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1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU GRUNTOW W KRAKOWIE

W Krakowie po stabym roku 2008 rok 2009 przyniost dalszy spadek ilosci transakcji i zatamanie wartosci obrotu.
W rekordowym roku 2007 wartos¢ wynikajaca ze zrealizowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
wyniosta okoto 2,5 mld zt przy wolumenie obrotu na poziomie okoto 1800 transakcji. W roku 2008 zanotowano
okoto 900 transakcji i 870 min zt obrotow. W roku 2009 wystapito okoto 500 transakc;ji, przy optakanej wartosci
obrotu na poziomie 270 min zt. W przeciggu dwoch lat nastapit 90% spadek wartosci obrotu. Na prézno mozna
szukaé transakcji opiewajgcych na kilkadziesigt milionéw ztotych, nie moéwigc juz o kwotach szesciocyfrowych.
Zanotowano jedynie kilka transakcji sprzedazy gruntéw o wartosci zblizonej do 10 min zt. Przejawem wielkiej
stabosci rynku w 2009 roku jest réwniez ilos¢ transakcji gruntami o duzych powierzchniach — zanotowano jedynie
okoto 10 transakcji gruntami o powierzchni co najmniej 1 ha, z czego zaledwie kilka dotyczytlo dziatek
budowlanych.

W latach poprzednich zwlaszcza w 2006 i 2007 r. istotne znaczenie mialty réwniez transakcje
wielkopowierzchniowymi terenami z zabudowaniami przeznaczonymi do rozbiérki traktujace nieruchomosci jako
tereny inwestycyjne. Takich transakcji praktycznie nie byto w 2009 r. Jedyny wyjatek stanowi teren po zaktadach
Armatury przy ul. Zakopianskiej o powierzchni ponad 6 ha sprzedany za 76 min zt (rozliczenie transakcji nastapito
w 2009 r.). W ogole, w odniesieniu do gruntéw o charakterze inwestycyjnym mozna powiedzie¢, ze rynku nie byto.

OBROTY NA RYNKU GRUNTOW W KRAKOWIE [MLN PLN]
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L (dane nie obejmujg gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Panstwa w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami, za rok 2009 wstepne dane szacunkowe)

ILOSC TRANSAKCJI NA RYNKU GRUNTOW W KRAKOWIE [SZT.]*
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L (dane nie obejmujg gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Panstwa w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami, za rok 2009 wstepne dane szacunkowe)

W 2009 r. $rednia cena gruntéow inwestycyjnych (zwtaszcza dziatek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng)
spadta od szczytdéw w roku 2007 o okoto 30-40%.

W odniesieniu do wszystkich cen dziatek budowlanych spadek cen jest mniejszy dzieki segmentowi dziatek pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.
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SREDNIA CENA ZA 1M2 GRUNTU BUDOWLANEGO W KRAKOWIE [PLN]
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W 20009 r. sprzedano jedynie 81ha gruntéw. Stanowi to prawie 90% spadek powierzchni od szczytu w 2007 r.

POWIERZCHNIA SPRZEDANYCH GRUNTOW OGOLEM [ha]
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Z racji zalamania na rynku gruntéw inwestycyjnych zdecydowanie najwiekszy udziat ilosciowy w obrocie gruntami
podobnie jak w latach poprzednich majg dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat w 2009
roku wzrdst do okoto 75% wszystkich transakcji gruntami budowlanymi.

Biorac jednak pod uwage wartos¢ transakcji w segmencie nieruchomosci gruntowych, to w poréwnaniu z rokiem
2008, gdzie najwiekszy udziat w obrocie miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe wysokiej i niskiej
intensywnosci zabudowy (po okoto 40%) — w roku 2009 udziat dziatek pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng drastycznie zmalat do okoto 20%. Wzrést natomiast wartosciowy udziat gruntéw pod zabudowe
~ komercyjng i przemystowg do ponad 40%, dzigki wspomnianej transakcji gruntu przy ul. Zakopianskiej. Udziat
~ gruntow pod zabudowe jednorodzinng pozostat porownywalny do roku 2008 tj. niecate 40%. Pozostate 2% udziat
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w obrotach na rynku nieruchomosci gruntowych przypadt na dziatki pod zielen publiczng, rolne.

Juz w drugiej potowie roku 2008, a zwtaszcza w okresie od wrzesnia do grudnia rynek znalazt sie w stanie
hibernacji. W roku 2009 r. tendencja ta byta kontynuowana o czym swiadczg zenujgco niskie obroty, zwtaszcza
w segmencie gruntow inwestycyjnych. Posiadacze kapitatu mogli przebiera¢ w ofertach sprzedazy gruntéw pod
zabudowe wielorodzinna.

Wobec zatamania na rynku gruntéw pod zabudowe wielorodzinng ceny srednice wyliczone zostaty na podstawie
matych probek.

Srednie ceny dziatek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng [PLN/m?]
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W Krowodrzy najwyzsze ceny osiagaty grunty potozone w tobzowie i ,wciskane” pomiedzy zabudowe
jednorodzinng dziatki na Woli Justowskiej. Znikty transakcje w najdrozszym do tej pory Salwatorze. W Podgérzu
tradycyjnie wysokie ceny osiggaty grunty wokét ulicy Monte Cassino (1000 — 2500 zi/mz) oraz plomby w Starym
Podgorzu (2500 — 3300 z/m?). W Srédmiesciu kompletnie zanikly transakcje dziatkami na Grzegorzkach,
Wieczystej i Pradniku.

Jedynym jasnym punktem w 2009 roku byt rynek dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. W atrakcyjnej pod tym wzgledem Krowodrzy przecietna cena $rednia w 2009 r. nieznacznie
wzrosta z poziomu z 420 zim? do 450 zt/m”. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze byto stosunkowo niewiele transakc;ji.
Niezmiennie najwyzsze ceny za dziatke pod budownictwo niskiej intensywnosci trzeba zaptaci¢ na Woli
Justowskiej.

W najwiekszym obszarowo Podgoérzu, na ktéry przypada prawie 60% transakcji gruntéw w Krakowie srednia cena
nieznacznie spadta z 270 zZim® do okolo 250 zim?®. Najwiecej transakcji przypada na rozlegte
niezagospodarowane tereny w Skotnikach, Kostrzu i Tyncu. Stosunkowo duzo transakcji przypadto na Stary
Biezandw i Kliny . Najatrakcyjniejsze i najdrozsze pozostaja Debniki i Zakrzowek z cenami 500 — 1200 zt/m?.
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Zaskoczenie moze stanowi¢ Nowa Huta gdzie cena srednia wzrosta o okoto 10 % do 135 ztim? dzieki spadkowi
tanich transakcji i utrzymywaniu sie relatywnie duzej ilosci transakcji w Grebatowie, Krzestawicach i tegu. Ceny
transakcyjne w tych obszarach oscylowaty w przedziale 150-300 ztm?.

Srednie ceny dziatek w Krakowie pod zabudowe jednorodzinna [PLN/m?2]
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W odniesieniu do rynku dziatek komercyjnych oprécz transakcji gruntu o powierzchni ponad 6 ha przy ul.
Zakopianskiej po zaktadach Armatura (formalnie transakcja zostanie zawarta w pierwszym kwartale 2010)
sprzedanego za cene prawie 1200 zm? trudno cokolwiek ciekawego powiedzie¢ o tym segmencie. Handlowano
niewiele, gruntami o przecietnych walorach rynkowych. Zamarty transakcje w Krowodrzy i Srédmiesciu.

W odniesieniu do dziatek przemystowych (PS), ktére w zasadzie wystepujg w Podgérzu i Nowej Hucie poziom
cenowy w gtéwnych obszarach przemystowych tych dzielnic ksztaltowat sie w Podgérzu w 2009 roku na
poziomie 80 -270 z/m?® z epizodem cenowym w okolicy 400 zim? W Nowej Hucie ceny transakcyjne pomiedzy
80 -200 zHm?®. Zanik transakcji w Legu i ,odkrywanie” terendw w Branicach.

Podsumowanie rynku gruntéw w Krakowie w 2009 r.

= QOgdlnie rynek gruntéw w Krakowie w roku 2009 wyrézniat sie drastycznym spadkiem wartosci transakciji.
Znikty duze transakcje, znikt realny popyt. Rynek w segmencie gruntow inwestycyjnych przezywat zapasé

= Rynek gruntéw pod zabudowe jednorodzinng wykazywat sie zadziwiajacym spokojem

= W roku 2009 byto tak Zle w segmencie dziatek inwestycyjnych, Ze mogtoby sie wydawac iz gorzej by¢ nie
moze. Z poczatkiem roku 2010 zauwazalne jest pewne ozywienie i oznaki poprawy

STAN AKTUALNY RYNKU NIERUCHOMOSCI | PROGNOZY NA PRZYSZLOSC

Lokalne czynniki makroekonomiczne wpltywajace na rynek nieruchomosci :
= Powiekszajacy sie deficyt sektora samorzgdowego
» Coraz wiekszy udziat naleznosci zagrozonych w sektorze bankowym
= Powiekszajacy sie deficyt budzetowy
= Sytuacja na rynku kredytow dla przedsiebiorstw i kredytow mieszkaniowych

= Ryzyko znacznego ograniczenia programu ,Rodzina na swoim”

www.mrn.pl
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POWIEKSZAJACY SIE DEFICYT SEKTORA SAMORZADOWEGO :

Limit zadtuzenia samorzgadu - 60 procent dochodu lub

koszt obstugi maksymalnie 15 procent wydatkéw 50 -

Wzrost liczby miast i gmin, ktérych zadtuzenie zbliza 05

sie do maksymalnych ustawowych limitéw 0.0 A

Wzrost deficytu sektora samorzadowego w 2009 roku I_I
do 15 mid 772 min tj. o 686 procent w stosunku do 0 - -2,3
2008 roku >

Ryzyko ostabienia koniunktury na rynkach lokalnych
w zwiazku z koniecznoscig ograniczenia wydatkéw | 10,0 1
przez samorzady

Wzrost podazy gruntdw, lokali mieszkalnych i | -15,0
komercyjnych sprzedawanych przez gminy -15.8
balansujace na granicy maksymalnego ustawowego

zadluzenia. Miasta: Poznan, Warszawa, Torun, -20,0

Bydgoszcz, Stubice, Krakéw najbardziej zagrozone

przekroczeniem limitéw zadtuzenia 250 4

Wzrost udziatu kosztéw obstugi dlugu w wydatkach -25,6
gmin ( w 2009 roku koszty wzrosty do 2 699 min z 30,0 -

tj. 0 93 % w stosunku do 2008 roku)

ODeficyt [mid PLN]

Wptyw absorpcji przez samorzady srodkéw z rynku
bankowego na rynek kredytowy

NALEZNOSCI ZAGROZONE W SEKTORZE BANKOWYM
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DEFICYT | DLUG PUBLICZNY W LATACH 2007 — 2009

Wyszczegdlnienie 2006 2007 2008 2009

Produkt Krajowy Brutto (PKB) 1 060 031 1176 737 1272838 | 1342612
Deficyt / Nadwyzka sektora instytucji -38 476 -22 105 -46 889 -95 730
rzadowych i samorzadowych

% PKB -3,6 -1,9 -3,7 -7,1
Deficyt / Nadwyzka podsektora instytucji -43 200 -35 287 -49 836 -67 356
rzgdowych na szczeblu centralnym

% PKB -4,1 -3,0 -3,9 -5,0
Deficyt / Nadwyzka podsektora instytucji -2 662 510 -2 298 -15772
samorzgdowych na szczeblu lokalnym

% PKB -0,3 0,0 -0,2 -1,2
Deficyt / Nadwyzka podsektora funduszy 7 386 12 672 5 245 -12 602
ubezpieczenh spotecznych

% PKB 0,7 1,1 0,4 -0,9
Dtug sektora instytucji rzadowych i 506 036 529 370 600 829 684 365
samorzgdowych

% PKB 47,7 45,0 47,2 51,0

KREDYTY DL PRZEDSIEBIORSTW

= Polityka kredytowa - nastgpito nieznaczne ztagodzenie kryteribw, z wyjatkiem kredytow
dtugoterminowych dla matych i $rednich przedsiebiorstw. Wiekszos¢ bankdéw nie zmienita warunkow
przyznawania kredytéw

= Popyt na kredyt: wzrdst popyt na kredyt ze strony matych i srednich przedsiebiorstw, popyt na kredyty
dtugoterminowe dla duzych przedsiebiorstw niezmienit sie, a na kredyty krétkoterminowe — spadt

= Oczekiwania na Il kwartat 2010 r: banki spodziewajg sie ztagodzenia kryteribw przyznawania kredytéw
| wzrostu popytu na kredyt. Wzrost popytu szczegdlnie silny dla kredytéow krétkoterminowych
KREDYTY MIESZKANIOWE

= Polityka kredytowa — banki nieznacznie zaostrzyty kryteria przyznawania kredytow, tagodzac przy tym
warunki w zakresie marzy i wktadu wtasnego

=  Popyt na kredyt : banki odczuty wzrost popytu na kredyty mieszkaniowe w zrénicowanym stopniu
= Oczekiwania na Il kwartat 2010 r: wiekszo$¢ bankéw nie zamierza zmienia¢ polityki kredytowej,
spodziewajac sie przy tym wyraznego wzrostu popytu
AKTUALNY STAN NA KRAKOWSKIM RYNKU GRUNTOW

* Rynek w segmencie zabudowy wielorodzinnej sygnalizujacy wychodzenie z zapasci. Wcigz mata ilosé
transakcji, wzglednie duza podaz. Oznaki ozywienia popytu.

= Na skutek dobrych wynikéw sprzedazy mieszkan w segmencie popularnym ozywienie popytu ze strony
czesci inwestorow na niedrogie grunty z pozwoleniami na budowe

= Marazm w segmencie gruntdw komercyjnych i przemystowych

= W miare stabilna sytuacja w segmencie dziatek pod budownictwo jednorodzinne, bez oznak przeceny.
Zainteresowanie relatywnie tanimi gruntami w Nowej Hucie i Podgérzu

www.mrn.pl
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CZYNNIKI OTOCZENIA MAKROEKONOMICZNEGO MOGACE MIEC WPLYW NA
RYNEKNIERUCHOMOSCI

» Ryzyko dalszego zatamania na rynkach obligacji rzadowych w krajach PIGS skutkujace wzrostem ceny
pienigdza

= Banka spekulacyjna na rynku nieruchomosci w Chinach

= Olbrzymia podaz rzgdowych papieréw wartosciowych, wypychajgca innych potencjalnych kredytobiorcéw
z rynku dtugu

= Zblizanie sie dtugu publicznego do konstytucyjnych limitéw, skutkujaca koniecznoscig zaostrzenia polityki
fiskalnej i ograniczenia wydatkéw w kolejnych latach

= Skutki zaostrzenia polityki fiskalnej na liczbe inwestycji finansowanych ze $rodkéw publicznych

= QOgraniczenie programow finansowanych przez UE bedace skutkiem pakietu przyjetego 09.05.2009
kierujgcego 60 mld EURO bezposrednio na pomoc dla panstw zagrozonych niewyptacalnoscig

= Rosngce problemy ze Sciggalnoscig kredytéw; gtéwnie kredytow dla przedsiebiorstw i konsumpcyjnych
skutkujgce obnizeniem wspotczynnikow wyptacalnosci bankow

CYKLE RYNKOWE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
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PROGNOZY | STRATEGIA

= Wzglednie spokojny okres do kohca 2010 r. — na skutek “zastrzykédw” w systemie bankowym w Europie

= Na skutek ztagodzenia polityki kredytowej i dobrych wynikow sprzedazy mieszkan w segmencie
popularnym ozywienie popytu ze strony czesci inwestoréw na niedrogie grunty z pozwoleniami na
budowe i decyzjami WZ

= Znaczace pogorszenie sytuacji na rynku gruntéw inwestycyjnych od potowy roku lub jesieni 2011 r.
z fazg zatamania i mocnymi objawami recesyjnymi conajmniej do potowy 2012 r.

=  Wzglednie najsilniejszy rynek dziatek pod budownictwo jednorodzinne

= Bez pospiechu przygotowywanie rozpoczecia inwestycji po 2011 r.

Maciej Grabowski

Rzeczoznawca majatkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci
Czonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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