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Z przyjemnoscig oddajemy do Panstwa rak

najnowszg edycje publikacji , Krakowski
Rynek Nieruchomosci — raport 2007".
Jej celem jest przyblizenie charakterystyki
| specyfiki, a takze zmian oraz trendéw
obserwowanych na krakowskim rynku
mieszkan, domoéw, gruntéw i obiektéw
komercyjnych (biur, hoteli, powierzchni
handlowych, magazynéw).

Publikacja powstata we wspotpracy

z Instytutem Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci MRN.pl, serwisem
mieszkaniowym Dominium.pl oraz firma
Ober-Haus Nieruchomosci. Serdecznie
dziekujemy partnerom z tych instytucji za
ich merytoryczny wktad.

Liczmy, ze nasz raport stanie sie pierwszym
zrédtem informacji dla firm i oséb
zainteresowanych inwestycjami w Krakowie,
poprzedzajgcym dalsze, wtasne analizy.

Zapraszamy do lektury!
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Demog raffa -

Od 2000 roku liczba mieszkancéw miasta
systematycznie spadata o kilkaset osob
rocznie, az do trzeciego kwartatu 2007 roku,
gdy trend zostat zahamowany.

Zaobserwowano wowczas rosnaca liczbe uro-  Tabela 1.
dzen i zmniejszajgca sie liczbe zgondéw.  Wybrane dane demograficzne w latach 2004-2007

W omawianym okresie wskaznik przyrostu na-

. ., ) Wyszczegdlnienie lata Polska wojewoddztwo  Krakow
turalnego oaagnqi war’Fosc dodatplq. Nadal matopolskie
utrzymywato sie dodatnie saldo migracji, za-
rowno wewnetrznych, jak i zagranicznych. Na-  Liczba ludnosci (w tys.) 2004 38173,8 3260,2 757,4
lezy doda¢, Ze faktyczna liczba ludnosci Krako- 2005 38 157,1 3 266,2 756,6
wa jest wieksza od danych oficjalnych — szacu- 2006 381255 32712 7563
wa Jest wicksza yeh otigainych = 52 30.062007 38 116,0 32746 756,3
je sie bowiem, ze okofo 40 tys. oséb zamiesz-
kujagcych w miescie nie jest zameldowanych — Gestos¢ zaludnienia 2004 122 215 2316
oficjalnie (zrédto: A. Zborowski ,Prognoza de-  (os/km?) 2005 122 215 2314

. _ 2006 122 215 2313
mogrff/czna dla Krakowa w latach 2003 30.06.2007 199 e 535
2030").

Przyrost naturalny 2004 -0,19 1,16 -0,82

Az do pofowy 2007 roku Krakéw byt trzecim  (na 1000 ludnosci) 2005 -0,1 1,08 -0,8
pod wzgledem liczby mieszkafncéw miastem 2006 0,1 1.22 -0,38
w Polsce — po Warszawie i todzi. Jednak 30.06.2007 0.05 1.38 -0.86
w trzecim kwartale ubiegtego roku Krakéw wy-  saido migracji statej 2004 0,25 0,99 1,47
przedzit £6dz i stat sie drugim pod wzgledem  (na 1000 ludnosci) 2005 -0,34 0,98 1,97
liczby ludnosci polskim miastem. Gtéwny Urzad 2006 -0,9 0.4 1,12
30.06.2007 ok. -0,55* 0,72 1,05

Statystyczny potwierdzit oficjalnie, iz wedtug
dapych z 30 wrzes’n|a12007, roku w.KrakOW|e Zrédio: Urzad Statystyczny w Krakowie

mieszkato 756 529 oséb, zas w todzi 755 234 * szacowane saldo migracji na koniec 2007 roku.

0s06b. Wielkos¢ ta w odniesieniu do kraju nie jest ogtaszana kwartalnie.
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Tabela 2.

Ruch naturalny w Krakowie w latach 2004-2007

Wyszczegdlnienie

Urodzenia

Zgony

Przyrost naturalny

(réznica miedzy liczba urodzen i zgondw)
Matzenstwa

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 3.
Ludnos¢ Krakowa w latach 2004-2007

Wyszczegdlnienie 2004
Krakéw ogdtem 757 430
Kobiety 402 977
Mezczyzni 354 453
Zameldowani na pobyt staty 733107
(ogdtem)

Kobiety 390 369
Mezczyzni 342 738

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 4.

2004
6 140
6738

-598

3357

2005
6 436
7 026

-590

3557

2005

756 629

402 561
354 068

733 964

391 051
342 913

2006
6 640
6919

-279

3892

2006

756 267

402 528
353739

734 510

391 557
342 953

Struktura wiekowa ludnosci Krakowa wg ptci w latach 2005-2007

Wyszczegdlnienie 2005

Ogotem Krakdw 756 629
Kobiety 402 561
Mezczyzni 354 068

Wiek przedprodukeyjny ogdtem 96 624

Kobiety 46 984
Mezczyzni 49 640
Wiek produkcyjny* ogdtem 528 512
Kobiety 266 171
Mezczyzni 262 341
Wiek poprodukeyjny ogdtem 131 493
Kobiety 89 406
Mezczyzni 42 087

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

2006

756 267

402 528
353739

120 293

58 682
61611

501 892

252 320
249 572

134 082

91 526
42 556

*Wiek produkcyjny — 18-64 lata dla mezczyzn i 18-60 lat dla kobiet

Krakowski rynek nieruchomosci

30.06.2007
329
3 609

-315

1535

30.06.2007

756 336

402 645
353 691

734 579

391 674
342 905

30.06.2007

756 336

402 645
353 691

119 053

58 075
60 978

501 993

251943
250 050

135 290

92 627
42 663



Tabela 5.

Faktyczna liczba ludnosci w powiecie krakowskim i wielickim

Miasto Krakow

Powiat krakowski:
Czernichéw
Igotomia-Wawrzenczyce
Iwanowice
Jerzmanowice-Przeginia
Kocmyrzdw-Luborzyca
Krzeszowice

Liszki

Michatowice

Mogilany

Skata

Skawina

Stomniki

Sutoszowa

Swiatniki Gérne

Wielka Wie$

Zabierzéw

Zielonki

Razem:

Powiat wielicki:
Biskupice
Gdéw

Ktaj
Niepotomice
Wieliczka

Razem:

2005

756 629

12 802
7 630
8 254

10 422

13167

31423

15 594
7 655

11 040
9 604

41 430

13579
5 885
8 596
9 305

22 257

15 640

244 283

8 633
16 253
9816
22 094
47 992

104 788

Zrédfo: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 6.

2006

756 267

12 870
7 645
8311
10 467
13 251
31476
15 682
7 824
11322
9 657
41 481
13 608
5 881
8 661
9 401
22 559
15 848

245 944

8 694
16 422
9 889
22 339
48 599

105 943

Zmiany migracyjne* w powiecie krakowskim i wielickim

Miasto Krakow

Powiat krakowski:
Czernichéw
Igotomia-Wawrzenczyce
Iwanowice
Jerzmanowice-Przeginia
Kocmyrzdw -Luborzyca
Krzeszowice

Liszki

Michatowice

Mogilany

Skata

Skawina

Stomniki

Sutoszowa

Swiatniki Gérne

Wielka Wies

Zabierzéw

Zielonki

Powiat wielicki:
Biskupice
Gdoéw

Ktaj
Niepotomice
Wieliczka

2005

1447

39
-1
46
36
98
38
95
142
230
69
-10
39
-2
13
110
261
275

-10
104

35
129
677

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
*zmiana migracyjna — réznica miedzy zameldowaniami i wymeldowaniami

z pobytu statego
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2006

825

89
21
78
34
108
89
67
158
225
72
-57
34
-15
63
88
293
254

242
518

30.06.2007

756 336

12 883
7 639
8 356

10511

13 303

31505

15724
7 933

11389
9 632

41513

13 630
5875
8 676
9484

22 661

15 968

246 682

8728
16 517
9 908
22 536
48 909

106 598

30.06.2007

384

29

-5
37
32
57
58
36
93
30

-5
10
33

11
73
125
120

28

63

175
254



W klasyfikacji miesiecznika Travel&Leisure Kra-
koéw jest jednym z pieciu najlepiej postrzega-
nych miast europejskich. Okoto 90% strumie-
nia krajowego ruchu turystycznego trafia wia-
$nie do stolicy Matopolski — Krakowa.

Wedtug danych szacunkowych, w 2007 roku
Krakéw odwiedzito 8,06 min (w doniesieniach
prasowych méwiono o 9 min) turystéw. Do
miasta przyjechato w 2007 blisko 10% wiecej
0s06b niz w roku 2006. Bardzo wyraZnie wzro-
sta liczba turystéw zagranicznych: z 0,7 min
w 2003 roku do 2,4 min w 2006 roku i ponad
2,5 min w roku 2007. Przetomowy byt rok
2004, w ktoérym liczba odwiedzajacych tury-
stéw zagranicznych wzrosta 0 219% w stosun-
ku do roku 2003. Wobec $redniego pobytu tu-
rystow liczacego okoto 3-5 dni wzrasta liczba
udzielanych noclegéw.

Wedtug prowadzonych badan, turysci spedza-
ja w Krakowie $rednio 3,6 dnia; oznacza to —
statystycznie — trzy noclegi w miescie lub jego
okolicach.

Od 2004 roku osoby przyjezdne coraz liczniej
nocuja w Krakowie; dotyczy to zaréwno obco-
krajowcow, jak i naszych rodakéow. Wsréd go-
$ci hotelowych przewazajg turysci zagraniczni,
ktérzy najczesciej nocujg w hotelach (w 2005
roku — 71%, w 2006 roku — 68%, w 2007 ro-
ku — 76% turystéw zagranicznych wybrato ho-
tele) i stanowig ponad 50% gosci hoteli.

Turystyka

Wyrazem miedzynarodowej popularnosci
Krakowa sg wysokie miejsca w rankingach
miast najchetniej odwiedzanych przez
turystow w Europie | na Swiecie.

Tabela 7.
Liczba odwiedzajgcych* Krakéw w latach 2003-2007

2003 2004 2005 2006 2007
Odwiedzajgcy ogdtem (tys.) 5500 6400 7100 7500 8060
Odwiedzajacy krajowi (tys.) 4800 4860 4900 5100 5560
Odwiedzajgcy zagraniczni (tys.) 700 1540 2200 2400 2500

Zrédto: do 2006 — MOT, 2007 rok — MOT oraz oszacowania wiasne autoréw raportu
dotyczacego ruchu turystycznego wykonanego na zlecenie UMK — dane za niepetny 2007
rok
* Odwiedzajacy — wszystkie osoby przyjezdzajace w celach turystycznych,

tacznie turysci oraz goscie jednodniowi.

Tabela 8.
Liczba turystéw* w Krakowie w latach 2003-2007

2003 2004 2005 2006 2007
Turysci ogétem (tys.) 3500 5500 5500 6200 6800
Turysci krajowi (tys.) 2820 4000 3400 3900 4340
Turysci zagraniczni (tys.) 680 1500 2100 2300 2460
udziat turystéw zagranicznych 19,4% 27,3% 382% 37,1% 36,2%

Zrédto: do 2006 — MOT, 2007 rok — MOT oraz oszacowania wiasne autoréw raportu
dotyczacego ruchu turystycznego wykonanego na zlecenie UMK — dane za niepetny 2007
rok

*Termin ,turysta” oznacza osobe przyjezdzajgcg do danego osrodka w celach
turystycznych, ktérej czas pobytu obejmuje co najmniej 1 nocleg.

Krakowski rynek nieruchomosci




Dla rozwoju turystyki w Krakowie bardzo waz-
na jest rozbudowa lotniska w Balicach. Mie-
dzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta I
Krakéw — Balice (Krakow Airport) obejmuje ob-
szarem swego bezposredniego oddziatywania
okoto 7,9 min mieszkancéw w promieniu 100
km od Krakowa, co odpowiada czasowi dojaz-
du ok. 90 minut do lotniska. Jest to uznawane
jako $wiatowy standard w ocenie potencjalne-
go rynku pasazerskiego dla linii lotniczych ko-
rzystajgcych z okreslonego lotniska. Dla po-
réwnania analogiczne obszary oddziatywania
dla innych polskich lotnisk polskich obejmuja
odpowiednio nastepujace liczby mieszkancéw:
Warszawa — 6,4 min, Poznan — 4,2 min,
Gdansk — 3,0 min, Rzeszéw — 2,6 min, Szcze-
cin— 1,4 min, Wroctaw — 3,5 min.

Wieksza liczba turystéw zagranicznych w Kra-
kowie to takze wynik rozwoju potaczen lotni-
czych z Balicami, w tym potgczen osbtugiwa-
nych przez tzw. tanie linie.

W 2006 roku do Krakowa dotarto samolotem
blisko 2,37 min oséb. W 2007 roku liczba od-
prawionych podrdéznych osiggneta ponad 3,07
min. Wiekszo$¢ z tych oséb stanowili turysci.
Warto podkresli¢, iz krakowskie lotnisko obstu-
guje najwiekszg liczbe pasazeréw sposrdd
wszystkich lotnisk regionalnych.

Walory i atrakcyjnos¢ Krakowa wplywajg takze
na rozwdj turystyki biznesowej. Miasto jest
miejscem konferencji, seminariéw i szkolen
oraz targoéw i wystaw, a rozwojowi tego sekto-
ra sprzyjajg ambitne plany inwestycyjne w dzie-
dzinie infrastuktury. Przykfadem jest przygoto-
wywana przez wiadze Krakowa budowa Cen-
trum Kongresowego w doskonatej $rédmiej-
skiej lokalizacji — przy Rondzie Grunwaldzkim.

9

Tabela 9.
Przewozy pasazerskie w porcie lotniczym Krakéw Airport im. Jana Pawta Il

Rok Ogotem przewozy Przewozy w ruchu
pasazerskie miedzynarodowym

2006 2 367 257 2 163 847

2007 3 068 199 2851176

Zrédfo: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartat 2007.
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Tabela 10.
Podmioty gospodarcze ze wzgledu na forme prawng

31.12.2006 31.12.2007

ogotem 104 426 104 949
w tym

Przedsiebiorstwa panstwowe 28 14
spétdzielnie 410 411
Spoétki handlowe razem 10 883 11789
spotki akeyjne 455 461
spétki z 0.0. 9098 9756
osoby fizyczne prowadzace 73279 71 875

dziatalno$¢ gospodarcza

Zrédto: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartat 2007 roku

Tabela 11.
Spétki handlowe z udziatem kapitatu zagranicznego

31.12.2006 31.12.2007

ogotem 10 883 11789
z kapitatem zagranicznym 2 088 2 099

Zrédto: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartat 2007 roku

Tabela 12.
Bezrobocie

31.12.2006 31.12.2007
Liczba bezrobotnych 20 308 14 407
Stopa bezrobocia 5,5% 3,8%

Zrédfto: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartat 2007 roku

10  Krakowski rynek nieruchomosci



Mieszkalnictwo

Szczegotowe analizy rynku mieszkaniowego
znajduja sie w dalszych rozdziatach raportu.
Ponizej przytaczamy podstawowe dane
statystyczne z tej dziedziny.

Istotna dla obrazu krakowskiego rynku mieszka-  Tabela 13.
niowego jest takze opinia firmy konsultingowej ~ 0golna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Krakowie w latach 2004-2007

PricewaterhouseCoopers, iz Krakéw to obecnie

. . . . Wyszczegdlnienie 2004 2005 2006 2007
drugi — po Warszawie — rynek mieszkaniowy y e
w Polsce. Liczba mieszkan 4 472 4 557 6612 4922
taczna powierzchnia 301 824 303 627 400 877 342 818
uzytkowa w m?
Srednia powierzchnia 67,49 66,6 60,6 69,7

oddanych mieszkan

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 14.
Mieszkania oddane do uzytku w 2007 roku

Rodzaj Liczba Liczba taczna Przecietna
wtasnosci oddanych oddanych  powierzchnia  powierzchnia
mieszkah mieszkah izb mieszkan (m?)  uzytkowa

1 mieszkania (m?)

Indywidualna 600 3013 80 551 134,3
Komunalna 89 260 3915 44,0
Przeznaczone 4233 12 336 258 352 61,0
na sprzedaz

i wynajem

Razem: 4922 15 609 342 818 69,7

Zrédfo: Urzad Statystyczny w Krakowie
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/ dominium.pl

Krakowski Serwis Mieszkaniowy!

Poczawszy od 2002 roku, liczba budowanych
mieszkan systematycznie rosta, a w rekordo-
wym 2006 roku wyniosta 6612 mieszkan.

Mniejsza liczba mieszkan oddanych w 2007
roku nie oznacza wcale, ze maleje aktywnos¢
deweloperéw. W tym roku oddali oni bowiem
o prawie 250 mieszkan wiecej niz rok wcze-
$nigj i praktycznie zdominowali budownictwo
mieszkaniowe w miescie. W 2007 roku nie-
znacznie spadfa (do 600) liczba mieszkan od-
dawanych przez indywidualnych inwestoréw.
W publikowanych statystykach nie zanotowa-
no natomiast mieszkan oddawanych w budo-
whictwie spétdzielczym i TBS. Wyniki 2007 ro-
ku uzupetnia 89 lokali oddanych w budownic-
twie komunalnym. Wedtug szacunkéw Urzedu
Miasta Krakowa, w latach 2006-2007 rozpo-
czeto budowe ponad 20 tys. mieszkan, co bio-
rac pod uwage srednio kilkunastomiesieczny
okres realizacji inwestycji, moze by¢ zapowie-
dzig bardzo dobrych wynikéw budownictwa
w 2008 roku. Wzrost liczby rozpoczynanych
budéw jest wynikiem usprawnienia procedur
administracyjnych zwigzanych z uzyskiwaniem
pozwolen na budowe oraz duzego zaintereso-
wania deweloperéw, wynikajacego z panuja-
cej koniunktury.

Liczba mieszkan oddawanych w kolejnych la-
tach jest pochodng popytu wystepujacego
w poprzedzajacych miesigcach. W zakresie po-
pytu na mieszkania, poczatek roku 2007 byt
kontynuacjg bardzo dobrego, poprzedniego

13
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|d owhictwo

eszkaniowe
ynek pierwotny
| _

Wedtug wstepnych danych podanych

w Biuletynie Statystycznym Miasta Krakowa
za IV kwartat 2007, w ubiegtym roku

w Krakowie oddano do uzytku 4922
mieszkania.
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roku, kiedy to podaz nie nadazata za zaintere-
sowaniem zgtaszanym przez nabywcow,
a wiekszos¢ ofert sprzedawanych byto na eta-
pie poprzedzajgcym pozwolenie na budowe.
Przewaga popytu oraz rosngce koszty budowy
byty przyczyng skokowych wzrostéw cen.
W pierwszym pédtroczu 2007 roku obserwo-
wacé mozna byfo jednak staty doptyw nowych
inwestoréw i inwestycji oraz znaczny wzrost
ilodci ofert. To wiasnie — w zestawieniu ze
spadkiem zainteresowania nabywcéw, wyni-
kajgcym z wysokich cen — doprowadzito do
stabilizacji rynku. W drugiej potowie roku mie-
lismy do czynienia z postepujgcym doptywem
nowych projektéw, rosngcymi stopami pro-
centowymi, spadkiem zainteresowania ze stro-
ny zagranicznych inwestoréw (wynikajgcym
takze z niepewnosci na Swiatowych rynkach
nieruchomosci) i wyczekiwaniem krajowych
nabywcéw. Do konca roku ceny rosty jeszcze
w lokalizacjach uznawanych za dobre (szcze-
gdlnie dotyczyto to nowych projektéw wpro-
wadzanych na rynek) i tam, gdzie poprzednio
byty niedoszacowane. W mnigj atrakcyjnych
lokalizacjach — szczegdlnie na terenach, na
ktérych pojawito sie duzo ofert — ceny juz nie
rosty, a w koncdwcee roku wystapita nawet nie-
znaczna korekta. W drugiej potowie roku sys-
tematycznie skracat sie okres miedzy zakupem
i terminem zakonczenia budowy, zaostrzyfa sie
konkurencja, a na rynku pojawity sie promocje.
Zjawiska te $wiadczyly o normalizacji i prze-
ksztatcaniu rynku mieszkaniowego w rynek
konsumenta.

W 2007 roku aktywng dziatalnos¢ deweloper-
ska w Krakowie i okolicznych gminach prowa-
dzito okoto 180 inwestoréw. W grupie tej zna-
lazty sie spétdzielnie mieszkaniowe (zaledwie
kilka podmiotéw) oraz firmy deweloperskie
z kapitatem lokalnym (najliczniej reprezento-
wane), krajowym (w tym spétki gietdowe) i za-
granicznym (m.in. greckim, izraelskim, portu-
galskim, wioskim i miedzynarodowym). Poja-
wifa sie duza grupa mniejszych inwestoréw,
zaczynajacych dziatalnos¢ od kameralnych
projektéw. Mozna szacowa¢, ze w stosunku
do poprzednich lat liczba inwestoréw podwo-
ifa sie. Na rynku pojawito sie kilka projektow
duzych komplekséw mieszkaniowych, z kté-
rych kazdy obejmuje po kilkaset mieszkan. Sa
to projekty lokujgce sie zaréwno w segmencie
mieszkan popularnych, skierowanych do prze-
cietnego nabywcy, jak i drozsze inwestycje ,z
wyzszej pétki”. Zmiany w ofercie rynkowej
$wiadczg o rosngcym udziale duzych firm, dys-
ponujacych zapleczem finansowym umozliwia-
jacym realizacje projektdw na wiekszg skale.
Pomimo duzej konkurencyjnosci rynku, rozpa-
trywanej w skali catego miasta, wieksze projek-
ty mogg odgrywac znaczaca role w ksztattowa-
niu oferty (m.in. sposobu finansowania, cen,
standardu) w niektdrych rejonach Krakowa.
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Ponizszg analize oferty rynku mieszkaniowego
oparto o inwestycje prezentowane w Krakow-
skim Serwisie Mieszkaniowym DOMINIUM. PL
(http://www.dominium.pl).

Dla celéw niniejszego opracowania jako jedna
inwestycje przyjeto jeden wolnostojacy budy-
nek, nawet jezeli jest on realizowany w ramach
wiekszego zespotu mieszkaniowego. Nalezy
pamieta¢, ze prezentowane dane s3 jedynie
szacunkowe i opisujg rynek z pewnym przybli-
zeniem, wynikajgcym z przyjetej metodologii
badan i préby badawczej.

W grudniu 2007 roku, w geograficznym roz-  Tabela 15.
kfadzie inwestycji dominowato Podgérze, Rozmieszczenie inwestycji mieszkaniowych na obszarze miasta w 2007

gdzie realizowana byta prawie potowa ofero-

wanych projektéw. Drugie miejsce zajeta Kro- Obszar Rozklad inwestyi (%)
wodrza z ponad 30% udziatem, a trzecie —  Krowodrza 32
Srédmiescie, gdzie powstato okoto 12% inwe- ~ Nowa Huta 8
styqji. W stosunku do lat poprzednich wzrosta ~ £odgorze. 48
Srédmiescie 12

liczba inwestycji w Nowej Hucie, ktérej udziat
zblizyt si¢ do 10%. Obszar ten, po latach zapo-  Zrsat0: DOMINIUM.PL
mnienia, wraca do fask inwestoréw, a na tere-

nie Nowej Huty powstajg zaréwno mieszkania

o przecietnym standardzie, jak i projekty prze-

znaczone dla nabywcédw poszukujacych jakiejs

wartosci dodanej. W przypadku Nowej Huty

jest to najczesciej lokalizacja w poblizu tere-

now parkowo-rekreacyjnych. Zamieszczone

obok tabele (15 i 16) odzwierciedlajg strukture

przestrzenng inwestycji. Wynika z niej, ze w Pod-

gérzu oferowano prawie potowe wszystkich

mieszkan.

Na terenie Krakowa oferowanych jest bardzo  Tabela 16.
mato inwestycji, w ramach ktorych realizowa- Rozmieszczenie oferowanych mieszkan na obszarze miasta w 2007

ne s3 domy jednorodzinne. Kilka takich projek-

) ) . L. Obszar Rozktad inwestycji (%)
téw powstaje w zachodniej czesci miasta —
w Bronowicach, Zwierzyrcu, w okolicach Ko-  Krowodrza 29
strza i Pychowic oraz na potudniu — w Swoszo- ~ Nowa Huta 10
wicach i Opatkowicach. Podgorze 47
Srédmiescie 14

Coraz bardziej nasila sie proces inwestowania  7s4t0: DOMINIUM.PL
w budownictwo mieszkaniowe w gminach sa-
siadujgcych z Krakowem. Mieszkania i domy
pod Krakowem staty sie alternatywa dla droze-
jacych mieszkan w samym miescie, co w pota-
czeniu z naturalng potrzebg posiadania domu
przez bardziej zamozne rodziny przyczynia sie
do nasilenia ruchédw migracyjnych. W 2007 ro-
ku mieszkania oferowano w takich podkra-
kowskich miejscowosciach jak Alwernia, Boch-
nia, Krzeszowice, Niepotomice, Zielonki, We-
grzce. Osiedla doméw jednorodzinnych naj-
czedciej powstawaly w otaczajgcych Krakow
gminach: Zielonkach, Michatowicach, Mogila-
nach, Wielkiej Wsi, Niepotomicach, Zabierzo-
wie, Liszkach i Wieliczce. Cho¢ w ofercie domi-
nujg raczej projekty mate (kilka — kilkanascie
doméw w zabudowie szeregowej lub bliznia-
czej), zaczynajg byc takze oferowane wigksze
inwestycje, obejmujace swym zakresem kilka-
dziesigt lub nawet ponad 100 domadw.
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Cho¢ pod koniec 2007 roku na rynku pozosta-
wato okoto 16% juz zrealizowanych inwestycji,
w wiekszosci znajdowaty sie one w koncowej
fazie sprzedazy, o czym swiadczy fakt, ze pro-
ponowano w nich tylko 5% wszystkich ofero-
wanych mieszkan. Wiekszo$¢ inwestycji
i mieszkan planowano do oddania w 2008 ro-
ku, a na okoto 40% lokali trzeba bedzie czekac
dtuzej niz 12 miesiecy.

Prawie 40% oferowanych w grudniu 2007
mieszkan kosztowato od 5 000-7 000 zt zi/m?.
Niewiele mniej byto mieszkan w cenie od 7
000 zt-9 000 zi/m?. Warto podkresli¢ fakt, ze
jeszcze w potowie 2006 roku 1/3 wszystkich
sprzedawanych mieszkan kosztowata nie wie-
cej niz 5 000 zt/m?.

Srednie ceny nowych mieszkan réznity sie
znacznie w zaleznosci od dzielnicy. W najtan-
szych lokalizacjach byty one prawie trzykrot-
nie mniejsze niz w najdrozszych. Gdyby ana-
lizowa¢ nie wartosci srednie, lecz skrajne, réz-
nica ta bytaby prawie czterokrotna. Najtansze
mieszkania kosztowaty bowiem niespetna
5 000 zt/m? a najdrozsze ponad 20 000
zt/m?. Potwierdza to oczywisty fakt, ze lokali-
zacja ma decydujacy wptyw na warto$¢ nieru-
chomosci i nawet w obrebie jednego miasta
réznice moga wynosi¢ az kilkaset tysiecy zto-
tych przy jednakowym metrazu.

Na obszarze poszczegdlnych dzielnic byty réw-
niez lokalizacje mniej lub bardziej atrakcyjne,
rozny byt tez standard oferowanych projektow
i samych mieszkan. W dzielnicach takich jak
Podgérze (dzielnica Xlll) i Debniki (dzielnica
VIII), réznice w cenie za 1 m? pomiedzy naj-
drozszymi i najtanszymi lokalizacjami siegaty
100%. Czesto nawet w obrebie tego samego
budynku ceny znacznie sie réznity, co wynika
z potozenia lokali w budynku (kondygnacja,
strony Swiata, widok z okna), powierzchni
i rozktadu funkcjonalnego. Dlatego podane
drednie ceny w dzielnicach nalezy traktowac je-
dynie pogladowo, stuzg one do celéw poréw-
nawczych i wyznaczania dynamiki cen.

Analizujgc $rednie ceny w wybranych dzielni-
cach Krakowa (z grudnia 2007 roku) mozna
wyznaczy¢ trzy strefy cenowe:

* Do pierwszej z nich zaliczy¢ mozna dzielni-
ce: Bienczyce, Mistrzejowice, Czyzyny (po-
tozone w obszarze Nowej Huty), Podgdrze,
Debniki (obie dzielnice z wytgczeniem ich
starszych czesci lezacych nad Wistg), Bieza-
noéw — Prokocim, Podgorze Duchackie, ta-
giewniki (potozone w Podgérzu), Pradnik
Biaty (w Krowodrzy) i Pragdnik Czerwony (w
Srédmiesciu). W dzielnicach tych érednia
cena za 1 m? zawieraly sie w przedziale
6 300-7 500 zt.

* W drugiej strefie cenowej lezaty: Bronowice,
tobzdw, Zwierzyniec (w Krowodrzy), Grze-
gérzki (w Srédmiedciu) oraz wylaczone
z poprzedniej grupy Zabtocie, Stare Podgo-
rze i Stare Debniki (w Podgdrzu). W dzielni-
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Tabela 17.
Terminy realizacji oferowanych inwestycji

Termin realizacji

Gotowe (2007/2008) 16
2008 58
2009 22
2010 lub pdzniej 4

Zrédto: DOMINIUM.PL

Tabela 18.
Terminy realizacji oferowanych mieszkan

Termin realizacji

Gotowe (2007/2008) 5
2008 54
2009 36
2010 lub pdzniej 5

Zrédto: DOMINIUM.PL

Tabela 19.
Struktura cen nowych mieszkan (grudzien 2007)

Przedziat cenowy
(ceny brutto za 1 m?)

do 5 000 3
5 000-7 000 39
7 000-9 000 34
9 000-12 000 20
ponad 12 000 4

Zrédto: DOMINIUM.PL

Tabela 20.

Rozktad inwestycji (%)

Rozktad inwestycji (%)

Udziat procentowy (%)

Srednie ceny brutto za 1 m? nowych mieszkan w wybranych dzielnicach

(grudzien 2007)

Obszar Lezy na terenie

dzielnicy samorzadowej

Srodmiescie

Stare Miasto |
Grzegorzki I
Pradnik Czerwony Il

Krowodrza

Pradnik Biaty Y

tobzow V

Bronowice Vi

Podgérze

Debniki Vil
tagiewniki IX

Wola Duchacka Xl

Prokocim Biezanéw Xl
Ptaszow Xlll

Stare Podgorze/Zabtocie  XllI

Nowa Huta

Czyzyny XV
Mistrzejowice XV
Biericzyce XVI

Zrédto: DOMINIUM.PL

Krakowski rynek nieruchomosci

Srednie ceny
brutto za 1m?

18 500
9740
7 050

7 100
9 580
8 580

7 460
6 950
6570
6 630
6 600
10 060

6390
6310
6 660



cach tych drednia cena zawierata sie
w przedziale 8 000-10 000 zt/m?.

* Trzecia, najdrozsza strefa, obejmowata tyl-

ko Stare Miasto, ktére z uwagi na swoj za-
bytkowy charakter i matg dostepnos¢ tere-
now pod inwestycje, zdecydowanie odbie-
gato cenami od pozostatych dzielnic. Sred-
nia cena apartamentu, sprzedawanego naj-
czedciej w odnowionych, zabytkowych bu-
dynkach, wynosita ponad 18 000 zt/m?.
W dzielnicy tej réznice cenowe byty jednak
dos$¢ znaczne, a Srednie ceny w zaleznosci
od projektu wynosity od 12 000 do prawie
20 000 zi/m?.

W wyznaczeniu dynamiki cen na rynku pier-
wotnym w 2007 roku wykorzystano zmiany
cen w 12 dzielnicach (Mistrzejowice, Bienczy-
ce, Pradnik Czerwony, Biezandéw — Prokocim,
Debniki, Pradnik Biaty, tagiewniki, Podgorze
Duchackie, Bronowice, Grzegérzki, tobzéw,
Stare Miasto), dla ktérych dysponowano dany-
mi poréwnawczymi. W 2007 roku S$rednia
zmiana cen w tych dzielnicach wyniosta
10,2%, cho¢ pod wzgledem dynamiki po-
szczegdlne z nich znacznie sie od siebie rézni-
ty. W wiekszosci analizowanych dzielnic zmia-
ny wynosity od kilku do kilkunastu procent,
a w Bienczycach, Pradniku Czerwonym i na
Starym Miescie, gdzie zmiany cen byly naj-
wieksze, $rednie ceny wzrosty o ponad 20%.

W okoto 40% inwestycji nabywcy mogli liczy¢
na statg cene, unikajac waloryzacji. Niektdrzy
inwestorzy uzalezniali utrzymanie statej ceny
od wptaty znacznej czesci lub catosci wartosci
mieszkania w pierwszej racie lub od poziomu,
ktérego nie mogta przekroczy¢ inflacja.
W wigkszosci inwestycji stosowano zasade wa-
loryzacji ceny, uzalezniajgc zmiany od wskazni-
kow inflacji GUS. Najczesciej waloryzacja od-
bywata sie w okresach kwartalnych.

Wopfaty na poczet zakupu mieszkania odbywa-
ja sie w systemie ratalnym. W zaleznosci od fir-
my i stopnia zaawansowania inwestycji, stoso-
wane sg rézne systemy wptat. W okoto poto-
wie inwestycji pierwsza rata wynosita nie wiecej
niz 20% wartosci mieszkania, a w ponad 90%
nie przekraczata 30% wartosci mieszkania.

W wiekszosci przypadkdéw raty s ptatne mie-
siecznie lub kwartalnie. W kilkunastu procen-
tach inwestycji ich wysoko$¢ uzalezniona jest
od postepu prac na budowie. W pozostatych
przypadkach inwestorzy oferujg mozliwos¢ in-
dywidualnego dostosowania systemu wptat.

Z uwagi na rosnace ceny, system wptat stat sie
elementem konkurencji wsroéd inwestoréw.
Pojawity sie programy umozliwiajgce pierwsza
wptate w wysokosci zaledwie 5-10% wartosci
lokalu i zaptate pozostatej czedci tuz przed za-
konczeniem budowy. Programy tego typu sta-
ty sie dobrym produktem dla oséb poszukuja-
cych bezpiecznych inwestycji.
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Mapa 1.
Podziat Krakowa na strefy cenowe mieszkan (stan na Xl 2007)

6 300 — 7 500 zt/m?
8 000 — 10 000 zt/m?
12 000 — 20 000 zt/m?
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Poniewaz wiekszo$¢ mieszkan finansowanych
jest z kredytéw bankowych, aby ufatwi¢ na-
bywcom zakup, firmy deweloperskie chetnie
wspdtpracowaty z bankami i doradcami kredy-
towymi.

Jedli chodzi o standard mieszkan, wsrod ofero-
wanych inwestycji dominowaty mieszkania
w stanie deweloperskim (tj. do indywidualne-
go wykonczenia). Kilkanascie procent stano-
wity obiekty apartamentowe, cechujgce sie
podwyzszonym standardem, unikalng lokaliza-
¢ja, dodatkowymi funkcjami (fitness, rekreacja,
basen, recepcja) lub niebanalng architektura
i aranzacjg przestrzeni. Najwiecej apartamen-
towcdw powstato na Starym Miescie, w Kro-
wodrzy, na Grzegorzkach i w Podgdrzu — na
terenach sasiadujacych z Wistg od Debnik po
Zabtocie.

W ofercie rynkowej dominowaty mieszkania
wielkosci 40-50 m? (21% udgziatu) i nieco wiek-
sze 50-60 m? (26%), ktdre tacznie stanowity
prawie potowe oferty oraz lokale mniejsze 30-
40 m? (14% udziatu). W strukturze oferowa-
nych mieszkan, rozpatrywanej pod wzgledem
ilosci pokoi, zdecydowanie najwiecej byto
mieszkar dwupokojowych (47%). Na drugim
miejscu znalazty sie lokale z trzema pokojami
(29%) a na trzecim jednopokojowe (17%).

W inwestycjach krakowskich deweloperdw, ofe-
rowanych na rynku pod koniec 2007 roku, naj-
wiecej byto budynkéw o 3 i 4 kondygnacjach
(odpowiednio 17 i 26%). Jednak potowe wszyst-
kich ofert stanowity budynki wyzsze niz 4 pietra,
a okoto 8% z nich to wiezowce z 10 i wiecej kon-
dygnacjami. W okoto 55% wszystkich obiektow
zainstalowane sg windy.

Analizujgc wielkos¢ kubatury inwestycji miesz-
kaniowych, mozna zaobserwowaé, iz ofercie
dominowaty budynki, w ktérych znajduje sie do
50 mieszkan. Stanowity one okoto 60% oferty.
Okoto 35% domdw miesci od 50 do 100 miesz-
kan. Reszte stanowity najwieksze obiekty, w kté-
rych zaprojektowano ponad 100 mieszkan.

Istotnym czynnikiem z punktu widzenia na-
bywcéw mieszkania jest mozliwos¢ zaparko-
wania samochodu w poblizu domu. Miejsca
postojowe i zamkniete boksy garazowe po-
wstajg obecnie gtéwnie w przyziemiach bu-
dynkéw. Podziemne hale garazowe sg pozy-
tywnie postrzegane przez nabywcdw. Zapew-
niajg bowiem miejsce do parkowania pojazdu,
umozliwiajg dotarcie do mieszkania bez ko-
niecznosci wychodzenia na zewnatrz budyn-
ku, a jednoczesnie uwalniajg przestrzen wokédt
budynku, co umozliwia realizacje np. obiektow
matej architektury czy urzadzenie terenéw zie-
lonych. W zaleznosci od przyjetej przez dewe-
lopera strategii sprzedazy i zaktadanej struktu-
ry przychoddw, cena miejsca postojowego do-
stosowana jest proporcjonalnie do ceny miesz-
kania (dotyczy to zwtaszcza drogich lokalizagji,
gdzie cena powierzchni garazowych jest odpo-
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Tabela 21.
Liczba kondygnacji w budynkach

Liczba kondygnacji
2

3-4
5-6
7-9
10 1 wiecej

Zrédto: DOMINIUM.PL

Krakowski rynek nieruchomosci

Udziat w strukturze ofert

7%
43%
25%
17%

8%



wiednio wysoka) lub ustalona jest na nizszym
poziomie, zapewniajgcym szybszg sprzedaz.
W 2007 roku w ofercie miejsc postojowych
dominowaty ceny brutto na poziomie 25 000-
35 000 zt brutto za miejsce. Za zamkniety
boks garazowy trzeba byto zaptaci¢ $rednio
0 8 000-10 000 zt wiece.

Wiekszos¢ oferowanych w 2007 roku w Krako-
wie nowych inwestycji mieszkaniowych zasila-
nych byto z miejskiej sieci cieptowniczej. Drugie
miejsce pod wzgledem popularnosci zastoso-
wan mialy lokalne, osiedlowe kottownie, najcze-
$ciej gazowe. Okofo kilkunastu procent miesz-
kan byto ogrzewanych za pomocg dwufunkeyj-
nych piecdw gazowych. Z punktu widzenia uzyt-
kownikéw jest to najtansza forma ogrzewania
mieszkania, unika sie tu bowiem statych optat,
naliczanych niezaleznie od zuzycia.

Nowooddawane budynki wyposazone byty
standardowo w instalacje domofonowa, tele-
foniczng i internetowa, drzwi antywtamaniowe
lub wzmacniane. Obiekty o podwyzszonym
standardzie oferowaty takze wideodomofony,
klimatyzacje w wybranych apartamentach, sys-
tem klucza centralnego.

Odpowiadajac na oczekiwania nabywcéw, in-
westorzy decydowali sie na zastosowanie
w swoich projektach technologii tradycyjnej.
W ofercie zdecydowanie dominowaty budynki
wykonane z pustakdw ceramicznych i blocz-
kow silikatowych, docieplane styropianem lub
wetng mineralng, rzadziej wykorzystywany byt
beton komaorkowy.
Whioski / Tendencje:

Coraz wieksze znaczenie odgrywato zagospo-

darowanie bezposredniego otoczenia budyn- * Ponad 70% oferowanych mieszkan kosztuje od 5 000

ku i bezpieczenstwo przysztych mieszkancow. -9 000 zt/m?.

Okoto 40% inwestycji posiada zagospodaro-

wane miejsca zabaw dla dzieci. W wiekszosci * Rosnie udziat firm deweloperskich w ogélnych wynikach

inwestycji podjazdy do budynkéw wykonane budownictwa mieszkaniowego w Krakowie; na rynku pojawia

s z kostki brukowej, a ogrodzenie posiada sie duzo nowych firm deweloperskich.

prawie 70% budynkéw (w grupie tej mieszczg

sie takze budynki ogrodzone w ramach osie- * W drugiej potowie roku ceny mieszkan na rynku pierwotnym

dla). Obiekty o wyzszym standardzie oferujg stabilizowaty sie.

takze monitoring, instalacje alarmows i cato-

dobowy dozér straznika. Coraz czesciej (doty- * Na rynku pojawita sie duza liczba nowych inwestycji, wzrosta

czy to zwlaszcza wiekszych i drozszych projek- podaz mieszkan, oddano blisko 5 tys. lokali.

téw) w ramach inwestycji przewidziane sg ele-

menty matej architektury (np. kaskady wodne), » Oferowanych jest coraz wiecej duzych projektow

sale fitness lub basen. mieszkaniowych, obejmujacych docelowo po kilkaset
mieszkan.

* Prawie potowa wszystkich inwestycji i mieszkan oferowanych
jest w Podgorzu.

* Rosnie aktywnos¢ deweloperéw w otaczajacych Krakéw
gminach.

* Ponad potowa oferowanych w 2007 roku mieszkan zostanie
oddana do uzytku w 2008 roku.

« Srednie ceny w najtanszych dzielnicach (np. Mistrzejowice,

Czyzyny) sa trzykrotnie nizsze od srednich ceny w Starym
Miescie.
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Krakowski Serwis Mieszkaniowy'

Srednie ceny w przedziale do 8 000 zt
za m? zanotowano w dzielnicach:
Nowa Huta (XVIII), Grebatéw (XVII),
Bienczyce (XVI), Mistrzejowice (XV),
Czyzyny (XIV), Prokocim-Biezandw (XIl),
Wola Duchacka (XI), Swoszowice (X),
tagiewniki (1X), Debniki (VIII),

Pradnik Biaty (IV), Pradnik Czerwony (Ill).

Srednie ceny w przedziale 8 000-10 000 zt
za m? zanotowano w dzielnicach:
Podgdrze (XIIl), Bronowice (VI),

Krowodrza (V), Grzegdrzki (Il).

Srednie ceny w przedziale 10 000-12 000 zt
za m? zanotowano w dzielnicach:

Stare Miasto (1),

Zwierzyniec — Wola Justowska (VII).

W 2007 roku ceny ofertowe mieszkan na ryn-
ku wtérnym wzrosty we wszystkich dzielni-
cach. Ceny zmieniaty sie nierbwnomiernie,
w zaleznosci od dzielnicy dynamika zmian wy-
niosta od 2 do 23%. Srednia zmiana cen, liczo-
na dla 15 dzielnic, dla ktérych dysponowano
danymi poréwnawczymi, wyniosta 10,13%.
Prawie identyczng $rednig dynamike zanoto-
wano w tym czasie dla rynku pierwotnego
(cho¢ tam zmiany cen w poszczegdinych dziel-
nicach ksztattowaty sie inaczej). Wzrost cen
ofertowych na rynku wtérnym nastapit gtow-
nie w pierwszej potowie roku, w drugiej pofo-
wie ceny sie stabilizowaty, a pod koniec roku
zaczety nawet spada¢ w mniej atrakcyjnych lo-
kalizacjach.
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Na rynku wtérnym w Krakowie srednie ceny

ofertowe mieszkan w grudniu 2007 roku

zawieraty sie w przedziale od 5 900
(w Nowej Hucie) do 12 100 zt za m?

(na Starym Miescie).

Tabela 22.

Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtornym (styczen-grudzien 2007)

Dzielnica (nr)

styczen 2007
cena za m? (zf)

grudzien 2007
cena za m? (zt)

zmiana (%)

Stare Miasto (1) 10 968 12114 10
Grzegérzki (11) 8218 8 583 4
Pradnik Czerwony (I1) 7 065 7771 10
Pradnik Biaty (IV) 7 442 7 554 2
Krowodrza (V) 8 104 8 998 11
Bronowice (V1) 7 375 8511 15
Zwierzyniec 8 661 10 352 20
-Wola Justowska (VII)

Debniki (VII1) 7 636 7 905 4
tagiewniki (IX) 6 951 7 101 2
Swoszowice (X) - 6 828 -
Wola Duchacka (XI) 6202 6627 7
Prokocim-Biezandw (XII) 6 137 6 524 6
Podgdrze (XII) 7 269 8 944 23
Czyzyny (XIV) 5777 6 642 15
Mistrzejowice (XV) 5593 6 436 15
Bienczyce (XVI) - 6 470 -
Grebatéw (XVII) - 6 469 -
Nowa Huta (XVIII) 5449 5904 8
srednia dla dzielnic 10,13

Zrédto: DOMINIUM.PL
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Poréwnanie $rednich cen ofertowych na rynku
wtornym i pierwotnym pokazuje ciekawg za-
leznod¢. W dzielnicach zaliczonych do stref,
w ktérych ceny sg najwyzsze, Srednie ceny
ofertowe na rynku wtérnym byty nizsze od
tych z rynku pierwotnego od 6% (w tobzo-
wie), przez 12% (w Grzegoérzkach), az do pra-
wie 35% (w Starym Miescie). Odwrotna sytu-
acja miafa miejsce w dzielnicach, w ktérych
$rednie ceny osiggaty nizsze poziomy. W dziel-
nicach tych przecietne ceny ofertowe na rynku
wtérmnym byly albo nieznacznie mniejsze albo
nawet o kilka procent wyzsze niz na rynku
pierwotnym.

Jak sie wydaje, przyczyn tego zjawiska nalezy
upatrywa¢ gtéwnie w standardzie oferowa-
nych mieszkan. Na Starym Miescie, Grzegdrz-
kach czy w tobzowie nowe projekty cechuje
wysoki standard oferowanych lokali i samych
budynkdw, ktére czesto maja ekskluzywne wy-
konczenie powierzchni wspdlnych, klimatyza-
cje i oferujg dodatkowe funkgcje, takie jak re-
cepqja, fitness itp. W dzielnicach tych, z uwagi
na wiek zabudowy, mieszkania z rynku wtér-
nego wymagajg czesto duzych nakfadéw na
renowacje, co znajduje swoje odbicie w cenie.

Dzielnice tansze sa bardziej oddalone od za-
bytkowego centrum. Oferowane sg tam cze-
ciej lokale w budynkach, ktére powstaty
w ostatnich kilku, kilkunastu latach, dlatego
przecietnie ich standard nie odbiega az tak
bardzo od nowych projektéw. Mieszkania no-
we oddawane sg natomiast w standardzie de-
weloperskim, co wigze sie z dodatkowymi
kosztami dla nabywcy, zwigzanymi z wykon-
czeniem i wyposazeniem. Dlatego ceny oferto-
we na rynku wtérnym sg w tych dzielnicach
czesto wyzsze niz na rynku pierwotnym. Do-
datkowo na odbiér nowego mieszkania trzeba
czekad z reguty kilkanascie miesiecy (w tym cza-
sie cena mieszkan w budowie podlega walory-
zacji), a sprzedajgcy mieszkania uzywane poda-
ja wyzsza cene wyjsciowa, liczac sie z koniecz-
noscia jej negocjacji. Faktyczne ceny transakcyj-
ne na rynku wtérnym byty wiec nizsze o ok. 5-
8% (zrodto: Gazeta Wyborcza, 14.09.2007).
Réznice w cenach pomiedzy mieszkaniami no-
wymi i z rynku wtdrnego moga sie w przyszto-
$ci zmieni¢, gdy przecietny okres oczekiwania
na nowe mieszkanie spadnie do kilku miesiecy.
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Tabela 23.
Poréwnanie srednich cen ofertowych mieszkan na rynku wtérnym
i pierwotnym w wybranych dzielnicach (grudzien 2007).

Rynek pierwotny (zt) Rynek wtérny (zt)  Rdznica

Srodmiescie

Stare Miasto 18 500 12114 -34,52 %
Grzegdrzki 9740 8 583 -11,88 %
Pradnik Czerwony 7 050 7771 10,23 %
Krowodrza

Pradnik Biaty 7 100 7554 6,39 %
tobzow 9 580 8998 -6,08 %
Bronowice 8 580 8511 -0,8 %
Podgérze

Debniki 7 460 7 905 5,97 %
tagiewniki 6 950 7101 2,17 %
Wola Duchacka 6570 6 627 0,87 %
Prokocim Biezanow 6 630 6524 -1,6 %
Nowa Huta

Czyzyny 6390 6 642 3,94 %
Mistrzejowice 6310 6 436 2%
Bienczyce 6 660 6 470 -2,85 %

Zrédto: DOMINIUM.PL

Whnioski / Tendencje:

* W najtanszej dzielnicy (Mistrzejowice) srednie ceny mieszkan na
rynku wtérnym byty o pofowe nizsze niz na Starym Miescie.

« Srednia dynamika cen na rynku pierwotnym i wtérnym
w 2007 roku byta bardzo podobna i wyniosta ok. 10%.

* Druga pofowa roku byta okresem stabilizacji cen na rynku
wtérnym.

* W niektorych rejonach Krakowa srednie ceny ofertowe na

rynku wtérnym byty réwne lub nawet nieznacznie wyzsze niz
srednie ceny w nowobudowanych obiektach mieszkaniowych.
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Wit6rny rynek mieszkan

~ ceny -.,_-tra'nsa:kc_yj ne

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale,
szacuje sie, ze w ub. roku faktyczne ceny
transakcyjne na rynku wtérnym byty nizsze
od ofertowych o ok. 5-8%.

Zréznicowanie cen sprzedazowych w zalezno-  Tabela 24. . )
éci od rejonu Krakowa obrazuje ponizsza ana- Zestawienie liczby transakcji na rynku wtérnym mieszkan

. . . . kresie od 2003 do 2007 rok
liza, ktéra objete zostaty wszystkie transakcje W okresie 0 © rokd

sprzedazy mieszkan w obrocie wtérnym 2003 2004 2005 2006 2007
w 2007 roku na terenie Krakowa, z wytagcze- |
niem mieszkan spétdzielczych. Srédmiescie 802 709 712 940 800
Krowodrza 843 571 563 1010 920
. . o Podgorze 802 623 510 1080 940
W ciggu ostatnich czterech lat najwigcej trans-  Nowa Huta 591 452 391 780 730

akcji sprzedazy mieszkah zawieranych byto )
w Krowodrzy i Podgérzu. Uwzgledniajac liczbe  Zrddfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
oraz wartos¢ zawartych transakgji uzyskujemy

wymierng ocene atrakcyjnosci poszczegdlnych

obszaréw Krakowa, sposréd ktérych najwiek-

szym zainteresowaniem — w minionych czte-

rech latach — cieszyly sie Krowodrza i Srédmie-  Tabela 25.

$cie oraz Podgdrze. Najwyzsze érednie ceny  Zestawienie obrotéw na rynku wtérnym mieszkan

w latach 2003-2007 notowane byly w ¢gd- W okresie od 2003 do 2007 roku (mln. zt)

miesciu i Krowodrzy. Najnizsze ceny mieszkan 2003 2004 2005 2006 2007

wystepowaty w Nowej Hucie. Jak wynika zana- ~ ~

lizy transakgji mieszkaniowych na rynku wtér-  Srédmiescie 138,34 140,32 181,66 298,01 341,10

nym, w okresie od 2003 do 2007 roku s$rednia Krowodrza 130,88 102,78 113,05 282,73 337,25
1Tm? mieszkania we wszystkich dzielnicach Podgdrze 103,44 83,5 83,82 236,43 274,72

cena Y Nowa Huta 47,57 41,95 40,43 129,10 177,51

Krakowa systematycznie rosta, za wyjatkiem
Srédmiescia, gdzie w 2007 roku zanotowano  Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
spadek sredniej ceny. W ciggu ostatnich trzech

lat najwiekszym popytem cieszyty sie mieszka-

nia dwupokojowe o powierzchni ok. 50 m?,

potozone blisko centrum (zaréwno w Sréd-

miesciu, jak tez w Krowodrzy i Podgdrzu),

w niewielkich budynkach z cegly. Szczegdlnie

poszukiwane byty mieszkania dobrze usytu-

owane i zadbane, znajdujace sie w kamieni-

cach lub apartamentowcach zlokalizowanych

w centrum Krakowa, ktére kupowane byty

przede wszystkim przez zagranicznych inwe-

storéw zainteresowanych lokatg kapitatu.
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Najdrozszg dzielnicg Krakowa jest Dzielnica | —
Stare Miasto w Srédmiesciu. Ofert sprzedazy
mieszkan w tej lokalizacji byto na rynku niewie-
le. Rekordowa cena lokalu w tym obszarze
(dwupokojowe mieszkanie w kamienicy obok
Rynku Gtéwnego), bedaca zarazem najwyzsza
z cen zanotowanych do tej pory w Krakowie,
wyniosta 23 222 zt/m? (w 2005 roku). Nieco
nizsze ceny wystepowaty w rejonie Kleparza
i Kazimierza, ktory stat sie modnym ostatnio
centrum rozrywkowym i turystycznym. Miesz-
kania w kamienicach sg zazwyczaj wysokie, po-
koje duze i jasne, co obok doskonatej lokaliza-
cji dodatkowo zwieksza ich atrakcyjnosc.
W dwéch pozostatych dzielnicach Srédmiedcia
ceny mieszkan byly nizsze (Srednia cena za 1 m?
na os. Grzegoérzki — ok. 8 500 zt, na os. Pradnik
Czerwony ok. 7 500 z1).

W Krowodrzy najbardziej atrakcyjng lokalizacje
stanowity dzielnice: V — Krowodrza, VI - Brono-
wice i VIl — Zwierzyniec. Najwyzsze ceny na ryn-
ku wtérnym osiggaty lokale w kamienicach
z okresu miedzywojennego, potozone w rejo-
nie pomiedzy ul. Kosciuszki a Wroctawska. Za-
chodnia cze$¢ dzielnicy V i wschodnia dzielnicy
VI to typowa zabudowa wielorodzinna, wielo-
kondygnacyjna (osiedle Widok i inne osiedla
budowane w latach 70. i 80. z tzw. , wielkiej
ptyty”). Obecnie, z powodu niewystarczajgcej
podazy mieszkan na rynku pierwotnym, ceny
lokali w tych budynkach utrzymuja sie na wy-
sokim poziomie, a w perspektywie kilkunasto-
letniej beda drozaty, lecz wolniej od domoéw
budowanych w technologii tradycyjnej.

W Podgdrzu najwiekszym zainteresowaniem
nabywcdw cieszyta sie stara czes¢ tego obszaru
(dzielnica Xill) i Debniki (dzielnica VIII), zabu-
dowane gtéwnie kamienicami, stanowigcymi
pozostatos¢ dawnych odrebnych miasteczek.
Lokale w zaniedbanych obecnie kamienicach,
a szczegdlnie tych potozonych przy brzegu Wi-
sty, osiggaty wysokie ceny. Bardzo szybko rozwi-
jajacymi sie obszarami byty: Pychowice, Ruczaj,
Kliny, Zakrzowek oraz Kobierzyn, gdzie powsta-
je nowy, Ill Kampus Uniwersytetu Jagiellonskie-
go oraz obiekty firm sektora zaawansowanych
technologii (m. in. Motorola). Na rynku wtor-
nym pojawiato sie duzo mieszkan z tego rejonu,
wybudowanych po roku 1990. Prokocim, Bieza-
noéw, Piaski Nowe, Kurdwanéw, Wola Duchac-
ka, Koztéwek, Piaski, Ptaszéw to stare osiedla
z lat 70. i 80. XX wieku, wybudowane z ele-
mentéw prefabrykowanych. S$rednie ceny
mieszkan byly tu nizsze i ksztattowaly sie na po-
ziomie ok. 5 500 zt/m?.

W Nowej Hucie najdrozsze byty mieszkania po-
tozone w sasiadujacych ze Srédmieéciem i do-
brze skomunikowanych z centrum miasta Czy-
zynach. Najtaniej w Nowej Hucie, a zarazem
w catym Krakowie, sprzedawane byty mieszka-
nia w dawnych blokach komunalnych i zakta-
dowych potozonych w osiedlach najstarszej
czesci Nowej Huty.
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Tabela 26.
Ceny za 1m? mieszkania na rynku wtérnym w okresie od 2003 do 2007 roku (zt)

2003 2004 2005 2006 2007
Srédmiedcie 2 967 329 4193 5813 7 881
Krowodrza 2 830 3118 3 681 5474 7 508
Podgdrze 2517 2 665 319 4430 6 280
Nowa Huta 1862 2 165 2 469 3904 5695

Zrédito: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Whioski / Tendencje:

* Od 2003 roku na wtérnym rynku mieszkan w Krakowie
obserwowany jest staty wzrost srednich cen, bez wzgledu na
wielkos¢ lokalu czy lokalizacje. Wyjatkiem jest Srédmiescie,
gdzie srednia cena za 1m? w 2007 roku nieznacznie spadta.

* W 2007 roku nastagpito dalsze zréznicowanie cen mieszkan
w poszczegolnych dzielnicach Krakowa.

* Czynnikami najsilniej wptywajacym na zréznicowanie cen
mieszkan w Krakowie s3: lokalizacja, otoczenie, standard
wewnetrzny, stan techniczny budynku i lokalu oraz
usytuowanie mieszkania w budynku i na kondygnacji.

* Do najdrozszych lokalizacji na rynku wtérnym zaliczaty sie
w kolejnosci: Stare Miasto, Zwierzyniec, Grzegorzki, Pradnik
Czerwony, Pradnik Biaty, Bronowice, Stare Podgoérze i Debniki.

* Gtownymi przestankami wzrostu cen mieszkan w Krakowie
w ostatnich 3 latach byty: wstapienie Polski do Unii
Europejskiej, inwestycyjna moda na Krakéw, wejscie na rynek
wyzu demograficznego z pierwszej potfowy lat 80-tych, duza
liczba ludnosci naptywowej (gtdéwnie studentéw), tatwosé
otrzymania kredytu, wzmozony naptyw obcokrajowcéw,
wzrost gospodarczy i zwigzana z nim coraz wieksza sifa
nabywcza polskich klientow.
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Przez pojecie ,kamienice” rozumie sie przed-
wojenne, czesto zabytkowe, budynki wieloro-
dzinne, czasem z lokalami uzytkowymi (han-
del, ustugi, biura) na parterze, najczesciej
w zabudowie zwartej przyulicznej, murowane,
czesto z mieszkaniami czynszowymi z tzw.
kwaterunku. S one dominujacg formg zabu-
dowy zabytkowego centrum Krakowa, ale
rowniez starego Podgdrza oraz Krowodrzy.
Specyfika rynku kamienic jest ograniczona po-
daz na nim, gdyz przedwojennych budynkéw
nie przybywa, a nowe oferty sprzedazy kamie-
nic sa najczesciej wynikiem regulacji stanéw
prawnych, zwtaszcza prawa wiasnosci. Naj-
modniejsze ulice, wzduz ktdrych ciggnie sie
zabytkowa i przedwojenna zabudowa miesz-
kalna, to w Srédmiesciu rejon Plant — z ulica
Floriaska, Rynkiem Gtéwnym, Grodzka
i Szewska, dalej przedwojenna dzielnica Kazi-
mierz (wzdtuz ulicy Krakowskiej i Starowisinej,
wzdtuz ulicy Dietla), a takze tereny wokét ulicy
Zwierzynieckiej, Karmelickiej, Dtugiej, Lubicz,
Grzegorzeckiej, Alei Trzech Wieszczédw. W Kro-
wodrzy najatrakcyjniejszy jest Salwator — wokdt
placu Na Stawach i ul. Kosciuszki oraz obszar
wokot ul. Lea, Krélewskiej, Mazowieckiej i Wro-
ctawskiej. Stare Podgorze to przede wszystkim
ulice Kalwaryjska i Limanowskiego z przeczni-
cami, ale coraz modniejsze stajg sie tez tereny
powyzej tych ulic — na Wzgdrzu Lasoty (Zamoj-
skiego, Parkowa) oraz rejon Debnik.
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| '
Kamienice

| powlerzchnie
zabytkowe

Miasto Krakow, tak atrakcyjne dla turystow
z powodu zachowanego wielowiekowego
uktadu urbanistycznego, dysponuje duza
iloscig kamienic stanowigcych wtasnosc
prywatna.

Mapa 2.
Obszar przedwojennej zabudowy wielkomiejskiej
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Rok 2007 to czas silnych wzrostéw cen nieru-
chomosci, podobnie jak w latach poprzednich.
Gtéwnymi przestankami tej gorgczki zakupow
byly: ugruntowane cztonkostwo Polski w UE
i zwiekszajacy sie strumien kapitatu zagranicz-
nego, tanie kredyty i zwiekszajaca sie sita na-
bywcza inwestorow polskich, wzrost gospo-
darczy i rosnagcy optymizm inwestoréw co do
przysztosci rynku nieruchomosci, silna marka
i rosngca moda na Krakdw, a takze inwestycje
infrastrukturalne w miescie (zwtaszcza zakrojo-
na na szerokg skale modernizacja uktadu ko-
munikacyjnego oraz Port Lotniczy Balice).

Na przetomie 2007 i 2008 roku zarejestrowano
ponad 100 krakowskich kamienic wystawio-
nych do sprzedazy za taczng kwote ponad 800
min zt. Najdrozsza, pofozona w Srédmiesciu,
oferowana jest za cene 61 min zt, w Podgérzu
za 15 min zt, a w Krowodrzy za 7 min zt.

Jak mozna zauwazy¢, zdecydowanie najwiek-
szy wybdr dla nabywcéw jest w Srédmiesciu
(60% ofert). Na Podgorze i Krowodrze przypa-
da pozostate 40%. Jest to zwigzane z zasie-
giem przedwojennej i zabytkowej zabudowy
mieszkalnej w poszczegdlnych dzielnicach.

Z roku na rok rosnie liczba transakgji kamieni-
cami w Krakowie. Najwiekszg liczbe transakgji
sprzedazy rejestruje sie w Srodmiesciu, gdzie
zauwaza sie réwniez najwieksza dynamike wo-
lumenu obrotéw. Na te dzielnice przypada
obecnie 2/3 transakgji w Krakowie. Podobng
dynamike obserwuje sie w Krowodrzy, ktéra
jest postrzegana jako atrakcyjna lokalizacja po-
wierzchni luksusowych.

Lata 2006-2007 to prawdziwy boom na rynku
kamienic. Inwestorzy w 2006 roku wydali na
ich zakup prawie 500 min zt, czyli o 180% wie-
cej niz w 2005 roku. W 2007 roku sprzedaz
osiggneta ok. 600 min zt, tj. ponad 20% wie-
cej niz w 2006 roku Oferty sprzedazy kamienic
szybko znajdowaty nabywcéw, co $wiadczyto
0 utrzymujacej sie przewadze popytu nad nikta
podazg takich nieruchomosci. Najwigkszym
rynkiem w tym segmencie nieruchomosci jest
oczywiscie Srédmiescie, gdzie w 2007 zainwe-
stowano ponad 540 min zt, co stanowito 80%
catego obrotu rynkowego w miescie. Natural-
nym ograniczeniem dla rozwoju rynku kamie-
nic byta — wspominana juz wielokrotnie — ogra-
niczona podaz tych nieruchomosci

W 2007 roku, obok rekordowych obrotéw na
rynku, réwniez ceny osiggnety niespotykany
dotychczas poziom. Kupujacy sktonni byli pta-
ci¢ juz ponad 20 tys. zt za m* powierzchni
uzytkowej kamienicy w zabytkowym centrum
miasta oraz 10 tys. w Krowodrzy i w Podgo-
rzu. Najdrozsza kamienica osiggneta cene po-
nad 37 min zt (w 2006 roku 22 min zt, w 2005
—10 min zt a w 2004 — 5 min zt). W 2005 ro-
ku zarejestrowano tylko 9 transakgji sprzedazy
kamienic za ceny przekraczajgce 5 min zt,
w 2006 roku wolumen wyniodst juz 20 transak-
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Wykres 1.

Liczba ofert sprzedazy kamienic na koniec 2007 roku
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Srédmiescie Krowodrza Podgérze

Tabela 27.

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach 2003-2007

rok liczba transakgji liczba transakeji  faczna liczba wzrost rok
catymi udziatami transakgji do roku
kamienicami w kamienicach  w roku (pop. rok=100%)

2003 26 116 142

2004 42 105 147 104%

2005 62 180 242 165%

2006 97 237 334 138%

2007* 69 264 333 100%

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* wielkodci szacowane na podstawie danych z | péfrocza 2007 roku

Wykres 2.
Wartos¢ sprzedazy kamienic i udziatéw w kamienicach w latach 2004-2007

(w min. zt)
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2003 2004 2005 2006 2007*
wartos¢ transakgji catymi kamienicami
warto$¢ transakgji udziatami w kamienicach

* wielkosci szacowane na podstawie danych z | pétrocza 2007 roku
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cji, a w roku 2007 byt jeszcze wiekszy. W 2007
roku na 32 transakcje sprzedazy tylko 3 osig-
gnely ceny ponizej 1 min zt, podczas gdy jesz-
cze w 2005 roku warto$¢ co drugiej sprzedaz
nie przekraczafa tej kwoty.

Ceny kamienic w okresie ostatnich 5 lat znajdu-
ja sie w fazie wzrostowej o rosngcej dynamice.
Srednie ceny w tym czasie podniosty sie
0 270%. W 2007 roku wzrost wartosci kamie-
nic byt najwiekszy, a srednia cena 1 m? po-
wierzchni uzytkowej w Srédmieéciu zblizyta sie
do poziomu 8 000 zt. Podobne trendy obser-
wowano w Krowodrzy i Podgérzu.

Transakcje z drugiej potowy 2007 roku wska-
zUjg na stabilizacje cen na dotychczasowym
poziomie.

W ostatnich trzech latach utrzymuje sie duze
zainteresowanie rynkiem krakowskim ze strony
inwestoréw zagranicznych. Prawie potowa ob-
rotu rynkowego finansowana jest przez kapitat
zagraniczny.

Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej w 2004
roku Krakéw stat sie rynkiem europejskim,
a nawet swiatowym (sadzgc po strukturze na-
ptywajacego kapitatu inwestycyjnego). Najle-
piej mozna to zaobserwowac na rynku kamie-
nic, na ktérym coraz mocniej angazujg sie oby-
watele UE i innych krajow.

Podstawowe strategie inwestycyjne
charakterystyczne dla rynku kamienic
czynszowych:

* Inwestycja w przeptywy pieniezne — nowy
wiasciciel staje sie rentierem racjonalnie
inwestujgcym w nieruchomos¢, dazac do
maksymalizacji zyskdéw z wynajmu. W ten
sposdb sg nabywane kamienice przy
gtéwnych ciggach handlowych, takich jak
Florianska, Grodzka, Szewska, Rynek
Gtéwny.

* Inwestycja deweloperska — nowy wtasciciel
dazy do rozbudowy, nadbudowy, adaptacji
niewykorzystanych powierzchni, w celu
optymalnego wykorzystania potencjatu
nieruchomosci i zwiekszenia zyskéw z jej
odsprzedazy. Kupujacy oceniajg mozliwosci
rozbudowy kamienicy przed podjeciem
decyzji o jej zakupie. Potencjat inwestycyjny
istotnie wptywa na cene rynkowa tych
nieruchomosci. Zdarza sie réwniez, ze
najbardziej optacalng inwestycja jest
wyburzenie starej substancji budynkowe;j
i wybudowanie zupetnie nowego,
nowoczesnego budynku
apartamentowego. Nalezy tutaj zwrdcic
uwage na istotne ograniczenia wynikajace
z ochrony konserwatorskiej zabudowy
w centrum miasta.
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Wykres 3.

Trend cenowy kamienic w Srédmiedciu — lata 2003-2007 (zt za/m?)
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* Inwestycja branzowa, w ramach ktérej
kamienica jest przebudowana
i adaptowana na nowe funkgje, np.
pensjonat, hotel z restauracja, biurowiec,
siedzibe firmy, bank, szkote, osrodek ustug
medycznych i inne. W ostatnich 2 latach
wyraznie wzrosto zainteresowanie branzy
hotelowej kamienicami w centrum.
Inwestorzy adaptuja je na mate luksusowe
hotele lub hostele.

* Pozostate cele inwestycyjne stanowigce
mieszanke powyzszych. Najczesciej nowy
wiasciciel wyodrebnia czes¢ nieruchomosci
i odsprzedaje jg w celu odzyskania
zainwestowanego kapitatu, a pozostata,
najbardziej dochodowg cze$¢, przeznacza
na wynajem.
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* Rynek kamienic nadal bedzie atrakcyjny dla inwestoréw
poszukujgcych powierzchni o najlepszych lokalizacjach
W miescie.

¢ Liczba eksponowanych kamienic do sprzedazy jest w dalszym
ciggu niewystarczajgca, aby zaspokoi¢ popyt. Mozna wiec
prognozowac utrzymywanie sie w najblizszej przysztosci
wysokich cen.

* W ostatnim okresie koniunkture stymulujg inwestorzy
z branzy turystycznej, pragnacy ulokowa¢ w modnym
Krakowie swoje obiekty (hotele-butiki, pensjonaty, hostele).

» Srednie ceny kamienic wzrosty w ciggu ostatnich pieciu lat
0 270%. W 2007 roku wzrost ten byt najwiekszy, a srednia
cena 1 m? powierzchni uzytkowej w Srédmiesciu zblizyta sie
do poziomu 8 000 zt. Podobne trendy obserwowano
w Krowodrzy i Podgorzu.

Krakowski rynek nieruchomosci
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I. Rynek pierwotny

Na przetomie 2007/2008 roku na krakowskim
rynku pierwotnym deweloperzy oferowali do
sprzedazy 148 jednorodzinnych budynkéw
mieszkalnych. Obiekty te w 60% powstaty w za-
budowie szeregowej, wszystkie do indywidual-
nego wykonczenia — bez podtdg, ,,biatego mon-
tazu” i drzwi wewnetrznych. W granicach mia-
sta mozna spotka¢ ponadto oferty pojedynczych
budynkéw wznoszonych przez mate firmy.

Ze wzgledu na niewielkg ilos¢ ofert sprzedazy
tego typu nieruchomosci, ich usytuowanie
w réznych punktach miasta oraz znaczne rézni-
ce w powierzchni uzytkowej pomiedzy poszcze-
gblnymi budynkami, trudno wyciagna¢ ogdine
whioski na temat trendéw cenowych. W wiek-
szosci deweloperzy ustalajagc ceny metra kwa-
dratowego powierzchni uzytkowej domoéw
kalkuluja swoje oferty tak, by korespondowaty
one z ceng metra kwadratowego mieszkan
w poréwnywalnej lokalizacji. Nabywca domu
zyskuje maty ogrédek oraz wszystkie zalety po-
siadania wtasnego domu.
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Domy jednorodzinne

w Krakowie -

Dla potrzeb ponizszego opracowania
autorzy przyjeli metode analizy aktow
notarialnych jako najdoktadniejszego
sposobu pomiaru. Ze wzgledu na fakt,

iz dokumenty te dostepne sg z duzym
opdznieniem, analiza dotyczy wyfacznie

| kwartatu 2007 roku. Jednak na podstawie
tych danych mozna opisac sytuacje na rynku
| zaznaczy¢ tendencje zmian, ktore dotyczyty
catego ubiegtego roku.

Tabela 28.
Liczba transakcji domami jednorodzinnych w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartat)
2003 2004 2005 2006 | kw. 2007

Srédmiescie 24 33 25 22 7
Krowodrza 108 105 115 139 58
Podgorze 191 191 196 246 125

Nowa Huta 25 30 31 27 13
Razem: 348 359 367 434 203

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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W omawianym okresie najdrozsza inwestycja
zlokalizowana byfa przy ul. Pod Strzechg, w Bro-
nowicach Matych, w pétnocno-zachodniej cze-
$ci Krakowa (dzielnica Bronowice). Deweloper
oferowat tam domy w zabudowie szeregowej za
1,7 min zt (11 tys. z/m?). Przy ul. Stelmachéw
powstato kolejne kameralne osiedle zlokalizowa-
ne w dzielnicy Pradnik Biaty — mozna byto tu za-
kupi¢ matg ,,szeregdwke” w nizszej cenie — 720
tys. zt (6 600 zt/m?, a uwzgledniajgc powierzch-
nie podwdjnego garazu — 4 400 zi/m?).

Pozostate budynki jednorodzinne do sprzedazy
potozone byly w dzielnicy Podgérze (8 ofert)
oraz w dzielnicy Nowa Huta (1 oferta). Ceny
w przeliczeniu na 1 m? oscylowaty w przedziale
od 5 000 — 6 000 zt, z wyjatkiem najdrozszej
oferty — w Tyncu, przy ul. Krasowej, metr kwa-
dratowy budynku zostat wyceniony na 7 900 zt.
Aby sta¢ sie wiascicielem domu pofozonego
w granicach Krakowa, trzeba byto sie zatem li-
czy¢ z wydatkiem 720 tys. zfotych przy najtan-
szej ofercie, w wiekszosci jednak koszty zakupu
przekraczaty milion ztotych.

1. Rynek wtoérny

W segmencie rynku doméw jednorodzinnych
najbardziej rozwojowg czescig Krakowa jest
dzielnica Podgorze. Notuje sie tam najwiecej
transakgji oraz powstaje tam najwiecej nowych
domdw. Najmniej atrakcyjng jest Nowa Huta,
gdzie dominuje zabudowa wielorodzinna. Po-
zostate dwie dzielnice, tj. Srédmiescie i Krowo-
drza, naleza do najdrozszych w Krakowie, przy
czym rozwojowa jest jedynie Krowodrza.

W Podgdrzu zwykle notuje sie ok. 200 transak-
gji rocznie, co stanowi prawie 60% wszystkich
transakgji dla catego Krakowa. W Krowodrzy
zawieranych jest srednio okoto 100 transakgji
w ciggu roku, co stanowi ok. 30 % wszystkich
transakcji. Nowa Huta i Srédmiecie stanowig
praktycznie ,biate plamy” w tym segmencie
rynku.

Pod wzgledem wartosci obrotu, dzielnice Pod-
gérze i Krowodrza posiadajg zblizone udziaty
(po ok. 45%). Wiaze sie to ze znacznie wyzszy-
mi cenami doméw w Krowodrzy, ktéra ucho-
dzi za najbardziej atrakcyjng pod tym wzgle-
dem czes¢ miasta. Wartos¢ obrotu wazrasta
z roku na rok o kilkadziesigt milionéw ztotych.
W roku 2003 tgczny obrét domami na rynku
krakowskim wynioést 86,7 min zt, by po trzech
latach prawie sie potroi¢ — do wartosci ponad
225 min zt.

Liczba zawieranych transakcji na terenie Krako-
wa w latach 2003-2005 utrzymywata sie na
statym poziomie. Byfo to spowodowane nie-
wielka liczbg nowych inwestycji w tym segmen-
cie rynku — obrét gtéwnie koncentrowat sie za-
tem na rynku wtérnym. Jednak w ostatnich
dwoch latach liczba transakcji wyraznie sie
zwiekszyta, co jest skutkiem panujacej hossy na
catym rynku nieruchomosci.
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Tabela 29.
taczna wartos¢ transakcji domami jednorodzinnymi w Krakowie
w latach 2003-2007 (I kwartat 2007) w min zt

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007
Srédmiescie 8,2 11,0 11,4 13,0 4,7
Krowodrza 41,6 46,1 67,5 98,8 57,5
Podgodrze 31,6 58,8 68,4 105,7 75,4
Nowa Huta 5,3 5,6 8,2 8,0 6,1
Razem: 86,7 121,5 155,5 225,5 143,7
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
Tabela 30.
Domy jednorodzinne w Krakowie — liczba transakgji, obrét i srednie ceny
w latach 2003-2007 (I kwartat)

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007
Liczba transakcji 348 359 367 434 203
Obrét (w min) 86,7 121,5 155,5 225,5 143,7
Srednia cena (zf) 250000 340000 420000 520000 710000
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
Wykres 5.
Srednie ceny domoéw w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartat)
800 000 710000
790000 520000
600 000 420 000
>00 000 340000
400 000 250000
300 000
200 000

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

Tabela 31.
Srednie ceny domow w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartat)

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007
Srédmiescie
za dom 340 000 330000 460000 590000 670000
za 1m? 2 683 2677 3262 3923 6 149
Krowodrza
za dom 390 000 440000 590000 710000 990 000
za 1m? 2 542 3217 3532 4 349 5043
Podgodrze
za dom 170000 310000 350000 430000 600000
za 1m? 1942 2213 2422 3228 3639
Nowa Huta
za dom 210000 190000 260000 300000 470000
za 1m? 1529 1434 1619 2292 2 049

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Krakéw staje sie coraz drozszym miastem. W ro-
ku 2003 srednia cena domu jednorodzinnego
ksztattowata sie na poziomie ok. 250 000 zt.
W 2007 roku byta ona prawie trzykrotnie wyz-
sza. Jest to spowodowane wzrostem cen grun-
téw, cen materiatéw i robot budowlanych oraz
niskg podaza przy skokowym wzroscie popytu.

Wysokie ceny gruntéw spowodowaty powiek-
szenie polaryzacji cen pomiedzy poszczegdlny-
mi rejonami Krakowa. Kilka lat temu domy
w najdrozszych dzielnicach byty okoto dwukrot-
nie drozsze w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
budynku od doméw potozonych w najtanszych
dzielnicach. W 2007 roku réznica byta prawie
trzykrotna.

Najdrozszg obecnie dzielnicg jest Srodmiescie
(w przeliczeniu na 1m?). Jest to wynikiem dro-
zejgcych gruntéw oraz faktem, ze w tej dzielni-
¢y jest duzo matych doméw wybudowanych
zwykle w latach 50-tych i 60-tych ubiegtego
stulecia. Ich ceny w przeliczeniu na 1 m? po-
wierzchni budynku zblizajg sie do przecietnych
cen mieszkan. Zanotowano tutaj szczegdlnie
duzy wzrost cen — o prawie 60% (w okresie
| kw. 2006 — | kw. 2007). W pozostatych dziel-
nicach wzrost byt mniejszy (rzedu kilkunastu
procent), a w Nowej Hucie odnotowano nawet
spadek, ktéry spowodowany byt pojawieniem
sie na rynku domoéw przeznaczonych do gene-
ralnego remontu, a czesto wrecz do wyburzenia.

Najwieksze kwoty za dom trzeba byto zaptaci¢
w dzielnicy administracyjnej Krowodrza. Sred-
nia cena domu w tym rejonie zblizata sie do
1 min zt. W rejonie Woli Justowskiej w ostat-
nim okresie sprzedano kilkanascie doméw za
ceny 2-3 min zt.

Z przedstawionego rozktadu liczby transakji
(Wykresy 6 i 7) w poszczegdlnych przedziatach
cenowych wynika, ze najwiecej nabywcow
znajdowaty domy w cenie do 1 min zt. Byty to
zwykle budynki o powierzchniach do 200 m*.
Budynkéw duzych, o powierzchniach ponad
250 m?, byto w obrocie stosunkowo niewiele
(ok. 10% ogdlnej liczby).

Na przestrzeni ostatnich pieciu lat obserwuje sie
zmiane struktury cenowej transakgji, spowodo-
wang gtéwnie wzrostem cen na rynku. llustruje
to tabela 31. Na poczatku omawianego okresu
domy o cenie powyzej 1 min zt stanowity 1-2 %
0golngj liczby sprzedanych doméw. W 2007
roku stanowity one juz kilkanascie procent. Do-
my stosunkowo tanie, o cenie do 500 000 zt,
stanowity ponad 80% ogdlinej liczby sprzeda-
nych doméw w 2003 roku, a juz tylko 39%
w 2007.
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Wykres 6.
Rozktad liczby transakgcji (wg ceny) w | kwartale 2007 roku.

43%
39%

%
6%
do 500 tys. 1-1.5 min

500 tys.-1 min powyzej 1.5 min

Wykres 7.
Rozktad liczby transakcji (wedfug powierzchni) w | kwartale 2007 roku

0,
28% 26%
22%
14%
5% 5%
do 100m*>  100-150m?  150-200m? 200-250m*  250-300m*>  pow. 300m?
Tabela 32.

Liczba transakcji domami jednorodzinnymi w przedziatach cenowych
w latach 2003-2007 (I kwartat); liczba (procent)

2003 2004 2005 2006 | kw. 2007
do 500 tys. 231 (82%) 220 (81%) 271 (73%) 255 (57%) 83 (39%)
500 tys.-1 min 48 (17%) 47 (17%) 77 21%) 160 (36%) 91 (43%)
1 min-1,5 min 4 (1%) 5 (2%) 14 (4%) 21 (5%) 24 (11%)
powyzej 1,5min — (0%) 1 (0%) 7 (2%) 11 (2%) 13 (6%)
Razem: 283 273 369 447 211

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Whioski / Tendencje:

* Na rynku doméw jednorodzinnych réwniez zanotowano
wzrost cen — w slad za obserwowanym w ostatnim czasie
rozwojem rynku mieszkan.

* Wzrost cen byt spowodowany zbyt niskg podazg w stosunku
do popytu.

* Niska podaz wynikata gtéwnie z braku wolnych miejsc pod
budowe oraz silng presja na zabudowe budynkami
wielorodzinnymi wolnych terenéw w granicach miasta
Krakowa.

* Z wyzej wskazanych powodéw sita ciezkosci tego segmentu

rynku nieruchomosci zaczeta przenosic sie na okoliczne
gminy.

Krakowski rynek nieruchomosci



Domy jednorodzinne

w obszarze
metropolitalnym

W Polsce zdecydowana wiekszo$¢ domow
wcigz budowana jest przez indywidualnych
inwestoréw, co nadal odbiega od
standardow europejskich, w ktérych
budownictwo deweloperskie zdecydowanie
przewaza nad budownictwem
indywidualnym.

I. Rynek pierwotny

W naszym kraju buduje sie obecnie ok. 2 tys.  Tabela 33.
domdw rocznie w systemie deweloperskim, co Aktualne inwestycje poza granicami miasta Krakowa (w zi/m?)

stanowi 5% calego budownictwa jednoro- ~ ~ Stan na marzec 2008 roku:
d2|.nnelzgo.. Jednak z roku na rok proporca ta . Zielonki, powiat krakowski
Zzmienia sie. Bibice Osiedle Jurajskie Wzgérze 4700
Bibice Wichrowe Wzgdrza 4676
W tym kontekscie Krakéw prezentuje sie od- Zie:onti Osieg:e Teczak 4500
. : . : PR Zielonki Osiedle Jurajskie 4500
miennie, bioragc pod uwage wielko$¢ i liczbe Zielonki Osiedle Reyczyska 4900

inwestycji deweloperskich budownictwa jed-
norodzinnego. Jednak coraz mniej tego typu  Gmina Michatowice, powiat krakowski

inwestycji realizowanych jest w granicach mia-  Michatowice Brzozowe Wzgorze 5026
sta. Powodow jest kilka: wysokie ceny gruntéw, ~ Mastomiaca Domy Saritor Park 4846
brak miejscowych planéw zagospodarowania Wegrzce Osiedle Sfoneczne Blonia 4500

jscowych p o gosp ! Michatowice Inwestycja Michatowice Komora 4300
przestrzennego na ok. 88% obszaru miasta,  \ichafowice Michatowice Komora ul. 4255
wyczerpujacy sie zasdb gruntéw pod budow-  Michatowice Domy na Lesnej 3800
nictwo jednorodzinne, dazenie wiascicieli dzia- ~ Wegrzce Osiedle przy Fortach 3650

tek do (ekonomicznie uzasadnionej) maksyma- Grmina Zabierzéw, powiat krakowski

Iiz.acji zak?udowy, prefgrujqcej bUdOWﬂi_Ct\{VO Bolechowice Inwestycja Bolechowice 4833
wielorodzinne. Powoduje to przenoszenie in-  Brzezie Inwestycja Domkéw 4700
westydji sektora budownictwa jednorodzinne- Karr)iowice Rgzydencia w Karniowicach| 4227
go na tereny przylegajacych gmin, zaréwno ~ Zabierzéw Cichy Kacik _ 4100
owiecie krakowskim. iak i wielickim Pisary (Zabierzéw) Osiedle pod Kasztanami 4100
wp o) ' Zabierzéw Lipowy Gaj 3800
Karniowice Rezydencja w Karniowicach |l 3600

Zielonki, Zabierzéw i Wieliczka to najmodniej-
sze gminy podkrakowskie, w ktérych aktywni Gm(ijTa V\Il<ielka Wies, powiat krzlrowski

; Modlniczka Osiedle przy Dworze 5300
>3 dewe.loperzy. DO. ich gr.ona. dofq.czyiy ModIniczka Osiedle Polne Zacisze 4708
w ostatnich latach Michatowice i Mogilany,  \yialka Wies Widokowa Polana 4 600
a ostatnio Wielka Wie$ i Niepofomice. Firmy  Giebuttéw Polana Trojadyn 4439

deweloperskie analizujg juz mozliwos¢ zaan-
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gazowania inwestycji w kolejnych gminach:
Liszki, Czernichéw czy lwanowice, gdzie dotad
budowali wytgcznie inwestorzy indywidualni.

Wykres 9 wskazuje na silng pozycje inwestycji
mieszkaniowych w powiecie wielickim, w kto-
rym realizuje sie ponad 1/3 tego typu inwesty-
cji. Wynika to gtéwnie z rozwoju podstrefy kra-
kowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej w Nie-
potomicach. W $lad za inwestycjami duzych
koncerndw poszli rodzimi deweloperzy, reali-
zujac budynki dla pracownikéw tych firm.

Analizujac z kolei ceny domdw, najwyzsze no-
tuje sie w gminach bezposrednio przylegaja-
cych do najmodniejszych rejonéw Krakowa:
Krowodrzy i Podgdrza. Brakuje inwestycji de-
weloperskich w gminach graniczgcych z Nowa
Huta, ktéra odstrasza umiejscowionym tam
przemystem.

Jak wynika z danych ilosciowych, na jedng in-
westycje deweloperskg domdw jednorodzin-
nych w obszarze miasta przypada 5 poza jego
granicami. Ceny domdw sa nizsze niz w Krako-
wie i zalezg gtéwnie od potgczen komunikacyj-
nych z miastem oraz atrakcyjnosci otaczajace-
go krajobrazu.

Ceny wiekszosci jednorodzinnych inwestycji
deweloperskich w obszarze Krakowa oscylujg
w granicach 1 mIn zt za dom, podczas gdy na
rynku podmiejskim mozna stac¢ sie posiada-
czem wiasnego domu majac juz ok. 450 tys.
zt. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze za tg
kwote sprzedawany jest budynek do catkowi-
tego wykonczenia, co w zaleznosci od zatozo-
nego standardu moze stanowi¢ dopiero ok.
70-80% catosci kosztow inwestycji w zakresie
rob6t budowlanych. Stad wniosek: aby mdéc
sie wprowadzi¢ do wtasnego domu pod Kra-
kowem, nalezy liczy¢ sie z wydatkiem co naj-
mniej 600 tys. zf, jednakze srednio jest to koszt
ok. 800 tys. zt.

Il. Rynek wtérny

Rynek domdw jednorodzinnych w podkrakow-
skich gminach w powiatach krakowskim oraz
wielickim od kilku lat przezywa boom. Bardzo
wysokie ceny mieszkan w Krakowie spowodo-
waly przeniesienie zainteresowania czesci ku-
pujacych na tereny podmiejskie, gdzie naby-
wane s3 domy lub dziatki pod budowe. Gwat-
townie rosnacy popyt wywotuje automatyczny
wzrost cen domow i dziatek budowlanych.

Poréwnanie 2006 i 2007 roku pod wzgledem
zawieranych uméw kupna — sprzedazy nieru-
chomosci pokazuje niewielki spadek liczby
transakcji w obu powiatach, jednak widoczny
jest wzrost obrotu kwotowego.
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Gmina lwanowice, powiat krakowski
Narama Narama 3464

Gmina Liszki, powiat krakowski
Mnikéw Osiedle w Mnikowie 4292

Gmina Czernichdw, powiat krakowski

Wotowice Szlacheckie Wzgdrze 4570
Gmina Mogilany, powiat krakowski

Mogilany Parkowe Wzgérze 4 600
Lusina Rodzinne Wzgdrze 4400
Konary Osiedle pod Lasem 4200
Libertow Osada Libertéw 3700

Gmina Wieliczka, powiat wielicki

Golkowice Stoneczna Osada 4820
Wieliczka Osiedle Debowe 4 809
KoZzmice Wielkie Stoneczna Polana 4382
Wieliczka Jasne Wzgdrze 4130
Ochojno Domy w Ochojnie 4109
Wieliczka/Pawlikowice Zielona Polana 3800
Wieliczka Zielona Polana 3400
Strumiany Osiedle Strumiany 3300
Kokotow Brzozowy Zagajnik 3300
Wieliczka Osiedle Bella Vista 3200
Gmina Niepotomice, powiat wielicki

Niepotomice Inwestycja pod Kopcem 4200
Niepotomice Osiedle Boryczéw 4200
Niepotomice Inwestycja mieszkaniowa Zubr 3972
Niepotomice PARKEKO 3 500

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 8.
Liczba inwestycji deweloperskich na podkrakowskim rynku doméw jednorodzinnych
(I kwartat 2008)

Czernichéw — 1
Zabierzéw — 7 Niepofomice — 5

Michatowice — 7

Liszki — 1
Mogilany — 4
Zielonki — 5
Wieliczka — 9 Iwanowice — 1
Wielka Wies — 5
Wykres 9.

Inwestycje deweloperskie na rynku domoéw jednorodzinnych w powiecie krakowskim
i wielickim (I kwartat 2008 roku)

powiat krakowski 68.89%

powiat wielicki 31.11%

Krakowski rynek nieruchomosci



Sredni wzrost cen domédw w roku 2007 w sto-
sunku do 2006 roku w powiecie krakowskim
wynidst 30%, a w powiecie wielickim 20%.

Najwiekszy popyt na domy wystepuje w pro-
mieniu do 25 km od Krakowa, w kierunku pét-
nocno-zachodnim i potudniowym. W dalszym
ciggu najmodniejsze s3 gminy powiatu kra-
kowskiego: Mogilany, Zielonki, Zabierzéw, Mi-
chatowice, Wielka Wies. Najwiekszy popyt wy-
stepuje na domy mnigjsze (do 200 m?), wybu-
dowane po 1990 roku, w cenach 550-700 tys.
zt. Duzym zainteresowaniem ciesza sie domy do
indywidualnego wykonczenia oraz stare domy
do generalnego remontu lub przebudowy. Naj-
trudniej sprzeda¢ domy z lat 70-80-tych (niecie-
kawe architektonicznie, budowane z materia-
téw stabej jakosci, kosztowne w utrzymaniu).

I1.1. powiat krakowski:

W powiecie krakowskim w 2007 roku zawarto
465 transakcji kupna — sprzedazy domoéw jed-
norodzinnych, co stanowito spadek o ok. 4%
w poréwnaniu z rokiem 2006. Obrét w roku
2006 wyniost 133,7 min zt, natomiast w 2007
byt wiekszy o ok. 25% i wynioést 167,3 min zt.
W 2007 roku zawarto 14 transakcji w cenach
powyzej 1 min zt. Z tego 8 takich transakgji
miato miejsce w gminie Mogilany, a po
3 transakcje w gminie Zielonki i gminie Wielka
Wies. Najdrozszg transakcje w 2007 roku zano-
towano we Witosaniu, gmina Mogilany, gdzie
sprzedano dom za 2,95 min zt.

Gminy, w ktérych odnotowano najwieksza
liczbe transakcji domami jednorodzinnymi:

* Gmina Mogilany

* Gmina Krzeszowice

* Gmina Zielonki

* Gmina Skawina

Najwiekszy obrét pod wzgledem kwotowym
zanotowano w gminie Mogilany, natomiast
najwyzszg srednig cene transakcyjng i najwyz-
sz $rednig cene 1 m? powierzchni uzytkowej
odnotowano w gminie Wielka Wies, ktéra lezy
na pétnocny zachdd od Krakowa (ok. 15 km
od jego centrum). Ze wzgledu na swe walory
krajobrazowe i liczne atrakcje turystyczne,
gmina ta jest czesto odwiedzanym miejscem
sobotnio-niedzielnego wypoczynku, jak réw-
niez ,0aza spokoju”, gdzie wielu Krakowian
postanowito zamieszka¢ na state, uciekajgc od
wielkomiejskiego gwaru.

Analiza danych dotyczacych transakgji wskazu-
je, ze w dalszym ciggu najchetniej nabywane
sg nieruchomosci potozone na pdtnoc i na po-
tudnie od Krakowa.
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Wykres 10.
Srednie ceny doméw jednorodzinnych
w poszczegdlnych gminach podkrakowskich (za 1m?)

Wielka Wies 4 654
Czernichow 4570
Zielonki 4515
Michatowce 4 340
Liszki 4292
Mogilany 4225
Zabierzéw 4197
Niepotomice 3968
Wieliczka 3925
Iwanowice 3464
Wykres 11.

Srednie ceny doméw jednorodzinnych w poszczegélnych gminach podkrakowskich

Zabierzéw 870 000
Czernichow 870 000
Mogilany 810 000
Michatowce 760 000
Zielonki 680 000
Wielka Wies 680 000
Wieliczka 680 000
Niepotomice 620 000
Liszki 530 000
Iwanowice 530 000
Tabela 34.

Liczba transakcji domami w powiatach krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku

2006 2007
powiat krakowski 486 465
powiat wielicki 293 230

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Tabela 35.
Obrot kwotowy domami w powiecie krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku
2006 (zt) 2007 (zt)

133 622 647,93
70 634 338,70

powiat krakowski
powiat wielicki

167 294 302,10
72 814 017,66

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Krakowski rynek nieruchomosci



Oferty sprzedazy doméw (koniec 2007):

Najwiecej ofert sprzedazy domoéw jednoro-
dzinnych pojawito sie w gminach:

* Gmina Mogilany — ok. 140

* Gmina Zielonki — ok. 130

* Gmina Zabierzéw — ok. 100

* Gmina Michafowice — ok. 90

* Gmina Wielka Wies$ — ok. 80

* Gmina Swiatniki Gérne — ok. 60

Najmniej ofert byto w gminach: Igotomia-Wa-
wrzenczyce, Sutoszowa, Stomniki.

Najdrozsze oferty odnotowano:

* Wiosan, gmina Mogilany — 4,2 min zt; dom
z 2004 roku o powierzchni uzytkowej 350
m?, dziatka o powierzchni 64 ary.

* Zielonki, gmina Zielonki — 4,1 min zt; dom
z 2005 roku o powierzchni uzytkowej
480 m?, dziatka o powierzchni 50 aréw.

* gmina Wielka Wies$ — 3,5 mIn zt; dom
z 2000 roku o powierzchni uzytkowej
400 m?, dziatka o powierzchni 3 hektaréw.

* Michatowice, gmina Michatowice — 3,5 min
zt; dom z 1996 roku o powierzchni uzytko-
wej 450 m?, dziatka o powierzchni 65
aréw.

Il. 2 powiat wielicki:

W powiecie wielickim zdecydowana wiekszos¢
transakcji w 2007 roku przypadfa na gmine
Wieliczka, a tuz po niej uplasowata sie gmina
Niepotomice. W pozostatych odnotowano zde-
cydowanie mniejszy obrét domami.

Jezeli chodzi o oferty sprzedazy doméw jedno-
rodzinnych, takze tu przodowata gmina Wie-
liczka (ok. 150 ofert) oraz Niepotomice (ok. 90
ofert).

Liczba transakcji w 2007 roku w poréwnaniu
z 2006 roku spadta o ok. 27% (z 293 w 2006
roku do 230 w 2007 roku). Obrét w 2007 ro-
ku wyniost 72,8 ml zt i byt wiekszy o ok. 3%
w poréwnaniu z rokiem 2006.

Najdrozsze oferty odnotowano w Niepotomi-
cach (2,5 min zt; dom o powierzchni uzytko-
wej 400 m?, dziatka 30 aréw) oraz Wieliczce
(1,6 min zt; dom z 1939 roku, po generalnym
remoncie w 1996 roku o powierzchni uzytko-
wej 300 m?, dziatka 23 ary).

W 2007 roku odnotowano w powiecie wielic-
kim w sumie 3 transakcje o wartosci wiekszej
niz 1 min zt. Najdrozsza transakcje odnotowa-
no w Sierczy, gmina Wieliczka, gdzie sprzeda-
jacy otrzymat za dom 1,5 min zt.
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Tabela 36.

Srednia cena jednostkowa domu w powiecie krakowskim i wielickim

w 2006 i 2007 roku (zt/m?)

2006
powiat krakowski 2 129,42
powiat wielicki 1 873,92

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Tabela 37.
Charakterystyki liczbowe wtérnego rynku domoéw
w gminach powiatu krakowskiego w 2007 roku

Gmina Liczba Obrot
Transakcji  (tys. zt)
Czernichéw 29 5991
Igotomia- 8 1235
-Wawrzenczyce
Iwanowice 14 3880
Jerzmanowice- N 2 151
-Przeginia
Kocmyrzow- 33 6784
-Luborzyca
Krzeszowice 47 8 885
Liszki 37 12 041
Michatowice 28 12 506
Mogilany 55 27778
Skata 10 2 008
Skawina 41 10 293
Stomniki 27 3725
Sutoszowa 9 976
Swiatniki Gérne 15 4704
Wielka Wies 22 11627
Zabierzow 32 11 986
Zielonki 47 23 835

Srednia Cena
Transakcyjna (zt)

206 614
154 375

277 143
195 537

205 604

189 032
325432
446 643
505 046
200 800
251 037
137 963
108 444
313613
528 521
374 547
507 124

Zrédlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* Srednia cena 1 m? obliczona z transakgji, w ktérych podana byta powierzchnia

uzytkowa budynku.

Krakowski rynek nieruchomosci

2007

2 956,56
2 547,87

Srednia
cena 1m?

2 357,62
2 956,88

2 556,56
3 506,24

1571,64

2 139,10
3371,94
3163,19
3473,63
2 315,06
2 598,61
2 035,47
2724,77
2 490,48
4 013,65
3943,81
3391,19



Gmina Niepotomice przezywa okres dynamicz-
nego rozwoju, przyciagajac inwestordw indy-
widualnych i duze koncerny krajowe i zagra-
niczne. Wraz z nowymi inwestycjami komer-
cyjnymi i budowa infrastruktury drogowej (au-
tostrada A4 Krakéw — Przemysl), rosnie tu tez
liczba sprzedawanych domdéw mieszkalnych.
Ceny sg coraz wyzsze, gdyz oferta domoéw do
sprzedazy nie nadgza za popytem. W 2007 ro-
ku ceny jednostkowe doméw Niepotomicach
byty juz wyzsze niz w Wieliczce.
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Tab
Cha

ela 38.
rakterystyki liczbowe wtérnego rynku doméw

w gminach powiatu wielickiego w 2007 roku.
Gmina Liczba Obrét Srednia Cena Srednia
Transakcji  (tys. zt) Transakcyjna (zt) cena Tm?
Biskupice 14 3624 258 872 2 512,50
Gdéw 23 3785 164 565 1 868,06
Ktaj 23 3 805 165 451 2 411,25
Niepotomice 43 13 892 323 070 3212,69
Wieliczka 127 45 338 356 995 2 566,53

Z'r(,)’dfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* Srednia cena 1 m? obliczona z transakgji, w ktérych podana byta powierzchnia
uzytkowa budynku.

Whnioski / Tendencje:

Na jedna inwestycje deweloperskag doméw jednorodzinnych
w obszarze miasta przypada 5 poza jego obszarem.
Wyczerpujacy sie zaséb gruntéw pod budownictwo
jednorodzinne w miescie, wysokie ceny gruntéow oraz dgzenie
wiascicieli dziatek do maksymalizacji zabudowy — to czynniki
powodujgce przenoszenie inwestycji sektora budownictwa
jednorodzinnego na tereny przylegajacych gmin, zaréwno

w powiecie krakowskim, jak i wielickim.

Najchetniej nabywane sg nieruchomosci potozone na pétnoc
i na potudnie od Krakowa. Najwiekszy popyt wystepuje na
domy mniejsze (do 200 m?), wybudowane po 1990 roku
Zielonki, Zabierzéw i Wieliczka to najmodniejsze gminy
podkrakowskie, w ktérych aktywni sg deweloperzy.

Sredni wzrost cen doméw w roku 2007 w stosunku do 2006
roku w powiecie krakowskim wyniost 30%, a w powiecie
wielickim 20%.

Na rynku wtérnym duzym zainteresowaniem cieszg sie domy
do indywidualnego wykonczenia oraz stare domy do
generalnego remontu lub przebudowy, natomiast najtrudniej
sprzedac¢ domy z lat 70-80-tych.

Krakowski rynek nieruchomosci






W roku 2006, wartos¢ wynikajaca ze zrealizo-
wanych transakcji gruntami wyniosta okoto
1,1 mld zt. W roku 2007 kwota ta osiggneta
rekordowa wielko$¢, przekraczajac 2,5 mid zt.
Na rynku lokalnym pojawity sie, wczesniej na-
lezgce do rzadkosci, transakcje opiewajgce na
kilkadziesiat i kilkaset milionéw ztotych. Wiele
transakcji realizowano poprzez zakup spétek
celowych, ktérych jedynymi aktywami byty te-
reny inwestycyjne.

Wartos¢ transakcji gruntami w roku 2006 to
okoto 30% wszystkich transakcji na rynku nie-
ruchomosci w Krakowie. W roku 2007 udziat
ten powiekszyt sie i przekroczyt 35%. Zdecydo-
wanie przewazat obrét prawem wiasnosci,
sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego
gruntu stanowit zaledwie okoto 10% ogdinej
ilosci zawieranych uméw sprzedazy.

Od konca 2003 roku, a zwtaszcza po wejsciu
Polski do Unii Europejskiej (w 2004 roku),
utrzymuje sie w silny trend wzrostowy cen
gruntéw. Srednia cena za 1m? gruntu na tere-
nie Krakowa, wedfug notowan z roku 2007
roku, byta o ponad 170% wyzsza niz w roku
2003.
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Grunty

w Krakowie

W Krakowie w latach 2006 i 2007
utrzymywata sie mocno wzrostowa
tendencja dotyczaca liczby zawartych
transakgcji gruntami | wielkosci obrotu

na tym rynku. W ostatnich dwéch latach
nastgpit skokowy przyrost obrotéw

w poréwnaniu do lat 2003-2005.

Tabela 39.
Liczba transakcji domami w powiatach krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku

2004 2005 2006 2007
Liczba transakgji 1100 1100 1500 1600
Obroét 368 min zt 380 min zt 1100 min zt 2 500 min zt
Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mr.pl
* (dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Pafstwa
w zwigzku z realizacja inwestycji w zakresie infrastruktury drogowej)
Tabela 40.
Srednia cena Tm? gruntu w latach 2004-2007
2004 2005 2006 2007
Srednia cena 194 zt 231 2t 301 zf 398 zt

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Krakowski rynek nieruchomosci




Zdecydowanie najwiekszy udzial w obrocie
gruntami majg dziatki pod budownictwo
mieszkaniowe, w szczegdlnosci jednorodzin-
ne. Dziatek tych sprzedaje sie coraz wiecej —
w latach 2006 i 2007 stanowity one okoto
60% wszystkich transakgji gruntami budowla-
nymi. Jest to efekt wzrostu cen mieszkan i po-
prawy konkurencyjnosci inwestycji w domy
w stosunku do mieszkan w budownictwie wie-
lorodzinnym, jak réwniez powszechnego prze-
konania, ze inwestycja w tym segmencie rynku
moze przynie$¢ ponadprzecietny zysk.

Biorgc jednak pod uwage warto$¢ transakgji
w segmencie nieruchomosci gruntowych, zde-
cydowanie najwiekszy udziat majg dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe o wysokiej inten-
sywnosci zabudowy (zabudowa wielorodzinna)
—w roku 2006 byto to ponad 50% wartosci ob-
rotu na rynku gruntdw oraz przeszto 60%
w roku 2007. Grunty o przeznaczeniu komer-
cyjnym i przemystowo-logistycznym w 2006
roku to okoto 20 % obrotu, natomiast w 2007
— 15 %. Pozostata czes¢ obrotéw (20-25%)
przypadta na dziatki pod zabudowe jednoro-
dzinna.

Wielkos¢ obrotéw wskazuje, iz najwiekszy roz-
woj przezywat rynek gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng. Kazda dziatka
pofozona w Srédmiesciu, Krowodrzy czy bliz-
szych centrum miasta lokalizacjach Podgoérza,
ktéra nadawata sie pod zabudowe tego typu,
osiggata w 2006 roku cene powyzej 500 zt/m?,
a w 2007 roku co najmniej 1 000 zt/m?. Ceny
dziatek potozonych blisko centrum, czy we-
wnatrz tzw. ,drugiej obwodnicy” (miedzy Ale-
jami Trzech Wieszczdw a ul. Dietla), w rejonie
pomiedzy ulicami Kosciuszki a Wroctawska, na
Kazimierzu, a takze w starej czedci Podgdrza,
na Debnikach, Grzegérzkach, w wiekszosci
przypadkéw ksztattowaty sie na poziomie kilku
tysiecy ztotych za 1 m?, a $rednio od 2 000 —
4 000 zi/m?. Najwyzsze ceny osiggaty dziatki
.przygotowane do inwestycji” — czyli z wyda-
na decyzja WZ (decyzja o warunkach zabudo-
wy) lub nawet pozwoleniem na budowe.

Wysoki udziat rynku dziatek pod zabudowe
mieszkaniowa wysokiej intensywnosci w obro-
tach potwierdza, iz ten segment osiggnat na
przestrzeni ostatnich dwach lat najwyzszg sto-
pe zwrotu z inwestycji spowodowang moc-
nym popytem na mieszkania.

Ceny dziatek przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i o niskiej inten-
sywnosci zabudowy na terenie srédmiejskich
dzielnic Krakowa systematycznie rosty. W atrak-
cyjnej pod tym wzgledem Krowodrzy przeciet-
na cena w 2007 roku przekroczyta 400 zt/m?.
Najwyzsze ceny za dziatke pod budownictwo
niskiej intensywnosci — nawet powyzej 1 300
zt/m? — trzeba byto zaptaci¢ na Woli Justow-
skiej. W najwiekszym obszarowo Podgérzu,
posiadajgcym rozlegte niezagospodarowane
tereny, przecietne ceny ksztattowaty sie w oko-
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Tabela 41.
Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
(o niskiej intensywnosci zabudowy) zi/1m?

2004 2005 2006 2007
Srodmiescie 250 311 500 nie zanotowano
Krowodrza 223 260 360 440
Podgdrze 115 114 180 250
Nowa Huta 60 80 80 90

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Tabela 42.
Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
(o wysokiej intensywnosci zabudowy) zt/1m?

2004 2005 2006 2007
Srédmiescie 860 1500-1 700 1900 2 960
Krowodrza 726 776 850 1990
Podgdrze 295 500 600 1230
Nowa Huta 175 200 350 480

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Krakowski rynek nieruchomosci



licy 250 zi/m?, gtédwnie ze wzgledu na duzy
obrét dziatkami relatywnie tarszymi na obrze-
zach miasta. W wielu lokalizacjach (np. Wola
Duchacka, Kliny, tagiewniki, Borek Fatecki) ce-
ny w przedziale 400-500 zt/m? byty norma.
Srednie ceny na obszarze catej Krowodrzy
i Podgdrza wzrosty w ciggu roku 2007 prze-
cietnie o okofo 40%, chociaz w niektérych lo-
kalizacjach wzrost siegat nawet 100%. Para-
doksalnie, w wielu rejonach utrata waznosci
Planu Ogdlnego Zagospodarowania Prze-
strzennego dla Krakowa w 2003 roku stworzy-
ta mozliwos¢ zabudowy na czesci dawnych te-
renéw rolnych i zielonych dzieki zasadzie tzw.
.dobrego sasiedztwa” obowigzujacej przy wy-
dawaniu decyzji WZ (na obszarach, gdzie nie
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, do uzyskania pozwolenia
na budowe konieczna jest wczesniejsza decy-
zja ustalajgca warunki zabudowy; gdy plan
obowigzuje — wystawiane s3 decyzje o pozwo-
leniu na budowe).

Poziom cen dziatek komercyjnych w Srédmie-
ciu, Krowodrzy i Podgdrzu ksztaftowat sie
w 2006 roku na srednim poziomie okoto 600
zt/m?, z najwyzszymi cenami dochodzacymi do
1 000 zt/m?. W 2007 roku poziom cenowy nie-
znacznie wzrdst, przy znacznym spadku obro-
téw w tym segmencie rynku. Zauwazalny byt
mocny popyt na dziatki pod zabudowe hotelo-
wa i biurowa, ktory z racji braku odpowiednich
terenéw nie zostat w petni zaspokojony.

W ostatnich dwdch latach na rynku gruntéow
pod obiekty handlowe obserwowano koncen-
tracje popytu na dziatkach o powierzchniach
rzedu 20-50 aréw, przeznaczonych na mniejsze
obiekty i pawilony handlowe. Inwestorzy — ma-
jac Swiadomos¢ nasycenia rynku obiektami wiel-
kopowierzchniowymi — penetrowali tzw. ,mikro
lokalizacje” z mniejszg strefg oddziatywania
(osiedla). Dziatki o takich parametrach osiggaty
ceny w przedziale od 300 do 800 zt/m?.

W odniesieniu do dziatek przemystowych, kté-
re w zasadzie wystepujg jedynie w Podgérzu
i Nowej Hucie, ceny ksztaftowaty sie w 2006
roku na poziomie 100-200 zi/m?, a w Nowej
Hucie 80-180 zl/m* W roku 2007 roku ceny
wzrosty w Podgérzu do poziomu 120-300
zt/m?, w Nowej Hucie do 100-250 zt/m?.

Drugim dynamicznie rozwijajagcym sie segmen-
tem rynku gruntdéw — obok przeznaczonych na
zabudowe wielorodzinng — byt w latach 2006-
2007 rynek gruntéw przeznaczonych na cele
zwigzane z logistyka. Nieprzerwanie od 2003
roku obserwujemy stabilny wzrost zaréwno
w wartosci rocznego obrotu, jak i wielkosci po-
wierzchni sprzedanej, a od roku 2005 odnoto-
wano ilosciowy i wartosciowy skok. W roku
2006 obroty wzrosty do prawie 40 min zt,
a wielkos$¢ sprzedanego areatu do prawie 30 ha.
Rok 2007 przynioést obrét zblizony do 100 min
zt i prawie dwukrotny wzrost sprzedanej po-
wierzchni w stosunku do 2006 roku, tj. okofo
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60 ha. Zwraca uwage tendencja wzrostu wiel-
kosci sprzedawanej powierzchni gruntu w po-
jedynczej transakcji. Widoczny jest réwniez
wzrost cen w tym segmencie. W latach 2004 —
2005 nie zmienita sie dolna granica przedziatu
cen, natomiast wzrosta gérna — do poziomu
okoto 200 zt/m”. Wzrosta takze $rednia cena
transakcyjna, ktéra wyniosta w roku 2004 oko-
to 60 zt/m? i 87 zt/m? w roku 2005. W roku
2006 i 2007 gérny zakres cen znacznie prze-
kroczyt 300 zi/m?, a $rednia cena 120 zi/m?.

Coraz dojrzalszy i wymagajacy rynek przycigga
inwestoréw kupujgcych grunty i tworzacych
centra logistyczne z prawdziwego zdarzenia,
o powierzchniach rzedu kilkunastu i kilkudzie-
sieciu hektarow.

Rynek jednoznacznie wyznaczyt i ksztattuje ob-
szary lokalizacji logistyki. S3 to tereny w za-
chodniej czesci miasta, wokét obwodnicy Ad
na wysokosci Balic, Sidziny i Podgérek Tyniec-
kich wraz z ciggiem ulicy Skotnickiej, a takze
przylegajagcym do Krakowa 180-cio hektaro-
wym obszarem inwestycyjnym w Skawinie.

We wschodniej czesci Krakowa znajduje sie tra-
dycyjnie przemystowo — komercyjny obszar Ry-
bitw, gdzie tworzono jedne z pierwszych cen-
tréw logistycznych. W ostatnim czasie zyskuje
on réwniez na atrakcyjnosci za sprawa budowy
wschodniego odcinka obwodnicy Krakowa, ze
zjazdem w rejonie ul. Christo Botewa. Na tym
obszarze odnotowuje sie najwiekszg liczbe
transakgji. Tutaj wcigz jeszcze istniejg rezerwy
terenowe. Aktualne ceny ksztattujg sie na po-
ziomie 100-300 zi/m? i wciaz rosna.

Majace miejsce w Krakowie procesy rewitaliza-
gji przestrzeni miejskiej wptywajg na ksztaft
rynku gruntéw w miescie. Brak niezabudowa-
nych gruntéw przy niezaspokojonym duzym
popycie na dziatki pod zabudowe mieszkanio-
wa W centrum miasta i innych atrakcyjnych lo-
kalizacjach, stanowi mechanizm podtrzymuija-
¢y proces przejmowania pod inwestycje atrak-
cyjnie zlokalizowanych, rewitalizowanych tere-
néw poprzemystowych.

Najwazniejsze w 2007 roku przykfady ,uwal-
niania” terendw na inwestycje w zwigzku z re-
witalizacja to: w Srédmiesciu przemystowy ob-
szar Grzegoérzek od bulwardw wislanych do al.
Pokoju oraz fabryka MADRO przy al. Pokoju;
w Podgdrzu tereny wzdtuz ulicy Monte Cassino
oraz Zabtocie, a w Krowodrzy rejon ul. Wro-
ctawskiej.
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Whioski / Tendencje:

* Wartos¢ obrotu transakcji gruntami w roku 2007 to okotfo

35% wszystkich transakcji na rynku.

» Srednia cena za 1m? gruntu na terenie Krakowa, wedtug

notowan z roku 2007 roku, byta o ponad 170% wyzsza niz
w roku 2003, osiggajgc poziom niemal 400 zt/m?2.

* Ze wzgledu na wartos¢ transakcji gruntami, zdecydowanie

najwigkszy udziat w rynku majg dziatki pod budownictwo
mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy — przeszto
60% w 2007 roku.

* W ostatnich dwdch latach na rynku gruntéw pod obiekty

handlowe obserwuje sie koncentracje popytu na dziatkach
o powierzchniach rzedu 20-50 aréw, przeznaczonych na
mniejsze obiekty i pawilony handlowe.

* Rynek gruntéw pod logistyke na obszarze Krakowa przezywa

intensywny rozwoj, co potwierdza zaréwno znaczacy wzrost
sprzedanej powierzchni gruntéw, jak i silny wzrost cen.

Krakowski rynek nieruchomosci



Liczba transakcji utrzymata sie na podobnym
poziomie co w 2006 roku, lecz taczna suma
obrotéw w stosunku do poprzedniego roku
wzrosta prawie dwukrotnie

Najliczniejszg, a zarazem charakteryzujaca sie
najszybszym wzrostem cen, grupg transakcji
byty grunty przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe. One tez stanowity znakomitg
wiekszos¢ ogdlnej podazy. Gwattowny wzrost
cen sprawit, ze na terenie podkrakowskich
miejscowosci obserwuje sie coraz wigkszg in-
tensywnos¢ zabudowy w budownictwie miesz-
kaniowym. Deweloperzy chcac zmniejszy¢
udziat ceny zakupu gruntu w catkowitym kosz-
cie inwestycji, realizowali budynki w zabudo-
wie blizniaczej i szeregowej. Nowym zjawi-
skiem staty sie liczne inwestycje w sektorze bu-
downictwa wielorodzinnego, nie tylko w miej-
scowosciach  bezposrednio  sasiadujgcych
z Krakowem, ale takze w tych oddalonych od
granic miasta.

Druga pod wzgledem liczebnosci grupa byty
transakcje dotyczace gruntéw potozonych
w obszarach o przeznaczeniu rolniczym lub na
terenach zielonych. Podobnie jak w poprzed-
nich latach, najwieksza ich liczba miata miejsce
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Grunty w obszarze

metropolitarnym
Krakowa

Wiosna 2007 byfa przetomowym
momentem dla podkrakowskiego rynku
nieruchomosci, szczegdlnie w odniesieniu

do gruntéw. Ceny dziatek budowlanych rosty
w rekordowym tempie i latem, niemal we
wszystkich miejscowosciach potozonych

w bezposrednim sgsiedztwie Krakowa
przekroczyty granice 200 zt/m?.

Tabela 43.
Liczba transakcji gruntami w sasiedztwie Krakowa

2006 2007
Powiat krakowski 3300 3482
Powiat wielicki 1 666 1647

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Tabela 44.
Suma obrotéw transakcji gruntami w sasiedztwie Krakowa

2006 2007
Powiat krakowski 348 925 496 zt 673 713 006 zt
Powiat wielicki 122 658 007 zt 266 449 841 zt

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Krakowski rynek nieruchomosci



na terenie gmin Igofomia-Wawrzenczyce,  Tabela 45.
Stomniki i Kocmyrzéw-Luborzyca oraz w po- Liczba transakcji gruntami w 2007 roku oraz srednie ceny gruntow

L o pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne (za m?)
wiecie myslenickim.

transakcje 2007 cena 2006 cena 2007
Pozostate, nieliczne transakcje, dotyczyty grun-
téw o przeznaczeniu komercyjnym ustugowo POWia_thkfaKOWSKi
— handlowym i przemystowym. Wystepowat Czernichéw 232 32,18 55,47
) Wy p' ) Y Wy ystep . Y Igotomia-Wawrzenczyce 46 17,13 35,31
one gioyvmg w mleJ‘scowosoa‘ch bedacych sie- |12 owice 126 32.62 67.96
dzibami gmin, w miastach Wieliczka, Krzeszo-  jerzmanowice-Przeginia 116 38,34 63,01
wice, Niepofomice i Skawina oraz w okolicach Kocmyrzéw-Luborzyca 286 33,99 56,76
lotniska (Balice, Szczyglice, Cholerzyn). Krzeszowice 218 43,92 59,82
Liszki 374 57,62 95,56
o . . Michatowice 244 73,95 126,32
W 2007 roku najwigkszg liczbe transakcji  mogilany 277 92,44 148,83
gruntami (ogdlnie, bez rozrdznienia przezna-  Skata 118 35,88 55,53
czenia) odnotowano w gminie Wieliczka, bar-  Skawina 358 51,64 68,86
dzo duzy ruch panowat réwniez w gminach: ~ Sfomniki 124 22,53 34,73
Myvéleni Ni tomi Liszki Zabierzéw §ufoszowa 32 18,36 46,65
Mysienice, Niepotomice, , £a Swigtniki Gérne 124 48,98 92,72
i Skawina. Najmniej aktywnym rynkiem, po-  Wielka Wies 200 92,53 145,98
dobnie jak w poprzednich latach, charaktery-  Zabierzéw 369 93,89 124,22
zowata sie potozona w otulinie Ojcowskiego ~ Zielonki 199 100,71 154,47
Parku Nargdowegg gmina Sgioszowa oraz Y- powiat wielicki
powo rolnicze gminy Igotomia-Wawrzenczyce  piskupice 241 28,48 53,63
i Stomniki. Gdow 213 23,32 29,21
Ktaj 120 19,46 38,73
Srednie jednostkowe ceny dziatek przeznaczo- Niepofomice 387 22,25 79,00
. . . . Wieliczka 611 57,29 90,62
nych pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne wahaty sig od ok. 35 z/m? w typowo rol-  powiat myslenicki
niczych gminach Stomniki i Ilgotomia-Wawrze- ~ Myslenice 432 55,80 68,46
nczyce do ok. 150 zt/m? w gminach Zielonki, ISD_obczyce 1;; g;‘g 215(3)2
. . ., . . - iepraw . .
Mogllar.wy' [ W|e|k,a.W|es. W. najbardzie] at'rakch Raciechowice 61 2172 2142
nych miejscowosciach, czyli np. Rzasce, Liberto- s tkowice 102 22,11 35,71

wie, Zielonkach, za typows, 7-10 arowg dziatke )

pod budownictwo jednorodzinne trzeba byto  Zrddfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
zapfaci¢ ponad 200 zi/m?. W miejscowosciach

mniej atrakcyjnych trzeba byto sie liczy¢ z ceng

100 zi/m?. Ceny jednostkowe gruntéw, na kto-

rych mozna byto realizowa¢ inwestycje w za- Whioski / Tendencje:

kresie budownictwa wyzszej intensywnosci

(budynki jednorodzinne w zabudowie szere- * Ceny podkrakowskich dziatek budowlanych w 2007 roku
gowej lub budynki wielorodzinne), wahaty sie rosty, przekraczajac granice 200 zt/m’. Liczba transakgji

w granicach 300-500 z/m2. Transakcje te wy- utrzymata sie na podobnym poziomie co w 2006 roku, lecz
stepowaly gtéwnie w miejscowosciach poto- tgczna suma obrotéw w stosunku do poprzedniego roku
zonych w najblizszym sasiedztwie Krakowa. wzrosta prawie dwukrotnie.

Ceny gruntdéw o przeznaczeniu rolniczym oraz Najliczniejszg, a zarazem charakteryzujaca sie najszybszym

gruntéw oznaczonych w planach zagospoda- wzrostem cen, grupg transakcji byty grunty przeznaczone pod
rowania przestrzennego jako tereny zielone, budownictwo mieszkaniowe Nowym zjawiskiem byty liczne
byly bardzo zréznicowane. Na obszarach od- inwestycje w sektorze budownictwa wielorodzinnego, nie
dalonych od terenéw zurbanizowanych, posia- tylko w miejscowosciach bezposrednio sgsiadujacych
dajgcych stabo rozwinietg sie¢ drég ceny z Krakowem, ale takze w tych oddalonych od miasta.
ksztattowaly sie na poziomie 5-10 zi/m?. W sa-
siedztwie terendéw zurbanizowanych byty * W 2007 roku najwiekszg liczbe transakcji gruntami
znacznie wyzsze i w najbardziej atrakcyjnych odnotowano w gminie Wieliczka, bardzo duzy ruch panowat
miejscowosciach siegaty nawet 30 zt/m?. réwniez w gminie Myslenice, Niepotomice, Liszki, Zabierzéw

i Skawina.

Ceny gruntéw komercyjnych (w tym przemy-
stowych) wahaty sie granicach 70-150 zt/m?

Srednie jednostkowe ceny dziatek przeznaczonych pod

(na terenie Niepotomic i Skawiny) oraz 100- budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wahaty sie od ok.
350 zt/m? (w okolicach Zabierzowa i portu lot- 35 zi/m? do ponad 200 zi/m? w najbardziej atrakcyjnych
niczego w Balicach). miejscach (np. Rzaska, Libertéw, Zielonki)

* Ceny jednostkowe gruntéw, na ktérych mozna realizowad
inwestycje w zakresie budownictwa wyzszej intensywnosci
(budynki jednorodzinne w zabudowie szeregowej lub budynki
wielorodzinne), wahaty sie w granicach 300-500 z{/m?.
Transakcje te wystepowaty gtéwnie w miejscowosciach
potozonych w najblizszym sasiedztwie Krakowa.
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taczna powierzchnia handlowa w nowocze-
snych centrach osiggneta w koncu roku 2007
poziom 445 tys m*. W 2007 roku otwarto tylko
jedno centrum handlowe ,Solvay Park”, przy ul.
Zakopianskiej (vis a vis centrum handlowego
.Zakopianka”), o powierzchni 23 500 m?. Jest
to najmniejsza z funkcjonujgcych obecnie gale-
ri handlowych w Krakowie.

Ze wzgledu na rodzaj sklepéw i powierzchnig,
rynek mozna podzieli¢ na nastepujace seg-
menty:

Centra handlowe:

* Galeria Kazimierz — inwestor Globe Trade
Centre (GTC); powierzchnia handlowa
i rozrywkowa zajmuje tacznie ponad
36 000 m?, tacznie z multikinem;

* Krakow Plaza zajmuje tacznie ponad
40 000 m?, w tym kino z 9 salami projek-
cyjnymi, a takze ekranem IMAX, kregielnia,
dyskoteka i sala bilardowa;

* Galeria Krakowska o powierzchni okoto
60 000 m?

* Galeria Solvay Park o powierzchni 23 500 m?,
najmniejsza, nowootwarta powierzchnia
wytacznie handlowa

* Galerie: M1, Czyzyny i Krokus zbudowane
wokot hipermarketéow

Hipermarkety branzy spozywczej:
Carrefour (3), Tesco (2), Kaufland (1), Real (2).
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Powierzchnie

‘handlowe

Rynek powierzchni handlowych w Krakowie
po okresie gwattownego przyrostu
nowoczesnych obiektéw, jaki miat miejsce
na przetomie wiekdéw, w ostatnich kilku
latach znajduje sie w fazie nieco
spokojniejszego rozwoju.

Tabela 46.
Wielko$¢ powierzchni handlowej w poszczegolnych segmentach rynku

Segment rynku Powierzchnia w m?

Galerie handlowe 163 500
Sieciowe sklepy osiedlowe 22 000
Hipermarkety 108 000
Cash & Carry 30 000
Supermarkety 24 500
Hipermarkety budowlane 80 000
Dyskonty 16 500
Razem 444 500

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mr.pl

Krakowski rynek nieruchomosci




Hipermarkety branzy budowlanej:
Castorama (3), Obi (2), Praktiker (1), Leroy
Merlin (2, w tym jeden poza Krakowem, lecz
tuz przy granicach administracyjnych miasta).

Obiekty typu Cash and Cary
Makro Cash&Carry, Selgros.

Supermarkety:
Albert, Tesco, Champion, Elea, Alma.

Dyskonty:
Biedronka, Plus, Lidl.

Sieciowe sklepy osiedlowe:
Polomarket, Aldi, Avita, Spar, Jubilat,
Lewiatan, Zabka, Kefirek.

Sklepy wzdtuz gtéwnych ulic
w centrum miasta.

Pozostate rozproszone powierzchnie
handlowe.

W ostatnich latach obserwuje sie zastdj w po-
wstawaniu nowych hipermarketéw. Jest to
spowodowane ograniczeniami prawnymi do-
tyczacymi budowy sklepéw o powierzchni po-
wyzej 2 000m?, jako konkurencji dla mniej-
szych sklepow i drobnego handlu.

Krakéw w poréwnaniu z innymi miastami wy-
kazuje drednie nasycenie obiektami wielkopo-
wierzchniowymi. Rynek supermarketow, w wy-
niku wysokich cen gruntéw komercyjnych oraz
ograniczen urbanistycznych, rozwija sie w spo-
séb nieco odmienny niz w innych miastach.
W Krakowie nie powstajg juz wolnostojace
obiekty handlowe wznoszone w technologii
lekkiej konstrukgji stalowej. W poprzednich la-
tach odnotowano nieliczne tego typu inwesty-
cje (Elea, Champion, Kaufland). Obecnie opera-
torzy sieci handlowych zaczynaja wynajmowac
powierzchnie zlokalizowane na parterze bu-
dynkéw mieszkalnych lub w lokalnych centrach
handlowych (Carrefour — ul. tokietka, Carrefour
Express — ul. Lea i Albert — ul. Bobrzynskiego).

Rynek sklepdéw dyskontowych, charakteryzuja-
cy sie ograniczonym asortymentem towaréw
w stosunkowo niskich cenach, z uwagi na
wzrost oczekiwan klientéw wzgledem jakosci
obstugi oraz wyboru towaréw, ulega znacz-
nym zmianom. Nastepuje stopniowe zatarcie
réznic pomiedzy supermarketami a sklepami
dyskontowymi. Powyzsze tendencje widoczne
sg szczegdlnie w sieci Biedronka, ktéra sukce-
sywnie przeprowadza remodeling swoich skle-
péw. W Krakowie pojawity sie delikatesy wiel-
kopowierzchniowe obecne w wiekszych aglo-
meracjach miejskich — Bomi i Alma. Firma Alma
Market jako pierwsza uruchomita w 2005 r. te-
go typu delikatesy w Galerii Kazimierz. Rozwdj
nowej formuly delikateséw wielkopowierzch-
niowych spowodowany jest dobrg kondycja fi-
nansowg klientéw aglomeracji miejskich oraz
checig zakupu towardéw z ,wyzszej pétki”, cze-
sto niedostepnych w tradycyjnych marketach.
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Wykres 12.
Struktura powierzchni handlowej w Krakowie
(nie obejmuje sklepéw o pow. ponizej 120m?)

Dyskonty 4%

Galerie Handlowe 36% \ Hipermarkety
budowlane 18 %

Supermarkety 6%

Cash&Carry 7%

Sieciowe sklepy Hipermarkety 24%
osiedlowe 5%

Krakowski rynek nieruchomosci



Sieciowe sklepy osiedlowe nadal utrzymuija sil-
ng pozycje na rynku nieruchomosci handlo-
wych. Liczne obiekty handlowe powstaty na
bazie istniejacych w latach osiemdziesiatych
sklepdw spozywczych (np. sie¢ ABC przejeta
przez Polo Market). W ostatnich latach powsta-
to réwniez wiele sklepéw w wyniku adaptagji
obiektéw petnigcych dotychczas inne funkcje —
dobrym przyktadem sg sklepy Kefirek czy Zabka.

Nalezy podkresli¢ pewne zacieranie sie wyrazi-
stosci podziatu powierzchni handlowej na ga-
lerie handlowe i hipermarkety. Coraz czesciej
w ramach galerii handlowych znaczna czed¢
powierzchni wynajmowana jest przez hiper-
markety spozywcze i budowlane (Leroy Merlin
w CH Czyzyny, Praktiker w M1) i supermarkety
(Carrefour w Galerii Plaza i Galerii Krakowskiej).
Hipermarkety w obrebie miasta Krakowa pota-
czone s3 z galeriami handlowymi, tworzac po-
naddzielnicowe centra handlowe np. CH Zako-
pianka, CH M1, CH Krokus, CH Czyzyny.

W Krakowie dostepne sg réowniez powierzch-

nie w adaptowanych kamienicach przystoso-

wanych do petnienia funkcji handlowych (Ry-

nek Gtéwny 13, Galeria Centrum (rég ul. Anny

i ul. Wislnej), Herbewo przy al. Stowackiego).

Z uwagi na wspomniane wczesniej ogranicze-

nia w rozwoju sieci handlowych dotyczace bu-

dowy nowych obiektéw, nastepuje polaryzacja

rynku przejawiajaca sie gtéwnie w przejeciach

sieci, ktére zdecydowaly sie na ograniczenie

lub likwidacje dziatalnosci na rynku lokalnym

oraz ogdlnokrajowym. Na rynku krakowskim

powyzszy proces uwidocznit sie poprzez naste-

pujace przejecia;

* sieci ABC poprzez Polo Market w 2006 r.

* sieci Julius Meinl przez Tesco w 2005 r,
oraz na rynku ogélnopolskim:

* sieci Leader Price poprzez Tesco w 2006 r

* hipermarketéw Geant poprzez grupe Metro
w 2006 r.

« firmy Ahold (sklepy Hypernova i Albert)
przez Carrefour

Poniewaz krakowski rynek nieruchomosci wy-
kazuje jeszcze znaczny niedobdr obiektow
handlowych, niemal wszystkie obecne w Pol-
sce sieciowe firmy handlowe planujg nowe in-
westycje w ramach centréw handlowych, hi-
per- i supermarketow, miedzy innymi:

* firma TriGranit rozpoczeta budowe centrum
handlowo-rozrywkowego o powierzchni
ponad 100 tys m? z hipermarketem Auchan
oraz 3 biurowcami klasy A (o powierzchni
30 000 m?) na terenach bytych Zakfadow
Chemicznych ,,Bonarka”.

* firma Neinver prowadzi przygotowania do
budowy centrum handlowego o powierzch-
ni 15 000 m? w poblizu autostrady A-4.
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Tabela 47.

Stawki czynszowe najmu powierzchni handlowych w Krakowie

Rodzaj obiektu

Delikatesy wielkopowierzchniowe
Supermarkety

Dyskonty
Sklepy osiedlowe
Sklepy w galeriach handlowych

Sklepy przy gtéwnych ciggach
pieszych w obrebie Starego Miasta
(np. Florianska, Szewska, Grodzka)
Sklepy przy gtéwnych ulicach

w centrum (np. Karmelicka,
Zwierzyniecka, Dtuga,

Starowi$Ina, Stradom, Krakowska)

Stawki

40 zi/m? + 7-8 zl//m* obstuga

od 30 zt/m?

(wynajem powierzchni w stanie surowym)
do 54 zt/m?

(wynajem powierzchni pod klucz)
25-35 zt/m?

20-30 zt/m?

ceny uzaleznione sg od metrazu,
gtéwnych najemcdw wielkosci galerii

i ksztaftujg sie na poziomie od 70 zt/m?
do 130 zi/m?* w matych galeriach
handlowych zlokalizowanych przy
supermarketach i 80-200 zi/m?

w renomowanych galeriach handlowych
150-400 zt/m?

80-200 zt/m?

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mr.pl
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Przecietne stawki najmu obserwowane na ryn-
ku nieruchomosci od 2006 roku nie ulegty
zmianie. Natomiast zdecydowanie ulegta
zmniejszeniu ilos¢ wolnych powierzchni do
wynajecia w galeriach i centrach handlowych.
Na przetomie 2007 i 2008 roku jedynie CH Pla-
za oferowata wiekszg ilo$¢ rodzajéow po-
wierzchni do wynajecia.

Waznym uczestnikiem rynku powierzchni han-
dlowych jest Gmina Krakéw i spoétdzielnie
mieszkaniowe. Zasob lokali nalezacych do gmi-
ny to okoto 170 000 m? — potozonych gtéwnie
w budynkach mieszkalnych na parterach. Ich
cze$¢ wynajmowana jest po stawkach nieko-
mercyjnych. Gmina stopniowo zmniejsza liczbe
umdw zawieranych w taki sposéb i rozpoczyna
sprzedaz lokali uzytkowych.
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Whioski / Tendencje:

* Krakow czeka w najblizszym okresie rozwoj rynku
nieruchomosci handlowych poprzez nowe inwestycje —
budowa duzych centréw handlowo-rozrywkowych
i mniejszych obiektéw osiedlowych.

* Zmiany na rynku nieruchomosci handlowych w Krakowie
w ostatnich kilku latach dotyczyty:
— rozwoju duzych centréw handlowych
— rozwoju sklepow delikatesowych
— braku przyrostu wolnostojacych obiektéw handlowych
typu supermarkety
— ograniczonego rozwoju hipermarketow

 Zasadnicze przyczyny wskazanych wyzej przeobrazen to:
— wzrost cen nieruchomosci
— rosngce wymagania klientéw (kultura zakupéw,
asortyment)
— ograniczenia planistyczne, dtugotrwatos¢ procedur
administracyjnych

— relatywnie mata ilos¢ nowoczesnej powierzchni handlowej

w stosunku do ilosci mieszkancéow na tle innych duzych
miast.

Krakowski rynek nieruchomosci



W samym Krakowie rejonem szczegdlnego zain-
teresowania inwestorow sg dzielnice Podgdrze
oraz Nowa Huta. Sprzyjajg temu dobre zaplecze
juz istniejacych obiektéw (po dawnych terenach
i obiektach przemystowych) oraz znaczny poten-
cjat drzemigcy w terenach mozliwych do zago-
spodarowania.

W Srédmiesciu oraz Krowodrzy brakuje mozli-
wosci inwestowania w obiekty magazynowo-
-sktadowe. Spowodowane jest to odmiennym
charakterem zabudowy tych dzielnic oraz ich
duzej atrakcyjnosci dla funkgji mieszkaniowych
i komercyjnych, a co z tego wynika wysokich
cen gruntéw, zbyt duzego zageszczenia zabu-
dowy oraz ograniczenr komunikacyjnych. Do-
tychczasowe tereny zakfadéw przemystowych
i centrbw magazynowych sg rewitalizowane
pod katem funkgji mieszkaniowych i komercyj-
nych.

Na terenie Krakowa oraz regionu duze znacze-
nie odgrywa krakowska Specjalna Strefa Ekono-
miczna. Obecnie obejmuje ona faczny obszar
298,88 ha, podzielony na podstrefy inwestycyj-
ne o zréznicowanym charakterze zabudowy.
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6.

Powierzchnie

Mmagazynowe

Dobre pofozenie — na trasie tagczacej
przemystowy Slask oraz potudniowo —
zachodnig czes¢ kraju, w tym Niemcy oraz
Czechy z wojewddztwami wschodnimi oraz
Ukraing czy wreszcie centralng Polske

z Zakopanem — powoduje, iz Krakow
postrzegany jest jako atrakcyjna lokalizacja
dla obiektéw magazynowych. Popyt na tego
typu nieruchomosci jest duzy i stale rosnie.

Tabela 48.
Wartos¢ obrotu obiektami magazynowo-produkcyjnymi

2006 (I-XII) 2006 (I-1X) 2007 (I-1X) zmiana*
Krowodrza 7 521 650 zt 6 966 900,00 zt 28386 400zt  407%
Srédmiedcie 107 735 890 zt 74 503 190,00 zt 66 488 999 zt 89%
Nowa Huta 86 337 673 zt 52 460 083,45 zt 10 996 604 zt 21%
Podgdrze 144 530 037 zt 91 860 825,44 zt 67 718 582 zt 73.7%

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*zmiana — analogiczny okres roku ubiegtego = 100%

Krakowski rynek nieruchomosci




Lata 2006 i 2007 nie przyniosty spektakularnych
transakcji w segmencie obiektéw magazyno-
wych. Do najciekawszych kontraktéw w 2007
roku mozna zaliczy¢ sprzedaz kompleksu maga-
zynowo-sktadowego w Plaszowie (o powierzch-
ni uzytkowej 5 600 m?) oraz kompleksu na Ry-
bitwach (o powierzchni uzytkowej 5 200 m?).

Wsrdéd obiektéw sprzedanych i oferowanych
do sprzedazy pojawiaja sie — z powodu bardzo
matej podazy terenéw inwestycyjnych — niemal
wytgcznie budynki starsze.

Powierzchnia magazynowa wolna do wynajecia
w 2007 roku szacowana byta na ok. 28 000 m?.
Przecietny poziom czynszu za wynajem po-
wierzchni magazynowej ksztattowat sie na po-
ziomie 20 zi/m?. Réwnoczesnie oferowana ce-
na sprzedazy 1 m? powierzchni magazynowej
(obiekty w dobrym i bardzo dobrym stanie
technicznym) osiggnefa poziom 3500 zt. Daje
to przecietng stope zwrotu z zainwestowane-
go kapitatu na poziomie ok. 6% w skali roku.

Analizujgc rynek powierzchni magazynowych
w Krakowie nie sposéb poming¢ terendw wo-
két miasta, ktore chod¢ formalnie zlokalizowane
sa w innych gminach, to petnig funkcje kom-
plementarng wobec Krakowa. Do rejonéw
tych zaliczy¢ nalezy:

na poétnocny zachéd od Krakowa

— ModlIniczke oraz Balice (wykorzystujace bar-
dzo dobre warunki komunikacyjne oraz bli-
skos¢ lotniska)

na potudniowy zachéd od Krakowa

— Skawine (od kilku lat powstaje tam strefa
inwestycyjna oferujac facznie ok. 180 ha
gruntéw),

na potudniowy wschéd od Krakowa

— Niepotomice (gdzie utworzono podstrefe
krakowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicz-
nej).

Przewaga tych miejscowosci jest bardzo dobra
dostepnos¢ komunikacyjna (rozmieszczenie
w sasiedztwie obwodnicy Krakowa, w poblizu
weztéw komunikacyjnych), wieksza podaz
gruntéw (spowodowana réwniez tym, iz wspo-
mniane gminy dysponujg aktualnymi planami
zagospodarowania przestrzennego) oraz nizsze
od krakowskich ceny gruntéw. To wiasnie na
terenie Modlniczki (w sasiedztwie obwodnicy)
planowana jest, przez miedzynarodowa firme,
budowa najwiekszego centrum logistycznego
o powierzchni niemal 158 000 m?. W 2007 ro-
ku wzrést popyt na wskazane wyzej nowe ob-
szary koncentracji inwestycji przemystowych
i logistycznych, na co wskazuje zdecydowany
wzrost wolumenu sprzedazy obiektéw maga-
zynowo — produkeyjnych.
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Tabela 49.

Obrét obiektami magazynowo-produkcyjnymi

2006 (I-XI1)
Krowodrza 8
Srodmiescie 14
Nowa Huta 24
Podgorze 44

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*zmiana — analogiczny okres roku ubiegtego = 100%

Wykres 13.

Wartos¢ sprzedazy obiektéw magazynowo-produkcyjnych

w podkrakowskich gminach

70 min. zt

60 min. zt

50 min. zt 39

40 min. zt 26 516 349 zt
30 min. zt

20 min. zt

10 min. zt

2006

obrét
liczba transakgji

Krakowski rynek nieruchomosci

2006 (I-1X)

7
10
22
43

2007 (I-1X)

7
3
11
26

59 325 807 zt

30

2007

zmiana*
100%
30%

50%
60,5%
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O rosngcym znaczeniu terenéw logistycznych
wokot Krakowa $wiadczy ich znaczny udziat
w facznej wartosci sprzedazy budynkéw ma-
gazynowo-produkcyjnych. W 2007 roku az
25% kapitatu inwestoréw rynku logistycznego
ulokowane zostato w obiekty magazynowe
poza obszarem metropolitarnym Krakowa.
W Niepofomicach oraz w Balicach zawarto
2 transakcje sprzedazy obiektéw magazynowo-
produkeyjnych na kwoty ponad 10 min zt kaz-
da, przy cenie jednostkowej obiektu 2 100zt/m?
powierzchni uzytkowej (w Niepotomicach) oraz
3 350zt/m? powierzchni uzytkowej (w Balicach).
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Wykres 14.
Analiza wartosciowa sprzedazy budynkéw magazynowo-produkcyjnych
w 2007 roku — podziat terytorialny

Krakéw Nowa Huta 5%

Krakéw Krowodrza 12% /

Krakéw Srédmieécie 29%

Gminy wokét Krakéwa 25% Krakow Podgorze 29%

* W samym Krakowie, w ciggu ostatnich dwoch lat, nie
zanotowano wigkszych zmian na rynku logistycznym, jednak
atrakcyjne potozenie miasta, sie¢ drog tranzytowych,
intensywnie rozwijajacy sie port lotniczy oraz duzy rynek
konsumencki sprawiaja, ze rosnie zapotrzebowanie na
nowoczesne powierzchnie magazynowe.

e W skali kraju, stolica Matopolski jest wymieniana jako rynek
rozwijajacy sie w sektorze logistycznym. Jednoczesnie
zgtaszane jest zapotrzebowanie na tego typu inwestycje. Jest
to potwierdzenie stusznosci polityki planistycznej Gminy,
zmierzajacej do kreowania w planach zagospodarowania
przestrzennego terenéw przeznaczonych na funkcje zwigzane
z logistyka.

* Mozna sie spodziewac iz zainteresowanie terenami wokot
Krakowa (gtownie zachodnimi, pofudniowo-zachodnimi oraz
pofudniowymi) bedzie wzrastafo. Juz teraz notowane sg
transakcje zakupu duzych terenéw pod centra logistyczne,
oprocz wspomnianej Modlniczki réwniez w Skawinie,
Niepotomicach oraz rejonie Balic.

Krakowski rynek nieruchomosci
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W Krakowie duze business parki lokowane sa
poza Scistym centrum. Przyktadem najwiek-
szych tego typu inwestydji jest Buma Square
Business Park usytuowany tuz za Rondem Ma-
tecznego na trasie wylotowej w kierunku Zako-
panego oraz Krakow Business Park (KBP) poto-
zony w Zabierzowie, tuz za zachodnimi grani-
cami Krakowa, z doskonatym potaczeniem
z autostrada A4 taczacg m.in. Krakdéw, Katowi-
ce i Wroctaw. Na Starym Miescie nie lokuje sie
nowoczesnych biurowcéw klasy A. Najblizsze
centrum biurowe oferujgce powierzchnie biu-
rowe klasy A to Centrum Biurowe Lubicz.

Obecny zaséb nowoczesnej powierzchni biu-
rowej na wynajem w Krakowie wynosi prawie
200 000 m?. Ponad 40 000 m? zostato odda-
nych w 2007 roku, gtdéwnie dzieki ukonczeniu
budynku Newton realizowanego przez Globe
Trade Center, kolejnych etapdw inwestycji Kra-
kéw Business Park w Zabierzowie, Rondo Busi-
ness Park zbudowanego przez firme Buma
i obiektu Wielicka 72 zrealizowanego przez MIX
Nieruchomosci. W 2008 roku przewiduje sie
oddanie dodatkowych 40 000 m? wysokiej kla-
sy powierzchni biurowej. Gtéwne inwestycje,

51

Powierzchnie

biurowe

Krakéw jest coraz popularniejszym miastem
dla zagranicznych inwestoréw. Miasto
oferuje wykwalifikowang kadre, zaplecze
naukowo-badawcze, atrakcyjne koszty
zatrudnienia i zalety Specjalnej Strefy
Ekonomicznej, w ktorej mozna skorzystac
ze zwolnien podatkowych. Rezultatem te;
sytuacji jest staty wzrost popytu na
nowoczesne powierzchnie biurowe.

Tabela 50.
Ceny kupna powierzchni biurowej

Srednia zaktualizowana na 2007 roku cena budynku biurowego
(zt/m? powierzchni uzytkowej)

Lokalizacja Cena
Stare Miasto / Srédmiescie 6 000-8 000
Poza centrum 3 000-6 000

Srednia zaktualizowana na 2007 roku cena lokalu biurowego
(zt/m? powierzchni uzytkowej)

Lokalizacja Cena
Stare Miasto / Srédmiedcie 7 000-12 000
Poza centrum 4 000-6 000

Zrédto: Ober-Haus Nieruchomosci

Krakowski rynek nieruchomosci




ktére beda przekazane w uzytkowanie w 2008
to: Edison — trzeci budynek przy ul. Armii Krajo-
wej realizowany przez GTC (10 300 m?), Cen-
trum Biurowe Kazimierz — réwniez GTC (12 600
m?) i kolejne etapy KBP.

Rok 2007 przynidst niewielki wzrost czynszéw.
Cena wynajmu powierzchni klasy A wahata sie
pomiedzy 50 a 65 PLN/m? (14-18 EUR) mie-
siecznie. Powierzchnia klasy B poza centrum
byta wynajmowana w cenie od 40 do 54
PLN/m? (11-5 EUR), natomiast w Starym Mie-
$cie od 58 do 72 PLN/m? (16-20 EUR). Koszty
eksploatacyjne w zaleznosci od standardu bu-
dynku ksztattowaty sie na poziomie od 7 do 22
PLN/m? (2-6 EUR).

Gtéwne obiekty biurowe:

CB Lubicz — biurowiec klasy A, pofozony w sci-
stym centrum Krakowa przy ul. Lubicz 23 (u
zbiegu ul. Lubicz i Rakowickiej), charakteryzuje
sie bardzo wysokim standardem. Budynek 6-
kondygnacyjny z dwu poziomowym podziem-
nym parkingiem, oferujgcy 11 800 m? nowo-
czesnej powierzchni biurowej. Gtéwnymi na-
jemcami sa: International Paper, PriceWaterho-
useCoopers, Capgemini, Fortis Bank.

Buma Square — nowoczesne, wielofunkcyjne
obiekty potozone w potudniowej czesci Krako-
wa, przy ul. Wadowickiej (tuz za Rondem Ma-
tecznego w kierunku Zakopanego). Powierzch-
nia kompleksu wynosi 36 000 m? i obecnie jest
wynajeta w catodci. Gtéwnymi najemcami sg
firmy takie jak: Motorola, Tesco, BZ WBK, Pro-
vident, Electrolux, Slovnaft i Capgemini.
Euromarket — biurowiec oferujgcy 12 000 m?
powierzchni, potozony w zachodniej czesci
Krakowa przy ul. Jasnogérskiej 1. Budynek jest
wynajety w catosci, a gtéwnymi najemcami sa:
OPEL, BP i Fortis Bank.

Galileo — nowoczesny biurowiec oferujacy
10 300 mv?, zrealizowany przez GTC jako cze$¢
zespotu biurowcéw, w zachodniej czesci Krako-
wa przy ul. Armii Krajowej (rég z ul. Przybyszew-
skiego). Budynek jest obecnie w catosci wynaje-
ty przez IBM Consulting, Raiffeisen Bank, KPMG,
Grupe Lotos.

Newton — drugi oddany przy ul. Armii Krajo-
wej biurowiec firmy GTC. Oferowana po-
wierzchnia wynosi 10 300 m? i jest wynajeta
gtéwnie przez IBM, Deloitte, Fortis i Hewitt.
Cracovia Business Center — jeden z pierw-
szych nowoczesnych krakowskich budynkdw
potozony przy Al. Pokoju (przy Rondzie Grze-
gdrzeckim), jest réwniez najwyzszym budyn-
kiem w miescie. Wiekszos¢ z 14 000 m?* ofero-
wanej powierzchni biurowej jest wynajeta
przez Bank Pekao S. A.

Krakéw Business Park Zabierzéw (KBP Zabie-
rzéw) — zlokalizowany w Zabierzowie (ul. Kra-
kowska 280) przy zachodniej granicy Krakowa,
w bliskosci autostrady A4 i portu lotniczego
w Balicach. Powierzchnia biurowa wynosi ok.
30 000 m? i jest w catosci wynajeta, a gtéwny-
mi najemcami sa: Shell, Delphi i UBS.
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Warunki sklasyfikowania budynku jako obiektu klasy A sg nastepujace:

najlepsza lokalizacja na danym terenie, dobry dojazd i dostep do komunikacji zbiorowej,
bardzo wysoka jako$¢ wykonczenia i serwisu technicznego, klimatyzacja, wysoko$¢
pomieszczen (min. 2,70 m), powierzchnia typu open space, oddzielne okablowania
strukturalne linii telefonicznych, elektrycznych i sieci internetowej, nowoczesne
szybkobiezne windy i inne. Bardzo waznym warunkiem jest réwniez dozorowany parking
z miejscami dla najemcéw z odpowiednig iloscig miejsc parkingowych, ktéra rézni sie

w zaleznosci od lokalizacji budynku. Dla scistego centrum stosunek ilosci migjsc do
powierzchni wynosi 1/90 m?, ale juz poza centrum jest to nawet 1/25 m? (dopuszczalne
53 wWyjatki).

Klasa B jest zblizona do standarddéw klasy A, jednak nie spetnia wszystkich jej warunkdw,
a w szczegolnosci: jakosci wykoniczenia, petnej klimatyzacji czy serwisu technicznego.
Czasami mozna wyroznic klase B+, w ktérej budynki spetniaja wszystkie warunki dla klasy
A, poza najlepszg lokalizacja.

Tabela 51.
Ceny najmu powierzchni biurowej (w EUR)
Przecietna stawka najmu powierzchni biurowej w 2007 roku (m*m-c)

Lokalizacja Cena
Stare Miasto klasa B 16-20
Poza centrum klasa A 14-18

Poza centrum klasa B 11-15

Zrédto: Ober-Haus Nieruchomosci

Wykres 15.
Srednie stawki czynszu za m? powierzchni biurowej klasy A (w EUR)
30
20
10
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008p

2008p — prognoza na 2008 rok
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Rondo Business Park — inwestycja firmy Buma
Group, zlokalizowana przy rondzie Polsadu (u
zbiegu ul. Lublanskiej i Bora-Komorowskiego),
oferuje powierzchnie klasy A. Inwestycja ta jest
realizowana w dwadch etapach: | etap 9 400 m?
— ukonczony w kwietniu 2007 roku oraz Il etap
8 000 m? — planowane oddanie w czerwcu
2008 roku. Pierwszy etap jest 100 % wynajety
przez Capgemini.

Centra biurowe w realizacji i planowane

CB Kazimierz — najnowsza oferta GTC w wyjat-
kowej lokalizacji przy ul. Podgorskiej, bezpo-
$rednio przy Galerii Kazimierz i bulwarach wi-
dlanych; 12 600 m* nowoczesnej powierzchni
biurowej z dwupoziomowym podziemnym
parkingiem zostanie oddanych w drugim kwar-
tale 2009 (dodatkowo na parterze budynku —
2 700 m? powierzchni handlowo-ustugowej).
Edison — po Galileo i Newtonie to trzeci budy-
nek GTC realizowany przy ul. Armii Krajowej
w Krakowie. 11-kondygnacyjny biurowiec ofe-
ruje 10 000 m? wysokiej klasy powierzchni, ra-
zem ze 125-miejscowym parkingiem. Zakon-
czenie jest planowane na wiosne 2008.

Pascal — czwarty biurowiec GTC zlokalizowany
na rogu ulic Lea i Przybyszewskiego. W 2009
roku do dyspozycji oddanych bedzie 5 200 m?
najwyzszej klasy powierzchni biurowej z par-
kingiem podziemnym.

Galeria Kazimierz Office — 2 000 m* powierzch-
ni biurowej klasy A, jako swego rodzaju konty-
nuacja kompleksu handlowego Galeria Kazi-
mierz. Obiekt dostepny wiosng 2008.

Awatar — nowy biurowiec realizowany przez
Echo Development z terminem zakonczenia
do konca 2009 roku; 12 000 m? z parkingiem
podziemnym powstanie przy ul. Lea (u zbiegu
z ul. Armii Krajowe)) i juz jest wynajete w cato-
$ci przez Fortis Bank.

M65 Meduza — biurowiec klasy A przy ul. Mo-
gilskiej 65 realizowany przez GD&K Group.
Termin zakonczenia przewidziany jest na ko-
niec 2008 roku. Budynek zaoferuje 4 600 m?
powierzchni biurowej.

Onyx — 6 000 m? powierzchni klasy B+ zosta-
nie zrealizowanych przez Grupe Buma przy ul.
Powstafcow Slaskich 26 do konca pazdzierni-
ka 2008 roku.

Wielicka 72 — drugi etap inwestycji firmy MIX
Nieruchomosci przy ul. Wielickiej 72 obejmuje
3 000 m? planowane oddanie do uzytku na
koniec 2008 roku.

Mosieznicza 1 — nieruchomos¢ komercyjna
o powierzchni uzytkowej 1 625 m? zostanie
zrealizowana w | kwartale 2009 roku. Wysoki
standard obiektu oraz sasiedztwo siedzib Sadu
Okregowego, Sadu Apelacyjnego oraz Proku-
ratury Okregowej daje szerokie mozliwosci
rozwoju dla firm prawniczych, bankowych,
doradczych i wielu innych.

Diamante Plaza — inwestycja firmy Aldesa Pol-
ska (hiszpanska Grupa Aldesa) zostanie zreali-
zowana na rewitalizowanym obszarze Zabto-
cia, przy ul. Dekerta. Zaoferuje w 2009 roku
10 000 m? nowoczesnej powierzchni biurowej
i komercyjnej klasy A.
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Tabela 52.
Rynek biurowy w 2007 roku

Rynek biurowy

Zasoby powierzchni biurowej (klasa A i B)
Obiekty w trakcie budowy

Obiekty planowane

Pustostany (m? i/lub %)

Popyt (m?)

Zrédto: Ober-Haus Nieruchomosci

Krakowski rynek nieruchomosci

llos¢ (w m?)

200 000
40 000

102 000

0,30 % (koniec 2007)
50 000



Bonarka City Center — wspodlna inwestycja firm
Trigranit i Immoeast, na ktdrg sktadac sie beda
hotel, biurowce, apartamentowce i hipermar-
ket. Nowe centrum bedzie wzorowane na Ka-
towickim Silesia City Center i obejmie obszar 19
ha po dawnych Zaktadach Chemicznych ,Bo-
narka” (przy ul. Turowicza i Puszkarskiej).
Pierwszy etap to czes¢ handlowo — ustugowo
— rozrywkowa, natomiast w Il etapie inwestycji
powstang cztery nowoczesne biurowce klasy
A, ktére tacznie zaoferujg ponad 30 000 m?
nowoczesnej powierzchni pod wynajem. Reali-
zacja tej fazy inwestycji wraz z kolejng (czes¢
mieszkaniowa) ma rozpocza¢ sie pod koniec
2008 i zakonczy¢ przed 2012 rokiem.

W 2007 roku zapotrzebowanie na nowoczesng
powierzchnie biurowa wyniosto 50 000 m?.
Eksperci firmy Ober-Haus przewiduja, iz w naj-
blizszych latach popyt bedzie wzrastac i bazu-
jac na analizach dotychczasowych trendéw
uwazaja, ze zwiekszong aktywnos¢ beda wy-
kazywac firmy z branzy IT oraz sektora finan-
sowego. Dowodem utrzymujacej sie przewagi
popytu nad podazg jest fakt, iz wskaznik pu-
stostanéw na koniec 2007 roku osiggnat war-
tos¢ bliskg zeru. Potwierdzeniem duzego za-
potrzebowania jest rowniez obecna sytuacja
(podobnie jak w roku 2006) na rynku po-
wierzchni biurowych, gdzie czesto wystepuja
umowy typu pre-let lub built to suite, ktére do-
tycza gtéwnie najemcdw z sektora finansowe-
go i IT (ponad 85 % tacznej wynajetej po-
wierzchni). Ta sytuacja powoduje, iz po-
wierzchnie w inwestycjach bedacych obecnie
we wczesnym etapie realizacji s w znacznym
stopniu lub catkowicie wynajete. Tendencja
wzrostowa popytu utrzymuje sie od 2004 ro-
ku, ale dopiero w latach 2006 — 2007 osiggne-
ta znaczne przyspieszenie.
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Wykres 16.
Podaz powierzchni biurowej w latach 2005-2008
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Whioski / Tendencje:

* W 2007 roku rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie

kontynuowat dynamiczny wzrost podazy z roku poprzednie-
go. Realizacja nowych obiektéow biurowych — zaréwno poje-
dynczych budynkéw, jak i wielkopowierzchniowych parkéw
biznesowych — nabrata znacznego tempa.

* W perspektywie trzech lat podaz nowoczesnych powierzchni

biurowych klasy A i B osiggnie blisko 0,5 mln m?.

* Ober-Haus obserwuje znaczne ozywienie na rynku powierzch-

ni biurowych i przewiduje dalszy dynamiczny rozwdj tego
sektora takze na lokalnym rynku krakowskim. Do czynnikéw
stymulujgcych wzrost naleza: atrakcyjne potozenie geogra-
ficzne miasta (u zbiegu tras potnoc-potudnie oraz wschod-
zachéd), dostepnos¢ komunikacyjna (autostrada A4, lotni-
sko), korzysci wynikajgce z krakowskiej Specjalnej Strefy Eko-
nomicznej oraz szerokie zaplecze akademickie i naukowo —
badawcze, a takze potencjat wysoko wykwalifikowanego ka-
pitatu ludzkiego (w Krakowie studiuje okoto 200 tys. studen-
tow), co stymuluje naptyw nowych inwestycji z nowocze-
snych sektoréw gospodarki.
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I. Podaz - baza noclegowa

Wedtug danych Biura ds. Turystyki Urzedu
Miasta Krakowa miasto dysponuje obecnie po-
nad 350 obiektami noclegowymi oferujacymi
okoto 35 000 tézek. W tej liczbie jest 111 ho-
teli z 11 688 tdzkami. Do obiektow oficjalnie
skategoryzowanych, ktérych w Krakowie jest
tacznie 125, oprocz hoteli zaliczamy jeszcze
motel, 7 pensjonatéw, 2 domy wycieczkowe,
3 kempingi i 2 schroniska mfodziezowe.

Wieksza czes¢ miejsc noclegowych znajduije sie
w réznego rodzaju obiektach nie podlegaja-
cych kategoryzacji. Wedtug ewidencji Urzedu
Miasta Krakowa obejmujacej inne obiekty,
w ktdrych prowadzone s3 ustugi hotelarskie, na
terenie Krakowa funkcjonuje 277 takich obiek-
téw (w tym 16 sezonowych), oferujacych w su-
mie 8 450 miejsc noclegowych. Zaliczy¢ tu na-
lezy ponad 70 hosteli z szacunkowg liczbg
miejsc noclegowych wynoszacg okoto 2 500,
pokoje goscinne, kwatery prywatne i aparta-
menty.

1. Rynek hoteli

Hotele stanowig ponad 84 % obiektéw skate-
goryzowanych w Krakowie. Najwiekszy udziat
w rynku maja hotele 3*, ktére biorgc pod uwa-
ge liczbe miejsc noclegowych, reprezentujg
ponad 43% rynku w blisko 60% obiektow.
Liczba udzielonych noclegdw réwniez przekra-
cza 50%, odzwierciedlajgc dominacje tych
obiektéw na rynku.

W ostatnich latach bardzo dynamicznie zaczat
rozwijac sie sektor adresowany do klientéw
biznesowych oraz bogatych turystéw (obiekty
5% i 4%), co znalazto swoje odzwierciedlenie
w budowie nowych obiektéw o wysokiej kate-
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8.

Rynek hotelowy

Krakéw dysponuje obecnie okoto 35 000
t6zek w 350 obiektach noclegowych. W tej
liczbie miesci sie 111 hoteli z 12 000 migjsc.

Tabela 53.
Hotele w Krakowie

2003 2004 2005 2006 2007(1) promesy 2008

hotele ***** - 3 4 6 6 -
hotele **** 8 8 7 7 11 2
hotele *** 39 44 50 53 64 1
hotele ** 13 17 18 20 23 2
hotele * 7 6 6 6 7 1

Zrédto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego
(1) dane z lutego 2008
promesy — przyrzeczenie otrzymania kategorii, obiekty w budowie lub podnoszace standard
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gorii lub modernizowaniu istniejacych w celu
podniesienia standardu. W ciggu ostatnich
3 lat w Krakowie uruchomito dziatalno$¢ 6 ho-
teli 5* (2004 - 3 hotele, 2005 — 4 hotele, 2006
— 6 hoteli) — byty to obiekty nowe oraz zmo-
dernizowane. Jeszcze szybciej wzrasta liczba
hoteli 4* — jest ich obecnie 11.

W sumie hotele 5* i 4* dysponujg ponad 30%
tozek i stanowig ponad 15% rynku.

tézka w hotelach 2* stanowig 21% ogdinej
liczby t6zek hotelowych, a obiekty 2* sg bardzo
zréznicowane pod wzgledem standardu.

Krakéw jest w Polsce liderem pod wzgledem
ilosci obiektéw hotelowych. Hotele skoncentro-
wane sg gféwnie na obszarze zabytkowego
centrum miasta, zwtaszcza w sasiedztwie Plant
i na Kazimierzu. Dziatajgce hotele zlokalizowa-
ne sg przede wszystkim w zabytkowych, zmo-
dernizowanych i zaadaptowanych kamieni-
cach.

Wedtug danych Matopolskiej Organizacji Tury-
stycznej, oferta hotelowa Krakowa jest bogata
i réznorodna: w 83% obiektow znajduje sie re-
stauracja, 82% obiektéw wyposazona jest
w sale konferencyjna, 73% posiada obiekty re-
kreacyjne, 89% dysponuje parkingami, w tym
48 obiektéw posiada parking dla autokaréw.
Saune oferuje 26 hoteli, fitness — 12, basen —
11, sitownie — 9, solarium — 7, jacuzzi — 5. Jed-
nak odnoszac te dane do ogdinej liczby hoteli,
oferta ta wydaje sie niewystarczajgca. W zde-
cydowanej wiekszosci obiektow akceptowane
sg karty ptatnicze — 93% oraz zwierzeta domo-
we — 84%. Ponad 67% bazy hotelowej przy-
stosowana jest do potrzeb oséb niepetno-
sprawnych.

Ceny ustug hotelowych w Krakowie od 3 lat
majg wyrazna tendencje wzrostowa. Réwno-
czednie oferta jest bardzo zréznicowana.

O cenie noclegu w hotelu nie decyduje wytacz-
nie jego kategoria. Bardzo wazna jest lokaliza-
cja. Obiekty potozone w centrum miasta, mi-
mo ograniczen ruchu w obrebie Plant oraz za-
tloczonych ulic Srédmieécia, sa drozsze od
réownie dobrze wyposazonych i wysoko skate-
goryzowanych, lecz potozonych peryferyjnie.

Ill. Rynek hosteli

Analiza ofert zamieszczonych w portalu Ho-
stelWorld.com, ktéry uznawany jest za naj-
wazniejszy portal rezerwacyjny na swiecie dla
tej kategorii obiektéw, wskazuje, ze na poczat-
ku listopada 2007 w Polsce funkcjonowato
115 hosteli, z czego 72 (63%) w Krakowie, 14
w Warszawie oraz 10 we Wroctawiu.

Nawet biorgc pod uwage fakt, ze w Polsce
funkcjonuje kilkadziesigt obiektéw nazywaja-
cych sie hostelami, a niezgtoszonych do porta-
lu, Krakéw okazuje sie nie tylko hotelowa sto-
licg Polski, ale i stolica hostelowg. Ta pozycja
powinna zosta¢ utrzymana przez wiele lat,
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Tabela 54.
Miejsca noclegowe w hotelach (dane z 02.2008)

kategoria liczba hoteli liczba miejsc noclegowych
* 7 667
* 23 2 453
e 64 5052
il 11 1953
*kkk*k 6 1 563
razem: 111 11 688

Zrédfto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego
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chociaz liczba obiektéw tego typu w najbliz-
szym czasie moze sie zmniejszy¢. Eksperci
branzowego czasopisma ,Hotelarz” (artykut
zamieszczony w numerze z listopada 2007 r.)
wskazujg, ze w ciggu ostatnich lat powstato
w Krakowie zbyt duzo hosteli w stosunku do
przyjezdzajgcych do miasta gosci w ogole,
a wsrdd nich takich, ktérzy chcieliby nocowac
w tego rodzaju obiektach.

Z danych zamieszczonych w portalach interne-
towych, ktére pozwalajg na dos¢ dokfadne
oszacowanie liczby hosteli wynika, ze najwie-
cej takich obiektdéw jest w Londynie, Pradze
i Budapeszcie, na czwartym miejscu jest Kra-
kéw, a na pigtym Rzym. Poréwnujac liczbe tu-
rystéw odwiedzajacych corocznie te miasta,
liczba hosteli w Krakowie jest niewspdtmiernie
duza. Z drugiej strony hostele w Krakowie cie-
szg sie bardzo dobrg opinig i oferuja standardy
nalezace do najwyzszych na $wiecie. Potwier-
dzaja to oceny hosteli zamieszczone w portalu
HostelWorld.com, ktére zapewniajg Krakowo-
Wi najwyzszy sredni rating. Krakowskie obiekty
otrzymuja oceny w przedziale od 70 az do
98% mozliwych do zdobycia punktéw, przy
czym zdecydowana wigkszos¢ przekracza
80%. W pazdzierniku 2007 r. miesieczny ra-
ting wygrat Ars Hostel, co potwierdza domina-
cje krakowskich obiektéw w tym zestawieniu
wsrod miast europejskich. Ponadto w styczniu
2008 r. krakowski hostel Flamingo zostat
uznany, w wyniku gtosowania przez turystow
z cafego $wiata na stronie Hostelword. com,
za najlepszy na swiecie.

Turysci preferujg dwu- lub trzyosobowe poko-
je prywatne, dobry dostep do tazienek, a bie-
zace trendy wskazujg na konieczno$¢ posiada-
nia w ofercie tazienek we wszystkich pomiesz-
czeniach mieszkalnych. Bardzo wazne dla
0golnej oceny obiektu sa pomieszczenia stuza-
ce do wspdlnego spedzania czasu, korzystania
z Internetu i telewizji.

W 2007 roku, w najwyzszym sezonie obtoze-
nie wynosito okofo 80%, natomiast po sezonie
(zima, pdzna jesien) byto znacznie nizsze.
Zmuszato to wiascicieli obiektéow do przyjmo-
wania grup szkolnych lub wrecz organizagji
np. wieczoréw kawalerskich. O nienajlepszej
ogdlnie sytuacji na rynku hosteli Swiadczg ofer-
ty ich sprzedazy oraz zdarzajgce sie zamkniecia
istniejacych obiektow. Ceny wynajmu tézka
spadly obecnie w najtanszych obiektach do
okoto 25 zt za nocleg, a jeszcze trzy lata temu
ksztattowaty sie na poziomie 55 zt w pokoju
dziesiecioosobowym. Najwyzsze ceny docho-
dzg do 60 zt, lecz w wiekszosci obiektéw moz-
na znalez¢ miejsce za okoto 50 zt. Obecny
wzrost standardéw hosteli doprowadzit do
konkurencji o klienta z hotelami jedno- i dwu-
gwiazdkowymi. Natomiast hostele z salami
wieloosobowymi konkurujg ze schroniskami
mtodziezowymi i kwaterami prywatnymi.
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Tabela 55.
Srednie ceny w hotelach w 2007 — sezon wysoki
na poczatku 2008 - sezon niski (internet)

5* 4% 3*

sezon wysoki Sympozjum Orient

City SM

572 (480) zt 300 zt 249 (224) zt
Sheraton Copernicus Wentzl
888 zt 850 zt 700 (660) zt
sezon niski Sheraton Copernicus Express by
440 zt 425 7zt Holiday Inn
106 zt
Crown Piast Novotel Wentzl
144 zt Bronowice 278 zt
156 zt

2%

Krakus
230 (195) zt

Krakus

108 zt

System POP
58 zt

Zrédto: analiza wiasna Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Tabela 56.
Hotele otwarte w Krakowie (2007/2008)

Hotel Wawel przy ul Poselskiej
Hotel Farmona Business & SPA
Hotel Major

Hotel Ascot

Hotel Kazimierz ||

Hotel Tyniecki

Hotel i Restauracja Teresina
Hotel Pod Kamykiem

Hotel Junior Krakus

Zrédfo: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego

Krakowski rynek nieruchomosci

kategoria

3*
3%
3%
3%
3*
3%
2%

1%



W Krakowie znajduje sie réwniez kilka obiek-
téw dziatajgcych zgodnie z ideg hosteli, ale ze
wzgledu na wyposazenie i standard blizszych
raczej dobrej klasy hotelom, tzw. aparthoteli.

IV. Inne obiekty nieskategoryzowane

Do pozostatych — oprécz hosteli — obiektow
nieskategoryzowanych zaliczane sg pokoje go-
dcinne, kwatery prywatne, apartamenty oraz
domy studenckie. Ceny w tych obiektach sg
jeszcze bardziej zréznicowane i mieszczg sie
w przedziale od 40 zt (hotel studencki Akade-
mii Gérniczo-Hutniczej) do 546 zt (Apartamen-
ty Sekret Kazimierza — Apartament Niemiecki).

V. Rynek inwestycyjny

W Polsce na 1000 mieszkancéw przypadaja
4 miejsca noclegowe, podczas gdy na Stowadji
10, na Wegrzech 15, natomiast juz w Austrii
tych miejsc jest az 70.

Wedtug raportu WGN Real Estate nierucho-
mosci hotelowe i pensjonatowe zdrozaty
w skali kraju w ciggu ostatniego roku (od lipca
2006 do lipca 2007) srednio o 17 proc, stano-
wigc jednak grupe nieruchomosci o najniz-
szym procentowym wzroscie ceny.

Budowa hotelu w Krakowie wigze sie z ko-
niecznoscig uwzglednienia historycznego kon-
tekstu przy realizacji nowych obiektéw oraz
skomplikowanych zagadnien technicznych
i konserwatorskich w obiektach historycznych
adaptowanych. Historyczne kamienice w obre-
bie Starego Miasta przebudowuje sie na hote-
le-butiki, z pietyzmem wykorzystujgc do uzy-
skania niepowtarzalnej atmosfery historyczne
elementy budynkdw, z nietypowym wyposaze-
niem wnetrz i wszelkimi urzadzeniami wyma-
ganymi przy nadaniu wysokiej kategorii.

Do miasta $ciggaja tez potentaci branzy hote-
lowej poszukujacy terendw blisko centrum
(np. Hilton).

Domy studenckie zamieniane sg na hotele (ka-
tegorie 2* posiadaja Piast i Zaczek). Podobnie
na peryferiach — dawne hotele pracownicze
adaptuje sie do potrzeb hoteli 1*- 2*.

Alternatywa dla budowy nowych hoteli jest
obroét istniejgcymi oraz rozbudowa i moderni-
zacja tych obiektow do wyzszych kategorii.
Réwnolegle z budowa hoteli, przeprowadzane
sg adaptacje mieszkan na hostele i apartamen-
ty. Standard tych obiektéw jest zréznicowany,
ale na ogét wysoki.

Inwestycja hotelowa to duzy wydatek: dla
obiektu 1* od 90 000 z/pokdj, a dla obiektu
5* od 600 000 zt/pokdj (miesci sie tej kwocie
zakup gruntu, budowa i wyposazenie). Z ana-
liz wynika, ze zwrot kapitatu w inwestycje ho-
telowg w Krakowie nastepuje po ok. 6 latach.
Rentownos$¢ netto dla Krakowa wynosi okoto
10 — 12% (podczas gdy w kraju — 8 do 9%).
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Wedtug danych z Wydziatu Architektury
i Urbanistyki UMK, w 2007 roku wydanych zo-
stato 36 decyzji o warunkach zabudowy (WZ)
oraz 24 pozwolenia na budowe obiektéw ho-
telowych (w roku 2006 — 30 decyzji WZ i 18
pozwolen na budowe).

Dane te dotyczg budynkéw o przeznaczeniu
tylko i wytacznie hotelowym, poza tym wydane
zostaly takze decyzje dla inwestycji o funkgji
mieszanej, np. mieszkaniowo-hotelowej. Po-
wyzsza statystyka nie wyczerpuje jednak zagad-
nienia, poniewaz nie uwzglednione w niej zo-
staly adaptacje mieszkan na apartamenty (nie
jest wymagana decyzja administracyjna, inwe-
stor wytacznie zgtasza remont, a przed otwar-
ciem wpisuje obiekt do rejestru w Urzedzie
Miasta Krakowa).

Inwestycje hotelowe w realizacji

i przygotowaniu:

Hotel Kosciuszko — promesa 4* — przy ul Pa-
pierniczej w rejonie ul. Opolskiej. Przewidywa-
ne otwarcie w marcu 2008 r. 11 pokoi 2-osob-
owych, 14 pokoi dwuosobowych, sala restau-
racyjna, sala konferencyjna z zapleczem. Hotel
powstaje w zabytkowym, dwukondygnacyjny
dworku o powierzchni 500 metréw kwadrato-
wych, ktory jest czescig zespotu dworsko-park-
owego Dworku Biatopradnickiego (dawna let-
nia rezydencja biskupdw krakowskich). Ko-
ciuszko bedzie 14 hotelem czterogwiazdko-
wym w Krakowie oraz pigtym obiektem sieci
hotelowej Donimirski.

Hotel Best Western Premier Hotel Krakéw —
promesa 4* powstaje przy ulicy Opolskiej.
Otwarcie hotelu jest przewidywane w lecie
2008 roku, koszt inwestycji wynosi 60,95 min
ztotych. Nowoczesny obiekt ma mie¢ 170 po-
koi i 4 apartamenty oraz centrum spa.
Kompleks hotelowy w stylu sredniowiecznym
wybuduje przy zalewie Kryspindw spétka Osro-
dek Rekreacji i Wypoczynku ,Nad Zalewem”
z Krakowa. Najpierw powstanie hotel na nieca-
te 90 miejsc, potem trzy restauracje, ktére po-
mieszczg w sumie 350 gosci. Nastepnie odda-
ne do uzytku beda chaty, w ktérych bedzie
mogto zamieszkac 45 turystow. W drugim eta-
pie inwestycji kompleks o nazwie Gréd Kraka
wzbogaci sie o hotel spa na 200 miejsc nocle-
gowych.

Park Inn 3*+ (marka nalezaca do Rezidor SAS)
— szesciokondygnacyjny hotel powstaje w s3-
siedztwie planowanego Centrum Kongreso-
wego przy Rondzie Grunwaldzkim; przewidy-
wane zakonczenie budowy -l kwartat 2009.
Planowany koszt inwestycji — ok. 26 mIn euro.
Przygotowania do budowy pierwszej inwesty-
¢ji Hilton w Krakowie.
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Whioski / Tendencje:

* Przewiduje sie utrzymanie wysokiego wykorzystania miejsc
noclegowych w Krakowie, zwtaszcza w hotelach o wyzszych
kategoriach oraz w bardzo popularnych i wysoko cenionych
krakowskich hostelach i apartamentach.

W najblizszych 4 latach znacznie wzrosnie ruch inwestycyjny
we wszystkich sektorach rynku hotelowego, w tym zwtaszcza
w sektorze hoteli 4* i 5%, ale takze 3*, co wynika z duzej zy-
skownosci tej branzy, ale tez z powodu zblizajacych sie mi-
strzostw Europy w pitce noznej — EURO 2012. Spodziewany
jest rozwoj bazy hotelowej w catym regionie (zwfaszcza

w odlegtosci do 50 km od Krakowa).

Nalezy sie spodziewac wzrostu obrotu na rynku nieruchomo-
sci hotelowych i pokrewnych, w obrocie pojawiaja sie obiekty
hotelarskie i hotele (sprzedaz hoteli to czesto sprzedaz catego
przedsiebiorstwa, nie tylko nieruchomosci). Poszukiwane sg
tez nieruchomosci umozliwiajace zabudowe lub adaptacje do
funkcji hotelarskich.
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“ dominium.pl

Krakowski Serwis Mieszkaniowy

Krakowski Serwis Mieszkaniowy DOMINIUM.PL
(http://www.dominium.pl), dziatajacy od 1999 roku,
skierowany jest do osob zamierzajgcych kupic
mieszkanie lub dom w Krakowie i okolicach.

Dzieki ukierunkowaniu na lokalny rynek

i potwierdzonej wynikami skutecznosci, z serwisem
wspotpracuje wiekszosé inwestorow i duza grupa
biur nieruchomosci. W portalu prezentowana jest
bardzo szeroka oferta nowych mieszkan i domow
(jest to najwieksza tego typu baza nowych
krakowskich ofert) oraz nieruchomosci z rynku
wtdrnego.

O popularnosci, jaka cieszy sie portal, Swiadczy
kilkaset tysiecy odwiedzin i kilkanascie milionow
odston stron notowanych rocznie przez DOMINIUM.PL.

Bazujac na wieloletnim doswiadczeniu w opisywaniu
rynku nieruchomosci, zespét DOMINIUM.PL swiadczy
takze ustugi doradcze i przygotowuje profesjonalne
analizy rynku.

Najwiekszy katalog nowych mieszkan w Krakowie

« deweloperzy

* inwestycje

« tysigce ofert z rynku pierwotnego i wtérnego
« aktualnosci

» wywiady, relacje

ul. Mazowiecka 21, 30-019 Krakow
tel: +48 12 623 76 95

e-mail: info@dominium.pl
www.dominium.pl



Nieruchomosci komercyjne
dopasowane do Twoich potrzeb!

Skontaktuj Sie z Nami: Od 1994 roku specjalisci Ober-Haus, w ponad 35 biurach w regionie
Stawkowska 10 $wiadcza pefen zakres ustug w zakresie najmu i sprzedazy biur,
Krakéw 31-014 powierzchni handlowych i magazynowych.
Tel.: +48 12 428 17 00
Fax: +48 12428 19 00 Wiemy, ze kazdy klient jest niepowtarzalny, niezaleznie od tego, czy
krakow@ober-haus.com jest to lokalna firma czy miedzynarodowa korporacja. Rozumiemy
www.ober-haus.pl réznorodne wymagania swoich klientéw i dlatego skutecznie
dobieramy optymalne dla nich rozwigzania.
It's so much easier with Ober-Haus.

OBER ¢/ HAUS

AGENCJA NIERUCHOMOSCI Pracujemy dla Panstwa satysfakgji.

Polska | Litwa | totwa | Estonia | Ukraina | www.ober-haus.com








