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REKLAMA

Rok 2014, zgodnie z przewidywania-
mi ekspertów, był dla rynku nierucho-
mości w Krakowie okresem stabilnym 
– zarówno dla sprzedających, jak 
i kupujących. Rekordowa sprzedaż 
nowych mieszkań sprawiła, że ta 
pierwsza grupa może mieć spore 
powody do zadowolenia. Nie bez 
przyczyny rok 2014 został okrzyknię-
ty najlepszym okresem dla branży od 
zakończenia kryzysu finansowego. 

Udane minione 12 miesięcy pozwala 
z nadzieją patrzeć również na rozpo-
czynający się właśnie rok. Dodatkowo 
na lokalnym rynku w 2014 r., na 
skutek wprowadzenia do sprzedaży 
wielu inwestycji, na nowo pojawiła się 
nadpodaż oferowanych mieszkań. 
Liczba lokali dostępna w ofercie 
krakowskich deweloperów przewyż-
sza więc zapotrzebowanie na nie ze 
strony potencjalnych kupujących, 
a fakt ten nie może pozostać bez 
wpływu na sytuację rynku nierucho-
mości. Dzięki bogatszej ofercie 
w lepszej pozycji są przede wszystkim 
kupujący, którzy mogą wybierać swoje 
wymarzone mieszkanie z wielu, 
poszukując tego, które w najwięk-
szym stopniu spełnia ich oczekiwania, 
także te cenowe.  

Lokalny rynek nieruchomości w minio-
nym roku determinowany był kilkoma 
istotnymi czynnikami. W pierwszej 
kolejności należy wymienić ceny 
mieszkań z rynku pierwotnego, które 
w Krakowie, po wykluczeniu zmian 
sezonowych, utrzymywały się przez 
niemal cały rok na podobnym pozio-
mie. Nie bez znaczenia dla rynku, 
a przede wszystkim dla kupujących, 
był fakt, że rok 2014 był okresem 
korzystnym dla zaciągających kredyty 
mieszkaniowe. Czynnikiem, który miał 

na tę sytuację duży wpływ, było 
między innymi utrzymywanie przez 
Radę Polityki Pieniężnej stóp procen-
towych na rekordowo niskim pozio-
mie. Warto przypomnieć, że stopa 
referencyjna osiagnęła w tym roku 
wysokość 2 punktów procentowych. 
Dzięki temu powody do radości miały 
nie tylko osoby spłacające kredyty 
(stopa procentowa ma bowiem 
bezpośredni wpływ na wysokość 
oprocentowania kredytu, a w związku 
z tym także w sposób pośredni na 
wysokość raty), ale również te, które 
o kredyt ubiegały się w roku 2014 – 
bo liczenie zdolności kredytowej było 
dla nich bardziej korzystne.

Zgodnie z przewidywaniami eksper-
tów rynku kredytowego, dużego 
znaczenia w procesie podejmowania 
decyzji przez klientów nie miało 
również wprowadzenie od stycznia 
2014 r. wymaganego 5-procentowe-
go wkładu własnego. Wynika to 
przede wszystkim z faktu, że taki 
wkład własny okazał się kwotą, która 
pozostawała w zasięgu ręki większo-
ści kredytobiorców. Z kolei perspek-
tywa 10-procentowego obowiązko-
wego wkładu własnego mogła 
przyspieszać decyzje o zaciąganiu 
kredytu jeszcze w 2014 r. przez 
osoby, które nie posiadają oszczędno-
ści na jego pokrycie. 

Dużego wpływu na sytuację krakow-
skiego rynku nieruchomości nie miał 
także program „Mieszkanie dla 
Młodych”. Niemniej jednak w minio-
nym roku byliśmy świadkami tego, że 
niektórzy deweloperzy, licząc na 
zainteresowanie ze strony klientów, 
wprowadzali do sprzedaży inwesty-
cje, w których spora część lokali kwali-
fikowała się do rządowego programu. 

Co przyniósł rok 2014?
Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Rok 2014 zarówno analitycy 
rynku pierwotnego, 

jak i deweloperzy oraz klienci 
uznają z pewnością za najlep-
szy od czasu kryzysu finanso-

wego. Rekordowej liczbie 
sprzedanych mieszkań towa-
rzyszył z jednej strony spadek 

dostępnych mieszkań oferowa-
nych w inwestycjach zakończo-
nych, z drugiej zaś rozpoczęcie 

wielu nowych projektów, 
których zakończenie planowa-

ne jest w latach 2015-2016 
lub nawet później. 

Jak zwykle miastami dominu-
jącymi w dziedzinie deweloper-
skiego budownictwa mieszka-
niowego pozostają Warszawa 
i Kraków. U podstaw wzrostu 

sprzedaży mieszkań w 2014 r. 
leży przede wszystkim najniż-

szy dotychczas poziom stóp 
procentowych NBP, który 
z pewnością motywuje do 

lokowania części oszczędności 
w zakup mieszkań na użytek 

własny oraz pod wynajem. 
Mniejszy niż się wcześniej 
spodziewano wpływ miał 

funkcjonujący od początku 
ubiegłego roku program 

rządowy „Mieszkanie dla 
Młodych”.

Tytus Misiak 

Prezes Stowarzyszenia 

Budowniczych Domów i Mieszkań

czytaj więcej na portalu KRN.pl
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Sytuacja na rynku mieszkaniowym w Krakowie
Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Po długim okresie występowania 
trendu spadkowego na krakowskim 
rynku nieruchomości, w roku 2014 
odnotowano symptomy świadczące 
o powolnym powrocie cenowych 
tendencji  wzrostowych. W IV kw. 
2014 r. ceny nowych mieszkań wzro-
sły w porównaniu z III kw. o 0,9 proc. 
Od tamtego momentu, poziom cen 
systematycznie wzrastał, aby wyha-
mować pod koniec roku. Ostatecznie 
średnia cena mieszkań z rynku 
pierwotnego wyniosła 6673 zł/mkw. 
Przez większą część ubiegłego roku 
cena przeciętnego krakowskiego 
mieszkania wahała się w granicach 
6200-6400 zł. W porównaniu z 2013 r. 
coraz rzadziej zdarzało się klientom 
znajdować wyjątkowe okazje cenowe 
i uzyskiwać większe upusty w nego-
cjacjach z deweloperami. Na taki stan 
rzeczy wpłynęło przede wszystkim 
urealnienie cen, będące wynikiem 
długotrwałej stabilizacji. Warto 
jednak zauważyć, że odnotowana 
tendencja wzrostowa dotyczy w dużej 
mierze mieszkań położonych w atrak-
cyjnych lokalizacjach.

W najdroższych dzielnicach Krakowa 
zostały oddane do użytkowania inwe-
stycje cechujące się wyższymi cenami, 
które mimo to cieszyły się sporym 
zainteresowaniem. Wysokość cen 
w tych inwestycjach podnosiła 
przeciętną cenę obliczaną dla całego 
miasta. Do najdroższych dzielnic 
należały Stare Miasto – 11 665 
zł/mkw., Zwierzyniec – 8570 zł/mkw. 
oraz Grzegórzki – 8234 zł/mkw. 
Popularnymi obszarami w roku 2014 
były również Dębniki i Podgórze, 
w których ceny w ciągu ostatnich 12 
miesięcy wzrosły kolejno o 6 i 8 proc. 
Za nowe mieszkanie w Dębnikach 

trzeba było średnio zapłacić w anali-
zowanym okresie prawie 7000 
zł/mkw. Umiarkowany poziom cen 
cechował z kolei dzielnice północne: 
Prądnik Czerwony – 6540 zł/mkw. 
oraz Mistrzejowice – 5558 zł/mkw. 
Najniższe ceny odnotowano, podob-
nie jak w roku 2013, w północno-
-wschodniej części miasta. Cena 
mieszkania położonego w dzielnicy 
Wzgórza Krzesławickie wyniosła 
4663 zł/mkw. Za mieszkania w Nowej 
Hucie trzeba było zapłacić 5500 
zł/mkw.

Istotną zmianą na rynku nowych 
mieszkań w ostatnich latach jest to, że 
firmy deweloperskie inwestują 
ostrożniej. Co istotne, z rynku zniknę-
ło także wiele przedsiębiorstw, które 
starały się działać w branży bez 
zachowania zasad rzetelności i staran-
ności. Większość firm funkcjonują-
cych obecnie na rynku to dewelope-
rzy z wieloletnim doświadczeniem. 
Miniony kryzys wpłynął na to, że 
obecnie przed podjęciem decyzji 
inwestycyjnej jeszcze dokładniej 
analizują preferencje rynkowe, ryzyko 
inwestycyjne oraz poziom zakładane-
go popytu. Tego typu działania 
przekładają się z kolei na wyższą 
jakość nowych inwestycji oraz na 
lepsze dopasowanie oferty do 
faktycznego zapotrzebowania. 

Z dużym prawdopodobieństwem 
można stwierdzić, że po latach pertur-
bacji rynek nowych mieszkań 
w Krakowie znajduje się obecnie 
w stanie względnej równowagi. Analiza 
struktury podaży w 2014 r. wskazała, że 
najwięcej na rynku znajdowało się lokali 
2-pokojowych (48 proc.) i 3-pokojowych 
(33 proc.). Były to mieszkania w cenach 
najbardziej zbliżonych do średniej 

ceny dla całego miasta. 
Za mieszkanie 2-pokojowe kupujący 
musiał zapłacić w ubiegłym roku 
6388 zł/mkw. Najdroższymi lokalami 
były mieszkania 1-pokojowe (6601 zł/mkw.) 
oraz mieszkania 4-pokojowe (6567 zł/mkw.). 
Ich wysokie ceny związane są z tym, 
że do mieszkań z tej grupy najczęściej 
należą ekskluzywne apartamenty 
o wysokim standardzie. Spory odse-
tek nowych inwestycji zlokalizowany 
jest w centralnej części miasta (Stare 
Dębniki, Stare Podgórze, Grzegórzki). 
Dość dużo mieszkań powstaje 
również we wschodnich rejonach 
dzielnicy Krowodrza oraz na obszarze 
dzielnic Łagiewniki - Borek Fałęcki, 
Prądnik Czerwony i Czyżyny.

czytaj więcej na portalu KRN.pl
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„Mieszkanie dla Młodych”
Rynek mieszkaniowy w Krakowie

901 wniosków złożonych w ramach 
programu „Mieszkanie dla Młodych” 
w Krakowie – to bilans pierwszego 
roku funkcjonowania rządowej 
pomocy w stolicy Małopolski. Jest to 
wynik, który pozostawia wiele do 
życzenia. Dla pocieszenia: niewielka 
popularność programu widoczna jest 
nie tylko w przypadku Krakowa. Jak 
się okazało, miasto, które jeszcze 
przed uruchomieniem rządowego 
wsparcia nazywane było największym 
poszkodowanym przez twórców 
programu, uzyskało na tle innych 
miejscowości zadowalający rezultat. 
Dowodem jest fakt, że stolica woje-
wództwa małopolskiego w całorocz-
nym zestawieniu opracowanym przez 
Bank Gospodarstwa Krajowego 
znalazła się na podium zestawienia 
miast z największą liczbą złożonych 
wniosków w ramach programu. Zaraz 
po Warszawie i Gdańsku. 

Jednym z największych problemów w 
kontekście „Mieszkania dla Młodych” 
w Krakowie pozostają wciąż mocno 
wyśrubowane limity cenowe , a wraz 
z nimi słaba dostępność mieszkań. 
Trzeba jednak pamiętać, że w ciągu 
kolejnych lat funkcjonowania progra-
mu, będzie się ona zwiększać, gdyż 
deweloperzy zaczną wprowadzać do 
sprzedaży więcej inwestycji zaplano-
wanych i zrealizowanych pod progra-
mowe kryteria. 

Program dedykowany jest ludziom 
młodym (małżeństwom, osobom samot-
nie wychowującym dzieci oraz singlom do 
35. roku życia), które na zakup swojego 
pierwszego mieszkania (bądź domu) 
z rynku pierwotnego zaciągają kredyt na 
minimum 15 lat w wysokości przynajmniej 
50 proc. wartości nieruchomości.

Całkowita powierzchnia mieszkania, 

które kwalifikuje się do dopłaty, nie 
może przekraczać 75 mkw., a domu – 
100 mkw. Przy czym dopłata udziela-
na będzie w obu przypadkach maksy-
malnie do 50 mkw. Warto podkreślić, 
że gdy beneficjentem programu jest 
rodzina z trójką dzieci, metraż nieru-
chomości objętej programem wzrasta 
o 10 mkw., czyli do 85 mkw. 
w przypadku mieszkania i 110 mkw. 
w przypadku domu jednorodzinnego 
(tu również wysokość dopłaty liczona 
będzie od 50 mkw.).

Do programu kwalifikują się tylko 
mieszkania, których cena za metr 
kwadratowy nie przekracza określo-
nego limitu: iloczynu współczynnika 
1,1 i średniego (z dwóch okresów) 
wskaźnika przeliczeniowego kosztu 
odtworzenia 1 mkw., obowiązującego 
w gminie, na terenie której położone 
jest mieszkanie.

Średni wskaźnik przeliczeniowy kosztu 
odtworzenia 1 mkw. w I kw. 2015 r. 
w Krakowie wynosi 4621 zł/mkw.

Limit cenowy mieszkań kwalifikujących 
się do programu w Krakowie w I kw. 

2015 r. wynosi 5083,1 zł/mkw.

Podstawowa kwota dofinansowania 
w programie (10 proc.) liczona jest 
według wzoru: 

(średni wskaźnik x 50 mkw.) x 10 proc.

Wzór ten wykorzystuje się w przypad-
ku mieszkań o powierzchni 50 mkw. lub 
większych. Gdy lokal będzie miał 
powierzchnię mniejszą niż 50 mkw., 
kwota dofinansowania będzie liczona 
według wzoru: 

(średni wskaźnik x  powierzchnia 
mieszkania) x 10 proc.

Podstawowa kwota dofinansowania 

dla beneficjentów, którzy w chwili 
składania wniosku posiadają przynaj-
mniej jedno dziecko, wyniesie 
natomiast 15 proc. i będzie liczona, 
dla mieszkań 50-metrowych oraz 
większych, według wzoru: 

(średni wskaźnik x 50 mkw.) x 15 proc.

Z kolei dla mieszkań, których wielkość 
nie przekroczy 50 mkw., według wzoru: 

(średni wskaźnik x powierzchnia 
mieszkania) x 15 proc.

Wskaźnik przeliczeniowy kosztu 
odtworzenia 1 mkw.  powierzchni 

użytkowej budynków mieszkalnych to 
wartość ustalana co pół roku przez 

każdego wojewodę osobno dla miasta 
będącego siedzibą województwa i 

osobno dla pozostałych gmin.

czytaj więcej na portalu KRN.pl
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Jaki będzie rok 2015?
Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Rok 2014, który okazał się wyjątkowo 
dobry dla rynku nieruchomości, 
rozbudził apetyty przedstawicieli 
branży na przyszłość. Deweloperzy, 
którzy w ostatnim roku wprowadzili 
na rynek sporo nowych inwestycji, 
liczą zapewne na to, że w 2015 r. 
utrzymają wysoką sprzedaż mieszkań, 
a w związku z tym na pewno nie będą 
chętni do negocjacji cen. Nie jest to 
dobra informacja dla klientów, którzy, 
planując zakup nieruchomości, nie 
mogą liczyć na obniżki cen mieszkań 
z rynku pierwotnego. Te bowiem 
pozostaną na stabilnym poziomie, 
a jeżeli mamy spodziewać się jakich-
kolwiek zmian, to z dużym prawdopo-
dobieństwem okażą się nimi nieznacz-
ne tendencje wzrostowe. Odwlekanie 
decyzji zakupowej nie będzie więc 
miało uzasadnienia. Warto pamiętać 
o tym, że średnia cena metra kwadra-
towego w Krakowie może obniżyć się 
na skutek wprowadzania do sprzeda-
ży inwestycji podporządkowanych 
całkowicie wymogom programu 
„Mieszkanie dla Młodych”. 

Zastanawiając się nad tym, co 
przyniesie rok 2015, warto wziąć pod 
uwagę dane GUS. Przede wszystkim 
te dotyczące liczby uzyskanych 
pozwoleń na budowę. Ich analiza 
pozwala twierdzić, że podaż nowych 
inwestycji będzie utrzymywać się na 
wysokim poziomie. W 2014 r. dewelo-
perzy otrzymali bowiem pozwolenia 
na budowę 77 489 mieszkań, czyli o 38,3 
proc. więcej niż w 2013 r. Optymi-
styczne są również informacje 
dotyczące liczby rozpoczętych przez 
deweloperów budów: z danych GUS 
wynika, że tylko w grudniu 2014 r. 
firmy budujące mieszkania rozpoczęły 
realizowanie 5,4 tys. lokali.  

Na decyzje osób planujących zacią-
gnięcie kredytu i zakup mieszkania 
w 2015 r. bardzo duży wpływ będzie 
miała sytuacja na rynku kredytowym. 
Jednym z najbardziej istotnych jest 
fakt, że przed kredytobiorcami od 
początku 2015 r. pojawiło się kolejne 
wyzwanie. Mianowicie, zgodnie 
z nowelizacją Rekomendacji S, która 
obowiązuje od stycznia 2014 r., 
wymagany wkład własny od początku 
tego roku wynosi 10 proc. To zmiana, 
która może z jednej strony utrudnić 
sporej części kredytobiorców ubiega-
nie się o kredyt, a z drugiej zmobilizo-
wać do działania, wszak od roku 2016 
wymagana kwota wkładu własnego 
będzie jeszcze wyższa (osiągnie 15 proc.). 
Biorąc pod uwagę fakt, że dopłata 
w ramach programu „Mieszkanie dla 
Młodych” jest formą dofinansowania 
wkładu własnego kredytobiorcy, 
w roku 2015 wzrośnie znaczenie 
rządowego wsparcia. Szczególnie 
wśród osób nieposiadających wystar-
czających oszczędności. Aby program 
mógł być faktycznym stymulatorem 
rynku, konieczne jest jednak dokona-
nie zmian w jego założeniach. Na takie 
decyzje ustawodawcy z nadzieją 
spoglądają więc nie tylko kupujący 
mieszkania, ale także deweloperzy. 
Jeżeli zapowiadane modyfikacje zostaną 
wprowadzone, pojawi się realna 
szansa na zwiększenie dostępności 
mieszkań kwalifikujących się do programu. 

W 2015 r. kredytobiorcy będą mogli 
w dalszym ciągu czerpać korzyści 
wynikające z utrzymywania przez 
RPP stóp procentowych na rekordo-
wo niskim poziomie. Aktualna 
sytuacja gospodarcza kraju nie daje 
powodów do tego, aby w najbliższym 
czasie spodziewać się ich podwyżek. 

Rok 2014 był rokiem dobrym dla firmy 

i nie zamierzamy zmniejszyć tempa 

inwestycyjnego w roku 2015. 

Oczekujemy wejścia w życie nowych 

przepisów budowlanych i mamy 

nadzieję, że będą one zalążkiem 

ułatwień dla deweloperów ze strony 

ustawodawcy. Mamy również nadzieję, 

że instytucje kredytujące budownictwo 

będą podchodzić racjonalnie do jego 

potrzeb. 

Łukasz Nowak

Prezes Zarządu Grupa NOKTURN 

W 2014 r. sprzedaż mieszkań utrzymy-

wała się na zadowalającym poziomie, 

pomimo znaczącego wzrostu podaży 

mieszkań w Krakowie oraz pojawienia się 

na rynku pierwotnym mieszkań w cenach 

wcześniej uznawanych za nieosiągalnie 

niskie. Poskutkowało to wyprzedaniem 

większości mieszkań z naszej oferty. W 

2015 r. weszliśmy z entuzjazmem 

opartym na planach szybkiego rozpoczę-

cia budowy kolejnych etapów naszych 

inwestycji na Ruczaju oraz Wzgórzach 

Krzesławickich. 

Julia Bogdanowicz

Dyrektor Zarządzający Salwator

Po widocznym od kilkunastu miesięcy 

ożywieniu na rynku, rok 2015 

powinien być okresem stabilizacji. Nie 

można wykluczyć krótkich okresów 

słabego spadku popytu i cen, ale nie 

zmieni to trendu długofalowej 

stabilizacji.

Grzegorz Sagan 

Wiceprezes Zarządu Terra Casa 

czytaj więcej na portalu KRN.pl
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