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Ceny w raporcie podawane sa w ztotych (PLN)

lub Euro (EUR), gdyz w zaleznosci od typu transakdji
czesto preferowana jest jedna z nich, jako podstawa
okreslonej wartosci. Srednie kursy walut ogfaszane
sg codziennie na stronach Narodowego Banku
Polskiego (www.nbp.pl)

Publikacje statystyczne
o Krakowie

Zachecamy do zapoznania sie z publikacjami

statystycznymi Urzedu Miasta Krakowa i Urzedu

Statystycznego w Krakowie, zamieszczonymi

w serwisie www.bip.krakow.pl w zakfadce ,Polityki,

Programy, Raporty” oraz na stronie www.krakow.pl

w dziale,Biznes":

m Raport o Stanie Miasta

m Krakéw w Liczbach

m Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa

m Serwis, Krakéw StatKrak. .. Liczby ... Miasto...
Mieszkancy”
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Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
ul. Wybickiego 7c, 31-261Krakow

tel. +48 12 378 31 30

e-mail: zarzad@mrn.pl

Colliers International Poland
Biuro Regionalne w Krakowie
Rynek Gtowny 6, 31-042 Krakow
tel. +48 12357 20 20

e-mail: krakow@colliers.pl

Krajowy Rynek Nieruchomosci krn.pl
al. Stowackiego 39, 31-159 Krakéw
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e-mail: inffo@dominium.pl
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BUDYNKI BIUROWE W KRAKOWIE

Budynek

Adres

Cracovia Business Center

al. Pokoju 1

Wielicka 181A

ul. Wielicka 181 A

Centrum Jasnogorska 44

ul. Jasnogorska 44

Centrum Biurowe Zwierzyniecka

ul. Zwierzyniecka 29

Centrum Biurowe AZBUD

al. Pokoju 78

Zasada Centrum

ul. Armii Krajowej 19

Centrum Biurowe Lubicz | &Il

ul. Lubicz 23

Euromarket Office Center

ul. Jasnogorska 1

Inter-Bud ul. Czerwone Maki 65
Auto-Center ul. Wielicka 250
Lubicz 27 ul. Lubicz 27
Wadowicka 8W ul. Wadowicka 8

Nowe Herbewo

ul. Lubelska 29

Buma Square

ul. Wadowicka 6

Conrada 63

ul. Conrada 63

Krakoéw Business Park

ul. Krakowska 280, Zabierzéw

GTC Korona

ul. Armii Krajowej 18

Havre

ul. Stawka 3A

granice dzielnic

49
50
51
52
53
54
55

Budynek

Adres

Super Krak

ul. Bociana 6

Nowa Kamienica

ul. Rakowicka 7

Centrum Biurowe Sosnowiecka

ul. Sosnowiecka 89

Colosseum

ul. Mitkowskiego 3

Nowe Miasto — Galeria Krakowska

ul. Pawia 5

Centrum Biznesu Brama Bronowicka

ul. Zapolskiej 44

Wielicka 72 1 &I

ul. Wielicka 72

Rondo Business Park I&I

ul. Lublariska 38

Omeko

ul. Zawita 65D

Galeria Kazimierz

ul. Podgorska 34

Centrum Biurowe Alstar

ul. Zawita 61

Onyx ul. Powstaricéw Slaskich 26
M65 Meduza ul. Mogilska 65

Portus ul. Kamierskiego 51

KTR Service Opolska ul. Mehoffera 10

MIX Wadowicka 8A ul. Wadowicka 8A

Centrum Biurowe Kazimierz

ul. Podgorska 34

Diamante Plaza

ul. Dekerta 24

Krakowskie Centrum Biurowe Etiuda

ul. Pilotéw 2

Zachodnia 27

ul. Zachodnia 27

Kamieriskiego 47

ul. Kamieriskiego 47

Park Technologiczny

al. Jana Pawta Il 41

Vinci Office Center

ul. Opolska 100

Avatar

ul. Armii Krajowej 28

Frax Office

ul. Stawka 8A

Biurowiec Archetura

ul. Cysterséw 9

Quattro Business Park |

ul. Bora-Komorowskiego 25A

Wawel Business Center

pl. Na Groblach 21

Mosieznicza 1

ul. Mosieznicza 1

W22 ul. Wielicka 22A
OBIEKTY W BUDOWIE

Budynek Adres

Biprostal ul. Krélewska 57

Salony Krakowskie

ul. Beliny-Prazmowskiego

Bonarka 4 Bussiness

ul. Puszkarska

Green Office

ul. Czerwone Maki 82

Quattro Business Park Il

ul. Bora-Komorowskiego 25

MIX

ul. Jasnogdrska 11

Excon

ul. Babinskiego 65

Opracowano na podstawie danych z Colliers International

PODZIAt ADMINISTRACYJNY KRAKOWA

Obszar Numer

Nazwa dzielnicy

Stare Miasto

Srédmiescie Il Grzegorzki
Il Pradnik Czerwony
IV Pradnik Biaty
e V. Krowodrza
VI Bronowice
VIl Zwierzyniec
VIl Debniki
X' tagiewniki — Borek Fatecki
Podgérze X Swoszowice
Xl Podgdrze Duchackie
Xl Biezanoéw — Prokocim
Xl Podgoérze
XV Czyzyny
XV Mistrzejowice
Nowa Huta XVI Bienczyce
XVII Wzgdrza Krzestawickie

Nowa Huta




Szanowni Panstwo,

wedtug raportu Financial Times (European Cities and Regions of the Future
2009/2010) Krakéw zajmuje 6. miejsce wsrod miast Europy Wschodniej

pod wzgledem atrakcyjnosci gospodarczej. Na wybor Krakowa jako celu
bezposrednich inwestycji zagranicznych wptyw ma najczesciej potencjat
demograficzny i naukowy naszego miasta, dostepnos¢ dobrze wyksztatconej,
wykwalifikowanej kadry, infrastruktura i srodowisko przyjazne biznesowi,
atrakcyjne potozenie oraz, co nie bez znaczenia, szczegélny duch Krakowa

— historycznej stolicy Polski, z jego zabytkami i wielowiekowa kultura.

Wszystkie te czynniki przyczyniaja sie takze do dynamicznego rozwoju
rynku nieruchomosci. Wraz z partnerami naszego wydawnictwa: Instytutem
Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci, Colliers International, Krajowym
Rynkiem Nieruchomosci oraz Krakowskim Serwisem Mieszkaniowym
dominium.pl prezentujemy analize zmian, jakie dokonaty sie na rynku
powierzchni komercyjnych i mieszkaniowych w naszym miescie

w 2010 roku. Dzieki zachowaniu podobnej jak w latach ubiegtych
struktury opracowania, dane mozna poréwnywac na przestrzeni lat.

Zapraszam do lektury raportu bedacego nie tylko zrodtem
o rynku nieruchomosci w naszym miescie, ale takze przewo

po krakowskich inwestycjach.

Monika Pigtkowska

Petnomocnik ds. Marki Krakéw
Dyrektor Wydziatu Strategii i Rozwoju Miasta
Urzad Miasta Krakowa
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Atrakcyjne potozenie

Krakow jest drugim pod wzgledem wielkosci miastem w Polsce,
stolicg wojewddztwa matopolskiego. Lezy okoto 300 km na potu-
dnie od Warszawy, u zbiegu waznych szlakéw komunikacyjnych.
Trasy drogowe i kolejowe przebiegajace w poblizu Krakowa tacza
Morze Baftyckie z potudniem Europy (droga Gdarisk-Budapeszt)
oraz Europe Wschodnig i Zachodnia (droga Frankfurt—Kijéw).

Nieopodal miasta znajduje sie Miedzynarodowy Port Lotniczy
im. Jana Pawta Il Krakow-Balice. Jest to jedno z najwiekszych
lotnisk w Polsce, zapewniajace bezposrednie potaczenia stolicy
Matopolski z miastami w kraju (Warszawa, Gdansk, Poznan),
Europie (52 porty lotnicze w 17 krajach) i Ameryce Potnocnej
(Chicago, Nowy Jork). W 2010 roku krakowskie lotnisko obstugiwato
stale 16 linii lotniczych, w tym 9 tradycyjnych i 7 niskokosztowych,
a takze loty czarterowe.

Potencjat demograficzny
miasta i regionu

W potowie 2010 roku w Krakowie odnotowano 755546 mieszkan-
cédw oraz dodatni wskaznik przyrostu naturalnego, wynoszacy 1,3 %.
W tym samym czasie saldo migracji miato réwniez wartos$¢ dodat-
nig. Krakéw jest drugim pod wzgledem liczby ludnosci miastem
w kraju, a niemal 60 % jego mieszkaricdw stanowia osoby miode,

majace mniej niz 44 lata.

Nie tylko Krakoéw, lecz caty region charakteryzuje wysoki potencjat
demograficzny. Ponad 1,5 min mieszkancow liczy strefa podmiej-
ska, a w promieniu 100 km od miasta mieszka okoto 8 mIn ludzi.

Demografia

2008 2009 potowa 2010
Liczba ludnosci 754624 755000 755546
w tym: liczba kobiet 401618 402111 402375
Przyrost naturalny 421 691 236
Saldo migracji -62 412 80
Matzenstwa 4420 4412 1248

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Potencjat naukowy Krakowa

Krakéw — miasto pieciu uniwersytetdw — jest jednym z najwazniej-
szych o$rodkéw akademickich w Polsce. W 23 uczelniach wyzszych
ksztatci sie ponad 212 tys. 0séb, czyli 10% studiujagcych w kraju.
Nad ich edukacjg czuwa 13 tys. nauczycieli akademickich, w tym
1400 profesoréw.

Co roku mury krakowskich uczelni opuszcza ponad 45 tys. absolwen-
téw, najwiecej z nich koriczy Uniwersytet Jagiellonski, Akademie
Gorniczo-Hutnicza, Uniwersytet Ekonomiczny oraz Politechnike
Krakowska.

Niemal 13 % kadry akademickiej Polski stanowig nauczyciele kra-
kowskich uczelni.

I. O Krakowie 3




Studenci i absolwenci krakowskich szkét wyzszych w 2009 roku

Uczelnia Studenci stacjonarni Studenci Absolwenci Absolwenci studiow
i niestacjonarni podyplomowi podyplomowych

i doktoranci i doktoranckich

Uniwersytet Jagiellorski 44959 5617 8453 2214
Akademia Gérniczo-Hutnicza w Krakowie 31846 3691 4115 2696
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie 20354 3542 6537 2937
Uniwersytet Pedagogiczny 173370 2946 3624 1252
Politechnika Krakowska 15694 1658 2366 1105
Uniwersytet Rolniczy 12507 688 2261 248
Akademia Wychowania Fizycznego 4531 159 881 139
Akademia Sztuk Pieknych 1178 155 199 52
Akademia Muzyczna w Krakowie 641 101 152 41
Paristwowa Wyzsza Szkofa Teatralna 165 8 43 0
Krakowska Akademia 15346 603 2791 159
Wyzsza Szkota Zarzadzania i Bankowosci 7436 253 1477 279
Uniwersytet Papieski Jana Pawta Il w Krakowie 2760 558 565 163
Wyzsza Szkofa Filozoficzno-Pedagogiczna Ignatianum 3165 610 831 198
Wyzsza Szkota Ekonomii i Informatyki 2800 218 437 214
Szkota Wyzsza im. B. Jariskiego 1117 150 247 0
Wyzsza Szkofa Europejska 1265 398 243 398
Matopolska Wyzsza Szkota Zawodowa 2817 0 568 0
Krakowska Wyzsza Szkota Promocji Zdrowia 1391 33 207 30
Wyzsza Szkofa Zarzadzania/Polish Open University' 2037 136 408 241
Wyzsza Szkofa Handlowa 600 0 150 0
Wyzsza Szkota Ubezpieczen 497 57 121 43
Ogoétem 190443 21572 36676 12409

!liczba studentow dla catej uczelni, tzn. oddziatow w Warszawie, Krakowie i Legnicy

Wspotpraca szkot wyzszych z jednostkami badawczo-rozwojowymi
oraz firmami dziatajgcymi w obszarze wysokich technologii przy-
czynia sie do powstawania w Krakowie centrow naukowo-badaw-
czych (Centra Zaawansowanych Technologii, Centra Doskonatosci,
Centra Transferu Technologii, Centra badawczo-rozwojowe firm).
Innym przyktadem wspétpracy nauki, biznesu i samorzadu w na-
szym miescie sg klastry, skupiajgce przedsiebiorstwa, uczelnie,
jednostki badawcze, ktére mimo, ze prowadza oddzielng, konku-

. O Krakowie

Zrédto: szkoty wyzsze

rencyjng dziatalnos¢, jednoczesnie wspodtpracujg w okreslonych
obszarach, np. prowadza wspdlne prace badawczo-rozwojowe.
Przykfadami klastrow dziatajacych w Krakowie sa: Matopolski Kla-
ster Technologii Informacyjnych, Klaster LifeScience Krakéw, E-kla-
ster Matopolski Klaster Informatyczny, Matopolsko-Podkarpacki
Klaster Czystej Energii, Miedzyregionalny Klaster Innowacyjnych
Technologii MINATECH, Europejskie Centrum Gier, Krakowska Stre-
fa Dizajnu, Klaster Przemystéw Kultury i Czasu Wolnego INRET.



Nowoczesna gospodarka

Dziafajace na terenie miasta podstrefy Krakowskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej (SSE) licza w sumie ok. 86 ha, z czego 58 ha stanowi
powierzchnia zagospodarowana. Oferujg one inwestorom okreslo-
ny zakres pomocy publicznej, atrakcyjne tereny greenfield, a takze
najwyzszej klasy gotowe powierzchnie biurowe. SSE przeznaczona
jest dla niemal wszystkich firm z sektora tradycyjnego przemystu
oraz niektérych przedsiebiorstw z sektora ustug, np. informatycz-
nych, badawczo-rozwojowych, rachunkowosci i kontroli ksiag, ksie-

gowosci, badan i analiz technicznych, centréw telefonicznych.

Jednak w Krakowie szczegodlnie dynamicznie rozwija sie sektor
wyspecjalizowanych ustug i wysokich technologii. Obecnie w na-
szym miescie, w tym na terenie SSE, dziata okofo 50 firm tego typu,
zatrudniajac ponad 16000 osob. Wsréd nich istotne znaczenie
dla krakowskiego rynku pracy maja firmy z sektora BPO (Business
Process Outsourcing).

W rankingu Global Services and Tholons za 2010 rok Krakéw zajat
1. miejsce na liscie 10 wytaniajacych sie lokalizacji dla outsourcingu.
Oprocz Krakowa zadne inne polskie miasto nie znalazto sie w tym

zestawieniu.

Podstrefy SSE w Krakowie w 2010 roku

Powierzchnia
zagospodarowana (ha)

Powierzchnia
catkowita (ha)

Krakéw Nowa Huta 14,1921 10,4667
Krakow Podgérze 426172 33,3379
Krakéw Srodmiescie 29,1905 14,8075
Ogotem dla Krakowa 85,9998 58,6121

Zrédto: Krakowski Park Technologiczny

Ocena wiarygodnosci kredytowej

Od 1997 roku Krakéw poddawany jest corocznej ocenie przez
miedzynarodowa agencje ratingowa Standard and Poor’s. W 2008
roku, jako pierwsze miasto w Polsce, Krakow otrzymat podwyz-
szong ocene wiarygodnosci kredytowej — z ,BBB+/perspektywa
pozytywna'na,A-/perspektywa stabilna” W 2010 roku nasze mia-

sto utrzymato te ocene.

Turystyka

Historyczne centrum Krakowa, wraz z lezaca nieopodal Kopalnig
Soli w Wieliczce, wpisane zostaly w 1978 roku na pierwsza Liste
Swiatowego Dziedzictwa Kulturalnego i Naturalnego UNESCO.

Uroda zabytkow, mozliwos¢ zwiedzania miasta ,na piechote’, réz-
norodnos¢ restauracji i pubdw, wydarzenia artystyczne, a przede
wszystkim — magiczny klimat Krakowa — przyciagaja wielu turystéw,
takze z zagranicy. Miasto nalezy do najchetniej odwiedzanych

miejsc w Polsce i Europie.

W 2010 roku Krakéw odwiedzito 8,15 min oséb, w tym 2,1 min
z zagranicy. Wérdéd cudzoziemcow przyjezdzajacych do Krakowa
najwiecej byto obywateli Wielkiej Brytanii, Niemiec, Wioch , Francji,
Hiszpanii i USA.

I. O Krakowie 5
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1.1 Biura

Colliers
INTERNATIONAL

Krakéw jest drugim, po Warszawie, najwiekszym rynkiem po-

Zarys 0golny

wierzchni biurowych w Polsce. Na koniec 2010 roku catkowite
zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych' w stolicy Mato-
polski wyniosty 388030 m?. Wiekszoé¢ podazy zostata oddana do
uzytku na przestrzeni ostatnich czterech lat (2007-2010). Kryzys
gospodarczy wptynat negatywnie na rynek nieruchomosci komer-
cyjnych. W 2009 roku odnotowano spadek zaréwno popytu, jak
i stawek czynszu, zwiekszyta sie réwniez dostepnos¢ powierzchni
w wiekszosci miast. W 2010 roku sytuacja ulegta poprawie. Ukon-
czono budowe nowych obiektéw, rozpoczeto realizacje kolejnych,
a poziom popytu wzrést. Na 2011 rok w Krakowie planowane jest
dostarczenie kolejnych 55230 m? nowych powierzchni, co bedzie
stanowito najwiekszg nowa podaz na rynkach regionalnych, pozwa-
lajaca miastu na utrzymanie dotychczasowej dominujacej pozydji.

Podaz

Catkowita podaz powierzchni biurowych w Krakowie wynosi
388030m?. W 2010 roku oddano do uzytku 54 140 m? nowych
biur. Najwiekszymi projektami byty:
m Vinci Office Center, ukoriczony w | kwartale 2010,

o powierzchni 18720 m?
m Avatar, ukoriczony w | kwartale 2010, o powierzchni 11000 m?
m Quattro Business Park | etap, ukonczony w Il kwartale 2010,

o powierzchni 12000 m?.

"W podazy uwzglednione zostaty budynki biurowe klasy A i B o powierzchni
uzytkowej powyzej 1000 m?2, w catosci lub czesciowo przeznaczone na wynajem,
nowoczesne lub zmodernizowane.

Z powodu historycznej zabudowy scistego centrum Krakowa znaj-
duje sie tu niewiele nowoczesnych powierzchni biurowych. Nowe
biurowce powstajg przewaznie poza centrum, a nawet poza gra-

nicami miasta.

Gtéwne obszary koncentracji powierzchni biurowych mozna

wyrézni¢ w trzech rejonach miasta:

m na obrzezach dzielnicy Starego Miasta — okolice Ronda
Grzegorzeckiego i Mogilskiego,

m w pdtocno-zachodniej czesci miasta — obszar Bronowic
i Pradnika, cze$¢ ul. Armii Krajowej oraz okolice Ronda
Ofiar Katynia,

m w potudniowej czesci miasta — obszar na zachod
od ul. Zakopianskiej, ul. Wadowicka oraz teren wzdtuz
ul. Wielickiej i Kamieriskiego, jak réwniez dynamicznie
rozwijajacy sie teren Zabtocia.

Warto réwniez wspomnie¢ o dzielnicy Czyzyny, w ktorej zlokali-
zowany jest Krakowski Park Technologiczny, stanowiacej wazny
obszar inwestycyjny Krakowskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej,
oraz o podkrakowskiej gminie Zabierzéw, gdzie znajduje sie naj-
wiekszy park biurowy w regionie.

Planowana podaz

Obecnie w budowie znajduje sie 55230 m? powierzchni biurowych,

ktérych ukoriczenie planowane jest na 2011 rok.

Najwieksze obiekty, ktére majag zosta¢ oddane do uzytku w 2011
roku, to: druga faza Quattro Business Park (11800m?), budowa-
nego przez lokalnego dewelopera — Grupe Buma oraz dwa bu-
dynki w ramach realizowanego przez firme Trigranit kompleksu
Bonarka 4 Business — B4B (ok. 15700m?). Finalizacja pierwszego
etapu projektu B4B, potozonego w sasiedztwie galerii handlowej
Bonarka planowana jest na Il kwartat 2011 roku. Natomiast ukon-
czenie kolejnej fazy Quattro Business Park przewidywane jest na
koniec roku.

Il. Powierzchnie Komercyjne 7




Drugim obiektem realizowanym przez Grupe Buma jest biurowiec
Green Office (8000 m?), ktéry ma zosta¢ oddany do uzytku na prze-
tomie I Il kwartatu.

Na pierwsza potowe 2011 roku zaplanowano jeszcze dwa niewiel-
kie obiekty: pierwszy etap modernizacji budynku przez firme
Biprostal S.A. (2700 m?, | kwartat) oraz Salony Krakowskie (1400 m?,
Il kwartaf).

W drugim pétroczu do uzytku maja zosta¢ oddane: drugi etap
modernizacji budynku Biprostal S.A. (4900 m?, Il kwartat), budynek
Mix Nieruchomosci przy ul. Jasnogérskiej (7480 m?, IV kwartat),
ktérego realizacja zostata przesunieta z 2010 roku, oraz projekt
firmy Excon (3250 m?, IV kwartat).

Budynki biurowe planowane na 2011 rok

Nazwa Lokalizacja Catkowita

powierzchnia

biurowa (m?)
Biprostal ul. Krolewska 57 2700
Salony Krakowskie ul. Beliny Prazmowskiego 1400
Bonarka 4 Business A ul. Puszkarska 7720
Bonarka 4 Business B ul. Puszkarska 7980
Biprostal Il etap ul. Krélewska 57 4900
Green Office ul. Czerwone Maki 82 8000
Quattro Business Park Il etap  ul. Bora-Komorowskiego 25 11800
MIX ul. Jasnogorska 11 7480
Excon ul. Babiriskiego 65 3250

Zrédto: Colliers International

Popyt

Po spadku aktywnosci rynkowej w 2009 roku spowodowanym
kryzysem gospodarczym, w 2010 roku nastapita znaczna poprawa
sytuacji na rynku powierzchni biurowych. Wysoki poziom popytu
powstrzymat wzrost pustostandw. Warto jednak zaznaczy¢, ze po-
pyt byt generowany gtéwnie przez firmy juz obecne w Krakowie.
Wzrosta liczba uméw przedwstepnych — suma wynajetych w ten
sposob powierzchni przekroczyta 30000 m?.

Krakow pozostaje wazng lokalizacjg dla sektora BPO zarédwno w skali
krajowej, jak i miedzynarodowej. Firmy tego typu w znacznym stop-

niu generujg popyt na powierzchnie biurowe w miescie.

Do tej pory stolica Matopolski przyciagneta m.in.: IBM, Capgemini,
Shell, State Street, Philip Morris, UBS, Electrolux, Sabre Holdings,
Motorola, International Paper, Delphi Automotive, HSBC, Intelenet
Global Services i Hewitt Associates.



Gtéwny zakres ustug centréw BPO obecnych w miedcie to finanse
i ksiegowosc¢. Funkcjonujg tu takze centra specjalizujgce sie we
wsparciu technicznym - informatycznym, zarzadzaniu relacjami
z klientem, HR/rekrutacja oraz call center. Krakéw ma jednak moz-
liwos¢ przyciaggniecia rowniez bardziej wyspecjalizowanych ustug.
Miasto zostato docenione takze przez firmy z sektora badan i roz-
woju (Research and Development — R&D). Motorola, IBM, Delphi
Automotive oraz Pliva zlokalizowaty tu swoje centra badan.

W 2010 roku kilka transakgji najmu zostato zawartych przez najem-
cow z sektora BPO i R&D. Najwieksze z nich zostaty podpisane
przez Capgemini (10000 m?) w Quattro Business Park oraz Motorola
Solutions (11840m?) w Green Office. Obie transakcje to umowy
typu pre-lease w obiektach Grupy Buma.

Powierzchnia wolna

W poréwnaniu z koricem 2009 roku, kiedy wskaZnik pustostanéw
wynosit 10,2 %, nastapit wzrost ilosci wolnej powierzchni. Nie byt
on jednak znaczacy, biorac pod uwage duza nowa podaz oddang
do uzytku. W grudniu 2010 poziom pustostanow wyniost 12,3 %.
Krakowskie biurowce sg w znacznym stopniu wynajete. Wolne po-
wierzchnie sg dostepne gtéwnie w pojedynczych obiektach ukon-
czonych w latach 2009-2010 i to one stanowig 90% wszystkich
pustostanow.

Czynsze

Na koniec 2010 roku stawki wywotawcze w wiekszosci budynkow
biurowych wahaty sie pomiedzy 13 a 15EUR/m2 W niektorych
nowo wybudowanych obiektach powierzchnie oferowane byty
za 16 EUR/m?. Jednak wieksza dostepno$¢ powierzchni spowo-
dowata, ze wiasciciele budynkow, zwtaszcza realizujgcy nowe pro-
jekty, zweryfikowali swoja polityke. W niektérych obiektach stawki
zaczynaja sie od 13,5EUR/m?.

Krakowski rynek powierzchni
biurowych na tle innych miast

Dzieki najwiekszej nowej podazy w 2010 roku Krakdw zdotat utrzy-
mac swojg przewage wsrdd miast regionalnych. Drugi pod wzgle-
dem wielkosci rynku jest Wroctaw, a za nim plasuja sie Trojmiasto
i Poznan. Poziom aktywnosci rynkowej w minionym roku w Krako-
wie byt wyjatkowo wysoki. Warto réwniez wspomnie¢, ze odno-
towano tu najwieksza liczbe umow typu pre-lease wérdd rynkdw
regionalnych. Popyt na powierzchnie biurowe w innych miastach
byt nizszy, cho¢ w poréwnaniu z rokiem 2009 — na znacznie lep-
szym poziomie. Wroctaw uplasowat sie na 2. miejscu pod wzgle-
dem aktywnosci rynkowej i udziatu umow pre-lease w catkowitej

aktywnosci.

Rynek powierzchni biurowych w miastach
regionalnych na koniec 2010 roku

Podaz (m?) Poziom pustostanéw
Krakow 388030 12,3%
Wroctaw 305430 43%
Trojmiasto 217060 16,8%
Poznan 191480 13,9%
Katowice 180730 22,0%
todz 177750 256%

Zrédto: Colliers International

Chociaz popyt wzrést w porownaniu z 2009 rokiem, w wiekszosci
miast nastapit wzrost poziomu pustostandéw. Spowodowane to
byto oddaniem do uzytku nowych budynkoéw, ktére nie zostaty
wynajete na etapie budowy. W dwdéch miastach — todzi i Wro-
ctawiu poziom pustostandw obnizyt sie. +6dZ charakteryzuje sie
najwyzszym wskaznikiem wolnych powierzchni - 25,6 %, podczas
gdy Wroctaw — najnizszym: 4,3 %. W pozostatych pieciu miastach
poziom pustostandw przekraczat 10 %.

Stawki czynszu utrzymaty sie na zblizonym poziomie w trakcie 2010
roku. Niektérzy wiasciciele budynkow, ktére pozostaty niewynajete,
zdecydowali sie na obnizenie czynszu. W wiekszosci przypadkdw
stawki wahaty sie pomiedzy 12 a 15 EUR/m? Najnizsze czynsze

odnotowano w todzi i Katowicach — miedzy 12 a 13 EUR/m?

Podaz powierzchni biurowej w miastach
regionalnych 20102011 (m?)
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Zrédto: Colliers International
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Krakowski rynek powierzchni
biurowych na tle miast Europy
Srodkowo-Wschodnie]

Cecha charakterystyczng rynkdw powierzchni biurowych w Europie
Srodkowo-Wschodniej jest to, iz s3 one rozwiniete przede wszyst-
kim w stolicach. Jednak rynki regionalne réwniez powoli sie roz-
wijaja, chociaz na mniejsza skale. Polska jest najwiekszym krajem
w regionie pod wzgledem liczby mieszkancow i dysponuje wyso-
kiej klasy powierzchnia biurowa w wielu lokalizacjach.

Biorac pod uwage liczbe mieszkancéw, Krakéw (755000) jest
raczej poréwnywalny z takimi stolicami jak Ryga (706 410) oraz
Wilno (560190), niz z miastami regionalnymi. Réwniez pod
wzgledem wielkosci rynku powierzchni biurowych Krakéw jest
podobny do tych dwdch miast. Inne stolice dysponuja znacznie

wiekszg podazg, przekraczajaca 1 min m2.

Najwieksza podaza sposréd rynkéw regionalnych dysponujg Brno
(280000 m?) w Czechach oraz Warna (177600 m?) w Butgarii. Sg to
znacznie mniejsze rynki niz Krakéw, poréwnywalne z takimi pol-
skimi miastami jak Poznan i Tréjmiasto. Najdrozszymi miastami
pozostaja Kijéw, Praga oraz Bukareszt. W innych miastach regio-

nu stawki sa nizsze niz w Krakowie.

Sposréd miast regionalnych Krakéw nie ma sobie réwnych pod
wzgledem aktywnosci firm z sektora BPO/SSC. Zadne inne miasto
regionalne nie moze sie pochwali¢ poréwnywalng liczbg inwe-
stycji tego typu. W 2010 roku Krakoéw, jako jedyne miasto w regio-
nie Europy Srodkowo-Wschodniej, znalazt sie w czotéwce Top 10
Emerging Outsourcing Cities — rankingu przygotowanego przez
Global Services i Tholons.

Rynek biurowy w wybranych miastach regionalnych
Europy Srodkowo-Wschodniej

Catkowita Planowana Poziom Stawki
podaz (m?) podazna2011 pustostanéw  czynszu
(m?) w IV kw. 2010 (EUR/m?)

Krakow 388030 55230 12,3% 13-15
Praga 2700000 95000 13,1% 13-21
Budapeszt 2340000 50000 25,7 % 10-13
Bratystawa 1367175 60000 9,6% 9-18
Bukareszt 1360000 150000 18% 10-20
Kijow 1200000 150000 14% 13-28
Ryga 365550 5690 252% 8-15
Wilno 335500 6300 13%  92-12.22
Brno 280000 5000 15% 10-12
Warna' 177600 43000 27 % 10

"stan na | potowe 2010 roku

Zrédto: Colliers International



|.2 Hotele

Zarys ogolny

Sposérod wszystkich polskich miast Krakéw cieszy sie najwieksza
i najbardziej zréznicowang oferta skategoryzowanych hoteli, skie-
rowang do réznych grup klientéw. Wiele hoteli nalezy do miedzy-
narodowych sieci, takich jak Starwood (Sheraton), InterContinental
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). W miescie
dziafa réwniez wiele tradycyjnych polskich hoteli — np. Grand Hotel,
hotele butikowe nalezace do braci Likus i rodziny Donimirskich,
mate hotele turystyczne, hostele, pokoje goscinne i prywatne kwa-
tery. Wiekszo$¢ hoteli potozona jest w historycznym centrum miasta
otoczonym przez Planty oraz na terenie Kazimierza — dawnej dziel-

nicy zydowskiej.

Najdrozsze hotele zlokalizowane sg w scistym centrum Krakowa.
Hotele nizszej kategorii potozone w poblizu Rynku Gtéwnego
sq czesto drozsze niz hotele wyzszej klasy lezace na przedmie-

$ciach miasta.

Wedtug Matopolskiej Organizacji Turystycznej, w 2010 roku Krakéw
odwiedzito 8,1 mIn turystdw, o 800000 osdb wiecej niz w 2009
roku. Turysci krajowi stanowili 74 % ogolnej liczby odwiedzajacych
Krakow. Hotele sieciowe zanotowaty sredni poziom obtozenia
w wysokosci okoto 64%, a $rednia dzienna stawka za pokoj (ADR
— Average Daily Rate) wyniosta 67 EUR.

Miasto miato udany sezon letni, jednak w okresie zimowym odno-
towano spadek liczby turystéw. Aby zacheci¢ gosci do przyjazdy,
wigkszos¢ hoteli zdecydowata sie na obnizenie cen lub oferty pro-

mocyjne w postaci dodatkowych ustug.

Krakow przyciaga turystow zaréwno z sektora wypoczynkowego,
jak i biznesowego oraz konferencyjnego. Ukonczenie zaplano-
wanego na 2013 rok centrum kongresowego zdolnego pomie-
$ci¢ blisko 2100 osob pozwoli na zwiekszenie udziatu lokalnego
rynku w sektorze MICE (firm zajmujacych sie organizacja podrézy
biznesowych, konferencji, kongreséw, wyjazdéw motywacyjnych
oraz imprez specjalistycznych). Innym sektorem turystyki, ktérego
popularnos¢ w stolicy Matopolski rosnie, zwtaszcza wsréd przyjez-
dzajacych z Hiszpanii i Wioch, jest turystyka sakralna.

Liczba skategoryzowanych hoteli, miejsc
noclegowych i pokoi na koniec 2010 roku

Standard Liczba Promesy Liczbamiejsc Liczba pokoi
hoteli noclegowych
Hotele »» x » » 10 1 1752 979
Hotele * 21 3 3521 1915
Hotele »»* 74 0 6552 3633
Hotele 22 0 2088 1016
Hotele » 5 0 576 256
Ogoétem: 132 4 14489 7799

Zrédto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego, Ewidencja Obiektow
Hotelarskich, Colliers International

Na koniec 2010 roku w Krakowie funkcjonowaty 132 oficjalnie
skategoryzowane hotele, oferujace tacznie 14489 miejsc noclego-
wych (w tym 10 hoteli pieciogwiazdkowych, 21 — czterogwiazd-
kowych, 74 — trzygwiazdkowe, 22 — dwugwiazdkowe i 5 — jedno-
gwiazdkowych). Z powodu spowolnienia gospodarczego hotele,
ktérych realizacja planowana byfa na lata 2010-2011, zostang od-
dane do uzytku w latach pdzniejszych.
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Hotele w Krakowie skategoryzowane w 2010 roku

Hotel Kategoria Liczba pokoi
Niebieski Art Hotel&Spa *ok Ak 40
Hotel Stary Xk ok kK 53
Swing * ok kK 144
Unicus *kkk 34
Centrum * ok kK 28
Conrad KAk 98
Maksymilian *k Kk 21
Platinium *k 15
Delta *% 16

Zrédto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego, Ewidencja Obiektow
Hotelarskich, Colliers International

W 2010 roku sklasyfikowanych zostato 9 hoteli, w tym 3 nowo
otwarte. Zakonczono realizacje nowej czesci Niebieski Art Hotel
przy ul. Flisackiej. Ten pieciogwiazdkowy obiekt oferuje 40 pokoi,
sale konferencyjng na 120 0séb, restauracje na 160 0séb, SPA oraz
parking podziemny. Otwarto réwniez czterogwiazdkowy Hotel
Centrum przy al. Jana Pawfa Il, posiadajacy 28 pokoi i centrum
konferencyjne o powierzchni 200m?. Oddany zostat réwniez do
uzytku trzygwiazdkowy hotel Maksymilian zlokalizowany przy
ul. Karmelickiej, oferujacy gosciom 21 pokoi.

Oprécz tego, w klasyfikacji hoteli miato miejsce kilka zmian, gtéw-
nie w sektorze obiektéw najwyzszych klas.

Kategoria hotelu Grédek zostata podniesiona do pieciu gwiazdek.
Trzygwiazdkowe hotele — Amber i Justyna — podwyzszyty swoja
kategorie na cztery gwiazdki. Z kolei hotel Sympozjum zdecy-
dowat sie obnizy¢ swojg kategorie o jedng gwiazdke, stajac sie
obiektem czterogwiazdkowym. Taka reklasyfikacja umozliwi¢ ma
przyciggniecie wiekszej liczby gosci z sektora biznesowego i MICE.

12 Il. Powierzchnie Komercyjne

W grupie hoteli $redniej klasy doszto do jednej zmiany - hotel

System POP z dwugwiazdkowego zostat przeksztatcony na trzy-
gwiazdkowy Quality Hotel. Natomiast liczba hoteli najnizszej kate-
gorii nie ulegta zmianie.

Hotele w Krakowie w latach 2004-2010

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Promesy

Hotel % % % * 3 4 6 6 6 8 10 1
Hotel xx#* 8 7 7 1 13 16 21 3
Hotel -+ 44 50 53 64 71 73 74 0
Hotel »* 17 18 20 23 24 22 22 0
Hotel » 6 6 6 7 6 5 5 0
Ogotem: 78 85 92 111 120 124 132 4

Zrédto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego, Ewidencja Obiektéw
Hotelarskich, Colliers International

Analiza krakowskiego rynku hotelowego wskazuje na wolniejszy
rozwoj w sektorze hoteli najnizszych kategorii. Ograniczony roz-
wdj hoteli jedno- i dwugwiazdkowych moze by¢ spowodowany
znaczaca konkurencja ze strony hosteli i obiektdw nieskategoryzo-
wanych dysponujacych czesto lepsza lokalizacja za podobna cene,
ktore w sumie oferujg okofo 13000 miejsc noclegowych.

Zmiany, ktore miaty miejsce w 2010 roku, poszerzyly oferte
hoteli wyzszych klas. Na koniec 2010 roku Krakéw dysponowat
31 hotelami cztero- i pieciogwiazdkowymi, ktére tgcznie oferowaty
5273 miejsca noclegowe. Dominujacym pod wzgledem wielko-
$ci pozostat sektor hoteli trzygwiazdkowych. Oferowat on facznie
6552 miejsca w 74 hotelach, co stanowito 45 % catkowitej podazy
w Krakowie. Hotele najnizszej kategorii dysponowaty 2664 miej-
scami noclegowymi, co dato 18 % udziatu w rynku.

Obecnie na klasyfikacje oczekuja cztery hotele. Trzy projekty maja
otrzymac cztery, a jeden pie¢ gwiazdek.



Wybrane nowe projekty
hotelowe w Krakowie

Hilton Garden Inn (wczedniej Zakrzéwek) zlokalizowany przy
ul. Konopnickiej jest pierwszym hotelem tej marki w Polsce. Cho-
ciaz jego otwarcie przewidziane byto na wiosne 2010 roku, obiekt
ostatecznie zostat oddany do uzytku w styczniu 2011. Jest to czte-
rogwiazdkowy hotel przeznaczony przede wszystkim dla turystow
biznesowych, oferujacy 154 pokoje, centrum konferencyjne, fit-

ness oraz wewnetrzny parking na 77 miejsc.

Hotel Galaxy przy ul. Gesiej znajduje sie obecnie w budowie, a jego
otwarcie przewidziano na kwieciert 2011. Ten czterogwiazdkowy
projekt bedzie dysponowat 250 pokojami, centrum konferen-
cyjnym na 500 osob, basenem, SPA i innymi udogodnieniami

dla turystow.

Hotel Pantheon przy ul. Nowohuckiej to projekt lokalnego inwe-
stora. Otwarcie planowane byto na 2009 rok, jednak inwestor ogto-
sit nowy przetarg na generalnego wykonawce, a termin oddania
do uzytku przesunat sie na 2012 rok. Bedzie to czterogwiazdkowy
hotel z 79 dwuosobowymi pokojami, 3 apartamentami, centrum

konferencyjnym, centrum biznesowym oraz restauracja na 80 oséb.

Prace budowlane nad dwoma hotelami grupy Accor (jedno-
gwiazdkowy Etap oraz dwugwiazdkowy Ibis) przy ul. Pawiej zosta-
ty wstrzymane. Brak jest informacji na temat terminu oddania do
uzytku powyzszych obiektéw. W Krakowie istniejg juz hotele tych

marek — w dzielnicy Bronowice oraz przy ul. Syrokomli.

Pieciogwiazdkowy Hotel Kongresowy planowany jest przy ul. Dab-

skiej. Szczegdty projektu nie zostaty jeszcze ujawnione.

Otwarcie trzy- lub czterogwiazdkowego hotelu na lotnisku w Bali-
cach planowane jest na 2012 rok. Hotel nalezacy do miedzynaro-

dowej sieci oferowac bedzie okoto 150 pokoi.

Grupa kapitatowa Genfer planuje do 2015 roku otwarcie hoteli
marki Puro w osmiu najwiekszych miastach Polski. W Krakowie po-
czatek prac budowlanych przewidziany jest na druga potowe 2011
roku. Hotel Puro przy ul. Pawiej bedzie oferowat okoto 140 pokoi.

Krakowski rynek hotelowy
na tle innych miast Polski

Ponizsze zestawienie ogranicza sie do miast regionalnych. Warsza-
wa, ktdra jako stolica kraju i najwazniejsze centrum biznesowe, ma
najbardziej rozwiniety rynek hotelowy i oferuje najwieksza liczbe

miejsc noclegowych w Polsce, nie zostata wzieta pod uwage.

Krakdéw moze poszczycic sie najwieksza liczba skategoryzowa-
nych hoteli w Polsce — 132, na 2. miejscu wsrdd miast regional-
nych jest Poznan — 45, a tuz za nim Wroctaw — 43. W 2010 roku
w miastach regionalnych zostato oddanych do uzytku zaledwie kilka
hoteli. We Wroctawiu i Gdarisku otwarto po jednym hotelu piecio-
gwiazdkowym. W Katowicach, gdzie jest tylko 18 skategoryzowa-

nych obiektéw, nastapito otwarcie 2 hoteli czterogwiazdkowych.

W Krakowie w 2010 roku 9 hoteli zostato skategoryzowanych,

a 4 otrzymaty promese.

Krakéw dysponuje najwieksza liczba hoteli w kazdej z kategorii.
Biorac pod uwage zaréwno wyzsze kategorie, jak i obiekty trzy-
gwiazdkowe, zadne inne miasto nie moze rownac sie z Krakowem.
Stolica Mafopolski ma 10 hoteli pieciogwiazdkowych, 21 - cztero-
gwiazdkowych i 74 — trzygwiazdkowe. Wroctaw jest drugi pod
wzgledem liczby hoteli najwyzszych kategorii — posiada 5 hoteli
pieciogwiazdkowych oraz 8 - czterogwiazdkowych, natomiast
Gdanisk dysponuje 4 hotelami pieciogwiazdkowymi i 5 — cztero-
gwiazdkowymi. Poznan i Katowice maja tylko po 1 hotelu piecio-

gwiazdkowym. W todzi nie ma ani jednego hotelu tej kategorii.

w
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W przypadku hoteli trzygwiazdkowych Krakow dysponuje ponad
trzykrotnie wiekszg liczbg obiektéw niz Poznar i Wroctaw.

Bioragc pod uwage hotele najnizszych kategorii, warto zwrdécic¢
uwage, ze Krakéw posiadaich najwiecej— 27, na 2. miejscu znajduje
sie Poznan - 17, natomiast pozostate miasta dysponuja znacznie
mniejsza liczba tego typu obiektow.

Hotele w miastach regionalnych
na koniec 2010 roku

Krakow Poznan Wroctaw Gdansk toédz Katowice

Hotele ##*** 10 1 5 4 0 1
Hotele »#* % 21 5 8 5 2 4
Hotele » % 74 22 23 12 10 4
Hotele »» 22 15 3 4 9 5
Hotele » 5 2 4 0 2 4
Ogotem: 132 45 43 25 23 18

Zrédto: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Matopolskiego, Ewidencja Obiektéw
Hotelarskich, Colliers International

Krakowski rynek hotelowy na tle miast
Europy Srodkowo-Wschodniej

Kiedy poréwnuje sie rynek hotelowy w Krakowie ze stolicami
regionu Europy Srodkowo-Wschodniej, widoczna jest typowa roz-
bieznos¢ miedzy stolica a miastem regionalnym. Praga, Bukareszt
i Budapeszt, ktére maja znacznie wiekszg liczbe mieszkancow niz
Krakoéw, sq waznymi centrami biznesowymi i kulturalnymi zarowno
na poziomie krajowym, jak i miedzynarodowym. Nie jest zatem
zaskakujace, ze oferta hotelowa tych miast jest wieksza. Przypadek
Pragi, gdzie znajduje sie 407 hoteli, trzy razy wiecej niz w Krakowie,
jest najbardziej imponujacy. Natomiast liczba hoteli w Budapeszcie
nie jest znaczaco wyzsza niz w Krakowie. Réznica w ofercie jest do-
piero zauwazalna na poziomie liczby miejsc noclegowych i liczby
pokoi. W Bratystawie liczba hoteli jest znacznie nizsza niz w Krako-
wie — 93 na koniec 2010 roku. Jednak pod wzgledem liczby miejsc
noclegowych miasta juz tak bardzo sie miedzy soba nie réznia.

Hotele w wybranych miastach Europy Srodkowo-Wschodniej na koniec 2010 roku

Skategoryzowane hotele Krakow Bratystawa Bukareszt Budapeszt Praga’ Kijow Wilno
Hotele % % x 10 5 1 16 37 4 5
Hotele #**x 21 30 36 58 163 9 20
Hotele *» * 74 33 51 73 193 17 24
Hotele »» 22 14 23 7 12 13 12
Hotele * 5 7 10 3 2 4 2
Ogoétem: 132 93 131 157 407 47 63
Liczba pokoi: 7799 6197 11405 17246 b.d. 6061 4029
Liczba miejsc noclegowych: 14489 13251 b.d. 36584 b.d. b.d. b.d.
'stan na koniec 2009 roku

Zrédto: Colliers International na podstawie danych statystycznych
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I1.3. Magazyny

Zarys ogolny

Pomimo atrakcyjnego potozenia w poblizu waznych drog kra-
jowych i miedzynarodowych oraz przynaleznosci do Specjalnej
Strefy Ekonomicznej, ktéra obejmuje swoim zasiegiem réwniez
sasiednie gminy, miasto dysponuje raczej ograniczong podaza
magazynowa. Na koniec 2010 roku catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni magazynowej w Krakowie wynosity 68 000 m?. Jest to
zatem jeden z najmniejszych rynkéw powierzchni magazynowych
w Polsce, przewyzszajacy jedynie zasoby Szczecina, ktéry dyspo-
nuje 42000 m? magazynow.

Krakow to stosunkowo mtoda lokalizacja, ktérej potencjat nie zo-
stat jeszcze w petni wykorzystany. Jednym z gtéwnych problemow
jest kwestia wiasnosci ziemi, ktéra nie pozwala deweloperom na
zakupienie duzych obszaréw przeznaczonych na wybudowanie
wielkopowierzchniowych nowoczesnych magazynow.

Najwieksza koncentracja powierzchni magazynowych wystepuje
w poprzemystowym obszarze dzielnicy Podgdrze — na Rybitwach,
potozonych we wschodniej czesci Krakowa. Wraz z wybudowa-
niem nowych magazynéw przez firme Goodman wazng lokaliza-

Cja stanie sie ModIniczka, lezaca na poétnocny zachod od Krakowa.

Podaz

W 2010 roku nie ukoriczono w Krakowie zadnych nowych pro-
jektow, totez wielkos¢ catkowitej podazy pozostata na poziomie
7 2009 roku — 68000m?. Liczba ta obejmuje cztery obiekty: dwa
projekty dostarczone przez Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.
(BIK), park logistyczny Panattoni w Skawinie oraz najnowszy obiekt
- MK Logistic Park.

Pierwszym nowoczesnym obiektem magazynowym w Krakowie
byt projekt BIK wybudowany w 2000 roku przy ul. Albatrosow,
na Rybitwach. Magazyn dostarczyt na rynek 8000 m? nowocze-
snej powierzchni. Drugi projekt tego dewelopera, wybudowany
w tej samej dzielnicy w 2006 roku, powiekszyt zasoby powierzchni
magazynowych Krakowa o 11000 m? Oba projekty zostaty catko-

wicie wynajete.

Trzecim projektem byt magazyn wybudowany przez Panattoni
w 2008 roku, ktory zwiekszyt zasoby miasta o 16900 m?. Zlokali-
zowany w Skawinie Panattoni Park Krakéw | wzbudzit zaintereso-
wanie najemcoéw jeszcze w trakcie realizacji. Chociaz oddanie do
uzytku nowej podazy poczatkowo zwiekszyto poziom pustosta-

néw, w krotkim czasie magazyn ten zostat w petni wynajety.

Czwarty projekt, MK Logistic Park, potozony w sasiedztwie Cen-
trum Logistycznego Krakdw Il — to do tej pory najwieksza inwesty-
cja na krakowskim rynku magazynowym. Zostat oddany do uzytku
w 2009 roku i powiekszyt lokalne zasoby o0 32000 m?. Na przestrzeni
2010 roku w obiekcie pozostawata jeszcze dostepna powierzchnia
do wynajecia, przez co poziom pustostanéw utrzymywat sie na po-

ziomie powyzej 10% przez kolejny rok.

Podaz nowoczesnych obiektéow
magazynowych w Krakowie

Rok Projekt Inwestor  Powierzchnia

ukoniczenia (m?)

2000 Centrum Loglstyclzne BIK 8000
Krakow |

2006 Centrum Log|sty§zne BIK 11000
Krakow I

2008 Panattoni Park Panattoni 16900
Krakow

2009 MK Logistic Park MK Logistic 32000

Zrédto: Colliers International
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W 2010 roku rozpoczeto budowe dwdch nowych obiektéw
magazynowych. Przy ul. Nad Drwing Matopolska Agencja Rozwoju
Regionalnego (MARR) realizuje projekt sktadajacy sie z czterech
magazyndw o tacznej powierzchni 12000 m? Natomiast w Modl-
niczce Goodman buduje magazyn o powierzchni 14000 m?, ktory
bedzie pierwszym etapem inwestycji majgcej docelowo oferowac
150000 m?. Obydwa projekty maja zosta¢ ukoriczone w Il kwar-
tale 2011 roku.

Goodman planuje rozpocza¢ budowe kolejnego magazynu o po-
wierzchni 20850 m? w ramach Cracow Airport Logistics Center
w 2011 roku. Poniewaz pierwsza faza inwestycji wzbudzita duze
zainteresowanie najemcéw, prawdopodobnie wkrdtce rozpocznie
sie budowa kolejnego etapu.

Stawki czynszu

Krakowski rynek powierzchni magazynowych jest jedna z najdroz-
szych lokalizacji, po warszawskiej pierwszej strefie. Na koniec 2010
roku stawki efektywne — czyli po uwzglednieniu zwolnien z czyn-
szu — pfacone przez najemce, wahaly sie miedzy 3,5 a 4,5 EUR/m?.
Byty jednak nieco nizsze niz rok wczedniej. Stopniowe zwiekszanie

sie podazy moze spowodowac dalszy niewielki spadek stawek.

Stawki efektywne na sgsiednich rynkach, czyli na Gérnym Slasku
i we Wroctawiu, osiggaja odpowiednio 2,4-2,9 EUR/m? oraz
2,6-3,0EUR/m?. Nizsze czynsze oraz duza dostepno$¢ powierzch-
ni czynia te rynki atrakcyjniejszymi od Krakowa.

Popyt

W 2010 roku wynajeto 18300 m?, czyli prawie o jedna czwarta mniej
niz w roku 2009. Przecietna wielko$¢ powierzchni objetej umowa
wyniosta 2615m? Ponad 50% powierzchni zostato wynajete
w formie umow pre-lease. Transakcje takie zostaty zawarte przez
Eurodruk, Farutex i Scot. Kazda z tych firm zdecydowata sie na
wynajecie 3500 m? w nowej inwestycji firmy Goodman.

Popyt w Krakowie generowany jest jednak gtéwnie przez lokalne
firmy. Przedsiebiorstwa dziatajgce na rynku krajowym decyduja sie
na wynajmowanie powierzchni w Krakowie, by méc prowadzi¢
efektywnie swojg dziatalnos¢ w regionie Matopolski. Z powodu
ograniczonej podazy oraz bliskosci innych rynkéw charaktery-
zujgcych sie wiekszg dostepnoscia powierzchni oraz nizszymi

stawkami, nie przewiduje sie zmian w strukturze najemcéw.

Prognozy

W 2011 roku wzrosng zasoby powierzchni magazynowych w Kra-
kowie. Jesli poziom popytu pozostanie na obecnym poziomie,
mozemy spodziewac sie wzrostu poziomu pustostandw. Z uwagi
na wiekszg dostepnos¢ powierzchni oczekiwa¢ mozna niewielkie-

go spadku stawek czynszow.



I1.4. Powierzchnie

handlowe

Zarys ogolny

Pod koniec 2010 roku catkowita podaz nowoczesnych powierzchni
handlowych' w Krakowie wynosita 461670m? W minionym
roku nie oddano do uzytku zadnego nowoczesnego projektu

handlowego.

Rynek powierzchni handlowych w Krakowie, podobnie jak w in-
nych duzych miastach Polski, zaczat sie rozwija¢ w potowie lat
90-tych. Otwarto wtedy pierwsze duze hipermarkety. Najbardziej
znaczace pod wzgledem nowych inwestycji byty lata: 2001 i 2009.
W 2001 roku oddano do uzytku centra handlowe M1 (42000 m?)
i Krakow Plaza (30970 m?), natomiast w 2009 roku ukonczono bu-
dowe jednego z najwiekszych obiektow handlowych w Polsce —
Bonarka City Center (91000 m?).

Najwieksze obiekty handlowe w Krakowie

Obiekt Rok ukoriczenia Powierzchnia

GLA? (m?)
Bonarka City Center 2009 91000
Zakopianka 1998 65000
Galeria Krakowska 2006 64300
M1 2001 42000
Galeria Kazimierz 2005 36200

2GLA (Gross Leasable Area - Powierzchnia Najmu Brutto)

Zrédto: Colliers International

Zdecydowana wiekszo$¢ podazy stanowig tradycyjne centra han-
dlowe. Ponad 60% z nich to obiekty trzeciej i czwartej generacji,
czyli projekty charakteryzujace sie ograniczonym udziatem hiper-
marketu w catosci powierzchni, duzg galerig handlowa, czescig
rozrywkowa i inna (np. biurowa). Nalezg do nich: Bonarka, Galeria

" Nowoczesne projekty handlowe powyzej 5000 m? z wytaczeniem
samodzielnych budynkdéw tzw. big boxes.

Kazimierz, Krakéw Plaza, Zakopianka i Galeria Krakowska. Centra
drugiej generacji, czyli obiekty z hipermarketem zajmujacym okoto
30-409% powierzchni budynku oraz duzg galerig handlowa, stano-
wig 25 9% podazy.

Sklepy typu DIY (Do It Yourself — zréb to sam) oraz wyposazenia
wnetrz réwniez s3 obecne na krakowskim rynku handlowym
(obecnie rozbudowywana IKEA, Castorama, Praktiker, OBI i Leroy
Merlin), podczas gdy centra wyprzedazowe (tzw. outlety) oraz
parki handlowe nie weszty jeszcze na miejscowy rynek.

Ulice handlowe

Stare Miasto w Krakowie to nie tylko znana atrakcja turystyczna,
ale réwniez wazna lokalizacja handlowa w obrebie ulic Grodzkiej,
Florianskiej i Szewskiej. Historyczny charakter tej okolicy, nasilony
ruch pieszych oraz atmofsera przyjazna biznesowi przyciggnety
takie marki jak Benetton, Reserved, Gino Rossi, Vero Moda, Miss
Sixty, Sephora oraz Douglas, jak i sklepy z,wyzszej potki”— MaxMara,
Pollini, Marlboro Classic, Marella i Swarovski. Przy Rynku Gtéwnym

miesci sie rowniez lokal znanej sieci Hard Rock Café.

Planowana podaz

W 2011 roku w Krakowie zostanie oddane do uzytku 40330 m?
nowych powierzchni handlowych. Hiszpanski deweloper Neinver,
ktéry posiada juz centra wyprzedazowe we Wroctawiu, Warszawie
i Poznaniu, rozpoczat budowe nowego obiektu w stolicy Mato-
polski. Bedzie on sie sktadat z dwdch czedci — centrum wyprzeda-
zowego Factory Outlet oraz parku handlowego Futura. Beda to
pierwsze tego typu obiekty w Krakowie. Do tej pory jedyng lokali-
zacja o charakterze funkcjonalnego parku handlowego byty sklepy

w sgsiedztwie centrum handlowego Zakopianka.

Na 2012 rok planowane jest ukoriczenie centrum handlowego
Serenada o powierzchni najmu 40000 m?. Deweloper, firma Mayland
Real Estate, planuje rozpoczac budowe w | kwartale 2011 roku.
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Wsréd inwestycji planowanych na dalsze lata jest réwniez centrum
handlowe Auchan (60000 m?) w Bronowicach. Ukoriczenie projektu

planowane jest na 2013 rok.

Stawki czynszu

Stawki czynszu za lokale przy gtéwnych ulicach handlowych sa
uzaleznione od lokalizacji i jakosci wynajmowanej powierzchni.
W Krakowie stawki te sg jednymi z najwyzszych w Polsce i moga
by¢ poréwnywane do czynszéw za lokale przy Placu Trzech Krzyzy
i Nowym Swiecie w Warszawie. Pod koniec 2010 roku czynsze wy-
wotawcze za najlepsze moduty o powierzchni okoto 100 m? przy
ul. Floriariskiej ksztattowaty sie w przedziale 75-100EUR/m?, przy
czym wyzsze ceny dotyczyty lokali w bezposrednim sasiedztwie
Rynku Gtéwnego. Dla ulic Grodzkiej i Szewskiej czynsze ksztatto-
waty sie miedzy 65 a 90EUR/m?.

Z uwagi na duza popularnos¢, jaka ciesza sie lokale przy gtéwnych
ulicach handlowych, czynsze w krakowskich centrach handlowych
sq z reguty nizsze. W przypadku najbardziej znanych galerii han-
dlowych stawka czynszu miescita sie w przedziale 45-60 EUR/m?
za moduty o powierzchni 50-60 m?.

Krakowski rynek powierzchni
handlowych na tle innych miast

Catkowita podaz nowoczesnych powierzchni handlowych w Pol-
sce wynosi 8,04 minm?, z czego blisko 65% przypada na osiem

najwiekszych miast.

Z powodu najwiekszego potencjatu demograficznego oraz sity
nabywczej stolica pozostaje najwiekszym rynkiem powierzchni
handlowych w Polsce (1,42 mIn m?). Na 2. miejscu plasuje sie Aglo-
meracja Slaska, ktéra dysponuje 952210m? powierzchni handlo-
wych. Za nimi znajduja sie trzy miasta o zblizonej wielkosci po-
dazy: Wroctaw (545470 m?), Poznan (545450 m?) oraz Tréjmiasto
(543040 m?). Dzieki otwarciu Portu t6dZz podaz w tym miescie
zwiekszyta sie znaczaco i wynosi obecnie 482110 m?, plasujac
to miasto na 5. miejscu pod wzgledem wielkosci rynku. Krakow,
7461 670m? powierzchni handlowych, znajduje sie na 6. miejscu.
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Najwiecej nowej powierzchni w 2010 roku ukonczono w todzi
(67000 m?) oraz w Warszawie (37000m?). W 2011 roku najwieksza
nowa podaz ma zosta¢ oddana do uzytku w Tréjmiescie, gdzie na
koniec 2010 roku az 80000 m? znajdowato sie w budowie.

Podaz powierzchni handlowej w miastach
regionalnych (m?)
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Krakéw Poznan Tréjmiasto Wroctaw  Slask tédz  Szczecin

M 2010

Zrédto: Colliers International

[ | 2011 - prognoza

Pod wzgledem nasycenia rynku Poznan i Wroctaw pozostaty liderami
wsrédd duzych miast Polski, ze wskaznikiem nasycenia na pozio-
mie, odpowiednio 984 m?2/1000 mieszkarcow oraz 863 m?/1000
mieszkarcéw. Na 3. miejscu znalazto sie Trojmiasto (731 m?/1000
mieszkarcédw). W 2009 roku Krakéw zanotowat znaczacy wzrost
nasycenia rynku dzieki oddaniu do uzytku duzej inwestycji.
Podobna sytuacja miata miejsce wtodzi w 2010 roku, gdzie satura-
Cja osiggneta poziom 649 m?/1000 mieszkaricow. Na koniec 2010
nasycenie rynku w Krakowie wynosito 612 m?/1000 mieszkancow
i tym samym miasto uplasowato sie na 5. miejscu wéréd najwiek-

szych rynkéw regionalnych.

Nasycenie rynku w miastach regionalnych
(m2/1000 mieszkancéw)
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Slask  Tréjmiasto Wroctaw Szczecin

Zrédto: Colliers International

Najwyzsze stawki czynszu w najlepszych centrach handlowych sa
na podobnym poziomie w Krakowie, Wroctawiu i Poznaniu i wyno-
szg okoto 45-60 EUR/m? W innych duzych miastach regionalnych
stawki s3 nizsze, wynosza okoto 35-50 EUR/m?.
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I1.1. Pierwotny rynek mieszkaniowy w Krakowie

dominium.pl

rakowski Serwis Mieszkaniow,

Statystyki budownictwa mieszkaniowego

Rok 2010 byt bardzo ciekawy z punktu widzenia statystyk opisu-
jacych budownictwo mieszkaniowe w Krakowie. Z jednej strony,
w poréwnaniu do poprzedniego roku, wyraznie spadta liczba
oddanych mieszkan. Wedtug wstepnych danych Urzedu Statysty-
cznego w Krakowie, w 2010 roku oddano do uzytkowania 4710
mieszkan, podczas gdy w rekordowym 2009 roku byty to az 10332
lokale. Spadek rok do roku siegnat wiec prawie 55 %. Nie mozna
jednak mowic o kryzysie, gdyz wynik z 2010 roku jest tylko o kilka-
set mieszkan nizszy od sredniej z lat 2004-2008.

W 2010 roku wystapita naturalna korekta, wynikajaca z wczesniej-

szego ograniczenia inwestycji — rynek oczekiwat na wchfoniecie

nadwyzki gotowych mieszkan. Z drugiej strony, deweloperzy
pozytywnie oceniali rozwdj sytuacji rynkowej w kolejnych kwarta-
tach, rozpoczeli bowiem budowe az 9158 mieszkan (wzrost
0 47,7 %) i uzyskali pozwolenie na budowe kolejnych 12180 lokali
(wzrost 0 95,3%). Wielkosci te zblizone sg do poziomoéw z 2007
roku, ktére skutkowaty rekordowymi wynikami budownictwa w la-
tach 2008-2010. JeZeli wiec znaczaco nie pogorsza sie inne wskaz-
niki determinujace popyt oraz rozwdj budownictwa mieszkanio-
wego, tj. dostepnosc kredytéw, koszty realizacji inwestycji, poziom
inflacji, wskazniki bezrobocia i ogdlna sytuacja gospodarcza, w la-
tach 2011-2012 mozna spodziewac sie wzrostu liczby oddawa-

nych mieszkan.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, na ktére wydano pozwolenia
na budowe i ktérych budowe rozpoczeto w Krakowie, w latach 2007-2010

2007 2008 2009 2010
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 4922 6621 10332 4710
Liczba mieszkan, ktérych budowa sie rozpoczeta 10 499 7583 6199 9158
Liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenie na budowe 11168 12051 6238 12180

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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Ceny

Srednie ceny nowych mieszkan w dzielnicach Krakowa (PLN/m?)

Stare Miasto (1)

Zwierzyniec (VII)

Krowodrza (V)

Bronowice (VI)

Grzegorzki (1)

Podgorze (XIll)
Mistrzejowice (XV)
Podgdrze Duchackie (XI)
Pradnik Biaty (IV)

Pradnik Czerwony (Ill)
Debniki (VIII)

Czyzyny (XIV)
tagiewniki-Borek Fatecki (IX)
Biezanow-Prokocim (XII)
Bierczyce (XVI)

Swoszowice (X)

Nowa Huta (XVIII)

Wzgdrza Krzestawickie (XVII)
2000 4000

Zrédto: dominium.pl

W Krakowie od lat utrzymuije sie staty podziat na strefy cenowe.
Przynaleznos$¢ danej dzielnicy do poszczegdlnej strefy uzalez-
niona jest od jej odlegtosci od Rynku, a strefy pierscieniami ota-
czaja Stare Miasto. Analizujac przypisanie dzielnicy do poszcze-
golnych stref, trzeba uwzglednic¢ fakt, ze bierzemy tu pod uwa-
ge $rednig cene w dzielnicy, a w przypadku bardziej rozlegtych
dzielnic mozemy miec¢ do czynienia z poszczegdlnymi inwesty-
cjami, ktére wg kryterium ceny mogtyby znalez¢ sie w nizszej
lub wyzszej strefie cenowej. Z sytuacja taka mamy do czynienia
np. w Debnikach, Podgorzu, Grzegdrzkach, tagiewnikach-Borku
Fateckim i Bronowicach. Na potrzeby tej analizy wydzielono
cztery strefy, uzaleznione od poziomu $redniej ceny ofertowej
za 1 m? pod koniec 2010 roku.
u | strefa cenowa: Stare Miasto (1)

Na terenie Starego Miasta $rednia cena przekraczata

14 tys. PLN/m? cho¢ w dzielnicy tej oferowano poszczegdlne

6000

8000 10000 12000 14000 16 000

mieszkania zaréwno po 10 tys. PLN/m?, jak i w cenach przekra-
czajacych 20 tys. PLN/m? Najwieksze znaczenie odgrywaty
tu prestiz lokalizacji, standard budynku i skala inwestycji.

Il strefa cenowa: Zwierzyniec (VI1), Krowodrza (V),
Bronowice (VI), Grzegorzki (I1), Podgérze (XIIl)

W dzielnicach nalezacych do Il strefy cenowej $rednie ceny
zawieraty sie w przedziatach 7,5-10,5 tys. PLN/m?. Srednia nie
oddaje jednak petnego obrazu cenowego na obszarze dzielnicy.
Zwtaszcza w dzielnicach takich jak Podgoérze oraz - rzadziej
— Grzegorzki i Bronowice wystepowaty bowiem inwestycje,
w ktorych srednia byta nizsza niz 7 tys. PLN/m?2. Dotyczyto

to zwiaszcza inwestycji potozonych w mniej atrakcyjnych
rejonach tych dzielnic, o stabiej rozwinietej komunikacji
miejskiej lub oddalonych od atrakcyjnych punktow dzielnicy,
do ktérych zaliczy¢ mozna np. bulwary wislane, obszary
rewitalizowane, zabytkowe lub tereny zielone.
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u |l strefa cenowa: Mistrzejowice (XV), Podgérze Duchackie (XI),
Pradnik Bialy (IV), Pradnik Czerwony (lil), Debniki (VIII),
Czyzyny (XIV), Lagiewniki-Borek Fatecki (IX)

W tej najliczniejszej strefie cenowej znalazta sie prawie
potowa wszystkich krakowskich dzielnic. Srednie ceny s3 tutaj
stosunkowo mato zréznicowane i zawieraja sie w przedziale
miedzy 6 7 tys. PLN/m? Oczywiscie, w wybranych inwestycjach
przecietne ceny bywaty nizsze lub wyzsze od wyznaczonego
przedziatu. Tutaj rowniez znaczenie miata atrakcyjnos¢ lokalizacji
w obrebie samej dzielnicy. Stosunkowo najwieksze zréznico-
wanie cenowe obserwowano na terenie Debnik, ale wyttuma-
czeniem tego stanu rzeczy jest duzy obszar dzielnicy i zwigzane
z tym réznice w odlegtosci od centrum.

u |V strefa cenowa: Biezanéw-Prokocim (XI1),

Bienczyce (XVI), Swoszowice (X), Nowa Huta (XVIII),
Wzgdrza Krzestawickie (XVII)

Do najtanszej strefy cenowej zaliczaja sie dzielnice stano-
wiace potudniowa i wschodnia granice miasta. Srednia
cena w inwestycjach potozonych na terenie tych dzielnic
byta nizsza niz 6 tys. PLN/m? a czasami nawet wynosita mniej
niz 5 tys. PLN/m?. Gtéwna determinantg niskich cen byta tam
duza odlegtos¢ od centrum i zwigzany z tym dtugi czas
dojazdu, a w przypadku dzielnic nowohuckich takze
bliskos¢ zaktadu przemystowego — huty stali.

Zmiana srednich cen nowych mieszkan
w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa

XI12009 Xli12010 Zmiana

(PLN) (PLN) Xl 2010/

XI12009 (%)

Stare Miasto (1) 13500 14130 4,67
Grzegorzki (Il) 9050 8110 -10,39
Pradnik Czerwony (Ill) 6530 6630 1,53
Pradnik Biaty (IV) 6710 6690 -0,30
Krowodrza (V) 8680 8950 31
Bronowice (VI) 8160 8320 1,96
Zwierzyniec (VII) 9460 10650 12,58
Debniki (VIIl) 6390 6560 2,66
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) 6800 6110 -10,15
Swoszowice (X) 4980 5120 2,81
Podgoérze Duchackie (XI) 6510 6720 3,23
Biezanow-Prokocim (XII) 5480 5610 2,37
Podgdrze (XIIl) 8120 7610 -6,28
Czyzyny (XIV) 6040 6280 397
Mistrzejowice (XV) 5990 6820 13,86
Bierczyce (XVI) 5000 5350’ 7,00
Wzgorza Krzestawickie (XVII) 4720 4750 0,64
Nowa Huta (XVIII) brak ofert 4750 -

" $rednia cena z Il kwartatu 2010 roku. Pod koniec IV kwartatu tego roku
w Biericzycach nie zanotowano zadnej oferty nowych mieszkan.

Zrédto: dominium.pl




Rok 2010 byt okresem, w ktorym $rednie ceny ofertowe w poszcze-
goélnych dzielnicach zmieniaty sie w rézny sposdb. W dzielnicach:
Grzegorzki, tagiewniki-Borek Fatecki i Podgorze odnotowano
kilkuprocentowe spadki cen. Wynikaty one gtéwnie z pojawienia
sie nowych, tanszych ofert w mniej atrakcyjnie potozonych obsza-
rach tych dzielnic. Réwnoczesnie, z uwagi na nadpodaz ofert
w klasie drozszych mieszkan, odnotowano pewne korekty cenowe

w oferujacych je inwestycjach.

W dzielnicach Wzgdrza Krzestawickie i Pradnik Biaty $rednie ceny
prawie nie ulegty zmianie. Jednak w wiekszosci krakowskich dziel-
nic $rednie ceny w 2010 roku wzrosty. Stato sie to gtownie w drugiej
potowie roku, kiedy to zaobserwowano wzrost popytu. W potowie
wszystkich krakowskich dzielnic wzrosty cen byty nieznaczne i nie
przekraczaty 59%. Najwiekszy wzrost sredniej ceny zanotowano
w Mistrzejowicach, ale wynikat on gtéwnie z faktu wyprzedazy
ofert w tanszych lokalizacjach tej dzielnicy. Pod koniec roku ofero-
wano tam wyfacznie mieszkania lezace na pograniczu Pradni-
ka Czerwonego, dlatego ich przecietne ceny zblizyty sie pozio-
mem do poréwnywalnych lokalizacji z tej srodmiejskiej dzielnicy.
Zauwazalny wzrost sredniej ceny odnotowano w dzielnicy Zwie-
rzyniec, ale ta czes¢ Krakowa od lat postrzegana jest jako eksklu-
zywna, a projekty tu realizowane maja kameralny charakter. Z uwagi
na niewielky liczbe oferowanych w tej dzielnicy apartamentéw,
nawet nieznaczna liczba nowych, drozszych ofert moze w widocz-

ny sposéb wptynac na zmiane $redniej ceny.

W kontekscie catego miasta mozemy mowic¢ o stabilnosci cen
w 2010 roku, a zmiany cen w poszczegdlnych dzielnicach wynikaty
gtéwnie z poziomu podazy nowych inwestydji, liczby gotowych
do odbioru mieszkan i atrakcyjnosci poszczegdlnych projektéw.
Jezeli na spadki srednich cen wplywato pojawienie sie nowych,
taniszych inwestydji, wzrosty wynikaty czesto z wyprzedazy tariszych
mieszkan w inwestycjach, ktére znajdowaty sie juz od pewnego
czasu na rynku. Warto podkresli¢ rowniez fakt, ze ceny ofertowe
w inwestycjach cechujacych sie nizsza ptynnoscia sprzedazy (naj-
czesciej juz zakorczonych) byty obnizane w trakcie bezposrednich

negodjacji z nabywcami.

Lokalizacje inwestycji i mieszkan

Rozktad mieszkan i inwestycji w poszczegélnych
obszarach Krakowa (%)

mieszkania 455 204
inwestycje 50,5 15,1
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Zrédto: dominium.pl

Pod koniec 2010 roku w Krakowie oferowano ponad 5400 nowych
mieszkan. Najwiekszy, ponad 45 % udziat w catosci ofert miaty
mieszkania potozone w dzielnicach lezgcych na obszarze Podgo-
rza. Na drugim miejscu znalazfa sie Krowodrza, gdzie znajdowato
sie prawie 29% oferowanych mieszkan. Nieco ponad 20% uloko-
wane bylo na terenie Srodmiescia, a zaledwie 5,5% w Nowej Hucie.
Nieco réznig sie statystyki dotyczace inwestycji. Cho¢ kolejnosc
poszczegdlnych obszaréw pozostaje bez zmian, widac, ze udziat
procentowy inwestycji z Podgorza i Krowodrzy jest troche wyzszy
niz udziat procentowy mieszkar oferowanych na tych samych
obszarach. Z odwrotng sytuacjg mamy do czynienia na terenie
Srédmiescia i Nowej Huty, gdzie obserwuje sie wiekszy udziat
mieszkan niz inwestycji. Srednio, na jedna inwestycje przypada
tu wiec wiecej mieszkan. Mozna domyslac sie dwdch mozliwych
przyczyn tego stanu rzeczy. W analizowanym okresie, na terenie
Srédmiescia i Nowej Huty w czedci inwestydji sprzedaz byta procen-
towo mniej zaawansowana (czes¢ inwestydji byta we wczesnej fazie
sprzedazy — dopiero pojawita sie na rynku lub oferowana jest
od dawna, ale posiada matg ptynnos¢ sprzedazy), na statystyki

moze mie¢ tez wptyw duza skala poszczegdlnych projektdw.
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Rozktad mieszkan i inwestycji w poszczegélnych
dzielnicach Krakowa

Dzielnica Mieszkania (%)  Inwestycje (%)
Stare Miasto (1) 28 3,5
Grzegorzki (I1) 6,4 39
Pradnik Czerwony (Ill) 11,3 7,7
Pradnik Biaty (IV) 15,8 16,7
Krowodrza (V) 3,1 32
Bronowice (VI) 7,0 6,8
Zwierzyniec (VII) 2.8 4.2
Debniki (VIII) 11,5 22,5
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) 2,7 4.2
Swoszowice (X) 2,6 23
Podgdrze Duchackie (XI) 6,7 74
Biezanow-Prokocim (XI1) 57 45
Podgdrze (XIIl) 16,1 9,6
Czyzyny (XIV) 2,7 13
Mistrzejowice (XV) 18 16
Wzgdrza Krzestawickie (XVII) 07 03
Nowa Huta (XVIII) 03 03

Zrédto: dominium.pl

Analizujac rozktad inwestycji i mieszkat w poszczegdlnych dziel-
nicach, widac¢ wyraznie, ze pod koniec 2010 roku czotowe pozycje
zajmowaty cztery dzielnice. Najwiecej mieszkan (zanotowano
kilkunastoprocentowy udziat kazdej dzielnicy) oferowanych byto
na terenie Podgodrza, Pradnika Biatego, Debnik i Pradnika Czerwo-
nego. tacznie, na obszarze tych dzielnic oferowano okoto 55 %
wszystkich mieszkan i inwestycji. Warto zwréci¢ uwage na Debni-
ki, w ktorych zlokalizowane byto ponad 20% inwestycji, ale tylko
11% mieszkan. Duza czes¢ inwestycji w tej dzielnicy znajdowata
sie bowiem w koncowej fazie sprzedazy i oferowano w nich ostat-
nie, pojedyncze mieszkania. Ponad 5% udziatu w strukturze ofero-
wanych mieszkan mialty jeszcze Grzegorzki, Bronowice, Podgérze
Duchackie i Biezandw-Prokocim. tacznie, mieszkania z tych dziel-
nic stanowity ponad 25 % krakowskiej oferty, a w pozostatej czesci
dzielnic oferowano niespetna 20% wszystkich mieszkan.
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Terminy realizacji

Rozktad mieszkan w Krakowie wg terminéw realizacji

zaplanowane
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W catym Krakowie pod koniec 2010 roku okoto 39% oferowanych
mieszkan byto gotowych do odbioru. Prawie tyle samo przewi-
dziano do realizacji w 2011 roku, a okoto 21% w roku 2012 lub pdz-
niej. Procentowo najwiecej gotowych mieszkar znajdowato sie na
terenie Nowej Huty, ale z powodu matej liczby ofert na tym obsza-
rze, nawet pojedyncze, wolniej sprzedajace sie inwestycje mogty
zawyzyc te statystyke. Procentowo — wiecej gotowych mieszkan
niz wynosi srednia dla Krakowa — znajdowato sie jeszcze na tere-
nie Srédmiescia. Wytlumaczeniem tego faktu moga by¢ wyzsze
Srednie ceny na tym obszarze, ktére w naturalny sposéb wydtu-
Zaja proces sprzedazy. Z odwrotna sytuacja mielismy do czynienia
w Podgdrzu, gdzie odnotowano procentowo najmniej gotowych
mieszkan. W dzielnicy tej duzo jest projektow oferujgcych mieszka-

nia z segmentu popularnego, ktére sprzedaja sie najszybciej.

Rozktad mieszkan w poszczegdlnych obszarach
wg terminow realizacji (%)
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Struktura mieszkan

Struktura mieszkan wg metrazu
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Pod koniec 2010 roku prawie 16 % oferowanych w Krakowie
mieszkan miato powierzchnie nie wiekszg niz 40 m?. Zdecydo-
wanie najwiecej byto lokali zawierajacych sie w przedziale 41-60m?
- stanowity one prawie 47 % catej oferty mieszkaniowej. Prawie
co czwarte mieszkanie miedcito sie w granicach 61-80m?, a wieksze

lokale stanowity nieco ponad 12 % struktury oferowanych mieszkan.

Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zbiezna z metrazami byta struktura mieszkar mierzona liczbg
pokoi. Jedno na sze$¢ oferowanych mieszkar miato 1 pokdj, ponad
43% - 2, a ponad 31% - 3 pokoje. Tylko niespetna 9% mieszkan
posiadato 4 pokoje lub wiecej. Prawie trzy sposréd czterech wysta-
wionych do sprzedazy mieszkar miato 2 lub 3 pokoje.

Ill. Rynek Mieszkaniowy 25




Podsumowanie

Ozywieniu na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Krakowie
w 2010 roku sprzyjata stabilizacja na rynkach finansowych i ztago-
dzenie polityki kredytowej bankéw. Dla Krakowa podniesiono
wskaznik ceny, ktéra uprawniata do skorzystania z rzadowego
programu doptat,Rodzina na swoim”. Doprowadzito to do zwiek-
szenia puli mieszkan kwalifikujacych sie do programu i wzrostu
sprzedazy w inwestycjach, ktére je oferowaty. Od poczatku 2010
roku na krakowski rynek mieszkaniowy trafiato coraz wiecej no-
wych inwestycji, a od potowy roku mozna byfo juz obserwowac
zdecydowany wzrost podazy. Wielu inwestoréw zadowolonych
z poziomu sprzedazy mieszkan, w ktérych posiadali gotowe do
odbioru lokale, zdecydowato sie na wprowadzanie nowych ofert.
Na rynek wrocity tez projekty, ktérych realizacje wstrzymano
w okresie kryzysu finansowego. Wzrost popytu na mieszkania,
jaki obserwowano od potowy 2010 roku, wywotany byt czesciowo
obawg o wzrost VAT i planowanymi zmianami ograniczajgcymi
program ,Rodzina na Swoim”. Dzieki duzej liczbie wydanych
pozwolert na budowe spodziewac sie mozna ptynnego wzrostu
podazy w kolejnych kwartatach, co powinno dziatac stabilizujgco
na poziom cen.

= W 2010 roku miat miejsce spadek liczby oddanych
do uzytku mieszkan.

m W stosunku do 2009 roku znacznie wzrosta liczba
rozpoczetych budéw i wydanych pozwolert na budowe.

= W grudniu 2010 roku $rednie ceny mieszkan w krakow-
skich dzielnicach zawieraty sie w przedziale od 4750 do
4130 PLN/m? — w wiekszosci dzielnic srednia cena
wynosita 6-9 tys. PLN/m?.

m Przewazaty dzielnice, w ktorych ceny w ciggu roku byty stabilne,
z niewielkg tendencjg do wzrostow. Na lokalne spadki cen
wptywaly gtéwnie nowe inwestycje wprowadzane na rynek
w nizszych cenach.

u Najwiecej mieszkan oferowano na obszarze Podgdérza
i Krowodrzy —tacznie prawie % wszystkich mieszkan.

= Pod koniec roku oferta mieszkar gotowych do odbioru
byfa prawie réwna ofercie mieszkar przewidzianych
do realizacji w 2011 roku.

u W ofercie deweloperéw dominowaty mieszkania

2- i 3-pokojowe oraz powierzchnie od 40 do 80 m?.



11.2.1. Wtdrny rynek mieszkan — ceny ofertowe

W 2010 roku odnotowano, podobne jak w roku ubiegtym, ten-
dencje w ksztattowaniu sie cen krakowskich mieszkan. Z analizy
wynika, ze — analogicznie jak w poprzednim roku — ceny mieszkan
w pierwszych trzech kwartatach 2010 roku systematycznie spadaty,
natomiast w czwartym kwartale delikatnie wzrosty. Ostatecznie,
cena w IV kwartale spadfa 0 1,7% w poréwnaniu z | kwartatem.
Za 1m?mieszkania trzeba byto w IV kwartale 2010 roku zaptacic¢
$rednio 7588 PLN. Badanie wykazuje wiec praktycznie dwuletni
trend spadkowy dla ofert mieszkan z rynku wtérnego. Jak progno-
zujg analitycy, w 2011 roku mozliwy jest spadek cen mieszkan na
poziomie kilku procent. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na fakt,
iz amplituda wahar cen odnotowana w roku 2010 byta znacznie
mniejsza niz w roku poprzednim. Jest to symptom stabilizujacej sie

sytuacji na rynku nieruchomosci w Krakowie.

Cena ofertowa 1 m?2 w Krakowie w 2010 roku (PLN)
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W celu przeanalizowania zmian cen na mapie Krakowa poréw-

nano $rednie ceny ofertowe ze stycznia i grudnia 2010 roku w po-

OKRN.pl

Krajowy Rynek Nieruchomosci

szczegolnych dzielnicach miasta. Najwyzszy wzrost odnotowany
zostat w dzielnicy Nowa Huta. Srednia cena 1m? w tym rejonie
miasta wzrosta w ubiegtym roku o 7%. Zakup mieszkania w Nowej
Hucie to koszt 6128 PLN/m? Oprdcz Nowej Huty, najwieksze wzro-
sty cen mieszkarh odnotowano rowniez w dzielnicach: tagiewniki-
-Borek Fatecki (4,3 %), Grzegorzki (2,5%), Czyzyny (2,1%) i Bien-
czyce (1,9%). Spadki cen zostaty odnotowane natomiast w dzielni-
cach, ktére dodatkowo cechuja sie wysokg podazg ofert. W dziel-
nicy Pradnik Biaty, z ktérego pochodzi 14,4 % wszystkich ogtoszen
sprzedazy, cena 1 m? spadfa o 0,8%. Podobnie w trzeciej pod
wzgledem liczebnosci ofert Krowodrzy odnotowano spadek cen
1m? 0 2,1%. Najwyzsza obnizka wystapita w dzielnicy Podgoérze
(2,9%). Stare Miasto, Bronowice, Biezandw-Prokocim, Mistrzejo-
wice, to rejony miasta, w ktorych ceny praktycznie zostaty utrzy-

mane na niezmienionym poziomie.

Najdrozszg dzielnica Krakowa w 2010 roku byto tradycyjnie Stare
Miasto. Cena 1 m? wyniosta az 10 188 PLN. Na kolejnych miejscach
znalazly sie: Zwierzyniec (8942 PLN/m?) i Krowodrza (8694 PLN/m?).
Najtaniej kupi¢ mieszkanie mozna byto w dzielnicy Wzgorza Krzesta-
wickie (5995 PLN/m?) i Biezandw-Prokocim (5989 PLN/m?).

W 2010 roku najwiecej ofert pochodzito z dzielnic: Pradnik Biaty
(14,4 %), Stare Miasto (12,8 %), Krowodrza (10,6 %). Najmniejsza
liczba ofert dotyczyta dzielnic: Wzgdrza Krzestawickie (0,3%), tagie-
whniki-Borek Fatecki (1,5%), Swoszowice (2,3%). Nalezy przy tym
zwréci¢ uwage na to, ze w rejonach, w ktérych podaz ofert jest
najmniejsza, znalezienie wiasciwej oferty jest najtrudniejsze.
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Ceny 1 m? w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa

w 2010 roku (PLN)
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Podaz ofert w poszczegoélnych dzielnicach (%)
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Analiza tendendji cenowych w 2010 roku na wtdrnym rynku nieru-
chomosci w Krakowie $wiadczy o utrzymujacej sie stabilizacji,
z lekkim trendem spadkowym. Ceny wykazywaty niewielki spa-
dek, ktéry prawdopodobnie zostanie utrzymany rowniez w 2011
roku. O tym, ze rynek nieruchomosci w Krakowie dopasowuje
sie do wymagan klienta Swiadczy zmieniajacy sie profil mieszkan
w inwestycjach oddawanych do uzytkowania w 2010 roku. Klienci
poszukujacy nieruchomosci kierujg sie gtownie mozliwosciami
finansowymi. Wraz ze wzrostem wymagar dotyczacych zdolnosci
kredytowej, proporcjonalnie ograniczane sg perspektywy wyboru
dla przecietnego klienta. Dlatego tez najwiekszym zaintereso-
waniem cieszyty sie w 2010 roku mieszkania najtarisze, ktore sprze-
daja sie najszybciej i sg najtrudniej dostepne. Taka tendencja zosta-
nie najprawdopodobniej utrzymana réwniez w 2011 roku.

Podaz ofert w Krakowie ze wzgledu na liczbe pokoi
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Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

Analizujac podaz ofert mieszkar w Krakowie ze wzgledu na liczbe
pokoi wida¢, ze zdecydowanie najwiecej ogtoszen sprzedazy do-
tyczy lokali 2-pokojowych. Az 42% z ogdlnej liczby oferowanych
do sprzedazy mieszkan to lokale z tego segmentu. W poréwnaniu
z poprzednim rokiem, spadt z 20 do 16 % udziat mieszkan 1-poko-
jowych. Wiecej niz w roku ubiegtym oferowano natomiast miesz-
kar 3-pokojowych. Praktycznie co trzecie mieszkanie z catkowitej
liczby ofert sprzedazy byto ogtoszeniem sprzedazy lokalu 3-poko-
jowego. Struktura podazy nie zmienita sie zauwazalnie w poréw-
naniu z 2009 rokiem i wedtug prognoz biezace tendencje zostang
utrzymane roéwniez w przysztym roku.

Zmiana cen ofertowych w poszczegolnych dzielnicach - poréwnanie $redniej ceny 1m? w 2009 i 2010 roku (%)
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11.2.2. Wtorny rynek mieszkan — ceny transakcyjne

Niekwestionowanym liderem w sprzedazy mieszkani na rynku
wtérnym jest Podgorze, na ktérego obszarze powstaje niemal
potowa wszystkich realizowanych w miescie mieszkar, trafiajacych
z czasem na rynek wtorny. Najmniej mieszkan sprzedaje sie w Sréd-
miesciu, gdzie sprzedaz hamuja gtéwnie wysokie ceny oraz w No-
wej Hucie, w ktérej deweloperzy realizuja najmniej inwestycji
mieszkaniowych, gtéwnie za wzgledu na to, ze ceny, jakie mozna

tam osiagna¢, naleza do najnizszych.

Liczba transakcji na wtérnym rynku mieszkan
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Od zatamania rynku w 2007 roku liczba transakcji na wtérnym
rynku mieszkan stale rosnie, zblizajac sie powoli do poziomu
z 2006 roku, bedacego kulminacjg wieloletniej hossy. Mimo, ze
w 2010 roku liczba transakgji na rynku wtérnym byta po raz pierwszy
od czterech lat nizsza niz na rynku pierwotnym, to i tak wzrosta ona

0 ok. 9% w stosunku do roku poprzedniego.

Od lat, coraz wiecej mieszkan trafia na rynek wtoérny dzieki ulgom
przy ich wykupie z zasobu gminy lub spétdzielni mieszkaniowych.
Natomiast dziatalnos¢ deweloperéw przyczynia sie do wzro-
stu rynku wtérnego wszystkich krakowskich lokali mieszkalnych
00,5-1,5% rocznie.

Ill. Rynek Mieszkaniowy

Atrakcyjnos¢ poszczegodlnych rejondw Krakowa oceni¢ mozna po
$rednich cenach, jakie uzyskuje sie za lokale na obszarze czterech
dawnych dzielnic. Niezmiennie, najwieksze zainteresowanie —
a w konsekwencji: najwyzsze ceny - notuje sie w Srodmiesciu
i Krowodrzy. Nizsze ceny osiggane s3 w Podgodrzu, a tradycyjnie
najtaniej jest w Nowej Hucie. Ale to witasnie w rejonie dwdéch
najtanszych obszaréw w 2010 roku doszto do nieznacznego wzro-
stu $rednich cen.

W 2010 roku taniaty natomiast mieszkania na rynku wtérnym
w Srédmieéciu. W Krowodrzy ceny nie zmienity sie w stosunku do
ubiegtego roku. Wzrosty w Podgdrzu i Nowej Hucie doprowadzity
do zmniejszenia réznic w $rednich cenach mieszkan na terenie
catego miasta. Obecnie, réznica ta wynosi 116 tys. PLN, czyli niemal
o potowe mniej niz w roku 2007, kiedy byta najwyzsza w historii.

Srednia cena transakcyjna za mieszkanie
na rynku wtérnym (PLN)
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Pierwszy raz, po kilkuletniej zapasci, $rednia cena lokalu w 2010 roku
wzrosta w stosunku do poprzedniego roku o blisko 170 PLN/m?
To dzieki dwdm najtariszym rejonom miasta, na obszarze ktérych
zanotowano wzrosty cen. W 2010 roku nastapito odbicie trendu
spadkowego zapoczatkowanego w 2007 roku.

Srednia cena 1 m?2 mieszkania na rynku wtérnym(PLN)
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Ostatni rok pokazat wyraznie, ze kupujacy, po kilku latach wycze-
kiwania, wrécili na rynek. Nastapito to zapewne dzieki polityce
kredytowej bankéw, ktére znow zaczety mocno konkurowac o kli-
enta. Deweloperzy natychmiast uruchomili projekty, ktére czeka-
ty dotad na dogodny moment. Tym samym wytworzyfa sie duza
konkurencja dla rynku wtérnego. Gdyby nie to — wzrosty na rynku
wtornym bylyby znacznie silniejsze.

Srednia powierzchnia mieszkania kupowanego na krakowskim
rynku wtérnym spada od 2005 roku. Spadek nie jest rGwnomierny
we wszystkich dawnych dzielnicach. W Podgoérzu ta wielko$¢ nie
zmienia sie od 2007 roku. W Krowodrzy, od roku utrzymuje sie
na tym samym poziomie. W Nowej Hucie nieznacznie wzrosta
w 2009 roku, by ponownie opas¢ w 2010. Najwiekszy spadek $red-
niej powierzchni kupowanych mieszkari mozna zaobserwowac

na obszarze Srédmiescia.

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego
na rynku wtérnym (m?)

65
=\

60 / N

50/7%

45 —— —_——

40

35
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e Srodmiedcie = PodgoOrze  me= Nowa Huta ~ Krowodrza

' wielkosci szacowane na podstawie niepetnych danych

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl




Srednia powierzchnia nabywanego lokalu w 2010 roku spadta po-
nizej 48 m2. Swiadczy to o niewielkiej sile nabywczej kupujacych,
ktorych stac byto gtéwnie na mate mieszkania. To przede wszyst-
kim matymi mieszkaniami handlowato sie na obszarze wszystkich

krakowskich dzielnic.

Duze mieszkania nie ciesza sie popularnoscia. W 2010 roku trans-
akcje lokalami o powierzchni powyzej 80 m? stanowity tylko 5%
wszystkich transakcji. Mimo to, wiasnie w 2010 roku sprzedano
mieszkanie, ktérego cena jest rekordem wszech czasodw rynku
krakowskiego. Za apartament o powierzchni niemal 200m?, lezacy

w $cistym centrum miasta, zaptacono ponad 6 min PLN.

Pochodna ozywienia rynku i wzrostu liczby transakcji byt rosnacy
obrot. Zwiekszyt sie on o ponad 10 9% w stosunku do roku poprzed-
niego, zyskujac najwyzsza wielko$¢ w historii rynku nieruchomosci
w miescie. Duza aktywnos¢ bankéw w 2010 roku, skutkowata wzro-
stem sum pieniedzy przeptywajacych przez wtérny rynek miesz-
kan. Jednak wejscie w zycie nowej rekomendacji T (zaostrzajacej
sposob liczenia zdolnosci kredytowej) oraz modyfikacji rekomen-
dacji S (ograniczajacej dostepnos¢ kredytow hipotecznych) moze
by¢ w 2011 roku skutecznym hamulcem przed kolejnymi rekorda-
mi obrotéw na rynku wtérnym w Krakowie.
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Podsumowanie

m Na krakowski rynek mieszkaniowy powrdcit popyt wewnetrzny
dzieki otwarciu bankéw na udzielanie kredytéw hipotecznych,
co doprowadzito do przetamania spadkowego trendu cen
mieszkan uzywanych.

m Pomimo przewagi rynku pierwotnego w 2010 roku w liczbie
transakgji lokalami mieszkalnymi, rynek wtérny notowat rekor-
dowe obroty, przy nieznacznie rosngcych cenach mieszkan.

m Mate mieszkania na obszarze wszystkich dzielnic byty inwe-
stycjami o najmniejszym ryzyku, z potencjatem do wzrostow
w 2011 roku.

m W 2010 roku nastapit spadek podazy mieszkari deweloperskich
oddanych do uzytku, co doprowadzito do powrotu handlu
mieszkaniami w trakcie budowy.

m Pod koniec 2010 roku oferta podazowa zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym zaczefa sie kurczy¢.

m Mozna spodziewac sie umiarkowanych wzrostéw cen miesz-

kar na poczatku 2011 roku.



11.3. Rynek wynajmu

mieszkan i domow

Na krakowskim rynku wynajmu mieszkart w 2010 roku ceny wzrosty
przecietnie o ok. 10% w stosunku do roku poprzedniego. Jednak
z koricem roku 2010 dokonata sie czesciowa korekta podwyzek,
szczegolnie w najpopularniejszym segmencie rynku. Poréwnujac
poczatek i koniec roku, mozna zauwazy¢ nieznaczny spadek $red-
nich cen mieszkan 1- i 2-pokojowych oraz minimalng podwyzke
w przypadku wiekszych lokali. Swiadczy to o uspokojeniu sie ryn-
ku wynajmu, przebiegajacym analogicznie jak w pozostatych sek-

torach rynku nieruchomosci.

Cena wynajmu w Krakowie w 2010 roku
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Na przestrzeni catego roku mozna byto zaobserwowac standar-
dowe wahania cen wynajmu. Nieznaczna ich redukcja w Il kwar-
tale, dotyczaca mieszkan 1- i 2-pokojowych, byfa spowodowana
wyjazdem z miasta duzej liczby studentéw oraz wprowadzeniem
wakacyjnych stawek sezonowych. Z kolei dokonujaca sie na prze-
strzeni lll i IV kwartatu korekta w gére wynikata z ozywienia rynku
wynajmu, spowodowanego rozpoczeciem roku akademickiego.
Swiadczy to, ze rynek wynajmu mieszkari w Krakowie ksztattuje
sie w duzej mierze pod wptywem znacznej, szacowanej na ok.

180 tys., liczby studentow.

AKRN.pl

Krajowy Rynek Nieruchomosci

Cena wynajmu w Krakowie - poréwnanie
1i IV kwartatu 2010 roku
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Tendencje te nie dotyczyty mieszkan o trzech i wiecej pokojach,
ktére maja mniejszy udziat w rynku i znajduja wynajmujacych zwy-
kle wsrod oséb zamieszkatych w Krakowie na state. Wérodd oferowa-
nych mieszkan 46 % stanowity mieszkania 2-pokojowe. Kawalerki
obejmowaty 27 % ofert. tacznie stanowity one blisko 3/4 ogdlnej
podazy. Ofert dotyczacych mieszkan z 3 lub 4 pokojami i wiek-
szych byto w 2010 roku 27 %.

Biorac pod uwage podziat dzielnicowy, podaz ofert najmu w 2010
roku ksztattowata sie odmiennie niz w roku poprzednim. W pierw-
szej kolejnosci rzuca sie w oczy podwojenie udziatu mieszkan na
Starym Miescie z 9,1 % (w 2009 roku) do 19,4% (w 2010 roku). Przy-
czyn tej zmiany nalezy upatrywac w zwiazanej z nasileniem ruchu
turystycznego oraz rozwojem sektora ustugowego tendengji do
opuszczania rejonu centrum przez wiascicieli mieszkan. W mniej-
szej skali zjawisko to dotyczyto takze Podgodrza (spadek z 8,2 % do
3,8%). Na podobnym poziomie, jak w roku poprzednim, usytu-
owaty sie Debniki i Pradnik Biaty. Szczegdlnie w przypadku zalicza-
jacego sie do Debnik Ruczaju mozna w ostatnich latach obser-
wowac zwiekszenie liczby ofert. Wynika to z rozwoju Il Kampusu
Uniwersytetu Jagielloriskiego i rosnacej liczby studentoéw, ktorzy
wybierajg wynajem mieszkania w okolicy uczelni, zamiast codzien-
nych dojazdéw do tej czesci miasta, gdzie ciagle jeszcze jest stabo
rozwinieta komunikacja miejska.
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Podaz ofert wynajmu ze wzgledu na dzielnice
w Krakowie 2010 roku
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W 2010 roku oferty najmu z trzech dzielnic — Starego Miasta, Debnik
i Pradnika Biatego — stanowity 48% podazy. Wraz z czwartg w kolej-
nosci Krowodrza (12,9 %) faczny udziat tych dzielnic w podazy wy-
niést ponad 60 %. To one wiasnie najsilniej wptynety na ksztatto-

wanie sie cen w Krakowie.

Srednia cena wynajmu 2-pokojowego mieszkania na Starym Mie-
$cie wynositaw 2010 roku 2 128 PLN. W stosunku do roku poprzed-
niego oznacza to wzrost o ponad 10 %. Wzrost cen na podobnym
poziomie odnotowano takze w przypadku Krowodrzy, gdzie wyna-
jem kosztowat srednio 1813 PLN (wzrost o 12% w stosunku do
2009 roku). W przypadku Bronowic, gdzie $rednia cena osiagneta
1812 PLN, czyli niemal tyle samo, co w Krowodrzy, wzrost wynosit
7%. Najmocniej podwyzka cen data sie zauwazy¢ na Pradniku Bia-
tym, gdzie za wynajem w 2010 roku trzeba byto zapfaci¢ srednio
1722 PLN, czyli 0 20% wiecej niz w roku poprzednim. Natomiast
symboliczna obnizka cen — 0 3% - dotyczyta Debnik, gdzie $rednia
cena wyniosta 1403 PLN.
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Najtaniej mozna byto wynaja¢ mieszkanie w dzielnicach najbardziej
oddalonych od centrum: Wzgdérzach Krzestawickich (1139 PLN),
Bierczycach (1241 PLN), Biezanowie (1267 PLN) i Nowej Hucie
(1364 PLN). Stamtad pochodzita jednak najmniejsza liczba ofert
-4,9% ogdtu podazy.

Podaz ofert wynajmu ze wzgledu na liczbe
pokoi w 2010 roku

4-pokojowe i wieksze
4%

1-pokojowe

3-pokojowe 27%

23%

2-pokojowe
46%

Zrédto: Krajowy Rynek Nieruchomosci — krn.pl

2128

1300 1500 1700 1900 2100 2300

Wsrod ofert najmu domdw w 2010 roku odnotowano, w przeci-
wienstwie do rynku mieszkaniowego, znaczace spadki. Sredni
koszt najmu w Krakowie wyniodst 3874 PLN, czyli o 12% mniej niz
w 2009 roku. Jednak wsrdd ofert obejmujacych powiat krakowski
spadek cen wynidst blisko 30% - za wynajecie domu na przed-
miedciach Krakowa trzeba byto zapfaci¢ srednio 2133 PLN. Ceny
najmu w powiecie wielickim utrzymaty sie na niezmienionym

poziomie i wynosity srednio 2814 PLN.

Srednia cena wynajmu doméw w Krakowie, powiecie
krakowskim i wielickim w 2010 roku (PLN/miesiac)
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I1.4. Rynek kamienic i powierzchni zabytkowych

Rynek kamienic obejmuje z catg pewnoscia najpiekniejsze i najbar-
dziej znane nieruchomosci w Krakowie, z ktorych znaczna czes¢
jest pod ochrong; sklasyfikowane jako zabytki i dobra kultury naro-
dowej. Kamienice to — historycznie — co najmniej jednopietrowe,
murowane miejskie domy mieszkalne, przystosowane zaréwno
do petnienia funkcji mieszkalnych, jak i handlowo-ustugowych.
Zwarta zabudowa kilkupietrowymi budynkami mieszkalno-
-ustugowymi wyréznia zabytkowe i przedwojenne centra miast.
Podobnie w Krakowie, przedwojenne i zabytkowe kamienice sg
dominujaca forma urbanistyczng jego centrum, obejmujaca naj-
starszg cze$¢ Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Ze wzgledu na
atrakcyjne potozenie i niepowtarzalne walory architektoniczne,
krakowskie kamienice zawsze stanowity odrebny segment rynku
nieruchomosci inwestycyjnych.

W Krakowie jest ponad 10 tys. kamienic, ale wigkszo$¢ z nich posia-
da nieuregulowany stan prawny lub ulegfa trwatemu podziatowi
na odrebne nieruchomosci lokalowe. Podaz kamienic jest wiec
znacznie ograniczona, a nowe oferty ich sprzedazy sg najczesciej

wynikiem regulacji standw prawnych, zwitaszcza prawa wiasnosci.

Najmodniejsze ulice, wzdtuz ktérych rozcigga sie historyczna zabu-
dowa mieszkaniowa, to w Srédmiesciu teren Plant z przylegtymi
ulicami oraz obszar Kazimierza. W Krowodrzy jest to Salwator i oko-
lice ul. Krolewskiej. Na terenie Podgoérza jest to obszar Starego
Podgorza oraz Debnik.

Szacuje sie, ze w Krakowie w 2010 roku zawarto ok. 110 transakcji
sprzedazy rynkowych kamienic, w tym 18 catych nieruchomosci,
a pozostate — to transakcje udziatami w kamienicach. Po raz pierw-
szy od 2006 roku wystapit znaczacy (75 %) wzrost liczby transakcji
w stosunku do roku poprzedniego. Rynek ten w 2010 roku zanoto-
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wat jeszcze wiekszy wzrost obrotéw, po raz pierwszy od 2007 roku.
Szacunkowe obroty wyniosty bowiem ponad 130 mIn PLN, pod-
czas gdy w 2009 zaledwie 50 mIn PLN. Na zakupy catych kamienic
inwestorzy wydali 64 min PLN, czyli tyle, ile w 2004 roku.

Zaréwno liczba transakcji, jak i wartos¢ obrotow w 2010 roku wska-
zuje na przetamanie tendengji spadkowych po zapasci w roku po-
przednim. Po hossie z lat 2004-2007 i depresji w 2008 i 2009 roku,
kapitat inwestycyjny zaczyna powoli powracac¢ na rynek kamienic.
Liczba transakdji jest jednak w dalszym ciggu zaledwie utamkiem
rekordowego wolumenu zarejestrowanego w 2006 roku — wiasci-
cieli zmienito wéwczas az 97 catych kamienic. Podobnie obroty
w 2010 roku to wciaz tylko % obrotéw w szczytowym 2007 roku.
Analogiczne tendencje w ostatnich latach panuja jednak takze na

rynkach mieszkaniowym, komercyjnym i hotelowym.

Obrét rynkowy kamienicami i udziatami
w kamienicach w latach 2003-2010
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Liczba transakcji na rynku kamienic
w latach 2003-2010
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Srednie ceny kamienic w Srédmiesciu
w latach 2003-2011 (PLN/m? p.u.)
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Analiza cen transakcyjnych w ostatnich latach wykazuje duzg
zmiennos¢ rynku, zarbwno w ujeciu cen za nieruchomosg, jak
rowniez — cen jednostkowych za 1 m? powierzchni uzytkowej
kamienic. Najwyzsza cena zapfacona w 2010 roku za kamienice
wyniosta 9,0mIn PLN, przy $redniej cenie rynkowej 3,5mlin PLN,
podczas gdy w 2009 roku najdrozsza kamienica osiggneta cene
tylko 4,15mIn PLN, a $rednia cena rynkowa wyniosta 1,6 min PLN.
Jednak w przeliczeniu na 1 m? kamienicy w Srédmiesciu, ceny
w 2010 roku osiggnety poziom zaledwie 6,7 tys. PLN, co oznacza
8% spadek w stosunku do 2009 roku. Spadek cen jednostkowych
wystapit w pierwszej potowie 2010 roku jako kontynuacja tren-
du spadkowego, ktéry zaczat sie na poczatku 2008 roku. W ciggu
trzech lat ceny jednostkowe kamienic spadty az o 25 %.

Druga potowa 2010 roku to okres wyhamowania spadkéw i po-
czatek odwrécenia trendu na staby wzrostowy, na co wskazujg
wyniki z pierwszych miesiecy 2011 roku. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze immanentng cecha tego rynku jest znaczne zréznicowanie cen
jednostkowych (od 2 do 13 tys. PLN/m? p.u.) wynikajace z duzych
dysproporcji w atrakcyjnosci lokalizacyjnej (od ul. Florianskiej do
ul. Towarowej), stanie techniczno-uzytkowym (od kamienic luksu-
sowych, do pustostanéw do kapitalnego remontu) i wielkosci
dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych
po 300-400 PLN/m?, do mieszkan z najemcami ptacacymi czynsz
regulowany 9-11 PLN/m?). A wiasnie oczekiwana stopa zwrotu dla
wiekszosci inwestorow jest podstawa kalkulacji opfacalnej ceny
zakupu kamienicy.

Analiza trendu wzrostowego sredniej ceny ptaconej za kamie-
nice, przy jednoczesnym spadku cen jednostkowych w 2010 roku
wskazuje réwniez na zmiany preferencji nabywcéw: poszukiwane
i kupowane sg znacznie wieksze nieruchomosci niz w roku poprze-
dzajacym.
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Na przetomie 2010 i 2011 roku do sprzedania wystawionych zostato
16 catych kamienic w Krowodrzy, w cenach od 0,8 min PLN do
6,0mlIn PLN, a w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej od
3 do 10 tys. PLN, przy sredniej 6,5 tys. PLN/m?% W Podgorzu w ofer-
cie jest az 35 kamienic do sprzedania w cenach od 1 mIn PLN do
14min PLN, a w cenach jednostkowych od 2 do 14 tys. PLN/m?,
przy sredniej cenie ofertowej 7,0 tys. PLN/m?2 Wyzsza cena ofer-
towa kamienicy w Podgdrzu niz w Krowodrzy jest pewnga niespo-
dzianka, gdyz Krowodrza zawsze byta uznawana za atrakcyjniejsza
i drozsza lokalizacje. Przyczyna jest obserwowany w ostatnich kilku
latach znaczny wzrost popytu na nieruchomosci inwestycyjne
w Podgdrzu. Okolice ulic: Parkowej i Zamoyskiego oraz Debniki

uznawane sg za lokalizacje luksusowe.

Najwazniejszym rynkiem lokalnym jest Srodmiescie, a zwiaszcza
Stare Miasto, gdzie na koniec 2010 roku oferowanych byto az 61
catych kamienic w cenach od 1,3min PLN do 25mIn PLN. Takze
ofertowe ceny jednostkowe sg rekordowe i mieszczg sie w prze-
dziale 2,3-24,3 tys. PLN/m?, ze $rednig 10,3 tys. PLN/m?.

W sumie do sprzedania na koniec 2010 byto 130 kamienic w catosci
lub w udziatach, czyli znacznie mniej niz przed rokiem (220 ofert).
Srednia ofertowa cena jednostkowa kamienicy w Srédmiesciu
wzrosta w ciggu roku az o 13 %, w Krowodrzy spadta o 7%, a w Pod-
gorzu pozostata bez zmian. Wptyw na te zmiany podazowe miat
wyrazny wzrost popytu i obrotéw na rynku i zmiany preferencji
nabywcow. Ponadto, z roku na rok w ofertach sprzedazy jest co-
raz mniej powierzchni obcigzonych prawem najmu z najemcami
pfacacymi czynsz regulowany, dzieki czemu rosnie atrakcyjnos¢
rynkowa oferty i jej cena. Z drugiej strony, czes¢ wiascicieli kamie-
nic, po bezskutecznych prébach sprzedazy catych nieruchomosci
w 2009 roku, zdecydowato sie podzieli¢ je na nieruchomosci loka-
lowe i sprzedawac jako mieszkania i lokale uzytkowe.

Struktura popytu w 2010 roku wskazuje na przewage inwestoréw
z branzy mieszkaniowej i apartamentowej, ograniczony lecz sta-
bilny popyt ze strony rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod
hotele, hostele, pensjonaty, gastronomie) i niski popyt inwestorow
poszukujacych kamienic pod biura i siedziby firm. O stale rosnacej
atrakcyjnosci kamienic $wiadcza nowe inwestycje apartamentowe
w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnienie zabudowy pomie-
dzy istniejacymi kamienicami), w ktérych apartamenty po wybu-
dowaniu sprzedawane sa w rekordowych cenach. Nabywcy sa
sktonni ptaci¢ najwyzsze ceny za pofaczenie zabytkowej lokalizacji

z luksusowym wykonczeniem budynku i lokalu, czego ostatnim
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przykfadem jest inwestycja przy ul. Kopernika (ceny przekraczajace
20 tys. PLN/m?). Jeszcze dobitniej widac to na rynku lokali handlo-
wych, ktérych ceny w kamienicach przy gtéwnych ulicach miasta
w 2010 roku przekroczyty 40 tys. PLN/m?

W mijajacym roku zarejestrowano takze zwiekszone zaintereso-
wanie zakupami ze strony inwestoréw zagranicznych, chociaz
jest to tylko niewielki utamek ich zaangazowania z okresu hossy
w latach 2006-2007. Krakow wciaz jest przez inwestoréw postrze-
gany jako rynek o znaczeniu ponadregionalnym i miedzynarodo-
wym, o duzym potencjale inwestycyjnym. Jezeli uwzglednimy
spadek wartosci polskiej waluty wobec euro i dolara, ceny
kamienic dla inwestoréw zagranicznych sg coraz nizsze, a przez

to bardziej atrakcyjne.

Prognozy dla rynku kamienic w Krakowie sg optymistyczne, gdyz
juz w drugiej potowie 2010 roku zaobserwowano zakoriczenie
kilkuletniego trendu spadkowego i zapoczatkowanie tendencji
wzrostowych z rosngcymi obrotami i wolumenem transakgji. Rynek
kamienic w dalszym ciggu bedzie silnie skorelowany z rynkiem
apartamentowym, a w mniejszym stopniu z rynkiem hotelowym
i komercyjnym, ktére to rynki réwniez wychodza w 2010 roku
z kryzysu. Zacheta dla inwestoréow bedzie takze wciaz dobra sytu-
acja makroekonomiczna kraju oraz bardzo dobra,marka” Krakowa

jako stolicy turystycznej Polski.

Podsumowanie:

m W 2010 roku nastapito odwrocenie tendencji spadkowych
na rynku kamienic, o czym $wiadcza rosnace obroty rynkowe,
wzrost ilo$ci transakcji oraz znacznie wyzsza niz w roku
poprzednim srednia cena kamienicy.

m Tendencje spadkowe cen jednostkowych kamienic utrzymaty
sie w 2010 roku, jednak ich dynamika byta znacznie nizsza
niz w 2008 i 2009 roku, a pod koniec 2010 roku ceny w prze-
liczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej kamienicy przestaty
spadac.

m Po trzech latach kryzysu, rynek kamienic w drugiej potowie
2010 znodw jest postrzegany jako coraz bardziej atrakcyjne
miejsce inwestycji, zwlaszcza ze strony branzy mieszkaniowe),
jak rowniez hotelowej i komercyjnej.

m Dobra marka Krakowa, jako miasta o znaczeniu europejskim,
szczegodlnie mocno wptywa na rynek kamienic uznawany za
typowo krakowski, a przez to wyjatkowy, co przycigga inwesto-
row krajowych i zagranicznych, ktorzy dodatkowo zacheceni
sg obecnie stosunkowo niskimi cenami kamienic po ostabieniu
ztotego.

m W najblizszym roku przewiduje sie kontynuacje trendu
wzrostowego zapoczatkowanego w 2010 roku, jednak jego
dynamika bedzie uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej

w kraju oraz od rynku mieszkan luksusowych w Krakowie.



11.5.1. Domy jednorodzinne w Krakowie

Rynek ofert

W 2010 roku oferty sprzedazy budynkéw oscylowaly najczesciej
w przedziale cenowym 0,7-1,5mln PLN. W przeliczeniu na T m?* wiek-
szo$¢ ofert zawierata sie w przedziale od 3,8 tys—6,5 tys. PLN/m?
W dobrych lokalizacjach ceny przekraczaty 10 tys. PLN. Zdecydowa-
nie przewazaty oferty domoéw o powierzchni od 160-300m?
oraz budynkéw potozonych na stosunkowo matych dziatkach
(4-8,5 aréw). Przecietna oferta na rynku to dom o powierzchni
220m?, potozony na prawie szescioarowej dziatce, oferowany za ok.
1,1 mIn PLN. Najdrozsze domy rzadko przekraczaty cene ofertowg
2,7mln PLN, powierzchnie budynku 500 m? i powierzchnie dziatki
15 arow. W ubiegtym roku oferty domow wykazywaty tendencje
spadkowa i na koniec roku byty nizsze o ok. 9% w odniesieniu do

ofert z poczatku 2010 roku.

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego w stosunku do roku ubiegtego wyka-
zafta wyraznie zmniejszajaca sie aktywnos¢ deweloperéw. Juz
w poprzednich latach wiekszos¢ inwestycji dotyczacych rynku
domow przeniosta sie do gmin sasiednich, z uwagi na nizsze ceny
gruntéw i panujacy tam porzadek planistyczny, ktéry utatwia de-
weloperom uzyskiwanie pozwoler na budowe. Drugim czynni-
kiem byt zmniejszony popyt na nowe domy, wynikajacy z ich wy-
sokich cen. W efekcie wytworzyta sie nadpodaz. Szacuje sie, ze na
terenie Krakowa oferowanych jest okoto 150 gotowych, nowych
domodw jednorodzinnych.

W 2010 roku realizowano lub ogtoszono budowe ponad 200 budy-
nkoéw jednorodzinnych, w wiekszosci w zabudowie bliZzniaczej
i szeregowej, co przetozylo sie na powierzchnie ponad 30000 m?.
Jest to poziom nizszy do notowanego w 2009 roku, z uwagi na
marginalny przyrost zwigzany z uruchomieniem nowych inwesty-

cji i stopniowa sprzedaz juz wykonanych budynkéw.

Domy oferowane byly w zréznicowanych cenach, uzaleznionych
od lokalizacji, stanu wykoriczenia, standardu i wielkosci dziatki
- cho¢ w tym aspekcie wida¢ byto tendencje do zageszczania
zabudowy. Zakres cen notowanych zawierat sie w przedziale od
3400-5000 PLN/m?.

Panujaca na rynku sytuacja wymusza obnizki cen i duza elasty-
cznos¢ deweloperéw. Przy negocjacjach oferuja oni rabaty lub
bonusy w postaci dodatkowego wyposazenia, czy zwiekszenia
zakresu robdt wykoriczeniowych. Lokalizacje wiekszosci tych inwe-
stycji to obrzeza miasta — najwiecej w Podgdrzu, w rejonie Pod-
gorek Tynieckich — Sidziny (w Sidzinie obowiazuje plan zagospo-
darowania przestrzennego) oraz Swoszowic. Unikanymi przez
deweloperéw lokalizacjami sg tereny Nowej Huty. Mozna tam
dostrzec powstajace zespoty budynkdw, niemniej sg to inwestycje

realizowane przez matych przedsiebiorcow.

Rynek wtorny

Na rynku wtérnym w roku 2010 odnotowano ozywienie. Liczba
zawartych transakcji wzrosta o kilkanascie procent. Wzrost zaob-
serwowano zwiaszcza w rejonach, gdzie tradycyjnie notowano

najwiecej transakcji (Podgoérze, Krowodrza).
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Liczba transakcji w latach 2003-2010
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Podobne zjawisko znalazto swoje odbicie w wielkosci obrotu. Obrdt
wzrdst i powrécit do podobnego poziomu, jaki osiggnat w roku 2008.

Laczny obrét domami w latach 2003-2010 (min PLN)
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W zakresie cen domdw odnotowano dalsze spadki. Dotyczyty one
przede wszystkim drogich obszaréw (Srédmiescie, Krowodrza).
W rejonach tanich (Podgorze, Nowa Huta) zanotowano niewielki

WZrost.

Biorac pod uwage zwiekszone obroty oraz liczbe transakgji, mozna
mowic o niewielkim ozywieniu w zakresie aktywnosci rynku. Ozy-
wienie to juz wplynefo na niewielki wzrost cen domow tanich, za$

w segmencie doméw drogich obserwuje sie dalsza regresje.

Srednie ceny za dom w latach 2003-2010 (PLN)
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Podobne wnioski mozna wysnuc obserwujac zmiany cen domow
w przeliczeniu na 1 m?% Zanotowano wzrost srednich cen 1m? po-
wierzchni budynkéw we wszystkich obszarach, za wyjatkiem naj-

drozszego Srédmiescia.



Srednie ceny za m? powierzchni budynku
w latach 2003-2010 (PLN)
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W roku ubiegtym najczesciej ptacono za domy 400-800 tys. PLN.
Transakcje w tym przedziale cenowym stanowity prawie potowe
obrotéw w 2010 roku. Transakcje powyzej 1,2 min stanowity zale-
dwie 12 % catkowitego obrotu. Swiadczy to o stabosci popytowej
rynku. Zdolno$¢ nabywcza kupujacych byta dos¢ niska, pomimo

wzrostu zainteresowania nabywaniem domaow.

Wzrost popytu na domy spowodowat wywindowanie Sredniej
ceny za 1 m? do 5000 PLN. Podobnie jak w roku 2009, barierg byt
poziom 6000 PLN/m?.

Udziat transakcji w przedziatach cen
w 2010 roku (PLN/m?)
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W stosunku do roku 2009 wzrosta srednia powierzchnia domu.
W roku 2010 najchetniej kupowane byty domy o powierzchni do
200 m?. Wieksze budynki cieszyty sie mniejszg popularnoscia.




Udziat transakcji w przedziatach powierzchni
domow w 2010 roku (m?)
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Zdecydowanie przewazaly transakcje domami potozonymi na
dziatkach o matych powierzchniach. Znaczng czes¢ tego rynku
stanowity segmenty w zabudowie szeregowej, gdzie zwykle po-
wierzchnia dziatki nie przekraczata 500 m?,
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Udziat transakcji w przedziatach
powierzchni dziatek w 2010 roku (ar)

> 4%

40

35

30 26 %

25

20
14% 15%

15

. H
<25 2,5-5,0 5-10 10-20 >20

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Whnioski

W segmencie doméw jednorodzinnych na obszarze Krakowa
w 2010 roku zaobserwowano wzrost popytu na rynku wtérnym.
Wzrost ten przefozyt sie na wiekszg liczbe transakcji w segmencie
domdw tanich. Spowodowato to niewielki wzrost ich cen. Ceny
domdw drogich ciagle spadaty, co $wiadczy o nadal niskiej sile
nabywczej kupujacych. Realizacje deweloperskie, z uwagi na wyso-
kie ceny (mafg dostepnosc), odnotowaty spadek zainteresowania
klientéw. W tym segmencie rynku wystapita nadpodaz.



11.5.2 Domy jednorodzinne w strefie
podmiejskiej Krakowa

Transakcje — powiat krakowski i wielicki

Analiza transakcji zawartych w 2010 roku wskazuje na zmniejszenie
zainteresowania mieszkancéw Krakowa zakupem domaéw jednoro-
dzinnych w strefie podmiejskiej. Dotyczy to jednak przede wszyst-
kim sprzedazy dokonywanych przez deweloperéw, poniewaz na

rynku wtérnym odnotowano niewielki wzrost liczby transakgji.

Lata 2003-2008 to okres statego wzrostu liczby zawieranych
umow kupna - sprzedazy nieruchomosci, zarbwno w powiecie
krakowskim, jak i w powiecie wielickim. Natomiast w 2009 roku,
wzrostowemu trendowi w powiecie krakowskim towarzyszyt
znaczny spadek liczby transakcji w powiecie wielickim. Z kolei rok
2010 przyniost ozywienie wiasnie w powiecie wielickim — podczas
gdy w powiecie krakowskim nie zaobserwowano wzrostu liczby

transakgji.

Od 2007 roku roczna liczba transakcji w powiecie krakowskim
waha sie pomiedzy 600 a 700, przy czym w ostatnim roku loko-
wata sie blisko dolnego przedziatu. Rekordowym okresem pod
wzgledem liczby transakgji byt 2009 rok — zanotowano woéwczas
692 umowy sprzedazy. Z kolei w powiecie wielickim liczba transak-
cji w ciggu czterech lat miescita sie w przedziale miedzy 250 a 300,
jednak w roku 2010 nastapito ozywienie rynku.

Obrdét na rynku domdéw jednorodzinnych w 2010 roku w powiecie
krakowskim (sumaryczna warto$¢ wszystkich transakcji w roku)
0siggnat poziom okoto 300 miIn PLN, co oznacza spadek w stosun-
ku do 2009 roku o 179%. Analogiczne wartosci obrotu dla powiatu
wielickiego to ok. 150mIn PLN w 2010 roku, wobec 109 min PLN
w 2009 roku. Oznacza to zwyzke obrotu o 36%, co wynika przede
wszystkim ze znacznego wzrostu liczby transakgji.

Liczba transakcji i obré6t domami
w powiecie krakowskim
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Linie trendu na powyzszym wykresie, wygenerowane dla szero-
kiego przedziatu czasowego (od 2003 roku), pomimo niekorzyst-
nych danych za 2010 rok, pozwalajg liczy¢ na pozytywne wyniki
w 2011 roku.

Liczba transakgcji i obré6t domami
w powiecie wielickim
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W powiecie wielickim przebieg linii trendu wskazuje na spowol-
nienie tendencji spadkowych liczby transakcji, natomiast trend
obrotu sprzedazy jest zblizony do trendu liniowego.

Najwieksza liczbe transakgji dotyczacych domdw jednorodzinnych
zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw i Wielka Wies. Zna-
czacy przyrost liczby transakcji zaobserwowano w gminie Zabie-
rzéw i Zielonki, natomiast spadek — w gminie Liszki i Swigtniki
Goérne. Najwiekszg popularnoscig wsréd kupujgcych cieszyty sie
tereny przy pétnocno-zachodnich granicach miasta oraz gmina
Mogilany, potozona na potudnie od Krakowa.

Liczba transakcji, obrét i sSrednie ceny doméw
jednorodzinnych w powiecie krakowskim
w 2010 roku

gmina Liczba Obrét Srednia cena
transakcji  (tys.PLN)  transakcyjna (PLN)

Czernichéw 36 12986 360722
Igotomia-Wawrzenczyce 4 1025 256250
Iwanowice 8 2761 345125
Jerzmanowice-Przeginia 4 2020 505000
Kocmyrzéw-Luborzyca 23 9119 396478
Krzeszowice 35 9569 273400
Liszki 14 5608 400571
Michatowice 48 25493 531104
Mogilany 38 26907 708079
Skata 27 11284 417926
Skawina 23 11484 499304
Stomniki 8 1690 211250
Sufoszowa 2 530 265000
Swigtniki Gérne 31 11678 376710
Wielka Wies 54 27603 511167
Zabierzéw 70 41090 587000
Zielonki 128 77192 603063

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Najwiekszy obrot zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw,
Wielka Wies i Michatowice (jest to skorelowane réwniez z liczbg
transakgji), natomiast najwyzsza cene transakcyjng odnotowano
w gminie Skawina — za dom o charakterze dworku, w bardzo do-
brej lokalizacji, zaptacono 3,9mIn PLN. W stosunku do 2009 roku
zawarto znacznie mniej transakcji w gminach Zielonki, Mogilany

i Zabierzéw.



Srednie ceny 1m? w latach 2008-2010 w powiecie krakowskim i wielickim' (PLN)
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W przypadku gmin o najwiekszej liczbie transakcji, odnotowano
spadek sredniej ceny (z wyjatkiem Zielonek), natomiast dla gmin
0 najnizszych srednich cenach, te wartosci rosty. W powiecie wie-

lickim wzrosta liczba transakcji oraz obrot.

Liczba transakcji, obrét i sSrednie ceny doméw
jednorodzinnych w powiecie wielickim w 2010 roku

Gmina Liczba Obrot Srednia cena
transakcji  (tys. PLN) transakcyjna (PLN)
Biskupice 16 5787 361688
Gdow - siedziba 5 1222 244400
gminy
Gdow ~ pozostate 12 4954 412833
miejscowosci
Kfaj — siedziba gminy 3 375 125000
Klaj - pozostate 12 2594 216167
miejscowosci
Niepotomice 35 11122 317771
Niepotomice — miasto 82 34999 426817
Wieliczka 119 52534 441462
Wieliczka — miasto 45 20620 458222
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W powiecie wielickim 509 transakgji przypadto na miasto i gmine
Wieliczka, a 36 % — na Niepotomice (gtéwnie miasto). Domy w Wie-
liczce i Niepotomicach osiggaty réwniez najwyzsze srednie ceny za
1 m?. Na terenie tych gmin zaobserwowac mozna byto takze stabi-
lizacje cen w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. Na uwa-

ge zastuguje coroczny wzrost cen w gminie Gdéw.

Najdrozsza transakcja odnotowana w 2010 roku w powiecie wie-
lickim dotyczyta nieruchomosci potozonej w Jaroszéwce (gmina
Gdow), na duzej dziatce, zabudowanej domem i budynkami rekre-
acyjno-gospodarczymi. Natomiast najwyzsza cena 1 m? domu
jednorodzinnego odnotowana zostata w Bodzanowie w gminie

Biskupice.
Rynek deweloperski — powiat

krakowski i wielicki

W 2010 roku odnotowano spadki transakcji deweloperskich.
Najwiecej takich zakupow dokonano w 2009 roku.

Zestawienie liczby transakcji przeprowadzonych

przez deweloperéw i osoby fizyczne w powiecie
krakowskim w latach 2007-2010
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Zestawienie wartosci transakcji wskazuje na spadek liczby inwe- Na osiedlach domow jednorodzinnych, realizowanych w ostatnich

stycji deweloperskich i by¢ moze przeniesienie sie potencjalnych latach w gminach przylegtych do Krakowa: Zielonki, Zabierzéw,
nabywcow na inne segmenty rynku nieruchomosci (np. wieksze Michatowice oraz Mogilany, oferowano domy w cenach zblizo-
mieszkania w obrebie miasta). Nalezy podkresli¢ z kolei duzg aktyw- nych do srednich dla danego rejonu. Deweloperzy zapewniali
nos¢ na rynku wtérnym, czego dowodzi wzrost liczby transakgji. nowoczesny standard i ogrodzenie catego osiedla.

Zestawienie obrotu, ceny maksymalnej i minimalnej oraz srednich cen za 1 m? w sprzedazy
deweloperskiej w wybranych gminach powiatu krakowskiego w 2010 roku

Obrét  Min.cena Sredniacena  Max. cena Srednia cena Min. cena Max. cena

(tys. PLN) (PLN/m?) (PLN/m?) (PLN/m?) transakcyjna (PLN) transakcyjna (PLN) transakcyjna (PLN)

Czernichow 7369 2993 3613 4877 460563 330000 587000
Iwanowice 766 bd. 1945 bd. 383000 376000 390 000
Kocmyrzéw-Luborzyca 4648 2038 2630 3308 422545 b.d. b.d.
Krzeszowice 2128 3081 3551 4022 582000 500000 810000
Liszki 1718 4112 4112 4112 429500 400000 900000
Michatowice 17472 1905 2906 3821 529455 380000 1100000
Mogilany 20074 2348 4434 6180 836417 224246 2427000
Skata 3160 2171 3035 3763 415429 350000 575000
Skawina 635 3489 3489 3489 635000 635000 635000
Swigtniki Gérne 6097 2740 3482 4417 338722 140000 455000
Wielka Wies 21037 1663 3554 5819 525925 300000 780000
Zabierzéw 20538 2857 4300 5546 540474 375000 944000
Zielonki 52631 2628 4223 6907 611980 351944 1679000
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Zestawienie liczby transakcji przeprowadzonych
przez deweloperoéw i osoby fizyczne w powiecie

wielickim w latach 2007-2010
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w rynku doméw jednorodzinnych utrzymywat sie na podobnym
poziomie, jak w latach ubiegtych.

Sprzedaze deweloperskie obserwowano na terenie gmin Wieliczka
i Niepotomice oraz — po raz pierwszy — w gminie Biskupice; w pozo-
2010 statych gminach odnotowano tylko jedna transakcje tego rodzaju.
Wieliczka (gmina i miasto) pozostata liderem powiatu wielickiego réw-

deweloperskich niez w sprzedazy deweloperskiej.

Zestawienie obrotu, ceny maksymalnej i minimalnej oraz $rednich cen za 1 m? w sprzedazy
deweloperskiej w wybranych gminach powiatu wielickiego w 2010 roku

Obroét (tys. PLN)  Min. cena

Sredniacena Max. cena Srednia cena Max. cena Min. cena

(PLN/m?) (PLN/m?)  (PLN/m?) transakcyjna (PLN) transakcyjna (PLN) transakcyjna (PLN)
Biskupice 384167 1151 2395 2814 2305 470000 200000
Niepotomice 5993 3022 3545 4066 499417 1063160 175000
Niepotomice — miasto 29522 2278 3474 4611 448845 602000 270000
Wieliczka 3141 1338 3732 5647 475924 795000 100000
Wieliczka — miasto 8588 2125 3862 5283 477111 625000 340000
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Transakcje — podsumowanie

Biorac pod uwage trudng sytuacje na rynku nieruchomosci,
w segmencie doméw jednorodzinnych zawierano stosunkowo
duzo transakgji, ceny jednostkowe réwniez utrzymywaty sie na
wysokim poziomie. Zaobserwowano spadek liczby transakcji na
rynku powiatu krakowskiego, za to pozytywng zmiane odnoto-

wano w powiecie wielickim.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci w odle-
gtosci do 25km od Krakowa, chociaz poszukiwane byty rowniez
bardziej oddalone lokalizacje, w korzystnych cenach. W przy-
sztosci, coraz wiekszy udziat w ofercie rynkowej beda mie¢ domy
w zabudowie blizniaczej i szeregowej, budowane przez dewelo-
peréw, jak réwniez sprzedawane na rynku wtérnym. Analiza
tendendji panujacych na rynku doméw w strefie podmiejskiej

wskazuje na wzrost cen w niedoszacowanych miejscowosciach

potozonych nieco dalej od Krakowa, natomiast zatrzymanie i wrecz
spadek cen w gminach, w ktérych ceny transakcyjne byty do tej
pory najwyzsze.

Oferty domow — powiat
krakowski i wielicki

Analize ofert przeprowadzono w oparciu o dane zamieszczone na
jednym z portali internetowych. Badaniem objeto oferty zamiesz-
czane w 2010 roku i dostepne nadal na poczatku 2011 roku. Ana-
liza obejmuje 1696 ofert, z czego 1318 dotyczyto obiektdw poto-
zonych w powiecie krakowskim, a 378 — w powiecie wielickim.
Oferowane domy charakteryzowaly sie réznym standardem i sta-
nem technicznym; wsréd nich znalazty sie takze domy w trakcie
budowy.

Srednie ceny ofertowe w 2010 roku w powiecie krakowskim i wielickim (PLN)
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W powiecie krakowskim najliczniejsze byty oferty dotyczace do-
mow zlokalizowanych w gminach Zielonki, Zabierzéw, Mogilany,
Michatowice i Wielka Wies. Najmniej domdw na sprzedaz oferowa-
no w gminach Igotomia-Wawrzenczyce i Sutoszowa. Powierzchnia
oferowanych domdéw byta bardzo zréznicowana: mate, najczesciej
dawne domy wiejskie, mialy zazwyczaj powierzchnie ponizej
100m?, (Srednio okoto 70m?); w ofercie znalazly sie réwniez rezy-
dencje o powierzchni ponad 400 m? Przecietna powierzchnia (me-
diana) oferowanego domu wynosita 180 m?, a $rednia powierzch-
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Skawina

Stomniki
Swiatniki Gérne
Wielka Wies
Zabierzéw
Zielonki
Biskupice
Gdow

Ktaj
Niepotomice
Wieliczka

nia wynosita 198 m2. Najwyzsza przecietna cena w powiecie kra-
kowskim to 770 tys. PLN (gm. Zabierzéw), a najnizsza — 350 tys. PLN
— dotyczyfa oferty w gminie Igotomia-Wawrzenczyce. W gminie
Sutoszowa odnotowano tylko dwie oferty. Najwyzsze ceny ofer-
towe dotyczyty doméw w gminie Zielonki — 4,9 min PLN, Mogi-
lany — 2,69 min PLN, Michatowice - 2,2 mIn PLN, Wielka Wie$
—2,1'mIn PLN i Liszki — 2,0 mIn PLN. Najwyzsze ceny 1 m? dotyczyty
ofert zgminy Mogilany, Zabierzéw i Zielonki, a takze gmin: Wielka
Wies, Jerzmanowice-Przeginia, Michatowice i Liszki.



49

& eyzo1131
N Z21BIM
RYDIPIM
d1wojodalN
ad1wojodalN
fepy
fepy
MopS
MOpS
bUn ao1dnysig
ao1dnyisig m
= o
Z -
x Q
€ Buojsiz s Bjuojalz
2 B
m MOozZI31qez 7] MozZidiqez
g = 3
m SIIM BPIM = SIM B[PIM b
£ E g
= 3UI0D DIUIRIMG — aUI0D PIuIRIMG k3
S (=] k
bnm Q eMOZSOINS @
© = >
S ['d R
< BIUWOLS 2 DIUWOLS =
] 2 i
Y ©
W BUIMES < euIMeS
] 2
2 e 8 efexs
: :
A
IN uejibopy o Kuejibopy
S 5
dIMOeYDIN
m ey m dIMofeLDIN
o =
N o zst] = £ a
E3 o c o zsi c
@ © e 3 =
=4 £ AMOZSIZA 2 S 9IMOZSIZIY, g
g [ | £ > £
=) ©2AZJ0qNT-MOZIAWD0Y 2 m 2
2 S N ©2£2100NT-MOZIAWD0Y S
~ k% [} 2
= c elu1bazid-ad1mouewziadf = ln1v =
m — m a elu1bazid-adimouewziaf m
© > >
T 53 ad1mouem| < ,W &«
3 © 2 ad1mouem| 2
€ o S S ’ <
— S 92Azouazimep)-e1woob) = .m =
Wa ,% m Y 92Az>uszImep)-elwo}ob| m
@ . MOYDIUIDZD M g M
0] =N (] MOYDIUIBZD) s
2 z s k=
9 88ggggggeg-° £ N g
g n S n O n & »n & v 8 L 2 S 2 =] = o 3
1) S ¥ M MmN N N = — ~N - N ~ — = ~N




W powiecie wielickim ponad 60% ofert dotyczyto domdw zloka-
lizowanych w gminie Wieliczka oraz w miescie Wieliczce. Po-
wierzchnia oferowanych doméw byta mocno zréznicowana: mate
domy wiejskie miaty powierzchnie pomiedzy 40m? a 80 m?,
a nowe rezydencje osiagaty ponad 400 m2 Srednia powierzchnia
oferowanego domu wynosita 165 m? Przecietna powierzchnia
oferowanego domu w powiecie wielickim wynosita 148 m?, przy
czym w gminie Wieliczka srednia powierzchnia wynosita 170 m?,

a w gminie Biskupice - 165m?,

Najwyzsza przecietna cena w gminach powiatu wielickiego to
570 tys. PLN (gmina Wieliczka). Najnizsza — 310 tys. PLN - doty-
czyta oferty w gminie Gdow. Najwyzsze ceny ofertowe dotyczyty
domoéw w gminie Wieliczka (2,8mIn PLN), gminie Biskupice
(1,8mIn PLN), gminie Niepotomice (950 tys. PLN). Najnizsza cene
ofertowg odnotowano w gminie Kfaj — 85 tys. PLN. Najwyzsze ceny
jednostkowe (1 m?) dotyczyly ofert z gminy Biskupice, Niepoto-
mice i Wieliczka.

Oferty domow — podsumowanie

Najwyzsze ceny ofertowe (a takze ceny 1 m? oferowanych domaéw)
i najliczniejsze oferty dotyczyty doméw w gminach Mogilany, Zie-
lonki oraz Zabierzow w powiecie krakowskim. W powiecie wielic-
kim najwiecej ofert, a takze najwyzsze przecietne ceny domow
odnotowano w gminie Wieliczka; w gminie Biskupice o sredniej

cenie ofertowej decydowaty pojedyncze oferty.

Zwraca uwage poziom srednich cen w gminie Wieliczka: podob-
ne ceny $rednie odnotowuje sie w ofertach dla domoéw w sasia-
dujacej gminie Swigtniki w powiecie krakowskim. Mediana cen
ofertowych w gminie Wieliczka jest nieco nizsza od mediany cen
w gminie Wielka Wies.
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IV.1. Grunty w Krakowie

Rok 2010 przynidst w Krakowie nieznaczne ozywienie na rynku
gruntéw, zwlaszcza w sektorze dziatek inwestycyjnych. Znalazto to
odzwierciedlenie w zwiekszonej liczbie transakgji i wartosci obrotu
w poréwnaniu do 2009 roku. W roku 2008 zanotowano okoto 900
transakcji i 870 mIn PLN obrotéw. W stabszym roku 2009 wystapito
okoto 500 transakdji, przy bardzo niskiej wartosci obrotu: na pozio-
mie 270mIn PLN. Wstepne dane wskazuja, ze w roku 2010 miato
miejsce okoto 650 transakcji, przy wartosci obrotu na poziomie
420 min PLN. W przeciagu roku nastapit ponad 50 % wzrost warto-
$ci obrotu, chociaz byt on i tak mniejszy o prawie 50% w poréwna-
niu z rokiem 2008. O ozywieniu na rynku, zwtaszcza w drugiej poto-
wie roku, $wiadczy pojawienie sie kilku transakcji opiewajacych na
kilkadziesiat milionéw PLN. Przejawem ozywienia na rynku w 2010
roku byta réwniez liczba transakgji gruntami o duzych powierzch-
niach — zanotowano kilkanascie transakcji gruntami o powierzchni

co najmniej 1 ha, przy zaledwie kilku transakcjach w 2009 roku.

Liczba transakgcji i obrét na rynku gruntéw

w Krakowie w latach 2007-2010'
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" dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa
w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz wnoszonych
aportéw miedzy réznymi podmiotami. Za 2010 rok — wstepne dane
szacunkowe.
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W 2010 roku srednia cena gruntéw budowlanych wzrosta o 6%
w stosunku do roku 2009. Wzrosty zwtaszcza ceny gruntdw inwe-
stycyjnych (gtéwnie dziatek pod zabudowe mieszkaniowa wielo-
rodzinng i mieszkaniowo-ustugowa). Ceny tych gruntéw, od rekor-
dowo wysokich z 2007 roku, zmniejszyty sie o okoto 30-40%, osia-

gajac minimum w drugiej potowie 2009 roku.

Srednia cena 1 m?2 gruntu budowlanego w Krakowie
w latach 2007-2010" (PLN)
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w zwigzku z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowg oraz wnoszonych
aportéw miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2010 - wstepne dane
szacunkowe.
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Niezmiennie najwiekszy udziat ilosciowy w obrocie gruntami,
podobnie jak w latach poprzednich, maja dziatki pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat w 2010 roku wy-
niést niemal 70% wszystkich transakcji gruntami budowlanymi
i byt mniejszy o kilka procent w poréwnaniu z rokiem 2009.

Biorac jednak pod uwage wartos¢ transakcji na rynku nierucho-
mosci gruntowych, to widoczne ozywienie w segmencie dziatek
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-
-ustugowe spowodowato, Zze dziatki te miaty najwiekszy udziat
w obrocie gruntéw (ponad 55%). Udziat dziatek pod zabudowe



mieszkaniowg jednorodzinng zmalat do okoto 25%. Zauwazalny
jest natomiast wartosciowy spadek udziatu gruntéw pod zabu-
dowe komercyjng do okoto 13%. Pozostate 7% udziatu w obro-
tach na rynku nieruchomosci gruntowych przypadt na dziatki rolne
i przemystowe oraz pod zieler publiczna.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
i mieszkaniowo-ustugowa byt niesymetryczny w poszczegéinych
dzielnicach pod wzgledem liczby transakcji i wartosci obrotu.
Ponad 70% wartosci obrotu przypadto na Srédmieécie, gdzie
powrdcity transakcje opiewajace na kilkadziesigt milionéw PLN.
Inwestorzy skupili sie na obszarach Grzegorzek, Rakowic, Wieczy-
stej i Pradnika Czerwonego. Najdrozszg jednostkowg transakcje
zanotowano na Kazimierzu, przy sprzedazy dziatki o powierzchni
263m? przy ul. Kupa, za cene ponad 6700 PLN/m?. Srednia cena

transakcyjna wzrosta w Srédmiesciu o okoto 11%.

W Krowodrzy, z racji matej liczby transakcji rynkowych tego typu
gruntami, trudno zauwazy¢ dtugofalowa tendencje zwyzkowa.
Ciekawostke stanowi jedynie transakcja sprzedazy matej dziatki
o powierzchni 222 m? w centrum Salwatora przy ul. Senatorskiej,
za cene jednostkowa 5400 PLN/m?

Znacznie ciekawiej w tym segmencie byto w Podgérzu, gdzie ceny
wzrosty $rednio o niecate 20%. Wysoki wzrost spowodowany byt
niska baza cenowa w 2009 roku i faktem przeprowadzenia wielu
transakcji gruntami o podwyzszonej intensywnosci zabudowy
w 2010 roku. Najaktywniejszym obszarem byt rejon tagiewniki-
-Borek Fatecki, a dopiero w drugiej kolejnosci Ruczaj, Ptaszéw oraz
Prokocim.

Ceny gruntéw pod zabudowe wielorodzinng
w 2010 roku (PLN/m?)

Krowodrza Nowa Huta Podgérze Srédmiescie

700-5000 400-1400 400-3300 700-8200
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Rynek dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng byt stabilny. Ceny nie zmienity sie w poréwnaniu
z rokiem 2009. Niewielkie ruchy cenowe, zarbwno wzrostowe, jak
i spadkowe, wystepowaty niezaleznie w poszczegdlnych rejonach
miasta i byty uzaleznione od pojawiajacej sie dodatkowej podazy.
Gtéwnym czynnikiem ja kreujacym byt fakt objecia nowych obsza-
row planami zagospodarowania przestrzennego i uwolnienia
niewykorzystanych dotychczas terendw. W atrakcyjnej pod tym
wzgledem Krowodrzy, przecietna cena gruntu w 2010 roku prak-
tycznie nie zmienita sie i oscylowata wokdt poziomu 450 PLN/m?.
Niezmiennie najwyzsze ceny za dziatke pod budownictwo niskiej
intensywnosci trzeba byto zaptaci¢ na Woli Justowskiej, przecietnie
miedzy 700-1200 PLN/m?.

W najwiekszym obszarowo Podgorzu, na ktére przypadto prawie
70% transakcji gruntami w Krakowie, $rednia cena réowniez nie
zmienifa sie i wynosita okoto 250 PLN/m? Najwiecej transakcji
przypadto na rozlegte tereny w Skotnikach, Kobierzynie, Opatko-
wicach, Swoszowicach i TyfAcu. Stosunkowo duzo transakcji miato
miejsce na Piaskach Wielkich oraz Starym Biezanowie. Powyzsze
tereny objete sa w wiekszosci planami zagospodarowania prze-
strzennego, co poprawia ptynnos¢ transakcyjng i powoduje spa-
dek ryzyka inwestycyjnego.
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Ceny dziatek w Nowej Hucie w 2010 roku pozostawaty stabilne.
Najwiecej transakcji miato miejsce w Grebatowie, Mogile i Brani-
cach.W Mogile i Grebatowie ceny transakcyjne oscylowaty w prze-
dziale 120-280 PLN/m?; w Branicach - od 60 do 120 PLN/m?

Srednie ceny dziatek pod budownictwo
jednorodzinne w Krakowie (PLN/m?)
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W odniesieniu do rynku dziatek komercyjnych, trudno zauwazyc
ozywienie zblizone do dziatek pod zabudowe wielorodzinna.
Warto jedynie odnotowa¢ dwie transakcje sprzedazy gruntu:
o powierzchni 2,2ha przy ul. Pachoriskiego, za cene jednostkowa
ponad 1000 PLN/m? oraz przy ul. Siewnej, o powierzchni 63 a,
za cene jednostkowg prawie 1200 PLN/m?2 W tym segmencie
w 2010 roku nie odnotowano zadnych znaczacych transakgji. Na
rynku dziatek przemystowych (PS), ktéry obejmuje przede wszyst-
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kim tereny w Podgdrzu i Nowej Hucie, ceny ksztattowaty sie na
niezmiennym poziomie w stosunku do roku 2009, tzn. w Podgérzu
na poziomie 80-250 PLN/m? a w Nowej Hucie — pomiedzy
70-220 PLN/m?. W tym segmencie nie odnotowano zwiekszenia

zainteresowania nowymi lokalizacjami.

Podsumowanie

Na rynku gruntéw w Krakowie w 2010 roku wzrosta liczba trans-
akgji i wartosci obrotu o ponad 50%. Ozywienie dotyczyto gtéwnie
segmentu dziatek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
i mieszkaniowo-ustugowych. Natomiast rynek gruntow pod zabu-
dowe jednorodzinng wykazywat sie stabilnoscia. Ceny dziatek spe-
cjalnie nie zmienity sie w poréwnaniu z rokiem 2009. Niewielkie
ruchy cenowe, zarbwno wzrostowe, jak i spadkowe, wystepowaty
niezaleznie w poszczegoélnych rejonach miasta i byly uzaleznione

od pojawiajacej sie dodatkowej podazy.

Tereny zieleni

Tereny zieleni miejskiej w granicach administracyjnych Krakowa
stanowig niespetna 9% powierzchni miasta. Do terendw zieleni
miejskiej wlicza sie ponad 1,4 tys.ha laséw, okoto 425ha parkéw,
ponad 100 ha zieleni cmentarnej i prawie 1 tys.ha innej zieleni
(ogrody dziatkowe, zieler forteczna, krzewy i zarosla, zielen przy
ciekach i zbiornikach wodnych, zieleri przyuliczna). Ponadto, okoto
3,5 tys.ha gruntéw stanowi rezerwe — zielert nieurzadzona, w for-
mie tzw. nieuzytkdw oraz tak i pdl. Razem stanowia okoto 20 %
powierzchni miasta, ktéra moze by¢ traktowana jako tereny zie-
lone. Dzieki zielonym rezerwuarom Krakéw moze rozwijac sie jako



miasto przyjazne mieszkaricom i gosciom. Sasiedztwo terendw
Zielonych w miejscu zamieszkania czy pracy stuzy lepszemu samo-
poczuciu 0séb, buduje prestiz otoczenia, dzielnicy, tworzy wartosc¢
catego miasta. Na obszarach zurbanizowanych w sasiedztwie te-
renéw zieleni wzrasta warto$¢ nieruchomosci budowlanych. Bez
wzgledu na forme wiasnosci, tereny tego typu stanowig dobro,
z ktérego bezptatnie korzysta ogot spoteczenistwa. Zwlaszcza sa-
siedztwo lasu i parku na terenie miasta wptywa na wzrost wartosci
nieruchomosdci. Atutem nowych inwestycji mieszkaniowych w rekla-

mach deweloperéw jest wiasnie pofozenie w otoczeniu zieleni.

Obrot tego rodzaju nieruchomosciami wzrdst w ciggu ostatniego
roku w stosunku do 2009 roku kilkukrotnie. W 2010 roku, wedtug
danych za trzy pierwsze kwartaty, odnotowano 72 sprzedaze tere-
néw zieleni, w tym: w Srédmiesciu - 2, w Krowodrzy — 14, w Nowej
Hucie - 9, a w Podgorzu — 47. taczna powierzchnia sprzedanych
nieruchomosci wyniosta niemal 21,42 ha, a taczny obrét stanowit
ponad 17,95 min PLN. Najwiekszy udziat w powierzchni sprzeda-
nych terenéw zielonych przypadt na Podgorze — 67 %. Pozostata
cze$¢ podzielita sie na Nowg Hute — 16 %, Krowodrze - 12% i Sréd-
miescie — 5 %.

Udziat dzielnic w powierzchni sprzedanych terenéw
zieleni w Krakowie w 2010 roku
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Srednia cena sprzedazy terendw zieleni w Krakowie wyniosta nie-
mal 87 PLN/m?. Jest to cena wyzsza o ponad 100% od $redniej
7 2009 roku. Wzrost $redniej ceny spowodowany zostat nie tyle
zmianami cen, nastepujacymi na skutek uptywu czasu, ale zwiek-
szeniem liczby transakcji w najdrozszych dzielnicach — w Srod-
miesciu i Krowodrzy. Transakgje te nalezy postrzegac gtéwnie jako
inwestycje obliczone na zmiane obowiazujacego planu zagospo-
darowania przestrzennego w dtugiej perspektywie czasu oraz jako
efekt ztagodzenia prawnych ograniczen w zakresie wytgczenia
gruntéw z produkgji rolnej na terenach miast.

Srednie ceny sprzedazy terenéw zieleni w Krakowie
w latach 2009-2010 (PLN/m?)
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Najwyzsza érednig cene odnotowano w Srédmiesciu, gdzie
wyniosta prawie 200 PLN/m?, a ztozyty sie na nig tylko dwie trans-
akcje dotyczace nieruchomosci potozonych przy pétocnej gra-
nicy miasta. W Krowodrzy srednia cena byta nieco nizsza — okoto
175 PLN/m? Na srednim poziomie znajdowata sie przecietna
cena gruntéw przeznaczonych pod zieleft w Podgdérzu — blisko
80 PLN/m?, a najnizsza odnotowano w Nowej Hucie — nieco po-
wyzej 20 PLN/m?,

Wsrdd sprzedanych gruntéw zakwalifikowanych jako zielert miej-
ska najwiekszy obszar stanowity pola orne i taki — odpowiednio
389% i 27%. Pozostata czes¢ obszaru to uzytki, czesciowo lub catko-
wicie porosniete drzewami: lasy, zadrzewienia $rodpolne, nad-

rzeczne oraz osiedlowe.

Udziat uzytkéw w powierzchni sprzedanych
terendw zieleni
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Wszystkie transakcje wykorzystane w obliczeniach dotycza nieru-
chomosci przeznaczonych w planie miejscowym lub w studium
uwarunkowan kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Kra-

kowa pod zieler, las lub uprawy rolne bez prawa zabudowy.
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V.2. Grunty w strefie
podmiejskiej

Ubiegly rok, podobnie jak rok 2009, charakteryzowat sie bardzo
matg aktywnoscig rynku nieruchomosci, wrecz sprawiat w tej
dziedzinie wrazenie ,zamrozonego” Malejgca od 2008 roku liczba
transakgji spadfa ponizej poziomu z 2005 roku, w ktérym rozpo-
czefa sie trwajaca kilka lat hossa.

Spadek aktywnosci rynku nie byt jednak jednolity — w wiekszosci
gmin powiatu krakowskiego zaobserwowano pogtebiajaca sie
stagnacje, jednak w niektérych gminach (Zabierzéw, Mogilany,
Czernichéw, Wielka Wies) dato sie zauwazy¢ nieznaczne ozywienie.
Obecnie, najwyzsza liczbe transakgji notuje sie w gminach Zabie-
rzéw, Liszki i Skawina na terenie powiatu krakowskiego oraz
w gminach Wieliczka, Niepotomice i Gdéw w powiecie wielickim.
taczna liczba transakgji w powiecie krakowskim nieznacznie spa-

dfa, a w powiecie wielickim — nieznacznie wzrosta.
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Liczba transakcji gruntami w powiecie krakowskim
i wielickim
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Co ciekawe, mimo ogoélnego spadku liczby transakgji i wyraznych
spadkéw cen w sektorze gruntéw dopuszczajgcych zabudowe,
w niektérych gminach (Jerzmanowice-Przeginia, Swigtniki Gorne,
Liszki, Skata), istnieja lokalizacje, w ktérych obserwuje sie takze
wyrazny wzrost, a naleza do nich miedzy innymi wszystkie gminy
powiatu wielickiego. O ile w powiecie wielickim wzrosty wydaja
sie by¢ konsekwentne, o tyle w powiecie krakowskim maja one
charakter lokalny i poza gminami Zielonki, Skawina, Igotomia-
-Wawrzenczyce i Krzeszowice nie przekraczajg 15%. Sredni po-
ziom cen gruntéw budowlanych jest nadal dos¢ wysoki — w wiek-
szosci gmin ceny utrzymujg sie powyzej putapu z 2007 roku,
a w powiecie wielickim srednie ceny osiggnety nawet najwyzszy
dotychczas notowany poziom.



Srednie ceny gruntéw budowlanych w powiecie krakowskim i wielickim (PLN/m?)
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Srednia cena gruntéw budowlanych (PLN/m?)
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W sektorze nieruchomosci nie zwigzanych z budownictwem, do
ktérych nalezg grunty rolne, tereny zielone oraz obszary o znacze-

niu ekologicznym, sytuacja jest jeszcze mniej przejrzysta. Po bardzo

wyraznych spadkach w 2009 roku, siegajacych odpowiednio 35%
i ponad 55% w powiecie krakowskim i wielickim, w 2010 roku
$rednia cena w powiatach utrzymata sie na zblizonym do poprzed-
niego roku poziomie, niemniej w poszczegdlnych gminach zano-
towano bardzo duze wahania cen. Najbardziej podrozaty grunty
rolne w gminach Skata i Michatowice (wzrost powyzej 70 %), pod-
czas gdy najwieksze spadki (powyzej 30 %) miaty miejsce w Swiat-
nikach Gornych, Mogilanach i Liszkach. Mimo tak znacznych réznic
w stosunku do ubiegtego roku, nie wida¢ korelacji pomiedzy sytu-
acja planistyczna w gminach, a wahaniami cen, co swiadczy o du-
zej niekonsekwencji inwestoréw. W gminach powiatu wielickiego

wahania cen s3 nieznaczne, mozna zatem mowic o stabilizacji.

Srednie ceny gruntéw rolnych i zielonych powiecie krakowskim i wielickim (PLN/m?)
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Stomniki
Sutoszowa
Swiatniki Gérne
Wielka Wies
Zabierzéw
Zielonki
Biskupice
Gdoéw

Ktaj
Niepotomice
Wieliczka

IV. Grunty 57




Srednia cena gruntéw rolnych i zielonych
w powiatach (PLN/m?)
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Najbardziej — do tej pory — odporne na kryzys grunty o przezna-
czeniu komercyjnym i przemystowym nie wytrzymaty tempa
wzrostu cen, co odzwierciedlato sie wyraznymi spadkami w minio-
nym roku. Jedyna gmina w powiecie krakowskim, na terenie kto-
rej odnotowano wzrost, jest Skawina — 14%, w pozostatych — ceny
nie zmienity sie lub spadty. Najwiekszy spadek cen zarejestrowano
w gminie Liszki, gdzie wiekszos$¢ transakcji dotyczyta terendw
zlokalizowanych w otoczeniu lotniska. W powiecie wielickim
spadkom cen oparta sie jedynie gmina Wieliczka, gdzie zareje-
strowano ponad 20 % wzrost.

Chcac jednym zdaniem uja¢ kwestie sytuacji na podkrakowskim
rynku gruntéw, nalezy stwierdzi¢, ze rynek ten jest w stanie oczeki-
wania, a ceny nie wykazuja wyraznych trendéw. Mimo do$¢ duzej
podazy gruntéw, sprzedajacy niechetnie decyduja sie na obnizke
cen. Wynika to z niskich — w poréwnaniu z nieruchomosciami
zabudowanymi czy lokalami — kosztéw utrzymania gruntéw. Ku-
pujacy, ktérych w tym segmencie rynku reprezentujg obecnie
gtéwnie inwestorzy indywidualni oraz niewielkie podmioty gospo-
darcze, nabywaja nieruchomosci gtéwnie na potrzeby wiasne.
Do historii przeszly, masowe do niedawna, zakupy spekulacyjne
oraz potezne inwestycje deweloperskie. Wobec niskiej zdolnosci
nabywczej spoteczeristwa, coraz rzadziej mowi sie réwniez o naby-

waniu gruntow, jako lokacie kapitatu.

Prognoza

Sytuacja na rynku gruntéw w obszarze metropolitarnym Krako-
wa jest obecnie dos¢ trudna do oceny, jednak wysoce prawdo-
podobne wydaje sig, ze w najblizszych miesigcach ceny utrwalg
sie na obecnym poziomie. Wiosna, utrzymujaca sie od dwdch lat,
niewielka liczba zawieranych transakcji powinna zaczac¢ powoli
wzrasta¢ — zwiekszy sie liczba inwestoréw indywidualnych, na ry-
nek powrdca rowniez prawdopodobnie mato aktywni w ostatnim

czasie deweloperzy.









Z nami szybciej osiagna Panstwo sukces.

Wiodace firmy na $wiecie polegaja na wiedzy i doSwiadczeniu
firmy Colliers International. Zespét wyspecjalizowanych ekspertow
w zakresie nieruchomosci, ze znajomoscia lokalnego rynku
pomoze Panstwu obra¢ wtasciwy tor w biznesie.

Colliers International Poland | Warszawa | Wroctaw | Krakéw | www.colliers.com
PL.Pitsudskiego 3, Warszawa 00-078, T: + 48 22 33178 00

Pl.Grunwaldzki 23, Wroctaw 50-365, T: +48 71725 40 10

Rynek Gtowny 6, Krakow 31-042, T: +48 12 357 20 20

Colliers

INTERNATIONAL




iliZdominium Pl

Pierwszy krakowski portal mieszkaniowy

Na rynku od 1999 roku

www.dominium.pl *






ROZMAWIA



EGZEMPLARZ BEZPLATNY, 2011

www.mrn.pl

Colliers

INTERNATIONAL

www.colliers.com

AKRN.pl

Krajowy Rynek Nieruchomosci

www.krn.pl

Krakowski Serwis Mieszkaniowy

www.dominium.pl

i medialni

KRAKOW. /L

DWUTYGODNIK _MIEJSKI

WWW.KRAKOW.PL

www.krakow.pl

Urzad Miasta Krakowa

Wydziat Strategii i Rozwoju Miasta

pl. Wszystkich Swietych 3-4, 31-004 Krakow
tel +4812 6161548, fax+4812 6161717

sr.umk@um.krakow.pl



