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MIESZKANIOWY RYNEK DEWELOPERSKI W KRAKOWIE
ZIMA 2009/2010

Wzrost zainteresowania nabywcdow rynkiem mieszkaniowym, ktéry miat miejsce od wiosny 2009 r. i brak
wiekszego zaangazowania deweloperéw w nowe inwestycje po zapasci rynkowe] trwajacej od potowy
2007 r. - spowodowat widoczny spadek ilosciowy ofert sprzedazy na rynku pierwotnym.

Obecnie jest ich doktadnie tyle co jesienig 2008 r. i az 0 32 mniej niz w szczycie podazowym, ktéry przypadt
na lato 2009 r.
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Na skutki powrotu nabywcéw na rynek mieszkaniowy nie trzeba byto dtugo czekac. Efekt paraboli ilosci
inwestycji deweloperskich dostepnych na krakowskim rynku nieruchomosci jest tego odzwierciedleniem.
Trwa wyprzedaz mieszkan ktére dosé dtugo oczekiwaty na nabywcédw i dopiero po gwattownym spadku cen
jaki obserwowalismy przed rokiem znalazty sie w kregu ich zainteresowania kupujacych. Czes¢ nabywcéw
uznata, ze nie warto diuzej czekac¢ z zakupem, gdyz dalsze spadki wydajg sie dosé¢ ztudne i nie poparte
ulacjg kosztéw budowy nowych mieszkan, bo cho¢ te w ostatnim czasie spadty o ok. 25%, to Srednie
ceny nku pierwotnym spadty w tym czasie az o 30%. Na dalszy spadek cen ustug i materiatéw
budowlanychaie ma co liczy¢, i tak czesc firm bazuje obecnie na kontraktach kalkulowanych ,na przezycie”,
czyli po cenach nie uwzgledniajacych zyskéw, chcac przetrzymac obecng zapasé i ,,odkuc sie” kiedy wroci
koniunktura. Dalsze spadki srednich cen nowych mieszkan tez wydajg sie mato prawdopodobne, bo rynek
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przy obecnym ich poziomie zaczat sie stabilizowac. Obrazujg to srednie ceny ofertowe, ktére od dtuzszego
czasu utrzymujg sie na statym poziomie w poszczegdlnych dzielnicach, wykazujac niewielki tendencje do
zmian.

Srednie ceny 1m? nowych inwestycji mieszkaniowych na obszarze
poszczegdlnych krakowskich dzielnic.
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Jak wida¢ powyzej, srednie ceny przez caty 2009 r. zachowywaty sie dos¢ stabilnie. Wszystko wskazuje wiec
na to, ze osoby ktére zdecydowaty sie na nabycie mieszkan w 2009 r. bedg beneficjentami starego
powiedzenia ,kto pierwszy — ten lepszy”, bo ilos¢ mieszkan dostepnych w sprzedazy zaczyna sie gwattownie
kurczy¢ i w najblizszym czasie mozemy sie spodziewac¢ znikniecia z rynku wielu dostepnych jeszcze dzi$
inwestycji. Ponizej zobrazowano jak przedstawiajg sie one na poszczegdlnych obszarach miasta zimg 2010 r.
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Srédmiescie — zima 09/10 r. w [z/m?]
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Krowodrza — zima 09/10 r. w [zt/m?]
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Podgérze — zima 09/10 r. w [zt/m?]
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Nowa Huta — zima 09/10 r. w [zt/m’]
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Obecnie w obszarze rynku pierwotnego wytrgcity sie dwa segmenty lokali, diametralnie inaczej traktowane
przez nabywcdéw, a nierzadko wystepujacych na jednej inwestycji. Pierwsza to lokale mate, gtéwnie
2-pokojowe, przewaznie o przecietnym standardzie, ktérych cena nie przekracza 300+330 tys. zt. Firmy
dysponujgce takimi mieszkaniami sprzedawaty ich pod koniec roku 2009 od kilku do nawet 10-ciu
miesiecznie. To gtdwnie takie inwestycje wyprzedaty sie lub lada chwila znikng z rynku. Na takich lokalach
osiggniecie jakichkolwiek upustéw byto niemozliwe, a nawet odnotowano niewielkie wzrosty ich cen
jednostkowych. Dzieki powodzeniu jakim cieszyt sie ten asortyment mieszkan wskaznik wyprzedazy lokali
w obecnych na rynku inwestycjach zmniejszyt sie z 36% do 29% w ciggu ostatniego kwartatu 2009 r. Oznacza
to, ze ponad 2/3 mieszkan w dostepnych obecnie na rynku realizacjach deweloperskich jest juz sprzedanych.
Nie na wszystkich jest jednak tak rdézowo. Drugg grupe stanowig lokale o duzych powierzchniach,
przekraczajacych 80m?, nierzadko zlokalizowanych w dobrych lokalizacjach, a tym samym o wysokich cenach
jednostkowych. Te lokale praktycznie nie sprzedajg sie w ogédle, a pojedyncze sztuki, ktére udato sie
deweloperom upchngé nie napawajg optymizmem, gdyz okupione zostaty duzymi bonusami. Ten segment
jeszcze przez jakis czas nie podniesie sie z zapasci, i tu mozliwe sg nadal gtebokie negocjacje cenowe. Jednak
wraz ze wzrostem zdolnosci kredytowej nabywcoéw i wiekszym rozluznieniem polityki bankéw ktéra sie
wiasnie rozpoczeta — i te lokale rowniez zaczng sie sprzedawac. Zwtaszcza gdy z rynku zniknie wiekszos¢ tych
mniejszych.

Kolejnym czynnikiem utrzymujgcym ceny nowych mieszkan na obecnym poziomie jest rynek wtdrny, ktéry
w potowie 2009 r. wyhamowat i do konca roku srednie ceny nie przejawiaty tendencji spadkowej. To gtéwnie
za sprawa niewielkich lokali, ktére stanowity ok. 80% catego obrotu rynkowego. Ponadto obserwuje sie
segmentacje cen z rynku wtdrnego w zaleznosci od wieku budynku w ktérym znajduje sie lokal. Mieszkania
w blokach z ostatniej 10-latki sg znacznie drozsze niz ich kilkudziesiecioletnie odpowiedniki z wielkiej ptyty
w tej samej lokalizacji. Réznica ta wynosi w obecnie Srednio 20% i z kazdym rokiem sie powieksza. Wptywa
na to na pewno bariera psychologiczna posiadaczy lokali w nowych blokach, nabytych podczas ostatniej
gorki cenowej. Nie akceptujg oni obecnych, nizszych cen i jesli juz wystawiajg lokal na sprzedaz, to za cene
duzo wyzszg od Sredniej rynkowej.
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