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MIESZKANIOWY RYNEK DEWELOPERSKI
W KRAKOWIE - JESIEN 2008

Mimo gwattownego spadku zainteresowania kupnem mieszkan, ilos¢ inwestyciji ciagle rosnie. To efekt
wyptywu na rynek projektéw zaplanowanych jeszcze w hossie trwajacej do 2007 r. Obecnie jest ich
blisko dwa razy wiecej niz w szczycie zainteresowania tego typu inwestycjami, tj. wiosng 2007 r.

llos¢ mieszkaniowych inwestycji deweloperskich na obszarze
miasta Krakowa
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Mapa aktualnych inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych na
obszarze miasta Krakowa
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Efekt samosprawdzajacej sie przepowiedni dziata w dwie strony. Jeszcze kilka lat temu, od prasy
fachowej po brukowg czytano o nieuchronnym wzroscie cen mieszkan, co powodowato wyscig po
coraz mniej liczne — a bedace jeszcze w ofertach mieszkania, nakrecajac spirale wzrostéw do nie
majacych fundamentalnego uzasadnienia pozioméw. Teraz gazety $cigajg sie w prognozowaniu gte-
bokosci spadkéw. lle jeszcze? 10%, 20%, a moze 30%? Kto przy zdrowych zmystach bedzie kupowat
w takiej sytuacji? Chyba tylko nie $wiadomi sytuacji na rynku lub zmuszeni przez zycie.

Na skutek tego do biur deweloperéw przestali zaglada¢ kupujacy. Czekajg na zapowiadane obnizki.
A te, sg wyrazne jedynie na rynku wtérnym, ktérego srednie ceny spadty juz o blisko 20% od odwro-
cenia sie trendu na rynku mieszkaniowym latem 2007 r. Zas$ na rynku pierwotnym mamy do czynienia
z dosc¢ szczegodlng sytuacjg. Mimo wielu promocji w postaci dodatkowych bonuséw (od wykonczenia
lokalu po samochody) srednie ceny mieszkan utrzymujq sie na tym samym poziomie co wiosng 2008r.

Srednie ceny 1m? inwestycji mieszkaniowych na obszarze
poszczegdlnych krakowskich dzielnic
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Srednia cena 1m?obliczona na wszystkich mieszkaniowych
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Wiosna 2008

Jesien 2008

&

Jak wida¢ powyzej — Srednie ceny nie spadaja. To za sprawg nowych inwestycji wyptywajacych na
rynek, ktérych realizacje rozpoczeto jeszcze w okresie boomu mieszkaniowego. Wiekszos¢ z nich nie
odpowiada na aktualne potrzeby dotknietego kryzysem finansowym spoteczenstwa. Gtéwng barierg
sg ceny. Zobaczmy ponizej jak przedstawiajg sie one na poszczegdlnych obszarach miasta.
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Srodmiescie — jesien 2008 r.
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Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Krowodrza — jesien 2008 r.

I

18 000 zt
16 000 zt
14 000 zt
12 000 zt
10000 zt

0zt

8000 zt
6000 zt
4000 zt
2000 zt

efous|ig/eining efiip
eysuhzsaln |n

ysmoliy 1y

BUIOD [N

EXS|OMOJE]S BYlIM

yed somouolg

OIS IsAY, Amoiueyzsalp syajdwioy
eljoyouejpiy BiiA
oBapsuiguess |n

euoJa Asele]

essfewya] |n

eluaiubeld s1in
yoeaimouoig m Auswenedy
a0UapISaY BT

BUOJS/\ 8410

1S9AU| B}Se( /ea N
ofapjoemois) |n

BMOQJSH BIUBIWEY) BIYSMONEIY
A0 1o1emeg

1eIoY

sMed pjsyerdsim

BYoIueZS|O ‘I

epeiuo) |n

Yiusg)sed 'sQ

| Yo150\| Auojaiz
BMOIUIMYSOZIg ‘[N

aljoubepy Ausweuedy
EUBZOI VM Wi SO
oBapisuoway) |n

0z obanysuAzowols '
e)osluzIaImZ ewelg
Ruswepedy moyely somouolg
eiabolo ‘|n

opzejus) sjueloog

epedojsi 6Z'[e

uouo

BuLe)

oBapisylied /epedoisi] 62'(e
poibQ Auzosuolg

Zrédfo: Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Podgérze — jesien 2008 r.

[zt/m?]

MmouImpnT Ajuswepedy el
obaysAowez eajusiwey|

exoale|l4 ‘|

eysmouImpn

asipeled ZIalWIzey|

.SnjouQ, Auswepedy

oBanjsmopiem] efjip

DIMeY3Y /esnyesy ‘[n

SI/\ B SI\ BOIUBIWEY

a[eyS eu Ajuswepedy

exsuyazor ‘n

OUISSED BJUO ‘N

elupIba) elejg

90UBpISaY S1eMO|4

obajsmopiem| n

VG obanysuidi] ‘i

6 fezony '
MOYAZNIN Bl
99uapIsay UapJes)
EIN02BI) BJlIA
eyuejadey| |n
wags( pod s|paIsQ
anysfedoing s|paisQ
©z8|0 Auswepedy

{SIoqWIAION |n
Yed BYlIBIM
ebjim peN
Apelod
e)03IUBILIEY /BZOlUIGeg ‘N
obaiysuAzigog |n
oBapjsmoplem] Bjoie) pod
obapjsuoway) Auswepedy

¢ BYoluaIWEY |

i "

25000 zt

20000 zt

15000 zt
10 000 zt
5000 zt
0zt

obaiysuAzigog |n
BUUSZSH N

B39BYINQ BJOM
EYSWID0N0Id ‘N

eBjO N

92106z)\\ 8UZz08UO}S B|pPaISO
BU[Z0ZSd ‘N
obapysuAziqog /281uspiuy) |n
¥1-Cl eyzppisag n
E)SUOPaYe| [N
Z0Mazld AMON
EX$E109 '

yoleyez Azojuwsle |
BUPOM '[N

V LG BYSMOZSEld |
aIsafez ‘In

waodoy pod woQ
Amiey

exolumalbet emepjug
obapiSMOIA I
ofiapjoamoy -ejoio) |n
amosozip) Ajuswepedy
Buelul9 N
BYOIMOYIAL N
wopRIny

[ezony Auojaiz s|paisQ
BM0Z0qQ |n

E)eJOH N

Kipuesya|y 92106z
eyuayoog n

wayo4 67

E)SMOMIOg BUEJO4
yoalwioe ‘|n
yoAznyzeseq

Zrédto: Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

www.mrn.pl



Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Nowa Huta — jesien 2008 r.
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Inwestycje mieszkaniowe na terenach podmiejskich — jesien 2008 r.
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Srednie ceny inwestycji mieszkaniowych w poszczegéinych
obszarach metropolii - jesief 2008 r. [z/m?]
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Do obecnego kryzysu mieszkaniowego w znacznym stopniu przyczynita sie Rada Polityki Pienieznej
schtadzajgc rynek kolejnymi podwyzkami stop procentowych, ktére majg bezposredni wptyw na ceny
nieruchomosci. Wraz z podwyzkg stop procentowych przez RPP obniza sie prég zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw mieszkan, skutecznie ograniczajgc lub pozbawiajgc sity nabywczej rzesze
ludzi. Podwyzki stop procentowych wptywajg takze na kredyty juz zaciggniete. Podnoszac rate kredytu
mozna bowiem doprowadzi¢ do niewyptacalnosci dtuznika. Zwieksza sie wtedy odsetek ,ztych” kredy-
téw, wptywajac bezposrednio na wzrost ryzyka przy kolejnych kalkulacjach ich oprocentowania — co
powoduje koniecznos¢ ujecia tego ryzyka w oprocentowaniu kredytéw przysztych. W efekcie dopro-
wadza to do drastycznych podwyzek wymagan w stosunku do kredytobiorcéw, a tym samym kurczy
sie ich ilos¢ co wywotuje spadek podazy, wymuszajac w konsekwencji spadki cen.

Przy spadajacych cenach na rynku hipoteka traci moc najlepszego zabezpieczenia. Jak nie uwzgled-
nia¢ bowiem tego, ze wartos¢ obcigzanej nieruchomosci moze spasé ponizej kwoty kredytu pozostatej
do spfacenia?

Banki, zeby zabezpieczy¢ sie przed takg sytuacjg obnizajg kwote kredytu w stosunku do wartosci
nieruchomosci. Zeby kupi¢ nieruchomo$é trzeba mieé nie tylko wysokie dochody ale tez spore
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oszczednosci siegajace 10%, 20% a nawet 30% jej wartosci (w zaleznosci od waluty w jakiej zacigga-
ny jest kredyt). Powoduje to spadek wskaznika sity nabywcze;.

| tak, nabywajac mieszkanie za 500tys.zt trzeba bedzie posiada¢ ok. 100 tys. zt oszczednosci. Uskta-
danie takiej, czy nawet potowy z tej sumy powoduje odsuniecie w czasie mozliwosci zakupu mieszka-
nia. Tworzy sie tzw. luka podazowa. Zjawisko to obserwujemy obecnie na krakowskim rynku nieru-
chomosci. Drastycznie spadfa ilos¢ transakcji mieszkaniami. Wszystko wskazuje, ze jesteSmy na
szczycie gorki cenowej na rynku pierwotnym, ktéry dosé dtugo opierat sie tendencji spadkowe;j.

Dynamika zmian na obszarze budownictwa mieszkaniowego w Krakowie

Rozklad inwestycji mieszkaniowych na ob- Ruchy cenowe na 83 inwestycjach miesz-
szarze miasta w okresie kaniowych pozostatych na rynku nieru-
wiosna — jesien 2008 r. chomosci od wiosny do jesieni 2008 r.
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Powyzsze zestawienie ttumaczy w pewnym zakresie dlaczego $rednie ceny na rynku pierwotnym
w Krakowie sg stabilne. W grupie 51 wyprzedanych w ostatnim pétroczu inwestycji najwiecej byto ze
Sredniej i dolnej potki cenowej. W grupie 60 inwestyciji, ktérych sprzedaz rozpoczeto w ostatnim potro-
czu krélujg mieszkania ze sredniego i gérnego przedziatu cenowego.

Dos¢ zaskakujgco przedstawiajg sie oczekiwania deweloperéw na pozostajacych od diuzszego czasu
na rynku inwestycjach, wraz ze spadkami cen na ponad 1/4 iloéci inwestycji - na prawie 2/5 z nich
(wraz z bonusami zachecajacymi do zakupu) ceny wzrosty!

Doprowadzito to do skurczenia sie oferty glownie w najnizszej grupie cenowej, co pokazuje ponizsze
zestawienie.
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Procentowy rozktad inwestycji w poszczegoélnych przedziatach cenowych

Wiosna 2008 Jesien 2008
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Nie wiem jak dtugo trzeba bedzie czeka¢ aby na krakowskim rynku mieszkaniowym byto az tyle pla-
céw budowy co obecnie. Wstrzymano bowiem wszystkie planowane inwestycje bedace jeszcze na
etapie dokumentacji projektowej. Realizuje sie tylko te rozpoczete, ktére sg na etapie zaawansowa-
nych robét budowlanych. Jak gilotyng ucieto tez realizacje projektéw nowych osiedli w biurach archi-
tektonicznych, musza one teraz bazowac na budownictwie jednorodzinnym, ktére réwniez powoli traci
dynamike. Krakow spada takze w rankingu liczby oddawanych mieszkan w przeliczeniu na 1 tys.
mieszkancow. O ile jeszcze po pierwszym kwartale 2008 r. miasto zajmowato pierwsze miejsce,
ex aequo z Wroctawiem, z wynikiem 8,4 mieszkania/1 tys. mieszkancéw, to w drugim kwartale spadto
w rankingu na trzecie miejsce, z wynikiem 7,4 mieszkania/l tys. mieszkancow. W rankingu przoduje
Warszawa i Gdansk a stawke duzych Polskich miast zamykajg £6dzZ i Katowice.

Liczba oddawanych mieszkan/1000 mieszkancow - Krakéw na tle innych miast Polski
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Jak diugo jeszcze potrwa luka popytowa na krakowskim rynku nieruchomosci? Na to pytanie trudno
dzi$ precyzyjnie odpowiedzie¢, jednak wszystko wskazuje na to, ze obecny kryzys przeciagnie sie na
nadchodzacy 2009 r. Duzo zaleze¢ bedzie od dziatan RPP oraz polityki kredytowej bankéw, a przede
wszystkim sytuacji na rynkach finansowych $wiata, z ktérymi, jak pokazaty ostatnie miesigce, gospo-
darka polska jest silnie skorelowana. Nawis podazowy w Krakowie jest tak duzy, ze przyjmujgc nawet
Srednig sprzedaz z ostatnich lat — nowych mieszkan wystarczy na najblizsze dwa lata. Mimo to nie
sadze, aby spadki na tym rynku byty drastyczne. Sadze, ze bedzie to w wiekszosci inwestycji ok.
10-15%, a w szczegolnie przeszacowanych projektach nawet 20%. Barierg spadkéw sg koszty budo-
wy oraz ceny materiatdw budowlanych a takze ceny gruntéw pod tego typu inwestycje. Dziatalnos¢
deweloperska musi sie optacag, i cho¢ ttuste czasy mamy juz za soba, to przeciez ktos te mieszkania
budowa¢ musi. Polska z ok. trzema budowanymi obecni mieszkaniami na 1 tys. mieszkancow jest w
ogonie Unii Europejskiej, w ktorej ten wskaznik (nawet dzi$) to blisko 7 bedacych w budowie mieszkan
na 1 tys. mieszkancow. Gonimy Europe na innych frontach, mieszkaniowego tez nie mozemy zanie-
dbac¢. Obecny rzad jednak, wykonuje jakie$ dziwne podrygi w polityce mieszkaniowej, probujac reak-
tywowac stare, nieudane i obwarowane licznymi barierami pomysty doptat do kredytéw. Zapomniano
zupetnie, co ozywito zainteresowanie kupnem mieszkan przy poprzednim kryzysie, ktérego poczatek
miat miejsce dekade temu: ULGI ! Ulgi podatkowe na zakup nowych mieszkan, niechby nawet pod
wynajem. Ech, gdyby tak kto$ z obecnego rzadu potrafit wyciagna¢ z tego wnioski.......

Piotr Krochmal

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