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Jlll Wprowadzenie

Mamy przyjemno$¢ zaprezentowaé Panstwu ,Raport z krakowskiego rynku nieruchomosci” w IV kwartale 2007 r. Jest
to juz kolejny z serii raportow z rynku nieruchomosci opracowany przez zesp6t portalu KRN.pl.

KRN Media nieprzerwanie od 1994 r. monitoruje rynek nieruchomosci, bedac jednocze$nie wydawca najwiekszego
i najbardziej liczacego sie w Malopolsce periodyku branzowego — ,Krakowski Rynek Nieruchomosci”. KRN Media jest
rowniez wlascicielem czolowego ogoélnopolskiego branzowego portalu nieruchomo$ciowego — KRN.pl.

Portal KRN.pl, majacy okolo 2 mln odslon miesiecznie, zawiera najpelniejsza i najbardziej szczegotowa baze ofert
sprzedazy i wynajmu nieruchomosci z rejonu Malopolski. W styczniu 2008 r. w portalu KRN.pl liczba ofert z Krakowa
i okolic — tak z rynku pierwotnego, jak i wtérnego — przekroczyla 45 tys. Jest to efektem stalej wspolpracy z ponad
300 malopolskim biurami i agencjami nieruchomoéci, a takze z ok. 160 deweloperami.

Calos¢ danych liczbowych przedstawionych w niniejszym raporcie Liczba nowych ofert mieszkan
opiera sie na analizie ofert prezentowanych w portalu KRN. w IV kwartale 2007 r. dla miasta
pl w ostatnich trzech miesiacach 2007 roku. OdnotowaliSmy Krakowa
59084 unikalnych, pierwszy raz oferowanych do sprzedazy, 3000
nieruchomoéci z rynku wtérnego. Tym samym podstawe do okreslenia 2500
$redniej ceny mieszkan w danym miesigcu stanowily tylko nowo
oferowane nieruchomosci, a nie wszystkie, ktéore w danym miesigcu 2000
byly wystawione na sprzedaz. Przyjecie takiego systemu obliczania 1500
tonajlepszy sposob nazobrazowanie, jak w danych miesigcach zmienialy 1000
sie ceny. Podstawa do obliczenia $rednich kwartalnych w niniejszym 500
raporcie jest $rednia wszystkich ofert dodanych do analizowanej bazy
0

pomiedzy 1 pazdziernika a koiicem grudnia 2007 r.

pazdziernik listopad grudzien

Nalezy mieé¢ na uwadze fakt, ze prezentowane ceny to tzw. ceny ofertowe,

B Liczba ofet ~ —— Trend
a nie ceny transakcyjne. Szacuje sie, ze obecnie ceny transakcyjne Zrédto: opracowanie wlasne, KRN.pl
sa nizsze od ofertowych $rednio o 6-8 proc.

Wychodzimy z  zalozenia, ze glos ludzi, ktéorzy kazdego dnia zawodowo  stykaja  sie
z lokalnym rynkiem nieruchomosci, bedzie niezwykle istotny nie tylko przy ocenie okresu
minionego, ale i podczas proby odpowiedzenia sobie na pytanie, jak rynek bedzie sie rozwijal
w obecnym i kolejnych kwartalach. Wykorzystany materiat zostal wiec wzbogacony o wyniki ankiety przeprowadzonej
w polowie stycznia 2008 r. wsrdd 50 czolowych krakowskich biur poérednictwa w obrocie nieruchomog$ciami. Dzieki
temu raport w zdecydowanie bardziej kompleksowy sposob opisuje rynek.

KRN Media Sp. z o.0. udziela zgody na publikowanie calego raportu lub jego czesci, z zastrzezeniem, ze zawsze
bedzie podana nazwa raportu (tj. Raport z krakowskiego rynku nieruchomosci) i Zrodlo (,portal KRN.pl”)
lub informacja, ze ,dane pochodza z raportu portalu KRN.pl”.

@ KRN .pl www.krn.pl
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Krakoéw od wielu lat jest drugim co do wielko$ci — po Warszawie Ksztattowanie sie ceny mieszkan
— rynkiem nieruchomoSci w Polsce. Okazuje sie, ze trendy, w Krakowie w IV kwartale 2007 r.
ktore obserwowaliSmy podczas analizy rynku wtornego w stolicy
i innych duzych polskich miastach, sa widoczne rowniez na potudniu 9000
kraju. 8500

8000
Korekta cenowa odnotowana na najwiekszych polskich rynkach 2500

nieruchomoésci nie omineta réwniez stolicy Malopolski. W ostatnim
kwartale 2007 roku byliémy $wiadkami stalego spadku cen mieszkan 7000
w Krakowie. Jeszcze w pazdzierniku $rednia cena za m kw. mieszkania
wynosita 8324 zi. W grudniu mozna bylo juz kupi¢ mieszkanie
0 3,5 proc. taniej niz na poczatku IV kwartalu. Przyczyna korekty
w Krakowie jest przede wszystkim normalizacja cen mieszkan 5500
polozonych w gorszej lokalizacji, zbudowanych w starszej technologii,

6500
6000

5000
o nizszym standardzie. Skonczyly sie czasy, gdy wlasciciele mieszkan
zlokalizowanych w blokowiskach z plyty oferowali mieszkania 4500
A cenach.odpomednlch dla nowego lEn'ld.owmctT/va o podwyzszc?nym 4000 pazdziernik  listopad grudziers
standardzie. Tym samym wzrasta zroéznicowanie cenowe pomiedzy
nieruchomoéciami  realizowanymi w  nowych technologiach B Cenaza1im? — Trend

a tzw. ,wielka plyta”.

Zrbédlo: opracowanie wlasne, KRN.pl

Oprocz tego wyhamowanie na rynku nieruchomosci potegowac¢ moga decyzje podjete przez Rade Polityki Pienieznej
o podwyzce stop procentowych do poziomu 5,25 proc. Wplynelo to bezposrednio na oprocentowanie kredytow
hipotecznych (WIBOR).

Ponadto NBP nie ukrywa, ze w roku 2008 dojdzie do kolejnych podwyzek, co skutecznie schladza nastroje wsrdd
inwestor6w na rynku nieruchomos$ci. Wiekszo$¢ obserwatorow rynku zgadza sie z tym, Ze ceny mieszkan byly
przeszacowane i rynek, dazac do rownowagi, musial zweryfikowaé nienaturalna sytuacje.

Obserwowany przez nas spadek z konica 2007 roku nie powinien by¢ jednak dlugotrwaly. W ostatnich latach prace
rozpoczynaja osoby nalezace do wyzu demograficznego. Dodatkowo popyt na mieszkania nie odpowiada faktycznie
liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania. Mozna z tego wnioskowa¢, ze prawdopodobnie nie jest to faktyczny
koniec wzrostow cen nieruchomosci.

llll Analiza cen sprzedazy mieszkan w Krakowie ze wzgledu
na wielko$¢ (liczba pokoi)

Z naszej analizy wynika, Ze na przestrzeni calego IV kwartalu ceny spadaly dla wszystkich mieszkan — bez wzgledu na ich
wielko$é. Charakterystyczne jest jednak to, Zze mieszkania mniejsze odnotowujg zdecydowanie nizsza dynamike spadku
cen w poréwnaniu do lokali wiekszych. Wynikaé¢ to moze z faktu, ze mieszkania 1-pokojowe i 2-pokojowe ciesza sie
najwieksza popularnoscia i weigz jest na nie staly popyt. Lokale mniejsze z racji nizszych cen sa w zasiegu finansowym
wiekszoSci osob, ktore sa zdecydowane na zakup. Mieszkania 3-pokojowe i 4-pokojowe poprzez stale zeszloroczne
wzrosty zaczely sie najszybciej oddala¢ od mozliwego do zaakceptowania pulapu finansowego. Grupa mieszkan tej
kategorii zanotowala najwieksze spadki cen.

@ KRN .pl www.krn.pl
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1-pokojowe

Ceny kawalerek spadaty w IV kwartale 2007 r. w érednim tempie 2,0%.
Srednia kwartalna cena kawalerki w tym okresie wynosila 8426 zl.
Wsrod ankietowanych przez KRN.pl posrednikéw nieruchomosci 1/5
stwierdzila, Ze mieszkania 1-pokojowe cieszyly sie stosunkowo duza
popularnos$ciag w ostatnim kwartale 2007 roku. Mieszkania 1-pokojowe
stanowig 16% wszystkich ofert, ktére pojawily sie na rynku. Stabilna
cena moze by¢ wiec rowniez efektem niewielkiej podazy lokali tej
kategorii. Przy zalozeniu stalego popytu i stalej grupy odbiorcow lokali
1-pokojowych ceny utrzymujg sie na pewnym poziomie, ponizej ktorego
nie spadng, o ile nie zwiekszy sie znacznie ich podaz. Kawalerkami
zainteresowane s3 przede wszystkim osoby mlode, rozpoczynajace
kariere zawodow3.

Spadek cen o0 3,9% (X-XII 2007 r.)

2-pokojowe

Ogloszenia sprzedazy mieszkan 2-pokojowych stanowig zdecydowanie
najliczniejsza grupe ofert. Az 43% wszystkich badanych ogloszen
zalicza sie do lokali z tego segmentu. W przypadku mieszkan
2-pokojowych spadek o 4,0% zauwazamy dopiero w grudniu
(wpordéwnaniu zlistopadem). Az do listopada obserwowali§my stabnace
wzrosty (ostatni w listopadzie — 0,7% w poréwnaniu do paZzdziernika).
Srednia kwartalna cena m kw. powierzchni mieszkania jaka trzeba
bylo zaplaci¢ w przypadku lokali 2-pokojowych to 8443 zl. Zgodnie
z opinia 38% ankietowanych posérednikdéw nieruchomosci, to wlasnie
wérod tej grupy mieszkan bylo najwieksze ozywienie w obrocie
w ostatnim kwartale 2007 roku. Niewielkie wahania cen dla mieszkan
2-pokojowych sa spowodowane zaréwno odpowiednio wysokim
popytem na lokale takiej wielkoSci, jak rowniez bardzo duza podaza
na rynku.

Spadek cen o0 3,4% (X-XII 2007 r.)

3-pokojowe

Spadki cen byly najgwaltowniejsze w przypadku mieszkan
3-pokojowych. Ceny spadaly w listopadzie i grudniu kolejno o: 4,4%
i1,3%. Srednia kwartalna cena m kw. mieszkania

3-pokojowego w ostatnim kwartale 2007 roku wynosila 8164 zl
Podaz ofert takich mieszkan byla na stosunkowo wysokim poziomie.
Az co trzecie mieszkanie z bazy badanych ofert sprzedazy to wlasnie
mieszkanie 3-pokojowe. W opinii pos$rednikow obrot mieszkaniami
3-pokojowymi byl niewielki. Tylko 7% z nich zauwazylo ozywienie
w obrocie lokalami z tej grupy.

Spadek cen o0 5,6% (X-XII 2007 r.)

Ksztaltowanie sie ceny mieszkan
1-pokojowych w Krakowie

w IV kwartale 2007 r.
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B Cenaza1m? — Trend
Zrédlo: opracowanie whasne, KRN.pl

listopad grudzien

Ksztaltowanie si¢ ceny mieszkan
2-pokojowych w Krakowie

w IV kwartale 2007 r.
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Ksztaltowanie sie ceny mieszkan
3-pokojowych w Krakowie

w IV kwartale 2007 r.
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4-pokojowe i wieksze

Srednia cena m kw. w segmencie mieszkan 4-pokojowych i wiekszych
byla zdecydowanie najnizsza. W badanym okresie wynosila 8034 zl
za m kw. W przypadku lokali z tej grupy rowniez odnotowali$my spadki
cen, jednak troche lagodniejsze niz w przypadku lokali 3-pokojowych.
Sredni miesieczny spadek ceny mieszkan 4-pokojowych stanowit 2,3%,
w ujeciu kwotowym cena m kw. zmniejszyla sie o 386 zl na przestrzeni
calego analizowanego okresu. Ankietowani pos$rednicy nieruchomosci,
podobnie jak w przypadku mieszkan 3-pokojowych, slabo oceniaja
obro6t mieszkaniami 4-pokojowymi i wiekszymi. Tylko 8% z wszystkich
analizowanych ogloszen stanowig oferty mieszkan 4-pokojowych
i wiekszych.

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

Po pierwszej polozenie, po drugie polozenie, po trzecie polozenie...

Poniewaz ceny krakowskich mieszkan nie zaleza tylko od wielkoéci,
powinniSmy analizowaé¢ rowniez ich lokalizacje na mapie Krakowa.
Polozenie jest zdecydowanie najwazniejsza determinantg ceny
mieszkania. Ponizsza mapa tylko potwierdza nasze zalozenia.

Na naszym zestawieniu wida¢, w jaki sposéb ceny m kw. powierzchni
rozkladaja sie na mapie miasta. Najwieksza dysproporcje mozna
zaobserwowa¢ pomiedzy dzielnica Stare Miasto a dzielnica Wzgorza
Krzestawickie. Sredniocenymieszkafiwpoinocnejczeécimiastasaprawie
dwa razy nizsze niz w jego Scistym centrum. Zauwazy¢ nalezy jednak,
zegldwnaprzyczynatejroznicyniejest tylkoodleglo$¢ od centrummiasta.
Przykladem jest dzielnica Debniki rozciagajaca sie daleko na poludnie
Krakowa. Dzielnice takie jak Swoszowice, Lagiewniki — Borek Fatecki
sg rowniez znacznie oddalone od centrum Krakowa. Jednak ich ceny sa
wyzsze od cen w dzielnicach p6lnocno-wschodnich. Swoszowice staja
sie powoli prestizowa dzielnica willowa, na Lagiewnikach oddawanych
jest wiele nowych inwestycji mieszkaniowych, w Debnikach $rednia
cene metra kwadratowego podnosi rejon Starych Debnikéw i ,,nowego
Ruczaju”. Tymczasem poélnocno-wschodnia cze$¢ miasta rozwija sie
zdecydowaniewolniejnizpotudnie. MieszkanianaNowejHucietoprzede
wszystkim bloki z plyty budowane jeszcze w latach 60.-70. Standard
mieszkania w wielopietrowym bloku jest zdecydowanie nizszy, jezeli
porownamy go do standardow obowigzujacych w obecnie oddawanych
mieszkaniach (nowe technologie budowlane, bezpieczenstwo okolicy,
niska zabudowa, zagospodarowanie zieleni). Poniewaz nowa jako$¢ w
budownictwie obowigzuje juz od kilku lat, réwniez nowe budownictwo
jest przedmiotem obrotu na rynku wtérnym.

Ksztatltowanie sie ceny mieszkan
3-pokojowych w Krakowie

w IV kwartale 2007 r.
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Zrédlo: opracowanie wlasne, KRN.pl

Il Analiza cen sprzedazy w Krakowie ze wzgledu na dzielnice

Dzielnica Cena za m2
[pIn] *

Stare Miasto 11963
Zwierzyniec 10398
Krowodrza 8862
Bronowice 8622
Grzegorzki 8570
Debniki 8138
Pradnik Bialy 7877
Czyzyny 7795
Pradnik Czerwony 7603
Podgorze 7491
Lagiewniki — Borek Falecki 6900
Swoszowice 6821
Mistrzejowice 6651
Podgorze Duchackie 6543
Bienczyce 6531
Biezan6éw — Prokocim 6316
Nowa huta 6278

Wzgbrza Krzestawickie 5870

* érednia kwartalna cena za m2

AKRN.pl
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Aby lepiej zobrazowac ,przepa$¢ cenowa” pomiedzy poszczegolnymi dzielnicami, zanalizowali$my zmiany ceny
w ostatnim kwartale 2007 r. w dzielnicach Zwierzyniec oraz Mistrzejowice.

Srednia kwartalna cena w Mistrzejowicach wynosila w ostatnim kwartale 2007 r. 6651 z}.

W analizowanym okresie zauwazalny by} staly spadek poziomu cen w tej dzielnicy. W listopadzie ceny spadly o prawie
1%, natomiast w grudniu obnizyly sie o ponad 2% w poréwnaniu do miesiaca poprzedniego. W dzielnicy Zwierzyniec
w tym samym czasie obserwowali$my staly wzrost cen. W grudniu przyrost ceny byt mniejszy niz w listopadzie, ale wcigz
oscylowal na poziomie 1 %. Srednio ceny wzrastaly w dzielnicy Zwierzyniec na poziomie okolo 1,8% w calym IV kwartale
2007 1. Swiadczyé to moze o tym, ze w dzielnicy Mistrzejowice jesteémy $wiadkami stabilizacji cenowej polaczonej z lekka
korekta. Aby mowié o tym zjawisku z calkowita pewnoscia, powinni$émy jednak dokonaé badania na dtuzszym przedziale
czasu. Juz na podstawie obserwacji trzech miesiecy mozna zobaczyé¢, ze drozsza dzielnica uznawana za prestizowg jest
bardziej odporna na ogo6lne wahania cen w calym miescie. Dlatego tez mozna zalozy¢, ze ogolny spadek $redniej ceny
m kw. w Krakowie jest generowany przede wszystkim przez spadki cen w tanszych dzielnicach.

Ksztattowanie si¢ ceny mieszkan w dzielnicy Ksztattowanie si¢ ceny mieszkan w dzielnicy
Mistrzejowice w Krakowie w IV kwartale 2007 r.  Zwierzyniec w Krakowie w IV kwartale 2007 r.
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w obrocie nieruchomos$ciami

Aby lepiej opisac rynek — oprocz danych liczbowych z ofert na portalu —
w naszym raporcie wykorzystujemy informacje z badania ankietowego
przeprowadzonego wéréd malopolskich posérednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami.

Biura i agencje poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, jako firmy
branzowe znajdujace sie najblizej rynku, na podstawie liczby zawartych
transakcji sa w stanie najszybciej okreslic zmiane sytuacji na tymze
rynku. Niebagatelne znaczenie ma réwniez mozliwo$é obserwacji
zainteresowania ze strony klientoéw odwiedzajacych biura posrednictwa
i poszukujacych nieruchomosci do wynajmu czy kupna.

Opinie posrednikow zapytanych o ocene obrotu na rynku nieruchomosci
w ostatnim kwartale 2007 r. sa podzielone. Prawie 40% z nich
okre§la koniunkture na rynku wtérnym jako Srednig. 1/3 twierdzi,
ze koniunktura w handlu nieruchomos$ciami byla dobra, przy czym
dokladnie tyle samo uwaza ten okres za slaby. Zaden z ankietowanych
posrednikow nie uznal, ze obroty na rynku byly bardzo dobre.

RozbieznoSci w ocenie sytuacji wynikaja m. in. ze zrdéznicowania
profilu ankietowanych biur nieruchomosci. Biura, ktore specjalizuja sie
w handlu dziatkami lub te, w ofercie ktorych bardzo duza czesé stanowi
wlaénie ten typ nieruchomosci, na pewno nie maja powodow, by Zle
ocenia¢ koncowke roku. Brak jednomys$lno$ci w ocenie moze jednak
potwierdzaé, ze dochodzilo w ostatnim czasie do zawirowan na rynku
nieruchomo$ci — korekta cenowa, spadek popytu, zwlekanie klientow z
podjeciem decyzji.

Posrednicy wskazuja, ze najwieksza stagnacja panuje na rynku
mieszkan wiekszych: 3-pokojowych oraz 4-pokojowych i wiekszych.
Zdecydowana wiekszo$¢ wskazuje dzialki jako przedmiot obrotu
wostatnim kwartale 2007 r., wktorym widaé bylo najwieksze ozywienie.
Na drugim miejscu znajduja sie mieszkania 2-pokojowe, a nastepnie
oferty inwestycyjne (np. kamienice do remontu) i oferty komercyjne.
Co trzeci posrednik uznaje, ze spore ozywienie odnotowat m. in. wérod
domoéw wolnostojacych. Moze to potwierdzac¢ przewidywania z poczatku
2007 roku o tym, ze cze$é oséb zdecyduje sie szukaé oddalonego od
centrum miasta domu z ogrodem, w przepadku ktérych cena metra
kwadratowego jest zdecydowanie nizsza niz w przypadku mieszkan.

Il Podsumowanie IV kwartalu w opinii malopolskich poérednikow

Jak oceniacie Panstwo obroét
na wtérnym rynku nieruchomosci
w IV kwartale 2007 r.?

bardzo dob
dobrze oil/: #0 dobrze

31%

$rednio
38%

stabo
31%

Zrédlo: opracowanie wlasne, KRN.pl

Jakie mieszkania ze wzgledu
na standard wykonczenia
sprzedawaly sie najlepiej

w IV kwartale 2007 r.?

standard
bardzo wysoki

% standard niski

14%

standard Sredni standard wysoki
49% 30%

7Zrédlo: opracowanie wlasne, KRN.pl
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W naszej ankiecie zapytaliSmy po$rednikoéw réwniez o to, w ktérych krakowskich dzielnicach odnotowali najwieksza
sprzedaz. Najpopularniejsza dzielnica w IV kwartale 2007 r. okazala sie Krowodrza. Prawie polowa posrednikow wlasnie
tam odnotowala najwieksza sprzedaz w analizowanym okresie. Na kolejnych miejscach znajduja sie Bronowice i Nowa
Huta. 1/4 respondentéw uznala wyniki sprzedazowe wtasnie z tych dzielnic za bardzo dobre. Zdecydowanie najgorzej
oceniono dzielnice: Wzgoérza Krzeslawickie, Biezan6w-Prokocim, Czyzyny, Mistrzejowice, Bienczyce. Umiarkowany
obrot odnotowano dla takich dzielnic miasta, jak Zwierzyniec, Pradnik Czerwony, Debniki oraz Stare Miasto. Warto
zwrdci¢ uwage na dzielnice Swoszowice. Cho¢ znacznie oddalona od centrum miasta, to w niej rowniez zaobserwowano
stosunkowo duza sprzedaz.

W ktérej z wymienionych dzielnic odnotowywaliscie Painstwo najwiekszg sprzedaz w IV kwartale 2007 r. ?
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Wedtug posrednikow w IV kwartale 2007 r. najlepiej sprzedawaly sie mieszkania w standardzie Srednim oraz wysokim.
Jest to dowdd na to, ze rynek nieruchomo$ci w Krakowie powoli staje sie rynkiem klienta, ktory jest coraz bardziej
wymagajacy i posiada wlasne, wyrazne wymagania, z ktorych nie chce rezygnowac. Bezposrednio moze przekladac sie to
na wiekszy popyt na mieszkania lepiej wykonczone. Z drugiej strony moze to by¢ efekt dotychczasowych wzrostéw cen
mieszkan, ktore obecnie osiagnely taki poziom, ze wzrést proporcjonalny udzialludzi najzamozniejszych w grupie klientow
kupujgcych mieszkania. Jednym stowem ogblna cena mieszkania w Krakowie doszla do poziomu, w ktérym lokale
o gorszym standardzie, nieodpowiadajace swojej faktycznej warto$ci, przestaly by¢ atrakcyjne dla §redniozamoznych
klientow. Udzial zaréwno mieszkan najtanszych, jak i tych najdrozszych jest stosunkowo niewielki. O tym, Ze najlepiej
sprzedawaly sie mieszkania w bardzo wysokim standardzie oraz w standardzie stabym bylo przekonanych jedynie
1/5 ankietowanych.

W IV kwartale 2007 r. najwieksze ozywienie w obrocie nieruchomosciami odnotowali Paristwo dla segmentu:

Dziatki 50%
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