Szanowni Panstwo,

otworzyli Panstwo wtasnie naszg najnowszg publikacje — , Krakowski Rynek Nieruchomosci — raport 2009”.
Opracowanie to ma charakter cykliczny, a lektura kolejnych wydan pozwala nakresli¢ obraz okreséw boomu
i korekt majgcych miejsce od 2005 roku na rynku nieruchomosci w naszym miescie.

W najnowszym wydaniu, wraz z partnerami wydawnictwa: Instytutem Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci,
Colliers International, Krajowym Rynkiem Nieruchomosci oraz Krakowskim Serwisem Mieszkaniowym dominium.pl
prezentujemy dane dotyczgce sytuacji na rynku powierzchni komercyjnych, mieszkaniowych i gruntéw
w Krakowie w minionym roku. Informacje zgromadzone w publikacji zostaty opracowane przez specjalistow
zajmujacych sie na co dzien branzg nieruchomosci. Moga wiec one stanowi¢ solidng podstawe do dalszych analiz
rynku nieruchomosci jako systematycznie rosngcego segmentu gospodarki, dzieki ktdremu nasze miasto pieknieje,
a jego wartosc rosnie.

Mam nadzieje, ze nasz raport bedzie dla Panstwa przydatnym narzedziem umozliwiajagcym nie tylko pogtebienie
wiedzy na temat Krakowa, ale przyczyni sie takze do podjecia wielu pozytywnych decyzji inwestycyjnych, do czego
bardzo zapraszam.

Monika Pigtkowska

Petnomocnik ds. Marki Krakéw

Dyrektor Wydziatu Strategii i Rozwoju Miasta
Urzad Miasta Krakowa
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Potozenie, klimat

Krakéw potozony jest w Polsce potudniowej, nad rzeka Wista, na
przecieciu rownoleznika 50° N i potudnika 20° E, na wysokosci
219 m n.p.m. W odlegtosci okoto 300 km na pdtnoc lezy stolica
Polski — Warszawa.

Krakdw jest gtéownym miastem wojewddztwa matopolskiego,
zajmuje powierzchnie 327 km?.

W regionie panuje klimat umiarkowany, o charakterze
przejsciowym miedzy klimatem morskim, a kontynentalnym.
Srednia roczna temperatura powietrza wynosi ok. 9°C, roczna
suma opaddw ok. 619 mm (w 2008 roku), z czego wiekszos¢
przypada na miesigce letnie.

Tranzyt, drogi

Krakéw lezy u zbiegu waznych szlakéw komunikacyjnych

taczacych Morze Battyckie z potudniem Europy (droga Gdansk —

Budapeszt) oraz Europe Wschodnig i Zachodnig (droga

Frankfurt — Kijow). Sa to:

e autostrada A-4 (polski odcinek europejskiej autostrady E40)
od granicy z Niemcami w Zgorzelcu do przejscia granicznego
z Ukraing w Korczowej, przebiegajaca potudniowym
obejsciem Krakowa;

e drogakrajowa nr 7 (polski odcinek drogi E77) fgczacej Gdansk
z przejéciem granicznym ze Stowacjg w Chyznem.

Ponadto przez miasto przebiegajg drogi krajowe:

nr 44 —t3czaca wojewddztwo $laskie i matopolskie,

nr 79 — ze Slaska do Warszawy,

nr 94 — od Zgorzelca do Targowiska w wojewddztwie matopolskim.

Lotnisko

W odlegtosci 12 km na zachdd od centrum Krakowa potozony
jest Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawfa Il Krakow-
Balice. Jest to jedno z najwiekszych w Polsce lotnisk, posiadajgce
dwa terminale: krajowy i miedzynarodowy. Krakowskie lotnisko
ma réwniez najbardziej zdywersyfikowana siatke potaczen wsréd
portéw regionalnych, zapewniajgc bezposrednie potfaczenia
stolicy Matopolski z miastami w Polsce (Warszawa, Gdansk,
Poznan, Bydgoszcz), Europie (36 miast w 17 krajach) i Ameryce
Pétnocnej (Chicago). Krakowski port lotniczy obstugiwany jest
przez 19 linii lotniczych, w tym 11 tradycyjnych i 8 niskokosztowych?.
Od marca 2010 planowane jest zwiekszenie liczby bezposrednich
destynacji.

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

2007 2008 30.06.2009
Liczba startéw i lgdowan 40 269 35567 15 662
Liczba obstuzonych 3068199 2923961 1236491
pasazerow
w tym w ruchu 2851176 2729285 1151578
miedzynarodowym
Masa przewiezionych 3801 4177 5003

fadunkow (t)

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie
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Potaczenia kolejowe

Krakow stanowi wazny wezet potgczen kolejowych, a siec
kolejowa na terenie miasta liczy m.in. 127 km toréw i 8 stacji
pasazerskich, w tym lezacy w centrum dworzec Krakdw Gtéwny.
Niemal co godzine odjezdzajg z niego pociagi Intercity do
Warszawy, a podréz nimi zajmuje ok. 2 godz. i 40 min. Sieé
potgczen umozliwia ponadto podréz pociggami Intercity
i Eurocity do Gdanska i Wroctawia, a pociggami pospiesznymi
do todzi, Lublina, Katowic, Rzeszowa, Przemysla, Poznania,
Torunia, Szczecina, Zakopanego i innych miast.

Krakéw potaczony jest bezposrednimi liniami kolejowymi ze
stolicami Europy Srodkowej: Wiedniem, Praga, Bratystaws,
Berlinem i Budapesztem.

Pociggi podmiejskie (szynobusy) przewozg pasazeréw z Dworca
Gtéwnego do Krzeszowic, Wieliczki, Skawiny i na lotnisko.

Komunikacja miejska

System komunikacji miejskiej w Krakowie stanowi sie¢ autobusowa
i tramwajowa wspomagana przez linie prywatnych przewoznikdw.
Autobusy kursujg na 145 liniach, a tramwaje na 26 trasach.
W ramach prac nad budowa Zintegrowanego Systemu Transportu
Zbiorowego, w grudniu 2008 roku zrealizowano kolejny etap
inwestycji: ,Krakowski Szybki Tramwaj, linia N-S”, w ramach
ktérego rozbudowano dwa przystanki podziemne w pierwszym
tunelu tramwajowym w Polsce.

Ludnosé

Krakéw jest drugim pod wzgledem powierzchni oraz liczby
ludnosci miastem w kraju. Liczba mieszkaricow stale rosnie,
wskaznik przyrostu naturalnego miat w 2009 roku wartos¢
dodatnig. W Il kwartale 2009 roku wyniést on 1,6%.. W tym
czasie odnotowano w Krakowie takze znaczgce dodatnie saldo
migracji.

Ponad 1,5 mIn oséb zamieszkuje strefe podmiejska.

Ludnos¢ w Krakowie — grupy wieku

2007 2008 30.06.2009
Liczba ludnosci 756 583 754 624 754 854
Przyrost naturalny -412 421 285
Wiek przedprodukcyjny 118 505 117 326 116 917
Wiek produkcyjny! 501 634 497 942 496 995
Wiek poprodukcyjny 136 444 139356 140942

* Wiek produkcyjny: 18 - 64 lata dla mezczyzn i 18 - 60 lat dla kobiet
Zrédfto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Migracje ludnosci

2007 2008 30.06.2009

Zameldowania, w tym: 7478 6070 6556
z zagranicy 427 459 522
Wymeldowania, w tym: 7120 6132 5795
za granice 336 297 322
Saldo migracji 358 -62 961

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie



Szkolnictwo wyisze, centra naukowo-badawcze

Krakdw — miasto 4 uniwersytetow — jest drugim, po Warszawie
osrodkiem akademickim w Polsce. W 23 uczelniach wyzszych
ksztatci sie ponad 10% oséb studiujgcych w kraju. Co roku
zwieksza sie liczba absolwentow krakowskich uczelni — najwiecej
z nich opuszcza mury Uniwersytetu Jagielloniskiego, Akademii
GOArniczo-Hutniczej i Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

W sferze naukowo-badawczej zatrudnionych jest 12% pracujgcych
w tym sektorze w kraju.

Wspotpraca szkét wyzszych z jednostkami badawczo-rozwojowymi
oraz firmami dziatajgcymi w obszarze wysokich technologii
przyczynia sie do powstawania w Krakowie centrow naukowo-
badawczych (Centra Zaawansowanych Technologii, Centra
Doskonatosci, Centra Transferu Technologii).

Liczba studentéw, absolwentéw i nauczycieli akademickich

2006 2007 2008
Liczba studentéw
w Polsce 1937404 1927800 1953832
w Krakowie! 192 076 209 109 210 046
udziat Krakowa (%) 10,89 9,83 10,79
Liczba absolwentéw
w Polsce 391 465 410 107 420900
w Krakowie! 36 883 519881 45214
udziat Krakowa (%) 9,42 12,67 10,74
Liczba nauczycieli
akademickich
w Polsce 85767 97 672 101 800
w Krakowie 11124 12 392 12 252
udziat Krakowa (%) 12,97 12,68 12,03

t tacznie ze studentami studiow podyplomowych i doktoranckich
Zrédfto: szkoty wyzsze i Urzqd Statystyczny w Krakowie

Nowoczesne technologie, outsourcing

Krakéw od lat jest jednym z bardziej atrakcyjnych miejsc
inwestycyjnych w Polsce. Liczaca ponad 50 ha Krakowska
Specjalna Strefa Ekonomiczna (SSE) oferuje inwestorom okreslony
zakres pomocy publicznej, atrakcyjne tereny greenfield, a takze
najwyzszej klasy gotowe powierzchnie biurowe. SSE przeznaczona
jest dla niemal wszystkich firm z sektora tradycyjnego przemystu
oraz niektdrych przedsiebiorstw z sektora ustug, np. informatycznych,
badawczo-rozwojowych, rachunkowosci i kontroli ksiag,



ksiegowosci, badan i analiz technicznych, centrow telefonicznych.

Obecnie Krakéw uwazany jest za miasto, w ktérym dynamicznie
rozwija sie sektor wyspecjalizowanych ustug i wysokich
technologii, a SSE skupia powaznych inwestoréw z tego obszaru
gospodarki. Wedtug rankingu sporzadzonego przez firme
doradczg Tholons, w 2009 roku Krakéw zajat 4. miejsce na
$wiecie i 1. w Europie Srodkowo-Wschodniej, w kategorii
najatrakcyjniejszych lokalizacji dla inwestycji typu BPO.

Bezrobocie

W 2009 roku stopa bezrobocia w Krakowie byta stosunkowo
niska. Pod koniec wrzesnia wyniosta 3,9% (w wojewddztwie
matopolskim 8,9%, a w Polsce 10,9%).

Ocena wiarygodnosci kredytowe;j

Od 1997 roku Krakéw poddawany jest corocznej ocenie przez

miedzynarodowg agencje ratingowg Standard and Poor’s.

W 2008 roku, jako pierwsze miasto w Polsce, Krakow otrzymat
podwyzszong ocene wiarygodnosci kredytowej — z ,BBB+ /

perspektywa pozytywna” na ,A- / perspektywa stabilna”.

W 2009 roku Krakéw zdotat utrzymad te ocene.

Turystyka

Historyczne centrum Krakowa, wraz z lezgcg nieopodal Kopalnig
Soli w Wieliczce, wpisane zostaty w 1978 roku na pierwszg Liste
Swiatowego Dziedzictwa Kulturalnego i Naturalnego UNESCO.
Uroda zabytkéw, mozliwos¢ zwiedzania miasta ,na piechote”,
réznorodnosé restauracji i pubow, wydarzenia artystyczne,
a przede wszystkim — magiczny klimat Krakowa — przyciagajg
wielu turystow, takze z zagranicy. Miasto nalezy do najchetniej
odwiedzanych miejsc w Polsce i Europie. Potwierdzajg to wyniki
badania ,,Magnetyzm miast polskich”, wedtug ktérego marka
Krakow jest jedna z najsilniejszych i najbardziej rozpoznawalnych
w Polsce.

W 2009 roku Krakéw odwiedzito niemal 7,3 min oséb, w tym
2,1 min z zagranicy. Turystéw (osdb, ktére zostaty w miescie
przynajmniej na jedng noc) przyjechato 5,8 min. Wsréd
cudzoziemcodw przyjezdzajagcych do Krakowa najwiecej byto
obywateli Wielkiej Brytanii, Niemiec, Francji, Wtoch i USA.







ll. 1. Powierzchnie biurowe
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Zarys ogolny m
Krakéw jest najwiekszym regionalnym rynkiem powierzchni
biurowych w Polsce. Od kilku lat miasto cieszy sie duzym
zainteresowaniem deweloperdw i najemcéw. Od 2007 do korica
2009 roku ukoriczono ponad 180 000 m? nowych biur. Obecnie
rynek ten oferuje ponad 333 000 m? nowoczesnych powierzchni
biurowych?, z czego niemal 1/3 oddano do uzytku w 2009 roku.
Niestety, kryzys gospodarczy negatywnie wptynat na rynek
nieruchomosci, przyczyniajgc sie w minionym roku do spadku
popytu i stawek czynszu oraz wzrostu poziomu pustostanow.
Nizsza aktywno$¢ rynkowa i zaostrzenie polityki finansowania
inwestycji przez banki zmusity deweloperéw do zrewidowania
planéw odnosnie nowych projektéw biurowych. Na 2010 rok
planowane jest ukoriczenie okoto 51 000 m? powierzchni
biurowych, jednak prace konstrukcyjne nad niektérymi projektami
moga sie opdini¢ i w efekcie czes¢ budynkéw moze zostac
dostarczona w pdzniejszym terminie.

Podaz

Na koniec 2009 roku catkowita podaz powierzchni biurowych
w Krakowie wyniosta 333 430 m?. Az 35% podazy skoncentrowane
jest w trzech kompleksach biurowych: GTC Korona, Buma
Square oraz Krakéw Business Park w podkrakowskim Zabierzowie.
Ostatni z nich, najwiekszy, liczy prawie 60 000 m?.

W 2009 roku oddano do uzytku 13 budynkéw biurowych
o facznej powierzchni az 102 000 m?2. To 60% nowej podazy
powierzchni biurowej w miastach regionalnych.

1 W podazy uwzglednione zostaty budynki biurowe klasy A i B o powierzchni
uzytkowej powyzej 1 000 m?, w catosci lub czesciowo przeznaczone na
wynajem, nowoczesne lub zmodernizowane. Kamienice, gléwnie ze wzgledu
na niespetnianie warunkéw technicznych, nie zostaty uwzglednione.

Wybrane najwieksze obiekty biurowe oddane do uzytku w 2009 roku

Budynek Termin oddania Powierzchnia (m?)
Centrum Biurowe Kazimierz 11l kwartat 2009 14 700
Krakéw Business Park 1000 Il kwartat 2009 14 500
Krakéw Business Park 800 Il kwartat 2009 14 500
Etiuda IV kwartat 2009 10 600
Diamante Plaza Il kwartat 2009 10 000

Zrédto: Colliers International

Zaledwie 11% nowoczesnej powierzchni biurowej zlokalizowane
jest w centralnej czesci miasta. Ze wzgledu na historyczng
zabudowe tego obszaru jest tu niewiele nowych budynkow,
a biura mieszczg sie przede wszystkim w odrestaurowanych
i zaadaptowanych na ten cel kamienicach.

Mozna wyrdzni¢ trzy strefy o najwiekszej koncentracji nowoczesnej

powierzchni biurowej:

e centralna strefa miasta i jej obrzeza (okolice Ronda
Grzegdrzeckiego i Ronda Mogilskiego);

e pdtnocno-zachodnia cze$¢ miasta (okolice Bronowic i Pradnika —
fragment ul. Armii Krajowej oraz tereny otaczajgce Rondo
Ofiar Katynia);

e potudniowa czes¢ miasta: tereny na zachdd od ul. Zakopianskie;j,
ul. Wadowicka, wzdtuz osi ul. Wielickiej i Kamienskiego, a takze
dynamicznie rozwijajace sie Zabtocie.

Warto réwniez wymieni¢ Czyzyny, ktére stanowig wainy obszar
inwestycyjny Krakowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej i jednoczesnie
sg siedzibg Parku Technologicznego oraz podkrakowski Zabierzéw,
gdzie zlokalizowany jest najwiekszy park biurowy.



Planowana podaz

W budowie znajduje sie obecnie okoto 51 000 m? powierzchni
biurowej, ktéra ma zosta¢ oddana do uzytku w 2010 roku.
Jeszcze na poczatku 2009 roku zapowiadano dostarczenie ponad
120 000 m? nowych biur w 2010 roku, jednak kryzys gospodarczy
zmusit deweloperdéw do zmiany tak ambitnych plandéw.

Juz w pierwszym kwartale 2010 roku oddany do uzytku zostanie
najwiekszy projekt — budynek Avatar (12 500 m?), ktéry zostat
w catosci wynajety w 2007 roku przez Fortis Bank. Pozostate
projekty planowane na | kwartat, to niewielkie budynki, ktérych
faczna powierzchnia nie przekracza 5 000 m?: Frax Office,
Mosieznicza 1 i Archetura. W Il kwartale firma Arge planuje
ukonczy¢ swoj budynek na ul. Wielickiej (5 455 m?), a w Ill na
rynek ma trafi¢ nowy projekt Grupy Buma — pierwszy etap
kompleksu Quattro Business Park (12 000 m?2) oraz niewielki
projekt — Wawel Business Centre (2 100 m?). Na koniec roku
zaplanowane jest oddanie do uzytku przez Trigranit pierwszego
etapu parku biurowego Bonarka 4 Business (7 720 m?). Czes¢
handlowa projektu (najwieksze centrum handlowe w Krakowie)
zostataotwartawminionymroku. Drugim projektem planowanym
na IV kwartat jest kolejny budynek firmy Mix Nieruchomosci
o powierzchni 6 390 m?, zlokalizowany przy ul. Jasnogdrskiej.

Budynki biurowe planowane na 2010 rok

Budynek Adres Catkowita powierzchnia
biurowa (m?)
Avatar ul. Lea 210 12 500
I. Wal
Frax Office ul- Walerego 1470
Stawka 8a
Mosigznicza 1 ul. Mosieznicza 1 1310
Biurowiec Archetura ul. Cysterséw 9 2080
Bonarka City Center
i ul. Puszkarska 9 7720
(Bonarka 4 Bussiness)
. ul. Bora
IQ:tzttro Business Park - Komorowskiego/ 12 000
P Lublariska
Arge ul. Wielicka 22a 5455
Wawel Business Center  pl. Na Groblach 21 2100
Jasnogorska 11 ul. Jasnogédrska 11 6390
Centrum Biurowe Vinci' ul. Opolska 100 18720

* ze wzgledu na wczesniejsze wstrzymanie inwestycji budynek nie zostat
wtaczony do podazy. Obecnie inwestycja czeka na pozwolenie na uzytkowanie,
a po jej uwzglednieniu planowana podaz na 2010 rok wyniesie 69 700 m2.
Zrédto: Colliers International



Popyt

Krakéw jest jedng z gtéwnych lokalizacji w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej dla sektora Business Process Offshoring,
co jest elementem wyraznie napedzajagcym popyt. Najwieksze
transakcje na rynku w ostatnich latach zawierane byly wtasnie
przez firmy z tego sektora, zajmujgce obecnie potowe powierzchni
biurowych w Krakowie.

Najwiekszymi najemcami sg Shell, Capgemini i IBM. Inne firmy to m.in.
State Street, Philip Morris, UBS, Electrolux, Sabre Holdings, Motorola,
International Paper, Delphi Automotive, HSBC, Ahold, Hewitt Associates.
Ostatnio zanotowano rosngce zainteresowanie Krakowem firm indyjskich.
W grudniu 2009 roku Intelenet Global Services ogtosit zamiar otwarcia
centrum ustugowego w Krakowie. Firma juz prowadzi proces rekrutacyjny.
Wsrdd firm z sektora BPO w Krakowie dominujg spétki prowadzace ustugi
z zakresu finansow i ksiegowosci, ale réwniez wsparcia technicznego/IT,
zarzadzania relacjami z klientem, HR i rekrutacji.

Krakéw jest takze atrakcyjnym miejscem dla sektora badar i rozwoju
(Research and Development — R&D). Swoje centra otworzyty tu juz
m.in. Motorola, IBM, Delphi Automotive, Pliva. Jako miasto z duzym
doswiadczeniem w lokowaniu tego typu firm, Krakéw, mimo wysokich
kosztéw, bedzie przyciggat coraz bardziej wyspecjalizowane ustugi.

W 2009 roku dominowaty na rynku umowy najmu na powierzchnie
rzedu kilkuset m2. Na znaczgce umowy najmu, jakie miaty miejsce
w latach 2006-2008, trzeba bedzie jeszcze poczekad.

Powierzchnia wolna

Od 2006 roku wskaznik powierzchni wolnej utrzymywat sie
na bardzo niskim poziomie. Nawet oddanie do uzytku niemal
60 000 m? nowej powierzchni biurowej w 2007 roku nie
spowodowato wzrostu pustostandéw. Rekordowo niski poziom
zanotowano pod koniec | kwartatu 2008 roku, kiedy wspétczynnik
ten wynosit 0,2%.

Jednak wyjatkowo duza ilo$¢ nowej powierzchni dostarczona na
rynek w 2009 roku zbiegta sie w czasie z kryzysem gospodarczym
i znacznym spadkiem popytu, co spowodowato zwiekszenie sie
wskaznika pustostanow do 10,25%.

Czynsze

Spadek popytu sprawit, ze wtasciciele budynkéw biurowych sg
bardziej sktonni do negocjacji i najemcy majg wieksze szanse na
zawarcie uméw najmu na korzystnych warunkach. Wiekszosé
wtascicieli obnizyta stawki w ciggu ostatniego roku.

Stawki wywotawcze czynszéw w 2009 roku wahaty sie miedzy
12 a 16 EUR/m? w wiekszosci budynkéw. W nowych projektach
czynsze wynosity okoto 15-16 EUR/m?,

Krakow na tle wybranych polskich miast

Dzieki rekordowej nowej podazy w minionym roku Krakéw
zdecydowanie zdystansowat inne miasta regionalne. Na drugim
miejscu pod wzgledem wielkosci podazy znajdowat sie Wroctaw,
a na dalszych miejscach plasowaty sie Tréjmiasto, Poznan i £édz.
Poniewaz w ciggu najblizszego roku na rynek trafi niewiele
nowych projektow, stolica Matopolski utrzyma swojg przewage
nad innymi miastami.

Aktywnos¢ najemcdéw zmniejszyta sie we wszystkich miastach,
ale spadek zainteresowania powierzchniami biurowymi najbardziej

widoczny byt w Katowicach i todzi. We wszystkich lokalizacjach
dominowaty umowy najmu stosunkowo niewielkichpowierzchni.
Kilka duzych umoéw zostato podpisanych w Tréjmiescie, Poznaniu
i Wroctawiu.

Spadek popytu wptynat na zwiekszenie sie poziomu pustostandw.
Na szedciu najwiekszych rynkach regionalnych przekroczyt
on 10%. Najwyzszy wspdtczynnik odnotowano w todzi, gdzie
wynidst ponad 30%.

Stawki czynszu w miastach regionalnych sg podobne i obecnie

wahajg sie miedzy 12 a 16 EUR/m?2. W budynkach klasy B mozna
sie spodziewac nizszych stawek — na poziomie 10-11 EUR/m?2.

Rynek powierzchni biurowych w miastach regionalnych

Podaz (m?) Wskaznik pustostanéw IV kw. 2009 (%)
Krakéw 333430 10,3
Katowice 135120 10,1
toédz 144 810 30,7
Poznan 169 950 11,2
Tréjmiasto 196 970 10,4
Wroctaw 285 830 10,0

Zrédto: Colliers International




Podaz powierzchni biurowych w 2009 roku oraz planowana podaz na
rok 2010 w miastach regionalnych
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Poznar Tréjmiasto Wroctaw

Krakéw na tle miast Europy Srodkowo-Wschodniej

We wszystkich krajach Europy Srodkowo-Wschodniej rynek
powierzchni biurowych koncentruje sie w stolicach, jednak od
kilku lat rosnie takze udziat miast regionalnych. Polska pod tym
wzgledem jest zdecydowanym liderem, gtéwnie ze wzgledu
na liczbe ludnosci. Krakowowi (755 000) pod wzgledem liczby
mieszkancow blizej jest raczej do stolic takich jak Ryga (724 000)
czy Wilno (546 000), niz do miast regionalnych innych krajéw.
Pod wzgledem wielkosci podazy powierzchni biurowej Krakéw
jest poréwnywalny z tymi dwoma miastami, natomiast rynek
powierzchni biurowych w innych stolicach jest znacznie wiekszy.

Najwieksza podaza posrédd miast regionalnych dysponujg Brno
(234 800 m?) w Czechach i Warna w Butgarii (169 000 m?).
Jest to zatem znacznie mniej niz w Krakowie, na poziomie
poréwnywalnym raczej z Poznaniem czy Tréjmiastem.

Krakéw na tle innych miast regionalnych w Europie Srodkowo-
Wschodniej wyrdzniat sie takze pod wzgledem aktywnosci firm
BPO/SSC. Zaden z regionalnych rynkéw nie mdégt sie pochwali¢
réwnie duzg liczba inwestycji w tym sektorze.

Najwyzsze stawki najmu odnotowano w Bukareszcie, Kijowie
i Pradze. W pozostatych miastach stawki czynszu byty nizsze niz
w Krakowie, poréwnywalne z takimi polskimi miastami jak t6dz
czy Katowice. Najnizsze czynsze sposrdd analizowanych miast
odnotowano w Wilnie i Warnie.

Rynek powierzchni biurowych
w wybranych miastach Europy $rodkowo-Wschodniej

Catkowita Planowana nowa Wskaznik Stawki czynszu

podaz (m?) podazna2010 (m?) pustostandw? (%) (EUR/m?)
Krakéw 333430 51 000 10,3 12-16
Praga 2690 000 34 000 11,8 12-20
Budapeszt 2397 320 175380 24 9-13
Bratystawa 1403 000 69 000 12 10-14
Bukareszt 1237 460 150 000 11,8 10-20
Kijow 1095 000 97 000 12 13-21
Ryga 347 800 30000 37 8-16
Wilno 315000 18 000 20 8,7-11
Brno! 234 800 20000 25 10-13,5
Warna 169 000 24000 26 9-12

tdane z potowy roku 2009
2dane za IV kwartat 2009
Zrédto: Colliers International

Podsumowanie

e Rynek powierzchni biurowych w Krakowie jest jednym z najbardziej
rozwinietych rynkéw regionalnych w Polsce.

e Nakoniec 2009 roku catkowita podaz powierzchni biurowych
wyniosta 333 430 m2.

e W 2009 roku oddano do uzytku 13 budynkéw biurowych
o facznej powierzchni 102 000 m? (60% nowej podazy
w miastach regionalnych).

e W budowie znajduje sie obecnie okoto 51 000 m? powierzchni
biurowej, ktéra ma zostaé¢ oddana do uzytku w 2010 roku.

e Krakdw jest jedng z gtéwnych lokalizacji w regionie
Europy Srodkowo-Wschodniej dla firm z sektora BPO
(Business Process Offshoring), co wyraznie napedza popyt
na powierzchnie biurowe.
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Zarys ogélny m
Stolica Matopolski posiada najwiecej skategoryzowanych hoteli
w Polsce. Krakdw ma w swej ofercie zréznicowane obiekty, ktére
skierowane sg do réznych grup klientéw. Mozna tu zatem znalezé
znaczng liczbe duzych hoteli nalezgcych do miedzynarodowych
grup, takich jak: Starwood (Sheraton), InterContinental Hotels
Group (Holiday Inn, Express by Holiday Inn), Accor (Novotel,
Ibis, Etap), Best Western International (Best Western Premier),
a takze tradycyjne polskie hotele — np. Grand Hotel, hotele
butikowe prowadzone przez braci Likus oraz rodzine Donimirskich,
mate hotele klasy turystycznej, jak réwniez hostele, pensjonaty
i kwatery prywatne. Wiekszos$¢ hoteli potozona jest w Scistym
centrum Krakowa, otoczonym przez Planty i w popularnej dzielnicy
Kazimierz.

Liczba skategoryzowanych hoteli, miejsc noclegowych i pokoi
na koniec 2009 roku

Hotele Liczba Promesy Liczba miejsc Liczba pokoi
hoteli noclegowych
Hotele ***** 8 1 1693 944
Hotele **** 16 7 2 807 1573
Hotele *** 73 1 6 280 3392
Hotele ** 22 1 2260 1105
Hotele * 5 0 576 256
Suma: 124 10 13616 7270

Zrédto: Urzqd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego
oraz Ewidencja Obiektéw Hotelarskich w Polsce, Colliers International

Na koniec 2009 roku Krakéw dysponowat 124 oficjalnie

skategoryzowanymi hotelami oferujgcymi 13 616 miejsc
noclegowych. Sktadato sie na to 8 hoteli pieciogwiazdkowych,
16 — czterogwiazdkowych, 73 — trzygwiazdkowe, 22 — dwu-
gwiazdkowe i 5 — jednogwiazdkowych. Pomimo spowolnienia
gospodarczego, w 2009 roku na rynku pojawito sie 8 nowych
hoteli, z ktérych potowa zostata oficjalnie skategoryzowana
w 2009 roku, a 4 hotele czekajg na oficjalne nadanie kategorii.
Podczas gdy sektor hoteli Sredniej i wysokiej klasy odnotowat
wzrost, liczba hoteli jedno- i dwugwiazdkowych zmniejszyta
sie w poréwnaniu z 2008 rokiem. Warto wspomnie¢, ze kilka
zapowiedzianych projektéw zostato odwotanych lub zawieszonych
w trakcie budowy i obecnie czekajg na wznowienie prac.

W 2009 roku na krakowskim rynku hotelowym miaty miejsce
dwie znaczgace transakcje. Warimpex sprzedat czterogwiazdkowy
hotel Andel’s niemieckiemu funduszowi Deka Immobilien,
a pieciogwiazdkowy Radisson Blu zostat kupiony przez inny
niemiecki fundusz Union Investment Real Estate od UBM
Realitdtenentwicklung.

W minionym roku Krakéw zanotowat spadek liczby odwiedzajgcych,
chociaz nie bytontak duzy, jak wczes$niej prognozowano. Mniejsza
liczba przyjezdnych wptyneta na nizsze wskazniki obtozenia
i nizszy RevPar (Revenue per Available Room — przychdd za
jeden dostepny pokdj). Szacuje sie, ze sredni wskaznik obtozenia
hoteli wszystkich kategorii wyniést okoto 67%, a ADR (Average
Daily Rate - $rednia stawka za pokdj) 72 EUR. Jest to spadek
w poréwnaniu z 2008 rokiem, kiedy wskazniki te wynosity
odpowiednio 73% i 82 EUR.

Warto zauwazy¢, ze cena pokoju zalezy od lokalizacji hotelu,
jego kategorii i standardu ustug, jak réwniez od pory roku.
Najdrozsze hotele zlokalizowane sa w centrum Krakowa. Hotele
nizszej kategorii, mieszczgce sie w okolicy Rynku Gtéwnego, sa
czesto drozsze niz hotele o wiekszejliczbie gwiazdek, ale potozone
na przedmiesciach. Rownie wazny jest sezon. W 2009 roku,
z powodu mniejszej liczby gosci, wtasciciele hoteli decydowali sie
nie podwyzsza¢ cen, a w niektorych przypadkach byty one



nawet nizsze niz w 2008 roku. Wiele hoteli proponowato

specjalne oferty, znizki i dodatkowe ustugi, aby przyciggnac gosci.

Roéznice miedzy sezonem wysokim (kwiecien-pazdziernik) a niskim
nie byly znaczace.

Hotele w Krakowie otwarte w 2009 roku

Hotele Kategoria na koniec 2009 Liczba pokoi
Kossak 4* 60
Park Inn 4% 152
Swing promesa 4* 147
Unicus promesa 4* 33
Aster 3* 23
Conrad promesa 3* 98
Eva 3* 24
Platinium promesa 2* 15

Zrédto: Urzqd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego,
Colliers International

Potowa z nowo otwartych w 2009 roku hoteli to obiekty
czterogwiazdkowe, w tym Park Inn nalezacy do Rezidor Group,
Kossak prowadzony przez rodzine Ostachowskich oraz posiadajace
promese hotele Swing i Unicus. Poza otwarciem nowych hoteli
miaty takze miejsce przypadki podwyzszenia kategorii. Hotele
Ester i Wentzl otrzymaty po dodatkowej gwiazdce i staty sie
obiektami czterogwiazdkowymi. Liczba hoteli pieciogwiazdkowych
réwniez wzrosta, dzieki podwyzszeniu klasyfikacji hoteli Copernicus
i Dwor Kosciuszko. Dzieki wspomnianym zmianom, udziat hoteli
cztero- i pieciogwiazdkowych w rynku hotelowym w Krakowie
wzrést do prawie 20%. W sumie hotele wyzszej klasy oferowaty
na koniec roku 4 500 miejsc noclegowych, co w poréwnaniu
z 2008 rokiem stanowi niemal 19% wzrost.

Dzieki ukoriczeniu hoteli Aster i Eva, jak réwniez podwyzszeniu
kategorii hoteli Krakus i Royal, liczba obiektéw trzygwiazdkowych
wzrosta do 73, a liczba oferowanych przez nie miejsc noclegowych
do 6 280. Udziat hoteli tej kategorii w krakowskim rynku hotelowym
pozostat taki sam, na poziomie prawie 60%.

Jak wspomniano wczesniej, liczba hoteli jedno- i dwugwiazdkowych
spadta. Na koniec 2009 roku istniato 27 hoteli oferujgcych
w sumie 2 836 miejsc noclegowych. Otwarty zostat tylko jeden
niewielki hotel Platinium (13 pokoi) oczekujgcy na formalne
nadanie dwugwiazdkowej kategorii.



Hotele w Krakowie w latach 2003-2009

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Promesy

Hotele ***** 0 3 4 6 6 6 8 1
Hotele **** 8 8 7 7 11 13 16 7
Hotele *** 39 44 50 53 64 71 73 1
Hotele ** 13 17 18 20 23 24 22 1
Hotele * 7 6 6 6 7 6 5 0
Suma: 67 78 85 92 111 120 124 10

Zrédto: Urzqd Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego
oraz Ewidencja Obiektow Hotelarskich w Polsce

Analiza rynku hotelowego w Krakowie pokazuje, ze sektor hoteli
nizszej kategorii rozwija sie powoli. Przyczyna tego moze byc silna
konkurencja ze strony 78 hosteli, ktére czesto oferujg lepsza
lokalizacje za nizszg cene. To wyjasnia spadek liczby hoteli
niskiej kategorii i wzrost zainteresowania sektorem wyzszej
klasy obiektow.

Do 2008 roku najwiekszy wzrost miat miejsce w sektorze
hoteli trzygwiazdkowych, ktdre znacznie sie miedzy sobg rdznig
pod wzgledem standardu i oferowanych ustug. Obecnie
obiekty tej kategorii majg najwiekszy udziat w liczbie miejsc
noclegowych (46%).

Na podstawie liczby wydanych promes, przyznajacych planowanym
projektom 4 gwiazdki, mozna przypuszczac, ze ten sektor bedzie sie
rozwijat najszybciej w nadchodzacych miesigcach. Poniewaz
oferta hoteli wyzszej klasy adresowana jest do gosci biznesowych
i uczestnikdw konferencji, jak rowniez do bardziej zamoznych
turystéw, trend ten jest zgodny ze strategia miasta, aby uczynié
z Krakowa osrodek nowych technologii, konferencji i wysokiej
kultury. Zakoriczenie budowy Centrum Kongresowego dla ponad
2 000 oséb, przewidziane na 2014 rok, réwniez pomoze
zrealizowad te plany. Niezbedne zaplecze kongresowe, w potaczeniu
z wydarzeniami kulturalnymi, goscinnoscig i atmosferg Krakowa
sprawia, ze miasto bedzie idealnym miejscem do organizacji
konferencji i kongreséw na duzg skale.

Inng $ciezkg rozwoju Krakowa jest promocja turystyki sakralnej,
ktéra staje sie coraz bardziej popularna, zwtaszcza wsrdd
turystéw z Wioch i Hiszpanii. Dzieki nowym trasom oferowanym
przez niskokosztowa linie lotnicza Ryanair do: Rzymu, Pizy,
Trapani, Alicante i Malagi, Krakdw moze oczekiwaé zwiekszenia
sie liczby turystow z Potudniowej Europy.

Wybrane projekty hotelowe w Krakowie —
planowane i w trakcie budowy

Art Hotel Niebieski przy ul. Flisackiej 3 jest obecnie rozbudowywany.
Zakonczenie prac byto planowane na jesiern 2009 roku, jednak
nastgpito pewne opdznienie i teraz udostepnienie nowej czesci
gosciom planowane jest na poczatek 2010 roku. Po rozbudowie
hotel bedzie oferowat 50 pokoi, w tym 38 pokoi dwuosobowych,
10 jednoosobowych oraz dwa apartamenty, sale konferencyjng
na 80 0s0b, restauracje na 150 oséb, spa i parking podziemny.

Hilton Garden Inn, przy ul. Konopnickiej 33 (byty projekt hotelu
Zakrzéwek), bedzie pierwszym hotelem tej marki w Polsce.
Otwarcie zaplanowano na wiosne 2010. Bedzie to obiekt
czterogwiazdkowy, oferujacy 154 pokoje, centrum konferencyjne
zdolne pomiesci¢ 255 oséb, centrum fitness oraz parking
z 77 miejscami.

Hotel Centrum przy al. Jana Pawfa Il w Nowej Hucie ma
zosta¢ ukoriczony w pierwszej potowie 2010 roku. Bedzie to
czterogwiazdkowy obiekt oferujgcy 28 pokoi, centrum konferencyjne
o powierzchni 200 m?, restauracje i bar. Hotel bedzie mogt
organizowac przyjecia rodzinne i imprezy na 180 osdb.

Kolejny projekt jest zlokalizowany przy ul. Gesiej i obecnie znajduje
sie w budowie. Jego otwarcie przewidziane jest na koniec 2010 roku.
Ten czterogwiazdkowy hotel bedzie oferowac 205 pokoi, centrum
konferencyjne na 500 o0s6b, basen i inne udogodnienia.

Pantheon przy ul. Nowohuckiej 69 jest projektem lokalnego
inwestora Pantheon International. Jego otwarcie planowane
byto na 2009 rok, jednak inwestor ogtosit nowy przetarg na
wykonawce generalnego. Bedzie to czterogwiazdkowy hotel,
oferujgcy 70 pokoi dwuosobowych, 3 apartamenty, centrum
konferencyjne o powierzchni 200 m?, centrum biznesowe oraz
restauracje na 80 0sOb. Goscie hotelowi bedg mogli wybrac
miedzy nowoczesnym a tradycyjnym wystrojem pokoju.

Wstrzymane zostaty prace nad dwoma hotelami Accor Group
w ramach kompleksu przy ul. Pawiej. Sg to: jednogwiazdkowy
hotel Etap i dwugwiazdkowy lIbis. Otwarcie byto pierwotnie
planowane na 2010 rok, jednak obecnie nie sg znane szczegoty
dotyczace terminu ukoriczenia prac. Krakdéw ma juz hotele tej
marki —w Bronowicach i przy ul. Syrokomli.

Pieciogwiazdkowy Hotel Kongresowy ma powstac przy ul. Dabskie;.
Szczegdty projektu nie zostaty jeszcze oficjalnie ogtoszone.
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W 2011 lub 2012 roku planowane jest otwarcie trzy- lub
czterogwiazdkowego hotelu na lotnisku w Balicach. Hotel oferujacy
okoto 150 pokoi bedzie dziatat pod jedng z miedzynarodowych
marek. Projekt znajduje sie we wczesnej fazie planowania.

Otwarcie czterogwiazdkowego hotelu przy al. Pokoju réwniez
planowane jest nie wczesniej niz w 2011 roku. Hotel bedzie znajdowat
sie w sgsiedztwie centrum handlowego Plaza Krakéw. Oczekuje sie,
ze bedzie to hotel nalezacy do miedzynarodowej sieci hotelarskiej,
posiadajgcy w ofercie centrum konferencyjne i spa.

Rynek hotelowy w Krakowie
na tle innych miast regionalnych

Ponizsza analiza bierze pod uwage tylko miasta regionalne.
Warszawa, jako stolica i gtéwne centrum biznesowe, ma
najbardziej rozwiniety rynek hotelowy, oferujgcy najwiekszg
liczbe miejsc noclegowych w Polsce.

Krakdw jednak moze sie pochwali¢ najwiekszg liczbg
skategoryzowanych hoteli w Polsce (124). Za nim plasujg sie
Poznan (45) i Wroctaw (43). W 2009 roku wszystkie miasta
regionalne zanotowaty wzrost liczby hoteli $redniej i wyzszej klasy.
W Krakowie zostaty skategoryzowane cztery hotele, a kolejne
cztery oczekiwaty na klasyfikacje.

Krakdw ma najwiekszg liczbe hoteli w kazdej kategorii. Z 8 hotelami
pieciogwiazdkowymi, 16 — czterogwiazdkowymi i 73 -
trzygwiazdkowymi, stolica Matopolski wypada najlepiej
w poréwnaniu z innymi miastami. Wroctaw, ktory jest na drugim
miejscu pod wzgledem liczby obiektéw hotelowych wyzszej klasy,
ma 4 hotele pieciogwiazdkowe i 8 — czterogwiazdkowych.
Gdansk posiada 3 hotele pieciogwiazdkowe, podczas gdy
Poznan i Katowice majg w ofercie tylko po 1 takim obiekcie, a £6dz
nie dysponuje zadnym. Jesli chodzi o hotele czterogwiazdkowe,
Poznan i Gdansk majg po 5 obiektow, Katowice — 2, a £édz — 1.
Najbardziej popularne w miastach regionalnych sg obiekty
trzygwiazdkowe — Krakdéw ma ich ponad trzy razy wiecej niz
Poznan i Wroctaw (odpowiednio 23 i 22 hotele), podczas gdy
Katowice, najstabsze miasto w tej kategorii, ma tylko 4.
Wszystkie miasta, z wyjatkiem Krakowa i Poznania, maja
mniej niz 10 hoteli dwugwiazdkowych. Jesli chodzi o hotele
jednogwiazdkowe, Krakdw i Wroctaw majg po 5 takich obiektow,
Katowice — 4, a Gdanisk zadnego.

Hotele w miastach regionalnych na koniec 2009

Skategoryzowane

. Krakéw Poznann Wroctaw Gdansk tédz Katowice
obiekty hotelowe

Hotele ***** 8 1 4 3 0 1
Hotele **** 16 5 8 5 1 2
Hotele *** 73 23 22 10 8 4
Hotele ** 22 15 4 4 8 4
Hotele * 5 2 5 0 2 4
Ogotem: 124 46 43 22 19 15
Zrédto: Colliers International na podstawie Ewidencji Obiektéw

Hotelarskich w Polsce

Rynek hotelowy w K,rakowie
na tle miast Europy Srodkowo-Wschodniej

Gdy poréwnujemy rynek hotelowy w Krakowie z rynkami
w stolicach regionu Europy Srodkowo-Wschodniej, zauwazalna jest
typowa réznica miedzy miastem stotecznym a regionalnym. Praga,
Bukareszt i Budapeszt, gdzie liczba mieszkancéw jest znacznie
wieksza niz w Krakowie, s waznymi osrodkami biznesowymi
i kulturalnymi zaréwno na skale krajowa, jak i miedzynarodowa.
Nie jest zatem dziwne, ze miasta te dysponuja wiekszg liczbg
hoteli, cho¢ w przypadku Bukaresztu i Budapesztu liczba ta nie
jest znaczaco wyzsza. Roznica jest takze bardziej zauwazalna,
jesli poréwnaé liczbe pokoi i miejsc noclegowych. Natomiast
ponad 380 hoteli w Pradze, czyli ponad trzy raz wiecej niz
w Krakowie, robi wrazenie.

Bratystawa natomiast dysponuje znacznie mniejszg liczbg hoteli
niz Krakéw. Na koniec pierwszej potowy 2009 roku byto tam 67
hoteli oferujacych w sumie prawie 8 000 miejsc noclegowych.
Jest to zapewne spowodowane mniejszg populacjg Bratystawy,
jak i mniejszg popularnoscia turystyczng miasta.

Hotele w wybranych miastach Europy Srodkowo-Wschodniej

Skategoryzowane Krakéw! Bratystawa®? Bukareszt' Budapeszt? Praga®
hotele

Hotele ***** 8 3 11 15 33
Hotele **** 16 18 52 53 142
Hotele *** 73 25 63 71 193
Hotele ** 22 14 21 9 13
Hotele * 5 7 6 5 2
Ogoétem: 124 67 153 153 383
Liczba pokoi: 7270 3759 11 864 17 009 b.d.
Liczba miejsc 13616 7985 bd. 36117 b.d.

noclegowych:

stan na koniec 2009 roku
2 stan na | potowe 2009 roku
3 stan na koniec 2008 roku
Zrédto: Colliers International

Podsumowanie

e Krakéw posiada najwiecej skategoryzowanych hoteli w Polsce.

e Najdrozsze hotele zlokalizowane sg w centrum Krakowa.

e Zwieksza sie liczba krakowskich hoteli sredniej i wysokiej klasy.

e Ze wzgledu na silng konkurencje 78 hosteli sektor hoteli
nizszej kategorii stabo sie rozwija

¢ Na podstawie liczby wydanych promes, mozna przypuszczac,
ze w najblizszym czasie najszybciej bedzie sie rozwijat sektor
hoteli czterogwiazdkowych.



Zarys ogolny

Na pierwszy rzut oka, korzystne potozenie Krakowa — bliskos¢
waznych drog krajowych i europejskich, a takze przynaleznosé
do Specjalnej Strefy Ekonomicznej, obejmujacej sasiednie gminy
(np. Niepotomice) — czyni ze stolicy Matopolski atrakcyjng
lokalizacje dla deweloperéw magazynowych. Jednak pod wzgledem
wielkosci podazy Krakéw jest jednym z najmniejszych rynkéw
wsrdd miast regionalnych w Polsce. Jako stosunkowo mtody
i nie do konca rozwiniety rynek, Krakdw zajmuje miejsce zaraz po
Gdarisku (102 000 m?), ale przed Szczecinem (42 000 m?). Sytuacja
ta nie wynika z braku zainteresowania najemcoéw, jest raczej zwigzana
ze skomplikowana strukturg wiasnosciowa gruntow.

Podaz

Na koniec 2009 roku catkowita podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Krakowie wyniosta 68 000 m2. Na liczbe te
ztozyty sie cztery inwestycje: dwa projekty zrealizowane przez Biuro
Inwestycji Kapitatowych (BIK), centrum logistyczne Panattoni
w Skawinie oraz MK Logistic Park, ktdry jest najnowszym projektem.
Pierwsza z inwestycji firmy BIK, ktdra zostata zrealizowana
w 2000 roku przy ul. Albatroséw, w dzielnicy Rybitwy, dysponuje
8 000 m? powierzchni. Drugi projekt BIK, réwniez zlokalizowany
na Rybitwach, zbudowany zostat w 2006 roku i oferuje 11 000 m?
powierzchni. Oba magazyny wzbudzity duze zainteresowanie
najemcow i sg w catosci wynajete. Trzeci projekt, Panattoni Park
Krakdw |, o powierzchni 16 900 m?, ukoriczony zostat w 2008 roku.
Od samego poczatku inwestycja cieszyta sie zainteresowaniem
najemcow i pierwsze umowy najmu zostaty podpisane w trakcie
budowy obiektu. Chociaz nowa podaz spowodowata wzrost
wskaznika pustostanow, to niedtugo po ukonczeniu projekt byt
w petni wynajety. Wraz z dostarczeniem na rynek czwartej
inwestycji, MK Logistic Park, Krakow wzbogacit sie o okoto
32 000 m? powierzchni magazynowej. Poniewaz nowy projekt
nadal dysponuje wolng powierzchnia, wskaznik pustostanéw
w Krakowie wynidst 10% na koniec 2009 roku.

Warto zauwazyé, ze MK Logistic Park réwniez zlokalizowany
jest w dzielnicy Rybitwy, co sprawia, ze jest to miejsce duzej
koncentracji powierzchni magazynowej.

Podaz powierzchni magazynowej w Krakowie

Data ukonczenia Projekt Inwestor  Powierzchnia (m?)

2000 Logistic Celnter BIK 3000
Krakow 1

2006 Logistic Center BIK 11000
Krakow 2

2008 Panattoni Park o - ttoni 16 900
Krakéw

2009 MK Logistic Park MK Logistic 32000

Zrédfto: Colliers International

Stawki czynszu

Z powodu niewystarczajacej ilosci powierzchni wywotawcze
stawki czynszu w Krakowie osiggajg poziom 4,5-5 EUR za m?,
podczas gdy Gérny Slask i Wroctaw dysponuja wiekszg iloécia
pustostanéw i oferujg powierzchnie w nizszej cenie (czynsze
wywotawcze ponizej 4 EUR). To sprawia, ze lokalizacje te s3
najwiekszymi konkurentami Krakowa.

Popyt

Sa jednak firmy, ktére wolg lokalizacje krakowska od
konkurencyjnej. Dzieki nowym powierzchniom magazynowym
oddanym w 2009 roku Krakéw odnotowat najwyzszy w swojej
historii wolumen transakcji, ktéry wynidst ponad 24 000 m?2.
Wsréd nowych najemcéw znaleZli sie: Spotfeczny Instytut
Wydawniczy Znak (1 760 m?), 1.D.C. Polonia (2 200 m?), Biogran
(1 300 m?) i Universal Express Distribution (1 680 m?). W 2009
roku udziat firm logistycznych w rynku wzrdst i obecnie firmy
z tego sektora zajmujg najwiecej powierzchni.



Struktura najemcow powierzchni magazynowej w Krakowie

20%

36%

44%

B FMCG (firmy z branzy produktéw szybko zbywalnych)
I 3PL (firmy logistyczne) inne branze

Zrédto: Colliers International

Prognozy

W czasach boomu na rynku powierzchni magazynowych
zapowiedziana byta realizacja nowych projektéw, jednak na
razie pozostaja one w sferze planéw. Mozna do nich zaliczy¢
centrum logistyczne w Niepotomicach o powierzchni 22 000 m?
oraz inwestycje firmy Goodman w Modlniczce, ktérej catkowita
docelowa powierzchnia miata wynie$¢ okoto 150 000 m2. Na
Rybitwach planowany jest kolejny obiekt, jednak nie zostanie
on ukonczony przed 2011 rokiem. Bedzie to inwestycja MARR
(Matopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego), oferujaca okoto
12 000 m2.

Z powodu obecnej sytuacji na rynku oraz inwestoréw
preferujacych projekty typu built-to-suit (budowa obiektu dla
konkretnego najemcy), nie nalezy oczekiwa¢ w najblizszych
miesigcach zmian po stronie podazy na krakowskim rynku.

Podsumowanie

e W 2009 roku catkowita podaz nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Krakowie wyniosta 68 000 m?.

e Na koniec 2009 roku wskaznik pustostanéw w Krakowie
wyniést 10%.

e Dzieki nowym powierzchniom magazynowym oddanym
w 2009 roku, Krakéw odnotowat najwyzszy w swojej historii
wolumen transakgji, ktéry wynidst ponad 24 000 m2.

e W 2009 roku wzrést udziat firm logistycznych w rynku —
obecnie firmy z tego sektora zajmujg najwiecej powierzchni.



'wierzchi\ie handlowe !
Il | ! |

Zarys ogdlny

Rynek nowoczesnej powierzchni handlowej'! w Krakowie
rozwijat sie od potowy lat 90-tych, kiedy to do uzytku oddano
pierwsze duze hipermarkety. W nastepnych latach kolejni
deweloperzy wybierali Krakéw jako odpowiednig lokalizacje dla
swoich projektéw. Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni
w Krakowie ksztattuje sie na poziomie 461 670 m2. Najwiecej
nowych powierzchni handlowych trafito na rynek w 2009 roku
dzieki ukonczeniu najwiekszego centrum handlowego w Krakowie —
Bonarka City Center, gdzie powierzchnia najmu brutto — GLA (Gross
Leasing Area — Powierzchnia Najmu Brutto) - wynosi 91 000 m2.

Najwieksze projekty handlowe

Projekty Data ukonczenia Powierzchnia GLA (m?)
Bonarka City Center 2009 91 000
Zakopianka 1998 65 000
Galeria Krakowska 2006 64 300
M1 2001 42 000
Galeria Kazimierz 2005 36 200

Zrédfto: Colliers International

Najwiekszy udziat (60%) w krakowskiej strukturze podazy maja
centra handlowe trzeciej i czwartej generacji, czyli nieruchomosci
charakteryzujace sie ograniczonym udziatem hipermarketu,
posiadajgce natomiast duzg galerie handlowa wraz z czescig
gastronomiczng, rozrywkowa i inng (np. biurowa). Do tego typu

! Nowoczesne powierzchnie handlowe o metrazu powyzej 5 000 m? GLA,
z wytaczeniem budynkdéw wolnostojacych tzw. big box.

centréw naleza: Bonarka City Center, Galeria Kazimierz, Plaza
Krakéw, Zakopianka i Galeria Krakowska.

Centra handlowe drugiej generacji, w ktérych hipermarket zaj-
muje okoto 30-40% powierzchni, a reszte — duza galeria handlo-
wa, stanowig 25% podazy.

Sektor sklepdw DIY (Do It Yourself — zréb to sam) i wyposazenia
wnetrz byt dobrze reprezentowany przez: lkea, Castorama,
Praktiker i Leroy Merlin, podczas gdy centra outletowe i parki
handlowe (retail park) nie weszty jeszcze na rynek krakowski.

Ulice handlowe

Krakowskie Stare Miasto jest znang atrakcja turystyczng, a ulice
Grodzka, Florianiska i Szewska to wazne lokalizacje dla najemcéw
handlowych. Historyczny charakter miejsca, duze natezenie
przechodniéw i przyjazny klimat biznesowy sprawiaja, ze krakowskie
ulice handlowe sg popularne wsrdd znanych marek, takich jak:
Benetton, Reserved, Gino Rossi, Vero Moda, Miss Sixty, Sephora
i Douglas, jak i najemcow z ,wyzszej potki”, takich jak: MaxMara,
Pollini, Marlboro Classic, Marella i Swarovski. Na Rynku Gtéwnym
dziata takze czes¢ handlowa sieci Hard Rock Cafe.

Planowana podaz

Na 2010 rok planowane jest oddanie do uzytku zaledwie okoto
9 000 m? nowych powierzchni handlowych, a na dalsze lata
przewidziane jest ukonczenie tylko kilku nowych projektow.

W drugiej potowie 2010 roku lokalny inwestor King Skér planuje
ukonczenie pierwszej fazy centrum handlowo-ustugowego
King Square. Projekt zlokalizowany bedzie w dzielnicy Zabtocie,
obszarze cieszacym sie zainteresowaniem deweloperéw budynkéw
biurowych. Druga faza ma zosta¢ ukoriczona w 2011 roku. Catkowita
powierzchnia najmu centrum wyniesie 13 400 m? i bedzie
sie sktada¢ z matych modutéw handlowych, baréw, kawiarni
i supermarketu. Przewidziane sg réwniez powierzchnie biurowe.



Ponadto, dwdch miedzynarodowych deweloperéw planuje
zrealizowac swoje projekty handlowe w Krakowie.

Hiszpanska firma Neinver, ktdra juz posiada outlety we Wroctawiu,
Warszawie i Poznaniu, planuje otworzy¢ swoj Futura Park
w drugiej potowie 2011 roku. Inwestycja bedzie sie sktadac
z dwdch czesci: parku handlowego i centrum wyprzedazowego
Factory. Catkowita powierzchnia GLA wyniesie 40 330 m?, Bedzie
to pierwszy park handlowy i centrum outletowe w Krakowie.
Réwniez Mayland Real Estate planuje inwestycje w Krakowie.
Firma chce rozpocza¢ budowe centrum handlowego Serenada
w pierwszym kwartale 2011 roku. Projekt o powierzchni 40 000 m?
GLA ma zostaé ukoriczony w 2012 roku.

Stawki czynszu

Rynek powierzchni handlowych w Polsce odczut w 2009 roku
konsekwencje $wiatowego kryzysu finansowego. Dotyczyto
to zaréwno najemcéw, wtascicieli centrow handlowych, jak
i inwestoréw.

Tak jak w innych miastach, czynsze w Krakowie spadty w 2009
roku o okoto 15-20%. Aby zacheci¢ najemcéw do podpisywania
umow, wiasciciele byli bardziej elastyczni w negocjacjach oraz
oferowali zachety, takie jak okres zwolnienia z czynszu czy tez
wktad w koszty aranzacji powierzchni. Sytuacja ta nie dotyczyta
najpopularniejszych centréw handlowych. Na koniec 2009 roku
najwyzsze stawki najmu w centrach handlowych w Krakowie
wynosity okoto 45-46 EUR/m?2,

Krakéw na tle innych polskich miast

Catkowita podaz powierzchni handlowej w Polsce wynosi
7,6 min m2 Najwiekszym rynkiem jest oczywiscie stolica. Ze
wzgledu na swdj potencjat demograficzny i site nabywcza,
Warszawa pozostaje gtdwnga lokalizacjg handlowg w Polsce.
Drugim co do wielkosci rynkiem jest aglomeracja gérnoslaska
(904 410 m?). Nastepne w kolejnosci sg: Poznan (545 450 m?),
Wroctaw (529 470 m?) i Trdjmiasto (531 340 m?). Krakow,
z podazg 461 670 m?, plasuje sie na pigtym miejscu. Najwiecej
nowych powierzchni handlowych w 2009 roku oddano
w Krakowie (91 000 m?) i Poznaniu (73 530 m?). We wszystkich
miastach nowa podaz w 2010 roku bedzie znacznie mniejsza
niz to byto wczesniej planowane. Najwieksza nowa inwestycja
ma zostac ukoriczona w todzi.



Catkowita podaz powierzchni handlowej w miastach regionalnych (m?)

Krakéw  Poznan Tréjmiasto Wroclaw  Slask  tddz
[l 2009 W 2010
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Zrédto: Colliers International

Sposrdod miast regionalnych Poznan jest liderem pod wzgledem
nasycenia nowoczesnymi powierzchniami handlowymi (980 m?
na 1000 mieszkaricow). Za nim plasuje sie Wroctaw z nasyceniem
na poziomie 837 m? na 1 000 mieszkarncdw oraz Tréjmiasto
z nasyceniem rownym okoto 674 m? na 1 000 mieszkarcow.
Warto zauwazyé, ze Krakéw zanotowat w minionym roku
najwyzszy wzrost poziomu nasycenia rynku, ktére wyniosto
612 m? na 1 000 mieszkancow, co daje miastu czwarte miejsce
wsréd rynkéw regionalnych.

Nasycenie nowoczesnymi powierzchniami handlowymi
w miastach regionalnych (m?/1 000 mieszkarncéw)
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Zrédto: Colliers International

Najwyzsze stawki czynszu ksztattuja sie na podobnym poziomie
(z wyjatkiem aglomeracji $laskiej) i przekraczajag 40 EUR/m?2.
Stawki w Krakowie sg najwyisze. Na kolejnych miejscach sa
Poznan i Tréjmiasto.

Najwyzsze stawki czynszu w galeriach handlowych (EUR/m?)
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Krakéw Tréjmiasto Poznan Wroctaw tddz
Zrédfto: Colliers International

o

Szczecin  Slask

Podsumowanie

e W 2009 roku, dzieki oddaniu centrum handlowego Bonarka
City Center, nowoczesna powierzchnia handlowa w Krakowie
zwiekszyta sie 0 91 000 m?.

e Najwiekszy udziat (60%) w krakowskiej strukturze podazy
miaty centra handlowe trzeciej i czwartej generacji.

e Na koniec 2009 roku najwyzsze stawki najmu w centrach
handlowych w Krakowie wynosity okoto 45-46 EUR/m?.

e Na 2010 rok planowane jest oddanie do uzytku okoto
9 000 m? nowych powierzchni handlowych.
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Wedtug wstepnych danych Urzedu Statystycznego w Krakowie,
w roku 2009 oddano do uzytku 10 332 mieszkania. Oznacza to
wzrost 0 56% w stosunku do roku poprzedniego i zdecydowane
przekroczenie $redniej z ostatnich lat, gdy oddawano miedzy
4 000 a 6 600 mieszkan rocznie. Ten rekordowo wysoki wynik
zawdzieczamy gtéwnie budownictwu deweloperskiemu, w ramach
ktérego oddano do uzytku 9 570 mieszkan w segmencie lokali
przeznaczonych na sprzedaz i wynajem. W tym samym czasie,
inwestorzy indywidualni oddali 762 mieszkania, natomiast ani
jedno mieszkanie nie zostato oddane do uzytku w ramach
budownictwa spétdzielczego i pozostatych (budownictwo
komunalne, spoteczne czynszowe, zaktadowe).

Liczba mieszkar oddanych do uzytkowania w latach 1999-2009

2007 i 2008, kiedy to rozpoczeto budowe tgcznie 18 082 mieszkan
i wydano 23 219 pozwolen na budowe. Analizujac perspektywy
rozwoju rynku w kolejnych dwdéch latach (2010-2011), nalezy
wzig¢ pod uwage fakt, ze w 2009 roku znacznie zmniejszyta sie
liczba wydanych pozwolen na budowe.

W 2009 roku w Krakowie wydano 6 238 pozwoleri na budowe
mieszkan (spadek o 48% w stosunku do 2008 roku i o 44%
w stosunku do 2007 roku), w tym pozwolenia na budowe 5 603
mieszkan w segmencie na sprzedaz i wynajem oraz 635 mieszkan
w budownictwie indywidualnym. W omawianym roku rozpoczeto
budowe 6 199 mieszkan (spadek o 18% w stosunku do 2008
roku i 0 41% w stosunku do 2007 roku), w tym 4 658 na sprzedaz
i wynajem oraz 1 541 w budownictwie indywidualnym.

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto; na budowe ktérych

Rok Liczba mieszkan wydano pozwolenie oraz oddanych do uzytkowania w latach 2007-2009
1999 4212 2007 2008 2009
2000 3423 i i q
;'gif’f t";c':’;:';":: oddanych 4922 6621 10332
2001 5517 ¥
2002 3431  Miczbamieszkan, kidrych 10 499 7583 6199
budowa sie rozpoczeta
2003 4123 Liczba mieszkan, na ktére
2004 4472 wydano pozwolenie na 11168 12 051 6238
budowe
2005 4 557 . X
Zrddfto: Urzqd Statystyczny w Krakowie
2006 6612
2007 4922 Dane dotyczace liczby rozpoczetych budéw oraz wydanych
2008 6621 pozwolen wskazujg na wyrazne ostabienie aktywnosci inwestorow,
2009 10332 co skutkowac bedzie w kolejnych dwdch latach zmniejszeniem

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie

Doskonate wyniki osiggniete w 2009 roku sg efektem decyzji
inwestycyjnych i uzyskanych pozwolen z lat wczesniejszych —

podazy nowych mieszkar. Deweloperzy, realnie oceniajgc sytuacje
rynkowa, rozpoczynaja mniej budéwiograniczajg starania o nowe
pozwolenia. Dotyczy to zwilaszcza inwestoréw incydentalnych,
ktérzy na fali boomu zaczeli realizowad inwestycje mieszkaniowe
i nie traktuja tej dziatalnosci jako podstawowej. Stosunkowo duza



aktualna podaz w segmencie drozszych, lepiej zlokalizowanych
apartamentéw réwniez moze wstrzymywac aktywnos$¢ czesci
inwestoréw dziatajgcych w tym segmencie nieruchomosci.
Biorgc pod uwage fakt, ze w latach 2007-2009 wydano pozwolenia
na budowe prawie 29 500 mieszkan, a w tym czasie rozpoczeto
budowe ponad 24 000 mieszkan, mozna stwierdzi¢, ze na rynku
wystepuje pewien zapas wydanych pozwolen, ktérego efektem
moze by¢ szybkie uruchomienie inwestycji. Nie grozi nam wiec
zatamanie podazy, a jedynie stopniowe dopasowanie do aktualnego
popytu, co skutkowac bedzie wyprzedazg gotowych mieszkan
i wydtuzeniem okresu oczekiwania na nowe. Pomimo ze w 2009
roku pojawita sie duza liczba ofert gotowych do odbioru mieszkan
(wieksza niz w minionych latach), cze$¢ z nich nie odpowiada
obecnym potrzebom rynku. W zrealizowanych juz inwestycjach
pozostaty lokale zbyt duze, a takze takie, w ktérych nabywcy nie
akceptujg rozktadu pomieszczen lub wysokiego poziomu cen.
Natomiast najwiekszym popytem cieszg sie mieszkania o mniejszych
metrazach (najczesciej dwu- i trzypokojowe), w niskich lub
przecietnych cenach.

Na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Krakowie w 2009 roku
dominowaty bloki wielomieszkaniowe. Zaledwie 6% inwestycji
deweloperskich stanowity domy jednorodzinne. Oferowano je
w niespetna 20 lokalizacjach, gtéwnie na terenie Podgorza oraz
w kilku lokalizacjach w Krowodrzy. Budownictwo jednorodzinne
realizowane bylo w miescie gtédwnie przez inwestoréw
indywidualnych.

W 2009 roku, 43% inwestycji byto budowanych w Podgérzu.
W stosunku do lat ubiegtych najwiecej zyskata Nowa Huta,
gdzie byto realizowane 11% projektéw. Z uwagi na nizsze ceny
i stosunkowo dobrg komunikacje z centrum miasta, inwestycje
prowadzone w Nowej Hucie (w dzielnicach: Mistrzejowice, Biericzyce
i Czyzyny) cieszyly sie coraz wiekszym zainteresowaniem
inwestoréw i nabywcéw. Warto podkresli¢, ze w 2009 roku
zmalat dystans pomiedzy Podgérzem i Krowodrzg, w ktorej
zrealizowano ok. 30% inwestycji. W wiekszosci sondazy Krowodrza
wskazywana jest jako najbardziej pozgdany rejon do zamieszkania
w Krakowie. Deweloperzy starali sie wiec odpowiada¢ na
oczekiwania kupujacych, realizujac coraz wiecej inwestycji
wtasnie w tym rejonie miasta.

Rozktad inwestycji wg rejonow!*
Nowa Huta Srédmiescie
11% 16%

Podgoérze
43% Krowodrza
| S 30%

stan na 31 grudnia 2009
Zrédto: Dominium.pl

Najwiekszg popularnoscia w Krakowie cieszy sie dzielnica
Debniki, gdzie w 2009 roku powstato ok. 23% wszystkich
krakowskich inwestycji. W stosunku do roku poprzedniego,
udziat inwestycji w tej dzielnicy spadt jednak o 10%. Na kolejnych
miejscach, z kilkunastoprocentowymi udziatami uplasowaty
sie dzielnice Bronowice i Pradnik Biaty. Ponad 5% udziatu miaty
dzielnica Podgérze i Pradnik Czerwony. Udziaty pozostatych
dzielnic nie przekroczyty 5%. tacznie w trzech pierwszych dzielnicach
oferowano blisko potowe wszystkich krakowskich inwestycji,
a w szesciu ostatnich 10%.

Rozktad inwestycji wg dzielnic! (%)
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Zrédto: Dominium.pl

Do konca grudnia 2009 roku az 65% wszystkich oferowanych
inwestycji zostato zrealizowanych, natomiast niespetna 30%
przewidziano do realizacji w 2010 roku, a zaledwie 7% — w roku
kolejnym. Tylko jedna spos$réd oferowanych inwestycji miata
zaplanowany termin realizacji na 2012 rok. W analogicznym okresie
roku poprzedniego zrealizowanych byto niespetna 50% oferowanych
inwestycji. Przybyto wiec lokalizacji, w ktorych pozostaty niesprzedane
mieszkania w oddanych juz inwestycjach.

Najwiecej zakoriczonych inwestycji potozonych byto w Krowodrzy
i Podgdrzu (ok. 70%), nieco mniej w Srédmiedciu, aw Nowej Hucie 45%.



Inwestycje w poszczegélnych terminach realizacji* (%)

Krowodrza Nowa Huta Podgérze S$rédmiescie Krakow
ggbioru 72 45 67 58 65
2010 22 52 24 33 28
2011 5 3 9 9 7
2012 1 - - - -

! stan na 31.12.2009
Zrédto: Dominium.pl

W strukturze oferowanych mieszkan, 40% stanowity mieszkania
gotowe do odbioru, a 47% zostanie oddane w 2010 roku. W drugiej
potowie 2009 roku nastapito przyspieszenie sprzedazy gotowych
mieszkan, dlatego ich udziat w ogdlnej liczbie oferowanych lokali
jest mniejszy od udziatu gotowych inwestycji w catkowitej liczbie
oferowanych inwestycji (w czesci oddanych inwestycji pozostat
do sprzedazy niewielki odsetek mieszkan). Pod koniec 2009 roku,
na krakowskim rynku mieszkaniowym oferowanych byto ok. 5 500
nowych mieszkan. Biorac pod uwage dtugos¢ cyklu inwestycyjnego,
w 2010 roku obserwowac¢ bedziemy wiec znaczny spadek liczby
oddanych mieszkan w stosunku do roku poprzedniego.

Mieszkania i domy w poszczegélnych terminach realizacji*
11% 2%
| termin realizacji
40% I gotowe
2010
2011
B 201

47% /

!stan na 31.12.2009
Zrédto: Dominium.pl

W strukturze oferowanych mieszkan najwiekszy udziat miaty
lokale o powierzchni 40-50 m? i 50-60 m?. tacznie stanowity one
ponad 45%, a wraz z mieszkaniami o powierzchni do 40 m? —
ponad 60% oferty. Struktura mieszkan pozostata prawie
niezmieniona w stosunku do roku poprzedniego.

Struktura oferowanych mieszkan wg metrazu® (%)

ponad 130 m?
121-130 m?
111-120 m?
101-110 m?

91-100 m?
81-90 m?

71-80 m?
61-70 m?
51-60 m?

41-50 m?
31-40 m?
do 30 m?

! stan na 31 grudnia 2009
Zrédto: Dominium.pl

Najwiecej, bo ponad 24% oferowanych w Krakowie doméw
miato powierzchnie 140-160 m?2. tacznie domy o powierzchni
140-220 m? stanowity ponad 66% oferty.

Struktura oferowanych doméw wg metrazu® (%)
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Ponad 40% mieszkan oferowanych w 2009 roku stanowity mieszkania
dwupokojowe — tgcznie z mieszkaniami trzypokojowymi stanowity
one 70% oferty. W stosunku do roku poprzedniego nieco
wzrdst udziat mieszkan jednopokojowych i lokali o najwiekszej
liczbie pomieszczen.



Struktura oferowanych mieszkania wg liczby pokoi* (%)

Liczba pokoi udziat (%)
1 20
2 42
3 28
4 6
5 4

Istan na 31.12.2009
Zrédto: Dominium.pl

Dzieki korekcie cen, z jaka mieliSmy do czynienia poczawszy od
2008 roku, w roku 2009 ceny za 1 m? niektérych mieszkan spadty
nawet ponizej 5 000 PLN. Oprécz konkurencji na rynku i ogélnego
spadku popytu, do takich obnizek sktonit czes¢ deweloperdw niski
limit, uprawniajacy do skorzystania z programu doptat do kredytéow
,Rodzina na swoim”. Ceny oscylujagce wokét 5 000 PLN/m?
dotyczyty tylko nieznacznego odsetka mieszkan, potozonych
w peryferyjnych rejonach miasta. Okoto potowa wszystkich
mieszkan posiadata ceny w przedziale 5 000-7 000 PLN/m?,

a po okoto 23% mieszkan plasowato sie w kolejnych przedziatach
cenowych: 7 000-9 000 oraz 9 000-12 000 PLN/m?. Wedtug danych
portalu dominium.pl, ponad 12 000 PLN/m? trzeba byto zaptacic¢
w przypadku ok. 3% krakowskich mieszkan. Inwestorzy oferujacy
najdrozsze mieszkania (gtéwnie w dzielnicy Stare Miasto), czesto
jednak nie podaja oficjalnych zestawien cen, dlatego mieszkania te
nie zostaty uwzglednione w analizie struktury cen. Prawdopodobnie
wiec udziat mieszkan, ktérych cena przekraczata 12 000 PLN/m?
byt nieco wyzszy.

Struktura cen mieszkan w Krakowie!

cena (PLN/m?) udziat (%)
4000 - 5000 0,41
5000 - 7 000 50,77
7 000 - 9 000 23,13
9000 - 12 000 22,97
Ponad 12 000 2,72

*stan na 31.12.2009
Zrédto: Dominium.pl

Analizujac kryterium Ssrednich cen, obszar Krakowa podzieli¢

mozna na cztery strefy:

e w pierwszej, najtanszej strefie znalazty sie pdtnocne
i wschodnie dzielnice Nowej Huty (Wzgdrza Krzestawickie,
Biericzyce, Mistrzejowice), a takie potudniowe dzielnice



Podgoérza (Biezanow-Prokocim, Swoszowice). W dzielnicach
tych $rednie poziomy cen zaczynaty sie ponizej 5 000 PLN/m?
i siegaty 6 000 PLN/m?,

e w drugiej strefie, gdzie srednie ceny ksztattowaty sie na
poziomie 6 000-7 000 PLN/m?, znalazty sie dzielnice: Czyzyny,
Debniki, Podgdrze Duchackie, Pragdnik Czerwony, Pradnik Biaty
i tagiewniki-Borek Fatecki,

e Podgdrze, Bronowice, Krowodrza, Grzegdrzki, Zwierzyniec
to dzielnice, w ktérych za m? mieszkania trzeba byto zaptaci¢
pod koniec 2009 roku $rednio 8 000-9 500 PLN/m?,

e tradycyjnie, najdrozszg krakowska strefag cenowa byto Stare
Miasto, gdzie $rednia cena za m? wynosita ok. 13 500 PLN. Na
terenie Starego Miasta $rednie ceny w ramach inwestycji
réznig sie znacznie (pomijajgc wyjatkowe przypadki, wynosza
10 000-17 500 PLN/m?), gdyz duze znaczenie odgrywa tu
standard budynku, skala inwestycji i otoczenie.

Warto podkresli¢, ze mowa o Srednich cenach, aw kazdej dzielnicy
wydzieli¢ mozna strefy, w ktérych ceny sg wyzsze lub nizsze
niz $rednia dla dzielnicy. Duze znaczenie majg bowiem kwestie
komunikacji, odlegtosci od centrum i bezposredniego sgsiedztwa.
Na przyktad sasiedztwo parku, bulwaréw wislanych, tadny
widok lub zagospodarowanie dziatki moga wptywa¢ na
podniesienie ceny, a ruchliwa ulica lub brak infrastruktury
powodujg spadek cen. Nie bez znaczenia jest tez standard
realizowanych obiektéw, ktéry ma wptyw na ksztattowanie sie
cen. W poréwnaniu do dwdch poprzednich lat, w 2009 roku
réznice pomiedzy maksymalnymi i minimalnymi cenami
w ramach jednej dzielnicy byty jednak mniejsze.

W ciggu 2009 roku $rednie ceny mieszkan na rynku pierwotnym
spadty niemal we wszystkich krakowskich dzielnicach.

W wiekszosci dzielnic zanotowano spadki kilkuprocentowe,
nieprzekraczajace 10%. Jedynie w dzielnicy Stare Miasto obnizka
Srednich cen siegneta 20%. W tej najdrozszej krakowskiej
dzielnicy, od korica 2007 roku sSrednie spadki cen przekroczyty
25% (gtéwnie w najdrozszych inwestycjach), a struktura cen
ulegta sptaszczeniu. Z uwagi na zawirowania na Swiatowych
rynkach, zmalato zainteresowanie nabywcdw z zagranicy, ktérzy
w duzym stopniu wptywali na ksztattowanie sie cen w zabytkowym
obszarze Krakowa.

W dzielnicach: Mistrzejowice, Podgodrze Duchackie i Podgorze
ceny prawie nie ulegty zmianie, a w Bronowicach zanotowano
nawet nieznacznie wyzszg $rednig niz przed rokiem.

Wiekszos¢ spadkéw cen miata miejsce w pierwszej potowie
2009 roku. Popyt utrzymywat sie wtedy na znikomym poziomie,
rosta liczba oddawanych mieszkan, a czes¢ deweloperdw starata
sie utrzymac ptynnos¢ finansowa i sprzedaz obnizajgc ceny. Do
obnizek przyczynit sie takie wspominany wczesniej rzagdowy
program ,,Rodzina na swoim” z niskim limitem ceny dla Krakowa.
W inwestycjach, w ktérych mozna byto skorzysta¢ z programu
doptat do kredytéw, odnotowano bardzo dobre wyniki sprzedazy.
Nabywcy korzystali tez czesto z mozliwosci obnizenia ceny
i uzyskania bonuséw w trakcie indywidualnych negocjacji.

Ceny ustabilizowaty sie po wakacjach, a dzieki tagodniejszej
polityce kredytowej bankéw zwiekszyto sie zainteresowanie
nabywcow, ktdrzy mogli szuka¢ odpowiedniej dla siebie oferty
wsrod duzej liczby gotowych do odbioru mieszkan.

S$rednie ceny mieszkan w poszczegélnych dzielnicach Krakowa! (PLN/m?)

Stare Miasto (l)
Grzegorzki (11)

Pradnik Czerwony (Il1)
Pradnik Biaty (1V)
Krowodrza (V)
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Zwierzyniec (VII)
Debniki (VIII)
tagiewniki-Borek Fatecki (IX)
Swoszowice (X)
Podgérze Duchackie (XI)
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Podgoérze (XIIN)

Czyzyny (XIV)
Mistrzejowice (XV)
Biericzyce (XVI)

Wzgdrza Krzestawickie XVII)
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tstan na 31.12.2009
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Zmiany cen za 1 m? w dzielnicach Krakowa w latach 2007-2009

Zmiana %
(XI12009/X11 2007)

Zmiana %
(X11 2009/X11 2008)

Wzgdrza Krzestawickie (XVI1) spadek 0 17,91 b.d.
Swoszowice (X) spadek o 8,96 b.d.
Biericzyce (XVI) spadek 0 4,21 spadek 0 24,92

Biezandw-Prokocim (XI1) spadek 0 2,14 spadek 0 17,35

Mistrzejowice (XV) wzrost 0 0,67 spadek 0 5,07

Czyzyny (XIV) spadek 0 5,63 spadek 0 5,48

Debniki (VIII) spadek 0 3,91 spadek o 14,34

Podgérze Duchackie (XI) wzrost 0 0,31 spadek 00,91

Pradnik Czerwony (Il1) spadek o 3,69 spadek 0 7,38
Pradnik Biaty (IV) spadek 0 2,75 spadek 0 5,49
tagiewniki-Borek Fatecki (1X) spadek 0 8,11 spadek 0 2,16
Podgdrze (XIII) spadek 0 0,25 b.d.

Bronowice (VI) wzrost 0 2,26 spadek o0 4,90

Krowodrza (V) spadek o0 4,62 spadek 0 9,39
Grzegorzki (11) spadek 0 2,69 spadek o 7,08
Zwierzyniec (VII) spadek 0 11,59 b.d.
Stare Miasto (l) spadek 0 20,12 spadek 0 27,03

Zrédto: Dominium.pl

W drugiej potowie roku, czes¢ mniejszych lub atrakcyjnych cenowo
inwestycji zaczefa znika¢ z rynku dzieki wyprzedaniu wszystkich
lokali. Réwnolegle, po miesigcach zastoju, zaczety pojawiac sie
nowe oferty, gtdwnie za sprawg deweloperdw inwestujgcych
w Krakowie od wielu lat. Cze$¢ z oferowanych nowych inwestycji
juz na etapie wprowadzania do sprzedazy byta w dosé
zaawansowanej fazie realizacji. Z uwagi na duzg dostepnosé
gotowych lokali zmalaty bowiem szanse na sprzedaz mieszkan
we wczesnych fazach realizacji i na finansowanie ich budowy
pieniedzmi nabywcow. Deweloperzy rozpoczynajacy inwestycje
musieli finansowac je z wiasnych srodkéw lub korzystajgc z kredytu
bankowego, co wptywato na wzrost kosztéw finansowych. Jednoczesnie
spadek cen ustug i materiatéw budowlanych mégt zrekompensowac
wyzsze koszty zwigzane z kredytowaniem inwestycji.

Struktura inwestoréw w 2009 roku nie ulegta wiekszym zmianom,
a na rynku konkurowato ze sobg stu kilkudziesieciu deweloperéw
i kilka spétdzielni mieszkaniowych. Stosunkowo duze rozproszenie
inwestycji i duza ich liczba spowodowata, ze zaden z inwestoréw
nie uzyskat dominujacej pozycji w skali catego miasta. Na rynku
pojawito sie zaledwie kilka nowych podmiotéw, oferujgcych
najczesciej mate inwestycje oraz znikneto kilka firm (najczesciej
z przyczyn finansowych). Na szczescie, zdecydowanej wiekszosci
deweloperéw udato sie przetrwac najgorsze miesigce kryzysu
finansowego, co dobrze $wiadczy o sile lokalnego rynku
nieruchomosci i moze by¢ dobrg prognozg na przysztosé.

Koniunktura na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Krakowie
determinowana bedzie w kolejnych miesigcach gtéwnie ogding
sytuacjg gospodarcza, politykg kredytowg bankdéw i rozwojem
programu doptat do kredytéw. Na ozywienie rynku wptywaé
moze stabilizacja cen i stopniowa wyprzedaz gotowych mieszkan.



Te czynniki mogg skioni¢ do zakupdéw osoby wyczekujace
dotychczas na rozwdj sytuacji oraz liczace na dalsze obnizki
cen. Duig role w kolejnych latach odgrywa¢ bedzie czynnik
demograficzny — w doroste Zzycie wchodzi¢ bedg bowiem
mniej liczne roczniki. Moze to spowodowac zmniejszenie
popytu na pierwsze, najmniejsze mieszkania. Jednoczesnie
systematycznie wzrasta¢ bedzie zainteresowanie wiekszymi
lokalami, co wynikaé¢ bedzie z nabywania drugich, wiekszych
mieszkan przez roczniki wyzu demograficznego.

Mniejsza liczba studentéw rowniez moze spowodowac obnizenie
popytu na rynku najmu lokali, co z kolei moze takze przyczynic¢
sie do ostabienia popytu na mniejsze mieszkania, kupowane
dotychczas z mysla wtasnie o wynajmie.

Jednak Krakéw, ze swojg specyfika miasta turystyki, nauki i nowych
technologii, pozostanie atrakcyjnym miejscem do inwestycji
w nieruchomosci, co pozwala optymistycznie patrze¢ na rozwéj
rynku mieszkaniowego w miescie w kolejnych latach.

Podsumowanie

e W 2009 roku oddano w Krakowie rekordowa liczbe ponad
10 300 mieszkan.

e Zmniejszyfa sie liczba wydanych pozwolen i rozpoczetych
budow.

e Spadt udziat Podgorza w strukturze ilosciowej realizowanych
inwestycji.

e W grudniu 2009 roku byto gotowych do odbioru 65%
inwestycji i 40% oferowanych mieszkan.

e W strukturze oferowanych mieszkan najwiekszy udziat miaty
lokale o powierzchni 40-60 m2.

e Ponad 40% mieszkan stanowity lokale dwupokojowe.

o Srednie ceny w poszczegdlnych dzielnicach zawieraty sie
w przedziale 4 700 - 13 500 PLN/m?.

e W wiekszosci dzielnic $rednie ceny obnizyty sie o kilka
procent, cho¢ w drozszych lokalizacjach zanotowano jeszcze
wieksze spadki cen mieszkan.

e W drugiej potowie roku ceny ustabilizowaty sie, a na rynku
pojawity sie nowe inwestycje.




\Wtorny rynek mgszkan —ce ny ofertowq
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Przez pierwsze trzy kwartaty 2009 roku odnotowano systematyczne
spadki cen na krakowskim rynku nieruchomosci. W Il kwartale
cena spadta 0 2,4% w poréwnaniu do | kwartatu, a w Il kwartale
obnizka ceny wyniosta 1,9% w poréwnaniu do kwartatu poprzedniego.
W IV kwartale odnotowano odwrdcenie sie tendencji cenowych
w Krakowie. Pod koniec roku, $rednia cena mieszkania oferowanego
wKrakowie narynkuwtérnymwyniosta7835PLN/m? czyliwzrosta
0 1,9% w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Po zapasci na
rynku kredytéw hipotecznych w IV kwartale 2008 roku i na poczatku
2009 roku, w kolejnych kwartatach systematycznie rosta liczba
udzielanych kredytéw mieszkaniowych. Cho¢ akcja kredytowa nie
osiggneta skali sprzed kryzysu, to jednak w drugiej potowie ubiegtego
roku doprowadzita do zwiekszenia liczby zawieranych transakcji.

Jednym z czynnikéw stymulujgcych rynek nieruchomosci w 2009
roku byt program rzgdowy ,,Rodzina na swoim”, ktéry w Krakowie,
po urealnieniu wskaznika przeliczeniowego na poczatku Il kwartatu,
stat sie bardzo popularny. Innym waznym czynnikiem byt wzrost
dostepnosci kredytéw oferowanych w euro oraz obnizenie przez
banki marz na kredyty walutowe.

Wozrost cen ofertowych w IV kwartale byt czesciowo skutkiem
poprawiajacej sie dostepnosci w finansowaniu zakupu nieruchomosci
oraz zwiekszenia sie poziomu optymizmu. Na zawyzenie $rednich
cen mieszkan wptywat jednak fakt, iz 2009 roku w pierwszej
kolejnosci z rynku schodzity mieszkania tansze, a nie te drozsze,
oferowane wczesniej. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze coraz trudniej
byto znalez¢ na rynku mieszkania z przedziatu do 300 tys. PLN.
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Cena ofertowa 1m?w Krakowie w 2009 roku (PLN)
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Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

Analiza cen oferowanych mieszkan ze wzgledu na poszczegdlne
dzielnice Krakowa wskazuje na to, ze sytuacja nie zmienita sie
Znaczaco w poréwnaniu z badaniem przeprowadzonym w roku
ubiegtym. W dzielnicy Stare Miasto za zakup mieszkania trzeba
byto zaptaci¢ w 2009 roku srednio 10 288 PLN/ m2. W poréwnaniu
z rokiem ubiegtym, ceny w najdrozszych dzielnicach spadty.
W 2008 roku cena m?w rejonie Starego Miasta wynosita ponad
11 000 PLN/m?2. Druga w kolejnosci najdroiszg dzielnicg byt
Zwierzyniec. Takze i w tym przypadku cena byta nizsza w poréwnaniu
do ubiegtego roku i wynosita 9 062 PLN/m?. Na kolejnych miejscach
znalazty sie dzielnice: Krowodrza (8 782 PLN/m?), Grzegorzki
(8 313 PLN/m?), Bronowice (8 141 PLN/m?). Na podstawie
obserwacji widaé, ze czotéwke najdrozszych dzielnic stanowity
dzielnice centralne. Najtanszymi dzielnicami pozostaty: Nowa
Huta (5 693 PLN/m?), Bieficzyce (5 866 PLN/m?) oraz Wzgdrza
Krzestawickie (5 995 PLN/m?). Réwniez w przypadku tanich dzielnic
odnotowali$my obnizke $redniej ceny m2. W przypadku Nowej
Huty spadek wynidst prawie 7% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym.



Zmiany cen ofertowych w poszczegélnych dzielnicach w 2009 roku (poréwnanie styczen - grudzien)
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Cena 1m? w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa w 2009 roku (PLN)
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Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

Dla lepszego zobrazowania cen, poréwnano rdznice w ich poziomie
w styczniu i grudniu 2009 roku. Wynika z tego, ze wzrost cen
ofertowych odnotowano w przypadku 14 dzielnic Krakowa. Spadki
cen zaobserwowano tylko w przypadku dzielnicy Zwierzyniec
(o 3,7%), Bronowice (o 2,6%) oraz niewielki spadek w dzielnicy



Biezanow-Prokocim (o 0,7%). Z analizy sytuacji na poczatku
i pod koniec 2009 roku widaé, ze najwieksze wzrosty zanotowano
w dzielnicach oddalonych znacznie od centrum miasta. Szczegdlnie
wysoki wzrost poziomu cen w dzielnicy Swoszowice oraz tagiewniki-
Borek Fatecki ma zwigzek z wyczerpaniem sie puli tanszych
mieszkan, ktdére zostaly sprzedane m.in. dzieki aktywnemu
wykorzystaniu przez klientéw programu doptat rzadowych.
Oprocz tego, duzg cze$é¢ (nawet ponad 40%) z ogdlnej liczby
ogtoszen dotyczacych sprzedazy mieszkan stanowity oferty lokali
wybudowanych w ciggu ostatnich 10 lat. Mieszkania w nowym
budownictwie, w dobrym standardzie, zdecydowanie lepiej
utrzymywaty cene, niz lokale wybudowane w technologii
,wielkiej ptyty”. Wysokie wzrosty ceny w Swoszowicach byty
generowane przede wszystkim przez nowe budownictwo.
Na rynek nieruchomosci wrdcity nowe mieszkania zakupione
w celu inwestycji i lokaty kapitatu. Nalezy przy tym doda¢, ze
liczba ofert, dotyczaca zardwno Swoszowic, jak i tagiewnik, jest
na rynku bardzo niska.
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Podaz ofert w poszczegdlnych dzielnicach (%)
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Analiza struktury podazy ofert pod katem poszczegélnych dzielnic
pozwala lepiej oceni¢ poziom trudnosci przy poszukiwaniu
mieszkania w réznych rejonach miasta. W dzielnicach o wiekszym
natezeniu ogtoszen, klientowi tatwiej byto znalez¢ nieruchomosé
odpowiadajacg jego wymaganiom. Z zestawienia widaé, ze
najwiecej ogtoszen dotyczyto dzielnicy Pradnik Biaty (13,7%),
Stare Miasto (12,1%) oraz Krowodrza (10,6%). W przypadku
dzielnic: Krowodrza i Bronowice nastgpit znaczny spadek
w poréwnaniu do roku ubiegtego. Z obserwacji wynika, ze zwiekszyta
sie wielko$¢ podazy w dzielnicy Stare Miasto. Ogtoszenia z tej
dzielnicy stanowity 12,1% z catkowitej liczby ofert zamieszczonych
w 2009 roku w portalu KRN.pl. Podobnie jak w ubiegtym roku,
najmniej ofert znalazto sie w dzielnicach Wzgdrza Krzestawickie
(0,4%) oraz tagiewniki-Borek Fatecki (1,1%).

Podaz ofert w Krakowie w 2009 roku ze wzgledu na liczbe pokoi
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Struktura podazy ofert w Krakowie wskazuje, Zze najwiecej
oferowanych byto mieszkarn dwupokojowych (az 43%). Ten rozktad
podazy pozostat praktycznie bez wiekszych zmian w poréwnaniu
z rokiem poprzednim. Mieszkania dwupokojowe najlepiej sie
sprzedawaty zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
W 2009 roku, na kolejnym miejscu pod wzgledem liczby
zamieszczonych ofert, znalazty sie mieszkania trzypokojowe.

Prawie co trzecie mieszkanie oferowane do sprzedazy to lokal
wtasnie z tego segmentu. W pordwnaniu z rokiem ubiegtym
odnotowano wzrost (o 3%) w liczbie oferowanych do sprzedazy
kawalerek — az co piaty lokal z grupy analizowanych ogtoszen to
mieszkanie jednopokojowe. Tak jak w roku ubiegtym, najmniejszg
grupe stanowity mieszkania najwieksze: cztero- i wiecej
pokojowe (w sumie 8%).

Podsumowanie

e Pod koniec roku 2009 $rednia cena mieszkania oferowanego
w Krakowie na rynku wtérnym wyniosta 7 835 PLN/m?,
a wiec wzrosta w poréwnaniu z | kwartatem o 1,9%.

e W dzielnicy Stare Miasto za zakup mieszkania trzeba byto
zaptacié w 2009 roku $rednio 10 288 PLN/m?. Rok temu cena 1 m?
W rejonie Starego Miasta wynosita ponad 11 000 PLN/m?.

e Najwiecej oferowanych byto mieszkari dwupokojowych (43%).

¢ Najmniej ofert znalazto sie w dzielnicach: Wzgdrza Krzestawickie
i tagiewniki-Borek Fatecki.
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Od 2005 roku najwiecej transakcji sprzedazy mieszkan zawieranych
byto w Podgdrzu — ten obszar rozwijat sie najbardziej dynamicznie
w ostatnich latach. To tam buduje sie blisko potowe ze wszystkich
realizowanych na terenie miasta mieszkan. W tym samym czasie
najdrozszy i najbardziej prestizowy rejon — Srédmiescie spadt
z pozyciji lidera liczby transakcji na ostatnie miejsce.

Liczba transakcji na wtérnym rynku mieszkan

1200
1100
1000
900
800
700
600
500
400

Krowodrza
Nowa Huta
Podgérze
Srédmiescie

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
t wielko$ci szacowane na podstawie niepetnych danych
Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Pomiedzy rokiem 2004 a 2006 tgczna liczba transakcji wzrastata
bardzo dynamicznie, by po zatamaniu rynku w 2007 roku spasé
do poziomu, jaki notowano dwa lata wczes$niej. W 2008 roku, gdy
na rynku wtérnym panowaty juz spadki, na rynku pierwotnym
rozpedzone ceny rosty nadal. To spowodowato przerzucenie
sie wszystkich kupujgcych wtasnie na rynek wtérny, powodujgc
efekt odbicia i wzrost ilosci transakcji, jaki wystgpit w 2008 roku.

Z kolei rok 2009 przynidst duze spadki cen na rynku pierwotnym
i tym samym wzrost zainteresowania nabywcow nowymi
mieszkaniami. To spowodowato niewielki spadek liczby transakcji
na rynku wtérnym, ktéry — znacznie przetrzebiony z ofert — stat
sie mniej atrakcyjny dla kupujacych. Atrakcyjnos¢ obszaréw
Krakowa obrazujg srednie ceny mieszkan, jakie uzyskiwano
za lokale, sposréd ktérych najwiekszym zainteresowaniem —
w minionych szesciu latach — cieszyly sie te potozone w Srédmiesciu
i Krowodrzy. Mniejsze ceny notowano w Podgoérzu, a tradycyjnie
najtaniej byto w Nowej Hucie.

Srednia cena transakcyjna za mieszkanie na rynku wtérnym (PLN)
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Od ponad dwdch lat obserwujemy sukcesywny spadek cen
mieszkan na obszarze catego miasta, z tym, Ze najwieksze
spadki obserwuje sie w dzielnicach uznawanych za najdrozsze.
Zmniejszajg sie zatem réznice w $rednich cenach mieszkan na
obszarze poszczegdlnych dzielnic.

Srednia cena 1 m? lokali w 2009 roku zmalata w stosunku do
poprzedniego roku we wszystkich dzielnicach Krakowa, przedtuzajac
trend spadkowy zapoczatkowany w 2007 roku.



Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym (PLN)

9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

0

~  Krowodrza
——— Nowa Huta
———  Podgérze
——— Srédmiescie

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009*
*wielko$ci szacowane na podstawie niepetnych danych
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Do 2007 roku dynamicznie rosty $rednie ceny za 1 m? na wtérnym
rynku mieszkann we wszystkich dzielnicach miasta. Wzrost byt
réwnomierny w catym Krakowie, zarébwno w modnych, jak
i peryferyjnych dzielnicach. Swiadczyto to o niedoborze lokali na
rynku. Od 2008 roku tendencja wyraznie sie odwrdcita, jednak
spadki nie s3 juz tak silne, jak wzrosty w poprzednich latach.

Srednia powierzchnia mieszkania kupowanego na krakowskim
rynku wtérnym wzrastata do roku 2005, lecz z nastaniem wysokich
cen trend sie odwrdcit. Od 2006 roku $rednia powierzchnia
kupowanych lokali maleje. Spadek ten nie jest rGwnomierny we
wszystkich rejonach, a w Nowej Hucie nawet nieznacznie wzra-
sta. Przecietny metraz lokali bedgcych w obrocie spadat do 2008
roku, by w 2009 utrzymac sie na poziomie z poprzedniego roku,
z niewielkimi wahaniami w obrebie poszczegdlnych obszardw.

Srednia powierzchnia nabywanego lokalu wynosita w ostatnich
dwdch latach 48 m?. Swiadczy to o niewielkiej sile nabywczej
kupujacych, ktérych sta¢ byto gtéwnie na mate mieszkania.
Wiasnie matymi mieszkaniami handlowano gtéwnie na obszarze
wszystkich krakowskich dzielnic w czasie kryzysu na rynku
mieszkaniowym. Transakcje duzymi mieszkaniami nalezaty do
rzadkosci i okupione byly dtugim oczekiwaniem na nabywce
oraz znacznymi upustami cenowymi.

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym (m?)
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Pochodng spadajgcych cen i liczby transakcji w 2009 roku byt
malejacy obrét. Zmniejszyt sie on o blisko 20% w stosunku do
roku poprzedniego, ktéry z uwagi na wzrost zainteresowania
rynkiem wtérnym, wywotany obawami zwigzanymi z upadkami
deweloperow, zanotowat w 2008 roku rekordowy poziom
przekraczajac jeden miliard ztotych.

Obrét na wtérnym rynku mieszkan (min PLN)

1200

1000

800

600

400

200

0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009*
! wielko$ci szacowane na podstawie niepetnych danych
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wraz z powrotem nabywcéw na rynek pierwotny, co miato miejsce
w drugiej potowie 2009 roku, zmniejszyty sie obroty na rynku
wtérnym. Jednak wraz z ozywieniem akcji kredytowej bankow
w pierwszych miesigcach 2010 roku, znoszacej gtéwne ograniczenia
zrédet finansowania nieruchomosci, nalezy spodziewac sie wiekszego
zainteresowania kredytem bankowym. Doprowadzi¢ to moze
do wazrostu Srodkéw pienieznych angazowanych w rynek
mieszkaniowy. Nie nalezy wiec oczekiwa¢ znaczacego spadku
obrotéw na rynku wtérnym w 2010 roku.

Podsumowanie

e Nakrakowski rynek mieszkaniowy powoli powraca popyt wewngtrzny.

e Po wstrzymaniu zakupdw na rynku pierwotnym w 2008 roku
rynek wtérny notowat rekordowe obroty przy spadajgcych
cenach mieszkan, by w 2009 roku ustabilizowaé sie na
umiarkowanym poziomie.

e Mate mieszkania na obszarze wszystkich dzielnic sg inwestycjami
0 najmniejszym ryzyku, z potencjatem do umiarkowanych
wzrostéw w 2010 roku.

e Na poczatku 2009 roku nastgpita kumulacja podazy mieszkan
deweloperskich, ktérych budowe rozpoczeto jeszcze w czasach hossy.

e Goérka podazowa z ostatnich lat zahamowata wiekszos¢
zaplanowanych realizacji deweloperskich, co spowodowato, ze
w |l potowie 2009 roku oferta nowych mieszkar zaczeta sie kurczyc.
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W 2009 roku odnotowano wzrost stawek za wynajem dla
wszystkich — ze wzgledu na liczbe pokoi — kategorii mieszkan.
Poréwnujac dane z | oraz IV kwartatu 2009 roku mozna stwierdzic,
ze najsilniejszy wzrost zaobserwowano dla mieszkar najwiekszych —
co najmniej czteropokojowych. Stawki za wynajem mieszkan
mniejszych nie zmienity sie az tak radykalnie. Nie oznacza to
jednak, ze cena wynajmu w Krakowie nie ulegata wahaniom
i zaburzeniom wynikajgcym ze zjawisk sezonowych. Podobnie
jak w latach poprzednich, srednia stawka za wynajem wzrosta
znacznie w Il kwartale 2009 roku. Jest to konsekwencja
zwiekszonego popytu na wynajem w Il kwartale wynikajgca
z powrotu do Krakowa studentéw po wakacjach. Podobnie
jak w zestawieniu rocznym, najbardziej gwattowny wzrost,
po poréwnaniu danych z Il i Il kwartatu, odnotowano dla
mieszkan czteropokojowych i wiekszych. Stawka za wynajem
zwiekszyta sie w tym okresie az o 17%. W Il kwartale znacznie
wzrosta réwniez cena w przypadku mieszkan jednopokojowych:
0 12%. Pod koniec 2009 roku $redni koszt wynajmu mieszkania
jednopokojowego wynosit 1 123 PLN.

Ceny wynajmu mieszkan w Krakowie —
podziat ze wzgledu na liczbe pokoi (PLN)

Mieszkania | kwartat Il kwartat Ill kwartat IV kwartat k\n::::;:aztl)-(l)\;
1-pokojowe 1087 1098 1233 1123 3%
2-pokojowe 1486 1448 1544 1502 1%
3-pokojowe 1672 1730 1878 1705 2%
A-pokojowe 35 926 2257 2270 17%

i wieksze

Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

W IV kwartale ceny zazwyczaj nieco spadajg. W ostatnich miesigcach
2009 roku stawki za wynajem réwniez obnizyty sie —w poréwnaniu
z Il kwartatem — kolejno o 9% dla mieszkan jednopokojowych,
3% dla dwupokojowych oraz 9% dla trzypokojowych. Jedynie
mieszkania najwieksze utrzymaty tendencje wzrostowg, lecz na
niskim, 1% poziomie. Zdecydowanie najtagodniejszg dynamika
zmian w ciggu catego okresu charakteryzowaty sie mieszkania
dwupokojowe. Wahania cen wynajmu mieszkan z tego segmentu
byty najmniejsze, a kwartalna amplituda zmian cen w przypadku
mieszkan z tej grupy nie przekraczata 7% w ciggu catego roku.
Ceny nieruchomosci w Polsce wcigz sg przeszacowane — uwazata
tak prawie potowa uczestnikdéw sondy przeprowadzonej przez portal
KRN.pl. Tylko 15% respondentéw twierdzito, ze ceny mieszkan
i domdéw s3 odpowiednie do ich wartosci. Mimo sporych
spadkow cen, ktére odnotowano w ubiegtym roku, wcigz istnieje
bardzo duza grupa oséb, ktéra nie moze pozwoli¢ sobie na zakup
witasnego lokalu. Takie osoby korzystajg przede wszystkim z opcji
wynajmu mieszkania. Poréwnujgc ceny wynajmu mieszkan z IV
kwartatu 2009 roku oraz z analogicznego okresu roku 2008, mozna
zaobserwowac spadki na tym rynku dla mieszkan z kazdego segmentu.
Najwiekszy spadek odnotowano dla mieszkan trzypokojowych
(obnizka az o 14%), wyraznie zmniejszyta sie réwniez cena
mieszkan czteropokojowych i wiekszych (spadek 0 11%).

Cena wynajmu w Krakowie — poréwnanie I-1V kwartat 2009 (PLN)
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Rdéznice cenowe za wynajem mieszkan mozna zaobserwowac
w analizie cen mieszkan dwupokojowych w poszczegdinych
dzielnicach. Z analizy wynika, ze podobnie jak w 2009 roku,
najdrozsze do wynajecia byty lokale potozone w centrum. Koszt
wynajmu mieszkania na Starym Miescie wynosit 1 907 PLN.
Nalezy przy tym zwrdéci¢ uwage, ze byta to stawka o ponad
100 PLN nizsza niz w ubiegtym roku. W 2008 roku za wynajem
mieszkania w tym rejonie trzeba byto zaptaci¢ ponad 2 000 PLN.
Na kolejnych miejscach w zestawieniu znalazly sie dzielnice:
Grzegdrzki (1 753 PLN), Bronowice (1 686 PLN) oraz Swoszowice
(1 655 PLN). Wysoko, w poréwnaniu z 2008 roku, w rankingu
cenowym uplasowaty sie oferty mieszkan potozonych w dzielnicy
Podgorze Duchackie (1 628 PLN). Ceny wynajmu w tej dzielnicy
wzrosty o mniej wiecej 200 PLN (12%). Niezmiennie najtaniej mozna
byto wynajaé mieszkanie w dzielnicy XVII Wzgdrza Krzestawickie,
gdzie cena ksztattowata sie na poziomie 1 100 PLN. Do tanich
nalezaty rowniez mieszkania potozone w dzielnicy Nowa Huta
(1 145 PLN) oraz Biezandw-Prokocim (1 191 PLN).

Cena wynajmu w Krakowie ze wzgledu na dzielnice w 2009 roku (PLN)
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Podaz ofert na rynku wynajmu wzrosta w 2009 roku o okoto
15% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. Duza liczba mieszkan,
ktére nie mogty znalez¢ nabywcéw na rynku nieruchomosci,
zasilata podaz na rynku wynajmu. Dzielnica Debniki—na obszarze,
ktérej znajdujg sie nowe osiedla — to miejsce, gdzie w 2009 roku
zaobserwowano najwiekszy wybor ogtoszenn wsrdd mieszkan
oferowanych do wynajmu. Prawie 16% wszystkich ogtoszen
lokali to oferty dotyczace tego rejonu Krakowa. Na kolejnych
miejscach w zestawieniu znalazty sie Pradnik Biaty (11,5%) oraz
Stare Miasto (9,1%). Zdecydowanie najtrudniej byto znalezé
lokal do wynajecia w dzielnicy Wzgdrza Krzestawickie (0,2%)
oraz Czyzyny (1,2%).

Podaz ofert wynajmu ze wzgledu na dzielnice w 2009 roku
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Podaz ofert wynajmu w 2009 roku ze wzgledu na liczbe pokoi
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Na podstawie analizy podazy ofert wynajmu mieszkan ze wzgledu
na liczbe pokoi widaé, ze — podobnie jak w poprzednim roku —
najwiecej oferowanych byto lokali dwupokojowych. Stanowity
one ponad potowe z ogdlnej liczby wszystkich ogtoszen. Niemal
co trzecie mieszkanie oferowane do wynajmu to byta kawalerka
(29%). Najtrudniej znalez¢ byto oferty dotyczace mieszkan duzych,
czteropokojowych i wiekszych. Ttumaczy to czesciowo wysoki
poziom cen, jaki utrzymuje sie w przypadku lokali z tego segmentu.

Portal KRN.pl przeprowadzit rowniez badanie rynku wynajmu
doméw w Krakowie oraz w powiatach krakowskim i wielickim.
Z obserwacji wywnioskowaé mozna, ze ceny domow w 2009 roku
wzrosty w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. W przypadku Krakowa
wzrost ten wynidst ponad 500 PLN. Istotnym jest rowniez fakt, ze
ceny w powiecie krakowskim okazaty sie w 2009 roku wyzsze niz



w powiecie wielickim, przeciwnie do roku ubiegtego. Prawie 3000 PLN
trzeba byto zaptaci¢ za wynajem domu w powiecie krakowskim
oraz niecate 2 800 PLN w przypadku powiatu wielickiego. Wyniki
analizy pokazujg, ze podobnie jak w roku ubiegtym, odnotowano
duze dysproporcje w cenach ofertowych dla nieruchomosci
potozonych w miescie oraz w przypadku doméw z sasiednich
powiatéw. tatwo zauwazy¢, ze ceny wynajmu domow w Krakowie
s 0 ponad 1 000 PLN wyzsze niz w strefie podmiejskiej.

Cena wynajmu doméw — poréwnanie I-IV kwartat 2009 (PLN)
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Podsumowanie

e W 2009 roku podaz ofert na rynku wynajmu wzrosta o okoto
15% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym.

e Pod koniec 2009 roku sredni koszt wynajmu mieszkania
jednopokojowego zlokalizowanego w Krakowie wynosit 1 123 PLN.

e Ze wzgledu na najnizszg podaz ofert najtrudniej byto znalez¢é
lokal do wynajecia w dzielnicy Wzgdrza Krzestawickie oraz
Czyzyny.

e Ceny wynajmu doméw w Krakowie byty o ponad 1 000 PLN
wyzsze niz ceny nieruchomosci potozonych w strefie podmiejskiej.
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Kamienica to — historycznie — co najmniej jednopietrowy,
murowany miejski dom mieszkalny. Kamienice czynszowe byty
przystosowane zaréwno do petnienia funkcji mieszkalnych,
jak i handlowo-ustugowych. Ich partery, od strony ulicy zajmowaty
lokale handlowe, w oficynach za$ lokalizowano warsztaty,
zaktady ustugowe, mate fabryczki, magazyny, skfady itp.
Przedwojenne i zabytkowe kamienice s3 dominujacg formg
urbanistyczng centrum Krakowa, obejmujacg najstarszg czes¢
Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Sg atrakcyjnie potozone i maja
niepowtarzalne walory architektoniczne, historyczne i artystyczne.
Najlepsze lokalizacje generuja najwyisze dochody z czynszéw
i ustug (handel, turystyka i gastronomia), a niepowtarzalnos¢
architektoniczna i historyczna jest zrédtem dobrej ,marki”
dla wiasciciela takiego budynku. Dlatego w Krakowie kamienice
zawsze stanowity odrebny segment rynku nieruchomosci, z wtasna
dynamika, popytem i podazg.

Specyfikg tego rynku jest jego ograniczona podaz, gdyz
przedwojennych kamienic nie przybywa, a nowe oferty sprzedazy
kamienic sg najczesciej wynikiem regulacji stanéw prawnych,
zwtaszcza prawa wiasnosci. Najmodniejsze ulice, wzdtuz ktérych
rozcigga sie zabytkowa i przedwojenna zabudowa mieszkalna, to
w Srédmieéciu obszar Plant z ulicg Floriariska, Rynkiem Gtéwnym,
Grodzka i Szewska, dalej przedwojenna dzielnica Kazimierz z ulicg
Szeroka, Krakowska i StarowisIng, ponadto — ulica Stradomska,
Zwierzyniecka, Karmelicka, Dtuga, Lubicz, Grzegérzecka. W dzielnicy
Krowodrza najatrakcyjniejszy pod wzgledem zabytkowej zabudowy
jest Salwator wokét placu Na Stawach i ul. Kosciuszki, duzg atrakcje
stanowi réwniez obszar przy ulicach: Lea, Krélewskiej, Mazowieckiej
i Wroctawskiej. Najwieksza liczba kamienic w dzielnicy Podgorze
koncentruje sie przy ulicach: Kalwaryjskiej i Limanowskiego z ich
przecznicami, ale coraz modniejsze sg takze tereny powyzej tych
ulic—na Wzgbérzu Lasoty (Zamojskiego, Parkowa) oraz w dzielnicy
Debniki w Rynku Debnickim.

owierzchni zatkowych

Liczba transakcji na rynku kamienic w Krakowie w latach 2003-2009
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Obrét rynkowy kamienicami w Krakowie koncentruje sie na
obszarze trzech dawnych dzielnic: Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza.
Od 2006 roku odnotowujemy systematyczny spadek obrotéow
na tym rynku. W 2009 roku zawarto o 57% mniej transakcji

sprzedazy kamienic lub ich udziatéw niz w 2008, a wartos¢
obrotéw zmalata szesciokrotnie w stosunku do roku 2008.

O 18% spadta $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej
kamienicy w Srédmiesciu.

liczba transakcji udziatami w kamienicach



Obrét rynkowy kamienicami i ich udziatami w latach 2003-2009 (min PLN)
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Zaréwno obroty, jak tez liczba zawartych transakcji, poczawszy
od 2007 roku miaty statg tendencje spadkowg, ktéra w 2009
roku jeszcze bardziej sie pogtebita, co swiadczy o duzej recesji
na tym rynku. W ostatnim roku inwestorzy wstrzymali sie
z zakupami kamienic, popyt praktycznie ,zamart”. Wiascicieli
zmienito zaledwie czternascie kamienic, przy rekordowej liczbie
sprzedazy 97 kamienic w 2006 roku. Jeszcze gorzej wygladata
sytuacja, jesli wezmie sie pod uwage wielkos$¢ rynku (obrot) —
w 2009 roku zaangazowano zaledwie 54 min PLN, podczas gdy
w rekordowym 2007 az 543 min PLN (10-krotny spadek ).

Trend cenowy kamienic w Srédmiesciu w latach 2003-2009 (PLN/m? pu)
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Po poréwnaniu petnych danych o transakcjach w 2008 roku oraz
niepetnych 22009 roku, zaobserwowaé mozna gwattowny spadek
cen kamienic w Krakowie: w Srédmiesciu ceny spadty o 18%
(i najprawdopodobniej jeszcze spadna w 2010 o kolejne 11%).
Indeks cenowy na wykresie ukazuje wyrazne odbicie cen w gére
w latach 2003-2007 (z ,,goraczkg zakupdw” w 2006 i 2007 roku),
stabilizacje w 2008 roku i odwrdcenie trendu na spadkowy
w roku 2009. Szybki spadek cen kamienic jest zdeterminowany
gwattownym kurczeniem sie popytu efektywnego przy ogromnej



niezrealizowanej podazy tych nieruchomosci w stosunku do
sprzedazy.

W 2009 inwestorzy wstrzymywali sie z zakupami, a ofert
sprzedazy przybyto, co jeszcze bardziej wptyneto na brak
réwnowagi na tym rynku. Na przetomie 2009 i 2010 roku
oferowanych bylo do sprzedazy prawie 220 kamienic. Rok
wczesniej takich ofert byto 180, co oznacza 22% wzrost
podazy. Najwieksza liczba oraz warto$¢ oferowanych kamienic
dotyczyta obszaru Srédmiescia (117 ofert), wyraznie mniej
nieruchomosci byto do kupienia w Krowodrzy (33) i Podgérzu
(70). Srednia cena ofertowa kamienicy w Srédmieéciu siegata
prawie 9 100 PLN/m?, a najdrozsza oferta wyniosta 25 000 PLN/m?.
W Krowodrzy $rednia cena ofertowa to 7 000 PLN/m?, a maksymalna —
ponad 12 000 PLN/m?2. W Podgdrzu cena srednia nie przekraczata
8 000 PLN/m?, a najwyzsza wyniosta ponad 16 000 PLN/m?.
Najdrozsza kamienice oferowano na ul. Stradomskiej za cene
60 min PLN.

W 2009 roku, zadna kamienica w Srédmiesciu nie zostata
sprzedana za cene wyzszg niz 10 min PLN, najdrozsza osiggneta
cene ponad 4 min PLN. W Podgérzu najdrozsza kosztowata
3 min PLN, a w Krowodrzy nabywcéw znalazty jedynie udziaty
w kamienicach. Sredni wydatek na zakup kamienicy w Krakowie
to 2,5 min PLN (w 2008 roku — 5,2 mIn PLN). Cena 1 m?
powierzchni uzytkowej kamienicy nie przekroczyta 12 000 PLN,
nawet w najdrozszych punktach miasta (obreb Plant). Dla
poréwnania, w 2008 roku maksymalna cena jednostkowa
wyniosta prawie 20 000 PLN/m?,

Pomimo tak duzej zapasci w tej dziedzinie, Krakéw wcigz jest
rynkiem o znaczeniu ponadregionalnym i miedzynarodowym,
o duzym potencjale inwestycyjnym. Analiza transakcji na
historycznych obszarach Kazimierza i Stradomia wskazuje na duze
zaangazowanie zagranicznego kapitatu, gtéwnie z panstw Unii
Europejskiej, USA i Izraela.

Rok 2010 bedzie okresem konsolidacji rynku, po ktérym pojawig
sie nowi inwestorzy, ktérzy zacheceni niskimi cenami, a nawet
okazjami (np. kamienica na Rynku Gtéwnym do sprzedania za
30 min PLN) zainwestujg w kamienice. Zachetg dla nich bedzie
réwniez stosunkowo dobra sytuacja makroekonomiczna kraju
i wcigz bardzo dobra marka Krakowa jako stolicy turystycznej Polski.

Podsumowanie

Od 2006 roku na rynku kamienic odnotowywane sg3
systematyczne spadki obrotéw.

W 2009 roku obroty zmalaty szesciokrotnie w stosunku do
wynikow z 2008 roku.

Rok 2009 przynidst takze spadek cen i liczby zawieranych
transakcji.

Prognozy na rok 2010 sa jednak optymistyczne, przewidujgc
duzy udziat kapitatu zagranicznego oraz pojawienie sie
nowych inwestoréw, ktérzy zainteresujg sie krakowskimi
kamienicami.




(2}

Rynek ofert

W 2009 roku oferty sprzedazy budynkéw oscylowaty najczesciej
w przedziale od 0,8 min PLN do 1,5 min PLN. W przeliczeniu na
metr kwadratowy, wiekszos¢ ofert zawierata sie w przedziale od
4 000 PLN/m? do 6 500 PLN/m?2. W dobrych lokalizacjach oferty
przekraczaty 10 000 PLN/m?. Zdecydowanie przewazaty oferty
domoéw potozonych na stosunkowo matych dziatkach. Zwykle
miescity sie one w przedziale 3,5 ara do 8,5 aréw. W ofercie
najczesciej wystepowaty domy o powierzchniach od 170 m? do
300 m2. Przecietna oferta na rynku to dom o powierzchni 220 m?,
potozony na piecioarowej dziatce, oferowany za ok. 1,1 min PLN.
Najdrozsze domy rzadko przekraczaty cene ofertowa 2,5 min,
powierzchnie budynku 450 m? i powierzchnie dziatki 15 ardw.
W ciggu ubiegtego roku oferty doméw wykazywaty tendencje
spadkows i na koniec roku bylty tansze o ok. 12% w odniesieniu
do ofert z poczatku 2009 roku.

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego w stosunku do roku ubiegtego
wykazuje nadal sporg aktywnos¢ deweloperéw. Juz w poprzednich
latach, wiekszos$¢ inwestycji tego rynku przeniosto sie do gmin
sgsiednich z uwagi na nizsze ceny gruntu i plany przestrzennego
zagospodarowania, ktore utatwiajg deweloperom uzyskiwanie
pozwolen na budowe.

W 2009 roku realizowano lub ogtoszono budowe ponad 220
budynkéw jednorodzinnych, w wiekszosci w zabudowie blizniaczej
i szeregowej, co przektada sie na powierzchnie ponad 36 tys. m2.
Jest to poziom zblizony do notowanego w 2008 roku.

Al Iy

Ceny oferowanych budynkéw byty zréznicowane i uzaleznione od
lokalizacji, stanu wykoniczenia, standardu i wielkosci dziatki—cho¢
w tym aspekcie wida¢ tendencje do zageszczania zabudowy. Zakres
cen notowanych zawierat sie w przedziale od 3 400-5 000 PLN/m?2.
Od ubiegtego roku zaobserwowano spadkowa tendencje cen.
Deweloperzy — otwarci na negocjacje — czesto oferowali rabaty
lub bonusy w postaci dodatkowego wyposazenia lub zwiekszenia
zakresu robét wykoriczeniowych. Lokalizacjami wigkszosci inwestycji
byty obrzeza miasta — najwiecej odnotowano ich w dzielnicy
Debniki w rejonie Podgdrek Tynieckich, Sidziny (obowigzuje plan
zagospodarowania przestrzennego) oraz w dzielnicy Swoszowice.
Unikanymi przez deweloperéw lokalizacjami byty natomiast tereny
Nowej Huty. Mozna byto tam co prawda dostrzec powstajace
zespoty budynkéw, niemniej byly to inwestycje realizowane
przez matych przedsiebiorcow.

Rynek wtérny

Na rynku wtérnym, 2009 rok byt kolejnym, w ktérym odnotowano
spadek o 7% liczby transakcji. O ile w latach poprzednich, spadek
aktywnosci rynku byt spowodowany wysokimi cenami i zwigzanym
z tym poszukiwaniem alternatywnych tanszych rynkow, to w roku
ubiegtym spadki byty spowodowane w gtéwnej mierze kryzysem
finansowym.

Liczba transakcji w latach 2003-2009
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Podobne zjawisko znalazto swoje odbicie w wielkosci obrotéw.
Chociaz w latach wczesniejszych wielko$¢ obrotéw utrzymywata
sie na mniej wiecej statym poziomie, to w roku ubiegtym obroty
spadty o0 26% i zamknety sie kwotg 186 min PLN.

taczne obroty w latach 2003-2009 (min PLN)
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W latach 2003-2008 srednia cena domu stale rosta, by osiggnac
maksymalny pufap w roku 2008, na poziomie 1 min PLN.
W roku ubiegtym $rednia cena za dom byta nizsza o ok. 7,5%
w poréwnaniu z rokiem 2008. Spadek cen nie byt zatem tak
wyrazny, jak spadek obrotéw. Mozna wiec powiedzie¢, ze na rynku
doméw jednorodzinnych mamy do czynienia ze stanem wyczekiwania.
Sprzedajacy nie sg sktonni do wyraznego obnizenia cen, za$ kupujacy
nie wyrazaja checi kupowania po obecnych cenach.

Srednie ceny za dom w latach 2003-2009 (PLN)
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W 2009 roku sSrednia cena w przeliczeniu na powierzchnie
budynku spadta o0 13% i wyniosta 4 900 PLN/m?. Gtéwng przyczyng
byto obnizanie cen za domy duze, ktére trudno sprzedaé.

Srednie ceny za 1m? powierzchni budynku w latach 2003-2009 (PLN)
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W ubiegtym roku, najczesciej osiggane ceny domow zawieraty sie
w granicach od 400 000 PLN do 700 000 PLN. Transakcje w tym
przedziale cenowym stanowity prawie pofowe wszystkich zawartych
umoéw w 2009 roku. Ceny do 1 mIn PLN stanowity ok. 85%
wszystkich transakcji. Domy drozsze kupowano sporadycznie.

Udziat transakcji w przedziatach cenowych w 2009 roku (min PLN)
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Kryzys spowodowat, ze najchetniej kupowano domy, ktérych cena
wynosita do 3 000 PLN/m? Absolutng barierg cenowa byto
6000PLN/m?. Powyzejtejkwoty zawarto zaledwie 13 % transakciji.



Udziat transakcji w przedziatach cen za 1m? w 2009 roku (PLN)
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Najchetniej kupowano domy stosunkowo niewielkie, o powierzchni
do 150 m2% W tym przedziale zawarto tacznie 68% transakcji.
Domy wieksze, o powierzchniach do 250 m? cieszyty sie
mniejszg popularnoscia.

Udziat transakcji w przedziatach powierzchni doméw w 2009 roku (m?)
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Z uwagi na wysokie ceny ziemi, domy bedace przedmiotem transakgcji
byly najczesciej potozone raczej na niewielkich dziatkach.
70% ogdlnej liczby transakcji stanowity domy potozone na
dziatkach od 2,5 do 10 aréw.

Udziat transakcji w przedziatach powierzchni dziatek w 2009 roku (ar)
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Kryzys finansowy, ktéry w Polsce zaczat sie w drugiej potowie
2008 roku, odcisngt swoje pietno na rynku doméw jednorodzinnych
w Krakowie, zwtaszcza w roku ubieglym. Gtéwnym przejawem
kryzysu byt znaczacy (o 26%) spadek wielkosci obrotéw. Ceny
domodw obnizyty sie jednak nieznacznie (o 7,5%). Spadki wielkosci
obrotéw oraz liczby transakcji wynikaty réwniez z wycofywania ofert
sprzedazy z uwagi na niski popyt spowodowany kryzysem, ktory
skutkowat rowniez obnizeniem zdolnosci nabywczej kupujacych.
Nieduzy spadek cen nalezy odczytac jako stagnacje i wyczekiwanie
na zwiekszenie popytu i powrdt wzrostow cen.

Podsumowanie

e W 2009 roku najchetniej kupowano niewielkie domy, potozone
na dziatkach mieszczacych sie w przedziale od 2,5 do 10 aréw.

e Zaréwno rynek pierwotny, jak i wtdérny, zanotowaty
tendencje spadkowa, zaréwno jedli chodzi o obroty (26%),
jakioceny(7,5%).

e Gorsza sytuacja na rynku doméw jednorodzinnych byta
wynikiem kryzysu finansowego, ktéry rozpoczat sie w Polsce
w 2008 roku.

e Obecna sytuacja wydaje sie jednak tylko chwilowym okresem
oczekiwania na zmiane koniunktury i wzrost popytu, ktéry
poprowadzi za sobg takze wzrost cen.



. 1ll. 5.2.. Domy jednorodzinne
strefie podmiejskiej Krakowa
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Analiza sytuacji

Rok 2009 potwierdzit zainteresowanie mieszkancow Krakowa
nieruchomosciami w obszarze metropolitarnym miasta. W zwigzku
z tym, deweloperzy coraz czesciej decydowali sie na inwestycje
poza Krakowem, oferujgc domy za rozsgdng cene.

Od 2003 do 2008 roku zaobserwowano staty wzrost liczby
zawieranych umoéw kupna — sprzedazy nieruchomosci, zaréwno
w powiecie krakowskim, jak i w powiecie wielickim. W powiecie
krakowskim, na przestrzeni ostatnich 3 lat, liczba transakcji sie
ustabilizowata — wynosi okoto 650 na rok, natomiast szacowana
(brak informacji o wszystkich transakcjach z 2009 roku) tendencja
w 2009 roku byta lekko wzrostowa — 671! zanotowanych transakgji,
co oznacza wzrost o 3% w poréwnaniu do 2008 roku, w ktorym
dokonano 667 transakgji.

W powiecie wielickim dynamika transakcji miata nastepujacy
przebieg: w 2009 roku — 222, w 2008 roku — 304, w 2007 roku
—326. Nastagpit spadek liczby zawieranych transakcji o 7% dla lat
2007-2009 i ponad 27% dla 2009 roku, w poréwnaniu z 2008
rokiem.

W ostatnich dwoch latach, wolumen obrotu w powiecie
krakowskim osiggnat poziom okoto 350 min PLN (354,3 min
w 2008 roku i 351,9 min! w 2009 roku — spadek o 1%). Swiadczy
to o ustabilizowaniu ceny transakcyjnej w przeliczeniu na
1 transakcje w ciggu ostatnich dwach lat.

Dla powiatu wielickiego, wartos¢ obrotu wyniosta 93,177 min?
dla 2009 roku, (136,6 min w 2008 i 108,9 min w 2007 roku).
Po wzroscie o 25% w 2008 roku, w 2009 nastgpit bardzo duzy
spadek o0 32%.

1 wartosci szacowane na podstawie niekompletnych danych

Liczba transakcji i obrét domami w powiecie krakowskim
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Linie trendu na wykresie ,,Liczba transakgji i obrét domami w powiecie

krakowskim” ilustrujg ustabilizowanie sie liczby transakgji i takiego
stanu nalezy oczekiwac réwniez w przypadku wolumenu obrotu.

Liczba transakcji i obrét domami w powiecie wielickim
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W powiecie wielickim, przebieg linii trendu potwierdza tendencje
spadkowe, dotyczace zaréwno liczby transakcji, jak i wolumenu
sprzedazy w ostatnich 3 latach, przy czym w 2009 roku spadek
byt znaczny.

Powiat krakowski

Najwiekszg liczbe transakgji dotyczacych domoéw jednorodzinnych
tradycyjnie zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéow, Wielka
Wie$, przy czym zaobserwowano znaczacy przyrost liczby
transakcji w gminie Zabierzéw i Zielonki, a spadek w gminie
Liszki i Swiatniki Goérne. Najwieksza popularnoicig wéréd
kupujacych cieszyly sie tereny przy pdtnocno-zachodnich
granicach miasta Krakowa. Gmina Mogilany, potudniowy
sgsiad miasta, przyciggata nabywcéw malowniczym krajobrazem
i atrakcyjnymi widokami (przy sprzyjajacych warunkach
pogodowych mozna zobaczyc¢ Tatry).

Liczba transakcji, obrét i srednie ceny doméw jednorodzinnych
w powiecie krakowskim w 2009 roku

Gmina Liczba Obrét Srednia cena

transakcji  (tys. PLN) transakcyjna (PLN)
Czernichéw 34 11 427 336 088
Igotomia-Wawrzericzyce 5 615 123 000
Iwanowice 12 4949 412 417
Jerzmanowice-Przeginia 10 3125 312 500
Kocmyrzéw-Luborzyca 12 5413 451 083
Krzeszowice 27 9 800 362948
Liszki 33 12 204 369 818
Michatowice 43 27238 633 442
Mogilany 67 56 218 839 075
Skata 18 7703 427 944
Skawina 17 4 402 258 941
Stomniki 14 2981 212929
Sutoszowa 4 629 157 250
Swiatniki Gérne 4 1752 438 100
Wielka Wies 55 35136 638 836
Zabierzéw 96 35136 638 836
Zielonki 151 90437 576 032

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl
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Najwiekszy obrét kwotowy zanotowano w gminie Zielonki,
natomiast najwyzszg cene transakcyjng zawarto w gminie
Mogilany — za dom jednorodzinny na duzej dziatce we wsi
Wrtosan (cena transakcyjna 2,675 min PLN).

W przypadku siedmiu gmin (m.in. Mogilany, Zielonki, Zabierzéw),
zanotowano spadek S$redniej ceny transakcyjnej, natomiast
w dziesieciu gminach nastgpit wzrost tej wartosci.

Powiat wielicki

Powiat wielicki charakteryzowat sie spadkiem zaréwno liczby
transakcji, jak i wolumenu sprzedazy.

Liczba transakcji, obrét i sSrednie ceny doméw jednorodzinnych
w powiecie wielickim w 2009 roku

Gmina Liczba Obrét Srednia cena
transakcji (tys. PLN) transakcyjna (PLN)
Biskupice 7 2194 313429
Gdow 13 4575 351908
Ktaj 7 1468 209714
Niepotomice 66 26 348 399 226
Niepotomice 38 15703 413232
miasto
Wieliczka 109 50120 459 820
Wieliczka 2 19231 469 057
miasto

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

W 2009 roku najwiekszg liczbe transakcji dotyczacych domoéw
jednorodzinnych tradycyjnie zanotowano w gminie Wieliczka 54%,
natomiast w gminie Niepotomice byto ich 23%. Poréwnywalng
liczbe transakcji odnotowano w miastach Wieliczka i Niepotomice.

Najwiekszg popularnoscig wsrdod kupujacych cieszyty sie tereny
przy potudniowo-wschodnich granicach miasta Krakowa. Domy
w Wieliczce i Niepotomicach osiggaty rowniez najwyzsze ceny
$rednie za 1 m?.

Udziat wartosci transakcji dotyczacych doméw jednorodzinnych
w gminach powiatu wielickiego w 2009 roku
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Udziat liczby transakcji dotyczacych doméw jednorodzinnych
w gminach powiatu wielickiego w 2009 roku
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W powiecie wielickim najwyzsze srednie ceny osiggaty nieruchomosci
w Wieliczce i Niepotomicach. Na uwage zastuguje wzrost cen
w gminie Gdow.

Najdrozsza transakcja odnotowana w 2009 roku w powiecie
wielickim dotyczyta nieruchomosci potozonej w Grabdwkach (gmina
Wieliczka), zas najwyzsza cena za 1 m? domu jednorodzinnego —
w Wieliczce.

Rynek deweloperski

Do tej kategorii zaliczono wszystkie transakcje, w ktdrych strong
sprzedajaca byty firmy i spétki budujace na sprzedaz.

Powiat krakowski

W ostatnich latach obserwujemy coraz wiekszy udziat deweloperéw
w rynku domoéw.

Liczba transakcji w powiecie krakowskim
z uwzgledniem rynku dewepolerskiego w latach 2007-2009
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Podczas gdy w 2007 roku, jako podmioty sprzedajace dominowaty
osoby fizyczne (73% transakcji), obecnie 56% udziatu w liczbie
transakcji maja deweloperzy. Wynika z tego, ze coraz wiecej
0s6b rezygnuje z samodzielnego zakupu dziatki i budowy domu,
preferujac zakup nieruchomosci w stanie deweloperskim, do
samodzielnego wykonczenia.

Na osiedlach doméw jednorodzinnych realizowanych w ostatnich
latach w gminach przylegtych do Krakowa: Zielonki, Zabierzdw,
Michatowice oraz Mogilany, oferowano domy w cenach zblizonych
do $rednich dla danego obszaru. Deweloperzy zapewniaja
wspotczesny standard i ogrodzenie catego osiedla.



Zestawienie obrotu, cen maksymalnych i minimalnych oraz sredniej za 1m?
w sprzedazy deweloperskiej z wybranych gmin powiatu krakowskiego
w 2009 roku

Gmina Obrét Max.cena Min. cena Srednia cena

(tys. PLN)  (PLN/m?)  (PLN/m?) (PLN/m?)
Czernichéw 7413 3376 3240 3308
Iwanowice 1380 3082 1617 2324
Esgomr‘gzc‘;w 7573 4509 1545 3047
Liszki 2215 b.d. b.d. 2827
Michatowice 21754 7365 2111 4527
Mogilany 42612 7271 2253 4795
Skata 4680 3729 1996 3104
Wielka Wie$ 24 956 5417 1750 4003
Zabierzéw 28183 5738 2813 4167
Zielonki 79053 7500 1967 4003

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

$rednia cena transakcyjna, ceny maksymalne i minimalne w sprzedazy
deweloperskiej z wybranych gmin powiatu krakowskiego w 2009 roku

Gmina Srednia cena Cena Cena
transakcyjna maksymalna minimalna

(PLN) (PLN) (PLN)

Czernichéw 463 281 b.d. b.d.
Iwanowice 460 000 b.d. b.d.
Esgz‘gz:;w 398579 b.d. b.d.
Liszki 553 750 900 000 400 000
Michatowice 725133 1 600 000 380 000
Mogilany 926 348 2427 246 396 000
Skata 425 445 648 500 261270
Wieka Wie$ 594 190 845 000 180 000
Zabierzéw 485914 944 000 100 000
Zielonki 612 814 1537 000 295 000

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Najwyzsze Srednie ceny utrzymywaty sie na terenie gmin
Mogilany, Wielka Wies, Michatowice i Zielonki.

Powiat wielicki

W powiecie wielickim udziat deweloperéw w rynku doméw
jednorodzinnych wzrést w 2008 roku o blisko 50%. W 2009 roku
liczba transakcji spadta, ale udziat transakcji deweloperskich
utrzymat sie na tym samym wysokim poziomie 50%. Dla potrzeb
niniejszej analizy, w kategorii deweloperzy zawarto wszystkie
transakcje, w ktérych strong sprzedajaca bylty réznego rodzaju
firmy i sp6tki budujace na sprzedaz.

Zestawienie transakcji deweloperskich i 0séb fizycznych
w powiecie wielickim w latach 2007-2009
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Sprzedaze deweloperskie odnotowano w gminie Wieliczka
(59 transakcji) i Niepotomice (39 transakcji); w pozostatych
gminach byta tylko jedna transakcja.

Obrét w sprzedazy deweloperskiej
z wybranych gmin powiatu wielickiego w 2009 roku

Gmina Obrét  Srednia Srednia  Max. Min. Cena  Cena
(tys. PLN) cena cena cena cena max. min.
transakcji (PLN/m?) (PLN/m?) (PLN/m’) (tys.PLN) (tys.PLN)

(PLN)

Niepotomice 18 209 466918 3377 3850 1959 860 265

Wieliczka 31707 537421 3988 5258 2083 1924 255

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Deweloperskie ceny doméw w powiecie wielickim byty nizsze
od analogicznych cen w powiecie krakowskim w Zielonkach,
Michatowicach, Wielkiej Wsi czy Mogilanach, ale zblizone byty
do cen domoéw w Zabierzowie i Liszkach.

Wieliczka pozostata liderem powiatu wielickiego w sprzedazy
deweloperskiej.

Oferty

Analiza rynku ofertowego zostata sporzgdzona na podstawie wykazu
transakcji zamieszczonego w jednym z portali internetowych,
ktory dobrze oddaje sytuacje na rynku. Oferty dotyczyty doméw
gotowych do zamieszkania oraz wymagajacych réinych prac
budowlanych (w stanie do remontu lub w trakcie budowy — stan
surowy otwarty i zamkniety, stan do wykonczenia).

Powiat krakowski

W powiecie krakowskim ceny byty zréznicowane, a istotny wptyw
na ich wysoko$¢ miata lokalizacja nieruchomosci. Najliczniejsze
oferty dotyczyty budynkéw w gminach Zielonki, Zabierzow,
Michatowice, Wielka Wies$ i Mogilany. Najdrozsze oferty wystepowaty
w Mogilanach, natomiast najwyisza ze wszystkich ofert —
3,17 mIn PLN - dotyczyta domu o pow. 166 m? w Michatowicach.
Poziom cenowy maksymalnych ofert w danej gminie wskazuje,
ze byty to oferty jednostkowe. Przeznaczajac okoto 450 tys. PLN
na zakup domu, mozna byto znalez¢ dos$¢ duzo takich ofert,



Maksymalne ceny ofertowe doméw w 2009 roku w powiecie wielickim i krakowskim* (PLN)
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$rednie i minimalne ceny ofertowe doméw w 2009 roku w powiecie wielickim i krakowskim* (PLN)
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chociaz z reguty dotyczyty one nieduzych budynkéw, na matych
dziatkach, wymagajacych dodatkowych naktaddw. Kwota 700 tys. PLN
pozwalata na dos¢ szeroki wybor w ofertach.

Srednia cena za 1m? miescita sie w przedziale od 2 900-4 690 PLN.
Oferowano domy o powierzchni ok. 60 m?, z reguty kilkudziesiecioletnie,
ktérych ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni byty wysokie
i znaczaco wptywaty na srednig w przypadkach, kiedy ofert
w gminie byto mato (w gminie Jerzmanowice-Przeginia $rednia
cena PLN/m?byta najwyzsza).

Maksymalne, $rednie i minimalne ceny ofertowe za 1m? domu
w powiecie krakowskim w 2009 roku?

Gmina Min. cena Srednia cena Max. cena Liczba

(PLN) (PLN) (PLN) ofert
Czernichéw 1669 3106 5282 24
i/gvc:vc\)/:;:eaﬁ_czyce 4200 4200 4200 1
Iwanowice 2269 3240 7 980 11
Li;ze';‘ii?:‘”ice' 3746 4690 6154 54
Ejgg’r‘;;zcc;w 1935 3295 6013 25
Krzeszowice 2 000 3799 6 850 30
Liszki 2500 4175 8929 11
Michatowice 1101 4243 19096 52
Mogilany 1964 4194 9900 44
Skata 1955 3049 5702 13
Skawina 1043 3299 7692 22
Stomniki 2308 4343 7705 4
Swiatniki Gorne 1650 2941 6111 22
Wielka Wies 1905 3675 5929 51
Zabierzéw 1043 4406 8621 63
Zielonki 1314 3965 6875 89
Srednia cena 1043 3852 19096

dla powiatu

1w 2009 roku w gminie Sutoszowa nie odnotowano zadnej oferty
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Powiat wielicki

W powiecie wielickim wsrdéd ofert najczesciej pojawiaty sie
domy w gminie Wieliczka i w gminie Niepotomice.

Maksymalne, srednie i minimalne ceny ofertowe za 1m? domu
w powiecie wielickim w 2009 roku

Gmina Min. cena Sredniacena Max. cena Liczba ofert
(PLN) (PLN) (PLN)

Biskupice 2099 3227 5962 13

Gdow 2230 2230 4063 5

Ktaj 1831 3334 4400 6

Niepotomice 1043 3159 6250 51

Wieliczka 667 3576 7 667 110

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

W gminie Wieliczka jest obecnie okoto 110 ofert sprzedazy
doméw jednorodzinnych. Na zakup domu na terenie tej
gminy, trzeba przeznaczyé ok. 540 tys. PLN. W pieciu ofertach
proponowana cena przekraczata 1 min PLN. Najnizsze oferty dotyczyty
domdw w stanie surowym, w bardziej peryferyjnej lokalizacji.
Srednia cena ofertowa w gminie Wieliczka, w przeliczeniu na 1 m?
miescita sie z reguty w przedziale 3 400-3 500 PLN, natomiast
w najdrozszych lokalizacjach przekraczata nawet 7 000 PLN. W samej
Wieliczce, $rednia cena domu wynosita blisko 600 tys. PLN, a cena
1 m? — okoto 4 000 PLN.

Drugim waznym obszarem rynku nieruchomosci na terenie powiatu
wielickiego jest gmina Niepotomice. Oferowano tu do sprzedazy
51 doméw jednorodzinnych. Srednie ceny ofertowe dla catej
gminy miescity sie w przedziale 425-492 tys. PLN, a w miescie
Niepotomicach — w przedziale 500-571 tys. PLN. W przypadku
inwestycji zakoriczonych, trzeba byto liczy¢ sie z wydatkiem
nawet 2 min PLN za nieruchomos¢ (ponad 5 000 PLN/m?), ale
mozna byto réwniez znalez¢ oferty w okolicach 300-500 tys. PLN,




a proponowana cena ponad 1 min PLN dotyczyta tylko
trzech ofert. Srednie ceny 1 m? oscylowaty wokét 3 000 PLN,
a najwyzsza przekroczyta 6 000 PLN.

Na terenie gminy Biskupice zanotowano 13 ofert. Ceny mie-
Scity sie w przedziale od 320 tys. PLN do 1 250 tys. PLN, Sred-
nia cena wyniosta 507 tys. PLN. Cena w przeliczeniu na 1m?
miescita sie w przedziale 2 100-5 960 PLN, a $rednia — okoto
3000 PLN.

W gminie Gdéw odnotowano zaledwie 5 ofert, w ktdrych cena,
w przeliczeniu na 1m? wynosita okoto 3 000 PLN. Oferowane
ceny doméw byly zréznicowane: najdrozszy dom oferowano za
650 tys., a cena srednia wynosita 414 tys. PLN.

Z kolei w gminie Ktaj pojawito sie 6 ofert, a ceny zawieraty sie
w przedziale 179-880 tys. PLN, natomiast srednia cena wyniosta
ok. 440 tys. PLN, a 1 m? kosztowat ok. 3 500 PLN.

Analiza ofert wskazuje na tendencje wyrdwnania cen. Liczba ofert
i dtugi czas ich zamieszczania na portalach ogtoszeniowych swiadczy
o przewadze podazy nad popytem. W ofercie analizowano
nieruchomosci eksponowane na rynku w 2009 roku.

Tendencje rozwoju

Biorac pod uwage trudng koniunkture na rynku nieruchomosci,
spowodowang przede wszystkim ograniczeniem w dostepie do
kredytéw, sytuacja w segmencie doméw jednorodzinnych jest
dobra. W powiecie krakowskim utrzymata sie liczba transakcji
i nie zanotowano spadkéw cen transakcyjnych. W powiecie
wielickim odnotowano spadki zaréwno liczby transakcji, jak
i wolumenu sprzedazy, przy czym spadki te w réznym stopniu
dotyczyty poszczegdlnych gmin. Doniesienia o polepszeniu oferty
kredytowejbankéw powinny spowodowac wzrost popytu natego
typu nieruchomosci. Pozytywne sygnaty z rynku mieszkaniowego
mogg zacheci¢ do sprzedazy mieszkan w celu przeprowadzenia
sie do domu jednorodzinnego w poblizu Krakowa. W najblizszym
czasie mozna oczekiwac skrécenia okresu ekspozycji na rynku
(interwat czasu pomiedzy zamieszczeniem oferty a chwilg sprzedazy).
Najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie nieruchomosci w odlegtosci
do 25 km od Krakowa, chociaz poszukiwane sg rowniez bardziej
oddalone lokalizacje w korzystnych cenach i ten stan rzeczy
zapewne nie ulegnie zmianie. Coraz wiekszy udziat w ofercie
rynkowej beda mie¢ domy w zabudowie blizniaczej i szeregowej,
budowane przez deweloperdw, ktorzy staja sie podstawowym
uczestnikiem rynku.

W 2010 roku mozna oczekiwac lekkiego wzrostu na rynku
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi —
dotyczy to zaréwno S$redniej ceny catej nieruchomosci, jak
i Sredniej ceny 1 m? domodw.

Podsumowanie

e W 2009 roku nastgpita stabilizacja sredniej ceny jednostkowej
transakcji, zarébwno w powiecie krakowskim, jak i wielickim.

e Najwiecej transakcji na rynku nieruchomosci domami
jednorodzinnymi miato miejsce w gminach, w ktérych ceny
tych nieruchomosci byty najwyzsze.

e Zaobserwowanowzrostcenwgminachpowiatukrakowskiego
do tej pory niedoszacowanych, natomiast zatrzymanie
i wrecz spadek cen w gminach, w ktérych ceny transakcyjne
byty do tej pory najwyzsze.

e Coraz wiekszg role w ksztattowaniu rynku domoéw jednorodzinnych
w gminach sgsiadujgcych z Krakowem odgrywaja realizacje
deweloperskie. W ostatnich latach wokét Krakowa powstajg
zorganizowane osiedla domoéw. Ceny w tych osiedlach
odpowiadajg cenom $rednim z rynku lokalnego lub s3g nieco
wyzsze. Ceny te dotyczg tzw. stanu deweloperskiego.
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Rok 2009 przynidst w Krakowie dalszy spadek liczby transakcji
i zatamanie wartosci obrotow. W rekordowym 2007 roku warto$é
wynikajaca ze zrealizowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych wyniosta okoto 2,5 mld PLN, przy wolumenie obrotu
na poziomie okoto 1 800 transakcji. W 2008 roku zanotowano
okoto 900 transakcji i 870 min PLN obrotéw. Wstepne dane
wskazujg, ze w 2009 roku wystapito okoto 500 transakcji, przy
bardzo niskiej wartosci obrotu na poziomie 230 min PLN.
W przeciggu dwdch lat nastgpit 90% spadek wartosci obrotu. Na
prézno mozna szuka¢ transakcji opiewajacych na kilkadziesiat
milionéw PLN lub wyzszych. Zanotowano jedynie kilka transakcji
sprzedazy gruntow o wartosci ponad 10 min PLN. Przejawem
recesji rynku byta rowniez liczba transakcji gruntami o duzych
powierzchniach — zanotowano jedynie okoto 10 transakcji
o powierzchni co najmniej 1 ha, z czego zaledwie kilka dotyczyto
dziatek budowlanych.

W latach 2006-2007, istotne znaczenie miaty transakcje
wielkopowierzchniowymi terenami z budynkami przeznaczonymi
do rozbidrki, traktujgce nieruchomosci jako tereny inwestycyjne.
Takich transakcji praktycznie nie byto w 2009 roku, a jedyny
wyjatek stanowi teren po zaktadach Armatury przy ul. Zakopiariskiej,
o powierzchni ponad 6 ha, sprzedany za 76 min PLN, (czyli prawie
1 200 PLN/m?). Mozna zaryzykowaé stwierdzenie, ze w 2009
roku rynek gruntéw inwestycyjnych praktycznie nie istniat.

r

Obrét na rynku gruntéw w Krakowie! (min PLN)
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1 dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa
w zwigzku z realizacja inwestycji w infrastrukture drogowg oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami, za rok 2009 (wstepne
dane szacunkowe)
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Liczba transakcji na rynku gruntéow?

Rok Liczba transakcji
2006 1600
2007 1800
2008 900
2009 500

*dane nie obejmujg gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa
w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz wnoszonych
aportéw miedzy réznymi podmiotami, za rok 2009 (wstepne dane
szacunkowe)

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl



W 2009 roku $rednia cena gruntéw inwestycyjnych (pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng) spadta, w poréwnaniu z wysokimi
wynikami z 2007 roku, o okoto 30-40%.

W odniesieniu do wszystkich cen dziatek budowlanych, spadek
cen jest mniejszy, dzieki segmentowi dziatek pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.

Srednia cena za 1m? gruntu budowlanego w Krakowie* (PLN)
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tdane nie obejmujg gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa
w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz wnoszonych
aportéw miedzy réznymi podmiotami, za rok 2009 (wstepne dane
szacunkowe)
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Z racji zatamania na rynku gruntéw inwestycyjnych, zdecydowanie
najwiekszy udziat w obrocie gruntami, podobnie jak w latach
poprzednich, miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne. Ich udziat w 2009 roku wzrdst do okoto 75%
wszystkich transakcji gruntami budowlanymi.

Biorac jednak pod uwage wartosc transakcji w tym segmencie, to
w poréwnaniu z 2008 rokiem, gdzie najwiekszy udziat w obrocie
miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe wysokiej i niskiej
intensywnosci zabudowy (po okoto 40%) — w 2009 roku udziat
dziatek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng zmalat do
okoto 13%. Wzrdst natomiast wartosciowy udziat gruntéw pod
zabudowe komercyjng do okofo 40%, dzieki wspomnianej transakgji
gruntu przy ul. Zakopianskiej. Udziat gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng pozostat poréwnywalny do 2008 roku — okoto
40%. Pozostate 7% udziatu w obrotach na rynku nieruchomosci
gruntowych przypadt na dziatki pod zielen publiczng, rolne
i przemystowe.

Juz w drugiej potowie 2008 roku, rynek znalazt sie w stanie
hibernacji. W 2009 roku tendencja ta byta kontynuowana,
o czym Swiadczg bardzo niskie obroty, zwtaszcza w segmencie
gruntow inwestycyjnych. Posiadacze kapitatu mogli przebieraé
w ofertach sprzedazy gruntéw pod zabudowe wielorodzinng.

Wobec zatamania na rynku gruntéw pod zabudowe wielorodzinng
trudno méwi¢ o cenach srednich. Na podstawie bardzo niskiej
liczby transakcji mozna jedynie okresli¢ przedziat cenowy rynku.

Ceny gruntéw pod zabudowe wielorodzinng w 2009 roku

Krowodrza 400 - 3 300 PLN/m?
Nowa Huta 200 - 800 PLN/m?
Podgérze 200 - 3 300 PLN/m?
Srédmiescie 600 - 3 400 PLN/m?
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Jedynym jasnym punktem w 2009 roku byt rynek dziatek
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng. W atrakcyjnej

pod tym wzgledem Krowodrzy przecietna cena nie zmienita sie,
oscylujgc wokét poziomu 420 PLN/m?. Trzeba jednak zaznaczyé,
ze liczba transakcji byta stosunkowo nieduza. Niezmiennie
najwyzsze ceny za dziatke pod budownictwo niskiej intensywnosci
trzeba byto zaptaci¢ na Woli Justowskiej.

W Podgérzu, tradycyjnie wysokie ceny osiggaty grunty wokét
ul. Monte Cassino (1 000-2 500 PLN/m?) oraz plomby w dzielnicy
Podgdrze (2 500-3 300 PLN/m?).

Najwiecej transakcji gruntami wystgpito w Podgorzu (prawie 60%).
Srednia cena nieznacznie spadfa: z 270 PLN/m? do okoto
260 PLN/m?2. Obrét obejmowat gtdownie osiedla w Skotnikach,
Kostrzu, Tyncu i Klinach. Stosunkowo duzo transakcji przeprowadzono
w dzielnicy Biezanow-Prokocim. Najatrakcyjniejsze i najdrozsze
pozostaty Debniki i Zakrzéwek z cenami 500-1 200 PLN/m?2.

W Srédmiesciu zupetnie zanikty transakcje dziatkami.
Zaskoczenie moze stanowi¢ Nowa Huta, gdzie Srednia cena
nieznacznie wzrosta (o okoto 10%), dzieki spadkom liczby tanich
transakcji i utrzymaniu sie relatywnie duzej liczby transakcji
w dzielnicy Wzgdrza Krzestawickie, na osiedlach Krzestawice
i teg. Ceny transakcyjne oscylowaty w przedziale 150-300 PLN/m?.

Srednie ceny dziatek pod budownictwo jednorodzinne w Krakowie (PLN/m?)
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Na rynku dziatek komercyjnych handlowano niewiele, gruntami
o przecietnych walorach rynkowych. Zamarty transakcje w Krowodrzy
i Srodmiesciu.

Na rynku dziatek przemystowych (PS), ktére wystepuja gtéwnie
w Podgédrzu i Nowej Hucie, poziom cenowy w gtéwnych obszarach
przemystowych tych dzielnic ksztattowat sie: w Podgérzu na poziomie
miedzy 80-270 PLN/m? z epizodem cenowym 400 PLN/m?
w Nowej Hucie ceny transakcyjne wynosity pomiedzy 80-200 PLN/m?.
Nastgpit zanik transakcji w tegu, a z kolei ,,odkryto” tereny w Branicach.

Podsumowanie

e Ogdlnie rynek gruntéw w Krakowie w roku 2009 wyrézniat
sie duzym spadkiem wartosci transakgji. Znikty duze transakcje
i realny popyt. Rynek w segmencie gruntdéw inwestycyjnych
przezywat zapasc.

e Rynek gruntéw pod zabudowe jednorodzinng byt stabilny.

e Sytuacja w segmencie dziatek inwestycyjnych w 2009 roku
byfa bardzo zta. Z poczatkiem roku 2010 zauwazalne jest pewne
ozywienie i oznaki poprawy.



Tereny zieleni

Tereny zieleni miejskiej w Krakowie stanowig niespetna 9%
powierzchni miasta, w tym: ponad 1 400 ha laséw, okoto 425 ha
parkéw, ponad 100 ha zieleni cmentarnej i prawie 1 000 ha
innej zieleni (ogrody dziatkowe, zielen forteczna, krzewy i zarosla,
zielen przy ciekach i zbiornikach wodnych, zielen przyuliczna).
Ponadto, okoto 3 500 ha gruntdéw stanowi rezerwe — zielen
nieurzadzong — w formie tzw. nieuzytkéw oraz fak i pél. Razem
stanowig okoto 20% powierzchni miasta, ktéra moze by¢
traktowana jako tereny zieleni. Dzieki zielonym rezerwuarom
Krakéw moze rozwija¢ sie jako miasto przyjazne mieszkaricom
iturystom. Sasiedztwo terendw zielonych w miejscu zamieszkania
czy pracy stuzy lepszemu samopoczuciu 0s6b, buduje prestiz
otoczenia, dzielnicy, tworzy wartos¢ catego miasta. Na obszarach
zurbanizowanych, sasiedztwo terendw zielonych powoduje
wzrost wartosci nieruchomosci budowlanych. Bez wzgledu
na forme wifasnosci, tereny zieleni stanowig dobro, z ktérego
bezptatnie korzysta ogét spoteczenstwa.

Obroét takimi nieruchomosciami jest bardzo rzadki. W 2009 roku,
wedtug danych za trzy pierwsze kwartaty, odnotowano
17 sprzedazy terendw zieleni, w tym w poszczegdlnych dzielnicach:
Srédmieécie — 0, Krowodrza — 4, Nowa Huta — 7, Podgdrze — 6.
taczna powierzchnia sprzedanych nieruchomosci wyniosta 6 ha
42 a 54 m?, ataczny obrét wynidst ponad 2,5 min PLN. Najwiekszy
udziat w powierzchni sprzedanych terendw zielonych przypadt
na Nowa Hute.

Udziat dzielnic w powierzchni sprzedanych terendéw zieleni
w Krakowie w 2009 roku

Podgoérze
15%

Krowodrza
32%

Nowa Huta
53%
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Srednia cena sprzedazy terenéw zieleni w Krakowie wyniosta
niespetna 40 PLN/m? Byfa to stosunkowo niska kwota,

spowodowana duzym udziatem w sprzedazy tanich nieruchomosci,
potozonych na peryferiach Nowej Huty, w strefie ochronne;j
zaktadéw przemystowych oraz miedzy brzegami Wisty a jej
obwatowaniem.

Srednie ceny sprzedazy terenéw zieleni w Krakowie w 2009 roku
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Znacznie wyzsze ceny wystgpity w Podgérzu, okoto 65 PLN/m?
gruntu, na co najwiekszy wptyw miaty transakcje z udziatem
Gminy Miasta Krakowa — nabywcy terenéw pod realizacje parku
publicznego w rejonie ul. Aleksandry. Najwyzsza Srednig cene
odnotowano w Krowodrzy, a wyniosta ona prawie 90 PLN/m?2.
Ztozyta sie na to miedzy innymi sprzedaz zadrzewionej dziatki
w centrum osiedla mieszkaniowego w rejonie Parku Mtyndwka
Krélewska oraz niezwykta rzadko$¢ — sprzedaz lasu o powierzchni
ponad 1 ha w sgsiedztwie Lasu Wolskiego, przy drodze prowadzacej
do ZOO. Wsrdd sprzedanych nieruchomosci wystepowaty,
oprocz lasu, takie uzytki, jak: pola orne, tgki, wody, sad
i zadrzewienie.

Udziat uzytkéw w powierzchni sprzedanych nieruchomosci
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Wszystkie transakcje wykorzystane w obliczeniach dotycza
nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym lub
w studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Krakowa pod zieler, las lub uprawy rolne bez
prawa zabudowy.



IV. 2. Grunty w.strefie pddrrﬁejskiej

Zgodnie z prognozami, rok 2009 charakteryzowat sie bardzo mata
aktywnoscig rynku nieruchomosci. Po raz pierwszy od wielu
lat zanotowano réwniez spadki cen. W ostatnich miesigcach
trend znizkowy szczegdlnie wyraznie zaznaczyt sie w sektorze
nieruchomosci nie zwigzanych z budownictwem, do ktérych
nalezg grunty rolne, tereny zielone oraz obszary o znaczeniu
ekologicznym. Ten segment rynku odgrywat szczegdlng role
w poczatkowej fazie hossy, gdzie przy dos$é niskim poziomie
zaangazowanego na kilkanascie miesiecy kapitatu, mozna byto
osiggnac¢ wielokrotne zyski. Sytuacja ta zwigzana bytazogromnym
popytem stale drozejacych terendw budowlanych oraz ekspansjg
inwestycji na coraz bardziej oddalone od Krakowa tereny
podmiejskie, co zachecato inwestoréw do spekulacyjnego lokowania
kapitatu w ziemi.

Kryzys na rynku nieruchomosci, wywotany paralizem sektora
bankowego, w pierwszej kolejnosci dat sie odczu¢ w segmencie
mieszkaniowym, niemniej jego echo wstrzymato wyraznie
wszelkie dziatania spekulacyjne na catym rynku nieruchomosci.
W konsekwencji, najbardziej potaniaty kupowane w celach
spekulacyjnych grunty rolne na terenie gmin o najwyiszym
stopniu zurbanizowania.

Rynek gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe,
jednorodzinne, przemystowe i komercyjne najdtuzej opierat sie
kryzysowi, prawdopodobniedlatego, zeznaczngczes¢inwestorow
w tym segmencie stanowili inwestorzy indywidualni i mate
przedsiebiorstwa, nabywajgcy grunty z zamiarem realizacji
inwestycji przeznaczonych na wiasne potrzeby. W ostatnich
miesigcach, mimo pojawiajacych sie coraz czesciej spadkow cen,
w kilku gminach nadal notowano ich wyrazny wzrost.

Na terenie powiatu krakowskiego w wiekszosci gmin wolumen
transakcji spadt ponizej poziomu z 2006 roku. Podobna sytuacja
miata miejsce na terenie powiatu wielickiego. Najwieksza
stagnacja rynku widoczna jest w gminach, ktére w czasie
koniunktury charakteryzowaty sie najwiekszg aktywnoscia.



Liczba transakcji gruntami w powiecie krakowskim w latach 2006-2009
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Liczba transakcji gruntami w powiecie wielickim w latach 2006-2009
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W bardzo aktywnym w latach 2006-2007 powiecie krakowskim,
liczba transakcji zmalata niemal dwukrotnie. Nieco mniej ucierpiata
w wyniku kryzysu aktywnos¢ rynku powiatu wielickiego, a w powiecie
myslenickim spadek aktywnosci byt jeszcze mniejszy. Sytuacja ta jest
efektem duzej aktywnosci w czasie hossy, a mocno zredukowanej
w chwili obecnej dziatalnosci deweloperskiej na terenie powiatu
krakowskiego oraz niewielkiej aktywnosci deweloperéw w powiecie
myslenickim. Spadek zdolnosci nabywczej inwestoréw przyczynit
sie do zmniejszenia zainteresowania obszarami najdrozszymi.

Liczba transakcji gruntami w krakowskiej strefie podmiejskiej
w latach 2004-2009
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W $lad za liczba transakcji, we wszystkich powiatach spadty takze
obroty, przy czym najwiekszg redukcje obrotow zarejestrowano
w powiecie krakowskim, a najmniejsze wahania — w powiecie
myslenickim.



Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w strefie podmiejskiej w latach 2006-2009 (PLN/m?)
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Obroty w transakcjach gruntami w krakowskiej strefie podmiejskiej
w latach 2004-2009 (min PLN)
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Mimo tak znacznego spadku liczby transakcji w ostatnich dwoch
latach, sredni poziom cen gruntéw budowlanych byt nadal dos¢
wysoki. W powiecie krakowskim najwieksze spadki cen, ktére
siegnety az 30% zanotowano w typowo rolniczych gminach
Igotomia-Wawrzericzyce i Stomniki. Trend dodatni utrzymat sie
na terenie gmin Jerzmanowice-Przeginia (38%), Liszki (55%)
i Zabierzéw (7%). Pomimo spadkow, w wiekszosci gmin $rednie
ceny utrzymaty sie powyzej poziomu z 2007 roku.

$rednie ceny gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
w powiecie wielickim (PLN/m?)
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W powiecie wielickim wzrost cen nastgpit jedynie w gminie
Wieliczka, podczas gdy w pozostatych gminach odnotowano
nieznaczne spadki.

$rednia cena gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe w powiatach
(PLN/m?)
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S$rednie ceny gruntéw rolnych i zielonych w powiecie krakowskim (PLN/m?)
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Srednie ceny gruntdw w terenach rolnych i zielonych spadty Podsumowanie
niemal we wszystkich podkrakowskich gminach. Szczegdlnie
wyrazne spadki, po bardzo intensywnym wzroscie w 2008 roku, e W 2009 roku zmalata liczba transakcji, szczegdlnie

odnotowano na terenie powiatu wielickiego, przy czym tylko
w dwéch gminach (Biskupice i Niepotomice) osiggnety poziom
sprzed 2007 roku. W powiecie krakowskim, spadek ponizej
poziomu z 2007 roku, dotknat az siedem gmin.

Srednie ceny gruntéw rolnych i zielonych w powiecie wielickim (PLN/m?)
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Najbardziej odporne na kryzys okazaty sie grunty o przeznaczeniu
komercyjnym i przemystowym, zlokalizowane w s3siedztwie
lotniska (Balice, Cholerzyn), co podniosto znacznie $redni
poziom cen na terenie gmin Zabierzéw i Liszki, gdzie wzrosty
osiggnety odpowiednio 64% i 17%. Znaczaco wzrosty takze ceny
gruntéw komercyjnych w Wieliczce oraz przy drodze krajowej
nr 4, podnoszac $rednig cene na terenie powiatu wielickiego
0 55% w stosunku do 2008 roku.

w najdrozszych gminach.

e Najbardziej potaniaty grunty potozone na terenach rolnych,
zielonych oraz obszarach o znaczeniu ekologicznym.

* Najwieksze wzrosty cen odnotowano w s3siedztwie portu
lotniczego w Balicach.

Prognoza

Sytuacja na rynku gruntéw w obszarze metropolitarnym Krakowa
jest obecnie dos¢ trudna do oceny, gdyz zaobserwowanych
w ostatnich miesigcach zjawisk nie mozna zinterpretowad
w sposob jednoznaczny. Wysoce prawdopodobne wydaja sie dwa
scenariusze. Wedtug pierwszego z nich, opartego na zatozeniu,
ze kryzys gospodarczy jeszcze sie nie zakoriczyt, mozna spodziewac
sie dalszych spadkow cen, gdyz wolniej reagujacy rynek gruntow
dopiero wchodzi w faze recesji. Wariant optymistyczny zakfada,
ze kryzys jest juz za nami, co oznaczatoby stabilizacje cen
gruntdw na obecnym poziomie, gdyz wobec dos¢ powolnej
reakcji rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
na sytuacje gospodarczg, nie nalezy spodziewac sie wyraznych
wzrostéw cen.
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ktorzy z rynkiem nieruchomosci maja sporadyczny kontakt.

sl e-tivrowcepl 1 Joku-taku.pl kregl0\ipl - KreolEipl  [eomitdomonsi]



Monitor Rynku Nieruchomosci

Instytut Analiz

mrn.pl

Z nami wytacznie trafne decyzje!

profesjonalny zespof analitykow i rzeczoznawcow majatkowych
ustugi konsultingowe i wyceny majatkowe na najwyZszym poziomie
portal internetowy z biezacymi analizami, opiniami oraz poradami
dotyczacymi rynku nieruchomosci

coroczne konferencje dotyczace rynku nieruchomosci Krakowa,
Matopolski oraz sasiednich aglomeracji adresowane do biznesu,
bankéw i administracji lokalnej

(Konferencja 2010 - 27 maja, Hotel Kossak w Krakowie)

budowana od ponad 7 lat, profesjonalna baza danych transakcyjnych
obrotu nieruchomosciami w Krakowie i Matopolsce (ponad |30 000
transakcji)

wtorny rynek mieszkarn  Piotr Krochmal
kamienice i powierzchnie zabytkowe  Krzysztof Bartus
domy jednorodzinne w Krakowie  [arosfaw Czerski
Wiadystaw Egner

domy jednorodzinne w strefie podmiejskiej  Piotr Mika

Maria Nowordél
grunty w Krakowie Maciej Grabowski
Jarosfaw Strzeszynski
Robert Zygmunt
grunty w strefie podmiejskiej Alicja Malczewska
Gabriela Surowiec

Instytut Analiz =~ 31-261 Krakow, ul. Wybickiego 7C

Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl te.",-f-'l*iﬂ 12378 31 30, fax +48 12 378 31 29
e-mail: zarzad@mrn.pl



dominium.pli

Pierwszy krakowski portal mieszkaniowy

Na rynku od 1999 roku

Fr
¥/ dominium.pl ' W

Hrakowsk! Sarwis Missskaniowy

Mieszkania Lokale Dalakkdi

Devweloperzy Spdicizielnie AgenciE reruchomodd Banki

Mieszkania  * Mieszkania z Krakowa i Malopolski

# ryniek pieraoltny rynek whaemy Invwestycje ryrwk pierwolis
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www.dominium.pl
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=lgkalny Program REWitaIizac_ji
LStare]” Nowej Huty

|

Lokalny Program Rewitalizacji ,stare]” Mowej Huty -

najlepszy program rewitalizacji 2009 roku w wojewodzbwie

malopolskim wedlug oceny Urzedu Marszalk ~ |c| . W K ra kOWie

Wolewddztwa Malopolskiege

www.rewitalizacja.krakow.pl
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