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I. 0 KRAKOWIE

Mieszkancy i studenci

W Krakowie mieszka oficjalnie niemal 760 tys. oséb, cho¢
catkowita liczba mieszkancéw, jesli wzig¢ pod uwage osoby
niezameldowane i studentéw, w rzeczywistosci jest duzo wyzsza.
Dzieki ciagfej migracji do miasta, liczba mieszkancéw rosnie.
Krakoéw jest miastem ludzi mtodych — 69% mieszkancéw to osoby
ponizej 45 roku zycia.

W Krakowie dodatkowo mieszka czasowo przynajmniej kilka-
dziesigt tysiecy o0séb, gféwnie studentdw. Miasto jest jednym
z najwazniejszych osrodkéw akademickich w kraju oraz siedzibg
Narodowego Centrum Nauki. W 2012 roku w 23 dziatajgcych
tu szkotach wyzszych ksztatcito sie ponad 208 tys. studentéw,
w tym: ponad 59 tys. na kierunkach inzynierskich, 7,5 tys. na
filologicznych oraz niemal 17,5 tys. na ekonomicznych i finan-
sowych. Kazdego roku nauke na uczelniach konczy okoto 50 tys.
oséb. Wielu z tych absolwentéw pozostaje w Krakowie i zaczyna
tu kariere zawodowa.

Warto zwréci¢ réwniez uwage na dynamiczny rozwdj gmin
potozonych w poblizu Krakowa — w strefie podmiejskiej mieszka
okoto 1,5 mln oséb, a w promieniu 100 km od miasta — okoto 8 min.

Komunikacja

Krakéw jest pofozony 275 km na potudnie od Warszawy, przy
autostradzie A4, w poblizu przeciecia szlakéw komunikacyjnych
fgczacych Morze Battyckie z Batkanami oraz Europe Zachodnig
ze Wschodnig. Miasto obstugiwane jest przez liczne linie kolejowe
oraz Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta IT w Krakowie-
Balicach, ktéry jest najwiekszym regionalnym lotniskiem w Polsce.
W 2012 roku obstuzyto ono prawie 3,5 min pasazeréw. Krakéw
Airport ma bezposrednie pofgczenie z 65 portami lotniczymi
w Polsce i Europie. W miescie funkcjonuje dobrze dziatajgca siec
transportu miejskiego opierajgca sie na tramwajach i autobusach.

Kultura i turystyka

Krakéw nazywany jest stolicg kultury. Dziata tu wiele réznego
typu instytucji kulturalnych, a ponadto co roku organizowanych
jest kilkadziesigt festiwali, zaréwno o zasiegu lokalnym, jak i —
miedzynarodowym, ktére przyciggaja rzesze turystéw z kraju
i zagranicy. Oferta kulturalna miasta moze sie wkrétce powiekszyé,
w zwigzku z powstajgcymi obecnie dwoma obiektami: halg
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widowiskowo-sportowg oraz centrum konferencyjno-kongresowym,
ktére bedzie odpowiedzig na rosngce zainteresowanie miastem
jako celem turystyki biznesowej.

Krakéw nalezy do najchetniej odwiedzanych miejsc w Polsce
i Europie, regularnie zajmuje czofowe miejsca w rankingach
atrakcyjnosci turystycznej. W 2012 roku odwiedzito go niemal
9 milionéw oséb.

Nowoczesna gospodarka

Gospodarcza marka Krakowa KRK2B opiera sie na takich
wartosciach jak: dynamika, kreatywnos¢ i innowacyjnosé. Ich roz-
wdj wspomagaja osrodki akademickie i naukowe, ktére utworzyty
centra badawczo-rozwojowe, zaawansowanych technologii, dosko-
nafosci, transferu technologii oraz klastry skupiajace firmy, uczel-
nie i jednostki badawcze wspétpracujgce np. w prowadzeniu prac
badawczo-rozwojowych. Jest to zgodne ze Strategig Rozwoju Kra-
kowa, ktéra ktadzie nacisk na wspétprace pomiedzy samorzadem
lokalnym, nauka i biznesem. W ostatnich latach w Krakowie
szczegblnie dynamicznie rozwijat sie sektor wyspecjalizowanych
ustug i wysokich technologii, co potwierdzit miedzynarodowy ran-
king lokalizacji dla outsourcingu firmy Tholons, w ktérym stolica
Matopolski uznana zostata za stolice nowoczesnych ustug w Eu-
ropie Srodkowo-Wschodniej. Doceniono w nim dostep do wykwali-
fikowanych pracownikéw, przyjazne otoczenie biznesowe oraz
przejrzystosé polskiego prawa i systemu finansowego. W Krakowie
pracuje w tym sektorze 26 tys. 0séb, czyli o ponad 25% wiecej niz
w Warszawie.



KRAKOWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI 2012

Na terenie miasta dziata specjalna strefa ekonomiczna, zajmujaca
okofo 80 ha, z czego ponad pofowa jest zagospodarowana. Na
nowe firmy, oprécz atrakcyjnych terenéw greenfield, czekaja go-
towe powierzchnie biurowe oraz pomoc publiczna. Strefa przezna-
czona jest dla niemal wszystkich firm z sektora tradycyjnego
przemystu oraz dla przedsiebiorstw z sektora ustug, szczegélnie
informatycznych, badawczo-rozwojowych, rachunkowosci i kon-
troli ksiag, ksiggowosci, badan i analiz technicznych oraz centréw
telefonicznych.

Centrum Obstugi Inwestora
w Urzedzie Miasta Krakowa

Powstato w 2011 roku i dziata przy ul. Brackiej 1. Promuje oferte
inwestycyjna Krakowa, ale przede wszystkim czuwa nad przebie-
giem procesu inwestycyjnego lezacego w kompetencjach wtadz
samorzadowych. COI obstuguje informacyjnie i merytorycznie in-
westoréw w zakresie polityki inwestycyjnej miasta, obowiazujacego
prawa lokalnego i podstawowych uwarunkowan prawnych, a takze
monitoruje przebieg procesu inwestycyjnego. Ponadto prowadzi
spotkania i wizyty w terenie, tworzy nowe oferty inwestycyjne
w oparciu o informacje pozyskane z réznych wydziatéw Urzedu
Miasta Krakowa.

W 2012 roku jego pracownicy spotkali sie i udzielili informacji
badz pomocy w procesie inwestycyjnym ponad 200 firmom, co

zwigzane jest z duzym zainteresowaniem miastem jako terenem in-
westycyjnym, zaréwno w zakresie przedsiewzie¢ biznesowych typu
centra ustugowe, jak i w zakresie inwestycji deweloperskich.

,,Krakéw — Nowa Huta
Przysztosci”’

Projekt ,,Krakéw — Nowa Huta Przysztosci” to najwieksza
szansa inwestycyjna w Europie — liczgcy az 5 500 ha obszar to
ogromne mozliwosci i szansa na rozw6j w kierunku nowoczesnej
gospodarki opartej na wiedzy. W lipcu 2012 roku rozstrzygnieto
Miedzynarodowy Konkurs Studialny , Krakéw — Nowa Huta
Przysztosci”, ktérego celem byto miedzy innymi przygotowanie
planéw rewitalizacji terendw poprzemystowych, pokazanie kie-
runku zagospodarowania terenéw dawnej strefy ochronnej kom-
binatu hutniczego oraz otwarcie obszaru Nowej Huty na przyszte
inwestycje, w tym inwestycje w nowoczesne ustugi dla biznesu.
Dzieki projektowi dzielnica ta ma szanse sta¢ sie miejscem rozwo-
ju innowacyjnych przedsiewzie¢, gdzie biznes harmonijnie taczy¢
sie bedzie z mieszkalnictwem i rekreacja.

Studium uwarunkowan
I kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa

W 2013 roku planowane jest uchwalenie zmiany ,,Studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Mia-
sta Krakowa” — najwazniejszego dokumentu planistycznego gminy.
Ustala on polityke urbanistyczna, ktéra pozwoli na dalszy rozwéj Kra-
kowa jako miasta otwartego, innowacyjnego i kreatywnego. W Stu-
dium zostaty wskazane m.in. tereny do zagospodarowania i inwes-
tycji, planowany uktad komunikacyjny wraz z projektowanymi trzema
liniami metra, obszary cenne przyrodniczo lub wazne ze wzgledu na
dziedzictwo kulturowe. W dokumencie zostaty tez dokfadnie opisane
strategiczne projekty miejskie: ,, Balice”, w ktérym przewidziano roz-
woj funkcji wystawienniczych, turystycznych i hotelowych w oparciu
o0 port lotniczy, atrakcyjny dla biznesu i mieszkancéw projekt ,,Nowa
Huta Przysztosci” oraz projekt ,,river-front” zaktadajacy stworzenie
parku rzecznego i odwrécenie miasta ,,twarza do rzeki”. Studium ma
kierunkowaé zmiany w rozwoju Krakowa na najblizsze 20 lat.



II. POWIERZCHNIE KOMERCYJNE

POWIERZC
KOMERCY

I1.1. BIURA it

W 2013 roku na rynek powierzchni biurowych w Krakowie wptynie ograniczona
wielko$¢ podazy. Pomimo przewidywanego stabilnego tempa absorpcji oraz spadku
wskaznika pustostanéw w nadchodzacych kwartatach 2013 roku oczekuje sie
niewielkiej korekty stawek czynszéw efektywnych oraz poszerzenia zakresu mozliwosci
najemcoéw przy negocjowaniu warunkéw najmu. Niski poziom dostepnej powierzchni
biurowej powinien zacheci¢ zaréwno lokalnych, jak i miedzynarodowych deweloperéw
do rozpoczecia nowych inwestycji, jednak liczba nowo rozpoczynanych projektéw
pozostanie w znacznym stopniu uzalezniona od warunkéw pozyskania finansowania.
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Podaz

Pod koniec 2012 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na wynajem w Krakowie szacowano na poziomie ponad
515 800 m?, co czyni miasto drugim najwiekszym rynkiem biu-
rowym w Polsce. Krakéw pozostaje najwiekszym i najdynamicz-
niej rozwijajgcym sie rynkiem biurowym ws$rédd miast regional-
nych w Polsce. W ciggu ostatnich 12 miesiecy podaz biurowa
w Krakowie wzrosta 0 11% wraz z zakonczeniem szesciu nowych
inwestycji, ktérych taczna powierzchnia biurowa na wynajem
wyniosta 50 600 m2. Wszystkie budynki ukonczone w 2012 roku
sg zlokalizowane poza centrum miasta.

Ze wzgledu na gestg zabudowe centrum Krakowa nowe projekty biu-
rowe powstajg gtéwnie poza centralng strefg miasta. Biura zloka-
lizowane w rejonie Starego Miasta stanowig zaledwie 19% catkowitej
podazy, podczas gdy wiekszo$¢ powierzchni biurowej jest rozproszona
w pozostatych obszarach miasta. W okresie dynamicznego rozwoju
rynku biurowego w Krakowie, obserwowanego na przestrzeni ostat-
nich siedmiu lat, wyksztafcity sie trzy gtéwne obszary koncentracji
powierzchni biurowej. Nalezg do nich: potudniowa cze$¢ dzielnicy
Pradnik Biaty oraz Pradnik Czerwony, pétnocno-zachodnia czes$¢
dzielnicy Podgdrze oraz obszar wzdtuz al. Armii Krajowej, zajmujacy
potudniowo-wschodnig cze$¢ dzielnicy Bronowice.

W grudniu 2012 roku siedem inwestycji biurowych o tgcznej po-
wierzchni najmu 48 200 m? znajdowato sie na etapie budowy.

Tabela I1.1-1.
Projekty hiurowe na etapie budowy w Krakowie
(IV kwartat 2012)

Projekt Wynajmowalna

powierzchnia
biurowa (m?)

Alma Tower ul. Pilotéw 10 000
Dekerta ul. Dekerta 1800
Bonarka 4 Business ul. Puszkarska 8 700
(budynek D)

Browar Lubicz-Patac ul. Lubicz 1500
Nautilus al. Jana Pawta II 2 000
Quattro Business al. Bora- 12 200
Park II1 Komorowskiego

Skanska ul. Kapelanka 12 000

Zrodto: Knight Frank

Ponad potowa realizowanej podazy powinna zosta¢ dostarczona na
rynek w 2013 roku, zakonczenie budowy pozostatej powierzchni
przewidziane jest w 2014 roku.

Znaczny spadek pustostanéw oraz utrzymujgce sie zainteresowanie
Krakowem ze strony zagranicznych inwestordw zacheca dewelope-
réw do rozpoczynania projektédw biurowych, ktére w ostatnich latach

Wykres I1.1-1. Roczna podaz nowoczesnej powierzchni hiurowej w Krakowie (2005-2013%)

m? m2
70 000 ~ 600 000
/
60 000 ~ 500 000
50000 400 000
40 000
~ 300 000
30 000
~ 200 000
20 000
10 000 ~ 100 000
0 0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

[0 nowa podaz — centrum

1 prognoza na podstawie projektéw w budowie
Zrédto: Knight Frank

[0 nowa podaz — poza centrum

e podaz skumulowana



II.1. BIURA

pozostawaty na etapie planowania. Z uwagi na fakt, iz banki nadal
zachowuja ostrozno$¢ przy ocenie nowych projektéw, kredytowanie
inwestycji biurowych jest przyznawane jedynie doswiadczonym in-
westorom posiadajgcym dobrze przygotowane projekty dopasowane
do panujgcych warunkéw rynkowych.

Popyt

Popyt na powierzchnie biurowe w Krakowie jest generowany
gtéwnie przez firmy z sektora BPO oraz IT. Wsrdd licznych
przedsiebiorstw, ktére weszty na krakowski rynek w ciggu ostatnich
10 lat, najwieksze to: ABB, Bayer, Capgemini, Electrolux, Google
Operations Centre, IBM Polska i Nokia Siemens. Potencjat Kra-
kowa jako centrum BPO pozostaje niewyczerpany. Liczba uméw
najmu zawartych w 2012 roku, jak réwniez plany wejscia na loka-
Iny rynek ujawnione przez inwestoréw, wskazuja na utrzymujacy
sie wysoki poziom zainteresowania stolicg Matopolski.

Krakéw pozostaje najwiekszym centrum BPO w Polsce, z liczba
zatrudnionych w sektorze przekraczajgcg 23 000 oséb oraz liczbg
centréw BPO na poziomie 66. W raporcie Tholons i Global Services
,,Top outsourcing cities in 2012" Krakdéw uplasowat sie na 11 miejscu
jako najlepsza lokalizacja dla inwestycji w sektorze BPO, co czyni go
jednym z dwéch najwyzej ocenianych miast w Europie.

Rysunek I1.1-1.
Zatrudnienie w sektorze
BP0 w Krakowie

(I pot. 2012 roku)

Bronowice

Zwierzyniec

Debniki
®

Zrédto: Knight Frank
na podstawie danych z ASPIRE

Podgérze
Duchackie

0d 2010 roku w Krakowie notuje sie systematyczny wzrost
catkowitego wolumenu transakcji. Nalezy jednak zauwazy¢, iz
znaczny udziat najmu stanowig umowy renegocjowane. Wielkos$¢
popytu netto (okreslona jako suma nowych transakcji, uméw typu
pre-let oraz ekspansji) odnotowana w 2012 roku wyniosta po-
nad 78 300 m? i w poréwnaniu do 2011 roku wzrosta 0 37%.

Tabela I1.1-2.

Zatrudnienie oraz liczha centrow BPO (BPO/ITO,
SSC, R&D) z udziatem kapitatu zagranicznego

w najwiekszych miastach Polski (ITII kwartat 2012)

IES) Liczba centréw  Liczba zatrudnio-
BPO nych w sektorze

BPO

Krakéw 66 >23 000
Warszawa 61 15 000-20 000
Wroctaw 45 15 000-20 000
tédz 39 9 000
Tréjmiasto 33 9 000
Adglomeracja Slaska 32 8000
Poznan 27 6 000

Zrédfo: Zwiazek Liderow Sektora Ustug Biznesowych w Polsce

Wzgbrza
Krzestawickie

Nowa Huta

Biezanow
-Prokocim
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Wykres I11.1-2.
Struktura transakcji zawartych w Krakowie
w latach 2009-2012

m2
120 000

100 000

80000

60000

40 000

20000

0

2009 2010 2011

2012

0 nowe umowy i ekspansje
[ transakcje typu pre-let
I renegocjacje umow

Zrédto: Knight Frank

Przyktady najwiekszych transakcji zawartych w 2012 roku w Kra-
kowie zostaty przedstawione w tabeli.

Pustostany

Rok 2012 byt kolejnym okresem spadku wspétczynnika pusto-
stanéw w Krakowie. Pomimo znacznego wolumenu nowej podazy
dostarczonej na rynek w ciggu ostatnich dwunastu miesiecy po-
ziom dostepnej powierzchni biurowej spadt w poréwnaniu do konca
2011 roku 0 39%. Pod koniec 2012 roku niewynajeta powierzchnia
biurowa w Krakowie osiagneta poziom okoto 25 600 m?, co
stanowito 4,9% catkowitych zasobéw rynku. Biorac pod uwage
absorpcje notowana na krakowskim rynku biurowym, w 2013
roku wskaznik pustostanéw powinien utrzymaé sie na poziomie
zblizonym do obecnego.

Czynsze

0d 2009 roku $rednia wazona ofertowa stawka czynszu w Krakowie
oscyluje na poziomie okoto 14 EUR/m?/m-c. Powierzchnia biurowa
w budynkach klasy A oferowana jest za 13,5-14,5 EUR/m?/m-c,

10

Tabela I1.1-3.
Najwieksze transakcje zawarte w 2012
Projekt

Najemca Wynajeta

powierzchnia
biurowa (m2)

Centrum Biurowe  State Street 12 600 renegocjacja
Kazimierz
Enterprise Park Delphi 8 400 pre-let
Poland
Galileo IBM 5000 renegocjacja
Green Office Motorola 4500 pre-let/
(budynek C) Solutions ekspansja
Enterprise Park Cisco 3800 pre-let
Systems
Poland
Edison State Street 3 100 renegocjacja
Alma Tower Alma 5000 pre-let
Wielicka 22 Assecco 2 800 nowa

Zr6dto: Knight Frank

natomiast wywotawcze stawki czynszéw w projektach klasy B
zawierajg sie w przedziale od 10 do 13 EUR/m#m-c.

Czynsze efektywne utrzymujg sie na poziomie nizszym od stawek
ofertowych $rednio 0 10-15%. Standardem na rynku pozostaja
okresy bezczynszowe udzielane najemcom, wynoszace od 4 do
6 miesiecy w zaleznosci od dtugosci trwania umowy najmu. Ze
wzgledu na ograniczong wielko$¢ dostepnej powierzchni biurowej
oraz przewidywane w nadchodzacych kwartatach 2013 roku sta-
bilne tempo absorpcji, czynsze wywotawcze na rynku biurowym
w Krakowie powinny pozosta¢ stabilne.

Rynek hiurowy w Krakowie na
tle pozostatych miast w Polsce

Krakéw przoduje wsréd regionalnych miast Polski pod wzgledem
podazy nowoczesnej powierzchni biurowej. Na koniec 2012 roku
catkowite zasoby powierzchni biurowej w Krakowie ksztattowaty
sie na poziomie 515 800 m?. Dla poréwnania Wroctaw, drugi
najwiekszy regionalny rynek biurowy w Polsce, posiada zasoby
szacowane na poziomie 395 100 m?.
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Rysunek I1.1-2.
Rejony koncentracji
powierzchni hiurowej
w Krakowie

(IIT kw. 2012)

Wzgébrza
_ Krzestawickie
Bronowice

Zwierzyniec Nowa Huta

. Czyzyny i

Podgérze

iki -Borek Fatecki
Debniki ¢ . Biezanéw
Podgérze -Prokocim

Duchackie

Swoszowice

Zrédto: Knight Frank

Wykres I1.1-3.
Zasohy hiurowe vs popyt w gtownych miastach
regionalnych w Polsce (IV kwartat 2012)

m?2 m?2
600 000 -1 120 000
500 000 ~ 100000
400 000 ~ 80000
300 000 * ’ ~ 60000
200 000 ~ 40000
100 000 ~ 20000
-0

Krakéw Wroctaw Tréjmiasto t.6dZz Katowice Poznan

[ | catkowity wolumen transakcji podpisanych
w 2012 roku
[ catkowite zasoby biurowe

Zrédto: Knight Frank

Analiza liczby budéw rozpoczetych w 2012 roku wskazuje, iz
Krakéw jest miastem o najwyzszej aktywnosci deweloperdw.
W ciggu ostatnich dwunastu miesiecy w Krakowie rozpoczeto
budowe 46 700 m? powierzchni biurowej. Ponadto, pod koniec

Wykres I11.1-4.

Wskaznik pustostanow oraz srednia wazona
wywotawcza stawka czynszu w gtownych miastach
regionalnych w Polsce (IV kwartat 2012)

% EUR/m?/m-c
25 ’ ’ ‘ ‘ f 115
20 ‘ ’ ‘ - 12
15 -9
1 ‘ -6
0 ‘ ’
5 — 3
-0

Krakéw Wroctaw Tréjmiasto t.6dz Katowice Poznan

[ wskaznik pustostanéw (%)
[ $rednia stawka czynszu (EUR/m?/miesiac)

Zrédto: Knight Frank
2012 roku Krakéw byt jedynym rynkiem biurowym w Polsce ze
wskaznikiem pustostanéw na poziomie ponizej 5%. Jednocze$nie

w stolicy Mafopolski odnotowano najwyzszy poziom wolumenu
transakcji w poréwnaniu do pozostatych miast regionalnych.

11
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II.2. HOTELE

Krakéw oferuje najwiekszy wsrod polskich miast wybér skategoryzowanych obiektéw

hotelarskich. Krakowski rynek hotelowy obejmuje zaréwno najwieksze swiatowe
sieci hotelarskie (Hilton Garden Inn, Best Western International, Vienna
International, Accor Group), jak réwniez lokalne polskie marki i hotele butikowe.
W grudniu 2012 roku w stolicy Matopolski znajdowato sie 135 skategoryzowanych
hoteli oferujacych 8 086 pokoi z niemal 15 000 miejsc noclegowych. Ponadto,
jeden obiekt pozostawat w trakcie procesu kategoryzacji. Najwiekszy udziat w rynku

stanowity hotele trzygwiazdkowe, w ktérych miescito sie 55% wszystkich pokoi

hotelowych w Krakowie.

W krakowskiej bazie hotelarskiej przewazajg obiekty oferujace
ponizej 100 pokoi. Niemniej jednak, w ofercie znajdujg sie takze
wieksze hotele mieszczace ponad 200 jednostek mieszkalnych,
takie jak: Chopin Hotel***, Wyspianski***, Galaxy****, Novo-
tel Krakéw Bronowice**** i Sheraton Krakdw Hotel*****,

Poza hotelami, w Krakowie mozna wyrézni¢ kilka innych rodzajéw
turystycznych obiektéw noclegowych, takich jak hostele czy domy
wycieczkowe. Formaty tego typu stanowig konkurencje dla hoteli
klasy ekonomicznej, gtéwnie ze wzgledu na poréwnywalny standard
i stosunkowo niskie ceny. Pod koniec 2012 roku liczba miejsc no-
clegowych oferowanych w turystycznych obiektach zakwaterowania
zbiorowego innych niz hotele, byta szacowana na poziomie 9 400.

W kwietniu 2012 roku, Accor Group otworzyt dwa hotele klasy
ekonomicznej — Ibis Krakéw Stare Miasto** oraz Ibis Budget
Krakéw Stare Miasto*. Budynki, zlokalizowane w $cistym cen-
trum Krakowa przy ulicy Pawiej, oferujg tacznie 302 pokoje z 418
miejscami noclegowymi.

Nowe hotele w Krakowie

Dynamiczny rozw6j rynku hotelowego w Krakowie znajduje od-
zwierciedlenie w liczbie nowo powstajgcych projektéw. Pod koniec
2012 roku w Krakowie zidentyfikowano siedem projektéw hotelar-
skich w budowie, a kilka kolejnych znajdowato sie na etapie prac
projektowych i przygotowawczych.

W czerwcu 2012 roku norweski inwestor — Genfer Hotels
— rozpoczagt budowe trzygwiazdkowego hotelu Puro przy ulicy

Tabela I1.2-1.
Liczba hoteli w Krakowie wedtug kategorii
(IV kwartat 2012)

Standard Liczba hoteli Hotele Udziat w rynku
oczekujace na (wedtug
kategoryzacje! liczby pokoi)

* 6 4%

** 20 15%

Hkx 74 55%

x kK& 25 1 19%

Kk kkKx 10 7%

0gébtem 135 1 -

* hotele w trakcie procesu kategoryzacji (w budowie badz w trakcie podwyzszania standardu)

Zr6dto: Centralna Ewidencja i Wykazy w Turystyce, Urzad Marszatkowski
Wojewddztwa Matopolskiego, Knight Frank

Pawiej, w bliskim sasiedztwie Plant krakowskich. Bedzie to
drugi ,,inteligentny hotel”” tej sieci w Polsce (poza hotelem Puro
we Wroctawiu). Obiekt zostanie wyposazony w nowoczesne
rozwiazania technologiczne, m.in. elektroniczng recepcje oraz
zdalny system sterowania w pokojach. Hotel, ktérego ukonczenie
ma nastapi¢ pod koniec 2013 roku, bedzie oferowat 138 pokoi,
jak réwniez sale konferencyjne i restauracje.

Otwarcie Hotelu Gromada planowane jest na przetomie II i III
kwartatu 2013 roku. Obiekt, ktéry w przysztosci ma zostaé
czescig najwiekszego osrodka konferencyjnego w Polsce, otrzymat
promese do kategorii czterech gwiazdek. Hotel bedzie miescif
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231 pokoi z 420 miejscami noclegowymi, 24 sale konferencyjne
i biznesowe, restauracje, sitownie, saung, solarium oraz centrum
masazu.

W II kwartale 2013 roku w Krakowie zacznie funkcjonowad
pierwszy w Polsce hotel Tulip Inn. Nieruchomos$¢ przy ulicy
tobzowskiej, ktéra przechodzi gruntowna renowacje, zostanie
rozbudowana i bedzie miescita 87 pokoi. Tulip Inn to marka hoteli
trzygwiazdkowych nalezaca do sieci Louvre Hotels Group.

W II kwartale 2013 roku nastgpi¢ ma réwniez otwarcie Hotelu
Norymberska. Obiekt bedzie usytuowany na obszarze dawnego
kamieniotomu w rejonie Zakrzéwek, nalezacym do dzielnicy
Debniki. Inwestor informuje, ze hotel o powierzchni 5 100 m?
przyjmie pierwszych gosci na przetomie III i IV kwartatu 2013
roku. Poza pokojami obiekt bedzie oferowat takze sale konferen-
cyjne, restauracje oraz tarasy z malowniczym widokiem. Niem-
niej jednak, deweloper nie ujawnit dotychczas zadnych szczeg6téw
dotyczgcych przewidywanego standardu hotelu.

Hilton Worldwide planuje rozpoczecie pierwszej dwumarkowej
inwestycji w Polsce. Dwa hotele, DoubleTree by Hilton Krakéw
Hotel & Convention Center oraz Hampton by Hilton Krakéw bedg
funkcjonowaty w oparciu o umowe franczyzowg z krakowska
siecig Euro Hotele Sp. z 0.0. Poza 224 pokojami, DoubleTree by
Hilton Krakéw Hotel & Convention Center bedzie oferowat takze
2 250 m? powierzchni konferencyjno-bankietowej, obejmujacej
sale balowg o powierzchni 930 m? i 17 pomieszczeh konferen-

cyjnych. Hotel bedzie takze zapewniat mozliwos¢ korzystania
z restauracji i baru, a takze z centrum fitness ze strefg relaksu,
saunami i basenem. Hotel Hampton by Hilton Krakéw powstanie
jako druga czes¢ tego samego budynku, natomiast bedzie posiadat
osobne wejscie i lobby. Obiekt klasy ekonomicznej bedzie oferowat
161 pokoi. Rozpoczecie dziatalnosci obydwu hoteli planowane jest
na 2014 rok.

W 2013 roku oczekuje sie wznowienia prac przy budowie Hotelu
Pantheon, ktére zostaty wstrzymane w I potowie 2012 roku. Hotel
zlokalizowany przy ulicy Nowohuckiej w Krakowie, 2,5 km od Rynku
Gtéwnego, bedzie oferowat tgcznie 170 miejsc noclegowych w 79
pokojach oraz 3 apartamentach, 4 sale konferencyjne dla 180 oséb,
restauracje, kawiarnie, barw lobby, klub jazzowy oraz Centrum SPA.
Hotel Pantheon zostal zaprojektowany jako prostopadtoscienna
bryta sktadajgca sie z dwdch trzykondygnacyjnych form potaczo-
nych wewnetrznym pasazem z przeszklonym dachem. Catkowita
powierzchnia budynku wyniesie okoto 5 860 m2.

Ponadto, w 2013 roku hotel RT Galicya zacznie funkcjonowac pod
marka Best Western. Decyzja grupy RT Hotels jest efektem owoc-
nej wspétpracy po przytaczeniu do sieci Best Western dawnego
hotelu RT Monopol (Best Western Krakéw Old Town). W procesie
dostosowywania do standardu sieci Best Western, obiekt przejdzie
modernizacje obejmujgcg odéwiezenie pokoi oraz renowacje fasa-
dy budynku. RT Galicya bedzie trzecim hotelem Best Western
w Krakowie, po Best Western Premier Krakéw Hotel oraz Best
Western Krakéw Old Town.




II.2. HOTELE

Tabela [I.2—2.

Liczha hoteli w wyhranych miastach Polski w 2012 roku wedtug standardu

Krakdéw Warszawa Wroctaw
* 6 9 4
*x 20 16 4
el 74 23 26
HA K 25 8 11
i 10 10 5
Ogétem 135 66 50

Zrédto: Knight Frank na podstawie Centralnej Ewidencji i Wykazow w Turystyce

Stalprodukt S.A. planuje budowe pieciogwiazdkowego hotelu
Ferreus przy ulicy Kopernika, ktéry ma oferowaé 71 pokoi. Bu-
dowa hotelu bedzie wymagata czesciowego wyburzenia oraz prze-
budowy kamienicy, ktéra obecnie znajduje sie na dziatce, na ktdrej
ma powstaé inwestycja. Projekt bedzie posiadat dwupoziomowy
podziemny garaz. Wedtug planéw realizacja inwestycji ma trwaé
dwa lata. Inwestor posiada pozwolenie na budowe, natomiast nie
precyzuje doktadnych dat rozpoczecia prac, a takze nie wyklucza
sprzedazy kompletnego projektu.

Kolejnym obiektem hotelowym, ktérego budowa planowana jest
w bezposrednim sgsiedztwie Miedzynarodowego Portu Lotni-
czego Krakéw-Balice, jest czterogwiazdkowy hotel Hilton Garden
Inn Balice. Projekt ma zosta¢ wybudowany na terenie dawnego
parkingu przed terminalem lotniczym i ma dysponowa¢ 154 poko-
jami. Generalny wykonawca — Eiffage Budownictwo Mitex S.A.,
zamierza rozpocza¢ prace budowlane w I kwartale 2013 roku.

Hotelowy rynek krakowski na
tle wybranych miast Polski

Krakéw to wiodgce miasto w Polsce pod wzgledem liczby skate-
goryzowanych obiektéw hotelarskich oraz drugie, po Warszawie,
w odniesieniu do liczby miejsc noclegowych oferowanych w ho-
telach. Warto zauwazy¢, iz wsrédd wszystkich polskich miast
jedynie rynki hotelowe w Krakowie i Warszawie umozliwiajg
zakwaterowanie ponad 10 000 osdb jednoczesnie. Powyzsze czyn-
niki oraz wysoka ranga stolicy Matopolski jako destynacji tu-
rystycznej dowodzg niezwyktej pozycji Krakowa na tle pozostatych
miast regionalnych w Polsce.

Poznan Gdansk Katowice
2 1 2 2

15 7 9 4

23 18 12 6

5 2 5

0 1

46 36 25 18

W odréznieniu od pozostatych miast Polski, Krakéw posiada
szerokg oferte ekskluzywnych hoteli cztero- i pieciogwiazdkowych.
taczy ona zaréwno wielkoskalowe obiekty, takie jak Galaxy****,
Sheraton Krakéw Hotel***** oraz Novotel Krakéw City
West**** jak réwniez hotele butikowe, m.in. Copernicus*****
oraz Ostoya Palace Hotel****. Na koniec grudnia 2012 roku,
w Krakowie istniato 35 hoteli o najwyzszym standardzie, pod-
czas gdy w Warszawie i Wroctawiu odpowiednio 18 i 16. Liczba
tego rodzaju obiektéw w Katowicach, Poznaniu, Gdansku oraz
todzi wynosita od 2 do 10. Podobnie jak wiekszo$¢ polskich
miast, krakowski rynek pozostaje zdominowany przez hotele trzy-
gwiazdkowe, stanowiace niemal 55% bazy hotelowej w miescie.
Niemniej jednak, oferta obiektéw tego typu w stolicy Matopolski jest
znacznie wieksza niz w pozostatych polskich miastach. Postrzeganie
Krakowa przez ludzi mtodych jako dobrego miejsca na wyjazdy week-
endowe wptywa na zapotrzebowanie na tanszg baze noclegowa. Jest
to szczegdlnie widoczne przy pordwnaniu liczby hoteli jedno- i dwu-
gwiazdkowych w stolicy Matopolski i innych miastach regionalnych.

Turystyczne ohiekty
zakwaterowania zhiorowego

w Krakowie oraz w wyhranych
miastach regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej

Pomimo iz Krakéw nie jest miastem stotecznym, ponizsza analiza
koncentruje sie na stolicach panstw cztonkowskich Unii Europej-
skiej nalezacych do obszaru Europy Srodkowo-Wschodniej.
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Tabela I1.2-3. Turystyczne ohiekty zhiorowego zakwaterowania

2004 2005 2006
Praga 598 597 619
Budapeszt 223 219 216
Krakéw 121 124 138
Bratystawa 158 150 155

Zrédto: Knight Frank na podstawie Eurostatu

Tabela 11.2-4.
Liczha miejsc noclegowych w hotelach
i podohnych ohiektach zakwaterowania®

Miasto Liczba miejsc noclegowych

Praga 68 029
Budapeszt 41 004
Krakéw 26 000
Bratystawa 14 270

LIV kwartat 2011 roku

Zrédto: Knight Frank na podstawie Eurostatu
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2007 2008 2009 2010 2011
654 656 653 630 622
223 217 243 244 239
157 173 195 215 221
181 186 188 187 193

Poréwnanie bazy noclegowej w Krakowie z innymi stolicami
panstw Europy Srodkowo-Wschodniej nasuwa wiele trudnosci
wynikajacych z réznic miedzy tymi miastami, gtéwnie pod
wzgledem rozpoznawalnosci miedzynarodowej, a takze populacji.
Liczba mieszkancéw Pragi oraz Budapesztu przekracza 1 min,
podczas gdy populacja w Krakowie i Bratystawie wynosi odpowied-
nio 760 000 i 400 000. Pomimo powyzszych odmiennosci, Krakéw
odznacza sie dobrze rozwinietg i zréznicowang bazg noclegowa.
Stolica Matopolski zajmuje trzecie miejsce wsrdéd wybranych
miast, zaréwno pod wzgledem liczby obiektéw zakwaterowania
zbiorowego, jak i oferowanej w nich liczby miejsc noclegowych.
Réznica pomiedzy catkowitg liczbg miejsc noclegowych w Pradze
i Budapeszcie a ta w Bratystawie i Krakowie pozostaje znaczaca,
jednak w duzej mierze wynika z odmiennej wielkosci tych miast.
Niemniej jednak, warto zauwazy¢, ze tempo podazy nowych obiek-
téw noclegowych w Krakowie w okresie od 2004 do 2011 roku
wyniosto $rednio 13 projektdw rocznie, podczas gdy w Bratysta-
wie 4, w Pradze 3, a w Budapeszcie jedynie 2.

Prognoza

Oczekuje sie, iz rok 2013 przyniesie znaczaca podaz nowych
obiektéw hotelarskich w Krakowie. Zgodnie z zapowiedziami in-
westoréw, w pierwszej potowie 2013 roku ma nastapi¢ otwarcie
czterech hoteli oferujacych tacznie ponad 400 pokoi, podczas gdy
trzy kolejne powinny przyjgé pierwszych gosci w drugiej potowie
2013 roku. Dynamiczny rozwdj sektora BPO (Business Process
Outsourcing) w Krakowie moze wptynaé¢ na zwiekszenie liczby
gosci biznesowych i tym samym przyczyni¢ sie do dalszego posze-
rzania bazy noclegowej w miescie.
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Jednym z gtéwnych czynnikéw wptywajacych na atrakcyjnos¢ regionéw Polski

sg specjalne strefy ekonomiczne. Krakéw jest potozony w zasiegu Krakowskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, w ramach ktérej aktywno$¢ nowych inwestoréw jest

prowadzona na specjalnych, preferencyjnych warunkach. Pomoc rzadowa moze by¢

przyznana na realizacje nowych inwestycji badz na tworzenie nowych miejsc pracy.
W dniu 31 stycznia 2013 roku obszar Krakowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
zostat powiekszony o dodatkowe 90,5 ha, dzieki czemu catkowita powierzchnia
terenu objetego dziatalno$cia Strefy wynosi 628 ha. Rozwéj Krakowskiej Strefy
moze dodatkowo wptynaé na wzrost gospodarczy regionu.

Zasohy

Zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych w Krakowie
na koniec 2012 roku wyniosty 141 300 m?, stanowiac zaledwie
2% catkowitego wolumenu logistycznego w Polsce. Niemal 50%
zasobéw w tym regionie zostato dostarczone na rynek przez dwéch
najwiekszych deweloperéw w kraju: Goodman oraz Panattoni,
natomiast pozostate 50% gtéwnie przez lokalnych deweloperéw,
takich jak: Mafopolska Agencja Rozwoju Regionalnego (MARR)
oraz MK Logistic.

W 2012 roku w rejonie Krakowa ukonczono budowe trzech
obiektéw magazynowych o tagcznej powierzchni 18 800 m?, ktére
stanowity kolejne etapy kompleksu logistycznego Krakéw Airport

Logistics Centre. Dzieki rozbudowie catkowita wielko$¢ projektu
osiggneta 53 700 m2.

Na koniec 2012 roku w Krakowie nie zidentyfikowano zadnego pro-
jektu magazynowego na etapie realizacji. Nalezy sie spodziewad,
ze przyszta podaz logistyczna bedzie realizowana na potrzeby
konkretnego najemcy jako projekty , built-to-suit” (BTS) badz
spekulacyjnie, natomiast z duzym wspétczynnikiem wynajecia
przed rozpoczeciem budowy. Powyzsza tendencja bedzie widocz-
na nie tylko w Krakowie, ale réwniez na pozostatych rynkach
w Polsce.

Deweloperzy aktywnie dziatajgcy na rynku magazynowym w Kra-
kowie zakupili grunty pod budowe niemal 208 000 m? nowej

Wykres I1.3—-1. Zasohy magazynowe w Polsce wedtug lokalizacji (koniec 2012)

Krakéw 2%
Tréjmiasto 2%
Dolny Slask 10% ———

Wielkopolska 12,5%

Szczecin 1%

Warszawa 39,5%

Polska Centralna 14% ——
Gorny Slask 19%

Zrédto: Knight Frank
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Wykres I11.3-2.

Zasohy magazynowe w Krakowie
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Zrédto: Knight Frank

Wykres I11.3-3.
Powierzchnia wynajeta w Krakowie
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Zrédto: Knight Frank

Tabela I1.3—1. Wyhrane transakcje magazynowe w Krakowie w 2012 roku

Nazwa inwestycji Deweloper

Najemca Powierzchnia wynajeta Data transakcji

(m?) / Rodzaj umowy

Centrum Logistyczne Krakéw I1 BIK G4 Garage 3 300/ nowa I kw. 2012
Centrum Logistyczne Krakéw I1 BIK Premium Distributors 2 800 / renegocjacja I kw. 2012
Krakow Airport Logistics Centre Goodman Eurodruk-Krakow 3900 / pre-let IT kw. 2012
Krakow Airport Logistics Centre Goodman DB Schenker Logistics 4 400 / pre-let I11 kw. 2012
Krakow Airport Logistics Centre Goodman Royal Canin 3500/ pre-let 11T kw. 2012

Zrédto: Knight Frank

powierzchni logistycznej. Niemal potowa planowanej podazy zos-
tanie dostarczona w ramach rozbudowy Krakdédw Airport Logistics
Centre, kolejne 11% i 9% jako dalsze fazy MARR Business Park
oraz Centra Logistyczne BIK. Pozostata planowana powierzchnia
magazynowa, bedaca w posiadaniu RB Logistic, MK Logistics
oraz Panattoni zostanie wprowadzona na rynek réwniez jako roz-
budowa istniejacych juz komplekséw.

Pod koniec 2012 roku zidentyfikowano kilka projektéw na etapie
planowania, z obowigzujacym pozwoleniem na budowe. Jednak
deweloperzy wstrzymali decyzje o rozpoczeciu nowych inwestycji do
czasu pozyskania najemcy, dla ktérego wybuduja obiekt BTS badz
najemcy, ktéry wynajmie znaczna cze$¢ realizowanej powierzchni.

Popyt

W 2012 roku popyt na powierzchnie magazynowe w Krako-
wie uksztattowat sie na poziomie 26 700 m?, stanowiac niemal
40% zasob6w wynajetych w roku poprzednim, rekordowym pod
wzgledem rocznego zapotrzebowania na powierzchnie maga-
zynowe. Stosunkowo niski popyt jest wynikiem ograniczonej
dostepnosci powierzchni w obiektach logistycznych.

W 2012 roku 5 200 m? wynajetej powierzchni magazynowej
w Krakowie zostato renegocjowane, podczas gdy nowe umowy
zostaty podpisane na tgczng powierzchnie 21 500 m2. Cztery tran-
sakcje o wielkosci 14 400 m? stanowity kontrakty typu pre-let.
Najemcy, prowadzacy dziatalnos¢ w sektorach produkcyjnym, dys-
trybucyjnym oraz logistycznym byli najbardziej aktywni na rynku
krakowskim w 2012 roku.
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Powierzchnia dostepna

Wskaznik pustostanéw w Krakowie w IV kwartale 2012 roku
byt jednym z najnizszych wséréd odnotowanych w pozostatych ob-
szarach koncentracji w kraju i wynidst 6,3%, podczas gdy w 2011
roku — 8,1%. Spadek ten wynika przede wszystkim ze stopniowej
absorpcji dostepnej powierzchni w projektach spekulacyjnych oraz
wysokiego stopnia najmu w projektach dostarczanych na rynek.
Majac na uwadze fakt, iz nowa podaz bedzie realizowana gtéwnie
na potrzeby konkretnych najemcédw, w nadchodzacych kwartatach

Tabela 11.3-2.
Wskaznik pustostanéw w Krakowie
w latach 2009-2012

%
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IV kw. 2009 IV kw. 2010 IV kw. 2011 IV kw. 2012

Zrédto: Knight Frank

nalezy sie spodziewac stopniowego obnizania wskaznika pusto-
stanéw w Krakowie.

Dostepna powierzchnia magazynowa w Krakowie, wynoszaca
8 900 m?, rozlokowana byta w czterech projektach. Najwiekszy
udziat (47%) niewynajetych zasobdéw oferowany byt w Business
Park Cracovia (4 200 m?). Pozostata powierzchnia znajdowata sie
w Krakéw Airport Logistic Center (1 700 m?), MARR Business
Park (1 600 m?) oraz Olkusz Logistic Centre (1 400 m?).

Stawki czynszu

Krakéw jest drugim obszarem logistycznym w Polsce pod wzgledem
wysokosci kosztéw wynajmu (po Strefie I w Warszawie). Miesieczne
wywofawcze stawki czynszu za powierzchnie magazynowe w Kra-
kowie pozostaty stabilne w porédwnaniu z poprzednim rokiem i na
koniec IV kwartatu 2012 roku wyniosty 4-4,5 EUR/m?. Ograniczo-
na wielkos$¢ dostepnej powierzchni spekulacyjnej oraz brak projek-
téw na etapie budowy mogg przyczyni¢ sie do niewielkiego wzrostu
efektywnych stawek czynszu w 2013 roku.

Miesieczne wywotawcze stawki za wynajem powierzchni maga-
zynowej zaleza od wielu czynnikéw, m.in. od lokalizacji projektu
(dostep do dobrze rozwinietej infrastruktury drogowej), specy-
fikacji technicznej (wysokos$¢ hali, siatka stupéw, liczba dokdéw
przetadunkowych, nos$nos¢ posadzki), okresu najmu oraz wielkosci
wynajmowanej powierzchni (dfuzszy czas trwania najmu i wieksza
powierzchnia wynajeta przektada sie na nizsze stawki efektywne).

Prognozy

W 2013 roku nowoczesna powierzchnia magazynowa w Kra-
kowie bedzie realizowana w szczegélnosci jako projekty BTS. Ze
wzgledu na niewielki wolumen niewynajetych zasobéw nalezy sie
spodziewac, iz popyt w 2013 roku osiggnie podobny poziom do
notowanego w 2012 roku. Biorgc pod uwage, Zze nowe inwesty-
cje magazynowe beda wprowadzane na rynek jako budowane na
potrzeby konkretnych najemcéw, oczekuje sie dalszego stopniowe-
go obnizania sie wskaznika pustostanéw w przysztych kwartatach.
Nie prognozuje sie wzrostu wywotawczych stawek czynszu w Kra-
kowie, jednakze —w zwiazku z ograniczong dostepna powierzchnig
—w pojedynczych projektach moze nastgpié niewielki wzrost ofer-
towych stawek.
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11.4. POWIERZCHNIE

HANDLOWE

W kolejnych kwartatach 2013 roku tempo absorpcji
powierzchni handlowej powinno pozosta¢ stabilne.
Kolejne miedzynarodowe marki ujawniajg plany doty-
czace wejécia na polski rynek. Catkowite zasoby rynku
handlowego w Krakowie powinny wzrosngé¢ w 2013
roku wraz z ukonczeniem Galerii Bronowice. Progno-
zy wskazuja, iz czynsze za powierzchnie w centrach
handlowych powinny pozostaé stabilne, zwfaszcza

w najlepiej zlokalizowanych obiektach. Wskaznik
pustostanéw w kolejnych kwartatach 2013 roku powi-

nien oscylowaé na poziomie zblizonym do obecnego.

Knight
4 Frank

Podaz

Pod koniec 2012 roku catkowita podaz rynku handlowego
w Krakowie osiagneta poziom blisko 633 000 m2. Rynek po-
wierzchni handlowej w Krakowie tworzg rézne formaty obiek-
téw handlowych, w tym: centra handlowe drugiej i trzeciej
generacji, parki handlowe, centra wyprzedazowe, magazyny
handlowe, sklepy handlu hurtowego oraz centra wygod-
nych zakupdéw. Centra handlowe stanowig wiekszo$¢ (63%)
zasobéw powierzchni handlowej w Krakowie. Magazyny han-
dlowe to 14% istniejacej podazy, z ktérych 57% stanowia
sklepy budowlane. Parki handlowe posiadaja 10% udziatu
w catkowite] podazy, natomiast centra wyprzedazowe
stanowig 7% rynku w Krakowie. Sklepy handlu hurtowego
oraz centra wygodnych zakupdéw stanowig odpowiednio 5%
i 1% catkowitych zasobéw powierzchni handlowej.
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Wykres I1.4-1. Roczna podaz powierzchni handlowej oraz catkowite zasohy rynku handlowego

w Krakowie (2005-2013%)
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Wykres 11.4—2. Nasycenie rynku w najwiekszych aglomeracjach Polski (IV kwartat 2012)

m? m3/1 000 mieszkancow
1500 000 — 600
¢ .
1200 000 — 500
2 L g * L 2
< -~ 400
900 000
~— 300
600 000
-~ 200
0 — 0
Warszawa Slask Tréjmiasto Wroctaw Krakow Poznan todz Szczecin

[0 I podaz powierzehni handlowej (m2)t

1w tym centra handlowe, centra wyprzedazowe oraz parki handlowe
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Zrédto: Knight Frank

Znaczng cze$¢ rynku handlowego w Krakowie stanowig takze uli-
ce handlowe. Popularne sieci sprzedazy detalicznej, jak i bardziej
prestizowe marki sytuujg swoje salony wzdfuz najbardziej ruchli-
wych ulic w Krakowie, takich jak Florianska, Szewska i Grodzka.
Czynsze w najbardziej atrakcyjnej czesci miasta — w rejonie Plant
krakowskich oraz Rynku Gtéwnego siegajg nawet 100 EUR/m?/m-c.
Centralna cze$¢ miasta charakteryzuje sie duzym natezeniem ruchu
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[ $rednie nasycenie powierzchnig handlowa (m2/1 000 mieszkancow)?

pieszych, w tym turystédw, studentéw oraz mieszkancéw Krakowa.
Lokale handlowe w $cistym centrum miasta zajmujg gtéwnie mar-
ki odziezowe oraz obuwnicze, jak réwniez restauracje, kawiarnie
i puby, ktére uzupetniaja oferte centréw handlowych.

Nasycenie rynku powierzchnig handlowg pozostaje w Krakowie na
stosunkowo niskim poziomie. Pod koniec 2012 roku szacowano je na
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Tabela 11.4-1. Wyhrane projekty handlowe w Krakowie (IV kwartat 2012)

Projekt
Krakéw Plaza

M1 MRE METRO Group Real Estate Management Polska

Futura Park

Galeria Kazimierz
Bonarka City Center
Zakopianka Retail Park

Zrédto: Knight Frank

poziomie 427 m? na 1 000! mieszkancéw. Niski wskaznik nasycenia
powierzchnig handlowg wskazuje na duzy potencjat rozwoju lokal-
nego rynku. Najwieksze i najbardziej rozpoznawalne obiekty han-
dlowe w Krakowie to galerie zlokalizowane przy gtéwnych weztach
komunikacyjnych miasta. Wybrane centra handlowe w Krakowie
zostaty przedstawione w tabeli.

W 2012 roku w Krakowie tylko jeden projekt handlowy zostat
oddany do uzytkowania. Centrum wygodnych zakupéw — Dekada,
potozone przy alei Krakowskiej, zostato ukonczone w ostatnim
kwartale 2012 roku. Inwestycja uzupetnita zasoby rynku hand-
lowego w Krakowie o dodatkowe 3 350 m2. Dodatkowo, pod koniec
2012 roku jedna inwestycja — Galeria Bronowice pozostawata na
etapie budowy. Po zakonczeniu projekt dostarczy na rynek kolejne
51 000 m? nowoczesnej powierzchni handlowej. Kolejny projekt,
0 powierzchni 42 000 m? zostat zidentyfikowany na zaawanso-
wanym etapie procesu planowania. Budowa centrum handlowego
Serenada, zlokalizowanego w dzielnicy Pradnik Czerwony, powinna
rozpoczgc¢ sie w pierwszym kwartale 2013 roku. Deweloper inwes-
tycji uzyskat juz pozwolenie na budowe.

Czynsze

Czynsze w centrach handlowych w Krakowie zalezg od usytuowania
lokalu w obiekcie, typu najemcy, okresu najmu oraz wielkosci wynaj-
mowanej powierzchni. Moduty typu prime, do 100 m?, oferowane
sg $rednio za 40-60 EUR/m?/m-c. Koszt najmu lokali o wiekszej
powierzchni zawiera sie w przedziale 15-40 EUR/m?/m-c. Czynsze
w hipermarketach i sklepach budowlanych osiggajg poziom od 5 do
10 EUR/m?/m-c. Z uwagi na niski wskaznik nasycenia rynku oraz

Deweloper GLA (m? Termin realizacji

Plaza Centers Poland 31 300 2001

52 200 2001/2011 (rozbudowa)

ECE Projektmanagement 64 300 2006
GTC 36 200 2005

TriGranit Development 91 000 2009
Carrefour Polska 61 090 1998/2000 (rozbudowa)

ograniczona liczbe projektéw w budowie i na etapie planowania,
w 2013 roku czynsze wywotawcze na rynku handlowym w Krakowie
powinny pozosta¢ stabilne.

Popyt i wskaznik pustostanéw

Pomimo iz niepewna sytuacja gospodarcza zmusita polskich, jak
i zagranicznych najemcéw do doktadniejszego analizowania pro-
jektéw handlowych przed podpisaniem umowy, absorpcja powierz-
chni handlowej w Krakowie utrzymuje sie na statym poziomie.
Z tego wzgledu w niektérych przypadkach proces komercjalizacji
moze sie wydtuzaé. Najbardziej prestizowe projekty usytuowane
w atrakcyjnych lokalizacjach cieszg sie niezmiennie najwyzszg
popularnoscig wsrdd potencjalnych najemcéw. Pomimo réznic
w poziomach wynajecia w poszczegélnych centrach handlowych,
wskaznik pustostandw w Krakowie utrzymuje sie na poziomie
ponizej 5% catkowitych zasobéw rynku.

Pomimo niekorzystnych wskaznikéw gospodarczych, tempo ab-
sorpcji powierzchni handlowej powinno w najblizszych miesigcach
utrzymaé sie na poziomie poréwnywalnym do notowanego na ko-
niec IV kwartatu 2012 roku. Miedzynarodowe i krajowe marki
potwierdzity dalsze plany rozwoju kanatéw dystrybucyjnych. Do
sieci detalicznych, ktére zadeklarowaty plany otwarcia nowych
sklepéw w 2013 roku, nalezy m.in.: GAP, Deichmann, Toys ,,R”
Us, Marc 0’Polo, Alma Market, W. Kruk, Rytko, Media Expert
i Instytut Dr Irena Eris. Ponadto, kolejne miedzynarodowe firmy
planuja wej$¢ na polski rynek w 2013 roku, sa to miedzy innymi:
Abercrombie & Fitch, Banana Republic, Disney, All Saints, Super-
dry i Debenhames.

1 wspétczynnik nasycenia powierzchnig handlowa jest kalkulowany w oparciu o liczbe ludnosci w aglomeracji krakowskiej oraz powierzchnie handlowa w centrach handlowych,

centrach wyprzedazowych oraz parkach handlowych
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MIESZKANIOWY

I11.1. RYNEK

PIERWOTNY

Wedtug wstepnych danych Urzedu Statystycznego w Krakowie,
w 2012 roku w Krakowie oddano do uzytkowania 6 824 mieszka-
nia. W tym samym czasie rozpoczeta sie budowa 9 021 mieszkan
i wydano pozwolenia na budowe 8 466 kolejnych. Porédwnujac
powyzsze dane z wynikami, jakie uzyskiwano od 2007 roku mozna
stwierdzi¢, ze po raz pierwszy od kilku lat wszystkie trzy wartosci
zblizyty sie do siebie. Po dwéch latach stabilizacji, w 2012 roku
odnotowano znaczny wzrost liczby oddanych mieszkan. W roku
tym oddano do uzytkowania o 1 942 mieszkania wiecej niz rok
wczesniej, wzrost wyniést wiec prawie 40%. Stabilnie wyglada

Y dominium.pl

Serwis y

wskaznik liczby rozpoczynanych buddéw. Przez trzy ostatnie lata
inwestorzy rozpoczynali budowe ponad 9 000 lokali rocznie.
Wskaznik liczby wydawanych pozwolen na budowe utrzymat sie
takze na poziomie zblizonym do wyniku z 2011 roku.

W okresie ostatnich pieciu lat tagczna nadwyzka wydanych pozwo-
len nad liczbg rozpoczynanych budéw wyniosta 6 840 mieszkan
(w ostatnich trzech latach 1 664). taczna nadwyzka rozpoczyna-
nych budéw nad oddawanymi mieszkaniami wynosita odpowiednio
13 592 (lata 2007-2012) i 11 186 (lata 2010-2012).
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Wykres I11.1-1.

Liczha mieszkan oddanych do uzytkowania, na ktére
wydano pozwolenia na hudowe i mieszkan, ktérych
hudowe rozpoczeto w Krakowie w latach 2007-2012
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Krakowie

Wedtug danych portalu Dominium.pl liczba inwestycji mieszkanio-
wych (budynki wielorodzinne), rozumianych jako pojedyncze bu-
dynki, w ktérych sprzedawane byty mieszkania, na koniec 2012
roku nieznacznie przekraczata 400. W stosunku do roku poprzed-
niego oznacza to wzrost liczby inwestycji o przeszto 50. Dodatkowo,
w 24 inwestycjach zlokalizowanych na terenie Krakowa oferowano
domy jednorodzinne. Okoto 42% wszystkich inwestycji mieszkanio-
wych zlokalizowano w Podgérzu, okoto 30% na terenie Krowodrzy,
a w Srodmiesciu ponad 18%. Najmniejszy procentowo udziat w ofer-
cie rynku pierwotnego miata Nowa Huta, gdzie zlokalizowano ponad
10% inwestycji. W poréwnaniu do sytuacji sprzed 12 miesiecy nieco
spadty udziaty Srédmiescia i Podgérza, wzrost udziatéw w ogdlnej
puli inwestycji zanotowaty natomiast Nowa Huta i Krowodrza. Zmia-
ny udziatéw w zadnym z przypadkdédw nie przekraczaty jednak 3%.
Warto podkresli¢, ze jeszcze pie¢ lat wezesniej (w grudniu 2007 roku)
w Srodmiesciu oferowano zaledwie 12% inwestycji, w Podgérzu 48%,
w Krowodrzy 32%, a w Nowej Hucie 8%.

Pod koniec 2012 roku w Krakowie oferowanych byto ponad 11 tys.
nowych mieszkan, czyli o ok. 2 tys. wiecej niz rok wczedniej. W in-
westycjach na obszarze Podgérza oferowano ponad 40% wszystkich
mieszkan. Drugie w kolejnoéci byto Srédmiescie. Znajdowato sie tam
ponad 23% mieszkan z oferty rynku pierwotnego. Podobna liczba
mieszkan — niespetna 20% wszystkich lokali — pofozona byta na te-

Wykres I11.1-2.

Liczha mieszkan oddanych do uzytkowania, na
ktére wydano pozwolenia na budowe i mieszkan,
ktorych hudowe rozpoczeto w Krakowie — suma
z lat 2007-2012
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Wykres I11.1-3.
Rozktad inwestycji mieszkaniowych w Krakowie

Krowodrza Srodmiescie
29,50% 18,20%
?8\;/%;-Iuta Podgérze
20% 42,00%

Zr6dto: Dominium.pl

renie Krowodrzy. Tradycyjnie najmniej, ale wcigz prawie 16% ofero-
wanych mieszkan znajdowato sie w Nowej Hucie. Pét dekady wczesniej
proporcje udziatéw znacznie sie r6znity: Podgérze (47%), Srodmiescie
(14%), Krowodrza (29%), Nowa Huta (10%). Potencjalni nabywcy
mieli wiec po pieciu latach proporcjonalnie wiekszy wybér inwestycji
i mieszkan w Srédmiesciu i Nowej Hucie. Analizujac rozktad mieszkan
w granicach administracyjnych dzielnic Krakowa podkresli¢ nalezy
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Wykres 111.1-4. Tabela I11.1-1.
Rozktad oferowanych mieszkan w Krakowie Rozktad oferowanych mieszkan wedtug dzielnic
Dzielnica Udziat (%)
. N Hut. .
Src’)dnlieécie lfc’)lv;as%u a Stare Miasto (I) 5,4
23,60% Grzegérzki (II) 8,73
Pradnik Czerwony (II1) 9,47
Pradnik Biaty (I1V) 11,67
Podgérze Krowodrza (V) 2,33
Krowodrza 40,64%
19,98% ! Bronowice (VI) 4,73
Zwierzyniec (VII) 1,25
Debniki (VIII) 10,5
Zr6dto: Dominium.pl tagiewniki-Borek Fafecki (IX) 1,3
Swoszowice (X) 0,71
Podgérze Duchackie (XI) 9,47
Wykres I11.1-5. I — - o4
Terminy realizacji inwestycji w Krakowie ezanow-Frokocim ’
Podgdrze (XIII) 11,02
2014 i poznie] Czyzyny (XIV) 10,64
10,44% Mistrzejowice (XV) 2,13
Bienczyce (XVI) 1,18
gotowe s
62,65% Wzgérza Krzestawickie (XVII) 0,63
2013 Nowa Huta (XVIII) 1,2
26,91%
Zr6dto: Dominium.pl
Wykres I11.1-6
Rozktad inwestycji w obszarach Krakowa
Zrédlto: Dominium.pl wedtug termindw realizacji
%
80
fakt koncentracji oferty w oémiu dzielnicach: Pradnik Biaty (IV), 70
Podgérze (XIII), Czyzyny (XIV), Debniki (VIII), Pradnik Czerwony (I1I), 60

Wola Duchacka (XI), Grzegérzki (II), Biezanéw-Prokocim (XII).
W lokalizacjach tych potozone jest prawie 80% wszystkich ofero- 50

wanych mieszkan. Najmniej ofert znajdowato sie w pozostatych dziel- 40
nicach Nowej Huty, a takze Swoszowicach (X), tagiewnikach (IX) 30
i Zwierzyhcu (VID). 20

10

Sposréd oferowanych w grudniu 2012 roku inwestycji, ponad

62% byto juz zrealizowanych, a prawie 27% miato zosta¢ od- 0 Krowodrza Nowa Huta Podgérze Srédmiescie
danych do uzytku w 2013 roku. Stosunkowo niewiele, nieco ponad

10% inwestycji, miato zaplanowany termin realizacji w roku 2014 [ gotowe [ 2013 [ 2014 i pézniej
lub pdznie;j. Zr6dto: Dominium.pl
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Wykres I11.1-7.
Terminy realizacji mieszkan w Krakowie
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Wykres I11.1-8.

Rozktad mieszkan w ohszarach Krakowa
wedtug termindw realizacji
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[ 2013 000 2014 i pézniej

W znacznej czesci gotowych inwestycji w ofercie pozostaty jednak
juz tylko ostatnie mieszkania. Procentowo najwiecej gotowych in-
westycji (ponad 70%) znajdowato sie na obszarze Krowodrzy, nieco
mniej w Srédmiesciu i Podgdrzu, a najmniej w Nowej Hucie (prawie
43%). W 2013 roku w poszczegdlnych obszarach zaplanowano
realizacje od 20% (Krowodrza) do 32% (Podgérze) inwestycji.

W catym Krakowie pod koniec grudnia 2012 roku prawie 32%
mieszkan oferowanych na rynku byto gotowych do zamieszkania.
Kolejne 44% miato termin realizacji przewidziany na rok kolejny.

Wykres 11.1-9.
Struktura cen ofertowych mieszkan w Krakowie

ponad 9 tys. PLN/m?
6,2%

4-5 tys. PLN/m?
7,1%

7-9 tys. PLN/m?
23,30%

5-7 tys. PLN/m?
63,4%

Zr6dto: Dominium.pl

Niespetna pofowa lokali miata zostaé¢ oddana w pierwszych
dwéch kwartatach 2013 roku, przewidywany doptyw nowych lo-
kali postepowaé bedzie wiec réwnomiernie w okresie catego roku.
Pozostate 24% mieszkan przewidywanych byto do realizacji
w roku 2014 i pdzniej.

Analizujac terminy realizacji mieszkan wedtug obszaréw, Krakéw
mozna podzieli¢ na dwie strefy. Do pierwszej z nich zaliczy¢ mozna
Krowodrze i Podgdrze. W obszarach tych prawie 2/5 mieszkan
byto gotowych do zamieszkania. Duzo mniej, bo ok. 1/5 ofero-
wanych mieszkan, byto zrealizowanych w obszarach Nowej Huty
i Srédmiescia. Proporcjonalnie najwiecej mieszkan oddawanych
bedzie w 2013 roku w Podgérzu, a w 2014 roku w Nowej Hucie.

Z analizy struktury cen oferowanych mieszkan wynika, ze najwiecej
lokali(ponad 63 %) miescisiewprzedziale cenowym5-7 tys. PLN/m2.
Drugie miejsce zajmuje przedziat cen 7-9 tys. PLN/m?, obejmujacy
ponad 23% mieszkan. Cena okoto 7% mieszkan nie przekracza
5 tys. PLN/m2. Najmniej jest mieszkan najdrozszych, z ceng ponad
9 tys. PLN/m?. Dane te traktowa¢ mozna jednak pogladowo, gdyz
zostaty opracowane na podstawie ogtoszen, w ktérych inwestorzy
podaja cene za 1 m? oferowanych lokali. Do$¢ czesta praktyka,
zwtaszcza w przypadku drozszych nieruchomosci, jest jednak po-
dawanie cen dopiero w trakcie bezposredniego kontaktu z klientem.
Udziaty podane w tym zestawieniu mogg wiec by¢ niedoszacowane
w przypadku dwdéch wyzszych progéw cenowych.

0d poczatku korekty cenowej obserwowane jest zjawisko stop-

niowego sptaszczania sie $rednich cen w poszczegélnych dzielni-
cach. Réznice w $rednich cenach ofertowych pomiedzy najtanszymi
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Wykres 111.1-10. Srednia cen ofertowych nowych mieszkan w dzielnicach Krakowa
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Zrédfo: Dominium.pl

i najdrozszymi dzielnicami nie sg juz tak duze, jak jeszcze pie¢ lat
temu. Obecnie réznica ta siega 100%. Na obnizke $rednich cen
w dzielnicach wptyw maja: doptyw nowych inwestycji ofero-
wanych w nizszych cenach, a takze obnizki cen w oferowanych
juz wczesniej inwestycjach. Oczywiscie w kazdej z dzielnic znalez¢
mozna inwestycje, w ktérych oferty odbiegaja ceng od $redniej,
z uwagi na specyficzne uwarunkowania lokalizacji lub standard
oferowanych lokali.

W grupie dzielnic znajnizszymi $rednimi cenami (do 5500 PLN/m?)
w grudniu 2012 roku znalazty sie: Swoszowice (X), Wzgérza
Krzestawickie (XVII), Biezandw-Prokocim (XII) i Biefczyce (XVI).
Najwieksza grupe stanowig dzielnice ze $rednimi cenami na po-
ziomie 5 500-6 500 PLN/m2. Nalezaty do nich: tagiewniki-
-Borek Fatecki (IX), Nowa Huta (XVIII), Czyzyny (XIV), Podgérze
Duchackie (XI), Debniki (VIII), Podgérze (XIII), Pradnik Czer-
wony (III), Mistrzejowice (XV), Pradnik Biaty (IV). W trzech ko-
lejnych dzielnicach — Bronowice (VI), Grzegdrzki (II), Krowodrza
(V) — $rednie ceny oscylowaty w przedziale 6 700-7 600 PLN/m?.
Tradycyjnie najdrozsze byty Zwierzyniec (VII) i Stare Miasto ().
W pierwszej z tych dzielnic $rednia cena wyniosta prawie
9 tys. PLN/m?, na terenie Starego Miasta natomiast niespetna
10 tys. PLN/m2. Srednia cena 1 m2 w Krakowie, wyznaczona ze
Srednich cen z 18 dzielnic, wyniosta 6 435 PLN.

Sredni spadek cen ofertowych, liczony na podstawie zmian $red-
nich cen w dzielnicach, wyniést w 2012 roku ok. 5,5%. Trzeba
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jednak podkresli¢, ze realne ceny transakcyjne mogty by¢ srednio
jeszcze o kilka procent nizsze. Wynikato to z negocjacji cen tran-
sakcyjnych i oferowanych przez inwestoréw dodatkowych bonuséw
w postaci elementéw wykonczenia, dodatkowego wyposazenia lub
korzystnych warunkéw finansowania zakupu. Bonusy nie obnizaty
bezposrednio ceny mieszkania, ale poniewaz same miaty okreslona
wartosé, sprawiaty, ze realny koszt zakupu 1 m? lokalu stawaft
sie nizszy. Sposrdd krakowskich dzielnic najwiekszy spadek $red-
niej ceny odnotowano w Starym Miescie (I). Wynikat on gtéwnie
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Tabela I11.1-2.
Zmiany cen w dzielnicach Krakowa
(XII 2012/X1I 2011)

VARIEGE

XII 2011 XII 2012 2012/2011 (%)

Dzielnica

Nowa Huta (XVIII) - 5735 -
Wzgérza Krzestawickie (XVII) 4710 4 655 -1,17
Swoszowice (X) 5200 4 595 -11,63
Bienczyce (XVI) 5480 5390 -1,64
Biezanéw-Prokocim (XII) 5580 5225 -6,36
tagiewniki-Borek Fafecki (IX) 5 690 5 665 —-0,44
Podgdrze Duchackie (XI) 6000 6 075 1,25
Czyzyny (XIV) 6110 5955 —2,54
Podgérze (XIII) 6533 6290 -3,72
Pradnik Czerwony (I11) 6 570 6 445 -1,9
Pradnik Biaty (IV) 6591 6510 -1,23
Debniki (VIII) 6 650 6190 —6,92
Mistrzejowice (XV) 6 750 6 450 —4,44
Bronowice (VI) 7 790 6 760 -13,22
Krowodrza (V) 8 270 7 630 -7,74
Grzegorzki (I1) 8 310 7 605 -8,48
Zwierzyniec (VII) 9 230 8 765 -5,04
Stare Miasto (I) 12 200 9 890 -18,93

Zr6dfo: Dominium.pl

z doptywu wiekszej liczby nowych ofert z umiarkowanymi cenami,
co spowodowato obnizenie $redniej ceny do poziomu zblizonego do
10 tys. PLN/m?. Spadki cen przekraczajace 10% (wynikajace z ana-
logicznych przestanek) odnotowano takze w dwéch innych dzielni-
cach: Bronowice (VI) i Swoszowice (X). Generalnie kilkuprocentowe
spadki cen odnotowano prawie we wszystkich krakowskich dzielni-
cach. Wyjatek stanowi Podgérze Duchackie (XI), gdzie $rednia cena
ofertowa za m? minimalnie wzrosfa.

Analizujac zmiany cen wedtug obszaréw mozna stwierdzi¢, ze naj-
bardziej spadfa érednia cena w Srodmiedciu: w okresie 12 miesiecy
— 0 prawie 10%. Na drugim miejscu uplasowata sie Krowodrza, gdzie
spadek $rednich cen siegat 7%. O niecate 5% spadty srednie ceny
w Podgérzu, a najbardziej stabilne okazaty sie ceny w Nowej Hucie,
gdzie spadek $rednich cen wynidst niespetna 2,5%.

Wykres I111.1-12.
Rozktad mieszkan wg pieter

parter

3-4 pietro 12,90%
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Zr6dto: Dominium.pl

W oferowanych w grudniu krakowskich inwestycjach najwiecej
mieszkan zlokalizowanych byto na I i II pietrze. tacznie
mieszkania te stanowify ponad jedng trzecig oferty. Prawie
30% lokali usytuowanych byfto na pietrach III-1V, a tacznie
z parterem prawie 80% mieszkan sprzedawano nie wyzej niz
na IV pietrze. W krakowskim budownictwie mieszkaniowym
dominujacy udziat ma wiec stosunkowo niska zabudowa.

W ofercie krakowskich deweloperéw dominujg mieszkania
2-pokojowe, ktére na koniec grudnia 2012 roku stanowity
ponad 48%. Drugie pod wzgledem liczby sa mieszkania trzy-
pokojowe, stanowigce prawie 32%. Stosunkowo mafo jest
mieszkan 4-pokojowych i wiekszych — stanowig one zaledwie
niespetna 7% oferty. W poszczegdlnych obszarach miasta
rozktad mieszkan wedtug liczby pokoi jest bardzo zblizony,
a roznice struktury sg niewielkie. Podkresli¢ mozna jesz-
cze wiekszg dominacje mieszkan dwupokojowych w Nowej
Hucie (ponad 55% oferty), nieco wiekszy od $redniej krakow-
skiej udziat mieszkan z wieksza liczba pokoi w Podgérzu (8%)
oraz wiekszy udziat mieszkan jednopokojowych w Srédmiesciu
(ok. 17%).

W ofercie rynku pierwotnego najwieksze udziaty majg dwa prze-
dziaty metrazu: 41-50 m? i 51-60 m?2. tacznie w przedziatach
tych znajduje sie ponad 52% wszystkich ofert mieszkanio-
wych. Widocznie mniejsze udziaty majg dwa kolejne przedziaty
31-40 m? (prawie 14%) i 61-70 m? (15%). Mieszkania mate
(do 30 m? stanowia zaledwie 3% oferty, podobnie wyglada
sytuacja w przypadku mieszkan duzych. Lokale wieksze niz
91 m? stanowig tylko niespetna 4% oferty.
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Wykres I11.1-13.
Rozktad mieszkan wedtug liczhy pokoi
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Poczatek 2012 roku na krakowskim rynku mieszkaniowym cecho-
wat sie duzym doptywem nowych inwestycji. Wejscie w zycie nowej
ustawy deweloperskiej sktonito inwestoréw do zaoferowania jak
najwiekszej liczby projektéw. W drugiej pofowie roku na rynku
pojawiaty sie juz tylko pojedyncze inwestycje. Wczesniejsza aktyw-
nos¢ deweloperéw oraz mniejszy popyt, determinowany trudnos-
ciami w uzyskaniu kredytéw, wywotaty pod koniec roku duzag nad-
podaz nowych mieszkan na lokalnym rynku. Dodatkowo na decyzje
zakupowe nabywcéw negatywnie wptywaty prognozy dotyczace sy-
tuacji gospodarczej i oczekiwania dotyczgce dalszych spadkéw cen.
Powyzsze czynniki spowodowaty wydfuzenie czasu wyprzedazy no-
wych mieszkan. Wedtug danych z konca roku 2012, gdyby na
rynek nie trafity zadne nowe oferty, catkowita wyprzedaz krakows-
kich lokali deweloperskich zajetaby ponad dwa lata.

Nadpodaz ofert przyczyniata sie do systematycznego spadku cen
oferowanych mieszkan. Nabywcy zyskali mozliwo$¢ indywidual-
nych negocjacji cenowych i otrzymania dodatkowych bonuséw.
Ponadto, zakoniczenie programu ,,Rodzina na Swoim” spowodowato
obnizki cen wybranych mieszkan, pofozonych zwtaszcza w mniej
atrakcyjnych lokalizacjach. Mata podaz ofert mieszczacych sie
w widetkach cenowych ,,Rodziny na Swoim” spowodowata, ze
wiekszo$¢ z oferowanych w ramach tego programu lokali zostato
sprzedanych do konca grudnia 2012 roku.
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Podsumowanie

W 2012 roku w Krakowie oddano do uzytkowania 6 824 miesz-
kania. Po rekordowym roku 2009 byt to drugi wynik w ciggu
ostatnich pieciu lat.

Odnotowano bardzo zblizone wskazniki liczby rozpoczynanych
buddéw i uzyskiwanych pozwolen na budowe.

Najwiecej nowych inwestycji i mieszkan oferowanych jest w Podgé-
rzu, a najmniej w Nowej Hucie. W o$miu krakowskich dzielnicach
administracyjnych koncentruje sie ok. 80% oferty mieszkaniowe;j.
Ponad 30% oferowanych w grudniu 2012 roku mieszkan byto
gotowych do zamieszkania. Obszarem, w ktérym odnotowano
najwiekszy procent gotowych mieszkan, byta Krowodrza.
Srednie ceny w dzielnicach Krakowa zawieraja sie w przedziale
4 600-9 900 PLN/m?. Ponad 60% mieszkah mozna byto kupi¢
w cenie 5 000-7 000 PLN/m2.

Prawie we wszystkich dzielnicach w 2012 roku spadty ceny ofer-
towe za 1 m? mieszkania. Sredni spadek cen ofertowych, liczony
na podstawie zmian $rednich cen w dzielnicach, wyniést w 2012
roku ok. 5,5%.

Prawie 80% oferowanych mieszkan pofozonych byto nie wyzej
niz na IV pietrze.

W ofercie krakowskich deweloperéw dominowaty mieszkania
2-pokojowe, ktére na koniec grudnia 2012 roku stanowity po-
nad 48% oferowanych lokali.

W przedziatach metrazu 41-60 m? znajdowato sie ponad 52%
wszystkich ofert mieszkaniowych.
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I11.2. WTORNY .
RYNEK MIESZKAN

I11.2.1. WTORNY RYNEK

MIESZKAN - CENY OFERTOWE

Z badania ofertowych cen mieszkan na wtérnym rynku nieruchomosci
w Krakowie wynika, ze rok 2012 byt kolejnym, w ktérym wystapity
obnizki cenowe. W pierwszym kwartale analizowanego roku za zakup
mieszkania potozonego w stolicy Matopolski trzeba byto zaptaci¢
przecietnie 6 975 PLN. Srednia cena krakowskiego mieszkania
w ostatnim kwartale oscylowata w granicach 6 702 PLN. Z poréw-
nania sytuacji cenowej na poczatku i pod koniec 2012 roku wida¢,
ze obnizka przecietnej ceny 1 m? w Krakowie wyniosta prawie 4%.
W poprzednich latach spadek ceny pomiedzy Ii IV kwartatem wyniést
kolejno: 1,7% w 2010 roku i 2,6% w 2011 roku. Obnizki sg gtéwnie
efektem utrzymujacej sie restrykcyjnej polityki kredytowej bankdw,
ktére w duzej mierze majg wptyw na poziom popytu efektywnego
na rynku nieruchomosci. Gorsza dostepnos$é do Zrddet finansowania

Wykres 111.2.1-1.
Ksztattowanie sie ceny 1 m? w Krakowie w 2012 roku
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przektada sie bezposrednio na wydtuzony czas oczekiwania na
nabywce. Mimo postepujacych spadkéw i urealniajgcych sie cen
mieszkan, na krakowskim rynku nieruchomosci odnotowano mniejsza
dynamike obrotu. Pogorszenie sytuacji byto odczuwalne gtéwnie dla
0s6b sprzedajgcych. Mozliwosci zakupowe wiekszosci klientéw sg
bowiem ograniczone. Jednoczesnie na rynku oferowanych jest wiele
mieszkan w coraz bardziej konkurencyjnych cenach. Wystawigjac
oferte sprzedazy mieszkania, oferenci musieli liczy¢ sie z faktem, iz
potencjalnie zainteresowane osoby beda zdeterminowane do tego,
aby intensywnie negocjowaé. W najlepszej sytuacji byli kupujacy,
ktérzy posiadali odpowiednig zdolno$¢ kredytowa lub dysponowali
zaoszczedzonymi $rodkami. Osoby z tej grupy byty w stanie kupi¢
w ostatnim roku mieszkania w szczegélnie atrakcyjnych i okazyjnych
cenach. Wedtug wczesniejszych zapowiedzi rzadu rok 2012 byt
okresem, w ktérym powoli wygaszano program doptat rzadowych
,,Rodzina na swoim”’, aby ostatecznie zakonczy¢ jego funkcjonowanie.
Liczba ofert sprzedazy mieszkan kwalifikujgcych sie pod wzgledem
cenowym do programu pod koniec 2012 roku wyniosta niewiele po-
nad 1,5%. Wedtug przekazywanych przez rzad informacji program
,,Mieszkanie dla mtodych”, ktéry zastapi , Rodzine na swoim”, nie
bedzie uwzgledniat doptat dla mieszkan z rynku wtérnego. Oznacza
to ograniczenie stymulacji popytu na tym rynku w nadchodzgcych
miesigcach. Szansg na poprawe sytuacji bedzie z pewnoscig libe-
ralizacja polityki kredytowej bankdw.

Wedtug zapowiedzi Komisji Nadzoru Finansowego, ktéra naktada
na banki koniecznos$¢ restrykcyjnego obliczania zdolnosci kredy-
towej, zostanie znowelizowana i w pozytywny sposéb wptynie
na dostepnos¢ tego sposobu finansowania zakupu. Ostatni rok byt
trudnym okresem dla firm funkcjonujacych na rynku nierucho-
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Wykres 111.2.1-2. Cena 1 m? w dzielnicach Krakowa
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mosci. Wiele podmiotéw dziatajgcych w branzy posrednictwa
nieruchomosci, aby pozosta¢ konkurencyjymi, decydowato sie na
obnizanie cen $wiadczonych ustug, a takze starato sie znacznie
ograniczaé koszty prowadzenia dziatalnosci.

W poréwnaniu z rokiem 2011 spadki cen odnotowano praktycz-
nie w kazdej dzielnicy Krakowa, z wyjatkiem dzielnicy Czyzyny
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i Grzegdrzki. W tych rejonach odnotowano wzrost ceny ofertowej,
odpowiednio o 1,3 i 2,4%. Niewielkie obnizki cenowe zaobser-
wowano z kolei w popularnych dzielnicach Krakowa. W dzielnicy
Stare Miasto cena ofertowa zmniejszyta sie tylko 0 0,5% w pordw-
naniu z ubiegtym rokiem. Analiza ogtoszen sprzedazy mieszkan
z dzielnic Krowodrza i Debniki pokazuje, ze cena 1 m? obnizyta
sie w tamtym obszarze o 0,8%. Co istotne, niewielkie obnizki
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Wykres I11.2.1-4.
Cena 1 m2 mieszkania w Krakowie ze wzgledu
na rok hudowy
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odnotowano réwniez w dzielnicach najtanszych. Wynika to z du-
zych spadkéw cen, ktére wystapity w tych rejonach w latach po-
przednich. Cena 1 m? w dzielnicy Podgdérze Duchackie wyniosta
w 2012 roku 5 621 PLN. W roku poprzednim osoba, ktéra zde-
cydowata sie naby¢ mieszkanie potozone w tej lokalizacji, musiata
liczy¢ sie z kosztem 5 662 PLN/m2. Oznacza to, ze cena ofertowa
1 m? obnizyta sie w tym rejonie tylko o0 41 PLN. Najwieksze spadki
cen odnotowano z kolei w dzielnicach Bronowice (o 6,1%) i Mis-
trzejowice (0 5,2%). Najtansza krakowska dzielnica w 2012 roku
byta Nowa Huta, w ktérej za zakup 1 m? mieszkania trzeba byto
zaptaci¢ 5 541 PLN. Do najdrozszych lokalizacji tradycyjnie nalezy
Stare Miasto (7 921 PLN/m?) i Zwierzyniec (7 852 PLN/m?).

Najwiekszg podaz ofert sprzedazy mieszkah w 2012 roku od-
notowano w dzielnicy Pradnik Biaty. Z tego rejonu pochodzito
13% z ogblnej liczby ogtoszen sprzedazy. Na kolejnym miejscu
uplasowata sie dzielnica Debniki z wynikiem 10,9%. Stosunko-
wo duzo ogtoszen dotyczyto réwniez ofert sprzedazy mieszkan
potozonych w dzielnicy Biezanéw-Prokocim (8,0%). Umiarkowana
podaza ogtoszen cechowaty sie m.in. rejony: Stare Miasto (6,9%),
Nowa Huta (6,3%) oraz Krowodrza (6,0%). Obszarem o najnizszej
podazy ogfoszen byty w badanym okresie Wzgdrza Krzestawickie.
Tylko 0,7% z ogdlnej liczby ofert pochodzito wtasnie stamtad. Ob-
serwacja wielkosci podazy w poszczegdlnych dzielnicach miasta
moze by¢ istotng wskazdéwka dla sprzedajacych mieszkanie i oséb
poszukujacych mieszkania do zakupu, poniewaz pokazuje, w jakich
rejonach miasta wystepuje stosunkowo duza konkurencja. Wieksza
podaz ogtoszen z danej dzielnicy oznacza réwniez wiekszy wybér
dla potencjalnego nabywcy.

Wykres I11.2.1-5.
Podaz ofert ze wzgledu na liczhe pokoi
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Do najdrozszych mieszkan pod wzgledem roku budowy nalezaty
w badanym okresie lokale wybudowane przed 1960 rokiem.
Wynika to gtéwnie ze Scistej korelacji roku budowy i lokalizacji,
w jakiej potozone sg dane budynki. Wiekszo$¢ ofert sprzedazy
mieszkan, ktére zostaty wzniesione przed 1960 rokiem, dotyczy
kamienic pofozonych w centralnych dzielnicach miasta. Za 1 m?
mieszkania z tego segmentu trzeba byfo zaptaci¢ w poprzednim
roku przecietnie 7 653 PLN. Z poréwnania cen z analizowanego
okresu z sytuacja cenowa z porzedniego roku wynika, ze w tej
grupie doszto do obnizki ceny metra kw. na poziomie 567 PLN.
Najtanszymi mieszkaniami pozostaty lokale wybudowane w latach
1960-1989. Na niski poziom cen mieszkan z segmentu wptywa
fakt, iz wiele oferowanych do sprzedazy mieszkan z tej grupy
powstato na oddalonych od centrum miasta duzych osiedlach
mieszkaniowych wzniesionych w technologii z wielkiej ptyty. Na
umiarkowanym poziomie oscylujg z kolei ceny mieszkan w nowym
budownictwie. Przecietna cena 1 m? dla lokalu, ktéry powstat
w latach 1990-2009, wyniosta w badanym okresie 6 932 PLN. Co
ciekawe, podaz mieszkan z tego segmentu stanowi prawie potowe
z 096Inej liczby ogtoszen znajdujacych sie w ofercie na rynku.

Najwiecej oferowanych mieszkan pochodzito z grupy lokali 2-po-
kojowych. Taka tendencja utrzymuje sie niezmiennie na krakow-
skim rynku mieszkan od wielu lat. Lokale z tej grupy stanowiag
blisko potowe z ogdlnej liczby ogtoszen dotyczacych sprzedazy
mieszkan. W pordwnaniu z rokiem 2011 o 3% zwiekszyt sie
w ofercie udziat lokali 4-pokojowych. Z analizy struktury podazy
wida¢, ze zmniejszyt sie natomiast udziat mieszkan 1-pokojowych
i 2-pokojowych, odpowiednio 0 2 i 1%.
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I11.2.2. WTORNY RYNEK

MIESZKAN - CENY
TRANSAKCYJNE

Juz piaty rok z rzedu, co trzecie mieszkanie z rynku wtérnego
sprzedawane byto w Podgdérzu. Od lat na tym obszarze buduje
sie blisko potowe wszystkich realizowanych przez deweloperédw
mieszkan, ktére z czasem zasilaja rynek wtérny, zwiekszajac
wolumen transakcji w tym segmencie rynku. Najmniej mieszkan
sprzedaje sie na obszarze Srédmiescia, co powodowane jest naj-
pewniej wysokimi cenami. Zaskakujgco mata liczba mieszkan
przechodzi z rak do rak na obszarze Nowej Huty, mimo najnizszych
cen na obszarze tej dzielnicy. Jak wida¢, nawet kryzys nie jest
w stanie napedzi¢ w te rejony rzesz nabywcéw. Nowych inwestycji
przybywa tam niewiele, gtéwnie z powodu cen, jakie mozna tam

osiagnaé. Zta konotacja tych obszaréw, mimo uptywu lat, nadal
wywiera wpfyw na decyzje nabywcéw mieszkan.

0d zatamania rynku w 2007 roku, przez trzy kolejne lata globalna
liczba transakcji stale rosta, osiggajac szczyt w 2010 roku. Nie
udato sie jednak dojs¢ do liczby, jaka rynek osiagnat w rekor-
dowym 2006 roku, bedacym kulminacja wieloletniej hossy. Jesli
chodzi o liczbe sprzedawanych mieszkan w ciggu ostatnich dwéch
lat, sytuacje mozna okresli¢ jako stabilng, z lekka tendencja
znizkowa. Jest to efekt bardzo silnej konkurencji ze strony rynku
pierwotnego, gdzie mieszkania tanieja w szybszym tempie z uwagi
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Wykres I11.2.2-1.
Liczha transakcji na wtérnym rynku mieszkan
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na znaczng nadpodaz. Ceny mieszkan nowych i uzywanych zblizyty
sie do siebie. Dzieki temu na rynku pierwotnym sprzedaje sie
aktualnie wiecej mieszkan. Mniej mieszkan niz w poprzednich la-
tach trafia takze na rynek wtérny dzieki ulgom przy ich wykupie
z zasobu gminy lub spétdzielni mieszkaniowych.

Ocene atrakcyjnosci poszczegdlnych obszaréw Krakowa widaé po
Srednich cenach, jakie uzyskuje sie za lokale na obszarze dawnych
czterech dzielnic. Tu nic sie nie zmienia od wielu lat. Najwieksze
zainteresowanie, a w konsekwencji — najwyzsze ceny, notuje sie
w Srodmieéciu i Krowodrzy. Nizsze ceny osiaga sie w Podgérzu,
a tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie. W ciggu 2012 roku
na obszarze wszystkich dzielnic ceny ulegty obnizeniu. Na rynku
wykreowat sie wyrazny trend spadkowy.

Rok ten byt pierwszym od wielu lat, gdy Srednia z nabywanych
lokali spadta ponizej granicy 300 tys. PLN/lokal.

Srednia cena jednostkowa 1 m? ze wszystkich sprzedanych lokali
na rynku wtérnym w 2012 roku spadta o ok. 5% w stosunku do
roku poprzedniego, zblizajac sie do granicy 6 tys. PLN. Tendencja
spadkowa byta widoczna na wszystkich obszarach miasta w po-
dobnym wymiarze.

Rok 2012 na wtérnym rynku mieszkan byt juz drugim z rze-
du, gdy kupujacy ograniczali zakupy. Gtéwnym powodem byta

Wykres I11.2.2-2.
Srednia cena transakcyjna za mieszkanie
na rynku wtérnym
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polityka kredytowa bankéw, ktére nadal mocno utrudniaty dostep
do kredytéw.

tacznie, dla catego miasta, $rednia powierzchnia nabywanego
lokalu w 2012 roku wynosita ok. 48 m2. Na tym, najnizszym
w historii poziomie, utrzymuije sie juz piaty rok z rzedu. Swiadczy
to o wciaz niewielkiej sile nabywczej kupujacych, ktérych staé byto
gtéwnie na mate mieszkania. To przewaznie takimi mieszkaniami
handlowato sie na obszarze wszystkich krakowskich dzielnic.

Mimo obnizek cenowych, $rednia powierzchnia nabywanych lo-
kali pozostata ta sama. To znak, ze spofeczenstwo ubozeje, nie
zwiekszajgc powierzchni nabywanych mieszkan mimo spadkdéw
cen. Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obro-
tu rynkowego. W 2012 roku transakcje lokalami o powierzchni
powyzej 65 m? stanowity zaledwie 15% wszystkich transakcji.
A powyzej 100 m? tylko 2% catosci rynku.

Pochodng ochtodzenia rynku pod koniec ubiegtego roku, ktérego efek-
tem byt spadek liczby transakcji, jest malejacy obrét, spadajacy suk-
cesywnie od dwdch lat. Duza aktywnos¢ bankéw, jaka miata miejsce
w 2010 roku, skutkowata wzrostem ilosci kapitatu przeptywajacego
przez wtérny rynek mieszkan. Jednak od wejscia nowej rekomendacji
T i modyfikacji rekomendacji S w 2011 roku, obroty na tym rynku
spadajg. Niebagatelne znaczenie miatfa tez obnizka progéw programu
,,Rodzina na Swoim’’ w ostatnim roku jego obowigzywania.
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Wykres 111.2.2-3.
Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Wykres I11.2.2-5.
Ohrét na wtérnym rynku mieszkan
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Wykres 111.2.2-4.
Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku
wtérnym w poszczegolnych dzielnicach miasta
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Podsumowanie

e Skurczyt sie popyt wewnetrzny z powodu ostrych kryteriéw
w udzielaniu kredytéw hipotecznych, ograniczen w programie
,Rodzina na Swoim” oraz czynnikéw psychologicznych zwia-
zanych z kryzysem w strefie euro. Doprowadzito to do spadku
cen, liczby transakcji, a tym samym — obrotéw na rynku wtérnym.
We wszystkich rejonach miasta sprzedaja sie gtéwnie mate
mieszkania, bardziej zamozni klienci preferuja rynek pierwotny.
Zanotowano rekordowy wzrost podazy mieszkan deweloper-
skich, co doprowadzito do wzrostu konkurencji pomiedzy oby-
dwoma rynkami, z ktérej rynek pierwotny wyszedt zwyciesko,
sprzedajac wieksza liczbe lokali mieszkalnych, przy gwattownie
spadajacych cenach.

Powyzsze czynniki moga prowadzi¢ do dalszych spadkéw cen
mieszkan na rynku wtérnym w 2013 roku.
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Badanie sytuacji na krakowskim rynku wynajmu wykazato, iz poziom cen utrzymywat
sie, szczegdlnie w pierwszej potowie 2012 roku, na stosunkowo stabilnym poziomie.
Najwieksze wahania stawek za wynajem odnotowano w trzecim kwartale ubiegtego
roku. Obnizyt sie woéwczas znacznie poziom cen wynajmu lokali 2-pokojowych

i 3-pokojowych. Spadek cen w przypadku lokali z tej grupy nie trwat jednak dfugo,
poniewaz juz w kolejnym kwartale ceny wrdcity do poziomu z drugiego kwartatu.
Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na fakt, iz spadki cen w trzecim kwartale wynikaja
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w duzej mierze z sezonowos$ci wynajmu zwigzanego z wyjazdem studentéw w okresie

wakacyjnym do ich rodzinnych miast. Postepujace kwartalne obnizki cen odnotowano

z kolei w przypadku mieszkan 4-pokojowych i wiekszych. Za wynajem mieszkania

z tego segmentu trzeba byto w pierwszych miesigcach roku zaptaci¢ okoto

2 400 PLN. W ostatnim kwartale cena wynajmu mieszkania 4-pokojowego wahata

sie w granicach 2 100 PLN. Najstabilniej ksztattowat sie poziom stawek za wynajem

w przypadku mieszkan 1-pokojowych. Cena wynajmu utrzymywata sie na praktycznie

niezmienionym poziomie przez pierwsze trzy kwartaty roku. W ostatnich miesigcach

odnotowano w tej grupie niewielki wzrost cen.

Z oferty wynajmu mieszkan w Krakowie najczesciej korzystajg
studenci, jak réwniez osoby mtode, ktére nie podjety jeszcze de-
cyzji o poszukiwaniu wtasnego mieszkania lub sg na etapie gro-
madzenia niezbednych do zakupu $rodkéw.

Trudna i niestabilna sytuacja na rynku pracy jest powodem szu-
kania oszczednosci przez klientéw réwniez podczas wybierania
ofert wynajmu. W obliczu pogorszonych mozliwosci finansowych
potencjalni najemcy nie sa bowiem w stanie przekroczy¢ pewnej
psychicznej bariery cenowej, jaka zapfaca za wynajem lokalu.

Wykres I11.3-1.
Ceny wynajmu mieszkan w Krakowie ze wzgledu
na liczhe pokoi
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Niewykluczone, ze gtéwnym efektem tego jest odnotowana prawie
12% obnizka cen w przypadku najdrozszych lokali 4-pokojowych
i wiekszych. Charakterystyczna jest réwniez stosunkowo duza
obnizka $redniej ceny (rok do roku) dla mieszkan 3-pokojowych.
W 2011 roku ogtoszenia dotyczace wynajmu lokali z tej grupy
czesto przekraczaty cene 2 000 PLN. Obecnie wynajecie mieszka-
nia 3-pokojowego to zazwyczaj koszt nie wiekszy niz 1 800 PLN.
Jednoczesnie mozna zauwazy¢, ze najbardziej odporne na obnizki
cen sg najtansze na rynku wynajmu mieszkania 1- oraz 2-poko-
jowe. Determinantem obnizek stawek za wynajem jest réwniez

Wykres 111.3-2.
Srednia cena wynajmu mieszkania w Krakowie
ze wzgledu na liczbhe pokoi
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Wykres I11.3-3.
Podaz ofert wynajmu mieszkan ze wzgledu
na liczhe pokoi

4-pokojowe i wieksze

1%
3-pokojowe .
15% 1-pokojowe
31%
2-pokojowe
53%

Zrédfo: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

duza podaz ofert mieszkan, ktére sa jednoczesnie przeznaczone do
sprzedazy. Mimo zalet wynikajgcych z oferowania do sprzedazy
mieszkania bez najemcy, cze$¢ wtascicieli po miesiacach bezowoc-
nego eksponowania oferty zdecydowata sie powrdci¢ do jego wyna-
jmowania. W takiej sytuacji sprzedajgcemu zalezy czesto na szyb-
kim wynajmie lokalu (zazwyczaj w atrakcyjnej dla najemcy cenie),
by pokry¢ koszty utrzymania do momentu znalezienia nabywcy.

Wynajecie mieszkania 1-pokojowego w badanym okresie ozna-
czafo koszt w granicach 1 000 PLN. Na podobnym poziomie
ksztattowata sie cena wynajmu kawalerki w roku poprzednim. Z ko-
lei za wynajecie mieszkania 2-pokojowego trzeba byto zapfacic¢
w ostatnim roku juz okofo 400 PLN wiecej. Porédwnujgc oferty
mieszkan 1-, 2- i 3-pokojowych mozna zauwazy¢, ze najmniej-
sza roznica w cenie wystepuje pomiedzy lokalami 2-pokojowymi
i 3-pokojowymi. W ujeciu procentowym wynosita ona przecietnie
niecate 18%. Oznacza to, ze powiekszenie budzetu przeznaczo-
nego na wynajem mieszkania 2-pokojowego o niecate 300 PLN
mogtoby pozwoli¢ juz na wynajecie mieszkania o wiekszej liczbie
izb. Do najdrozszych naleza, podobnie jak w latach poprzednich,
mieszkania 4-pokojowe i wieksze. Stawka za wynajem lokalu
z tego segmentu wynosita ponad 500 PLN wiecej w pordéwnaniu
z mieszkaniem 3-pokojowym.

Struktura podazy ofert wynajmu w roku 2012 przedstawia sie
podobnie jak w latach poprzednich. Zdecydowanie najwiecej na
rynku wynajmu znajduje sie ofert dotyczgcych lokali 2-pokojo-
wych. Stanowig one ponad potowe z ogélnej liczby ogtoszen wyna-
jmu. Na kolejnym miejscu pod wzgledem liczebnos$ci znajdujg sie
mieszkania 1-pokojowe (31%). 0 1% w porédwnaniu z poprzednim
rokiem zwiekszyt sie udziat mieszkan 3-pokojowych. W badanym
okresie udziat ogtoszen mieszkan z tej grupy wynosit 15%. Po-
dobnie jak w roku poprzednim najmniejsza grupe stanowig lokale
4-pokojowe i wieksze (1%).

Wykres I11.3—4. Ceny wynajmu mieszkania 2-pokojowego
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Wykres 111.3-5. Struktura ofert wynajmu mieszkan w Krakowie
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Wykres I11.3-6.
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Szczeg6lnie istotnym czynnikiem wptywajacym na poziom sta-
wek za wynajem jest pofozenie mieszkania na mapie miasta.
Do najdrozszych ogtoszen nalezg oferty wynajmu mieszkan zlo-
kalizowanych w centralnych rejonach Krakowa. Wynajem 2-poko-
jowego mieszkania w dzielnicy Stare Miasto wigzat sie w ostat-
nim roku z koniecznoscig zaptaty 1 525 PLN. Na kolejnych miej-
scach w rankingu cenowym znalazty sie dzielnice: Zwierzyniec
(1498PLN),Grzegdrzki(1484PLN)orazKrowodrza (1449 PLN).
Do najtanszych obszaréw miasta nalezg gtéwnie dzielnice po-
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fozone w znacznym oddaleniu od centrum. W 2012 roku naj-
taniej mozna byfo wynajaé¢ mieszkanie w dzielnicach: Wzgdrza
Krzestawickie (996 PLN), Bienczyce (1 062 PLN) oraz Nowa
Huta (1 088 PLN).

W uzyskaniu informacji o tym, w ktérej dzielnicy najtatwie]
znalez¢ mieszkanie do wynajecia, pomocna moze okazaé sie ana-
liza wielkosci podazy ofert w poszczegélnych rejonach miasta.
W 2012 roku odnotowano, iz najwiecej ogtoszen wynajmu pochodzito
z dzielnicy Pradnik Biaty (13%). Na kolejnym miejscu uplasowata
sie dzielnica Debniki. Mniej wiecej co dziesigte ogtoszenie wynajmu
w Krakowie dotyczyto mieszkania pofozonego w tej czesci miasta.
Podaz w granicach 7% z ogdlnej liczby ofert wynajmu cechowata
dzielnice Biezanéw-Prokocim, Podgérze Duchackie, Podgérze,
Pradnik Czerwony i Stare Miasto. Obszarem o najnizszej podazy
ogtoszen wynajmu byty Wzgérza Krzestawickie. Pochodzit stamtad
niecaty 1% z ogdlnej liczby ofert.

Z analizy cen wynajmu doméw w Krakowie oraz w powiecie kra-
kowskim i wielickim wynika, ze stawki za wynajem nieruchomo-
$ci z tego segmentu ulegty — w poréwnaniu z rokiem ubiegtym
— obnizeniu. $Sredni poziom cen wynajmu dla doméw z Krakowa
wynidst w 2012 roku 3 809 PLN. Oznacza to obnizke stawki
wynajmu o 202 PLN. Spadki cen wynajmu wystapity réwniez
w przypadku doméw potozonych w powiecie wielickim i powiecie
krakowskim. Ostatecznie $redni poziom cen w analizowanym roku
wynidst w tych rejonach odpowiednio 2 399 PLN i 2 647 PLN.
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I11.4. KAMIENICE
I POWIERZCHNIE
ZABYTKOWE

Krakowskie kamienice zawsze stanowity odrebny segment rynku nieruchomosci
inwestycyjnych, z wtasng dynamika, popytem i podaza. Ze wzgledu na réznorodno$¢
funkcji z dominujacymi mieszkaniami, rynek kamienic najmocniej skorelowany

jest z rynkiem mieszkaniowym (a zwtaszcza apartamentowym) oraz z rynkiem
powierzchni komercyjnych i rynkiem hotelowo-turystycznym. W Krakowie jest ponad
10 tys. kamienic, lecz nadal duza ich cze$¢ posiada nieuregulowany stan prawny
(brak podziatu fizycznego i wydzielenia udziatéw). Inng tendencja jest trwaty podziat
i wydzielanie odrebnych nieruchomosci lokalowych. Podaz catych kamienic jest

wiec znacznie ograniczona, a pojawiajace sie nowe oferty sprzedazy sg najczesciej
wynikiem kolejnych regulacji stanéw prawnych, zwtaszcza prawa wtasnosci.
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Wykres I11.4-1.
Liczbha transakcji na rynku kamienic
w latach 2003-2012
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Obrét rynkowy kamienicami koncentruje sie na obszarze trzech
przedwojennych dzielnic: Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza.
Szacuje sie, ze w roku 2012 zawarto ponad 130 rynkowych tran-
sakcji sprzedazy kamienic, w tym w 30 przypadkach — catych
nieruchomosci. Pozostate transakcje dotyczyty udziatéw w kamie-
nicach. Po okresie spadkéw liczby transakcji w latach 2006-2009,
poczgwszy od 2010 roku powoli wzrasta liczba zawartych kon-
traktéw kupna-sprzedazy. Rok 2009 byt najstabszym pod katem
liczby zrealizowanych transakcji dla catego okresu 2003-2012,
lecz z dzisiejszej perspektywy widaé juz wyrazng zmiane tendencji.
W roku 2012 zawarto prawie tyle samo transakcji, co w 2003,
zamykajac w ten sposéb caty cykl koniunkturalny na tym rynku.

Réwnoczesnie jednak, w 2012 roku rynek zanotowat wyrazny, bo
az 33% spadek obrotéw w stosunku do roku poprzedniego. Sza-
cunkowe obroty wyniosty 139 min PLN, podczas gdy w 2011 roku
osiggnety one 180 min PLN. Na zakupy catych kamienic inwesto-
rzy wydali w 2012 roku 70 min PLN, czyli znacznie mniej niz
w 2011 roku.

W 2012 roku doszto zatem do wzrostu liczby transakcji, przy
spadku obrotéw. Wskazuje to na wcigz trudng sytuacja na rynku
nieruchomosci i utrzymanie tendencji spadkowej cen kamienic.
Kapitat inwestycyjny ostroznie powraca na rynek, jednakze tran-
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Wykres 111.4-2.
Ohrot rynkowy kamienicami i udziatami
w kamienicach w latach 2003-2012
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sakcje dotyczg gtéwnie mniejszych i tanszych kamienic. Analogi-
czne tendencje w ostatnich latach panuja takze na rynkach miesz-
kaniowym, komercyjnym i hotelowym.

Analiza cen transakcyjnych z ostatnich 4 lat $wiadczy o utrzy-
mujacej sie stabej tendencji spadkowej cen kamienic w Krakowie:
z 7 300 PLN/m? w 2009 roku, do 6 400 PLN/m? w roku 2012
(w Srédmiesciu). W ostatnim roku zaobserwowano nawet naj-
wiekszy spadek jednostkowy cen, wynoszacy 10% rok do roku.
Biorgc pod uwage jednoczesny wzrost liczby transakcji moze to
oznacza¢, ze rynek osiagnat juz najnizszy poziom cenowy i nastapi
wkrdtce zmiana trendu.

Najwyzsza cena zaptacona w 2012 roku za kamienice wyniosta
9,2 min PLN, przy $redniej cenie rynkowej takich nieruchomosci
réwnej 2,6 min PLN. Dla porédwnania, w 2011 roku najdrozsza
kamienica osiagnefa cene 14,0 min PLN, a $rednia cena rynkowa
nieruchomosci wyniosta 3,8 min PLN. Ceny jednostkowe w prze-
liczeniu na 1 m? kamienicy w Srédmieéciu, od rekordowego 2007
roku, spadty juz az 0 28%.

W 2012 roku kontynuowany byt zatem wieloletni trend spadkowy,
chociaz wzrost liczby transakcji wskazuje na zblizajgcy sie mo-
ment zmiany tych tendencji. Immanentng cechg tego rynku jest



II1.4.

KAMIENICE I POWIERZCHNIE ZABYTKOWE

Wykres 111.4-3. )
Trend cenowy kamienic w Srodmiesciu
w latach 2003-2013
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znaczne zrdéznicowanie cen jednostkowych kamienic (1 tys.-14 tys.
PLN/m? p.u.), wynikajace z duzych dysproporcji w atrakcyjnosci
lokalizacyjnej (np. ul. Zamoyskiego w Podgérzu i ul. Garbarska
koto Plant), w stanie techniczno-uzytkowym (od kamienic luksu-
sowych — do pustostandw wymagajacych kapitalnego remontu)
i wwielkosci dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynaj-
mowanych za kwotg 300-400 PLN/m? — do mieszkan z najemcami
ptacgcymi czynsz regulowany 10-14 PLN/m?). A wtasnie oczeki-
wana stopa zwrotu dla wiekszos$ci inwestordw jest podstawg kalku-
lacji optacalnej dla nich ceny zakupu kamienicy.

Nowym zjawiskiem po stronie podazy sg coraz liczniejsze oferty
sprzedazy kamienic wraz z decyzjami o warunkach zabudowy lub
pozwoleniami na ich przebudowe i rozbudowe. Tak przygotowa-
ne oferty pozwalajg potencjalnym nabywcom precyzyjnie przygo-
towaé biznes plan przedsiewziecia, a co za tym idzie, doktadniej
oszacowal ryzyko inwestycyjne. Cecha charakterystyczng tych
ofert i transakeji jest kalkulacja ceny oparta na docelowej (projek-
towanej) wielkosci powierzchni uzytkowej budynku, analogicznie
jak w przypadku sprzedazy gruntéw inwestycyjnych. Najdrozsza
obecnie oferta sprzedazy takiej kamienicy potozonej kofo Wawelu,

z pozwoleniem na jej rozbudowe, opiewa na kwote 7 000 PLN/m?
docelowej p.u. Tendencje te sa tez odpowiedzig na oczekiwania ryn-
ku po stronie popytu, gdyz inwestorzy na dzisiejszym trudnym rynku
oczekujg ofert sprzedazy kamienic, z przygotowanym programem
inwestycyjnym, zapewniajacym szybszy zwrot z inwestycji.

Struktura popytu w 2012 roku wskazuje w dalszym ciggu na
przewage inwestoréw z branzy mieszkaniowej i apartamentowej
oraz ograniczony, ale stabilny popyt ze strony rynku hotelowo-
-turystycznego (zakupy pod hotele, hostele, pensjonaty, gastrono-
mie), natomiast niski popyt ze strony inwestorédw poszukujacych
kamienic pod biura i siedziby firm. O inwestycyjnej atrakcyjnosci
kamienic $wiadczg nowe inwestycje apartamentowe w centrum
miasta, tzw. plomby (uzupetnienie zabudowy pomiedzy istnieja-
cymi kamienicami).

Prognozy dla rynku kamienic w Krakowie w krétkiej perspekty-
wie sg pesymistyczne, podobnie jak sytuacja makroekonomiczna
kraju i catego rynku nieruchomosci, ale w ujeciu kilkuletnim ry-
nek stoi przed nowa fazg umiarkowanych wzrostéw obrotéw i cen.
W dalszym ciggu bedzie naptywat nowy kapitat krajowy i zagra-
niczny, przyciagany bardzo dobra , marka’” Krakowa, jako stolicy
turystycznej Polski, a ostatnio takze — miedzynarodowego centrum
ustug biznesowych i nauki.
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I11.5. DOMY
JEDNORODZINNE

I11.5.1. DOMY JEDNORODZINNE

W KRAKOWIE

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego w stosunku do lat poprzednich wyka-
zuje, ze po gwattownym wzroscie aktywnosci deweloperéw w po-
wiatach wielickim i krakowskim, liczba sprzedanych doméw
w2011 roku spadta znaczaco, bo o blisko 30%. W Krakowie tenden-
cja byta odwrotna. W 2011 roku zanotowano niewielki wzrost licz-
by sprzedanych doméw jednorodzinnych na rynku pierwotnym.
Ta zmiana moze wigza¢ sie z lekkim spadkiem zaréwno cen bu-
dynkéw, jak i cen w przeliczeniu na powierzchnie. Istotna dla
tej zmiany okazata sie wiec lokalizacja. Nadal na rynku mamy
do czynienia z nadpodazg. tatwo jest wiec nabywcy negocjowaé
ceng, niestety problemy z otrzymaniem kredytu — z uwagi na
restrykcyjng polityke bankéw — nadal byty ograniczeniem zaréwno
dla deweloperéw, jak i potencjalnych nabywcéw.

Wykres I11.5.1-1.
Ohrét na rynku transakcji domami
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W stosunku do 2011 roku nastapit spadek wolumenu obrotéw na
poziomie 3% przy niewielkim wzroscie liczby transakcji. W 2011
roku zanotowano 69 transakcji, natomiast szacowana liczba tran-
sakcji w 2012 roku to 70, przy spadku obrotéw z 49,5 min PLN
do 48,0 min PLN. Po niewielkim wzro$cie obrotéw w 2011 roku
mamy wiec do czynienia ze stagnacjg.

Obserwuje sie silne zréznicowanie w aktywnosci deweloperdw
w rozbiciu na dawne dzielnice Krakowa. W ogéle w ostatnich
2 latach nie stwierdzono realizacji deweloperskich w Srédmieéciu,
przy znikomej aktywnosci na terenie Nowej Huty. Najwieksza
aktywnos¢ dotyczyta jak zwykle Podgérza.

Wykres I11.5.1-2.
Srednia cena transakcyjna za dom jednorodzinny
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Wykres 111.5.1-3.
Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej
domu jednorodzinnego
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Srednie ceny transakcyjne w ciggu ostatniego roku spadty o 14%,
natomiast srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej spadfa o 4%
przy jednoczesnym istotnym spadku $Sredniej powierzchni uzytko-
wej doméw o 8,5%. Srednia powierzchnia sprzedawanego domu
jednorodzinnego na rynku deweloperskim w 2012 roku wyniosta
141,46 m?, podczas gdy w 2011 — 158,22 m?.

Wykres I11.5.1-4.
Udziat sprzedazy budynkéw pod
wzgledem powierzchni
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Wykres powyzej obrazuje rynek w rozbiciu na przedziaty powierz-
chni sprzedawanych doméw. Nastgpito przesuniecie w kierunku
sprzedazy domdéw mniejszych: w przedziale 121-150 m2. Ceny wa-
haty sie od 400 tys. do 1 min 200 tys. PLN za nieruchomos¢.

Podsumowanie

W segmencie rynku pierwotnego doméw jednorodzinnych na ob-
szarze miasta Krakowa w roku 2012 zaobserwowano niewiel-
ki spadek obrotéw, przy minimalnie wiekszej liczbie transakcji,
spadku $redniej ceny w przeliczeniu na jednostke powierzchni, ale
jednoczesnie, przy wyraznym zmniejszeniu powierzchni uzytkowej
doméw mieszkalnych. W ten sposéb rynek pierwotny w Krakowie
poprawia swojg konkurencyjno$¢ w stosunku do rynku wtérnego
i rynkédw w gminach sgsiadujacych z Krakowem.

Rynek wtérny

Na rynku wtérnym, w 2012 w roku nie odnotowano istotnych
zmian w stosunku do roku 2011, w zakresie liczby zanotowanych
transakcji. Po krétkotrwatym ozywieniu w 2010 roku, w dalszym
ciggu obserwuje sie stabilizacje.

Wykres I11.5.1-5.
Liczba transakcji domami w latach 2003-2012

300
250 /\

200 _,/ \

150 A\ \/\

100 \ \_

50 \/\/
—_— -

2003 2005 2009 20
2004 2006 2010

0

2007

11
2008 2012

e Srodmiedcie . Nowa Huta .~ Podgérze —— Krowodrza

1 oszacowano na podstawie niepetnych danych

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podobna sytuacja ma miejsce w zakresie wielko$ci obrotu. Mozna
sie tutaj dopatrzy¢ niewielkich wzrostéw (np. w Krowodrzy), ale
jest to spowodowane zawarciem kilku drozszych transakcji, a nie
wzrostem, ktéry miathy bardziej fundamentalne podstawy.
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Wykres I11.5.1-6.
taczny ohrét domami w latach 2003-2012
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Podobnie jak w roku 2011, poziom cen ustabilizowat sig, z niewielka
tendencjg do wzrostéw. Coraz rzadziej na rynku oferowane sg do
sprzedazy mate domy, co skutkuje wzrostem Srednich cen doméw.

Wykres 111.5.1-7.
Srednie ceny za dom w latach 2003-2012
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Z obserwacji cen domdéw w przeliczeniu na 1 m? wynika, ze mamy

tutaj do czynienia ze stabilizacja, z niewielka sktonnoscia do ob-
nizania cen.

46

Wykres 111.5.1-8. Srednie ceny 1 m? powierzchni
domu jednorodzinnego w latach 2003-2012
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Stabos$¢ rynku obrazuje wykres nr 9. Najwiecej sprzedaje sie ta-
nich doméw. Ponad potowa wszystkich transakcji (65%), to sprze-
daze doméw w cenie ponizej 5 tys. PLN/m?.

Wykres I11.5.1-9.
Udziat transakcji wedtug cen w 2012 roku
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Podsumowanie

Rynek wtérny doméw na terenie Krakowa w dalszym ciggu znajdu-
je sie w marazmie. Liczba zawieranych transakcji pozostaje na po-
ziomie ok. 50% z okresu hossy, a wolumen obrotu wynosi ok. 70%
obrotu z najlepszego okresu (2006-2007). Poziom cen jest jednak
stabilny. Brak skfonnosci wséréd sprzedajgcych do obnizania cen
jest jednym z powoddw stabej aktywnosci rynku. Ozywienia moz-
na oczekiwa¢ wraz ze zmianami w skali makro (rynek kredytéw,
rynek pracy), czyli akceptacja wysokich cen przez kupujacych.
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I11.5.2. DOMY JEDNORODZINNE
W STREFIE PODMIEJSKIEJ

Powiat krakowski i wielicki

Dostepne dane dotyczagce transakcji z 2012 roku przeprowadzo-
nych na rynku doméw jednorodzinnych wskazujg na kontynuacje
malejgcej tendencji w zakresie liczby zawartych transakcji oraz
wolumenu obrotu. Po wzroscie w latach 2003-2008 liczby zawie-
ranych uméw kupna — sprzedazy nieruchomosci, w 2009 roku
wzrostowemu trendowi w powiecie krakowskim towarzyszyt zna-
czny spadek liczby transakcji w powiecie wielickim, natomiast
w 2010 roku nastgpito znaczne ozywienie wtasnie w powiecie wie-
lickim, podczas gdy w powiecie krakowskim nie zaobserwowano
takiej tendencji. W latach 2007-2011 roczna liczba transakcji
w powiecie krakowskim wahata sie w granicach 600-700, jed-
nak w 2012 roku spadta ponizej 600. Rekordowym okresem pod
wzgledem liczby transakcji byt 2009 rok — zanotowano wdéwczas
692 umowy sprzedazy. Z kolei w powiecie wielickim, liczba tran-
sakcji w ciggu pieciu lat miescita sie w przedziale miedzy 295
a 350, z wyjatkiem 2009 roku.

Wykres 111.5.2-1.
Liczha transakcji i obrot domami
w powiecie krakowskim
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Obrét na rynku doméw jednorodzinnych w powiecie krakowskim
w 2012 roku, podobnie jak rok wczesniej, spadt ponizej poziomu
270 min PLN, kontynuujac trwajaca od czterech lat tendencje
spadkowg. Analogiczne wartosci obrotu dla powiatu wielickiego to
ok. 90 min w 2012 roku, czyli réwniez nastapit spadek w poréw-
naniu z 2011 rokiem. Na wykresach dane z roku 2012 zostaty
aproksymowane ze wzgledu na to, ze nie udostepniono wszystkich
danych w starostwach.

Linie trendu wygenerowane dla szerokiego przedziatu czasowego,
wskazujg na prawdopodobng niekorzystng tendencje w 2013 roku.

Juz od trzech lat widoczny jest niekorzystny, malejacy trend
réwniez w powiecie wielickim, a duzy spadek wolumenu obrotu
w stosunku do liczby transakcji swiadczy o ogélnym spadku cen
na tym rynku.

Wykres I11.5.2-2.
Liczha transakcji i obrét domami
w powiecie wielickim
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Powiat krakowski

Najwiekszag liczbe transakcji dotyczacych doméw jednorodzinnych
zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw, Mogilany i Czernichéw.
Dotychczasowa liczba transakcji za 2012 rok wskazuje, ze w gminach
Mogilany, Swigtniki Gérne i Skata zawarto wiecej uméw sprzedazy niz
w 2011 roku. Najwiekszy w badanym okresie spadek liczby transakcji
dotyczyt gmin Zielonki i Michatowice, czyli gmin charakteryzujacych
sie aktywnym rynkiem nieruchomosci.

Najwiekszy obrét zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw, Mi-
chatowice, Mogilany i Wielka Wie$ (jest to skorelowane réwniez
z liczba transakcji), natomiast najwyzsza cene transakcyjna odno-
towano w gminie Liszki, w miejscowosci Piekary — byta to duza nie-
ruchomos$¢ z budynkiem mieszkalnym oraz gospodarczo-garazowym
o duzej powierzchni, ktéra zostata sprzedana za ponad 2 min PLN.

Analiza historyczna $rednich cen transakcyjnych za nieruchomosci
na terenie powiatu krakowskiego w wiekszosci gmin wykazuje
tendencje spadkowg. Zwraca tu uwage wzrost sredniej ceny tran-
sakcyjnej w Wielkiej Wsi, Michatowicach, Zielonkach, Zabierzo-
wie, Liszkach i Sutoszowe;j.

W 2011 roku zwiekszyta sie aktywnos$¢ deweloperéw. Okres deko-
niunktury charakteryzuje sie spadkiem liczby transakcji dewelo-
perskich, o czym $wiadcza dane za rok 2012.

Wykres I11.5.2—3. Srednia cena transakcyjna
za dom w gminach powiatu krakowskiego

i wielickiego w latach 2010-2012
PLN

Tabela I11.5.2-1.
Liczha transakcji, ohrot i Srednie ceny domow
jednorodzinnych w powiecie krakowskim w 2012 roku

Liczba Obrét  Srednia cena

transakeji  (tys. PLN) 1 m? (PLN)

Czernichéw 39 13 943 3035
Igotomia-Wawrzenczyce 7 1090 2142
Iwanowice 1235 1963
Jerzmanowice-Przeginia 11 3717 2 898
Kocmyrzéw-Luborzyca 29 8093 2 457
Krzeszowice 24 6451 2 696
Liszki 31 14 389 3071
Michatowice 37 21 315 3303
Mogilany 44 26 168 4503
Skata 13 2575 2 219
Skawina 31 9 545 3068
Stomniki 1392 2 147
Sufoszowa 2 538 2088
Swiatniki Gérne 19 7 554 3216
Wielka Wie$ 35 17 734 3959
Zabierzéw 70 36374 3 857
Zielonki 84 48 749 3982

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci men.pl
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Analiza cen 1 m? w transakcjach deweloperskich pokazuje, ze
w gminach z ich duzg liczba uwidocznita sie znaczna rdéznica
pomiedzy ceng maksymalna i minimalna, zaleznie od stopnia
zaawansowania prac w sprzedawanym budynku.

Wykres 111.5.2—-4.

Zestawienie liczhy transakcji prowadzonych
przez deweloperdw i osohy fizyczne w powiecie
krakowskim w latach 2007-2012
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Powiat wielicki

W powiecie wielickim wiekszo$¢ transakcji przypadta na mia-
sto i gmine Wieliczka oraz na miasto Niepofomice. Decydujgc
sie na zakup domu w Wieliczce lub w Niepotomicach, nalezato
dysponowa¢ najwiekszymi $rodkami, gdyz na terenie tych miast
zanotowano najwyzsze Srednie ceny w przeliczeniu na 1 m? po-
wierzchni budynku.

Tabela I11.5.2-2.
Liczba transakcji, obrot i srednie ceny domoéw
jednorodzinnych w powiecie wielickim w 2012 roku

Liczba Obrét  Srednia cena

transakcji  (tys. PLN) 1 m? (PLN)

Biskupice 13 2401 2 284
Gdéw 22 4341 2520
Ktaj 19 3182 2061
Niepotomice — gmina 27 7 807 2733
Niepotomice — miasto 45 17 021 3317
Wieliczka — gmina 89 27 963 3294
Wieliczka — miasto 58 21966 3310

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci men.pl

Wykres 111.5.2-5. Zestawienie cen minimalnych, $rednich i maksymalnych 1 m? domu w gminach
powiatu krakowskiego w transakcjach deweloperskich?!
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Wykres I11.5.2—6.
Zestawienie liczhy transakcji prowadzonych

przez deweloperéw w powiecie wielickim
w latach 2007-2012
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W 2012 roku spadty $rednie ceny transakcyjne we wszystkich
gminach powiatu wielickiego, najbardziej na terenie miasta Wie-
liczki. Najdrozsza transakcja odnotowana w 2012 roku w powie-
cie wielickim dotyczyta nieruchomosci pofozonej w Niepotomicach
(miasto). Budynek mieszkalny na dziatce 54-arowej zostat kupio-
ny za 1,4 min PLN.

Wykres 111.5.2-7.

Zestawienie cen minimalnych, $rednich

i maksymalnych 1 m2 domu w powiecie wielickim
w transakcjach deweloperskich?!
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Podobnie jak w powiecie krakowskim, réwniez w powiecie wielic-
kim odnotowano spadek liczby transakcji deweloperskich. Pozytyw-
ny sygnat ptynie z rynku wtérnego, gdzie liczba transakcji jest na
poziomie z 2011 roku. W powiecie wielickim deweloperzy prowadzili
swojg dziatalno$¢ gtéwnie na terenie gmin Niepotomice i Wieliczka.

Ostabienie koniunktury na rynku nieruchomosci zaznacza sie wyraznie
na rynku deweloperskim. W tym obszarze zaréwno w powiecie kra-
kowskim, jak i wielickim obserwujemy spadek aktywnosci.

Podsumowanie

* Spadfa liczba zawieranych transakcji, co odzwierciedla trudna
sytuacje na rynku nieruchomosci, ceny jednostkowe byty nizsze.

* Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie niezmiennie nieru-
chomosci zlokalizowane niedaleko granic Krakowa.

¢ Dekoniunktura na rynku prowadzi do wyréwnywania cen — lekki
spadek lub stabilizacja w nieoszacowanych miejscowosciach
potozonych nieco dalej od Krakowa, natomiast wiekszy spadek
cen w gminach, w ktérych ceny transakcyjne byty do tej pory
najwyzsze.

* Spadek aktywnosci deweloperdw w gminach podkrakowskich.



IV. GRUNTY

IV.1. GRUNTY
W KRAKOWIE

Rok 2012 przyniést w Krakowie pozorng stabilizacje cen, z tendencjg do obnizania sie.

Obserwowalismy réznorodne zachowanie sie cen transakcyjnych w poszczegélnych

segmentach rynku w stosunku do roku 2011. Na rynku nie stwierdzono ozywienia,

ze wzgledu na spadek wolumenu i wartosci obrotéw. W 2008 roku zanotowano

okoto 900 transakcji i 875 min PLN obrotéw. W stabym 2009 roku wystgpito okoto
500 transakcji, przy bardzo niskiej wartosci obrotu na poziomie 270 min PLN. W roku
2011 wystapito okoto 650 transakcji, przy wartosci obrotu na poziomie 500 min PLN.
Wstepne dane za rok 2012 wskazujg okoto 550 transakcji, przy obrocie okoto 430 min PLN,
co w poréwnaniu do roku 2011 stanowi spadek liczby transakcji o okoto 15% i wartosci
obrotu o okoto 14%. Spadek wolumenu i wartosci obrotéw jest notowany od dwéch lat.

W 2012 roku $rednia cena transakcyjna gruntéw budowlanych
nie odbiegafa istotnie od cen $rednich z 2011 roku. Utrzymania
Sredniej ceny transakcyjnej nie nalezy utozsamiac ze stabilizacjg
koniunktury na rynku gruntéw, ale ze spadkiem liczby tanich
transakcji dotyczacych dziatek pod zabudowe jednorodzinng oraz
wzrostem liczby transakcji dotyczacych dziatek o przeznaczeniu
komercyjnym i drozszych transakcji zwigzanych z dziatkami pod
zabudowe mieszkaniowag wielorodzinng. Spadek cen dziatek pod
zabudowe jednorodzinng zostat zrekompensowany przez wzrost
liczby transakcji dotyczgcych drozszych dziatek komercyjnych.

Niezmiennie najwiekszy udziat w obrocie gruntami, podobnie jak
w latach poprzednich, maja dziatki pod budownictwo mieszkanio-
we jednorodzinne. Ich udziat w 2012 roku wyniést niecate 54%
wszystkich transakcji gruntami, co oznacza podobna liczbe tran-
sakcji w pordwnaniu z 2011 rokiem.

Biorac jednak pod uwage warto$¢ transakcji, na rynku nieru-
chomosci gruntowych dominujg dziatki pod budownictwo miesz-
kaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-ustugowe, ktérych udziat
w obrocie gruntami wyniést okofo 40% w poréwnaniu do 50%
w 2011 roku. Zauwazalny jest natomiast duzy warto$ciowy wzrost

Wykres IV.1-1. Ohrét na rynku gruntéw w Krakowie
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2010

2011 2012

Tabela IV.1-1.

Liczba transakcji na rynku gruntéw w Krakowie*
Rok 2009 2010 2011 2012
Liczba transakcji 500 750 650 550

1 dane nie obejmujg transakcji nierynkowych, gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb
Panstwa w zwiagzku z realizacja inwestycji w infrastrukture drogowa oraz wnoszonych
aportéw miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2012 wstepne dane szacunkowe.
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Wykres 1V.1-2. Srednie ceny dziatek pod zabudowe
wielorodzinng na ohszarze Krakowa w 2012 roku
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udziatu gruntéw pod zabudowe komercyjng do okoto 36%. W 2011
roku udziat ten wynosit ponad 20% i réwniez wykazywat tendencje
rosnacg w stosunku do roku poprzedniego. Udziat dziatek pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng spadt do poziomu oko-
fo 21% wartosci obrotu. Znaczacy spadek, ponizej 2% udziatu
w obrotach na rynku nieruchomosci gruntowych odnotowat seg-
ment dziatek przeznaczonych pod zielen publiczng i rolnych.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i mie-
szkaniowo-ustugowag pod wzgledem liczby i wartosci obrotu byt
niesymetryczny w poszczegélnych dzielnicach. Inwestorzy skupili
sie na obszarach Podgérza i Krowodrzy, gdzie przypadto prawie
75% wartosci obrotu. Najdrozsza jednostkowa transakcje za-
notowano przy ul. Pilotéw przy sprzedazy dziatki komercyjnej
o0 powierzchni 2 892 m?, za cene jednostkowa 7 250 PLN/m?2.

Rynek dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jed-
norodzinng wykazywat tendencje spadkowa cen. Srednie ceny
transakcyjne dziatek pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
nieznacznie spadty w Nowej Hucie i Podgérzu, natomiast w Kro-
wodrzy nie zmienity sie w poréwnaniu z 2011 rokiem.

W odniesieniu do rynku dziatek komercyjnych, mozna byto zauwazy¢
kontynuacje ozywienia z drugiej pofowy 2011 roku. Niezaleznie od
dzielnicy wiekszos$¢ cen tych dziatek komercyjnych z przeznaczeniem
handlowym ksztattowata sie na do$¢ wysokim poziomie, w przedziale
500-1 300 PLN/m?. Ceny dziatek komercyjnych pod hotele i biurowce
ksztattowaty sie w przedziale od 1 500 do 4 000 PLN/m?, z jednym
wyjatkiem, gdzie cena wyniosta ponad 7 000 PLN/m?2. Rynek dziatek
komercyjnych wykazywat mocny wzrost obrotéw i wzrost cen. Srednia
cena wyniosta w 2012 roku 1 050 PLN/m?2. Niezmiennie perspek-
tywiczne komercyjnie wydaja sie rejony ronda Radzikowskiego oraz
niedowartosciowane tereny w sgsiedztwie lotniska w Balicach.
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Wykres 1V.1-3. Srednie ceny dziatek pod
budownictwo jednorodzinne w Krakowie w 2012 roku
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Na rynku dziatek przemystowych, ktére wystepuja zasadniczo
w Podgdrzu i Nowej Hucie, poziom cenowy w gtéwnych obszarach
przemystowych tych dzielnic byt zblizony do osiggnietego w 2011
roku, tzn. w Podgérzu w przedziale 50-300 PLN/m?, a w Nowej
Hucie — w granicach pomiedzy 50-220 PLN/m?2. Budowa odcinka
trasy S7 pomiedzy autostrada A4 a ulicg Christo Botewa i per-
spektywa domkniecia wschodniej obwodnicy nadal pozytywnie
wptywa na ,,odkrywanie” i zainteresowanie lokalizacjg Rybitw.

Podsumowanie

e W 2012 roku w Krakowie zanotowano wzgledng stabilizacje cen
z tendencjg do ich obnizania sie w segmencie mieszkaniowym
oraz wzrost zainteresowania, obrotéw i cen w segmencie dziatek
komercyjnych.

* Ogélnie rynek nie wykazuje ozywienia, poza symptomami

z rynku komercyjnego, co potwierdza spadek wolumenu tran-

sakcji 0 15% i wielkosci obrotu o 14%. Tendencje wzrostu

w segmencie dziatek komercyjnych nalezy wigzaé z ekspansja

sieci handlowych, ktére wykorzystuja spadek sprzedazy deta-

licznej w matych sklepach i wcigz sie rozrastaja, nabywajac
grunty od innych podmiotéw zmuszonych je sprzedaé. Tendencja
ta wynika réwniez z niskiego poziomu stép procentowych na

Swiecie i odejscia od obligacji panstw strefy euro. ,,Dodruko-

wany pieniadz” i nowy kapitat poszukuje alternatywnych inwe-

stycji wzgledem ryzykownych obligacji, stad jakas jego czes¢
trafia rowniez na rynek gruntéw komercyjnych.

Segment dziatek pod zabudowe jednorodzinng wykazuje ten-

dencje spadkowa.

Segment dziatek pod zabudowe wielorodzinng wykazuje wzgledng

stabilizacje cen, jednak powinna ona mie¢ charakter krétkotermi-

nowy, po czym nastapi dalszy spadek cen.
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IV.2. GRUNTY
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ

(POWIAT KRAKOWSKI I WIELICKTI)

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, od 2008 roku obserwuje sie
stabilizacje cen z nieznaczng tendencjg spadkowa w niektérych gminach powiatu
krakowskiego i wielickiego. Nieznaczny spadek cen dotyczy gtéwnie gmin potozonych
na peryferiach powiatéw. W miejscowosciach potozonych w najblizszym sasiedztwie
Krakowa oraz Wieliczki poziom cen od czterech lat ksztattuje sie na podobnym poziomie.

Wykres 1V.2-1. Srednie ceny gruntéw niezabudowanych w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego
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Wykres IV.2—2. Liczha transakeji gruntami niezabudowanymi w gminach powiatu

krakowskiego i wielickiego
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kowskiego. W powiecie wielickim liczba transakcji od 2009 roku
Wykres IV.2-3. praktycznie sie nie zmienia.
Liczha transakcji gruntami niezabudowanymi
w powiecie krakowskim oraz wielickim Na rynek nieruchomodci gruntowych niezabudowanych na te-
w latach 2006-2012 renie analizowanych powiatéw sktadaja sie gtéwnie grunty przez-
4500 naczone pod zabudowe mieszkaniowa, obejmujace okofo 60%
wszystkich transakcji oraz tereny rolne i zielone, stanowiace
4 000 / \ okoto 30% transakcji. Grunty o innym przeznaczeniu stanowig
3500 7 \ nieznaczna cze$¢ omawianego rynku. Mata liczba transakcji oraz
3000 duza rozpieto$¢ cenowa powoduja, ze dziatania usredniajace czy
2 500 \ agregujace moga prowadzi¢ do mylnych wnioskéw. Z uwagi na to,
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Poziom cen nieruchomosci gruntowych na terenie analizowanych

powiatéw ustabilizowat sie, jednak wolumen transakcji syste-
matycznie spada, przy czym spadek dotyczy gtéwnie powiatu kra-
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Niewatpliwie im dalej od aglomeracji miejskiej, tym taniej.

Oilenarynkunieruchomoscigruntowychprzeznaczonychpodzabudowe
mieszkaniowg mozemy moéwic o stabilizacji zaréwno pod wzgledem
liczby zawieranych transakcji, jak réwniez pod wzgledem cen, o tyle
na rynku nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym oraz pod zielen wido-
czny jest spadek cen, przy jednoczesnym wzroscie liczby transakcji, co
zwigzane jest m.in. z duzg podaza gruntéw o tym przeznaczeniu, przy
jednoczesnym ostabieniu sie popytu.
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Wykres 1V.2—4. Udziat zabudowy mieszkaniowej w strukturze gruntéow powiatu krakowskiego i wielickiego
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Wykres 1V.2-5. Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa w gminach powiatu krakowskiego
oraz wielickiego w latach 2006-2012
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Wykres IV.2-6.

Srednie ceny gruntéw pod zahudowe mieszkaniowa
i zagrodowa w powiecie krakowskim oraz wielickim
w latach 2006-2012
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Czasy, w ktérych kupowano wszystko, niezaleznie od lokalizacji,
ceny czy przeznaczenia, skonczyty sie. Teraz licza sie ,pewne nie-
ruchomosci”’, tj. o dobrej lokalizacji i duzych mozliwosciach inwes-
tycyjnych. Okres spekulacji mamy juz za soba. Grupa inwestorow
traktujaca zakup gruntdw rolnych jak lokate kapitatu znacznie sie
zmniejszyfa. Obecnie grunty rolne nabywane sg gtéwnie w celu pro-

Wykres IV.2-7.

Liczba transakcji dziatkami pod budownictwo
mieszkaniowe w powiecie krakowskim oraz
wielickim w latach 2006-2012
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wadzenia dziatalnosci rolniczej, pod powiekszenie gospodarstwa rol-
nego. Dlatego tez w gminach typowo rolniczych, oddalonych od aglo-
meracji miejskiej, ceny gruntéw rolnych od okoto czterech lat utrzy-
mujg sie na podobnym poziomie. Spadek cen w segmencie nieru-
chomosci rolnych zwigzany jest réwniez z ograniczeniem doptat do
gospodarstw rolnych oraz zaostrzeniem przepiséw Unii Europejskiej.

Wykres 1V.2—8. Srednie ceny gruntéw rolnych oraz zielonych w gminach powiatu krakowskiego

oraz wielickiego w latach 2006-2012
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Wykres IV.2-9.

Srednie ceny gruntéw rolnych oraz zielonych
w powiecie krakowskim oraz wielickim

w latach 2006-2012
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Ostabienie sie sity nabywczej oséb potencjalnie zainteresowa-
nych kupnem nieruchomosci gruntowych, jak réwniez utrudnienia
w dostepie do kredytéw hipotecznych, powoduja nie tylko spadek
liczby transakcji oraz cen, ale réwniez zmniejszenie sie $Sredniej
powierzchni nabywanego gruntu. Od kilku lat najczesciej sprzeda-

Wykres 1V.2-10.
Liczha transakcji dziatkami o przeznaczeniu rolnym

oraz pod zielen w powiecie krakowskim i wielickim
w latach 2006-2012
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wane sa dziatki o $redniej wielkosci, z przedziatu 600-2 500 m?,
jednak w ostatnich dwéch latach w powiecie krakowskim mozemy
zauwazy¢ spadek liczby transakcji gruntami o powierzchni z prze-
dziatu od 1 200-2 500 m2.

Wykres IV.2—-11. Liczha transakcji w grupach ohszarowych w powiecie krakowskim

w latach 2006-2012
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Wykres 1V.2-12. Udziat poszczegdlnych wielko$ci dziatek w powiecie krakowskim i wielickim
w latach 2011-2012!
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Wykres IV.2-13. Liczha transakcji w grupach obszarowych w powiecie wielickim w latach 2006-2012

800
700
600
500
400
300
200
100

0

0-300 301-600 601-1 200 1201-2 500 2 501-10 000 >10 001 m?

2006w 2007 2008 2009 2010 2011 2012!

T wielkosci szacowane na podstawie niepefnych danych

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — men.pl

58



IV.2. GRUNTY W STREFIE PODMIEJSKIEJ

Zaréwno w powiecie wielickim, jak i krakowskim w ostatnich la-
tach widoczny jest spadek $redniej powierzchni nabywanego grun-
tu zaréwno wsrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, jak réwniez wsréd nieruchomosci rolnych. Obecnie
w powiecie krakowskim i wielickim srednia wielko$¢ sprzedawanej
dziatki budowlanej oscyluje w przedziale 1 500-2 000 m?, nato-
miast dziatki rolnej w przedziale 4 000-6 000 m?.

Wykres 1V.2-14.

Srednia wielkos$¢ dziatki pod budownictwo
mieszkaniowe w powiecie krakowskim

i wielickim w latach 2006-2012
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci — mrn.pl

Wykres IV.2-15.
Srednia wielkos¢ dziatki o przeznaczeniu rolnym
oraz na tereny zielone w powiecie krakowskim
i wielickim w latach 2006-2012
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie

* Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych utrzymuje

sie w fazie stagnacji, a nieznaczny spadek cen dotyczy gtéwnie

gruntéw mato atrakcyjnych.

Podobnie jak w poprzednich latach widoczny jest spadek liczby

transakcji.

* Skonczyt sie okres spekulacji oraz tworzenia ,, bankdédw ziemi”.

* Obecnie na rynku gruntéw licza sie ,nieruchomosci pewne’” —
o korzystnej lokalizacji i duzych mozliwosciach inwestycyjnych.

* W ostatnich latach spadt popyt na dziatki o duzej powierzchni.

* Spadek sity nabywczej oséb potencjalnie zainteresowanych
kupnem nieruchomosci gruntowych moze powodowaé dalszy
spadek wolumenu transakcji oraz spadek cen w 2013 roku.
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