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Streszczenie

Liczba transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci zalezy nie tylko od
atrybutéow i mechanizmoéw ekonomicznych, ale takze od czynnikow personalnych,
psychologicznych. Analizujac dany rynek nieruchomosci obok danych finanso-
wych, pod uwage nalezy zatem bra¢ takze psychologiczny aspekt zachowan na-
bywcow.

W celu dostarczenia informacji na temat uczestnikow rynku oraz ich prefe-
rencji dotyczacych mieszkan w Krakowie, przeprowadzono badanie ankietowe.
Celem badania bylo wyodrgbnienie gtéwnej grupy nabywcdw i poznanie najwaz-
niejszych czynnikow wplywajacych na wybor lokalu mieszkalnego. W konkluzji
przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, iz wsrod ankietowanych najwigkszym
powodzeniem ciesza si¢ mieszkania zlokalizowane w niskich blokach, na istnieja-
cych juz osiedlach. Najchgtniej wybierano mieszkania mate i $rednie, a za najwaz-
niejsze cechy przesadzajace o ich zakupie uznano ceng oraz lokalizacjg.

Informacje uzyskane dzigki badaniom ankietowym stanowia zbior informa-
cji niemozliwy do otrzymania na podstawia analizy tresci innych zrodet danych,
typowych dla rynku mieszkaniowego, tj. rejestrow cen i wartosci, transakcji czy
ofert. Systematycznie prowadzone badania preferencji moga zatem stanowi¢ nie-
zastapione zrodlo informacji dla uczestnikow rynku nieruchomosci poszukujacych
i wykorzystujacych informacje opisowe. Wyniki przeprowadzonych badan moga
by¢ pomocne w pracy rzeczoznawcow majatkowych, zarzadcoOw nieruchomosci,
jak réwniez posrednikéw i doradcow finansowych.

Stowa kluczowe: preferencje nabywcow, rynek mieszkaniowy
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Summary

The number of transactions in the property market depends not only
on the economic mechanisms, but also on personal, psychological factors. For this
reason we should analyze financial data and the psychological aspect of
the behavior of buyers. The survey was conducted to provide information on mar-
ket participants and their preferences for apartments in Cracow.

The aim of this study was to appoint the main group of buyers and to pro-
vide information about factors that affect customers in the process of choosing a
flat to buy. Among the interviewees the most popular were apartments
in low blocks situated in already existing housing developments. Most frequent
choice was small and medium-sized apartments. The most significant features
of flats were price and localization.

The information provided by opinion polls are unique and cannot be ob-
tained from other sources of information, typical for the residential market,
like: prices and market value register, transactions or offers. Carrying out system-
atic opinion polls focused on preferences of the customers may be an indispensible
source of information for real estates’ participants who are using descriptive in-
formation. The results of this study may be helpful for appraisers, real properties’
managers, estate agents and financial advisors

Key words: customers’ preferences, residential market.

WSTEP

Rynek nieruchomosci po zmianach ustrojowych w 1989 r. stat si¢ jednym
z najbardziej rozbudowanych i dynamicznych rodzajow rynku. Obecnie jest on
postrzegany jako jedna z odmian rynku kapitalowego, cieszacego si¢ niestabna-
cym zainteresowaniem zarowno inwestorow prywatnych, jak i deweloperow.

Wsrdd elementéw budujacych rynek nieruchomosci, jednym z najprezniej
rozwijajacych si¢ segmentow jest segment nieruchomosci lokalowych. Niestety
wnioskowanie o regutach rzadzacych obrotem nieruchomosciami lokalowymi
bywa znacznie utrudnione ze wzgledu na fakt, iz wiele parametrow okreslaja-
cych dany lokal ocenianych jest glownie z subiektywnego punktu widzenia stron
transakcji. Ze wzgledu na fakt, iz uczestnicy rynku nieruchomosci nierzadko
podejmuja decyzje nieracjonalne, czgsto oparte jedynie na fragmentarycznych
danych zaréwno o rynku, jak i samej nieruchomosci [Matuszewski 2006] zasad-
nym wydaje si¢ by¢ przeprowadzenie badan, pozwalajacych na wnioskowanie o
preferencjach nabywcow. Mimo, iz gust nabywcow jest czynnikiem czysto su-
biektywnym, ich wptyw na ksztattowanie si¢ sytuacji na rynku nieruchomosci
jest znaczacy. Wyraza si¢ on poprzez specyfikacje ofert, wyznaczanie nowych
trendow, kreowanie mody, czy standardow. Te natomiast zaliczane sa do tzw.
czynnikow socjalnych wpltywajacych na wartos¢ nieruchomoscei. [Kucharska —
Stasiak 2006]. Warto zauwazy¢, iz preferencje nabywcdéw — rozumiane jako
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gust, przedktadanie czego$ nad co$ innego [Latusek, Puchalska 2002] wptywaja
nie tylko na rodzaj, ale takze na dynamike zawieranych na rynku transakcji.

W odpowiedzi na niekwestionowana potrzebg poznania gustu nabywcow
lokali mieszkalnych przeprowadzono badanie ankietowe, ktorego celem byto
okreslenie aktualnych preferencji oraz wyodrgbnienie glownych czynnikoéw
wplywajacych na wybor lokalu mieszkalnego. Dzigki analizie otrzymanych wy-
nikow stworzono tzw. modelowy lokal mieszkalny, ktorego zbior cech tworza
cechy najchgtniej wybierane przez respondentow.

MATERIAL I METODY BADAN

W pracy zastosowano metode analizy opisowo-poréwnawczej oraz bada-
nie ankietowe przeprowadzone na probie 100 respondentéw. Badanie ankietowe
zostato przeprowadzone wsérdd osob planujacych zakup nowej nieruchomosci
w dniu 12 marca 2011 r. podczas Targéw Mieszkaniowych i Targow Aranzacji
Wnetrz w Krakowie, zorganizowanych przez serwis tabelaofert.pl.

Celem przeprowadzenia badania byto okreslenie aktualnych preferencji
nabywcow oraz wyodrgbnienie glownych czynnikow wptywajacych na wybor
lokalu mieszkalnego.

Wykorzystana ankieta jest zmodyfikowana wersja ankiety opublikowane;j
W pozycji ,,Analiza rynku nieruchomos$ci” [Gawron 2009] i nalezy do rodzaju
tzw. ankiet ustrukturowanych. Pytania sa tu ulozone w taki sposob, aby nie po-
zostawi¢ ankieterowi zadnej swobody co do sposobu, czy kolejnosci zadawania
pytan [Hague, Jackson 1992]. Kwestionariusz sktadat si¢ z 20 pytan, w tym 14 o
preferencje rynkowe nabywcow oraz 6 dotyczacych sytuacji spoteczno — eko-
nomicznej badanych.

CHARAKTERYSTYKA RESPONDENTOW

Wsrdd ankietowanych az 89% to osoby mieszkajace w Krakowie, co nie-
watpliwie pozytywnie wptyneto na znajomos¢ lokalnego rynku mieszkaniowe-
g0, a tym samym na wiarygodno$¢ udzielanych odpowiedzi. W badanej grupie
byto niemal tyle samo kobiet (49%) co mezczyzn (51%). Weryfikacja wiekowa
pozwala zauwazy¢, iz dominujaca grupg respondentow stanowity osoby mtode —
ponizej 35 roku zycia. Rozktad wieku ankietowanych przedstawia rysunek 1.

Najliczniejsza grupe stanowity osoby z wyksztalceniem wyzszym, tworza-
ce mtode matzenstwa, szukajace swojego pierwszego mieszkania.

Ponad jedna trzecia badanych tworzy dwuosobowe gospodarstwa domo-
we. Na drugim miejscu znalazty si¢ gospodarstwa trzy osobowe, czyli klasyczny
model rodziny ,,2 + 1”. Bardzo duza grupg respondentow stanowia tzw. single,
czyli jednoosobowe gospodarstwa domowe — az 19 Gospodarstwa cztero 1 wig-
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cej osobowe stanowia tacznie 26%. 65% ankietowanych to osoby, ktore nie
posiadaja jeszcze wiasnego lokalu mieszkalnego. Az 37% ankietowanych wy-
najmuje mieszkanie, 24% natomiast mieszka nadal z rodzicami. Zr6znicowanie
wielko$ci gospodarstw domowych respondentow przedstawia rysunek 2.

2%
22%
28%

48% powvzej 5 km

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 1. Rozktad wieku ankietowanych
Figurel. Age of respondents

1% powyze] 5
11%
14%
19%
21%
34%

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 2. Zréznicowanie wielkosci gospodarstw domowych
Figure 2. Size of the household

Wtasny lokal mieszkalny posiadato jedynie 47% ankietowanych, wsrod
nich najpowszechniej wystepujacym prawem do lokalu jest prawo wiasnosci

(rys. 3.)
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1% komunalne
2% :s,pok?czne
CZYNSZOWE

5% spoldzielcze wlasnosciowe

5% spoldzielcze lokatorskie

7% prawo najmu b
wlhasnosciowe

27%

Rysunek 3.Rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego.
Figure 3. Member's right of ownership of a living accommodation.

Sytuacja ekonomiczna respondentow charakteryzowata si¢ duzym zr6zni-
cowaniem. Ponad potowa ankietowanych uznala swoje dochody za $rednie
w skali kraju, 23% natomiast ocenilo swoj dochdd jako wysoki. Oceng respon-
dentow, co do otrzymywanego przez nich wynagrodzenia przedstawia rysunek 4.

17% niskie
23% wysokie
60% srednie

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 4. Zréznicowanie dochodow
Figure 4. The income disparities

ANALIZA PREFERENCJI POTENCJALNYCH NABYWCOW MIESZKAN

Uczestnictwo w targach mieszkaniowych stwarza idealng okazje do zapo-
znania si¢ z realiami panujacymi na danym rynku mieszkaniowym. Posiadanie
rzetelnych i aktualnych informacji na temat interesujacego nas rynku nierucho-
mosci ma szczegdlne znacznie w momencie podejmowania decyzji o zawarciu
transakcji. Wsrod respondentow az 53% to osoby deklarujace che¢ zakupu
mieszkania juz w biezacym roku. 18% byto zainteresowanych kupnem mieszka-
nia w przeciagu 2 lat, a 26% do 5 lat. Otrzymane wyniki ankiety potwierdzaja, iz
spora czg¢$¢ konsumentow juz kilka lat przed zawarciem planowanej transakcji
obserwuje interesujacy ich rynek.
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Jak kazdy rynek mieszkaniowy, takze rynek krakowski dzieli si¢ na rynek
pierwotny i rynek wtorny. Z rynkiem pierwotnym mamy do czynienia w mo-
mencie, gdy moéwimy o rynku, na ktérym dokonywany jest zakup nieruchomosci
od developera lub spotdzielni mieszkaniowej. Pojecie to dotyczy lokali beda-
cych w stanie budowy lub dopiero co wybudowanych powodujac, iz nabywca
staje si¢ pierwotnym (pierwszym) wilascicielem nieruchomosci. O wtérnym ryn-
ku nieruchomosci, moéwimy natomiast w chwili gdy dokonujemy zakupu nieru-
chomosci juz istniejacych, uzytkowanych przez wlasciciela (bgdacego osoba
fizyczng lub podmiotem gospodarczym).[Stownik poje¢. Kredythome, online]
Niemal polowa ankietowanych (49%) zapowiedziata che¢ kupna nieruchomosci
na rynku pierwotnym (rys. 5), 26% sktania si¢ ku rynkowi wtérnemu, a 25%
ankietowanych nie podj¢to jeszcze decyzji o rodzaju rynku na ktorym chca za-
kupi¢ mieszkanie (spora grupa osob wyrazila opinig, iz rodzaj rynku nie bylby
dla nich decydujacym czynnikiem przy wyborze przyszlego lokum).

25%

nie wiem

26% wibrnym

49% pierwotnym

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 5. Preferowany rodzaj rynku dla planowanej transakcji
kupna lokalu mieszkalnego
Figure5.Respondent’s preferences about kind of the market.

Analiza otrzymanych wynikéw (rys. 6.) pozwala zauwazy¢, iz ankietowani
najchetniej nabyliby mieszkanie w bloku na istniejacym juz osiedlu (43%). Spo-
ra grupa, bo az 30% ankietowanych wykazala che¢ kupna mieszkania jeszcze w
stanie budowy u developera. Moze to $wiadczy¢ o bardzo duzym zaufaniu do
krakowskich developeréw i wierze w prawidlowe prowadzenie przez nich pro-
cesu budowy i przekazywania lokali. 13% respondentéw opowiadato si¢ za do-
mem wolnostojacym, najczesciej byty to osoby zainteresowane terenami i inwe-
stycjami realizowanymi poza granicami miasta. Sporym zainteresowaniem
(10%) cieszyla si¢ opcja kupna mieszkania w kamienicy. Jest to wysoki wynik,
z racji na wiek mieszkan umiejscowionych w kamienicach oraz fakt, iz najcze-
$ciej sa one nieprzystosowane do obecnie wymaganego standardu. Niewatpli-
wym atutem tego typu nieruchomosci sa jednak ich walory artystyczne i archi-
tektoniczne oraz doskonata lokalizacja - przedwojenne i zabytkowe kamienice sa
dominujaca forma urbanistyczna centralnej czesci Krakowa.
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1% W dom szeregowy

3% e

10% w kamienicy

13% dom wolnostojacy

30% w stanie budowy u
! developera

43%

w bloku na
istniejacym osiedlu

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych.

Source: Own study based on poll data.

Rysunek 6. Preferowany przez respondentow typ mieszkania
Figure 6. Respondent’s preferences about kind of a flat

Szczegdlnym zrdznicowaniem charakteryzowaly si¢ wymagania respon-
dentow co do powierzchni przysztego mieszkania (rys.7.). Najwigksza popular-
noécia cieszyly si¢ mieszkania o powierzchni z przedziatlu 36-50 m” (30%),
jednak tylko o 3% mniej wybralo przedziat 51-60 m”. Stosunkowo duzym
(21%) zainteresowaniem ciesza si¢ ponadto nieco wigksze mieszkania o po-
wierzchni 61-70 m*. Sumujac otrzymane wyniki latwo zauwazy¢, iz popyt sku-
pia si¢ na mieszkaniach matych i $rednich, ktorych powierzchnia nie przekracza
70 m* — poszukuje ich az 78% ankietowanych. Taki stan rzeczy zwiazany jest
gtéwnie z mozliwosciami finansowymi respondentdw (sa to przede wszystkim
mtode osoby poszukujace swojego pierwszego mieszkania). Pewnego rodzaju
nieche¢ do kupna duzych mieszkan — powyzej 80 m?,wiaze si¢ nie tylko z moz-
liwosciami finansowymi, ale przede wszystkim z faktem, iz osoby zainteresowa-
ne tak sporym metrazem chetniej od mieszkan wybieraja domy jednorodzinne.

3%
5%

14% powyzej 80

21% 61 -70

27% 51-60

30% 36-50

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 7. Preferowana przez respondentéw wielko$¢ mieszkania.
Figure 7. Respondent’s preferences about flat’s area
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Preferowane polozenie mieszkania na kondygnacji odznaczato si¢ znacz-
nie mniejszym zroéznicowaniem opinii niz wielkos¢ mieszkania. Wigkszos$¢
(66%) ankietowanych poszukuje mieszkan w niskich budynkach (do 4 kondy-
gnacji), jedynie 12% zaakceptowatoby mieszkanie w wysokim obiekcie. Naj-
chetniej wybierana kondygnacja byto I (34%) 1 I (25%) pigtro. Mieszkania na
parterze i na wyzszych kondygnacjach nie cieszyty si¢ wielkim zainteresowa-
niem. Blisko 20% respondentéw nie posiadalo sprecyzowanych preferencji co
do lokalizacji mieszkania na kondygnacji. Kolejna wazna cecha mieszkania, co
do ktorej ankietowani wykazali si¢ spora zgodnoscia gustow jest liczba pokoi.
Liczba pokoi nierzadko w silniejszym stopniu niz sama powierzchnia jest czyn-
nikiem prze§wiadczajacym o wyborze danego mieszkania. Dla wielu potencjal-
nych nabywcow ta wlasnie cecha mieszkania, jest cecha filtrujaca zakres
dostepnych ofert. W przyblizeniu co drugi respondent (53%) poszukiwat miesz-
kania 3 — pokojowego. Spora grupa ankietowanych (23%) wykazywata zaintere-
sowanie mieszkaniami 2 — pokojowymi. Bardzo niskie okazato sig¢ zaintereso-
wanie mieszkaniami jednopokojowymi, tylko 1%.

1%
6%
6%
11%
23%
53%

powyzej 5
4

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 8. Preferowana przez respondentow liczba pokoi
Figure 8. Respondent’s preferences about numbers of rooms

W celu wyodrebnienia najistotniejszych dla potencjalnych nabywcow
cech mieszkania respondenci zostali poproszeni o ustalenie hierarchii wartosci
wybranych cech. Hierarchie ustalono poprzez wpisanie w odpowiednie rubryki
liczb od od 1 - najwazniejsze, do 10 - najmniej wazne. Zestawiajac otrzymane
odpowiedzi stworzono wskaznik istotnosci danej cechy, jako $rednia arytme-
tyczng wszystkich otrzymanych przez nia punktow. Im nizsza warto$¢ wskazni-
ka tym wyzsza istotno$¢ danej cechy. Wyniki analizy przedstawiono w tabeli 1.

112



Potencjat krajobrazow kulturowych...

Tabela 1. Wartosci wskaznika istotnosci danych cech mieszkania.
Table 1. The relevance of flats’ characters pointer.

Cecha Warto$¢ wskaznika istotnosci cechy
Cena 2.83
Lokalizacja 2,84
Stan prawny nieruchomosci 4,98
Metraz 5,01
Stan techniczny budynku 5,24
Dostepno$¢ komunikacyjna 5,59
Mozliwos$¢ parkowania samochodu 6,48
Sasiedztwo 7,04
Potozenie na kondygnacji 7,13
Dostepno$¢ handlu i ustug 7,46

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Cechami najbardziej istotnymi, z punktu widzenia potencjalnych nabyw-
cOw mieszkan, okazaty sig¢ cena i lokalizacja. Jako niemal dwukrotnie mniej
wazne 1 porownywalne miedzy soba, respondenci wytypowali takie cechy jak:
stan prawny, metraz, stan techniczny budynku oraz dostgpnos¢ komunikacyjna.
Do grupy cech o najmniejszym znaczeniu zaliczono: mozliwo$¢ parkowania
samochodu, sasiedztwo, potozenie na kondygnacji oraz dostgpnos¢ do handlu
i ustug. Odzwierciedleniem duzego zrdéznicowania mozliwosci finansowych
respondentéw sa ich preferencje co do przedzialu cenowego wybieranego
mieszkania. Blisko 40% ankietowanych jest sktonna zaptaci¢ 5 000 — 6 000 zt za
m’ mieszkania. Odnoszac sie do $rednich cen ofertowych za m’ mieszkania w
Krakowie preferencje cenowe respondentéw mozna uzna¢ za bardzo optymi-
styczne. W roku 2010 ,,zdecydowana wigkszo$¢ - 66% cen ofertowych miesz-
kan w inwestycjach deweloperskich zawiera si¢ w przedziale 5 000-8 000 zt/m”.
Ponizej tego przedziatu znajduje si¢ tylko 6% cen, a pozostate sa drozsze. Ta
tendencja nie zmienia si¢ od dluzszego czasu. Z kolei na rynku wtéornym w
przedziale cenowym pomigdzy 5 000-8 000 zt/m” sprzedawane jest blisko 80%
lokali mieszkalnych. [Krochmal 2010]. Biorac pod uwage srednie ceny transak-
cyjne w danym rejonie Krakowa, przedziat cenowy do 6 000 zt za m* wyklucza
mieszkania zlokalizowane w Sroédmiesciu, Krowodrzy i w duzej mierze takze na
Podgérzu. Przedziat cenowy 5 001—6 000 zt /m* najlepiej odpowiada rynkom
lokalnym Nowej Huty oraz terenow podmiejskich, gdzie odpowiednio $rednie
ceny ofertowe nowych mieszkan wynosza 6 300 zt/m” i 5 700 zkm®. Srednia
cena na rynku wtérnym wynosi natomiast 5 500 z/m? [Krochmal 2010]. Warto
tu takze pamigtac, iz $rednia cena ofertowa w Krakowie jest zawsze wyzsza od
sredniej ceny transakcyjnej (doktadna warto$¢ rdéznicy pomigdzy cena ofertows ,
a transakcyjna jest uzalezniona od danego opracowania jednak przewaznie
oscyluje wokot wartosci 10%).
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6% ponizej 4 000

8% powyzej 7 000

21% 6 001 - 7000

26% 4001 -5000

39% 5001 -6 000

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 9. Cena mieszkania — preferowane przedziaty cenowe
Figure 9. Flats’ price — Respondent’s preferences about price band

W odniesieniu do najchgtniej wybieranej lokalizacji, ankietowani wykazali
si¢ stosunkowo wysoka zgodnoscia pogladow. Niemal potowa poszukuje miesz-
kania zlokalizowanego powyzej 5 km od centrum Krakowa. 22% poszukuje
lokalizacji w odlegto$ci mieszczacej si¢ w przedziale 4-5 km od centrum. Duzo,
bo az 28% respondentéw poszukuje mieszkania w okrggu o promieniu 1-3 km
od $rodka miasta — co biorac pod uwage uklad przestrzenny Krakowa zwigzane
jest z zamieszkaniem w $cistym centrum miasta. Tylko 2% preferuje mieszkanie
w tzw. Rynku, czyli okolicach Rynku Gléwnego i Starego Miasta.

2%
22%
28%

48% powyzej 5 km

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 10. Preferowana odlegto$¢ mieszkania od krakowskiego Rynku Glownego
Figurel0. Respondent’s preferences about distance between
a flat and Cracow’ market square

O ile w sprawie odleglosci przysziego mieszkania od centrum miasta re-
spondenci wykazali si¢ spora zgodnoscia, o tyle w sprawie umiejscowienia
mieszkania w danej czgsci miasta mozna zauwazy¢ ogromne zroéznicowanie
gustow.
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‘ Prokocim - Biezandw

Legenda

% zainteresowanych
respondentow
1 o
s
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych.
Source: Own study based on poll data.

Rysunek 11. Preferowane lokalizacje w Krakowie
Figurell. Respondent’s preferences about flat location

Analiza otrzymanych odpowiedzi i opracowanego na ich podstawie karto-
gramu (rys. 11) pozwala stwierdzi¢, iz zdecydowanie najwigkszym zaintereso-
waniem cieszyla si¢ dzielnica Krowodrza oraz dawna dzielnica Srodmiescie
(obecnie rozparcelowana na dzielnice Stare Miasto, Grzegorzki, Pradnik Czer-
wony). Obszarami o wysokim stopniu zainteresowania sg dzielnice Czyzyny,
Podgorze oraz Debniki. Respondenci nie wykazali natomiast chgci zamieszkania
w takich dzielnicach jak: Grebatow, Bienczyce, Prokocim—Biezanow, Swoszowice.

PODSUMOWANIE

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem ankietowym najczesciej spotyka-
nym nabywca mieszkania w Krakowie sa osoby, ktdre nie posiadaja jeszcze
wlasnego lokum. W wigkszosci sg to dobrze wyksztalceni mlodzi ludzie, ktorzy
poszukuja mieszkania dla swojej nowozaktadanej rodziny. Rodzaj rynku, na
ktérym respondenci poszukujg mieszkania zwykle nie gra roli, moze to by¢ za-
rowno rynek pierwotny jak i wtorny.
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Posréd cech charakteryzujacych wybierane mieszkanie za najistotniejsze
uznano ceng i lokalizacjg. W dalszej kolejnosci natomiast nabywcy zwrdciliby
uwagg na stan prawny nieruchomosci, metraz oraz stan techniczny budynku. Za
najbardziej pozadane uznano mieszkania, ktérych cena za 1 m’ miescita si¢ w
przedziale 5 001 — 6 000 zt, co jak na warunki krakowskiego rynku nieruchomo-
$ci moze by¢ wyjatkowo trudne w realizacji. Preferencje lokalizacyjne respon-
dentow pozwalaja wnioskowac o checi ,,ucieczki” z centrum miasta. Jednocze-
$nie wybierajac preferowang lokalizacje¢ swojego mieszkania najczgscie]
wymieniang dzielnicami byly — bliskie centrum — dzielnice Krowodrza oraz
dawna dzielnica Sroédmiescie, w sklad ktorej wchodza obecne dzielnice Grze-
gorzki, Stare Miasto oraz Pradnik Czerwony.

Dzigki przeprowadzonemu badaniu mozna opisa¢ swego rodzaju modelo-
wy lokal, ktory cieszylby si¢ najwigkszym zainteresowaniem potencjalnych
nabywcow. Lokal taki miescitby si¢ na Il pigtrze, w 4- kondygnacyjnym budyn-
ku, jego powierzchnia zawarta bytaby w przedziale od 36 do 50 m”>. W modelo-
wym mieszkaniu znajdowatyby sie 3 pokoje, a cena za 1m” nalezataby do prze-
dziatu 5001 — 6000 zt. Przedmiotowe mieszkanie powinno by¢ zlokalizowane w
odlegtosci wigkszej niz 5 km od Rynku Gtéwnego, a preferowana dla jego loka-
lizacji dzielnica bytaby dzielnica Krowodrza.
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