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Opadly emocje zwigzane z wprowadzeniem ustawy regulujgcej stosunki pomiedzy deweloperem a osobami
fizycznymi nabywajgcymi mieszkania, ktéra weszta w zycie po6t roku temu. Ten czas pozwolit na ustabilizowanie
sie rynku. Wiekszos¢ z kilkudziesieciu inwestycji, ktére ogtaszano jedynie dla spetnienia wymogu wprowadzenia
ich na rynek, wrdcita czasowo do szuflad spotek deweloperskich. Tylko kilkanascie z nich wprowadzono na
rynek w petnym wymiarze (rozpoczeto ich realizacje). Zdarzyty sie takze jednostkowe przypadki catkowitej
rezygnacji z realizacji projektéw bedacych juz w sprzedazy i wycofanie sie z rynku spétek bedgcych na nim od
kilkku lat. To doprowadzito do, pierwszego od blisko dwu lat, spadku w ilosci inwestycji bedgcych aktualnie
w ofercie deweloperéw. Ta ilos¢ skurczyta sie gwattownie. Obecnie w ofercie na obszarze miasta jest
184 inwestycje wielorodzinne, ktére sg aktualnie w sprzedazy.

llos¢ inwestycji bedgcych w sprzedazy na obszarze miasta *
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Na ponad 20% spadek ilosci inwestycji natozyto sie kilka czynnikow, m.in.:

= brak wprowadzania na rynek nowych projektéw przy jednoczesnej wyprzedazy bedacych na nim
dotychczas,

= wycofanie z oferty inwestycji wprowadzonych na rynek wytgcznie na potrzeby spetnienia wymogu
ogloszenia przed wejsciem w zycie ustawy ,deweloperskiej’, unikajgc koniecznosci otwarcia
w przysztosci rachunku powierniczego.

Mimo urealnienia oferty ilos¢ inwestycji jest ciagle duza, zwazywszy na stabngcg strone popytowa. Coraz
trudniej uzyskac¢ kredyt hipoteczny, RPP nie kwapi sie z obnizaniem stép procentowych a wygasajgcy program
RnS ma w Krakowie marginalne znaczenie. To powoduje, Ze ceny kolejny kwartat idg w dot.

Ze 184 inwestycji deweloperskich na obszarze miasta, najwiecej bo 36% znajduje sie w dzielnicy Podgorze, ok.
32% potozonych jest na obszarze dzielnicy Krowodrza, 24% na obszarze Srédmiescia, a tylko 8% w Nowe;
Hucie. Te proporcje na przestrzeni ostatnich lat zmieniajg sie tylko kosmetycznie. W ostatnim pétroczu
nieznacznie wzrosto zaangazowanie w dzielnicach Srédmiesécie i Nowa Huta, kosztem Podgérza w ktérym
procentowo, od dtuzszego czasu spada.

Nieznaczne przesuwanie zaangazowania do zwyczajowo drozszych obszardw, to skutek obserwowanego
spadku cen gruntéw. Inwestorzy nie muszg obecnie pozyskiwaé tanich gruntéw na peryferiach miasta, skoro
ceny spadly w centralnych jego czesciach. Czesto sg one odsprzedawane przez firmy deweloperskie majgce
wczesniej plany realizacyjne (tzw. banki ziemi), lecz z réznych przyczyn zmuszone je porzucié. Ich zaletg sg
znane mozliwosci inwestycyjne, gdyz z reguly posiadajg decyzje WZ lub nawet pozwolenia na budowe.
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Alokacje inwestycji w strone centrum potwierdza zmniejszanie sie inwestycji wielomieszkaniowych poza
granicami miasta. Aktualnie jest ich 15, co w poréwnaniu z poprzednim kwartatem daje az 25% spadek
zaangazowania w terenach podkrakowskich. Tak mato nie byto ich juz tam od kilku lat.

Po raz pierwszy pojawity sie na rynku oferty sprzedazy rozpoczetych inwestycji deweloperskich. Sg to
inwestycje, ktore nie wytrzymaty zderzenia z rynkiem, a obecna ostroznos¢ bankéw do finansowania branzy
deweloperskiej uniemozliwia ich dalszg realizacje.

W catym obszarze metropolitalnym Krakowa (wraz z gminami przylegtymi) nastgpit spadek ilosci oferowanych
inwestycji w stosunku do poprzedniego kwartatu o blisko 30%. Tak duzy spadek jest jednorazowy ale ten trend
z pewno$cig bedzie kontynuowany, tylko w mniejszym wymiarze.

Srednie ceny ofertowe 1m” inwestycji mieszkaniowych na obszarze poszczegéinych krakowskich
dawnych dzielnic i w terenach podmiejskich
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W Il kwartale 2012 r. ceny ofertowe nieznacznie wzrosty na obszarze dzielnicy Srédmiescie i Podgoérze,
utrzymaty poziom z poprzedniego kwartatu na obszarze Nowej Huty, nieznacznie spadty w Krowodrzy
a drastyczny spadek cen nastgpit w terenach podmiejskich, gdyz muszg one mocno konkurowaé o klienta przy
tak obszernej palecie inwestycji w granicach miasta. To ttumaczy odwrot deweloperow od tych obszarow. Tam
najtrudniej jest cokolwiek sprzedac.

Jesienig 2012 r. spadek wskaznikow cenowych charakteryzujgce krakowski rynek mieszkaniowy zostat
zahamowany. W lll kwartale zanotowano jednak najnizszg $rednig cen ofertowych ze wszystkich mieszkan
znajdujgcych oferowanych w puli deweloperéw, jednak Srednie ceny ze wszystkich inwestycji pozostaty na
podobnym poziomie, a na nowo wchodzgcych na rynek inwestycjach zanotowano wyzszy poziom cen niz
w poprzednim kwartale.

Srednie ceny ofertowe za 1 m” mieszkania na wszystkich mieszkaniowych inwestycjach
deweloperskich w aglomeracji Krakowskiej
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Srednia cena ofertowa mieszkan na inwestycjach obecnych na rynku kolejny kwartat spadta ale juz tylko
0 100 z/m? co w poréwnaniu ze spadkami na poczatku roku jest zmiang kosmetyczng. Trend spadkowy
wyraznie wyhamowat, co $wiadczy o zblizaniu sie do dna cenowego.

W dalszym ciggu utrzymuje sie niewielka iloS¢ mieszkan wprowadzonych na rynek w ostatnim kwartale,
w przeliczeniu na jedng wchodzacg inwestycje. Swiadczy to o duzej ostroznosci firm deweloperskich, rzadko
kiedy decydujgcych sie na rozpoczecie realizacji wiecej niz jednego budynku jednoczesnie.

Srednia ilo$é lokali przypadajacych na nowe (wchodzace na rynek) inwestycje deweloperskie
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W obecnym kwartale, w przeliczeniu na jedng, wchodzgcg na rynek, inwestycje przypadato Srednio ok. 56 lokali
i jest to wynik wpisujgcy sie w Srednig z ostatnich 2 lat. Niskie poziomy tego wskaznika wynikajg z duzego
rozdrobnienia rynku deweloperskiego w Krakowie, na ktérym dziata obecnie ok. 150 firm realizujgcych
budownictwo wielomieszkaniowe. Statystycznie na jedng tego typu firme przypada ok. 1,3 inwestycji. Ten
wskaznik zmalat od ostatniego kwartatu, co swiadczy o rezerwie, z jakg duze firmy podchodzg do nowych
inwestycji. Te, ktére dotychczas inwestowaty szerokim frontem obecnie ograniczajg ilos¢ budow do ilosci
niezbednej aby przeczekaé na rynku obecny kryzys.

Ponizej przedstawiono aktualne srednie ceny ofertowe nowych mieszkan na inwestycjach
w poszczegolnych obszarach miasta w podziale na nowy podzial administracyjny miasta
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Na obszarze dzielnicy XVIII brak zaangazowania inwestycyjnego w segmencie mieszkaniowym.

Obecne ceny mieszkan sg poktosiem ogromnej ilosci lokali wprowadzonych do sprzedazy w ostatnich
kwartatach oraz kolejnych ograniczen w udzielaniu kredytow sektora bankowego wprowadzonych przez KNF
w tym samym czasie. Doptyw tanszych inwestycji przez ostatnie kwartaty réwniez odcisnat swoje pietno
w $rednich cenach, ukazujgc dostosowanie sie deweloperéw do mocno zdrenowanej strony popytowe;.

www.mrn.pl
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Srednie ceny ofertowe inwestycji mieszkaniowych w poszczegéinych obszarach metropolii

krakowskiej - jesien 2012 r. w [zt/m?]
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Sredni poziom cen mieszkan deweloperskich oferowanych na rynku pierwotnym jest pochodng lokalizacji na
obszarze metropolii krakowskie;.

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

drogie cenowo sg takze osiedla potozone w dzielnicy Krowodrza, od lat bedacej miejscem gdzie
realizuje sie gtéwnie zabudowe apartamentowg oraz budynki o charakterze reprezentacyjnych willi,
wykorzystujgc sgsiedztwo terendw zielonych znajdujacych sie w tej dzielnicy w duzej ilosci.

trzecig w kolejnosci zaszeregowania cenowego jest dzielnica Podgérze, najwiekszy obszarowo teren
budowy gdzie od lat koncentruje sie blisko potowa inwestycji deweloperskich.

najtaniej, jak zawsze w dzielnicy Nowa Huta, majacej zte konotacje historyczne, choé z roku na rok
poprawiajgcej swojg pozycje, gtdwnie wsrdd ludzi cenigcych sobie dobre rozwigzania komunikacyjne na
obszarze tej dzielnicy.

pozostate rejony podmiejskie, o srednich cenach wyraznie nizszych, to rejony na ktérych realizuje sie
kameralne inwestycje mieszkaniowe.

Rozpietos¢ cenowa inwestycji mieszkaniowych w poszczegdinych rejonach metropolii na tle

ofertowej sredniej rynkowej - jesien 2012 r. w [ztim?]
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Wiegkszos¢, bo az 54% Srednich cen ofertowych na poszczegdlnych inwestycjach deweloperskich zawiera sie
w przedziale od 5.000 zim? do 7.000 z¥/m?. Z reguty ceny ponizej 5 tys. ztm? sg oferowane na tanich
inwestycjach we wczesnych fazach ich realizacji co wigze sie z duzym ryzykiem i dlugim oczekiwaniem na lokal.
W miare postepu prac znikajg one z oferty deweloperéw. W tej cenie oferowane sg takze duze mieszkania
0 powierzchniach ok. 100 m? na peryferyjnych inwestycjach, ktére powstaty na budynku w miejscach, gdzie nie
dato sie podzieli¢ powierzchni na mniejszg przestrzen.

Na klienta zamoznego czeka ok. 14% krakowskich inwestycji, na ktérych ceny przekraczajg 10 tys.z+/m2.

Procentowy rozktad inwestycji w poszczegolnych przedziatach cenowych na obszarze
metropolitarnym miasta Krakowa — jesien 2012 r.
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Na w miare ustabilizowanym rynku, jakim byt Krakéw przez ostatnie dwa lata, najwieksze nasilenie
wprowadzanych do sprzedazy inwestycji wystgpito w Il potowie 2011 r. i | potowie 2012 r. z uwagi na Ustawe
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Ze 190 inwestycji ogtoszonych na
rynku az 64 stuzyto tylko spetnieniu zapisu ustawowego i nie weszto do sprzedazy od razu a pozostate 126
,zalaty” rynek przyczyniajgc sie do nienotowanego dotychczas nawisu podazowego.

Dynamika wprowadzania nowych inwestycji mieszkaniowych
120

100

| pot 2011 Il pot 2011 | pot 2012 11l kwartat 2012

H inwestycje wprowadzone na rynek u inwestycje ogtoszone
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Inwestycje, ktére weszty do sprzedazy w Il kw. 2012 r. to tylko cze$¢ ogtoszonych wczesniej w okresie ,,cudu
statystycznego”, zwigzanego z wprowadzeniem nowej ustawy. Pozostate zostang wprowadzane do sprzedazy
najpewniej w najblizszych kwartatach, stad jeszcze dtugo poczekamy na pierwszg inwestycje opartg
o ustawowy rachunek powierniczy. Oferta bankéw pod takie przedsiewzigcia jest ciggle mizerna. Na palcach
jednej reki mozna policzy¢ banki przygotowane takg ustuge, a ceny za prowadzenie takich rachunkéw sg, przy
tak ograniczonej ofercie bankéw — kosmiczne.

Na 169 pozostatych na rynku od ostatniego kwartatu inwestycjach, zanotowano mocne spadkowe ruchy cenowe
na 70 z nich. Wigkszo$¢ cen katalogowych utrzymywata sie na podobnym poziomie - to z powodu
wczesniejszych obnizek majgcych miejsce w poprzednich kwartatach. Ale nawet tam, przy zdecydowanej checi
zakupu klient otrzyma rabat. Jednak wraz ze spadkiem cen pole negocjacji sie zaweza.

Obecnie jedynie firmy ktérym pozostata do sprzedazy procentowo niewielka ilos¢ mieszkan, mogg pozwoli¢
sobie na kosmetyczne podnoszenie cen katalogowych. Rynek nadal znajduje sie w rekach klienta i nic nie
wskazuje na to aby ta sytuacja mogta ulec zmianie w najblizszym okresie czasu.

Ruchy cenowe na 169 krakowskich inwestycjach mieszkaniowych pozostatych na rynku
nieruchomosci od lata do jesieni 2012 r.
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Obecnie w Krakowie wybudowano lub jest w trakcie realizacji 378 budynkéw wielomieszkaniowych,
z oferowanymi w nich lokalami mieszkalnymi. W 2011 r. ustabilizowat sie stosunek ok. 55/45 na korzy$¢
budynkéw wybudowanych, jednak w 2012 r. ta tendencja zaczefa sie zmieniaé, a ostatni kwartat pokazuje ze
obecnie ponad 61% wszystkich oferowanych miejsc, gdzie mozna naby¢ mieszkania, znajduje sie w budynkach
juz zrealizowanych. Naturalnie ilos¢ oferowanych lokali mieszkalnych jest znacznie wigksza w tych jeszcze nie
zrealizowanych, ktére sg w ofercie od niedawna.

Liczba budynkéw wielomieszkaniowych w systemie deweloperskim na wszystkich oferowanych
inwestycjach w obszarze Krakowa
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Zwieksza sie ilos¢ inwestycji na ktérych zakonczyt sie proces budowlany a lokale w nich sg nadal eksponowane
na rynku. Zgodnie z informacjami podawanymi przez deweloperéw na 45% inwestycji, znajdujgcych sie obecnie
w sprzedazy, zakonczyli oni dziatalnos¢. Kolejne 21% zamierzajg zakonczy¢ jeszcze w tym roku. Budowa co
czwartego obecnie realizowanego mieszkania zakonczy sie w przysztym roku. Jest tez grupa projektéw, ktére
zakonczg sie za dwa, a nawet za trzy lata.

Terminy realizacji inwestycji bedacych w ofercie
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Na wieksze zaangazowanie deweloperéw w kolejne projekty nie ma co liczy¢ dopoty dopdki nie sprzedadzg sie
obecne inwestycje. Srodki zamrozone w niesprzedanych lokalach skutecznie uniemozliwiajg dalsze
inwestowanie.

Gwattowne spadki cen, trwajgce od poczatku 2012 r. wptynety pozytywnie na ilos¢ sprzedanych mieszkan, cho¢
jest ona daleka od oczekiwan firm deweloperskich. Cho¢ w kazdym kwartale tego roku sprzedano ich wigcej niz
w analogicznych okresach poprzedniego roku, to jednak gdy poréwnamy te wielkosci na tle oferowanych
mieszkan w poszczegdlnych okresach - okaze sie, ze sprzedawanych jest ich procentowo coraz mniej. Np. w Il
kwartale zesztego roku sprzedato sie 17% oferty rynkowej. W tym roku, mimo lepszego wyniku ilosciowego,
byto to niespetna 15% wszystkich dostepnych na rynku pierwotnym mieszkan.

llosci sprzedawanych mieszkan na rynku pierwotnym
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Jesli spojrzymy na skale spadkéw w catej puli oferowanych mieszkan w trzech kwartatach 2012 r. (Srednio
700 zm? w dot!) to otrzymamy odpowiedzZ tej iloSciowo dobrej sprzedazy w tym okresie. Niematy wpltyw na
wynik sprzedazowy w najlepszym pod tym wzgledem Il kwartale miat czynnik psychologiczny. Czes¢ klientéw
odktadata zakup do chwili wejscia nowej ustawy, bedgc przekonanymi do wiekszej ochrony wpisanej w nazwe
tego aktu prawnego. Na lll kwartale zawsze odbija sie okres urlopowy. W IV kwartale nalezy sie spodziewac
dalszego spadku ilosciowego, mimo préby zachet w postaci definitywnego zakonczenia programu RnS.
Sladowa ilo$¢ mieszkan jakie kwalifikujg sie w Krakowie do tego programu nie wptynie na wynik sprzedazy,
ktéry w najwiekszym stopniu stymulowany jest dostepnoscig kredytowg - a o tg obecnie bardzo trudno. Banki,
poki co, nie obnizajg wysoko zawieszonej poprzeczki.

Ograniczenie aktywno$ci deweloperskiej w Il kwartale 2012 r. w najwiekszym stopniu wptyneto na nieznacznie
zmniejszenie ilosci mieszkan oferowanych do sprzedazy. Nawis podazowy to ok. 2.600 mieszkan, gdyz
historyczne dane wskazujg, ze wzgledna robwnowaga pomiedzy popytem a podazg na krakowskim rynku
wystepuje przy podazy w ilosci nieznacznie przekraczajgcej 6tys. mieszkan. Jesli ubywato ich bedzie w tempie
z jakim mamy do czynienia obecnie, to zostanie ona osiggnieta dopiero za rok.

llos¢é mieszkan oferowanych w inwestycjach bedacych aktualnie na rynku w obszarze miasta
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Obecna oferta jest o ponad 25% wieksza niz w jesienig zesztego roku i wynosi 8.800 mieszkan. Jest to sygnat
do dalszych obnizek, bez ktérych rynek nie wchtonie tak duzej oferty, jednak czesc¢ firm staneta juz ,pod $ciang”
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i dalsze spadki doprowadzityby do zerowej marzy lub nawet straty, stgd bedzie o nie juz znacznie ciezej. To
powinno skutecznie hamowac tempo spadku cen.

Podkresli¢ nalezy, ze wiekszo$é oferowanych lokali jest jeszcze w trakcie realizacji, jednak ilos¢ gotowych
mieszkan stanowi az 47% catej oferty i wynosi obecnie 4 100 szt.

Najpewniej rynek odetchnie od wprowadzania nowych inwestycji w tym i przysztym roku, ich iloS¢ bedzie
nieznaczna w stosunku do analogicznych okreséw z lat ubiegtych, co bedzie prowadzi¢ do poprawy sytuacji
i zmniejszenia nawisu podazowego. Obecng sytuacje jest w stanie szybko poprawi¢ jedynie polityka bankdw,
ktére w wiekszosci zakumulowaty znaczne $rodki z lokat i powinny chcie¢ te nadwyzke wykorzysta¢ do
bezpiecznych kredytéw, jakimi sg kredyty hipoteczne. Tylko czy bedg chciaty to zrobic?

Piotr Krochmal

Analityk i doradca rynku nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany

od lat 90-tych ubiegtego wieku jako rzeczoznawca majgtkowy i posrednik.

Cztonek zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl, a od roku
jego prezes. Autor wielu raportéw, analiz i prognoz poswieconych ekonomicznym
zagadnieniom mieszkaniowego rynku nieruchomosci. Wielokrotny prelegent na
konferencjach branzowych sektora nieruchomosci.

p.krochmal@mrn.pl

* Zadna cze$c¢ tej analizy nie moze by¢ powielana ani rozpowszechniana za pomocg urzadzen elektronicznych,
mechanicznych, kopiujgcych, nagrywajgcych i innych bez pisemnej zgody Autora.
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