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ABSTRAKT: Artykul przedstawia analize preferencji dotyczacych nabywania mieszkan przez osoby po-
chodzace z miast o liczbie powyzej 500 tys. mieszkancéw. Odpowiedzi zostaly pozyskane za pomoca wlas-
nych badan ankietowych o zasiegu ogélnokrajowym i zebrane pod koniec 2018 r. od oséb, ktére w latach
2005-2018 zdecydowaly sie na zakup mieszkania. Na poczatku artykutu przedstawiono krétka charaktery-
styke rynku nieruchomosci mieszkaniowych, przeanalizowano czynniki majace na niego najwigkszy wplyw
oraz dokonano wstepnej analizy sytuacji makroekonomicznej, od ktérej rynek ten jest uzalezniony. Celem
gléwnym opracowania bylo okreslenie preferencji i ocena sposobu oddziatywania podstawowych czynnikéw,
ktérymi nabywcy kieruja sie podczas dokonywania wyboru mieszkan w Polsce.
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ABSTRACT: The article presents an analysis of the preferences of residents of large cities (over 500,000 in-
habitants) who decide to purchase residential property. The survey was conducted in the form of nationwide
surveys. Data was collected at the end of 2018 from the responses of the residents who chose to buy a flat
between 2005 and 2018, based on own research. At the outset of the paper, a brief description of the housing
market is provided, along with an analysis of the factors driving the supply and demand in this area as well as
a preliminary analysis of the current macroeconomic situation influencing the real estate market. The main
objective of the study was to determine the key preferences that residents of large cities take into account
when deciding to purchase residential property in Poland. Responses obtained from the respondents as part
of the nationwide questionnaire surveys were used to conduct the analysis.
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Wprowadzenie

Mieszkanie jest podstawowym dobrem cztowieka, spetniajacym funkcje: ekonomicz-
ny, socjalizacyjna oraz spoteczna. Decyduje o materialnych i spotecznych warunkach,
w ktérych zyje czlowiek, oraz posrednio ma duze znaczenie przy ocenie jakosci zycia,
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decyzjach prokreacyjnych, mobilno$ci przestrzennej mieszkancéw (Groeger 2016).
Zaspokaja bezposrednio potrzeby mieszkaniowe wtasciciela, ale takze moze by¢ przed-
miotem dziatalno$ci komercyjnej oraz spekulacji (Laszek, Olszewski i Augustyniak
2017). Moze by¢ lokata kapitalu, przynosi¢ dochdd wlascicielowi, a takze taczy¢ sie
z innymi sferami gospodarki, np. sektorem bankowym, rynkiem pracy (Gtéwka 2010).
Rynek mieszkaniowy jest miejscem zaspokajania elementarnych potrzeb kazdego
czlowieka, a przez to waznym przedmiotem polityki spolecznej i makroekonomicznej
(Nykiel 2006).

Skala rozwoju rynku mieszkaniowego uzalezniona jest m.in. od kondycji ekonomicz-
nej, ktéra sprzyja nowym inwestycjom, stabilnosci sektora bankowego, kluczowego
dla finansowania dzialalno$ci deweloperskiej oraz ptynnosci rynku kredytéw hipo-
tecznych, a takze korzystnych wskaznikéw demograficznych i makroekonomicznych,
ktére stymuluja popyt. W przypadku rynku mieszkaniowego istotna role odgrywaja
réwniez czynniki okreslajace sprawnos¢ rynku, jak np. czas sprzedazy mieszkania na
rynku wtérnym, czy stosunek wynagrodzenia do ceny 1 m? mieszkania.

W ostatnich latach mozna bylo zauwazy¢ duze zainteresowanie nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi. W 2017 r. zaséb mieszkaniowy w Polsce skladat si¢ z ok. 14,4 mln
mieszkan, z czego ponad 67% bylo zlokalizowanych w miastach (Gospodarka miesz-
kaniowa... 2018). Od okresu transformacji w Polsce, caly czas mamy do czynienia
z przyrostem majatku mieszkaniowego. Szacowana warto$¢ majatku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce na koniec 2017 r. wyniosta ok. 3,25 bln zt (w 2016 r. wynosita
3,15 bln z1), co stanowi ok. 170% PKB Polski (Raport o sytuacji... 2018). Kwota kredytéw
mieszkaniowych udzielonych przez banki w 2017 r. wyniosta 44 mld zt — byt to najlepszy
wynik sektora bankowego od szesciu lat (Ogdlnopolski raport...).

Wedtug danych z listopada 2018 r. w Polsce brakuje 2,1 mln lokali, za$ do 2030 r.
deficyt ten wzro$nie do 2,7 mln ({le mieszkari brakuje w Polsce? Raport...). Nasycenie
mieszkaniami, czyli relacja liczby gospodarstw domowych i mieszkan do liczby miesz-
kancow, w wiekszosci metropolii, w najblizszych latach wciaz bedzie niewystarczajaca.
Wynika to m.in. z coraz czestszych migracji ludnos$ci z najwiekszych miast do gmin
przylegtych, ktére przekltadaja sie na rozwoéj obszaréw wiekszosci aglomeracji.

Zgodnie ze wskaznikiem przeludnienia gospodarstw domowych w UE, w Polsce
53,5% os6b mlodych (w wieku 15-29 lat) mieszka w przeludnionym mieszkaniu.
To si6édmy najwyzszy wynik w catej Unii Europejskiej!. Zaktadajac poprawiajaca sie
w dalszym ciagu sytuacje dochodowa gospodarstw domowych, ktéra przeklada si¢ na
coraz lepsza zdolno$¢ kredytowa, a takze zwiekszajaca sie liczbe gospodarstw domo-

1 Wskaznik przeludnienia jest procentem ludnosci zamieszkujacej przeludnione lokale mieszkalne.
Osoba uwazana jest za mieszkajaca w przeludnionym domu czy mieszkaniu, jezeli gospodarstwo domowe
nie ma do swojej dyspozycji minimalnej liczby pokoi réwnej sumie: jeden pokéj dla domu; jeden pokdj na
pare w gospodarstwie domowym; jeden pokéj na jedna osobe w wieku 18 lat i wiecej; jeden pokéj na dwie
osoby tej samej plci miedzy 12 a 17 rokiem zycia; jeden pokdj na jedng osobe pomiedzy 12 a 17 rokiem zycia
i nieuwzgledniony w poprzedniej kategorii; jeden pokdj na kazda pare dzieci ponizej 12 roku zycia.
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wych, szacuje sie, ze do 2030 r. w Polsce bedzie brakowalo ok. 600 tys. mieszkan (/e
mieszkan brakuje w Polsce? Raport...). Sytuacje te bedzie nasila¢ duzo wyzsze zalud-
nienie mieszkan na obszarach wiejskich (na jedno mieszkanie w 2017 r. w miastach
przypadalo przecigtnie 2,37 osoby, za$ na obszarach wiejskich 3,26, przy przecietnej
dla Polski 2,66), a takze dalsza migracja zarobkowa do wigkszych miast (Gospodarka
mieszkaniowa... 2018). Prognoza liczby mieszkaficéw na lata 2017-2030 w gminach,
zwraca uwage na zdecydowany rozwdj gléwnych aglomeracji miejskich wraz z przy-
legltymi obszarami, ktére beda przyciggaé ludno$¢ z obszaréw bardziej peryferyjnych
(Prognoza ludnosci gmin...).

Celem pracy jest okreslenie preferencji, ktérymi potencjalni kupcy kieruja sie pod-
czas dokonywania wyboru mieszkan w miastach powyzej 500 tys. mieszkanicéw w Pol-
sce. Dane pierwotne wykorzystane w artykule uzyskano z wlasnych badan ankietowych
o zasiegu ogdlnokrajowym, zebranych pod koniec 2018 r. od oséb, ktére w latach
2005-2018 zdecydowaly si¢ na zakup mieszkania. Dane wtérne pochodza z raportéw
przygotowywanych m.in. przez Narodowy Bank Polski, Heritage Real Estate, ze sta-
tystyki publicznej Gtéwnego Urzedu Statystycznego oraz opracowan analitycznych,
takich jak np. badanie ING z 2018 r. ,Finansowy Barometr ING. Sytuacja mieszkaniowa
Polakéw 2018”

Mimo ze rynek nieruchomosci jest jednym z najszybciej rozwijajacych sie rynkow
w Polsce, to wedlug wielu badaczy naukowych i analitykéw rynkowych brakuje dosta-
tecznie kompleksowej i wiarygodnej informacji o jego stanie i zachodzacych w nim
zjawiskach (Gawron 2009). Konieczno$¢ siegania po aktualne i wnikliwe analizy rynku
mieszkaniowego wynika z coraz wigkszej dywersyfikacji rynku. Nowe segmenty i za-
chowania pojawiaja sie nie tylko po stronie klientéw, ale réwniez po stronie podazowej
obserwuje si¢ coraz nowsze produkty (Palicki i Straczkowski 2018). Odmienne pre-
ferencje nabywcéw, wyrazne zaangazowanie inwestoréw prywatnych i publicznych,
dynamiczne zmiany cen oraz potrzeba formulowania rozwigzan w sferze polityki
mieszkaniowej przyczyniaja sie do ciagtego poszukiwania informacji kluczowych dla
rynku mieszkan.

Nieruchomos$ci mieszkaniowe w Polsce

Nieruchomos¢ jest jedna z najstarszych kategorii ekonomicznych i taczy sie $cisle
z pojeciem wlasnosci (Gotowska 2011). Jest niezwykle specyficznym dobrem eko-
nomicznym, stuzacym przede wszystkim do zaspokajania potrzeb egzystencjalnych
czlowieka. Jest to rowniez najbardziej kapitalochlonna inwestycja, z ktérej klient
czerpie korzysci uzytkowe badz finansowe (Kuryj-Wysocka i Wisniewski 2012). Sta-
nowi przez to wazny przedmiot polityki spolecznej i makroekonomicznej. W istotny
sposéb wplywa na funkcjonowanie gospodarki. Jest wykorzystywana w dziatalnosci
gospodarczej, w sferze uzytecznosci publicznej, a takze stuzy zaspokajaniu potrzeb
indywidualnych w zakresie mieszkalnictwa oraz rekreacji (Liszewski 2008). Zgodnie
z art. 75 Konstytucji RP polityka mieszkaniowa zostata wpisana w katalog obowiaz-
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kow Panstwa: ,Wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdélnosci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja
rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do
uzyskania wlasnego mieszkania”

Podobnie jak w przypadku kazdego innego rynku, rynek nieruchomosci charaktery-
zuje sie transakcjami kupna/sprzedazy, podczas ktérych prawa wlasnosci sa przenoszo-
ne poprzez nabywanie lub zbywanie nieruchomosci za pomoca czynnosci prawnych.
Popyt kreuja osoby zdecydowane na kupno — na potrzeby wiasne lub traktujac je jako
forme inwestycji, najczesciej pod wynajem, oczekujac wzrostu wartosci w czasie.
W przypadku podazy, najwiekszy udzial rynkowy maja firmy deweloperskie, ktére
specjalizujg sie przede wszystkim w budowie na sprzedaz lub pod wynajem, w segmen-
cie budownictwa wielorodzinnego, a takze budownictwo indywidualne, czyli osoby
fizyczne budujace domy w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb. Odpowiadaja facznie za
ponad 90% rynku pierwotnego (Rynek mieszkaniowy w Polsce...). Rynek mieszkaniowy
jest najlepiej rozpoznawalnym segmentem rynku nieruchomosci w Polsce ze wzgledu
na czesto$¢ zawieranych umoéw, jak réwniez z uwagi na liczbe proponowanych zmien-
nych opisujacych przedmiot transakeji (Batég i Fory$ 2011).

Gwaltowne przeceny, a nastepnie wyrazne ozywienie — w taki sposéb mozna pod-
sumowac ostatniag dekade na rynku nieruchomosci w Polsce. Ozywienie w ostatnich
latach moze by¢ spowodowane do$¢ wyraznym trendem (jak wynika z badania ING
z 2018 r.): u potowy os6b, niedlugo po rozpoczeciu kariery na rynku pracy, pojawia sie
pomyst kupna wlasnego mieszkania (Polacy kupuja mieszkanie najczesciej w wieku
32 lat). Tylko co czwarta osoba obawia sie, ze nie bedzie mogla sobie na nie pozwoli¢
(Pogorzelski 2018).

Wyrazny wplyw na tego typu sytuacje moga miec tez dochody Polakéw, ktére $rednio
sa wyzsze az o 50% w stosunku do roku 2008. Przelozyto sie to réwniez na zdolnos¢
kredytowa — 503 tysiace zt — tyle wedlug Open Finance mogta pozyczy¢ w 2018 r.
trzyosobowa rodzina, w ktérej oboje rodzice pracowali i osiagali zarobki na poziomie
$redniej krajowej? (Turek 2018). Ponad 680 tys. zt — az tyle, w listopadzie 2018 r. byt
w stanie zaproponowac¢ bank mieszkajacemu w Warszawie singlowi, ktéry zarabia 5,5
tys. zI miesiecznie przy dwudziestoprocentowym wktadzie wtasnym?3,

Bardzo dobra sytuacja na rynku pracy (wedlug GUS stopa bezrobocia rejestrowa-
nego wyniosta w koricu grudnia 2018 r. 5,9%), rozw¢éj rynku kredytéw hipotecznych,

2 Ankieta przeprowadzona przez Open Finance w 2018 r. Kwota ta to mediana. Do obliczen przyjeto,
ze modelowi kredytobiorcy maja dobra histori¢ kredytowa i obecnie nie sa zadtuzeni. Rodzina sklonna jest
zaciagna¢ kredyt na 30 lat i skorzysta¢ z dwéch dodatkowych produktéw — rachunku bankowego, na ktéry
bedzie przelewane wynagrodzenie oraz karty platniczej lub kredytowe;j.

3 Oferta Banku Pocztowego, kredyt na 30 lat, raty réwne, LTV 80%, miesieczny dochéd netto 5500 zt,
oprocentowanie 3,31%, DSTI 54,45%, wysokos$¢ raty réwnej przy zalozeniu zaciggniecia maksymalnego
zobowiazania 2995,00 zl, przy zalozeniu, ze potencjalny kredytobiorca ma stabilng sytuacje zawodowa, nie-
naganng historie splaty zobowigzan, nie byt obcigzony zadnymi ratami — szacunek Bankier.pl na podstawie
danych zebranych od bankéw 16-23.11.2018.
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a takze wyraznie nizszy wzrost cen w stosunku do wzrostu plac w latach 20062018
(rycina 1), to czynniki, ktére pozwolily Polakom na zebranie wyzszego kapitatu wlas-
nego. Duze znaczenie mialy w tym wypadku réwniez wyjatkowo tanie kredyty, ktére
wynikaly z utrzymujacych sie od marca 2015 r. rekordowo niskich nominalnych stép
procentowych — w 2008 r. oprocentowanie kredytéw hipotecznych w ztotych wynosito
ok. 7%, dzis jest to ok. 4%.
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Ryc. 1. Inflacja i place w $rednich i duzych firmach (w PLN) w Polsce w latach 2006-2018

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Na poczatku lat 90. XX w. kredyty mieszkaniowe stanowily w Polsce rzadko$¢ — ich
taczna warto$¢ byta szacowana na ok. 2,5 mld z1. Podstawowym zrédlem finansowania
krajowych potrzeb mieszkaniowych byly srodki wlasne kupujacych, ktére obejmo-
waly ich biezace dochody oraz zakumulowane oszczednosci. Kredyt hipoteczny byt
rozwigzaniem mato popularnym, przede wszystkim ze wzgledu na jego koszty (Zela-
zowski 2018). W 2018 r. faczne zadluzenie Polakéw wynosito juz ok. 425 mld zt — byt
to 170-krotny wzrost. Przecietny dlug mieszkaniowy doroslego mieszkanca Polski
w latach 2006—-2017 urdst o 342%. Jedynie Rumunia, Czechy oraz Stowacja odnotowaty
wyzszy niz Polska poziom wzrostu zadluzenia hipotecznego per capita (Rumunia —
588%, Czechy — 402%, Stowacja — 366%) (Raport Hypostat 2018). Wedtug danych BIK
zainteresowanie kredytami mieszkaniowymi w Polsce wzroslo o 23% (dane za koniec
2018 r.) (Newsletter kredytowy BIK Grudzier 2018). Z jednej strony zakup mieszkania
na terenie duzego miasta wiaze sie z wysokimi cenami metrazu, ale w dluzszej perspek-
tywie zapewnia wigksze poczucie stabilizacji i mozliwo$¢ stopniowego powiekszania
tzw. majatku netto (poprzez splate rat). Z drugiej strony w I kwartale 2018 r. ponad 70%
mieszkan w najwiekszych miastach w Polsce kupowane bylo za gotowke (Laszek et al.
2018). W duzej czesci, mieszkania te kupione zostaly jako inwestycja np. pod wynajem,
z nadzieja na dalszy wzrost cen nieruchomosci w czasie. Jesli podczas zakupu nieru-
chomo$¢ miata pelni¢ jedynie funkcje mieszkaniowa, to w przypadku wyprowadzki
55% Polakéw decydowalo sie na jego wynajem (Pogorzelski 2018).

Do ozywienia na rynku nieruchomosci przyczyniaja sie réwniez cudzoziemcy
przebywajacy w Polsce. Najliczniejsza grupa, ktéra zdecydowala sie na kupno nieru-
chomosci w Polsce w 2017 r. byli obywatele Ukrainy, ktérzy nabyli ok. 70 tys. metréw
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kwadratowych powierzchni lokali uzytkowych, czyli o 16% wiecej, niz w roku 2016
iaz 050,6% wiecej niz dwa lata wczeséniej, tym samym wyprzedzajac Niemcow i Bry-
tyjczykéw (Ludwiczak 2018). Z danych NBP wynika, ze w 2017 r. w Polsce przeby-
walo $rednio 900 tys. obywateli Ukrainy (Chmielewska, Dobroczek i Panuciak 2018).
Z roku na rok, wsréd obcokrajowcéw coraz bardziej widoczny jest rosnacy popyt na
nieruchomosci w Polsce, a mimo to stanowi on zaledwie kilka procent catosci pol-
skiego rynku. Obywatele Ukrainy, zaniepokojeni niestabilna sytuacja gospodarcza
w swoim kraju, szukaja alternatyw do pomnazania i zabezpieczania swoich oszczed-
nosci. Dla wielu z nich bezpieczna i stabilna polska gospodarka, a takze dynamicznie
rozwijajacy sie rynek nieruchomosci, wydaje si¢ by¢ dobra inwestycja, ktéra w dobie
coraz bardziej tracgcej na wartos$ci hrywny, daje szanse osiagniecia stabilnego, a przy
tym wyzszego zysku, niz lokata w ukraiiskim banku. Ponadto diugi okres uzytko-
wania, wynikajacy z trwalo$ci nieruchomosci stwarza mozliwos¢ zabezpieczenia
$rodkoéw i osiagania dochodu w diuzszej perspektywie czasowej, co sprzyja ochronie
ulokowanego kapitatu przed inflacja. Taka forma inwestycji ulatwia zaciagniecie
wyzszego kredytu w przysztosci, dla ktérego forma zabezpieczenia bytaby hipoteka
na nieruchomosci.

Identyfikacja preferencji os6b kupujacych mieszkanie — badanie wlasne

1. Metoda badawcza

Decyzja nabywcy mieszkania jest wypadkowa wielu zmiennych zaréwno jakos-
ciowych, jak i ilosciowych, uzaleznionych od okreslonych preferencji. Na decyzje
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci wplywaja réwniez czynniki od nich nieza-
lezne, jak np. otoczenie spoleczno-gospodarcze czy prawno-instytucjonalne rynku
nieruchomosci.

Na potrzeby niniejszego artykulu dokonano analizy preferencji, ktérymi kierowaty
sie osoby podczas kupowania mieszkania. Dane zostaly zebrane poprzez wlasne ba-
dania ankietowe o zasiegu ogélnokrajowym. Od 14 listopada do 10 grudnia 2018 r.
poprzez portal Survio zostala przeprowadzona anonimowa ankieta skladajaca sie
z 11 pytan zamknietych. Skierowana byla do oséb, ktére w latach 2005-2017 zdecydo-
waly sie na zakup mieszkania. W ankiecie dominowaly odpowiedzi os6b mieszkajacych
w miastach powyzej 500 tys. mieszkaricéw — bylo to 89,04% wszystkich odpowiedzi,
w zwiazku z czym to one zostaly poddane szczegdtowej analizie.

2. Charakterystyka proby badawczej

Podstawe analizy stanowily odpowiedzi 130 oséb, w tym o wyksztalceniu $rednim
—10,77% oraz wyzszym — 89,23%. Wsrdd ankietowanych nie bylo 0séb o wyksztal-
ceniu podstawowym, gimnazjalnym oraz zasadniczym zawodowym. Odpowiedzi
kobiet stanowily 63,85% zas$ mezczyzn — 36,15%. Osoby w wieku od 22 do 60 lat
udzielity 97,69% odpowiedzi (w tym w wieku 22-30 lat — 40%, 31-45 lat — 53,08%



Preferencje zakupu mieszkar... 147

oraz 46-60 lat — 4,62%), dwdch ankietowanych bylo w wieku 18-21 lat — 1,54%
odpowiedzi, a tylko jeden w wieku 61-75 lat — 0,77%. Nikt z ankietowanych nie byt
w wieku powyzej 75 lat.

Tabela 1

Lata, w ktérych ankietowani zdecydowali sie na zakup mieszkania

Lata Liczba odpowiedzi Udzial procentowy
2005-2008 3 2,31
2009-2013 17 13,08
2014-2017 58 44,62

Po 2017 roku 52 40,00

Zrédlo: opracowanie wlasne — dane pozyskane z ankiety.

3. Prezentacja wynikow badan

Dla 76,15% ankietowanych bylo to pierwsze mieszkanie wlasno$ciowe. Badani naj-
czesciej decydowali sie na zakup mieszkania w latach 2014—2018 — 84,62% oséb. Na
zakup mieszkania na kredyt, zdecydowato sie 83,07% osdb, zas 16,93% oséb kupito
mieszkanie za gotdwke. W ten sposob najczesciej byty kupowane mieszkania o metrazu
51-100 m? - 54,55% odpowiedzi. Nieco czesciej decydowaly sie na to kobiety — 52,63%
odpowiedzi (wynik nie wyklucza kobiet posiadajacych wspélnote majatkowq).

Sposéréd ankietowanych jedynie 14,62% zdecydowalo sie na zakup nieruchomosci
jako inwestycje — pod wynajem, lub oczekujac wzrostu warto$ci w czasie. Do tego celu
najczesciej wybierano mieszkania o metrazu ponizej 50 m? — 52,63% odpowiedzi oraz
mieszkania 51-100 m? — 47,37% odpowiedzi. Nikt z ankietowanych nie zdecydowal sie
zainwestowaé $rodkéw w mieszkania powyzej 100 m2. Podobne obserwacje poczynit
réwniez NBDP, ktéry w swoim raporcie zauwazyl, ze na rynku nadal dominuje popyt na
niewielkie metrazowo mieszkania (Raport o sytuacji... 2018). Takie sa bowiem bardziej
plynne jako inwestycje i dostepne dla szerszego grona klientéw z racji niskiej ceny
catkowitej. Na inwestycje w postaci mieszkania nieco czesciej decydowaly sie kobiety —
52,63% odpowiedzi, te w wieku 31-45 lat stanowily 50% (wynik nie wyklucza kobiet
posiadajacych wspdlnote majatkowa). Taki sam przedzial wiekowy dominowal wéréd
mezczyzn — 55,56% odpowiedzi.

Kluczowym aspektem dla ankietowanych byla lokalizacja (odlegto$¢ od pracy, dostep
do $rodkdéw transportu) — dla 46,15% oraz cena — 41,54%. Otoczenie terenéw zielonych
wskazalo 6,92% ankietowanych, za$ dostep do infrastruktury — szkoly, ztobki, przed-
szkola, wybrato 5,38% o0séb.

W dalszej czesci pracy zostana przeanalizowane preferencje ankietowanych z prze-
dzialu wiekowego 22-60 lat. Kategorie 18—21 oraz 61 lat i wiecej nie beda wziete pod
uwage ze wzgledu na zbyt niska prébe — tacznie w tych kategoriach odpowiedzi udzie-
lity 3 osoby, co stanowi 2,31% ankietowanych.
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a) Preferencje dotyczace metrazu mieszkania

Osoby w wieku 22-30 lat wybieraly najczesciej mieszkania o metrazu 51-100 m? —
byto to 53,85% odpowiedzi, podobnie jak osoby wieku 31-45 lat — 66,67% odpowiedzi.
W odréznieniu od pozostalych kategorii wiekowych, wsréd oséb w wieku 46-60 lat
najczesciej wybierane mieszkania mialy ponizej 50 m? - 66,67% odpowiedzi.

Analizujac odpowiedzi pod katem wyksztalcenia, osoby o wyksztalceniu wyzszym
najczesciej decydowaly sie na mieszkania o metrazu 51-100 m? — 60,34% odpowiedzi.
Osoby z wyksztalceniem $rednim za$ wybieraly mieszkania o metrazu ponizej 50 m?
tak samo czesto, jak mieszkania o metrazu 51-100 m? — po 50% odpowiedzi.

b) Forma finansowania nieruchomosci

Decydujac sie na zakup mieszkania, osoby w wieku 22—-30 lat oraz 31-45 lat najczes-
ciej nabywaly mieszkania na kredyt — odpowiednio 80,77% oraz 89,86% odpowiedzi,
za$ pozostali ankietowani kupowali za gotéwke. Na zakup mieszkania za gotéwke decy-
dowalo sie z kolei wiecej 0 9 punktéw procentowych (p. p.) 0séb nalezacych do nizszej
grupy wieku. W przypadku oséb z kolejnej kategorii wiekowej — 46—60 lat, gotéwke
wybralo 33,33% ankietowanych, za$ kredyt 66,67% oséb.

Finansowanie mieszkania na kredyt bylo najczestsza forma, na ktéra decydowaly
sie osoby z wyksztatceniem wyzszym (84,48%). W przypadku oséb z wyksztalceniem
$rednim, 28,57% ankietowanych kupito je za gotéwke — ok. 13 p. p. wiecej, niz w przy-
padku 0s6b z wyzszym wyksztalceniem, zas 71,43% mieszkan zostalo sfinansowanych
kredytem.

¢) Mieszkanie jako forma inwestycji

Na mieszkanie jako forme inwestycji zdecydowato sie 13,46% oséb w wieku 22-30 lat,
14,49% 0séb w wieku 31-45 lat oraz 16,67% os6b w wieku 46—60 lat. Dostrzec mozna
tu niewielkq zaleznos¢, ktéra $wiadczy o tym, ze z wiekiem zmieniaja si¢ réwniez prefe-
rencje dotyczace formy zakupu mieszkania — wraz z uplywem lat, czesciej decydujemy
sie na zakup mieszkania jako inwestycji. Réznice w tym przypadku sa jednak niewiel-
kie, w zwiazku z czym jest to podstawa do dalszych badan. Odnoszac te zalezno$¢ do
stale starzejacego sie polskiego spoteczenistwa, mozna zalozy¢, ze proporcje te beda
sie zmienialy w czasie na korzy$¢ tej formy inwestycji. Osoby o wyksztalceniu §rednim
podobnie jak osoby o wyksztalceniu wyzszym decydowaly si¢ na zakup mieszkania jako
inwestycji — odpowiednio 14,29% i 14,66%.

W obliczu bardzo niskich stép procentowych, a co za tym idzie niewielkiego opro-
centowania lokat, zakup mieszkania jako inwestycji w obecnych realiach rynkowych
wydaje sie by¢ wyborem do$¢ zrozumialym. Obecnie przecigtne oprocentowanie lokat
12-miesiecznych oscyluje w granicach 1,4-1,5%. Zgodnie z prognoza NBP inflacja
w 2019 r. wyniesie 2,2% za$ w 2020 r. — 2,4% (Awi 2019), co oznacza, ze realnie na lo-
katach klienci beda ponosi¢ straty*. Wiele wskazuje, ze ceny débr i ustug w tym samym

4 Przy wyliczaniu realnego zysku z lokaty bierzemy pod uwage obowiazujacy w Polsce podatek od zyskéw
kapitatowych oraz aktualny poziom inflacji.
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czasie bede rosty szybciej niz zysk klienta z lokaty. Ostatni raz klienci bankéw mieli
okazje osiggnac realny zarobek na lokatach pod koniec 2016 r.

Wedtug danych NBP w I kwartale 2018 r. za przecietne mieszkanie z rynku wtér-
nego w duzych miastach w Polsce trzeba byto zaptaci¢ 6,6% wiecej niz w tym samym
okresie 2017 r. (Laszek et al. 2018). Zgodnie z zestawieniem przygotowanym przez
portal Rentier.io okazuje sig, iz blisko potowa pierwszej 30. najbardziej dochodowych
dzielnic zlokalizowana jest w Warszawie®. Od listopada 2017 do listopada 2018 r.
$rednia cena metra kwadratowego mieszkania sprzedanego w Warszawie wzrosta
0 14,7% (Krason 2018). Jest to stopa zwrotu kilkukrotnie wyzsza niz najlepsze opro-
centowanie, jakie inwestor moze otrzymac na standardowej lokacie bankowej. Inwe-
storzy dostrzegaja w rynku nieruchomosci pewna lokate kapitalu — 28% nabywcéw
mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym traktuje to jako inwestycje (Inwestycje
w mieszkania... 2019).

Jednak rynek nieruchomosci, jak kazdy inny, jest rynkiem, ktéry wykazuje spora
koniunkturalno$¢. Na jego sytuacje wplywa wiele ukrytych, niemierzalnych lub trudno
mierzalnych czynnikéw, ktére potrafia ksztaltowaé cene w danej chwili. Analizujac
sytuacje cen nieruchomosci, mozna dostrzec, ze ulegaja one znacznym zmianom
w czasie. Na rynkach zdarzaja sie spadki cen o 30-40%, co jest sprawa zwyczajna.
Zmiany te zdecydowanie trudniej przewidzie¢ niz w przypadku rynku papieréw war-
to$ciowych czy rynku kredytowego. Rynek nieruchomosci charakteryzuje sie duza ka-
pitatochlonnoscia, wysokimi kosztami transakcji, mala przejrzystoscia oraz plynnoscia
(w poréwnaniu do innych instrumentéw finansowych), a takze zwyczajem zawierania
uméw najmu na dlugi okres.

Heterogeniczno$¢ oraz brak przejrzystosci rynku nieruchomosci wptywa na asy-
metryczno$¢ dostepu do informacji oraz wysokie koszty jej pozyskania, a ponadto
na wysokie ryzyko specyficzne nieruchomosci. Ztudne przekonanie, zZe na inwestycji
w nieruchomos$ci nie mozna straci¢, przyczynito sie do kryzysu finansowego na ame-
rykanskim rynku nieruchomosci, ktéry rozpoczal sie 15 wrzesnia 2008 r., a za ktérego
symboliczny poczatek uwaza si¢ upadek Lehman Brothers, jednego z najwiekszych
bankéw inwestycyjnych §wiata. Sytuacja ta wywotalta potezny kryzys zaufania, ktory
trwal mniej wiecej 4 lata i wplynal wyjatkowo negatywnie na ceny mieszkan i doméw
w wiekszosci krajéw $wiata (Rudke 2018). Rynek nieruchomosci w Polsce potrzebowat
ponad dekady, aby wrdci¢ do cen sprzed 2008 r. (Krason 2019).

d) Parametry, ktére wplynely na podjecie decyzji

Inne ciekawe obserwacje mozna poczyni¢, analizujac odpowiedzi dotyczace
tego, na co ankietowani zwracali uwage, decydujac sie na kupno mieszkania. Oka-

> Rentier.io opracowat zestawienie najbardziej dochodowych dzielnic miast 2018 r., na podstawie analizy
247 085 ofert, w tym 55 559 ogloszen cen najmu oraz 191 526 ogloszeni cen zakupu mieszkan dostepnych
w 125 dzielnicach o$miu miast Polski. Stopy zwrotu z inwestycji, tzw. RO, prezentowane w powyzszym opra-
cowaniu sa warto$ciami brutto. Analiza dotyczyta mieszkan o powierzchni 44-55 metréw kwadratowych, tj.
lokali najcze$ciej wystepujacych w ogloszeniach internetowych w okresie od 1 stycznia do 20 grudnia 2018 r.
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zuje sie, ze dla 0séb z wyksztalceniem Srednim oraz wyzszym kluczowe znaczenie
mialy te same parametry, czyli lokalizacja (odlegtos¢ od pracy, dostep do srodkéw
transportu) — analogicznie 57,14% i 44,83% odpowiedzi, a nastepnie cena — analo-
gicznie 42,86% i41,38%. Dostep do infrastruktury — szkoty, ztobki, przedszkola oraz
otoczenie terenéw zielonych, dla 0séb o wyksztalceniu §rednim nie miat Zadnego
znaczenia, za$ w przypadku oséb o wyksztalceniu wyzszym, byl on zdecydowanie
mniej istotny niz pozostale opcje (dostep do infrastruktury — 6,03%, otoczenie te-
renéw zielonych — 7,76%).

Dokonujac analizy pod katem wieku, dla ankietowanych w wieku 22—30 lat kluczowe
znaczenie przy zakupie mieszkania, w odréznieniu od pozostatych grup wiekowych,
miala cena — 51,92% oraz lokalizacja (odleglo$¢ od pracy, dostep do $rodkéw trans-
portu) — 40,38% odpowiedzi (dostep do infrastruktury — 1,92%, otoczenie terenéw
zielonych — 5,77% odpowiedzi). W przypadku ankietowanych w wieku 31-45 lat
najwazniejszym argumentem, ktéry decydowal o kupnie mieszkania okazata sie
lokalizacja (odlegto$¢ od pracy, dostep do srodkéw transportu) — 47,83% oraz cena
— 36,23% odpowiedzi (dostep do infrastruktury — 7,25%, otoczenie terenéw zielo-
nych — 8,7% odpowiedzi). Co ciekawe, w przypadku os6b w wieku 46-60 lat, cena byla
zdecydowanie mniej istotna przy zakupie mieszkania, niz w przypadku pozostalych
kategorii wiekowych — 16,67% odpowiedzi. Kluczowa role odegrata w tym przypadku
lokalizacja (odleglo$¢ od pracy, dostep do $rodkéw transportu) — 66,67% odpowiedzi
(dostep do infrastruktury — 16,67%, otoczenie terenéw zielonych — nie miato tu zad-
nego znaczenia).

Informacja ta wydaje sie by¢ o tyle istotna, o ile polskie spoteczenstwo bedzie sie
nadal starze¢. Od 1997 r. obserwujemy powolny (z niewielkimi fluktuacjami), ale
systematyczny spadek liczby ludnosci, mimo wydltuzajacej si¢ sredniej dlugosci zycia.
Dotychczasowe dane pokazuja, ze udzial oséb starszych w calej populacji bedzie si¢
zwigkszal — wedlug GUS mediana wieku Polakéw wynosi 40 lat, zas okoto 2040 r. prze-
kroczy 50 lat. Wzrasta liczba 0s6b najstarszych — powyzej 80. roku Zycia, a wiec w naj-
wiekszym stopniu wymagajacych opieki. Dotad ta grupa wiekowa byla niezauwazana
przez deweloperdw i inwestoréw. Okazuje sig, Ze starzejace sie spoteczenistwo w Polsce
jest szansa i okazja do dostarczenia produktu mieszkaniowego, ktéry bedzie spelnial
specyficzne potrzeby tej grupy wiekowej, gdyz czes¢ mieszkan w miastach pozbawio-
na jest wind, a domy jednorodzinne na terenach wiejskich, moga nie spelnia¢ innych
oczekiwan oséb starszych — m.in. przez znaczna odleglo$¢ do osrodkéw miejskich.
Seniorzy sa grupa wiekowa o sporych mozliwosciach zakupowych, dla ktérych cena
nie jest kluczowym argumentem. Mieszkania i osiedla dedykowane osobom starszym
to nowy, ale obiecujacy segment rynku nieruchomosci w Polsce.

Waznym powodem, nie ujetym w ankiecie, a ktéry mégt wplynaé na ograniczenie
zakupu mieszkania przez ankietowanych, byly wyczerpujace sie srodki na doplaty
w ramach rzagdowych programéw m.in.: ,Mieszkanie dla Miodych” (MdM), realizowany
w latach 2014-2018, ,Rodzina na Swoim” (RnS), w latach 2006-2012, Program bu-
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downictwa socjalnego, ktéry funkcjonuje od 2007 r., a takze wczesniejszy (1995-2009)
Program spolecznych mieszkan czynszowych — TBS®.

Ponizszy wykres prezentuje programy wspierania budownictwa mieszkaniowego
w Polsce w latach 2003-2018 oraz ich wplyw na rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych. W latach 2007-2013 mamy do czynienia z wyraznym spadkiem wydawanych
pozwolen lub dokonanych zgtoszen z projektem budowlanym, spowodowanym gltéwnie
ogdblnoswiatowym kryzysem gospodarczym na rynkach finansowych i bankowych. Zas
lata 2013—-2018 charakteryzuja sie wyraznym ozywieniem w budownictwie mieszka-
niowym, m.in. dzieki wsparciu programu ,Mieszkanie dla Mlodych”.

Ulga odsetkowa (2000-2027)

TBS (1995-2009)
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Ryc. 2. Programy wspierania budownictwa mieszkaniowego w Polsce i ich wplyw na rynek nieruchomo$ci
mieszkaniowych (wydane pozwolenia lub dokonane zgtoszenia z projektem budowlanym) w latach
2003-2018

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS — Budownictwo mieszkaniowe w Polsce pobrane ze strony http://
stat.gov.pl.

4. Whnioski z badan

Analiza oczekiwan i preferencji klientéw dotyczacych rynku mieszkaniowego jest
procesem ztozonym ze wzgledu na koniecznos¢ jednoczesnego uwzglednienia wielu
czynnikéw zwiazanych ze stanem infrastruktury mieszkaniowej. Wielowymiarowosc
przeprowadzonych badan uwzglednia analize oczekiwan klientéw pod wzgledem ich
plci, wyksztalcenia, wieku, formy finansowania, preferencji spoteczno-ekonomicznych,
oraz czynnikéw decyzyjnych, na podstawie ktérych badani decydowali sie na zakup
mieszkania. Przeprowadzone badania pozwolily zaobserwowac¢ znaczne dysproporcje
miedzy poszczegdlnymi grupami. W wielu przypadkach ankietowani dokonywali

6 Sektor finansowy ma wplyw na wycene wartoéci nieruchomosci oraz zapewnia mu plynnos$é¢ m.in.
decydujac sie na jego finansowanie.
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zakupu mieszkania, kierujac si¢ réznymi kryteriami. Mimo to mozna bylo zauwazy¢
pewne wspodlne cechy (co zasygnalizowano powyzej). Samo badanie moze stanowic
podstawe do przyjecia okreslonych dzialan przez podmioty instytucjonalne oraz de-
weloperéw, planujacych inwestycje mieszkaniowe. Moze by¢ punktem wyjscia do tego,
aby efektywniej przygotowac oferte pod faktyczne oczekiwania potencjalnych klientéw
poszukujacych mieszkan w duzych miastach w Polsce.

Niezaleznie jednak od tego, nalezy pamietac, ze preferencje i oczekiwania klientéw
rynku mieszkaniowego sa zmienne. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych wyréznia
sie sposréd innych rynkéw sposobem zachowywania. W dlugim okresie determino-
wany jest gléwnie przez popyt, ktéry okreslany jest przez czynniki fundamentalne.
W przypadku krétkiego okresu, rynek zmaga si¢ z zewnetrznymi szokami popytowy-
mi, ktére zmuszaja do uruchamiania mechanizmu krétkookresowych dostosowan.
Na konicowe decyzje dotyczace rynku mieszkan moze mie¢ réwniez wplyw aktualna
sytuacja gospodarcza, a takze interwencjonalizm panstwowy w postaci programéw
wspierajacych zakup nieruchomosci.
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