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(Analizy dokonano dzielac aglomeracje Krakowska na 5 obszaréw, ktéra jest zbiezna z geodezyjnym
podzialem miasta na jednostki ewidencyjne i utrwalonym przez dziesigtki lat dawnym podziatem
administracyjnym)

Jak grzyby po deszczu pojawito sie blisko 70 nowych inwestycji deweloperskich w pierwszych trzech kwartatach
2010 r. na krakowskim rynku nieruchomosci. To reakcja deweloperéw na powrdt nabywcow, ktéry nastgpit jesienig
2009 r., gdy oferta mieszkan zaczeta sie gwattownie kurczyé. Od wiosny ruszyty projekty, ktére dotychczas lezaty
na pétkach deweloperéw czekajac na lepsze czasy. Niewiele mniej wyptyneto na rynek latem i jesienia, co przy
ograniczonym popycie, spowodowato poczatkowo wyrazny wzrost ilosci ofert na rynku, lecz juz jesienig ich ilosé
zaczetfa powoli spadaé. To skutek dobrej sprzedazy jakg deweloperzy odczuli w okresie jesiennym 2010 r.

llos¢ inwestycji bedacych w sprzedazy na obszarze miasta
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Obecnie na obszarze miasta sg 162 inwestycje deweloperskie, z czego najwiecej w dzielnicy Podgérze - 70 (co
stanowi blisko 43% wszystkich). Druga pod wzgledem ilo$ci realizowanych budoéw jest Krowodrza - 43 (to 27%
wszystkich). W Srédmiesciu jest 37 ofert z nowymi budynkami w ktérych mozna nabyé¢ mieszkania (23%
wszystkich), a w Nowej Hucie 11 (7% wszystkich).

Zmniejsza sie tez iloS¢ mieszkah w zasobach deweloperéw poza granicami miasta. Aktualnie sg one dostepne na
18 inwestycjach. W calym obszarze metropolitalnym Krakowa nastgpit spadek ilosci inwestycji w stosunku do
poprzedniego kwartatu o ok. 7% po do$¢ gwattownym ich przyroscie w dwu poprzednich kwartatach.

Powrét utatwien w dostepie do kredytéw hipotecznych, trwajgcy od roku, doprowadzit do ustabilizowania cen na
rynku pierwotnym w Krakowie. Srednie ceny mieszkan utrzymywaly sie na zblizonych poziomach w tym czasie
w dzielnicach Krowodrza, Nowa Huta oraz poza miastem, a nieznacznie, cho¢ sukcesywnie, spadajg w Podgorzu
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i Srodmiesciu. Spadki nie byly jednak spowodowane obnizkami dos$¢ dobrze sie sprzedajgcych mieszkan lecz
doptywem tanszych inwestycji. Na wzrosty cen nie ma co liczy¢, gdyz wzrost popytu jest natychmiast
zrekompensowany wzrostem podazy na nowo rozpoczetych inwestycjach.

Srednie ceny 1m? inwestycji mieszkaniowych na obszarze poszczegélnych krakowskich
dzielnic i w terenach podmiejskich.
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Srednia cena za 1m? mieszkania na wszystkich mieszkaniowych inwestycjach

deweloperskich w aglomeracji Krakowskiej
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Srednie ceny mieszkan na rynku deweloperskim w catej aglomeracji krakowskiej nieznacznie spadly po dwu
kwartatach stabilizacji cenowe;.

Ponizej przedstawiono aktualne srednie ceny nowych mieszkan w poszczegoélnych dzielnicach miasta.

Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Srédmiescie — Jesien 2010 r. w [zm?]
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Krowodrza — Jes
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Nowa Huta — Jesie 2010 r. w [zH/m?]
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Inwestycje mieszkaniowe na terenach podmiejskich — Jesien 2010 r. w [zm?]
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Srednie ceny inwestycji mieszkaniowych w poszczegélnych dzielnicach metropolii -
Jesien 2010 r. w [zH/m?]
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Sredni poziom cen mieszkan deweloperskich oferowanych na rynku pierwotnym jest pochodng lokalizacji na

obszarze metropolii krakowskiej.

= najwyzsze ceny notowane sg w czesci srodmiejskiej — jest to efekt prestizowej lokalizacji oraz kumulacji
w tym obszarze mieszkanh o najwyzszym standardzie

= drogie cenowo sg takze osiedla potozone w dzielnicy Krowodrza, od lat bedgcej miejscem gdzie realizuje
sie gtdbwnie zabudowe apartamentowg oraz budynki o charakterze reprezentacyjnych willi, wykorzystujgc
sgsiedztwo terenow zielonych znajdujgcych sie w tej dzielnicy w duzej ilosci.

= f{rzecig w kolejnosci zaszeregowania cenowego jest dzielnica Podgoérze, najwiekszy obszarowo teren
budowy gdzie od lat koncentruje sie blisko potowa inwestycji deweloperskich.

= pozostate rejony o cenach wyraznie nizszych, zblizonych poziomem do siebie, to rejony dzielnicy Nowa
Huta, majgcej zte konotacje historyczne, na ktérej obszarze skoncentrowany jest do dzi$ ciezki przemyst
oraz tereny podmiejskie, na ktérych realizuje sie inwestycje mieszkaniowe dopiero od kilku lat.

Ciekawostkg jest fakt ze, bez wzgledu na lokalizacje, na terenie aglomeracji Krakowskiej ceny minimalne ksztattujg
sie na stosunkowo zblizonym poziomie — przy rozpietosci 2.000z/m2. Natomiast ceny maksymalne majg rozstrzat
dochodzgcy do 20.000z/m2, co swiadczy o duzej amplitudzie cenowej na obszarze metropolii Krakowskiej.

Rozpietos¢ cenowa inwestycji mieszkaniowych w poszczegélnych dzielnicach metropolii
Jesien 2010 r. w [zH/m?]
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Procentowy rozktad inwestycji w poszczegodlnych przedziatach cenowych na obszarze
metropolitarnym miasta Krakowa - Jesien 2010 r.
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Zdecydowana wigkszo$¢, bo blisko 65% cen ofertowych mieszkan w inwestycjach deweloperskich zawiera sie
w przedziale 5000 — 8000 ztim?. Ponizej tego przedziatu znajduje sie tylko 7% cen, a pozostate, w ilosci ok. 28% s3g
drozsze. Ta tendencja nie zmienia sie od dtuzszego czasu.

O ile jeszcze na poczagtku 2009r. ilo$¢ inwestycji ktore schodzity z rynku byta rownowazona przez nowe, to juz
jesienig 2009r. ilos¢ inwestycji wyprzedawanych byta zdecydowanie wieksza od tych, ktére pojawiaty sie na rynku.
Gdy tylko deweloperzy pozbyli sie czesci zapaséw natychmiast przystgpiono do realizacji nowych projektéw co
spowodowato iz wiosng 2010r. przewage ilosciowg miaty inwestycje, ktore wchodzity na rynek. Przewaga
utrzymata sie takze latem, jednak juz znacznie ostabta by jesienig odda¢ pole inwestycjom schodzacym z rynku.
Zwroci¢ nalezy uwage, ze w ostatnim roku nastgpita wymiana blisko potowy inwestycji w Krakowie, a te, ktore sg
obecnie w sprzedazy to gtéwnie projekty w poczgtkowej fazie realizacji i zanim zostang wybudowane minie jeszcze
troche czasu.

Dynamika zmian iloSciowych inwestycji mieszkaniowych
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Na 138 pozostatych, od ostatniego kwartatu, na rynku inwestycjach zanotowano tylko kosmetyczne ruchy cenowe,
jednak z przewagg na spadki. Zdecydowana wigekszo$¢ utrzymywata sie na podobnym poziomie. Obecnie jedynie
firmy dysponujgce tanimi mieszkaniami mogg sobie pozwoli¢ na delikatne podnoszenie cen - sondujgc rynek.
W odmiennej sytuacji sg deweloperzy ktérym zostaty w ofercie duze (drogie) i potozone w wigkszosci
wyprzedanych obiektach mieszkania - ci nadal starajg sie uatrakcyjni¢ oferte obnizkami cen.

Ruchy cenowe na 138 krakowskich inwestycjach mieszkaniowych pozostatych na rynku
nieruchomosci od lata do jesieni 2010 r.
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Najwieksze zainteresowanie nadal dotyczy lokali mieszkalnych, ktére dodatkowo spetniajg wymagania rzgdowego
programu ,Rodzina na swoim” zakfadajgcym dotacje do odsetek przez okres 8 lat. Jednak w Krakowie wskaznik
wyznaczajgcy gorng granice tego programu jest na stosunkowo niskim poziomie, co powoduje, ze tylko ok. 35%
inwestycji deweloperskich znajduje sie w przedziale cenowym upowazniajgcym do skorzystania z doptat
panstwowych. Jednak nalezy wzig¢ pod uwage, jak wynika z szacunkéw ZBP, pdki co w programie tym tylko co
drugie mieszkanie w duzych aglomeracjach nabywane jest na rynku pierwotnym i zapewne dopoki bedzie mozna
nabywac je réwniez na rynku wtérnym, ta tendencja sie nie zmieni.

Wraz z wejSciem na rynek nowych inwestycji zwiekszyta sie ilo§¢ budynkéw w ktérych oferowane sg lokale
mieszkalne. Obecnie w Krakowie jest ich 387. Zwieksza sie stale ilo§¢ budynkéw jeszcze nie zrealizowanych,
a tych wybudowanych, w ktérych sg jeszcze wolne lokale - pozostaje na zblizonym poziomie.

Liczba budynkéw w systemie deweloperskim na terenie Krakowa
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Wiegkszos¢ budynkdéw, w ktérych oferowane sg mieszkania, jest juz wybudowana, jednak procentowo ich ilos¢ sie
zmniejsza na rzecz tych, ktérych zakonczenie zaplanowano na najblizsze lata.

Terminy realizacji inwestycji bedacych w ofercie
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Wraz z ubytkiem ilosciowym inwestycji zmniejsza sie ilos¢ mieszkan dostepnych w ofercie deweloperéw. Aktualnie
jest ich ok. 7,2tys. To o blisko 2,5tys. wiecej niz w zimie zeszltego roku. Podkresli¢ trzeba, ze mieszkania ktére
doszty w ostatnich kwartatach sg dopiero w poczatkowej fazie realizacji, wiec nie nalezy sie spodziewaé¢ wiekszego
zainteresowania nimi ze strony nabywcow z ostroznosci, jaka wykazujg klienci po kilku spektakularnych
upadtosciach deweloperdw.

llos¢é mieszkan oferowanych w inwestycjach bedacych na rynku
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Sg jednak wyjatki. Inwestycje sprawdzonych, majgcych dobrg marke, deweloperéw z ofertg tanich mieszkan
wykupywane sg nawet w poczatkowej fazie ich realizacji. Poza markg dewelopera decydujacym i w zasadzie
pierwszorzednym czynnikiem stymulujgcym sprzedaz jest cena.

Piotr Krochmal

Autor nalezy do grupy doradcéw i analitykéw rynku nieruchomosci
skupionych w Instytucie Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl
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