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Niniejsza analiza dotyczy rynku wtérnego doméw jednorodzinnych obejmujgcego obszar miasta Krakowa.

Rynek doméw jednorodzinnych stanowi stosunkowo niewielkg czes¢ szeroko rozumianego rynku mieszkaniowego.
Najwiekszy segment tego rynku stanowig lokale mieszkalne. Rynek domoéw jednorodzinnych w ostatnich latach
rozwijat sie w przewazajgcej mierze w okolicznych gminach, zas na terenie Krakowa, rozwdj przezywat gtéwnie
rynek lokali mieszkalnych. Niewielka objeto$é tego rynku ma te jednak zalete, ze rynek taki jest bardziej odporny
na kryzysy.

Pomimo tego w roku 2009 rynek doméw jednorodzinnych podobnie jak inne segmenty rynku nieruchomosci
cechowat sie spadkami. W odréznieniu jednak od znacznie wiekszego rynku lokali mieszkalnych nie zanotowano
w tym segmencie tak znaczgcego kryzysu. Od wielu lat, ta cze$¢ rynku, charakteryzuje sie niskg podaza, co
w przypadku kryzysu nie skutkuje zbyt gwattownymi spadkami cen.

Aktywnos¢ rynku mierzona iloScig zawartych transakcji spadta o dwadzie$cia procent, zas$ obrét zmalat
0 dwadziescia cztery procent.
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Tradycyjnie najbardziej aktywng czescig Krakowa byla prawobrzezna cze$¢ miasta obejmujgca dzielnice
administracyjng Podgérze. W roku 2009 zawarto tam ponad 190 transakcji, zas tgczny obrét wynidst ponad
100 min zt. W tej czesci miasta, ktdra charakteryzuje sie od lat najwiekszg dynamikg w omawianym sektorze rynku
spadek liczby transakcji wyniost zaledwie siedem procent, zas obrét obnizyt sie o trzynascie procent.

Druga pod wzgledem wielkosci dzielnicg byta Krowodrza gdzie zanotowano ponad 50 transakcji o tacznym obrocie
ponad 50 min zt. W pozostatych dwéch dzielnicach: Nowej Hucie i Srédmiesciu zanotowano tgcznie nieco ponad
50 transakcji a obrot wynidst prawie 40 min zt.
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Obnizyty sie rowniez ceny. Przecietnie za dom w 2009 roku ptacono o kilka procent mniej niz w roku 2008. Skala
tego spadku jest jednak nizsza niz regresja obrotu, co pozwala sgdzi¢, ze ten segment rynku jest w stanie
oczekiwania na wzrost popytu.

Srednie ceny za dom latach 2003-2009
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Swiadczg o tym réwniez $rednie ceny za 1 m? powierzchni budynku (wykres 6), ktdre tylko nieznacznie spadty (ok.
7 %), ale réwniez rynek ofert, ktére od diuzszego czasu pozostajg na niezmienionym poziomie.
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Na takie wnioski pozwala rowniez obserwacja trzyletniego okresu rynku transakcyjnego, ktéra wskazuje na
zatrzymanie spadkow cen w roku biezgcym, a nawet moze nieznaczny ich wzrost (wykres 7).
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Zmiany cen jednostkowych w okresie 01.01.2007-01.05.2010
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Zmiany cen w wybranych okresach czasu
Styczen 2007 - Styczen 2008 55%
Styczen 2008 - Styczen 2009 -5%
Styczen 2009 - Styczen 2010, -15%
Styczen 2007 - Styczen 2010 25%

W roku 2007, kiedy na rynku nieruchomosci panowata hossa oferty pozostawaty na znaczgco wyzszym poziomie
niz ceny transakcyjne (wykres 8). Byla to charakterystyczna sytuacja dla rynku w fazie szybkiego wzrostu — oferty
antycypowaty zrost cen. Juz w roku 2008 poziom ofert zblizyt sie do poziomu cen i taki stan rynku utrzymuje sie do
chwili obecne;.
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W roku 2009 najchetniej kupowano domy w cenie od 0.5 minzt do 1 minzt (wykres 9). Przecietna cena
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni budynku osiggneta putap zblizony do 5 000 ztm? (wykres 10), a najczesciej
zawierata sie w przedziale 3 500 — 6 000 zH/m®.
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Najczesciej kupowane domy miaty powierzchnie od 110 m? do 190 m? za$ najpopularniejszy dom miat
powierzchnig 150 m? (wykres 11). Dominuja transakcje z stosunkowo matymi dziatkami, co jest charakterystyczne
dla terenéw miejskich o wysokich cenach gruntdw. Wiekszos¢ transakcji dotyczyta sprzedazy budynkow
potozonych na dziatkach o powierzchniach od 250 m? (zabudowa szeregowa) do 1 100 m? (wykres 12).

Rozktad powierzchni budynkéw | Rozkiad powierzchni dziatek |
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Ceny transakcyjne w poszczegdlnych rejonach Krakowa wykazujg dos¢ znaczne rdznice. Jest to spowodowane
rézng atrakcyjnoscig poszczegdlnych czedci miasta jak réwniez wielkoscig i standardem budynkéw oferowanych
do sprzedazy. Poniewaz oferta rynku pierwotnego jest niewielka, réoznice w cenach sg zdeterminowane w znacznej
czesci zasztosciami historycznymi. Zasziosci te powodujg, ze nie zawsze ceny sg najwyzsze w najbardziej
atrakcyjnych z uwagi na potozenie dzielnicach, bo czesto w tych dzielnicach dominujg w ofercie na rynku wtérnym
niewielkie, stare domy.

Najbardziej atrakcyjng dzielnicg Krakowa jest Krowodrza. Jest to potnocno-zachodnia czes¢ miasta obejmujgca
tereny na zewnatrz od Alei Trzech Wieszczéw, od potudnia ograniczona Wistg, zas od wschodu Alejg
29 Listopada.
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Krowodrza - relacje cenowe
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WYKRES 13

W Krowodrzy tradycyjnie najdrozszym rejonem jest Wola Justowska i obszary sgsiednie obejmujgce Czarng Wies,
Chetm i Bronowice. Wysokie ceny notuje sie rowniez w wysoko zurbanizowanych czesciach dzielnicy: Lobzowie
i Azorach.

/ Las Wolski

WYKRES 14

Bardzo atrakcyjng dzielnicg pod wzgledem lokalizacyjnym jest Srodmiescie. Dzielnica ta obejmuje najbardziej
zurbanizowane obszary wewnatrz drugiej obwodnicy, od pétnocy ogranicza jg Aleja 29 Listopada, za$ od wschodu
granice dzielnicy administracyjnej Nowa Huta. W zachodniej czesci tej dzielnicy nie notuje sie transakcji domami
jednorodzinnymi albowiem dominuje tam zabudowa zwarta o charakterze wielorodzinnym. Najwyzsze ceny notuje
sie na Grzegorzkach, ktére obejmujg m.in. obszar os. oficerskiego. Stosunkowo wysokie ceny sg rowniez
w pétnocno-wschodniej czeéci Srodmiescia na terenie Pradnika Czerwonego. W tym rejonie w ostatnich kilkunastu
latach wybudowano dos¢ duzo jak na warunki krakowskie domow, zwlaszcza w zabudowie szeregowe;.
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Srédmiescie - relacje cenowe
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Podgérze jest najwiekszg dzielnicg Krakowa obejmujgcg catg prawobrzezng czes¢ miasta. Jest to dzielnica gdzie
najwiecej sie buduje nowych doméw réwniez w systemie budownictwa indywidualnego. Jest to spowodowane tym,
ze w Podgorzu jest najwiecej niezabudowanych terendw, na ktérych mozna zrealizowa¢ nowe inwestycje.

Podgoérze - relacje cenowe
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Jugowice
Soboniowice
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Pychowice
Skotniki
Swoszowice
Prokocim
Opatkowice
Kurdwanéw
Zbydniowice
Rzgka
Rybitwy
Ptaszéw

WYKRES 16

Najdrozszymi rejonami Podgdrza sg poéinocne obszary tej dzielnicy: Debniki, Zakrzéwek, Krzemionki, Stare
Podgodrze. Sg to najbardziej zurbanizowane czesci Podgoérza, na ktérych jednak notuje sie transakcje domami.
Wysokie ceny sg rowniez na Borku Fateckim, Klinach i Kobierzynie, ale réwniez w bardzo peryferyjnych rejonach
jak np. Kostrze czy Kosocice. Wysokie ceny w tych rejonach sg wynikiem sprzedazy nowych doméw zbudowanych
w ostatnich kilkunastu latach.
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Przewé6z

Stary Biezanéw

Zbydniowice

WYKRES 17

Ostatnig dzielnica, na jakie zostal podzielony Krakéw jest Nowa Huta stanowigca wschodnig czes¢ miasta. Ta
czes¢ Krakowa z punktu widzenia rynku domoéw ma dos¢ marginalne znaczenie, chociaz z uwagi na atrakcyjne
ceny gruntéw w ostatnim czasie na tym terenie byty rowniez prowadzone nowe inwestycje.

Nowa Huta - relacje cenowe
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WYKRES 18

Najwyzsze ceny notuje sie w zachodniej czesci tej dzielnicy (Czyzyny, Bienczyce, Mistrzejowice) bezposrednio
przylegajagcych do obszaru Srédmiescia. Wysokie ceny zarejestrowano réwniez w tuczanowicach gdzie
w ostatnich latach zrealizowano nowe inwestycje.
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Kombinat
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WYKRES 19

Whnioski Koncowe

Wysokie ceny w latach ubiegtych oraz kryzys finansowy spowodowaty, ze w obrocie przewazajg domy

stosunkowo mate o powierzchniach ok. 150 m?.

Utrzymujgca sie od wielu lat niska podaz doméw i nieduze obroty czynig ten rynek do$¢ odpornym na

kryzys, czego wynikiem sg stosunkowo niewielkie spadki cen.

= Obserwowany spadek wielkosci obrotéw przy jednoczesnym znacznie mniejszym spadku cen wskazuje na
stan wyczekiwania na poprawe koniunktury.

= Dla dalszego kierunku, w jakim bedzie podgzat rynek doméw jednorodzinnych istotne znaczenie bedg

miaty réwniez zjawiska makroskopowe (jak np. kryzys grecki), ktérych rozmiar i wptyw na lokalny rynek jest

obecnie trudny do przewidzenia.

dr inz. Wiadystaw Egner

Rzeczoznawca Majgtkowy, Analityk Rynku Nieruchomosci
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