionnosci
do ewentualnej rezygnacji z zaku-
pu mieszkania na rzecz domu jed-
norodzinnego o zblizonej cenie
(koszcie realizacji). Obok licznej
grupy niezdecydowanych najwiecej
gospodarstw wskazywato, Zze byto-
by skionne (zdecydowanie sktonne
—ok. 15%, raczej skionne — ok.
27%) zmieni¢ swojg decyzje. Byla
jednak grupa gospodarstw domo-
wych, ktora nie zamienitaby miesz-
kania na dom jednorodzinny bez
Czy kupitby dom 20 km od Wroctawia? wzgledu na relatywng optacalno$¢
alternatyw.

30,0% 27,52%

20,0%
15,60%

10,0%

0,0%

zdecydowanie  raczej tak trudno raczej nie  zdecydowanie
tak powiedziec¢ nie

Na podstawie przeprowadzonej analizy wyrézni¢ mozna pie¢ grup ze wzgledu na preferencje lokalizacyjne gospo-
darstw domowych.

1) Najbardziej atrakcyjne: najwiekszy popyt potencjalny dotyczyt takich lokalizacji jak Gaj, Borek, Krzyki, Otlta-
szyn, Partynice, Potudnie, Muchobér Wielki.

2) Drugiego wyboru: wybierato je troche mniej gospodarstw domowych niz te najbardziej atrakcyjne, ale cieszyly
sie znaczng popularnoscig — Maslice, Pilczyce, Biskupin, Tarnogaj, Stare Miasto, Muchobér Maty, Gadéw Maty

www.mrn.pl
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3) Budzace emocje: posiadajace stosunkowo duzo zwolennikéw i przeciwnikéw Ztotniki, Nowy Dwor, Popowice,
Ksieze Wielkie, Kozanow

4) Nielubiane: cechujace sie zdecydowanie negatywnymi konotacjami mieszkaniowymi — m.in. Wojnéw, Stara-
chocin, Starachowice, Poswietne, Pawtowice, Ratyn, Zgorzelisko, Swojczyce

5) Obojetne: Obszary nie rozwazane w konteks$cie mieszkaniowym, gdzie potencjalny popyt jest stosunkowo
ograniczony mimo braku wyraznych negatywnych przestanek — m.in. Lipa Piotrowska, Kuzniki, Widawa, Sotty-
sowice, Opatowice, ale tez np. atrakcyjne i drogie Zalesie i Zacisze, co moze wynika¢ z bardzo ograniczonej
oferty deweloperskiej na tym obszarze (mato inwestycji i ograniczone tylko do drogich apartamentéw)

Powyzsze badania potwierdzajg rowniez fakt, ze we Wroctawiu co do zasady najatrakcyjniejsze i najdrozsze (poza
centrum) jest potudnie miasta; najmniej atrakcyjne i poszukiwane (i tym samym najtansze) sg lokalizacje peryferyj-
ne na wschodzie i pétnocy, ewentualnie obrzeza zachodnie np. Ratyn, Mokra, Zar. Osiedla zachodnie, takie jak
Ztotniki, Stabtowice, Zerniki staja sie coraz bardziej atrakcyjne i zauwazalne.

0,50

ole

Grabiszyn
) * Stabtowice
N?T) Stare Miasto® Masli
N7} rochow Wojczyce °
o : Plac Grunwaldzki *
—_ ¢ Pilczyce
ﬁ 0.25 Muchobéw Maty o ¥
c Pracze Odrzanskie Zlotniki i Jagodno Muchobor
3 O | Ksigze Wielkie *Nowy Dwor L Biskupin
3 Swiniary | oo ® . Zerniki .
ﬁ ¢ esnica Popowice ozanow Gadéw Maty Tarmno
Wojnow  swojczyceKowale * Rézanka ° *
Siigdieeln o , Sk Jamottow Bienkowice  Kleczkéw Oporéw .qu|e
Strachowice Rzt Ll 5@ Jerzmanowo Zacisze . Ra“(OW'GCOSObowice
© Zar ¢ Kilokoszyce® . ¢ Swiatniki .S |
. . * Marszowice * Polanowice  Bierdzany® €poino
Mokra Redzin . . Zalesie * Opatowice
Sottysowice . Karfowice
Widawa *
Poswietne .
* Kuzniki
Lipa Piotrowska
0,00 | |
-0,70 -0,35 0,00 0,35 0,71

Atrakcyjnosc¢

Zauwazalnos¢: odsetek wskazan (pozytywnych, lub negatywnych)
Atrakcyjnosé: (pozytywne-negatywne)/(pozytywne+negatywne)
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(Nie)pozadane cechy mieszkan

Najblizsze sgsiedztwo definiowane

Co powinno by¢ w sasiedztwie...? jest przez pryzmat ustug publicz-

nych oraz terenéw rekreacyjnych.

przystanek 68,5% Bez watpienia trzema najbardziej
tereny zielone 67,6% pozadanymi przez potencjalnych

sklep nabywcow obiektami w sasiedztwie

kupowanej  nieruchomosci  sa:
przystanek komunikacji miej-
skiej (ponad 68% wskazan), tere-
ny zielone, czyli lasy, parki, taki,
czy nawet klomby nasadzen (po-
nad 67%) oraz sklep spozywczy
(42%). Wszystkie trzy z wyzej wy-
mienionych podwyzszajg komfort
codziennego zycia gospodarstw
domowych - utatwiajg dojazd do pracy/szkoty, zapewniajg miejsce do spaceréw oraz kojarzg sie ze spokojem oraz
przyrodg oraz zwiekszajg wygode codziennych zakupow (tych drobnych, dla ktérych nie warto jecha¢ do centrum
handlowego, czy hipermarketu). Wskazane cechy miaty charakter uniwersalny — byty istotne dla gospodarstw do-
mowych w kazdej fazie cyklu zycia. Dla gospodarstw domowych posiadajacych dzieci w odpowiednim wieku, bar-
dzo wazne znaczenie miaty ponadto obecno$¢ przedszkola, szkoty podstawowej, przychodni oraz apteki — czyli
obiektéw, bez ktérych ciezko wyobrazi¢ sobie biezace funkcjonowanie rodziny z dzieckiem.

przychodnia
szkofa
przedszkole
apteka
hipermarket
fitness club
kawiarnia

Whioski: O ile cze$¢ waznych cech sasiedztwa cechuje sie wysoka dynamikg (czeste zmiany) niektére wskazywa-
ne obiekty sg dobrem rzadkim, cechujgcym sie sporg inercjg oraz nieodtacznie zwigzanym z dang lokalizacjg — np.
tereny zielone, komunikacja miejska, przychodnie oraz szkoty. Warto zwrdci¢ uwage, ze te obiekty infrastruktury
spotecznej oraz przyrodniczej sg najczestszym problemem duzych osiedli deweloperskich realizowanych w ostat-
nim czasie. Wydaje sie, ze w duzo lepszej sytuacji sg inwestycje zlokalizowane na istniejacych osiedlach z rozbu-
dowang infrastruktura.

Wybierajgc inwestycje deweloperskie gospodarstwa domowe czesto wybieraja wykorzystujac heurystyke tzw.
eliminacji obiektéw o cechach

W jakim budynku nie kupitby mieszkania...? niepozadanych. Zdecydowanie

najbardziej negatywng  cechg
inwestycji jest ekspozycja na
ruchliwg ulice — budynki o takim
usytuowaniu cieszg sie mniejszym
zainteresowaniem (przy innych
niezmienionych), w przypadku za$
budynkéw o zlozonej bryle
najgorzej sprzedawaé sie bedg
mieszkania narazone na hatas
uliczny. Duza czes¢ gospodarstw
domowych nie dopuszczata
rbwniez mieszkania w nowym
budynku zlokalizowanym na
osiedlu zrealizowanym z wielkiej

ruchliwa ulica 66,4%
wsrod wielkiej ptyty

nowy 10 pieter

loft

duzo lokali uzytkowych

w oficynie

wyremontowana kamienica
szkielet drewniany
ogrodzone osiedle

mata inwestycja
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piyty, lub oficynie (np. plomba). Stosunkowo duzo przeciwnikédw majg réwniez lotfy, ktére w warunkach polskich
wydajg sie mie¢ dos¢ waska klientele — co podnosi ryzyko realizacji tego typu inwestycji (sa tez potencjalnie

bardziej wrazliwe na zmiany koniunktury).

Czego nie zaakceptuje w budynku...?

pub

hostel

pizzeria
kawiarnia
przedszkole
bank

fitness club
sklep

garaze - parter
biuro rachunkowe
ustugi krawieckie
kiosk

74,3%

Wielorodzinne budynki mieszka-
niowe czesto tgcza funkcje
z uzytkowg (lokale usytuowane na
parterze). Cze$¢ funkcji uzytko-
wych cechuje sie wysokg ucigzli-
woscig — niepozadanymi sgsiadami
mieszkan wedlug gospodarstw
domowych sg takie funkcje jak pub
(74% wskazan), hostel (51% wska-
zan) oraz pizzeria (26%). Czesé
gospodarstw domowych nie zaak-
ceptowataby takze takich funkgc;ji
jak przedszkole, bank. Wyrozumia-
tos¢ wobec innych funkcji (sklep,
drobne ustugi, kiosk, garaze na
parterze) jest zdecydowanie wyz-
sza — wskazywat je niewielki odse-
tek respondentéw.

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

Zdecydowanie najbardziej pozadanym bonusem, wliczonym w cene mieszkania jest w Swietle badan garaz w bu-

Jaki bonus wliczony w cene mieszkania?

garaz w budynku

taras

wykonczona tazienka z armaturg
sprzet AGD

2-gie miejsce postojowe

podtogi drewniane i drzwi wewn.
kominek w salonie

projektant wnetrz

klimatyzacja

48,5%

dynku (na ktéry wskazywato prawie
co drugie gospodarstwo domowe).
Wigze sie to zapewne z wysokim
kosztem garazu (czyli nabywcy
wybierajg jako bonus najbardziej
wartosciowg mozliwos¢), z drugiej
strony wynika zapewne z niedo-
statku miejsc parkingowych w
przypadku wielu realizowanych
inwestycji deweloperskich. Wiele
gospodarstw domowych posiada
wiecej niz 1 samochdéd, a uwzgled-
niajagc do tego gosci odwiedzaja-
cych lokatorow swoimi samocho-
dami, problemy parkingowe sg
zmorg wiekszosci nowych inwesty-
cji. Druga w kolejnosci mozliwoscig
wskazywang przez nabywcow byt

taras (ponad 20% wskazan). Pierwszg pigtke bonuséw zamykaty — wykonczona tazienka (12%), sprzet AGD (6%)
oraz drugie miejsce postojowe (4%). Pozostate warianty cieszyty sie marginalnym zainteresowaniem. Wydaje sie,
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ze hierarchia ma zdecydowanie racjonalne przestanki —preferowane sg te mozliwosci, ktérych koszt jest wysoki
(a nabywcy potrafig liczy¢).

Whnioski: Poniewaz polityka pozacenowa jest istotnym narzedziem marketingu mix deweloperéw, warto zwrdcié
uwage na hierarchie atrakcyjnosci bonuséw — w tym na bardzo niskg pozycje takich dodatkéw jak klimatyzacija,
oraz ustugi projektanta wnetrz, ktére nie cieszg sie w praktyce zadnym zainteresowaniem. Mozna sadzi¢, ze ich
skuteczno$¢ oddzialywania jako narzedzia mobilizacji nabywcéw jest znikoma.

Jednym z kryteribw branych pod
uwage przez nabywcoéw mieszkanh
jest bezpieczehAstwo. Z punktu
widzenia bezpieczehstwa najistot-
niejszymi cechami sg trzy cechy:
drzwi antywlamaniowe (41%),
w dalszej kolejnosci ogrodzenie,
realizowane w tzw. osiedlach za-
mknietych (prawie 19%) oraz
alarm i monitoring zewnetrz-
ny(prawie 18%). Co ciekawe zde-
cydowanie mniejsze znaczenie ma
fizyczne ochrona — cho¢ jest istot-
na dla 12% respondentow.

Najwazniejsze dla bezpieczeristwa mieszkania?

drzwi antywtamaniowe 41,1%
ogrodzenie

alarm i monitoring
ochrona

zaluzje antywtamaniowe

szyby antywtamaniowe

Profil nabywcow

Wiekszos$¢ potencjalnych nabyw-

80,5% céw odwiedzajgcych gietde domow

i mieszkan zamieszkiwato we Wro-

ctawiu (4 z 5 respondentdéw). Sta-

tus mieszkaniowy potencjalnych

nabywcow byt bardzo zréznicowa-

ny. Najwiecej najmowato mieszka-

1,9% nie (ok. 45%), ale stosunkowo licz-

na grupa nabywcéw posiadata juz

we Wroctawiu pod Wroctawiem w innym za granica lokal na wiasnosé¢ (30%). Czesc

miescie gospodarstw mieszkato (zapewne

ze wzgledéow ekonomicznych)
z wtasnymi rodzicami (ok. 16%).

100,0%
80,0%
60,0%
40,0%

20,0% 8,8% 8,8%

0,0%

Miejsce zamieszkania

Decyzja o inwestycji w mieszkanie
w budynku wielorodzinnym albo w
dom jednorodzinny jest silnie de-
terminowana przez cykl zycia go-
spodarstw domowych. Mieszkania
byty wybierane przez gospodar-
stwa domowe we wczesnej fazie
0,4% cyklu zycia (prawie 55% kupuja-
- cych mieszkanie to gospodarstwa,
we wtasnym M u rodzicow najmuje M w innym M w ktorych glowa rodziny ma nie
Obecna sytuacja mieszkaniowa wiecej niz 30 lat).

40,0%

20,0%

0,0%
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Dominacje gospodarstw domowych
we wczesnej fazie cyklu zycia jako
gtébwnej sity sprawczej rynku nieru-
chomosci potwierdza analiza struk-
tury demograficznej gospodarstw.
Co drugie gospodarstwo sktadato
sie z dwdch osob, a stosunkowo
liczny odsetek stanowity gospodar-
1,0% stwa jednoosobowe. Te dwie ob-
serwacje pozostajg w zgodzie ze
20 30 40 50 60 70 80 wczesniejszymi ustaleniami doty-
czacym preferencji dotyczacych
wielkosci poszukiwanych miesz-
kan. Nalezy jednak zwréci¢ uwage,
ze gospodarstwa czesto kupujg mieszkania ,na wyrost” tzn. traktujg je jako miejsce, w ktérym spedzg najblizsze
kilka-kilkanascie lat i zaktadajg wysokie prawdopodobienstwo powiekszenie rodziny.

60% - 54,0%

40% -

20% -
6,0%

0,
6,0% 3,0%

0% -

Wiek

Analiza wysokoéci dochodéw go-

50,0% spodarstw  domowych  ujawnia

powazne ograniczenia budzetowe.

40,0% - Catkowity miesieczny dochdd netto

co drugiego gospodarstwa domo-

20,0% - wego miescit sie w przedziale mie-

3,7% dzy 3000 a 5000 zt. Jedynie co

czwarte gospodarstwo domowe

1 2 3 a 5 = 7 legitymowato sie dochodem mie-

siecznym wiekszym niz 5000 zt. W

llos¢ oséb w gospodarstwie domowym potaczeniu z wczeéniejszg wiedzg

0 wieku gospodarstw domowych

(dominacja mtodych) oraz ich sytuacji majatkowej (niewielki odsetek gospodarstw posiadajacych wtasne M) mozna

wnioskowag, ze popyt mieszkaniowy jest wysoce zalezny od dostepnoéci kredytéw mieszkaniowych dla wchodza-
cych w doroste zycie nowoutworzonych gospodarstw domowych.

60,0% -

0,9% 0,9%

0,0%

-20,0% -

28,7%

30,0% -

20,0%

10,0%

0,0%

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

Catkowity miesieczny dochdd netto w gospodarstwie domowym [zt]
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Percepcje/prognozy zmian cen mieszkan

W $wietle wynikow badan

100% 1 s F—om— daje sie zauwazyé rosnacy
o 13,1 optymizm. Mimo iz zdania
s | 103 I co do dynamiki byty podzie-
lone, generalnie wsrod
29,0 nabywcow dominowato
327 " 2% przeswiadczenie o wzroscie

60% - ’ 15%

cen mieszkan w ciggu naj-
s amian blizszych 12 miesiecy.

_— Prawie 45% byto zdania, ze

421 - 10% ceny wzrosng, podczas gdy
- zdanie przeciwne wyrazato

jedynie 14% potencjalnych

nabywcow. Jesli pomingé

_ niezdecydowanych i prze-
L konanych o stagnacji na

rynku, dominujaca bylta
prognoza o 5% wzroscie
cen mieszkan w ciggu 12 miesiecy po przeprowadzeniu badania. Zapytani o dynamike cen mieszkan w ostat-
nich 12 miesigcach respondenci byli réwniez podzieleni, cho¢ przewazaty opinie o spadku cen — wyrazato je okoto
45% potencjalnych nabywcow, podczas gdy nieco ponad 20% byta zdania przeciwnego.

5%

40%

20%

0% -

ostatnie 12 m-cy najblizsze 12 m-cy

Whnioski: na rynku mieszkaniowym brak wiarygodnych danych oraz indeksow, ktére w obiektywny sposéb obrazo-
watyby dynamike cen mieszkan. Wzmaga to niepewnosé, utrudnia podejmowanie racjonalnych decyzji oraz zna-
czgco ogranicza mozliwo$¢ dokonywania trafnych prognoz zmian cen. Wydaje sie, ze istniejg powazne symptomy
ozywienia na rynku mieszkaniowym, czego dowodem jest barometr odczué potencjalnych nabywcéw. Oczekiwania
wzrostu cen, ktére wydajg sie dominowa¢ bedg zapewne wptywaé na podejmowane decyzje mieszkaniowe, co
znajdzie odzwierciedlenie w liczbie transakcji oraz cenach.

Katarzyna Puterko

Rzeczoznawca majatkowy, analityk rynku nieruchomosci, magister ekonomii.
Cztonek - zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

Od 2004 roku, w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, swiadczy ustugi
w zakresie wycen nieruchomosci, analiz i szeroko rozumianego doradztwa na rynku
nieruchomosci.

Autorka kilkuset wycen i analiz dotyczacych nieruchomosci o charakterze mieszkal-
nym, komercyjnym i inwestycyjnym; zajmuje sie kompleksowymi ustugami w zakresie
wycen wszelkich nieruchomosci, analiz rynku oraz analiz optacalnosci inwestycji w
nieruchomosci oraz doradztwem inwestycyjnym i prawnym w zakresie dotyczacym
nieruchomosci. Obszar dziatania obejmuje gtéwnie teren Dolnego Slaska.

PROBITAS Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Katarzyna Puterko
ul. Kwiska 5-7, Wroctaw

tel.: 71 79 05 168

tel. kom.: 501 351 271

fax: 71 75 03 129

e-mail: probitas@probitas.pl
www.probitas.pl
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Michat Gluszak

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
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