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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
biezgco monitorujg poszczegdélne segmenty rynku nieruchomosci gromadzac i przetwarzajac informacje o transakcjach,
ofertach, inwestycjach, czynszach najmu i dzierzawy. Instytut przeprowadza 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 ankietowych, ktére Instytut zrealizowat we wspotpracy Stowarzyszenia
Budowniczych Doméw i Mieszkan w dniach 12-13 wrzesnia 2008 r. wsrod klientéw targéw mieszkaniowych Gietda Doméw
i Mieszkan Krakow. Przedmiotem badan byli potencjalni nabywcy mieszkan na rynku pierwotnym (deweloperskim),
a zatem strona popytowa rynku. Sposéb doboru proby byt celowy oraz przypadkowy (nielosowy). Badaniem objeto osoby
deklarujace che¢ zakupu mieszkania na rynku pierwotnym w najblizszej przysziosci. Specyfika badan oraz zastosowanie
nielosowego (mowigc scisle - przypadkowego) doboru préby, ogranicza w pewnym stopniu mozliwos¢ wnioskowania
statystycznego i bezposredniego przenoszenia wynikdbw na catg interesujacg nas populacje nabywcoéw mieszkan
w Krakowie. Z drugiej jednak strony wielko$¢ préby w kontekScie rozmiaréw rynku deweloperskiego w Krakowie
(mierzonego liczbg zrealizowanych transakcji) w zupetnosci umozliwia realizacje postawionych celéw badawczych.

Gtéwnym celem badan byto okreslenie aktualnych preferencji nabywcow mieszkan deweloperskich w Krakowie i analiza
struktury popytu na rynku deweloperskim w Krakowie w drugiej potowie 2008 r.

Kwestionariusz ankiety sktadat sie z 30 pytan, z czego 25 dotyczyto preferencji rynkowych ankietowanych a 5 ich sytuacji
ekonomiczno-spotecznej. W badaniach wzieto udziat 250 ankietowanych.

Analiza zebranych ankiet pozwolita pozyska¢ unikalne i wazne dla uczestnikéw rynku, a zwlaszcza inwestorow informacje
o strukturze popytu oraz preferencjach, jakimi kierujg sie obecnie nabywcy nowo budowanych mieszkan w Krakowie.
Specyfika badan marketingowych pozwala na bezposrednie obserwacje strony popytowej, czyli zebranie informac;ji, ktére
sa niedostepne w innych Zrédtach danych, takich jak transakcje, oferty, czynsze czy inwestycje. Petna informacja
0 zachowaniach rynkowych nabywcow mieszkan jest bezcenna dla deweloperéw przy sporzadzaniu analiz opfacalnosci
inwestycji czy biznes-plandéw, ale rowniez dla instytucji finansujacych rynek deweloperski, ktére na biezaco powinny
kontrolowa¢ ryzyko zaangazowanego kapitatu. Informacje o preferencjach nabywcéw mieszkan oraz o strukturze
zapotrzebowania na nowe mieszkania sg istotne dla samorzadéw, ktére realizujg 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 nieruchomosci, urbanisci i architekci oraz oczywiscie
doradcy i analitycy rynku nieruchomosci.
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Charakterystyka respondentow.

Liczebnos¢é gospodarstwa domowego respondenta.
/ f Ankletowam reprezentujg gospodarstwa domowe 2-osobowe, a tacznie z 3- i 4-osobowy tworzg one az 80% rynku, co
éﬂerUJe specyficzne dla tych gospodarstw preferencije, zwtaszcza co do ilosci pokoi i wielkosci poszukiwanych mieszkan.
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[Q18] Wiek respondenta

Dominujg osoby mtode w przedziale 26 — 35 lat, co stanowi prawie 45% rynku. Drugi, duzo mniejszy, ale wazny segment
rynkowy stanowig osoby w wieku powyzej 54 lat, w wiekszosci rodzice poszukujgcy mieszkan dla swoich dzieci.
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Sytuacja finansowa rodziny respondenta.
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[Q19] sytuacja finansowa rodziny

Mieszkan poszukujg gtéwnie osoby, ktore — jak zadeklarowaty — majg przecietng lub gorsza od $redniej krajowej sytuacje
finansowa. Oznacza to, ze w dalszym ciggu prawie wszystkie transakcje na rynku mieszkaniowym bedg wspotfinansowane
przez sektor bankowy. Az prawie 90% popytu jest uzaleznione od kredytowania zakupu, jest to zatem olbrzymi czynnik
ryzyka dla rozwoju sektora mieszkaniowego w Krakowie.

Sytuacja mieszkaniowa respondenta.
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45% respondentéw jest wtascicielami domu lub mieszkania, sg to czesto osoby poszukujace wiekszego mieszkania,
mieszkania dla dzieci lub tez nabywcy ukierunkowani na dochéd z wynajmu.

Az 55% ankietowanych chce kupi¢ swoje pierwsze mieszkanie, co swiadczy o skali zapotrzebowania na nowe mieszkania
/ / W Krakowie (i z pewnoscia w innych miastach Polski) i stanowi przestanke do dalszego rozwoju budownictwa
fMelszkaniowego.

Obecna sytuacja mieszkaniowa a wiek respondenta

ponizej 26 lat od 26 do 35 od 36 do 45 od 46 do 55 56 i wiecej
i
Ak 1,6%
wlasne 3,2%
mieszkanie

najem
mieszkania

mieszkanie
u rodzicow

mieszkanie |

sluzbowe 5%

Dokfadniejsza analiza pokazuje — co wida¢ na powyzszym wykresie — Ze lepiej zachodzi zwigzek pomiedzy wiekiem
ankietowanego a jego sytuacjg mieszkaniowa. Respondenci w wieku ponizej 36 lat najczesciej najmowali mieszkanie lub
mieszkali réwniez wspdlnie z rodzicami. Natomiast respondenci w starszym wieku (36 lat i wiecej) dysponuja najczesciej
wilasnym mieszkaniem lub domem (prawie co 5 ankietowany).

Typowy szukajacy mieszkania to osoba w wieku miedzy 26 a 35 rokiem zycia najmujgca obecnie mieszkanie (1 na
czterech respondentéw).

www.mrn.pl
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Preferencje nabywcow mieszkan.

Co Pana(ig) sktania do kupna mieszkania?

. . 29%
Zamiana wynajmowanego na wlasne

zamiana na wigksze

inwestycja

kupno dla dziecka

zmiana lokalizacji na lepsza

przeprowadzam sie do Krakowa

Zamiana na mniejsze

inne

Gtéwne motywy kupna mieszkania to:

- che¢ zamiany z wynajmowanego na wiasne (prawie 1/3 ankietowanych)

- zamiana na wigksze (1/5 pytanych).

Zauwazy¢ trzeba niewielki odsetek nabywcoéw mieszkan w celach inwestycyjnych.

WNIOSEK:

Dominujacy obecnie popyt na mieszkania ma charakter konsumpcyjny, z rynku wycofali sie inwestorzy (w 2007 r.).
Widoczna jest bardzo silna korelacja miedzy rynkiem najmu a rynkiem sprzedazy mieszkan — wsrod nabywcow
dominuja przeciez dotychczasowi najemcy.

Jakiej wielko$ci mieszkanie chciatby Pan(i) kupic? lle pokoi powinno mie¢ Pana(i) mieszkanie?
szeéé¢ jeden

30-40 m2 3% 2%

ponad 100 m2 9% pigé
14% — 8%

40-50 m2
80-90 m2 20%

zt
12% cxery

19%

70-80 m2
11%

50-60 m2
20%

60-70 m2

14% trzy
39%
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2/3 respondentéw deklaruje zakup mieszkania do 70 m2.

Ale: az 87% ankietowanych chciatoby mieszka¢ w 2, 3 lub 4 pokojowym mieszkaniu.
Popyt jest ukierunkowany na ilos¢ pokoi a wielko$¢ mieszkania zalezy od mozliwosci finansowych nabywcéw.

45
40
35
30
25
20

1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6

[Q1] pow. mieszk.: 30-39 m2 [Q1] pow. mieszk.: 40-49 m2 [Q1] pow. mieszk.: 50-59 m2
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[Q1] pow. mieszk.: 60-69 m2 [Q1] pow. mieszk.: 70-79 m2 [Q1] pow. mieszk.: 80 -89 m2
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[Q1] pow. mieszk.: 90-99 m2 [Q1] pow. mieszk.: powyzej 100 m2

[Q2] ile pokoi

Jesli kto$ szuka mieszkania o powierzchni miedzy 50 a 59 metréow to najczesciej chce zeby miato 3 pokoje. Co ciekawe
podobne preferencje majg ci szukajacy mieszkan duzo wiekszych (od 60 do 80 m2) ktdérzy tez najczesciej chca, zeby
mieszkanie miato 3 pokoje. Dodatkowo mato oso6b chce mieszkan 1 pokojowych, nawet szukajgcy mieszkan
o powierzchniach do 40 m2 chcieliby, Zeby miaty dwa pokoje.

WNIOSEK: Struktura oferowanych przez deweloperéw mieszkan w dalszym ciggu powinna by¢ ukierunkowana na
maksymalizacje ilosci pokoi w mieszkaniach do 60 m2.

www.mrn.pl
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Prosze wybrac trzy najwainiejsze dla Pana(i) kryteria przy wyborze mieszkania?

lokalizacja

j cena

sprawdzony deweloper

architektura budynku

ilos¢ pokoi

rozlozenie ptatnosci na raty

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,00 80,0% 90,0%

*Procenty nie sumujg sie do 100% poniewaz mozna byto wskaza¢ 3 odpowiedzi

Nie zaskakuje nas wybor lokalizacji jako decydujgcego kryterium przy wyborze mieszkania. Na tak drogim rynku jak
krakowski réwniez cena jest czynnikiem prawie zawsze branym pod uwage przez kupujacych. Ale az okoto 40%
ankietowanych wskazuje na sprawdzonego dewelopera oraz na architekture budynku jako jedno z najwazniejszych
kryteriow przy zakupie mieszkania. Respondenci w swoich wyborach pomijajg prawie w ogoéle formy ptatnosci za
kupowane od dewelopera mieszkania. Wyr6zni¢ mozna trzy przyczyny: ufajg zapewne bardziej bankom jako instytucjom
kredytujagcym zakup niz deweloperom (wiara w kredyt jako najtanszy koszt pozyczonego pienigdza), instytucja roztozenia
ptatnosci na raty nie jest przez nabywcdéw w petni zrozumiana lub doceniona (staba promocja) oraz zanikajgcy udziat
inwestoréw, potrafigcych doceni¢ te oferte dewelopera, wsréd kupujgcych (zdecydowana przewaga konsumentéw nad
inwestorami).

WNIOSEK:

Cena mieszkania musi by¢ silnie skorelowana z lokalizacja. wazne sa rowniez marka dewelopera oraz architektura
budynku, co przeklada sie - ale w mniejszym stopniu niz lokalizacja - na cene jaka sa sktonni sg zaptaci¢ nabywcy.
1/3 nabywcéw mieszkan decyduje sie na mieszkanie z poszukiwang iloscia pokoi i z niska cena, co jest
potwierdzeniem preferencji dotyczacych maksymalizacji ilosci pokoi przy jak najmniejszej powierzchni.

Z roku na rok coraz wazniejsza przestanka przy wyborze nowego mieszkania jest marka dewelopera, jego renoma,
dobra opinia. Swiadczy to o tym, ze rynek mieszkaniowy w kraju staje sie coraz bardziej dojrzaly i racjonalny.

www.mrn.pl
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Spontaniczna znajomos¢ firm deweloperskich
[% wskazan]

Znajomos$¢ firm deweloperskich (rozpoznawalnos¢ marki) wskazuje, ze konsumenci rozpoznajg duzg ilos¢ marek,
niezaleznie od ich pozytywnego czy negatywnego wizerunku i ich pozycji na rynku. Tutaj oczywiscie decyduje polityka
marketingowa firmy oraz jej historia. Zdecydowanie przewodzi 4 deweloperow: Interbud, Salwator, Gant oraz Dom-Bud
(w sumie 72% wskazan). Pozostate firmy nie przekroczyty progu 10% wskazan. Wsréd 19 marek wskazanych przez co
najmniej 5% ankietowanych dominujg firmy krakowskie, lokalni deweloperzy.

Najpopularniejsze wsréd ankietowanych osiedla:

B FoneD 2o
B 5 - 2o
B - 152
B s - o
B oo s
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Preferencje w zakresie lokalizacji mieszkaniowych nie zmieniajg sie w Krakowie od lat. Wcigz najpopularniejsze to Olsza,
tobzow i Krowodrza. Brak na pierwszym miejscu Scistego zabytkowego centrum miasta nie Swiadczy oczywiscie o tym, ze
jest to gorsza lokalizacja. Wprost przeciwnie, nabywcy mieszkan w wiekszosci maja swiadomos¢, ze centrum miasta jest
po prostu dla nich za droga, dlatego juz na starcie swojg uwage kierujg na osiedla okalajagce to centrum, czyli zachowujace
walory bardzo dobrej lokalizacji ale za znacznie nizszg cene. Najpopularniejsze osiedla usytuowane sg wtasnie na potnoc i
zachéd od zabytkowego centrum Krakowa.

Najgorsze wsrod ankietowanych osiedla:

Roéwniez opinie o najgorszych miejscach do mieszkania w Krakowie nie zmieniaja sie od lat. Sg to wcigz wschodnia i
centralna cze$¢ Nowej Huty, uwazanej za niebezpieczng i brzydka.

www.mrn.pl
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Czy kupitby Pan(i) dom 20km od Krakowa, gdyby jego cena byta podobna
do poszukiwanego przez Pana(i) mieszkania?

31,7%

zdecydowanie tak raczej tak nie wiem, byé moze raczej nie zdecydowanie nie

Ankietowani poszukujacy do kupna mieszkan w wiekszosci wykluczali alternatywe domu pod Krakowem, jednak dos¢ duzy
odsetek zastanawia sie lub wyraza gotowo$¢ kupna domu w cenie mieszkania.

WNIOSEK: domy pod Krakowem w cenach zblizonych do mieszkan w Krakowie to w duzej mierze rynek

substytucyjny do rynku mieszkan (zwlaszcza duzych) w Krakowie. Jest wiec elementem konkurencji dla
deweloperow budujacych mieszkania na sprzedaz.

Co powinno sie znalez¢ w sasiedztwie Pana(i) mieszkania?

Co powinno sie znalez¢ w s3siedztwie Pana(i)
mieszkania?

B Ranking od 1 (najbardziej) do 5 (najmniej)

2,1
przystanek

park
sklepy
szkoty, przedszkola

kawiarnie, puby
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Ankietowani preferujg usytuowanie swoich mieszkan jak najblizej przystankéw komunikacji publicznej (autobusy
i tramwaje), a takze otoczenie parkéw i zielencdw miejskich. Wyraznie mniej istotne jest sgsiedztwo sklepdw i szkdt, do
ktérych mozna jecha¢ samochodem (podwozi¢ dzieci). Najmniej wazne dla nabywcéw mieszkan jest sgsiedztwo kawiarni
i pubow (czyli obiektow rozrywki).

WNIOSEK: nalezy oczekiwaé¢, ze najwiekszy wplyw na ceny mieszkan beda mialy rozwigzania komunikacji
publicznej. Popyt szybko rosnie w miare zblizania si¢ do najlepiej skomunikowanych drég, a wraz z nim ceny
mieszkan. Deweloperzy w ofercie powinni podkresla¢ dostepnos$¢ komunikacji miejskiej i sasiedztwo parkéow.

Czego nie zaakceptowatby Pan(i) w budynku mieszkalnym?

M niechciany sasiad {(wybierano 3 sposrod 6)

pub 79%

Kawiarnia —
przedszkole 30%
sklep 16%
krawiec 13%
biuro 9%

Zdecydowanie nielubianym towarzystwem sa puby. Ich lokowanie w budynkach wielorodzinnych gwattownie wptywa na
obnizenie popytu na usytuowane w nich mieszkania. 1/3 ankietowanych nie akceptuje sgsiedztwa kawiarni (mozna sie
domyslaé, ze catej gastronomii, zapewne z powodu hataséw i ,zapachdéw”) oraz przedszkola (tj. ustug o$wiatowych,
uznawanych za hatasliwe). Od 84 do 91% respondentéw nie widzi problemu przy zakupie mieszkania w budynku ze
sklepami, biurami i drobnymi ustugami, ktére to dziatalnosci postrzegane sa jako nieucigzliwe, a wrecz pozadane. Zwraca
uwage zréznicowanie preferencji nabywcoéw mieszkan co do przedszkoli oraz sklepéow — ich sgsiedztwo w podobnym
stopniu jest mato istotnym czynnikiem przy zakupie mieszkania, ale w budynku mieszkalnym dwa razy wiecej
ankietowanych akceptuje sklep niz przedszkole.

WNIOSEK: deweloperzy i wiasciciele budynkéw mieszkalno-ustugowych powinni unikaé umieszczania w nich
pubow, gdyz nabywcy mieszkan nie akceptuja takiego sasiedztwa. W mniejszym stopniu dotyczy to ustug
oswiatowych i pozostatej gastronomii.

www.mrn.pl
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Zaznacz, jaki bonus (wliczony w cene dodatek) oferowany przez dewelopera
wybratby Pan(i) przy zakupie mieszkania.

AN iy garaz w budynku 81%

taras

podtogi drewniane i drzwi wewnetrzne

drugie miejsce postojowe przed budynkiem

wykoriczona fazienka z armaturg

sprzet AGD

Ankietowani zdecydowanie (81%) preferujg garaz w budynku jako skuteczny i oczekiwany bonus zachecajacy ich do
zakupu mieszkania. Prawie 40% potencjalnych nabywcéw mieszkan docenia takze taras jako wartosciowy dodatek do
mieszkania. Nalezy zwréci¢ uwage, ze sg to te elementy nieruchomosci, ktére sg w ogodlnej swiadomosci najdrozsze
i najbardziej uzyteczne, a ponadto jest ich ograniczona ilos¢. Wyraznie mniej doceniane przez ankietowanych bonusy -
wykonczenie tazienki, podtogi i drzwi wewnetrzne czy sprzet AGD w kuchni — to elementy mieszkan, ktére nabywcy
zazwyczaj sami realizujg wg wtasnych upodoban, stad ich stosunkowo niski ranking. Drugie miejsce postojowe réwniez
otrzymato stosunkowo niski ranking, co wskazuje na niski udziat respondentéw z co najmniej dwoma samochodami.

WNIOSEK: deweloperzy w swojej polityce cenowej powinni uwzglednia¢ cheé¢ posiadania wlasnego garazu
w budynku z mieszkaniem oraz tarasu (duzego balkonu) jako najlepszych bonuséw w ofercie sprzedazy mieszkan.

W jakim budynku nie kupitby Pan(i) mieszkania?
68%
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Wiekszos¢ ankietowanych rezygnuje z wyboru mieszkan potozonych przy ruchliwej ulicy oraz wybudowanych w blokach
z tzw. ,wielkiej ptyty”. W przyblizeniu co trzeci respondent nie chciatby mieszkaé w oficynie kojarzacej sie z niskim
standardem wykonania, w budynku z duzg iloscig lokali uzytkowych (ze wzgledu na spodziewang ich ucigzliwosé),
zabytkowej kamienicy (powszechna opinia o duzych kosztach remontéw), nowym budynku 10-pietrowym oraz murowanym
budynku z lat 50-tych lub 60-tych (do$¢ powszechne przekonanie o nizszym standardzie).

WNIOSEK: w opinii nabywcéw budynek mieszkalny powinien byé potozony z dala od uciazliwych drég, byé
niewysoki (maks. 4 pietra), murowany, nowy, bez lokali uzytkowych (zwtaszcza uciazliwych). Kazdy z tych waloréw
podnosi atrakcyjnosé oferty i moze wplywaé na ceny i tempo sprzedazy mieszkan.

Zaznacz, co jest najwazniejsze, aby czut sie Pan(i) bezpiecznie w mieszkaniu.

. . 48%
alarm i monitorng zewnetrzny

drzwi antywtamaniowe

ogrodzenie ohiektu

zaluzje antywtamaniowe

ochroniarz w budynku

Prawie co drugi z ankietowanych wybierat trzy elementy wyposazenia mieszkan dajgce mu poczucie bezpieczenstwa:
alarm z monitoringiem, drzwi antywtamaniowe oraz ogrodzenie posesji. Tylko co 6-7 preferowat zaluzje antywtamaniowe
oraz ochrone obiektu, zapewne z roznych powoddw (zaluzje mato popularne a str6z kosztowny).

WNIOSEK: deweloperzy, ktérzy wyposazyli swoje budynki mieszkalne i mieszkania do sprzedazy w instalacje
alarmowe, zamontowali drzwi antywlamaniowe oraz ogrodzili budynek (osiedle zamkniete), moga liczyé na
wyraznie wiekszy popyt na swoje produkty mieszkaniowe.
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Prognozy respondentéw dotyczace zmiany cen mieszkan w roku 2009

100

Liczba respondentéw

wzrosng nie zmienig sie
spadng nie wiem

[Q12] ceny mieszkan w 2009 . ...

Réwniez najblizsze perspektywy rynku mieszkaniowego sg postrzegane w sposob bardzo zréznicowany: okoto 1/3
respondentow jest zdania, ze ceny spadng oraz 1/3, ze ceny wzrosna. Pocieszajgce jest to, ze osoby planujace zakup
mieszkania nie ulegajg pesymizmowi przebijajacemu sie w licznych artykutach, analizach i informacjach w mediach.

Badania prowadzono przed nasileniem sie kryzysu finansowego i gospodarczego (pazdziernik 2008), wiec z pewnoscig
opinie do tego czasu sie zmienity.

Opierajgc sie na wynikach badan transakcji na rynku krakowskim w ostatnim okresie nalezy stwierdzi¢, Zze opinie
respondentow przewidujgcych spadki cen pokrywaja sie z rzeczywistym trendem cen mieszkan w 2008 roku.

Zauwaza sie duzg niepewnos$¢ w ocenach sytuacji na rynku oraz nieprzejrzystosé rynku mieszkaniowego (spora
rozbieznos¢ plus znaczny odsetek nie wiedzacych, a przeciez fakt zainteresowania zakupem mieszkania wskazywatby
raczej na orientacje co do stanu rynku).
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[Q11] ceny mieszkan w 2008 r. ...

Liczba respondentéw
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Prawie 40% ankietowanych zauwazyto dominacje spadkéw na rynku mieszkaniowym w Krakowie, lecz niewiele mniej bo
az 32% jest zdania, ze ceny wzrosty!

Powyzsze wykresy wskazujg na ciekawg korelacje: osoby uwazajace, ze ceny mieszkan w 2008 roku wzrosty, najczesciej
przewidujg ich spadek i wice-versa: ankietowani przekonani o dotychczasowym spadku cen prognozujg w zdecydowanej

wiekszosci ich wzrost.

WNIOSEK: Wsréd respondentéw dominuje przekonanie o zmianie koniunktury w najblizszym czasie; z tym, ze
opinie o kierunku zmian s3a podzielone po potowie.
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