Raport z badania
preferencji konsumenckich

rynku nieruchomosci

WARSZAWA

Po burzy cenowej przyszto uspokojenie - ceny
przestaty galopowac.

Po goraczkowych zakupach na etapie ,dziury w
ziemi” klienci zaczynaja przebierac w ofertach
dopominajac sie promocji, czy rabatow.

Czy to juz jest koniec boomu?

Czy to juz poczatek stabilizacji, a moze
stagnacji?

Czy to jest dobry moment do zakupu, czy moze
warto poczekac na dalsza normalizacje rynku?

Czy deweloperzy i klienci ochtoneli juz
z goraczki rosnacych cen?
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WSTEP

W drugiej potowie roku 2007 skonczyt sie na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych boom, a zaczat sie
okres stabilizacji i zdecydowanie wolniejszych niz
w poprzednich dwdch latach wzrostow cen.

Wszyscy uczestnicy rynku z wigkszym (potencjalni
nabywcy) lub mniejszym (deweloperzy)
entuzjazmem, ale oczekiwali nadejscia po okresie
dynamicznych wzrostow uspokojenia cenowego,
ktore obecnie ma miejsce na rynku. Nie mozna
jednak moéwi¢ o poczatkach  gwattownej
wyprzedazy, nie spadty dramatycznie ceny, klienci
nie zaczeli jeszcze mocno naciska¢ na promocje
cenowe i rabaty.

POTENCJALNY NABYWCA

Uzyskane dane, ktore odnosza sie
do zainteresowanych przede wszystkim oferta
targow TaMiD i bazujace na odpowiedziach
odwiedzajacej targi reprezentatywnej grupy osob
poszukujacych aktualnie nowego lokum
(mieszkania lub domu), pozwalaja
scharakteryzowac statystycznego przedstawiciela
tej jako osobe:

= mioda,
srednia wieku respondentéw nieznacznie
przewyzszata 31 lat

* mieszkajaca przewaznie w dwuosobowym
gospodarstwie domowym utworzonym
przez 2 osoby doroste, ktore w wigkszosci
(60% tej grupy) planuja w najblizszym
czasie dzieci; druga pod wzgledem
wielkosci grupa to osoby mieszkajace
w gospodarstwach trzyosobowych,
posiadajacych juz jedno dziecko i raczej
nieplanujacych w najblizszym czasie
dalszego powiekszenia rodziny

* mieszkajaca w Warszawie

= dysponujace miesiecznym dochodem
(wynagrodzeniem netto) w przedziale
5.000 - 7.000 zt
co odpowiada zdolnosci kredytowej
na poziomie 465tys. zt przy obecnych
warunkach dla kredytu we frankach
szwajcarskich (dla okresu kredytowania
trzydziestu pieciu lat).

= najczesciej poszukujaca mieszkania,
przy czym co trzeci ankietowany
deklarowat che¢ zakupu domu.

PREFERENCJE KONSUMENCKIE - WARSZAWA

Wiele wskazuje na to, iz ceny osiagnety swaj
maksymalny, akceptowalny poziom (wyznaczony
zdolnoscia kredytowa nabywcy) rownowagi i dalsze
jego zmiany wywotane moga zosta¢ jedynie
zdecydowana zmiana podazy, polityka kredytowa
bankow, czy zZmianami w podatkach
od nieruchomosci.

Zaprezentowany ponizej raport podsumowuje
wyniki badan z zakresu preferencji potencjalnych
nabywcow  mieszkan i  domow, ktore
przeprowadzone zostaty przez Home Consulting
podczas jesienny edycji targow TaMiD (Targi
Mieszkan i Doméw) w hali  EXPO XXl
na reprezentatywnej grupie respondentow.

gospodarstwa
piecioosobowe i
gospodarstwa wieksze gOZPOdELStwa
czteroosobowe 4% jednosobowe

15% 19%

gospodarstwa gospodarstwa
trzyosobowe dwuosobowe
24% 38%

Wykres 1: Struktura gospodarstw domowych
Zrédto: Home Consulting

powyzej 10.000zt
7.500zt - 10.000zt

5.000zt - 7.500zt

3.500zt - 5.000zt

2.000zt - 3.500zt

do 2.000zt

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
B wysokos$¢ dochodu w gospodarstwie domowym

Wykres 2: Struktura dochodéw gospodarstw domowych
Zrodto: Home Consulting
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MIESZKANIE

Potencjalny  klient  poszukujacy
najczesciej chce, by byto ono:

mieszkania

= w Warszawie

jedynie 10% ankietowanych rozwazata zakup
mieszkania poza stolica, wskazujac przy tym
miejscowosci potozone w obrebie aglomeracji
warszawskiej

= najlepiej na Mokotowie

prawie co siddmy pytany  wskazywat
na Mokotow jako dzielnice, w ktorej pragnatby
zamieszkac; na nastepnym miejscu najbardziej
pozadanych dzielnic warszawskich znalazty sie
Ursynow (11% wskazan) oraz grupa dzielnic
(po 8% wskazan) Bemowo, Srodmiescie, Wola
i Biatoteka (jedyna z prawobrzeznej czesci
Warszawy)

= wcenie 6.000 - 7.500zt/m?

przy czym nalezy wskaza¢, iz poziom
akceptacji cen potencjalnych nabywcow
zwigksza sig: co czwarty ankietowany sktonny
byt zaptaci¢ za mieszkanie 7.500 - 9.000zt/m?,
a podobny odsetek ponad 10.000zt/m?

= trzypokojowe

ponad 41% pytanych wskazywato na lokale
o takiej liczbie pokoi, nieznacznie mniej, bo
39% na mieszkanie dwupokojowe;
zainteresowanie mieszkaniami trzypokojowymi
oprocz potrzeb osobistych nabywcow wynikac
moze z relacji cen sprzedazy (cena
jednostkowa 1m? mieszkania trzypokojowego
jest czesto nizsza niz lokali mniejszych) i
niewielkich réznic w wysokosci ptaconej raty
kredytu, z ktorego finansowany bedzie zakup

= zlokalizowane w budynkach realizowanych
w niskiej zabudowie liczacych maksymalnie
trzy pietra

» znajdujace sie na terenie ogrodzonych
i chronionych osiedli, w obrebie ktorych
zaprojektowano zielone skwery tudziez
place zabaw dostgpne wytacznie dla
mieszkancow

*= posiadajace balkon badz taras

» z mozliwoscia zakupu 1
postojowego w hali garazowej

miejsca

= z tadnym widokiem z okna, w bliskim
sasiedztwie terenow zielonych
i przystankow komunikacji publicznej
(przede wszystkim metra).
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Bialoteka

Bielany

Bemowro

Mokotdw

Wilandw

Ursyndw

Mapa 1: Atrakcyjnos¢ dzielnic Warszawy (intensywnos$¢ koloru na mapie
odpowiada stopniowi atrakcyjnosci dzielnicy)
Zrodto: Home Consulting

powyzej 10.000zt

9.000 - 10.0002¢

7.500 - 9.000zt

6.000 - 7.500z¢

do 6.000zt

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Odo 6.000zt m6.000-7.500zt m7.500-9.000zt @9.000-10.000zt @ powyzej10.000z¢

Wykres 3: Akceptowany poziom cen
Zrédto: Home Consulting

t. koj
<z ?r;?:ksoz]:we jednopokojowe
16% 4% dwupokojowe

39%

trzypokojowe
41%

Wykres 4: Preferowana liczba pokoi
Zrédto: Home Consulting
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Gtownym motywem zakupu mieszkania pozostaje
poprawa warunkéw mieszkaniowych - taki
powdd wskazato 78% respondentdéw, na zakup
inwestycyjny wskazywato pozostate 22%
odpowiadajacych. Ponad trzy czwarte pragnacych
poprawic¢ warunki mieszkaniowe:

= poszukiwata ,,wtasnego mieszkania”

= zamierzata zamieni¢ posiadane obecnie
lokum na wieksze.

Wsrod potencjalnych klientow przewazata grupa:

» pragnaca sfinansowa¢ zakup lokalu
mieszkalnego w oparciu o potaczenie
kredytu bankowego (w zdecydowanej
wiekszosci zacigganego nadal we frankach
szwajcarskich) oraz wktadu wtasnego

» oceniajaca wktad wtasny na poziomie
do 30% wartosci lokalu (ponad 55%
wskazan ankietowanych)

"= wyznacza maksymalna wartos¢
nabywanego mieszkania na poziomie
400.000 - 550.000zt (co jest =zblizone
do szacowanej zdolnosci kredytowanej
najliczniejszej grupy ankietowanych).

Wiekszos¢ ankietowanych deklarowata, iz w
wyborze oferty kieruja sie raczej cena niz dobra
opinia o deweloperze (59% wybierata oferte
tansza, ale mato znanego dewelopera).

Ponad 70% badanych deklaruje che¢ nabycia
lokalu mieszkalnego w ciagu najblizszego roku -
réwnoliczne (po ok. 35%) grupy respondentow
wskazuja, iz zakupu dokonaja w najblizszych 1 - 3
miesigcach jak rowniez w ciagu roku - i taka tez
liczba potencjalnych klientow pragnetaby odebrac
w tym terminie klucze do wtasnego mieszkania.
Taki stan rzeczy Swiadczy o uspokojeniu na rynku
oraz o tym, iz coraz mniej chetnie klienci
decydowac sie beda na zakup lokalu mieszkalnego
na bardzo wczesnym etapie realizacji inwestycji, a
sktania¢ sie beda do nabycia nieruchomosci
w znaczacym stopniu ukonczonej.

Racjonalniejsze podejscie do podejmowania
decyzji o momencie nabycia lokalu mieszkalnego
przektada si¢ na zainteresowanie ofertami rynku
wtornego - ponad 60% ankietowanych deklaruje,
iz rozwaza mozliwos¢ zakupu od poprzedniego
wtasciciela.
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zmiejszenie kosztow
zamiana na wieksze
zamiana na mniejsze
wtasne mieszkanie
pod wynajem
pierwsze mieszkanie
nowe mieszkanie
inna lokalizacja

dla dziecka

blizej pracy

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

‘{Vykres 5: Motywy zakupu (poprawa warunkow mieszkaniowych)
Zrodto: Home Consulting
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20% + 400 000 zt
1 300 000 zt
10%

- 200 000 zt
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=] wartosé mi ia —— mak [ dolnos¢ kredytowa

Wykres 6: Maksymalna wartos¢ mieszkania
Zrédto: Home Consulting

powyzej pottora
roku
w ciagu péttora 10% w ciagu pot
roku roku
15% 40%

w ciagu roku
35%

Wykres 7: Oczekiwany termin ,,odebrania kluczy”
Zrédto: Home Consulting
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o)

Potencjalny klient poszukujacy domu
jednorodzinnego chciatby, by byt on:

= w Warszawie
ponad 30% ankietowanych wskazato na chec
nabycia domu w stolicy

= lub nie dalej niz 30km od stolicy
podobnie jak w przypadku zakupu mieszkania
najistotniejsza cecha wptywajaca na wybor
lokalizacji jest dostepnos¢ komunikacyjna
i czas dojazdu do miejsca pracy, czy placowek
oswiatowych

= o powierzchni catkowitej do 200m?

blisko potowa respondentow wskazata na domy
o wielkosci do 150m2?, a 32% na obiekty
o powierzchni od 150 do 200m?

= przygotowanym do oddania w stanie
deweloperskim (41%), przy czym co trzeci
ankietowany (klient zainteresowany
zakupem domu) deklarowat che¢ nabycia
obiektu wykonczonego pod klucz

= 0 wartosci catkowitej w przedziale
750.000 - 1.000.000zt

prawie 38% potencjalnych nabywcow domow
deklarowata chec zakupu obiektow
wycenionymi na kwote w przedziale 750.000 -
1.000.000zt, jednakze spora czes¢ badanych
zainteresowana byta domami w cenach
zblizonych do cen mieszkan w Warszawie
w przedziale 250.000 - 500.000zt (22%;
wartos¢ sredniej wielkosci lokalu mieszkalnego
poza najdrozszymi dzielnicami) oraz 500.000 -
750.000zt (24,5%; wartos¢ sredniej wielkosci
lokalu mieszkalnego w atrakcyjnych
lokalizacjach).

PREFERENCJE KONSUMENCKIE - WARSZAWA

powyzej 30km
14%

15 - 30km do 15 km

45%

41%

‘{Vykres 8: Preferowana lokalizacja (odlegtos¢ od Warszawy)
Zrodto: Home Consulting

powyzej 350m”
200 - 350m” 4%

150 - 200m*

2
329% do 150m

49%

Wykres 9: Preferowany wielko$¢ domu
Zrodto: Home Consulting

powyzej 1.000.000zt
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do 250.000zt |

O do 250.000zt
[ 750.000 - 1.000.000zt

30% 35%
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@ powyzej 1.000.000zt

Wykres 10: Maksymalna wartos¢ catkowita domu
Zrédto: Home Consulting
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Gtownym motywem zakupu domu pozostaje
poprawa warunkéw mieszkaniowych - taki
powdd wskazato 83% respondentdéw, na zakup
inwestycyjny wskazywato pozostate 16%
odpowiadajacych (niecaty 1% wskazuje na obydwa
powody). Ponad trzy czwarte pragnacych poprawic
warunki mieszkaniowe chce:

»= zamieni¢ posiadany lokal mieszkalny na
wiekszy metraz (53%),

= zamieni¢ mieszkanie na dom.
Wsrdd potencjalnych klientow przewazata grupa:

» pragnaca sfinansowa¢ zakup lokalu
mieszkalnego w oparciu o kombinacje
kredytu bankowego (w zdecydowanej
wiekszosci  zacigganego we frankach
szwajcarskich) oraz wktadu wtasnego,

» oceniajaca wktad witasny na poziomie
do 30 do 50% warto$ci domu (ponad 42%
wskazan ankietowanych),

» zamierzajaca zdecydowanie samodzielnie
wybudowac dom (34% ankietowanych),

» raczej odrzucajaca zakup domu na rynku
wtornym - co trzeci ankietowany
zainteresowany byt nabyciem domu od
poprzedniego wtasciciela.

Che¢ samodzielnego wybudowania domu wptywa
na termin podjecia decyzji o rozpoczeciu
realizacji budowy:

= prawie potowa potencjalnych klientow
zainteresowanych domem deklaruje, iz
dokona zakupu/rozpoczecia budowy w
terminie powyzej pot roku

oraz

*= planuje odebra¢ klucze do gotowego juz
domu w terminie powyzej roku.

PREFERENCJE KONSUMENCKIE - WARSZAWA

zamiana na
wieksze
53%

zamiana z

wiasna K L. mieszkania na
nieruchomosé inna lokalizacja dom

6% 15% 26%

Wykres 11: Motywy zakupu (poprawa warunkow mieszkaniowych - dom)
Zrédto: Home Consulting

powyzej 50%
30 - 50%

15 - 30%

do 15%
T

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

B wktad wtasny (dom) O wktad wtasny (mieszkanie)

Wykres 12: Maksymalna wktad wtasny
Zrédto: Home Consulting

decyd . rozwazam obie
Zdecydowanie opcje

samodzielnie 12%
34%

zdecydowanie
od dewelopera
18%

raczej od
dewelopera
17%

raczej
samodzielnie
19%

Wykres 13: Preferowany sposob zakupu/wybudowania domu

Zrédto: Home Consulting .
w najblizszych 1 -

3 miesi. h
powyzej pot roku miesigcac
20%

46% l i
w ciggu pot roku

34%

‘{Vykres 14: Oczekiwany termin zakupu/rozpoczecia budowy domu
Zrodto: Home Consulting
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Autorem raportu jest:

Home Consulting Sp. z o.o.
ul. Kondratowicza 18/33
03-285 Warszawa

Na stronie www.homeconsulting.pl:

» Range of Services
Real estate market advisory

» Presentaciéon de las actividades
Servicios de asesoramiento en el sector
inmobiliario
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Profil dziatalnosci Home Consulting:

Zakres dziatan oferowanych przez Home Consuling
dotyczy szeroko pojetego rynku ustug analitycznych
idoradztwa dla podmiotow prowadzacych lub
planujacych przedsiewziecia inwestycyjne na rynku
nieruchomosci.

W oparciu o rzetelng wiedze analitykow oraz
dotychczasowe doswiadczenie Home Consulting oferuje
nastepujace ustugi:

= prognozy rozwoju polskiego rynku
nieruchomosci i rynkéw lokalnych

= wsparcie i doradztwo w czasie procesu
inwestycyjnego i  budowlanego, tacznie

z analiza  lokalizacji i strukturg lokali,
dekompozycja  cenowa  budynkéw  oraz
wsparciem procesu sprzedazy

= analizy i opinie o lokalizacjach planowanych
inwestycji

= opinie marketingowe o]
inwestycjach mieszkaniowych

= kompleksowe doradztwo inwestycyjne

= rozpoznania planowanej inwestycji
i przygotowania dla niej profesjonalnego biznes
planu, niezbednego  przy  prowadzeniu
inwestycji i pozyskiwaniu finansowania

= doradztwa przy ocenie potencjatu dziatki przed
jej zakupem i pozyskiwaniu gruntow

= wyceny nieruchomosci

= doradztwa w zakresie pozyskiwania funduszy
UE na realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich

= analiz finansowych

planowanych

Informacje zawarte w niniejszej publikacji nie stanowia w zadnym wypadku swiadczenia ustug doradztwa ani jakichkolwiek
innych ustug. Przed podjeciem decyzji nalezy skontaktowac sie z Home Consulting Sp. z 0.0. lub innym profesjonalnym
doradca posiadaiacvm wiedze na temat konkretnego stanu faktvcznego w celu zasiegniecia poradv.
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