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SYTUACJA EKONOMICZNA
ORAZ
OCZEKIWANIA CENOWE
NABYWCOW MIESZKAN
W KRAKOWIE

Wstep

clem artykuhu jost charakierys-

tyka syluacji ckonomicuznei

polengjalnych nabywedw micss-
kan w Krakowic oraz ich oczckiwan
cenowych. Badania oparlo na danych
o dcklarowanyeh (wyrazonych) pre-
[erenggi gospodarstw domowych w Kra-
kowic zainlercsowanych zakupem
micszkania w cawarlym kwartale 2012
roku.

Badania popylu oras prelerencii
micszkaniowych w Polsce prowadzonc
sa preynajmnic) od kilkunasiu lat.
W ointeresyjacym studium socjologice-
nym Kaltenberg-Kwiatkowska (1996),
koncentruje si¢ na aspiracjach micszka-
miowych Polakow. Autorka wskazujo, ze
subicklywne poczucic zaspokojenia
polrzch nic zalezy jedynmic od stanu
laklycznego (1. dajacego sig opisad
w pownych zobicklywizowanych kate-
goriach 1 wskazmikach). Ocena moze
zalezed od ogdlncgo poziomu aspiracy,
sysltemu warlodci, syluacji w grupach
odnicsicnia, poprzcdnich dodwiadczen
oraspercepc)i praysztodei.

W innym badaniu Cclmer i inni
(2004), analizowali caynmiki decydujace
0 pr£osirzenmym zroZnicowaniu popylu
na micszkania na lokalnym rynku
w Olsztynic. Problematyka prelorencyi
orasz zamicrzchi nabywcoOw micszkan
byta precdmiolem badan prace Szrom-
mka 1 innych (1999). Prelerencje
micszkaniowe rémmych grup nabyweow
byly pracdmiotem analiz Straczko-
wslkicgo (2010, 2013). Gluszak (2006),
a tlakze Glugszak i Marona (2011)
podgmowali problem zalcznodct pro-
[erengyi micszkaniowych od  statusu
spolcczno ckonomicsnego, a lakze
scgmentacyi nabyweow.

Badamia prelerencyi naby weow moga
micé zaslosowanic praklyczne, w kon-
lekdeic wyceny nicruchomoser. W lym
migjscu nalczatoby wymicnié prace
Palickicgo (2004), a swhaszcza Kokota
i Foryd (2008), kidrzy wskazali alier-
natywne dla ckonometrycanyeh modeli
oparlych o danc transakcyjne (cuyli
bazujacych na ujawnionych preloren-
gjach) metody okredlania wzgledngg
wazmosdci cech micszkan. Chodzi o ha-
dania oparte na badaniu dcklarowanych,
lub nacze) hipotetycanych prelerencyi
nabywcodw. Podobny watck obceny byl
rownicz w innych studiach, gdze
zamiast tradycyjnych kwoestionariuszo-
wych metod badania prelerenc)i micsz-
kaniowych zaproponowano motody
dekompozycyjne, bazujace na analizic
conjoint. Moma W wymicnié studia
Barttomowicza (2002), oraz Gluszaka
(2009).

Jednym 2 mmnigj rozpoznanych
wematdw  w  badaniach podwigconych
popylowi micsZkaniowemu w Polsce,
jest bez watpienia problem oczckiwan
cenowych. Walck ten pojawiaja  sig
w literaturze zachodnic). Badamia tc byly
prowadzone m.in. przcz MceDonald'a
(1985), Tlamilion'a i Schwab'a (1983),
orasz dekadg poznmig) Claylon'a (1996).
Najstynnicjszym studium problemu byt
artykut Casc'a i Shiller'a (2003), w kid-
rym autorzy dyskutowali mozliwoéd
istnicnia banki spekulacyjng na rynku
micszkaniowym w Stanach Zjedno-
czonych, w literaturse polskic) prozno
gzukad artykulow opartych na badaniach
empirycenych. Badania cmpirycznc
dotyczace [ormowania si¢ oczekiwan
cenowych wydaja s1¢ Lym cickawsze, zo

dr Michal Gluszak

Wy didat Lkonomiii Stosun kiw
Micdzynarodowych

Liiwersylet Lkonomiciny w Krakowic

licene dowody cksperymentaine poka-
zaty, zc prackonania oraz oceny a w kon-
sckwengyi podmiotdow rynkowych nic sg
do konca racjonalne, podlegaja natom-
iasl rozmailym ztudzceniom oraz
heurysiykom (por. Kahneman i inni,
1982).

Metodykabadan

adania popylu micszkaniowego

w Krakowic zostaty wrcalizowa-

nepracs Ingtytut Analiz Monitor
Rynku Nicruchomodci mm.pl, we wspoh-
pracy z¢ Slowarzyszenicm  Budowni-
czych Domdw 1 Micszkan w dniach
24-25 listopada 2012 wiérdd klientdw 96,
Krakowskic) Gicldy Domow i Micszkan.
Sa 1o juz piale £ kolet badania ankiclowe
realizowane przce mmpl w Krakowic!.
Poprzcdnic cdycje praoprowadzono
w podobny sposoh odpowicdnio
w 2008, 2009, 2010 oraz 2011 roku.
Przecdmiotem obceenych badan byl
polengjalni nabywcey micszkan na rynku
picrwolnym (dewcloperskim), a zalem
girona popylowa rynku. W badaniach
zaslosowano celowy oraz praypadkowy
(miclosowy) dobdr proby. Ankiclowano
osoby dcklarujace ched zakupu micse-
kanianarynku picrwotnym w najblizsg
preyssdodei.

Specylika badan oraz zaslosowanic
niclosowego (mowiae fcidle  preypad-
kowego) doboru préby, ogranicza
w pewnym stopniu mozliwoddé wniosko-
warnia slatystycanego 1 begpodrednicgo

! Raport badawezy pt. " Popyt micszkaniowy w Krakowic IV kwartat 2012 - raportz badaf ankictowych™,
autorstwa Michata Ghuszaka i Piotra Krochmala dostgpny jest na stronic mm.pl { podobnic jak raporty

zpoprzednich edyeji).
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praenoszenia wynikdw na cala intercsu-
Jjaca nas populacje nabywcow micszkan
w Krakowic. Z drugicj jednak strony
wiclkodé proby (141 gospodarsiw domo-
wych poszukujacych micszkania) w kon-
wekécic rozmiardw rynku  dewcloper-
skicgo w Krakowic (micrzoncgo liczba
srealizowanych transakeji) w zupchnodc
umozliwia rcalizacje postawionych
celdow badawcezych.,

Ograniczenia budzetowe
potencjalnych nabywcéw
mieszkan

yluacje ckonomicsna nabywcow

micsan w Krakowic pod konice

2012 roku, mozna okredlié jako
slozona. Badana préba byla nicawykle
sroznicowana. (Gospodarsiwa najczg-
dcig) cuxgso  deklarowaly pracciginy
micsicezny dochdd nello micszczacy sig
w gzerokim precdsale migdzy 2001
a 3000 sotych (prawic 60% potencial-
nych nabywcow). Qceywidcic lacay
dochdd gospodarstiwa domowoego zalczat
rownicz od liczby pracujacych dorostych
celonkdw  gospodarsiwa domowogo.
Gospodarstwa  jednoosobowe  deklaro-
waly najczgdcic) dochody niopreckra-
ceajgee 3000 zowych. W przypadku
pozostatych gospodarsiw syluacja byla
bardzic) zozona, a ich odpowicdz
bardzic) zrémicowana. Generalnic pra-
wic 8 na 10 gospodarstw domowych
deklarowato dochdd miepreckraczajacy
6000 2t nello. Ma Lo islone maczenic
£ punkiu widzenia tew. zdolnogei kre-
dylowey, klora jest podsiawa szacowania
realnego popylu micszkaniowego
sumy $rodkow, kidre moga zostad
wydatkowancna zakup micszkania,

Zgodnic 2 deklaragjami  ankiceie,
w pordwnaniu do innych miast, w Krako-
wic dod¢ duza jost grupa zamoimych
klientéw  odwicdzajacych Krakowska
Grictdg Domow i Micszkan. Stosunkowo
licuna grupg stanowily np. gospodarsiwa,
kibryeh tacune dochody nctlo prackra-
czaty BOO0 z (ponad 16%). Zobacs
Rysunck 1.

Dochody nic rozktadaty si¢ rdwno-
micrnic w cale) badang) probic, podobnic
Jjak mic sg réwnomicrnic roztozone wérdd
populac)i nabywcow micszkan.

Analiza pokazuje, zc wzglednic
dobra syluacja malerialng cicszg 8¢
gospodarstwa domowe migdzy 30 a 39
rokicm zycia. Co cickawe wyslgpujc ez
zaleanogé pomigdzy ilodcia culonkdw
gospodarsiwa domowego w W] grupic

wickowe], a catkowilymi dochodami
netto. Choé, najlepsza syluacg dochodo-
wa cechowali sic w tym pracdaale
wickowym single, wzglednic wysokic
dochody deklarowaly réwnicz gospo-
darstwa posiadajace dzcci. Mozna Lulaj
postawic nasigpujaca hipolesg  sklon-
noéé do posiadania dziccka jost zaleina
od syluacji malcrialng gospodarsiwa.
Gospodarsiwa .na dorobku”™, albo
znajdujace si¢ w nicpowng) syluaci na
rynku pracy moga by¢ mnicj sklonne do
powickszania rodziny, a sklaniaé si¢ do
odwlckania decyy)i o posiadaniu dzicci

na blizgj micokredlong prayssosd (kiedy
syluacja malcrialna si¢ polepszy).
ZobaczRysunck 2

Dochody ncllo sa mnigjsze w pray-
padku starszych gospodarsiw domo-
wych. Te jednak cugsto [inansujg swoja
Mweslycig micszkaniows popracs sprec-
daz dotychczasowego lokum oraz
oszezednogel. Zdeecydowanic podnosi 1o
ich zdolnodé nabyweszg poswalajac na
zakup micszkan o znacsnych po-
wicrzchniach uzylkowych, czesio nawel
mimo prcciginego dochodu.

Rysunek 1

Histogram  dekfarowanyeh miesiecznyeh  dochodow

deomowyeh w Krakowie
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Zrikdl: Opracowanie wlasne napodstawie badad,

Rysunek 2

Segmentacia demograficzne a srednie deklarowane dochody netto gospodearsow

deomowyeh w Krakowie
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Zridedl: Opracowanie wiashe na podstawie badai.
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W lym migjscu warlo uczynic jesLcLe
jedna gencralng uwagge. Analizujac popyl
micszkaniowy 2 peorspoklywy ckono-
micene], nalezy pamiglaé, zc miode
gospodarsiwa czgslo  wspomaganc sg
precs rodsicow  Law. translory migdzy-
pokoleniowe. Stad nic zawsze dochad
jest najlepszym  wskamikiom  mozli-
wosci nabywcezych konkreinego gospo-
darstwa domowoego. Zobacs Rysunck 3.

Dochdéd nic pracsadza w 100%
o ograniczeniach budzetowych, zwlase-
cza w preypadku gospodarsiw miodych,
kiore korsyslaja cgslo £ Law. trans(orow
migdzsypokoleniowych (ceyli najezgdcig)
kapitatu rodzicow  kiorzy [inansuja lub
wapdtinansuja inwoestycje micszka-
nmiowa). Dlacgo dochody, cho¢ istoine
nic preckladaja sig wprost na prelorencje
oraz cleklywny popyl micsZkaniowy. Na
pewno jednak dochody potencjalnych
nabywcow sugeruja, ¢ najwigkszy
popyl dotycayé bedsic micszan popu-
larnych (budzetowych), tym bardzigy, zc
precs miode 1 niewiclkic gospodarsiwa
domowe sa czgsto traklowanc nic jako
docelowe, ale lymezasowe lokum.

Wyniki badan wskazuja, zc polowa
gospodarstw domowych chee na
preyagde micszkanic wydaé maksy-
malnic 350 ysigey sotych, a bardzo
niewiclka (kilkunastoprocentowa) grupa
Josl w o slanic pracamacsyC na nic wigec)
niz500 ysigey «lotych.

Oczekiwania cenowe po-
tencjalnych nabywcow
mieszkan

a rynku micszkaniowym 1sl-

migje nicwicle zeslawich oraz

indcksow, kiore w pelni obick-
Lywny sposdb obrazowalyby dynamikg
cen micszkan. Isinigjace indeksy
(np. AMRON-SARFIN, NBP, cuzy
SZYBKO.PL) maja krotsza historig
1 odbicgaja jakodcia od indckséw w USA
(takich jak indeks con domow S&P Case-
Schiller), cay w Wiclkiey Brytanii (T1ali-
[ax) Wamaga 0 nicpewnodé, utrudnia
podgmowanicracjonanych decy )i oraz
snaczgeo ogranicza mozliwosé doko-
nywania lralnych prognosz zmian cen.
Zobacz Rysunck 4.

W 1) syluagyi cickawych inlormac)i
dostarcza baromoetr odezué potencial-
nych nabywcdw oraz zbhywcow., Pod
warunkicm, nicpogorszenia syluacji na
rynku kredyldéw hipotecenych, oczcki-

Rysunek 3

nennwedw mieszkent w Krakowie

Muksymalna cena poszukivemego mieszkanioa wedtug deklaraci potenciainyeh
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Zrikdl: Opracowanie wlasne napodstawie badad.

Rysunek 4

Hedoniczny fndeks cen mieszkan w Krakowie (oweartal do owertahe voku

ubiegtogo)
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wania wzrosiu cen hoda zapewnce
wplywadé na podojmowane decyyje
micszkaniowe nawel w o jeuyku
polocznym mowi sig o rynku kupujacego
lub rynku sprecdajacego, w zalcinodc
od lego, kldra strona ma silmigszg

pozycje w negocjacjach. Nabywey
oczckujacy spadku con micszkan sg
bardzicy wybredni 1 zajmuja  twarde
slanowiska ncgocjacyjne, sbywcy sa
sklonmi obnizy¢ cong, nic majac pracko-
nania o mozliwodct uzyskania wigksg
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kwoly w dajace) si¢ pracwidaict pray-
sztodei. Oba o [akly wnajduja odzwicr-
cicdlenic w liczbic transakeji oraz
dynamice con micszkan, Zobacs
Rysunck 5.

Polengjalni nabywey wyrazali jod-
norodne opinic co do zmian cen micss-
kan w 12 micsiacach poprzcdzajacych
badania (a wige w okregic 4Q 2011
40 2012). Wplyw na Lo miato, zapewne,
generalne pogorszenic nastrojow  kon-
surnenckich w ciagu roku. Dominowato
pracéwiadesenic o spadku cen wyra-
zane przos prawic 78% polencjalnych
nabywcow micszkan. W grupic o)
preowazali ¢l uwazajacy, z¢ cony
micszkan spadty o okoto 5% w skali roku
(54,3%). Mnicj licanic reprozentowany
byl natomiast poglad o spadku 10% lub
15% (odpowicdnio 18.6% oraz 4,7%).
Duza grupa badanych utrzymywatla, zc
ceny micszkan nic zmicnity gi¢ snaczaco
{(ok. 18,6%). Niewiclka grupa badanych
byla zdama, zc cony micszkan w ujgciu
rok do roku wurosty. Lacanic bylo ich
tylko ok. 4%, ceyli najmnicy w historii
dotychezasowych badan MRN.pl. Po-
rownujac wymiki z indeksem hedo-
nicanym cen micszkan opublikowanym
pracs NBP, widaé wyrammic, iz odcsucia
nabywcbdw sa stosunkowo zhiczne « da-
nymi cmpiryemymi dolyczacymi rac-
CZyWISLCgo lempa anian cen.

Nicco inaczg], chod rownic pesymis-
tycznic (lub mozc oplymistycznic
uwzgledmiajac perspekly wg nabywedw),
wygladaty prognozy respondentow co do
cen micszkan w nadchodzacym roku.
Zobacz Rysunck 6.

W dwiclle wynikow badan daje sig
zauwazy¢ roznice ocen nabywceow
dotyczgcych syluacyi na rynku micszka-
niowym, w porownaniu z rokicm
ubicghym. O ile wérdd badanych w maju
2011 roku opinic byly podziclone,
a nicznacznic dominowalo przcs-
wiadczenic o stabilizacji con w ciagu
najblizszogo roku, naslroje  znaczaco
pogorszyly sig w ciagu roku. Badami
w 2012 roku byl generalnic precswiad-
czeml, e w ciagu nadchodzacego roku
ceny spadna (tacanic ok. 57%). Nicco
ponad 33% uwazato, zc¢ cony spadna
nicmacenic  okoto 3% w ciagu
najblizszych 12 micsigey, nicco mnig
licuna byta grupa klientow uwazajacych,
ze gpadek con bodzic wickszy  tan. 10%
lub 15% (odpowicdnio 14,7% oraz
8,5%).

Rysunek 5

Jetk zmienthy sie cenyw ostatnich 12 wiesiqeach? (VO 20H-1IV0O 201 2)

wzrosly 0 15%
wzrosty 0 5% 0,8%
3%

spadly o 15%
4,7%

bez zmian
18,6%

spadly o 5%
54,3%

Zridedl: Opracowanie wlashe na podstawie badai.

Rysunek 6

Jetk zmiente ste cery wnadchodzageveh 2 wiesiqeach? (V0 2082-1V0 201 3)
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Zrikdl: Opracowanie wlasne napodstawie badad.
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Zdecydowanic mnigjsza grupa ba-
danych uwazata za bardzg prawdo-
podobny warost cen micszkan  tacanic
bylo ich nicspelna 11%, zdecydowanic
mnicj miz w poprzednich  cdycjach.
Nawel, jedli uwzgledmié prackonanych
o stabilizacyi con (32,6%), okaze sig, zo
dominuaca byla prognoza o dalsa
korckeie cen micszkan (co oczywidcic
ma podstawy w inlormacjach docicra-
jacych « gospodarki  obmizajace sig
wskazniki oplymiznu  konsumenidw,
inlormacie o drugiej [ali kryzysuy, a lakze
branzowce wicdci o znacsne) ilodc

Podsumowanie

yniki badan pokazuja, Zc

glowna grupge nabywcow

micszkan w Krakowic slano-

wily gospodarstwa o urmiarkowanych

dochodach netlo (co prackiada sig na

ograniczona zdolnoié do zaciagania

kredylow hipotecznych). Polowa gos-

podarstw domowych wyrazata zdolnogé

do zakupu nicruchomodci o maksy-

malng conie nie wyzsze) niz 350 Lysigey
zlotych,

Przckonania nabywcdw o koniynu-

mizm na rynku nicruchomodei (chod
mozna go rownicz okreshic jako Loply-
mizm”, w odnicsicniu do osdh, kidre
chea nabyé micszkanic) jest o yle
mleresujacy, ze odbicga od percepe)i
oraz pracwidywan dotyczacych con dobr
konsumpeyjnych (a wige tempa inllacyi
cen). Na podstawic pracprowadzonych
hadan mozna siwicrdzié, zc oczckiwania
cenowe niabyweow cechuja sig slolnym
cromicowaniom oraz wydaja si¢ byd
istotnic slatystycnic skorclowanc 2 dy-
narnikg cen w kolgnym roku (choé 1a
zalcinodd wymaga dalszych badan).

acji spadku con micszkan ugruntowaly
si¢ w ciagu ostlatnicgo roku. Ten pesy-

wybudowanych prace doewcloperéw
micszkan, kidre czckaja na nabyweow).
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