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Mamy przyjemność zaprezentować Państwu „Raport z krakowskiego rynku nieruchomości” w IV kwartale 2007 r. Jest 
to już kolejny z serii raportów z rynku nieruchomości opracowany przez zespół portalu KRN.pl.

KRN Media nieprzerwanie od 1994 r. monitoruje rynek nieruchomości, będąc jednocześnie wydawcą największego 
i najbardziej liczącego się w Małopolsce periodyku branżowego –  „Krakowski Rynek Nieruchomości”. KRN Media jest 
również właścicielem czołowego ogólnopolskiego branżowego portalu nieruchomościowego – KRN.pl. 

Portal KRN.pl, mający około 2 mln odsłon miesięcznie, zawiera najpełniejszą i najbardziej szczegółową bazę ofert 
sprzedaży i wynajmu nieruchomości z rejonu Małopolski. W styczniu 2008 r. w portalu KRN.pl liczba ofert z Krakowa 
i okolic – tak z rynku pierwotnego, jak i wtórnego – przekroczyła 45 tys. Jest to efektem stałej współpracy z ponad 
300 małopolskim biurami i agencjami nieruchomości, a także z ok. 160 deweloperami.

Wprowadzenie

Całość danych liczbowych przedstawionych w niniejszym raporcie 
opiera się na analizie ofert prezentowanych w portalu KRN.
pl w ostatnich trzech miesiącach 2007 roku. Odnotowaliśmy 
5984 unikalnych, pierwszy raz oferowanych do sprzedaży, 
nieruchomości z rynku wtórnego. Tym samym podstawę do określenia 
średniej ceny mieszkań w danym miesiącu stanowiły tylko nowo 
oferowane nieruchomości, a nie wszystkie, które w danym miesiącu 
były wystawione na sprzedaż. Przyjęcie takiego systemu obliczania 
to najlepszy sposób na zobrazowanie, jak w danych miesiącach zmieniały 
się ceny. Podstawą do obliczenia średnich kwartalnych w niniejszym 
raporcie jest średnia wszystkich ofert dodanych do analizowanej bazy 
pomiędzy 1 października a końcem grudnia 2007 r.

Należy mieć na uwadze fakt, że prezentowane ceny to tzw. ceny ofertowe, 
a nie ceny transakcyjne. Szacuje się, że obecnie ceny transakcyjne 
są niższe od ofertowych średnio o 6-8 proc.

Wychodzimy z założenia, że głos ludzi, którzy każdego dnia zawodowo stykają się  
z lokalnym rynkiem nieruchomości, będzie niezwykle istotny nie tylko przy ocenie okresu 
minionego, ale i podczas próby odpowiedzenia sobie na pytanie, jak rynek będzie się rozwijał 
w obecnym i kolejnych kwartałach. Wykorzystany materiał został więc wzbogacony o wyniki  ankiety przeprowadzonej  
w połowie stycznia 2008 r. wśród 50 czołowych krakowskich biur pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. Dzięki 
temu raport w zdecydowanie bardziej kompleksowy sposób opisuje rynek.

KRN Media Sp. z o.o. udziela zgody na publikowanie całego raportu lub jego części, z zastrzeżeniem, że zawsze 
będzie podana nazwa raportu (tj. Raport z krakowskiego rynku nieruchomości) i źródło („portal KRN.pl”) 
lub informacja, że „dane pochodzą z raportu portalu KRN.pl”.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Liczba nowych ofert mieszkań 
w IV kwartale 2007 r. dla miasta 
Krakowa
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Kraków od wielu lat jest drugim co do wielkości – po Warszawie 
– rynkiem nieruchomości w Polsce. Okazuje się, że trendy, 
które obserwowaliśmy podczas analizy rynku wtórnego w stolicy 
i innych dużych polskich miastach, są widoczne również na południu 
kraju.

Korekta cenowa odnotowana na największych polskich rynkach 
nieruchomości nie ominęła również stolicy Małopolski. W ostatnim 
kwartale 2007 roku byliśmy świadkami stałego spadku cen mieszkań 
w Krakowie. Jeszcze w październiku średnia cena za m kw. mieszkania 
wynosiła 8324 zł. W grudniu można było już kupić mieszkanie 
o 3,5 proc. taniej niż na początku IV kwartału. Przyczyną korekty 
w Krakowie jest przede wszystkim normalizacja cen mieszkań 
położonych w gorszej lokalizacji, zbudowanych w starszej technologii, 
o niższym standardzie. Skończyły się czasy, gdy właściciele mieszkań 
zlokalizowanych w blokowiskach z płyty oferowali mieszkania 
w cenach odpowiednich dla nowego budownictwa o podwyższonym 
standardzie. Tym samym wzrasta zróżnicowanie cenowe pomiędzy 
nieruchomościami realizowanymi w nowych technologiach 
a tzw. „wielką płytą”.

Z naszej analizy wynika, że na przestrzeni całego IV kwartału ceny spadały dla wszystkich mieszkań – bez względu na ich 
wielkość. Charakterystyczne jest jednak to, że mieszkania mniejsze odnotowują zdecydowanie niższą dynamikę spadku 
cen w porównaniu do lokali większych. Wynikać to może z faktu, że mieszkania 1-pokojowe i 2-pokojowe cieszą się 
największą popularnością i wciąż jest na nie stały popyt.  Lokale mniejsze z racji niższych cen są w zasięgu finansowym 
większości osób, które są zdecydowane na zakup.  Mieszkania 3-pokojowe i 4-pokojowe poprzez stałe zeszłoroczne 
wzrosty zaczęły się najszybciej oddalać od możliwego do zaakceptowania pułapu finansowego. Grupa mieszkań tej 
kategorii zanotowała największe spadki cen.

Analiza cen sprzedaży mieszkań w Krakowie ze względu 
na wielkość (liczba pokoi)

Oprócz tego wyhamowanie na rynku nieruchomości potęgować mogą decyzje podjęte przez Radę Polityki Pieniężnej 
o podwyżce stóp procentowych do poziomu 5,25 proc. Wpłynęło to bezpośrednio na oprocentowanie kredytów 
hipotecznych (WIBOR). 

Ponadto NBP nie ukrywa, że w roku 2008 dojdzie do kolejnych podwyżek, co skutecznie schładza nastroje wśród 
inwestorów na rynku nieruchomości. Większość obserwatorów rynku zgadza się z tym, że ceny mieszkań były 
przeszacowane i rynek, dążąc do równowagi, musiał zweryfikować nienaturalną sytuację. 

Obserwowany przez nas spadek z końca 2007  roku nie powinien być jednak długotrwały. W ostatnich latach pracę 
rozpoczynają osoby należące do wyżu demograficznego. Dodatkowo popyt na mieszkania nie odpowiada faktycznie 
liczbie mieszkań oddawanych do użytkowania. Można z tego wnioskować, że prawdopodobnie nie jest to faktyczny 
koniec wzrostów cen nieruchomości.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań
w Krakowie w IV kwartale 2007 r. 
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1-pokojowe

Ceny kawalerek spadały w IV kwartale 2007 r. w średnim tempie 2,0%. 
Średnia kwartalna cena kawalerki w tym okresie wynosiła 8426 zł. 
Wśród ankietowanych przez KRN.pl pośredników nieruchomości 1/5 
stwierdziła, że mieszkania 1-pokojowe cieszyły się stosunkowo dużą 
popularnością w ostatnim kwartale 2007 roku. Mieszkania 1-pokojowe 
stanowią 16% wszystkich ofert, które pojawiły się na rynku. Stabilna 
cena może być więc również efektem niewielkiej podaży lokali tej 
kategorii. Przy założeniu stałego popytu i stałej grupy odbiorców lokali 
1-pokojowych ceny utrzymują się na pewnym poziomie, poniżej którego 
nie spadną, o ile nie zwiększy się znacznie ich podaż. Kawalerkami 
zainteresowane są przede wszystkim osoby młode, rozpoczynające 
karierę zawodową.

Spadek cen o 3,9% (X-XII 2007 r.)

2-pokojowe

Ogłoszenia sprzedaży mieszkań 2-pokojowych stanowią zdecydowanie 
najliczniejszą grupę ofert. Aż 43%  wszystkich badanych ogłoszeń 
zalicza się do lokali z tego segmentu. W przypadku mieszkań 
2-pokojowych spadek o 4,0% zauważamy dopiero w grudniu 
(w porównaniu z listopadem). Aż do listopada obserwowaliśmy słabnące 
wzrosty (ostatni w listopadzie – 0,7% w porównaniu do października). 
Średnia kwartalna cena m kw. powierzchni mieszkania jaką trzeba 
było zapłacić w przypadku lokali 2-pokojowych to 8443 zł. Zgodnie 
z opinią 38% ankietowanych pośredników nieruchomości, to właśnie 
wśród tej grupy mieszkań było największe ożywienie w obrocie 
w ostatnim kwartale 2007 roku. Niewielkie wahania cen dla mieszkań 
2-pokojowych są spowodowane zarówno odpowiednio wysokim 
popytem na lokale takiej wielkości, jak również bardzo dużą podażą 
na rynku.

Spadek cen o 3,4% (X-XII 2007 r.)

3-pokojowe

Spadki cen były najgwałtowniejsze w przypadku mieszkań 
3-pokojowych. Ceny spadały w listopadzie i grudniu kolejno o: 4,4% 
i 1,3%. Średnia kwartalna cena m kw. mieszkania 
3-pokojowego w ostatnim kwartale 2007 roku wynosiła 8164 zł. 
Podaż ofert takich mieszkań była na stosunkowo wysokim poziomie. 
Aż co trzecie mieszkanie z bazy badanych ofert sprzedaży to właśnie 
mieszkanie 3-pokojowe. W opinii pośredników obrót mieszkaniami 
3-pokojowymi był niewielki. Tylko 7% z nich zauważyło ożywienie 
w obrocie lokalami z tej grupy.

Spadek cen o 5,6% (X-XII 2007 r.)

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań
1-pokojowych w Krakowie 
w IV kwartale 2007 r. 

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań
2-pokojowych w Krakowie 
w IV kwartale 2007 r. 

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań
3-pokojowych w Krakowie 
w IV kwartale 2007 r. 
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4-pokojowe i większe

Średnia cena m kw. w segmencie mieszkań 4-pokojowych i większych 
była zdecydowanie najniższa. W badanym okresie wynosiła 8034 zł 
za m kw. W przypadku lokali z tej grupy również odnotowaliśmy spadki 
cen, jednak trochę łagodniejsze niż w przypadku lokali 3-pokojowych. 
Średni miesięczny spadek ceny mieszkań 4-pokojowych stanowił 2,3%, 
w ujęciu kwotowym cena m kw. zmniejszyła się o 386 zł na przestrzeni 
całego analizowanego okresu. Ankietowani pośrednicy nieruchomości, 
podobnie jak w przypadku mieszkań 3-pokojowych, słabo oceniają 
obrót mieszkaniami 4-pokojowymi i większymi. Tylko 8% z wszystkich 
analizowanych ogłoszeń stanowią oferty mieszkań 4-pokojowych 
i większych. 

Spadek cen o 4,6% (X-XII 2007 r.)

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań
3-pokojowych w Krakowie 
w IV kwartale 2007 r. 

Analiza cen sprzedaży w Krakowie ze względu na dzielnicę

Po pierwszej położenie, po drugie położenie, po trzecie położenie...

Ponieważ ceny krakowskich mieszkań nie zależą tylko od wielkości, 
powinniśmy analizować również ich lokalizację na mapie Krakowa. 
Położenie jest zdecydowanie najważniejszą determinantą ceny 
mieszkania. Poniższa mapa tylko potwierdza nasze założenia.

Na naszym zestawieniu widać, w jaki sposób ceny m kw. powierzchni 
rozkładają się na mapie miasta. Największą dysproporcję można 
zaobserwować pomiędzy dzielnicą Stare Miasto a dzielnicą Wzgórza 
Krzesławickie. Średnio ceny mieszkań w północnej części miasta są prawie 
dwa razy niższe niż w jego ścisłym centrum. Zauważyć należy jednak,  
że główną przyczyną tej różnicy nie jest tylko odległość od centrum miasta. 
Przykładem jest dzielnica Dębniki rozciągająca się daleko na południe 
Krakowa. Dzielnice takie jak Swoszowice, Łagiewniki – Borek Fałęcki 
są również znacznie oddalone od centrum Krakowa.  Jednak ich ceny są 
wyższe od cen w dzielnicach północno-wschodnich. Swoszowice stają 
się powoli prestiżową dzielnicą willową, na Łagiewnikach oddawanych 
jest wiele nowych inwestycji mieszkaniowych, w Dębnikach średnią 
cenę metra kwadratowego podnosi rejon Starych Dębników i „nowego 
Ruczaju”. Tymczasem północno-wschodnia część miasta rozwija się 
zdecydowanie wolniej niż południe. Mieszkania na Nowej Hucie to przede 
wszystkim bloki z płyty budowane jeszcze w latach 60.-70. Standard 
mieszkania w wielopiętrowym bloku jest zdecydowanie niższy, jeżeli 
porównamy go do standardów obowiązujących w obecnie oddawanych 
mieszkaniach (nowe technologie budowlane, bezpieczeństwo okolicy, 
niska zabudowa, zagospodarowanie zieleni). Ponieważ nowa jakość w 
budownictwie obowiązuje już od kilku lat, również nowe budownictwo 
jest przedmiotem obrotu na rynku wtórnym.

Dzielnica    Cena za m2 
            [pln] *

Stare Miasto         11963

Zwierzyniec        10398

Krowodrza         8862

Bronowice         8622

Grzegórzki         8570

Dębniki          8138

Prądnik Biały         7877

Czyżyny         7795

Prądnik Czerwony        7603

Podgórze         7491

Łagiewniki – Borek Fałęcki  6900

Swoszowice         6821

Mistrzejowice         6651

Podgórze Duchackie       6543

Bieńczyce        6531

Bieżanów – Prokocim       6316

Nowa huta        6278

Wzgórza Krzesławickie       5870

* średnia kwartalna cena za m2
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Aby lepiej zobrazować „przepaść cenową” pomiędzy poszczególnymi dzielnicami, zanalizowaliśmy zmiany ceny  
w ostatnim kwartale 2007 r. w dzielnicach Zwierzyniec oraz Mistrzejowice. 

Średnia kwartalna cena w Mistrzejowicach wynosiła w ostatnim kwartale 2007 r. 6651 zł. 
W analizowanym okresie zauważalny był stały spadek poziomu cen w tej dzielnicy. W listopadzie ceny spadły o prawie 
1%, natomiast w grudniu obniżyły się o ponad 2% w porównaniu do miesiąca poprzedniego. W dzielnicy Zwierzyniec  
w tym samym czasie obserwowaliśmy stały wzrost cen. W grudniu przyrost ceny był mniejszy niż w listopadzie, ale wciąż 
oscylował na poziomie 1 %. Średnio ceny wzrastały w dzielnicy Zwierzyniec na poziomie około 1,8% w całym IV kwartale 
2007 r. Świadczyć to może o tym, że w dzielnicy Mistrzejowice jesteśmy świadkami stabilizacji cenowej połączonej z lekka 
korektą. Aby mówić o tym zjawisku z całkowitą pewnością, powinniśmy jednak dokonać badania na dłuższym przedziale 
czasu. Już na podstawie obserwacji trzech miesięcy można zobaczyć, że droższa dzielnica uznawana za prestiżową jest 
bardziej odporna na ogólne wahania cen w całym mieście. Dlatego też można założyć, że ogólny spadek średniej ceny  
m kw. w Krakowie jest generowany przede wszystkim przez spadki cen w tańszych dzielnicach. 

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań w dzielnicy 
Mistrzejowice w Krakowie w IV kwartale 2007 r. 

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny mieszkań w dzielnicy 
Zwierzyniec w Krakowie w IV kwartale 2007 r. 
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Podsumowanie IV kwartału w opinii małopolskich pośredników 
w obrocie nieruchomościami

Aby lepiej opisać rynek – oprócz danych liczbowych z ofert na portalu – 
w naszym raporcie wykorzystujemy informacje z badania ankietowego 
przeprowadzonego wśród małopolskich pośredników w obrocie 
nieruchomościami. 

Biura i agencje pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, jako firmy 
branżowe znajdujące się najbliżej rynku, na podstawie liczby zawartych 
transakcji są w stanie najszybciej określić zmianę sytuacji na tymże 
rynku. Niebagatelne znaczenie ma również możliwość obserwacji 
zainteresowania ze strony klientów odwiedzających biura pośrednictwa 
i poszukujących nieruchomości do wynajmu czy kupna.

Opinie pośredników zapytanych o ocenę obrotu na rynku nieruchomości 
w ostatnim kwartale 2007 r. są podzielone. Prawie 40% z nich 
określa koniunkturę na rynku wtórnym jako średnią. 1/3 twierdzi, 
że koniunktura w handlu nieruchomościami była dobra, przy czym 
dokładnie tyle samo uważa ten okres za słaby. Żaden z ankietowanych 
pośredników nie uznał, że obroty na rynku były bardzo dobre.

Rozbieżności w ocenie sytuacji wynikają m. in. ze zróżnicowania 
profilu ankietowanych biur nieruchomości. Biura, które specjalizują się  
w handlu działkami lub te, w ofercie których bardzo dużą część stanowi 
właśnie ten typ nieruchomości, na pewno nie mają powodów, by źle 
oceniać końcówkę roku. Brak jednomyślności w ocenie może jednak 
potwierdzać, że dochodziło w ostatnim czasie do zawirowań na rynku 
nieruchomości – korekta cenowa, spadek popytu, zwlekanie klientów z 
podjęciem decyzji. 

Pośrednicy wskazują, że największa stagnacja panuje na rynku 
mieszkań większych: 3-pokojowych oraz 4-pokojowych i większych. 
Zdecydowana większość wskazuje działki jako przedmiot obrotu  
w ostatnim kwartale 2007 r., w którym widać było największe ożywienie. 
Na drugim miejscu znajdują się mieszkania 2-pokojowe, a następnie 
oferty inwestycyjne (np. kamienice do remontu) i oferty komercyjne. 
Co trzeci pośrednik uznaje, że spore ożywienie odnotował m. in. wśród 
domów wolnostojących. Może to potwierdzać przewidywania z początku 
2007 roku o tym, że część osób zdecyduje się szukać oddalonego od 
centrum miasta domu z ogrodem, w przepadku których cena metra 
kwadratowego jest zdecydowanie niższa niż w przypadku mieszkań.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Jak oceniacie Państwo obrót 
na wtórnym rynku nieruchomości 
w IV kwartale 2007 r.?

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Jakie mieszkania ze względu 
na standard wykończenia 
sprzedawały się najlepiej 
w IV kwartale 2007 r.?
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Według pośredników w IV kwartale 2007 r. najlepiej sprzedawały się mieszkania w standardzie średnim oraz wysokim. 
Jest to dowód na to, że rynek nieruchomości w Krakowie powoli staje się rynkiem klienta, który jest coraz bardziej 
wymagający i posiada własne, wyraźne wymagania, z których nie chce rezygnować. Bezpośrednio może przekładać się to 
na większy popyt na mieszkania lepiej wykończone. Z drugiej strony może to być efekt dotychczasowych wzrostów cen 
mieszkań, które obecnie osiągnęły taki poziom, że wzrósł proporcjonalny udział ludzi najzamożniejszych w grupie klientów 
kupujących mieszkania.  Jednym słowem ogólna cena mieszkania w Krakowie doszła do poziomu, w którym lokale 
o gorszym standardzie, nieodpowiadające swojej faktycznej wartości, przestały być atrakcyjne dla średniozamożnych 
klientów. Udział zarówno mieszkań najtańszych, jak i tych najdroższych jest stosunkowo niewielki. O tym, że najlepiej 
sprzedawały się mieszkania w bardzo wysokim standardzie oraz w standardzie słabym było przekonanych jedynie  
1/5 ankietowanych.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

W której z wymienionych dzielnic odnotowywaliście Państwo największą sprzedaż w IV kwartale 2007 r. ?

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

W IV kwartale 2007 r. największe ożywienie w obrocie nieruchomościami odnotowali Państwo dla segmentu:

W naszej ankiecie zapytaliśmy pośredników również o to, w których krakowskich dzielnicach odnotowali największą 
sprzedaż. Najpopularniejszą dzielnicą w IV kwartale 2007 r. okazała się Krowodrza. Prawie połowa pośredników właśnie 
tam odnotowała największą sprzedaż w analizowanym okresie. Na kolejnych miejscach znajdują się Bronowice i Nowa 
Huta. 1/4 respondentów uznała wyniki sprzedażowe właśnie z tych dzielnic za bardzo dobre. Zdecydowanie najgorzej 
oceniono dzielnice: Wzgórza Krzesławickie, Bieżanów-Prokocim, Czyżyny, Mistrzejowice, Bieńczyce. Umiarkowany 
obrót odnotowano dla takich dzielnic miasta, jak Zwierzyniec, Prądnik Czerwony, Dębniki oraz Stare Miasto. Warto 
zwrócić uwagę na dzielnicę Swoszowice. Choć znacznie oddalona od centrum miasta, to w niej również zaobserwowano 
stosunkowo dużą sprzedaż.
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