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Krakowski rynek deweloperski 2007

llos¢ deweloperéw operujacych na okotokrakowskim rynku nieruchomosci przekroczyta juz setke.
Wielkos¢ firm realizujacych inwestycje mieszkaniowe i rozmach z jakim to robig sg bardzo
zréznicowane. Spektrum inwestycji jest bardzo szerokie, buduje sie od kilku mieszkan po ogromne
osiedla mieszkaniowe - w zaleznosci od finansowych mozliwosci poszczegoélnych inwestoréow. Coraz
wiecej dyletantéw naptywa do branzy deweloperskiej. Budujg (z checi zysku) juz nie tylko byli prawnicy,
ksiegowi i handlowcy, ale takze lekarze, piekarze i dotychczasowi hodowcy rybek akwariowych. Trwa
niepohamowany naptyw nierzadko przypadkowych osdb chcacych cho¢ troche zarobié na trwajacej

hossie na rynku mieszkaniowym.

Podmioty realizujgce budownictwo mieszkaniowe na obszarze miasta:

« deweloperzy,
e spoétdzielnie mieszkaniowe,
« Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS),

e 0soby prywatne.

Te cztery grupy jednostek w nieco odmienny spos6b podchodzg do realizacji obiektéw mieszkaniowych,

gdyz sg one ograniczone odmiennymi uwarunkowaniami legislacyjnymi.

Krakoéw jest w czotdowce najdynamiczniejszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce. Ustepuje jedynie

Warszawie.

Ponizszy wykres obrazuje ilo$¢ lokali mieszkaniowych oddawanych w ostatnich latach w Krakowie.
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Od kilku lat budownictwo najintensywniej rozwija sie w zachodniej czesci Krakowa.
Najwiecej nowych mieszkan budowane jest w dzielnicy Podgérze w potudniowo - zachodniej czesci

miasta, gdzie powstaje okoto 40% realizowanych obecnie lokali.

Aktualne inwestycje realizowane w dzielnicy Podgorze.
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Roéwnie dynamicznie rozwija sie dzielnica Krowodrza, ktéra nalezy do najmodniejszych czesci Krakowa
(zaraz po scistym centrum miasta).

Aktualne inwestycje realizowane w dzielnicy Krowodrza.
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W dzielnicy Srédmiescie nie prowadzi sie tak duzo inwestycji jak w Podgérzu i Krowodrzy z uwagi na

brak wolnych terendéw, ale za to przecietne ceny sg najwyzsze w miescie.

Aktualne inwestycije realizowane w dzielnicy Sroédmiescie.
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Ostatnig z dzielnic jest Nowa Huta. Tto historyczne oraz najwieksze zanieczyszczenie bedace skutkiem
sgsiedztwa przemystu ciezkiego umieszcza jg w ogonie inwestycyjnym miasta. Jednak z powodu niskich
cen gruntéw, dobrego uktadu komunikacyjnego oraz braku wystarczajacej ilosci terendw w pozostatych
dzielnicach - i tam zaczyna kwitng¢ budownictwo mieszkaniowe. Jednak ceny nalezg tam do

najnizszych, czesto nizszych niz poza obszarem miasta Krakowa.

Aktualne inwestycje realizowane w dzielnicy Nowa Huta.
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Patrzac z perspektywy rozrzutu cen réznice miedzy poszczegélnymi dzielnicami sg stosunkowo

niewielkie, pomijajac oczywiscie $ciste centrum miasta bedace czescig dzielnicy Srédmiescie.

Na wykresie przedstawiono $rednie ceny z poszczegdlnych dzielnic w poréwnaniu ze $cistym centrum

miasta.

Sciste Centrum

Srodmiescie

Krowodrza

Podgorze

Nowa Huta
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Whioskiem, jaki mozna wysnu¢ z powyzszego wykresu jest sptaszczenie rynku mieszkaniowego
w ujeciu lokalizacyjnym. Wylaczajac Sciste centrum, gdzie budowane sg jedynie apartamenty, typowy
rynek mieszkaniowy nie rozni sie znacznie sSrednimi cenami jednostkowymi. RoOznica pomiedzy
najdrozsza a najtansza dzielnica to tylko 35%. Swiadczy to o tym, ze jest bariera cenowa (aktualnie na
poziomie 8-9 tys. z¥m?) poza ktérg mieszkania deweloperskie sg niedostepne dla zdecydowane;
wiekszosci nabywcow. Im nizej od tego progu uda sie zejs¢ na danej inwestycji, tym bedzie sie ona

cieszyla wiekszym powodzeniem, nie zwazajgc nawet na tak istotny czynnik jak lokalizacja.

Krakowski rynek mieszkaniowy zdominowany jest jeszcze przez lokalnych developerdw, natomiast coraz
mniej inwestycji realizujg spotdzielnie mieszkaniowe, a praktycznie zamiera dziatalnos¢ TBS-6w.
Dziatalnos¢ deweloperska posiada bardzo zr6znicowany charakter inwestycyjny, realizowane sg obiekty

od kilku do kilku tysiecy mieszkan.

Mieszkanie developerskie w Krakowie mozna uznaé za atrakcyjne, jesli:

« jest dobrze zlokalizowane na rynku (dzielnica, sie¢ drogowa)
* jego otoczenie jest dogodne (duzo zieleni, infrastruktura publiczna),

* moze generowa¢ dochdd, ktérego wysokosé jest mozliwa do okreslenia.

Polska buduje ok. 3 mieszkania na 1000 mieszkancOw rocznie i zajmuje w tym zakresie ostatnie miejsce
w UE. Bezwzgledny, demograficzny deficyt mieszkaniowy wynosi ok. 1,5 min mieszkan. Badania
wskazuja, ze ok. 10 milionow Polakéw mieszka w substandardowym zasobie mieszkaniowym. Te liczby
uzasadniajg potrzebe intensyfikacji dziatan deweloperskich zmierzajgacych do wzrostu ilosci budowanych
mieszkan. Jednoczesnie nie spos6b zauwazy¢, ze ceny mieszkan w najwiekszych miastach Polski
dochodza do cenowego zenitu. Bardzo trudno bedzie pokonaé kolejne progi cenowe. Srednie
wynagrodzenie w naszym kraju wzrosto w ostatnim roku o ok. 9% podczas gdy ceny mieszkan zdrozaty
w niektorych aglomeracjach nawet o 30%. Taka niekorzystna tendencja stosunku sredniej ptacy do ceny
1m? utrzymuje sie juz od kilku lat powodujac znaczne zmniejszenie popytu wewnatrz krajowego na
mieszkania, z uwagi na silnie malejaca site nabywcza polskiego spoteczenstwa. Gdyby nie kapitat
zagraniczny masowo inwestujgcy w Polski rynek nieruchomosci ceny mieszkan juz dawno by stanety.
Ogromne sumy obcego kapitatu pompowane w Krakowski rynek nieruchomosci od kilku lat kreujg nasz
rynek mieszkan, ktory dla coraz szerszego grona potencjalnych nabywcow staje sie abstrakcyjny. Coraz
czesciej pojawiajg sie pytania: jak diugo jeszcze utrzyma sie fala wzrostow? Sadze, ze ponizsze
zestawienie mocnych i stabych stron rynku mieszkaniowego pozwoli trzezwiej spojrze¢ na najblizszy

okres w tym segmencie rynku.
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Czynniki wptywajgce na rynek developerski mieszkan

Zagrozenia:

Wychodzenie inwestoréw z zakupow
spekulacyjnych

Pojawienie sie na rynku mieszkan
nabywanych 10 lat temu z ulgami
podatkowymi (przeznaczonymi na
wynajem)

Wzrost podazy mieszkan i doméw na
rynku pierwotnym

Malejaca sita nabywcza polskiego
spoleczenstwa (przekraczanie
granicy zdolnosci kredytowe))

Wzrastajaca liczba wydanych
pozwolen na budowe

Niestabilne otoczenie legislacyjne
(populistyczne projekty obecnego
rzadu)

Wzrost stop procentowych

Przekroczenie przez ceny mieszkan
granic osigganych przez domy poza
miastem

Szanse:

Ktopoty z dostepnoscig materiatow
budowlanych i niedobdr sity roboczej
w budownictwie

Nieustajacy brak planow
zagospodarowania przestrzennego
hamujacy caly segment budownictwa
poprzez wydtuzenie czasu inwestyciji
Brak zmian legislacyjnych, ktére
mialyby utatwi¢ realizacje wiekszej
liczby inwestycji

Rosnaca dostepnos¢ funduszy z UE
na infrastrukture drogows i rolnictwo
Poprawa statusu majgtkowego
spowodowana emigracjg zarobkowa

Zmniejszajace sie bezrobocie

Wejscie na rynek pracy wyzu
demograficznego lat 80-tych

Migracja ze wsi do miast
Utrzymujacy sie wzrost gospodarczy

Brak 1,5 mIn mieszkan do
catkowitego zaspokojenia popytu

Euro 2012

Whnioski i prognozy na nadchodzacy okres:

= Warto zwrdci¢ uwage, ze Krakéw jest w tym momencie relatywnie najdrozszym miastem
w Polsce, poniewaz za $rednig pensje mozna tu kupié zaledwie 0,4 m? mieszkania (jest to
poziom poréwnywalny z Londynem, gdzie wskaznik ten wynosi 0,35 m?).

» Bardzo duzo zalezy od zachowan inwestoréw zagranicznych. Jesli sita ich inwestycji zostanie
utrzymana — wystapig jeszcze (choC nie tak duze jak w ostatnich latach) wzrosty cen. Jesli
zahamujg swoje inwestycje — rynek czeka stagnacja. Natomiast na dzien dzisiejszy nic nie
wskazuje na to, ze obcy kapitat odwréci sie od inwestycji mieszkaniowych.

= W 2007 r. prognozuje dalszy wzrost cen lokali apartamentowych budowanych w centrum miasta,
to skutek mody na Krakéw wsrdd obcokrajowcOw i zamoznej czesci polskiego spoteczenstwa.
Niewielkie wzrosty lub stagnacja dotknie duze osiedla budowane na obrzezach miasta gdyz
maleje liczba klientow gotowych zaptaci¢ tak wysokie sumy za typowe mieszkanie (spadajacy
popyt wewnetrzny powstrzyma wzrost cen).



