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Ceny mieszkan w Krakowie w | potowie 2022

Czy banka na rynku nieruchomosci juz peka?

W pierwszej potowie roku 2022, w $lad za catg Polska, ceny mieszkan i doméw w Krakowie zaczety
spadad. Ten trend zaczat sie ksztattowac juz w maju, kiedy to wzrost cen transakcyjnych zdecydowanie
wyhamowat. W skali kraju w ciggu zaledwie jednego miesigca sprzedaz mieszkah deweloperskich
spadta az 0 34%, a w skali roku blisko o potowe. W Krakowie spadek popytu w maju 2022r. osiggnat az
38%.

Dlaczego ceny nieruchomosci spadaja?

Zdecydowanie najwiekszy wptyw na rynek ma dramatyczny wzrost kosztéw kredytéw hipotecznych w
zwigzku z kolejnymi podwyzkami stop procentowych. Jak podaje Biuro Informacji Kredytowej, w maju
2022r. popyt na kredyty hipoteczne spadt az o potowe r/r i o ok. 16% m/m. Poniewaz to wtasnie kredyty
hipoteczne sg gtéwna sitg napedowg rynku nieruchomosci mieszkaniowych, wyhamowanie i spadek cen
byt nieunikniony. Ekonomisci jako kolejng przyczyne wyhamowania wskazujg bardzo wysoki poziom cen
nieruchomosci po gwattownym ich wzroscie, trwajacym jeszcze do kwietnia br. W tej sytuacji coraz
mniej 0s6b staé na zaciggniecie coraz drozszego kredytu na coraz drozsze mieszkanie. Wraz ze
spadkiem popytu musi wystgpi¢ oczywista reakcja rynku w postaci korekty cen. Juz na przetomie
kwietnia i maja zanotowano zatrzymanie, a obecnie - w lipcu 2022r - mozna méwi¢ o tendeng;ji
spadkowej. To bardzo zte wiadomosci dla sprzedajacych nieruchomosci, ktérym powinno obecnie
zalezed na jak najszybszej sprzedazy.

Czy ceny beda dalej spadac?
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Obecnie rynek znajduje sie w bardzo ciekawym stanie z punktu widzenia ekonomii i psychologii. Z
jednej strony mamy bowiem rekordowg liczbe zakonczonych w ostatnich miesigcach inwestycji
deweloperskich. W zwigzku z bardzo wysokim popytem spowodowanym niskimi stopami procentowymi
w zesztym roku, ceny mieszkan deweloperskich i podazajgce za nimi ceny nieruchomosci z rynku
wtérnego, osiggnety niebotyczne poziomy. Ten stan wptywa zgota odmiennie na kupujacych i na
sprzedajacych. Kupujacy mianowicie sg coraz mniej sktonni do zakupdéw, a obecnie zwyczajnie wielu
ludzi nie sta¢ na zakup tak drogich mieszkan. Z drugiej strony rynku, po stronie sprzedawcow,
spotykamy sie z mocno zbudowang wiarg w staty wzrost cen. To zupetnie normalne - nikt nie chce
poczu¢ sie gorszy od sasiada, ktéry sprzedat mieszkanie w marcu 2022r. po cenie X za m?, wiec swoje
mieszkanie wystawia do sprzedazy po cenie wyzszej. Po stronie deweloperéw dochodzg czynniki
ekonomiczne, mianowicie czysta kalkulacja kosztéw i zaktadanych zyskéw. Wraz z szybkimi wzrostami
cen nieruchomosci przed wojng w Ukrainie mieliSmy do czynienia z typowym i bardzo silnym rynkiem
sprzedajgcego. Sprzedawca dyktowat cene a kupujgcy ustawiali sie w kolejce do zakupu, bo z kazdym
miesigcem ceny m’ osiggaty kolejne szczyty. Teraz rynek sie odwraca i wchodzimy coraz szybciej w
rynek kupujacego. Liczba ogtoszen na portalach zwieksza sie i sredni czas sprzedazy nieruchomosci
wyraznie sie wydtuza, poniewaz teraz stosunkowo fatwo jest znalez¢ odpowiednig nieruchomosdé¢, ale na
jej zakup jest zdecydowanie mniej chetnych. Rynek to oczywiscie zauwaza i klienci kupujacy zaczynaja
miec przewage negocjacyjng. Prowadzi to do coraz wiekszych réznic pomiedzy cenami ofertowymi
(marzeniem sprzedajacego) a transakcyjnymi (realng ceng mozliwg do uzyskania na rynku). W krétkim
terminie bedziemy zatem najpewniej obserwowac utrzymanie lub delikatne spadki cen ofertowych wraz
z postepujacym spadkiem cen transakcyjnych, a w Srednim terminie moze dojs¢ do wyrazniejszych
spadkow rowniez cen ofertowych. Zauwazmy, ze nawet gdyby doszto jedynie do zatrzymania
nominalnych cen transakcyjnych, to przeciez mamy obecnie dwucyfrowg inflacje. Zatem, realna
wartos¢ mieszkania z uptywem kazdego miesiaca spada o blisko 2%!

Jak zachowaja sie sprzedajacy?

Opinie ekonomistéw w zdecydowanej wiekszosci sg jednoznaczne. Sprzedajacy bedg zmuszeni
skorygowad swoje oczekiwania cenowe, lub pogodzi¢ sie ze spadkiem wartosci swoich niesprzedanych
nieruchomosci z powodu inflacji. Czy to oznacza, ze kazdy kto ma "niepotrzebne™ mieszkanie musi
chciec je jak najszybciej sprzedac? To zalezy. Jezeli masz pilne potrzeby gotéwkowe i takie mieszkanie
nie przynosi tobie dochodu, to tak, obecna sytuacja rynkowa sktania ku sprzedazy. Jednakze, w dtugim
okresie (10-15 lat), opinia ekonomistéw jest rownie zgodna co do dalszego wzrostu wartosci i cen
nieruchomosci. To jest czysta ekonomia i matematyka: ludzi przybywa, a ziemi jest tyle samo, wiec jej
cena musi rosngac.

W opinii posrednikéw wspétpracujgcych z naszym biurem, o ogromnym doswiadczeniu na rynku
nieruchomosci, sprzedajgcy beda zmuszeni albo znacznie obnizy¢ swoje oczekiwania cenowe albo
dotozy¢ ogromnej pracy w celu zwiekszenia wartosci rynkowej swojej nieruchomosci i dotarcia do
potencjalnych kupujgcych. Kto$ kto zostanie w tyle - straci.

O tym jak w celu szybkiej i drogiej sprzedazy zwiekszy¢ wartos¢ twojego mieszkania lub domu
przeczytasz w odrebnym artykule.
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