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Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Rok 2014, zgodnie z przewidywania-
mi ekspertéw, byt dla rynku nierucho-
mosci w Krakowie okresem stabilnym
- zaréwno dla sprzedajacych, jak
i kupujacych. Rekordowa sprzedaz
nowych mieszkan sprawita, ze ta
pierwsza grupa moze mie¢ spore
powody do zadowolenia. Nie bez
przyczyny rok 2014 zostat okrzyknie-
ty najlepszym okresem dla branzy od
zakonczenia kryzysu finansowego.

Udane minione 12 miesiecy pozwala
Z nadzieja patrzec¢ rowniez na rozpo-
czynajacy sie wiasnie rok. Dodatkowo
na lokalnym rynku w 2014 r, na
skutek wprowadzenia do sprzedazy
wielu inwestycji, na nowo pojawita sie
nadpodaz oferowanych mieszkan.
Liczba lokali dostepna w ofercie
krakowskich deweloperéw przewyz-
sza wiec zapotrzebowanie na nie ze
strony potencjalnych  kupujacych,
a fakt ten nie moze pozosta¢ bez
wptywu na sytuacje rynku nierucho-
mosci. Dzieki bogatszej ofercie
w lepszej pozycji sg przede wszystkim
kupujacy, ktérzy moga wybierac swoje
wymarzone mieszkanie z  wielu,
poszukujac tego, ktére w najwiek-
szym stopniu spetnia ich oczekiwania,
takze te cenowe.

Lokalny rynek nieruchomosci w minio-
nym roku determinowany byt kilkoma
istotnymi czynnikami. W pierwszej
kolejnosci  nalezy wymieni¢ ceny
mieszkan z rynku pierwotnego, ktére
w Krakowie, po wykluczeniu zmian
sezonowych, utrzymywaty sie przez
niemal caty rok na podobnym pozio-
mie. Nie bez znaczenia dla rynku,
a przede wszystkim dla kupujacych,
byt fakt, ze rok 2014 byt okresem
korzystnym dla zaciggajacych kredyty
mieszkaniowe. Czynnikiem, ktéry miat

na te sytuacje duzy wptyw, byto
miedzy innymi utrzymywanie przez
Rade Polityki Pienieznej stop procen-
towych na rekordowo niskim pozio-
mie. Warto przypomnie¢, ze stopa
referencyjna osiagneta w tym roku
wysokos¢ 2 punktéw procentowych.
Dzieki temu powody do radosci miaty
nie tylko osoby sptacajagce kredyty
(stopa procentowa ma bowiem
bezposredni wptyw na wysokosé
oprocentowania kredytu, aw zwiagzku
z tym takze w sposdb posredni na
wysokosc raty), ale rowniez te, ktore
o kredyt ubiegaty sie w roku 2014 -
bo liczenie zdolnosci kredytowej byto
dla nich bardziej korzystne.

Zgodnie z przewidywaniami eksper-
tow  rynku kredytowego, duzego
znaczenia w procesie podejmowania
decyzji przez klientow nie miato
rowniez wprowadzenie od stycznia
2014 r. wymaganego 5-procentowe-
go wktadu wtasnego. Wynika to
przede wszystkim z faktu, ze taki
wktad wtasny okazat sie kwotg, ktéra
pozostawata w zasiegu reki wiekszo-
Sci kredytobiorcow. Z kolei perspek-
tywa 10-procentowego obowigzko-
wego wktadu wtasnego mogta
przyspiesza¢ decyzje o zacigganiu
kredytu jeszcze w 2014 r. przez
osoby, ktére nie posiadaja oszczedno-
Scinajego pokrycie.

Duzego wptywu na sytuacje krakow-
skiego rynku nieruchomosci nie miat
takze program ,Mieszkanie dla
Mtodych” Niemniej jednak w minio-
nym roku bylismy swiadkami tego, ze
niektorzy deweloperzy, liczac na
zainteresowanie ze strony klientow,
wprowadzali do sprzedazy inwesty-
cje,w ktorych spora czesc lokali kwali-
fikowata sie do rzgdowego programu.

Rok 2014 zaréwno analitycy
rynku pierwotnego,
jak i deweloperzy oraz klienci
uznajq z pewnosciq za najlep-
szy od czasu kryzysu finanso-
wego. Rekordowej liczbie
sprzedanych mieszkan towa-
rzyszyt z jednej strony spadek
dostepnych mieszkan oferowa-
nych w inwestycjach zakoriczo-
nych, z drugiej zas rozpoczecie
wielu nowych projektow,
ktorych zakonczenie planowa-
ne jest w latach 2015-2016
lub nawet pézniej.

Jak zwykle miastami dominu-
jacymi w dziedzinie deweloper-
skiego budownictwa mieszka-
niowego pozostajq Warszawa
i Krakéw. U podstaw wzrostu
sprzedazy mieszkan w 2014 r.
lezy przede wszystkim najniz-
szy dotychczas poziom stop
procentowych NBP, ktory
Z pewnoscig motywuje do
lokowania czesci oszczednosci
w zakup mieszkan na uzytek
wtasny oraz pod wynajem.
Mniejszy niz sie wczesniej
spodziewano wptyw miat
funkcjonujgcy od poczgtku
ubiegtego roku program
rzgdowy ,Mieszkanie dla
Mtodych’”.

Tytus Misiak
Prezes Stowarzyszenia
Budowniczych Doméw i Mieszkan
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Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w Krakowie

Po dtugim okresie wystepowania
trendu spadkowego na krakowskim
rynku nieruchomosci, w roku 2014
odnotowano symptomy S$wiadczace
o powolnym powrocie cenowych
tendencji  wzrostowych. W [V kw.
2014 r. ceny nowych mieszkan wzro-
sty w porownaniu z Il kw. 0 0,9 proc.
Od tamtego momentu, poziom cen
systematycznie wzrastat, aby wyha-
mowac pod koniec roku. Ostatecznie
Srednia cena mieszkan z rynku
pierwotnego wyniosta 6673 zt/mkw.
Przez wieksza czes¢ ubiegtego roku
cena przecietnego  krakowskiego
mieszkania wahata sie w granicach
6200-6400 zt. W poréwnaniu z 2013 r.
coraz rzadziej zdarzato sie klientom
znajdowac wyjatkowe okazje cenowe
i uzyskiwac wieksze upusty w nego-
cjacjach z deweloperami. Na taki stan
rzeczy wptyneto przede wszystkim
urealnienie cen, bedace wynikiem
dtugotrwatej  stabilizacji.  Warto
jednak zauwazy¢, ze odnotowana
tendencjawzrostowa dotyczy w duzej
mierze mieszkan potozonych w atrak-
cyjnych lokalizacjach.

W najdrozszych dzielnicach Krakowa
zostaty oddane do uzytkowania inwe-
stycje cechujace sie wyzszymi cenami,
ktore mimo to cieszyty sie sporym
zainteresowaniem. Wysokos¢ cen
w  tych inwestycjach podnosita
przecietna cene obliczang dla catego
miasta. Do najdrozszych dzielnic
nalezaty Stare Miasto - 11 665
zt/mkw., Zwierzyniec - 8570 zt/mkw.
oraz Grzegorzki - 8234 zt/mkw.
Popularnymi obszarami w roku 2014
byty rowniez Debniki i Podgorze,
w ktdrych ceny w ciggu ostatnich 12
miesiecy wzrosty kolejno o 6 i 8 proc.
Za nowe mieszkanie w Debnikach

trzeba byto $rednio zaptaci¢ w anali-
zowanym okresie prawie 7000
zt/mkw. Umiarkowany poziom cen
cechowat z kolei dzielnice potnocne:
Pradnik Czerwony - 6540 zt/mkw.
oraz Mistrzejowice - 5558 zt/mkw.
Najnizsze ceny odnotowano, podob-
nie jak w roku 2013, w pétnocno-
-wschodniej czesci miasta. Cena
mieszkania potozonego w dzielnicy
Wozgorza Krzestawickie wyniosta
4663 zt/mkw. Za mieszkania w Nowej
Hucie trzeba byto zaptaci¢ 5500
zt/mkw.

Istotna zmiang na rynku nowych
mieszkan w ostatnich latach jest to, ze
firmy  deweloperskie  inwestuja
ostrozniej. Coistotne, z rynku znikne-
to takze wiele przedsiebiorstw, ktére
staraty sie dziata¢ w branzy bez
zachowania zasad rzetelnoscii staran-
nosci. Wiekszos¢ firm funkcjonuja-
cych obecnie na rynku to dewelope-
rzy z wieloletnim doswiadczeniem.
Miniony kryzys wptynat na to, ze
obecnie przed podjeciem decyzji
inwestycyjnej  jeszcze  doktadniej
analizuja preferencje rynkowe, ryzyko
inwestycyjne oraz poziom zaktadane-
go popytu. Tego typu dziatania
przektadaja sie z kolei na wyzsza
jakos¢ nowych inwestycji oraz na
lepsze  dopasowanie oferty do
faktycznego zapotrzebowania.

Z duzym  prawdopodobienstwem
mozna stwierdzi¢, ze po latach pertur-
bacji  rynek  nowych  mieszkan
w  Krakowie znajduje sie obecnie
w stanie wzglednej rownowagi. Analiza
struktury podazy w 2014 r.wskazata, ze
najwiecej na rynku znajdowato sie lokali
2-pokojowych (48 proc.) i 3-pokojowych
(33 proc.). Byty to mieszkania w cenach
najbardziej zblizonych do sredniej

ceny dla catego miasta.
Za mieszkanie 2-pokojowe kupujacy
musiat zaptacic w ubiegtym roku
6388 zt/mkw. Najdrozszymi lokalami
byty mieszkania 1-pokojowe (6601 zt/mkw)
oraz mieszkania 4-pokojowe (6567 zt/mkw).
Ich wysokie ceny zwigzane sg z tym,
ze do mieszkan z tej grupy najczesciej
nalezg ekskluzywne apartamenty
o wysokim standardzie. Spory odse-
tek nowych inwestycji zlokalizowany
jest w centralnej czesci miasta (Stare
Debniki, Stare Podgorze, Grzegorzki).
Dos¢  duzo mieszkan  powstaje
rowniez we wschodnich rejonach
dzielnicy Krowodrza oraz naobszarze
dzielnic tagiewniki - Borek Fatecki,
Pradnik Czerwony i Czyzyny.

M 1-pokojowe

M 2-pokojowe

3-pokojowe

M 4-pokojowe
iwieksze

Podaz mieszkan w Krakowie
ze wzgledu na liczbe pokoi

4-pokojowe i wieksze

3-pokojowe

2-pokojowe

1-pokojowe

6200 6300 6400 6500 6600

Srednia cena (za mkw.) w Krakowie
ze wzgledu na liczbe pokoi
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Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Mieszkanie dla Mtodych”

901 wnioskéw ztozonych w ramach
programu ,Mieszkanie dla Mtodych”
w Krakowie - to bilans pierwszego
roku  funkcjonowania  rzadowej
pomocy w stolicy Matopolski. Jest to
wynik, ktoéry pozostawia wiele do
zyczenia. Dla pocieszenia: niewielka
popularnos¢ programu widoczna jest
nie tylko w przypadku Krakowa. Jak
sie okazato, miasto, ktore jeszcze
przed uruchomieniem rzadowego
wsparcia nazywane byto najwiekszym
poszkodowanym  przez  tworcow
programu, uzyskato na tle innych
miejscowosci zadowalajacy rezultat.
Dowodem jest fakt, ze stolica woje-
wodztwa matopolskiego w catorocz-
nym zestawieniu opracowanym przez
Bank  Gospodarstwa  Krajowego
znalazta sie na podium zestawienia
miast z najwieksza liczbg ztozonych
whnioskéw w ramach programu. Zaraz
po Warszawie i Gdansku.

Jednym z najwiekszych problemow w
kontekscie ,Mieszkania dla Mtodych”
w Krakowie pozostaja wciagz mocno
wysrubowane limity cenowe , a wraz
7z nimi staba dostepnos¢ mieszkan.
Trzeba jednak pamietac¢, ze w ciagu
kolejnych lat funkcjonowania progra-
mu, bedzie sie ona zwieksza¢, gdyz
deweloperzy zaczna wprowadzac¢ do
sprzedazy wiecej inwestycji zaplano-
wanych i zrealizowanych pod progra-
mowe kryteria.

Program dedykowany jest ludziom
mtodym (matzenstwom, osobom samot-
nie wychowujacym dzieci oraz singlom do
35. roku zycia), ktore na zakup swojego
pierwszego mieszkania (badz domu)
7 rynku pierwotnego zaciggaja kredyt na
minimum 1.5 lat w wysokosci przynajmnie]
50 proc. wartosci nieruchomosci.

Catkowita powierzchnia mieszkania,

ktore kwalifikuje sie do doptaty, nie
moze przekraczac¢ 75 mkw., a domu -
100 mkw. Przy czym doptata udziela-
na bedzie w obu przypadkach maksy-
malnie do 50 mkw. Warto podkresli¢,
ze gdy beneficjentem programu jest
rodzina z trojka dzieci, metraz nieru-
chomosci objetej programem wzrasta
o 10 mkw, czyli do 85 mkw.
w przypadku mieszkania i 110 mkw.
w przypadku domu jednorodzinnego
(tu rowniez wysokos¢ doptaty liczona
bedzie od 50 mkw.).

Do programu kwalifikuja sie tylko
mieszkania, ktorych cena za metr
kwadratowy nie przekracza okreslo-
nego limitu: iloczynu wspdtczynnika
1,1 i sredniego (z dwoch okresow)
wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 mkw., obowigzujacego
w gminie, na terenie ktorej potozone
jest mieszkanie.

Sredni wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 mkw. w | kw. 2015 .
w Krakowie wynosi 4621 zt/mkw.

Limit cenowy mieszkan kwalifikujgcych
sie do programu w Krakowie w | kw.
2015 r. wynosi 5083,1 zt/mkw.

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

(Sredni wskaznik x 50 mkw.) x 10 proc.
Wzor ten wykorzystuje sie w przypad-
ku mieszkan o powierzchni 50 mkw. lub
wiekszych. Gdy lokal bedzie miat
powierzchnie mniejsza niz 50 mkw.,
kwota dofinansowania bedzie liczona
wedfug wzoru:

(Sredni wskaznik x powierzchnia
mieszkania) x 10 proc.

Podstawowa kwota dofinansowania
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B wielkos¢ rodziny w chwili zaciagniecia kredytu

=10% +5% ekstra +5% ekstra

=10% +5% ekstra +5% ekstra

+5% ekstra

m dziecko, po narodzinach ktérego otrzymamy
dodatkowe 5%

dziecko, po narodzinach ktérego nie otrzymamy
dodatkowych 5%

dla beneficjentow, ktorzy w chwili
sktadania wniosku posiadajg przynaj-
mniej  jedno  dziecko, wyniesie
natomiast 15 proc. i bedzie liczona,
dla mieszkan 50-metrowych oraz
wiekszych, wedtug wzoru:

(Sredni wskaznik x 50 mkw.) x 15 proc.

Z kolei dla mieszkan, ktérych wielkos¢
nie przekroczy 50 mkw., wedtug wzoru:

($redni wskaznik x powierzchnia
mieszkania) x 15 proc.

Wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych to
wartosc ustalana co pét roku przez
kazdego wojewode osobno dla miasta
bedacego siedzibg wojewddztwa i
osobno dla pozostatych gmin.
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Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Rok 2014, ktory okazat sie wyjatkowo
dobry dla rynku nieruchomosci,
rozbudzit apetyty przedstawicieli
branzy na przysztos¢. Deweloperzy,
ktorzy w ostatnim roku wprowadzili
na rynek sporo nowych inwestycji,
liczg zapewne na to, ze w 2015 r.
utrzymajg wysokga sprzedaz mieszkan,
aw zwigzku z tym na pewno nie bedg
chetni do negocjacji cen. Nie jest to
dobra informacja dla klientéw, ktorzy,
planujac zakup nieruchomosci, nie
moga liczy¢ na obnizki cen mieszkan
z rynku pierwotnego. Te bowiem
pozostang na stabilnym poziomie,
a jezeli mamy spodziewac sie jakich-
kolwiek zmian, to z duzym prawdopo-
dobienstwem okaza sie niminieznacz-
ne tendencje wzrostowe. Odwlekanie
decyzji zakupowej nie bedzie wiec
miato uzasadnienia. Warto pamietac
0 tym, ze srednia cena metra kwadra-
towego w Krakowie moze obnizy¢ sie
na skutek wprowadzania do sprzeda-
zy inwestycji  podporzadkowanych
catkowicie  wymogom  programu
,Mieszkanie dla Mtodych”.

Zastanawiajac  sie nad tym, co
przyniesie rok 2015, warto wzigc¢ pod
uwage dane GUS. Przede wszystkim
te dotyczace liczby uzyskanych
pozwolert na budowe. Ich analiza
pozwala twierdzi¢, ze podaz nowych
inwestycji bedzie utrzymywac sie na
wysokim poziomie. W 2014 r. dewelo-
perzy otrzymali bowiem pozwolenia
na budowe 77 489 mieszkar, czyli o 383
proc. wiecej niz w 2013 r. Optymi-
styczne sa rowniez  informacje
dotyczace liczby rozpoczetych przez
deweloperéw budow: z danych GUS
wynika, ze tylko w grudniu 2014 r.
firmy budujace mieszkaniarozpoczety
realizowanie 5,4 tys. lokali.

Na decyzje oséb planujacych zacia-
gniecie kredytu i zakup mieszkania
w 2015 r. bardzo duzy wptyw bedzie
miata sytuacja na rynku kredytowym.
Jednym z najbardziej istotnych jest
fakt, ze przed kredytobiorcami od
poczatku 2015 r. pojawito sie kolejne
wyzwanie.  Mianowicie,  zgodnie
z nowelizacja Rekomendacji S, ktora
obowigzuje od stycznia 2014 r,
wymagany wktad wtasny od poczatku
tego roku wynosi 10 proc. To zmiana,
ktora moze z jednej strony utrudnic
sporej czesci kredytobiorcéw ubiega-
nie sie o kredyt, a z drugiej zmobilizo-
wac do dziatania, wszak od roku 2016
wymagana kwota wktadu wtasnego
bedzie jeszcze wyzsza (osiggnie 15 proc.).
Biorgc pod uwage fakt, ze doptata
w ramach programu ,Mieszkanie dla
Mtodych” jest formg dofinansowania
wktadu  wtasnego  kredytobiorcy,
w roku 2015 wzrosnie znaczenie
rzadowego wsparcia. Szczegdlnie
wsrod oséb nieposiadajacych wystar-
czajacych oszczednosci. Aby program
mogt byc faktycznym stymulatorem
rynku, konieczne jest jednak dokona-
nie zmianw jego zatozeniach. Na takie
decyzje ustawodawcy <z nadzieja
spogladajg wiec nie tylko kupujacy
mieszkania, ale takze deweloperzy.
Jezeli zapowiadane modyfikacje zostang
wprowadzone, pojawi sie realna
szansa na zwiekszenie dostepnosci
mieszkan kwalifikujacych sie do programu.

W 2015 r. kredytobiorcy beda mogli
w dalszym ciggu czerpac¢ korzysci
wynikajace z utrzymywania przez
RPP stop procentowych na rekordo-
wo  niskim  poziomie. Aktualna
sytuacja gospodarcza kraju nie daje
powoddw do tego, aby w najblizszym
czasie spodziewac sie ich podwyzek.

W 2014 r. sprzedaz mieszkan utrzymy-
wata sie na zadowalajgcym poziomie,
pomimo znaczqcego wzrostu podazy
mieszkan w Krakowie oraz pojawienia sie
na rynku pierwotnym mieszkan w cenach
wczesniej uznawanych za nieosiggalnie
niskie. Poskutkowato to wyprzedaniem
wiekszosci mieszkan z naszej oferty. W
2015 r. weszlismy z entuzjazmem
opartym na planach szybkiego rozpocze-
cia budowy kolejnych etapéw naszych
inwestycji na Ruczaju oraz Wzgodrzach
Krzestawickich.

Julia Bogdanowicz
Dyrektor Zarzqdzajqcy Salwator

Rok 2014 byt rokiem dobrym dla firmy
i nie zamierzamy zmniejszyc¢ tempa
inwestycyjnego w roku 2015.
Oczekujemy wejscia w zycie nowych
przepisow budowlanych i mamy
nadzieje, Ze bedq one zalgzkiem
utatwien dla deweloperdw ze strony
ustawodawcy. Mamy réwniez nadzieje,
Ze instytucje kredytujgce budownictwo
bedq podchodzic racjonalnie do jego
potrzeb.

tukasz Nowak
Prezes Zarzqdu Grupa NOKTURN

Po widocznym od kilkunastu miesiecy
ozywieniu na rynku, rok 2015
powinien byc okresem stabilizacji. Nie
mozna wykluczyc krétkich okresow
stabego spadku popytu i cen, ale nie
zmieni to trendu dtugofalowej
stabilizacji.

Grzegorz Sagan
Wiceprezes Zarzqdu Terra Casa

= czytaj wiecej na portalu KRN.pl
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Wiarygodn g
WJDewg?opery Zinsdal

KRAKOW S.A.

wiarygodny-deweloper.pl
tel. 12 359 84 94

KRN.pl to jeden z najwiekszych i najdtuze] dziatajacych na rynku
portali nieruchomosciowych w Polsce. Znalez¢ mozna na nim
prezentacje ponad 800 tys. ofert mieszkaniowych deweloperow,
biur posrednictwa i 0séb prywatnych z catego kraju. Dodatkowo
wzbogacone sg one o najswiezsze informacje z rynku nieruchomo-
Sci, artykuty branzowe, kompleksowe raporty oraz porady
doswiadczonych prawnikow.

KRN MEDIA SP.Z O.0.

J Al. Stowackiego 39
@ KRN.pl 31-159 Krakow

tel.: 12 63096 30

L fax.: 126227117

kontakt@krn.pl

T

Joanna Bien
Redaktor
joanna.bien@krnmedia.pl
tel. 0126227112

Filip Jurczak

Analityk Rynku Nieruchomosci

Tomasz Wéjcik
Dyrektor portalu KRN.pl
tomasz.wojcik@krnmedia.pl
tel.. 696013 885

Inwestycje
w wojewodztwie
matopolskim



