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SZANOWNI PANSTWO,

Wraz z kolejnym mijajacym rokiem pragne przekazac Panstwu wydawnictwo Krakowski
Rynek Nieruchomosci, w ktérym znajduje sie podsumowanie zmian, jakie zaszty w 2013 roku
na rynku powierzchni komercyjnych i mieszkaniowych w naszym miescie. Jest to pozycja,
ktéra na state zagoscita posréd wydawnictw przygotowywanych przez Wydziat Rozwoju
Miasta Urzedu Miasta Krakowa.

Krakdw to nie tylko miasto tradycji, ale takze osrodek postepu, nowoczesnych technologii
i wyspecijalizowanych ustug. Rozwdj tych dziedzin przyczynia sie do rozbudowy infrastruk-
tury miejskiej. Miasto profesjonalnie wspiera inwestorow — krakowskie Centrum Obstugi
Inwestora zdobyto niemal maksymalng liczbe punktow w badaniu przeprowadzonym
metodg ,mystery client” przez Koto Studentow warszawskiej Szkoty Gtéwnej Handlowe;.
Jednostka zostata wysoko oceniona przede wszystkim za bardzo dobrg komunikacje z in-
westorem, zaréwno w jezyku polskim, jak i angielskim. Wyrdzniony zostat rowniez oficjalny
portal miejski www.krakow.pl, gdzie w zakifadce Biznes, z tatwoscia mozna odnalez¢ dane
kontaktowe COl, informacje o wolnych terenach inwestycyjnych oraz inne aktualnosci dla
przedsiebiorcow i mieszkaricow.

Dotozylismy wszelkich staran, aby Krakowski Rynek Nieruchomosci byt przydatnym vade-
mecum na temat tego, jak zmienia sie przestrzert w naszym miescie, co zostato wybudo-
wane i jakie sg plany inwestycyjne deweloperdéw na najblizszg przysztos¢. Nasze najwazniej-
sze zadanie ma polega¢ na wspieraniu inwestorow. Najwiekszg nagroda i podziekowaniem
bedzie dla nas ciggly rozwdj Krakowa i zainteresowanie naszym miastem.

Elzbieta Koterba
Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa
ds. Rozwoju Miasta



O KRAKOWIE

Krakéw od wielu lat jest miastem przycia-
gajacym inwestorow. Do atutéw Krakowa
naleza: dostepnosc wykwalifikowanych
pracownikéw, preznie dziatajgca specjalna
strefa ekonomiczna, dogodne pod wzgle-
dem komunikacyjnym potozenie geogra-
ficzne, atrakcyjne tereny oraz bogata oferta
rynku nieruchomosci wraz z rozwinigtym
sektorem ustug dla biznesu i zapleczem
naukowo-badawczym.

Krakéw lezy na skrzyzowaniu waznych tras
komunikacyjnych, blisko Gérnego Slaska
i potudniowej granicy Polski. Dostepnosc
komunikacyjna miasta rosnie dzieki ciagle

realizowanym inwestycjom infrastruktu-
ralnym. Autostrada A4 zapewnia szybkie

i wygodne potgczenie ze Slgskiem oraz
Niemcami, a w przysztosci takze z Ukraina.
Transport do/z Krakowa zapewniony jest
przez liczne linie kolejowe i trasy autobu-
sowe oraz potozony ok. 10 km od centrum
Miedzynarodowy Port Lotniczy w Krakowie-
Balicach — najwigksze regionalne lotnisko
w Polsce obstugujace niemal 3,5 min
pasazeréw. W miescie funkcjonuje spraw-
nie dziafajgca sie¢ transportu miejskiego
opierajgca sie na tramwajach i autobusach.
Krakéw jest drugim pod wzgledem wielko-
$ci miastem w Polsce i stolicg Matopolski.




Bliskos$é Aglomeracii Slaskiej zwieksza regionalny rynek zbytu i ekonomiczne znaczenie
Krakowa. Stolica Matopolski liczy prawie 760 tys. mieszkaricow, co wraz z duzg liczba stu-
dentdw oraz osdb przebywajgcych czasowo tworzy niemal milionowa aglomeracije miejska.
Dzieki migraciji, liczba mieszkaricow ciagle rosnie.

Krakéw jest miastem ludzi stosunkowo mtodych — 65% mieszkaricow to osoby w wieku
produkcyjnym, a niemal 15% w wieku przedprodukcyjnym.

W miescie, jednym z najwazniejszych osrodkéw akademickich w Polsce, znajduije sie
siedziba Narodowego Centrum Nauki, ktérego celem jest wspieranie dziatalnosci naukowej
w zakresie badan podstawowych. W ramach wspdtpracy pomiedzy samorzadem lokalnym,
nauka i biznesem, rozwdj gospodarki wspieraja centra badawczo-rozwojowe, zaawansowa-
nych technologii, doskonatosci, transferu technologii oraz klastry skupiajgce firmy, uczelnie

i jednostki badawcze wspdtpracujace np. w prowadzeniu prac badawczo-rozwojowych.

W 22 czynnie dziatajgcych w Krakowie szkotach wyzszych ksztatci sie ponad 200 tys.
studentdw, z ktérych ponad 50 tys. w 2013 roku zakonczyto nauke i zasilito rynek pracy,
a szczegolnie — preznie dziatajgcy w miescie sektor nowoczesnych ustug. W 2013 roku
Krakdw zostat uznany przez firme Tholons za najlepsza lokalizacje dla sektora BPO

w Europie Srodkowo-Wschodniej.

W trakcie IV Konferencji Zwiazku Lideréw
Sektora Ustug Biznesowych (ABSL) Krakdow
uhonorowany zostat przez przedstawicieli
branzy nowoczesnych ustug nagroda
,2013 ABSL Recognition Award” przyzna-
wang corocznie za szczegodlne osiggniecia
w dziedzinie outsourcingu. Krakéw otrzymat
to wyrdznienie za wsparcie dla utworze-

nia ponad 6 000 nowych miejsc pracy

w centrach nowoczesnych ustug.

Silna gospodarka Krakowa, koncen-
trujgca sie gtfownie na sektorze ustug,
zostata doceniona przez agencje ratin-
gowa Standard & Poor’s, ktéra w 2013 roku
potwierdzita dtugoterminowy migdzynaro-
dowy rating Krakowa na poziomie inwesty-
cyjnym: A- (perspektywa stabilna). Jest to
poziom odpowiadajgcy ratingowi Polski dla
zadtuzenia w walutach obcych i najwyzszy
z mozliwych do uzyskania przez jednostke
samorzadu terytorialnego w kraju.



Na terenie Krakowa dziata specjalna strefa
ekonomiczna, zajmujgca okoto 80 ha,

z czego ponad 70% powierzchni jest
zagospodarowana. Strefa, przeznaczona
dla niemal wszystkich firm z sektora tra-
dycyjnego przemystu oraz z sektora ustug,
oferuje nowym firmom tereny greenfield,
gotowe powierzchnie biurowe oraz pomoc
publiczng.

Szczegdlnie waznym dla Krakowa i Mato-
polski przedsiewzieciem strategicznym jest
rozpoczecie projektu ,Krakéw — Nowa Huta
Przysztosci”. Jego celem jest rewitalizacja
ok. 5,5 tys. ha terenéw poprzemystowych,
zagospodarowanie terenéw dawnej strefy
ochronnej kombinatu hutniczego oraz
otwarcie obszaru Nowej Huty na przyszte

inwestycje, w tym rozwdj nowoczesnych
ustug dla biznesu. Koordynacja dziatan

w ramach projektu ma zaja¢ sie nowo
utworzona spdtka Krakéw — Nowa Huta
Przysztosci SA. Do jej zadan naleze¢ bedzie
m.in.: wyodrebnienie terendw inwestycyj-
nych, uporzadkowanie sytuacji wtasnoscio-
wej gruntéw, przygotowanie i zapewnienie
niezbednej infrastruktury technicznej

i organizacyjnej oraz pozyskiwanie srodkéw
finansowych m.in. z funduszy wojewddz-
kich, paristwowych i europejskich. Krakow
— Nowa Huta Przysziosci SA bedzie takze
dziata¢ na rzecz powotania stref gospodar-
czych lub parkdw ekonomicznych.




Krakéw jest nie tylko waznym osrodkiem
gospodarczym, lecz takze centrum kultury.
W 1978 roku Stare Miasto z Wawelem,
Kazimierzem i Stradomiem zostato wpisane
na liste $wiatowego dziedzictwa UNESCO.
W 2000 roku Krakdw dzierzyt zaszczytny
tytut Europejskiego Miasta Kultury, a w 2013
roku stolicy Matopolski przyznano tytut
Miasta Literatury UNESCO.

W miescie co roku organizowanych jest
kilkadziesiat festiwali 0 zasiegu lokalnym

i miedzynarodowym, ktdre przyciagaja
wielu turystéw z kraju i zagranicy. Krakéw
nalezy do najchetniej odwiedzanych miast
w Polsce i Europie, regularnie zajmujac
czotowe miejsca w rankingach atrakcyjno-
$ci turystycznej. W 2013 roku odwiedzito go
ponad 9 min osdb. Na 2014 rok zapowia-
dane jest otwarcie Centrum Kongresowego
ICE — nowoczesnego obiektu o wysokim
standardzie, w ktérym bedg organizowane
kongresy, konferencje, koncerty, spektakle
teatralne, wystawy i inne prestizowe wyda-
rzenia kulturalne oraz spoteczne.

|ICE bedzie stanowi¢ odpowiedz na rosngce
zainteresowanie miastem jako celem tury-
styki biznesowej.

Wszechstronng pomoca dla przedsie-
biorstw na kazdym etapie procesu inwesty-
cyjnego — poczawszy od wyboru lokalizacjj,
po uzyskanie pozwolenia na budowe

— zajmuje sie Centrum Obstugi Inwestora
dziatajgce w Urzedzie Miasta Krakowa.



Knight BIURA Krakéw pozostaje liderem posrod w kolejnych kwartatach. Aktywnos¢é
Frank regionalnych rynkéw biurowych najemcow w 2013 roku pozostawata na
w Polsce. Rok 2014 prawdopodob- stabilnym wysokim poziomie i oczekuje
nie bedzie rekordowy pod wzgledem sie, ze ozywiony popyt powinien sie
nowej podazy, gdyz spodziewane jest utrzymywaé. Pomimo oczekiwanego
ukonczenie realizacji okoto 99 000 m? znacznego wolumenu nowej podazy,
nowoczesnej powierzchni biurowej. czynsze wywotawcze powinny pozostac¢
Znaczna ilo$¢ podazy w trakcie na stabilnym poziomie, jednak dewelo-
budowy przyczyni si¢ do systematycz- perzy beda bardziej sktonni do oferowa-
nego wzrostu wskaznika pustostanow nia dodatkowych zachet dla najemcéw.
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Struktura umow A I S —
zawartych w Krakowie
w latach 2010-2013
Zrédio: Knight Frank B nowe umowy B pre-let ' renegocjacje ekspansje
Wynajmowalna
powierzchnia
Projekt Adres biurowa (m?) Deweloper
Kapelanka 42 (1, Il faza) ul. Kapelanka 42 28 200 Skanska
Enterprise Park Il ul. Na Dotach 4 14 000 Avestus Real Estate
Quattro Business Park D al. Bora-Komorowskiego 25 12 000 Grupa Buma
Orange Office Park — ' .
Tabela 1. Amsterdam ul. Klimeckiego 1 11 230 East West
Najwieksze projekty Avia al. Jana Pawa Il 41 10100 GD&K
biurowe w trakcie
budowy w Krakowie Alma Tower ul. Pilotéw 6A 10 000 UBM AG
(IV kwartat 2013 roku)
Bonarka 4 Business E ul. Puszkarska 7F 9 500 TriGranit

Zrédio: Knight Frank




W grudniu 2013 roku zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej przeznaczonej na wynajem
w Krakowie osiggnety poziom 547 500 m?, co plasuje stolice Matopolski na 1. miejscu
wsrdd gtownych rynkdw regionalnych w Polsce i czyni drugim, po Warszawie, rynkiem

w kraju. Catkowitg podaz nowoczesnej powierzchni biurowej, tacznie z powierzchnig
przeznaczong na wiasne potrzeby wiascicieli, szacuje sie na 602 800 m?. Zaledwie 18%
powierzchni biurowej w Krakowie znajduje sie w centrum miasta, natomiast pozostate 82%
usytuowane jest w lokalizacjach oddalonych od centrum.

Do gtéwnych obszardw koncentracji powierzchni biurowej poza centrum miasta naleza:

e potudniowa czes¢ dzielnic Pradnik Biaty oraz Pragdnik Czerwony,

e obszar wzdtuz ulicy Armii Krajowej (potudniowo-wschodnie tereny dzielnicy Bronowice),
e zachodnia czes¢ dzielnicy Podgdrze oraz pétnocna czesc¢ dzielnicy Podgdrze Duchackie,
e teren wzdtuz ulic Dekerta oraz Na Dotach (pétnocna czes¢ dzielnicy Podgdrze),

e gmina Zabierzow.

Na dynamiczny rozwdj rynku biurowego w stolicy Matopolski wptywa znaczace zaintere-
sowanie tg lokalizacja ze strony podmiotéw z sektora BPO. Najwigkszy wzrost zasobdw
biurowych w Krakowie odnotowano w 2009 roku, kiedy dostarczono na lokalny rynek
okoto 74 400 m? nowoczesnej powierzchni biurowej.

Podaz

W 2013 roku ukonczono budowe pieciu budynkéw biurowych, ktére tacznie dostarczyty

na rynek 30 100 m? powierzchni biurowej do wynajecia. Dodatkowo, pod koniec 2013 roku
w fazie realizacji pozostawato okoto 109 300 m?, z ktdrych blisko 99 000 m? powinno
zosta¢ oddane do uzytku w 2014 roku. Wigkszos¢ realizowanych projektdw znajduje sie
poza centrum miasta. Aktualnie Krakow jest rynkiem regionalnym z najwigkszym wolume-
nem powierzchni biurowej w budowie — ponad 10% realizowanej podazy biurowej w Polsce
jest budowane w stolicy Matopolski. Ponadto zidentyfikowano liczne projekty biurowe na
réznych etapach procesu planowania. Projekty, na realizacje ktérych uzyskano juz pozwole-
nie na budowe powinny powigkszy¢ zasoby krakowskiego rynku o dodatkowe 100 000 m?
powierzchni biurowej. Wykres 1, tabela 1.

Popyt

Na krakowskim rynku biurowym obserwo-
wana jest ozywiona aktywnos¢ najemcow,
€O znajduje odzwierciedlenie w znacznej
liczbie podpisanych umdw najmu.

Od dwdéch lat popyt w sektorze biuro-

wym utrzymuje sie na wysokim poziomie,

a wolumen zawartych transakcji siega okoto
100 000 m? rocznie.

W 2013 roku najemcy w Krakowie

wynajeli blisko 94 000 m? powierzchni
biurowej, okoto 12% mniej w poréwnaniu
do rekordowego pod tym wzgledem 2012
roku. Z uwagi na ograniczong ilos¢ wolnej
powierzchni, przewazaty transakcije typu
pre-let, ktére stanowity 36% wolumenu
zawartych transakgcji. Udziat nowych umoéw
wynidst okoto 30%, na renegocjacije przypa-
dato 23%, natomiast ekspansje najemcow
stanowity 11% wszystkich transakcji najmu.
Popyt na powierzchnie biurowe w Krakowie
generowany jest przede wszystkim przez
firmy z sektora BPO i ustug profesjonalnych.
Krakdw jest liderem wsrdd polskich miast
regionalnych pod wzgledem skali zatrudnie-
nia i liczby podmiotéw dziatajgcych w tym
sektorze. Strukture najmu przedstawia
Wykres 2.



Tabela 2.

Najwigksze
transakcje najmu
zawarte w Krakowie
w 2013 roku

Zrédio: Knight Frank

Wykres 3.

Wskaznik
pustostanéw

w Krakowie

w latach 2008-2013

Zrédio: Knight Frank

Odnotowany wysoki wolumen transakcji

byt rezultatem kilku umdéw najmu doty-
czacych powierzchni powyzej 5 000 m?
(najwieksza z nich byfa renegocjacja umowy
Capgemini w biurowcu Quattro Business
Park), jak rowniez licznych transakcji najmu
niewielkich powierzchni.

Tabela 2 przedstawia najwigksze umowy
najmu podpisane w Krakowie w 2013 roku.

Wsrdd licznych podmiotdw, ktdre wkro-
czyly na krakowski rynek w ciggu ostatnich
dwadch lat nalezy wymieni¢ m.in.: Brown
Brothers Harriman, Euroclear, FMC Techno-
logies, Cisco, Herbalife, Heineken i Premier
Farmell. Potencjat Krakowa jako centrum
outsourcingu proceséw biznesowych
pozostaje niewyczerpany, a liczba umow
najmu podpisanych w 2013 roku potwier-
dza duze zainteresowanie krakowskim
rynkiem biurowym. W ostatnim raporcie

opublikowanym przez Tholons and Global
Services , Top outsorcing cities in 2014”
Krakdw uplasowat sie na 9. i jednoczesnie
najwyzszym miejscu wsréd europejskich
miast w rankingu najlepszych lokalizacji
dla inwestycji sektora BPO na $wiecie.

Pustostany

Od 2012 roku wskaznik powierzchni nie-
wynajetej w Krakowie pozostaje najnizszy
sposrad regionalnych rynkéw biurowych

w Polsce. W grudniu 2013 roku w Krakowie
dostepne byto okoto 28 100 m?, co odpo-
wiada 5,1% lokalnych zasobdw powierzchni
biurowej (wzrost 0 0,2 pp. w poréwnaniu

z koricem 2012 roku). Okoto 5 800 m? byto
zlokalizowane w centrum miasta (wskaznik
pustostanéw 5,8%), podczas gdy pozostate
22 300 m? byty dostepne w obszarach
poza centrum (wskaznik pustostanéw 5%).
Z uwagi na znaczacy wolumen powierzchni
biurowej, ktéra ma by¢ dostarczona na rynek

Wynajeta

powierzchnia
Projekt Najemca biurowa (m?) Rodzaj umowy
Quattro Business Park Capgemini 9 600 renegocjacja
Bonarka 4 Business D Lufthansa 8 500 pre-let
Enterprise Park C Cisco 7 000 pre-let
Orange Office Park BBH 4700 pre-let
Rynek 12/13 Google 3 650 renegocjacja/ekspansja
Edison Genpact 3200 renegocjacja
Bonarka 4 Business E RWE 3140 pre-let
Avia BPH 3110 pre-let
Quattro Business Park C Google 3050 nowa
Edison IBM 3000 renegocjacja

2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%




5 7 9 11 13 15 17 19
[ I I I I I I 1
L Krakow |
. fodz____________________|
| Wroclaw |
L Trojmiasto |
. Pogpan |
| Katowice |
0% 5% 10% 15% 20%
[ I I I 1
Krakow .|
\wroetaw |
2 2
L 4
L 1 1 1 1 1 1 |
m? 100 000 200 000 300 000 400 000 500 000 600 000 700 000

B powierzchnia biurowa
na wynajem

powierzchnia na wiasny

uzytek wiascicieli
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w 2014 roku, oczekuije sie, ze nadchodzace
miesigce moga przynies¢ wzrost wskaznika
powierzchni niewynajetej. Wykres 3.

Czynsze

Wywotawcze stawki czynszdow za
powierzchnie biurowe w biurowcach klasy A
zawieraly sie w przedziale 13-15 EUR/m?/
miesigc, podczas gdy w budynkach klasy B
wynosity 10-12 EUR/m?/miesiac. W zwigzku
z wysokim wolumenem zasobdéw bedacych
na etapie realizacji deweloperzy sg bardziej
skfonni do negocjowania warunkéw umow
najmu. W rezultacie efektywne stawki czyn-
szu byty 0 10-15% nizsze niz stawki wywo-
tawcze, natomiast okres bezczynszowy
udzielany najemcom wynosit przecigtnie

5-6 miesiecy w przypadku umoéw zawiera-
nych na 5 lat. Wykres 4.

Rynek biurowy w Krakowie

na tle najwiekszych

miast regionalnych

Na koniec 2013 roku zasoby nowoczesne;j
powierzchni biurowej na najwigkszych ryn-
kach regionalnych wyniosty w przyblizeniu
2,42 min m?, z czego ponad 25% byto
zlokalizowane w Krakowie. Posréd miast
regionalnych Krakéw pozostaje najwigk-
szym rynkiem biurowym, z zasobami na
poziomie 602 800 m?. Wroctaw zajmuje

EUR/m?/miesiac

Wykres 4.

Wywotawcze stawki
czynszéw w gtéwnych
miastach regionalnych
(IV kwartat 2013 roku)

Zrédio: Knight Frank

Wykres 5.

Zasoby biurowe

oraz wskaznik
pustostanéw

w gtéwnych miastach
regionalnych w Polsce
(IV kwartat 2013 roku)

Zrédto: Knight Frank

drugie miejsce, z catkowitg istniejaca
powierzchnig biurowa mniejsza niz w stolicy
Matopolski o niemal 90 000 m?. Powierzch-
nia biurowa w Poznaniu, todzi i Tréjmiescie
wynosi od 288 100 m? do 436 400 m?,
natomiast Katowice pozostaja najmniej-
szym rynkiem regionalnym, z zasobami

na poziomie ok. 281 000 m?.

Najwieksza aktywnos¢ deweloperow

w miastach regionalnych byta obserwowana
w Krakowie, gdzie na koniec 2013 roku

w fazie realizacji znajdowato sie w przybli-
zeniu 109 300 m?. Znaczace zasoby nowej
powierzchni biurowej powstajg takze we
Wroctawiu i Katowicach — odpowiednio
83100 m?i 74 500 m2.

Rynki regionalne réznig sie pod wzgledem
ilosci powierzchni dostepnej do wynajecia.
Najnizszy poziom odnotowano w Krakowie,
gdzie na koniec IV kwartatu 2013 roku
wskaznik pustostandw wynidst jedynie
5,1%. Z kolei najwyzszy odsetek wolnej
powierzchni zaobserwowano w Poznaniu
(15%) i Lodzi (16,6%).

Czynsze wywotawcze w gtéwnych miastach
regionalnych pozostawaty na poziomie
porédwnywalnym do stawek notowanych

w Krakowie. Wykres 5.
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Wykres 1.

Spotkania i wydarzenia
w Polsce wedtug miast
w 2012 roku

Zrédto: Knight Frank

na podstawie Poland
Convention Bureau Polskiej
Organizaciji Turystycznej

Krakow to 2. najwieksze miasto
w Polsce i jedno z najczesciej odwie-

dzanych przez turystow miejsc w kraju.

Krakowskie Stare Miasto wpisane
jest na Liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO. Co roku w miescie odbywa
sie ponad 100 festiwali i innych

wydarzen kulturalnych o miedzyna-
rodowej renomie. Krakéw to rowniez
wazny osrodek gospodarczy, ktérego
dynamiczny rozwdj niesie ze soba stale
rosnaca liczbe konferencji i wydarzen
o charakterze biznesowym.

Warszawa
Poznan
Krakow
Katowice
Wroctaw
Gdanisk
kodz

Inne miasta

VI Kon
Polskiego Towarzystwa K
24-26 m




Turystyka w Krakowie

Wedtug danych opublikowanych przez Matopolskg Organizacje Turystyczng, w 2013 roku
Matopolske odwiedzito okoto 12,6 min turystéw, co w pordwnaniu z 2012 rokiem stanowito
wzrost 0 4,2%. Zdecydowang wiekszos¢ odwiedzajgcych — 79% — stanowili turysci krajowi,
ktdrych udziat zwiekszyt sie w 2013 roku kosztem turystéw zagranicznych o 5%. Wsrod
gosci zagranicznych najczesciej odwiedzajgcych Matopolske dominowali turysci z Wielkiej
Brytanii, Niemiec, Hiszpanii i Wtoch.

W 2013 roku z miejsc noclegowych w obiektach turystycznych w Krakowie skorzystato
ponad 9,2 min turystéw, co w poréwnaniu do 2012 roku stanowito wzrost o okoto 300 tys.
0sob. Turysci odwiedzajgcy Krakéw stanowili ponad 73% wszystkich gosci odwiedzajacych
Matopolske. W 2013 roku odnotowano wzrost liczby zagranicznych turystéw, ktérzy zatrzy-
mali sie w miescie na dituzej niz jeden dzien. Zwraca uwage fakt, ze tury$ci odwiedzajgcy
Krakéw coraz czesciej wybierajg hotele i pensjonaty zamiast kwater prywatnych.

W zwigzku z kandydaturg Krakowa na organizatora Zimowych Igrzysk Olimpijskich w 2022
roku (wspdinie z Jasng na Stowacji) oraz organizowanymi przez miasto Swiatowymi Dniami
Miodziezy w 2016 roku, w najblizszych latach promocja stolicy Matopolski znaczaco wzrosnie.

W 2013 roku Krakdéw otrzymat najwyzszg note i tytut Najlepszego Europejskiego Miasta Tury-
stycznego 2014 roku w badaniu konsumenckim internetowego portalu turystycznego Zoover.
Podczas badania przeanalizowano ponad 30 tys. opinii dotyczacych najbardziej popularnych
europejskich miast. W opiniach wystawionych przez uzytkownikdéw Zoover, wzieto pod uwage
nastepujace kryteria: zycie nocne, kultura, otoczenie, atmosfera oraz jakos$¢ hoteli. Warte
odnotowania sg wysokie noty przyznane 4- i 5-gwiazdkowym krakowskim hotelom, ktére

z oceng 8,7 sa najlepiej ocenianymi sposrdd obiektdw tej kategorii w miastach europejskich.
Miasto uzyskato réwniez bardzo wysoka note 9,0 w kategorii kultura.

1 Raport zostat przygotowany przez Poland Convention Bureaux Polskiej Organizaciji Turystycznej, przy wspotpracy z osrodkami
regionalnymi oraz wiascicielami obiektéw, w ktdrych organizowane byty wydarzenia o charakterze biznesowym

Wedtug raportu ,,Przemyst spotkan

i wydarzen w Polsce 2013, Krakow zaj-
muje 3. miejsce, po Warszawie i Poznaniu,
pod wzgledem liczby konferencji/kongre-
séw, wydarzen biznesowych i promocyj-
nych, targéw/wystaw, jakie miaty miejsce
w 2012 roku (1 849 wydarzen - 10,5%
udziat w rynku). Wykres 1.

Hotele w Krakowie

W zwigzku z systematycznym wzrostem
liczby turystéw odwiedzajgcych Krakow,
miasto oferuje szeroki wybdr miejsc noc-
legowych. Wedtug Centralnego Wykazu
Obiektéw Hotelarskich, prowadzonego
przez Ministerstwo Sportu i Turystyki,

pod koniec 2013 roku w Krakowie funk-
cjonowato 140 hoteli (od 1- do 5-gwiazd-
kowych), oferujgcych tgcznie ponad 8 670
pokoi hotelowych i prawie 15 950 miegjsc
noclegowych. Oprocz hoteli, oferta noc-
legowa Krakowa obejmuje réwniez inne
rodzaje zakwaterowania, posrod ktérych
mozna wymieni¢ schroniska mtodziezowe,
pensjonaty i hostele, ktére ze wzgledu na
czesto poréwnywalny standard i relatywnie
niskg cene skutecznie konkurujg z hotelami.
Tabela 1.



Tabela 1.

Liczba hoteli

w Krakowie

wedtug kategorii

(IV kwartat 2013 roku)

Zrédo: Knight Frank
na podstawie Centralnego
Wykazu Obiektéw Hotelarskich

Liczba Liczba pokoi Liczba miejsc
Standard hotelu hoteli hotelowych noclegowych
* 6 420 800
* 19 960 1930
* Kk Kk 7 3510 6 500
* * K X 28 2820 5000
* k k kK 10 960 1720
Ogotem 140 8670 15950




Rynek hotelowy w Krakowie zdominowany
jest przez 3-gwiazdkowe obiekty hotelowe.
Dotyczy to zaréwno liczby hoteli (55%
wszystkich obiektdw w miescie), jak i liczby
pokoi hotelowych: 40%. \Wykres 2.

W Krakowie funkcjonuje 6 hoteli o liczbie
pokoi przekraczajacej 200 (od 206 pokoi
w Hotelu Galaxy do 610 pokoi w Novotel
Krakow City West), a facznie posiadajg
one ponad 2 500 miejsc noclegowych.
Zdecydowanie liczniejsza grupe stanowig
niewielkie obiekty hotelowe oferujgce mnigj
niz 20 pokoi (np. 10 pokoi w Hotelu Puge-
téw, 10 pokoi w Hotelu Panorama), ktorych
jest 21. kacznie oferujg one 617 migjsc
noclegowych.

W 2013 roku w Krakowie ukoriczono
budowe trzech hoteli 4-gwiazdkowych,
oferujgcych 456 pokoi i blisko 750 miejsc
noclegowych. Usytuowany w Scistym
centrum Hotel Puro to drugi inteligentny
budynek z sieci Puro w Polsce (pierwszy
tego typu obiekt powstat we Wroctawiu),
wykorzystujgcy innowacyjne rozwigzania
technologiczne, np. elektroniczna recepcja
czy centralny panel dotykowy w kazdym
pokoju. Hotel Puro posiada 138 pokoi hote-
lowych. Drugi obiekt zrealizowany w 2013
roku w Krakowie to Hotel Golden Tulip

Krakéw City Center, zlokalizowany w bliskiej
odlegtosci od Starego Miasta i krakowskich
Plant. Hotel oferuje 87 pokoi hotelowych.
Trzeci obiekt, Hotel Gromada, to czes¢
najwiekszego i najnowoczesniejszego
centrum hotelowo-kongresowego w stolicy
Matopolski i jeden z najwigkszych obiek-
téw hotelowych w Polsce. Zostat otwarty
w IV kwartale 2013 roku i oferuje gosciom
231 pokoi hotelowych oraz okoto 4 500 m?
powierzchni konferencyjne;.

W 2013 roku dwa krakowskie 3-gwiazd-
kowe hotele, oferujgce tacznie 244 pokoje,
zmienity marke. Od lipca 2013 roku, hotel
Holiday Inn Express 3-gwiazdkowy funk-
cjonuje pod marka Efekt Express Hotel.
Firma Efekt-Hotele SA zakonczyta umowe
franczyzowa z siecig IHG. Efekt Express
Krakdw to drugi w Polsce obiekt, ktdry

w 2013 roku zostat wytgczony z sieci IHG.
Jednak najczesciej obiekty nalezgce do
znanych miedzynarodowych operatoréw
hotelowych ciesza sie wysokim zaintereso-
waniem klientdw korporacyjnych. W re-
zultacie hotel RT Galicya zostat oficjalnie
wigczony do sieci hoteli marki Best Western
i stanowi obecnie 20. obiekt hotelowy tej
sieci w Polsce.

Wykres 2.

Liczba pokoi hotelowych
w Krakowie wedtug standardu
(IV kwartat 2013 roku)

Zrédio: Knight Frank na podstawie
Centralnego Wykazu Obiektow
Hotelarskich

H x 5%
H oxx 1%
B ox % x 40%

H o % % 32%

H xxxxx 12%




Tabela 2.

Hotele w wybranych
miastach w Polsce
wedtug standardu
w 2013 roku*

Zrédio: Knight Frank

na podstawie Centralnego
Wykazu Obiektow
Hotelarskich

* zestawienie obejmuje
hotele skategoryzowane

Tabela 3.

Srednie ceny w hotelach
w wybranych miastach
w Polsce w 2013 roku

Zrédio: Knight Frank, Trivago

Tabela 4.

Liczba hoteli

i podobnych form
zakwaterowania*

w latach 2008-2012

Zrédio: Knight Frank
na podstawie Eurostat

zestawienie obejmuje
hotele, aparthotele,
motele, pensjonaty,
kwatery turystyczne

W celu poprawy standardu i jakosci
Swiadczonych ustug, w kilku obiektach
hotelowych w Krakowie przeprowadzono
prace modernizacyjne. W 2013 roku zmienit
sie standard w 4 krakowskich hotelach.

W trzech przypadkach kategoria hotelu
zwiekszyfa sig o jedng gwiazdke — w Hotelu
Puro do 4 gwiazdek, w Hotelu Pod Kamy-
kiem i Hotelu Campanile do 3 gwiazdek,
podczas gdy w jednym obiekcie — Hotelu
Demel — kategoria zostata obnizona o jedng
gwiazdke (do 3 gwiazdek).

Hotele w przygotowaniu

Duze znaczenie Krakowa na turystycznej

i biznesowej mapie Polski znajduje swoje
odzwierciedlenie w liczbie obiektéw hotelo-
wych w przygotowaniu. Pod koniec 2013
roku w stolicy Matopolski zidentyfikowano

4 hotele na etapie budowy: DoubleTree oraz
Hampton marki Hilton (zaprojektowane jako
jeden budynek), Hilton Garden Inn Balice,

a takze hotel przy ulicy Barskiej. Ponadto
trwa rozbudowa hotelu Holiday Inn Krakéw
City Center. Zgodnie z harmonogramami
inwestoréw, prace przy pieciu wymienionych
obiektach powinny zakoriczy¢ sie przed
koncem 2015 roku, zwiekszajac zasoby
hotelowe Krakowa o dodatkowe 700 pokoi.

W grudniu 2013 roku w Krakowie ziden-
tyfikowano kilka obiektéw hotelowych

na roznych etapach procesu planowa-

nia, w tym projekty we wczesnym jego
stadium. W wiekszosci przypadkdw terminy
rozpoczecia i zakonczenia inwestyciji nie
zostaly jeszcze ujawnione przez inwestorow.
Warto wymieni¢ m.in. sie¢ hoteli Focus,

Standard Krakow Warszawa Poznan  Wroctaw Gdansk kédz Katowice
* 6 9 2 5 1 3 2
* % 19 19 17 5 9 10 5
* Kk Kk 77 31 32 25 19 14 6
* Kk Kk Kk 27 13 12 11 7 5 6
* Kk Kk k k 10 9 3 5 4 - 1
Ogotem 139 81 66 51 40 32 20
Miasto Warszawa Krakéw  Wroctaw Gdansk Poznan t6dz Katowice
Cena (w PLN) 265 244 235 231 219 210 198
Zmiana
w stosunku 0 -3% -5% -2% -12% -12% -8%
rocznym

Liczba miejsc

noclegowych
Miasto 2008 2009 2010 2011 2012 w 2012 roku
Praga 550 555 531 526 525 68 800
Wieden 386 400 396 409 420 55 400
Krakéw 173 195 215 221 241 26 500
Budapeszt 194 195 219 222 216 45 300
Bratystawa 121 129 134 138 155 15700




polska sie¢ hoteli klasy ekonomicznej,
ktéra wedtug ujawnionych informacji pla-
nuje wzmocnienie swojej pozycji na rynku
hotelowym poprzez budowe kolejnych
4-gwiazdkowych obiektéw w najwiekszych
miastach w Polsce, w tym w Krakowie.

Ponadto inwestorzy coraz czesciej ubiegaja
sie 0 zmiane miejscowych plandéw zago-
spodarowania przestrzennego. Wzrost
zainteresowania nieruchomosciami hotelo-
wymi potwierdza odnotowana w 2013 roku
transakcja zakupu XVIlI-wiecznej zabytko-
wej kamienicy przez Angel Poland Group
za kwote 28 min PLN. Zlokalizowana przy
ul. Stradomskiej nieruchomos¢ zostata
przejeta wraz z decyzjg o0 warunkach zabu-
dowy pozwalajgcych na realizacje hotelu

i obecnie oferuje 39 apartamentéw oraz
powierzchnie handlowe.

Krakéw na tle wybranych

miast w Polsce

Krakéw posiada najwieksze w Polsce
zasoby oficjalnie skategoryzowanych hoteli,
przewyzszajace nawet zasoby hotelowe

w Warszawie. Najwieksza dysproporcja
dotyczy najbardziej popularnych wsréd

turystéw hoteli 3- i 4-gwiazdkowych.

Pod koniec 2013 roku ich liczba w Krako-
wie przewyzszata ponad dwukrotnie zasoby
kazdego z duzych miast w Polsce, mimo

iz we wszystkich najwigkszych miastach
obserwuije sie systematyczny wzrost liczby
hoteli tych kategorii. Tabela 2.

Wedtug danych opublikowanych przez
Trivago, jeden z najpopularniejszych na
Swiecie portali rezerwacyjnych w branzy
hotelowej, w 2013 roku w Polsce odno-
towano okoto 6% spadek $redniej ceny
standardowego pokoju dwuosobowego

w poréwnaniu z poprzednim rokiem. Spa-
dek ten wynika przede wszystkim z rosng-
cej konkurencji na polskim rynku, na ktérym
przybywa atrakcyjnych cenowo nowych
projektéw. W 2013 roku w Krakowie
Srednia cena za nocleg w hotelu skategory-
zowanym wynosita 244 PLN, co w porow-
naniu z 2012 rokiem stanowito 3% spadek.
Ceny noclegdw w stolicy Matopolski sg
zréznicowane w zaleznosci od standardu
hotelu, jego lokalizacji, a takze w zaleznosci
od jego marki — hotele nalezace do znanych
miedzynarodowych sieci sg najczesciej
drozsze. Tabela 3.

Hotele w Krakowie

na tle hoteli w Europie
Srodkowo-Wschodniej

Zréznicowanie i atrakcyjnosé oferty
hotelowej Krakowa wyrdznia miasto na

tle wybranych metropolii Europy Srodko-
wej i Wschodnigj. Cho¢ Krakdw nie jest
miastem stotecznym, ruch turystyczny

w poréwnaniu ze stolicami krajow sgsiadu-
jacych utrzymuije sie na relatywnie wysokim
poziomie.

Biorac pod uwage wzrost liczby hoteli

i podobnych form zakwaterowania w latach
2008-2012, Krakéw z 68 nowymi obiektami
zajat pierwsze miejsce wsrdd analizowa-
nych miast. Zasoby Bratystawy i Wiednia
powiekszyty sie 0 34 nowe hotele, w Buda-
peszcie ukonczono 22 obiekty, natomiast
oferta skategoryzowanych hoteli w Pradze
zmniejszyta sie 0 25 obiektow. Budapeszt
dysponuje poréwnywalng liczbag obiektow
hotelowych co Krakéw, jednak srednia
liczba pokoi w hotelu wynosi 210, niemal
dwukrotnie wiecej niz w Krakowie (110).
Tabela 4.
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Knight
Frank

POWIERZCHNIE
HANDLOWE

Wykres 1.

Struktura zasobéw
powierzchni handlowe;j
w Krakowie w 2013 roku

Zrédio: Knight Frank

Wykres 2.

Roczna i skumulowana
podaz nowoczesnych
powierzchni handlowych
w Krakowie w latach
2005-2013

Zrédito: Knight Frank

Ze wzgledu na ograniczona plano-
wana podaz handlowa w najblizszych
kwartatach, stawki czynszu w sektorze
handlowym w 2014 roku powinny
utrzymywac sie na stabilnym pozio-
mie. Biorac pod uwage fakt, ze okoto
40% catkowitej podazy nowoczesnych
powierzchni handlowych w Krakowie
to obiekty ponad 10-letnie, w ciagu
nadchodzacych lat mozna oczekiwac,
ze podejmowane beda rozbudowy

800 000

700 000
600 000
500 000
400 000
m2

300 000

200 000

100 000
05 06 07 08 09 10 11 12 13

i préby unowoczesniania istnieja-

cych obiektéw. Wiele krajowych

i miedzynarodowych marek ogtosito
plany ekspansji i rozszerzenia kanatéw
dystrybucji w 2014 roku. Realizacja
tych planéw spowoduje, ze absorpcja
dostepnych powierzchni handlowych
powinna utrzymac sie na stabilnym
poziomie, poréwnywalnym do notowa-
nego obecnie.

centra handlowe Ill generacii 33%

centra handlowe Il generacii 26%

parki handlowe 13%

centra handlowe IV generaciji 9%

markety budowlane typu DIY 7%

sklepy wyprzedazowe 7%

cash & carry 5%

100 000

80 000

60

40

20

m2

000

000

000

M roczna podaz

— skumulowana podaz
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Bronowice

Do najwiekszych i najlepiej prosperujacych centréw handlowych w Krakowie naleza:
Bonarka City Center (91 000 m? GLA), Galeria Krakowska (64 000 m? GLA) oraz nowo
otwarta Galeria Bronowice (60 000 m? GLA), jedyny obiekt handlowy ukonczony w Krakowie
w ciggu minionych 2 lat. Zrealizowana przez Auchan Galeria Bronowice usytuowana

jest w pdtnocnej czesci Krakowa i oferuje okoto 160 lokali handlowych, 2 800 miejsc
postojowych oraz specjalng przestrzen na potrzeby Akademii Sztuk Pigknych. Tabela 1

i wykres 2 prezentujg najwieksze obiekty handlowe ukoriczone w Krakowie od 2008 roku.

Krakowski rynek powierzchni handlowych zdominowany jest przez centra handlowe.
Obecnie jest ich 15 i stanowig blisko 70% catkowitej podazy na lokalnym rynku. Klienci
przyzwyczaili sie do robienia zakupdw w duzych galeriach handlowych, cho¢ handel deta-
liczny na gtéwnych ulicach handlowych miasta réwniez cieszy sie niemalejgca popularnos-
cig. Popularne marki sieciowe, jak réwniez marki luksusowe chetnie lokalizujg swoje butiki
przy gtéwnych ulicach handlowych w centrum Krakowa: Floriariskiej, Szewskiej i Grodzkie;.
Poziom czynszdw w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach w miescie, tj. w okolicach Rynku
Gtoéwnego, siega nawet 100 EUR/m?/miesiac. Te rejony miasta charakteryzuje najwieksze
natezenie ruchu pieszego, zwiazanego gtéwnie z obecnoscig turystow oraz studentéw,

Nazwa obiektu Deweloper GLA (m?) Data ukonczenia
Galeria Bronowice Auchan 60 000 IV kwartat 2013
Futura Park & Factory Neinver 44 000 IV kwartat 2011
Makro Cash & Carry Makro Cash & Carry 13 000 IV kwartat 2011
M1 (rozbudowa) Metro Group 9 000 IV kwartat 2011
IKEA (rozbudowa) IKEA 16 000 Il kwartat 2011
CH King Square Inter-Bud 13 400 IV kwartat 2010
Bonarka City Center TriGranit 91 000 IV kwartat 2009

Podaz

Krakéw to jeden z najwazniejszych

w Polsce osrodkoéw turystycznych,
akademickich i biznesowych, a w re-
zultacie to réwniez miejsce 0 wysokim
potencjale rozwoju rynku handlowego.
Z catkowitg podazg powierzchni handlo-
wych szacowang na okoto 680 000 m?
(tj. 11% catkowitych zasobdw 8 najwigk-
szych rynkéw w Polsce) stolica Mato-
polski zajmuije 4. miejsce (po Warszawie,
Slasku i Poznaniu) wéréd najwiekszych
polskich aglomeracii.

Zasoby handlowe w Krakowie charak-
teryzuje duze zréznicowanie formatow
handlowych, sposréd ktdrych najwiekszy
udziat w lokalnym rynku (okoto 33%)
posiadajg centra handlowe Il generacii.
Wykres 1.

ale takze mieszkancow Krakowa. Lokale
ustugowo-handlowe w $cistym centrum
Krakowa sg najczesciej zajmowane przez
sklepy odziezowe i obuwnicze, jak réwniez
restauracje, kawiarnie i puby.

Nalezy podkresli¢, ze okoto 40% zasobdw
handlowych Krakowa to obiekty ponad
10-letnie. Z ujawnionych plandw dewelope-
réw wynika, ze w ciggu najblizszych kilku

lat wiele sposréd nich ma zostaé rozbudo-
wanych, a obiekty, w przypadku ktérych
rozbudowa nie bedzie mozliwa, majg zostac
odnowione i ponownie skomercjalizowane
w celu poprawy pozyciji rynkowe;.

Tabela 1.

Najwieksze obiekty
handlowe w Krakowie
zrealizowane

w latach 2009-2013

Zrédio: Knight Frank



Wykres 3.

Zasoby powierzchni
handlowych i wskaznik
nasycenia powierzchnia
handlowa* w gtéwnych
miastach Polski

(IV kwartat 2013 roku)

Zrédto: Knight Frank

* z uwzglednieniem centréw
handlowych, sklepow
wyprzedazowych (outlet),
parkéw handlowych,
marketéw handlowych
typu DIY, cash & carry

B zasoby powierzchni handlowej
4@ nasycenie powierzchnig handlowa
~ drednie nasycenie

powierzchnig handlowg
w 8 gtdwnych miastach Polski

Szczecin

1500 000

1250 000

1000 000

750 000

500 000

250 000

800

600

400

200

m?/1 000 mieszkancow
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-
-
—
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Pod koniec 2013 roku w Krakowie nie zidentyfikowano zadnego nowego projektu

w budowie, natomiast jeden obiekt pozostawat na etapie zaawansowanego planowania.
Rozpoczecie realizacji galerii Serenada, centrum handlowego Il generacji, ma sie rozpocza¢
w Il kw. 2014 roku. Inwestycja realizowana przez Mayland Real Estate bedzie zlokalizo-
wana na terenie dzielnicy Pradnik Czerwony, w bliskiej odlegtosci od Centrum Handlowego
Krokus, Multikina oraz Parku Wodnego. Po ukonczeniu tej inwestyciji catkowite zasoby
handlowe Krakowa powigksza sie o kolejne 42 000 m? GLA.

Czynsze

Wysokos¢ miesiecznego czynszu za powierzchnie handlowag w Krakowie jest uzalezniona
od potozenia lokalu w centrum handlowym, jego widocznosci i rozmiaru, pozycji rynkowej
marki, a czesto rowniez od dtugosci umowy najmu. W 2013 roku stawki czynszu za najlep-
sze powierzchnie utrzymywaly sie na stabilnym, ale relatywnie wysokim poziomie.

Najemcy chetniej wynajmuja powierzchnie w obiektach handlowych o ugruntowanej pozy-
cji rynkowej, co pozwala im osiagna¢ wyzszy obroét niz w mniejszych lub gorzej prosperu-
jacych centrach.

Czynsze transakcyjne za powierzchnie handlowe wynosza najczesciej 20-70 EUR/m?/mie-
sigc za lokale do 200 m? i 15-40 EUR/m?/miesiac za lokale powyzej 200 m?. Czynsze trans-
akcyjne w marketach budowlanych typu DIY i hipermarketach ksztattujg sie zwykle na pozio-
mie od 6 do 10 EUR/m?. Dodatkowo niektérzy najemcy centréw handlowych sg zobowigzani
do uiszczania czynszu uzaleznionego od obrotdw (najczesciej 5-8% obrotu). Ze wzgledu

na ograniczona planowang podaz handlowa w najblizszych kwartatach, stawki czynszu

w sektorze handlowym w 2014 roku powinny utrzymywac sie na stabilnym poziomie.

W ciggu minionego roku nasycenie
powierzchnig handlowag w Krakowie
znaczaco wzrosto. Pod koniec 2013 roku
wskaznik nasycenia rynku powierzchnig
handlowg wynidst 573 m?/1 000 mieszkan-
coéw, podczas gdy usredniony wskaznik dla
o$miu najwiekszych aglomeraciji w Polsce
ksztattowat sie na poziomie 550 m?/1 000
mieszkancow. Poziom nasycenia powierzch-
nig handlowag w Krakowie jest poréwnywalny
do poziomu obserwowanego w aglomeracji
Slaskiej i w kodzi. Wykres 3.

Na lokalnym rynku powierzchni handlowych
rozpoczecie nowych inwestycji poprze-
dzane jest dokfadng analizg, uwzglednia-
jaca zaréwno czynniki makroekonomiczne,
takie jak bezrobocie czy sita nabywcza,

jak i mikroekonomiczne, m.in. lokalizacje
projektu, ,obszar oddziatywania” obiektu
handlowego, potencjalny zestaw najemcow
oraz istniejacyg i potencjalng konkurencje.

Pustostany i popyt

W 2013 roku absorpcja dostepnej
powierzchni handlowej w Krakowie utrzy-
mywata sie na stabilnym poziomie, a wspot-
czynnik pustostanéw w centrach handlo-
wych nie przekraczat poziomu 5%, przy
czym w projektach typu ,prime” ksztattowat
sie na nizszym poziomie.

Rynek powierzchni handlowych w Polsce
stanowi atrakcyjny obszar ekspansiji dla sieci
handlowych. W 2013 roku na polski rynek
weszly liczne ekskluzywne marki, wsréd kto-
rych mozna wymienic¢ Louis Vuitton, Hollister,
Victoria’s Secret i American Eagle Outfitters.
Na rynku krakowskim w minionym roku
pojawity sie sklepy takich marek jak m.in.
Mephisto czy Mango Kids.

Wiele krajowych i miedzynarodowych marek
potwierdzito plany ekspansji i rozbudowy
kanatéw dystrybucji w 2014 roku, wsréd
nich m.in. Lancerto, GAP, Marc O’Polo,

W. Kruk, Hebe, Dr. Irena Eris Institute. Reali-
zacja tych plandw spowoduije, ze absorpcja
powierzchni handlowych powinna utrzymac
sie na stabilnym poziomie, poréwnywalnym
do notowanego obecnie.
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Wykres 1.

Zasoby powierzchni
magazynowej

w Polsce

wedtug lokalizaciji

(IV kwartat 2013 roku)

Zrédito: Knight Frank

Wykres 2.

Zasoby powierzchni
magazynowej

w Krakowie

w latach 2008-2013

Zrédito: Knight Frank

Wykres 3.

Roczny wolumen
transakcji najmu

w Krakowie

w latach 2008-2013

Zrédito: Knight Frank

Oczekiwana w 2014 roku nowa podaz
powierzchni magazynowych w Kra-
kowie to gtéwnie obiekty typu BTS
(realizowane na potrzeby konkretnych
najemcow z ang. build-to-suit). Jednak
w zwigzku z tym, ze niemal catkowite
zasoby powierzchni magazynowej sa
wynajete, na rynku moga pojawic¢ sie
mate projekty o charakterze speku-
lacyjnym. Dopdki deweloperzy nie

m? 20 000

40 000

60 000

80 000

wybuduja nowych obiektéw, spodzie-
wany jest dalszy systematyczny spadek
wskaznika pustostanéw. Ograniczona
oferta powierzchni magazynowej,

brak nowych projektéw w budowie

i odlegtos¢ miedzy Krakowem a tan-
szymi lokalizacjami logistycznymi
moga poskutkowaé presjami zwyzko-
wymi na poziom stawek czynszu.
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Gérny Slask
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Wielkopolska
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Krakéw czerpie korzysci ze Specjalnej Strefy Ekonomicznej, ktéra obejmuje obszar 628 ha,
w tym trzy krakowskie dzielnice: Srédmiescie, Podgdrze i Nowa Hute oraz ponad 20 gmin
Matopolski (m.in. Skawine, Niepotomice, Zabierzéw) i wojewodztwa podkarpackiego.
Krakowska Specjalna Strefa Ekonomiczna, w ktdrej dziatalnos¢ biznesowa moze by¢
prowadzona na specjalnych, preferencyjnych warunkach, jest jednym z gtéwnych czyn-
nikdw zwiekszajacych atrakcyjnosc¢ regionu. Wsparcie ze strony wtadz publicznych moze
by¢ przeznaczone na tworzenie nowych inwestycji i nowych miejsc pracy. Rok 2013 byt
rekordowy pod wzgledem catkowitej liczby wydanych zezwoler na rozpoczecie dziatalnosci
gospodarczej w KSSE (32 zezwolenia), co przektada sie na blisko 1 300 nowych miejsc
pracy i deklarowane nakfady inwestycyjne na poziomie 648 min PLN.

Podaz

Szacuije sie, ze na koniec 2013 roku w Krakowie ukonczona powierzchnia magazynowa
wynosita okoto 145 000 m?. Podaz w regionie stanowita zaledwie 2% catkowitej powierzchni
magazynowej zidentyfikowanej w 8 najwiekszych obszarach logistycznych w Polsce.

Okoto 40% catkowitych zasobdw w rejonie Krakowa zlokalizowane byto w granicach
administracyjnych miasta, pozostata czes¢ w gminach sasiadujacych (w tym w Modlniczce,
Skawinie, Olkuszu i Jaworniku).

Krakowski rynek magazynowy jest zdominowany przez dwoch najwigkszych dewelope-
row w kraju: Goodman i Panattoni, ktdrzy dostarczyli ponad 50% istniejacej powierzchni

w regionie. Pozostata powierzchnia zostata wprowadzona na rynek przez lokalne podmioty,
takie jak Matopolska Agencja Rozwoju Regionalnego (MARR), MK Logistic i Biuro Inwestycji
Kapitatowych (BIK).

W 2013 roku na krakowskim rynku powierzchni magazynowej aktywnos$c¢ deweloperdow
byta ograniczona. Oddano do uzytkowania zaledwie 3 500 m? nowoczesnej powierzchni
magazynowej w ramach Panattoni Park Krakéw. Projekt ten byt catkowicie wynajety przed
rozpoczeciem prac budowlanych. Za sprawg tej rozbudowy catkowita powierzchnia kom-
pleksu wzrosta do 20 500 m?. Wykres 2.

Biorgc pod uwage istniejaca podaz, rynek
magazynowy w Krakowie jest jednym

z najmniejszych w Polsce, mimo iz region
jest korzystnie potozony i miasto przecinaja
drogi 0 znaczeniu krajowym i europejskim.
W zwigzku z tym, ze ceny gruntdw prze-
mystowych utrzymuja sie na relatywnie
wysokim poziomie, a miasto jest dobrze
skomunikowane z tanszymi sasiadujgcymi
regionami logistycznymi takimi jak Gorny
Slask, Krakéw nie jest postrzegany jako
atrakcyjny obszar logistyczny. Przyszty
rozwdj infrastruktury moze stwarza¢ szanse
na umocnienie pozyciji regionu, ale bez
wzgledu na to uwaza sig, ze Krakéw
utrzyma swaj lokalny charakter.

Na koniec 2013 roku w Krakowie nie
zidentyfikowano zadnego projektu maga-
zynowego w budowie. Jednak biorgc pod
uwage, ze proces inwestycyjny w przy-
padku projektow logistycznych jest relatyw-
nie krétki, oczekuie sie, ze w 2014 roku moze
zosta¢ odnotowany wyzszy poziom nowej
podazy niz w minionym roku. Zgodnie z in-
formacjami przekazanymi przez inwestorow,
budowa kilku nowych inwestycji rozpocznie
sie na poczatku 2014 roku, m.in. Centrum
Logistycznego Krakow Kokotéw. Projekt
realizowany przez 7R Logistic bedzie
pierwszym obiektem magazynowym tej
firmy w Krakowie i zostanie wybudowany

w systemie BTS.

Deweloperzy magazynowi zabezpieczyli

w Krakowie grunty pod nowe inwesty-

cje, umozliwiajgce wybudowanie ponad
200 000 m? nowej powierzchni logistycznej
w regionie, z czego az 75% beda stanowity
rozbudowy istniejgcych kompleksow.
Niemal 50% tej powierzchni moze zostac
wybudowane w ramach Krakdow Airport
Logistic Centre. Rozpoczecie realizacii
nowych projektéw bedzie uzaleznione
gtéwnie od ogdlnej sytuacji ekonomicznej
w Polsce oraz od zainteresowania poten-
cjalnych najemcow.



Mozna oczekiwac, ze w 2014 roku nowa
podaz powierzchni logistycznych bedzie
realizowana przede wszystkim jako obiekty
BTS. Jednakze, w zwigzku z tym, ze niemal
cata istniejgca powierzchnia jest wynajeta,
deweloperzy moga decydowac sie na reali-
zacje niewielkich projektéw magazynowych
przeznaczonych na wynajem. Tendencja ta
bedzie wystepowata na rynkach logi-
stycznych dysponujgcych ograniczonymi
zasobami powierzchni na wynajem, w tym
takze w Krakowie.

Popyt

Obecnie najemcy w Krakowie nie maja
mozliwosci wynajecia wiecej niz kilkuset
metréw kwadratowych gotowej powierzchni
magazynowej. W zwigzku z tym

w przypadku zapotrzebowania na nowg
powierzchnie, zobowigzani sg podpisywac
umowy typu pre-let. W 2013 roku catkowity
popyt w regionie osiagnat w przyblizeniu

40 000 m2, co stanowi wzrost 0 50%

W poréwnaniu z poprzednim rokiem.

Wykres 4.

Wskaznik powierzchni
niewynajetej

w Krakowie

w latach 2008-2013

Zrédo: Knight Frank

Tabela 1.

Wybrane najwieksze
transakcje na rynku
magazynowym

w Krakowie

w latach 2011-2013

Zrédito: Knight Frank

Wzrost ten to wynik jednej duzej umowy

na realizacje projektu BTS, podpisanej na
20 000 m?, co obrazuje niewielka skale
tego rynku. Pozostaty wolumen transakcji

w Krakowie stanowity nowe umowy zawarte
na powierzchnie od 1 500 m? do 3 400 m?
(tacznie wynajeto 13 000 m?) oraz renego-
cjacje (wynajeto 7 000 m?). Wykres 3,
tabela 1.

Dostepna powierzchnia

Na koniec 2013 roku wskaznik powierzchni
niewynajetej w Krakowie byt najnizszy
wsrdd obszardw logistycznych w Polsce

i osiggnat zaledwie 2%, odnotowujac
spadek 0 4 pp. w poréwnaniu z koricem
2012 roku. Spowodowane jest to stop-
niowg absorbcjg dostepnej powierzchni

w istniejgcych projektach i wprowadzaniem
na rynek catkowicie wynajetych obiektow.
Biorgc pod uwage, ze na koniec 2013 roku
nie byto w Krakowie zadnego projektu

w budowie, do momentu wybudowania
nowych obiektow spekulacyjnych przewi-
dywany jest dalszy systematyczny spadek
poziomu pustostandw. Wykres 4.

X

o 5% 10%

Czynsze

Stawki czynszu za wynajem powierzchni
magazynowych w Krakowie zalezg od sze-
regu czynnikow: lokalizacji projektu (dostep
do potaczen infrastrukturalnych), specyfi-
kacji technicznej (wysokosg, siatka stupdw,
liczba dokdw, obcigzenie posadzki), okresu
najmu oraz wielkosci wynajetej powierzchni
(dtuzszy okres najmu i wigksza powierzchnia
przektadaja sie na nizsze efektywne stawki
czynszu).

Pod wzgledem kosztéw najmu Krakow
pozostaje druga najdrozszg lokalizacjg

w Polsce (tuz za Strefg | w Warszawie).
Miesieczne wywotawcze stawki czynszow
Za NnowWoCzesng powierzchnig magazynowa
pozostawaty stabilne w ciggu ostatniego
roku i na koniec 2013 roku zawieraly sie

w przedziale 4-4,5 EUR/m?. Ograniczona
dostgpna powierzchnia na wynajem,

brak obiektéw w trakcie budowy i odlegtosé
pomiedzy Krakowem a tanszymi lokali-
zacjami moga skutkowac zwyzkowymi
presjami na czynsze.

15% 20%

Powierzchnia najmu Data
Nazwa projektu Deweloper Najemca (m?) / typ umowy transakcji
centrum Logistyezne 7o it 7R Solution 20000 / pre-let 2013
Krakéw Kokotéw 9 P
Pana?tom Park Panattoni Nieujawniony 3 500 / renegocjacja 2013
Krakow
BIK Centrum Biuro Inwestyciji - )
Logistyczne Krakoéw Il Kapitatowych (BIK) Nieujawniony 2500/ nowa 2013
Kral'<0\'/v Airport Goodman bB Sghenker 4 400 / ekspansja 2012
Logistics Centre Logistics
Krakéw Airport Valeo Service
Logistics Centre Goodman Eastern Europe 16700/ pre-let 20m
Krakox./v Airport Goodman Schenker 7 000 / pre-let 2011
Logistics Centre
Centrum Logistyczne RB Logistics Iron Mountain 4200/ pre-let 2011

Olkusz

Polska




PIERWOTNY

MIESZKANIOWY

Wedtug wstepnych danych Urzedu Staty-
stycznego w Krakowie, w catym 2013 roku
w stolicy Matopolski oddano do uzytku

7 038 mieszkan, czyli ponad 3% wiecej niz
przed rokiem i ponad 44% wiecej niz przed
dwoma laty. Jednoczesnie w 2013 roku
rozpoczeto budowe 8 650 mieszkarn.
Wskaznik ten od 2011 roku systematycznie
spada i jest obecnie o ponad 8% nizszy
niz dwa lata temu. Maleje takze liczba
mieszkan, na ktdre wydano pozwolenia na
budowe. W 2013 roku wydano pozwolenia
na budowe 7 541 mieszkan, czyli ponad
10% mniej niz przed rokiem. \Wykres 1.

Najwiecej lokali mieszkalnych (prawie 85%
wszystkich) wybudowali deweloperzy rea-
lizujgcy mieszkania na sprzedaz lub wyna-
jem. Nieco ponad 14% mieszkan powstato
w ramach budownictwa indywidualnego.
Budownictwo spdétdzielcze i komunalne
stanowito w 2013 roku jedynie margines
rynku, nie przekraczajgc tacznie nawet
1,5% 0goinej liczby oddanych mieszkan.

Rozktad inwestycji

Wedtug danych portalu Dominium.pl
liczba inwestycji mieszkaniowych (budynki
wielorodzinne), rozumianych jako pojedyn-
cze budynki, w ktérych sprzedawane byty
mieszkania, na koniec grudnia 2013 roku
wynosita ok. 340.

Dodatkowo w 10 inwestycjach zlokalizo-
wanych na terenie Krakowa oferowano
domy jednorodzinne. Okoto 41% wszyst-
kich inwestycji mieszkaniowych zlokalizo-
wano w Podgdrzu. Okoto 29% inwestycii
oferowano na terenie Krowodrzy. Inwestycje
z obszaru Srédmiescia stanowity ponad
19% wszystkich inwestycji. Najmniejszy
procentowo udziat w ofercie rynku pierwot-
nego miata Nowa Huta, gdzie zlokalizowano
ponad 11% inwestycji. Rozktad inwestycji
w roku 2013 byt prawie identyczny, jak rok
wczesnigj. Wykres 2.

Rozktad mieszkan

Na koniec grudnia 2013 roku w ofercie kra-
kowskich deweloperéw pozostawato okoto
7 400 mieszkan. Oznacza to, ze w ciggu

12 miesiecy liczba mieszkan w ofercie
spadta o ponad 3 600, czyli o przeszto
30%. Z danych portalu Dominium.pl wynika,
ze prawie potowa wszystkich mieszkan
oferowana byta na obszarze Podgdrza,
ponad 23% w Srédmiesciu, okoto 17%

w inwestycjach z terenu Krowodrzy, a nieco
ponad 11% w Nowej Hucie. W stosunku

do roku poprzedniego dos¢ znacznie,

bo 0 8%, wzrdst udziat mieszkar oferowa-
nych w Podgdrzu - stato sie tak za sprawg
dwdch innych obszaréw (Krowodrzy i Nowej
Huty), ktérych udziaty spadty o kilka procent.



Wsrdd dzielnic najwigkszy wybor nowych
mieszkan znajduje sie w Debnikach (VIII).
W grudniu 2013 roku koncentrowato sie tu
ponad 15% krakowskiej oferty. Trzy inne
dzielnice — Pradnik Czerwony (lll), Pradnik
Biaty (IV), Podgdrze (XIll) — z niemal réwng
podazg na poziomie 11% zawieraty na
swym terenie fgcznie ok. 1/3 wszystkich
mieszkan z oferty deweloperdow. Miedzy

6 a 9% ogoinej puli mieszkan potozonych
byto na terenach dzielnic: Stare Miasto (l),
Grzegorzki (I), Czyzyny (XIV), Biezandw-
Prokocim (Xll) i Podgdrze Duchackie (X).
W pozostatych dziewieciu dzielnicach ofero-
wano facznie niespetna 15% puli mieszkan.
Warto podkresli¢, ze na terenie dzielnicy
Nowa Huta (XVIII) mieszkan z rynku pier-
wotnego nie oferowano wcale. Tabela 1,
wykres 3.

Wykres 1.

Liczba mieszkan
oddanych do
uzytkowania, na ktére
wydano pozwolenia

na budowe i mieszkan,
ktérych budowe
rozpoczeto w Krakowie
w latach 2008-2013

Zrédto: Opracowano na
podstawie danych Urzedu
Statystycznego w Krakowie

Wykres 2.

Rozktad oferowanych
inwestyciji
mieszkaniowych

na terenie dawnych
dzielnic Krakowa

(X1l 2013)

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 3.

Rozktad oferowanych
mieszkan na terenie
dawnych dzielnic
Krakowa (X1 2013)

Zrédto: Dominium.pl

Terminy realizacji inwestycji

Pod koniec grudnia 2013 roku ponad 70% oferowanych inwestycji miato status zreali-
zowanych lub okreslony termin realizacji do korica roku. Rok wczesnigj takich inwestycji
byto 0 8% mniej. Prawie 1/3 inwestycji planowana byta do realizacji w roku 2014, a nieco
ponad 5% w roku 2015 i pdzniej. Najmniej gotowych inwestycji (ok. 60%) wystepowato

na obszarze Nowej Huty. Tam tez proporcjonalnie zaplanowano najwiecej realizacji na

2014 rok — prawie 30% inwestycji z tego obszaru. Proporcjonalnie najwiecej zrealizowanych
inwestycji wystepowato w Krowodrzy (prawie 74% inwestycji z tego obszaru). Niespetna
20% inwestycji oferowanych na terenie Krowodrzy przewidziano do realizacji w 2014 roku.
Wykresy 4, 7, 8.

Pod koniec 2013 roku realizacja ponad 45% mieszkan oferowanych przez deweloperéw
byta juz zakoriczona. Na rok kolejny przewidziano realizacje ok. 40% mieszkan, a w dal-
szych terminach niespetna 15%. Rok wczesniej w strukturze oferowanych mieszkan byto
proporcjonalnie mniej mieszkan zrealizowanych (niespetna 32%), ogdina pula mieszkan byta
jednak zdecydowanie wieksza, wiec w wartosciach bezwzglednych liczba mieszkar goto-
wych do odbioru utrzymata sie na podobnym (przekraczajacym 3 tys. lokali) poziomie.

Proporcjonalnie najwiecej gotowych mieszkan znajdowato sie na terenie Krowodrzy, w ob-
szarze tym prawie 57% mieszkan miafo status zrealizowanych. Sposréd wszystkich obsza-
row Krakowa takze w Krowodrzy zaplanowano najmniej mieszkar z terminem realizacji po
2014 roku (niespetna 9% oferty tego obszaru). Proporcjonalnie najmniejszy wybdr mieszkan
gotowych mieli w swojej ofercie deweloperzy realizujgcy inwestycje w Nowej Hucie.
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Podobnie byto rok wczesniej, gdy jedynie Srédmiescie mogto pochwalié sie lepszym wskaz-
nikiem wyprzedazy mieszkan gotowych.

W grudniu 2013 roku w Srédmiesciu mieszkan gotowych oferowanych byto proporcjonalnie
dwa razy wiecej niz rok wczesniej — ponad 41% mieszkari sprzedawanych w Srédmiesciu
byto gotowych do zamieszkania. W 2014 roku proporcjonalnie najwiecej (ponad 44 %)
mieszkan zaplanowano do oddania na terenie Podgdrza, w pozostatych obszarach miasta
wskaznik ten oscylowat wokdt 35% dla kazdego z obszardw. Wykres 5.

Struktura cen

W grudniu 2013 roku najwigcej krakowskich mieszkan kosztowato miedzy 5 a 7 tys. PLN/m?.
Mieszkan takich byto 64%. W drugim przedziale cenowym 7-9 tys. PLN/m? ulokowato sig ok.
18% krakowskigj oferty. Ponad 9 tys. PLN/m? musieli zaptaci¢ potencjalni nabywcy 10% kra-
kowskich mieszkan. Proporcjonalnie najmniej, ok. 8% oferty, stanowity najtarisze mieszkania,
ktdrych cena zawierata sie w przedziale miedzy 4 a 5 tys. PLN/m?. Wykres 9.

Poziom cen w dzielnicach

Najwyzsze Srednie ceny, bliskie 11 tys. PLN/m?, zanotowano w dzielnicy Stare Miasto (I).

W drugiej grupie cenowej ze srednimi cenami w zakresie 7-9 tys. PLN/m? znalazly sie:
Bronowice (VI), Krowodrza (V), Grzegérzki (Il) i Zwierzyniec (VII). Liczng grupe dzielnic, w kto-
rych $rednia cena za 1 m? oferowanych mieszkan zawierata sie w waskim przedziale pomie-
dzy 6 a 6,6 tys. PLN stanowity: tagiewniki-Borek Fatecki (IX), Mistrzejowice (XV), Pradnik
Bialy (IV), Debniki (VIIl), Podgodrze (XIll) i Pradnik Czerwony (Ill). Taka sama liczba dzielnic
tworzyta grupe, w ktérej srednie ceny za 1 m? nie przekraczaty 6 tys. PLN/m2. Do grupy

tej nalezaty trzy dzielnice z Podgdrza: Swoszowice (X), Biezandw-Prokocim (XIl), Podgorze
Duchackie (XI) i trzy z Nowej Huty: Wzgdrza Krzestawickie (XVII), Bienczyce (XVI), Czyzyny
(XIV). Najtariszg z wymienionych dzielnic byty Swoszowice (X), gdzie $rednia cena oscylo-
wata wokét 4 750 PLN/m?. Srednia cena, wyznaczona jako $rednia z cen w dzielnicach,
wyniosta w grudniu 2013 roku 6 647 PLN/m2. \Wykres 6.

W stosunku do korica 2012 roku, ceny w krakowskich dzielnicach pod koniec grudnia
2013 byly wyzsze srednio o ok. 3,3%. W zaleznosci od dzielnicy zmiany cen oscylowaty

Wykres 4.

Rozktad inwestycji

w obszarach Krakowa
wedtug terminéw
realizacji

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 5.

Rozktad mieszkan

w obszarach Krakowa
wedtug terminéw
realizacji

Zrédto: Dominium.pl

od spadku 0 8,6% w Podgdérzu Ducha-
ckim (XI) do wzrostu o 11,3% na Wzgo-
rzach Krzestawickich (XVII). W 11 dziel-
nicach ceny wzrosty, a w 6 zanotowano
spadki. To, ze ceny w zaleznosci od
dzielnicy podazaty w réznych kierunkach,
wynikato w duzej mierze ze zréznicowania
ilosciowego oferty w danym terenie oraz
pojawiania sie nowych inwestycji w mniegj
lub bardziej atrakcyjnych rejonach danych
dzielnic. Tabela 2.

Rozktad mieszkan

wedtug liczby pokoi

Pod koniec grudnia 2013 roku w ofercie
deweloperéw najwiecej byto mieszkan

2- i 3-pokojowych, stanowity one odpo-
wiednio ponad 43% i ponad 34% catej
oferty. Strukture mieszkari uzupemiaty
mieszkania jednopokojowe z ponad
15-procentowym udziatem oraz najwiek-
sze 4- i 5-pokojowe lokale, ktdre tacznie
stanowity niespetna 6% oferty. W stosunku
do roku poprzedniego o kilka procent
spadty udziaty mieszkar dwupokojowych,
w strukturze mieszkan nieco wigkszy udziat
zyskaty za to mieszkania 1- i 3-pokojowe.
Wykres 10.



Rozktad mieszkan

wedtug metrazu

W grudniu 2013 roku najwiekszy udziat
posiadaty mieszkania o powierzchni od

40 do 60 m?. Stanowity one tagcznie prawie
potowe catej oferty nowych mieszkan.

W przedziale od 60 do 80 m? zawierato sie
kolejne 23% ofert. Prawie 1/5 oferowanych
mieszkan miata metraz nieprzekraczajacy
40 m?. Znacznie mniej byto mieszkan
wigkszych niz 80 m?, tacznie stanowity one
niespetna 8% oferty krakowskiego rynku.
Wykres 11.

Podsumowanie

W 2013 roku trzy wskazniki charaktery-
zujace rynek mieszkaniowy (mieszkania
oddane do uzytkowania, mieszkania,
ktérych budowa sie rozpoczeta, mieszkania,
na ktére wydano pozwolenie na budowe)
bardzo sie do siebie zblizyty, co swiadczyé
moze o réwnowazeniu sie rynku i odpo-
wiednim dostosowaniu planéw inwestoréw

Wykres 6.

Srednia cen ofertowych

nowych mieszkan
w dzielnicach Krakowa
(X112013)

Zrédto: Dominium.pl

do aktualnej podazy i popytu. Z uwagi na wystepujaca nadwyzke gotowych do odbioru
mieszkan deweloperzy zmniejszyli liczbe uzyskiwanych pozwolen i rozpoczynanych budow.
Pod koniec 2013 roku inwestycje, w ktérych sprzedawane byly mieszkania w najwiekszej
liczbie zlokalizowano na obszarach Podgdrza i Krowodrzy. £gcznie stanowity one ok. 70%
catej oferty krakowskiego rynku. Nowa Huta (XVIII) jako jedyna dzielnica w Krakowie prak-
tycznie pozbawiona byta nowych inwestycji mieszkaniowych.

Pod wzgledem liczby oferowanych mieszkan takze dominowato Podgdrze, gdzie znajdo-
walo sie prawie 50% wszystkich sprzedawanych mieszkan. Ok. 15% catej krakowskiej
oferty skoncentrowane byto w Debnikach (XIIl). £acznie 30% oferowanych mieszkan potozo-
nych byto w dzielnicach: Pradnik Czerwony (lll), Pradnik Biaty (IV), Podgdrze (XIII).

Wskutek wyprzedazy i mniejszego doptywu nowych ofert, w ciggu 12 miesiecy 2013 roku
oferta nowych mieszkan skurczyta sie o ok. 30%.

Pod koniec grudnia 2013 roku okoto 70% inwestycji i ok. 45% mieszkan z oferty dewelope-
réw w Krakowie miato status zrealizowanych. Proporcjonalnie, w ramach obszaru, najwiecej
zrealizowanych mieszkan potozonych byto na terenie Krowodrzy, a najmniej w Nowej Hucie.

W grudniu 2013 roku w Krakowie dominowaty mieszkania z przedziatu cenowego

5-7 tys. PLN/m2. Srednie ceny w dzielnicach oscylowaty miedzy 4 750 a 10 820 PLN/m?.
Srednia cena krakowskiego mieszkania, wyznaczona jako rednia z cen w dzielnicach,
wyniosta w grudniu 2013 roku 6 647 PLN/m?.

W catym 2013 roku Srednie ceny w dzielnicach Krakowa wzrosty o nieco ponad 3%.

Ponad 77% oferowanych mieszkar stanowity lokale 2- i 3-pokojowe, a prawie potowe
lokale o metrazach od 40 do 60 m?.
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B zrealizowane
W 2014
W 20151 pozniej

Wykres 7.

Terminy realizacji
inwestycji
w Krakowie (X1l 2013)
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71%
23%
6%

B zrealizowane
W 2014
W 20151 pdznigj

Wykres 8.

Terminy realizacji
mieszkan

w Krakowie (XIl 2013)

Zrédito: Dominium.pl

45%
40%
15%

Dzielnica Udziat (%)
Stare Miasto (1) 6,63
Grzegorzki (1) 6,10
Pradnik Czerwony (lIl) 11,05
Pradnik Biaty (IV) 11,38
Krowodrza (V) 1,07
Bronowice (VI) 3,61
Zwierzyniec (VII) 0,99
Debniki (Vi) 15,10
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) 2,51
Swoszowice (X) 1,11
Podgdrze Duchackie (XI) 9,17
Biezandw-Prokocim (XII) 8,98
Podgorze (Xill) 11,13
Czyzyny (XIV) 6,01
Mistrzejowice (XV) 1,79
Bienczyce (XVI) 3,21
Wzgdrza Krzestawickie (XVII) 0,16
Nowa Huta (XVIII) 0

m 57 64%
W 79 18%
M ponad 9 10%
W 45 8%
Wykres 9.

Struktura cen ofertowych
(tys. PLN/m? mieszkan
w Krakowie (XI 2013)

Zrédto: Dominium.pl

Tabela 1.

Rozkfad oferowanych
mieszkan

w dzielnicach
Krakowa (XII 2013)

Zrédto: Dominium.pl
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(X" 2013) B 101-120 m2

Zrédto: Dominium.pl I ponad 121 m2

2012 2013 2013/2012

Dzielnica cena (PLN/m?)  cena (PLN/m?) (%)
Stare Miasto (1) 9 890 10 820 9,40
Grzegorzki (1) 7 605 8230 8,22
Pradnik Czerwony (Ill) 6 445 6 525 1,24
Pradnik Biaty (IV) 6510 6 435 -1,15
Krowodrza (V) 7 630 7 520 -1,44
Bronowice (V1) 6 760 7 250 7,25
Zwierzyniec (VII) 8765 8940 2,00
Debniki (V) 6190 6 465 4,44
kagiewniki-Borek Fatecki (IX) 5 665 6 065 7,06
Swoszowice (X) 4 595 4750 3,37
Podgdrze Duchackie (XI) 6075 5550 -8,64
Biezandw-Prokocim (XII) 5225 5140 -1,63
Podgdrze (XIll) 6290 6 525 3,74
Czyzyny (XIV) 5955 5800 -2,60
Mistrzejowice (XV) 6 450 6100 -5,43

Tabela 2. Biericzyce (XVI) 5390 5710 5,94

Zmiany cen

w dzielnicach Krakowa Wzgdrza Krzestawickie (XVII) 4 655 5180 11,28

(XI12013 / X1l 2012)
Nowa Huta (XVIII) 5735 b.d. b.d.

Zrédto: Dominium.pl
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OFERTOWE

Analiza cen ofertowych na wtérnym rynku
nieruchomosci w Krakowie wskazuije,

ze 2013 rok byt okresem dalszych spadkow
Srednich cen ofertowych mieszkan. Réznica
migdzy Srednig z | kwartatu a Srednig

z IV kwartatu wyniosta nieco ponad 3%.

W trzech pierwszych miesigcach 2013 roku
kupujacy mieszkanie z rynku wtor-

nego w stolicy Matopolski ptacili srednio

7 021 PLN/m?, a w ostatnich trzech byto

to juz 6 801 PLN/m? (czyli 0 220 PLN mnigj
za 1 m?). Tendencja ta byta kontynuacja
obnizek z ubiegtych lat. W 2012 roku ceny
ofertowe mieszkan z rynku wtdrnego spadty
bowiem 0 4%, w 2011 roku obnizka wynio-
sta 2,6%, aw 2010 — 1,7%. Wykres 1.

Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy
upatrywac w kilku czynnikach. Wptyw na

to miata ogdlna sytuacja na rynku mieszka-
niowym, ktéra w duzej mierze zalezata od
tego, ze 2013 rok byt okresem, w ktorym
nie obowigzywat zaden program pomocowy
dla 0séb planujacych zakup mieszkania.

Byt to czas przejsciowy miedzy programem
,Rodzina na Swoim” (ktéry przestat obowig-
zywac wraz z koricem grudnia 2012 roku)

a jego nastepca, czyli programem ,Miesz-
kanie dla Mtodych”. Cho¢ ten czas wyczeki-
wania na rzagdowe wsparcie odbit sie przede
wszystkim na rynku pierwotnym, z przyczyn

oczywistych nie mogt pozostac bez wptywu
réwniez na rynek mieszkan z tzw. drugiej
reki. Nie mozna przeciez zapominac o tym,
ze do korica prac nad Ustawg o pomocy
paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez ludzi mtodych toczyt sie spér o to,
czy programem obja¢ réwniez lokale

z rynku wtdrnego. Jak wiemy, w konse-
kwencji ustawodawca na takie rozwigzanie
sie nie zdecydowat.

Wsrdd czynnikdw wptywajacych na obnizki
cen na rynku wtérnym w Krakowie wymie-
ni¢ nalezy réwniez wyzszg podaz mieszkan
z tego segmentu. Mozna przypuszczac,

ze spadki cen mieszkan bytyby jeszcze
wieksze, gdyby nie fakt, ze wraz z kolejnymi
miesigcami przybywato chetnych na zakup
mieszkania. Wptyw na decyzje zakupowe
klientéw miata sytuacja na rynku kredyto-
wym. Rok 2013 byt ostatnim, w ktérym
mozna byto sie starac o kredyt na 100%
wartosci nieruchomosci. Dodatkowo byt to
okres, w ktdrym, decyzjami Rady Polityki
Pienieznej, stopy procentowe zostaty kilka-
krotnie obnizone, a w konsekwencji osigg-
nety rekordowo niski poziom, wptywajac
miedzy innymi na poprawe zdolnosci kre-
dytowej nabywcow. To wszystko sprawiato,



ze z uptywem kolejnych miesiecy ubiegtego
roku klienci chetniej dokonywali zakupu
mieszkan. Przystowiowa ,kropka nad i” dla
tych wszystkich, ktérzy chceieli wstrzymad
sie w ubiegtym roku z zakupem mieszkania
z rynku wtdrnego, byta oficjalna informacja
o tym, ze potencjalni beneficjenci programu
+Mieszkanie dla Mtodych” nie bedg mogli
dokona¢ zakupu lokalu na rynku wtérnym.

Wszystko to sprawiato, ze 2013 rok okazat
sie wyjatkowo dobrym czasem dla klientéw,
ktérzy mogli zakupi¢ mieszkania po stosun-
kowo niskich cenach i w dobrych warun-
kach kredytowych. Tak dobra okazja moze
sie szybko nie powtdrzy¢, spadki cen odno-
towane w 2013 roku w Krakowie juz wyha-
mowaty. Rok 2014 zaczat sie od podwyzek
— zarbwno mieszkan z rynku pierwotnego,
jak i wtérnego, a wszystko wskazuje na to,
ze kolejne miesigce przyniosa kontynuacije
takiego trendu.

Wykres 1.

Srednia cena mieszkan
z rynku wtérnego

w poszczegdinych
kwartatach 2013 roku

Zrédto: Dane portalu KRN.pl

Wykres 2.

Srednie ceny
ofertowe mieszkan
z rynku wtérnego

Zrédto: Dane portalu KRN.pl

kach. W tych obszarach Krakowa ceny mieszkan w poréwnaniu z ubiegtym rokiem utrzymaty
sie na bardzo podobnym poziomie, a odnotowane spadki byty nieznaczne. Z danych portalu
KRN.pl wynika, ze przyktadowo w Krowodrzy spadek Srednich cen (stosunek rok do roku)
wynidst 37 PLN/m?, czyli niespetna 1%. W 2012 roku za zakup uzywanego mieszkania w tej
lokalizacji trzeba byto zaptaci¢ srednio 7 707 PLN/m?, a w 2013 — 7 670 PLN/m?. Wniosek

Z tego jest taki, ze mieszkania zlokalizowane w najbardziej pozadanych przez klientdw dziel-
nicach pozostajg odporne na obnizki cen. Co ciekawe, w dwdch najdrozszych dzielnicach

— Starym Miescie i Zwierzyricu — odnotowane zostaty nieznaczne podwyzki cen w porow-
naniu z 2012 rokiem. Wynika to z faktu, ze w tych dzielnicach zlokalizowanych jest wiele
zabytkowych kamienic, ktdrych ceny nie sg tak podatne na zmiany zachodzace na rynku,

a w zwigzku z tym — utrzymuijg sie na wysokim poziomie. Na przeciwnym biegunie — z naj-
nizszymi $rednimi cenami ofertowymi — znajduja sie w Krakowie wschodnie obszary miasta:
Nowa Huta, Wzgdrza Krzestawickie, Prokocim-Biezandw czy Biericzyce. Wykres 2.

Najdrozsze w 2013 roku pozostawaty mieszkania w budynkach wzniesionych przed

1960 rokiem. Wynika to z faktu, ze sg to gtdwnie zabytkowe kamienice, zlokalizowane

w prestizowych obszarach Krakowa. Srednia cena mieszkan z tego segmentu wyniosta

w 2013 roku 7 260 PLN/m?. Wartos$¢ ta nie oddaje jednak w petni rzeczywistej sytuacji. Do tej
grupy zaliczajg sie bowiem takze zabytkowe kamienice, zlokalizowane najczesciej w Scistym
centrum miasta, ktdrych cena za 1 m? jest zdecydowanie wyzsza od podanej sredniej.
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Najtansze pozostawaty mieszkania w budynkach z lat 1961-1989. Sg to czesto obiekty
powstate w technologii wielkoptytowej, zlokalizowane w obszarach duzych skupisk zabu-
dowy wielorodzinnej, w oddaleniu od Scistego centrum miasta, ktére sg mato atrakcyjne dla
wspodtczesnego — coraz bardziej wymagajacego — klienta. Srednia cena mieszkan z tej grupy
wyniosta w 2013 roku 5 850 PLN/m?. Wykres 3.

Podaz mieszkan

Najwieksza grupe ofert, ktdre pojawity sie w sprzedazy na rynku wtérnym odnotowano

w 2013 roku w dzielnicach: Debniki (13%) i Pradnik Biaty (12%). Co istotne, w 2012 roku
réwniez te dwie dzielnice pozostawaly liderami, jezeli chodzi o wielko$¢ podazy mieszkan
z tzw. drugiej reki, z tg roznica, ze wtedy lepszy wynik odnotowat Pradnik Biaty. W krakow-
skiej ofercie pojawiato sie rdwniez sporo ogtoszen dotyczacych mieszkan zlokalizowanych
w Starym Miescie.

Obszarami o najnizszej podazy mieszkan z rynku wtdrnego pozostawaty dzielnice: agiewniki-

W 2-pokojowe 39%
Borek Fatecki, Swoszowice oraz Wzgdrza Krzestawickie. Moze to wynikac z faktu, ze sg to B 3-pokojowe 33%

dzielnice bedace terenami mniejszej intensywnosci zabudowy wielorodzinnej. Wykres 4.

B 1-pokojowe 15%

o i . ) i ) ) ) o B 4-pokojowe i wieksze 13%
Wsrdd ogtoszen dotyczacych sprzedazy lokali z rynku wtérnego niezmiennie dominujg

mieszkania 2-pokojowe. Ich podaz w 2013 roku stanowita 39% catkowitej krakowskiej

oferty (to 0 2% mniej niz w 2012 roku). Nieco mniej ogtoszen — 33% — dotyczyto lokali o ]
3-pokojowych. Najmniejszy wybdr miaty z kolei osoby, ktdre zdecydowaly sie w 2013 roku ztt)gxegge::?:gfeg:ku
na zakup mieszkan 1- badz 4-pokojowych lub wigkszych. Tego typu ofert w Krakowie poja- na liczbe pokoi

wiato sie najmniej, odpowiednio 151 13%. Wykres 5. Zrécio: Dane portalu KRN.pl

Wykres 5.



WTORNY RYNEK
MIESZKAN -
CENY
TRANSAKCYJNE

Juz szdsty rok z rzedu co trzecie mieszkanie na krakowskim rynku wtérnym sprzedawane
byto w obszarowo najwiekszej jednostce ewidencyjnej — Podgdrzu. Od lat, na jego obszarze
buduje sie blisko potowe wszystkich realizowanych przez deweloperéw mieszkan, ktdre

z czasem zasilajg rynek wtérny, zwigkszajgc wolumen transakcji w tym segmencie rynku.
Najmniej mieszkan sprzedaje sie na obszarze Srédmiescia (co powodowane jest najpew-
niej wysokimi cenami) oraz Nowej Huty, mimo najnizszych cen na obszarze tej dzielnicy
(nawet kryzys nie byt w stanie napedzi¢ w ten rejon nabywcdw). Mimo gigantycznej liczby
mieszkan, wybudowanych w latach socjalizmu, zta konotacja Nowej Huty nadal wywiera
decydujgcy wptyw na ograniczenie nabywanych tam lokali. Wykres 1.

QOd zatamania rynku w 2007 roku przez trzy kolejne lata globalna liczba transakcji stale

rosta, osiggajac szczyt w 2010 roku. Nie udato sie jednak osiggnac rekordowych wynikdw

z 2006 roku, bedacego kulminacjg wieloletniej hossy. Po spadku liczby transakgji do lokal-

nie najnizszego poziomu w 2012 roku, ostatni rok charakteryzowat sie tendencijg zwyzkowa
w tym segmencie rynku. Sprzedano ich o 7% wiecej niz w roku poprzednim. Najbardziej przy-
czynit sie do tego spadek cen, gdyz w 2013 roku osiggnety one bardzo niski poziom, by pod
koniec roku zacza¢ odrabiac straty. Stabta réowniez konkurencja ze strony rynku pierwotnego,
gdzie w szybkim tempie malat nawis podazowy. Ceny mieszkari nowych i uzywanych niewiele
sie jeszcze od siebie réznig, dzigki temu na rynku pierwotnym sprzedaje sie wiecej mieszkan.
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Oceng atrakcyjnosci poszczegolnych obszaréw Krakowa widac po srednich cenach,

jakie uzyskuije sie za lokale na obszarze dawnych czterech dzielnic. Tu nic sie nie zmienia

od wielu lat. Najwigksze zainteresowanie, a w konsekwencji — najwyzsze ceny, notuje sie

w Srédmiesciu i Krowodrzy. Nizsze ceny osigga sie w Podgdrzu, a tradycyjnie najtaniej jest
w Nowej Hucie. W 2013 roku wykreowat sie wyrazny dotek cenowy, na obszarze wszystkich
dzielnic ceny ulegly obnizeniu w stosunku do 2012 roku.

Rok 2013 byt drugim, na przestrzeni ostatnich lat, gdy srednia cena nabywanych lokali
utrzymywata sie ponizej granicy 300 tys. PLN za lokal. Wykres 2.

Srednia cena 1 m?2 ze wszystkich sprzedanych lokali na rynku wtérnym w 2013 roku spadita
0 ok. 7% w stosunku do roku poprzedniego, schodzac wyraznie ponizej 6 tys. PLN/m?2. Ten-
dencja spadkowa byta widoczna na wszystkich obszarach miasta w podobnym wymiarze.
Wykres 3.

tacznie, dla catego miasta, $rednia powierzchnia nabywanego lokalu w 2013 roku wyniosta
ok. 49 m?, wzrastajac po najnizszym w historii poziomie, utrzymujacym sie pie¢ lat z rzedu.

Swiadczy to o wzrastajacej sile nabywczej kupujgcych, co przy mocno obnizonych cenach

jest czyms oczywistym. Wykres 4.

Mimo niewielkiego wzrostu Sredniej powierzchni nabywanych lokali, na rynku wtdrnym
handlowano gtéwnie matymi mieszkaniami. Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg
przedmiotem obrotu rynkowego. W 2013 roku sprzedaz lokali o powierzchni powyzej 65 m?
stanowita blisko 14% wszystkich transakciji. A transakcje lokalami powyzej 100 m? tylko
niewiele ponad 2% catosci rynku.

Pochodng ozywienia rynku pod koniec 2013 roku, ktérego efektem byt wzrost liczby trans-
akciji, byt rosngcy obrdét. Wzrdst on niewiele z uwagi na najnizsze ceny mieszkan od szesciu
lat. Duza w tym zastuga klientéw gotéwkowych, ktdrych aktywnos¢ pobudzity niskie opro-
centowanie lokat i che¢ zarobienia na wzrostach cen obecnie tanich mieszkan.

Wykres 1.

Liczba transakc;ji na
wtérnym rynku mieszkan
Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

* wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 2.

Srednia cena transakcyjna
za mieszkanie na rynku
wtérnym

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

* wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych



Wykres 3.

Srednia cena 1 m?
mieszkania na rynku
wtérnym

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*

wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 4.

Srednia powierzchnia
lokalu mieszkalnego

na rynku wtérnym

w Krakowie

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*

wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 5.

Obrét na wtérnym
rynku mieszkan

Zrédto: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*

wielko$ci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Od wejscia w zycie nowej rekomendaciji T i modyfikacji rekomendaciji S w 2011 roku, aktyw-
nos¢ bankdw w tym sektorze rynku jest ograniczona. Od 2014 roku zaczng obowigzywac
kolejne ograniczenia w postaci obowigzkowego wktadu wtasnego, ktdrego proég bedzie
rokrocznie podnoszony, hamujac nadmierny wzrost liczby kredytow. Wykres 5.

Podsumowanie

Ozywit sie popyt z powodu najnizszych w kilkuletniej historii cen mieszkan. Doprowadzito

to do wzrostu liczby transakciji, a tym samym — obrotéw na rynku wtérnym. Na obszarze
wszystkich dzielnic sprzedawaty sie gtéwnie mate mieszkania, klienci zamozniejsi preferowali
rynek pierwotny. Zanotowano znaczng redukcje nawisu podazowego mieszkan deweloper-
skich, co doprowadzito do spadku konkurencji pomiedzy obydwoma rynkami. Powyzsze
czynniki doprowadzity do odbicia cenowego w 2013 roku i mogg prowadzi¢ do dalszych
wzrostow cen mieszkan na rynku wtornym w 2014 roku.
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MIESZKAN

Krakowski rynek najmu charakteryzo-

wata w 2013 roku, podobnie jak w latach
poprzednich, stabilnos¢ srednich cen
najmu. Rdznice w stawkach za wynajem
odnotowane w poszczegdlnych okresach
2013 roku byly w przypadku wiekszosci
mieszkan niewielkie. Za wynajem najpopu-
larniejszych wsrdd potencjalnych najemcoéw
lokali 2-pokojowych trzeba byto w ubiegtym
roku zaptaci¢ srednio 1 466 PLN/miesigc.
Co istotne, jest to kwota, ktéra tylko
nieznacznie rézni sie od $redniej stawki

z 2012 roku — wtedy bowiem najemcy

za takie mieszkanie ptacili Srednio

1 470 PLN/miesigc. Réwnie nieduza réznica
zostata odnotowana w przypadku mieszkan
1-pokojowych. Ich wynajecie byto

w roku 2013 o 22 PLN/miesigcznie (2%)
tansze niz w roku 2012. Najwieksza réznica
dotyczyta lokali 4-pokojowych: za ich
wynajem w roku 2012 trzeba byto zaptaci¢
miesiecznie Srednio 2 263 PLN — w ubie-
gtym roku natomiast byto to o ok. 5% mniej,
czyli 2 157 PLN/miesigc. Stosunkowo
niewielkie wahania $rednich stawek za
wynajem mieszkan w Krakowie sg dowo-
dem na to, ze tutejszy rynek najmu jest na
tyle stabilny, ze pozostaje mato podatny

na zmiany zachodzgce na rynku nierucho-
mosci. Wykres 1.

Analizujgc ksztattowanie sig stawek najmu
poszczegdlnych rodzajow mieszkan

w kolejnych kwartatach ubiegtego roku,
mozna zauwazyc¢, ze najwigksze wahania
odnotowane zostaty w Il kwartale. Na takg
sytuacje zapewne wptyw ma fakt, ze rynek
najmu mieszkan w Krakowie charakteryzuje
duza sezonowosc¢. Ma to zwigzek z tym,
ze najwieksza grupe najemcow tworzg

w stolicy Matopolski studenci. Spora czesé
z nich, aby unikng¢ ptacenia za wynajem
mieszkania w okresie wakacyjnym, kiedy
nie przebywa w miescie, rozpoczyna
poszukiwanie lokalu na nowy rok akademi-
cki dopiero pod koniec wakaciji. W zwigzku
z tym w Il kwartale roku odczuwalny jest
spadek popytu. Wraz z nim witasciciele
nieruchomosci czesto decyduja sie na
tanszy wynajem swojego mieszkania

— perspektywa mniejszych dochoddw jest
mimo wszystko bardziej korzystna niz sytu-
acja, w ktorej lokal bedzie stat pusty przez
ok. 3 miesiace, a dodatkowo jego wtas-
ciciel bedzie musiat ponosic koszty state,
np. optaty administracyjne.



Potwierdzeniem sezonowosci hajmu

w Krakowie jest takze fakt, ze w IV kwartale
Srednie ceny najmu wrdcity, w przypadku
mieszkan 1-, 2- oraz 3-pokojowych, do po-
ziomu sprzed wakacji. Wyjatek stanowig

tu lokale 4-pokojowe. Wykres 2.

Dla 0s6b zainteresowanych najmem miesz-
kania w stolicy Matopolski cennym Zrédtem
informacji, poza réznicami miedzy Srednimi
stawkami najmu mieszkan w poszczegdl-
nych kwartatach, beda réwniez srednie
stawki najmu z uwzglednieniem podziatu na
poszczegdlne dzielnice. Tu zdecydowanie
bardziej widoczne jest zréznicowanie. Jest
to potwierdzenie tego, ze lokalizacja jest
czynnikiem determinujgcym w duzej mierze
ceny najmu w Krakowie. W roku 2013 nie-
zmiennie do najdrozszych nalezaty mieszka-
nia zlokalizowane w $cistym centrum miasta
lub potozone w niedalekiej odlegtosci od
niego. Najwiecej ptacili najemcy mieszkan

w Starym Miescie. Srednia cena wynajmu
lokalu potozonego w jego granicach
wyniosta 1 667 PLN/miesigc, a to oznacza,

Wykres 1.

Srednie stawki

najmu mieszkan

Zréao: Dane portalu KRN.pl

Wykres 2.

Zmiany $rednich

cen najmu

z uwzglednieniem
liczby pokoi

w poszczegolnych
kwartatach 2013 roku
Zrédito: Dane portalu KRN.pl

ze byta 0 ok. 8% wyzsza niz w 2012 roku. W grupie najdrozszych dzielnic pozostajg rowniez
Zwierzyniec (1 568 PLN), Grzegorzki (1 502 PLN), Krowodrza (1 492 PLN) oraz Bronowice
(1 418 PLN). W wymienionych dzielnicach $rednia cena najmu byta w ubiegtym roku nizsza
niz $rednia dla catego miasta, ktdra wyniosta 1 371 PLN/miesigc. Wykres 3.

Warto podkresli¢, ze stosunkowo wysokie ceny mieszkan na wynajem odnotowane zostaty
réwniez w dzielnicach szczegdlnie popularnych wsrdd studentdw (przede wszystkim ze
wzgledu na bliskos¢ uczelni). W tej grupie znajduja sie miedzy innymi Debniki, gdzie $rednia
cena najmu wyniosta w 2013 roku 1 357 PLN/miesigc.

Z kolei wéréd mieszkan, za wynajem ktérych w Krakowie trzeba byto zaptaci¢ najmniej,
znajduja sie lokale usytuowane w Mistrzejowicach, Wzgdrzach Krzestawickich, Nowej Hucie
i Biericzycach.

Najemcy zastanawiajacy sie nad tym, w ktdrej dzielnicy znalezienie mieszkania do wynajecia
jest stosunkowo najtatwiejsze, powinni wzia¢ pod uwage wielkos¢ podazy w poszczegdlinych
czesciach miasta. W ubiegtym roku zdecydowanym liderem pod tym wzgledem byt Pradnik
Biaty. Oferty zlokalizowanych tu mieszkan na wynajem stanowity 14% wszystkich ogtoszen.
Na drugim miejscu znalazty sie Debniki (12%), a takze Stare Miasto (11%). Wysoki wynik
odnotowano réwniez w Krowodrzy (9%) oraz Pradniku Czerwonym (7%). Wykres 4.

Najmniejsza liczba ofert mieszkan na wynajem pojawiata sie w dzielnicy Wzgdrza Krzestawi-
ckie (0,5%). Niewiele wigkszy wybdr miaty réwniez osoby, ktdre poszukiwaty mieszkania do
wynajecia w granicach Swoszowic (1%) oraz Biericzyc (1,5%).
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Wykres 4.

Podaz mieszkan
na wynajem

w poszczegélnych
dzielnicach

Zrédio: Dane portalu KRN.pl



W krakowskiej ofercie mieszkan na wynajem w 2013 roku zdecydowanie dominowaty lokale
2-pokojowe. Mieszkania z tego segmentu stanowity blisko 50% catkowitej oferty w stolicy
Matopolski. Na drugim migjscu, z niemal o potowe nizszym wynikiem, uplasowaty sie miesz-
kania 1-pokojowe (25%). Niewiele mniej w ofercie lokali na wynajem byto w 2013 roku miesz-
kan 3-pokojowych (22%). Najmniejsza grupa byty natomiast te 4-pokojowe. Mieszkania z tej
grupy stanowity bowiem zaledwie 3% catkowitej krakowskiej oferty. Z powodu zbyt matej
liczby ogtoszen, w analizie podziatu ze wzgledu na liczbe pokoi nie uwzgledniono wigkszych
mieszkan — takie lokale stanowity bowiem 1% wszystkich ogtoszen. Wykres 5.

Z analizy cen wynajmu domoéw w Krakowie, a takze w powiecie krakowskim i wielickim,
wynika, ze rok 2013 byt okresem kolejnych obnizek Srednich cen ich wynajmu. Jezeli
chodzi o ten segment nieruchomosci, to tu odnotowano mniejsza stabilnos¢ cen najmu niz
byto to w przypadku mieszkan. W stosunku do roku 2012 wynajem domu w Krakowie byt
tariszy 0 7,5% i w roku 2013 wynidst 3 523 PLN/miesigc. Mnigjsza obnizke cen wynajmu
(ok. 6%) odnotowano w przypadku domoéw potozonych w powiecie krakowskim — $rednia
miesieczna cena ich wynajmu wyniosta w ubiegtym roku 2 349 PLN. Jezeli chodzi o domy
Zlokalizowane w powiecie wielickim, to srednia cena ich najmu byta w roku 2013 wyzsza
0 3% (2 333 PLN) od $redniej z roku 2012. Jezeli spadki cen najjmu domdw beda nadal
odczuwalne, mozemy przypuszczad, ze wynajem nieruchomosci tego typu stanie sie cie-
kawg alternatywa dla wynajmu mieszkan. Wykres 6.

Wykres 5. H 2-pokojowe 49%
Podaz mieszkan W 1-pokojowe 25%
ze wzgledu M 3-pokojowe 22%
na liczbe pokoi .
., W 4-pokojowe 3%
Zrédto: Dane portalu KRN.pl
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KAMIENICE
| POWIERZCHNIE
ZABYTKOWE

Serce miasta, gdzie koncentruje sig histo-
ryczna zabudowa mieszkaniowa to obszar
Plant z najdrozszymi kamienicami przy
Rynku Gtéwnym, wzdtuz ulic: Floriariskiej,
Grodzkiej i Szewskiej. Kolejng atrakcyjna
enklawag jest dzielnica Kazimierz z ulica
Szeroka, Krakowska i Starowisling oraz ulice
stanowigce przedtuzenie ulic w obrebie
pierwszej obwodnicy, to jest ulice: Stra-
domska, Zwierzyniecka, Karmelicka, Dtuga
i Lubicz. Wzrastajg tez ceny kamienic
potozonych w sagsiedztwie Wawelu, w tym
wokét pl. Na Groblach oraz przy ul. War-
szawskiej i Pawigj. Z roku na rok rosnie
atrakeyjnosc okolic dworca autobusowego
—od ul. Lubicz do Prazmowskiego oraz
osiedla Oficerskiego, ulubionych lokalizacji
kancelarii prawnych.

W Krowodrzy najdrozszy jest Salwator
wokét pl. Na Stawach i ul. Kosciuszki,
atrakcyjny jest tez obszar wokét parku
Krakowskiego oraz ulic: Lea, Krélewskiej,
Mazowieckiej i Wroctawskiej.

Podgdrze to przede wszystkim komer-
cyjne ulice: Kalwaryjska i Limanowskiego,
ale coraz czesciej, w celach mieszkanio-
wych, poszukiwane sg tereny potozone
powyzej, na Wzgdrzu Lasoty (plac Lasoty,
ulice: Krzemionki, Zamojskiego, Parkowa)
oraz w dzielnicy Debniki.

Krakow jest jedynym wielkim miastem

w Polsce, w ktérym zachowata sie w duzym
stopniu przedwojenna struktura zasobdéw
mieszkaniowych. Niemal 1/3 mieszkan
zostata wybudowana ponad 60 lat temu,

co oznacza 90 tys. mieszkan w 10 tys.
kamienic, z tego 1 tys. w rejestrze zabytkéw
miasta Krakowa. Na obszarze Srédmiescia
zachowato sie ok 7 tys. przedwojennych
kamienic, w Krowodrzy 2 tys., a w Podgo-
rzu prawie 1 tys. Nadal duza czes¢ kamie-
nic posiada nieuregulowany stan prawny.
Inng tendencja jest trwaly podziat i wydzie-
lanie odrebnych nieruchomosci lokalowych.
Podaz catych kamienic jest wiec znacznie
ograniczona, a pojawiajace sie nowe oferty
sprzedazy sa najczesciej wynikiem kolej-
nych regulacji stanéw prawnych, zwtaszcza
prawa wtasnosci.

Nowym zjawiskiem po stronie podazy sa
coraz liczniejsze oferty sprzedazy kamienic
wraz z decyzjami o warunkach zabudowy
lub pozwoleniami na ich przebudowe i roz-
budowe. Tak przygotowane oferty pozwa-
laja potencjalnym nabywcom precyzyjnie
przygotowacé biznesplan przedsiewzigcia,



a co za tym idzie — dokfadniej oszacowac
ryzyko inwestycyjne. Cecha charaktery-
stycznag tych ofert i transakciji jest kalkulacja
ceny oparta na docelowej (projektowanej)
wielkosci powierzchni uzytkowej budynku,
analogicznie jak w przypadku sprzedazy
gruntéw inwestycyjnych. Tendencje te sg
tez odpowiedzig na oczekiwania rynku

po stronie popytu, gdyz inwestorzy na
dzisiejszym trudnym rynku oczekujg ofert
sprzedazy kamienic z przygotowanym
programem inwestycyjnym zapewniajgcym
szybszy zwrot z inwestyciji.

Obrot

Co roku rejestruje sie transakcje kamieni-
cami na obszarze wszystkich trzech przed-
wojennych dzielnic Krakowa: Srédmieécia,
Krowodrzy i Podgodrza. W roku 2013
zawarto 30 sprzedazy catych kamienic

Wykres 1.

Obrét rynkowy
kamienicami

i udziatami

w kamienicach

w latach 2003-2013

Zrédto: Instytut
Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl

* wielkosci szacowane
na podstawie niepetnych
danych

B obrét rynkowy
kamienicami

obrét rynkowy
udziatami
w kamienicach

Wykres 2.

Srednia cena 1 m?
p.uz. kamienicy

w Srédmiesciu

w latach 2003-2013
Zrédlo: Instytut

Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl

* wielkosci szacowane
na podstawie niepetnych
danych

oraz 160 transakcji udziatami. Po okresie spadkdw liczby transakcji w latach 2006-2009,
poczawszy od 2010 roku szybko rosnie liczba zawartych kontraktéw kupna-sprzedazy.
Rok 2013 ustepuje pod tym wzgledem jedynie szczytowi hossy, tj. okresowi 2005-2007.
Tak silna 5-letnia tendencja wzrostowa potwierdza dobrg koniunkture rynku. Wykres 3.

Po chwilowym spadku obrotéw w poprzednim roku, rok 2013 byt powrotem do tendenciji
wzrostowych — obroty byty 0 30% wyzsze niz w 2011 roku i az 0 73% wyzsze niz w roku
2012. kgczna wartosce transakeji w 2013 roku wyniosta 235 min PLN. Na zakupy catych
kamienic inwestorzy wydali w 2013 roku az 140 min PLN, czyli ponad 2-krotnie wiecej niz
w 2012 roku (62 min PLN).

Rok 2013 charakteryzowat sie wzrostem liczby transakcji oraz wartosci obrotéw na skutek
rosngcego popytu, przy dos¢ sztywnej podazy ofert sprzedazy. Trudna sytuacja na rynku
nieruchomosci utrzymuijgca sie do poczatku 2013 roku zostata wyhamowana i powoli
trendy sie odwracajg w kierunku wzrostowym, co znalazto odzwierciedlenie takze na rynku
zabytkowych kamienic. Kapitat inwestycyjny coraz odwazniej powraca na rynek, a transak-
cje sprzedazy dotycza juz nie tylko mniejszych kamienic za kilka miliondw PLN, ale coraz
czesciej — drogich i duzych kamienic. Analogiczne tendencje w ostatnich latach panujg
takze na rynkach mieszkaniowym, komercyjnym i hotelowym. Wykres 1.

Ceny kamienic
Lata 2003-2007 to szybki wzrost cen kamienic wynikajacy z hossy na catym rynku nieru-
chomosci. W 2008 roku rozpoczeta sie korekta i ceny spadaty az do 2012 roku.
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Rok 2013 zakonczyt okres spadkdw, ceny ustabilizowaty sie na poziomie z 2010

i 2011 roku ($rednio 7 100 PLN/m2 p.uz. kamienicy w Srédmiesciu). Biorac pod uwage
jednoczesny wzrost liczby transakcji moze to oznaczac, ze rynek osiagnat juz najnizszy
poziom cenowy w 2012 roku, a od tego roku nastgpita zmiana trendu ze spadkowego na
wzrostowy. Jednak potwierdzeniem tej tendenciji bedzie dopiero wzrost cen w 2014 roku.
Zwrdci¢ nalezy tez uwage, ze od szczytu hossy w 2007 roku ceny jednostkowe kamienic
spadty az 0 30% (ceny nominalne), a po uwzglednieniu inflacji — o prawie 40% (ceny realne).

Najwyzsza cena uzyskana za kamienice w 2013 roku wyniosta 25,3 min PLN, przy Sredniej
cenie rynkowej takich nieruchomosci rownej 5,3 min PLN. Dla poréwnania, w 2012 roku
najdrozsza kamienica osiggneta cene 6 min PLN, a srednia cena rynkowa nieruchomosci
wyniosta 2,4 min PLN.

Immanentng cecha tego rynku jest znaczne zréznicowanie cen jednostkowych kamienic
(od 1 tys. do 13 tys. PLN/m?2 p.uz.) wynikajace z duzych dysproporcji w atrakcyjnosci loka-
lizacyjnej (ul. Wroctawska w Krowodrzy — Rynek Gtédwny), w stanie techniczno-uzytkowym
(od kamienic luksusowych — do pustostanéw wymagajacych kapitalnego remontu) i w wiel-
kosci dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po 300-400 PLN/m?
— do mieszkan z najemcami ptacgcymi czynsz regulowany 10-14 PLN/m?). Oczekiwana
stopa zwrotu dla wigkszosci inwestordw jest podstawa kalkulacji optacalnej ceny zakupu
kamienicy. Wykres 2.

Popyt

W okresie hossy wzrastat przede wszystkim popyt ze strony kapitatu zagranicznego.

Np. na Kazimierzu udziat obcych inwestoréw (gtéwnie z UE i Izraela) w obrocie rynkowym
wzrést z 13% w 2003 roku do 75% w 2008 roku. Od 2009 roku ich zainteresowanie kamie-
nicami spadato. Obecnie udziat kapitatu zagranicznego nie przekracza 50%.

Struktura popytu w 2013 roku wskazuje w dalszym ciagu na przewage inwestorow
z branzy mieszkaniowej i apartamentowej oraz ograniczony, ale stabilny popyt ze strony

Wykres 3.

Liczba transakc;ji
na rynku kamienic
w latach 2003-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

*

wielko$ci szacowane
na podstawie niepeinych
danych

B liczba transakgiji
kamienicami

liczba transakcji udziatami
w kamienicach

rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod
hotele, hostele, pensjonaty, gastronomig),
natomiast niski popyt inwestoréw poszu-
kujgcych kamienic pod biura i siedziby firm.
O inwestycyjnej atrakcyjnosci kamienic
Swiadczg nowe inwestycje apartamentowe
w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnie-
nie zabudowy pomiedzy istniejacymi kamie-
nicami). Ostatnim przyktadem rosngcego
zainteresowania takg zabudowg byta sprze-
daz w pazdzierniku 2013 roku 3,3-arowej
dziatki przy ul. Jakuba na Kazimierzu za

1,5 min PLN netto.

Prognoza

Od potowy 2013 roku na rynek powoli
wracajg inwestorzy zacheceni niskimi
cenami i coraz tariszymi kredytami. Dlatego
prognozy dla rynku kamienic w Krakowie

w krotkiej i Sredniej perspektywie sg optymi-
styczne. W najblizszym roku wcigz bedzie
naptywat nowy kapitat krajowy i zagraniczny
przyciagany bardzo dobrg marka Krakowa
jako stolicy turystycznej Polski, a ostatnio
takze — miedzynarodowego centrum ustug
biznesowych i nauki.
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Wykres 1.

Obrét na rynku transakcji
domami w latach
2009-2013

Zrédo: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

2009

*

oszacowano na podstawie
niepetnych danych

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego w 2013 roku

w stosunku do lat poprzednich wykazuje,
ze w tym segmencie rynku nadal widoczny
jest brak ozywienia. Duza aktywnos$é
deweloperdw na rynku mieszkaniowym

nie utatwia zadania rozwojowi projektéw

w segmencie budynkdw jednorodzinnych.
Sytuacja na rynku jest do tego stopnia
trudna, ze z przyczyn finansowych ograni-
czono akcje marketingowe. Domy sprzeda-
wane sg bezposrednio przez deweloperdw.

W stosunku do 2012 roku nastgpit spa-
dek wolumenu obrotéw, przy niewielkim
wzroscie liczby transakcji. W 2012 roku
zanotowano 90 transakciji, co byto znacza-
cym i zaskakujgcym wzrostem w stosunku
do roku 2011, w ktérym zanotowano 69
transakgcji. Szacowana liczba transakcii

w 2013 roku to 74, przy spadku obrotéw
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Wykres 2.

Srednia powierzchnia uzytkowa
domu jednorodzinnego
w latach 2009-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrn.pl

*

oszacowano na podstawie
niepefnych danych

z ponad 61,7 min PLN w 2012 roku do

55 min PLN. Spadek obrotu na poziomie
11%. Po wyraznym wzroscie obrotéw

w 2012 roku mamy wigc do czynienia ze
spadkiem, jednak poziom obrotéw pozosta-
nie wyzszy niz w 2011 roku. Wykres 1.

Obserwuie sig silne zréznicowanie w aktyw-
nosci deweloperéw w rozbiciu na dawne
dzielnice Krakowa. W ogole w ostatnich

2 latach nie stwierdzono realizacji dewe-
loperskich w Srédmiesciu, przy znikomej
aktywnosci na terenie Nowej Huty. Najwigk-
szg aktywnosc¢ deweloperzy wykazywali jak
zwykle w Podgdrzu.

Srednie ceny transakcyjne w ciagu ostat-
niego roku spadly o 5%, natomiast Srednia
cena 1 m? powierzchni uzytkowej spadta
0 12%, przy jednoczesnym wzroscie
powierzchni uzytkowej doméw o 8%.
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Wykres 3. B $rednia cena
Srednia cena transakcyjna transakcyjna
i Srednia cena za 1 m? (tys. PLN)

domu jednorodzinnego

w latach 2009-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

— $rednia cena
1 m2 (PLN/m?)

Rynku Nieruchomosci mrn.pl

*

o0szacowano na podstawie

niepetnych danych
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Srednia powierzchnia sprzedawanego domu jednorodzinnego na rynku deweloperskim
w 2013 roku wyniosta 1568 m? i wzrosta ze 145 m? w 2012 roku. Rok 2012 zakonczyt sie

zwigkszong liczbg sprzedazy domdw o matej powierzchni. Wydaje sie, ze ten trend zostanie

odwrécony w 2013 roku. Wykres 2.

Ceny domdéw jednorodzinnych w Krakowie w 2013 roku wahaty sie od 330 tys. do

1 625 tys. PLN za nieruchomos¢. Wykres 3.

Podsumowanie

W segmencie rynku pierwotnego domoéw jednorodzinnych na obszarze Krakowa
w 2013 roku zaobserwowano spadek obrotow i liczby transakcji. Zwigkszyta sie powierzch-
nia sprzedawanego domu. Dalszy spadek ceny jednostkowej oznacza, ze rynek domow
jednorodzinnych nadal odczuwa silng konkurencje budownictwa jednorodzinnego poza
Krakowem (tylko w gminach wokdt Krakowa obrét w 2012 roku byt 2 razy wigkszy) i stara

sie by¢ konkurencyjnym w stosunku do cen mieszkan z obszaru Krakowa. Utrzymujace sie

mate powierzchnie dziatek pod zabudowe jednorodzinng sa potwierdzeniem koniecznosci
utrzymywania w ofercie cen na mozliwie niskim poziomie.

Rynek wtérny

Na rynku wtdrnym domoéw w Krakowie rok 2013 byt kolejnym, w ktdrym obnizyta sie aktyw-
nos¢ rynku mierzona liczbg zarejestrowanych transakcji. Trend ten utrzymuije sie od 2006

roku, z niewielkim ozywieniem w roku 2010. Szacowana liczba transakcji w roku ubiegtym jest

0 50% mniejsza od liczby transakcji z najlepszego okresu, tj. roku 2006. Wykres 4.

Jegdli jako kryterium oceny rynku przyja¢ wielkos¢ notowanego obrotu, to sytuacja jest
w zasadzie analogiczna, jak przypadku liczby transakcji. Mozna co prawda dopatrzy¢ sie
tutaj chwilowych wzrostéw, lecz od roku 2008 ogdlny trend jest spadkowy. Szacowany

obrdt w roku ubiegtym stanowi ok. 55% obrotu w najlepszym, 2008 roku. \Wykres 5.

Wykres 4.

Liczba transakc;ji
na rynku wtérnym
w latach 2003-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrn.pl

* oszacowano na podstawie
niepetnych danych

Wykres 5.

kaczny obrét domami
w latach 2003-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

* oszacowano na podstawie
niepeinych danych

Od trzech lat poziom cen doméw pozostaje
stabilny. Mozna postawic teze, ze sprzeda-
jacy nie sg sktonni do dalszego obnizania
cen swoich nieruchomosci.

Aktualnie ceny domdw sg nizsze o ponad
20% od cen z najlepszego okresu, 1j. lat
2008-2009. Wykres 6.

Analogiczne wnioski mozna wysnuc

z obserwaciji cen doméw w przeliczeniu

na 1 m?. Generalnie spadki cen sg tutaj
nizsze, bo wynoszg nieco ponad 15%

w stosunku do cen najwyzszych, ktére
notowano w 2008 roku. Nizsze spadki cen
w przeliczeniu na 1 m? w stosunku do cen
catkowitych swiadcza o rosngcym udziale
w rynku nieruchomosci domdw potozonych
na mniejszych dziatkach. Wykres 7.

W ciggu ostatnich trzech lat z roku na rok
rosnie udziat sprzedazy tanich domadw.

W roku 2013 juz ponad 70% stanowity
sprzedaze domdéw o cenach ponizej

5 tys. PLN/m2. W roku 2012 wskaznik ten
wynosit 65%. Wykres 8.



Wykres 6.

Srednie ceny za dom
na rynku wtérnym
w latach 2003-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrm.pl

*

o0szacowano na podstawie
niepetnych danych

Wykres 7.

Srednia cena
za 1 m? domu
na rynku wtérnym

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrm.pl

*

o0szacowano na podstawie
niepetnych danych

Wykres 8.

Udziat transakgciji
domami

w poszczegoélnych
przedziatach cen
w 2013 roku

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Podsumowanie
Na rynku wtérnym domow jednorodzinnych w Krakowie nadal panowat kryzys. Zanotowano
dalsze spadki liczby transakcji. Zmniejszyt sie réwniez obrdt liczony wartoscig transakgii.

Ceny

w ostatnich trzech latach utrzymuja sie na zblizonym poziomie, z niewielka tendencjg

do spadkéw. Bardziej wnikliwa analiza wskazuje na rosnacy udziat w sprzedazy nierucho-

mosc

i matych, czyli mniej cennych.

Powyzsze obserwacije pozwalajg wysnuc wniosek, ze utrzymujace sie na niezmienionym

od trzech lat poziomie ceny, sa zbyt wysokie w stosunku do sity nabywczej (réwniez zdolno-
Sci kredytowej) potencjalnych kupujacych. Wydaje sie, ze jedynym impulsem, ktéry mogtoy
wyprowadzi¢ ten rynek z kryzysu, mogtyby by¢ zmiany makroekonomiczne powodujace
zwiekszenie sity nabywczej kupujacych.
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DOMY
JEDNORODZINNE
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ
KRAKOWA

W roku 2013 utrzymywat sie malejgcy trend
na rynku domoéw jednorodzinnych w zakre-
sie liczby zawartych transakcji oraz wolu-
menu obrotu, o czym $wiadczg transakcje
dotyczace nieruchomosci w powiatach kra-
kowskim i wielickim. Po wzroscie w latach
2003-2008 liczby zawieranych umdw kupna
— sprzedazy nieruchomosci, w 2009 roku
wzrostowemu trendowi w powiecie krakow-
skim towarzyszyt znaczny spadek liczby
transakcji w powiecie wielickim. Natomiast
w 2010 roku nastgpito znaczne ozywienie
witagnie w powiecie wielickim — podczas
gdy w powiecie krakowskim nie zaobserwo-
wano takiej tendenciji. W latach 2007-2011
roczna liczba transakcji w powiecie kra-
kowskim wahata sie¢ w granicach 600-700,
niestety w 2012 roku spadta ponizej 600.
Rekordowym okresem pod wzgledem
liczby transakciji byt 2009 rok — zanotowano
wowczas 692 umowy sprzedazy. Z kolei

w powiecie wielickim, liczba transakciji

w ciggu pieciu lat miescita sie w przedziale
miedzy 295 a 350, z wyjatkiem 2009 roku.

Obrdét na rynku domow jednorodzinnych
w powiecie krakowskim w 2013 roku

byt malejgcy, osiggnat poziom ok.

210 min PLN, co oznacza wielkos¢ obrotu
z przetomu lat 2006/2007.

Niekorzystne tendencije zaistniaty réwniez
w powiecie wielickim — warto$¢ obrotu

w 2013 roku to 87,5 min PLN, i jest to 4%
spadek w poréwnaniu z 2012 rokiem.

Na ponizszych wykresach dane z roku
2013 zostaly aproksymowane ze wzgledu
na nieudostepnienie wszystkich danych
w starostwach.

Linie trendu wygenerowane dla szerokiego
przedziatu czasowego w powiecie kra-
kowskim wskazujg na prawdopodobng
niekorzystna tendencje w 2014 roku.
Wykres 1. Analiza linii trendu dla powiatu
wielickiego swiadczy o spowolnieniu
niekorzystnych tendenciji, zaréwno dla
liczby transakcii, jak i dla wolumenu obrotu.
Wykres 2.
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Liczba Obrot
Gmina transakcji (tys. PLN)
Czernichdw 45 15 092
Igotomia-Wawrzericzyce 4 1315
lwanowice 8 3455
Jerzmanowice-Przeginia 6 2228
Kocmyrzéw-Luborzyca 25 6197
Krzeszowice 36 10 999
Liszki 19 7778
Michatowice 17 7 245
Mogilany 55 34 092
Skata 7 2310
Skawina 28 9934
Stomniki 10 15649
Sutoszowa 2 530
Swigtniki Gérne 14 3157
Wielka Wies 47 19217
Zabierzow 61 28 592
Zielonki 71 38 467

Powiat krakowski

W 2013 roku najwieksza liczbe transakcji dotyczacych domodw jednorodzinnych zano-
towano w gminach Zielonki, Zabierzéw, Mogilany i Czernichow. Dotychczasowa liczba
transakciji za rok 2012 udostepnionych w Starostwie Powiatowym wskazuje, ze w gminach
Mogilany, Swiatniki Gorne i Skata zawarto wiecej umdéw sprzedazy niz w 2011 roku.
Najwiekszy w badanym okresie spadek liczby transakcji dotyczyt tym razem gmin Zielonki

i Michatowice, czyli gmin charakteryzujacych sig aktywnym rynkiem nieruchomosci.

Tabela 1.

Najwiekszy obrét zanotowano w gminach Zielonki, Mogilany, Zabierzéw i Wielka Wies,
natomiast najwyzszg cene transakcyjng odnotowano w gminie Zielonki — dotyczyta nieru-
chomosci zabudowanej domem mieszkalnym, cena sprzedazy przekroczyta 3 min PLN,

obejmowata réwniez wyposazenie budynku. Zwraca uwage duza liczba transakcji w gminie

Czernichow, skorelowana ze stosunkowo niewielkim obrotem, co dowodzi, ze niedrogie

nieruchomosci wciaz znajdujg nabywcow.

Analiza historyczna srednich cen transakcyjnych za nieruchomosci na terenie powiatu
krakowskiego, w wiekszosci gmin o najbardziej rozwinietym rynku, wykazuje tendencje
spadkowa. W gminach o mniejszej liczbie transakcji odnotowano wzrost, jak np. Igotomia-

Wawrzericzyce czy Jerzmanowice-Przeginia. \Wykres 3.

Rok 2011 byt rokiem zwiekszonej aktywnosci deweloperdw. Ostatnie dwa lata wskazuja
na stabilizacje liczby transakcji deweloperskich, co nalezy uzna¢ za pozytywny sygnat na

obecnym rynku. Wykres 4.

Tabela 1.

Liczba transakc;ji i obrét
domami jednorodzinnymi
w powiecie krakowskim
w 2013 roku

Zrédo: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mm.pl

Analiza cen 1 m? w transakcjach dewe-
loperskich pokazuje — analogicznie jak

w poprzednich latach, ze w gminach z ich
duza liczbg uwidocznita sie znaczna rdznica
pomiedzy ceng maksymalng i minimalna,
zaleznie od stopnia zaawansowania prac

w sprzedawanym budynku. \Wykres 5.

Powiat wielicki

W powiecie wielickim tradycyjnie wiekszosé
transakciji przypadto na miasto i gmine
Wieliczka oraz na miasto Niepotomice.
Najwyzsze srednie ceny w przeliczeniu

na 1 m? powierzchni budynku wystepuja

w Wieliczce, Niepotomicach i Biskupicach.
Tabela 2.



W 2012 roku spadly $rednie ceny transak-
cyjne w Gdowie i Niepotomicach (miasto

i gmina), natomiast nieznacznie wzrosty

w Wieliczce (miasto i gmina) oraz Kiaju.
Duzy wzrost w Gminie Biskupice nie jest
miarodajny, ze wzgledu na matg liczbe
transakcji. Wykres 3.

Najdrozsza transakcja odnotowana

w 2013 roku w powiecie wielickim dotyczyta
nieruchomosci potozonej w Janowicach
(gmina Wieliczka). Budynek mieszkalny

na dziatce 23-arowej zostat kupiony za

950 tys. PLN.

Wykres 5.

Podobnie jak w powiecie krakowskim,

w powiecie wielickim liczba transakgiji
deweloperskich ustabilizowata sie na
poziomie zblizonym do wyniku z roku 2012
(nieznacznie wzrosta). Niestety dane obej-
mujgce transakcje 0sob fizycznych sg mnigj
optymistyczne — trzeci rok z rzedu odnoto-
wano spadek. Wykres 6.

W powiecie wielickim deweloperzy prowa-
dzili swojg dziatalnos¢ gtédwnie na terenie
gmin Niepotomice i Wieliczka, tego typu
dziatalnos¢ byta prowadzona réwniez na
terenie Gdowa. \Wykres 7.

Ceny minimalne, $rednie i maksymalne 1 m? domu w gminach
powiatu krakowskiego w transakcjach deweloperskich*

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrm.pl

* brak stupkéw oznacza brak transakcji deweloperskich w danej gminie
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Tabela 2.

Liczba transakciji, obrét
i $rednie ceny domoéw
jednorodzinnych

w powiecie wielickim

w 2013 roku

Zrédho: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Kocmyrzéw-Luborzyca

$rednia cena 1 m?

Podsumowanie

W 2013 roku spadta liczba zawieranych
transakcji, co odzwierciedla trudng sytuacje
na rynku nieruchomosci, ceny jednostkowe
byly nizsze. Zwigksza sie zainteresowanie
tanszymi nieruchomosciami zlokalizowa-
nymi dalej od granic Krakowa.

Wocigz obserwowane jest zjawisko wyréw-
nywania cen, wynikajgce z dekoniunktury
— stabilizacja lub nawet wzrost w migj-
scowosciach potozonych nieco dalej od
Krakowa, natomiast wiekszy spadek cen
w gminach, w ktdrych ceny transakcyjne
byty do tej pory najwyzsze.

W 2013 roku zaobserwowano stabilizacje
aktywnosci deweloperéw w gminach pod-
krakowskich na poziomie roku 2012.

[ maxcena 1 m? B mincena1m?

¢ 5 = ? - T 2 N
£ s @ % E
H
N
Liczba Obrét
Gmina transakcji (tys. PLN)
Biskupice 10 3 356
Gdow 21 4010
Ktaj 18 3228
Niepotomice — gmina 27 7 003
Niepotomice — miasto 47 17 189
Wieliczka — gmina 59 20 300
Wieliczka — miasto 60 25314
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Wykres 6.

Liczba transakc;ji
prowadzonych przez
deweloperéw i osoby
fizyczne w powiecie
wielickim w latach
2007-2013

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

B liczba transakcji ogdtem
[ osoby fizyczne

deweloperzy

Wykres 7.

Ceny minimalne,
$rednie i maksymalne
1m? domu w gminach
powiatu krakowskiego
w transakcjach
deweloperskich*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

* brak stupkéw oznacza brak
transakcji deweloperskich
w danej gminie

B érednia cena 1 m?
@ max cena 1 m?

min cena 1 m?



GRUNTY
W KRAKOWIE

Rok 2013 na rynku gruntow w Krakowie
byt asymetryczny. Po niewyraznej pierw-
szej potowie roku, w jego drugiej poto-

wie, a zwtaszcza od wczesnej jesieni,
zauwazalne byto ozywienie. Tendencja ta
dotyczyta gruntéw inwestycyjnych, przede
wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i w mniejszym stopniu

— gruntéw komercyjnych. Bardzo dobrym
odzwierciedleniem panujgcych nastrojow
jest statystyka przetargéw dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci przez Gmine
Miejskag Krakow, ktdra byta znaczgcym,
podazowym uczestnikiem rynku. Nierucho-
mosci wystawiane do sprzedazy w przetar-
gach organizowanych przez Gming Miejskg
Krakéw oraz na licytacjach komorniczych
do lipca nie budzity duzego zainteresowania
nabywcow. Od wrzesnia nastgpita diame-
tralna zmiana nastawienia. W przetargach
uczestniczyto kilka, a nawet kilkanascie

podmiotéw, a ceny w niektdrych przetar-
gach znaczaco przebijaty ceny wywotaw-
cze. W pierwszej potowie roku jedynie 20%
przetargdw dotyczacych sprzedazy nie-
ruchomosci przez Gmine Miejska Krakdw
konczyto sie sukcesem. Konieczne byto
obnizanie cen i organizowanie kolejnych
przetargéw. W drugiej potowie roku sytuacja
zmienita sie na korzys$¢ — wskaznik skutecz-
nosci wzrést do 38%. Nalezy zaznaczyd,

ze w 2013 roku Gmina Miejska Krakéw ofe-
rowata wiele atrakcyjnych nieruchomosci.

Wzrost aktywnosci mozna ttumaczy¢
przekonaniem, ze w pierwszej potowie

roku ceny osiagnety ,dotki cenowe i taniej
nie bedzie” oraz przesunieciem na rynek
gruntéw i mieszkan czesci kapitatu z lokat
bankowych. Jednoczesnie pojawit sie nowy
naptyw kapitatu z funduszéw inwestycyj-
nych, zwtaszcza zagranicznych: inwestorzy
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dysponujacy ,tanim pienigdzem”, szukajacy alternatywy w stosunku do wcigz nisko opro-
centowanych bezpiecznych papieréw skarbowych. Potwierdzajg to rowniez duze transakcije
sprzedazy zabudowanych nieruchomosci komercyjnych.

W Krakowie na rynku dziatek zanotowano wzrost liczby transakcji, przy delikatnym wzroscie
wielkosci obrotéw w poréwnaniu z 2012 rokiem. Wstepne dane wskazujg na obrét na
poziomie okoto 580 min PLN, przy okoto 650 transakcjach. Trzeba jednak mie¢ na wzgle-
dzie, ze sa to wstepne dane i z racji rosngcego popytu w ostatnim kwartale czes¢ transakcii
nie zostata jeszcze ujawniona.

W trakcie 2013 roku obserwowalismy réznorodne zachowanie sie cen transakcyjnych

w poszczegolnych segmentach rynku w stosunku do roku 2012 — wzgledng stabilizacje cen
transakcyjnych, w segmencie dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jedno-
rodzinng i wielorodzinng w pierwszej potowie roku i kontynuacje wzglednie dobrej tendenciji
na rynku dziatek komercyjnych. Od sierpnia rynek ozywit sie, zwtaszcza w odniesieniu do
segmentu gruntoéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, co skutkowato wzro-

stem ich cen w stosunku do roku 2012. Pomimo stabej pierwszej potowy roku statystyka

— poprzez liczbe transakgji i wielkos¢ obrotéw — potwierdza ozywienie w segmencie dziatek
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

W stabym 2009 roku wystgpito okoto 500 transakgii, przy bardzo niskiej wartosci obrotu na
poziomie 270 min PLN. W roku 2011 wystgpito okoto 650 transakciji, przy wartosci obrotu
na poziomie 500 min PLN. Zweryfikowane dane za 2012 rok wykazaty okoto 550 transakgcji,
przy wartosci obrotu okoto 550 min PLN. Wstepne dane za rok 2013 wskazujg okoto 650
transakcji, przy obrocie okoto 580 min PLN, co w poréwnaniu do roku 2012 stanowi wzrost
liczby transakcji o okoto 18% i wartosci obrotu o okoto 5%. Wykresy 1, 2.

W 2013 roku srednia cena transakcyjna gruntéw budowlanych wyniosta okoto 480 PLN/m?2.

Niezmiennie najwigkszy udziat ilosciowy w obrocie gruntami, podobnie jak w latach
poprzednich, miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat
w 2013 roku — podobnie jak w 2012 roku — wynidst ponad 60% wszystkich transakcji
gruntami budowlanymi.

Wykres 1.
Obrét na rynku gruntéw w Krakowie*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
* dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez Gmine

i Skarb Panstwa w zwiazku z realizacja inwestycji

w infrastrukture drogowa oraz wnoszonych aportéw
miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2013 wstepne dane

szacunkowe

Wykres 2.
Liczba transakcji na rynku gruntéw w Krakowie*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrm.pl
* dane nie obejmuija transakaji nierynkowych, gruntéw
nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa w zwigzku
z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowa oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami.

Za rok 2013 wstepne dane szacunkowe

Wykres 3.

Srednie ceny dziatek pod zabudowe
wielo- i jednorodzinng w Krakowie
w 2013 roku

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

zabudowa
jednorodzinna

m zabudowa
wielorodzinna

Biorgc jednak pod uwage wartosé trans-
akcji na rynku nieruchomosci gruntowych,
niezmiennie dominowaty dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
i mieszkaniowo-ustugowe, ktérych udziat
w obrocie gruntéw wzrdst o 10% w pordw-
naniu do roku 2012 i wynidst okoto 50%.
Wozrost obrotéw w segmencie dziatek pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
i mieszkaniowo-ustugowych odbyt sie
kosztem dziatek pod zabudowe komer-
cyjna, ktérych udziat spadt z okoto 36% do
niecatych 30% oraz kosztem dziatek pod
zabudowe jednorodzinng, ktérych udziat
w obrotach spadt ponizej 20%.

Rynek gruntéw pod zabudowe miesz-
kaniowg wielorodzinng i mieszkaniowo-
ustugowa pod wzgledem liczby i wartosci
obrotu byt niesymetryczny w poszczegdl-
nych dzielnicach. Inwestorzy skupili sie na
obszarach Podgorza i Krowodrzy, gdzie
przypadto prawie 80% wartosci obrotu.
Srednie ceny roczne nieznacznie wzrosty
w Srédmieseiu i Krowodrzy, nie zmienity sie
w Podgdrzu i Nowej Hucie.



Wraz z dobrymi wynikami sprzedazy miesz-
kan od wczesnej jesieni nastgpito istotne
ozywienie na rynku dziatek pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng.

Najciekawsze transakcje dotyczyty
sprzedazy dziatki pod zabudowe wielo-
rodzinng przy ulicy Spiskiej (Podgodrze),

0 powierzchni 1,7 ha, za okoto 31 min PLN
(1 838 PLN/m?) oraz w Bronowicach przy
ulicy Katowickiej, o powierzchni prawie

3 ha, za niecate 28 min PLN (946 PLN/m?).

Rynek dziatek przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowa jednorodzinng wyka-
zywat nieznaczng tendencje spadkowg cen
W pierwszej potowie roku, po czym ceny
podniosly sie w drugiej potowie roku. Sred-
nie roczne ceny transakcyjne dziatek pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng nie
zmienity sie w Krowodrzy i Podgdérzu, nato-
miast w Nowej Hucie wzrosty w poréwnaniu
z 2012 rokiem, dzigki zanikowi tanich trans-
akcji na obrzezach tej dzielnicy. Wykres 3.

Rynek dziatek o przeznaczeniu ustu-
gowym byt stabilny w przekroju catego
2013 roku. Mozna byto zauwazy¢ konty-
nuacje ozywienia z 2012 roku, pomimo
nieznacznego spadku ceny Sredniej ze
wzgledu na zwigkszenie sig liczby transakciji
w ,stabszych lokalizacjach”. Zanotowano
mniej istotnych transakgcji. Sieci handlowe,
po duzych zakupach gruntéw w 2012 roku,
2013 rok przeznaczyty na dalsze poszuki-
wanie potencjalnych celdw. Srednia cena
dziatek komercyjnych (UC) ksztattowata sie
na poziomie okoto 950 PLN/m?. Widoczne
byto zainteresowanie dziatkami pod
zabudowe biurowg, zwtaszcza w drugiej
potowie roku. Ceny dziatek komercyjnych
z przeznaczeniem handlowym ksztattowaty
sie w przedziale 300-1 400 PLN/m2. Ceny
dziatek komercyjnych pod zabudowe biu-
rowg ksztattowaly sie w przedziale od 600
do 2 500 PLN/m?2.

W zakresie relacji podaz — popyt rynek
przetamat tendencije spadkowa z 2012 roku
i aktualnie mozna wskaza¢ na ozywienie

Z przewaga strony popytowe;.

Na rynku dziatek przemystowych,

ktdre wystepuja zasadniczo w Podgoérzu

i Nowej Hucie, poziom cenowy w gtéwnych
obszarach przemystowych tych dziel-

nic ksztattowat sie na poziomie zblizo-

nym do osiggnietego w 2012 roku, tzn.

w Podgdrzu w przedziale 120-300 PLN/m?,
a w Nowej Hucie — w granicach pomiedzy
50-200 PLN/m2.

Podsumowanie

e Ogdlnie rynek w Krakowie wykazat
w 2013 roku ozywienie, pomimo mara-
zZmu w pierwszej potowie roku, co w skali
catego roku potwierdza wzrost wolumenu
transakcji i wielkosci obrotu. Rynek prze-
tamat tendencje spadkowag cen w seg-
mencie dziatek pod zabudowe mieszka-
niowg wielorodzinng i przeszedt w faze
wzrostu cen, z przewagg strony popyto-
wej. Trudno ocenié, czy jest to chwilowe
kilkumiesieczne ozywienie, bedace
efektem wzrostu popytu na mieszkania
deweloperskie i korekty w tendenciji
spadkowej od korica 2010 roku, czy tez
trwalszy trend wzrostowy.

e Segment dziatek komercyjnych utrzymat
korzystnag tendencje z roku 2012. Mozna
byto zaobserwowac wzrost zaintereso-
wania dziatkami pod zabudowe biurowa.
Rok 2013 byt w Polsce rekordowy
od 2006 roku pod wzgledem wielko-
$ci transakciji na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Wcigz niski poziom stép
procentowych na $wiecie i nadptynnosc
niektérych funduszy, zwtaszcza zagra-
nicznych powoduije, ze kapitat poszukuje
alternatywnych inwestycji wzgledem
niskooprocentowanych papieréw skar-
bowych i jakas jego czes¢ trafia na rynek
nieruchomosci komercyjnych — w tym
gruntow.

e Segment dziatek pod zabudowe jed-
norodzinng wykazywat Srednig roczng
stabilizacje, z asymetrycznym zachowa-
niem w trakcie roku (nieznaczna tenden-
cja spadkowa do potowy roku i wzrost
w drugiej potowie roku).

e Segment dziatek pod zabudowe wieloro-
dzinng wykazywat ozywienie od poftowy
roku, z tendencjg do wzrostu popytu i cen.



GRUNTY
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ

Grunty strefy podmiejskiej stanowig alternatywe dla stosunkowo drogich nieruchomo-

$ci potozonych na terenie wigkszych aglomeraciji miejskich. Analizg objeto tereny dwdch
powiatdw sasiadujacych z Krakowem, tj. powiatu krakowskiego oraz powiatu wielickiego.
Eksploracja danych dotyczy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, odnotowanych
w okresie od poczatku 2010 roku do korica 2013 roku.

Trwajgcy od 2007 roku kryzys gospodarczy uzewnetrznia sie nie tylko na rynku finanso-
wym, jego skutki widoczne sa réwniez na rynku nieruchomosci. Od 2010 roku widoczny
jest systematyczny spadek liczby transakcji oraz wolumenu obrotu. W okresie czterech lat
taczna suma obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, na terenie powiatu
krakowskiego obnizyta sie niespetna o potowe, przy jednoczesnym spadku liczby transakciji
0 26%. Nalezy jednak podkresli¢, iz powyzsza degresja spowodowana jest gtéwnie dwiema
transakcjami odnotowanymi w 2010 roku na terenie Wielkiej Wsi, ktorych faczna cena
przekroczyta 130 min PLN. Pomijajgc przedmiotowe transakcje, wolumen obrotu nierucho-
mosciami gruntowymi niezabudowanymi, w badanym okresie czasu obnizyt sie niespetna

0 24%. Skutki kryzysu na terenie powiatu wielickiego sg nieznacznie mniej widoczne.
Wolumen obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi obnizyt sie blisko 0 20%,
przy poréwnywalnym spadku liczby transakcji odnotowanym na terenie powiatu krakow-
skiego, tj. 27%. Wykres 1.

Degresja wolumenu obrotu oraz liczby transakcji nie wywotata oczekiwanego obnizenia
cen jednostkowych, ktére w analizowanym okresie utrzymywaty sie na zblizonym poziomie.
Wykres 2.

W poszczegdlinych gminach analizowanych powiatéw sytuacja na rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych jest rézna. W 2013 roku do najdrozszych gmin powiatu
krakowskiego nalezy zaliczy¢ Wielkg Wies, Mogilany, Zielonki i Zabierzéw, przy czym

w Wielkiej Wsi widoczny jest systematyczny wzrost liczby transakcji oraz wolumenu
obrotu, w Mogilanach cena jednostkowa w 2013 roku wzrosta, przy jednoczesnym



Wykres 1.

Wolumen obrotu i liczba
transakcji gruntami na terenie
powiatu krakowskiego oraz
wielickiego w latach 2010-2013

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

* wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 2.

Srednie ceny gruntéw
niezabudowanych na terenie
powiatu krakowskiego oraz
wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*

wielko$ci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 3.
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Wykres 4.
Wolumen obrotu gruntami na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl  * wielko$ci oszacowane na podstawie niepefnych danych
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systematycznym obnizaniu sie wolumenu obrotu oraz liczby transakcji, w Gminie Zielonki
oraz Zabierzéw mozna zauwazy¢ obnizenie sie Srednich cen jednostkowych, przy wzgled-
nej stabilizacji pozostatych parametrow. Systematyczny spadek analizowanych wspdtczyn-
nikdw widoczny jest na terenie Skawiny.

W gminach powiatu wielickiego widoczny jest systematyczny spadek liczby transakciji,
wzrost wolumenu obrotu w Niepotomicach oraz nieznaczne jego obnizenie w pozostatych
gminach. W Niepotomicach w 2013 roku zanotowano najwigkszy wzrost sredniej ceny jed-
nostkowej. W Wieliczce oraz Ktaju mozemy zauwazy¢ nieznacznag aprecjacje cen jednostko-
wych, w Gdowie stabilizacje, natomiast w Biskupicach — nieznaczng deprecjacje. Odmien-
nie niz w gminach powiatu krakowskiego, w gminach powiatu wielickiego notuje sie wzrost
Srednich powierzchni nabywanego gruntu oraz wzgledna stabilizacje w Wieliczce oraz Kiaju.
Wykresy 3, 4, 5, 6.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie analizowanych powiatéw

to gtéwnie grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigce ponad 60%
wszystkich transakcji oraz tereny rolne i zielone, stanowigce okoto 30% wszystkich trans-
akgji. Grunty o przeznaczeniu innym stanowig nieznaczng czgs¢ przedmiotowego rynku.
Mata liczba transakcji oraz duza rozpietos$¢ cenowa powoduja, ze dziatania usredniajace czy
agregujace moga prowadzi¢ do mylnych wnioskéw. Z uwagi na powyzsze, ta czesc rynku
zostata pominieta i nie stanowi przedmiotu analizy. Wykres 7.

W analizowanym okresie, na terenie powiatu krakowskiego widoczna jest wzgledna stabili-
zacja cen zaréwno w sektorze gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, jak
réwniez w sektorze gruntéw rolnych. Odmienng sytuacje obserwuije sie w powiecie wieli-
ckim, gdzie po systematycznym spadku cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg, w 2013 roku widoczny byt wzrost cen. Rynek nieruchomosci
rolnych na terenie powiatu wielickiego charakteryzuje deprecjacja cen. Wykres 8.

Poszczegdlne gminy powiatu krakowskiego cechuje spadek liczby transakcji gruntami

0 przeznaczeniu mieszkaniowym oraz rolnym, przy czym liczba transakcji o przeznaczeniu
mieszkaniowym na terenie gminy Swiatniki Gorne, Wielka Wies, Zabierzéw, w analizowanym
okresie utrzymywata sie na relatywnie statym poziomie. Srednie ceny jednostkowe nieru-
chomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym ustabilizowaty sie, z niewielkim
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spadkiem w Mogilanach, Skawinie oraz
Zielonkach. Wsrdd nieruchomosci rolnych
odnotowuje sie degresje cen jednostko-
wych, z wyjgtkiem gminy Zielonki, w ktdre;
poziom cen w 2013 roku zblizyt sie do
poziomu z 2010 roku. Trwajacy kryzys
gospodarczy przektada sie na mozliwosci
inwestycyjne potencjalnych nabywcow nie-
ruchomosci gruntowych, co bezposrednio
wigze sie z periodycznym obnizeniem Sred-
niej powierzchni nabywanego gruntu w sek-
torze nieruchomosci gruntowych mieszka-
niowych. Srednia powierzchnia nabywanych
nieruchomosci o przeznaczeniu mieszka-
niowym jest odwrotnie proporcjonalna do
Sredniej ceny jednostkowej. W 2013 roku

w gminach powiatu krakowskiego, z nie-
licznymi wyjatkami, zaobserwowano wzrost
Sredniej powierzchni nabywanego gruntu

w sektorze nieruchomosci rolnych.

Poréwnywalnie do gmin powiatu krakow-
skiego, gminy powiatu wielickiego charak-
teryzuje spadek liczby transakcji na rynku
nieruchomosci gruntowych o przeznacze-
niu mieszkaniowym oraz rolnym, deprecja-
cja cen w sektorze gruntéw rolnych oraz
ich wzgledna stabilizacja na rynku gruntéw
0 przeznaczeniu mieszkaniowym. Srednia
powierzchnia sprzedawanych nierucho-
mosci gruntowych o przeznaczeniu



mieszkaniowym ustabilizowata sie, Podsumowanie

z wyjatkiem nieruchomosci potozonych Rynek nieruchomosci gruntowych charakteryzowat periodyczny spadek liczby trans-

na terenie Niepotomic, gdzie odnotowano akcji oraz wolumenu obrotu. Na terenie analizowanych powiatéw w sektorze gruntow
zdecydowany wzrost $redniej powierzchni.  budowlanych zaobserwowano stabilizacje cen jednostkowych oraz wielkosci powierzchni

Sektor gruntéw rolnych cechuje stabili- nabywanego gruntu.

zacja Sredniej powierzchni, z nieznaczng

tendencjg wzrostowa. Wykresy 9, 10, 11, W powiecie krakowskim na rynku nieruchomosci rolnych widoczna byta deprecjacja cen
12,13, 14. jednostkowych, przy jednoczesnym wzroscie wielkosci nabywanej powierzchni. Rynek

wielicki charakteryzowat spadek cen jednostkowych oraz wzgledna stabilizacja wielkosci
W czteroletnim okresie analizy najliczniejszg powierzchni, z tendencijg wzrostowa.
grupa podmiotéw kupujgcych nierucho-

mosci gruntowe sg osoby fizyczne, druga Widoczny byt ograniczony popyt na dziatki o duzej powierzchni.

grupe stanowig przedsigbiorcy (firmy, spotki,

osoby fizyczne prowadzace dziatalnosc¢ itp.), W 2013 roku na rynku nieruchomosci gruntowych zaobserwowano nieznaczne ozywie-
do trzeciej, nielicznej grupy, zaliczamy jed- nie, w szczegdlnosci w gminach uznawanych za mniej atrakcyjne w odniesieniu do gmin
nostki samorzadu terytorialnego oraz inne najdrozszych.

instytucje. Wykres 15.

Wykres 5.
Srednie ceny jednostkowe gruntéw na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédho: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl  * wielkosci oszacowane na podstawie niepeinych danych 2010 2011 W 2012 W 2013*
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Wykres 6.
Srednia powierzchnia gruntéw na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl  * wielko$ci oszacowane na podstawie niepetnych danych 2010 2011 M 2012 | 2013*
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Wykres 9.

Liczba transakcji gruntami o przeznaczeniu mieszkaniowym
na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédito: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomogci — mrn.pl  * wielko$ci oszacowane na podstawie niepetnych danych
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Wykres 7.

Struktura transakgciji

na terenie powiatu
krakowskiego i wielickiego
wedtug przeznaczenia
gruntu w 2013 roku

Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 8.

Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym oraz

rolnym na terenie powiatu
krakowskiego i wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Wykres 10.
Srednie ceny gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl - * wielkosci oszacowane na podstawie niepeinych danych 2010 2011 M 2012 M 2013*
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Wykres 11.

Srednia powierzchnia gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym na terenie gmin
powiatu krakowskiego i wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrm.pl - * wielkosci oszacowane na podstawie niepeinych danych 2010 2011 B 2012 W 2013*
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Wykres 12.
Liczba transakcji gruntami o przeznaczeniu rolnym na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl  * wielkoci oszacowane na podstawie niepeinych danych 2010 0 2011 B 2012 M 2013*
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Wykres 13.
Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym
na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl - * wielkosci oszacowane na podstawie niepetnych danych 2010 = 2011 H 2012 B 2013
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Wykres 14.
Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym
na terenie gmin powiatu krakowskiego i wielickiego
Zrédito: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomogci — mrn.pl  * wielkosci oszacowane na podstawie niepetnych danych 2010 2011 B 2012 B 2013*
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Wykres 15.
Uczestnicy rynku nieruchomosci gruntowych na terenie
powiatu krakowskiego i wielickiego w latach 2010-2013
Zrédito: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomogci — mrn.pl
1000 - powiat krakowski | powiat wielicki
I
800 |~ ‘
I
I )
600 | B gmina
| [ osoba fizyczna
400 |- | przedsigbiorca
|
200 I
| I [ [ | I
0L I
2 8 8 ¢ 8§ 8 ¢ 8 2 £ &g 2 ¢ ¢ 83 ¥ 8 2 83 8 ¢
S 8 s 5 g B s 8 ¢ s E S 5= 8% 5 o8 8 ¥ £ 3
g ¢ 3 ¢ 5 & 24 & © ® m 5§ H O s 9 2 O S 3
s 5 5 2 8 3 s g 5 » & = £ g N @ e £
¢ ¥ =2 & 3 g G > £ 2 8 i 2 =
2 % - N L [ =) 2
o 2 8 I ¥ s T = Z
= g B 3
© = =
£ g £
£ S
3 S
5 g x



MIESZKANIOWE Z PORTALEM

AKRN.pl

o

800 000 OFERT BEZPLATNE
R s5sE  PORADY PRAWNIKA

WIADOMOSCI EEd§2 WZORY UMOW

www.krn.pl




®  Instytut Analiz
Monitor Rynku
Nieruchomosci

mrn.pl

ZNAMIWYLACZNIE
TRAFNE DECYZJE!
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portal internetowy www.mrn.pl
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WHEREVER YOU NEED US,
WE ARE ALREADY THERE.

With offices situated in major Polish cities
we cover the key real estate markets in Poland.

For property market advice and reqular updates
please contact us on:
+48 (22) 596 50 50
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