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Cechg charakterystyczng krakowskiego rynku pierwotnego domoéw jednorodzinnych jest mata podaz. Niska
podaz jest spowodowana gtéwnie brakiem wolnych miejsc pod budowe, wysokimi cenami gruntéw oraz
przewlektoscig procedur przy wydawaniu WZ i decyzji o pozwoleniu na budowe — w stosunku do gmin
osciennych. Dodatkowymi czynnikami ograniczajgcymi rozwdj tego segmentu rynku jest wydtuzony okres
sprzedazy doméw i zwigzane z tym wigksze koszty reklamy niz w przypadku mieszkan. Te czynniki powoduja,
ze rynek domoéw w granicach administracyjnych Krakowa jest stabo rozwiniety w relacji do innych segmentéw
rynku.

1. Rynek pierwotny — ceny transakcyjne

Analiza rynku pierwotnego doméw w stosunku do lat poprzednich wykazuje, ze w Krakowie mamy niewielkg
tendencje wzrostowa, jesli chodzi o ilos¢ sprzedawanych doméw jednorodzinnych. Rynek pierwotny domow
stanowi aktualnie znaczgcg konkurencje w stosunku do dominujgcego do tej pory rynku wtérnego doméw.
W 2012 roku zanotowano wzrost ilosci sprzedanych domoéw jednorodzinnych na rynku pierwotnym w stosunku
do lat poprzednich. Ta zmiana moze wigza¢ sie ze spadkiem cen zaréwno catych budynkow jak i cen
w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowg, co spowodowato, ze domy o niewielkich powierzchniach staty sie
konkurencyjne dla duzych mieszkan.

W 2012 r. pomimo kryzysu na rynku nieruchomosci nastgpit wzrost wolumenu obrotdéw przy wzroscie iloSci
transakcji w stosunku do roku poprzedniego. W 2011 r. zanotowano 78 transakcji, natomiast w 2012 r. ilos¢
transakcji wyniosta 87, przy wzroscie obrotéw z 49,5 min zt do 54,8 min zt. Po niewielkim wzroscie obrotow
w 2011 r. w stosunku do roku 2010, rok 2012 przynidst wzrost obrotéw na poziomie 10 %. Pierwszy kwartat
roku 2013 nie zapowiada jednak optymistycznych danych dla deweloperéw, jesli chodzi o ilos¢ transakcji
i obroty na rynku domoéw, chociaz ozywienie na rynku mieszkan w drugim kwartale 2013 roku moze by¢
Swiatetkiem dla analizowanego rynku.
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Obserwuje sie silne zréznicowanie, jesli chodzi o aktywnosc¢ tego rynku w rozbiciu na dawne dzielnice Krakowa.
Znikoma ilo$é transakcji notuje sie na terenie dzielnicy Srédmiescie i Nowa Huta. Najwiekszg aktywno$é
wykazujg kupujgcy w dzielnicy Podgoérze. llos¢ sprzedanych doméw jest silnie skorelowana z ilo$cig inwestyciji
deweloperskich w tej dzielnicy.

liczba sprzedanych domoéw w poszczegélnych dzielnicach
w 2012r.

Podgérze Krowodrza Srédmiescie Nowa Huta

Srednie ceny transakcyjne doméw na rynku pierwotnym w ciggu ostatniego roku spadty az o 13 %, natomiast
$rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej spadta o 5 % przy jednoczesnym istotnym spadku $redniej
powierzchni uzytkowej doméw o 9 %. Srednia powierzchnia sprzedawanego domu jednorodzinnego na rynku
developerskim w 2012 r. wyniosta 143,29 m?® w stosunku do 155,77 m® w roku 2011.

Ceny doméw wahaty sie od ok. 380 000 zt w Podgérzu do 1 200 000 zt na Krowodrzy.
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Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy rynek domoéw w rozbiciu na przedziaty powierzchni sprzedawanych
doméw. Jak wynika z analizy w 2012 roku nastgpito przesuniecie w kierunku sprzedazy domow mniejszych
w przedziale 121-150 m?, w tym przedziale nabywano az 38 % wszystkich sprzedawanych doméw.

budynki sprzedawane w 2012 r. w przedziatach pod wzgledem
powierzchni
50%

40%
30%
20%
10%

0%

<90 91-120 121-150 151-180 181-210 >211
liczba budynkow [%]

2. Rynek pierwotny — ceny ofertowe’

W Krakowie obserwuje sie silne zréznicowanie w aktywno$ci developerow w rozbiciu na dawne dzielnice.
Podobnie jak w przypadku mieszkan, najwiekszg aktywnos¢ developerzy wykazujg w dzielnicy Podgorze. Na
dzielnice Podgorze przypada az 90% wszystkich inwestycji w Krakowie.

llos¢ domoéw jednorodzinnych w ofercie sprzedazy w poszczegolnych
dzielnicach Krakowa

Dzielnica llos¢ domow w aktualnej ofercie sprzedazy
Podgérze 92
Krowodrza 7
Srédmiescie 2
Nowa Huta 5

! Analiza oparta na danych dostepnych w lipcu 2013 r. na stronach internetowych deweloperéw i biur nieruchomosci.
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Ceny ofertowe doméw podobnie jak w przypadkumieszkan sg silnie skorelowane z lokalizacja.

Najtaniej dom mozemy kupié w Nowej Hucie, najdrozej w Krowodrzy i Srédmiesciu, chociaz w tych dzielnicach
oferta domoéw na rynku pierwotnym jest znikoma.

Srednie ceny ofertowe doméw jednorodzinnych w stanie deweloperskim
w poszczegollnych dzielnicach Krakowa

Sl Srednia cena Srednia pow. uz. Srednia pow. dziatki
ofertowa za dom domu

Podgérze 632 000 zt 150 m? 400 m?

Krowodrza 1150 000 zt 275 m? 350 m?

Srédmiescie 814 000 zt 159 m? 155 m?

Nowa Huta 471 000 zt 184 m? 460 m?

Srednie ceny ofertowe doméw jednorodzinnych w stanie deweloperskim
w przeliczeniu na 1 m? w powierzchni uzytkowej

Dzielnica Srednia cena ofertowa za 1 m? p-uz.
Podgorze 4100 zt
Krowodrza 5900 z
Srédmiescie 5120 zt
Nowa Huta 2625zt
Srednia 4442 7

Inwestycje mieszkaniowe jednorodzinne w dzielnicach Krakowa
- lato 2013 /w zi/

Dzielnica Zakres cenowy Typ zabudowy
TYNIECKIE OSIEDLE 555 000 zt 735 000 zt blizniacza
PANORAMA SWOSZOWICKA 750 000 zt 750 000 zt blizniacza
DOMY OPATKOWICE 560 000 zt 590 000 zt blizniacza
ZIELONE TARASY 699 000 zt 699 000 zt blizniacza
OSIEDLE ZIELONA DABROWA 477 300 zt 477 300 zt blizniacza
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INWESTYCJA "DOMY VELO"

KRAKOW 499 000 z 718 685 zt blizniacza

OSIEDLE SLONECZNY STOK 740 000 zt 740 000 zt wolnostojgca
OSIEDLE PARKOWE 660 000 zt 660 000 zt blizniacza
KOSTRZE, UL. TYNIECKA 876 613 zt 876 613 zt blizniacza

DEBNIKI, UL. PODGORKI lesisEeE

TYNIECKIE 1200 000 z 1200 000 z

DEBNIKI, UL. BABINSKIEGO 430 000 z 430 000 z wolnostojgca
DEBNIKI, WIELKANOCNA 680 000 zt 680 000 zt blizniacza
DEBNIKI, WIELKANOCNA 590 000 zt 590 000 zt blizniacza
SLONECZNE KLINY 440 000 z b.d. blizniacza
OSIEDLE BLACK & WHITE 1290 000 zt 1290 000 zt blizniacza
KROWODRZA, UL. LOKIETKA 550 000 zt 550 000 zt szeregowa
ZWIERZYNIEC (WOLA sz

JUSTOWSKA) 1126 000 zt 1 558 000 z
DOMY NA OLSzY 789 000 zt 839 000 zt blizniacza
WZGORZA KRZESLAWICKIE 549 000 zt 549 000 zt blizniacza
GREBALOW, blizniacza
UL.KOCMYRZOWSKA 600 000 z 600 000 z

NOWA HUTA, GLINIK 380 000 z 380 000 z blizniacza
PRZEWOZ, UL.TRACZY 399 000 z 428 000 z blizniacza

Whioski

W segmencie rynku pierwotnego domow jednorodzinnych na obszarze miasta Krakowa w roku 2012
zaobserwowano niewielki wzrost obrotow przy jednoczesnym spadku Sredniej ceny w przeliczeniu na jednostke
powierzchni uzytkowej i jednoczesnie przy wyraznym zmniejszeniu powierzchni uzytkowej nabywanych doméw
mieszkalnych. W ten sposéb rynek pierwotny w Krakowie poprawia swojg konkurencyjnosé w stosunku do
rynku wtérnego doméw i rynkéw w gminach sasiadujgcych z Krakowem.

Na koniec nalezy réwniez wspomnie¢ o czynnikach globalnych mogacych mie¢ wptyw na ten segment. Po
stronie czynnikdw mogacych wplyngé na wzrost tego rynku nalezy wspomnie¢ o projektowanej ustawie
wprowadzajgcej program ,Mieszkanie dla Mtodych”. Postowie zdecydowali sie bowiem rozszerzy¢ ten program
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0 osoby, ktére bedg chcialy zakupi¢ na rynku pierwotnym domy jednorodzinne, a nie tylko
mieszkania. Powierzchnia uzytkowa tych doméw nie bedzie mogta jednak przekroczy¢ 100 m kw., a dopfata
bedzie przyznawana do 50 mkw. powierzchni. Program ma trwac piec lat, od 2014 do 2018 roku. Czy warunki
te wystarcza, aby skfoni¢ deweloperéw do wiekszych inwestycji w ten segment rynku? Trudno w tym momencie
jednoznacznie to ocenic.

Magdalena Biel
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