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1. Charakterystyka i podstawowe parametry wtérnego rynku mieszkan.
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Krakow jest metropolig, w ktérej od kilku lat
nieznacznie zmniejsza sie liczba mieszkan-
cow. Réwnoczesnie w tym okresie rosta liczba
zawieranych maizenstw, a specyfikg miasta
jest dodatkowa ponad 200-tysieczna ,armia”
studentow, ktérzy kreujg gtéwnie rynek najmu.
W 2009 roku znacznie wzrosta powierzchnia
miasta, na ktérej obowigzujg plany zagospo-
darowania  przestrzennego. Deweloperzy
osiggneli rekordowy wynik oddanych miesz-
kan - prawie 10 tysiecy. Biorgc pod uwage
obecne zasoby mieszkaniowe miasta wskaz-
nik
wynosi 426, co powoli zbliza nas do minimal-
nych wskaznikdéw zachodniej Europy (450).

ilosci mieszkan na 1000 mieszkancow

Ubiegty rok to kontynuacja 2-letnich spadkow
obrotu na rynku mieszkan. taczny obrét ryn-
kowy wyniést nieznacznie ponad 1 mid z
(roczny spadek o 10%). Obnizyla sie réwniez
liczba transakcji sprzedazy w stosunku do
2008 roku. Oba wskazniki wyraznie ukazujg
kontynuacje trendu spadkowego w tym seg-
mencie rynku po okresie hossy z lat 2005-
2007.
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2. Ceny jednostkowe mieszkan uzywanych w 2009 r.
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W 2009 r. w Krakowie sprzedanych zostato ponad 3250
mieszkan na rynku wtérnym. Srednia cena 1m? mieszka-
nia wyniosta 308.000 z}, a w przeliczeniu na 1m?® 6.300 zt.
Maksymalna cena rynkowa osiggneta prawie 24.000 zt/m?.
W poszczegolnych dzielnicach ceny byly bardzo zrézni-
cowane. Jak mozna sie domysli¢, najdrozsze mieszkania
byty w Srédmiesciu, gdzie $rednia cena przekroczyta
7.330 zi/m? i gdzie sprzedane zostato najdrozsze miesz-
kanie w miescie. Za podobng cene sprzedano najdrozsze

mieszkanie w Krowodrzy, natomiast $rednia cena byla juz
0 6% nizsza niz w Srodmiesciu (6.870 z/m?). Na drugim
biegunie cenowym byly dzielnice Podgorze i Nowa Huta.
W Podgorzu cena srednia wyniosta niecate 5.890 zt/m?
a najwyzsza 12.300 ztim% W Nowej Hucie $rednia prze-
kroczyta 5.210 zi/m?® przy maksymalnej cenie zaledwie
9.580 z/m?. Zatem w stosunku do sredniej dla catego
miasta Srédmiesécie byto drozsze o 16% a Krowodrza
0 9%, natomiast Podgorze byto tansze o 6,5% a Nowa
Huta az o 17%. Tendencje te utrzymuja sie od wielu lat
i wiernie odzwierciedlajg atrakcyjnos¢ lokalizacyjnag
tych rynkéw lokalnych.

Jaka byla jednak struktura cenowa sprzedanych
mieszkan, rozkfad cen jednostkowych w 2009 roku?

W Krakowie najczesciej kupowane byly mieszkania
w cenach od 5.000 do 7.000 zi/m? (az 56% wszystkich
transakcji). 16% mieszkan miescito sie w przedziale 4.000
- 5.000 zt/m* a 14% w cenach od 7.000 do 8.000 zt/m®.
Mieszkania drogie (ponad 8.000 z#/m?) to zaledwie 11%
transakcji w miescie.

W dzielnicy Srédmiescie rozktad cen przesuniety jest
w strone mieszkan drozszych — az 28% miescito sie
w przedziale 6.000 - 7.000 z/m? a mieszkan w cenach
ponad 8.000 z/m?® kupiono az 27% (w tym 6% powyzej
12.000 zt/m?).

W Krowodrzy przewazaty ceny 6.000 - 7.000 zt/m” (1/3
transakcji) i 7.000 - 8.000 ztim? (1/5 transakciji).

Znacznie tahnszg lokalizacjg bylo Podgoérze, gdzie
najwiecej sprzedano mieszkan w cenach 5.000 - 6.000
zm? (34%) i 6.000 - 7.000 zt/m? (29%).

Najtanszg dzielnicg — jak co roku — byta Nowa Huta,
w ktorej az 83% mieszkan osiggneto ceny od 4.000 do
6.000 zt/m? a barierg cenowg dla kupujgcych byt putap
7.000 zt/m? (98% obrotu).
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3. Dynamika zmian cen mieszkan uzywanych w Krakowie w ostatnich latach.
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W latach 2003 - 2007 ceny mieszkan gwattow-
nie rosty, osiggajgc poziom 480.000 z
w Srédmiesciu i 250.000 zt w Nowej Hucie.
W 2009 roku nabywcy pfacili juz jednak znacz-
nie mniej za mieszkania w Srédmiesciu
(400.000 zt — spadek o 17%), Krowodrzy
(350.000 z!) i Podgoérzu (300.000 zb). Jedynie
Nowa Huta wyrdzniata sie ustabilizowanym
poziomem cen mieszkan (nieco ponad 250.000
zt), co wskazuje na akceptowang cene tanich
mieszkan w Krakowie, nawet w okresie bessy
na rynku. Ogolny spadek cen mieszkan w Kra-
kowie nie wydaje sie znaczacy, jezeli wezmie
sie pod uwage ogromny 2,5-3 krotny wzrost
w latach wczesniejszych.

Ceny jednostkowe.

Trend cenowy w przeliczeniu na 1m? mieszka-
nia zobrazowano na wykresach kwartalnych,
w okresie dtuzszym 2003-2009 i krétszym
2008-2009. Analiza zmian srednich cen w po-
szczegolnych kwartatach potwierdza gwattow-
ny ich wzrost w okresie od poczatku 2003 do
2 kwartatu 2007 roku — od 2.500 z/m? do 6.800
zm®. Od potowy 2007 r. do potowy 2009 r.
ceny spadaty do poziomu 6.200 z/m?, a ostat-
nie 2 kwartaty 2009 i poczatek 2010 roku to
powrét do niewielkich wzrostow. Podobnie
zachowywata sie mediana cen, ktéra na rynku
mieszkaniowym jest zwykle nieco nizsza od
Sredniej, co jest spowodowane odstajgcymi od
Sredniej rekordowymi cenami apartamentow
w centrum miasta.

Wzgledna zmiana cen mieszkan Q/Q w Krakowie
zmiana obrotéw rynkowych Q/Q
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Wykres wzglednej zmiany cen w Krakowie wyraznie obrazuje zmiane tendenciji, jaka nastgpita w potowie 2009
roku. Poczawszy od 3 kwartatu ceny mieszkan rosng systematycznie o0 2-3%/Q.

Wraz ze zmianami cen wahaty sie obroty rynkowe, osiggajgc maksimum pod koniec 2006 roku i utrzymujgc sie na
wysokim poziomie przez nastepne kwartaty (250-310 min zI). Silne wahania obrotéw zanotowano na poczagtku
2009 roku, co bylo spowodowane destabilizacjg rynkéw finansowych na swiecie po koniec 2008 roku i wstrzyma-
niem akcji kredytowej przez banki. Wraz ze zmiang tendencji spadkowych na wzrostowe, poczgwszy od 2 kwarta-
tu 2009 roku rosng takze obroty.
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Trend cenowy wtérnego rynku mieszkaniowego
w Srédmiesciu

obrét rynkowy [min zi] e Srednia cena 1m2 pu
e==@=== mediana dla cen 1m2 pu $rednia - odchylenie
e $rednia + odchylenie
12 000 zt 450 min zt
11 000 zt -— —~ 400 min zt
10 000 2t ~_ \ 350 min z4

g
9000 2t S | 300minz

8000z -+ 250 min zt
7000z -+ - 200 min zt
6 000 zt 150 min zt

5000z -+ 100 min zt
4000zt + 50 min zt
3000 z T T T T T T T T 0 min z

o o o o o o o o o

4 d« ® ¥ 494 « o < 9+

©® @ W W O O O o O

©d © © ©o &6 o o o +H
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Tendencje cenowe i dynamika ich zmian w 4 dzielnicach Krakowa w ostatnich 2 latach byty zréznicowane.

Srédmiescie jest najstabszym rynkiem w ostatnim czasie, dynamika spadkéw byta tu najwieksza, a ostatnie wzro-
sty stosunkowo stabe. Od poczatku 2009 roku ceny mieszkan spadty od 8.040 z/m? do 7.450 zt/m? (tj. o ponad
7%) pomimo odwrdcenia trendu w potowie roku. Taki obraz rynku w Srédmiesciu wynika z obecnej struktury po-
pytu mieszkaniowego, gdzie dominujg nabywcy mieszkan tanszych i mniejszych, ktérych w Srédmiesciu jest naj-
mnie;j.

Natomiast rynki mieszkaniowe w Krowodrzy, Podgorzu i Nowej Hucie charakteryzujg sie podobnymi zmianami

wzglednymi cen — poziom cen jednostkowych na poczatku 2008 roku i obecnie jest podobny, pomimo ich spad-
kéw w 2008 i wzrostow w 2009 roku.

Odchylenie standardowe cen jednostkowych mieszkan informuje o poziomie zréznicowania cen na badanym ryn-
ku i wskazuje na zmiany i ryzyko w tym zakresie. W Krakowie duzy wzrost odchylenia notowany byt w szczycie
hossy, gdy ryzyko rynkowe bylo najwieksze. W ostatnich dwoéch latach rynek sie uspokoit i zréznicowanie cen
spadto zmniejszajgc rowniez ryzyko inwestycyjne na tym rynku. Podobnie dzielnice Podgorze i Nowa Huta — od-
chylenie standardowe systematycznie spada. Jednak w Srédmiesciu i Krowodrzy sytuacja jest mniej czytelna,
zréznicowanie cen jest zmienne, rynki te sg wiec obarczone zwiekszonym ryzykiem rynkowym.

Zdecydowanie najwieksze obroty rynkowe rejestrowane sg w Podgorzu, ktére wahajg sie w przedziale 70-100
min zt/Q. Nieco mniejsze obroty wykazuje rynek w Krowodrzy — 50-90 min z/Q i w Srédmiesciu — 55-87 min zHQ,
natomiast Nowa Huta to zdecydowanie najmniejszy rynek mieszkaniowy osiggajgcy poziom zaledwie 30-45 min
z/Q.

www.mrn.pl
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4. Powierzchnie mieszkan uzywanych sprzedanych w 2009 r.
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W ubiegtym roku $rednia powierzchnia sprzedanego
mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie wynosita
48,51 m? najwieksze miato powierzchnie 208,60 m?
a najmniejsze zaledwie 11,00 m>.

W transakcjach na rynku wtérnym dominowaty mieszkania
o powierzchniach od 30 do 50 m?® ktére wystepowaty
w prawie co drugiej transakcji. Stosunkowo duzg grupe
stanowity réwniez mieszkania o powierzchniach od 50 do
70 m? (30%) i mate mieszkania 20-30 m? (11%). W sumie
zdecydowanie dominowat obrét mieszkaniami w przedzia-
le od 20 do 70 m? (89%). Tendencje te utrzymuja sie od
wielu lat. Wynika to ze struktury zasobéw mieszkaniowych
w Krakowie, ktéra bardzo powoli ulega zmianom.

Jezeli spojrzymy na poszczegodlne dzielnice, to widoczne
sg wyrazne roznice w strukturze powierzchni sprzedanych
mieszkan.

W  Srédmieéciu, obejmujgcym  zabytkowe centrum
z przedwojennymi kamienicami (w ktorych przewazajg
mieszkania 3, 4 i 5 pokojowe), az 15% lokali ma po-
wierzchnie przekraczajgcg 70 m? (o potowe wiecej od
$redniej dla catego miasta). Z drugiej strony jest tu tez
najwiekszy udziat mieszkan ponizej 20 m* (az 4% - dwu-
krotnie wieksza czestosé w stosunku do catego Krakowa).

Struktura sprzedanych mieszkan w Krowodrzy jest najbar-
dziej zblizona do struktury powierzchni w catym miescie.

Natomiast w Podgdrzu zauwazy¢ mozna wyraznie wigkszy
udziat srednich 3-pokojowych mieszkan w ubiegtorocz-
nych transakcjach (50-60 metrowych) — az 22% (w catym
Krakowie 18%), kosztem mieszkan matych (20-30 metro-
wych) — tylko 6% (2-krotnie mniej niz w innych dzielni-
cach). W Podgoérzu nabywcy czesciej niz w innych dzielni-
cach kupujg mieszkania srednie (3-pokojowe), czego
przyczyng jest tez wieksza niz w pozostatych podaz tych
lokali.

W ostatniej, najtanszej dzielnicy Krakowa, Nowej Hucie,
zdecydowanie czesciej niz w pozostatych sprzedawane
byly mieszkania mate. Prawie 1/3 transakcji to mieszkania
30-40 metrowe, ktdore w Nowej Hucie mieszczg 1 lub 2
pokoje. Takze tutaj taka struktura mieszkaniowa to efekt
podazy lokali wybudowanych w okresie PRL-u.

A zatem mieszkania bardzo duze (co najmniej
4-pokojowe) i najmniejsze (garsoniery) najczesciej
kupowano w Srédmiesciu, 3-pokojowe w Podgérzu
a 1-2 pokojowe w Nowej Hucie.

Wyniki analizy ubiegtorocznych transakcji sg zaskakujgce,
jezeli poréwna sie je z preferencjami nabywcow mieszkan
ujawnionymi w badaniach ankietowych, ktore Instytut zre-
alizowat we wspolpracy ze Stowarzyszeniem Budowni-
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czych Domow i Mieszkan w dniach 10-11 pazdziernika 2009 r. wsrod klientéw targéw mieszkaniowych Krakowska
Gietda Domow i Mieszkan. Zaledwie 15 % respondentdw poszukiwato mieszkan o powierzchni ponizej 40 m?,
natomiast sprzedanych zostatlo az 37% takich lokali. Niemal co drugie gospodarstwo domowe poszukiwato
mieszkania o powierzchni migedzy 40 a 60 m? a wsrod sprzedanych mieszkan stanowity one jedynie 41%. A za-
tem popyt dotyczyt w najwiekszej mierze mieszkan matych i srednich, ktérych powierzchnia nie przekracza 60 m?>.
60%potencjalnych nabywcow deklarowato che¢ zakupu takich lokali, jednak sprzedanych zostato ich az 78%
(30% wiecej). Aspiracje gospodarstw domowych wzgledem wielkosci mieszkania sg raczej skromne, ale rynek
transakcyjny weryfikuje je jeszcze bardziej. Sprzedane mieszkania sg o kilkadziesigt procent mniejsze niz te, kto-
re deklarowano w ankiecie. Dwie gtéwne przyczyny takich rozbiezno$ci pomiedzy deklaracjami a decyzjami inwe-
stycyjnymi to: po stronie popytu ograniczona zdolno$¢ kredytowa nabywcéw, a po stronie podazy struktura ofero-
wanych mieszkan inna niz popyt, z nadwyzkg mieszkan duzych i niedoborem matych.

W ujeciu dynamicznym $rednie powierzchnie sprzedanych mieszkan w poszczegoéinych dzielnicach miasta

zmniejszyly sie w okresie 2003-2009, chociaz ostatni rok to powrét do zakupow nieco wiekszych mieszkan niz
w 2008 r.

Srédmieécie === Krowodrza Podgérze  ==Nowa Huta
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5. Wnioski.

Odwrécenie trendu spadkowego cen mieszkan w potowie 2009 roku.
O Srednie roczne ceny 1m? mieszkan w Krakowie spadty w 2009/2008 o 8%
O Maleje ryzyko rynkowe — kurczy sie rozpietosé cenowa mieszkan
O 2 potowa 2008 i 1 potowa 2009 - okres spadkéw cen, pdzniej wzrosty
0 Najwieksze wahania cen w Srédmiesciu — obecnie rynek najstabszy

O Krowodrza, Podgoérze i Nowa Huta bardziej stabilne - staty wzrost cen w 2009

Stabnacy popyt na mieszkania uzywane:
Q Obroty malejg od 2007 — w 2009 spadty o 10% w stosunku do 2008

O Koniec 2008 i poczatek 2009 — gwattowny spadek obrotéw spowodowany kryzysem rynkéw finansowych
O Wolumen (ilo$¢) transakciji ustabilizowat sie w 2009 na poziomie 2008
O Srednia cena mieszkania w Krakowie w 2009 wyniosta 308.000 zt (w 2008: 334.000 zt) — spadek 0 8%
O Od poczatku 2009 r. ceny mieszkan w Nowej Hucie i Krowodrzy wzrosty, w Podgérzu nie ulegty zmianie,
a w Srédmiesciu spadly
Najstabszy rynek

duze mieszkania w zabytkowym centrum, gdzie ceny 1m? mieszkan spadty 2009/2008 az o0 13%.

Najsilniejszy rynek

tanie mieszkania w Nowej Hucie — w relacji 2009/2008 roku spadek jedynie o 6%, od potowy 2009 r. wyrazny
wzrost.

W 2008 r. odwrotnie — najdrozsze najmniej potaniaty a w NH najbardziej.

Mocne strony wtérnego rynku mieszkan w poréwnaniu do rynku deweloperskiego:
O Atrakcyjniejsza lokalizacja - blizej centrum
O Otoczenie urzgdzonej zieleni publicznej

U Rozwinieta baza handlowa, oswiatowa i komunikacja publiczna

Decydujaca rola bankéw kredytujacych zakupy mieszkan
O Dostep do kredytow w 2009 fatwiejszy niz w 2008

O Koszt kredytéw, zwtaszcza walutowych, maleje w 2009

Rosnaca rola rynku deweloperskiego:
O Rynek substytucyjny dla mieszkan uzywanych

O Ogromna konkurencja na rynku pierwotnym przyczyng nizszych cen i coraz wyzszego standardu nowych
mieszkan

O Ucieczka czesci popytu mieszkaniowego na rynek pierwotny - stata tendencja wzrostowa

U tatwiejsze finansowanie rynku deweloperskiego (banki, deweloperzy, programy wspierajgce np. Rodzina
Na Swoim)

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

U Rosngce oczekiwania nabywcéw w zakresie jakosci mieszkan i ich otoczenia (parkingi) ukierunkowujg
popyt na rynek pierwotny

O Nowe budynki mieszkaniowe oszczedniejsze w eksploatacji od starych zasobéw mieszkaniowych

6. Perspektywy wtoérnego rynku mieszkan — prognoza.

W 2010 r. utrzyma sie staby trend wzrostowy cen mieszkan w Krakowie, zwtaszcza segmentu popularne-
go (mieszkania do 300.000 z})

Q Sitg rynku mieszkaniowego w 2009 r. bedzie w dalszym ciggu popyt wewnetrzny zasilany kredytami
mieszkaniowymi. Popyt zewnetrzny na rynku wtérnym znikngt w 2007 r. (ucieczka spekulantéw z UE).
Znacznie wigkszy wptyw kapitatu zewnetrznego obserwuje sie na rynku pierwotnym i inwestycyjnym.

O Rosnie atrakcyjno$é najmu jako alternatywy do zakupu, co moze wptywaé na ograniczenie popytu. Sprzy-
jajg temu nowelizacje prawa najmu. W 2009 r. wzrosty stawki najmu, wynoszgce obecnie od 20 do 35
ztm? miesiecznie.

0 W 2010 i w latach nastepnych rynek wtérny bedzie coraz bardziej przegrywat w walce o nabywce z ryn-
kiem deweloperskim z uwagi na rosngca przepas¢ w jakosci nowych i uzywanych mieszkan.

O Skala popytu bedzie w duzym stopniu uzalezniona od sektora finansowego, w mniejszym stopniu od ryn-
ku pracy.

Wykresy i zdjecia zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl
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