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Analiza rynku doméw jednorodzinnych na terenie miasta Krakowa zostala sporzgdzona w oparciu o
zarejestrowane transakcje, zawarte w okresie od poczgtku roku 2003 do pierwszego kwartatu roku
2007. Jako uzupetniajgce zrodto informacji wykorzystano réwniez rynek ofert.

1. Wstep

Cecha charakterystyczng krakowskiego rynku doméw jednorodzinnych w ostatnim okresie jest przewaga
popytu nad podaza. Niska podaz jest spowodowana gtéwnie brakiem wolnych miejsc pod budowe.
Deficyt dzialek jest spowodowany w gléwnej mierze wyczerpujacymi sie zasobami wolnych terenéw oraz
niskim stopniem pokrycia terenu miasta planami zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowymi
czynnikami ograniczajgcymi rozwoéj tego segmentu rynku sg nieuregulowane stany prawne wielu
nieruchomosci i liczne ograniczenia zwigzane z ochrong konserwatorskg czy ochrong srodowiska.
Skutkiem takiego stanu rzeczy jest wzrost cen domow przy nieco stabnacej dynamice sprzedazy.
Czynniki te, determinujgce wzrost cen majg charakter lokalny, tzn. wynikajg z uwarunkowan miasta
Krakowa oraz polityki wtadz lokalnych. Czynniki te majg rowniez dos¢ trwaty charakter, tzn. mozna
prognozowac, ze w perspektywie kilku najblizszych lat trendy te nie ulegng zmianie.

Szczegoly przedstawiono w dalszej czesci artykutu.

2. Gdzie sprzedaje si e najwi ecej

Na terenie miasta Krakowa w okresie ostatnich czterech lat zarejestrowano ponad 1 500 transakcji
dotyczacych sprzedazy domoéw jednorodzinnych. Ponizsza mapa obrazuje rozktad ilosci transakcji
w poszczego6lnych czesciach Krakowa w roku 2006. Zdecydowana wiekszos¢ transakcji zachodzi
w zachodniej i potudniowej czesci Krakowa. Tradycyjnie jednym z wiekszych skupisk transakcji jest
Krowodrza a w szczeg6lnosci obszary Bronowic, £obzowa i Woli Justowskiej.

Najwiecej transakcji wystgpito jednak w dzielnicy administracyjnej Podgorze, co jest spowodowane jej
rozlegtoscia, jak rowniez sporg jeszcze iloscig wolnych terenéw pod zabudowe. Obrét koncentrowat sie
gldéwnie na terenie Ruczaju, Klin, Borku Fateckiego oraz Biezanowa. W pozostatych dwéch dzielnicach,
czyli Srodmiesciu i Nowej Hucie, zawarto zdecydowanie mniej transakcji. W Srédmiesciu przewaza
zabudowa zwarta o charakterze wielorodzinnym, obrét wystapit gtéwnie na terenie Olszy i Pradnika
Czerwonego. W Nowej Hucie sprzedaze domow wystepujg sporadycznie. W roku 2006 zaszio zaledwie

kilka transakcji na terenie Mistrzejowic oraz Wzg6rz Krzestawickich.
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Rysunek 1
Rozktad ilosci transakcji w poszczegolnych czesciach Krakowa w roku 2006

Ponizej zilustrowano udziat ilosciowy w rynku przypadajacy na poszczegélne dzielnice w latach 2003-
2006. Z zatgczonych ilustracji wynika rosnacy z roku na rok udziat Podgérza w rynku domoéw. Na
Podgorze w roku 2003 przypadio 44 % transakcji z catlego Krakowa, podczas gdy w roku ubieglym na
tym terenie zostalo zawartych 57 % wszystkich transakcji. Duzy udziat Podgérza w tym rynku wynika
z charakteru tej dzielnicy. Istniejg tam duze skupiska osiedli doméw jednorodzinnych, a rosnacy udziat

jest spowodowany réwniez lokalizowaniem w tej dzielnicy inwestycji deweloperskich i indywidualnych.
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Rysunek 2
Udziat ilosciowy transakcji w poszczegolnych czesciach Krakowa

3. Wielko $¢ obrotu

O sile krakowskiego rynku doméw jednorodzinnych swiadczy wzrost oraz poziom sumy pieniedzy
wydanych na tym rynku w poszczegolnych latach (wartos¢ obrotu). Na ponizszym wykresie
przedstawiono jak zmieniata sie wielko$¢ obrotu w latach 2003-2006. W roku 2003 wydatkowano tacznie
na zakup doméw jednorodzinnych ok. 100 min ziotych. W roku ubieglym kwota ta prawie sie podwoita.
Zmianom podlegata rowniez $rednia cena transakcji, ktéra wzrosta o ponad 60% w stosunku do roku
2003 r. Obecnie zakup przecietnego domu to wydatek ok. 750 000 zt.

Wolumen obrotu Srednia cena transakcji
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Rysunek 3

W ubiegtym roku chociaz ilos¢ zawartych transakcji wzrosta w stosunku do roku 2005 o 7 % to jednak
zmalala nieco dynamika ilosci zawartych transakcji. Prawdopodobnie spowodowane jest to
przeniesieniem sity ciezkosci tego segmentu rynku na okoliczne gminy. Drozejace domy w obrebie
miasta Krakowa spowodowaly zwiekszenie  zainteresowania nabywcéw  podkrakowskimi
miejscowosciami, gdzie jest nieco taniej.
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Rysunek 4

4. Gdzie najdro zej

Krakowski rynek doméw jest rynkiem wykazujacym duzg réznorodnosé. Obok niewielkich domkéw,
czesto w zlym stanie technicznym, zlokalizowanych w peryferyjnych czesciach Podgérza czy Nowej
Huty, oferowane sg do sprzedazy nowe domy o wysokim standardzie, potozone w bardzo prestizowych
rejonach Krakowa. Wykres na rysunku nr 5 obrazuje réznice w atrakcyjnosci poszczegoélnych czesci
Krakowa, wyrazone w $redniej cenie rynkowej nieruchomosci, na przestrzeni ostatnich dwoch lat w
okresach potrocznych. Zdecydowanie najdrozsze domy sg sprzedawane w Krowodrzy. W tej dzielnicy
znajduje sie najwiecej okazatych budynkéw potozonych na dosé duzych dziatkach.

1100 tys

1000 tys

900tys

800 tys

700tys

600tys

500tys A

400tys

300tys
| pdirocze 2005 I pétrocze 2005 | poirocze 2006 [l poirocze 2006

B Nowa Huta #1Podgorze m Srodmiescie EKrowodrza

. Rysunek 5
Srednia cena transakcji w dzielnicach, w okresach pétrocznych
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Z przeprowadzonej analizy wynika, ze kupno przecietnego domu na obszarze Krakowa w cenie ponizej
0.5 min Zlotych jest juz prawie niemozliwe. W najmniej atrakcyjnej czesci Krakowa, za jakg uchodzi
Nowa Huta, $rednia cena domu przekroczyta w ubieglym roku 500 tys. zi. W bardziej atrakcyjnych
lokalizacjach, jak np. Krowodrza, nabycie domu wigze sie z wydatkowaniem kwoty co najmniej 1 min
zlotych.

Najdrozszg transakcje zanotowano w 2006 roku. Dotyczyta ona sprzedazy domu za ponad 3 min z
w rejonie tobzowa. Srednia cena 1m? budynku mieszkalnego (wraz z gruntem), chociaz nie tak wysoka
jak w przypadku lokali mieszkalnych, zdecydowanie wzrasta. Na ponizszym rysunku przedstawiono jak
sie zmieniata cena 1m?® w okresie 2003 — | kwartat 2007 w obszarze catego miasta Krakowa. W latach
2003 — 2005 wzrost byt stosunkowo niewielki (rzedu kilku procent), zas w ostatnich dwéch latach mamy
do czynienia ze wzrostem kilkudziesiecioprocentowym (30 % w okresie 2005-2006 i 20% w okresie 2006
— | kw. 2007).

Sredniacena 1m 2 budynku (wraz z gruntem)
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Rysunek 6

Wykres na rysunku nr 7 przedstawia zmiane $éredniej ceny 1m? budynkéw mieszkalnych (wraz z
gruntem) w okresie 2003 — | kwartat 2007 w rozbiciu na cztery podstawowe dzielnice. Najnizsze ceny sg
zdecydowanie w Nowej Hucie, nieco wyzsze w Podgorzu, za$ najwyzsze w Srodmiesciu i Krowodrzy.
W ostatnim okresie bardzo silny wzrost (ponad 40%) odnotowano w Srédmiesciu. Jest to
prawdopodobnie spowodowane duzym popytem na domy potozone w bardzo dobrej lokalizaciji.

Srednia cena 1m2 budynku (wraz z gruntem)
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Rysunek 7
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Wykres na rysunku nr 8 przedstawia $rednie ceny 1 m? powierzchni budynkéw mieszkalnych na terenie
Krakowa w okresie | kwartat 2005 — | kwartat 2007. Na podstawie tych danych wyznaczono funkcje
zmiany cen w czasie. Z analizy cen transakyjnych wynika, ze od poczatku 2005 do | kwartatu 2007 roku
$rednia cena 1 m? budynku wzrosta o ponad 60%.

Srednia cena 1m? budynku (wraz z gruntem)
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Rysunek 8

5. Wplyw warto $ci gruntu na cen ¢

Drozejace grunty powodujg, ze o cenie nieruchomosci zabudowanej w coraz wiekszym stopniu decyduje
wartos¢ gruntu (na koszty budowy w niewielkim stopniu wptywa lokalizacja). Wptyw braku miejsca pod
budowe na ceny doméw ilustruje ponizszy rysunek. Przedstawiono na nim ceny 1m? gruntu
zabudowanego (wynik podzielenia ceny catej nieruchomosci zabudowanej przez powierzchnig gruntu) w
latach 2003 — 2006 w rozbiciu na poszczegdlne dzielnice. Najdrozsze grunty sa w Srédmiesciu, co
znalazto odzwierciedlenie na ponizszym wykresie. Najtansza tradycyjnie jest Nowa Huta. Mozna réwniez
zaobserwowacé pogtebiajacy sie polaryzacje pomiedzy poszczegélnymi dzielnicami. W roku 2003 srednie

ceny w najdrozszych dzielnicach byly okoto dwukrotnie wyzsze od srednich cen w najtanszych
dzielnicach. W roku 2006 srednie ceny w najdrozszych dzielnicach sg ponad trzykrotnie wyzsze od
$rednich cen w najtanszych dzielnicach.
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Rysunek 9

6. Wnioski ko hcowe

Z przedstawionej powyzej analizy wynika, ze w ostatnich czterech latach rynek domow jednorodzinnych
na terenie Krakowa podlegat nieustannemu rozwojowi. Po stosunkowo lekkim wzroscie w latach 2003-
2004, ostatnie dwa lata przyniosty bardziej spektakularne wzrosty rzedu 20-30 % rocznie. W tym
segmencie rynku wystepuje przewaga popytu nad podazg. Na podstawie analizy obecnych zachowan
uczestnikow tego segmentu rynku mozna prognozowac, ze w biezacym roku bedziemy obserwowali
dalszy wzrost cen. W pierwszym kwartale tego roku obserwowano ustabilizowanie sie cen z niewielkim
trendem wzrostowym w pierwszej potowie drugiego kwartatu. Z analizy lat poprzednich wynika, ze druga
potowa roku charakteryzuje sie wiekszg dynamika sprzedazy. Na tej m.in. podstawie mozna
prognozowac wzrost kilkunastoprocentowy w roku biezacym.

Na koniec nalezy réwniez wspomnie¢ o czynnikach globalnych mogacych wplywaé na ten segment
rynku.

Jedng z fundamentalnych przestanek wzrostu cen jest szybko rozwijajaca sie gospodarka i zwigzana
z tym rosngca zamoznos¢ spoteczenstwa. Niebagatelne znaczenie na pobudzenie gospodarki oraz
optymizm spoteczenstwa ma réwniez fakt przyznania Polsce organizacji Euro 2012.

Duze znaczenie majg réwniez przygotowywane zmiany prawne choéby dotyczace przekwalifikowania
gruntéw rolnych lezacych w granic miast na tereny budowlane.

Po stronie czynnikbw mogacych chwilowo ostabi¢ wzrost tego rynku nalezy wspomnie¢
o projektowanych zmianach prawnych jak choéby tzw. ustawy ,uwilaszczeniowe”.

Najbardziej realnym zagrozeniem rozwoju tego rynku mogq sie jednak okazac¢ drozejgce materiaty
budowlane, koszty robocizny oraz chwilowe niedobory wystepujace na tym rynku. Wzrost cen
materiatdw i ustug budowlanych moze przyczyni¢ sie do ostabienia popytu. Ponadto wzrost kosztow
budowy moze spowodowac zwiekszenie inflacji, ktérej prébg zapobiezenia bedzie podniesienie stop
procentowych. Podniesienie stop procentowych spowoduje ostabienie zdolnosci nabywczej czesci
kupujacych, co réwniez moze wpltyna¢ na ostabienie popytu. Czynnik ten jednak prawdopodobnie w
niewielkim stopniu dotknie segmentu rynku domoéw jednorodzinnych, gdyz uczestnicy tego rynku
stanowig bardziej zamozng czes$¢ spoteczenstwa.
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Podsumowuj ac:

Z analizy zarejestrowanych sprzedazy w ubiegtych latach jak rowniez obserwowanych w biezgcym roku
zachowan uczestnikéw rynku domoéw jednorodzinnych wynika dalszy wzrost cen. Wplyw zagrozen
wynikajgcych z czynnikéw lokalnych jak réwniez globalnych nie powinien w istotnym stopniu ostabi¢ sity
tego segmentu rynku.
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