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Rok 2020 to pierwszy rok pandemii. Przejawiat sie przede wszystkim lockdownami czyli przerwami
w pracy. Przerwy w pracy to m.in. przerwy w urzedach, biurach notarialnych, ktére znaczgco
uszczuplity liczbe transakcji w roku pandemii. Szczegdlnie w czasie trwania pierwszego lockdownu,
kiedy praktycznie zamknieto kraj, ilos¢ zawieranych transakcji byta znikoma.

W 2020 roku, ilo$¢ transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtdrnym spadfa mniej wiecej do poziomu
z 2018 r. Spadek jest wiec wyrazny i w odniesieniu do 2019 r jest to o ok. 10% mniej. Najwiekszy
przyrost transakcji byt w 2017r (+17,5%r/r). W 2018 r stracit impet i wynosit juz +12,5%r/r aby w 2019
osiggna¢ zblizony wynik +13%r/r. Jak widac rosngce ceny nie byty przeszkodg w zakupie mieszkan.
Dopiero pandemiczny rok 2020 spowodowat ochtodzenie rynku. Gtdwng przyczyng zmniejszajgcych
sie wzrostow wolumenu byt lockdown. Gdyby nie zamrozenie obrotu zwigzane z zamknieciem
wiekszosci instytucji, zwtaszcza w trakcie | lockdownu w marcu i kwietniu, rok 2020 pobitby
dotychczasowe rekordy.

Wykres I. Przyrost ilosci sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym w %
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Po pierwszej fali pandemii wieszczono wejscie na rynek lokali dotychczas bedacych w najmie
krétkoterminowym. Sytuacja zwigzana z brakiem ruchu turystycznego generowata przeciez koszty dla
wtascicieli takich apartamentéw, ktdre i tak nie mogty przynosi¢ dochodu. Jednak nic takiego sie nie
stato. Po pierwsze dlatego, ze lokale do najmu krétkoterminowego nie sg w wiekszosci
przystosowane do typowego zasiedlenia i wymagatyby znacznych przerdbek aby osiggng¢ wtasciwg
funkcjonalnosé. Po drugie na rynku zaczety dominowac¢ zakupy inwestycyjne jako forma ochrony
kapitatu przed rosnacg inflacjg i sprzedaz mieszkan nie miata sensu ekonomicznego, gdyz lokale na
wynajem sg nabywane gtéwnie za nadwyzki finansowe w celu pomnazania i ochrony kapitatu.

Jak co roku najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostato w najwiekszej
obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgérzu. Najmniej mieszkars sprzedaje sie w Srédmiesciu
(gtéwnie z uwagi na jego najmniejszy obszar i wysokos$¢ cen) oraz Nowej Hucie, ktérej do dzis cigza
zte konotacje. Tu nalezy nadmieni¢, ze efektywna powierzchnia zabudowy wielorodzinnej w Nowej
Hucie i Krowodrzy jest poréwnywalna. To odpowiednio 36 i 43 km?. Podano powierzchnie z
wytgczonymi obszarami, lasow, zabudowy jednorodzinnej i przemystowej. Dla poréwnania efektywna
powierzchnia zabudowy wielomieszkaniowej Podgdérza wynosi niemal 80 km?.
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Wykres Il. Wolumen transakcji na wtérnym rynku mieszkan

e Srodmieécie  emmmsNowa Huta Podgérze  emmmKrowodrza

2100
1900
1700
1500

1300

LICZBA TRANSAKCII

1100
900

700
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*wielkosci doszacowano z uwagi na niepetne dane

Srednie ceny sprzedazy byly wyzsze w 2020 r. we wszystkich dzielnicach. Gtéwnie dlatego, ze nadal
utrzymywat sie wzrost cen dziatek pod budowe nowych inwestycji oraz robocizny, co spowodowato
efekt ciggnacy ceny w gére réwniez na rynku wtdérnym, ktdéry stanowi alternatywe rynku
pierwotnego. Oba rynki stanowig system naczyn potgczonych wptywajac na siebie wzajemnie.

Warto zaznaczyé, ze w 2018 roku srednia cena mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie
przekroczyta granice 350 tys. zt, a w 2020 r. ztamata poziom 430 tys. zt.

Wykres Ill. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym
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Atrakcyjnos¢ poszczegdlnych obszaréw Krakowa mozna oceni¢ po S$rednich cenach lokali
mieszkalnych — najwyisze ceny od zawsze notuje sie w Srédmieséciu i Krowodrzy. Srednie ceny
mieszkan rosng znaczgco od 2017 r. ale najwyzsze wzrosty odnotowano witasnie w latach 2019-2020,
ok. 12%r/r. We wszystkich obszarach miasta ten trend byt na zblizonym poziomie, jednak na tanszych
obszarach miasta wzrosty cen byty nieco wyzsze. Najtaniej mozna byto kupi¢ mieszkanie w Nowej
Hucie, w ktérej ceny za 1m? mieszkania sg najnizsze a réwnoczesnie najmniejsza jest ich przecietna
powierzchnia. W Srédmiesciu zaréwno $rednia cena jednostkowa jak i przecietna powierzchnia
sprzedawanego mieszkania byly najwyzsze. Ma to oczywiscie uwarunkowania w rodzaju zasobu
dominujgcego w obu dzielnicach. Nowa Huta szczegdlnie od lat 60 tych do kornca lat 80-tych to
gtéwnie realizacja polityki ilosci przed jakoscia.

Wykres IV. Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Srednia cena za 1m? mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie w ostatnim kwartale 2020 roku
osiggneta poziom 9.100 zt/m?. W zakresie ceny jednostkowej réwnomierny wzrost odnotowany
zostat we wszystkich dzielnicach.

Wykres V. Srednia cena 1 m2 mieszkania na rynku wtérnym
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Dzielnice, ktére potozone sg blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na
1 m? powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi na
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bezposrednie sgsiedztwo scistego centrum. Coraz bardziej doceniane sg réwniez Debniki — a w
szczegolnosci obszary potozone w sasiedztwie rzeki Wisty oraz rejon os. Podwawelskiego. Najnizsze
ceny srednie notowane sg w Biezanowie-Prokocimiu i na Wzgérzach Krzestawickich.

Na rynku wtdérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtéwnie matymi mieszkaniami.
tacznie, dla catego miasta, srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtérnym lokalu, w 2020
wyniosta 50 m? jak w poprzednich dwu latach.

Wykres VI. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w Krakowie
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Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. W 2020 roku transakcje
lokalami o powierzchni powyzej 75 m? stanowity, podobnie jak w roku poprzednim, 9% wszystkich
transakcji, a sprzedaz lokali powyzej 100 m? to tylko 2,7% catosci rynku. Taki stan trwa od diuzszego
czasu i trudno bedzie go zmieni¢, gdyz obecnie buduje sie gtéwnie lokale o niewielkich
powierzchniach, ktdre z czasem zasilg rynek wtérny, powodujac utrzymanie sie obecnych tendencji.
Potowa sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 35 do 55 m?.

Rok 2019 byt kolejnym rokiem w ktérym zanotowano podobny poziom obrotéw, (spadek o okoto
0,5%) co jak na rok ,pandemiczny” jest zaskoczeniem, gdyz wskazuje na to, ze na rynek mieszkaniowy
naptywa nie mniej pieniedzy niz przed pandemia.

Wykres VII. Obrét na wtérnym rynku mieszkan
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= Rok 2020 byt kolejnym rokiem z duzym popytem wewnetrznym na mieszkania w Krakowie.
Nadal kumulowat sie on gtdwnie na rynku pierwotnym, ale tam obrdt zmalat a obrét na rynku
wtdrnym pozostat na podobnym poziomie jak w 2019 r.

= Na obszarze wszystkich dzielnic kupowane byty gtdwnie mate mieszkania.

= W stosunku do 2019 roku zanotowano wzrost Sredniej ceny jednostkowej na poziomie +12%
To najwyzszy w serii wzrostdw od odbicia w 2014 r.

Piotr Krochmal

Analityk i doradca rynku nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od
kilkunastu lat jako rzeczoznawca majgtkowy i posrednik. Cztonek zatozyciel Instytutu
Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl a od 2011 roku jego prezes. Autor
wielu raportéw, analiz i prognoz poswieconych ekonomicznym zagadnieniom
mieszkaniowego rynku nieruchomosci. Wielokrotny prelegent na konferencjach
branzowych sektora nieruchomosci.

e-mail: p.krochmal@mrn.pl

Jarostaw Czerski

Cztonek zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci, obecnie petnigcy
funkcje wiceprezesa, Cztonek Komisji Opiniujgcej Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1997 roku. Rdwniez od 1997 r. prowadzi
prywatng firme zajmujgca sie rzeczoznawstwem majgtkowym i doradztwem na
rynku nieruchomosci. Autor kilkuset wycen nieruchomosci, analiz i publikacji z

zakresu rynku nieruchomosci.
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