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Szanowni Panstwo,

.Krakowski Rynek Nieruchomos$ci” to cykliczne wydawnictwo
Wydziatu Strategii i Rozwoju Miasta Urzedu Miasta Krakowa,
zawierajgce kompleksowq analize zmian, jakie dokonatly
sie w zakresie powierzchni komercyjnych i mieszkalnych
w Krakowie w minionym roku.

Publikacja, ktérg przekazuje na Panstwa rece, w obszerny
sposéb porusza tematyke nieruchomosci komercyjnych — biur,
hoteli, magazynéw, sklepéw oraz powierzchni mieszkalnych
— mieszkan, doméw i gruntéw. Wraz z partnerami wydania:
firmq Colliers International, Instytutem Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, Krajowym Rynkiem Nieruchomosci oraz Kra-
kowskim Serwisem Mieszkaniowym dominium.pl wskazujemy
na istotne aspekty wymienionych powyzej sektoréw rynku,
takie jak: podaz, popyt, najwazniejsze inwestycje w 2011
roku oraz plany rozwoju na najblizsze lata. Tam, gdzie to
mozliwe, staramy sie poréwnaé¢ Krakéw z innymi miastami
regionalnymi w Polsce.

Kondycja rynku nieruchomosci, z jednej strony wplywa na
rozwoj miasta, z drugiej z niego wynika, zapraszam zatem
do lektury opracowania, ktére pozwoli oceni¢ sytuacje kra-
kowskiego rynku, oszacowac¢ wplyw swiatowej gospodarki
na jego stan oraz wskazaé trendy rozwoju w najblizszej
przyszlosci. Pomocna w tym moze by¢ takze lektura innych
wydawnictw Wydziatu Strategii i Rozwoju Miasta, ktére do-
stepne sq w wersji elektronicznej na stronie www.krakow.pl
w zakladce ,,Biznes”.

Z powazaniem
Monika Pigtkowska

Pel ik Prezydenta Miasta
Krakowa ds. Marki Krakéw

Dyrektor Wydzialu Strategii
i Rozwoju Miasta
Urzqd Miasta Krakowa

Rynek Gléwny

O Krakowie
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O Krakowie

Krakéw to jedno z najbardziej atrakeyjnych gospodarczo miast Europy Srodkowe,
co wplywa na liczbe lokowanych tu inwestycji zagranicznych. Do najwazniejszych
atutéw miasta nalezq: potencjat demograficzny i naukowy, dostepnosé¢ dobrze wy-
ksztatconej kadry, korzystne polozenie geograficzne, Specjalna Strefa Ekonomiczna
iinne obszary atrakcyjne inwestycyjnie. Krakow to takze miasto z wielowiekowq tra-
dycjqg oraz bogatq ofertq kulturalng i artystyczng, przyciggajgcg corocznie miliony
turystow, miasto, w ktérym nowoczesno$¢ spotyka sie z historiq.

Rondo Ofiar Katynia
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Potencjal mieszkancéow

Krakow zamieszkuje 756 tys. osdb, a liczba
mieszkancéw rosnie, co potwierdzajg dodat-
nie wskazniki przyrostu naturalnego i migracji.
Stolica Matopolski jest miastem ludzi mtodych
—niemal 60% zameldowanych tu oséb ma mniej
niz 44 lata.

W Krakowie mieszka takze czasowo kilkadzie-
sigt tysiecy osob, gléwnie studentow. Miasto jest
jednym z najwazniejszych osrodkéw akademic-
kich w kraju — w 23 szkotach wyzszych ksztalci
sie ponad 206 tys. studentow. W 2011 roku mury
krakowskich uczelni opuscito okoto 50 tys. absol-
wentow, w tej liczbie najwiekszq cze$¢ stanowili
wychowankowie Uniwersytetu Jagiellonskiego,
Akademii Gérniczo-Hutniczej, Uniwersytetu Eko-
nomicznego i Politechniki Krakowskiej. Wiele
z tych wyksztalconych mlodych oséb po ukon-
czeniu szkoly wyzszej pozostaje w Krakowie,
rozpoczynajgc tu swoje zycie zawodowe.

Nie tylko Krakéw, lecz caly region charaktery-
zuje wysoki potencjal demograficzny. Ponad
1,5 mln mieszkancéw liczy strefa podmiejska,
aw promieniu 100 km od miasta mieszka okoto
8 mln ludzi.

Potencjal naukowy

Strategia Rozwoju Krakowa ktadzie nacisk na
rozwéj wspdlpracy pomiedzy naukq, biznesem
i samorzgdem lokalnym. Wspéldziatanie szkot
wyzszych z jednostkami badawczo-rozwojowymi
oraz firmami dzialajgcymi w obszarze wyso-
kich technologii przyczynia sie do powstawa-
nia w Krakowie centréw naukowo-badawczych
(centra zaawansowanych technologii, centra
doskonatoséci, centra transferu technologii, cen-
tra badawczo-rozwojowe firm).

Kampus Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie

Innym przykladem wspdtpracy nauki, biznesu
i samorzgdu w miescie sq klastry, skupiajgce
przedsiebiorstwa, uczelnie, jednostki badawcze,
ktére, mimo ze prowadzq oddzielng, konkuren-
cyjng dziatalnos¢, jednoczesnie wspdlpracujg
w okreslonych obszarach, np. prowadzqg wspélne
prace badawczo-rozwojowe.

Nowoczesna gospodarka

Dzialajgce na terenie Krakowa podstrety Spe-
cjalnej Strefy Ekonomicznej zajmujg w sumie
ok. 80 ha, z czego 46 ha stanowi powierzchnia
zagospodarowana. Oferujg one inwestorom
okreslony zakres pomocy publicznej, atrakcyj-
ne tereny greenfield, a takze najwyzszej klasy
gotowe powierzchnie biurowe. SSE przezna-
czona jest dla niemal wszystkich firm z sek-
tora tradycyjnego przemystu oraz niektorych




przedsiebiorstw z sektora ustug, np. informatycz-
nych, badawczo-rozwojowych, rachunkowosci
i kontroli ksiqg, ksiegowosci, badan i analiz
technicznych, centréw telefonicznych.

W stolicy Matopolski szczegdlnie dynamicznie
rozwija sie sektor wyspecjalizowanych ustug
i wysokich technologii. Fakt ten potwierdzil
wydany w 2011 roku raport inwestycyjny Kon-
ferencji Narodéw Zjednoczonych ds. Handlu
i Rozwoju (UNCTAD), wedtug ktérego Krakow
jest najlepszym na $wiecie miejscem do loko-
wania centrow ustug dla biznesu. Na te wysokqg
ocene zlozyly sie: dostep do wykwalifikowanych
pracownikow, przyjazne otoczenie biznesowe
oraz przejrzysto$é¢ polskiego prawa i systemu
finansowego.

Ocena wiarygodnosci

kredytowej

Od 1997 roku Krakéw poddawany jest corocznej
ocenie przez miedzynarodowq agencje ratin-
gowq Standard and Poor’'s. W 2008 roku, jako
pierwsze miasto w Polsce, Krakéw otrzymat
podwyzszong ocene wiarygodnosci kredyto-
wej — z ,, BBB+/perspektywa pozytywna” na
..A—/perspektywa stabilna”. W 2011 roku rating
miasta utrzymat sie na tym samym, wysokim
poziomie.

Atrakcyjne polozenie

Krakéw jest drugim pod wzgledem wielkosci
miastem w Polsce, stolicq wojewddztwa ma-
topolskiego. Lezy okolo 300 km na potudnie
od Warszawy, u zbiegu waznych szlakéw
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komunikacyjnych. Trasy drogowe i kolejowe
przebiegajgce w poblizu Krakowa tqczg Morze
Battyckie z potudniem Europy (droga Gdansk
— Budapeszt) oraz Europe Wschodniq i Zachod-
niq (droga Frankfurt — Kijow).

Nieopodal miasta znajduje sie Miedzynaro-
dowy Port Lotniczy im. Jana Pawtla II Krakow-
Balice, najwieksze sposrédd lotnisk pozosta-
tych miast regionalnych w Polsce. Zapewnia
bezposrednie polgczenia stolicy Matopolski
z miastami w kraju i w Europie. W 2011 roku
krakowskie lotnisko obstugiwatlo stale 17 linii
lotniczych, wtym 11 tradycyjnych i 6 niskokosz-
towych, a takze loty czarterowe.

Historyczne centrum Krakowa, wraz z lezgcq
nieopodal miasta Kopalnig Soli w Wieliczce,
wpisane zostaly w 1978 roku na pierwszq Liste
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.

Uroda zabytkow, réznorodnos$é¢ artystycznych
i kulturalnych wydarzen (kazdego roku w Kra-
kowie jest organizowanych ponad 40 festiwali),
a przede wszystkim — magiczny klimat Krakowa
- przyciggajq wielu turystéw, takze z zagranicy.
Miasto nalezy do najchetniej odwiedzanych
miejsc w Polsce i Europie.

W 2010 roku Krakéw odwiedzito 8,6 mln osdb,
w tym 2,15 mln z zagranicy. Wérod cudzoziem-
cow przyjezdzajgceych do Krakowa najwiecej
bylo obywateli Wielkiej Brytanii, Niemiec, Hisz-
panii, Wtoch, Francji, USA i Rosji.
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Biura

Na koniec 2011 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Krako-
wie przekroczyty 434 000 m?. Dzieki ukonczeniu okoto 46 000 m? nowych biur, miasto
odnotowalo najwiekszy przyrost podazy posréd wszystkich rynkéw regionalnych
w Polsce.

Biorgc pod uwage aktywnos$¢ najemcdw, rok 2011 stanowit kontynuacje pozytywnych
trendéw odnotowanych w 2010 roku, a Krakéw pozostal najbardziej poszukiwang
lokalizacjg wéréd rynkéw regionalnych. Jako glowny osrodek ustug biznesowych
w regionie, miasto nadal przyciggato firmy z sektora BPO/SSC.

Umiarkowana nowa podaz polgczona z wysokim, stabilnym popytem przyczynity sie
do dalszego spadku dostepnosci nowoczesnej powierzchni biurowej.

W 2012 roku na rynek krakowski trafi okoto 54 000 m? nowych biur, co stanowi poziom

poréownywalny z wynikami odnotowanymi w 2010 roku.

Podaz

Na koniec 2011 roku catkowite zasoby nowocze-
snej powierzchni biurowej w Krakowie wyniosty
434 320 m?. Nowa podaz dostarczona na rynek
siegneta prawie 46 300 m? co stanowilo 15%
spadek w poréwnaniu do 2010 roku. Aktyw-
no$¢ deweloperska koncentrowata sie gtéwnie
w potudniowej czes$ci miasta, gdzie oddano do
uzytkowania prawie 60% nowej powierzchni.

W omawianym okresie na rynek trafito siedem
nowych obiektéw biurowych, wsrdd ktorych moz-
na wymienié¢: dwa budynki kompleksu Bonar-
ka 4 Business (15 700 m?) firmy Trigranit, a takze
II faze Quattro Business Park (11 700 m2) Grupy
Buma oraz kolejny etap inwestycji Green Office
(11 300 m?) tego samego dewelopera.

Obecnie w budowie znajduje sie blisko 54 000 m?
powierzchni biurowej, ktéra w catosci zostanie
dostarczona na rynek w 2012 roku. W pierw-
szym kwartale roku do uzytkowania oddane
zostang projekty biurowe o lqcznej powierzch-
ni 13 200 m?: I faza projektu MIX Jasnogoérska

Colliers

INTERNATIONAL




(7 500 m?) oraz Fronton Office Center (5 700 m?).
Najwieksze inwestycje zostang ukoniczone w dru-
giej potowie roku i bedq to: dwa budynki kom-
pleksu Enterprise Park (15 160 m?2), ostatni obiekt
w ramach inwestycji Green Office (10 000 m?)

i trzecia faza kompleksu Bonarka 4 Business
(8 200 m?).

Tabela 11.1-1.
[ ]

Wybrane inwestycje biurowe w budowie

Catkowita
powierzchnia

Nazwa Lokalizacja biurowa (m?)
MIX Jasnogdrska ul. Jasnogorska 7 500
Fronton Office Center  ul. Kamienna 5700
Green Office C ul. Czerwone 10 000
Maki
Enterprise Park A ul. Na Dotach 6 980
Enterprise Park B ul. Na Dotach 8180
Bonarka 4 Business C  ul. Puszkarska 8200

Zrédto: Colliers International

Rok 2011, podobnie jak poprzednie dwanascie
miesiecy, charakteryzowat sie wysokq aktywno-
$cig najemcéw. Popyt na powierzchnie biurowq
zarejestrowany w czterech kwartatach 2011 roku
przekroczyt 82 000 m?, co jest wynikiem zbli-
zonym do poziomu z 2010 roku. Nowe umowy
stanowily 58% catkowitego wolumenu transakcji,
natomiast renegocjacje i przediuzenia odnoto-
waly poziom 34%. W przeciwienstwie do zeszle-
go roku, niewielki udziat przypad! umowom typu
pre-let (7% wobec 37% w 2010 roku).

Firmy z sektora BPO/SSC uczestniczyly w naj-
wiekszych transakcjach najmu zawartych w 2011
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roku i pozostaly gtéwnym motorem napedza-
jacym popyt na powierzchnie biurowqg w Kra-
kowie.

Nowe umowy podpisane w omawianym okre-
sie to m.in.: Heineken (4 400 m?) w Vinci Office
Center, Alexander Mann Solutions (3 800 m?)
w Bonarka 4 Business oraz Capita (3 500 m?)
w Lubicz Office Center. Zarejestrowano rowniez
znaczgce renegocjacje i przedtuzenia m.in.:
Shell (16 000 m?) w Krakéw Business Park, Sabre
(8 900 m?) w Buma Square i International Paper
(4 000 m?) w Lubicz Office Center.

Powierzchnia wolna

Od poczgtku roku wskaznik pustostanéw na ryn-
ku krakowskim wykazywal tendencje malejgeq
i wyniost 8,5% na koniec 2011 roku, co stanowi-
o spadek o 3,8 pkt. proc. w poréwnaniu z tym
samym okresem roku 2010 (12,3%). Najwiekszy
spadek nastqpit w Il kwartale 2011 roku z uwagi
na brak nowych projektéw dostarczonych na
rynek w tym okresie.

W ciggu roku przecietne miesieczne stawki
czynszu w Krakowie ksztaltowaly sie miedzy
12 EUR/m? a 14,5 EUR/m?. Czynsze za nowo-
czesng powierzchnie biurowqg w najlepszych
lokalizacjach byty nieznacznie wyzsze i osig-
gaty poziom 15 EUR/m?. Pomimo malejgcego
wskaznika pustostanow, czynsze wywolawcze
w istniejgcych budynkach pozostaly stabilne.
W przypadku projektéw, ktorych ukonczenie
jest planowane na 2012 rok, przecietne stawki
wynoszq od 13-14,5 EUR/m?/m-c.
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Tabela 1l.1-2.
|

Rynek powierzchni biurowych w miastach
regionalnych na koniec 2011 roku

Poziom

Podaz pustostanéw  Stawki czynszu

(m?) (%) (EUR/m?/m-c)

Krakéw 434 320 8,5 12,00-14,50
Wroctaw 315430 5,1 11,00-16,00
Tréjmiasto 252 100 10,8 12,75-15,00
Poznan 203 160 8,4 14,00-16,50
toédz 190 320 24,2 11,00-12,50
Katowice 188 630 13,7 11,00-13,50

Zrédto: Colliers International

Prognozy

Obecny rok powinien charakteryzowac¢ sie po-
dobng dynamikqg popytu jak poprzednie dwa-
nascie miesiecy. W rezultacie spodziewac sie
mozna dalszego spadku poziomu wskaznika
pustostanéw. Malejgca dostepnosé powierzchni
na wynajem moze zacheci¢ deweloperéw do roz-
poczecia budowy planowanych projektow. Z tego
wzgledu, oczekuje sie, ze w 2012 roku w faze
realizacji wejdq kolejne inwestycje biurowe.

Krakowski rynek

biurowy na tle innych
miast regionalnych

W 2011 roku wszystkie rynki regionalne zanoto-
waly stabszy przyrost podazy, co przetozylo sie
na mniejszq liczbe oraz skale ukonczonych pro-
jektéw. Krakow zarejestrowal najwiekszy poziom
nowej podazy, podczas gdy Tréjmiasto — z ponad

36 000 m? oddanej do uzytku powierzchni - za-
jeto drugie miejsce. W przypadku Wroctawia,
Poznania i Lodzi wzrosty byly minimalne.

W porownaniu z 2010 rokiem wszystkie gtéwne
miasta regionalne zarejestrowaly znaczqgcy
wzrost aktywnosci najemcéw. Drugim miastem
pod wzgledem ilosci wynajetej powierzchni byt
Wroctaw. W przypadku Poznania i Trojmiasta
catkowity wolumen transakcji w 2011 roku prze-
kroczyt dwukrotnie wyniki z poprzedniego roku.
Najemcy wykazywali coraz wieksze zaintereso-
wanie rynkiem katowickim, co przelozylo sie na
spadajqcy wskaznik pustostanéw (13,7% wobec
22% pod koniec 2010 roku).

Ograniczona nowa podaz i wysoki popyt spo-
wodowaly spadek wspdlczynnika powierzchni
niewynajetej na wiekszosci rynkéw regional-
nych, jedynym wyjgtkiem byl Wroctaw, gdzie
zaobserwowano niewielki wzrost (5,1% wobec
4,3% na koniec 2010 roku). Najwyzszy wskaznik
pustostanéw odnotowano w Lodzi (24,2%).
Stawki czynszu w miastach regionalnych nie
podlegaly znaczgcym zmianom. Przecietne
miesieczne czynsze wywolawcze ksztaltowaly
sie od 12 EUR/m? do 15,5 EUR/m? Najnizsze
stawki najmu, na poziomie 11-12,5 EUR/m?m-c,
odnotowano w Lodzi, najwyzsze natomiast we
Wroctawiu i Poznaniu - do 16,5 EUR/m?%m-c.

Wykres 11.1-1.

Podaz powierzchni biurowej w giéwnych
miastach regionalnych (m?)

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000

Krakéw
Wroctaw
Tréjmiasto
Poznan . 20m

‘ ‘ B 2012

todz (prognoza)

Katowice

Zrédto: Colliers International
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Hotele

Stolica Matopolski sposréd wszystkich polskich miast ma najwiekszq i najbardziej
zréznicowanq oferte skategoryzowanych hoteli. Krakéw posiada hotele dostosowane
do réznych grup klientéw. Duza czesé hoteli potozona jest w historycznym centrum
miasta otoczonym przez Planty oraz na terenie Kazimierza. W miescie dzialajg naj-
wieksze miedzynarodowe sieci hotelowe, takie jak: Starwood (Sheraton), InterCon-
tinental Hotels Group (Holiday Inn, Express by Holiday Inn), Accor (Novotel, Etap,
Ibis), Best Western International (Best Western Premier), Louvre Hotels (Campanile),
Rezidor Hotel Group (Radisson SAS, Park Inn), Qubus, Vienna International Hotels
(Andel’s, Chopin). Obecne sq tu réwniez tradycyjne polskie hotele, jak np.: Grand
Hotel, hotele butikowe nalezgce do braci Likus czy rodziny Donimirskich, jak réwniez
hotele turystyczne, hostele oraz prywatne kwatery.

W poréwnaniu do 2010 roku miasto zanotowalo 6,2% wzrost pod wzgledem liczby
odwiedzajqgcych turystéw. Wedlug Maltopolskiej Organizacji Turystycznej, w 2011 roku
Krakéw odwiedzilo 8,6 mln turystéw, z czego 75% stanowili turysci krajowi. Sredni
poziom oblozenia w sieciowych hotelach wynosit okoto 63%, a srednia dzienna stawka
za pokéj (ADR - Average Daily Rate) wyniosta 65,5 EUR.

Miasto cieszylo sie udanym letnim sezonem. Wzrost liczby odwiedzajgcych wyni-
kat w duzej mierze z trwajgcej w 2011 roku polskiej prezydencji w Unii Europejskie;j.
Przewiduje sie, ze okolo 54% pokoi wynajetych zostalo w tym czasie przez turystow
zagranicznych. Krakéw jest obecnie jednym z najpopularniejszych miejsc podrozy
krotkookresowych (gtéwnie weekendowych) dla turystow krajowych. Modernizowana
infrastruktura kolejowa sprawi, ze w 2012 roku czas podrézy na trasie Warszawa-
Krakéw wyniesie niespelna 3 godziny.

Miasto oferuje bardzo szeroki wybodr imprez i wydarzen kulturalnych, ktére przez
caly rok przyciggajq turystéw z kraju i zagranicy. Poza tym, podczas mistrzostw Euro
UEFA 2012 Krakéw bedzie centrum pobytowym druzyn pitkarskich z Anglii, Holandii
i Wioch oraz kibicéw z tych krajéw. Oczekuje sie, ze te 4 tygodnie wplyng korzystnie
na rynek hotelowy.

Colliers

INTERNATIONAL




W Krakowie znaczqgca liczba noclegéw w seg-
mencie korporacyjnym jest generowana przez
ciggly rozwdj sektora BPO. Miasto staje sie
jednym z najpopularniejszych miejsc dla tego
typu dziatalnosci. Swoje siedziby majq tutaj
takie firmy jak m.in.: Shell, IBM, Google, Hitachi,
Lufthansa, Electrolux, Motorola, Capgemini.
Dodatkowo oddanie do uzytku w Krakowie cen-
trum kongresowego wplynie na rozwdj ustug
w sektorze MICE.

Tabela Il.2-1.
/7

Liczba skategoryzowanych hoteli, miejsc
noclegowych i pokoi na koniec 2011 roku

Liczba Liczba miejsc  Liczba
Standard hoteli Promesy noclegowych pokoi
Hotele ***** 10 0 1752 979
Hotele **** 25 1 4 451 2 398
Hotele *** 74 0 5951 3277
Hotele ** 20 1 1960 960
Hotele * 5 1 576 257
Ogdtem 134 3 14 690 7 871

Zrédto: Colliers International, na podstawie danych Urzedu
Marszatkowskiego Wojewddztwa Malopolskiego, Ewidencja
Obiektéw Hotelarskich

Na koniec 2011 roku baza hotelowa w Krako-
wie osiggnela poziom 134 skategoryzowanych
hoteli, ktére tqcznie oferowaty 14 690 miejsc
noclegowych. Wérod nich byto 10 hoteli piecio-
gwiazdkowych, 25 — czterogwiazdkowych, 74
— trzygwiazdkowych, 20 — dwugwiazdkowych
i 5 — jednogwiazdkowych. Hotele stanowity
91% wszystkich skategoryzowanych obiektow
noclegowych. Dodatkowo na koniec 2011 roku
oficjalnie skategoryzowane zostaly takze: 1 dom
wycieczkowy, 2 kempingi, 7 pensjonatow i 3
schroniska miodziezowe.

W 2011 roku w stolicy Matopolski skategoryzowa-
nych zostalo 6 hoteli, wsréd nich nowo otwarte
3 hotele czterogwiazdkowe i 1 — trzygwiazdkowy.
Do najwazniejszych nowych obiektéw hotelo-
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Tabela 1l.2-2.
/T

Hotele w Krakowie skategoryzowane
w 2011 roku

Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hilton Garden Inn 4% 154
Galaxy 4% 205
Queen Boutique 4* 31
Conrad 4* 98
Gromada promesa 4* 227
Wielopole B 35
Delta 3* 16
Ibis promesa 2* 135
Ibis Budget promesa 1* 167

Zrédto: Colliers International, na podstawie danych Urzedu
Marszatkowskiego Wojewodztwa Maltopolskiego, Ewidencja
Obiektéw Hotelarskich

wych nalezy zaliczyé: czterogwiazdkowy hotel
Galaxy oferujgcy 205 pokoi, sale konferencyjng
na 500 osob, restauracje na 270 osob, SPA oraz
podziemny parking; czterogwiazdkowy hotel
Hilton przy ul. Konopnickiej posiadajgcy 154
pokoje, duzq sale konferencyjng, restauracje,
SPA i parking podziemny; czterogwiazdkowy
Queen Boutique hotel przy ul. Dietla z 31 poko-
jamii salg konferencyjng o powierzchni 150 m?
oraz trzygwiazdkowy hotel Wielopole oferujgcy
35 pokoi. Liczba pieciogwiazdkowych hoteli nie
wzrosla w przeciggu ostatniego roku.

Poza dostarczeniem nowych obiektow, w klasy-
fikacji hoteli mialo miejsce kilka zmian. Hotel
Conrad podniést swojq kategorie do czterech
gwiazdek. W sektorze obiektow sredniej klasy,
dwugwiazdkowy hotel Delta otrzymat dodatkowq
gwiazdke, powiekszajqc liczbe hoteli trzygwiazd-
kowych. Warto réwniez wspomnie¢ o zlokalizo-
wanym na Starym Miescie hotelu RT Monopol,
ktory zmienit marke na Best Western.

Ceny noclegéw w Krakowie zalezg glownie
od lokalizacji obiektu, posiadanej kategorii,
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Tabela Il.2-3.
Hotele w Krakowie w latach 2005-2011
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Promesy

Hote| ***** 4 6 6 6 8 10 10 0
Hotel **** 7 7 11 13 16 21 25 1
Hotel *** 50 53 64 71 73 74 74 0
Hotel ** 18 20 23 24 22 22 20 1
Hotel * 6 6 7 6 5 5 5 1
Ogotem 85 92 111 120 124 132 134 3

Zrédto: Colliers International, na podstawie danych Urzedu Marszatkowskiego Wojewédztwa Matopolskiego,

Ewidencja Obiektéw Hotelarskich

standardu oferowanych ustug, a takze od pory
roku. Najdrozsze hotele mieszczq sie w samym
centrum miasta. Hotele $redniej kategorii, ale
zlokalizowane w bliskiej odleglosci od Rynku
Gléwnego sq z reguly drozsze niz hotele wyz-
szych kategorii znajdujgce sie na obrzezach
miasta.

Z analizy krakowskiego rynku hotelowego
wynika, ze ograniczona liczba hoteli jedno-
i dwugwiazdkowych spowodowana jest duzqg
konkurencjq ze strony nieskategoryzowanych
obiektow, gltownie hosteli, ktére oferujg obecnie
okoto 15 000 miejsc noclegowych, czesto za
nizszq lub podobng cene w lepszej lokalizacii.
Dwa projekty hotelowe jedno- i dwugwiazdkowe
czekajq obecnie na kategoryzacje. Catkowita
liczba miejsc noclegowych w hotelach najnizszej
kategorii wynosi 2 536, co stanowi 17% catko-
witej oferty hotelowej Krakowa.

Sektor hoteli trzygwiazdkowych nadal pozostaje
najwiekszy, oferujgc tym samym S5 951 miejsc
noclegowych. Udzial tego sektora wynosi 41%
calkowitej oferty skategoryzowanych hoteli.
W segmencie hoteli najwyzszej klasy (cztero-
i pieciogwiazdkowych) w 2011 roku zanotowano
wzrost liczby obiektéw z 31 do 35, oferujgcych
w sumie ponad 6 200 miejsc noclegowych. Obec-
nie jeden obiekt czterogwiazdkowy czeka na
kategoryzacje.

Wybrane nowe projekty

hotelowe w Krakowie

Hotel Holiday Inn zostanie rozbudowany o do-
datkowych 90 pokoi. Zakonczenie inwestyciji
nastgpi w IV kwartale 2012 roku.

W budowie jest aktualnie hotel Gromada. Otwar-
cie przewidziane bylo na koniec 2011 roku, jednak
inwestor przesungt termin oddania na I kwartat
2012 roku. Bedzie to czterogwiazdkowy obiekt
posiadajgcy 220 pokoi i najwiekszqg w Krakowie
sale konferencyjng na okolto 4 500 osdb.
Otwarcie hotelu Hilton Garden Inn na lotni-
sku w Balicach zostalo przesuniete na ostatni
kwartat 2013 roku. Hotel realizowany przez Mie-
dzynarodowy Port Lotniczy w Krakowie bedzie
oferowa¢ okoto 150 pokoi.
Pieciogwiazdkowy Hotel Kongresowy przy
ul. Dgbskiej realizowany przez Budimex-Fer-
rovial wedlug zalozen inwestora ma zostaé
ukonczony w 2014 roku.

W drugim kwartale 2012 roku, przed mistrzo-
stwami Euro UEFA 2012 Accor Group otworzy
w Krakowie pod zmieniong nazwqg dwa ekono-
miczne hotele. Dwugwiazdkowy Ibis i jedno-
gwiazdkowy Ibis Budget powstang w kompleksie
przy ul. Pawie;j.
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Tabela ll.2-4.
Hotele w miastach regionalnych na koniec 2011 roku
Krakow Poznan Wroctaw Gdansk Lodz Katowice
Hotele ***** 10 1 5 4 0 1
Hotele **** 25 5 10 5 2 5
Hotele *** 74 22 25 14 10 5
Hotele ** 20 15 7 9 4
Hotele * 5 2 4 0 2 2
Ogdtem 134 45 47 30 23 17

Zrédto: Colliers International, na podstawie danych Urzedu Marszatkowskiego Wojewédztwa Matopolskiego,

Ewidencja Obiektéw Hotelarskich

Lokalny inwestor buduje hotel Pantheon przy
ul. Nowohuckiej, z planowanym terminem od-
dania na 2012 rok. Bedzie to czterogwiazdkowy
obiekt, posiadajgcy 79 dwuosobowych pokoi, 3
apartamenty, sale konferencyjng na 180 osob,
restauracje na 80 oséb oraz SPA.

Hotel marki Puro oferujgcy 140 pokoi zostanie
zbudowany przy ul. Pawiej. Poczgtek prac bu-
dowlanych zostat przesuniety na pierwszq poto-
we 2012 roku. Grupa kapitatowa Genfer planuje
takze budowe kolejnych hoteli sieci Puro w naj-
wiekszych miastach Polski przed 2015 rokiem.

Krakowski rynek

hotelowy na tle innych
miast Polski

Ponizsza analiza bierze po uwage tylko miasta
regionalne. Warszawa jako stolica i centrum
biznesowe ma najbardziej rozwiniety rynek
hotelowy oraz oferuje najwiekszq liczbe miejsc
noclegowych w Polsce, w zwigzku z powyzszym
nie zostata uwzgledniona.

Pod wzgledem liczby skategoryzowanych ho-
teli Krakow ze 134 obiektami zajmuje pierwsze
miejsce w Polsce wérdd miast regionalnych.
Miasto posiada réwniez najwiecej hoteli w po-
szczegolnych kategoriach. Wsréd pozostatych

regionalnych miast Wroclaw jest na drugim
miejscu z liczbq 47 hoteli, a tuz za nim Poznan
posiadajgcy 45 obiektow. Najwiekszy wzrost licz-
by oficjalnie skategoryzowanych hoteli, gléwnie
$redniej klasy, zanotowano w Gdansku i Wro-
clawiu. Hotele czterogwiazdkowe oddano do
uzytkowania tylko w Krakowie i Wroctawiu.

W 2011 roku w Krakowie otwarte zostaly cztery
nowe hotele, a trzy otrzymatly promese.

W poréwnaniu do innych miast regionalnych
stolica Matopolski posiada wyjgtkowo dobrze
rozwinietq baze hoteli $redniej oraz wyzszej
kategorii. Krakéw ma 10 hoteli pieciogwiazd-
kowych, 25 - czterogwiazdkowych i 74 — trzy-
gwiazdkowe. Na drugim miejscu pod wzgledem
hoteli najwyzszej kategorii znajduje sie Wroctaw;
posiadajqcy S obiektéw pieciogwiazdkowychi 10
- czterogwiazdkowych, podczas gdy Gdansk ma
4 hotele pieciogwiazdkowe i 5 — czterogwiazdko-
wych. Poznan i Katowice posiadajq zaledwie po
jednym obiekcie pieciogwiazdkowym i 5 hoteli
czterogwiazdkowych. £édz nadal nie posiada
ani jednego obiektu najwyzszej kategorii.
Warto rowniez wspomnie¢, ze — biorge pod uwa-
ge obiekty sredniej klasy — Krakéw posiada ich
prawie trzykrotnie wiecej niz Wroctaw, ktéry ma
ich 25, natomiast Katowice z piecioma tego typu
obiektami sq najstabiej rozwinietym miastem.
Tylko w Krakowie i Poznaniu liczba hoteli niz-
szych klas jest znaczqgco wyzsza w poréwnaniu
z pozostatymi miastami regionalnymi.
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Magazyny

Krakowski rynek nieruchomosci magazynowych jest jednym z najmiodszych w Polsce.
Atrakcyjna lokalizacja, w poblizu waznych drog krajowych oraz miedzynarodowych,
jak réwniez Specjalna Strefa Ekonomiczna obejmujgca nie tylko Krakéw, ale réwniez
gminy przylegtle, sprawiajq, ze rynek krakowski cieszy sie duzym zainteresowaniem
zaréwno ze strony deweloperéw, jak i najemcow.

Rok 2011 okazat sie rekordowym dla rynku magazynowego Krakowa, zaréwno pod
wzgledem nowej podazy dostarczonej na rynek, jak réwniez wolumenu transakcji. Na

koniec 2011 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Krakowie
wynosity blisko 115 000 m?2

Patrzgc na mape Krakowa, najwieksza koncentracja powierzchni magazynowych
wystepuje w dzielnicy Podgérze — na Rybitwach, polozonych we wschodniej czesci
miasta. Godng uwagi jest rowniez Modlniczka, lezgca na péinocny zachéd od Krako-
wa, gdzie firma Goodman oddatla do uzytku w 2011 roku kolejne budynki w ramach
Krakow Airport Logistics Centre, a nastepne fazy tego projektu sq w budowie.

Najwiecej nowoczesnej powierzchni magazy-
nowej zostato oddanej do uzytku w Modlniczce.
W ramach Krakéw Airport Logistics Centre na
rynek trafilo ponad 34 000 m? w dwéch budyn-

Podaz

W 2011 roku w Krakowie oddano do uzytku
blisko 47 000 m? nowoczesnej powierzchni
magazynowej w dwéch projektach. W stosun-
ku do roku 2010 podaz zwiekszyla sie o bli-
sko 40% i na koniec roku osiggneta poziom
115 000 m?.

kach. Jest to obecnie najwiekszy projekt na kra-
kowskim rynku magazynowym.

W 2011 roku ukonczono réwniez 4 budynki
o lgcznej powierzchni 12 500 m? w nalezgcym
do Matopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego
S.A. MARR Biznes Park.

Colliers

INTERNATIONAL




Na koniec 2011 roku w budowie znajdowato
sie blisko 31 000 m? nowoczesnej powierzchni
magazynowej, z czego okolo 12 500 m? zostanie
ukonczone w I kwartale 2012 roku w ramach
projektu Witek Airport Logitics Centre. Firma
Goodman odda do uzytku dwa budynki o po-
wierzchni 12 200 m?i 6 600 m? w ramach kolejnej
fazy projektu Krakéw Airport Logistics Centre.
Oba budynki powinny zosta¢ ukonczone na
przetomie II i III kwartatu 2012 roku.

W 2011 roku obserwowany byt znaczqgcy wzrost
zainteresowania najemcow Krakowem. Pod
wzgledem wolumenu transakcji mijajgey rok
okazat sie dla rynku nieruchomosci magazyno-
wych rekordowym (od poczgtku istnienia tego
rynku). W catym roku wynajeto ponad 54 000 m?,
czyli blisko trzykrotnie wiecej niz w roku 2010.
Wsréd transakceji dominowaty nowe umowy
(61% wynajetej powierzchni stanowity umowy
typu ..pre-lease”). Przecietna wielko$¢ wynaj-

Tabela 11.3-1.
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mowanej powierzchni w stosunku do roku 2010
znacznie sie zwiekszyla i wynosita 4 940 m?
(2 615 m?w 2010 roku). Najwieksze transakcje
odnotowane na krakowskim rynku nieruchomo-
$ci magazynowych koncentrowaly sie w Krakéw
Airport Logistic Centre, gdzie umowy podpisali
m.in.: Valeo (16 700 m?), Schenker (5 500 m?) oraz
RUCH (5 200 m?).

Do tej pory popyt w Krakowie generowany byt
przede wszystkim przez lokalne firmy, obecnie ta
tendencja zaczyna sie zmieniaé. Rynek krakow-
ski ma w dalszym ciggu duzy potencjal, ktory
dostrzezony zostal réwniez przez duze krajowe
i miedzynarodowe firmy. MoZemy przypusz-
czad, ze w miare dostarczania na rynek nowej
powierzchni magazynowej pojawiq sie réwniez
duzi miedzynarodowi najemcy.

Dostepne powierzchnie

Wspédtczynnik wolnych powierzchni na rynku
krakowskim w ciggu pierwszych trzech kwar-
tatow 2011 roku regularnie spadatl, natomiast

Podaz nowoczesnych obiektow magazynowych w Krakowie

Rok ukonczenia Projekt Inwestor Powierzchnia (m?)
2000 Centrum Logistyczne Krakéw | BIK 8 000
2006 Centrum Logistyczne Krakéw |l BIK 11 000
2008 Panattoni Park Krakéw Panattoni 16 900
2009 MK Logistic Park MK Logistic 32 000
2011 Krakéw Airport Logistics Center Goodman 34 200
2011 MARR Biznes Park MEIELS £ AGEE: 12 500

Rozwoju Regionalnego S.A.

Zrédto: Colliers International



Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Magazyny

w czwartym kwartale wzrést osiqgajgce poziom
blisko 8,6%. Wzrost ten spowodowany byt od-
daniem do uzytku w ostatnim kwartale 2011
roku czterech budynkoéw o lqgcznej powierzch-
ni 12 500 m? w projekcie Malopolskiej Agenciji
Rozwoju Regionalnego S.A., ktére nie zostaty
jeszcze catkowicie wynajete. W najblizszych
miesigcach na krakowskim rynku magazyno-
wym mozemy spodziewa¢ sie niewielkiego wzro-
stu powierzchni przeznaczonej pod wynajem.
Obiekty bedqgce aktualnie w realizacji sq juz
czes$ciowo wynajete.

Krakowski rynek powierzchni magazynowych
pozostaje nadal jedng z najdrozszych loka-
lizacji, po warszawskiej pierwszej strefie. Na
koniec 2011 roku efektywne stawki czynszéw
(po uwzglednieniu zwolnien z czynszu) wyno-
sity 3,5-4,5 EUR/m? W stosunku do roku 2010
czynsze utrzymywaly sie na niezmienionym

ul. Wielicka

poziomie. W nadchodzgcym czasie stawki czyn-
szOw powinny pozosta¢ stabilne, z niewielkg
tendencjq wzrostowq zwigzang ze stosunkowo
ograniczong dostepng powierzchniq.

Czynsze efektywne na sgsiednich rynkach ta-
kich jak Gorny Slgsk czy Wroctaw, ksztattujq
sie odpowiednio na poziomie 2,6-3,1 EUR/m?
12,6-3,0 EUR/m?. Nizsze czynsze oraz dostepnosé
duzych powierzchni w jednym miejscu, mogqg
zawazy¢ w procesach wyboru lokalizaciji przez
najemcow.

Prognozy

Szacuje sieg, ze w nadchodzgcych dwoch kwar-
tatach 2012 roku popyt na nowoczesng po-
wierzchnie magazynowq utrzyma sie na sta-
bilnym poziomie. W zwigzku z nowq podazq,
wspolczynnik wolnych powierzchni nieznacz-
nie wzrosnie. Natomiast czynsze w pierwszych
dwéch kwartatach nie ulegng zmianie.
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Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni handlowej' w Krakowie pod koniec 2011
roku wynosita 489 300 m?. W minionym roku na rynek dostarczono 47 500 m? po-
wierzchni w jednym nowym projekcie — Futura Park oraz w rozbudowanym centrum
handlowym MI.

W 2011 roku ukonczono réwniez takie wolnostojgce obiekty handlowe jak Makro Cash
and Carry (ulica Zakopianska) i Castorama (Sosnowiecka) oraz rozbudowano sklep
IKEA.

Rynek powierzchni handlowej w Krakowie, podobnie jak w innych gtéwnych miastach
Polski, zaczgl rozwija¢ sie na poczqgtku lat 90-tych, wraz z otwarciem pierwszych
duzych hipermarketow, takich jak Carrefour, Tesco czy Real.

Pod wzgledem rocznego przyrostu podazy najbardziej znaczqgce byty lata: 2001, kiedy
ukonczono centra handlowe M1 oraz Plaza Center, 2006, w ktérym na rynu pojawita
sie Galeria Krakowska oraz 2009, kiedy otworzono jedno z najwiekszych centrow
handlowych w Polsce — Bonarka City Center.

Do 2011 roku praktycznie wszystkie obiekty handlowe obecne w Krakowie byty tra-
dycyjnymi centrami handlowymi, jedynie Zakopianka stanowila park handlowy.
W pazdzierniku 2011 roku Neinver, hiszpanski deweloper ukonczyt budowe centrum
Futura Park w Modlniczce pod Krakowem. Jest to kompleks lqczgcy w jednym miejscu
park handlowy oraz centrum wyprzedazowe (Factory Outlet).

Pod wzgledem oferty handlowej i obecnych najemcéw najbogatszq oferte prezentujqg
Galeria Krakowska, Bonarka City Center oraz Galeria Kazimierz.

W Krakowie znajdujq sie rowniez sklepy typu DIY (,.do it yourself” — ,,zréb to sam”)
takie jak Castorama, Praktiker, Obi i Leroy Merlin, jak réwniez wolnostojgcy sklep
IKEA, reprezentujgcy branze wyposazenia wnetrz.

! Nowoczesne centra handlowe o powierzchni powyzej 5 000 m?, z wylgczeniem samodzielnych obiektéw
wolnostojgcych.
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Wykres I1.4-1.

[

Rozwéj podazy handlowej w Krakowie w ujeciu rocznym oraz calkowitym
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Zrédto: Colliers International

Tabela Il.4-1.

Gléwne centra handlowe w Krakowie (powyzej 35 000 m?)

Centrum handlowe Data ukonczenia

Powierzchnia GLA' (m?)

Deweloper

Bonarka City Center 2009 91 000 Trigranit & Immoeast
Galeria Krakowska 2006 57 700 ECE

Zakopianka 1998 52 850 Cefic

M1 2001 /2011 50 800 Metro

Futura Park 2011 39 000 Neinver

Galeria Kazimierz 2005 36 000 GTC

! GLA (Gross Leasable Area) — powierzchnia najmu brutto

Zrédto: Colliers International

Planowana podaz

W 2012 roku w Krakowie nie zostanie oddane do
uzytku zadne nowe centrum handlowe powyzej
5 000 m?. Planowana na kolejne lata podaz
powierzchni handlowej jest szacowana na po-
nad 120 000 m? w takich projektach jak Auchan

Bronowice (okolo 60 000 m?), Serenada (okolo
42 000m?) oraz jeden park handlowy.

Budowa centrum handlowego Auchan Bro-
nowice przez Immochan rozpoczyna sie na
poczatku 2012 roku, a planowane ukonczenie
obiektu jest przewidziane na drugqg potowe
2013. Kolejne centrum, Serenada firmy Mayland
Real Estate, réwniez wedlug zatozen powinno
by¢ dostarczone na rynek pod koniec 2013,



jednak na chwile obecng nie wiadomo, kiedy
rozpocznie sie budowa. Planowany jest réwniez
park handlowy o powierzchni ok. 20 000 m?,
jednak inwestycja ta jest na razie na etapie
projektowym.

Ulice handlowe

Krakéw ze swoim Starym Miastem i licznymi
zabytkami jest nie tylko znang atrakcjqg tury-
styczng, ale réwniez waznym centrum bizneso-
wym i akademickim. Ze wzgledu na historyczny
charakter, nasilony ruch pieszych oraz atmosfere
przyjazng biznesowi krakowskie ulice handlowe
sq bardzo popularne wsréd miedzynarodowych
sieci handlowych.

Najwazniejsze ulice handlowe sq potozone w po-
blizu Rynku Gtéwnego, gtéwnie wzdtuz Traktu
Krélewskiego, m.in. ulice Florianska i Grodzka.
Poza wieloma restauracjami i kawiarniami, do
gtownych marek zlokalizowanych w tej okolicy
nalezqg m.in.: Diesel, United Colors of Benetton,
Promod, Vero Moda, Parfois, Hard Rock Cafe,
Empik, Quicksilver, Swarovski, BGN, Accesso-
rize, | am, Pandora, Tally Weijl, Calzedoniq,
Paul&Shark, Max Mara, Camel Active, Escada,
Douglas, Sephora.

Stawki czynszu

i dostepnosé powierzchni
handlowej

Stawki czynszu w 2011 roku byly relatywnie
stabilne. Sredni poziom czynszu w najlep-
szych centrach handlowych za lokal wielkosci
60-120 m? wahat sie w przedziale 45-60 EUR/m?.
Najwyzsze czynsze zostaly odnotowane w Ga-
lerii Krakowskiej.
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Parki handlowe oferowaty nizsze stawki. Lokal
o wielkosci do 500 m? mozna byto wynajqé za ok.
12-14 EUR/m?. Stawki czynszu za lokale wielkosci
500-1 000 m? wynosity ok. 10 EUR/m?, a za lokale
wieksze niz 1 000 m? — 8 EUR/m?.

Pod wzgledem stawek na ulicach handlowych,
ich poziom znacznie sie rézni w zaleznosci od
lokalizacii i jakos$ci wynajmowanej powierzch-
ni. Czynsze na ulicach takich jak Florianska,
Grodzka czy przy Rynku Gléwnym nalezqg do
najwyzszych w Polsce i wahajq sie w granicach
70-110 EUR/m?.

Na koniec 2011 roku wspélczynnik pustostanéw
we wszystkich nowoczesnych centrach han-
dlowych w Krakowie wynidst ok. 4,7%, jednak
zaobserwowano znaczne réznice pomiedzy
poszczegodlnymi obiektami. Najwyzszy poziom
pustostanéw odnotowano w Futura Park, co
moze by¢ wynikiem tego, ze jest to nowo otwarty
obiekt handlowy i proces jego komercjalizacji
jeszcze trwa.

Krakowski rynek
handlowy na tle

glownych polskich
aglomeraciji

Catlkowita podaz nowoczesnej powierzchni
handlowej w Polsce osiggnela na koniec 2011
roku blisko 8,8 mln m?, z czego 55% byto zloka-
lizowane w o$miu najwiekszych aglomeracjach
miejskich.

Rynek warszawski nadal pozostaje gtéwng
handlowq lokalizacjq pod wzgledem podazy
i oferty, co wynika z wysokiej sily nabywczej
i potencjatu demograficznego. Na koniec 2011
roku rynek ten obejmowat blisko 1,3 mln m?,
z czego 80% stanowity tradycyjne centra handlo-
we. Drugi najwiekszy rynek handlowy w Polsce
jest zlokalizowany na terenie Gérnego Slgska
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i obejmuje ponad 950 000 m?. Pod wzgledem
podazy nowoczesnej powierzchni handlowej
rynki krakowski i 16dzki sq poréwnywalne, majq
po ok. 490 000 m?. Najmniejszym rynkiem wsrod
gléwnych aglomeraciji jest Szczecin (nieco po-
wyzej 230 000 m?).

Do gtownych projektéw ukonczonych w 2011 roku
w o$miu gléwnych aglomeracjach nalezaty
Galeria Kaskada w Szczecinie, Futura Park
w Krakowie, rozbudowy Silesia City Center
w Katowicach oraz M1 w Krakowie i Zabrzu.
Najwiecej nowej powierzchni dostarczono na
rynek krakowski (47 500 m?) oraz szczecinski
(43 000 m?).

Pod wzgledem planowanej podazy najwiekszq
aktywno$¢ deweloperéw odnotowano na Gér-
nym Slgsku, gdzie na koniec 2011 roku w bu-

Wykres I1.4-2.

Podaz nowoczesnej powierzchni handlowej
w gléwnych polskich aglomeracjach
(istniejgca oraz planowana na 2012 rok)
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dowie bylo ok. 125 000 m?, z czego 60% zosta-
nie ukonczone w 2012 roku (Europa Centralna
i Galeria Zabrze). W dwéch aglomeracjach,

Wykres 11.4-3.

Nasycenie powierzchniq handlowe
w gléwnych polskich aglomeracjach
(m? na 1 000 mieszkancéw)
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krakowskiej i tédzkiej, w 2012 roku nie zostanie
dostarczona nowa powierzchnia handlowa.
Krakéw ma stosunkowo niski wskaznik nasyce-
nia powierzchniq handlowq, na poziomie 484 m?
na 1 000 mieszkancéw, co plasuje miasto na
sz6stym miejscu wéréd giéwnych aglomeracii.
Liderami pod wzgledem nasycenia rynku sq
Wroctaw i Poznan, ktére odnotowujg odpowied-
nio 6831638 m? na 1 000 mieszkancéw. Z drugiej
strony najmniej powierzchni na mieszkancéw
przypada na Gérnym Slgsku i w Szczecinie (ok.
427 m? na 1 000 mieszkancow).

Najwyzsze stawki czynszu sq odnotowywane
w Warszawie, gdzie w najlepszych centrach
handlowych wynoszgq $rednio 60-85 EUR/m? za
lokale wielkosci 60-120/m?. W Krakowie, Wrocta-
wiu i Poznaniu czynsze w najlepszych centrach
handlowych sq na poréwnywalnym poziomie,
ok. 45-60 EUR/m?.
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Rynek
mieszkaniowy
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Pierwotny rynek
mieszkaniowy

Wedtug wstepnych danych Urzedu Statystycznego w Krakowie, na terenie miasta
w 2011 roku oddano do uzytku 4 882 mieszkania (wzrost o 3,5% w stosunku do roku
2010), rozpoczeto budowe 9 423 mieszkan (wzrost o 2,9%) i wydano pozwolenia na
budowe 8 620 mieszkan (spadek o ponad 29%).

Wykres 111.1-1.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania,
na ktére wydano pozwolenia na budowe
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Urzedu
Statystycznego w Krakowie

Powyzsze dane wskazujq, ze w Krakowie w 2011
roku sytuacja w zakresie liczby oddanych miesz-
kan i rozpoczetych budéw byta bardzo podobna
do tej z 2010 roku, a zmiany nie przekraczaly 4%.
Wynik z 2011 roku odbiega jednak znacznie od
$redniej z poprzednich czterech lat. W 2011 roku
oddano do uzytku o 1 768 mieszkan mniej niz
$rednio w latach 2007-2010, rozpoczeto nato-
miast budowe 1 063 mieszkan wiecej niz srednio
w tamtym okresie.

Bardzo ciekawie wyglgda wykres graficzny ob-
razujgcy wskazniki budownictwa z minionych
pieciu lat. W przelomowym roku 2009 zanotowa-
no rekordowq liczbe oddanych mieszkan oraz
najnizszy wskaznik rozpoczynanych budéw i wy-
danych pozwolen na budowe. W 2011 roku liczba
oddanych mieszkan byta zblizona do 2007 roku,
wskazniki pozwolen i rozpoczetych budéw zblizy-
ty sie do siebie, jednak w obydwu przypadkach
rok 2011 zamkngq? sie na nizszych poziomach niz
mialo to miejsce cztery lata wczesnie;j.

mdominium.pl
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W minionych pieciu latach w Krakowie wydano
pozwolenia na budowe ponad 50 tys. mieszkan,
w tym samym czasie rozpoczeto budowe nie-
spelna 43 tys. mieszkan, a oddano do uzytku
niecale 31,5 tys. lokali mieszkalnych. W ciggu
dwéch ostatnich lat (2010-2011) wydano nato-
miast 20 800 pozwolen, rozpoczeto budowe
18 581 mieszkan, a oddano do uzytku 9 598
mieszkan.

Wykres 111.1-3.

Rozklad inwestycji mieszkaniowych
w Krakowie
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Pod koniec grudnia 2011 roku w Krakowie ofero-
wanych byto ok. 9 000 mieszkan. Wedlug danych
portalu Dominium.pl liczba inwestyciji, rozu-
mianych jako pojedyncze budynki, w ktérych
sprzedawane byly mieszkania, siegala prawie
350. Okoto 43% inwestycji zlokalizowano w Pod-
gorzu. W inwestycjach na obszarze Podgoérza
oferowano ponad 50% wszystkich mieszkan.
Prawie 28% inwestycji lezalo w Krowodrzy. Znaj-
dowalo sie tam ponad 18% mieszkan z oferty
rynku pierwotnego. Podobna liczba mieszkan —
ponad 19% wszystkich lokali — polozona byla na
terenie Srédmiescia. Inwestycje z tego obszaru
stanowily nieco ponad 21% wszystkich inwesty-
cji. Najmniejszy procentowo udziatl w ofercie
rynku pierwotnego miala Nowa Huta, gdzie
zlokalizowano ponad 7% inwestycji i prawie
12% mieszkan.

Sposrod krakowskich dzielnic najwiecej miesz-
kan (ponad 15% wszystkich mieszkan) ofero-
wano w Podgoérzu (XIII). Na drugim miejscu
znalazlo sie Podgérze Duchackie (XI), z wy-
nikiem okoto 13,5%. Stosunkowo duzq podaz,
w przedziale miedzy 7 a 10% ogodlnej oferty,
obserwowano w dzielnicach: Grzegorzki (II),
Prgdnik Czerwony (III), Prgdnik Biaty (IV), Deb-
niki (VIII) i Czyzyny (XIV). Lgcznie, w o$miu
wymienionych dzielnicach, ulokowanych byto
ponad 80% ogodlnej oferty mieszkan z rynku
pierwotnego. W dzielnicy Nowa Huta (XVIII) pod
koniec 2011 roku nie oferowano zadnej inwestycji
mieszkaniowej (rok wczesniej realizowano tam
zaledwie 1 inwestycje). Niewiele wigksza byla
oferta w innych nowohuckich dzielnicach, takich
jak Mistrzejowice (XV) i Wzgorza Krzestawickie
(XVII) oraz w najbardziej na potudnie wysunietej
dzielnicy miasta, Swoszowicach (X). W kazdej
z tych dzielnic propozycja deweloperéw obej-
mowata niespetna 1% rynkowej oferty.

W poréwnaniu do grudnia 2010 roku liczba inwe-
stycji, w ktérych oferowano mieszkania wzrosta
o ok. 60. W stosunku do analogicznego okresu
2010 roku, liczba nowych mieszkan dostepnych
na rynku pierwotnym byla natomiast wieksza
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Wykres 111.1-4.
I
Rozklad mieszkan wg dzielnic
Pradnik Biaty (IV) 8,76%

Krowodrza (V) 3,79%

Bronowice (VI) 4,00%
Zwierzyniec (VII) 1,94%

Debniki (VIII) 10,71%

tagiewniki-Borek Fatecki (1X) 2,35%

Biezanow-Prokocim (XIl) 7,72%

Swoszowice (X) 0,94%

Podgarze Duchackie (XI)13,48%

Zrédto: Dominium.pl

o ponad 3 500. Tak znaczqgcy wzrost oferty byt
mozliwy dzieki duzej liczbie decyzji o pozwoleniu
na budowe, wydanych w latach 2010-2011.

Wykres I11.1-5.

Struktura mieszkan w ofercie rynku pierwot-
nego w Krakowie wg terminéw realizacji
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Pod koniec grudnia 2011 roku okoto 25% wszyst-
kich oferowanych mieszkan (ponad 2 000) byto
gotowych do odbioru. Prawie 40% lokali pla-

Pradnik Czerwony (Ill) 9,25%

Grzegorzki (11) 8,11%

Stare Miasto (1) 2,24%
Wzgorza Krzestawickie (XVII) 0,41%
Biericzyce (XV1) 2,85%
Mistrzejowice (XV) 0,96%

Czyzyny (XIV) 7,47%

Podgorze (XIII) 15,02%

nowano odda¢ w 2012 roku, a termin realizacji
nieco ponad 35% mieszkan przewidywany byt
na rok 2013 lub poézniej. Rok wezeséniej liczba
gotowych do odbioru mieszkan znajdowata sie
na bardzo zblizonym poziomie, ale z uwagi na
mniejszq catkowitq oferte rynku stanowily one
prawie 40% struktury podazy.

Trzecia czes$¢ wszystkich gotowych krakowskich
mieszkan oferowana byla na terenie Krowodrzy,
ponad 46% w Podgérzu, 18% w Srédmiesciu
i jedynie niespelna 2% w Nowej Hucie.

W samej Krowodrzy odsetek gotowych do odbio-
ru mieszkan stanowil prawie 42% calej oferty. Na
obszarze Nowej Huty natomiast wprowadzenie
sie do mieszkania bezposrednio po zakupie moz-
liwe bylo w przypadku zaledwie 4% oferowanych
lokali. Na terenie dwoéch pozostatych obszarow
miasta sytuacja byla podobna — w Podgérzu
ok. 23%, a w Srédmiesciu ok. 26% mieszkan
czekalo na nabywcéw, pomimo zakonczenia
realizacji inwestycji.

Nabywcy planujgey odebraé¢ mieszkanie w 2012
roku najwiecej ofert (prawie potowe) mieli do dys-
pozycji w Podgorzu (dotyczy oferty rynku z konca
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grudnia 2011 roku). Mieszkania z pozostalych
obszaréw stanowily prawie 14% (Nowa Huta),
18% (Srodmiescie) i 19% ofert (Krowodrza).

Tabela lll.1-1.
/i

Struktura mieszkan w ofercie rynku pierwot-
nego wg terminéw realizacji i obszaréw (%)

Termin

realizacji Krowodrza Nowa Huta Podgérze Srédmiescie

gotowe 33,83 1,87 46,12 18,18
2012 19,55 13,85 48,58 18,02
2013 12,06 15,40 56,01 16,53

Zrédto: Dominium.pl

Wedlug danych portalu Dominium.pl, pod ko-
niec grudnia 2011 roku $rednie ceny nowych
mieszkan w krakowskich dzielnicach zawieraty

Wvykres 111.1-6.
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sie w przedziale 4 710-12 200 PLN/m?. Trady-
cyjnie najdrozszq dzielnicq (jedyng, w ktérej
$rednia cena przekroczyta 10 000 PLN/m?) bylo
Stare Miasto (I). Natomiast dzielnicq ze $redni-
mi cenami ponizej 5 000 PLN/m? byly Wzgoérza
Krzestawickie (XVII). Srednio do 6 000 PLN/m?
mozna bylo jeszcze zaplaci¢ w Bienczycach
(XVI) oraz w czterech dzielnicach z obszaru
Podgoérza: Swoszowice (X), Biezandéw-Prokocim
(X1II), Lagiewniki-Borek Fatecki (IX), Podgérze
Duchackie (XI). W strefie $rednich cen, pomiedzy
6 000-8 000 PLN/m? znalazlo sie siedem kolej-
nych dzielnic: Czyzyny (XIV), Podgorze (XIII),
Prgdnik Czerwony (III), Prgdnik Biaty (IV), Deb-
niki (VIII), Mistrzejowice (XV) i Bronowice (VI).
Do waskiej grupy dzielnic, w ktérych nabywcom
mieszkan oferowano $rednie ceny z zakresu
8 000-10 000 PLN/m? nalezatly tylko dwie dzielni-
ce z Krowodrzy — Zwierzyniec (VII) i Krowodrza
(V) oraz Grzegérzki (II) — ze Srédmiescia.

6000 8000 10000 12000 14000
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Tabela lll.1-2.
|/

Zmiany Srednich cen nowych mieszkan
w dzielnicach Krakowa

XIl 2010 Xl 2011 Zmiana

Xl 2011/

XIl 2010

(PLN/m?) (%)
Stare Miasto () 14130 12 200 -13,66
Grzegorzki (1) 8110 8310 2,47
Pradnik Biaty (IV) 6 690 6591 -1,48
Krowodrza (V) 8 950 8270 76
Bronowice (VI) 8320 7 790 -6,37
Zwierzyniec (VII) 10 650 9230 -13,33
Debniki (VIIl) 6 560 6 650 1,37
:?e'm ?&;'Bor“ 6110 5 690 6,87
Swoszowice (X) 5120 5200 1,56
E‘L‘iﬁiil ) 6720 6 000 -10,71
B;’féigg"r; _ 5610 5 580 -0,53
Podgdrze (XIII) 7610 6 533 -14,15
Czyzyny (XIV) 6 280 6110 22,71
Mistrzejowice (XV) 6820 6750 -1,03
Bieficzyce (XVI) 5700 5 480 -3,86
it 4750 4710 -0,84

Krzestawickie (XVII)

Nowa Huta (XVIII) 4750

Zrédto: Dominium.pl

Oczywiscie, $rednia cena prezentuje jedynie
uproszczony obraz rynku, a w kazdej z dzielnic
znalez¢ mozna bylo oferty, ktérych cena znacz-
nie odbiegala od s$redniej. Wplyw na to miaty
m.in. takie czynniki, jak: lokalizacja, potozenie
budynku, jego standard, uktad komunikacji czy
renoma dewelopera.

Duza podaz mieszkan, oczekiwanie nabyw-

céw na obnizki cen oraz niekorzystne regulacje
prawne zwigzane z kredytami hipotecznymi
i programem , Rodzina na Swoim” spowodowa-
ly znaczne spowolnienie sprzedazy w drugiej
polowie 2011 roku. Dlatego inwestorzy sktonni
byli do obnizek cen w trakcie bezposrednich
negocjaciji, a takze do oferowania bonuséw
w postaci elementéw wyposazenia, miejsca po-
stojowego lub dogodnych warunkéw platnosci.
Cena transakcyjna mogta by¢ takze uzalezniona
od wybranego przez nabywce harmonogramu
wplat, a korzystniejsze warunki cenowe mozna
bylo dodatkowo uzyskaé¢ w przypadku mniej
atrakcyjnych lokali (np. wieksza powierzchnia,
lokalizacja na niskim parterze, niekorzystna
proporcja powierzchni komunikacyjnej i miesz-
kalnej w lokalu). Wyznaczone $rednie ceny ofer-
towe dla poszczegdlnych dzielnic nalezy wiec
traktowac¢ w sposéb poglgdowy.

Srednia cena za 1 m? dla wszystkich krakow-
skich dzielnic wyniosta na koniec 2011 roku ok.
6 920 PLN.

Rok 2011 zaowocowat korektq srednich cen pra-
wie we wszystkich dzielnicach miasta. Jedynie
w Grzegorzkach (II), Debnikach (VIII) i Swoszo-
wicach (X) srednie ceny byly nieco wyzsze niz
rok wczesniej. Wzrost ten nie wynikat jednak
z podniesienia cen w poszczegdlnych inwe-
stycjach, lecz z pojawienia sie nowych ofert
w drozszych czesciach tych dzielnic.
Nieznaczne spadki érednich cen odnotowano
w dzielnicach: Prqdnik Czerwony (III), Prgdnik
Bialy (IV), Czyzyny (XIV), Mistrzejowice (XV) oraz
Biezanow-Prokocim (XII), Bienczyce (XVI), Wzgé-
rza Krzestawickie (XVII). W dzielnicach tych
notowano juz korekty cenowe we wczeséniejszych
okresach. Dodatkowo, pierwsza grupa z wymie-
nionych wyzej dzielnic, z uwagi na dogodng
komunikacje z centrum oraz stosunkowo atrak-
cyjny poziom cen cieszyla sie duzym zaintere-
sowaniem nabywcéw, stqd mniejsza sktonnosé
deweloperéw do obnizek cen w tych rejonach.
Trzy pozostate dzielnice zaliczajq sie do grupy
tanszych lokalizaciji, dlatego obnizki byly tutaj
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rowniez ograniczone, z uwagi na koniecznosé
utrzymania rentownosci inwestycji.

Wieksza przecena, siegajgca nawet kilkuna-
stu procent, miata miejsce w dzielnicach droz-
szych, takich jak Stare Miasto (I), Bronowice
(VI), Zwierzyniec (VII) i Podgérze (XIII). Na
terenie tych dzielnic realizowanych jest duzo
inwestyciji apartamentowych, cechujgcych sie
wyzszym standardem. W roku, w ktérym moéwito
sie o nadchodzgcym kryzysie i mozliwych obniz-
kach cen mieszkan, sktonnosé do inwestowania
w tego typu nieruchomosci byla ograniczona.
Drugq z przyczyn wiekszych obnizek cen w po-
szczegodlnych dzielnicach byto pojawienie sie
duzej podazy nowych inwestycji, czesto w niz-
szych cenach. Sytuacja taka miata miejsce np.
w Krowodrzy (V), Podgérzu Duchackim (XI), czy
w Podgérzu (XIII). Duza podaz ofert w zblizonych
lokalizacjach sktaniata inwestoréow do obnizek
cen i uruchamiania promociji.

Wykres 111.1-7.

Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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W strukturze nowych mieszkan oferowanych na
rynku pierwotnym w Krakowie w grudniu 2011
roku dominowatly mieszkania 2-pokojowe, ktore
stanowily prawie polowe wszystkich ofert. Na
drugim miejscu znalazly sie mieszkania 3-po-
kojowe, z udziatem na poziomie 32%.
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Co drugie z oferowanych mieszkan miescito sie
w przedziale powierzchni 41-60 m? Niespelna
jedna pigta lokali miata powierzchnie od 61 do
80 m?. Mniejsze mieszkania — do 40 m? — stano-
wily ok. 16,5% ofert.

Wvykres 111.1-8.

Struktura mieszkan wg metrazu
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Podsumowanie

* W 2011 roku spadia, w stosunku do roku po-
przedniego, liczba wydanych pozwolen na
budowe. Bylo to spowodowane sytuacjq ryn-
kowq, cechujqgcq sie duzq podazg mieszkan
i obawq o ostabienie koniunktury w najbliz-
szych latach.

* Duza podaz nowych projektow w drugiej
potowie roku wynikata w znacznej mierze
z checi ulokowania inwestycji na rynku przed
wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej.

e Ponad polowa podazy nowych mieszkan kon-
centrowata sie w Podgérzu, a w Srédmiesciu
iw Krowodrzy podaz znajdowala sie na zbli-
zonym poziomie. Dzieki rosnqcej liczbie inwe-
stycji w dzielnicy Czyzyny, réwniez Nowa Huta
zaczela zbliza¢ sie do pozostatych dzielnic
w zakresie liczby ofert.
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e Zdecydowana wiekszos¢ krakowskich miesz-

kan realizowana byta na terenie o$miu naj-
bardziej popularnych wsroéd inwestoréw
dzielnic. Natomiast najmniej popularne byly
wschodnie dzielnice Nowej Huty.

Pod koniec 2011 roku na rynku wystepowata
duza podaz gotowych lokali. Takie oferty sta-
nowily 1/4 wszystkich oferowanych mieszkan
w grudniu 2011 roku. Znaczna cze$¢ gotowych
mieszkan lokowala sie w segmencie mniej
atrakcyjnych ofert, z uwagi na wysokq cene,
duzy metraz lub gorszq lokalizacje. Najwiecej
gotowych mieszkan oferowano w Krowodrzy,
a najmniej — w Nowej Hucie.

ul. Krétka

Srednie ceny 1 m? w poszczegélnych dzielni-
cach zblizyly sie do siebie w ciggu kolejnych
miesiecy 2011 roku. Pod koniec roku $rednia
cena w najdrozszej dzielnicy byla dwuipél-
krotnie wyzsza od $redniej ceny w dzielnicy
najtanszej. W 2011 roku w skali Krakowa od-
notowano korekte cen o réznym natezeniu,
w zaleznosci od rejonu miasta. Na terenie
potowy dzielnic zmiany $rednich cen miescily
sie jednak w przedziale +/- 3%.

W strukturze oferowanych mieszkan domino-
watly lokale 2-pokojowe oraz metraze w prze-
dziale 40-60 m2
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Witérny rynek
mieszkan

I11.2.1. WTORNY RYNEK MIESZKAN
- CENY OFERTOWE

Wykres 111.2.1-1.

Ceny 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
w 2011 roku (PLN)
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Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

Analiza cen krakowskich mieszkan w roku 2011
wskazuje na utrzymujqgcy sie trend spadkowy.
W poszczegdlnych kwartatach odnotowano ob-
nizki cen mieszkan, w poréwnaniu do kwartatéw
poprzednich. Réznica pomiedzy 111V kwartatem

2011 roku wyniosta 195 PLN. Ostatecznie, pod
koniec roku — w IV kwartale — za 1 m? krakow-
skiego mieszkania trzeba bylo przecietnie za-
ptaci¢ 7 176 PLN. Tym samym, rok 2011 jest juz
trzecim z kolei, w ktérym odnotowujemy obnizki
na rynku nieruchomosci w Krakowie. Poréwnu-
jac dane z 20101 2011 roku, mozna dostrzec, ze
spadek cen ofertowych poglebit sie. W poprzed-
nim roku obnizka ceny pomiedzy i IV kwarta-
tem wyniosta 1,7%. W roku 2011 spadek wyniost
2,5%. Spadajqgca cena 1 m? odzwierciedla stan
polskiego rynku nieruchomosci, w tym mozliwo-
$ci finansowe klientow. Wiekszo$¢ podmiotéw
zajmujqgcych sie obstugq rynku nieruchomosci
uznata rok 2011 za bardzo ciezki.

Problemy na rynku nieruchomosci byty bezpo-
$rednio efektem trudnej sytuacji na rynkach
finansowych. Niepewna sytuacja na rynkach
walutowych i kredytowych wptywata na ttumie-
nie popytu ze strony klientéw. Nizszy poziom
popytu bezposrednio przekladal sie na mniejszy
obrét na rynku nieruchomosci i zmniejszenie
dochoddéw firm zajmujgcych sie obstugq trans-
akciji. Spadek liczby transakcji byt odczuwalny

4 KRN.pl

Krajowy Rynek Nieruchomosci
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zaréowno przez firmy posredniczgce w sprzedazy
mieszkan na rynku wtérnym, jak i przez dewelo-
peréw dzialajgcych na rynku pierwotnym. Zmia-
na dynamiki na rynku nieruchomosci wynikata
glownie z wydluzonego okresu oczekiwania na
klienta. Ograniczone mozliwosci popytowe zmu-
szaly z kolei sprzedajqcych do dalszych obnizek
cen. Co wiecej, prognozy na rok 2012 nie sq bar-
dziej optymistyczne. Najprawdopodobniej, taka
sytuacja na rynku nieruchomosci utrzyma sie
rowniez w ciggu nadchodzgcych miesiecy. We-
dlug zapowiedzi bankoéw, restrykcyjna polityka
kredytowa zostanie utrzymana. Zmiany zwigza-
ne sq przede wszystkim z zasadami obliczania
zdolnosci kredytowej klientéw. Mimo ze banki
stosujg obecnie zaostrzone kryteria w poréwna-
niu z poprzednimi latami, w roku 2012 pojawiq
sie kolejne wymagania stawiane potencjalnym

Wykres 111.2.1-2.

kredytobiorcom. Banki bedq braty pod uwa-
ge dochad klienta, uwzgledniajqgc jego zmiane
w przypadku przej$cia na emeryture. Zdolnos¢
kredytowa bedzie wyliczana na okres 25 lat. Nie
mozna wiec liczy¢ na wzrost popytu efektywnego
na rynku wtérnym. W sondzie KRN.pl, przepro-
wadzonej na poczgtku 2012 roku wsréd uzytkow-
nikéw portalu, zwrdcono sie do respondentéw
z pytaniem o oceneg roku 2011 w poréwnaniu
z rokiem poprzednim, w kontekscie sytuacji na
rynku nieruchomosci. Wyniki sondy jednoznacz-
nie wskazujg na pesymistyczne nastroje panu-
jace wsrod uczestnikéw rynku nieruchomosci
- ,znaczne” oraz ,umiarkowane pogorszenie” to
dwie najbardziej popularne odpowiedzi. L.gcznie
prawie 70% respondentow twierdzito, ze sytuacja
na rynku nieruchomosci w Polsce byla znacznie
gorsza niz rok wczesniej.

Cena 1 m? w dzielnicach Krakowa w 2011 roku (PLN)
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Wykres 111.2.1-3.

Struktura podazy ofert sprzedazy w 2011 roku
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Do oceny stanu faktycznego cen ofertowych
przeprowadzono badanie w dzielnicach. W po-
rownaniu z poprzednim rokiem mozemy zaob-
serwowaé spadki cen w praktycznie kazdym
rejonie Krakowa. W zestawieniu z 2010 rokiem,
zmniejszyta sie réwniez dysproporcja cenowa
pomiedzy konkretnymi dzielnicami. Jakkolwiek
pozycje dzielnic w rankingu cenowym prak-
tycznie nie ulegly zmianie, to jednak dystans
pomiedzy dzielnicq najdrozszq i najtanszq wy-
raznie sie zmniejszyl. Najwyzsze ceny lokali
mieszkalnych w Krakowie zaobserwowano w re-
jonie dzielnic Zwierzyniec (8 259 PLN/m?) oraz
Stare Miasto (7 959 PLN/m?). Oprécz tego, do
najdrozszych dzielnic Krakowa nalezaty Brono-
wice (7 864 PLN/m?) i Krowodrza (7 766 PLN/m?).

Gléwnymi czynnikami wplywajgeymi na wysoki
poziom cen w tych obszarach byly: blisko$¢
centrum i bardzo dobra sie¢ polgczen komuni-
kacji miejskie;j.

Do dzielnic Krakowa o umiarkowanym po-
ziomie cen w odniesieniu do calego miasta
mozna bylo zakwalifikowa¢ czes$¢ dobrze sko-
munikowanych obszaréw, polozonych w pew-
nym oddaleniu od centrum. Nalezaly do nich
m.in.: Prgdnik Biaty (7 005 PLN/m?), Debniki
(6 974 PLN/m?), Prqdnik Czerwony (6 855 PLN/m?)
i Podgodrze (6 277 PLN/m?). W grupie najtan-
szych dzielnic Krakowa pozostaly: Wzgérza
Krzestawickie (5 766 PLN/m?), Biezanéw-Proko-
cim (5 749 PLN/m?), Nowa Huta (5 748 PLN/m?)
i Podgorze Duchackie (5 662 PLN/m?).
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Czyzyny to dzielnica, ktoéra charakteryzowata
sie najwiekszq liczbqg ogloszen o sprzedazy
mieszkan. Az 12% wszystkich ofert pochodzilo
wlasnie stamtgd. Na drugim miejscu, z niewiele
gorszym wynikiem, uplasowaly sie Bronowice
— 11%. Kolejne miejsce przypadlo polozonej
bardziej centralnie w poréwnaniu do dwoéch
poprzednich dzielnic — Krowodrzy. Analiza po-
dazy pokazuje, w ktérych dzielnicach najlatwiej
znalezé nieruchomos$é, ze wzgledu na duzqg
liczbe ofert. Jednoczesnie, moze to stanowi¢
wskazoéwke dla sprzedajgceych, iz w tych dziel-
nicach wystepuje stosunkowo duza konkuren-
cja. Rejonami Krakowa z najmniejszq liczbg
ogloszen sprzedazy byly: Debniki (0,5%), Nowa
Huta (1%) oraz Grzegérzki (2%).

Wykres I11.2.1-4.

Cena 1 m? ze wzgledu na rok budowy
w 2011 roku (PLN)
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Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

Analizujgc ceny mieszkan w Krakowie ze
wzgledu na lata budowy mozemy dostrzec, ze
najtansze pozostawaly mieszkania w blokach
zbudowanych w technologii z wielkiej ptyty.
Przecigtna cena takich mieszkan w roku 2011
wyniosta 6 479 PLN/m?. Zdecydowanie wyzszy
poziom cen cechowat nieruchomosci powsta-
le po 1990 roku. Srednia cena 1 m? dla tego
segmentu wyniosta w ostatnim roku 7 307 PLN.
Najdrozszymi mieszkami byly lokale potozone

w budynkach wybudowanych przed 1960 rokiem,
najczesciej w rejonie Starego Miasta, Kazimierza
i Podgérza. Wysoki poziom cen w przypadku
tych nieruchomosci, to w duzej mierze efekt po-
strzegania kamienic ulokowanych centralnie,
jako nieruchomosci luksusowych oraz atrakcyij-
nych inwestycyjnie. Mieszkania z tego segmentu
utrzymujgq swojq cene gtéwnie ze wzgledu na
unikatowos¢, ktéra wynika ze specyficznego
polozenia oraz waloréw architektonicznych i hi-
storycznych. Przecietny poziom cen tych nieru-
chomosci uplasowat sie w 2011 roku na poziomie
8 220 PLN/m?. W ujeciu kwotowym jest to o ponad
1 500 PLN wiecej w poréwnaniu z mieszkaniami
w obiektach pochodzqgcych z lat 1960-1989.
Analizujgc podaz ofert mieszkan w Krakowie ze
wzgledu na liczbe pokoi, mozna bylo zauwazyé
niezmieng tendencje. Najwiecej mieszkan (44%)
pochodzito z grupy lokali 2-pokojowych. Najtrud-
niej byto z kolei znalez¢ oferte sprzedazy miesz-
kania 4-pokojowego lub wiekszego. Mieszkania
z tego segmentu stanowily tylko 7% z ogdlnej
grupy lokali do sprzedazy. Praktycznie co trzeci
sprzedajqcy oferowal mieszkanie z grupy 3-po-
kojowych. Stosunkowo niewiele byto na rynku
ofert sprzedazy kawalerek. Stanowily one 17%
ogdlnej liczby wszystkich mieszkan.

Wykres 111.2.1-5.
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I11.2.2. WTORNY RYNEK MIESZKAN

-~ CENY TRANSAKCY]JNE

Dwie najwieksze obszarowo, dawne dzielnice
Krakowa, znajdujq sie na przeciwnych biegu-
nach, jesli bierze sie pod uwage liczbe sprze-
dawanych mieszkan. W 2011 roku co trzecie
mieszkanie z rynku wtérnego sprzedawane bylo
w Podgérzu. Od lat, na tym obszarze buduje sie
blisko polowe wszystkich realizowanych przez
deweloperéw mieszkan, ktére z czasem zasilajg
rynek wtérny, zwiekszajgc wolumen transakcji
w tym segmencie rynku. Najmniej mieszkan
sprzedaje sie na obszarze Nowej Huty, w ktorej
deweloperzy realizujq niewiele inwestycji miesz-
kaniowych, gtéwnie z powodu najnizszych cen,
jakie mogq tam osiqgngg.

Od zatamania rynku w 2007 roku, przez trzy
kolejne lata globalna liczba transakcji nieznacz-
nie rosta. Nie udato sie jednak dojs¢ do szczy-
tu, jaki rynek osiagngt w 2006 roku, bedgcym
kulminacjq wieloletniej hossy, gdyz miniony rok
przyniost zlamanie trendu wzrostowego. Spadek
liczby transakcji wynidst ok. 5% w stosunku do
roku poprzedniego. Deweloperzy, ktérzy row-
niez odnotowali w 2011 roku spadek sprzedazy,
dostarczyli na rynek jedynie 0,5-1,5% rocznie
obecnej liczby wszystkich krakowskich lokali
mieszkalnych. Mniej mieszkan niz w poprzed-
nich latach trafito takze na rynek wtérny za
sprawq ulg przy wykupie lokali z zasobu gminy
lub spotdzielni mieszkaniowych.

To, jak oceniano poszczegoélne obszary Krakowa,
wida¢ bylo po $rednich cenach uzyskiwanych za
lokale na obszarze dawnych czterech dzielnic.
Od wielu lat sytuacja nie ulegta tutaj zmianie.
Najwigksze zainteresowanie, a w konsekwen-
cji — najwyzsze ceny, notuje sie w Srédmiesciu
i Krowodrzy. Nizsze ceny osigga sie w Podgoérzu,
a tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie.

Wykres I11.2.2-1.
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Wykres 111.2.2-2.
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Wykres 111.2.2-3.
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Na obszarze wszystkich dzielnic ceny praktycz-
nie sie nie zmienily. Nieznaczne wzrosty byly
wlasciwie tylko symboliczne w odniesieniu do
2010 roku. Na rynku wyraznie wida¢ stabilizacje
cenowq trwajgceq od 2 lat.

Srednia cena 1 m? w przypadku wszystkich
sprzedanych lokali w 2011 roku pozostata na
tym samym poziomie, gdyz niewielkie réznice
w cenach, jakie wystepowaly w poszczegdlnych
obszarach miasta, skompensowaty sie. W rozbi-
ciu na dzielnice, w minionym roku tylko w obsza-
rze Srédmiescia doszlo do niewielkiej korekty.
Na pozostatych obszarach miasta nieznacznie
wzrosly érednie ceny jednostkowe.

Rok 2011 pokazal, ze kupujgcy, po wzmozonej,
dwuletniej aktywnosci, zaczeli ogranicza¢ za-
kupy. Nastgpilto to zapewne w wyniku polityki
kredytowej bankéw, ktére z koncem minionego
roku znéw zaczely mocno ograniczaé¢ dostep
do kredytow.

Srednia powierzchnia mieszkania kupowanego
na krakowskim rynku wtérnym, po trzech latach
utrzymywania sie na najnizszym poziomie w hi-
storii — lekko wzrosta. Ze wszystkich obszarow
miasta, jedynie Nowa Huta nie poddala sie temu

trendowi. Od trzech lat $rednia powierzchnia
mieszkan oscyluje tam wokot 45 m?2. W pozo-
statych dzielnicach kupowano mieszkania o ok.
1 m? wieksze niz w 2010 roku.

Wykres 111.2.2-4.

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na
rynku wtérnym w poszczegélnych obszarach
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Dla catego miasta, srednia powierzchnia naby-
wanego lokalu w 2011 roku to ok. 49 m?. Swiadczy
to wcigz o niewielkiej sile nabywcezej kupujgcych,
ktorych sta¢ bylo tylko na mate mieszkania.
To gtownie takimi lokalami handlowato sie na
obszarze wszystkich krakowskich dzielnic.
Duze mieszkania stosunkowo rzadko sq przed-
miotem obrotu rynkowego. W 2011 roku trans-
akcje lokalami o powierzchni powyzej 65 m?
stanowily zaledwie 15% wszystkich transakcii,
a powyzej 80 m? — tylko 6% catosci rynku.
Pochodng ochtodzenia rynku pod koniec ubie-
gltego roku, ktérego efektem byl spadek liczby
transakcji, byl malejgcy obrét. Zmniejszy? sie
on o ok. 4% w stosunku do roku poprzedniego,
w ktorym odnotowano jego najwyzszq wysokosé
w historii miasta. Duza aktywnos$é bankow, jaka
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ul. Warszawska

miata miejsce w 2010 roku, skutkowata wzrostem
ilo$ci nakladéw finansowych przeptywajgcych
przez wtérny rynek mieszkan. Jednak wejscie no-
wej rekomendacji T i modyfikacja rekomendaciji
S dla bankow, byty w 2011 roku skutecznym ha-
mulcem przed kolejnymi rekordami obrotow.

Podsumowanie

* W 2011 roku skurczy! sie popyt wewnetrzny
z powodu zaostrzenia kryteriéw w udzielaniu
kredytow hipotecznych, ograniczen w pro-
gramie Rodzina na Swoim oraz czynnikow

psychologicznych zwigzanych z kryzysem
w strefie euro. Doprowadzito to do spadku licz-
by transakcji i obrotéw na rynku wtérnym.
Na obszarze wszystkich dzielnic sprzeda-
waly sie gléwnie mate mieszkania, nato-
miast zamozniejsi klienci preferowali rynek
pierwotny.

W 2011 roku nastqgpil wzrost podazy miesz-
kan deweloperskich oddanych do uzytku.
Doprowadzito to do wzrostu konkurenciji po-
miedzy obydwoma rynkami, gdyz na rynku
pierwotnym zalegato ok. 3 000 gotowych
mieszkan.

Powyzsze czynniki mogq prowadzi¢ do umiar-
kowanych spadkéw cen mieszkan w 2012
roku.
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Wynajem
mieszkan 1 domow

Z analizy stawek za wynajem mieszkan i domoéw w Krakowie wynika, ze — w przeci-
wienstwie do sytuacji obserwowanej na rynku sprzedazy — ogloszenia pojawiajgce
sie na rynku wynajmu w 2011 roku utrzymywatly swéj poziom lub wrecz odnotowaty
niewielkie wzrosty. Wyjqgtek stanowit segment mieszkan 4-pokojowych i wiekszych,

w ktérym zaobserwowano obnizki cenowe.
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Utrzymujqgcy sie poziom stawek za wynajem
$wiadczyt o duzej popularnosci tego segmentu
rynku nieruchomosci. Rynek wynajmu w Kra-
kowie byl dodatkowo stymulowany przez po-
gorszenie sytuaciji na rynku sprzedazy. Klienci,
zainteresowani zakupem mieszkania, bardzo
czesto — ze wzgledu na restrykcyjng polityke
bankéw — nie mogli otrzymacé kredytu hipotecz-
nego. Impas na rynku sprzedazy byl z pewno-
$ciq korzystny dla oséb czerpigceych zyski z wy-
najmu lokali. Z drugiej strony, nalezy zwroécic¢
uwage na to, ze wsrdéd wynajmujgceych, sporqg
czes$é stanowily osoby, ktére nie byly w stanie
sprzeda¢ swojego mieszkania ze wzgledu na
pogorszenie koniunktury.

Podobnie jak w latach poprzednich, odnotowano
wplywajgce na rynek wynajmu czynniki sezono-
we, zwigzane z wakacyjng migracjqg studentow,
stanowiqgcych duzq grupe wsrod krakowskich
najemcéw. Studenci najczesciej decydujq sie
na wynajmowanie mieszkan wielopokojowych
wiekszq grupq oséb, w celu zminimalizowania
oplat za jednqg osobe. Charakterystyczne sq wiec
obnizki cen wynajmu w III kwartale wlasnie
w przypadku mieszkan z grupy lokali 3-pokojo-
wych oraz mieszkan 4-pokojowych i wiekszych.

Wykres I11.3-1.

Cena wynajmu mieszkania w zaleznosci od
liczby pokoi w 2011 roku (PLN)
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Warto zauwazyé, ze obnizka cen z III kwartatu
2011 roku utrwalita sie w przypadku mieszkan
4-pokojowych réwniez w kolejnych miesigcach.
Stawki za wynajem mieszkan 3-pokojowych
wrécity w IV kwartale do podobnego poziomu,
jaki zostal odnotowany w kwartale II.

Wykres 111.3-2.

Srednia cena wynajmu mieszkania w zalezno-
$ci od liczby pokoi w 2011 roku (PLN)
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Za wynajem kawalerki w 2011 roku trzeba byto
$rednio zaplaci¢ 1 063 PLN. Jednak wyna-
jem mieszkania 2-pokojowego wigzatl sie juz
z kosztem 1 536 PLN. W ujeciu kwotowym jest to
0 473 PLN wiecej. W poréwnaniu z mieszkaniem
2-pokojowym, wynajem mieszkania 3-pokojowe-
go byt w 2011 roku przecietnie drozszy o 611 PLN.
Najmniejszq réznice odnotowano pomiedzy
kosztem wynajecia mieszkania 3-pokojowego
lub 4-pokojowego i wiekszego. Roznica w cenie
pomiedzy mieszkaniami wiekszymi byla juz
zdecydowanie mniejsza. Wynajecie mieszkania
3-pokojowego kosztowalo 2 147 PLN, natomiast
za wynajecie mieszkania 4-pokojowego placo-
no przecietnie 2 437 PLN. Oznacza to, ze cena
wynajmu réznita sie tylko o 290 PLN.

Warto przy tym zwroéci¢ uwage na ksztattowanie
sie podazy ofert wynajmu mieszkan ze wzgledu
na liczbe pokoi w 2011 roku. Z obserwacji wyni-
ka, ze najliczniejszq grupe stanowily mieszkania



Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Wynajem doméw i mieszkan

Wykres 111.3-3.

Stawka za wynajem mieszkania 2-pokojowego w 2011 roku (PLN)
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2-pokojowe. Z ogdlnej liczby mieszkan ofero-
wanych do wynajecia, prawie co druga oferta
w 2011 roku dotyczyla mieszkania z tej grupy.
Na kolejnym miejscu w ofercie znajdowaly sie
kawalerki, stanowiqgce 1/3 ogdlnej liczby ofert
wynajmu. Znacznie trudniej bylo znalezé do
wynajecia mieszkanie 3-pokojowe (14%) i lokal
mieszkalny 4-pokojowy lub wiekszy (tylko 1%
wszystkich ofert).

Na cene wynajmu wplywa wiele czynnikéw.
Do najwazniejszych nalezy zaliczyé polozenie
nieruchomosci oraz jej standard. Sq to cechy,
ktére w znacznym stopniu determinujq zaréwno
cene wynajmu, jak i sprzedazy. Nie bez znacze-
nia jest rowniez liczba ogloszen pojawiajgcych
sie w poszczegoélnych dzielnicach. Dzieki temu
wskaznikowi mozna ocenié, czy klient latwo
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znajdzie mieszkanie w danej lokalizacji. Bada-
jac podaz ogloszen wynajmu w Krakowie w roku
2011, odnotowano, ze zdecydowanie najwiecej
ofert pochodzito z dzielnicy Debniki (16,1%).
Na kolejnej pozycji, z nieco nizszym wynikiem,
uplasowat sie Prgdnik Bialy (13,7%). Na trzecim
miejscu znalazly sie ex aequo Prgdnik Czerwony
i Stare Miasto — po 8,3%. Z badania wida¢, ze
nadal podaz rozkladala sie w poszczegodlnych
dzielnicach w miare réwnomiernie, w granicach
3-6%. Dzielnicami, w ktérych ofert wynajmu
bylo znacznie mniej, byly Wzgérza Krzesta-
wickie (0,4%), Czyzyny (1,9%), Lagiewniki-Borek
Fatecki (2,0%) oraz Swoszowice (2,1%).

Przeprowadzono badanie ceny wynajmu dla
mieszkania 2-pokojowego, ze wzgledu na wysoki
odsetek ofert wynajmu lokali z tej grupy. Wyso-
kos$¢ cen wynajmu w Krakowie ksztattowala sie
w poszczegodlnych obszarach miasta podobnie
jak ceny sprzedazy. Najdrozszqg dzielnicq po-
zostato Stare Miasto. Wynajem 2-pokojowego
mieszkania w tym rejonie wymagat uiszczenia
miesiecznej kwoty w wysokosci 1 843 PLN. Naj-
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Wykres lll.3-5.

Srednia cena za wynajem domu w 2011 roku
(PLN)
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tanszq dzielnicqg w 2011 roku byt z kolei Biezandw.
Przecietny koszt wynajecia mieszkania w tym re-
jonie wynidst 1 232 PLN, a wiec o ponad 600 PLN
mniej niz w Starym Miescie. Do stosunkowo
tanich dzielnic nalezq Bienczyce (1 302 PLN)
oraz Wzgorza Krzestawickie (1 310 PLN). Wsréd
najdrozszych dzielnic w Krakowie znalazly sie,
oprécez Starego Miasta — Zwierzyniec (1 669 PLN)
i Krowodrza (1 596 PLN).

W poréwnaniu do roku 2010 odnotowano wzrost
cen wynajmu doméw w Krakowie. Za wyna-
jecie domu w stolicy Matopolski trzeba byto
zaplaci¢ w 2011 roku az 4 011 PLN, czyli o okolo
150 PLN wiecej niz w roku ubiegltym. Zdecydo-
wanie zwiekszyl sie réwniez poziom stawek za
wynajem w powiecie krakowskim. Sredni koszt
wynajmu domu na przedmiesciach Krakowa
wynioést 2 777 PLN. Wzrost cen wystgpit w tym
segmencie rynku takze w powiecie wielickim.
Ceny wzrosly w tym rejonie o 186 PLN i utrzymaty
sie na poziomie 3 000 PLN.
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Kamienice
i powierzchnie
zabytkowe

Zabytkowe kamienice o jeszcze sredniowiecznych piwnicach, jak i pdézniejsze domy
mieszczanskie z barokowym wystrojem fasad, az po przedwojenny modernizm lat
30-tych XX w. sq dominujgcq formqg urbanistyczng centrum miasta, obejmujgecqg naj-
starszq czesé dzielnicy Srédmiescie, Krowodrzy i Podgérza. Cechq charakterystyczng
tej historycznej zabudowy jest jej polozenie w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach
miasta oraz niepowtarzalne walory architektoniczne, historyczne i artystyczne. Naj-
lepsze lokalizacje generujg najwyzsze dochody z czynszow i ustug (handel, turystyka
i gastronomia), a unikatowo$¢ formy jest zrédtem prestizu dla wtasciciela takiego
budynku. Dlatego w Krakowie kamienice zawsze stanowily odrebny segment rynku
nieruchomosci inwestycyjnych, z jego wlasng dynamikq, popytem i podazq. Ze wzgle-
du na réznorodnosé¢ funkceji, rynek kamienic najmocniej skorelowany jest z rynkiem
mieszkaniowym (a zwtaszcza apartamentowym) oraz z rynkiem powierzchni komer-

cyjnych i rynkiem hotelowo-turystycznym.

W Krakowie jest ponad 10 tys. kamienic, lecz
nadal duza ich cze$¢, posiada nieuregulowany
stan prawny (brak podziatu fizycznego i wy-
dzielenia udziatow). Inng tendencjq jest trwaty
podzial i wydzielenie odrebnych nieruchomosci
lokalowych. Podaz catych kamienic jest wiec
znacznie ograniczona, a pojawiajgce sie nowe
oferty sprzedazy sq najczesciej wynikiem ko-
lejnych regulacii stanéw prawnych, zwlaszcza
prawa wlasnos$ci.

Obrét rynkowy kamienicami wystepuje w Kra-
kowie na obszarze wszystkich trzech przed-
wojennych dzielnic: Srédmiescia, Krowodrzy
i Podgorza. Szacuje sie, ze w roku 2011 zawarto
prawie 100 rynkowych transakcji sprzedazy
kamienic, w tym w 20 przypadkach - calych

nieruchomosci. Pozostate transakcje dotyczyly
udziatow w kamienicach. Po okresie spadkéw
liczby transakcji w rekordowym 2006 roku (no-
towanym w latach 2007-2009), poczgwszy od
2010 roku pomatu wzrasta liczba zawartych
kontraktéw kupna-sprzedazy. Rok 2009 byt naj-
stabszym pod wzgledem liczby zrealizowanych
transakcji dla catego okresu 2003-2011, lecz
z dzisiejszej perspektywy wida¢ juz wyrazng
zmiane tendencji.

W 2011 roku rynek zanotowat 29% wzrost obrotéw
w stosunku do roku poprzedniego. Szacunkowe
obroty wyniosty bowiem ponad 156 mln PLN,
podczas gdy w 2010 - tylko 121 mln PLN,
a w dramatycznie stabym 2009 - zaledwie
50 mln PLN. Na zakupy calych kamienic

®
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Wykres I11.4-1.

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach
2003-2011
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inwestorzy wydali w 2011 roku 74 mln PLN, czyli
znacznie mniej niz w 2005 roku.

Zaréwno wolumen, jak i warto$¢ obrotow
w 2011 roku, wskazuje na przelamanie tenden-
cji spadkowych po zapasci w 2009 roku i trend
ten stanowi kontynuacje tendencji wzrostowej
zapoczgtkowanej w 2010 roku. Po hossie z lat
2004-2007 i depresji w 2008 i 2009 roku, kapitat
inwestycyjny od 2 lat powraca, dzieki czemu ry-
nek stopniowo odbudowuje sie. Do rekordowych
lat 2006 i 2007, gdy wlascicieli zmienilo w sumie
az 151 catych kamienic, wecigz mu jednak daleko.
Obroty w 2011 roku réwniez stanowily mniej niz
1/3 obrotéw z 2007 roku. Analogiczne tendencje
w ostatnich latach panujqg takze na rynkach
mieszkaniowym, komercyjnym i hotelowym.
Analiza cen transakceyjnych w ostatnich latach
$wiadczy o ustabilizowaniu sie cen kamie-
nic na poziomie nieco ponad 7,1 tys. PLN/m?
w Srédmiesciu. Byt to chyba pierwszy taki
okres od 2003 roku i pdézniejszych gwattownych
wzrostéw i spadkéw cen. Najwyzsza cena za-
placona w 2011 roku za kamienice wyniosta
14 mln PLN, przy $redniej cenie rynkowej nie-
ruchomosci — 3,8 mln PLN. Dla poréwnania,
w 2010 roku najdrozsza kamienica osiggneta
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Wykres lll.4-2.

Obrét rynkowy kamienicami i ich udziatami
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cene az 21 mln PLN, a $rednia cena rynkowa
nieruchomosci wyniosta 5,4 mln PLN. Jednak
ceny jednostkowe w przeliczeniu na 1 m? kamie-
nicy w Srédmiesciu w 2011 roku osiagnely taki
sam poziom, jak rok wczesniej, czyli 7,1 tys. PLN.
Od rekordowego 2007 roku ceny jednostkowe
kamienic spadly az o 20%.

Interesujgcym jest poréwnanie $rednich cen
jednostkowych kamienic wpisanych do reje-
stru zabytkéw. Srednie ceny takich kamienic
w Srédmiesciu ksztattowaly sie na poziomie
ponad 11 tys. PLN/m?, co $wiadczy¢ by mogto
o znacznym zdinteresowaniu powierzchniami
zabytkowymi w Krakowie. Trzeba jednak pa-
mietaé, ze w przypadku tej dzielnicy to wlasnie
zabytkowe kamienice sq zlokalizowane w naj-
bardziej atrakcyjnych obszarach. Dlatego tez
ocena, jaka czes¢ ceny zwigzana jest z lokaliza-
cja, a jaka — z cechami zabytkowymi kamienicy,
wymaga kazdorazowo wnikliwej analizy.

Z kolei patrzgc pod kqgtem s$rednich cen jed-
nostkowych lokali mieszkalnych w zabytko-
wych kamienicach, oscylowaly one w przedzia-
le 8-12 tys. PLN/m?, cho¢ zdarzaly sie tez ceny
ponad 15 tys. PLN/m?. Wartosci te wydajq sie by¢
zblizone do érednich cen powierzchni uzytko-



Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Kamienice i powierzchnie zabytkowe

Wykres lll.4-3.

Srednie ceny kamienic w Srédmiesciu
w latach 2003-2011 (PLN/m? p.u.)
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wych kamienic, lecz trzeba pamieta¢, ze nabywca
kamienicy w tej cenie uzyskuje z reguty dodatko-
wo strych do adaptacji, piwnice oraz podwérze
dajgce mozliwosé cho¢by minimalnego zagospo-
darowania. W takiej tez sredniej cenie sprzedany
zostat w 2011 roku zabytkowy Hotel Francuski
w Krakowie. Gdyby sprowadzi¢ zaptaconqg cene
do wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej Iqgcznie
z meblami i wyposazeniem, bedzie ona oscylo-
wac w przedziale 11,9-15,8 tys. PLN/m?, w zalez-
nosci od wiqgczonych do niej ,,przylegtosci”.

W 2011 roku kontynuowane byly tendencje
zapoczqgtkowane w potowie 2010 roku, czyli
wyhamowanie spadkéw i poczgtek odwréce-
nia trendu na staby wzrostowy, na co wska-
zuje tez poczqgtek 2012 roku. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze immanentng cechq tego rynku
jest znaczne zréznicowanie cen jednostkowych
(2-22 tys. PLN/m? p. u.) wynikajgce z duzych
dysproporcji: w atrakcyjnosci lokalizacyjnej (np.
ul. Glogowska w Podgorzu i ul. Kanonicza obok
Wawelu), w stanie techniczno-uzytkowym (od
kamienic luksusowych do pustostanéw wyma-
gajacych kapitalnego remontu) i w wielkosci
dochodu z najmu (od powierzchni handlowych
wynajmowanych po 300-400 PLN/m?do miesz-
kan z najemcami ptacgcymi czynsz regulowany

w wysokosci 10-13 PLN/m?). A wlasnie oczekiwa-
na stopa zwrotu dla wiekszosci inwestorow jest
podstawq kalkulacji optacalnej dla nich ceny
zakupu kamienicy.

Struktura popytu w 2011 roku wskazuje na prze-
wage inwestoréw z branzy mieszkaniowej i apar-
tamentowej oraz ograniczony, ale stabilny popyt
ze strony rynku hotelowo-turystycznego (zakupy
pod hotele, hostele, pensjonaty, gastronomie),
natomiast niski popyt inwestoréw poszukujgcych
kamienic pod biura i siedziby firm. O inwesty-
cyjnej atrakcyjnosci kamienic $wiadczg nowe
inwestycje apartamentowe w centrum miasta,
tzw. plomby (uzupelnienie zabudowy pomiedzy
istniejgcymi kamienicami). Apartamenty w sta-
nie deweloperskim w plombach sprzedawane
sq w rekordowych cenach. Nabywcy sq skionni
placi¢ najwyzsze ceny za polgczenie najdogod-
niejszej lokalizacji z luksusowym wykonczeniem
budynku i lokalu, czego dobitnym przyktadem
jest inwestycja przy placu Na Groblach (ceny
przekraczajgce 20 tys. PLN m? lokalu). Jeszcze
wyrazniej widac¢ to na rynku lokali handlowych,
ktérych ceny jednostkowe w kamienicach przy
gléwnych ulicach miasta juz w 2010 roku prze-
kroczyly 40 tys. PLN/m?.

Podsumowanie

e Prognozy dla rynku kamienic w Krakowie sq
optymistyczne, na co wskazuje wzrost liczby
transakcji oraz obrotéw rynkowych.

* Rynek kamienic w dalszym ciggu bedzie sil-
nie skorelowany z rynkiem apartamentowym,
a w mniejszym stopniu — z rynkiem hotelowym
i komercyjnym.

* ,Magnesem” przyciggajgcym nowych inwe-
storow jest bardzo dobra marka Krakowa
jako turystycznej stolicy Polski. Warunkiem
rozwoju tego rynku bedzie jednak dobra sy-
tuacja makroekonomiczna kraju.
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II1.5.1. DOMY JEDNORODZINNE W KRAKOWIE

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego wykazuje ciggle
zmniejszajgcq sie aktywnos$¢ deweloperéw, tak
jak miato to miejsce w roku ubiegtym. Juz w po-
przednich latach wiekszos¢ inwestyciji tego ryn-
ku przeniosta sie do gmin sgsiednich, z uwagi
na nizsze ceny gruntéw i panujgcy tam porzg-
dek planistyczny, ktéry utatwia deweloperom
uzyskiwanie pozwolen na budowe. Z powodu
zwiekszonych trudnoséci z pozyskiwaniem $rod-
kéw na zakup doméw doszlo do spadku popytu,
w efekcie czego wytworzyta sie nadpodaz, be-
dgca wynikiem licznych projektow inwestorskich
rozpoczetych we wczeséniejszym okresie.

W stosunku do 2010 roku nastqgpit spadek zaréw-
no liczby transakcji na rynku pierwotnym, jak
i wolumenu obrotow. W 2010 roku zanotowano
64 transakcje, natomiast w 2011 tych transakcji
bylo 60, przy spadku obrotéw z 46,63 mln PLN do
41,88 mln PLN. Spadki zanotowano na poziomie
odpowiednio 6% i 10%.

Obserwuje sie silne zréznicowanie aktywnosci
deweloperéw w rozbiciu na dawne dzielnice

Krakowa. W ostatnich 2 latach nie zanotowa-
no realizacji deweloperskich w Srédmiesciu
oraz malq ich liczbe na terenie Nowej Huty.
Najwiekszqg aktywnos$é¢ deweloperzy wykazy-
wali w Podgérzu. W 2011 roku zwigekszyla sie
sprzedaz doméw jedynie na obszarze dawnej
dzielnicy Krowodrza.

Srednie ceny transakcyjne za dom na rynku pier-
wotnym w 2011 roku spadty o 5% w stosunku do
roku ubiegtego — z 745 tys. PLN do 705 tys. PLN.
Natomiast $rednia cena 1 m? powierzchni uzytko-
wej spadia o 6%, z 5 tys. PLN/m? w 2010 roku do
4,7 tys. PLN/m? w 2011 roku. Wzrosla zatem nie-
znacznie $rednia powierzchnia uzytkowa budyn-
kéw jednorodzinnych na rynku pierwotnym.
Srednia powierzchnia sprzedawanego domu
jednorodzinnego na rynku deweloperskim
w 2011 roku wyniosta 162,64 m?, co wskazuje
na niewielki, w granicach btedu, wzrost $redniej
powierzchni w stosunku do roku ubiegtego.
Najnizsza zanotowana cena w przeliczeniu na
1 m? to 2 850 PLN w Nowej Hucie w lokalizaciji
peryferyjnej. Najwyzsze ceny notowano w Kro-
wodrzy — do 8 000 PLN/m? za dom w stanie de-
weloperskim i 8 800 PLN/m? za maly, w pelni
wykonczony budynek.
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Wykres 111.5.1-1.

Obrét domami na rynku pierwotnym
w wybranych obszarach Krakowa
w latach 2010-2011 (mln PLN)

B Podgorze
B Krowodrza
m Nowa Huta

2010 201

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 111.5.1-2.

Udzial transakeji w przedzialach powierzchni
doméw na rynku pierwotnym w 2011 roku (m?)

<90 91-120 121-150 151-180 181-210 >N

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Na rynku wtérnym w roku 2011 odnotowano nie-

wielki spadek liczby zawartych transakcji. Tym
samym aktywnosc¢ rynku w tym zakresie powrd-
cita do stanu z 2009 roku. Podobne zjawisko za-
obserwowano w wielkosci obrotu. Obrét powrdcit
do podobnego poziomu, jak w 2009 roku.
Poziom cen ustabilizowat sie. Majgc na uwa-
dze mniejszq liczbe transakciji i mniejszy obrot
niz w roku 2010 mozemy méwi¢ o braku wsréd
sprzedajgcych akceptaciji dla dalszego obni-
zania cen.

Wykres 111.5.1-3.

Liczba transakeji domami na rynku wtérnym
w latach 2003-2011
300
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Zrédlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 111.5.1-4.

Lqgczny obrét domami na rynku wtérnym
w latach 2003-2011 (mln PLN)
140
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podobne wnioski mozna wysnué¢ obserwujqgc
zmiany cen doméw w przeliczeniu na 1 m?.
Wida¢ tutaj bylo stabilizacje cen, chociaz od-
notowywatlo sie nieznaczny wzrost cen najtan-
szych domoéw oraz niewielki spadek cen doméw
drozszych.

W 2011 roku najczesciej ptacono za dom
4-5 tys. PLN/m?. Przy $redniej powierzchni domu
ok. 150 m? dawato to $redniq cene transakcyjng
na poziomie ok. 700 tys. PLN.

Na rynku w dalszym ciggu dominowaty trans-
akcje sprzedazy doméw stosunkowo matych. Na
domy o powierzchni ponad 200 m? przypadto
zaledwie ok. 15% obrotu.
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Wykres 111.5.1-5.
|

Srednie ceny za dom na rynku wtérnym
w latach 2003-2011 (tys. PLN)
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 111.5.1-6.
|

Srednie ceny 1 m? domu na rynku wtérnym
w latach 2003-2011 (PLN)
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
Wykres 111.5.1-7.

Udzial transakcji w przedziatach cen doméw
na rynku wtérnym (tys. PLN/m?)

%
35

30 28%

20 e 18% By

1%

20 1% 1% 09 0

0

<3 34 45 56 67 78 89 910 10-11 1-12 >12
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Wykres 111.5.1-8.
|

Udzial transakeji w przedziatach powierzchni
doméw na rynku wtérnym (m?)
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie

* W segmencie rynku pierwotnego doméw
jednorodzinnych zaobserwowano niewiel-
ki spadek popytu, przejawiajgcy sie mniej-
szym obrotem, mniejszq liczbqg transakciji
i spadkiem $redniej ceny w przeliczeniu na
jednostke powierzchni.

* Rynek pierwotny statl sie bardziej konkuren-
cyjny w stosunku do rynku wtérnego i rynkéw
w gminach sgsiadujgcych z Krakowem.

* Na rynku wtérnym doméw jednorodzinnych za-
obserwowano spadek popytu, przejawiajgcy
sie mniejszym obrotem i mniejszq liczbqg
transakcji. Warto$¢ domoéw ustabilizowata
sie, co $wiadczy o braku wérédd sprzedajgeych
akceptaciji dla dalszego obnizania cen.

* Rozpietos¢ cen ulegla dalszemu zmniejszeniu.
Ceny najdrozszych doméw nieznacznie sie
obnizyly, a najtanszych — nieco wzrosty.
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II1.5.2. DOMY JEDNORODZINNE
W STREFIE PODMIEJSKIE]

Powiat krakowski

i wielicki

Dostepne transakcje z 2011 roku na rynku do-
moéw jednorodzinnych, wskazujg na malejgeq
tendencje w zakresie liczby zawartych transakcji
oraz wolumenu obrotu. Wnioski takie wynikajg
z analiz udostepnionych do tej pory danych
z powiatow krakowskiego i wielickiego. W latach
2003-2008 w powiatach tych odnotowano wzrost
liczby zawieranych uméw kupna — sprzedazy
nieruchomosci. Po tym okresie, w 2009 roku
wzrostowemu trendowi w powiecie krakowskim
towarzyszyl znaczny spadek liczby transakciji
w powiecie wielickim, natomiast w 2010 roku na-
stgpilo znaczne ozywienie wlasnie w powiecie
wielickim — podczas gdy w powiecie krakow-
skim nie zaobserwowano takiej tendencji. Nie-
zmiennie, od 2007 roku roczna liczba transakcji
w powiecie krakowskim waha sie w granicach
600-700, przy czym w ostatnim roku lokowala sie
blisko dolnego przedziatu. Rekordowym okre-
sem pod wzgledem liczby transakcji byt 2009 rok
— zanotowano wéwczas 692 umowy sprzedazy.
Z kolei w powiecie wielickim, liczba transakcji
w ciggu czterech lat miescila sie w przedziale
miedzy 300 a 350, z wyjgtkiem 2009 roku.

Obroét na rynku doméw jednorodzinnych w 2011
roku w powiecie krakowskim spad? ponizej po-
ziomu 300 mln PLN, kontynuujqgc trwajgcqg od
trzech lat tendencje spadkowq. Analogiczne

Wykres 111.5.2-1.

Liczba transakeiji i obrét domami w powiecie

krakowskim

liczba transakgji
700

obrot (min PLN)
700
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M liczba transakgji
M obrot (min PLN)

== |inia trendu (liczha)
=== |inia trendu (obrot)

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

wartosci obrotu dla powiatu wielickiego to
ok. 120 mln w 2011 roku, czyli w tym obszarze
réowniez nastgpil spadek w poréwnaniu z 2010
rokiem.

Linie trendu wygenerowane dla szerokiego
przedzialu czasowego, wskazujg na prawdo-
podobng niekorzystng tendencje w 2012 roku
(wykres II1.5.2-1).

Réwniez niekorzystny, malejgcy trend jest wi-
doczny w powiecie wielickim, a duzy spadek
wolumenu obrotu w stosunku do liczby transakcji
$wiadczy o ogdlnym spadku cen na tym rynku
(wykres II1.5.2-2).

®
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Wykres 111.5.2-2.

Liczba transakcji i obrét domami w powiecie
wielickim
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Powiat krakowski

Najwiekszq liczbe transakcji dotyczgceych do-
méw jednorodzinnych zanotowano w gminach
Zielonki, Zabierzéw, Michalowice i Wielka Wies.
Dotychczasowa liczba transakcji udostepnio-
nych w Starostwie Powiatowym za rok 2011
wskazuje, ze w gminach Michalowice i Skawi-
na w 2011 roku zostalo zawartych wiecej umow
sprzedazy niz w 2010 roku. Najwiekszy w bada-
nym okresie spadek liczby transakciji dotyczyt
tym razem gminy Zielonki. Jednak wcigz duzqg
popularnosciq wsréd kupujgeych cieszyly sie
tereny przy polnocno-zachodnich granicach
miasta oraz gmina Mogilany, potozona na po-
tudnie od Krakowa.

Najwiekszy obrét zanotowano w gminach Zielon-
ki, Zabierzow, Michatowice, Mogilany i Wielka
Wies (jest to skorelowane réowniez z liczbq trans-
akeji), natomiast najwyzszq cene transakcyjng
odnotowano w gminie Mogilany - byla to duza
nieruchomos¢ z budynkiem mieszkalnym o po-

Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Domy jednorodzinne

Tabela I1l.5.2-1.
[ ]

Liczba transakciji, obrét i srednie ceny
za 1 m? doméw jednorodzinnych w powiecie
krakowskim w 2011 roku

Srednia
Liczba Obrét cenaza 1 m?
transakcji (tys. PLN) (PLN)
Czernichéw 38 13 873 3138
Igotomia- 6 1605 2 142
-Wawrzenczyce
Iwanowice 10 3787 3155
Jerzmanowice- 3 1360 2798
-Przeginia
Kocmyrzéw- 30 11016 2 754
-Luborzyca
Krzeszowice 37 9491 2 685
Liszki 29 11 089 2796
Michatowice 53 26 136 3248
Mogilany 34 24 904 3789
Skata 23 7 681 2 542
Skawina 36 13162 4104
Stomniki 8 3352 3692
Sutoszowa 7 954 2088
Swiatniki Gérne 17 6821 3184
Wielka Wie$ 43 20 298 3598
Zabierzow 66 37 925 4079
Zielonki 100 52 104 4170

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

wierzchni ponad 400 m?, w dobrej lokalizacii,
ktéra zostata sprzedana za 3,2 min PLN.
Analiza historyczna $rednich cen transakeyj-
nych za nieruchomosci na terenie powiatu
krakowskiego wykazuje tendencje spadkowq,
przede wszystkim w gminach o najwiekszej licz-
bie transakciji. Zwraca tu uwage znaczny wzrost
$redniej ceny transakcyjnej w Stomnikach.
Mimo niekorzystnych tendencji, rok 2011 byt
rokiem zwiekszonej aktywnosci deweloperéw,
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Wykres 111.5.2-3.

Srednia cena transakeyjna za dom w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego

w latach 2009-2011 (PLN)
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

o czym $wiadczy ich ponad 60% udziat w ogdéle
transakciji, a liczba takich transakeji byta wiek-
sza niz w 2010 roku.

Analizy cen 1 m? w transakcjach deweloper-
skich pokazujq, ze w gminach z ich duzq liczbqg
uwidocznita sie znaczna réznica pomiedzy ceng
maksymalng i minimalng, zaleznie od stopnia za-
awansowania prac w sprzedawanym budynku.

Powiat wielicki

W powiecie wielickim wiekszo$¢ transakcji
przypadlo na miasto i gmine Wieliczka oraz
na Niepolomice. Domy w Wieliczce osiggaly
réwniez najwyzsze $rednie ceny za 1 m? na
terenie powiatu.
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Wykres 111.5.2-4.

Liczba transakcji prowadzonych przez dewe-
loperéw i osoby fizyczne w powiecie krakow-
skim w latach 2007-2011
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B osoby fizyczne
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! wielkos$ci szacowane na podstawie niepetnych danych

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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Wvykres 111.5.2-5.
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Ceny 1 m? domu w wybranych gminach powiatu krakowskiego i wielickiego w 2011 roku
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na obszarze gmin Biskupice, Niepolomice (gmi-
na) i Wieliczka (miasto) zaobserwowa¢ mozna
byto lekki wzrost $rednich cen transakeyjnych,
natomiast w pozostatych badanych rejonach
uwidocznit sie spadek cen.

Najdrozsza transakcja odnotowana w 2011
roku w powiecie wielickim dotyczyla nierucho-
mosci polozonej w Kozmicach Matych (gmi-
na Wieliczka). Budynek mieszkalny w stanie
surowym zamknietym, o powierzchni prawie
400 m? na dzialce 190 arowej zostat kupiony
za 1,145 mln PLN.

Wyddje sie, ze w 2011 roku deweloperzy aktyw-
niej dziatali na terenie powiatu krakowskiego,
a w powiecie wielickim odnotowano znaczny
spadek liczby transakcii.

Nalezy podkresli¢ z kolei rosngeq rokrocznie
aktywno$¢ oséb fizycznych na rynku wtérnym,

czego dowodzi wzrost liczby przeprowadzanych
przez nie transakciji.

W powiecie wielickim deweloperzy prowadzili
swojq dzialalno$¢ na terenie gmin Gdoéw, Nie-
polomice i Wieliczka. W 2011 roku nie zawarto
zadnych transakcji sprzedazy na terenie Bisku-
pic i Kiagja.

Deweloperzy w realizowanych przez siebie inwe-
stycjach oferowali domy w cenach zblizonych do
$rednich dla danego rejonu. Zapewniali réwniez
nowoczesny standard i ogrodzenie catego osie-
dla, ale trzeba pamietaé, ze najczesciej byly to
domy do wykonczenia, czasami o duzo nizszym
stopniu zaawansowania inwestycji, niz miato to
miejsce w przypadku mieszkan.
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Tabela lll.5.2-2.

I Podsumowanie

Liczba transakcji, obrét i $rednie ceny' doméw
jednorodzinnych w powiecie wielickim
w 2011 roku * Zawierano stosunkowo duzo transakcji, pomi-

mo trudnej sytuacji na rynku nieruchomosci,

Srednia . .
cena ceny jednostkowe utrzymywaty sie na wyso-
Liczba Obrot za 1 m? kim poziomie.
transakcji (tys. PLN) (PLN) . .. ,
! Y * Spadek liczby transakcji zaréwno na rynku
Biskupice 18 6 805 2 807 powiatu krakowskiego, jak i wielickiego byt
Gdoéw 26 6 663 2736 nieznaczny.
* Najwiekszym zainteresowaniem cieszyly sie
Kiaj 18 3751 1870 weiqz nieruchomosci zlokalizowane niedale-
Niepotomice 52 21 263 3314 ko granic Krakowa.
. . * Nastgpilo wyréwnywanie cen — lekki ich
Niepotomice— - . .
miesE 29 8 664 2758 wzrost lub stabilizacja w niedoszacowanych
- miejscowosciach polozonych nieco dalej od
LIEIES 10 43870 2989 Krakowa, natomiast z reguly spadek cen
Wieliczka — w gminach, w ktérych ceny transakcyjne byty
miasto 33 15 686 3819

do tej pory najwyzsze.

! $rednia cena 1 m? obliczona z transakcji, w ktérych podana
byla powierzchnia uzytkowa budynku

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wykres I11.5.2-6.

Liczba transakcji prowadzonych przez
deweloperéw i osoby fizyczne w powiecie
wielickim w latach 2007-2011

2007 2008 2009 2010 2011

M liczba transakgji
M liczba transakcji deweloperskich

! wielkos$ci szacowane na podstawie niepetnych danych

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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Grunty

IV. 1. GRUNTY W KRAKOWIE

Grunty budowlane

Rok 2011 przyniést niejednoznaczne sygnaly
na rynku gruntéw w Krakowie. Obserwowano
wzrost $rednich cen transakcyjnych w wiekszo-
$ci segmentow rynku w stosunku do roku 2010,
nie potwierdzony jednak przez liczbe transakcji

Wykres IV.1-1.
I

Obrét na rynku gruntéw budowlanych w latach
2008-2011' (min PLN)

2008 2009 2010 201

'dane nie obejmujq transakcji nierynkowych, gruntow
nabywanych przez Gmine i Skarb Panstwa w zwigzku

z realizacjq inwestycji w infrastrukture drogowq oraz
wnoszonych aportéw migdzy réznymi podmiotami. Za rok 2011
przedstawiono wstepne dane szacunkowe.

Zrédto: Instytut analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

iwarto$¢ obrotu. W roku 2008 zanotowano okoto
900 transakciji i 870 mln PLN obrotow. W slabym
roku 2009 miato miejsce okoto 500 transakci,
przy bardzo niskiej wartosci obrotu na poziomie
270 mIn PLN. Wstepne dane wskazujq, ze w roku
2011 zawarto okolo 650 transakciji, przy wartosci
obrotu na poziomie 430 mln PLN, co w poréw-
naniu do roku 2010 stanowi spadek wolumenu
transakcji o okoto 15% i wartosci obrotu o okoto
25%. Trudno méwic o ozywieniu na rynku, skoro
transakcji opiewajgcych na kilkanascie i kilka-
dziesigt milionéw zlotych bylo zaledwie kilka,
a transakcji gruntami o duzych powierzchniach
(co najmniej 1 ha) - kilkanascie.

Tabela IV.1-1.
[ ]

Liczba transakeji na rynku gruntéw
budowlanych' w latach 2008-2011

2008 2009 2010 2011

Liczba

. 900 500 750 650
transakgji

!dane nie obejmujq transakcji nierynkowych, gruntéw
nabywanych przez Gmine i Skarb Panstwa w zwigzku
z realizacjq inwestycji w infrastrukture drogowq oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami.

Za rok 2011 przedstawiono wstepne dane szacunkowe.

Zrédto: Instytut analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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W 2011 roku $rednia cena transakcyjna gruntow
budowlanych zaskakujgco wzrosta o okoto 10%
w stosunku do 2010 roku. Wzrostu tego nie nalezy
utozsamia¢ jednak z dalszg poprawq koniunk-
tury na rynku gruntéw i rosngcym popytem, ale
ze spadkiem liczby tanich transakcji dziatkami
pod zabudowe jednorodzinng i wzrostem liczby
transakcji dziatkami o przeznaczeniu komercyj-
nym oraz drozszych transakcji pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng.

Wykres 1V.1-2.

Srednia cena 1m? gruntu budowlanego
w Krakowie w latach 2008-2011' (PLN)

500 461——
443 420

2008 2009 2010 201

! dane nie obejmujq gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb
Panstwa w zwigzku z realizacjq inwestycji w infrastrukture
drogowq oraz wnoszonych aportéw miedzy réznymi
podmiotami. Za rok 2011 przedstawiono wstepne dane
szacunkowe.

Zrédto: Instytut analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Niezmiennie najwiekszy udziat ilo$ciowy w ob-
rocie gruntami, podobnie jak w latach poprzed-
nich, majq dziatki pod budownictwo mieszkanio-
we jednorodzinne. Ich udziat w 2011 roku wyniost
niecale 54% wszystkich transakcji gruntami
budowlanymi. Oznacza to istotny spadek o 20%
w poréwnaniu z 2010 rokiem.

Biorgc jednak pod uwage wartosé transakcji na
rynku nieruchomosci gruntowych, niezmiennie
dominujq dziatki pod budownictwo mieszkanio-
we wielorodzinne i mieszkaniowo-ustugowe,
ktérych udziat w obrocie gruntami wyniést okoto
52%. Nie zmienil sie udzial dziatek pod zabu-
dowe mieszkaniowq jednorodzinng, utrzymu-
jac sie na poziomie okolo 25% wartosci obrotu.

Zauwazalny jest natomiast warto$ciowy wzrost
udzialu gruntéw pod zabudowe komercyjng,
do okolo 20% i znaczqcy spadek, do okoto 3%,
udzialu w obrotach na rynku nieruchomosci
gruntowych dziatek przeznaczonych pod zielen
publiczng i rolnych.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng i mieszkaniowo-ustugowq pod
wzgledem ilosci i wartosci obrotu byt niesyme-
tryczny w poszczegoélnych dzielnicach. Spadta
wartosé transakeji w Srédmiesciu z 50% do
okoto 20%. Inwestorzy skupili sie na obszarach
Podgorza i Krowodrzy, gdzie przypadlo prawie
70% wartosci obrotu. Najdrozszq jednostkowqg
transakcje zanotowano na Kazimierzu przy ul.
Estery na pl. Nowym, przy sprzedazy dziatki
o powierzchni 467 m? za cene jednostkowq pra-
wie 7 000 PLN/m? Wzrosly $rednie ceny trans-
akcyjne dziatek pod zabudowe wielorodzinng
na obszarze Krowodrzy, Podgérza i Nowej Huty.
W Srédmiesciu srednia cena nie zmienila sie.
W Krowodrzy najwiecej transakcji odnotowano na
obszarze dzielnicy Lobzéw, w Podgérzu na terenie
Plaszowa, a w Nowej Hucie na Czyzynach.

Wykres IV.1-3.

Ceny gruntéw pod zabudowe wielorodzinng
w 2011 roku (PLN/m?)
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Rynek dziatek przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng by! niejednorodny
- przy spadku liczby transakcji o 20% w porow-
naniu z 2010 rokiem mozna zauwazy¢ spadek
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liczby tanich transakcji, zwlaszcza w Nowej
Hucie i Podgorzu oraz wzrost w drozszych lo-
kalizacjach — w Krowodrzy i Podgérzu. Sred-
nie ceny transakcyjne dzialek pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng wzrosty o okoto
8% w Krowodrzy i Podgérzu, natomiast w Nowej
Hucie nie zmienily sie w poréwnaniu z 2010
rokiem. Te tendencje mozna uznaé za zaska-
kujgcq, ale wynika to glownie z duzej liczby
transakcji relatywnie drozszych dziatek na Woli
Justowskiej i w Bronowicach Matych na obszarze
Krowodrzy oraz w Skotnikach, Klinach, Jugowi-
cach na obszarze Podgérza. Zaskakujgcey wzrost
cen, przy znaczqgcym spadku liczby transakeji
nie oznacza trwatej tendencji wzrostowej w tym
segmencie. Oznacza natomiast, ze rynek doce-
nia dobre, drozsze i pewne lokalizacje i ignoruje
lokalizacje stabe i tanie.

Niezmiennie najwyzsze ceny za dziatke pod bu-
downictwo jednorodzinne trzeba zaptaci¢ na Woli
Justowskiej, przecietnie 600-1 400 PLN/m?.

Wykres 1V.1-4.

Ceny gruntéw pod zabudowe jednorodzinng
w 2011 roku (PLN/m?)
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W odniesieniu do rynku dziatek komercyjnych
(UC) mozna bylo zauwazy¢ kontynuacje nie-
wielkiego ozywienia z drugiej potowy 2010 roku.
Niezaleznie od dzielnicy, wigkszo$¢ cen tych
dzialek ksztaltowala sie na dos¢ wysokim po-
ziomie, w przedziale 500-1 300 PLN/m?. Z raciji
odbywajqgcych sie inwestycji infrastrukturalnych

Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Grunty

w okolicy, perspektywiczne komercyjnie wydajq
sie rejony ronda Radzikowskiego oraz niedo-
warto$ciowane tereny w sgsiedztwie lotniska
w Balicach.

Na rynku dziatek przemystowych (PS), ktére
wystepujqg przede wszystkim w Podgérzu i Nowej
Hucie, poziom cenowy w giéwnych obszarach
przemysltowych tych dzielnic ksztattowat sie
na zblizonym poziomie cenowym w stosunku
do roku 2010, tzn. w Podgérzu w przedziale
50-300 PLN/m?, a w Nowej Hucie pomiedzy 50-
220 PLN/m?. Budowa odcinka trasy S7 pomiedzy
autostradqg A4 a ul. Botewa i perspektywa do-
mkniecia wschodniej obwodnicy spowodowata

ponowne ,,odkrywanie” i zainteresowanie loka-
lizacjqg Rybitw.

Tereny zieleni

ul. Kopernika

Zielen miejska w granicach administracyjnych
Krakowa stanowi niespelna 9% powierzchni
miasta, a sktada sie na niq: ponad 1,4 tys. ha
lasow, okoto 425 ha parkéw, ponad 100 ha zieleni
cmentarnej i prawie 1 tys. ha innej zieleni (ogro-
dy dziatkowe, zielen forteczna, krzewy i zarosla,
zielen przy ciekach i zbiornikach wodnych, zielen
przyuliczna). Ponadto, okolo 3,5 tys. ha gruntow
stanowi rezerwe — zielen nieurzqdzong, w formie
tzw. nieuzytkdéw oraz tgk i pol. Razem stanowiq



Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Grunty

okoto 20% powierzchni miasta, ktéra moze by¢
traktowana jako tereny zieleni. Nieruchomosci
le$ne oraz parki miejskie chronione sq przed
zabudowq na podstawie przepiséow ogélnych na
obszarze catego miasta, bez wzgledu na forme
wlasnosci. Zielen nieurzgdzong - stanowiqcqg
tereny otwarte gk i pdl — skutecznie ochraniajq
przed zmiang sposobu uzytkowania miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego obo-
wigzujgce juz w strefie podmiejskiej i wzdtuz
korytarza ekologicznego, biegngcego doling
Wisty. Przeznaczenie czesci niezabudowanych
obszaréw pod tereny zieleni, daje szanse na
zrownowazony rozwoéj przedmiesé, ktére kuszq
inwestoroéw znacznie nizszymi cenami gruntow
w poréwnaniu ze srédmiesciem.

Wolumen sprzedazy, powierzchnia sprzedanych
gruntéw i obrét tego rodzaju nieruchomoscia-
mi znacznie zmalal w ciggu ostatniego roku
w stosunku do 2010 roku. W roku 2011, wedlug
danych za trzy pierwsze kwartaty, odnotowano
ponad 40 sprzedazy terendw zieleni, o lqgcznej
powierzchni okolo 16,4 ha i obrocie niespetna
3,5 mln PLN.

Wykres IV.1-5.

Liczba transakeji, powierzchnia i obrét
terenami zieleni w Krakowie w latach
2010-2011
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Najwiekszy udziat w powierzchni sprzedanych
terendéw zielonych przypadt na Podgoérze — po-
nad 50%. Pozostalq czes$¢ stanowily transakcje
w Krowodrzy (30%) i w Nowej Hucie (19%).

Srednia cena sprzedazy terenéw zieleni w Krako-
wie za pierwsze trzy kwartaty 2011 roku wyniosta
tylko 32 PLN/m?, czyli znacznie mniej niz w roku
poprzednim. Spadki cen w poréwnaniu do 2010
roku zanotowano we wszystkich dzielnicach.
W Krowodrzy $rednia cena wyniosta ponad
40 PLN/m?, w Nowej Hucie ponizej 20 PLN/m?,
w Podgoérzu prawie 30 PLN/m?, a w dzielnicy
Srédmiescie sprzedano tylko jednq nierucho-
mos¢ przeznaczong pod zielen, za kwote prawie
100 PLN/m?.

Wykres 1V.1-6.

Srednie ceny sprzedazy terenéw zieleni
w Krakowie w latach 2010-2011 (PLN/m?)
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Wykres 1V.1-7.

Struktura powierzchni terenéw zieleni
w Krakowie sprzedanych w 2011 roku
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Rondo Grzegoérzeckie

Dane te nie mogq jednak stanowi¢ podstawy do
wyciggania wnioskéw dotyczqgeych zmian po-
ziomu cen w ostatnich 2 latach, gdyz powodem
tak wysokich réznic cenowych byla specyfika
gruntéw sprzedanych w 2011 roku, odnoszqg-
ca sie do ich polozenia i szczegodlnej funkcii.
Najwiekszy udzial w powierzchni sprzedanych
gruntéw przypad! na tereny otwarte pdl i tgk
na peryferiach miasta, z dala od zabudowy
i infrastruktury technicznej.

Wszystkie transakcje wykorzystane w oblicze-
niach dotyczqg nieruchomosci przeznaczonych
w planie miejscowym lub w studium uwarunko-
wan kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego Krakowa pod zielen, las lub uprawy rolne
bez prawa zabudowy.

Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Grunty

Podsumowanie

* Niejednoznaczne i zaskakujgce sygnaly na
rynku gruntéw budowlanych, wzrost o 10%
$redniej ceny transakcyjnej przy spadku wo-
lumenu transakcji o 15% i wielkosci obrotu
0 25%.

* Spadek liczby tanich transakcji dziatek pod
zabudowe jednorodzinng oraz wzrost liczby
transakcji dziatek o przeznaczeniu komer-
cyjnym idrozszych transakcji pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng.

* Zmalata sprzedaz, wartosé i liczba transakeji
terenami zielonymi.
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IV.2. GRUNTY W STREFIE PODMIE]JSKIE]

Panujgcy od trzech lat zastéj w obszarze nie-
zabudowanych nieruchomosci gruntowych nie
daje nadziei na poprawe koniunktury i — mimo
nieznacznego ozywienia zaobserwowanego
wiosng ubiegtego roku — rynek wciqz pozostaje
w fazie stagnacii.

W niektorych lokalizacjach odnotowano wpraw-
dzie nieznaczny wzrost cen, jednak liczba za-
wieranych uméw konsekwentnie malata — do-
tyczylo to gléwnie miejscowosci potozonych
w najblizszym sqgsiedztwie Krakowa. Wsréd
najbardziej popularnych podkrakowskich loka-
lizacji, jedynie w gminie Zielonki zanotowano
wzrost liczby transakcji — w pozostalych gmi-
nach zarejestrowano kilkuprocentowe spadki.
Nieco inaczej wyglgdala sytuacja na peryferiach
powiatow (gminy: Lubien, Tokarnia, Biskupice,
Gdow oraz Igolomia-Wawrzeniczyce), gdzie po
spadkach w 2008 roku, liczba transakcji z roku

Wykres 1V.2-1.

na rok powoli wzrastata. Patrzgce na zagadnie-
nie przez pryzmat usrednionej liczby transakciji
w poszczegolnych powiatach, najwyrazniejsze
spowolnienie dotknelo powiat krakowski, pod-
czas gdy powiaty wielicki i myslenicki utrzymaty
aktywnos$é na poziomie sprzed roku.

W ostatnich kilkunastu miesigcach ceny nieru-
chomosci nie wykazywaly wyraznego trendu.
W niektérych gminach odnotowano nieznaczne
wzrosty, w innych lekkie spadki. Sytuacja ta
dotyczy zaréwno segmentu gruntéw przezna-
czonych pod budownictwo mieszkaniowe, jak
iterendw, na ktérych nie jest mozliwa realizacja
inwestycji budowlanych. W segmencie gruntow
komercyjnych liczba transakcji jest bardzo mata,
a rozpieto$¢ cen bardzo duza, dlatego dziatania
usredniajgce czy agregujgce mogg prowadzic¢
do mylnych wnioskéw.

Liczba transakeji dotyczgeych gruntéw niezabudowanych w gminach powiatu krakowskiego,

myslenickiego i wielickiego
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Wykres 1V.2-2,

Liczba transakeji gruntami w powiatach
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Najwiekszy wzrost cen gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe zarejestrowano
w gminach Liszki, Skawina, Kocmyrzéw-Lubo-
rzyca, Dobczyce, Biskupice i Niepolomice, a wiec
w wiekszosci, w lokalizacjach nieco oddalonych
od Krakowa, jednak nie catkiem peryferyjnych.
Spadek cen ,,budowlanek” najmocniej dotkngt
gminy Skata i Swigtniki Gérne.

Grunty rolne i zielone najbardziej podrozaty
w gminach Michalowice, Myslenice, Liszki, Krze-
szowice i Skala. Najwiekszy spadek cen gruntéw
nie zwigzanych z budownictwem mial miejsce
na terenie gminy Wieliczka.

Wykres 1V.2-3.

Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Grunty

W ujeciu poszczegolnych powiatéw nieznaczny
wzrost cen gruntéw przeznaczonych pod miesz-
kalnictwo zaobserwowano w powiecie krakow-
skim, podczas gdy w wielickim ceny pozostaty
na niezmiennym poziomie, a w myslenickim
odnotowano kilkuprocentowy spadek.

W odniesieniu do gruntéw rolnych i zielonych,
rynek kazdego z powiatéw znajduje sie obecnie
w innej fazie i charakteryzuje sie odmiennymi
trendami. W powiecie krakowskim, po wzroscie
w latach 2009-2010 nastqgpit kilkuprocentowy
spadek cen, ktory prawdopodobnie utrzyma sie
jeszcze przez co najmniej kilka miesiecy. W po-
wiecie my$lenickim ceny rosng konsekwentnie
od 2005 roku, ale taki trend prawdopodobnie
nie utrzyma sie dtugo, gdyz $rednie ceny na tym
terenie osiggajq juz wartosci zblizone do cen
z powiatu krakowskiego. Powiat wielicki charak-
teryzuje sie najmniej stabilnym rynkiem — w okoto
rocznych odstepach czasu nastepujg gwaltowne
wzrosty i spadki cen, a w 2011 roku spadek osig-
gnat rekordowq wartosé — srednia cena spadia
z ponad 20 PLN do zaledwie 9 PLN.

Srednia wielko$é¢ sprzedawanych dziatek bu-
dowlanych w trzech analizowanych powiatach
od kilku lat utrzymuje sie na podobnym poziomie

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq i zagrodowq w gminach powiatu
krakowskiego, myslenickiego i wielickiego (PLN/m?)
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Wykres IV.2-4.

Srednie ceny gruntéw rolnych i zielonych w gminach powiatu krakowskiego, myslenickiego

i wielickiego (PLN/m?)
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i oscyluje w granicach 1 800-2 800 m?. Najcze-
$ciej sprzedawane sq dziatki sredniej wielkosci,
z przedziatu 1 200-2 500 m?, niemniej w ostatnim
roku duzym zainteresowaniem cieszyly sie tak-
ze dziatki mniejsze, z przedziatu 600-1 200 m?,
osiggajqgc liczbe zblizong do najliczniejszej,
$redniej, grupy.

Dzialki rolne i zielone charakteryzowaty sie
wiekszym zréznicowaniem obszarowym. W po-

Wykres IV.2-5.

Srednie ceny gruntéw budowlanych
w powiatach (PLN/m?)
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wiecie krakowskim i wielickim $rednia wielkos¢
sprzedawanej dziatki ksztaltowata sie w gra-
nicach 60-80 aréw, podczas gdy w powiecie
myslenickim byta znacznie mniejsza — zaledwie
niecate 30 aréw. Agregujqc caty badany obszar,
najwieksza liczba transakeji dotyczyla gruntow
o powierzchni zawierajqcej sie w przedziale od
25 aréw do 1 ha.

Wykres IV.2-6.

Srednie ceny gruntéw rolnych w powiatach
(PLN/m?)
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Wykres 1V.2-7.

Liczba transakeji w grupach obszarowych
- grunty pod budownictwo mieszkaniowe

900

800 2009 m2010 m2011 )
700 \.

600
500
400
300
200 o
100

0

0-300 300-600  600-1200 1200-2500 2500-10000  >10000

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wykres 1V.2-9.

Srednia wielkosé dzialki rolnej lub zielonej
w powiatach (m?)

e krakowski e myslenicki e wielicki

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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Podsumowanie

* W 2011 roku rynek gruntéw w strefie podmiej-
skiej pozostawal w stagnacii.

* Pomimo utrzymujqgcej sie wysokiej podazy
gruntow, sprzedajqgcy niechetnie decydowali
sie na korekte cen.

* Deweloperzy nie byli zainteresowani two-
rzeniem bankéw ziemi, a kupujgcy, gtéwnie

Krakowski Rynek Nieruchomosci 2011 / Grunty

Wykres 1V.2-8.
|

Srednia wielkosé dzialki pod budownictwo
mieszkaniowe w powiatach (m?)
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Wykres 1V.2-10.

Liczba transakeji w grupach obszarowych
- grunty rolne i zielone
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inwestorzy indywidualni oraz niewielkie pod-
mioty gospodarcze, nabywali nieruchomosci

na potrzeby wlasne.

* Wobec utrzymujqcej sie niskiej zdolnosci na-
bywczej spoteczenstwa, inwestowanie w zie-
mie, jako lokata kapitatu, miato miejsce dos¢
rzadko.

* Szczegodlnie atrakcyjne wydawaly sie by¢
grunty rolne, postrzegane przez inwestorow
indywidualnych, jako dtugoletnia lokata ka-
pitatu.




Z nami szybciej osiagna Panstwo sukces M=
Wiodace firmy na $wiecie polegaja na naszej wiedzy i doswiadczeniu.
Zespot ekspertéw Colliers International, ze znajomoscia lokalnego
rynku nieruchomosci, pomoze Panstwu obra¢ wtasciwy kierunek

w biznesie.

Colliers

INTERNATIONAL

Colliers International Poland | Warszawa | Wroctaw | Krakéw | www.colliers.com
PL.Pitsudskiego 3, Warszawa 00-078, T: + 48 22 331 78 00

Pl.Grunwaldzki 23, Wroctaw 50-365, T: +48 71 725 4010

Rynek Gtowny 6, Krakow 31-042, T: +48 12 357 20 20
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www.krn.pl
www.dwutygodnik.krn.pl
www.pop.krn.pl
www.e-biurowce.pl

www. kreatorprojekty.pl
www.kreodom.pl
www.e-projektydomow.pl

DZIAL NIERUCHOMOSCI
NERUCHOMOSCE — POP A KRN.pl

klucz do krakowskiego
rynku nieruchomosci

KRN media 5p. z 0.0. jest firmgq bedqog wydaweg medidw
branzowych — tradycynych i elektronicznych — zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci. Moszg misjg jest, aby media,
ktdre tworzymy, byly frédlem nojwyzsze| jokeoici informacji

i wiedzy o polskim rynku nieruchomedei. Stawiamy sobie

za cel decierad zardwno do zawodowedw lub oséb
zainteresowanych tym rynkiem, jak i do tych, ktdrzy z nim
majg sporadyczny kontakt.

DZIAL BUDOWNICTWO
e-biurowce kreator — [reimal kreol "ol



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

Z NAMI WYLACZNIE
TRAFNE DECYZJE!

® profesjonalny zespol analitykow | rzeczoznawcow majatkowych

@ uslugi konsultingowe i wyceny majatkowe na najwyZszym poziomie

® portal internetowy z biezacymi analizami, opiniami oraz poradami
dotyczacymi rynku nieruchomosci

@ coroczne konferencje dotyczace rynku nieruchomosci adresowane
do inwestorow, bankéw i administracji lokalnej

® budowana od ponad ? lat. profesjonalna baza danych transakcyjnych
obrotu nieruchomosciami w Krakowie | Mafopolsce (blisko 200 000

transakeji)

wtorny rynek mieszkan

kamienice i powierzchnie zabytkowe

domy jednorodzinne w Krakowie

domy jednorodzinne w strefie podmiejskiej

grunty w Krakowie

grunty w strefie podmiejskief

UEErYTLE Anake
Moo Rymku Maruchomodo mrm. ol
Ji-261 Krakdw, . Wibickiego 7c

il +48 12 378 3] 30, fax +48 12378 3] 29
e-rmail; rarradi@mm.pl

Ciclatzial we Wrooknwiu

£4-2 10 Whroolwy, ul, Kwiska 5-7/9

ol +48 7 72 34 853, +48 501 351 271
e-rmad” wrocnwii@mmn, pl
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Wiadystaw Egner
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Maciej Grabowski
Robert Zygmunt
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Podziat administracyjny Krakowa

Obszar

Nazwa dzielnicy

Srédmiescie

Stare Miasto

Grzegorzki

Prgdnik Czerwony

Krowodrza

Prgdnik Biaty

Krowodrza

Bronowice

Zwierzyniec

Podgoérze

Debniki

tagiewniki — Borek Falecki

Swoszowice

Podgérze Duchackie

Biezanéw — Prokocim

Podgérze

Nowa Huta

Czyzyny

Mistrzejowice

Bienczyce

Wzgorza Krzestawickie

Nowa Huta






