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* Powierzchnia: 327 km?
* Rozciggtosc z potudnia na pdtnoc: 18 km
* Rozciggtosc z zachodu na wschdd: 31 km

* Srednia roczna temperatura powietrza: 8,4 °C

* Roczna suma opaddw: 833 mm (2007)

Krakéw potozony jest w pofudniowej czesci Polski, u zbiegu
gléwnych szlakdéw komunikacyjnych taczacych Morze Battyckie
z potudniem Europy oraz Europe Wschodnia i Zachodniag
(droga Frankfurt — Kijéw).

Potozenie, transport

Przez Krakdw przebiegaja trzy gidwne drogi tranzytowe:
autostrada A-4 relacji Legnica — Wroctaw — Katowice
— Krakéw — Tarndw — Rzeszdw, taczy Krakdw z aglomera-
ja $laska oraz zachodnig granica. W przysziosci poprowa-
dzi do Lwowa na Ukrainie,
droga krajowa nr 7 relacji Gdansk — Warszawa — Krakow
— Chyzne,
droga krajowa nr 4 relacji Zgorzelec — Wroctaw — Gliwice
— Olkusz — Krakéw — Tarnow — Przemysl.

Tabela I.1.

Dziatalnos¢ Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. Jana
Pawta Il Krakéw-Balice

2006 2007  30.06.2008
!_lczba sta,rtow 39322 40 269 19 999
i lgdowan
Liczba obstuzonych 5 367 557 3068199 1442 459
pasazerow
Masa przewiezionych 3438 3801 2104

tadunkow (t)

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Komunikacje ze $wiatem umozliwia nalezacy do najwiekszych
w Polsce Miedzynarodowy Port Lotniczy Krakow-Balice, ktd-
ry obejmuje obszarem swego bezposredniego oddziatywa-
nia okoto 7,9 min mieszkancéw w promieniu 100 kilometrow
od Krakowa. Poczawszy od 2005 roku w strukturze ruchu
pasazerskiego utrzymuje sie wysoki udziat regularnego ruchu
miedzynarodowego. Krakéw-Balice zapewnia bezposrednie
pofaczenia krajowe oraz miedzynarodowe do wielu miast
Europy i Ameryki Pétnocne;.

Krakéw stanowi takze wazny wezet potaczen kolejowych.
Co godzine ze stacji Krakéw Giéwny odjezdzaja pociagi In-
tercity do Warszawy. Podréz zajmuje ok. 2 godz. i 40 min.

Sie¢ polaczen umozliwia ponadto szybka podréz do Gdanska
oraz do miast Europy érodkovvej: Wiednia, Pragi, Bratystawy,
Berlina i Budapesztu.

System komunikacji miejskiej w Krakowie stanowi sie¢
autobusowa i tramwajowa wspomagana przez prywatne linie
mikrobusowe. Trwaja prace nad budowa Zintegrowanego
Systemu Transportu Zbiorowego, ktérego kolejnym eta-
pem byto w 2008 roku oddanie do uzytkowania pierwszej
linii Krakowskiego Szybkiego Tramwaju, faczacego pdinoc-
ne i potudniowe dzielnice miasta z centrum. Wedtug oceny
prestizowego magazynu Forbes, krakowska komunika-
cja miejska znalazta sie na 9. miejscu (sposréd 84 badanych
miast) w rankingu miast posiadajacych najlepszy system trans-
portu zbiorowego na $wiecie.

Ludnosé

Krakéw jest drugim pod wzgledem powierzchni oraz liczby
ludnosdci miastem w kraju. Liczba mieszkancéw stale rosnie,
wskaznik przyrost naturalnego miat w 2008 roku warto$¢
dodatnia. Wysoki poziom urodzen przy nizszych niz kwartat
wczesdniej zgonach dat w Il kwartale znaczny, jak na warunki
polskich miast, przyrost naturalny siegajacy 1,8%o.

Ponad 1,5 min 0séb zamieszkuje strefe podmiejska.

Tabela 1.2.

Liczba ludnosci i powierzchnia najwiekszych polskich miast

Liczba ludnosci

Miasto 30.09.2008 Powierzchnia (km?)
Warszawa 1710076 517
Krakéw 756 744 327
tédz 749013 293
Wroctaw 632 960 293
Poznan 558 946 262
Katowice 310829 165

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie
oraz Bank Danych Regionalnych GUS




Tabela I.3.

Ruch naturalny ludnosci w Krakowie

2006 2007 30.06.2008
Urodzenia 6 640 6 640 1863
Zgony 6919 6 755 1753
Przyrost naturalny -279 -412 110

Zrédo: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Tabela 1.4.
Ludnos¢ w Krakowie — grupy wieku
2006 2007 30.06.2008
Ogotem 756 267 756 583 756 441

Hezba Mezczysni 353739 353922 351816
ludnosci
Kobiety 402 528 402 661 402 625
Ogodtem 120293 118505 117 639
Wiek P
przedprodukeyjny Mezczyzni 61611 60693 60 282
Kobiety 58682 57812 57 357
Ogotem 501892 501 634 500 922
Wiek : Mezczyzni 249572 250491 250 509
produkcyjny
Kobiety 252320 251143 250413
Ogdtem 134082 136444 137 880
Wiek = Mezczyzni 42556 42738 43025
poprodukcyjny

Kobiety 91526 93706 94 855

"Wiek produkcyjny — 18-64 lata dla mezczyzn i 18-60 lat dla kobiet
Zrédo: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Szkolnictwo wyzsze,
centra naukowo-badawcze

Krakéw — miasto 4 uniwersytetéw — jest drugim, po War-
szawie o$rodkiem akademickim w Polsce. W 24 uczelniach
wyzszych ksztalci sie niemal 11% studiujacych w kraju.
Udziaf ten rokrocznie wzrasta. W sferze naukowo-badaw-
czej zatrudnionych jest 12,7% pracujacych w tym sektorze
w kraju. Co roku zwieksza sie takze liczba absolwentow kra-
kowskich uczelni.

Wspodtpraca szkét wyzszych z jednostkami badawczo-rozwo-
jowymi oraz firmami dziatajacymi w obszarze wysokich tech-
nologii przyczynia si¢ do powstawania w Krakowie centréw
naukowo-badawczych (Centra Zaawansowanych Technolo-
gii, Centra Doskonatosci, Centra Transferu Technologii).



Nowoczesne technologie, outsourcing

W 1998 roku trzy najwieksze krakowskie uczelnie: Uniwersytet
Jagiellonski, Politechnika Krakowska oraz Akademia Gérniczo-
Hutnicza wraz z Gming Miejska Krakéw, Huta im T. Sendzimira'
i Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Wojewode utwo-
rzyty Specjalng Strefe Ekonomiczng [SSE]. Obecnie Krakéw
uwazany jest za miasto, w ktdérym dynamicznie rozwia sie sek-
tor wysokich technologii, a SSE skupia powaznych inwestoréw
z tego obszaru przemystu.

Innym, dynamicznie rozwiajacym si¢ w Krakowie obszarem
gospodarki jest outsourcing. Wedtug rankingu sporzadzone-
go przez firmy doradcze Global Services i Tholons, Krakéw
znalazt sie na 5. miejscu wérdd najbardziej atrakcyjnych miast
Swiata pod wzgledem inwestycji outsourcingowych.

Bezrobocie

W 2008 roku bezrobocie w Krakowie nalezalo do najnizszych
w kraju. Stopa bezrobocia pod koniec wrzesnia wyniosta zaledwie
2,8% (w wojewddztwie matopolskim 7,0%, a w Polsce 8,9%).

Ocena ratingowa

Od 1997 roku Krakéw poddawany jest corocznej oce-
nie przez miedzynarodowa agencje ratingowa Standard
and Poor’s. W 2008 roku, jako pierwsze miasto w Pol-
sce, Krakdéw otrzymal podwyzszong ocene wiarygodnosci
kredytowej — z ,BBB+" na ,A-".

Turystyka

Niezwykta uroda i klimat Krakowa przyciagaja wielu turystéw,
takze z zagranicy. Miasto nalezy do najchetniej odwiedzanych
miejsc w Polsce i Europie. Czytelnicy brytyjskiego dzienni-
ka ,Guardian” uznali Krakéw za drugie najciekawsze miasto
$wiata w 2008 roku.

Wedtug szacunkowych danych w 2008 roku Krakéw od-
wiedzito niemal 7,5 min oséb, w tym 2,15 min z zagranicy.
Turystéw (osdb, ktdre zostaja przynajmniej na jedng noc)
przyjechato 6 min, w tym 2,1 min z zagranicy.

' od pazdziernika 2007 roku — ArcelorMittal Poland S.A.

Tabela I.5.
Migracje ludnosci

2006 2007 30.06.2008
iva:;sq‘fjowa”'a' 7507 7478 1127
z zagranicy 427 427 120
\v/vvyt;;f!dowa”'a' 6 682 7120 1274
za granice 427 336 65
Saldo migracji 825 358 -147

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Tabela I.6.

Liczba studentéw, absolwentéw i nauczycieli akademickich
2005 2006 2007

Liczba studentéw

w Polsce 1926100 1953832 1937404

w Krakowie 186 357 192 076" 209 109'

udziat Krakowa (%) 9,68 9,83 10,79

Liczba absolwentéw

w Polsce 384 000 391 465 410107

w Krakowie 32 466 36 883 51 988!

udziat Krakowa (%) 8,45 9,42 12,67

Liczba nauczycieli akademickich

w Polsce 66 973 85767 97 672
w Krakowie 11 061 11124 12 392
udziat Krakowa (%) 16,52 12,97 12,68

' tacznie ze studentami studiéw podyplomowych i doktoranckich

Zrédto: szkoty wyzsze i Urzqd Statystyczny w Krakowie
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Powierzchnie biurowe

Krakéw — ogodlna charakterystyka rynku

Krakowski rynek powierzchni biurowych mozna uzna¢ za
jeden z najlepiej rozwinietych rynkéw regionalnych. Tak jak
w innych miastach, rynek ten zaczat ksztattowad sie pod
koniec lat 90. XX w. i poczatkowo rozwiaf sie powoli. Ostat-
nie 3 lata to okres dynamicznego rozwoju. Obecnie rynek
ten oferuje blisko 232 000 m? nowoczesnych powierzchni biu-
rowych', z czego 20 000 m? oddano do uzytku w 2008 roku.
Oprocz niskiej podazy 2008 rok charakteryzowat wyjatkowo
niski poziom wspdtczynnika wolnej powierzchni. Niska nowa
podaz i duze zainteresowanie, jakim cieszyta sie powierzch-
nia biurowa w Krakowie, sprawity, ze stawki czynszu utrzy-
mywaly sie na wysokim poziomie, a najemcy, zeby zabez-
pieczy¢ powierzchnie, podpisywali umowy typu pre-lease.
Na 2009 rok zaplanowana jest rekordowa podaz — blisko
150 000 m?. Mimo iz potowa tej powierzchni jest juz wyna-
jeta, tak duza podaz spowoduje pojawienie sie wolnych po-
wierzchni i wyhamowanie wzrostu stawek czynszow.

Catkowita podaz

Rynek biurowy w Krakowie obejmuje obecnie prawie
232 000 m? nowoczesnych powierzchni, reprezentujac tym
samym 6% zasobow krajowych. Az 4 wartosdci catkowite]
podazy zostata oddana do uzytku w 2007 roku, ktéry byt
rekordowy pod wzgledem liczby metréw kwadratowych
powierzchni biurowej dostarczonej na rynek (58 000 m?).

Najwieksze obecnie pojedyncze nieruchomosci biurowe
w Krakowie to Eurocentrum (15 870 m?), Cracovia Busi-
ness Center (13 000 m?) oraz Centrum Biurowe Lubicz
(13 260 m?). Jednak az 40% podazy skoncentrowane jest
w trzech kompleksach biurowych. Sg to: GTC Korona,

" W podazy uwzglednione zostaty budynki biurowe klasy A i B o powierzchni
uzytkowej powyzej 1000 m?, w catosci lub czesciowo przeznaczone
na wynajem, nowoczesne lub zmodernizowane. Kamienice, gtéwnie
ze wzgledu na niespetnianie warunkéw technicznych, nie zostaty
uwzglednione.

Buma Square oraz Krakéw Business Park w podkrakowskim
Zabierzowie. Kazdy z nich liczy okoto 30 000 m?.

W 2008 roku oddano do uzytku 5 projektow biurowych
o facznej powierzchni 20 000 m?:

Tabela I1.1
Podaz i wolna powierzchnia biurowa

Rondo Business Park (Il faza) Il kwartat 2008 8 050 m?
Zawita 65d Il kwartat 2008 2 300 m?
nge?ﬁi‘;;’fmerz lll kwartat 2008 2 085 m?
Onyx IV kwartat 2008 6 000 m?
Biurowiec Wschodni Alstar IV kwartat 2008 1 550 m?

Zrédfo: Colliers International

Krakéw nie dysponuje wyraznie wydzielong strefg o szcze-
golnie natezonej koncentracji nowoczesnych powierzchni
biurowych w centrum. Obecnie okoto 109% nowoczesnej
powierzchni biurowej znajduje sie w centralnej czesci mia-
sta. W przypadku potozonych tutaj biur nadrzedne znaczenie
odgrywaja odrestaurowane i zaadaptowane do celéw biuro-
wych kamienice.

Nowoczesna powierzchnia biurowa skoncentrowana jest
gléwnie w obrebie trzech fragmentow miasta, czyli:

centralnej strefy i na jej obrzezach (okolice Ronda Grze-
gorzeckiego i Ronda Mogilskiego),

pdtnocno-zachodniej czedci miasta (okolice Bronowic
i Pradnika, fragment ul. Armii Krajowej oraz tereny ota-
czajace Rondo Ofiar Katynia),

potudniowej czesci miasta (tereny na zachdd od ul. Zako-
pianskiej, ul. Wadowicka, tereny wzdtuz osi ul. Wielickiej
i Kamienskiego, a takze dynamicznie rozwijajace sie Za-
btocie).

Nalezy wymieni¢ takze Czyzyny, ktére stanowig wazny ob-
szar inwestycyjny Krakowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej,
bedac jednoczednie obszarem Parku Technologicznego oraz
podkrakowski Zabierzéw, gdzie zlokalizowany jest park biuro-
wy z wiasna stacja kolejowa.

COLLIERS

INTERNATIONAL




Planowana podaz

Na 2009 rok zapowiada sie prawdziwy podazowy boom.
Wtedy bowiem catkowita wielko$¢ oddanej powierzch-
ni biurowej moze osiagna¢ nawet 150 000 m?2. Projekty
te sa w budowie, a 50% tej powierzchni jest juz zabez-
pieczone umowami typu pre-lease. Mozna sie jednak spo-
dziewad, ze realizacja czesci z nich opdzni sie. Ukonczenie
niektérych projektéw planowanych na 2009 rok moze prze-
sunac sie na rok 2010.

Juz w pierwszym kwartale 2009 roku ukonczone zostana
projekty lokalnych deweloperow: M65 Meduza (4 630 m?)
i Portus (5 850 m?). Na przetomie | i Il kwartalu przewidy-
wane jest oddanie niewielkiego budynku przy ul. Wielickiej
72 (2 400 m?). W Il kwartale maja zosta¢ ukonczone ko-
lejne 2 fazy kompleksu Krakéw Business Park (14 500 m?
kazdy budynek), Krakowskie Centrum Biurowe Etiuda
przy ul. Pilotow (10 600 m?) i maly projekt przy ul. Opol-
skiej (2 370 m? powierzchni biurowej). W drugiej potowie
roku na rynek maja trafi¢ m.in. Diamante Plaza (10 000 m?),
Centrum Biurowe Lubicz II (5 600 m?), kolejny budynek
w kompleksie GTC — Pascal (5 250 m?), budynek przy ul.
Mosiezniczej (1 310 m?). Na koniec roku planowane jest od-
danie budynku Vinci (18 720 m?), pierwszej fazy kompleksu
Quattro Business Park (12 000 m?) Grupy Buma i pierwszego
etapu kompleksu Bonarka City Center dewelopera Trigranit
(dwa budynki o tacznej powierzchni 15 000 m?).

Dwa projekty, ktére réwniez maja zosta¢ oddane do uzytku
w 2009 roku, sg juz w catosci wynajete — Avatar (12 500 m?)
i Centrum Biurowe Kazimierz (14 700 m?).

Tabela I1.2.

Budynki biurowe planowane na 2009 rok

Catkowita
powierzchnia

Budynek Adres biurowa (m?)
M65 Meduza ul. Mogilska 65 4630
Wielicka (2 faza) ul. Wielicka 72 2 400
Krakow Business Park | " -k owska 280 14 500
1000
Portus ul. Kamienskiego 51 5850
Krakow BusinessPark ul. Krakowska 280 14 500
800
ul. Opolska /
Opolska Mehoffera 2370
Krakowskie Centrum "oy 0160, 2 10 600
Biurowe Etiuda
centrum Biurowe ul. Podgorska 14700
Kazimierz
Diamante Plaza ul. Dekerta 24 10 000
Centrum Biurowe ul. Lubicz 23 5 600
Lubicz Il
Mosieznicza ul. Mosieznicza 1 1310
Pascal ul. Armii Krajowej 5250
Avatar ul. Lea 12 500
Bonarka City Center ul. Puszkarska 15000
: ul. Bora
8?;;;? Business Park Komorowskiego/ 12 000
Lublanska
Vinci Office Building ul. Opolska 18720

Zrédto: Colliers International



Popyt

Krakéw staje sie jednym z kluczowych obszaréw w regionie
Europy Srodkowo-Wschodniej dla sektora Business Process
Offshoring — BPO, co jest elementem wyraznie napedzaja-
cym popyt.

Na ulokowanie swoich centrow ustugowych w Krakowie
zdecydowaly sie takie firmy, jak Electrolux, IBM, Philip Morris,
Shell, Capgemini, International Paper, Hewitt Associates
oraz State Street.

Dzieki duzej liczbie dobrze wyksztatconych absolwentéw
Krakéw stanowi takze atrakcyjna lokalizacje dla sektora
badan i rozwoju (Research and Development — R&D). Takie
firmy, jak Google, ABB, Delphi Automotive Systems, Lurgi,
Motorola, Pliva, otworzyty juz w Krakowie swoje centra
badan i rozwoju.

W ciggu ostatnich dwdch lat znacznie wzrdst udziat firm
z branzy finansowej. Najwieksza umowa najmu na krakow-
skim rynku biurowym zawarta zostafa wiasnie przez najem-
ce z sektora finansowego — w grudniu 2007 roku zosta-
fa podpisana umowa pomiedzy Echo Investment a Fortis
Bank dotyczaca najmu okoto 12 000 m? w planowanym bu-
dynku Avatar. Kryzys finansowy wpltynie na zdecydowane
vvyhamovvanie ekspansji firm z tego sektora, nadal mozna
mie¢ jednak nadzieje na naptyw firm z sektora BPO, czemu
bedzie sprzyja¢ wysoka nowa podaz powierzchni biurowe;j,
ktérej oddanie planowane jest na najblizsze dwa lata.
Charakterystyczny jest takze znaczny udzial umdw typu pre-
-lease. Najwieksza tego typu transakcja w 2008 roku byt na-
jem 11 600 m? powierzchni biurowej przez firme State Street
w planowanym projekcie GTC (Centrum Biurowe Kazimierz).

Wolna powierzchnia

Jeszcze do 2005 roku wskaznik powierzchni wolnej osiagat
wartosci dwucyfrowe, jednak w ciggu ostatnich 3 lat wspot-
czynnik ten znacznie sie obnizyt z powodu matej liczby pro-
jektow biurowych oddawanych do uzytku i wysokiego popy-
tu. W 2006 roku wskaznik biurowych pustostanéw osiagnat
poziom 4%, aby na koniec 2007 roku spas¢ ponizej 1%.
Rekordowo niski poziom zanotowano pod koniec pierwsze-
go kwartalu 2008 roku, kiedy wspdtczynnik wynidst 0,2%.
Na koniec 2008 roku poziom pustostanow wyniost 1,8%.
Warto jednak zauwazy¢, ze cata powierzchnia dostarczona
na rynek w 2008 roku zostata juz wynajeta.

Z powodu duzej nowej podazy w 2009 roku mozemy oczeki-
wac wzrostu wskaznika pustostandw.

Czynsze
W obliczu wysokiego popytu i matej nowej podazy, wywotaw-

cze stawki czynszu w 2008 roku utrzymywaty sie na wysokim
poziomie.

Tabela I1.3.

Podaz i wolna powierzchnia biurowa

Wspoétczynnik

Podaz wolnej powierzchni
Krakow 231 400 1,80%
Poznan 145 500 3,90%
Tréjmiasto 175 600 3,40%
Wroctaw 263 200 5,70%
Katowice 117 500 3,65%
tédz 91 000 10,30%

Zrodto: Colliers International

Wykres 11.1.
Podaz powierzchni biurowych w latach 2008-2009 [w m?]

400 000
350000 —
300000 —
250 000 —
200 000
150 000 8
100 000
50 000
0 2 c o 2 (] N
2 £ & 0§ E
g S £ e s
~ 9 2 S
=
W 2008 2009 - prognoza

Zrédto: Colliers International

Miesieczne czynsze w istniejacych biurowcach o standardzie

klasy A wahaty sie w granicach 15-17 EUR/m?. Stawki wy-
wolawcze czynszéw w obiektach planowanych na 2009 rok
ksztaltuja sie na poziomie 15-18 EUR/m?.

Wysoki poziom nowej podazy powstrzyma wzrost stawek
czynszu. Najemcy podpisujacy umowy pre-lease na duze po-
wierzchnie beda mieli szanse na uzyskanie korzystnych stawek.

Krakéw na tle innych polskich miast

Zaréwno pod wzgledem podazy, jak i popytu, prym wsrdd ryn-
kow regionalnych wioda Krakéw i Wroctaw. Na dalszych miejscach
plasuja sig Tréjmiasto, Poznan i Katowice. Ze wzgledu na duza
nowa podaz we Wrocfawiu w 2008 roku miasto stato sie naj-
wiekszym rynkiem regionalnym. Znaczny wzrost podazy w mi-
nionym roku odnotowata takze tédz. Biorac jednak pod uwage




wysoka nowa podaz w 2009 roku, Krakéw zdecydowanie zdy-

stansuje zaréwno Wroclaw, jak i pozostale miasta regionalne.
Do niedawna na rynkach tych dziafali gtéwnie lokalni dewelope-
rzy, jednak w ciggu ostatnich dwdch lat wzrosto zainteresowanie
miedzynarodowych firm tymi miastami — wiekszos¢ z nich juz
realizuje swoje projekty biurowe Iub je planuje.

Z roku na rok rosnie poziom popytu na rynkach regional-
nych. Zauwazalny jest trend wynajmowania coraz wiek-
szych powierzchni. Najwyzszy poziom popytu odnotowano
w Krakowie i Wroctawiu. Najwigksza umowe najmu podpi-
sano w 2008 roku w Krakowie.

Wysoki poziom popytu i niewystarczajgca nowa podaz
w ostatnich latach sprawia, ze wspdiczynnik powierzchni
wolnej utrzymuje sie w wiekszosci miast na niskim poziomie,
z wyjatkiem todzi, gdzie wynosi on okoto 10%. Najnizszy
poziom pustostandw jest obecnie w Krakowie.

Stawki czynszu utrzymuja sie na podobnym poziomie nawet
w dzielnicach poza centrum Warszawy, czyli $rednio jest
to ok. 14-17 EUR/m?. Nieco nizsze czynsze mozna spotkad
w todzi i Katowicach.

Krakéw na tle miast Europy
Srodkowo-Wschodniej

Chociaz rynek biurowy w Polsce koncentruje sie gidwnie
w stolicy, to od kilku lat ro$nie udziat miast regionalnych w tym
rynku. Powierzchnia biurowa w polskich miastach cieszy sie
powodzeniem nie tylko wsrdd lokalnych przedsiebiorstw,

ale réwniez wérdd miedzynarodowych firm, ktére otwieraja
tam swoje biura regionalne i centra ustugowe. W przypadku
innych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej, takich jak Cze-
chy czy Wegry, rynek powierzchni biurowej nadal koncentru-
je sie w stolicach. Wzrasta zainteresowanie pozostatymi mia-
stami, np. na Stowadji (Koszyce, Trnawa) i Czechach (Brno,
Ostrawa, Czeskie Budziejowice), jednak podaz ksztattuje sie
tam nadal na bardzo niskim poziomie. Wyjatkiem jest cze-
skie Brno, duzo mniejsze pod wzgledem wielkosci populacji,
jednak poréwnywalne z Krakowem pod wzgledem wielkosci
rynku biurowego. Podaz powierzchni biurowej wynosi tam
okoto 230 000 m?.

Sposrdd stolic, pordwnywalna z Krakowem pod wzgledem
liczby populacji jest Bratystawa, w ktdrej znajduje sie ponad
1300 000 m? powierzchni biurowe;j. Jest to zatem znacznie
wieksza podaz niz w Krakowie, jednak oczywiste jest, ze jako
stolica kraju skupia znacznie wiekszg podaz (jak Warszawa
w Polsce).

Spodrdd analizowanych miast najwyzsze stawki za najem
sg w Pradze i Bukareszcie.

W pozostatych miastach stawki czynszu sa nizsze niz
w Krakowie, poréwnywalne z takimi miastami, jak tédz czy
Katowice.

Podsumowanie

Krakowski rynek powierzchni  biurowych to jeden
z najbardziej rozwinietych rynkéw regionalnych w Polsce.
Charakteryzuje go bardzo niski wspdtczynnik wolne;
powierzchni.

Wiele projektéw jest w trakcie realizacji.

Obserwuje sie znaczny udzial umow typu pre-lease
w aktywnosci rynkowej podmiotéw.

Gléwnymi najemcami powierzchni biurowych staja sie
firmy sektora zewnetrznej obsfugi firm (Business Process
Offshoring — BPO) lokujace swoje biura oraz firmy sektora
badan i rozwoju (Research and Development — R&D)

organizujace swoje zaplecze.

Tabela 11.4.

Rynek powierzchni biurowych w wybranych miastach Europy Srodkowo-Wschodniej

Podaz w 2009
roku — prognoza

Catkowita
podaz w m?

Krakow 231 400 150 000
Budapeszt 2108 120 319000
Bukareszt 824100 507 865
Bratystawa 1386 020 103 300
Praga 2 400 000 170 000
Brno 230 000 50 000

Zrodto: Colliers International

Wspétczynnik Stawki czynszu [w EUR]

powierzchni wolnej

(IV kwartat 2008) Centrum Poza centrum
1,80% 15-18

16,80% 13-15 11-13

2,80% 20-26 13-16

12% 14-18 10-13

9% 21-23 13-15

20% 10-12,5 13-15



Hotele

Rynek hoteli w Krakowie

Dzigki najwiekszej liczbie skategoryzowanych hoteli w Polsce
stolice Matopolski mozna uznad za wyjatkowo goscinne miasto.
Réznorodnos¢ na rynku hoteli docenili obserwatorzy UEFA,
ktérzy uznali, ze Krakdéw dysponuje najbogatsza oferta hotelo-
wa dla turystéw i kibicow EURO 2012.

Hotele zlokalizowane sg giéwnie w samym sercu Krakowa, czy-
li w okolicy Rynku Gtéwnego i Plant, a takze w popularnej dziel-
nicy Kazimierz. Wiele z nich miesci sie w pieknych, zabytkowych
budynkach o niepowtarzalnym klimacie. Sa to czesto kameral-
ne hotele bedace wilasnoscia 0séb prywatnych lub matych firm.
W Krakowie dziatajg réwniez najwieksze miedzynarodowe
grupy hotelowe, takie jak: Starwood (Sheraton), InterContinen-
tal Hotels Group (Holiday Inn, Express by Holiday Inn), Accor
(Novotel, Ibis, Etap), Best Western International (Best Western
Premier), Louvre Hotels (Campanile), Rezidor Hotel Group
(Radisson SAS, Park Inn — planowane otwarcie w 2009 roku),
Qubus, Vienna International Hotels (Andel’s, Chopin).

Obok obiektdw o wysokim standardzie — jak Copernicus *##%,
Hotel Grand *#*** Amadeus **** Hotel Francuski **¥¥
mozna znalez¢ wiele hoteli o klasie turystycznej, hostele i kwa-
tery prywatne.

W ciggu ostatnich 4 lat krakowski rynek hoteli rozwijat sig wy-
jatkowo dynamicznie. Na koniec 2008 roku baza hotelowa
w Krakowie liczyta 120 skategoryzowanych hoteli o réznym
standardzie, ktére oferowaly w sumie 12 750 miejsc nocle-
gowych. Wérdd nich bylo 6 obiektéw pieciogwiazdkowych,
13 — czterogwiazdkowych, 71 —trzygwiazdkowych, 24—dwu-
gwiazdkowe i 6—jednogwiazdkowych. Hotele stanowity 88%
skategoryzowanych obiektéw. Oprécz nich oficjalnie skla-
syfikowane zostaty takze 2 domy wycieczkowe, 3 kempingi,
1 motel, 7 pensjonatéw i 3 schroniska mtodziezowe.

Z analizy krakowskiego rynku hotelowego wynika, ze w latach
2003-2008 nastapit najwiekszy przyrost hoteli trzygwiazdko-
wych. Obecnie 71 hoteli tego segmentu stanowi prawie 60%
skategoryzowanych obiektdw i maja najwyzszy udziat w liczbie
miejsc noclegowych (5 702). Warto jednak zauwazy¢, ze hote-
le te znacznie réznig sie miedzy sobg pod wzgledem standardu
$wiadczonych ustug.

Dynamiczny rozwdj jest takze zauwazalny w sektorze hoteli
0 najwyzszym standardzie czyli piecio- i czterogwiazdkowych,
ktérych oferta adresowana jest w szczegdlnosci do klientéw
biznesowo-konferencyjnych i zamozniejszych turystéw.

Od 2003 roku 6 hoteli uzyskalo status pieciogwiazdkowych.
Sa to zaréwno hotele sieciowe Sheraton, Radisson SAS, Holi-
day Inn, jak i hotele o indywidualnym formacie: Grand, Sym-
pozjum i Crown Piast.

Réwnie wysoki przyrost obserwowany jest w sektorze hoteli
czterogwiazdkowych. W 2006 roku istniato 7 takich obiektow,
natomiast na koniec 2008 roku byfo ich juz 13, a kolejne 4 maja
promesy.

W tym przypadku réwniez obecne s3 hotele miedzynarodo-
wych grup, takie jak otwarty w 2008 roku Best Western Pre-
mier, Andel's Hotel, Qubus Hotel czy hotele Novotel. Wsréd
hoteli czterogwiazdkowych znalazty sie takze hotele butikowe
o ekskluzywnym wystroju — nastawione na turystéw indywi-
dualnych. Nalezg do nich m.in. Amadeus, hotele braci Likus
— Pod Réz3 i Copernicus, Grodek rodziny Donimirskich.
tacznie hotele cztero- i pieciogwiazdkowe stanowig 15%
skategoryzowanych obiektéw i oferujg blisko 3 800 miejsc
hotelowych.

Z danych Urzedu Statystycznego w Krakowie na maj 2008 roku
wynika, ze najwyzszy procent wynajetych pokoi miaty wia-
$nie hotele pieciogwiazdkowe (77,8%) i czterogwiazdkowe
(76,4%). Ciesza sie one duzg popularnoscia zwiaszcza wirdd
zagranicznych turystow.

Hoteli jedno- i dwugwiazdkowych jest w sumie 30 i oferuja
ponad 3 260 miejsc noclegowych. Maja one duza konkurencje
ze strony hosteli, ktorych jest w Krakowie ponad 70. Sytuacje
te odzwierciedla obtozenie hoteli jedno- i dwugwiazdkowych,
ktére jest nizsze niz w hotelach innych kategorii. Dla hoteli
jednogwiazdkowych w maju 2008 roku byto to 72,3%, nato-
miast dla hoteli dwugwiazdkowych osiagneto warto$¢ najnizsza
na poziomie 71,7%.

Rozwdj najnizszego segmentu hoteli nastgpuje stosunkowo
powoli. Niemniej jednak w 2008 roku zostat otwarty hotel
klasy ekonomicznej Etap, a kolejne 2 obiekty maja promesy.

COLLIERS
INTERNATIONAL
I




Tabela II.5. Cena noclegu w Krakowie jest wypadkowa lokalizacji hotelu,

Liczba hoteli i miejsc noclegowych w Krakowie Jego kategorii i standardu oferowanych ustug, a takze pory
na koniec 2008 roku. Najdrozsze sg hotele potozone w $cistym centrum mia-
Liczba Liczba miejsc  Liczba sta. Lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie Rynku Gtéwnego
Standard . Promesy . o o . .
hoteli noclegowych  pokoi powoduije, ze hotele nizszej kategorii s3 czesto drozsze od ho-
Hotel *++*x 6 0 1563 878 teli wyzej skategoryzowanych, ale pofozonych poza centrum.
Nie bez znaczenia pozostaje takze termin noclegu w Krako-
Hotel **** 13 4 2219 1273 . o , ,
wie. Sezon w hotelach trwa z reguty od kwietnia do konca paz-
Hotel *** 71 0 5702 3077 dziernika — wtedy koszty noclegu sa najwyzsze, a obfozenie
Hotel ** 24 1 2545 1256 hoteli jest najwieksze.
Hotel 6 1 721 318 Ruch turystyczny
Ogdtem 120 6 12750 6802

. o _ Co roku Krakéw przycigga duze rzesze podrézujacych, ktérzy
Zrédto: Urzgd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego

i Ewidencja hoteli w Polsce przybywaja do miasta najczesciej, aby wypoczywac i zwiedzad

[ | zabytki. W ostatnich latach liczba ta systematycznie rosta. Jed-

nak z badan dotyczacych ruchu turystycznego w wojewddz-
Tabela I1.6. twie mafopolskim w 2008 , przeprowadzonych przez Instytut
Turystyki wynika, iz liczba oséb odwiedzajacych Krakéw spadta
o okolo 10% w pordwnaniu z rokiem poprzednim.

Hotele w Krakowie w latach 2003-2008

] Na spadek liczby turystow w 2008 roku z pewnoscia miafo
§ § § § § § S wplyw wzmocnienie polskiej waluty. Silna ztotéwka przyczynita
SN S S S S sie do wzrostu cen paliwa i ustug turystycznych, a Polska w éwia-

Hotel ***** 0 3 4 6 6 6 0 domosci zagranicznych turystow przestafa byc tania.
Hotel **+* 3 8 v 711 13 4 W 2008 roku Krakéw cieszyt sie najwigksza popularnoscia
wiérdd Brytyjczykdw (25%), Niemcdw (18%) i Wiochdw (9%).

*k*k

Hotel 90 44 50 53 6 T 0 Pomimo spadku ogdlnej liczby turystéw, w hotelach siecio-
Hotel ** 13 17 18 20 23 24 1 wych cztero- i pigciogwiazdkowych zaobserwowano wzrost
Hotel * 7 6 6 6 7 6 1 Sredniego obtozenia w 2008 roku. Jest to efekt umacniania

sie sektora biznesowego w miescie, tj. gldwnego segmentu

Zrédto: Urzqd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego klientéw wymienionych hoteli.
i Ewidencja hoteli w Polsce

[ | Spadek liczby przybywajacych oséb mial swoje odbicie
w mniejszym obtozeniu hoteli i nizszym wskazniku RevPar

Tabela I1.7. (Revenue per available room). Wedtug danych szacunkowych
Hotele w Krakowie otwarte w 2008 obtozenie wyniosto okoto 73% dla hoteli wszystkich kategorii,
Hotel Kategoria Liczba pokoi a $rednia cena za dobe hotelowa (ADR — Average Daily Rate)
Best Western Premier 4% 174 82 EUR, dla hoteli pigciogwiazdkowych natomiast obtozenie

szacowane jest na poziomie 75%, a ADR 107 EUR.

el *

Koscluszko promesa 4 24 Mimo nie najlepszego roku dla turystyki, wydaje sie, ze rynek

B.AS. 3* 12 hotelowy w Krakowie bedzie sie nadal dynamicznie rozwiat.

Benefis 3% 20 W 2008 r.oku Wydarjo 17 pozwolen na budowe obiektow ho-
telowych i 24 decyzje o warunkach zabudowy.

*

Columbus 3 24 Warto zauwazy¢, ze najwiekszym zainteresowaniem gosci,

Fero Express 3* 95 zwiaszcza zagranicznych, ciesza sie hotele piecio- i cztero-

old Time 3¢ 23 gW|azdkowe., .N|e moze zatem dziwi¢ fakt, ze planpvxian?/ Je.st
dalszy rozwdj zwilaszcza tego sektora. Ta sytuacja Swietnie

Grand Felix 2 51 wpisuje sie W nowa strategie miasta. Krakéw nie chce by¢

Lorenzo 2% 18 tylko celem masowej turystyki. Miasto zamierza sie promowac
jako os$rodek nowych technologii, wysokiej kultury i miejsce

Etap 1% 120

wielkich konferencji, aby w ten sposéb przyciagnad turystéw
Zrédto: Urzqd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego wytrawnych i biznesowych. W realizacji tego celu ma pomaoc




Tabela I1.8.

Przyktadowe ceny noclegu w zaleznosci od kategorii obiektu i sezonu (pokdj dwuosobowy ze $niadaniem, w tygodniu)

kkkk*k

*kkk

*k*k

**

Sheraton Copernicus Wentzl Florian
Isaetzo°2008 751 PLN (224 EUR) 900 PLN (269 EUR) 671 PLN (201 EUR) 279 PLN (83 EUR)
1 EUR = 3,346 PLN Sympozjum Ostoya Palace Polonia Panorama

431 PLN (129 EUR) 640 PLN (191 EUR) 341 PLN (102 EUR) 240 PLN (72 EUR)

Sheraton Copernicus Wentzl Florian

Poza sezonem
poczatek 2009

1 EUR = 4,391 PLN

765 PLN (174 EUR)

650 PLN (148 EUR)

793 PLN (179 EUR)

220 PLN (50 EUR)

Sympozjum

Ostoya Palace

Polonia

Panorama

386 PLN (88 EUR)

355 PLN (81 EUR)

203 PLN (46 EUR)

200 PLN (46 EUR)

Zrédfo: Colliers International na podstawie informacji prezentowanej przez hotele na stronach internetowych

Wykres 11.2.

Kraj pochodzenia turystéow

Inne
13%

Wielka
Brytania
25%

Stowacja
4%

Austria
4%

Irlandia
4%

USA
5%

Hiszpania
5%
Niemcy
Francja 18%
6%

Rosja Witochy
7% 9%,

Zrédto: Instytut Turystyki

budowa Centrum Kongresowego przy rondzie Grunwaldzkim
i organizacja znaczacych imprez kulturalnych i sportowych.
Dla bardziej wymagajacych klientéw nowe hotele i inwestycje
w trakcie realizacji coraz czesciej majg w swej ofercie centra
spa i wellness, a z mysla o klientach biznesowych tworzona jest
przestrzen konferencyjna. Na chwile obecng najwieksze sale
w Krakowie moga pomiesci¢ maksymalnie 700 oséb, w Wie-
liczce 800. Nie sa wystarczajaco duze, by mdc zorganizowad
duzy kongres lub znaczace targi. Pozostaje miec tylko nadzieje,
ze szybko zostang nadrobione braki w infrastrukturze kon-
gresowej i wystawienniczej, aby Krakdw nie byt jedynie tury-
styczna destynadja.

Przyktady realizowanych i planowanych
inwestycji hotelowych w Krakowie:

Hotel Kossak przy Placu Kossaka 1 — promesa 4* — jest re-
alizowany przez rodzine Ostachowskich posiadajaca butiko-
wy trzygwiazdkowy hotel Senacki. Otwarcie planowane jest
na kwiecien 2009 roku. Hotel bedzie liczyt 60 pokoi i 200 m?
powierzchni konferencyjnej. Bedzie mogt zaoferowad nocleg
dla 120 oséb, organizacje przyje¢ okolicznosciowych, bizne-
sowych i dyplomatycznych w restauracji Percheron dla 110
0séb i w oranzerii dla 80 osdb, przygotowanie konferencji dla
160 osob.

Hotel Park Inn grupy Rezidor o standardzie 3,5% powstaje
u zbiegu ulic Monte Cassino i Jana Buthaka, w bezposred-
nim sasiedztwie planowanego Centrum Kongresowego przy
Rondzie Grunwaldzkim. Otwarcie szesciokondygnacyjnego
hotelu ma nastapi¢ w 2009 roku. W hotelu znajda sie 152
pokoje, w tym cztery typu Superb Suites i 12 Junior Suites,
restauracja mogaca pomiesci¢ 120 osoby, bar, fitness, spa,
centrum konferencyjne o facznej powierzchni 1 000 m?,
w skiad ktérego wejdzie 5 sal konferencyjnych, sala balowa
i centrum biznesowe. Koszt inwestycji jest szacowany na
26 min EUR.

Pantheon przy ul. Nowohuckiej 69 — promesa 4* — jest in-
westycja krakowskiej spétki Pantheon International Sp. z o.o.
Otwarcie hotelu przewidziane jest na druga pofowe
2009 roku. Hotel bedzie oferowat 79 pokoi dwuosobowych,
3 apartamenty, w tym apartament prezydencki o powierzchni
160 m?, centrum konferencyjne o tacznej powierzchni 200 m?,
centrum biznesowe, restauracje dysponujaca 80 miejscami,
kawiarnie dla ponad 20 oséb, lobby bar, jazz club, a takze cen-
trum spa z saunami, jacuzzi, basenem i sitownia. Klienci beda
mogli wybrac¢ pokdj urzadzony w klasycznym lub nowocze-
snym stylu. W ramach inwestycji maja réwniez powstac butiki
i galeria obrazdw wspdtczesnych krakowskich artystéw.




Art Hotel Niebieski przy ul. Flisackiej 3 jest w trakcie roz-
budowy. Zakonczenie prac zaplanowano na jesient 2009 roku,
kiedy to hotel bedzie oferowat 50 pokoi, w tym 38 dwuoso-
bowych, 10 jednoosobowych i 2 luksusowe apartamenty, sale
konferencyjna na 80 osdb, sale restauracyjng dla 150 osdb, spa
oraz podziemny garaz.

Dwa hotele grupy Accor maja powstac przy ul. Pawie].
Beda to jednogwiazdkowy hotel Etap i dwugwiazdkowy ho-
tel Ibis. Oba hotele majag juz promesy. Otwarcie planowane
jest na rok 2010. Warto zwrdéci¢ uwage na to, ze w Krako-
wie istnieje juz jeden hotel Etap w Bronowicach i hotel Ibis
przy ul. Syrokomli.

Hotel Gromada wraz z centrum konferencyjnym powstaje
w Borku Fateckim przy ul. Orzechowej. W planach jest hotel
trzygwiazdkowy z 250-300 pokojami i salami konferencyjnymi
o facznej powierzchni 5 000 m?,

Zakrzowek przy ul. Konopnickiej ma zosta¢ zakonczony
w 2010 roku. Zgodnie z zatozeniami miafby tam powstaé ho-
tel trzygwiazdkowy wraz ze stacjg paliw, oferujacy 152 pokoje,
cze$¢ konferencyjng dla 300 oséb. Obecnie poszukiwany jest
operator do prowadzenia hotelu.

Planowany jest takze rozwd] marki Hilton w Krakowie. Trudno
jednak dokfadnie powiedzie¢, kiedy nastapi otwarcie pierwsze-
go hotelu o tej nazwie, gdyz nie rozpoczety sie zadne prace
zmierzajace w tym kierunku.

Na 2011 rok przewiduje sie otwarcie czterogwiazdkowego
hotelu przy al. Pokoju, w bezposrednim sasiedztwie galerii
handlowej Plaza Krakéw. Byfaby to inwestycja migedzynaro-
dowe;j sieci hotelowej, oferujaca gosciom zaplecze konferen-
cyjne i spa.

Rynek krakowski na tle innych
regionalnych miast polskich

Ponizsza analiza poswiecona jest rynkowi hotelowemu miast
regionalnych. Rynek hotelowy w stolicy jest najbardziej rozwi-
nigty i oferuje najwigcej miejsc noclegowych w hotelach. Jest
to naturalny efekt statusu miasta jako stolicy i centrum biznesu.
Krakéw natomiast moze sie pochwali¢ najwieksza liczbg ska-
tegoryzowanych obiektéw hotelowych w Polsce. Dysponuje
az 120, nastepny w kolejnosci wsrdd analizowanych miast re-
gionalnych jest Poznan, ktéry liczy ich 45. Krakow ma najwiecej
hoteli kazdej kategorii z wyjatkiem hoteli dwugwiazdkowych.
Najwiecej obiektow o tym standardzie jest w Poznaniu — 15.

Warto zauwazy¢, ze w porédwnaniu z innymi miastami regio-
nalnymi Krakéw ma wyjatkowo dobrze rozwinietg baze hoteli
o $rednim i najwyzszym standardzie. Krakéw dysponuje 6 ho-

Tabela I11.9.

Hotele w miastach regionalnych

2 . 2 - ke

g £ 3T £ N 3
Skategoryzowane s 8 0 s 3 2
obiekty hotelowe ] a = U] S N
Hotel ***** 6 1 2 2 0 2
Hotel **** 24 5 7 4 0 1
Hotel *** 71 22 20 10 8 3
Hotel ** 13 15 5 8 4
Hotel * 6 2 4 1 2 4
Ogotem: 120 45 40 22 18 14

Zrédto: Colliers International na podstawie Ewidencji hoteli w Polsce

Wykres I1.3.

Liczba miejsc noclegowych

160 000

120 000

8 000

4 000

0

Krakéw
Poznan
Gdansk
todz
Katowice

Wroctaw

B liczba miejsc noclegowych

Zrédlo: Glowny Urzqd Statystyczny, stan na 31.07. 2007

telami pieciogwiazdkowymi, podczas gdy inne analizowane

miasta maja najczesciej 2 obiekty tej klasy; w Poznaniu jest 1,
a w todzi nie ma zadnego. Co wigcej, w Krakowie znajduja
sie 24 hotele czterogwiazdkowe, natomiast drugi pod wzgle-
dem liczby obiektéw tego typu Wroctaw dysponuje zaledwie
7, a tédz zadnym. Jesdli chodzi o obiekty trzygwiazdkowe, Kra-
kéw ma ich ponad 3 razy wiecej niz Poznan, gdzie dostepne
sa 22 takie obiekty, a w Katowicach zaledwie 3.

Krakéw dysponuje ponad dwukrotnie wigksza liczbg miejsc
noclegowych niz Poznan lub Wroclaw, ponad pieciokrotnie
wieksza od Gdanska lub todzi i szesciokrotnie wigksza niz Ka-
towice.

Rynek krakowski na tle innych miast
europejskich

Poréwnanie krakowskiego rynku hotelowego z rynkami
hotelowymi w stolicach pafstw z regionu Europy Srod-
kowo-Wschodniej pokazuje typowa dysproporcje pomiedzy



stolica kraju a miastem regionalnym. Bukareszt, Budapeszt
i Praga, znacznie liczebniejsze od Krakowa, sa waznymi o$rod-
kami biznesu i kultury, nie tylko na skale krajowa, ale i mig-
dzynarodowa. Nie powinno zatem dziwi¢, ze miasta te maja
bardziej rozwinieta baze noclegowa, cho¢ niewatpliwie duze
wrazenie robi przekraczajaca 25 000 liczba pokoi w Pradze
— ponad trzy i pét razy wigksza od liczby pokoi w Krakowie.
Bratystawa, choc jest stolica, dysponuje mniejsza baza ho-
telowa od Krakowa. Na koniec 2007 roku oferowala tylko
nieco ponad 3 560 miejsc noclegowych. Sytuacje te mozna
wyjasni¢ mniejsza liczba ludnosci Bratystawy i umiarkowana
popularnoscig miasta wsrdd turystdw.

Podsumowanie:

° Krakéw dysponuje najwigksza liczba sklasyfikowanych

hoteli w Polsce.

*  Hotele krakowskie cechuje duza réznorodnos¢.

*  Stolica Matopolski przoduje wérdd miast regionalnych pod
wzgledem liczby miejsc noclegowych.

* Wysokie obtozenie w hotelach o najwyzszych kategoriach
pokazuje, ze w miescie jest zapotrzebowanie na hotele
0 najwyzszym standardzie.

*  Przewidywany jest dalszy rozwdj rynku hotelowego,
zwiaszcza w sektorze dobrej klasy hoteli sieciowych.

Tabela 11.10.

Hotele w miastach Europy Srodkowo-Wschodniej

Liczba

Miasto hoteli Liczba pokoi
Krakéw 120 6 802 stan na koniec 2008
Bratystawa 53  brak danych stan na koniec 2007
Bukareszt 122 10 106 stan na koniec 2008
stan na koniec 2008,
Budapeszt 183 17862  Pezuwzglednienia
hoteli jedno-
i dwugwiazdkowych
Praga 328 25100 stan z czerwca 2008

Zrédho: Colliers International na podstawie dostepnych danych

statystycznych




Powierzchnie magazynowe

Rynek nowoczesnych nieruchomosci
magazynowych w Polsce

Z powodu swojego potozenia geograficznego Polska jest
od lat postrzegana jako doskonafa lokalizacja dla inwestydji
logistycznych w Europie — i cho¢ najbardziej pozadane lokali-
zacje znajduja sie gtdwnie w krajach Beneluksu, Polska w mig-
dzynarodowych rankingach plasuje sie na 5 miejscu. Nalezy
pamietac, ze na ten wynik wptywa wciaz ubogi stan infra-
struktury drogowej. W miarg jednak jej rozwoju nalezy spo-
dziewac sig dalszego zainteresowania naszym krajem ze stro-
ny operatorow logistycznych, a co za tym idzie deweloperow
najwyzszej klasy obiektdw magazynowych.

W Europie érodkowo—Wschodniej Polska zajmuje pozycje
lidera na rynku obiektow magazynowych, ktérego tempo
rozwoju przekracza jak dotad dwukrotnie tempo wzro-
stu gospodarczego. Polska ma szanse sta¢ sie tzw. central-
nym magazynem Europy, a przynajmniej Europy Srodkowej
i Wschodniej.

Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce
rozwija sie w praktyce od konca lat 90. Wczeéniej inwestycje
zwigzane z rozwojem nowoczesnych obiektéw logistycznych
ograniczaty sie do regionu Warszawy. Od kilku lat zdecydo-
wanie ro$nie udziaf regiondw w rynku.

W ostatnim czasie do grona zainteresowanych polskim ryn-
kiem powierzchni magazynowych dotaczyty takie marki, jak
australjski Goodman, obecna juz w regionie sie¢ Pinnacle czy
bedaca potentatem w Czechach i na Stowacji CTP Invest.

Tendencje i kierunki rozwoju

Pomimo pojawiajacych sie symptomdw spowolnienia, rok
2008 byt kolejnym, ktdry branza nieruchomosci magazy-
nowych zaliczyta do udanych. Nie byt to jednak okres tak
dynamicznego rozwoju, jak obserwowalismy w 2006 roku.
Aktywnos¢ rynkowa pozostawata na poziomie zblizonym
do tego z 2007 roku.

Jeszcze na poczatku 2008 roku rosnace ceny gruntéw, kosz-
ty budowy i pracownikéw byty gtdwnymi przeszkodami dla

deweloperéw. Obecnie najbardziej istotnymi czynnikami




sa perspektywy i prognozy gospodarcze na najblizszy rok.
Prawdopodobnie 2009 rok nie przyniesie wzrostu wskazni-
kéw aktywnosci rynkowej, tak charakterystycznych dla kilku
minionych lat. Nadal bedziemy $wiadkami zapotrzebowania
na nowoczesna powierzchnie magazynowa, ale spowolnie-
nie w rozwoju rynku jest nieuniknione. Deweloperzy coraz
czesciej beda zainteresowani budowaniem obiektéw dedy-
kowanych dla konkretnego najemcy (tzw. BTS built-to-suit).
Wiéréd przysztych tendencji nalezy takze wymieni¢ wzrost
znaczenia rynkéw regionalnych, a tym samym ograniczenie
udziatu rynku warszawskiego, oraz pojawienie si¢ nowego
typu niewielkich obiektdw magazynowo-biurowych (np.
flexi spaces).

Rynek nowoczesnych nieruchomosci
magazynowych w Krakowie

Krakowskie zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej
przeznaczonej na wynajem wynosza zaledwie 35 900 m?,
Na podaz skiadaja sie trzy obiekty. Ostatni sposréd nich, Panattoni
Park w Skawinie, zostat oddany do uzytku w ostatnim kwartale
2008 roku. Oddanie nowego obiektu, w ktdrym czesé powierzchni
pozostaje na razie niewynajeta, spowodowalo wzrost wspdiczyn-
nika powierzchni wolnej do niemal 30%. Niska podaz moze wyni-
kac z problemdw zwigzanych z wiasnoscig gruntéw — niewielkie
dziatki ze skomplikowang struktura wiasnoéci utrudniajg zgroma-
dzenie wiekszych terendw potrzebnych pod zabudowe magazy-
nowa. Silng konkurendje dla Krakowa stanowi Slask i Wroctaw.

W ciagu lat planowane jest wybudowa-
nie 215 000 m? powierzchni magazynowej. Jest to druga
faza parku w Skawinie (23 000 m?), Centrum Logistyczne
w Niepofomicach (22 000 m?), projekt MM Capital Group
(32 000 m?) oraz niemal 140 000 m? kompleksu magazyno-

najblizszych

wego w Modlniczce, ktéry chce zrealizowac firma Goodman.
Z uwagi na niedostateczng podaz powierzchni magazynowe;
stawki czynszu za nowoczesne powierzchnie magazynowe
w Krakowie osiggaja warto$¢ okoto 3,9-5 EUR/m?.

Tabela I1.11.

Podaz powierzchni magazynowej w Krakowie

Projekt Rok oddania Powierzchnia [m?]
Centtum Logistyczne 2000 8000
Krakow 1
Centtum Logistyczne 2006 11000
Krakéw 2
Panattoni Park Krakow 1 2008 16 900

Zrédto: Colliers International

Tabela 11.12.

Planowane nieruchomosci magazynowe
w regionie krakowskim

Projekt Powierzchnia [m?]

Centrum Logistyczne

Niepotomice Budynek 1 22000
Goodman Modlniczka | 138 500
MM Capital Group 32 000
Panattoni Park Krakow 2 23 000

Zrédto: Colliers International

Ze wzgledu na mata podaz na rynku zawieranych jest niewie-
le umdw. W 2008 roku umowe najmu 2 700 m* w Panattoni
Park Krakéw podpisata firma Berner Group. Na rynku do-
minuje sektor FMCG, czyli débr szybko zbywalnych. Rosnie
jednak udziat w rynku, podobnie jak w cafej Polsce, firm logi-

stycznych (3PL).
|

Wykres 11.4.

Struktura najemcow

inne
23%

FMCG
42%

35%

Zrédio: Colliers International




Perspektywy rozwoju

Mimo iz region Krakowa pozostaje najmniejszym obecnie
rynkiem nowoczesnych powierzchni magazynowych w Pol-
sce, to planowana na najblizsze lata nowa podaz (215 000 m?)
sprawi, ze pod wzgledem wielkosci podazy bedzie podob-
ny do Gdanska (podaz istniejaca: 82 000 m?, planowana:
206 000 m?) czy Szczecina (podaz istniejaca: 42 700 m?,
planowana: 333 000 m?).

Wérdd zalet Krakowa nalezy wymieni¢ zaréwno dobre poto-
zenie przy waznych trasach krajowych i europejskich, jak row-
niez Krakowska Specjalna Strefe Ekonomiczna, ktéra obejmuje
obszar sasiadujacych z miastem gmin, m.in. tereny w Niepo-
tomicach.

Od kilku lat dynamicznie rozwia sie rynek nieruchomosci
biurowych w Krakowie, dlatego tez rosnie zapotrzebowa-
nie na mate powierzchnie magazynowe stuzace jako np. ar-
chiwum. Mozemy zatem oczekiwacd, ze w najblizszych latach
zacznie sie rozwiac¢ sektor matych magazyndw miejskich,
tzw. flexi spaces. Sa to budynki bedace najczesciej pofacze-
niem magazynu i czesci biurowej. Tego typu obiekty znajdu-
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ja sie gldwnie w obrebie miast. Najemcami sa mniejsze firmy
spedjalistyczne lub serwisowe. Stawki czynszu sa tu wyzsze
niz w duzych obiektach magazynowych, a powierzchnie
najmu to kilkaset metréw kwadratowych. Powierzchnie biu-
rowe w tego typu obiektach sg bardziej reprezentacyjne
i komfortowe niz w typowych magazynach.

Polska jest liderem na rynku nieruchomosci magazyno-
wych w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Przewidywany jest wzrost powierzchni magazynéw budo-
wanych w systemie built-to-suit.

W Krakowie rynek nowoczesnych powierzchni magazyno-
wych jest niewielki.

Planowane jest dostarczenie ponad 200 000 m? nowej po-
dazy w regionie Krakowa.

W najblizszych latach przewidywany jest rozwdj matych
powierzchni magazynowych.

|“ | W 2009 roku oczekiwane jest spowolnienie na rynku.




Powierzchnie handlowe

Rynek nieruchomosci handlowych w Krakowie notowat po-
wolny, ale systematyczny przyrost nowoczesnych powierzch-
ni na przestrzeni ostatnich kilku lat. Na koniec 2008 roku facz-
na powierzchnia handlowa osiggneta poziom 453 000 m?.
Na 1 000 mieszkancow przypadato ponad 500 m? nowo-
czesnej powierzchni handlowej, co odpowiadafo $redniej
w duzych miastach w Polsce. W 2008 roku otwarto tylko
dwa duze markety i dyskont spozywczy o facznej powierzch-
ni ponad 8 000 m? — market sportowy Decathlon przy al. Po-
koju, supermarket Kaufland na nowym osiedlu mieszkanio-
wym przy ul. Norymberskiej oraz dyskont spozywczy Lidl
przy ul. Kobierzynskiej.

Ze wzgledu na rodzaj sklepéw i powierzchnie, rynek

mozna podzieli¢ na nastepujace segmenty:

* Centra handlowe:

— Galeria Krakowska — okoto 60 000 m? powierzchni han-
dlowej z niemal 270 sklepami,

— Galeria Kazimierz — powierzchnia handlowa i roz-
rywkowa zajmujaca tacznie ponad 36 000 m?, facznie
z Multikinem,

— Krakéw Plaza — ponad 40 000 m? ze 150 sklepami i bu-
tikami, kinem z 9 salami projekcyjnymi i ekranem IMAX,
kregielnia, dyskoteka i salg bilardowa,

— Galeria Solvay Park — najnowsza powierzchnia handlowa
zajmujaca 23 500 m?,

— Galerie: M1, Czyzyny i Krokus zbudowane wokot
hipermarketéw.

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

* Hipermarkety branzy budowlanej i meblowej: Castora-
ma (3), Obi (2), Praktiker, Leroy Merlin (2, w tym jeden tuz
pod Krakowem), lkea.

* Obiekty typu cash and cary: Makro Cash&Carry, Selgros.

* Supermarkety: Tesco, Champion, Elea, Alma.

* Dyskonty: Biedronka, Lidl.

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

e Sklepy wzdtuz gtéwnych ulic w centrum miasta.
* Pozostate rozproszone powierzchnie handlowe.

Wykres 11.5.

Nowoczesna powierzchnia handlowa w Krakowie

galerie
handlowe

hipermarkety * 163 500 m?

budowlane ©36,1%

*80 000 m?

*17.7%

supermarkety

*24 500 m? >

5 a0, 453 000 m

obiekty typu

cash & carry

*30 000 m? sieciowe sklepy

*6,6% osiedlowe
hipermarkety ©22 000 m?
*116 000 m? «4,9%
*25,6%

Zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mr.pl
|
W ostatnich latach nastapit zastéj w rozwoju hipermarke-
téw. Hipermarkety w obrebie Krakowa potaczone zostaty
z galeriami handlowymi, tworzac razem ponaddzielnicowe
centra handlowe, np. CH Zakopianka, CH M1, CH Krokus,
CH Czyzyny.

Natomiast na rynku supermarketéw pojawity sie w obrebie
centrum Krakowa duze markety zlokalizowane na parterach
budynkéw mieszkalnych lub w lokalnych centrach handlo-
wych (Carrefour — ul. Lea i ul. Bobrzynskiego, ul. tokietka,
Alma — ul. Kosciuszki). Na osiedlach potozonych peryferyjnie

i na dziatkach tanszych niz w centrum miasta powstafy wolno
stojace obiekty wznoszone w technologii lekkiej konstrukcji
(Elea, Kaufland, Decathlon).
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Rynek sklepéw dyskontowych, charakteryzujacy sie ograni-
czonym asortymentem towardéw w stosunkowo niskich ce-
nach, ulegal znacznym zmianom, z uwagi na wzrost ocze-
kiwan klientow wzgledem jakosci obstugi oraz wyboru
towardw. Nastepowalto stopniowe zatarcie réznic pomigdzy
supermarketami a sklepami dyskontowymi. Powyzsze ten-
dencje widoczne byty szczegdlnie w sieci Biedronka, ktéra
sukcesywnie modernizowata swoje sklepy. W Krakowie
pojawity sie, charakterystyczne dla wigkszych aglomeracji
miejskich, delikatesy wielkopowierzchniowe — Bomi i Alma,
oferujace towary z ,wyzszej potki”, czesto niedostepne
w tradycyjnych marketach. Firma Alma Market jako pierwsza
uruchomita w 2005 roku tego typu sklep w Galerii Kazimierz.
Sieciowe sklepy osiedlowe nadal utrzymywaty silng pozycje
na rynku nieruchomosci handlowych. Liczne obiekty handlo-
we powstaly na bazie istniejacych w latach 80. XX w. skle-
pow spozywczych, np. sie¢ ABC przejeta przez Polo Market.
W ostatnich latach powstafo réwniez wiele sklepow w wy-
niku adaptacji obiektéw petnigcych dotychczas inne funkcje
— dobrym przyktadem sa sklepy Kefirek i Zabka.

Podzial powierzchni handlowej na galerie handlowe i hiper-
markety ulegt w ostatnim czasie zatarciu z powodu zwigksza-
nia sie powierzchni galerii, ktére czesciowo zostaty wynajete
przez hipermarkety budowlane (Leroy Merlin w CH Czyzy-
ny) i supermarkety (Carrefour w Galerii Plaza i Galerii Kra-
kowskiej).

W Krakowie dostepne sg rowniez powierzchnie handlowe
w adaptowanych zabytkowych kamienicach przystosowanych
do petnienia funkgji handlowych (Rynek Gtéwny 13, Dom
Handlowy Centrum rég ul. Anny i ul. Wislnej, Herbewo przy
al. Stowackiego).

Z uwagi na ograniczenia w rozwoju sieci handlowych nastepo-
wafa polaryzacja rynku przejawiajaca sie giéwnie w przejeciach

sieci, ktore zdecydowaly sie na ograniczenie lub likwidacje dzia-

falnosci na rynku lokalnym oraz ogdlnokrajowym. Na rynku kra-

kowskim proces ten uwidocznit sie przykfadowo, poprzez prze-
jecia sklepow Albert przez sie¢ Carrefour, sieci ABC przez Polo

Market, Julius Meinl i Leader Price przez Tesco.

Krakowski rynek nieruchomosci nadal jeszcze wykazuje jesz-

cze niedobdr obiektdow handlowych, niemal wszystkie obec-

ne w Polsce sieciowe firmy handlowe w 2008 roku budowaty
lub planowaty nowe inwestycje:

* TriGranit prowadzit budowe centrum handlowo-rozryw-
kowego o powierzchni ponad 100 000 m? z hipermarke-
tem Auchan na terenach bytych Zaktadéw Chemicznych
,Bonarka”.
2009 roku,

* Neinver przygotowat budowe centrum handlowego w po-
blizu autostrady A-4 o powierzchni 15 000 m?,

* Mayland uzyskal pozwolenie na budowe centrum han-

Planowane zakonczenie inwestycji — koniec

dlowo-rozrywkowego Serenada o powierzchni 40 000 m?

przy ul. Dobrego Pasterza i planuje jego otwarcie pod ko-

niec 2009 roku, ale nie rozpoczat jeszcze budowy.
Przecietne stawki za najem obserwowane na rynku nierucho-
mosci w 2008 roku nie ulegly zmianie, podobnie jak w 2007
roku utrzymat sie duzy popyt na powierzchnie handlowe
przeznaczone na wynajem

Przemiany w gospodarce $wiatowej spowodowaty gwattow-
ny, okoto 50%, spadek kursu zfotéwki w stosunku do euro
i dolara w drugiej potowie 2008 roku. W efekcie pogorszyta
sie sytuacja najemcéw, ktdrzy zgodnie z zawartymi wczesnie)
umowami pfacili czynsz rozliczany w euro. Na tym tle mozna
spodziewac sie renegocjacji warunkdw najmu lub zwolnienia
czesci powierzchni handlowej przez najemcédw, dla ktérych
czynsz w euro, atrakcyjny jeszcze w potowie 2008 roku, pod
koniec roku byt nie do przyjecia.



Tabela 11.13.

Notowane stawki czynszu najmu powierzchni handlowych
w Krakowie w 2008 roku:

Delikatesy
wielkopowierzchniowe

Supermarkety

Dyskonty

Sklepy osiedlowe:

Sklepy w galeriach
handlowych

Sklepy przy gtéwnych
ciggach pieszych

w obrebie Starego
Miasta

(Florianska, Szewska,
Grodzka)

Sklepy przy gtéwnych
ulicach w centrum
(Karmelicka,
Zwierzyniecka,

Dtuga, Starowisina,
Stradomska, Krakowska)

40 PLN/m?
+ 7-8 PLN obstuga

od 30 PLN/m?
(wynajem powierzchni
w stanie surowym)

do 54 PLN/m?
(wynajem powierzchni
pod klucz)

25-35 PLN/m?

20-30 PLN/m?

mate galerie

handlowe 70 PLN/m?
zlokalizowane przy ~ do 130 PLN/m?
supermarketach

renomowane

- 2
galerie handlowe 80-200 PLN/m

150-400 PLN/m?

80-200 PLN/m?

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie

W 2008 roku na rynku nieruchomosci handlowych
w Krakowie zaobserwowano nastepujace trendy:
rozwdj duzych centréw handlowych,
rozwoj sklepow delikatesowych,
ograniczony przyrost wolno stojacych
obiektow handlowych typu supermarkety,
ograniczony rozwdj hipermarketow.
Perspektywy rozwoju obiektéw handlowych w Krakowie
obejmuja:
dokonczenie budowy centrum handlowego Bonarka,
rozwdj delikatesow,
rozwdj malych sklepéw o formule zblizonej do delikate-
sow zlokalizowanych w parterach budynkdw,
rozwdj matych sklepow osiedlowych,
ograniczenia rozwoju wielko- i $redniopowierzchniowych
obiektéw handlowych,
fatwiejszy niz w poprzednich latach dostep do atrakcyj-
nych terenéw przeznaczonych pod budowe obiektdw
komercyjnych, ze wzgledu na zahamowanie inwestycji
mieszkaniowych,
zrdznicowanie stawek czynszu w zaleznosci od atrakcyj-
nosci pofozenia,
tendencja do obnizenia stawek czynszu w walucie
euro z powodu deprecjacji polskiego ztotego i kryzysu

w gospodarce $wiatowej i krajowe;.




Rynek
mieszkaniowy




Budownictwo mieszkaniowe

— rynek pierwotny

Jak podaje Urzad Statystyczny, w 2008 roku w Krakowie od-
dano do uzytku 6 621 mieszkan. Warto podkresli¢, ze w ok-
resie ostatnich trzech lat $rednia liczba oddawanych mieszkan
w Krakowie przekraczata 6 050 lokali rocznie. tacznie od 1999
roku oddano w Krakowie 47 940 mieszkan, co stanowi ok.
15% aktualnych zasobéw mieszkaniowych miasta.

Wykres Ill.1.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Krakowie
w latach 1999-2008
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Zrodto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Dobry wynik budownictwa mieszkaniowego w ostatnich

latach to efekt dynamicznego rozwoju rynku po wejsciu
do UE. Duzy popyt generowany przez lokalnych nabywcow
oraz inwestoréw z innych miast i z zagranicy zostat pobu-
dzony perspektywami wzrostu cen i atrakcyjnymi ofertami
kredytéw hipotecznych. Po poczatkowym okresie niskiej
podazy, dzieki wzmozonej aktywnosci inwestorow i uspraw-
nieniu procedur administracyjnych, od pofowy 2007 roku
obserwowano zmiane trendu, oznaczajaca najpierw zrowno-
wazenie podazy z popytem, a nastepnie nadpodaz ofe-
rowanych mieszkan w 2008 roku.

Obecnie w Krakowie wystepuja jedynie trzy typy

budownictwa:

* budownictwo indywidualne — posiadajace prawie 11%
udziatfu w wynikach budownictwa. W segmencie tym
uzyskano prawie 19% wzrost w stosunku do 2007 roku,

* budownictwo mieszkan przeznaczonych na sprzedaz

i wynajem — posiadajace prawie 86% udziatu w wynikach
budownictwa. W segmencie tym uzyskano ponad 34%
dynamike wzrostu w stosunku do 2007 roku,

* budownictwo mieszkan komunalnych — posiadajace ponad
3% udziatu w wynikach budownictwa. W segmencie tym
oddano ponad 160% wiecej mieszkan niz w 2007 roku.

W ostatnich latach w Krakowie nie buduje sie mieszkan
spotdzielczych, spotecznych czynszowych i zaktadowych,
na rynku dominuja komercyjne zasady realizacji i sprzedazy
mieszkan.

Tabela IlI.1.
Liczba oddanych mieszkan wg typu budownictwa w 2008

Typ budownictwa Liczba oddanych mieszkan

Budownictwo indywidualne 713
Mieszkania na sprzedaz i wynajem 5674
Mieszkania komunalne 234

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

W 2008 roku przecietna powierzchnia oddawanych do uzyt-

ku mieszkan zmniejszyta sie o 5,6 m?. W stosunku do roku
poprzedniego najbardziej zmalaly mieszkania (domy) realizo-
wane w ramach budownictwa indywidualnego. W 2008 roku
przecietna powierzchnia takich mieszkan wynosita 123,5 m?
i byla o 10,8 m? mniegjsza niz w 2007 roku. W segmen-
cie mieszkan budowanych na sprzedaz i wynajem $rednia
powierzchnia oddawanych mieszkah wyniosta 57,5 m? i byfa
odpowiednio mniejsza o 3,5 m? W przypadku mieszkan
komunalnych zanotowano spadek $redniej powierzchni
o 1,4 m* — przecietne mieszkanie w tej kategorii miato po-
wierzchnie 42,6 m?. Spadek $redniej powierzchni oddawa-
nych mieszkan jest pochodna wzrostu kosztéw realizacji i cen
sprzedazy mieszkan od 2004 roku.

Prognoze potencjalnych wynikéw budownictwa w kolejnych
okresach mozna oprze¢ na danych dotyczacych liczby wyda-
wanych pozwolen oraz rozpoczynanych budow.

/ dominium.pl

Krakowski Serwis Mieszkaniowy'



Wedtug Urzedu Statystycznego w Krakowie, w 2008 roku
wydano rekordowg liczbe pozwolen na budowe — 12 051
mieszkan (wzrost o prawie 8% w stosunku do roku 2007).
Jednoczesnie w tym samym roku rozpoczeto budowe 7 583
mieszkan (spadek o ponad 27%). W segmencie mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz i wynajem spadek liczby roz-
poczynanych buddw wynidst ponad 38%. Jednoczesnie
w 2008 roku duzej dynamiki nabralo budownictwo indywi-
dualne. W tym roku rozpoczeto budowe ponad 126% wiecej
mieszkan niz rok wczesniej.

W 2007 roku rozpoczeto budowe 94% mieszkan w stosunku
do liczby mieszkan, na ktére wydano pozwolenie na budo-
we, natomiast w 2008 roku aktywnos¢ inwestoréw ostabla
i wskaznik ten wynidst niespetna 63%. Gdyby analizowac tylko
wskazniki dla mieszkan budowanych na sprzedaz i wynajem,
odsetek rozpoczynanych budéw w odniesieniu do liczby wy-
danych pozwoler w 2008 roku oscylowatby wokét 50%.

Wykres 111.2.
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Z uwagi na sytuacje rynkowa wielu inwestoréw zdecy-
dowalo sie opdzni¢ rozpoczecie budowy, pomimo po-
siadanego pozwolenia. Prawdopodobnie wiec w latach
2009-2010 mozna spodziewac sie stopniowego spadku licz-
by oddawanych mieszkan, zwiaszcza w segmencie mieszkan
na sprzedaz i wynajem.

Pod koniec 2008 roku okoto 50% z ponad 300 oferowanych
na rynku inwestycji realizowana byta na obszarze Podgérza,
w Krowodrzy — 28%, w Srédmiesciu — 14%, a tradycyjnie naj-
mniej w Nowej Hucie — ponad 7%. Aktywnos¢ inwestoréw
w konkretnych rejonach Krakowa utrzymuje sie od kilku lat
na podobnym poziomie. Rozmieszczenie mieszkan oferowa-
nych w poszczegdlnych obszarach Krakowa jest zbiezne z roz-
mieszczeniem inwestydji.

Wsrédd 18 dzielnic administracyjnych dominujg Debniki (Dziel-
nica VIII), gdzie zlokalizowano ponad 33% wszystkich kra-
kowskich inwestycji. Jeszcze tylko w Bronowicach (Dzielni-
ca VI) i na Pradniku Biatym (Dzielnica V) realizuje sie wiecej
niz 10% wszystkich inwestycji. Okoto 7% inwestycji powstaje
na Pradniku Czerwonym (Dzielnica Ill) i w Podgérzu (Dzielnica
XN, a prawie 5% na Woli Duchackiej (Dzielnica XI). Udziaty
zadnej z pozostatych dzielnic w liczbie realizowanych inwestydji
nie przekraczaja 4%.

Tabela I11.2.
Rozmieszczenie inwestycji w dzielnicach miasta’
Dzielnica Udziat [%]
Stare Miasto (1) 3,27
Grzegorzki (1) 3,59
Pradnik Czerwony (1) 7,19
Pradnik Biaty (IV) 10,46
Krowodrza (V) 3,27
Bronowice (VI) 12,09
Zwierzyniec (VII) 1,96
Debniki (VIII) 33,33
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) 2,61
Swoszowice (X) 1,31
Podgdrze Duchackie (XI) 4,9
Biezandow-Prokocim (XII) 1,63
Podgdrze (XIII) 7,19
Czyzyny (XIV) 1,31
Mistrzejowice (XV) 2,29
Bienczyce (XVI) 1,96
Wzgdrza Krzestawickie (VII) 0,98
Nowa Huta (XVIII) 0,65

''stan na 31 grudnia 2008
Zrédto: DOMINIUM.PL



W skali cafego miasta prawie pofowa wszystkich inwesty-
cji, w ktorych oferowane sa jeszcze mieszkania, zostafa zre-
alizowana do konca 2008 roku, a okoto 40% przewidziano
do realizacji w roku 2009 roku. Jezeli w trakcie 2009 roku nie
zwiekszy sie aktywnos¢ inwestoréw, w kolejnym roku mozna
sie liczy¢ ze spadkiem liczby oddawanych inwestydji.

Tabela I11.3.

Inwestycje w poszczegdlnych terminach realizacji [w %]
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Sposrdéd okofo 7 500 mieszkan oferowanych pod  koniec
2008 roku na rynku pierwotnym w Krakowie, okofo 25% od-
dano do korca 2008 roku, kolejne 50% planowane jest do re-
alizacji w 2009 roku, a pozostale w kolejnych latach.

realizowane w Krowodrzy (Zwierzyniec i Pradnik Biaty) oraz
domy z jednej inwestycji w Nowej Hucie. Generalnie
oferta inwestorow w tym segmencie byfa stosunkowo
uboga, a budownictwo domdw jednorodzinnych koncen-
trowato sie w gminach sasiadujacych z Krakowem od pot-
nocy i potudnia.

Wykres 111.4.
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Tabela I11.4. Tabela III.5.

Mieszkania w poszczegdlnych terminach realizacji' [w %] Rozmieszczenie doméw w dzielnicach miasta’

Termin realizacji Udziat [%] Obszar Udziat [%]
Gotowe 24,90 Podgodrze 59
2009 49,20 Nowa Huta 4
2010 i kolejne 25,90 Krowodrza 37

"stan na 31.12.2008

Zrédto: DOMINIUM.PL

Proporcjonalnie najwiecej gotowych, nie sprzedanych mieszkan

pozostalo w ofercie deweloperéw na terenie Srédmiescia i Kro-
wodrzy, gdzie realizacja jednej trzeciej oferowanych pod koniec
2008 roku mieszkan zostafa juz zakonczona. Proporcjonalnie
najmniej gotowych mieszkan (16-17%) dostepnych byto w inwe-
stycjach zlokalizowanych w Nowej Hucie i Podgdrzu. Poréwnu-
jac powyzsze dane ze Srednimi poziomami cen mozna wniosko-
wac, ze w 2008 roku ceny mialy znaczacy wplyw na szybkos¢
sprzedazy mieszkan w poszczegdlnych obszarach miasta.

Wiekszos¢ domodw jednorodzinnych, budowanych przez
deweloperdw, potozonych jest na terenie Podgdrza (gidw-
nie dzielnic Debniki i Swoszowice). Oferte uzupetniaja domy

'stan na 31 grudnia 2008

Zrédlo: DOMINIUM.PL

Tabela III.6.

Struktura oferowanych mieszkan wg metrazu’
Metraz Udziat [%]
Do 30 m? 2
30-60 m? 60
60-90 m? 31
90-120 m? 5
Ponad 120 m? 2

"'stan na 31 grudnia 2008

Zrédto: DOMINIUM.PL




Wiéréd mieszkan dostepnych w ofercie pod koniec 2008 roku,
dominowaty lokale o powierzchni od 30 do 60 m? — stanowity
one ponad 60% oferty. Niespetna po 2% stanowity mieszkania
najmniejsze — do 30 m? i najwieksze — ponad 120 m?,

Najwiekszy, prawie 47%, udzial w strukturze oferowanych
mieszkan posiadaty mieszkania dwupokojowe. Okoto 30%
oferty stanowity mieszkania trzypokojowe, a o pofowe mniej
oferowano mieszkar jednopokojowych. W ofercie inwesto-
réw niewielki, niespetna 7%, udziat posiadaty mieszkania
z czterema i wiecej pokojami.

Tabela Il1.7.
Struktura oferowanych mieszkan wg liczby pokoi’
Liczba pokoi Udziat [%]
1 16
2 47
3 30
4 5,5
51 wiecej 1,5

''stan na 31 grudnia 2008

Zrédio: DOMINIUM.PL

Tradycyjnie, Srednie ceny w krakowskich dzielnicach wyni-
kaja bezposrednio z odlegtosci od Rynku. ,Nakfadajac” sred-
nie ceny na mape dzielnic zauwazy¢ mozna, ze ceny spadaty
wraz ze wzrostem odlegtodci od centrum, a poszczegdine
strefy otaczajg pierscieniami Stare Miasto. Zrdznicowanie
$rednich cen w krakowskich dzielnicach byfo bardzo duze.
W najtanszych lokalizacjach byty one ponad 3 razy mniejsze
niz w najdrozszych. Gdyby bra¢ pod uwage nie wartosci
Srednie, lecz skrajne, réznica ta byfaby nawet ponadcztero-
krotna. Najtansze mieszkania kosztowaty bowiem niespetna
5000 PLN/m?, a najdrozsze okoto 20 000 PLN/m?. Do naj-
tanszych nalezaty wschodnie dzielnice Nowej Huty i potu-
dniowe tereny dzielnic Podgérza.

Najnizsze $rednie ceny ofertowe, ktére zawieraja sie w prze-
dziale 5 000-6 000 PLN/m? brutto, zanotowano w grudniu
2008 roku w najbardziej odlegtych od centrum dzielnicach:
Bienczycach, Swoszowicach, Biezanowie-Prokocimiu, Wzgd-
rzach Krzestawickich i Mistrzejowicach.

Srednie ceny w przedziale 6 000-7 000 PLN/m? odnotowano
w Czyzynach, Podgdrzu Duchackim, tagiewnikach-Borku Fa-
teckim, Debnikach, Pradniku Czerwonym i Pradniku Biatym.

W okolicy 8 000 PLN/m? oscylowaty $rednie ceny wyzna-
czone dla dzielnic Bronowice i Podgérze.

Miedzy 9 000 a 11 000 PLN/m? trzeba byto $rednio zaptaci¢
w Krowodrzy, Grzegdrzkach i Zwierzynicu.

Najdrozsza dzielnica Krakowa byto Stare Miasto. Srednio
1 m? mieszkania kosztowat tu ok. 17 000 PLN, cho¢ w za-
leznosci od projektu s$rednie ceny wynosity od 12 000
do 19 000 PLN/m?. Na terenie Starego Miasta oferowano
apartamenty zaréwno w zabytkowych, odnawianych kamie-
nicach, jak i w nowoczesnych, nowo budowanych komplek-
sach mieszkaniowych.

Warto podkresli¢, ze w poszczegdlnych rejonach miasta
wystepowaty duze réznice pomiedzy cenami minimalnymi
i maksymalnymi, w zaleznosci od lokalizacji inwestycji. Wy-
nikato to z réznej atrakcyjnosci terendw, na ktérg wptyw
— poza odlegio$cia od centrum — miafo np. potozenie w re-
jonie bulwardw wislanych, parku, widok na zabytki, dogod-
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ny ukfad drogowy, bliskos¢ komunikacji czy bezposrednie
sasiedztwo. Najwieksze réznice srednich cen siegajace
10 000 PLN/m?, wystepowaly w dzielnicach Srédmiescia,
a najbardziej jednorodnym cenowo obszarem byfa Nowa
Huta, gdzie réznice nie przekraczaty 700 PLN/m?.

Poza Czyzynami, gdzie Sredni poziom cen praktycznie nie
ulegt zmianie, srednie ceny w pozostatych dzielnicach zma-
laty od kilku do 21%. Sredni spadek cen, wyznaczony dla
analizowanych dzielnic, wynidst w 2008 roku okoto 7%.

Po raz pierwszy od wielu lat, w pierwszym potroczu
2008 roku mielismy do czynienia ze spadkiem $rednich cen.
Dla catego Krakowa obnizka ta (mierzona jako srednia dla
dzielnic) nie przekroczyta 1%. Z kolei w niektérych dzielni-
cach spadki wyniosty od kilku do kilkunastu procent. Jednak
spadki nie dotknety wszystkich dzielnic (w niektérych Sred-

nie ceny wzrastaty nawet o kilka procent), dlatego tez mozna
powiedzie¢, ze ceny w tym okresie stabilizowaly sie. W tym
czasie deweloperzy, pomimo spowolnienia sprzedazy, nie-
chetnie wprowadzali obnizki. Druga potowa roku, a zwtasz-
cza ostatni kwartaf, byta juz czasem korekty cenowej we
wszystkich dzielnicach.

Warto zwrdci¢ uwage, ze zmiany Srednich cen w dzielni-
cach nie zawsze wynikaty wyltacznie z ruchu cen w poszcze-
gdlnych inwestycjach. Czesto bowiem nizsze ceny wprowa-
dzanych na rynek inwestycji spowodowane byty odlegtym
terminem realizacji lub nizszym standardem. Czasami tez in-
westycja ze wzgledu na wysoki standard lub inng wartos¢ do-
dang (np. pakiet wykonczeniowy) wptywata na wzrost sred-
niej ceny w danym rejonie. W ostatnim kwartale 2008 roku
deweloperzy zanotowali znaczne spowolnienie sprzedazy,




wynikajace z ograniczenia akcji kredytowej bankéw. W wie-
lu przypadkach stosowane byly wiec promocje, polegajace
na czasowych upustach lub obnizce cen dla wybranej katego-
rii mieszkan. W ramach promocji mozna byto takze otrzymac
wykonczenie mieszkania, garaz, samochdd lub rozifozenie
ptatnosci na raty. Inwestorzy podchodzili elastycznie réwniez
do indywidualnych negocjacji cenowych. Przedstawione sza-
cunkowe $rednie ceny nie uwzgledniajg powyzszych elemen-
tow i traktowac nalezy je pogladowo.

W 2008 roku w inwestycjach deweloperdw najwieksza grupe
stanowity budynki sredniej wielkosci, posiadajace do szesciu
kondygnacji, standardem byfa tez lokalizacja miejsc postojo-
wych w podziemnych garazach. Wiekszos¢ inwestycji posiada
ogrodzenie, a w mieszkaniach montowane sa drzwi anty-
wiamaniowe. W krakowskim budownictwie mieszkaniowym
dominuje technologia tradycyjna.

Struktura inwestordw nie ulegla znaczacej zmianie w stosunku
do poprzedniego roku. Na rynku konkurowato sto kilkadzie-
sigt podmiotdw, firm krajowych i z kapitalem zagranicznym.
Rynek cechowat sie duza konkurencyjnoscia, a zadna firma
nie posiadata dominujacej pozydji w skali catego miasta. Dzieki
temu ceny ksztattowane byty na zasadach rynkowych. Z uwagi
na kryzys finansowy, w kolejnych kwartatach przewage zyski-
wac bedg firmy dysponujace odpowiednim zapleczem finan-
sowym lub mozliwosciami pozyskania kredytu na finansowa-
nie inwestydji.

Podsumowanie

W 2008 roku w skali miasta po raz pierwszy od kilku lat
zanotowano spadki cen.

Spadafa przecietna powierzchnia oddawanych mieszkan,
w ofercie rynkowej najwiekszy udzial miaty mieszkania
dwupokojowe.

Struktura rozmieszczenia inwestycji na terenie miasta
utrzymywala sie na stabilnym poziomie. Dominowato
Podgdrze — z ok. 50% udziatem nowych inwestycji.

25% oferowanych pod koniec 2008 roku mieszkan
byta gotowa do zamieszkania. Wolniej sprzedawaty sig
mieszkania w drozszych dzielnicach.
rekordowych  wynikéw
w 2008 roku, w kolejnych latach mozna spodziewad sie
obnizenia liczby oddawanych mieszkan.

Pomimo uzyskania pozwolen inwestorzy wstrzymywali

Pomimo budownictwa

rozpoczynanie nowych inwestycji.
Pogtebiafa
mieszkania na zasadach komercyjnych.

sie  dominacja deweloperéw realizujacych



Wtorny rynek mieszkan

— ceny otertowe

Na podstawie analizy kwartalnych zmian ofertowych cen
krakowskich mieszkarn wida¢, ze przez caty 2008 rok mia-
ty miejsce spadki. W Il kwartale ceny spadty o 0,8%, w po-
réwnaniu do | kwartatu. W Il kwartale obnizka cen wyniosta
0,9%. Najwiekszy spadek odnotowano jednak w przypad-
ku IV kwartatu, kiedy ceny spadly az o 3% w pordéwnaniu
do kwartatu poprzedniego. Poréwnujac | i IV kwartat wida¢,
ze catkowita obnizka ceny w ciggu calego 2008 roku wy-
niosta $rednio 364 PLN/m? mieszkania. Ostatecznie $rednia
cena w IV kwartale 2008 roku uksztaltowata sie na poziomie
7 609 PLN/m?,

Wykres lII.6.
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Aby uzyskac lepszy obraz ksztattowania sie cen ofertowych
na obszarze miasta, przeprowadzono odpowiednie badanie
(Srednie ceny ze wzgledu na poszczegdlne dzielnice). Wyniki

analizy wskazaty, ze w 2008 roku najwyzsze ceny 1 m? odno-
towano dla dzielnic: Stare Miasto (11 385 PLN), Zwierzyniec
(9 794 PLN) oraz Grzegdrzki (8 387 PLN). Najtanszymi rejo-
nami Krakowa byty natomiast nastepujace dzielnice: Nowa
Huta (6 088 PLN), Bienczyce (6 180 PLN), Mistrzejowice
(6 321 PLN). Cenowy ranking dzielnic nie zmienit sie rady-
kalnie od dtuzszego czasu. Od dawna dzielnice zlokalizowane
centralnie pozostawaly najdrozszymi rejonami miasta. Od
kilku lat obserwuje sie réwniez intensywny rozwdj zachod-
niej czesci miasta. Odzwierciedlaja to wysokie ceny w takich
dzielnicach, jak Krowodrza czy Bronowice.

(I KRN.pl

Srednia cena 1 m? w Krakowie wyniosta w 2008 roku
7 834 PLN. Z poréwnania wida¢, ze najbardziej do Sredniej
ceny dla calego miasta zblizony jest poziom cen z dzielnic
Podgdrze i Debniki.

Wykres 111.7.
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Z zestawienia wzrostow i spadkéw cen w poszczegdlnych

dzielnicach wynika, ze az w 12 dzielnicach wystapity obnizki,
W niektérych czesciach Krakowa odnotowano jednak wzros-
ty. W dzielnicy Swoszowice i Grzegdrzki ceny ofertowe miesz-
kan wzrosty w ciggu roku o okoto 6-7%. Znacznie wolniej




ceny podnosity sie w Czyzynach (3,1%) i Podgérzu (2,8%).
Z pordwnania wida¢ réwniez poziom wahan cen w Krako-
wie w 2008 roku. Wielko$¢ odchylerr wyniosta maksymalnie
okoto 18%. Stosunkowo duze spadki dotknety przede wszyst-
kim dzielnice, w ktérych znajduja sie duze osiedla z wielkiej
plyty (Bienczyce, Biezandw-Prokocim, Nowa Huta, Pradnik
Czerwony). Wzrosty cen nastapity w dzielnicy Swoszowice —
byto tam stosunkowo mato ofert — generowane byly przede
wszystkim przez nowe budownictwo, ktére w ostatnich latach
powstawalo w tamtych rejonach miasta, a z ktérego czes¢
mieszkan trafita juz do obiegu na rynku wtérnym.

Zaréwno w przypadku ofert wynajmu, jak i sprzedazy
istotna jest ich liczba w poszczegdlnych dzielnicach miasta.
W rejonach o wiekszym natezeniu ofert mozna spodziewac
sie, ze fatwiej bedzie znalez¢ poszukiwana nieruchomosé.
W 2008 roku ponad 20% wszystkich oferowanych do sprze-
dazy mieszkan pochodzifa z dzielnicy Krowodrza. Z nastep-
nego w kolejnosci Pradnika Biatego pochodzita co dziesigta
oferta. Podobny wynik odnotowano dla dzielnicy Debniki.
Zdecydowanie najmniejsza liczba ofert wystepowala w dziel-

nicach Wzgdrza Krzestawickie i tagiewniki-Borek Fafecki.
Charakterystyczne bylo znaczace zréznicowanie podazy po-
miedzy poszczegdlnymi dzielnicami. Rdznica pomigdzy liczba
ofert w Krowodrzy a Wzgérzami Krzestawickimi byta na tyle
duza, ze liczba ofert z tej drugiej dzielnicy stanowifa tylko nie-
wielki utamek tego, co miafa do zaoferowania Krowodrza.

Podaz ofert analizowana moze by¢ réwniez przez pry-
zmat liczby pokoi w mieszkaniach oferowanych na rynku.
W 2008 roku najwiecej ofert pochodzito z grupy mieszkan
dwupokojowych. Az 46% wszystkich ogloszen sprzedazy
w Krakowie to wiasnie lokale z tego segmentu. Na kolejnym
miejscu znajdujdowaty sie mieszkania trzypokojowe (32%
wszystkich ofert). Znacznie mniej oferowanych do sprzedazy
mieszkar pochodzito z grupy lokali najmniejszych. Mieszka-
nia jednopokojowe stanowity tylko 17% z catosci wszyst-
kich ogtoszen sprzedazy. Najmniejszg liczebnie grupe stano-
wity lokale czteropokojowe i wieksze. Byto ich tylko 5%.

Rok 2008 na krakowskim rynku nieruchomosci byt przede
wszystkim okresem normalizacji cen, ktére wczesniej zostaty

Wykres 111.8.

Zmiany cen ofertowych w poszczegéinych dzielnicach w 2008
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wywindowane do poziomu nieosiggalnego przez przeciet-
nego klienta. Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na fakt, ze wa-
hania cen ofertowych nie oznaczaly analogicznych zmian
dla cen transakcyjnych. Charakterystyczne byto jednak to,
ze ceny ofertowe reagowaly bardzo elastycznie i szybko
na zdarzenia z rynku nieruchomosci. Poprzednie lata przy-
zwyczaity wszystkich do statych i stabilnych wzrostéw. Zakup
mieszkania lub domu oznaczal pewna lokate kapitatu oraz
inwestycje o wysokiej stopie zwrotu i powszechnie nie zakfa-
dano, ze cena nabytej nieruchomosci moze sie obnizy¢. Trze-
ba jednak zaznaczy¢, ze zakup nieruchomosci jest inwestycja
diugoterminowa i w krétkim okresie w ciagu kilku lat moze
dochodzi¢ do spadkdw cen.

Wykres 111.9.

Podaz ofert ze wzgledu na liczbe pokoi
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W 2008 roku na krakowskim wtérnym rynku nieruchomos-
ci dominowaty mieszkania najtansze, zlokalizowane na osie-
dlach odlegtych od centrum. We wszystkich wiekszych mia-
stach Polski ceny mieszkan najbardziej spadty w segmencie
lokali w blokach z lat 60., 70., 80. XX w. Pdtnocne i potu-
dniowe czesci miasta (np. Bienczyce czy Biezandw-Proko-
cim), zabudowane w duzej mierze tzw. wielka ptyta, odno-
towaty najwyzsze spadki. Otworzyto to mozliwos¢ zakupu
wiasnego lokum osobom szukajacym tanich mieszkan. Dlate-
go tez, przy matych obrotach w dzielnicach skupionych wokot
centrum Krakowa, sprzedaz mieszkan na obrzezach miasta
byta na stosunkowo wysokim poziomie, lecz i tam nabyw-
cédw znajdowaty gidwnie mieszkania tanie.

Spadek o 3% w IV kwartale w poréwnaniu do kwartatu Ill
zwiazany byt przede wszystkim z zaostrzeniem polityki kre-
dytowej przez banki. Pod koniec 2008 roku kredyt hipotecz-
ny byt bardzo trudno dostepny i wyraznie zdrozat, a zdolnos¢
kredytowa potencjalnych klientéw znacznie sie obnizyta.
Szacuje sie, ze tendencja spadkowa z 2008 roku utrzyma sie
réwniez w 2009 roku.

Podsumowanie

W 2008 roku ceny krakowskich nieruchomosci mieszkan
spadaty w 12 dzielnicach. Tylko w 6 dzielnicach odnoto-
wano wzrosty.

Najwiekszy spadek (az 10,9%) zaobserwowano dla
dzielnicy Bienczyce.

W IV kwartale 2008 roku miata miejsce najwieksza
w ciaggu roku obnizka cen. Ceny spadly o 3% w poréw-
naniu do poziomu z Il kwartatu.

Na rynku nieruchomosci w Krakowie 2008 rok to okres
stabilizacji i normalizacji cen.



2.2. Wtdrny rynek mieszkan
— ceny transakcyjne

1. Rynek mieszkaniowy

W latach 2003-2008 najwiecej transakcji sprzedazy miesz-
kan zawarto w Podgérzu i Krowodrzy. Pomiedzy rokiem
2004 a 2006 obrot wzrastal bardzo dynamicznie, podwa-
jajac sie w tych dzielnicach, by w 2008 roku spas¢ do po-
ziomu, jaki notowano trzy lata wczesniej. Podobny po-
ziom, jak trzy lata wczeéniej, osiagneta liczba sprzedanych
mieszkan w Nowej Hucie. Natomiast najwiekszy spadek
liczby transakgji nastapit w najdrozszej i najbardziej presti-
zowej dzielnicy — Srédmiedciu.

Wykres I11.11.
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Wartos¢ transakcji buduje ocene atrakcyjnosci poszcze-
gblnych obszaréw Krakowa, sposréd ktérych najwigkszym
zainteresowaniem — w minionych pigciu latach — cieszy-
ty sie Srédmiescie i Krowodrza. Mniejsze ceny osiagano
w Podgdrzu, a tradycyjnie najtaniej byto w Nowej Hucie.

W 2008 roku zmalata $rednia cena transakcyjna w stosunku
do roku poprzedniego. W Srédmiedciu | Krowodrzy ceny
spadaty dos¢ gwattownie, a w Podgdrzu i Nowej Hucie
stosunkowo powoli.

Srednia cena 1 m? w 2008 roku zmalata w stosunku do po-
przedniego roku we wszystkich dzielnicach Krakowa, jednak
najwyrazniej w Srédmiesciu.

Wykres 111.12.

Srednia cena transakcyjna za mieszkanie na rynku
wtérnym [w PLN]

500 000
450 000 VAN

400 000 /

e
350 000

300 000 = //
250 000
200 000
150 000
100 000

50 000
0

2003 2004 2005 2006 2007 2008

M Srédmiescie M Nowa Huta M Podgorze M Krowodrza

Zrédbo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
Wykres 111.13.

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym [w PLN]

9000
8000 /
/T
7 000
// I
6 000 —

//
5000 //

4000

3 000
2 000

1000

2003 2004 2005 2006 2007 2008

M Srédmiescie M Nowa Huta M Podgorze M Krowodrza

Zrédlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl




Jak wynika z analiz transakcji na wtérnym rynku mieszkan,
do 2007 roku srednia cena 1 m? rosta dynamicznie we
wszystkich dzielnicach miasta. Wzrost byt réwnomierny
w catym Krakowie, zaréwno w modnych, jak i peryferyj-
nych dzielnicach. Swiadczyto to o niedoborze lokali na rynku.
W 2008 roku tendencja wyraznie sie odwrdcita, jednak spad-
ki nie byty tak silne jak wzrosty w poprzednich latach.
Srednia powierzchnia mieszkania kupowanego na krakow-
skim rynku wzrastala do roku 2005 roku, lecz z nastaniem
wysokich cen trend sie odwrdcit. Od 2005 roku $rednia
powierzchnia kupowanych lokali maleje, jednak nieréwno-
miernie we wszystkich dzielnicach. Przecietny metraz loka-
li bedacych w obrocie w 2008 roku spadt w najdrozszych
dzielnicach miasta — Srédmiesciu | Krowodrzy, w Podgdrzu
utrzymat sie na zesztorocznym poziomie, a w Nowej Hucie
nawet nieznacznie wzrost.

Wykres 111.14.
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W 2008 roku s$rednia powierzchnia mieszkania sprzedawa-
nego na rynku wtérnym wyniosta okoto 48 m?. Swiadczyto
to o malejacej sile nabywczej kupujacych, ktérych sta¢ byto
na coraz mniejsze mieszkania.

Pochodng spadajacych cen i liczby transakcji w 2008 roku byt
malejacy obrdt, ktdry zmniejszyl sie o ponad 20% w stosun-
ku do roku poprzedniego.

Wzrost angazowanych w transakcje srodkéw w okresie
2004-2007 byt ogromny. Zwtiaszcza lata 2006 i 2007 byty
pod tym wzgledem rekordowe — na zakupy mieszkan inwe-
storzy wydali prawie dwa razy wieksze kwoty niz w 2005
roku. Natomiast w 2008 roku nastapifo ochtodzenie rynku
spowodowane ograniczeniem zrddet finansowania zakupow
(kredytu bankowego). Koszty kredytu rosty, a wymagania
bankéw wobec kredytobiorcow byty duzo wyzsze niz w po-
przednich latach.
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Obrét na wtérnym rynku mieszkan [w min PLN]

1200
1000

800

600

400

ol
0

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Obrét 311,92 342,88 502,90 946,78 1000,40 778,71

Zrédlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie

Krakowski rynek mieszkaniowy zasilany jest stale duzym
popytem zewnetrznym.

Po wstrzymaniu zakupéw w Il potowie 2007 roku popyt
pod wzgledem liczby transakgji ustabilizowat sie na umiar-
kowanym poziomie sprzed roku 2006.

Mieszkania w $cistym centrum Krakowa sa inwestycjami
o najmniejszym ryzyku i z potencjalem do umiarkowanych
wzrostéw w najblizszych latach.

Nastapita kumulacja podazy nowobudowanych mieszkan
wystawionych do sprzedazy pod koniec 2008 roku (gwat-
towny wzrost ilosci mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w czasach hossy).

Wewnetrzna dynamika procesu inwestycyjnego (koszt
kapitalu obcego i ptatnosci) przy obecnym zahamowaniu
popytu wymusza na deweloperach obnizke cen sprzeda-
wanych mieszkan.



Rynek wynajmu
domow

mieszkan |

Ceny wynajmu mieszkan i doméw w Krakowie rosty przez
caly 2008 rok. Wzrosty odnotowano dla mieszkan kazdej
wielkosci. Poréwnujac | oraz IV kwartal 2008 roku wida¢,
ze najbardziej zwiekszyta sie cena wynajmu mieszkan mniej-
szych — jedno- i dwupokojowych. Pod koniec roku $rednia
stawka za wynajem mieszkania jednopokojowego wynosita
1162 PLN, a wiec az o 13% wiecej w pordéwnaniu do pozio-
mu cen z | kwartafu. Srednio cena wynajmu mieszkania jed-
nopokojowego z kwartatu na kwartal wzrastata o okoto 4%.
Wolniejsza dynamike wzrostu miaty mieszkania dwupokojo-
we, dla ktérych stawka za wynajem rosta z kazdym kwarta-
tem srednio 0 2,6%, co w catym 2008 roku dato wzrost 8%.

Wahania cen w przypadku mieszkan trzypokojowych oraz
czteropokojowych i wigkszych byty znacznie silniejsze w ciagu
calego 2008 roku. Koncowe pordwnanie | oraz IV kwartatu
2008 roku wykazato natomiast, ze cena wynajmu wzrosta za-
réwno w przypadku mieszkan trzypokojowych, jak i czteropo-
kojowych i wiekszych, kolejno o 1% i 6%. Nie wynika to jed-
nak ze stafego miarowego rocznego wzrostu. Szczegdlne wa-
hania dla mieszkan wiekszych zauwazy¢ mozna byto w Il kwar-
tale, kiedy to ceny mieszkan trzypokojowych spadty o prawie
4%, a mieszkan czteropokojowych i wiekszych wzrosty o 7%.
Juz w Il kwartale sytuacja zaczela sie stabilizowac, mieszkania
trzypokojowe odrabiaty straty (cena wzrosfa o 6%), a lokale naj-
wieksze odnotowaty korekte (spadek o 2%).

Wykres 111.16.

Ceny wynajmu mieszkan w | i IV kwartale [w PLN]

3 000
2500
2 000
1500
1000

500

0
jednopokojowe dwupokojowe trzypokojowe czteropokojowe
i wieksze

B cena wynajmu w | kwartale cena wynajmu w IV kwartale

Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

O KRN.pl

Tabela I111.8.

Cena wynajmu mieszkania w Krakowie
- podziat ze wzgledu na liczbe pokoi [w PLN]
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jednopokojowe 1033 1108 1126 1162 +13%
dwupokojowe 1486 1507 1565 1607 +8%
trzypokojowe 1961 1891 2008 1984 +1%
czteropokojowe 5 406 3569 2507 2548 +6%

i wieksze
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W przypadku mieszkan najczesciej oferowanych do wynaj-
mu — lokali dwupokojowych — réznice w cenach wynajmu
mogty wynosi¢ niemal 100%, w zaleznosci od tego, czy
wynajmowano mieszkanie na Starym Miescie (2 052 PLN),
czy w dzielnicy Wzgdrza Krzestawickie (1 078 PLN). Do naj-
tanszych dzielnic pod wzgledem wynajmu, obok Wzgdrz
Krzestawickich, nalezaty Bienczyce (1 126 PLN), Nowa
Huta (1 280 PLN) i Biezanéw-Prokocim (1 305 PLN). Naj-
drozszymi dzielnicami oprécz Starego Miasta byty: Zwie-
rzyniec (1 825 PLN), Grzegoérzki (1 712 PLN), Krowodrza
(1 638 PLN) i Bronowice (1 607 PLN).

Najfatwiej mieszkanie mozna bylo wynaja¢ w dzielnicy
Debniki. Jest to bardzo duza dzielnica (druga co do wielko-
$ci po Nowej Hucie), posiadajaca gesta zabudowe wielo-
rodzinng, szczegdlnie na Ruczaju. Najmniej ofert wynajmu
pochodzito z dzielnic wysunietych daleko na pétnoc Krako-
wa — z Wzgdrz Krzestawickich i Bienczyc, a takze z dziel-
nic potoznych na potudniu miasta — tagiewnik-Borku Fa-
feckiego, Swoszowic. Znalez¢ tam mieszkanie do wynajmu
bylo znacznie trudniej niz na obu Pradnikach (Pradnik Biaty,
Pradnik Czerwony) czy w Krowodrzy.

Rok 2008 byt okresem przetomowym dla rynku nierucho-
mosci w Polsce, poniewaz po raz pierwszy kilku od lat odno-




towano spadki cen mieszkan. Najbardziej charakterystyczny-
mi i najczgsciej uzywanymi okresleniami dla miajacego okresu
byty wyrazy ,stabilizacja” oraz ,korekta cenowa’. Faktycznie
po kilku latach bardzo duzych wzrostéw doszio do znaczne-
go spowolnienia dynamiki cen. Zmiany na rynku byty odczu-
walne przede wszystkim w najwiekszych aglomeracjach miej-
skich, takich jak Krakéw czy Wroctaw, gdyz to wtasnie tam
przez okres boomu ceny zostaty ,wywindowane” do takiego
poziomu, ze tylko niewielka grupa zamoznych klientéw mo-
gta pozwoli¢ sobie na zakup mieszkania.

Wykres 111.17.

Cena wynajmu mieszkania dwupokojowego w poszczegol-
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Wozrost wartosci nieruchomosci w Krakowie nie pozostaf

bez wptywu na ceny wynajmu mieszkan i doméw. Wiele
oséb musiato zrezygnowac z plandw zakupu i nadal korzy-
sta¢ z mozliwosci wynajmu. To z kolei postawito wiadcicie-

li mieszkan w bardzo korzystnej sytuacji — widzac wieksze
zainteresowanie wynajmem, decydowali sie na podnoszenie
stawek. Ponadto specyfika rynku nieruchomosci w Krakowie
(,miasto studenckie”) wptywata na utrzymywanie wysokiego
popytu na wynajem. Studenci wynajmuja przede wszystkim
mieszkania wieksze, najlepiej w kilka oséb, co pozwala zredu-
kowac koszty. Po studiach preferencje zwykle sie zmieniaja
i wiekszo$¢ absolwentdw szuka mieszkan mniejszych (miode
rodziny, osoby rozpoczynajace kariere).

Wykres 111.18.
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Od potowy 2008 roku sytuacja na rynku kredytéw hipotecz-

nych zaczeta sie zmienia¢. Otrzymanie kredytu uwarunkowane
byto spetnieniem zaostrzonych kryteriéw. Zmusito to wiele,
szczegdlnie miodych osdb, do dalszego wynajmowania miesz-



N

kan. Tym samym, najbardziej wzrosty ceny wynajmu z segmen-
tu lokali jednopokojowych i dwupokojowych. Tendencje ceno-
we wskazuja, ze na rynku brakowato szczegdlnie mieszkan naj-
mniejszych, czyli popularnych ,kawalerek”.

Wykres 111.19.
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Analiza rynku wynajmu domdéw w Krakowie oraz powie-
cie krakowskim i wielickim uwidocznita znaczng rdéznice
w cenach ofert wynajmu domodw zlokalizowanych w mie-
$cie oraz domdw z okolicznych powiatéw. W Krakowie
$rednia cena wynajmu domu wynosita w 2008 roku 3
874 PLN. W powiecie wielickim za wynajecie domu trze-
ba bylo zaptaci¢ srednio o ponad 1 000 PLN mniej niz
w Krakowie. Najtansze byto wynajecie domu w powiecie
krakowskim. Cena wynajmu wyniosta tam 2 133 PLN. Na-
lezy jednak zaznaczy¢, ze podaz domdw na wynajem byta

bardzo mala, dlatego osoby decydujace sie na wynajem
tego typu nieruchomosci czekat trudniejszy proces poszu-
kiwania niz w przypadku mieszkan. Szczegdlnie, ze rozpie-
to$¢ cenowa ofert byfa znaczna — od niewiele ponad 1 000
do 10 000 PLN za miesiagc wynajmu.

Wykres 111.20.
Ceny wynajmu doméw [w PLN]
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Podsumowanie

W 2008 roku najszybciej wzrastaly stawki za wynajem
mieszkan jednopokojowych.

Za wynajem mieszkania w dzielnicy Stare Miasto trze-
ba byto zapfaci¢ prawie dwa razy wiecej niz w dzielnicy
Wzgdrza Krzestawickie.

Najwieksza grupe mieszkan oferowanych do wynajmu sta-
nowity lokale dwupokojowe.

Rozpietoé¢ cenowa stawek za wynajem domdw, w Kra-
kowie i w strefie podmiejskiej, byfa bardzo znaczna i wy-
nosita od 1 000 do 10 000 PLN miesiecznie.




Kamienice

| powlerzchnie zabytkowe

Zabytkowe kamienice sa dominujacg forma urbanistyczna
zabudowy wielorodzinnej w centrum Krakowa, obejmu-
jaca najstarsza cze$¢ Srédmiedcia, Krowodrzy i Podgérza.
Cecha charakterystyczng kamienic jest ich atrakcyjne poto-
zenie w najlepszych lokalizacjach miasta oraz walory archi-
tektoniczne, historyczne i artystyczne. Najlepsze lokalizacje
generuja najwyzsze dochody z czynszéw i ustug (turystyka
i gastronomia), a niepowtarzalno$¢ architektoniczna i histo-
ryczna budynku jest zrodtem dobrej marki dla wiasciciela.
Dlatego mozna mdéwi¢ o odrebnym segmencie rynku nie-
ruchomosci — rynku kamienic, z jego wiasng dynamika,
popytem i podaza.

Specyfika tego rynku jest jego ograniczona podaz, a nowe
oferty sprzedazy kamienic sa najczesciej wynikiem regulacji
standw prawnych, zwlaszcza prawa wiasnosci. Najmodniej-
sze ulice, wzdiuz ktérych rozciaga sie zabytkowa i przedwo-
jenna zabudowa mieszkalna, to w Srédmiedciu obszar Plant,
z ulica Florianska, Rynkiem Giéwnym, Grodzka i Szewska,
dalej przedwojenna dzielnica Kazimierz z ulicg Szeroka, Kra-
kowska i Starowislna, ponadto ulica Stradomska, Zwierzy-
niecka, Karmelicka, Diuga, Lubicz, Grzegdrzecka. W Krowo-
drzy najatrakcyjniejszy jest Salwator wokdt Placu Na Stawach
i ul. Kosciuszki oraz obszar ul. Lea, ul. Krélewskiej, ul. Mazo-
wieckiej i Wroctawskiej. Stare Podgérze to przede wszystkim
ulice Kalwaryjska i Limanowskiego z przecznicami, ale coraz
modniejsze sg tereny powyzej tych ulic na Wzgdrzu Lasoty
(ul. Zamojskiego, ul. Parkowa) oraz Debniki.

Obrét rynkowy kamienicami w Krakowie wystepuje na obsza-
rze trzech dawnych dzielnic: Srédmiescia, Krowodrzy i Pod-
gdrza. Na podstawie zarejestrowanych w trzech pierwszych
kwartatach transakgji sprzedazy oszacowano, ze w 2008 roku
nastapit gwattowny spadek obrotéw na rynku: zawarto o 50%
mniej transakgji sprzedazy kamienic lub ich udziatéw, a war-
toé¢ obrotéw zmalata 0 40% w stosunku do 2007 roku. Row-
noczesnie wzrosta o 14% $rednia cena jednostkowa kamienicy
(1 m? powierzchni uzytkowej) w ciagu tego roku.

Wykres 111.21.
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Wykres 111.22.

Obroét rynkowy kamienicami i udziatami w kamienicach
w latach 2003-2008
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Liczba zawartych transakcji w 2008 roku gwaftownie spadta

do poziomu z 2003 roku. Wiascicieli zmienito zaledwie po-
nad osiemdziesiat kamienic, dwukrotnie mniej niz w 2007



roku. Obroty spadaly jednak znacznie wolniej i wcigz byty
wysokie w poréwnaniu z latami 2003-2005. Swiadczy
to o szybko malejacym popycie na powierzchnie w centrum
miasta, spowodowanym wcigz wysokimi cenami na rynku.

Wykres 111.23.

$reldnia cena 1m? powierzchni uzytkowej kamienicy
w Srédmiesciu [w PLN/m?]
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Potwierdzeniem tej sytuacji na rynku byt obserwowany
wzrost cen 1 m? powierzchni uzytkowej kamienic. Po
boomie na rynku nieruchomosci w latach 2006-2007,
gdy ceny rosty w tempie kilkudziesieciu procent rocznie,
w 2008 roku dynamika wzrostu wyraznie opadfa do 14%,
a pod koniec roku rozpoczat sie juz niewielki spadek cen.

Rok 2008 to czas zmiany trendu, przesilenia na rynku kamie-
nic — popyt spadt, ale mimo to ceny utrzymywaly sie na wy-
sokim poziomie, natomiast podaz wyraznie wzrosta.

Na przetomie 2008 i 2009 roku oferowano do sprzeda-
zy prawie 180 kamienic. Oznacza to 80% wzrost podazy
w stosunku do roku poprzedniego. Najwieksza liczba oraz
wartoé¢ oferowanych kamienic dotyczyta obszaru Srédmie-
Scia (prawie 100 ofert), wyraznie mniej nieruchomosci byto
do kupienia w Krowodrzy (30) i Podgérzu (50). Najdroz-
sza kamienica oferowana byfa na ulicy Stradomskiej za cene
65000 000 PLN.

Tabela I11.9.
Srednie i najwyzsze ceny ofertowe kamienic [w PLN/ m?]
Srednia cena Najwyzsza cena
Srédmiescie 10 000 35000
Podgorze 8 000 16 000
Krowodrza 7 000 11 000
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W 2008 roku sprzedano az 3 kamienice w Srédmieéciu za
ponad 10 000 000 PLN kazda, a najdrozsze kamienice w Kro-
wodrzy i Podgérzu kosztowaty ponad 3 500 000 PLN. Sredni
wydatek na zakup kamienicy w Krakowie to 5 200 000 PLN.
1 m? powierzchni uzytkowej kamienicy nie przekroczyt

20 000 PLN/m? nawet w najdrozszych punktach miasta (Ry-
nek Gtéwny, Florianska, Grodzka, Szewska).

Szacuje sie, ze obrdt na rynku kamienic w 2008 roku wy-
nidst nieco ponad 300 min zi, co oznacza spadek w stosunku
do 2007 roku o ok. 40% (liczba transakcji spadta o 50%).
Dane te wskazuja, ze najwiekszy naptyw kapitafu inwesty-
cyjnego mial miejsce w 2006 roku, gdy zarejestrowano naj-
wiekszg liczbe transakgji przy rosnacych cenach i malejacej
podazy. Natomiast 2008 rok byt okresem realizacji zyskéw
i odsprzedazy kamienic (jako budynkéw lub jako nierucho-
mosci lokalowych po podziale), stad gwattowny wzrost cen
i ich podazy przy jednoczesnym spadku popytu.

Wykres 111.24.
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Krakéw wciaz jest rynkiem o znaczeniu ponadregionalnym,
miedzynarodowym. Analiza transakcji na obszarze Kazimie-
rza i okolic ul. Stradomskiej wskazuje na coraz wiekszy udziat

zagranicznego kapitafu, gidéwnie z panstw Unii Europejskiej,
USA i Izraela. W 2008 roku mozna méwi¢ nawet o dominadji
kapitatu zagranicznego w stosunku do krajowego — jego udziaf
w obrotach szacuje sie na prawie 80%, podczas gdy w 2007
roku wynosit on 53%, a na przyktad w 2003 roku tylko 13%.

Oproécz czynnikéw makroekonomicznych obserwowanych
juz w latach poprzednich, takich jak wejscie Polski do UE,
wzrost gospodarczy i hossa na rynku nieruchomosdci, istot-
na jest takze bardzo dobra marka turystyczna Krakowa.
Owocem gwattownego wzrostu ruchu turystycznego w mie-
Scie, opisywanym w mediach jako jedna z kilku stolic tury-
stycznych Europy, jest rosnace zaangazowanie inwestorow
branzy turystycznej.

W ostatnich latach inwestycje zwiazane z turystyka sa jed-
na z gléwnych strategii inwestycyjnych na rynku kamienic.
Whprawdzie w $cistym centrum brak jest wolnych terendw pod
budowe hoteli i innych obiektéw turystycznych, ale zauwazal-
ny jest popyt na mate hoteliki i hostele (nieskategoryzowane
obiekty o nizszym standardzie od hoteli i pensjonatéw, ale
oferujace znacznie tansze noclegi). Kamienice, bedace dotych-
czas budynkami wielorodzinnymi, modernizowane sa pod
funkcje turystyczne w cafosci lub w czesci, czesto z wykorzy-
staniem parteru i piwnic na lokale gastronomiczne.

W dalszym ciggu duzy odsetek wérdd kupujacych stanowia
,rentierzy” inwestujacy swoje nadwyzki finansowe w nieru-
chomosci, ktére powinny im przynosi¢ state zrédio docho-
déw z wynajmu. W tym przypadku podstawa do negocjacji
ceny sprzedazy jest stopa zwrotu z inwestycji. Te grupe inwe-
storéw interesuja gidwnie kamienice przy giéwnych ciggach
handlowych, takich jak Florianska, Grodzka, Szewska, Rynek
Giéwny.

Podsumowanie

* W 2008 roku z rynku kamienic i powierzchni zabytko-
wych znikneli inwestorzy krétkoterminowi (odsprzedajacy
szybko poszczegdlne mieszkania i czerpiacy zysk z réznicy
cen oraz adaptacji dodatkowych powierzchni strychowych
i nadbudowy kolejnych kondygnacji mieszkalnych), dla
ktérych obowigzujace ceny byly juz zbyt wysokie — byfa
to gldéwna przyczyna zafamania sie popytu.

* Po okresie stagnacji w 2008 roku, przewiduje sie,
ze kapitat inwestycyjny powrdci na rynek kamienic, a ich
ceny osiagna nowe rekordy, gdyz sa to nieruchomosci
najlepiej potozone w Krakowie, unikatowe jako dobra
kultury i dziefa wybitnych architektéw. Moda na
apartamenty w zabytkowym centrum najmodniejszego
miasta w Polsce bedzie wcigz nakrecata koniunkture
w tym segmencie rynku.

* Dodatkowa przestanka do powrotu inwestoréw na rynek
kamienic jest znaczace osfabienie polskiej waluty wzgledem
euro i dolara, co oznacza dla inwestoréw zagranicznych
obnizke cen.



Domy jednorodzinne

w Krakowie

Rynek ofert

W 2008 roku oferty sprzedazy budynkéw jednorodzin-
nych oscylowaty najczesciej w przedziale od 800 000 PLN
do 1 500 000 PLN. Wiekszo$¢ ofert zawierafa sie w prze-
dziale od 4 000 PLN/m? do 7 000 PLN/m?. Przewazaty
oferty domdw potozonych na stosunkowo matych dziatkach
(3,5-8 arow). W ofercie najczesciej wystepowaty domy o po-
wierzchni od 150 m? do 270 m?. Przecietna oferta na rynku
to dom o powierzchni 200 m?, potozony na piecioarowe;
dzialce, oferowany za ok. 1 100 000 PLN. Najdrozsze domy
rzadko przekraczaly cene ofertowg 2 600 000 PLN, po-
wierzchnie budynku 400 m? i powierzchnie dziatki 15 ardéw.
W skali roku oferty cenowe domdw wykazywaty tendencje
spadkowa — w grudniu byty nizsze o ok. 12% w pordownianiu
do ofert z poczatku roku.

Rynek pierwotny

W 2008 roku realizowano lub ogloszono budowe ponad
220 budynkéw jednorodzinnych, w wiekszosci w zabudowie
blizniaczej i szeregowej, co przetozylo sie na powierzchnig
ponad 34 000 m?,

Cena oferowanych doméw byfa uzalezniona od lokaliza-
cji, stanu wykonczenia, standardu i wielkosdci dziatki — chod
w tym ostatnim aspekcie widac¢ tendencje do zageszczania za-
budowy. Zakres notowanych cen zawierat si¢ w przedziale
4 000-8 000 PLN/m?, przy czym nieliczne oferty przekra-
czaty 6 000 PLN/m?2.

Inwestycje te lokowane bylty w wiekszo$ci na obrze-
zach miasta — najwigcej w Podgdrzu w rejonie Podgdrek
Tynieckich — Sidziny (w Sidzinie obowiazuje plan zagospoda-
rowania przestrzennego) oraz Swoszowic. Unikanymi przez
deweloperéw lokalizacjami byty natomiast tereny Nowej
Huty. Wprawdzie na tym obszarze powstawaty pojedyncze
zespoly domow, niemniej byty to inwestycje realizowane
przez matych przedsiebiorcéw.

Rynek wtérny

W 2008 roku aktywno$¢ rynku w segmencie domdw
jednorodzinnych zmniejszyfa sie do poziomu z 2003 roku.
Malejaca liczba transakcji wynikata z wysokich cen, ktére
stanowily znaczacg bariere popytu. Pod koniec 2008 roku
decydujacy wptyw na aktywnos¢ rynku miat ogélno$wiato-
wy kryzys finansowy.

Pod wzgledem struktury terytorialnej omawianego sektora
rynku tradycyjnie najbardziej aktywna czgscia Krakowa byta
dzielnica Podgdrze, w ktdrej w ostatnich latach wybudowano
najwiecej nowych domoéw. Dzielnica ta jest réwniez najbar-
dziej rozlegla, stad tez najwieksza liczba rejestrowanych tam
transakgji.

Druga dzielnica pod wzgledem aktywnosci rynku byta Krowo-
drza. W pozostatych dwdch dzielnicach — Srédmiesciu i Nowej
Hucie — odnotowano duzo mniej transakcji sprzedazy domdw
jednorodzinnych.

Wykres 111.25.

Liczba transakcji dotyczacych doméw jednorodzinnych
w latach 2003-2008
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Podgdrze i Krowodrza znalazty sie réwniez na czele rankingu
dotyczacego wielkosci obrotu w omawianym sektorze ryn-
ku. Spadki wielkosci obrotu nie byty jednak tak wyrazne, jak
spadek liczby zawieranych transakcji, co byto wynikiem utrzy-
mujacego sie wysokiego poziomu cen domow.

Wykres lil.26.

taczny obrét domami jednorodzinnymi w Krakowie
w latach 2003-2008 [w mIn PLN]
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Srednia cena za dom w 2008 roku przekroczyta
1 000 000 PLN. We wszystkich dzielnicach odnotowano
wzrost $redniej ceny w stosunku do $redniej ceny z 2007
roku. Wynikato to gtoéwnie z transakeji zawieranych w pierw-
szej potowie roku. Pod koniec 2008 roku odnotowano
spadek cen w poréwnaniu z poczatkiem roku. Najdrozszymi
dzielnicami byty Srédmiedcie | Krowodrza, a najtanie] mozna
byto kupi¢ dom w Podgérzu i w Nowej Hucie.

Wykres 111.27.

Srednie ceny za dom jednorodzinny w Krakowie
w latach 2003-2008 [w PLN]
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Najwyzsze ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
budynku notowane byly w Srédmieéciu i Krowodrzy, ktdra
charakteryzowata sie najwigksza dynamika cen. W tej dziel-
nicy budowano najwiecej bardzo okazatych domow, ktére
znajdowaty nabywcdw na rynku wtérnym. W Srédmiesciu
w 2008 roku zanotowano spadek cen, co moze by< zwiaza-
ne ze spadkami cen na rynku mieszkan — mate domy w Sréd-
miesciu sg czesto substytutem lokali mieszkalnych. Moze tez
to by¢ wynik transakcji budynkami starszymi, do remontu
— z uwagi na niewielka liczbe zawieranych transakcji na tym
obszarze $rednia cena transakcyjna 1 m? ulegta zmniejszeniu.

Wykres 111.28

Srednie ceny za 1 m? powierzchni budynku w Krakowie
w latach 2003-2008 [w PLN]
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Z wykresu zmian cen wynika, ze od poczatku roku ceny
obnizyty sie o okolo 12 %.

Wykres 111.29.

Zmiany cen domoéw jednorodzinnych w Krakowie [w PLN/m?]
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W 2008 roku najwiekszym popytem cieszyty sie domy
w przedziale cenowym od 400 000 PLN do 800 000 PLN.
W przedziale cen od 800 000 PLN do 1 600 000 PLN
sprzedano 27% z ogdlnej liczby domdw. Obrédt domami
w cenie powyzej 1 600 000 PLN stanowit margines rynku.
Najdrozszy dom zostal sprzedany w dzielnicy Krowodrza.
Byt to potozony na Woli Justowskiej budynek o powierzchni
340 m?, ktéry sprzedano za 3 100 000 PLN.




Wykres 111.30.

Udziat transakcji domami jednorodzinnymi
w poszczegdlnych przedziatach cenowych [w min PLN]
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W przeliczeniu na 1 m? najwiecej domdw kupiono za 4 000-
-5 000 PLN/m? W cenie do 8 000 PLN/m? zawarto po-
nad 90% wszystkich transakcji. Domy drozsze stanowity
niewielki utamek transakcji. Najdrozszy w tej kategorii dom
sprzedano réwniez na Woli Justowskiej za cene nieco po-
nad 13 000 PLN/m?.

Wykres 111.31.

Udziat transakcji domami jednorodzinnymi
w poszczegolnych przedziatach cenowych [PLN/m?]
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Najwiecej transakgji sprzedazy dotyczyto domdw o powierz-

chni 100-150 m?. Duzym zainteresowaniem cieszyly sie row-
niez domy wieksze o powierzchni 150-200 m?. W przedzia-
le powierzchni 100-200 m? zawarto ponad 60% wszystkich
transakgji. Najwigkszy dom zostat sprzedany w Srédmiedciu,
Byt to przedwojenny budynek o powierzchni 365 m?, ktory
zostat sprzedany za 2 100 000 PLN.

Wykres 111.32.

Udziat transakcji domami jednorodzinnymi
w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
doméw w 2008 [w m?]
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Najmniej budynkéw jednorodzinnych sprzedanych w 2008
roku pofozonych bylo na dziatkach o powierzchni ponizej
2,5 ara oraz powyzej 20 ardéw. Az 67% sprzedanych nie-
ruchomosci posiadato dziatki o powierzchni od 2,5 do 10
aréw.

Wykres 111.33.

Udziat transakcji domami jednorodzinnymi
w poszczegolnych przedziatach powierzchni
dziatek w 2008 roku [w arach]
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powyzej 20 H

Podsumowanie

Rynek domdéw jednorodzinnych w Krakowie w 2008 roku
wykazywat w odniesieniu do 2007 roku tendencje spad-
kowa zaréwno w zakresie wielkosci obrotéw, jak i liczby
sprzedanych domaow.

Zmniejszona aktywnos$¢ tego rynku wynikata w giow-
nej mierze z utrzymujacych sie wysokich cen (zwiaszcza
na poczatku roku), ktére stanowity bariere popytu. Pod
koniec roku malejaca aktywnos$¢ rynku byfa wynikiem
kryzysu finansowego.

W catym 2008 roku obserwowano spadek cen domdw.
Przecietne ceny na koniec 2008 roku byly o 12-15%
nizsze od $rednich cen z poczatku roku.

Najwiecej transakgji sprzedazy w 2008 roku dotyczylo
doméw o powierzchni 100-150 m?, budowanych na dziat-
kach o powierzchni od 2,5 do 10 aréw.




Domy jednorodzinne
w stretie podmiegjskie

Wysokie ceny mieszkar oraz gruntéw w granicach admini-
stracyjnych Krakowa, w dobie boomu na rynku nieruchomosci,
ktéry mial swoje apogeum w 2007 roku, w naturalny sposob
wywotaly zainteresowanie terenami gmin podkrakowskich.
Od 2003 roku do 2007 roku nastepowat staty wzrost liczby
zawieranych umow kupna-sprzedazy doméw w strefie pod-
miejskiej. Jednakze w 2008 roku w powiecie krakowskim
odnotowano spadek o 12% liczby sfinalizowanych transakgji
(573 zawarte umowy kupna-sprzedazy w 2008 roku przy
650 w 2007 roku). W powiecie wielickim dynamika zmian byta
wyraznie mniejsza — liczba transakcji spadifa o 7% (304 tran-
sakcje w 2008 roku, przy 326 w 2007 roku).

Pomimo zmniejszenia liczby zawartych umoéw kupna-sprze-
dazy, na rynku miat miejsce 16% wzrost obrotu, czyli suma-
rycznej kwoty z wszystkich transakgji nieruchomosci w danym
roku (262 400 000 PLN w 2007 roku i 304 600 000 PLN
w 2008 roku). Swiadczylo to o znacznym wzrodcie ceny
transakcyjnej w przeliczeniu na 1 umowe. W powiecie
wielickim  odnotowano  natomiast 25% wzrost obro-
tu (108 900 000 PLN w 2007 roku i 136 600 000 PLN
w 2008 roku).

Linie trendu na wykresie liczby transakgji i obrotu w powie-
cie krakowskim ilustruja spadkowa tendencje liczby transakdji
i wzrostowa tendencje wolumenu obrotu. W powiecie wie-
lickim przebieg linii trendu potwierdza stabilizacje liczby trans-
akgji w ostatnich 3 latach, przy czym w 2008 roku tendencja
jest wyraznie malejaca.

Najwieksza liczbe transakcji w przypadku doméw jednoro-
dzinnych zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw, Wiel-
ka Wies, Mogilany i Michalowice. W tych obszarach $rednie
ceny transakcyjne byty najwyzsze.

Wykres 111.34.

Liczba transakgcji i obrot domami w powiecie krakowskim
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Wykres I11.35.

Liczba transakcji i obrot w powiecie wielickim
[liczba]

350
300
250
200
150
100 / |

50 J I =

: |

2003 2004 2005 2006 2007 2008

M liczba obrét =—linia trendu (liczba) linia trendu (obrét)

Zrédlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl




Wykres 111.36.

Liczba transakgcji sprzedazy domoéw jednorodzinnych w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego
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Wykres 111.37.

Wartos¢ obrotu domami jednorodzinnymi w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego [w tys. PLN]
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Wykres 111.38.

Srednia cena transakcyjna doméw jednorodzinnych w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego [w PLN]
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Wykres 111.39.

Srednia cena 1m? doméw jednorodzinnych w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego [w PLN/m?]’
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Najwiekszy obroét kwotowy zanotowano w gminie Zielonki,
podobnie jak najwyzsza Srednig cene transakcyjng — we wsi
Januszowice (rezydencja sprzedana za 3 115 000 PLN).

W powiecie wielickim zdecydowana wiekszo$¢ transakdji
przypadta na gmine Wieliczka, po niej lokowaty sig tereny
gminy Niepotomice.

W 2008 roku najdrozsza w powiecie wielickim transak-
cje odnotowano w Zabierzowie
na Niepotomice). Warto$¢ sprzedanego domu wyniosta
1500 000 PLN.

Bochenskim  (gmi-

Duzy udziat w rynku doméw w 2008 roku, podobnie jak
w latach ubiegtych, mieli deweloperzy. Osiedla domdw
jednorodzinnych realizowane byty w gminach przylegtych
do Krakowa — Zielonkach, Zabierzowie, Michatowicach oraz
Mogilanach.

Tabela I11.10.

Ceny sprzedazy deweloperskich z wybranych gmin
powiatu krakowskiego [w PLN/m?]

Zabierzow Michatowice Zielonki Wielka Wie$

Cena srednia 4 057 3622 3925 3927
Cena 3053 1781 2038 2279
minimalna

Cena 6 648 5063 5292 4745
maksymalna

Zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

W ofercie sprzedazy na koniec 2008 roku w powiecie krakow-
skim znajdowalo sie okoto 1 730 doméw. Oferty obejmowa-
ty domy gotowe do zamieszkania oraz wymagajace réznych
prac budowlanych (w stanie do remontu lub w trakcie budowy
— stan surowy otwarty i zamkniety, stan do wykonczenia).
Ceny nieruchomosci byty zréznicowane, istotna role odgry-
wata lokalizacja domu. Najliczniejsze oferty dotyczyty budyn-
kéw w gminach Zielonki, Michafowice, Mogilany i Zabierzdw,
najdrozsze proponowane byty w Mogilanach. Natomiast
jedna z najdrozszych ofert — 7 000 000 PLN dotyczyta domu
o powierzchni 170 m? w Cianowicach w gminie Skafa.

W gminie Zielonki w 2008 roku zanotowano 295 ofert
sprzedazy domdw jednorodzinnych. Minimalna cena oferto-
wa wyniosta 340 000 PLN, a maksymalna 2 500 000 PLN.
Najtansze oferty dotyczyty domdéw w stanie surowym,
w bardziej peryferyjnej lokalizacji. 31 nieruchomosci (okoto
13%), oferowano za cene przekraczajaca 1 000 000 PLN,
a 8 sposrdd nich — za przeszio 2 000 000 PLN. Ceny ofer-
towe w gminie Zielonki, w przeliczeniu na 1 m?, byty zrézni-
cowane (min. 1 948 PLN/m?, max. 7 667 PLN/m?). Az 77%
cen ofertowych miescita sie w przedziale 2 500-5 000 PLN/
m?, a 13% w przedziale 5 000/m? i powyzej.

Gmina Michatowice to kolejny pod wzgledem liczby ofert ob-
szar powiatu krakowskiego. Byto tutaj ponad 291 ofert sprze-
dazy domdéw jednorodzinnych. Minimalna cena ofertowa
wyniosta 280 000 PLN, a maksymalna 4 690 000 PLN. Pra-
wie 30 nieruchomosci (tj. 14%), oferowano za cene przekra-
czajaca 1 000 000 PLN. Ceny ofertowe w gminie Michalowi-
ce, w przeliczeniu na T m?, réwniez byty zréznicowane (min.
1786 PLN/m?, max. 10 422 PLN/m?). Az 72% domdw miescito
sie w przedziale cenowym 2 500-5 000 PLN/m?, a 12% koszto-
wato ponad 5 000 PLN/m?.




W gminie Mogilany byto ponad 230 ofert sprzedazy do-
méw jednorodzinnych. Minimalna cena ofertowa wynio-
sta 450 000 PLN, maksymalna natomiast 4 800 000 PLN.
Jedna trzecia z wszystkich nieruchomosci przedstawio-
no do sprzedazy z cena przekraczajacg 1 000 000 PLN,
w tym 20 nieruchomosci z ceng ponad 2 000 000 PLN.
Ceny ofertowe w gminie Mogilany, w przeliczeniu na 1
m?, byty rowniez bardzo zréznicowane (min. 1 412 PLN/
m?, max. 14 000 PLN/m?), jednak przewazaty ceny wyz-
sze niz w innych gminach powiatu krakowskiego: 54% cen
miescito sie w przedziale 2 500-5 000 PLN/m?, 35% cen
przekroczyto 5 000 PLN/m? (ceny ponad 6 000 PLN/m?
dotyczyty 22% ofert). W przedziale 2 000-3 000 PLN/m?
miesci sie 20% ofert.

W gminie Zabierzéw odnotowano 173 oferty. Kolejne
co do liczby ofert byty gminy: Skawina (117 ofert), Wielka
Wies (106 ofert), Swiatniki Gérne (91 ofert), Krzeszowi-
ce (86 ofert), Liszki (64 oferty), Kocmyrzéow-Luborzyca
(58 ofert), Jerzmanowice-Przeginia (32 oferty). W po-
zostatych gminach powiatu krakowskiego: Iwanowice,
Stomniki, lgotomia-Wawrzenczyce i Sutoszowa odno-
towano w sumie 34 oferty. Wiekszos¢ cen ofertowych
miescita sie w przedziale od 2 500 do 4 000 PLN/m?.
W ofercie przewazaty nieruchomosci eksponowane
na rynku od 2008 roku.

W gminie Wieliczka na koniec 2008 roku byto 500 ofert
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domamijedno-
rodzinnymi w cenach od 400 000 PLN. Cena ofertowa
miescita sie z reguty w przedziale 2 000-4 000 PLN/m?,
natomiast w najdrozszych lokalizacjach przekroczyta na-
wet 9 000 PLN/m?.

Gmina Niepotomice jest drugim waznym obszarem
rynku nieruchomosci na terenie powiatu wielickiego.
Zamieszczono tutaj ponad 300 ofert sprzedazy domdw

jednorodzinnych. Zwraca uwage duza liczba ofert bu-
dynkéw niewykornczonych, za ceng najczedciej okoto
350 000 PLN. W przypadku inwestycji zakonczonych
trzeba bylto liczy¢ sie z wydatkiem nawet 1 000 000 PLN
za nieruchomo$¢ (okoto 5 000 PLN/m?), ale mozna row-
niez byto znalez¢ oferty w granicach 500 000 PLN.

Na terenie gminy Biskupice zanotowano 20 ofert.
Za cene 380 000 PLN mozna byto kupi¢ dom w stanie
surowym otwartym, natomiast dom w stanie dewelo-
perskim za 560 000 PLN. Cena ofertowa miescita sig
tam w przedziale 2 400-3 440 PLN/m?.

W gminie Gdéw oferowano do sprzedazy 30 domow.
Cena ofertowa wynosita nawet 5 500 PLN/m?.

W gminie Kiaj byto okoto 20 ofert. Za cene 309 000 PLN
mozna byto naby¢ dom w stanie surowym otwartym,
natomiast domy wykonczone oferowano za 430 000 lub
590 000 PLN. Ceny ofertowe domdéw wykonczonych
zawieraja sie w przedziale 400 000-800 000 PLN.

W 2008 roku na rynku domoéw jednorodzinnych za-
obserwowano spowolnienie, a nawet stagnacje. Okres
ekspozycji na rynku (interwat czasu pomigdzy zamiesz-
czeniem oferty a chwila sprzedazy) znacznie sie wydfu-
zyt. W dalszym ciagu poszukiwane byty nieruchomosci
w odlegtosci do 25 km od Krakowa. Znaczacy udziat
w ofercie rynkowej stanowity domy w zabudowie bliz-
niaczej i szeregowej budowane przez deweloperdw,
ktérzy znakomicie wykorzystali popyt na ,dom pod
miastem”. Matym zainteresowaniem cieszyly sie nato-
miast domy z lat 70. i 80. XX w. W 2009 roku mozna
oczekiwa¢ spadku na rynku doméw jednorodzinnych
(dotyczy to zaréwno $redniej ceny catej nieruchomosci,
jak i $redniej ceny 1 m? powierzchni doméw).

Podsumowanie

W 2008 roku nastapit znaczny wzrost Sredniej ceny
jednostkowej transakgji, zaréwno w powiecie krakowskim
(16%), jak i wielickim (25%).

Najwiecej transakgji na rynku nieruchomosci zabudowa-
nych domami mieszkalnymi miato miejsce w gminach,
w ktdrych ceny tych nieruchomosci byty najwyzsze.
Istotng role w ksztattowaniu rynku domdw jednoro-
dzinnych w gminach sasiadujacych z Krakowem odgry-
waly realizacje deweloperskie. W ostatnich latach wokét
Krakowa powstaty zorganizowane osiedla domdw. Ceny
w tych osiedlach odpowiadaty cenom srednim z rynku
lokalnego lub byly nieco wyzsze. Ceny te dotyczyty tzw.
stanu deweloperskiego.

Ze wzgledu na zmniejszajacy sie popyt przy duzej podazy
nieruchomosci, nalezy spodziewac¢ sie spadku cen oraz
spadku liczby transakcji na rynku.
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Grunty w Krakowie

W Krakowie po wyraznym wzroscie cen gruntow w latach
2006 i 2007, rok 2008 przynidst stagnacje — istotny spadek
liczby transakgji i wartosci obrotu. W 2007 roku wartos¢
wynikajaca ze zrealizowanych transakgji sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych wyniosta okoto 2,5 mld PLN przy wolu-
menie obrotu na poziomie okoto 1 800 transakgji. W 2008
roku zanotowano ponad 50% spadek liczby transakeji i 70%
spadek obrotow. To, co byto charakterystyczne w latach
2006 i 2007, a wiec nie nalezace do rzadkosci transakcje
opiewajace na kilkadziesiat i kilkaset milionéw ztotych odeszty
w zapomnienie. Zanotowano jedynie okofo 10 transakgji
sprzedazy gruntéw o wartosci ponad 10 000 000 PLN. Prze-
jawem przesilenia rynku w 2008 roku jest réwniez liczba
transakcji gruntami o duzych powierzchniach — zanotowano
jedynie okoto 10 transakeji gruntami o powierzchni co naj-
mniej 2 ha.

W latach 2006 i 2007 istotne znaczenie mialy réwniez
transakcje wielkopowierzchniowymi terenami z zabudo-
waniami przeznaczonymi do rozbidrki, czyli nieruchomo-
$ci do rewitalizacji (tereny inwestycyjne). Takich transakgji
w 2008 roku prawie nie byto.

Wykres IV.1.

Liczba transakcji i wartos¢ obrotu gruntami w Krakowie'
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W 2008 roku s$rednia cena za 1 m? gruntu inwestycyjnego
spadfa w stosunku do notowan z 2007 roku o okoto 20%.

Wykres IV.2.

Srednia cena gruntéw budowlanych [w PLN/m2]'
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Zdecydowanie najwiekszy udziat ilociowy w obrocie grun-

tami, podobnie jak w 2007 roku, miaty dziatki pod jednoro-
dzinne budownictwo mieszkaniowe. W 2008 roku stano-
wity one wciaz okoto 60% wszystkich transakeji gruntami
budowlanymi.

Biorac jednak pod uwage wartos¢ transakcji w segmencie
nieruchomosci gruntowych, to w poréwnaniu z 2007 ro-
kiem, gdzie zdecydowanie najwigkszy udziat miaty dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe wysokiej intensywnosci zabu-
dowy (okoto 60%) —w 2008 roku udzial ten zmalat do 40%.
Wzrdst natomiast wartosciowy udziat gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng — do 40%. Grunty o przeznaczeniu komer-
cyjnym i przemystowo-logistycznym stanowity, podobnie jak
w 2007 roku, okoto 15-18% obrotu. Pozostaty 2-5% udziat
w obrotach na rynku nieruchomosci gruntowych przypadt
na dziatki o nieuregulowanym stanie planistycznym, badz prze-
znaczonych pod tereny zielone. W wigkszosci byty to transak-
cje spekulacyjne, ktérych coraz wieksza liczbe obserwowano
na rynku. W takim przypadku nabywcy najczesciej czekaja
na uchwalenie planéw zagospodarowania przestrzennego
lub rozwdj zabudowy w okolicy, ktéry umozliwi uzyskanie



decyzji WZ, przy czym musza liczy¢ sie z kilkuletnig perspek-
tywa oczekiwania na takie zmiany. W 2008 roku tacznie
transakcje te dotyczyty prawie 34 ha gruntow na taczna kwote
ponad 27 000 000 PLN. Srednia cena wynosita 80 PLN/m?,
Poréwnujac te cene z cenami $rednimi gruntéw pod budow-
nictwo jednorodzinne, wielorodzinne, czy pod budownictwo
przemysfowe i komercyjne, wida¢ wyraznie, ze w zamian za
kilkuletnie zamrozenie kapitatu, nabywcy licza na zyski kilka-
krotnie przekraczajace poczatkowa wartos¢ inwestydji.

Po szczycie cenowym na rynku gruntéw w potowie 2007
roku, rynek w 2008 roku dotkneto gwaftowne ostabienie
koniunktury. Druga potowe roku, a zwfaszcza okres od wrze-
$nia do grudnia, nalezy uznac za stan hibernacji rynku. Na sku-
tek kulminagji kryzysu finansowego na $wiecie uczestnicy rynku
wstrzymali sie z zakupami. Rynek kredytowy stat sie bardzo
restrykcyjny. Firmy, zaréwno krajowe, jak i zagraniczne, ktére
nabywaly grunty w latach 2006 i 2007 positkujac sie kredy-
tem bankowym, zaczety popadac w tarapaty finansowe. Efek-
tem takiego stanu rzeczy byt gwattowny spadek liczby trans-
akgji i wartosci obrotu w segmencie gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, czyli w segmencie, w ktérym
w latach 2006 i 2007 ulokowano najwiecej pienigdzy.

Statystyka $rednich cen w segmencie gruntéw pod zabudowe
wielorodzinng czesciowo odzwierciedla zty stan rynku. Sred-
nie ceny znacznie spadty w Krowodrzy i Podgdrzu. Wzrosty
érednie ceny w Srodmiesciu | Nowej Hucie. W Srédmiesciu
wzrost oparty jest jednak o kilka rekordowych pod wzgle-
dem cen transakgji dziatkami plombowymi na Kazimierzu
i w sasiedztwie Plant (ul. Pitsudskiego — 300 m? z ceng pra-
wie 25 000 PLN/m?; ul. Miodowa — prawie 200 m? z cena
16 400 PLN/m?). Zupetnie zanikty transakcje w popularnych
dotad lokalizacjach — na Grzegdrzkach, Wieczystej i Pradni-
ku. Najdrozsze transakcje w Krowodrzy dotyczyty gruntéw
przy ul. Kosciuszki z ceng okoto 4 000 PLN/m?. W Podgé-
rzu najdrozsze transakcje obejmowaty dziatki w Debnikach
przy ul. Barskiej — 6 600 PLN/m? oraz przy ul. Mieszczan-
skiej — 5 700 PLN/m?.

Spadkowej tendencji oparty sie natomiast ceny dzialek prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
i zabudowe o niskiej intensywnosci. W atrakcyjnej pod tym
wzgledem Krowodrzy przecietna cena w 2008 roku utrzyma-
fa sie na poziomie z 2007 roku, i wynosita $rednio 420 PLN/m?.
Niezmiennie, najwyzsze ceny za dziatke¢ pod budownictwo
o niskiej intensywnosci — w przedziale 600-1 300 PLN/m?
— trzeba byto zaptaci¢ na Woli Justowskie;.

W najwigkszym obszarowo Podgérzu, z jego rozlegtymi
niezagospodarowanymi terenami, przecietne ceny wzrosty
o okoto 10%, ksztattujac sie w granicach 280 PLN/m?,
gldwnie ze wzgledu na duzy obrdét relatywnie tanszymi dzial-




kami na obrzezach miasta. Srednia cena najwyrazniej wzros-
fa na obszarze Nowej Huty, tj. o okoto 25%, dzieki stosunko-
wo duzej liczbie transakgji w Grebatowie i tegu.

Poziom cen dziatek o funkgji ustug komercyjnych (UC) w Srod-
miesciu, Krowodrzy i Podgdrzu ksztattowat sie w 2007 roku
na $rednim poziomie okoto 600 PLN/m?, z najwyzszymi ce-
nami dochodzacymi do 1 000 PLN/m?2. W 2008 roku $redni
poziom cenowy wzrdst do okoto 800 PLN/m?, przy poréw-
nywalnej liczbie transakcji w tym segmencie rynku. Na po-
czatku roku zauwazalny byt popyt na dziatki pod zabudowe
hotelowa i biurowa, ktéry z czasem osfabt i stat sie bardzo
selektywny.

W przypadku dzialek o funkcjach przemystowych i skiado-
wych (PS), gtéwnie wystepujacych w Podgdrzu oraz No-
wej Hucie, w 2008 roku $rednia cena w Podgdrzu wyniosta
203 PLN/m? (120-300 PLN/m? w 2007 roku), a w Nowej
Hucie okoto 170 PLN/m? (100-250 PLN/m? w 2007 roku).

W 2008 roku w zasadzie nie odnotowywano transakcji zwia-
zanych z procesem rewitalizacji przemystowych obszaréw
znajdujacych sie w poblizu centrum miasta. Nadmiar nowych,
nie sprzedanych mieszkan skutkowat brakiem trwatego po-
pytu na dziatki pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna
w poblizu centrum miasta i w innych atrakcyjnych, drozszych
lokalizacjach. W' czasach kryzysowych, przy ograniczonej
dostepnosci kredytu, lepsze perspektywy maja tylko tanie
mieszkania, a takie budowane sa na tanszych gruntach.

Wykres IV.3.

Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne (o niskiej czestotliwosci zabudowy)
[w PLN/m?]
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Wykres IV.4.

Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne (o wysokiej czestotliwosci zabudowy)
[w PLN/m?]
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Tabela IV.1.

Srednie ceny gruntéw komercyjnych w 2008
Krowodrza Nowa Huta Podgérze Sréodmiescie

PLN/m?  250-1300 200-900 200-3000 800-5200

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie

Rynek gruntéw w Krakowie w 2008 roku charakteryzo-
wal sie spadkiem liczby i wartosci transakgji. Nie zareje-
strowano duzych transakgji, znacznie zmniejszyt sie realny
popyt.

W drugiej potowie 2008 roku inwestorzy nie podejmowali
dziatar na rynku gruntéw oczekujac na rozwdj wypadkdw
zwigzanych ze $wiatowym kryzysem finansowym, ktory
jesienig dotart do Polski.



V. Grunty

2. Grunty w strefie

podmiegjskieg)

W 2008 roku w wielu segmentach rynku nieruchomosci
wystapity spadki cen. Pomimo tego, rynek gruntéw w stre-
fie podmiejskiej Krakowa nie poddaf sie tym trendom
i trzymat poziom cen sprzed roku, a nawet odnotowat ich
dalszy wzrost. Niepokojacym zjawiskiem jest jednak fakt,
ze liczba transakeji bardzo wyraznie spadta, a taczna suma
obrotéw byta nizsza niz przed rokiem. Na terenie powiatu
krakowskiego odnotowano prawie 16% spadek obrotow,
w powiecie wielickim wynidst on az 45%, w myslenickim
— 25%. Liczba transakcji w powiecie krakowskim zmala-
fa 0 36%, w wielickim o 39%, a w powiecie myslenickim
0 28%. Wzrost liczby transakcji wystapit jedynie w czte-
rech gminach analizowanego obszaru.

Wykres IV.5.

Liczba transakcji gruntami w strefie podmiejskiej
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Wykres IV.6.

Wartos¢ obrotéw gruntami w strefie podmiejskiej
[w min PLN]
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Najwigksza liczbe transakcji odnotowano na terenie na-
stepujacych gmin: Wieliczka, Czernichéw, Niepofomi-
ce, Skawina oraz Liszki. Trzy ostatnie gminy maja duze
znaczenie gospodarcze — na terenie Niepofomic i Ska-
winy zlokalizowane sa bowiem strefy przemystowe,
a gmina Liszki, bedac bardzo atrakcyjna dla budownic-
twa mieszkaniowego, jednoczesnie pozostaje pod sil-
nym wplywem obszaréw komercyjnych wokdt portu
lotniczego w Balicach. Znana na catym $wiecie Wieliczka,
od lat nalezaca do najbardziej atrakcyjnych podkrakow-
skich gmin, przycigga zaréwno inwestycje komercyjne, jak
i mieszkaniowe. Najmniejsza liczbe transakcji odnotowano
natomiast w gminie Sutoszowa. Rynek nieruchomosci tej
gminy jest nietypowy, gdyz ma tu miejsce bardzo mafa po-
daz i wiekszo$¢ transakcji odbywa sie pomiedzy cztonkami
rodzin badz sasiadami. Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna i przyrod-
nicza Sufoszowe;j jest niekwestionowana, pomimo to liczba
zawieranych transakgji nie przekracza kilkunastu rocznie.




Wykres IV.7.

Liczba transakcji gruntami w strefie podmiejskiej
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Wykres IV.8.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w strefie podmiejskiej [w PLN/m?]
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Wykres IV.9.

Wzgledna zmiana srednich cen w 2008 [w %]
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Podobnie jak w latach poprzednich, w 2008 roku najwiecej
transakcji odnotowano w kategorii gruntow przeznaczonych
pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe. W tym
segmencie rynku nadal najaktywniejsi byli inwestorzy in-
dywidualni, niemniej z roku na rok coraz wiekszy procent
kupujacych stanowia deweloperzy. W 2008 roku duza, lecz
znacznie mniejsza niz w ubiegtych latach popularnoscia, cie-
szyty sie gminy potozone na pdtnoc i zachdd od Krakowa
— Zabierzéw, Zielonki i Michatowice. Podobna liczbe trans-
akgji zanotowano w niedawno jeszcze catkowicie niedocenia-
nych gminach Kocmyrzdw-Luborzyca, Krzeszowice i Gdow.

Obok gruntéw przeznaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe duza czes¢ transakcji stanowig grunty rolne i tereny
zielone. Najwiekszy obrét tego typu nieruchomosciami
wystepuje w typowo rolniczych gminach Stomniki i Igofomia-
-Wawrzenczyce oraz gminach najbardziej oddalonych od
Krakowa.

W 2008 roku srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wprawdzie nie piety sie w gore
jak przed rokiem, niemniej, mimo ogdlnej recesji, wyraznie
wzrosty, a w gminach Siepraw, Stomniki, Gdéw i Sutkowice
byty wyzsze o ponad 40% w stosunku do roku poprzedniego.
Trzy ostatnie lokalizacje jeszcze niedawno charakteryzowaty




sie duzo nizszymi cenami, niz $rednia w powiecie, ale
w przeciaggu 2008 roku poziom ten wyrdéwnywal sie.
Gmina Siepraw zyskata na wartosci dzieki aktywnej dzia-
falnosci deweloperéw oraz spopularyzowania kompleksu
narciarskiego ,Siepraw-Ski”. W 2008 roku najwyzsza $red-
nig ceng gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe wy-
rézniata sie gmina Zielonki (204 PLN/m?), gmina Mogilany
(180 PLN/m?), oraz gminy Michatowice, Wielka Wies i Za-

bierzow (oscylujace wokdt Sredniej jednostkowej ceny dla
obszaru 140 PLN/m?.

W 2008 roku wzrosty takze ceny gruntéw komercyjnych,
siegajac putapu niemal 300 PLN/m? w Niepotomicach,
500 PLN/m? w Skawinie i ponad 600 PLN/m? w Cholerzy-
nie, w sasiedztwie lotniska w Balicach oraz w Libertowie,
przy trasie nr 7, tzw. ,Zakopiance”. Srednie ceny gruntéw
komercyjnych, przemystowych i przemysfowo-ustugowych
na omawianym obszarze oscylowaty w granicach od 100
do 200 PLN/m?.

Podsumowanie

W 2008 roku pomimo zdecydowanego zmniejszenia licz-
by transakgji i wysokosci obrotéw, ceny dziatek w strefie
podmiejskiej Krakowa nie spadty, a w wielu gminach wy-
raznie wzrosty.

W 2009 roku moze nastapi¢ dalsze zmniejszenie licz-
by transakgji, szczegdlnie w miejscowosciach dotychczas
najdrozszych.

Z powodu doé¢ duzej podazy gruntéw i umiarkowanego
popytu (uwarunkowanego mniejsza niz w poprzed-
nich latach zdolnosciag nabywczg inwestoréw) mozna sie
spodziewac niewielkiego spadku cen.
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profesjonalny zespét analitykéw i rzeczoznawcéw majgtkowych

ustugi konsultingowe i wyceny majgtkowe na najwyzszym poziomie
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Klucz do krakowskiego

rynku nieruchomosci

www.krn.pl
www.pop.krn.pl

www.dwutygodnik.krn.pl

www.kreodom.pl

www.e-projektydomow.pl

www.jaku-taku.pl

KRN media sp. z o.0. jest firmg, ktéra od ponad 15 lat zajmuje sie prowadzeniem medidéw
branzowych — tradycyjnych i elektronicznych — zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Naszg misjg
jest, aby media, ktdére tworzymy, byty zrédtem najwyzszej jakosci informac;ji i wiedzy o polskim
rynku nieruchomosci. Stawiamy sobie za cel dociera¢ zaréowno do zawodowcow lub oséb zain-
teresowanych rynkiem nieruchomosci, jak i do tych, ktdérzy z rynkiem nieruchomosci maja spo-
radyczny kontakt.
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REAL Advice on

Colliers International Poland Sp. z o.o.
Krakéw: ul. Krupnicza 21a, tel. +48 12 357 20 20

www.colliers.com

BIURA * MAGAZYNY * POWIERZCHNIE HANDLOWE * REPREZENTACJA NAJEMCY
WYCENY NIERUCHOMOSCI » DORADZTWO INWESTYCYNE » HOTELE * GRUNTY
ZARZADZANIE NIEUCHOMOSCIAMI * ZARZADZANIE PROJEKTAMI BUDOWLANYMI
KOMERCJALIZACJA CENTROW HANDLOWYCH * BADANIA RYNKU
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Real Estate

COLLIERS

INTERNATIONAL

I
Our Knowledge is your Property



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

dominium.pl

Krakowski Serwis Mieszkaniowy

DOMINIUM.PL to portal, ktérego idea
jest jak najpetniejsza prezentacja
krakowskiego rynku nieruchomosci.
Z serwisem wspotpracuje wiekszos¢
inwestorow i duza grupa biur
nieruchomosci.

Ukierunkowaniu na lokalny rynek,
duzej bazie ofert i aktualnym danym
zawdzieczamy ponad milion
odwiedzin i kilkanascie milionéw
odston stron rocznie.

Dziatamy juz od 10 lat!

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