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Od 27 marca 1991 roku obowigzuje w Krakowie

podziat na 18 dzielnic administracyjnych:

. Dzielnica | Stare Miasto

. Dzielnica Il Grzegorzki

. Dzielnica Ill Pradnik Czerwony

. Dzielnica IV Pradnik Biaty

. Dzielnica V Krowodrza

. Dzielnica VI Bronowice

. Dzielnica VII Zwierzyniec

. Dzielnica VIII Debniki

. Dzielnica IX tagiewniki-Borek Fatecki
. Dzielnica X Swoszowice

. Dzielnica XI Podgorze Duchackie
. Dzielnica Xl Biezandw-Prokocim
. Dzielnica XIIl Podgorze

. Dzielnica XIV Czyzyny

. Dzielnica XV Mistrzejowice

. Dzielnica XVI Bienczyce
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. Dzielnica XVIIl Nowa Huta

. Dzielnica XVII Wzgoérza Krzestawickie

18
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Dzielnice Krakowa

W opracowaniu pojawiajg sie nazwy: Krowodrza, Srédmieécie, Podgérze, Nowa Huta bez
okreslenia ich jako jednostki administracyjnej (np. dzielnica). Nazwy te odnosza si¢ do
obszaréw dawnych 4 dzielnic Krakowa i zamykaja sie w nastepujgcych granicach:

* Srodmiescie — obszar wyznaczony od potudnia rzekg Wista, od zachodu Alejami Trzech
Wieszczy przechodzacymi na pdtnocy w linie kolejowa Krakéw-Batowice, a od zachodu
konczacy sie na linii Parku Lotnikéw Polskich i obecnej specjalnej strefy ekonomicznej
w Czyzynach.

» Nowa Huta — obszar rozciagajacy sie na wschéd od Srédmiescia, wyznaczony od
potudnia rzeka Wista.

* Podgodrze — obszar prawobrzeznej Wisty

* Krowodrza — zachodni obszar miasta wyznaczony od potudnia Wista i konczacy sie na
Alei Trzech Wieszczy.

Ceny

Ceny w raporcie podawane sa w dwdch walutach: euro i ztotych, gdyz w zaleznosci od typu
transakgji, czesto preferowana jest jedna z nich jako podstawa okreslenia wartosci.

Na stronach internetowych Narodowego Banku Polskiego: www.nbp.pl mozna znalez¢
aktualne kursy walut, ktére pomogag przy przeliczeniu wartosci nieruchomosci na
interesujacg Panstwa walute.
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Dynamika i niespotykane dotychczas przemiany sg cechg charakterystyczng kra-
kowskiego rynku nieruchomosci. Obserwujemy, ze po wstgpieniu Polski do UE
nastapito bardzo duze zainteresowanie Krakowem, a wzrost cen odnotowuje sie
w kazdym segmencie rynku, poczawszy od mieszkan na powierzchniach maga-
zynowych skonczywszy.

Od 2004 roku wyraznie zaznacza sie przewaga popytu nad podaza i nic nie
wskazuje na jego zahamowanie lub stabilizacje.

Wydaje sie, ze wartos¢ inwestowania w nowe nieruchomosci zaczeli doceniac
mieszkancy Krakowa; ale takze obcokrajowcy odkryli urok naszego miasta i to
na niespotykang dotad skale. Nie bez znaczenia jest przy tym fakt lokowania
w Krakowie wielu nowych zagranicznych inwestycji, nastawionych na wykorzy-
stanie kapitatu ludzkiego: mfodych, dobrze wyksztatconych absolwentéw kra-
kowskich uczelni wyzszych. Rodzi to duzy popyt na nowoczesne powierzchnie
biurowe i zainteresowanie rynkiem mieszkan. Ogromnga role odgrywa takze dy-
namiczny wzrost liczby turystow odwiedzajacych miasto, przektadajacy sie na
wzrost inwestycji hotelowych i wiekszg liczbe transakgji gruntowych. Nalezy
przypuszczad, ze trendy zarysowane w niniejszym opracowaniu utrzymajg sie
w najblizszej przysztosci, a Krakéw umocni swoj wizerunek miasta biznesu
i ustug, silnego europejskiego osrodka gospodarczego.

Mamy nadzieje, ze raport ten przyblizy Panstwu kluczowe
informacje charakteryzujace rynek nieruchomosci w Krakowie
i pomoze w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych.

Zapraszamy!
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Dane
demograficzne*

W 2005 roku mieszkancy Krakowa stanowili
1,98% ludnosci Polski i 23,16%
mieszkancow Wojewoddztwa Matopolskiego.
Miasto liczyto 756,6 tys. mieszkancéw.

Wybrane wskazniki dla kraju, wojewddztwa  Tabela 1.
i Krakowa przedstawia tabela 1. Wybrane wskazniki demograficzne dla kraju,
wojewodztwa i Krakowa w latach 2002-2005

Przyrost ludnosci notujg gminy okalajace mia-  \yskasnik

) ? ) ) lata kraj Wojewddztwo  Krakow
sto Krakéw. Gminy powiatu ziemskiego kra- Matopolskie
kowskiego i wielickiego wykazaty w latach _ _

2004-2005 przyrost IiCZby ludnoéci mieszkan- Liczba ludnosci w tys. 2002 38 218,5 3237,2 757,5
cdw (w wyniku migracji) w wysokosci ponad 2003 38 190,6 32529 7577
vy graqiy w wy P 2004 38173,8 3260,2 757,4
5 tys. 0s6b (tabela 3). 2005 38157,1 3266,2 756,6
Z danych zawartych w tabeli 4 wynika, ze  Gestos¢ zaludnienia 2002 122 214 2317
2
w miedcie Krakowie sporzadzono 12 945 ak- M@ os/km 5882 gg g]z g zlé
téw urodzen, co oznacza prayvie 5% szrost 2005 122 215 2314
w stosunku do roku poprzedniego. Zwiekszy-
fa sig liczba sporzadzonych aktéw zgonéw  Kobiety na 100 2002 106,5 106,0 113,4
o blisko 4%. Liczba zawartych matzenstw ~— M&zezyzn 2003 106,6 106,0 113,6
zmniejszyta sie o ok. 3,5%, natomiast od roku 2004 107 106 e
15278 SIg O OK. 3,2%, , 2005 106,8 106,2 13,7
2002 zauwazamy ciggly wzrost liczby wyro-
kow sadowych orzekajgcych rozwdd — w sto-  Przyrost naturalny 2002 -0,1 1,40 -1,31
sunku do roku 2005 liczba ta zwiekszyta sie  ha 1000 ludnosci 2003 0.4 0,98 -1,26
0 ok. 40% 2004 -0,19 1,16 -0,82
' ' 2005 -0,1 1,08 -0,8
Saldo migracji statej 2002 -0,47* 0,96 2,51
na 1000 ludnosci 2003 b.d. 1,10 1,60
ogotem 2004 -0,25 0,99 1,47
2005 -0,34 0,98 1,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
* dotyczy migracji zagranicznych na pobyt staty

4« Krakowski rynek nieruchomosci * Zrodto: Raport o stanie miasta 2005



Tabela 2.
Struktura wiekowa ludnosci Krakowa (w %) wg ptci w 2005 r.

Wiek 2004 2005
ogoétem K M ogotem K M
przedprodukcyjny 100,0 48,7 51,3 100,0 48,8 51,2
produkcyjny 100,0 50,5 495 100,0 504 49,6
mobilny 100,0 50,8 492 100,0 50,7 49,3
niemobilny 100,0 50,0 50,0 100,0 49,9 50,1
poprodukceyjny 100,0 68,0 32 100,0 68,0 32,0

Zrédhto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 3
Zmiany migracyjne ludnosci gmin w latach 2004-2005

Jednostka administracyjna Lata Saldo migracji  Razem migracje
statej (lata 2004-2005)

Miasto Krakow 2004 1078 2525
2005 1447

Powiat krakowski 2004 1627 3105
2005 1478

Gmina Kocmyrzéw-Luborzyca 2004 134 232
2005 98

Gmina Liszki 2004 163 258
2005 95

Gmina Mogilany 2004 194 424
2005 230

Miasto i Gmina Skawina 2004 38 28
2005 -10

Gmina Wielka Wie$ 2004 147 257
2005 110

Gmina Zabierzow 2004 178 439
2005 261

Gmina Zielonki 2004 492 767
2005 275

Powiat wielicki 2004 994 2001
2005 1007

Miasto i Gmina Niepotomice 2004 168 369
2005 201

Miasto i Gmina Wieliczka 2004 676 1353
2005 677

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 4
Wskazniki ruchu naturalnego w latach 2002-2005

Wyszczegdlnienie 2002 2003 2004 2005

Urodzenia (liczba sporzadzonych aktéw urodzen) 11394 11854 12345 12942

Zgony (liczba sporzadzonych aktéw zgondéw) 9044 9235 9172 9528

Przyrost naturalny (przewaga urodzen nad zgonami) 2350 2619 3173 3414

Mafzenstwa (liczba sporzadzonych aktéw matzenstw) 4 002 4 046 4092 3 955

Liczba wyrokow sgdowych orzekajgcych separacje b. d. 64 139 257

Liczba wyrokow sgdowych orzekajgcych rozwdd* 1064 1109 1433 1746

Zrédto:opracowanie UMK na podstawie danych Urzedu Stanu Cywilnego
* za rok 2002 — liczba wnioskéw, jakie wptynety do USC

Whioski / Tendencje:

* ubytek ludnosci Krakowa

* ujemny przyrost naturalny

* dodatnie saldo migracji statej

* wzrost zwigzkéw matzenskich

* wzrost rozwoddéw

* przyrost ludnosci w gminach okalajgcych Krakéw
(zjawisko suburbanizacji).

5 e Krakowski rynek nieruchomosci



Krakow jest najwazniejszym osrodkiem
gospodarczym Matopolski i jednym

z wiekszych centréw biznesowych

w Polsce. Od poczatku roku 2000 w miescie
bardzo intensywnie rozwija sie sektor ustug,
w ktérym dominujacg pozycje zajmuja
handel i naprawy oraz obstuga
nieruchomosci i firm.

Zaplecze uniwersyteckie oraz zasoby mtodych
i dobrze wyksztatconych pracownikéw sa ma-
gnesem przyciggajgcym nowe inwestycje.
W roku akademickim 2004/2005 w Krakowie
ksztatcito sie ponad 170 000 studentéw. Oko-
to 18% mieszkancoéw posiada wyzsze wy-
ksztatcenie, a poziom wyksztatcenia wykazuje
tendencje rosnaca. Dlatego miedzy innymi, od
2003 roku dominujacy udziat nowych inwesty-
¢ji w Krakowie przypada na sektor wysokich
technologii. Dynamiczne zmiany sg obserwo-
wane zwlaszcza w obszarze Specjalnej Strefy
Ekonomicznej — Krakowskiego Parku Techno-
logicznego.

Rozszerzenie mozliwosci uzyskania pomocy
publicznej na inwestycje w dziedzinie ustug
pozwolito na dalsze inwestycje w SSE i rozwdj
branzy BPO (Business Process Offshoring).
W Krakowie oraz gminach sasiadujgcych z Kra-
kowem zainwestowaty w latach 2004-2006
m. in. takie firmy jak: IBM, Shell, ACS, Cap Ge-
mini, Electrolux, Wyse Technology i inne. Réw-
nie intensywnie zakres dziatalnosci poszerzaja
firmy wywodzace sie z Krakowa, m. in. CO-
MARCH, ktoéry rozbudowuje swojg siedzibe
w Czyzynach i zwieksza zatrudnienie. Ogrom-
ne znaczenie dla krakowskiego rynku bedzie
miata takze inwestycja firmy MAN, ktéra w sa-
siednich Niepotomicach lokuje swojag fabryke
ciezaréwek.

6 * Krakowski rynek nieruchomosci

3.

Potencjat
gospodarczy

Tabela 5.
Podstrefy Krakowskiego Parku Technologicznego

Podstrefy Powierzchnia
w strefie (ha)

Krakoéw - Czyzyny 29,4404
Krakéw - Branice 13,8158
Krakéw - Pychowice 39,7672
Krakéw Business Park — Zabierzéw 3,3000
Niepotomicka Strefa Przemystowa 140,87
Tarnowski Klaster Ekonomiczny 35,5829
Ogotem 262,7763

Zrédto: Krakowski Park Technologiczny

Zagospodarowane
(%)

37,66%
59,92%
55,10%
100,00%
100,00%
62,04%

78,97%



Duzy ruch inwestycyjny obserwowany jest
rowniez w sektorze hotelowym, co wigze sie
Z rosngcq z roku na rok liczbg turystéw od-
wiedzajgcych Krakéw i jego okolice. W roku
2005 przyjechato tu 7,1 mIn 0séb. Z nocle-
géw w miescie skorzystato ponad 3 min,
z czego 1,25 min oséb to obcokrajowcy.
W poréwnaniu z rokiem 2004 odnotowano
wzrost liczby odwiedzajacych o 20%.

W ostatnich latach widoczny jest wyrazny
wzrost udziatu turystéw zagranicznych. Na
odwiedzanie Krakowa preferujg oni miesigce
od kwietnia do pazdziernika. Jednakze sezon
w Krakowie z roku na rok ulega wydtuzeniu.
Ze wzgledu na sasiedztwo gor, Krakéw od-
czuwa wzmozony ruch turystyczny takze
w zimie, gdyz wiele oséb udajgcych sie np. na
narty zatrzymuje sie w miescie, przynajmniej
na jeden dzien.

Wieksza liczba turystow zagranicznych to
gtéwnie wynik rozwoju potgczen lotniczych
z krakowskim lotniskiem w Balicach, zwtasz-
cza pojawienie sie ,tanich linii”. W 2005 r.
samolotem dotarto do Krakowa 21% tury-
stow (16% w 2004 r. a 10% w 2003 r.). Za-
uwazy¢ mozna wyrazng tendencje wzrosto-
wa wykorzystania potaczen lotniczych przez
turystow zagranicznych: 19% w 2003 r., 30%
w 2004 r. i 48% w 2005 r.

Nadal najchetniej Krakdw odwiedzajg Niemcy
(okoto 20 % turystéw spoza Polski). Na dal-
szych miejscach znajdujg sie Brytyjczycy
i Amerykanie. Wsroéd Polakéw, najwiecej
przyjezdzajacych do Krakowa pochodzi z re-
gionu Matopolski, sporo jest tez gosci z War-
szawy i ze Slaska.

Jak wynika z badan MOT dotyczacych bazy
noclegowej miasta, 25% turystéw krajowych
i 71% turystéw zagranicznych zatrzymuije sie
w hotelach.

7 = Krakowski rynek nieruchomosci

Tabela 6.
Liczba korzystajacych z noclegéow Krakowie

Turysci 2002 2003 2004 2005
ogotem [tys.] 831 841 1010 1182
krajowi [tys.] 412 409 438 454
zagraniczni [tys.] 419 432 572 728
Udziat turystéw 50,4% 51,4% 56,6% 61,6%
zagranicznych
Zrédto: Matopolska Organizacja Turystyczna (MOT)
Tabela 7.
Wielkos¢ ruchu turystycznego w Krakowie
szacunkowa liczba odwiedzajgcych wg szacunkéw MOT

2003 2004 2005
Odwiedzajacy ogdtem [tys.] 5500 6400 7100
Odwiedzajacy krajowi [tys.] 4800 4864 4800
Odwiedzajacy zagraniczni [tys.] 700 1536 2300
w tym:
Turysci* ogotem [tys.] 1255 3000 3100
Turysci krajowi [tys.] 650 2100 1850
Turysci zagraniczni [tys.] 605 900 1250

Zrédto: Matopolska Organizacja Turystyczna (MOT)

*Turysta — osoba korzystajgca z minimum 1 noclegu w danym miejscu.

Whioski / Tendencje:

* Wzrasta liczba zagranicznych inwestycji w Krakowie

* Wzrasta ilos¢ potaczen lotniczych
* Rosnie ruch turystyczny







W 2005 roku w Krakowie byto 293,3 tys.
mieszkan. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wynosita 56,0 m?, przy liczbie izb
— 3,16 i wielkosci izby — 17,6 m?. Oddano
4,5 tys. nowych mieszkan.

Odnoszac sie do danych z tabeli 8, mozna

stwierdzi¢, ze:

e standard warunkéw mieszkaniowych krako-
wian ma trend stafej poprawy;

e aby osiggna¢ standard 400 mieszkan na
1000 mieszkancow (a tym samym standard
2,5 osoby na 1 mieszkanie), przy obecnej
liczbie mieszkancow (756,6 tys. — stan
w dniu 31. XII. 2005r.), liczba mieszkan win-
na wzrosnac¢ o ok. 9,3 tys.;

e jezeli przyjmie sie zatozenie, ze kazda rodzi-
na winna mie¢ wiasne mieszkanie, to
w chwili obecnej brakuje 13 574 mieszkan
przy zatozeniu, ze w Krakowie w 2002 r. by-
to 306 874 gospodarstw domowych (dane
z Powszechnego Spisu Ludnosci). Stwierdzi¢
nalezy, ze wiele gospodarstw domowych
wyraza che¢ wspdlnego zamieszkiwania
(dotyczy to szczegdlnie budownictwa jedno-
rodzinnego);

* jezeli mieszkania miatyby przecietnie 66,6 m’
(tj. tyle ile posiadata w 2005 r. przecietna
pow. nowego mieszkania), to $rednio na
1 mieszkanca przypadatoby wtedy 25,81 m?.

W 2005 roku nastgpit nieznaczny wzrost liczby
nowo oddanych do uzytku mieszkan — o 2%
oraz nieznaczny wzrost zawartych matzenstw —
0 6%. Z poréwnania liczby zawartych mat-
zenstw i wybudowanych mieszkan w latach
2004 — 2005 wynika, ze sytuacja mieszkaniowa
byta lepsza w 2004 r.

9 * Krakowski rynek nieruchomosci

4.1

Mieszkalnictwo

— dane ogdlne

Tabela 8.

Wielko$¢ zasobdw mieszkaniowych w Krakowie w latach 2002 - 2005

Lata ilos¢ mieszkan ilosc¢ izb pow. przecietna
(tys.) (tys.) uzytkowa pow. uzytkowa
mieszkan (m?)  mieszkania (m?)
2002 281,0 889,2 15,59 min 55,5
2003 285,1 902,5 15,90 min 55,8
2004 289,0 914,5 16,14 min 55,9
2005 293,3 927.,8 16,41 min 56,0
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
Tabela 9.
Wskazniki mieszkaniowe w Krakowie w latach 2002 - 2005
2002 2004 2005  Standard
Przecietna liczba 0séb na 1 izbe 0,85 0,83 0,82 1
Przecietna liczba oséb 2,70 2,62 2,58 2,5-2.8
w 1 mieszkaniu
Przecietna pow. uzytkowa 20,6 21,3 21,7 25-28
mieszkania na 1 osobe w m?
Liczba mieszkan 370,9 381,6 387,6 400
na 1000 mieszkancéw
Liczba wybudowanych mieszkarn 1 038 1332 1281 min. 1000

na 1000 zawartych matzenstw

Zrédfo: Urzad Statystyczny w Krakowie



4.2.

Budownictwo
mieszkaniowe
— rynek pierwotny*

Od 1998 roku w Krakowie buduje sie
rocznie okoto 3500-4500 mieszkan.
Rekordowa liczbe lokali — ponad 5500

— oddano w 2001 roku, ostatnim, w ktérym
obowigzywata tzw. duza ulga budowlana
(ulga podatkowa).

Popyt na rynku mieszkaniowym w Krakowie  Tabela 10.
i innych duzych polskich miastach cechowat sie  Ogdlna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
zawsze duza wrazliwoscig na zmiany podatko- W Krakowie w latach 1998 - 2005.

V\_/e dotycza%ce nieruchpmos’ci; CZ‘?Ste m.od.yfika.—. Lata llos¢ taczna powierzchnia Srednia powierzchnia
cje podatkéw, polegajace gtéwnie na likwidadji mieszkan uzytkowa w tys. m? oddanych mieszkan
kolejnych ulg, mobilizowaty nabywcéw do
szybkich decyzji zakupowych. Dlatego w okre- 1998 3496 259720 74,29
sie od 1998 do 2003 roku obserwowano 1999 4212 269976 64,10
, D€ 2000 3423 248433 72,58
zmienne fale popytu, a co za tym idzie — znacz- 2001 5517 331593 60,10
ne réznice w ilosci oddawanych mieszkan. 2002 3481 219731 63,12
2003 4123 312922 75,90
. . , 2004 4472 301824 67,49
W ostatnich trzech latach mozna odnotowac S00% Tt S03000 666

pojawienie sie trendu wzrostowego i systema-
tyczny wzrost ilodci oddawanych mieszkan.  Zréato: Urzad Statystyczny w Krakowie
Wedtug szacunkéw Urzedu Miasta Krakowa,

do pofowy 2006 roku oddano juz 3800 miesz-

kan i gdyby liczba oddawanych mieszkan utrzy-

mywata sie dalej na wysokim poziomie, zano-

towany zostanie kolejny rekord.

Od 2003 roku gtéwna role w kreowaniu popy-
tu na mieszkania miata perspektywa wejscia do
UE i pdzniejsze w nigj cztonkostwo oraz syste-
matycznie spadajace stopy procentowe kredy-
téw hipotecznych. Do wigkszego zainteresowa-
nia zakupem mieszkan przyczynita sie réwniez
chec unikniecia wprowadzonego 7-procentow-
ego podatku VAT na nowe mieszkania. Duza
konkurencja pomiedzy bankami wymusita do-
pasowanie oferty do réznych segmentéw kre-
dytobiorcédw, a walka o pozycje rynkowg spo-
wodowata szybsze wydawanie decyzji kredyto-
wych i obnizenie barier zdolnosci kredytowej.

Obecnie na krakowskim rynku mieszkaniowym
obserwuje sie niedobdr nowych mieszkan,
a deweloperzy sprzedajg wiekszos¢ swoich
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ofert juz na etapie poprzedzajagcym rozpoczecie
prac budowlanych. Do zmian w popycie dosto-
sowata sie podaz. W Krakowie wyksztafcita sie
grupa kilkudziesieciu lokalnych deweloperéw.
Firmy te, znajgc uwarunkowania i lokalny rynek
nieruchomosci, zdominowaty budownictwo
mieszkaniowe w miescie. W 2005 roku dewe-
loperzy wybudowali ponad 60% wszystkich
mieszkan i doméw. Warto podkresli¢ fakt, ze
jeszcze w 2000 roku rynkowy udziat dewelope-
row tylko nieznacznie przekraczat 40%. Okoto
20% mieszkan budowanych w Krakowie reali-
zujg prywatni inwestorzy (osoby fizyczne). Bu-
duja oni gtéwnie domy na wtasne potrzeby.
Z uwagi na obostrzenia w zakresie udzielania
kredytow z krakowskiego rynku nieruchomosci
zniknety wiasciwie oferty mieszkan czynszo-
wych, realizowanych przez Towarzystwa Bu-
downictwa Spotecznego. Czes¢ TBS-dw budu-
je teraz gtéwnie mieszkania hipoteczne na za-
sadach deweloperskich.

Marginalizuje sie réwniez udziat spotdzielni
mieszkaniowych (zaledwie kilka prowadzi czyn-
ng dziatalnod¢ inwestycyjng). Wkrétce udziat
budownictwa spoétdzielczego spadnie defini-
tywnie ponizej 10%. Spoétdzielnie maja trudno-
$ci w przystosowaniu sie do rynkowych zasad
prowadzenia i sprzedazy inwestycji, a starzy
czfonkowie spétdzielni nie sg zainteresowani
podejmowaniem ryzyka inwestycyjnego.

W ostatnich latach krakowskie firmy rozpocze-
ty réwniez dziatalnos¢ deweloperskg w innych
miastach, gtéwnie we Wroctawiu, Warszawie,
Chorzowie, Zakopanem, Opolu.

Liczac sie z perspektywa wejscia Polski do UE
i rozwoju rynku, w Krakowie uruchomito swoje
inwestycje kilku inwestoréw zagranicznych
(wieksze inwestycje realizujg jak na razie firmy
reprezentujgce kapitat wioski, portugalski, izra-
elski). Do wspodlnych inwestycji z krakowskimi
deweloperami przystapity fundusze inwestycyj-
ne — Arka BZ WBK Fundusz Rynku Nieruchomo-
$ci i ING Real Estate.

Krakowski rynek budownictwa mieszkaniowe-
go jest rozdrobniony i pomimo wyksztatcenia
sie czotowki w postaci kilku wiekszych firm, ce-
ny ksztattowane sg na zasadach wolnorynko-
wych. Aktywng dziatalnos¢ inwestycyjng pro-
wadzi obecnie ok. 80-90 inwestorow. Firmy
deweloperskie w wiekszosci przypadkéw dzia-
tajg w formie spétki z 0. 0., a do jednostkowych
przypadkéw nalezg spotki akcyjne i firmy pry-
watne bez osobowosci prawnej.

Analize oferty rynkowej oparto o inwestycje za-
mieszczone w Krakowskim Serwisie Mieszka-
niowym dominium.pl (http:/www.domi-
nium.pl). W dominium.pl prezentowana jest
najwieksza baza nowych mieszkan i domaow re-
alizowanych w Krakowie i okolicach (ponad
80% wszystkich inwestycji realizowanych
w Krakowie, w tym inwestycje wszystkich licza-
cych sie inwestoréw).
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Jako jedna inwestycje przyjeto jeden wolnosto-
jacy budynek, nawet jezeli jest realizowany
w ramach wiekszego zespotu mieszkaniowego.
Nie ma jednoznacznej definicji rozrézniajacej
apartament i mieszkanie. Zwyczajowo o apar-
tamentach moéwi sie w przypadku dobrze poto-
zonych, atrakcyjnie zaprojektowanych i wykon-
czonych budynkéw. W tej analizie jako aparta-
ment traktuje sie lokal w centrum miasta lub
atrakcyjnym otoczeniu, ktéry posiada wiek-
szos¢ z ponizszych cech:

* potozenie w odremontowanym
zabytkowym budynku lub budynku
o atrakcyjnej architekturze i wysokim
standardzie wykonczenia powierzchni
wspolnych,

* wysoki standard lokali (wysoko$¢ ponad
2,7 m, wykonczone podtogi, tazienki,
kuchnia, stolarka wewnetrzna),

* dodatkowe funkcje oferowane przez
kompleks mieszkaniowy (rekreacja, recepdja,
ustugi np. sprzatanie),

* wysoki poziom bezpieczenstwa (monitoring,
ochrona, ogrodzenie),

¢ duza ilo$¢ miejsc parkingowych,
klimatyzacja i inne systemy podnoszace
komfort mieszkania,

* atrakcyjne usytuowanie budynku i widok
Z niego, tarasy, zielony dziedziniec
wewnetrzny, duza dziatka wokét budynku.

Za mieszkania uznano wszystkie pozostate
oferty, ktérych nie zaliczono do apartamentéw.
Mieszkania zlokalizowane sg najczesciej poza
Scistym centrum miasta i jego najatrakcyjniej-
szymi dzielnicami, nie posiadaja wielu dodatko-
wych, wymienionych wyzej funkcji. Najczesciej
mieszkania potozone sg w standardowych bu-
dynkach, a jedyng dodatkowa funkcjg jest
ogrodzenie lub drzwi antywfamaniowe.

Najwiecej inwestycji o charakterze apartamen-
towym realizuje sie obecnie w dzielnicach Sréd-
miescie i Krowodrza (odpowiednio 15 i 14).
Mnigj takich realizacji spotka¢ mozna w Podgo-
rzu (9), a catkowicie pozbawiona apartamen-
tow jest Nowa Huta.

W Srédmiesciu apartamenty realizuje sie naj-
czedciej w odremontowanych kamienicach lub
.plombach” na Starym Miescie, Kazimierzu
i Grzegdrzkach.

W Krowodrzy inwestycje o podwyzszonym
standardzie powstajg na Zwierzyncu, w Brono-
wicach i tobzowie.

W Podgérzu apartamenty budowane s3 naj-
czedciej w dzielnicy Xl (Stare Podgdrze), leza-
cej w sasiedztwie potudniowego brzegu Wisty
(naprzeciw Kazimierza). Inwestycje takie spo-
tka¢ mozna takze na Debnikach i Ruczaju,
gdzie powstaja wysokie budynki o duzych ku-
baturach.
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Tabela 11.
llosciowy rozktad inwestycji w miescie Krakowie — sierpien 2006

Obszar Typ inwestycji llos¢ inwestycji
Krowodrza apartamenty 14
Krowodrza domy 4
Krowodrza mieszkania 28
Nowa Huta mieszkania 5
Podgdrze apartamenty 9
Podgdrze domy 8
Podgdrze mieszkania 51
Srodmiescie apartamenty 15
Srédmiescie mieszkania 7
suma 141

Zrédto: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl



Inwestorzy obawiajac sie nizszego prestizu No-
wej Huty boja sie podejmowac ryzyko budowy
apartamentéw i oferujg tu tansze mieszkania.

Systematycznie ros$nie udziat apartamentow-
cdw w 0golnej liczbie inwestycji. Obecnie sta-
nowig one prawie 30% wszystkich przedsie-
wzie¢ budowlanych. Jest to zwigzane z napty-
wem nabywcdw z zagranicy i klientow traktu-
jacych zakup mieszkania jako inwestycje. Ocze-
kuja oni wyzszego standardu oferty i sq w sta-
nie zaakceptowad wyzsza cene.

Inwestycji mieszkaniowych jest dwa razy wiecej
niz apartamentéw (64%), a tylko 9% stanowia
domy jednorodzinne. Budownictwo jednoro-
dzinne koncentruje sie poza granicami miasta,
w sgsiadujgcych z Krakowem gminach tj. Za-
bierzéw, Wielka Wies, Zielonki, Mogilany, Wie-
liczka, Niepotomice, Michatowice.

Najwiecej inwestycji — ponad 50% — potozo-
nych jest w Podgorzu. Stosunkowo najtatwiej
znalez¢ tu grunt pod zabudowe, stad domina-
cja tego obszaru. 1/3 krakowskich inwestycji re-
alizowanych jest obecnie w Krowodrzy, a zale-
dwie 4 proc. w Nowej Hucie.

W Krakowie poza nielicznymi wyjgtkami miesz-
kania oferowane sg w tzw. ,deweloperskim”
standardzie wykonczenia. Oznacza to, ze na-
bywcy muszg samodzielnie wykonczy¢ podtogi,
tazienki, zakupic¢ armature i stolarke wewnetrz-
ng (drzwi, framugi). Czasami deweloperzy ofe-
rujg ustuge wykanczania mieszkan za dodatko-
wa optata, ale klienci rzadko korzystajg z tej
oferty. Wiekszos¢ nabywcédw woli wtasnymi si-
tami wykonczy¢ i wyposazy¢ mieszkanie, liczac
na mniejsze koszty i mozliwos¢ dobrania mate-
riatéw wedtug wtasnego gustu.

W budownictwie apartamentowym duza czes¢
inwestorow oferuje mozliwo$¢ oddania lokalu
.pod klucz” (z mozliwoscig wyboru typu i stan-
dardu wykonczenia oraz skorzystania z porad
architekta wnetrz). Nie jest to jednak obligato-
ryjne i klienci moga réwniez we witasnym zakre-
sie wykanczac apartamenty.

W krakowskim budownictwie nie ma dominu-
jacego typu zabudowy. Prawie tyle samo (po
okoto 30%) powstajacych budynkéw posiada
do 3 kondygnadji (parter + 2 pietra) lub 4-5
kondygnacji (parter + 3 lub 4 pietra). Pozosta-
ta, najwieksza grupe stanowig budynki o 6 lub
wiecej kondygnacjach.

W ofertach deweloperéw dominujg budynki
sredniej wielkosci. Najwiecej budynkéw (prawie
40%) miesci w sobie od 30 do 50 lokali miesz-
kalnych. Duzg grupe (blisko 30%) stanowig bu-
dynki z 50-100 mieszkaniami.
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Wykres 1.
Procentowy rozktad inwestycji w miescie Krakowie (wg obszaréw) — sierpien 2006

\ Podgoérze 52%
/\ $rodmiescie 16%

\ Krowodrza 33%

/ Nowa Huta 4%

Wykres 2.
Procentowy rozkfad inwestycji w miescie Krakowie (wg typu inwestycji) — sierpien 2006

mieszkania 64%
\ apartamenty 27%
domy 9%



Standardem w Krakowie staty sie budynki wy-
konane w technologii tradycyjnej (murowane),
posiadajace ogrodzenie i najczesciej podziem-
ne parkingi.

Z uwagi na utrzymujaca sie niska inflacje okoto
1/4 sprzedawanych obecnie krakowskich inwe-
stycji posiada stata, nie podlegajacg waloryzadji
cene (dotyczy to zwitaszcza inwestydji, ktorych
realizacja juz sie rozpoczeta). Pozostali inwesto-
rzy waloryzujg wptacane na poczet ceny raty za
pomoca wskaznikéw inflacji Gtéwnego Urzedu
Statystycznego.

Deweloperzy przyjmuja pierwsza wplate na po-
ziomie 10-30% wartosci mieszkania, a pozo-
stata czes¢ ceny sptacana jest najczesciej w mie-
siecznych ratach do zakonczenia budowy. Na-
bywcy, ktérzy jednorazowo wptacaja catg war-
to$¢ mieszkania, moga liczy¢ na pewne upusty
cenowe, zwlaszcza w poczatkowej fazie inwe-

stycji.

Kupujacy mieszkania muszg obecnie czekac na
odbidr kluczy najczesciej od 12 do 24 miesiecy.
Tylko 13% oferowanych w tym momencie in-
westycji zostanie oddanych w biezacym roku.
W inwestycjach tych sprzedawane sg juz jednak
tylko najmniej atrakcyjne lokale — duze, niecie-
kawie potozone lub trudne w aranzacji wne-
trza. Okoto 60%. wszystkich inwestycji zostanie
oddanych w 2007 roku, a ponad 20% w jesz-
cze pdzniejszych terminach.

Obecnie w Krakowie najwiecej buduje sie
mieszkan o powierzchni 40-60 m” i 60-80 m’.
Stanowig one tacznie okoto 65% oferty rynko-
wej. Spada udziat mieszkan najmniejszych, kto-
re do niedawna byty najbardziej popularne na
rynku.

Rynek nowych krakowskich mieszkan i aparta-
mentdw mozna podzieli¢ obecnie na piec stref
cenowych.

Najwyzsze ceny apartamentéw wystepuja
w Starym Miescie. Ceny w wyremontowanych
kamienicach lub nowych budynkach realizowa-
nych na zasadzie ,zabudowy plombowej”
ksztattujg sie na poziomie 11000-16000 zt
brutto za m’.

Nieco taniej jest na Zwierzyncu (Wola Justow-
ska, Salwator). W lokalizacji tej cena aparta-
mentdw oscyluje w granicach 8000-12000 zt
brutto/m?.

Srednie ceny nowych mieszkan na poziomie
7000-9000 zt notowane sg w dzielnicach ota-
czajacych Stare Miasto, w tobzowie, Starym
Podgdrzu i na Grzegdrzkach.
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Tabela 12.

Terminy realizacji oferowanych inwestycji wg obszaréw, kwartatéw i lat

Planowany Obszar
termin

realizacji

llos¢ inwestycji

% oddawanych % oddawanych

inwestycji wg
kwartatéw

inwestycji wg lat

Il kwartat 2006 Krowodrza

Il kwartat 2006  Podgdrze

Il kwartat 2006  Srodmiescie

IV kwartat 2006 Krowodrza

IV kwartat 2006 Podgoérze

= U NN W

IV kwartat 2006 Srédmiescie

2006 rok

| kwartat 2007  Krowodrza

| kwartat 2007 Podgodrze

I kwartat 2007 Srédmiescie

Il kwartat 2007  Krowodrza

Il kwartat 2007

w

Podgodrze

Il kwartat 2007  Krowodrza

Il kwartat 2007 Nowa Huta

Il kwartat 2007

w1

Podgdrze

Il kwartat 2007 Srédmiescie

IV kwartat 2007

o

Krowodrza

IV kwartat 2007 Nowa Huta

IV kwartat 2007

N

Podgdrze

0 =W===a=slo=whow

IV kwartat 2007 Srédmiescie

24

2007 rok

61

| kwartat 2008  Krowodrza

| kwartat 2008  Podgodrze

Il kwartat 2008  Krowodrza

Il kwartat 2008  Srodmiescie

Il kwartat 2008  Krowodrza

Il kwartat 2008  Srodmiescie

IV kwartat 2008 Krowodrza

NNBRNN N W W

IV kwartat 2008 Podgoérze

2008 rok

Il kwartat 2009  Podgoérze 5

Il kwartat 2009  Krowodrza 1

Il kwartat 2009  Podgodrze 1

2009 rok

suma 139

100 100

Zrédto: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl, sierpiers 2006

Wykres 3.
Struktura oferowanych mieszkan wg powierzchni

40-60 m?

40%

60-80 m*

25%

do 40 m?

14%

ponad 80 m?

14%




W kolejnej strefie cenowej, w ktérej za m* za-  Tabela 13.
placi¢ trzeba 5000-7000 zt lezg nieco bardziej Srednia cena brutto za m? lokali mieszkalnych w wybranych dzielnicach Krakowa

oddalone od centrum dzielnice: Debniki, Wola i w s3siednich miastach (na dzien 05.08.2006)

Duchacka, Swoszowice, tagiewniki, Pradnik  gsielnica ¢rednia cena brutto za m?
Biaty i Bronowice.

Srodmiedcie — Stare Miasto 13 200
L . . . Krowodrza — Zwierzyniec (Wola Justowska) 9 800
Najnizsze ceny nowych mieszkan wystepu Y
) i de. eny Ohwyd - e . Wy ephJ% $rodmiescie — Grzegorzki 8706
w potudniowo-wschodnich i péinocno-wscho- by gg6rze — Stare Podgérze 8289
dnich rejonach miasta. W dzielnicach takich jak  Krowodrza — tobzéw 7120
Mistrzejowice, Ptaszéw, Prokocim, Biezandw, Krowodrza — Brono_vviq% 6 996
Pradnik Czerwony trzeba obecnie zaptaci¢ od Er3w9drza —LPrgdmk.kBleﬂy g ;?;
2 odgorze — ragliewnikl
4000 do 5000 zf za m?. Podgdrze — Swoszowice 5789
, Podgorze — Wola Duchacka 5642
Srednia cena nowych mieszkan i apartamen-  Podgérze — Debniki (Ruczaj Zaborze) 5496
téw, wyliczona dla 15 krakowskich dzielnic, ~ Srédmiescie - Pradnik Czerwony 4710
w ktorych realizowane s3 obecnie nowe inwe-  odgérze — Prokocim, Biezanow 4 588
. . . . Podgdrze — Plaszéw 4384
stydje, wyniosfa na poczatku sierpnia 6733 zt owa Huta - Mistrzejowice 4175
brutto za m*.
Zakopane 8 000
Wedtug danych dominium.pl, w okresie od li-  Wieliczka 3856
Myslenice 3675

stopada 2004 roku do sierpnia 2006 roku ceny
nowych mieszkan i apartamentow wzrosly  Zrsdio: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl
w krakowskich dzielnicach od 31% (Srédmie-
$cie-Pradnik Czerwony) do 105% (Krowodrza-
-Zwierzyniec, Podgorze-Stare Podgoérze, Krowo-
drza-Pradnik Biaty). Posrednie wzrosty zanoto-
wano w innych dzielnicach, takich jak. Nowa
Huta-Mistrzejowice (42%), Podgdrze-Debniki
(63%), Krowodrza-tobzéw (78%), Srédmiedcie-
-Grzegorzki (92%). W analizie uwzgledniono 12
dzielnic, w ktérych dysponowano danymi po-
rownawczymi: Krowodrza-Zwierzyniec, Krowo-
drza-Pradnik Biaty, Podgdrze-Stare Podgorze,
Srodmieécie-Grzegorzki, Krowodrza-tobzéw,
Podgdrze-Wola Duchacka, Krowodrza-Bronow-
ice, Podgodrze-tagiewniki, Podgérze-Debniki,
Srodmiescie-Stare Miasto, Nowa Huta-Mistrzej-
owice i Srédmiescie-Pradnik Czerwony.

Najbardziej podrozaty mieszkania i apartamen-
ty w dzielnicach otaczajacych Stare Miasto.
W samym Starym Miescie $rednie ceny wzrosty
prawie 0 64% Najnizsze wzrosty zanotowano :
w dwdch pdtnocnych dzielnicach: Pradniku = TN
Czerwonym i Mistrzejowicach. Generalnie w 12 e
analizowanych dzielnicach sredni wzrost cen
wynidst 75,25%.

W strukturze krakowskich nowych mieszkan
i apartamentow w sierpniu 2006 dominuja trzy
przedziaty cenowe. Najwiecej jest ofert w prze-
dziale 5000-7000 zt za m? brutto (42%), dalej
4000-5000 zt (32%) i 7000-9000 zt (13%)

Warto podkresli¢, ze jeszcze w listopadzie
2004 roku prawie 60% wszystkich mieszkan
i apartamentéw w Krakowie kosztowato nie
wiecej niz 3500 zt za m? brutto, a tylko 3%
wiecej niz 5000 zt.
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W celu konfrontacji cen na rynku
pierwotnym i wtérnym poréwnano 1577
ofert sprzedazy zgtoszonych przez osoby
fizyczne i biura nieruchomosci w serwisie
dominium.pl w okresie maj-lipiec 2006 r.
Ceny ofertowe sq z reguty nieco wyzsze niz

ceny transakcyjne, co wynika z prowizji
agenta i mozliwosci negocjacji cen.

Srednia cena ofertowa m? mieszkan i aparta-
mentoéw na rynku wtérnym dla catego Krako-
wa wyniosta w tym okresie 6134 zt i byta
o okoto 10% nizsza niz na rynku pierwotnym
(6733 zt brutto za m?).

Zastanawiajgcym jest fakt, iz ceny ofertowe
mieszkan na rynku wtérnym w tanszych dziel-
nicach s wyzsze (nawet o 10%) niz ceny
sprzedazy nowych mieszkan. Zjawisko to wyni-
ka z ograniczonej oferty rynku pierwotnego
(na nowe mieszkanie trzeba czekaé nawet do
2 lat) i checi szybkiego zakupu juz dostepnych
mieszkan (ucieczka przed wzrostem cen).

W drozszych dzielnicach sytuacja taka nie ma
miejsca, a ceny sg albo na zblizonym poziomie,
albo nowe lokale kosztujg wiecej (nawet do
20%).
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4.3.1.

W1torny rynek
mieszkan
— ceny ofertowe*

Tabela 14.
Srednie ceny ofertowe na rynku wtérnym wg obszaréow (zt za m?)

dzielnica Srednia cena ofertowa za m?
Srodmiescie 7828
Krowodrza 6635
Podgdrze 5380
Nowa Huta 4696
Krakéw 6134

Zrédto: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl, sierpiers 2006

*Opracowanie: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl (http://www.dominium.pl)



Tabela 15.
Poréwnanie srednich cen na rynku pierwotnym i wtérnym wg wybranych dzielnic

dzielnica Rynek Rynek réznica rdznica
pierwotny wtoérny ceny  ceny
(z/m? brutto)  (zi/m? brutto)  (zt/m?) (%)

Srodmieécie — Stare Miasto 13 200 10 259 2941 22
Krowodrza — Zwierzyniec 9 800 8 459 1341 14
(Wola Justowska)

Srodmiescie — Grzegorzki 8706 6 966 1740 20
Podgorze — Stare Podgorze 8289 7 027 1262 15
Krowodrza — tobzéw 7120 7 425 -305 -4
Krowodrza — Bronowice 6 996 6299 697 10
Krowodrza — Pradnik Biaty 6 187 6 104 83 1
Podgorze — tagiewniki 5972 5363 609 10
Podgdrze — Swoszowice 5789 5588 201 3
Podgorze — Wola Duchacka 5642 4815 827 15
Podgdrze — Debniki 5496 6121 -625  -11
(Ruczaj Zaborze)

Srodmiescie — Pradnik Czerwony 4 710 5992 -1282  -27
Podgorze — Prokocim, Biezandw 4 588 5015 -427 -9
Podgdrze — Ptaszéw 4384 4751 -367 -8
Nowa Huta — Mistrzejowice 4125 4525 -400 -10

Zrédto: Krakowski Serwis Mieszkaniowy dominium.pl, sierpier 2006

Whioski / Tendencje:

* W ostatnich trzech latach rosnie ilos¢ oddawanych mieszkan.

* Obecnie brakuje nowych mieszkan, wiekszos¢ inwestycji sprzedawanych
jest jeszcze przed rozpoczeciem budowy.

* Lokalni inwestorzy maja najwiekszy udziat w rynku.

* Lokalny rynek budownictwa mieszkaniowego jest rozdrobniony, ceny
ksztattowane sg na zasadach wolnorynkowych.

* Najwiecej inwestycji o charakterze apartamentowym realizuje sie
obecnie w Srédmiesciu i Krowodrzy

* Ponad 50% wszystkich inwestycji realizowanych jest w Podgérzu

* Mieszkania oferowane sg najczesciej w stanie do indywidualnego
wykonczenia.

* W ofertach deweloperéw dominujg budynki sredniej wielkosci (od 30 do
50 lokali w budynku)

* Na odbiér kluczy do nowego mieszkania czeka sie najczesciej od 12 do
24 miesiecy.

* Obecnie buduje sie najwiecej mieszkan o powierzchni 40-60 m?.

+ Srednia cena nowych mieszkan i apartamentéw wyniosta na poczatku
sierpnia 6733 zf brutto za m.

* Wedtug danych dominium.pl, w ostatnich 20 miesigcach (liczac do
sierpnia 2006 r.) ceny nowych mieszkan i apartamentéow wzrosty
w krakowskich dzielnicach od 31 do 105 %.

» Srednia cena ofertowa mieszkan i apartamentéw na rynku wtérnym jest
srednio w catym Krakowie nizsza niz na rynku pierwotnym o okoto 10%.
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Analizg objete zostaty wszystkie transakcje
sprzedazy mieszkan w obrocie wtérnym na
terenie Krakowa, z wytgczeniem mieszkan
spotdzielczych.

W ciggu ostatnich trzech lat najwiecej
transakgji sprzedazy mieszkan zawieranych
byto w Krowodrzy, Srédmiesciu i Podgérzu.
Uwzgledniajac ilos¢ oraz warto$¢ zawartych
transakgji uzyskujemy wymierng ocene
atrakcyjnosci poszczegdlnych obszaréw
Krakowa, sposréd ktérych najwiekszym
zainteresowaniem — w minionych trzech
latach — cieszyly sie Krowodrza

i Srodmieécie. Najwyzszg dynamike wzrostu
obrotéw zanotowano w Srédmieéciu, co
przy zblizonej ilosci transakgji

w poszczegdlnych latach swiadczy

0 Najwyzszym wzroscie cen mieszkan.

Najwyzsze $rednie ceny, w latach 2003 —
1 kwartat 2006, notowane byly w Srédmiesciu
i Krowodrzy, w Podgdrzu $rednia cena m?
mieszkania jest nizsza o ok. 20%. Najnizsze ce-
ny mieszkan wystepujg w Nowej Hucie, gdzie
Srednia cena za 1 m? jest nizsza o ponad 50%
niz w Srédmiesciu i Krowodrzy. Jak wynika
z analizy transakcji mieszkaniowych na rynku
wtérnym, w 1 kwartale 2006 r. $rednia cena
1m? mieszkania byta wyzsza o prawie 60%
w stosunku do S$rednich cen notowanych
w 2003 roku.

W ciggu ostatnich trzech lat najwiekszym po-
pytem cieszyly sie mieszkania dwupokojowe
o pow. ok. 50 m? znajdujgce sie w niewielkich
budynkach z cegty blisko centrum, czyli
w Srédmiesciu lub Krowodrzy, a szczegdlnie
dobrze usytuowane i zadbane mieszkania
w kamienicach lub nowe apartamenty w cen-
trum Krakowa, kupowane przede wszystkim
przez zagranicznych inwestoréw zaintereso-
wanych lokatg kapitatu.
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4.3.2.

W1torny rynek
mieszkanh
— ceny transakcyjne*

Tabela 16.
Zestawienie obrotéw i ilosci transakcji na rynku wtérnym mieszkan
(z wytgczeniem mieszkan spétdzielczych i deweloperskich)

2003 2004 2005 2006 | kw.
obrot ilos¢ obrot ilos¢ obrot ilos¢ obrét ilos¢
(mIn.) trans. (mIn.) trans. (mIn.) trans. (mlIn.) trans.

Srédmiescie 138,34 802 140,32 709 181,66 712 31,40 130

Krowodrza 130,88 843 102,78 571 113,05 563 21,06 80
Podgorze 103,44 802 83,50 623 82,82 510 20,17 95
Nowa Huta 47,57 591 41,95 452 40,43 391 5,42 44

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*Opracowanie: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl



Najdrozszg dzielnicg Krakowa jest Dzielnica | - Tabela 17. ]
Stare Miasto w Srédmieéciu. Ofert sprzedazy Srednie ceny za 1m? mieszkania na rynku wtérnym w Srédmiesciu, Krowodrzy,

) . ) e Lo Podgorzu i Nowej Hucie w okresie od 2003 do 1 kw 2006 r.
mieszkan w tej lokalizagji jest na rynku niewie-

le, Srednia cena mieszkania wynosi ok. 10 000 2003 2004 2005 2006 | kw.
zt/m?. Rekordowa cena mieszkania w tej lokali-
ZaCji (dwupokojowe mieszkanie w kam]enicy Srédmiescie 2967 zt 3296 zt 4193 zt 4552 7zt

obok Rynku Gtéwnego), a zarazem najwyzsza
z cen zanotowanych w Krakowie wyniosta 23
222 z4/m’. Nieco nizsze ceny wystepujg w rejo-  podgérze 2517 zt 2 665 zt 3196 zt 3708 zt
nie Kleparza i Kazimierza, ktory stat sie mod-

nym ostatnio centrum rozrywkowym i tury- ~ Nowa Huta
stycznym. Mieszkania w kamienicach s3 za-
zwyczaj wysokie, pokoje duze i jasne, co obok
doskonatej lokalizacji dodatkowo zwieksza ich
atrakcyjnos¢. W dwodch pozostatych dzielni-
cach Srédmieécia ceny mieszkan sg nizsze
0 ok. 30% (Grzegorzki — ponad 6500 zt/m?,
Pradnik Czerwony ok. 6000 zt/m?).

Krowodrza 2 830 zt 3118 zt 3681 zt 4 452 zt

1862 zt 2165 zt 2 469 zt 2 892 7t

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

W Krowodrzy najbardziej atrakcyjna lokalizacje
stanowig dzielnice: V — Krowodrza, VI — Brono-
wice i VIl = Zwierzyniec. Najwyzsze ceny na
rynku wtérnym osiggaja lokale potfozone w ka-
mienicach z okresu miedzywojennego w rejo-
nie pomiedzy ul. Kodciuszki a Wroctawskg. Ce-
ny takich lokali w ostatnim okresie przekracza-
ja 7 tys. zt za m”. Pdétnocna czes¢ dzielnicy V
i VI to typowa zabudowa wielorodzinna, wie-
lokondygnacyjna (osiedle Azory, osiedle Widok
i inne stare osiedla budowane w latach 70.
i 80. z tzw. wielkiej ptyty). Obecnie, z powodu
stabego rozwoju rynku pierwotnego, mieszka-
nia w tych budynkach utrzymuja wysokie ceny,
ale w perspektywie kilkunastoletniej bedg one
drozaty wolniej od doméw budowanych
w technologii tradycyjnej.

W Podgdrzu najwiekszym zaintereso