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Publikacje statystyczne o Krakowie
Zachecamy do zapoznania sie takze z innymi
publikacjami Urzedu Miasta Krakowa i Urzedu
Statystycznego w Krakowie, zamieszczonymi
w serwisie www.bip.krakow.pl w zaktadce
,Rozwdj Miasta” oraz na stronie www.krakow.pl
w czesci ,Biznes”.




SZANOWNI PANSTWO,

mam przyjemnosc¢ przekazacé na Paristwa rece raport Krakowski Rynek
Nieruchomosci 2014, najnowsza, cykliczng publikacje Urzedu Miasta Krakowa.
Opracowanie prezentuje kompleksowa analize zmian w zakresie powierzchni
komercyjnych: biur, hoteli, magazyndéw, sklepdw wielkopowierzchniowych

oraz powierzchni mieszkaniowych, jakie zaszly w naszym miescie w minionym roku.

Krakdw wychodzi naprzeciw potrzebom biznesu i reaguje na zmiany zachodzace

w globalnej gospodarce. Rozwdj rynku nieruchomosci jest skorelowany z rozwojem
gospodarczym miasta. Planowane inwestycje rodza popyt na nowe powierzchnie
komercyjne, np. biurowe czy magazynowe. Krakdw jest europejskim liderem dziedziny
outsourcingu. Atrakcyjnosc inwestycyjna regionu generuje rozwdj rynku biurowego

i mieszkaniowego. Wzrost liczby turystéw odwiedzajgcych Krakdw przektada sie

na powstawanie nowych hoteli.

Lektura naszego raportu z pewnoscig przyblizy Paristwu specyfike rynku nieruchomosci
w Krakowie, a tym samym moze pomdc w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych.

Zapraszam do lektury!
Elzbieta Koterba

Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa
ds. Rozwoju Miasta



O KRAKOWIE

Krakow jest drugim pod wzgledem wielkosci
miastem w Polsce i gfdwnym osrodkiem
Matopolski. Byt sredniowieczng stolicg kraju,
siedziba krolow Polski. O nieprzemijajgce;
atrakcyjnosci miasta stanowig zachowane
zabytki z réznych okresow historycznych.
Historyczne dzielnice Krakowa: Stare Miasto,
Kazimierz i Stradom zostaty wpisane na liste
Swiatowego dziedzictwa UNESCO. Z kolei
najnowsza dzielnica — Nowa Huta — jest
przykladem organizacji komunistycznego miasta
przemystowego. Z tych powoddw Krakow
nalezy do najchetniej odwiedzanych miast
w Polsce i Europie, regularnie zajmujgc czotowe
migjsca w rankingach atrakcyjnosci turystyczne.
W 2014 roku odwiedzito go niemal 10 miliondw
0sob. Jednak nie tylko ruch turystyczny
powoduje, ze miasto nalezy do najsilniejszych
osrodkdéw gospodarczych w Polsce.

Do atutéw przyczyniajgcych sie do rozwoju

gospodarczego Krakowa naleza:

e dogodne pod wzgledem komunikacyjnym
potozenie geograficzne

e korzystne wskazniki demograficzne

e dostegpnosc wyksztatconej kadry

® preznie dziatajgca specjalna strefa
ekonomiczna

e atrakcyjne tereny inwestycyjne

* nowe obiekty dla imprez masowych:
hala widowiskowo-sportowa, Centrum
Kongresowe ICE

e pbogata oferta rynku nieruchomosci

e rozwiniety sektor ustug dla biznesu

e zaplecze naukowo-badawcze
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Krakéw lezy na potudniu Polski, na skrzyzowaniu waznych tras komunikacyjnych,

blisko aglomeracii Slaskiej. Przebiegajaca przez Krakéw autostrada A4 zapewnia potgczenie
z Niemcami oraz z Ukraing. Okoto 10 km od centrum zlokalizowany jest Miedzynarodowy
Port Lotniczy w Krakowie — najwigksze regionalne lotnisko w Polsce. W 2014 roku lotnisko
obstuzyto niemal 3,8 min pasazerdw.

Stolica Matopolski liczy 760 tys. mieszkancow, ktdrzy wraz z duzg liczba studentdw oraz
0s0b przebywajacych czasowo tworzg ponad milionowa populacje. Dzieki dodatniemu saldu
migracji oraz przyrostowi naturalnemu liczba mieszkancéw ciaggle rosnie. Nalezy wspomnie¢
w tym miejscu o demograficznym potencjale regionu krakowskiego — w promieniu 100 km
od miasta mieszka okoto 8 miliondw ludzi. Wraz z lezaca nieopodal aglomeracia Slaska
stanowi on wazny potencjalny rynek zbytu, co zwigksza ekonomiczne znaczenie miasta.

Krakéw jest jednym z najwazniejszych osrodkéw akademickich w Polsce. W 2014 roku

w krakowskich uczelniach zatrudnionych byto niemal 12 tys. przedstawicieli kadry naukowej,
w tym 1,4 tys. profesoréow. W miescie znajduije sie siedziba Narodowego Centrum Nauki,
ktdrego celem jest wspieranie dziatalnosci naukowej w zakresie badari podstawowych.

W ramach wsp&tpracy pomiedzy samorzadem lokalnym, nauka i biznesem, rozwdj
gospodarki wspieraja centra badawczo-rozwojowe oraz klastry skupiajgce firmy,

uczelnie i wspdtpracujgce jednostki badawcze.

W 22 szkotach wyzszych ksztatci sie niemal
200 tys. studentdw, z ktérych okoto 50 tys.
rocznie konczy nauke i zasila rynek pracy.
Wielu absolwentdw znajduje zatrudnienie
w preznie rozwijajgcym sie w miescie
sektorze nowoczesnych ustug.

W 2014 roku w sektorze BPO powstato

ok. 6 tys. nowych miejsc pracy. W niemal
100 dziafajgcych w Krakowie firmach
$wiadczgcych ustugi dla 94 krajow

w 36 jezykach, zatrudnionych byto 38 tys.
osob. W 2015 roku Krakéw zostat ponownie
uznany przez firme Tholons za najlepsza
lokalizacje dla sektora BPO w Europie

i utrzymat 9. miejsce w rankingu swiatowym.



Silna gospodarka Krakowa, koncentrujgca
sie gldwnie na sektorze ustug, zostata
doceniona przez agencije ratingowa
Standard & Poor’s, ktdra w 2014 roku
potwierdzita dtugoterminowy
migdzynarodowy rating Krakowa na
poziomie inwestycyjnym: A- (perspektywa
stabilna). Jest to poziom odpowiadajgcy
ratingowi Polski dla zadtuzenia w walutach
obcych i najwyzszy z mozliwych do
uzyskania przez jednostke samorzadu
terytorialnego w kraju.

Krakow jest nie tylko waznym osrodkiem
gospodarczym, lecz takze centrum
kultury. W 2013 roku stolicy Matopolski

przyznano tytut Miasta Literatury UNESCO.

W miescie co roku organizowanych jest
kilkadziesiat festiwali 0 zasiegu lokalnym

i miedzynarodowym, ktdre przyciagaja
wielu uczestnikdw z kraju i zagranicy.
Bardzo preznie rozwija sig takze zaplecze
konferencyjne: spotkania, zjazdy

i sympozja organizowane w Krakowie.

W 2014 roku zostato oddane do uzytku
Centrum Kongresowe ICE — nowoczesny
obiekt spetniajgcy najwyzsze standardy
miedzynarodowych organizacji
kongresowych. W Centrum organizowac
mozna wszelkiego rodzaju kongresy,
konferencje i wydarzenia kulturalne.

ICE stanowi odpowiedz na rosnace
zainteresowanie miastem jako celem
turystyki biznesowej.




Nowym miejscem do organizacji tego
rodzaju wydarzen — przede wszystkim
sportowych — moze byc¢ rowniez, otwarta
w 2014 roku, hala widowiskowo-sportowa
Krakéw Arena mogaca pomiescic 15 tys.
widzéw. Jest to najwiekszy w Polsce oraz
jeden z najnowoczesnigjszych na $wiecie
halowy obiekt widowiskowo-sportowy.

Inicjatywom proinwestycyjnym sprzyja,
wynikajgca ze strategii rozwoju miasta,
wsp&tpraca firm, srodowisk lokalnych

i samorzadu, a takze zaangazowanie
samorzgdu lokalnego wraz z Krakowskim
Parkiem Technologicznym w projekt
SMART_KOM. Krakow w sieci
inteligentnych miast. Zaktada on stworzenie
strategii Smart City dla Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego, ktérej celem
bedzie wyznaczenie kierunkéw rozwoju
Krakowa jako miasta inteligentnego:
wykorzystujgcego nowoczesne rozwigzania
technologiczne, inwestujacego w kapitat
spoteczny oraz infrastrukture komunikacyjna
w celu zapewnienia krakowianom
zrdwnowazonego rozwoju gospodarczego,
jak i wysokiej jakosci zycia.

Projektem, z udziatem samorzgdu gminnego
i wojewddzkiego, wpisujgcym sie juz

w zatozenia Smart City jest przedsiewziecie
strategiczne Krakdéw — Nowa Huta
Przysztosci. W grudniu powstata spdtka
miejska koordynujgca dziatania w ramach
projektu. Jego celem jest rewitalizacja

ok. 5,5 tys. ha terendw poprzemystowych,
zagospodarowanie terendéw dawnej strefy
ochronnej kombinatu hutniczego oraz
otwarcie obszaru Nowej Huty na przyszte
inwestycje, w tym rozwdj nowoczesnych
ustug dla biznesu.

Wszechstronng pomoca dla przedsigbiorstw
na kazdym etapie procesu inwestycyjnego

— poczawszy od wyboru lokalizacji,

po uzyskanie pozwolenia na budowe

— zajmuje sie Centrum Obstugi Inwestora
dziatajgce w Urzedzie Miasta Krakowa.
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Wykres 1.

Roczna

i skumulowana
powierzchnia
biurowa

do wynajecia
w Krakowie

Zrédio: Knight Frank, WRF

Wykres 2.

Struktura
transakcji najmu
zawartych

w Krakowie

Zrédio: Knight Frank, WRF

Tabela 1.
Najwieksze
biurowce

w Krakowie
ukonczone
w 2014 roku

Zrédio: Knight Frank, WRF

Rok 2014 byt rekordowy na krakowskim
rynku biurowym pod wzgledem nowej
podazy oraz wolumenu transakcji najmu.
Obserwuje sie kontynuacje pozytywnych
nastrojow na rynku oraz wysoki poziom
aktywnosci deweloperskiej — w 2014 roku
catkowite zasoby biurowe stolicy Matopolski
przekroczyly 700 000 m?, a znaczaca
liczba projektow jest w trakcie realizaciji
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lub w fazie planowania. Jednak dzieki
silnemu popytowi, ktory w gtéwnej
mierze jest napedzany przez firmy

z sektora BPO/SSC, wspétczynnik
pustostanéw wciaz pozostaje na niskim
poziomie w poréwnaniu do innych
rynkow regionalnych i nie nalezy sie
spodziewac wzrostu stawek czynszu

w nadchodzacym roku.

B Nowa podaz (m?)
B Nowa podaz — prognoza (m?)

— Podaz skumulowana (m?)

10 11 12 13 14 15
m? 20 000 40 000 60 000 80 000 100 000 120 000
[ I I I I 1
(2010 ||
20¢ | |
7 S ——
K e ——
I e —
B Nowe umowy [ Transakcje pre-let Renegocjacje Ekspansie — Sredni roczny
wolumen najmu
Powierzchnia Deweloper/
Obiekt Lokalizacja na wynajem (m?) Wiasciciel
Skanska/REINO
Kapelanka 42 ul. Kapelanka 42 28 200 Dywidenda FIZ
Enterprise Park Il ul. Na Dotach 4 14 000 Avestus Real Estate
Quattro Business Park D al. Bora-Komorowskiego 25 12 000 Starwood
Capital Group
Orange Office Park . : East-West
— Amsterdam ul. Klimeckiego 1 11230 Development Office
Alma Tower ul. Pilotow 6a 11 000 UBM AG
Avia al. Jana Pawta Il 41 10 100 GD&K
Orange Office Park . ) East-West
— Rotterdam ul. Klimeckiego 1 7500 Development Office
Pascal ul. Przybyszewskiego 5 5250 GTC




Podaz

W 2014 roku Krakdw utrzymat pozycie lidera wsrdd regionalnych rynkdéw biurowych.
Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej byty szacowane na 713 600 m?,
Z czego 642 600 m? stanowita podaz na wynajem. (Wykres 1)

Tylko 16% powierzchni biurowej w Krakowie zlokalizowane jest w centrum miasta,

a pozostate 84% znajduje sie w lokalizacjach poza centrum: w potudniowej czesci dzielnic
Pradnik Biaty i Pradnik Czerwony, wzdtuz ulicy Armii Krajowej oraz w potnocnej i zachodniej
czesci dzielnicy Podgorze i pétnocnej czesci Podgérza Duchackiego.

W 2014 roku w Krakowie zostaty ukoriczone projekty biurowe oferujace tgcznie 105 200 m?
powierzchni na wynajem. Poza dwoma kameralnymi obiektami, wiekszos$¢ z nich znajduje
sie poza centrum miasta. (Tabela 1)

Dodatkowo, na koniec 2014 roku w fazie realizacji byto 14 nowych obiektdw biurowych
oferujgcych okoto 127 600 m? powierzchni na wynajem i zaliczaty sie do nich zaréwno
pojedyncze biurowce, jak i cate kompleksy biurowe. Biorgc pod uwage obecnie
realizowane projekty mozna zatozy¢, ze nowa podaz w 2015 roku wyniesie okoto

87 400 m?, a tagczne zasoby biurowe w Krakowie przekrocza 800 000 m?. Ponadto,
sposréd budowanych inwestyciji na 2016 rok planowane jest ukonczenie jednego
projektu o powierzchni 40 200 m?.

Popyt

W 2014 roku w Krakowie utrzymywata sig
ozywiona aktywnosé najemcdéw. Wolumen
transakcji najmu wynidst 116 800 m? i byt

0 24% wyzszy niz w 2013 roku i okoto 27%
wyzszy niz $rednie roczne zapotrzebowanie
zarejestrowane przez ostatnich 5 lat.

W 2014 roku, podobnie do 2013 roku,
nowe umowy oraz umowy typu pre-let
stanowity najwieksza czes¢ wszystkich
zawartych transakcji — odpowiednio 37%
i 26%. Udziat renegocjaciji wyniost 25%,
a pozostate 12% stanowity ekspansje.
(Wykres 2)

Popyt na powierzchnie biurowe w Krakowie
niezmiennie pochodzi przede wszystkim

z sektora BPO/SCC, IT oraz sektora ustug
profesjonalnych. Pod wzgledem skali
zatrudnienia i liczby podmiotéw dziatajgcych
w sektorze BPO/SSC, Krakéw pozostaje
liderem na tle catego kraju. Wedtug danych
Knight Frank, niemal 40% nowoczesnych
zasobow biurowych stolicy Matopolski
wynajete jest przez firmy z branzy BPO/SSC.



Dodatkowo, udziat tego sektora powinien
wzrastac przede wszystkim z uwagi

na fakt, ze Krakéw utrzymat 9. pozycje na
Swiecie i plasuje sie na pierwszym miejscu
w Europie w rankingu najlepszych lokalizacji
dla sektora BPO/SSC opracowanym przez
Tholons Top 100 Outsourcing Destinations
na 2015 rok. (Tabela 2)

Pustostany

0Od 2012 roku Krakéw odnotowuije najnizszy
wskaznik pustostanéw wsréd wszystkich
gtéwnych polskich rynkéw biurowych.

W grudniu 2014 roku w Krakowie dostepne
na wynajem byto jedynie 35 400 m?
powierzchni biurowej, co stanowito

5,5% wszystkich zasobdw na wynajem.
Pomimo rekordowo wysokiej nowej podazy

dostarczonej na rynek w 2014 roku,
wskaznik pustostanéw pozostaje na
wyjatkowo niskim poziomie. Ponadto
roczna absorpcja netto na poziomie

97 900 m? wskazuije, ze prawie cata nowa
podaz zostata zaabsorbowana przez rynek,
co potwierdza pozytywne nastroje na rynku
oraz zainteresowanie najemcéw Krakowem
jako lokalizacja biznesowa. (Wykres 3)

Czynsze

Stawki czynszu w Krakowie pozostajg

na stabilnym poziomie w wigkszosci
biurowcéw. Srednie stawki wywotawcze

w budynkach klasy A wahajg sie od 13,5
do 14,5 EUR/m?/miesigc, podczas gdy

w budynkach klasy B ksztattujg sie na
poziomie pomiedzy 10 a 12 EUR/m?/miesigc.

e e s Wy g e




Data Nazwa Powierzchnia Rodzaj

Stawki efektywne zazwyczaj oscyluja
10-20% ponizej poziomu czynszu
wywotawczego, a okresy bezczynszowe
wynoszg $rednio 3-6 miesiecy w przypadku
umow 5-letnich.

Krakowski rynek biurowy

na tle pozostatych

rynkow regionalnych

W Polsce widoczny jest dynamiczny
rozwoj rynku biurowego w gtéwnych
miastach regionalnych. Krakéw pozostaje
liderem pod wzgledem catkowitych
zasobdw, nowej podazy oraz rocznych
transakcji najmu i niskiego wskaznika
pustostandw, chociaz inne miasta

rowniez przyciggaja uwage inwestorow

i deweloperéw. Popyt na powierzchnie
biurowe pozostaje bardzo silny, a wolumen
projektow w trakcie realizacji pod koniec
2014 roku osiggnat rekordowy poziom

446 000 m?, z czego 322 700 m? jest
zaplanowane na 2015 rok. Udziat Krakowa
to prawie 30% w obu kategoriach.

transakcji obiektu Najemca biurowa (m?) umowy
| kwartat Kapelanka 42 HSBC 10 500 Transakcja pre-let
Il kwartat Enterprise Park C (poufny) 5 600 Transakcja pre-let Tabela 2.
IV kwartat Onyx Electrolux 5000 Renegocjacje Wybrane
najwieksze
Il kwartat Diamante Plaza AON Hewitt 4 400 Renegocjacje transakcje zawarte
Krakowi
Il kwartat Kapelanka 42 Genpact 4 200 Nowa umowa x 25? 40:":1
| kwartat Quattro Business Park D Google 4 000 Transakcja pre-let Zrédio: Knight Frank, WRF
% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
[ I I I I I I 1
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20 |
(200 |
(2019 | Wykres 3.
(2012 | Wskaznik
pustostanéw
(2043 | ;
! w Krakowie
(2044 | Zrédio: Knight Frank

Wskaznik pustostanéw w miastach
regionalnych waha sie od 5,5% w Krakowie
do 14,7% w Poznaniu i Katowicach.
Czynsz wywotawczy w Krakowie pozostaje
na poréwnywalnym poziomie do innych
gtéwnych miast regionalnych.

W 2014 roku zainteresowanie inwestorow
rynkiem biurowym w Krakowie osiggneto
najwyzszy poziom wsrod rynkéw
regionalnych. Pie¢ transakcji sprzedazy

o fgcznej wartosci 223 milionéw EUR
zostato zawartych na lokalnym rynku,

co stanowito 13% catkowitego rocznego
wolumenu transakcji sektora biurowego

w Polsce. Tym samym Krakéw wyprzedzit
Wroctaw, gdzie w 2014 roku podpisano
jedynie dwie transakcje na kwote 64,7
milionéw EUR. Ceny najlepszych obiektdow
biurowych w Krakowie wahajg sie pomiedzy
2 400-2 500 EUR/m?.



[ & Knight HOTELE Krakéw jest jednym z najstarszych Dzieki bogactwu kulturowemu,

.‘ Frank miast w Polsce i drugim najwiekszym Krakow plasuje sie na 12. miejscu
osrodkiem w kraju. Jednoczesnie listy Swiatowego dziedzictwa
miasto jest jedna z najpopularniejszych UNESCO. Stolica Matopolski staje
destynacji turystycznych w Polsce, sie coraz popularniejszym miejscem
gdzie odbywa sie rocznie ponad licznych spotkan kulturalnych i ma
40 festiwali i 2 500 ré6znych wydarzen pozycje metropolii Europy Centralnej,

kulturalnych i koncertow. miasta kultury, nauki i sztuki.

Gdarisk

Krakow
Wykres 1.

Udziat poszczegéinych
miast Polski

w organizacji wydarzen Sopot
i imprez w 2013 roku

Poznan

Wroctaw

- ) Warszawa
Zrodto: Knight Frank

na podstawie Poland Kielce
Convention Bureau Polskiej f s

o >l kodz
Organizaciji Turystycznej
(PCB POT) pozostate
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Turystyka w Krakowie

Na podstawie szacunkéw Matopolskiej Organizacii Turystycznej oraz Urzedu Miasta
Krakowa liczba oséb odwiedzajgcych miasto w 2014 roku osiggneta 10 min (z czego
7,6 min to turysci) i w pordwnaniu z rokiem poprzednim wzrosta o 7%. Liczba turystow
krajowych stanowita 73% odwiedzajacych, podczas gdy udziat turystéw zagranicznych
wynidst 27%. Krakow jest popularnym kierunkiem wybieranym przez turystow
zagranicznych zwtaszcza z Wielkiej Brytanii (17%), Niemiec (16%), Hiszpanii (11%)
oraz Wioch (10%).

Warto zauwazyc¢, ze turysci odwiedzajgcy Krakdw coraz czesciej decyduja sie na pobyt

w hotelach i pensjonatach, rzadziej natomiast w domach prywatnych. W 2014 roku
ponad 90% odwiedzajgcych zatrzymato sie w turystycznych obiektach noclegowych
(roczny spadek na poziomie 3%). Nalezy jednak wspomnie¢, ze odsetek osdb nocujgcych
w obiektach oficjalnie skategoryzowanych jako hotele wzrdst 0 9%, natomiast w obiektach
niehotelowych, takich jak motele czy pensjonaty — 0 okoto 3%. W 2014 roku Krakow
odnotowat spadek 0 4% liczby osdb, ktdre zatrzymaty sie w miescie na diuzej niz jeden
dzien. Ponadto, ich wydatki obnizyty sie 0 300 min PLN w poréwnaniu z 2013 rokiem.

Krakdw jest jedng z najpopularniejszych destynaciji turystycznych w Polsce, gdzie

odbywa sie rocznie ponad 40 festiwali i 2 500 réznych wydarzen kulturalnych i koncertow.
Jego rozpoznawalnos¢ wcigz rosnie dzieki znaczgcym inwestycjom jak Krakow Arena,
Expo Krakdw czy niedawno otwarte Centrum Kongresowe ICE Krakéw. Dodatkowym
walorem miasta jest rozbudowa lotniska w Krakowie (ktorej zakonczenie przewidziane

jest w 2015 roku) oraz zwigkszenie przepustowosci terminalu lotniskowego (do 8 min
pasazerow rocznie). Do korica 2014 roku krakowskie lotnisko odprawito 3,8 min pasazeréow
(w poréwnaniu do roku poprzedniego odnotowano 5% wzrost).

1 Raport przygotowany przez Polska Organizacje Turystyczna we wspdtpracy z polskimi regionalnymi Convention
Bureau oraz operatorami obiektéw organizujgcych wydarzenia

W najblizszych latach turystyczna
promocja Krakowa zintensyfikuje sie

w Swietle organizacji duzych wydarzen,
takich jak European Meetings and Events
Conference w 2015 oraz Swiatowe

Dni Miodziezy w 2016 roku. Znaczacy
wpltyw na rynek turystyczny w Krakowie
bedzie miato wznowienie lotdw linii British
Airways oraz Swiss International Air Lines
(na trasie Krakéw-Zurich) w 2015 roku.

Raport ,Przemyst spotkan i wydarzen

w Polsce — Poland Meeting & Events
Report 2014”" wskazuje, ze Krakow
plasuje sie na 2. miejscu (po Gdarisku)
pod wzgledem liczby zorganizowanych
kongresow/konferencji, imprez firmowych,
integracyjnych, targéw/wystaw

(w 2013 roku byto to 3 413 imprez

—19% udziat w rynku). (Wykres 1)



Tabela 1.

Liczba hoteli

w Krakowie

wedtug kategorii

(IV kwartat 2014 roku)
Zrédo: Knight Frank

na podstawie Centralnego
Wykazu Obiektéw
Hotelarskich w Polsce

Liczba Liczba pokoi Liczba miejsc
Standard hoteli hotelowych noclegowych
* 6 418 797
* 17 779 1506
* Kk Kk 7 3481 6318
* * K X 32 3228 5634
* k k kK 10 1047 1847
Ogétem 142 8 953 16102
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Hotele w Krakowie

Krakow oferuje szerokg game obiektow
noclegowych, ktdra ciagle sie powigksza.
Wedtug danych opublikowanych przez
Centralny Wykaz Obiektdw Hotelarskich

w Polsce, przy wsparciu Ministerstwa Sportu
i Turystyki, na koniec 2014 roku w Krakowie
znajdowaty sie 142 obiekty oficjalnie
skategoryzowane jako hotele, posiadajace
od 1 do 5 gwiazdek. Baza noclegowa

w miescie to niemal 9 000 pokoi hotelowych,
oferujgcych 16 100 miejsc noclegowych.

W 2014 roku oferta zostata poszerzona

0 3 nowe obiekty z 700 pokojami i 900
miejscami noclegowymi tgcznie. (Tabela 1)

Baza noclegowa w Krakowie oferuje

— oprdcz hoteli — takie obiekty jak:
hostele mtodziezowe, pensjonaty,

domy wycieczkowe czy condohotele?.
Stanowig one duzg konkurencije dla
obiektow hotelowych, przede wszystkim
ze wzgledu na standard oferowanych
ustug oraz niska cene.

Hotele 3-gwiazdkowe posiadaja najwigkszy
udziat w rynku hotelowym w Krakowie,
zaréwno pod wzgledem liczby obiektéw
(54% tacznej liczby hoteli w miescie),

jak i pokoi hotelowych (39%). (Wykres 2)

2 Condohotel znany réwniez jako hotel-condo
lub contel to obiekt $wiadczacy ustugi hotelowe,
oferujgcy krétkoterminowa mozliwosé wynajmu

W 2014 roku az 7 obiektéw hotelowych

w Krakowie oferowato co najmnie;

200 pokoi (2 hotele 3-gwiazdkowe,

3 hotele 4-gwiazdkowe oraz 2 obiekty
5-gwiazdkowe). kacznie obiekty te
posiadajg ponad 2 870 miejsc noclegowych
(18% rynku hotelowego w Krakowie),
poczawszy od 228 tézek w Hotelu Chopin,
az do 610 w Novotel Krakéw City West.
Obok obiektéw o duzej i Sredniej wielkosci
w stolicy Matopolski funkcjonujg rdwniez
kameralne hotele (25 obiektdw), ktdre
oferujg po 20 pokoi lub mniej. Lacznie
dysponujg one 779 miejscami noclegowymi
i sg to np. Hotel Pugetéw (10 pokoi)

oraz Panorama (20 pokoi).

W IV kwartale 2014 roku otwarto nowy
obiekt w okolicach Portu Lotniczego
Krakow Balice — 4-gwiazdkowy hotel
Hilton Garden Inn Krakéw Airport. Obiekt
oferuje 155 pokoi z 200 miejscami
noclegowymi oraz okoto 750 m?
powierzchni konferencyjnej. W tym okresie
kategoryzacja hotelu Ibis Krakow Stare
Miasto, oferujgcego 135 pokoii 190 migjsc
noclegowych, zostata podwyzszona

z dwdch do trzech gwiazdek.

Wykres 2.

Liczba pokoi hotelowych

w Krakowie w podziale

na kategorie w 2014 roku
Zrédio: Knight Frank na podstawie

Centralnego Wykazu Obiektow
Hotelarskich w Polsce

H x 4%
H xx 9%
B ox ok x 39%

% % % % 36%

*khkhkk  12%




Tabela 2.

Liczba hoteli

w poszczegolnych
miastach w podziale
na kategorig*

Zrédio: Knight Frank

na podstawie Centralnego
Wykazu Obiektéw
Hotelarskich w Polsce

* hotele skategoryzowane

Tabela 3.

Srednia cena za pokdj
w hotelach w 2014 roku

Zrédio: Knight Frank
na podstawie Trivago

Tabela 4.

Srednia cena za pokdj
hotelowy w 2014 roku

Zrédio: Knight Frank
na podstawie Trivago

Planowane hotele

Liczba oséb odwiedzajgcych Krakow
systematycznie rosnie, co widoczne

jest przede wszystkim w jakosci ustug
hotelowych oraz liczbie obiektéw bedacych
w trakcie realizacji bgdz planowania.

Pod koniec 2014 roku w fazie budowy

byty nastepujace obiekty: DoubleTree by
Hilton Krakéw Hotel & Convention Center
oraz Hampton by Hilton (4 gwiazdki)

— (dwa hotele w jednym budynku),

Hotel na Kazimierzu (4 gwiazdki), Q Hotel
Krakéw (3 gwiazdki), a takze Best Western
Plus Q (4 gwiazdki). Zakoriczenie budowy
powyzszych obiektéw planowane jest

w 2015 roku i tym samym baza noclegowa
Krakowa zwigkszy sie o dodatkowe

725 pokoi.

Z uwagi na znaczaca liczbe odwiedzajacych
Krakéw kazdego roku, pod koniec

2014 roku w fazie planowania byto az sze$¢
projektéw hotelowych. Deweloperzy

nie ujawniajg dat rozpoczecia buddw,

co wiecej, niektdre z przedsiewzie¢ sg
dopiero w poczatkowe;j fazie projektowania.

Rynek hotelowy w Krakowie

na tle wybranych miast w Polsce

W pordéwnaniu z innymi polskimi miastami,
Krakoéw wyrdznia najwigksza liczba
obiektéw skategoryzowanych jako hotele,
ktdéra znaczaco przewyzsza liczbe hoteli

w Warszawie. Najwieksze dysproporcije
odnotowano w liczbie hoteli wyzszej
kategorii (3- i 4-gwiazdkowych) —
najpopularniejszych wsrdd odwiedzajgcych.

Standard Krakéw Warszawa Poznan  Wroctaw Gdansk tédz Katowice
* 6 10 2 5 1 3 1
* * 17 23 18 8 8 10 5
* % % 77 37 34 31 22 15 8
* % % Kk 32 18 12 12 7 5 7
* %k Kk ok 10 16 3 6 4 - 1
Ogotem 142 104 69 62 42 33 22
Miasto Krakéw Warszawa Gdansk Poznan  Wroctaw tédz Katowice
Cena (PLN) 251 251 235 230 222 193 184
Zmiana 3% -5% 2% 6% -5% -8% -6%
rok do roku

Miasto Paryz Bruksela Praga Berlin Budapeszt Ryga Wino Krakéw Sofia
Cena (PLN) 691 490 472 394 318 302 298 251 239
Zmiana 0% 4% 1% 7% 9% 2% 2% 3% 0%
rok do roku




Dane z konca 2014 roku pokazuja,

ze Krakoéw przewyzsza pod tym wzgledem
ponad dwukrotnie kazde z analizowanych
miast. W minionym roku we wszystkich
wigkszych miastach Polski odnotowano
wzrost liczby obiektéw hotelowych.
(Tabela 2)

Wedtug Trivago, jednej z najwigkszych
wyszukiwarek hoteli na swiecie,

ceny noclegéw w hotelach w Polsce

w standardowych pokojach
dwuosobowych w ciggu roku obnizyty
sie 0 5%°. Tendencja spadkowa jest

w gtdwnej mierze konsekwencjg bardzo
duzej konkurencji na rynku hotelowym
oraz rosnacej liczby nowych projektéw.

3 Ceny zostaly obliczone na podstawie ponad 2 min zapytari
wygenerowanych przez wyszukiwarke Trivago

W 2014 roku $rednia cena za pokdj

w Krakowie wynosita 251 PLN (wzrost

na poziomie 3% rok do roku), niemniej
jednak ceny za pokdj hotelowy w Krakowie
pozostajg bardzo zréznicowane.

Ich wysokosc¢ zalezy od czynnikdw

takich jak: standard projektu, lokalizacja,
operator hotelu (najbardziej rozpoznawalni,
miedzynarodowi operatorzy hotelowi
oferuja wyzsze ceny). (Tabela 3)

Hotele w Krakowie na tle
wybranych miast w Europie

W poréwnaniu z innymi miastami

w Europie, Krakdw wyrdznia sie bardzo

atrakcyjna i zréznicowana baza noclegowa.

Srednia cena za pokdj w Krakowie,

podobnie jak w Warszawie, wynosita

251 PLN. Zainteresowanie Krakowem

ze strony turystéw, ze wzgledu na wartos¢
historyczng miasta, utrzymuije sie na
wysokim poziomie, poréwnywalnym do
wybranych sasiednich stolic europejskich.

Analizujgc ceny noclegéw w hotelu oraz
podobnych obiektach zakwaterowania

w 2014 roku, Krakow plasuje sie

na 1. miejscu (wraz z Warszawag)

wsréd innych europejskich miast.

Stolica Matopolski pozostaje najtansza,
pomimo 3% wzrostu cen w minionym roku.
Najwigkszy wzrost cen za nocleg
odnotowano w hotelach w Budapeszcie (9%)
i Berlinie (7%). (Tabela 4)
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POWIERZCHNIE
HANDLOWE

Wykres 1.

Zasoby powierzchni
handlowej* w Polsce
wedtug lokalizaciji

(IV kwartat 2014 roku)

Zrédio: Knight Frank

*

w tym centra handlowe,
parki handlowe, centra

wyprzedazowe, markety
budowlane, cash&carry

Wykres 2.

Udziat formatéw
handlowych

w zasobach Krakowa
i 8 gtéwnych rynkow
(IV kwartat 2014 roku)

Zrédio: Knight Frank

Krakow to drugie pod wzgledem
liczby ludnosci miasto w Polsce

i jeden z najpopularniejszych
osrodkow turystycznych w kraju.
W zwiazku z tym w miescie istnieje
ogromny potencjat do rozwoju rynku
handlowego. Krakéw plasuje sie
na 4. miejscu wsréd najwiekszych
rynkéw handlowych, oferujac

685 000 m? powierzchni handlowej.
Stolica Matopolski to jedno z pieciu

% 20%

40%

55%

miast w Polsce, gdzie zlokalizowane
jest centrum handlowe IV generaciji.
Nasycenie powierzchniag handlowa
ksztattuje sie na poziomie 580 m?/1 000
mieszkancow i jest to wskaznik
przewyzszajacy Srednia odnotowana
na 8 najwigekszych rynkach. Niski
wolumen przysziej podazy przektada
sie na utrzymujacy sie stabilny poziom
stawek czynszu oraz nieznaczny
spadek wskaznika pustostanow.

Warszawa
Slask
Poznan
Krakow
Wroctaw
Tréjmiasto

kodz

Szczecin
$rednie rynki (100 000-400 000 mieszkancdéw)

mate rynki (ponizej 100 000 mieszkancow)

60% 80% 100%

Krakow |
8 najwiekszych aglomeraciji (w tym Krakow

B Parki
handlowe

B Centra
handlowe

B Markety

budowlane

B Centra
wyprzedazowe

B Cash&carry
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Rynek powierzchni handlowych w aglomeraciji krakowskiej rozwija sie od lat 90.,

kiedy zrealizowano pierwsze centra handlowe. Od tego czasu w Krakowie i okolicach
powstato ponad 685 000 m? powierzchni handlowej. Poza projektami zlokalizowanymi

w Modlniczce (Futura Park, Factory Krakdw i Leroy Merlin), pozostata powierzchnia handlowa
znajduje sie w granicach administracyjnych miasta. Pod koniec 2014 roku zasoby handlowe
w regionie stanowity 11% catkowitej powierzchni w najwigkszych polskich aglomeracjach,
plasujac Krakéw na 4. migjscu pod wzgledem wolumenu istnigjacych zasobdw.

W Polsce istnieje ponad 11,5 min m? nowoczesnej powierzchni handlowej, z czego
6,3 min m? stanowig zasoby w najwiekszych aglomeracjach (w tym aglomeracii
krakowskiej). Kolejne 3,2 min m? zlokalizowane jest w miastach sredniej wielkosci

(o liczbie ludnosci w przedziale 100 000-400 000 mieszkaricow), a pozostate 2 min m?
usytuowane sg w matych miastach (ponizej 100 000 mieszkancow). (Wykres 1)

Rynek handlowy w Polsce zréznicowany jest pod wzgledem formatu projektdw.

W Krakowie, podobnie jak w przypadku gtdwnych rynkdw, dominujg centra handlowe,
ktére stanowig 67 % istniejacych zasobdw. Najwiekszy udziat obejmuje centra handlowe

Il generacii (supermarkety lub hipermarkety z galerig handlowa i strefg rozrywkowa),

tj. Bonarka City Center, Galeria Krakowska, Galeria Kazimierz i Krakéw Plaza. Krakéw

to jedno z pieciu miast w Polsce, gdzie zlokalizowane jest centrum handlowe IV generacii
(projekt taczacy koncepcije galerii handlowej z najemca spozywczym, kinem, strefg rozrywki,
wypoczynku i kultury). Projektem tego formatu jest Galeria Bronowice (60 000 m?),

ktdra jest jednoczesnie najnowszym centrum handlowym w Krakowie. (Wykres 2)

Zakonczenie budowy centrum handlowego Serenada przewidywane na okres 2016/2017
przyczyni sie do wzrostu udziatu centréw handlowych w catkowitych zasobach handlowych
Krakowa. Projekt dewelopera Mayland dostarczy na rynek dodatkowe 42 000 m? i bedzie
nowoczesnym centrum handlowo-rozrywkowym.

Razem z sgsiadujgcym Centrum Handlowym
Krokus, marketem budowlanym OBI,
kompleksem kinowym oraz parkiem
wodnym wykreuje nowg lokalizacje
handlowg na mapie Krakowa. Wedtug
danych inwestora na koniec 2014 roku
projekt byt skomercjalizowany w ponad 60%.

Rynek handlowy w gtéwnych
aglomeracjach w Polsce staje sie nasycony.
W Krakowie pod koniec 2014 roku
nasycenie powierzchnig handlowg

byto wyzsze niz $rednia notowana

dla 8 najwigkszych rynkdw i wyniosto

580 m?/1 000 mieszkancow. (Wykres 3)
Tym samym stolica Matopolski plasuje

sie na 4. miejscu wsrdd najbardziej
nasyconych aglomeragji. Po ukonczeniu
Centrum Handlowego Serenada nasycenie
w Krakowie wzrosnie do 616 m?/1 000
mieszkancow.



Wykres 3.

Zasoby powierzchni

handlowej*

oraz wskaznik

nasycenia w gtéwnych

aglomeracjach Polski

(IV kwartat 2014 roku)

Zrédto: Knight Frank

* w tym centra handlowe,
parki handlowe, centra
wyprzedazowe, markety
budowlane, cash&carry

B Zasoby (m?)

@ Nasycenie
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Srednie nasycenie
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21%

Wykres 4.

Zasoby handlowe
w budowie w Polsce
wedtug lokalizaciji
(IV kwartat 2014 roku)

Zrédto: Knight Frank

57%

22%

EUR/m?/miesiac 20

Tréjmiasto
Warszawa
Poznan
kodz
Wroctaw

Katowice

Szczecin
Srednie rynki (100 000-400 000 mieszkaricow)

mate rynki (ponizej 100 000 mieszkancow)

Wykres 5.

Transakcyjne stawki
czynszu w centrach
handlowych*

(IV kwartat 2014 roku)

Zrédo: Knight Frank

* za lokale ponizej 100 m? B Warszawa

Pomimo wysokiego nasycenia powierzchnig handlowg w najwiekszych aglomeracjach,
inwestorzy wcigz dostrzegaja liczne mozliwosci rozwoju tego sektora. W 2014 roku
rozpoczeto budowy kilku wielkoskalowych projektéw — m.in. Posnania realizowana
przez Apsys w Poznaniu — miescie o najwiekszym wskazniku nasycenia wsréd gtéwnych
rynkdow. W rezultacie, prawie 60% obecnie realizowanej powierzchni handlowej powstaje
w najwiekszych aglomeracjach, podczas gdy pod koniec 2013 roku udziat ten stanowit
zaledwie 20%. (Wykres 4)

Niemal potowa catkowitych zasobdw handlowych w Krakowie zostata wybudowana przed
rokiem 2005. W zwigzku z realizacjg nowoczesnych centréw handlowych, witasciciele
starszych obiektow zmuszeni sg do ich modernizacii, przedefiniowania grupy docelowe;j,
wprowadzenia nowych funkcji (m.in. rozrywkowych i kulturowych) badz do rozszerzenia
oferty ustugowej (m.in. o klub fitness, poczte).

Gtowne ulice handlowe

Krakdw to jedno z najbardziej popularnych turystycznie miast w Polsce, jak rowniez
osrodek akademicki, kulturalny i artystyczny. Ze wzgledu na historyczny charakter centrum
miasta i duze natgzenie ruchu pieszego powierzchnia handlowa zlokalizowana jest réwniez
przy Rynku Gtéwnym i na ulicach handlowych: Floriariskiej, Szewskiej oraz Grodzkiej.
Najlepsze lokale mieszcza sie w okolicach Rynku Gtdwnego i wynajete sg przez banki oraz
rozpoznawalne marki, oferujgce odziez, obuwie i bizuterie. Jednakze z uwagi na funkcje
tego obszaru wiekszos¢ powierzchni zajmuja restauracije i kawiarnie.

Pustostany i popyt

W 2014 roku w Krakowie odnotowano stopniowa absorpcje dostepnej powierzchni
handlowej. W istniejacych galeriach handlowych otwarte zostaty nowe sklepy (np. Monnari,
Pako Lorente, Forum Sztuki). W konsekwencji wskaznik pustostandw nieznacznie obnizyt sie
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Dodatkowo, planowane centrum handlowe Serenada,

ktdrego realizacja rozpocznie sie w | kwartale 2015 roku, jest juz w znacznym stopniu wynajete

(m.in. przez marki z grup LPP oraz Inditex). W zwigzku z oczekiwanym petnym wynajeciem
centrum przed jego ukonczeniem, nalezy spodziewac sie, ze wskaznik pustostanéw utrzyma
sie na niskim poziomie w przysztych latach. Ponadto, kilka marek zapowiedziato ekspansje
na krakowski rynek w 2015 roku (m.in. Imaginarium, Pure Jatomi Fitness).

B giéwne rynki regionalne (w tym Krakdw)

B s$rednie rynki B mate rynki

Czynsze
Miesieczne stawki czynszu za powierzchnig
w centrach handlowych w Krakowie,
podobnie jak w pozostatych najwiekszych
miastach, pozostajg na stabilnym
poziomie. Najdrozszg lokalizacjg

w Polsce jest Warszawa, gdzie czynsz

za lokale typu ,prime” (do 100 m?)
przekracza 100 EUR/m?/miesiac.

W miastach regionalnych, wigczajac
Krakéw, transakcyjne stawki zawierajg sie
w przedziale 35-70 EUR/m?/miesiac.
(Wykres 5)

Czynsze za wigksze powierzchnie sg
nizsze i zalezg od wielu czynnikdw,

m.in. od wielkosci wynajetej powierzchni,
lokalizacji w centrum handlowym badz od
polityki czynszowej wtasciciela. Rosngca
nowa podaz nieruchomosci handlowych
powoduije, ze rynek handlowy w Polsce
jest rynkiem najemcy. W zwigzku z tym
potencjalni najemcy coraz czesciej moga
liczy¢ na zachety czynszowe ze strony
wiasciciela danego centrum.



:: Knight MAGAZYNY Rok 2014 przyniost niewielkie ozywienie  najemcéw na mate obiekty

Frank na rynku logistycznym w Krakowie. magazynowe dostepne od zaraz
Deweloperzy potwierdzili rozpoczecie oraz w zwiazku z faktem, ze istniejace
dwadch projektow, jeden z nich zostat powierzchnie sa juz prawie w catosci
zakonczony, a aktywnosé najemcow wynajete, na rynku moga pojawié
wzrosta. W 2015 roku w Krakowie sie niewielkie projekty spekulacyjne.
beda realizowane zaréwno projekty Dopdki deweloperzy nie rozpoczna
typu BTS (built-to-suit), jak i projekty nowych projektéw, przewiduje sie
spekulacyjne. W odpowiedzi na systematyczny spadek wskaznika
zapotrzebowanie potencjalnych pustostanéw.

W Warszawa 34%
W Gomy Slask 17%
M Polska Centralna 14%
B Wielkopolska 14%
Wykres 1. M Dolny Slask 13%
Nieruchomosci Tréjmiasto 3%
magazynowe w Polsce , o
(IV kwartat 2014 roku) Krakow 2%
Zréao: Knight Frank Szczecin 1%
M pozostate 3%
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Wykres 2.
Zasoby
nieruchomosci
magazynowych
w Krakowie
Zrédito: Knight Frank

potowa 2015 prognoza
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Wykres 3.

Roczny popyt
w Krakowie

Zrédio: Knight Frank

xX

o 5% 10% 15% 20%

Wykres 4.

Wskaznik
pustostanéw
w Krakowie*

Zrédio: Knight Frank

*

stan na koniec roku



Pod wzgledem nowoczesnych zasobdw, krakowski rynek magazynowy jest jednym

z najmtodszych i zarazem najmniejszych sposrdd najwiekszych osrodkéw w Polsce.
Niezaprzeczalne zalety miasta to przede wszystkim atrakcyjna lokalizacja pomiedzy Europg
Zachodnig oraz krajami Europy Wschodniej, a takze dostepnos¢ miedzynarodowych drog
0 znaczeniu europejskim przebiegajacych przez Krakdw. Jednak ze wzgledu na stosunkowo
wysokie ceny gruntéw przemystowych, ograniczong liczbe dostepnych niezagospodarowanych
dziatek oraz dogodne potaczenia z taszym regionem, 1j. sasiednim Gornym Slaskiem,

w ktérym jest najwiekszy regionalny zaséb magazynowy w Polsce, Krakdw nie jest
postrzegany jako atrakcyjna lokalizacja logistyczna dla inwestycji o duzej skali. Dalszy rozwdj
infrastruktury moze wzmocnic role regionu jako obszaru logistycznego, jednak niezaleznie
od tego oczekuje sie, ze rynek magazynowy utrzyma w Krakowie swoj lokalny charakter.

Podaz

Pod koniec 2014 roku nowoczesne zasoby powierzchni magazynowej na wynajem

w Krakowie wynosity okoto 159 000 m? (2% zasobdw w catej Polsce — udziat w polskim
rynku pozostat niezmieniony). Wiekszos¢ powierzchni magazynowej (61% zasobdw
logistycznych Krakowa) zlokalizowana jest w granicach administracyjnych miasta. Pozostate
niemal 40% znajduje sie w sasiednich gminach, tj. Modiniczka, Skawina, Olkusz i Jawornik.

Rynek nieruchomosci magazynowych w Krakowie zdominowany jest przez kompleksy
nalezace do firmy Goodman (44% udziatu w rynku), MG Logistics (16% zasobdw w Krakowie)
oraz Logicor, europejska platforme logistyczna funduszu Blackstone (13% udziatu w rynku).
tacznie firmy te posiadajg 73% podazy obiektéw magazynowych w regionie. Nieruchomosci
nalezgce do Logicor (Blackstone) zostaty sprzedane przez dewelopera Panattoni w Il kwartale
2014 roku. Pozostate zasoby sg w posiadaniu inwestoréw takich jak Matopolska Agencja
Rozwoju Regionalnego (MARR), RB Logistics oraz Biuro Inwestycji Kapitatowych (BIK). (Wykres 1)

W 2014 roku na rynku magazynowym w Krakowie aktywnos¢ deweloperdw byta
ograniczona. Jedynie projekt Goodman Krakéw Airport Logistic Centre oferujgcy 11 400 m?2
powierzchni magazynowej zostat zakoriczony w IV kwartale 2014 roku. Projekt zostat
wybudowany na zasadach spekulacyjnych, jednak obecnie jest w petni wynajety. (Wykres 2)

Rok 2014 okazat sie rekordowy

pod wzgledem podazy realizowane;
powierzchni magazynowej w Polsce.
Tendencja wzrostowa widoczna byta
rowniez w Krakowie. Pod koniec

2014 roku w budowie znajdowaty sie
dwa projekty o tgcznej powierzchni

24 000 m?. Krakéw-Kokotow Logistic
Centre (12 600 m?) to inwestycja BTS dla
7R Logistic, natomiast Goodman Krakéw
Airport Logistics Centre, faza druga
inwestycji, jest projektem spekulacyjnym.
Zgodnie z informacjami dostarczonymi
przez deweloperdw, prace nad wyzej
wymienionymi projektami zakoriczg sie

w pierwszej potowie 2015 roku.

Dodatkowo, inwestorzy zabezpieczyli juz
tereny inwestycyjne pod nowe projekty

w Krakowie. Banki ziemi umozliwig im
wybudowanie ponad 200 000 m? nowej
powierzchni magazynowej w regionie, z czego
ponad 60% bedzie stanowito rozbudowe
istniejacych projektéw. Rozpoczecie nowych
inwestycji bedzie zalezato w gidwnej mierze

od zainteresowania potencjalnych najemcow
oraz panujgcych warunkéw gospodarczych.

Biorac pod uwage bardzo niski wskaznik
pustostandw, deweloperzy beda zachecani
do inwestowania w projekty spekulacyjne
ze wzgledu na duze prawdopodobienstwo
podpisania umdw najmu typu pre-let.

Oczekuie sie, ze taka tendencja bedzie
obserwowana we wszystkich regionach Polski,
w tym réwniez w Krakowie, gdzie dostepnosc
powierzchni magazynowej jest niewielka.

Popyt

Dzigki pozytywnej sytuacji na rynku
magazynowym oraz ozywionej aktywnosci
najemcow, pod koniec 2014 roku

niemal cata powierzchnia oferowana

w nowoczesnych obiektach logistycznych
byta wynajeta. W ciggu 12 miesiecy catkowity
wolumen transakcji w regionie wynidst okoto
40 900 m? (jedynie 2% catkowitego popytu
w Polsce, co jest konsekwencja lokalnego
charakteru tego rynku). Wsrdd transakgii
najmu powierzchni magazynowej w Krakowie
dominowaty nowe umowy, w ramach ktdrych
wynajmowano powierzchnig od 500 m?

do 11 200 m? (66% wszystkich transakcii
zawartych w Krakowie) oraz ekspansje na
13 900 m? (34%). (Wykres 3, tabela 1)



Stawki czynszow

Miesieczne stawki czynszu za wynajem powierzchni magazynowej w Krakowie zalezg od wielu
czynnikéw: lokalizacji projektu (dostepnosc infrastruktury drogowej, odlegtos¢ od centrum
miasta), specyfikacji technicznej (np. wysokos¢ magazynu, liczba dokdéw zatadunkowych,
nosnos¢ podtogi), okresu wynajmu oraz wielkosci wynajmowanej powierzchni.

Pustostany

Wolumen niewynajetej powierzchni
magazynowej w Krakowie, jeden

z ngmniejszych w catej Polsce, pod koniec
2014 roku wynosit 2 500 m? (co oznacza
wskaznik pustostandéw na poziomie 1,6%).
Poréwnujac do IV kwartatu 2013 roku,
odnotowano spadek tego wskaznika o0 0,1 pp.
Istniejgce pustostany byty oferowane w ramach
jednego kompleksu — Business Park Cracovia-
Jawornik. Z uwagi na fakt, ze projekty
magazynowe znajdujgce sie w fazie realizacji
s3g juz w petni wynajete (jeden projekt typu
BTS i jeden spekulacyjny z podpisang umowa
pre-let), nalezy oczekiwac¢ dalszego spadku
wskaznika pustostandw w Krakowie dopoki
deweloperzy nie ukoricza nowych inwestycii
realizowanych spekulacyjnie. (Wykresy 4, 5)

W zwigzku z tym, ze wiekszo$¢ nowoczesnych magazyndw potozona jest w granicach
administracyjnych miasta i sg to niewielkie obiekty oferujace powierzchnie typu SBU (Small
Business Units), Krakéw pozostaje druga najdrozsza lokalizacjg w Polsce (zaraz po Strefie |
w Warszawie). Aktualnie czynsze wywotawcze za dostepng nowoczesng powierzchnie
wahaja sie pomiedzy 4-4,8 EUR/m?/miesiac — sg to stawki w jedynym kompleksie w Krakowie
oferujgcym powierzchnie do wynajecia, tj. Business Park Cracovia-dawornik. Wszystkie
projekty typu ,big-box”, zaréwno istniejace, jak i w trakcie realizacji, sg w petni wynajete.

Ograniczone zasoby, niski poziom wskaznika pustostandw, jedynie dwa projekty w trakcie
budowy, ktdre sa juz w petni wynajete oraz zbyt duza odlegtos¢ dla lokalnych najemcow
od taniszych lokalizacji magazynowych to czynniki, ktérych konsekwencjg moze by¢ presja
na wzrost stawek czynszéw w Krakowie.

6%

4% |

Wykres 5.
Wskaznik 2% |
pustostanéw
w Krakowie
w 2014 roku
Zrédito: Knight Frank % ] | | |
| kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat
Powierzchnia (m?)/ Data
Nazwa projektu Deweloper Najemca rodzaj umowy transakciji
Kralfoyv Airport Goodman KMC Services 13 000/ekspansja 2014
Logistics Centre
Krakow Airport
Logistics Centre Goodman (poufny) 11 200/nowa umowa 2014
Krall<0\'/v Airport Goodman Bonito.pl 4 100/nowa umowa 2014
Logistics Centre
Centrum Logistyczne
BIKS.A. G4 Garage 2 700/nowa umowa 2014
Krakow I
Krakox_/v Kokotow 7R Logistic 7R Solution 20 000/pre-let 2013
Logistic Centre
Panattoni Panattoni (poufny) 3 500/renegocjacja 2013
Park Krakow poutny, gocjac
BIK Krakow Biuro Inwestyciji
Logistic Centre Il Kapitalowych (BIK)  (PoUTY) 2 500/nowa umowa 2013
Krall<0\'/v Airport Goodman DB thenker 4 400/ekspansja 2012
Logistics Centre Logistics
Tabela 1. Eraki\_/‘/ AngIt’t Goodman \éaleto Seév e 16 700/pre-let 2011
Wybrane najwicksze ogistics Centre astern Europe
transakcje najmu Krakow Airoort
powierzchni Lr ) t\'N |Cr;p i Goodman Schenker 7 000/pre-let 2011
magazynowych ogistics Centre
W Krakowie Olkusz Iron Mountain
w ostatnich latach " RB Logistics u 4 200/pre-let 2011

Zrédito: Knight Frank

Logistics Centre

Polska
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Wyniki budownictwa
mieszkaniowego

Wedtug wstepnych danych Urzedu
Statystycznego w Krakowie, od stycznia
do grudnia 2014 roku w stolicy Matopolski
oddano do uzytku 7 361 mieszkan,

czyli ponad 4,5% wiecej niz przed rokiem
i ponad 7,8% wiecej niz przed dwoma
laty. Poczgwszy od 2010 roku liczba
oddawanych mieszkan systematycznie
ro$nie. W sumie w ciggu pieciu lat

w Krakowie oddano ponad 30 800
mieszkan, a w ostatnich dziesieciu

latach tgcznie ponad 63 850 mieszkan.
Wynik z roku 2014 jest wiec wyzszy od
Sredniej z ostatnich dziesieciu lat o prawie
1 000 mieszkan. (Wykres 1)

Od 2010 roku na wysokim poziomie
utrzymuije sie wskaznik informujacy

o liczbie mieszkan, ktérych budowa sie
rozpoczeta. W 2014 roku inwestorzy
rozpoczeli budowe 9 266 mieszkan,
czyli ponad 7% wigcej niz rok wczesniej.
W ciggu pieciu lat rozpoczeto budowe
ponad 45 500 mieszkan.

Od 2010 roku maleje natomiast liczba
mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na
budowe. W roku 2014 wydano pozwolenia
na budowe 5 591 mieszkan, czyli ponad
25% mniegj niz przed rokiem.

W 2014 roku w Krakowie mieszkania do
uzytku oddawali tylko inwestorzy dwdch
typdw. Dominowaty mieszkania na sprzedaz
i wynajem (realizowane przez deweloperow),
ktdre stanowity 85% catej puli oddanych
mieszkan. 15% mieszkan oddali inwestorzy
indywidualni, natomiast w ramach innych
form budownictwa (spdtdzielczego,
zaktadowego, komunalnego, spotecznego
czynszowego) nie oddano ani jednego
mieszkania.



Rozktad inwestycji Rozktad mieszkan

Wedtug danych portalu Dominium.pl, Pod koniec IV kwartatu 2014 roku w bazie portalu Dominium.pl byto ponad 7 480 mieszkan
pod koniec grudnia 2014 roku najwigcej oferowanych przez krakowskich deweloperdw. Zakfadajac, ze w pozostatej ofercie rynku
—bo az 41% wszystkich krakowskich znajdowato sie ok. 15% wigcej lokali, ogdlng pule oferowanych w miescie mieszkan
inwestycji oferowano w Podgdrzu. oszacowa¢ mozna na ok. 8 600.

Zblizong do siebie liczbe inwestycji
notowano w Srédmiesciu (22%) i Krowodrzy — Wediug danych Dominium.pl najwiecej mieszkar (facznie prawie 40% catej oferty)

(24%). Podobnie jak w minionych latach, oferowano w trzech dzielnicach: Podgdrze (XIll), Pradnik Biaty (IV) i Grzegdrzki (ll).

najmniej inwestycji oferowano w Nowej Duzo mieszkan byto w sprzedazy takze w Debnikach (VIIl), Czyzynach (XIV),

Hucie, gdzie zlokalizowano ich ok. 13%. Pradniku Czerwonym (lll), Biezanowie-Prokocimiu (XII), Podgdrzu Duchackim (XI)

W stosunku do roku poprzedniego zmalat i Starym Miescie (l). kacznie w powyzszych dziewieciu dzielnicach oferowanych byto 83%
procentowy udziat inwestyciji realizowanych wszystkich lokali, a w pozostatych dzielnicach tylko 17%. Najmniej liczng oferte mieszkan

w Krowodrzy, nieznacznie wzrosty zanotowano w trzech nowohuckich dzielnicach: Biericzyce (XVI), Wzgdrza Krzestawickie (XVII),

natomiast udziaty Srédmiescia i Nowej Huty.  Nowa Huta (XVIIl) — tacznie niespetna 1,5% ofert. (Tabela 1)
(Wykres 2)

14000 —
Wykres 1.
Liczba mieszkan 12000
oddanych do uzytkowania,
mieszkan, na ktére 10000 -
wydano pozwolenia na N—

. . 8000 o ——
budowe oraz mieszkan,
ktérych budowe 6000 |
rozpoczeto w Krakowie \
w latach 2009-2014 4000
Zrédto: Qpracowano na 2000 |
podstawie danych Urzedu
Statystycznego w Krakowie 0 | | | | | |
2009 2010 2011 2012 2013 2014
== Mieszkania, na ktére wydano == Mieszkania, ktérych == Mieszkania oddane
pozwolenie na budowe budowa sie rozpoczeta do uzytkowania

Wykres 2.
Rozktad oferowanych Bl Podgoérze 41%
lnyvestyC]! B Krowodrza 24%
mieszkaniowych )
w Krakowie B Srodmiescie 22%
(XI1 2014) [ Nowa Huta 13%
Zrédto: Dominium.pl
A o)

Wykres 3. [ | F,’odgorze 41%

S o
Rozktad oferowanych W Srédmiescie 25%
mieszkan w Krakowie B Krowodrza 20%
(X11 2014) M Nowa Huta 14%
Zrédto: Dominium.pl
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B Zrealizowane B 2015 rok 2016 rok

Wsrdd obszaréw Krakowa dominowato Podgorze, w ktérym zlokalizowano ponad 40%
wszystkich oferowanych mieszkarl. Najmniej mieszkan sprzedawano w Nowej Hucie
(nieco ponad 14%). W érodku stawki plasowaly sie Srédmiescie i Krowodrza z udziatami
odpowiednio na poziomie prawie 25% i 20%. W stosunku do roku poprzedniego spadty
udzialy Podgdrza, wzrosty natomiast wszystkich pozostatych obszaréw. (Wykres 3)

Terminy realizacji inwestycji

Pod koniec grudnia 2014 roku wsrdd inwestycji z ofertg mieszkari dominowaty te ze
statusem ,,zrealizowane” lub terminem realizacji przewidzianym do korica roku — inwestycji
takich byto ok. 62%. Na rok 2015 zapowiadano realizacje 24% inwestycji, a w roku
kolejnym 14%. Najwiecej zrealizowanych inwestyaji zlokalizowanych byto w Srédmiesciu,
a najmniej w Krowodrzy. Rok wczesniej inwestycji zrealizowanych byto w skali catego
miasta ponad 70%. (Wykres 7)

Terminy realizacji mieszkan

W stosunku do sytuacji sprzed roku, pod koniec grudnia 2014 roku w ofercie deweloperdw
obnizyt sie udziat gotowych mieszkan. Lokali takich byto 32%, podczas gdy w grudniu
2013 roku — az 45%. W ofercie dominowaty mieszkania z terminem realizacji w 2015 roku
(44%). Na rok kolejny zaplanowano realizacje 24% mieszkan. (Wykres 8)

Procentowo najwiecej gotowych mieszkari (ok. 35%) znajdowato sie w Srédmiesciu
i Podgdrzu, a najmniej (niespetna 15%) — w Nowej Hucie, gdzie oferowano natomiast
procentowo najwigcej mieszkan (71%) z terminem realizacji w roku 2015. Obszarem,

w ktorym prawie po réwno roztozyta sie pula mieszkan zrealizowanych oraz tych z terminem

realizacji w 2015 i 2016 roku, byto Srédmiescie. W stosunku do roku 2013 udziat mieszkan
gotowych do odbioru najbardziej zmalat w Krowodrzy. W grudniu 2014 roku mieszkan
takich byto nieco ponad 30%, podczas gdy rok wczesniej prawie 57%. (Wykres 5)

Wykres 4.

Rozktad inwestycji
w Krakowie
wedtug terminéw
realizacji (X1l 2014)

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 5.

Rozktad mieszkan
w Krakowie
wedtug terminéw
realizacji (X1l 2014)

Zrédto: Dominium.pl

Struktura cen

W grudniu 2014 roku w krakowskiej

ofercie mieszkaniowej dominowaty lokale
kosztujgce miedzy 5 a 7 tys. PLN/m2.
Mieszkan takich byto 63%. Drugi przedziat
cenowy: 7-9 tys. PLN/m? reprezentowato
ok. 25% krakowskiej oferty, a ok. 8%

— najtarisze mieszkania, ktérych cena nie
przekraczata 5 tys. PLN/m?. Proporcjonalnie
najmniej (4%) byto mieszkan, za ktoére
nabywcom przyszto zaptaci¢ ponad

9 tys. PLN/m?2. Z uwagi na praktyke
niepodawania ceny ofertowej w czesci
drozszych lokalizacji, nalezy zatozyc,

ze udziat mieszkan najdrozszych jest realnie
nieco wiekszy. (Wykres 9)



Poziom cen w dzielnicach

W grudniu 2014 roku najwyzsze Srednie
ceny zanotowano w dzielnicy Stare Miasto ().
Srednio ceny mieszkan siegaty tam prawie
11 tys. PLN/m?, cho¢ w wybranych,
luksusowych projektach — nawet do

15 tys. PLN/m2. Druga w kolejnosci
najdrozszag krakowska dzielnicg byt
Zwierzyniec (VII), gdzie za m? mieszkania
trzeba byto zaptaci¢ $rednio o ok. 1 tys. PLN
mniej niz w Starym Miescie. Bronowice (VI),
Grzegorzki (I) i Krowodrza (V) to trzy
dzielnice, w ktdrych Srednie ceny zawieraty
sie w przedziale 7-8 tys. PLN/m2. Na drugim
biegunie cen znajdowaly sie dwie nowohuckie
dzielnice: Nowa Huta (XVIII) i Wzgdrza
Krzestawickie (XVII) oraz Swoszowice (X).
Srednie ceny mieszkan w tych lokalizacjach
nie przekraczaly 5 tys. PLN/m?. W czterech
kolejnych nowohuckich i podgdrskich
dzielnicach: Mistrzejowice (XV), Biezandw-
Prokocim (XIl), Bienczyce (XVI), Podgdrze
Duchackie (XI) notowano $rednie ceny

Z przedziatu 5-6 tys. PLN/m?2.

Wykres 6.

Srednia cen ofertowych
nowych mieszkan

w dzielnicach Krakowa
(XI12014)

Zrédto: Dominium.pl

Srednie ceny z przedziatu 6-6,8 tys. PLN/m?2 wystepowaty na obszarach dzielnic:
tagiewniki-Borek Fafecki (IX), Czyzyny (XIV), Pradnik Czerwony (lll), Pradnik Biaty (IV),
Debniki (VIIl) i Podgdrze (XIl).

Srednia cena 1 m? nowego mieszkania, wyznaczona jako $rednia z cen w dzielnicach,
wyniosta w grudniu 2014 roku 6 574 PLN i byta 0 1,1% nizsza niz rok wczesniej. Choc¢ ceny
w poszczegodlnych dzielnicach zmieniaty sie w ciggu 12 miesiecy w réznych kierunkach,

co byto wynikiem duzego naptywu nowych projektéw i wyprzedazy starych ofert, mozna
uznad, ze w skali catego miasta srednia cena utrzymata sie na stabilnym poziomie.

W strukturze oferowanych w grudniu 2014 roku mieszkarh dominowaty 2- i 3-pokojowe,
ktore tacznie stanowity prawie 80% oferty. Strukture mieszkan uzupetniaty lokale
jednopokojowe z udziatem ponad 13% i 4-pokojowe (6%). Niespetna 1% oferowanych
lokali stanowity mieszkania z wigksza niz 4 liczbg pokoi.

Rozktad mieszkan wediug metrazu

Wykres prezentujgcy rozktad oferowanych mieszkar wedtug powierzchni pokazuje wyraznie,
ze w oOfercie krakowskiego rynku najwiecej jest mieszkari mieszczacych sie w przedziale
41-50 m? i 51-60 m?. (Wykres 11) kacznie mieszkania tej wielkosci stanowig doktadnie
potowe catej oferty. Pordwnywalne do siebie udziaty majg mieszkania mniejsze (31-40 m?)

i wigksze o kilka m? (61-70 m?), stanowig one po okoto 15% oferty. Udziaty pozostatych
przedziatéw metrazéw majg mniejsze znaczenie i nie przekraczajg kilku procent oferty.

PLN/m? 2000 4000 6000 8 000 10 000 12 000

Krowodrza (V)

Bronowice

Podgorze (XIll

Pradnik Czerwony (Il

Lagiewniki-Borek Fatecki (IX

Podgorze Duchackie (XI

Biezanow-Prokocim (XIl



B Zrealizowane
B 2015 rok
B 2016 rok

Wykres 7.

Terminy realizacji
inwestycji
w Krakowie (X1l 2014)

Zrédto: Dominium.pl

62%
24%
14%

B Zrealizowane 32%
W 2015 rok 44%
B 2016 rok 24%
Wykres 8.

Terminy realizacji

mieszkan

w Krakowie (X1l 2014)

Zréato: Dominium.pl

Dzielnica Udziat (%)
Stare Miasto (1) 57
Grzegorzki (1) 11,8
Pradnik Czerwony (lIl) 7,5
Pradnik Biaty (IV) 12,3
Krowodrza (V) 3,8
Bronowice (VI) 2,8
Zwierzyniec (VII) 1,0
Debniki (Vi) 9,2
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) 2,0
Swoszowice (X) 1,9
Podgdrze Duchackie (XI) 6,1
Biezandw-Prokocim (XII) 6,8
Podgdrze (XIII) 14,9
Czyzyny (XIV) 8,7
Mistrzejowice (XV) 4.1
Bienczyce (XVI) 1,0
Wzgdrza Krzestawickie (XVII) 0,1
Nowa Huta (XVIII) 0,3

Ml do 5tys. PLN/m?

W 5-7 tys. PLN/m?

M 7-9tys. PLN/m?

I ponad 9 tys. PLN/m?

Wykres 9.

Struktura cen ofertowych
mieszkan w Krakowie
(X112014)

Zrédto: Dominium.pl

Tabela 1.

Rozkfad oferowanych
mieszkan

w dzielnicach
Krakowa (XII 2014)

Zrédto: Dominium.pl

8%
63%
25%

4%



Podsumowanie

Rok 2014 cechowat sie duzym naptywem
nowej oferty mieszkaniowej i jednoczesnie
wysokim poziomem sprzedazy. Dzieki
réwnowazeniu sie podazy i popytu nie

notowano znaczacych zmian cen, a srednia

cena metra kwadratowego mieszan
wyznaczona na podstawie Srednich cen
w dzielnicach zmienita sie tylko w bardzo
niewielkim stopniu. Na koniec roku 2014
w ofercie deweloperéw pozostato jednak
wiecej mieszkan niz rok wczesniej,

co — w zaleznosci od podazy w pierwszych

miesigcach 2015 roku — moze wptywadé
na ruchy cen w kolejnych kwartatach.

Dobra koniunktura ksztattowana

byta przez stabilne ceny, niskie stopy
procentowe i w czesci wspierana takze
przez doptaty z programu ,Mieszkanie
dla mtodych”. W ciggu roku w ofercie
inwestoréw pojawito sie coraz wiecej
lokalizaciji i ofert spetniajacych kryteria
tego rzgdowego programu.

Wykres 10.

Rozktad mieszkan
wedtug liczby pokoi
(XI12014)

Zréako: Dominium.pl

Wykres 11.

Rozktad
mieszkan wedtug
metrazu (XI1 2014)

Zrédto: Dominium.pl

W 2014 roku w Krakowie oddano najwiecej mieszkan od poczatku biezgcej dekady.
Warto podkresli¢, ze w roku tym mieszkania oddawali tylko deweloperzy i inwestorzy
indywidualni. Na wysokim poziomie utrzymata sie takze liczba mieszkan, ktérych budowa
sie rozpoczeta. Duzy spadek odnotowano natomiast w liczbie wydawanych pozwolen

na budowe, co moze skutkowac ograniczeniem podazy w kolejnych kwartatach i latach.

Podobnie jak w minionych latach, najwiecej inwestycji i mieszkar oferowanych byto na

obszarze Podgdrza, a najmniej w Nowej Hucie. Obserwowa¢ mozna znaczng koncentracje

oferowanych mieszkar w kilku dzielnicach. Ponad 80% wszystkich ofert mieszkaniowych
zlokalizowanych jest w dziewieciu krakowskich dzielnicach.

W 2014 roku spadt procentowy udziat gotowych do odbioru mieszkan i inwestycji
zrealizowanych. Procentowo najmniej gotowych mieszkan znajdowato sie w Nowej Hucie,

a najwiecej w Podgorzu i Krowodrzy.

Okoto 80% oferowanych mieszkar miato dwa lub trzy pokoje, a potowa lokali miescita sie
w przedziale metrazu od 41 do 60 m?.

Pod koniec grudnia 2014 roku najwiecej krakowskich mieszkan miescito sie w przedziale

cenowym 5-7 tys. PLN/m?, a prawie 90% wszystkich lokali kosztowato migdzy 5 a 9 tys. PLN/m?.

Najdrozszymi dzielnicami w miescie sg od lat Stare Miasto (1) i Zwierzyniec (VII), na drugim
biegunie cenowym znalazty sie Nowa Huta (XVIII) i Wzgdrza Krzestawickie (XVII).
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Krajowy Rynek Nieruchomosci

WTORNY RYNEK
MIESZKAN -
CENY
OFERTOWE

Rok 2014 w Krakowie byt dla wtérnego
rynku nieruchomosci — biorgc pod uwage
Srednie ceny ofertowe — okresem stabilnym,
z odnotowang delikatng tendencjg
wzrostowa, ktéra wyhamowata pod koniec
roku. Tym samym dysproporcja migdzy
Srednig cen ofertowych z pierwszego

i ostatniego kwartatu wyniosta w badanym
okresie zaledwie 177 PLN. W | kwartale
2014 roku za zakup mieszkania z rynku
wtdrnego trzeba byto zaptaci¢ srednio

6 787 PLN/m?, natomiast w IV kwartale
byto to 6 964 PLN/m?2. Niewielka tendencja
wzrostowa byta odbiciem ogdlnej sytuacii
na rynku nieruchomosci w Krakowie,

a jednoczesnie oznacza zmiane

w stosunku do lat ubiegtych, w ktdrych
odnotowywalismy nieznaczne spadki cen
mieszkan z rynku wtérnego. (Wykres 1)
Dla przypomnienia: w roku 2013 ceny
ofertowe mieszkan z rynku wtérnego spadty
0 niespetna 3%, w roku 2012 byto to 4%,
w 2011 obnizka wyniosta 2,6%.

Na taka sytuacje wptyw miato kilka
czynnikdw. Niewatpliwie jednym

Z najwazniejszych byta poprawa ogdlne;
koniunktury na lokalnym rynku nieruchomosci.
Najbardziej wymownym potwierdzeniem

tego jest chociazby rekordowa sprzedaz

lokali mieszkalnych odnotowana w stolicy
Matopolski w 2014 roku.

Dodatkowym stymulatorem, ktory zachecat
osoby planujgce zakup mieszkania do
podejmowania decyzji 0 zaciggnigciu
kredytu i zakupie, byt zapewne fakt,

ze od 1 stycznia 2014 roku wymagany
wktad wiasny dla wszystkich zaciggajacych
kredyty wynosit 5%. Nie moze zatem
dziwi¢, ze w zwigzku z tym osoby,

ktére nie dysponowaty odpowiednimi
oszczednosciami, przyspieszaty swoje
decyzje zakupowe, aby zdazy¢ sfinalizowacé
transakcje jeszcze przed poczatkiem

roku 2015 (od tego momentu bowiem
wymagany wktad wtasny wynosi 10%).
Sytuacja ta w sposob szczegdiny dotyczyta
0s06b planujgcych zakup mieszkania

z rynku wtdrnego. Bezposredni wptyw

na to miat fakt, ze wiasnie ta grupa
nabywcow nie mogta liczy¢ na pokrycie
wymaganego nowelizacja Rekomendaciji S
wktadu wiasnego doptatg w ramach
programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Warto przypomniec, ze ten rzadowy
program, w przeciwienstwie do swojego
poprzednika, czyli ,Rodziny na Swoim”,

nie obejmuje mieszkan z tzw. drugiej reki.
W 2014 roku osoby zamierzajace kupic
mieszkanie z rynku wtérnego mogty czuc

z tego powodu dodatkowa presje.



Pozostajgc w temacie programu ,,Mieszkanie
dla Mtodych”, trzeba zaznaczy¢ rowniez,

iz ustawa o0 pomocy paristwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez ludzi mtodych
sprawia, ze rynek mieszkan wtérnych
pozostaje poza zasiegiem zainteresowar
0sob, ktdre poszukiwania swojego
wymarzonego mieszkania podporzgdkowaty
temu, aby znalez¢ lokal kwalifikujgcy sie do
rzadowego dofinansowania. Dlatego dla tej
grupy klientéw (a przypomnijmy, ze nabywcy
do 35. roku zycia stanowig najbardziej liczng
grupe kupujacych mieszkania) rynek wtérmy
nie bedzie w zaden sposdb atrakcyjng opcja.

Rok 2014 nie przynidst natomiast
niespodzianek, jezeli chodzi o ksztattowanie
sie Srednich cen ofertowych w poszczegdinych
dzielnicach miasta. Niezmiennie najdrozszym
obszarem pozostawata dzielnica Stare
Miasto, w ktérej mieszkania oferowane byty
do sprzedazy $rednio za 9 167 PLN/m?.
Trzeba jednak pamigtac, ze jest to obszar

Wykres 1.

Srednie ceny

ofertowe mieszkan

z rynku wtérnego

w poszczegdinych
kwartatach 2014 roku
Zrédio: Dane z portalu KRN.pl

Wykres 2.

Srednie ceny

ofertowe mieszkan

z rynku wtérnego

w dzielnicach Krakowa

Zrédito: Dane z portalu KRN.pl

Krakowa, ktdry rzadzi sie innymi prawami niz pozostate rejony miasta. Spora czes¢ tutejsze;
oferty z rynku wtdrnego to apartamenty zlokalizowane w Scistym centrum (w obrebie Plant)
lub w bezposrednim jego sasiedztwie. Stad ich ceny, ze wzgledu na nietypowy charakter
samych inwestyciji, jak tez prestiz miejsca, odbiegaja znaczaco od srednich cen dla catego
miasta. Do grupy najdrozszych dzielnic Krakowa, poza Starym Miastem, nalezg Zwierzyniec
i Krowodrza. Srednie ceny ofertowe lokali z rynku wtdrnego wyniosty tam w 2014 roku
odpowiednio 8 608 oraz 7 749 PLN/m?. Wysoki poziom cen utrzymywat sie rdwniez

w dzielnicach najbardziej popularnych wsrdd osdb kupujacych mieszkania, czyli w Bronowicach
7 613 PLN/m?), Grzegdrzkach (7 567 PLN/m?) oraz Debnikach (6 732 PLN/m?). Na uwage
pod tym wzgledem zastuguije réwniez Podgdrze — obszar Krakowa, ktdry w ostatnich latach
przezywa intensywny rozwdj. Realizowane tu inwestycje, nie tylko mieszkaniowe prowadzone
przez deweloperdw, ale takze infrastrukturalne oraz te z zakresu realizacji obiektéw handlowo-
ustugowych czy uzytecznosci publicznej, sprawiajg, ze ta cze$¢ miasta staje sie coraz bardziej
atrakcyjna dla oséb poszukujgcych mieszkania. Dlatego nie moze dziwic fakt, ze wzrost
atrakcyjnosci Podgorza przektada sig rdwniez na wzrost srednich cen mieszkan zlokalizowanych
w jego granicach. W roku 2014 srednia cena ofertowa mieszkan z tzw. drugiej reki wyniosta
tu 6 724 PLN/m?. Dla poréwnania, rok wczesniej byto to 6 310 PLN/m?, czyli o 414 PLN/m?
mniej. Warto rdwniez wspomniec, ze do dzielnic, w ktdrych srednia cena ofertowa utrzymywata
sie na poziomie powyzej 6 000 PLN/m?, nalezaty Pradnik Biaty i Pradnik Czerwony. Za 1 m?
lokali z tzw. drugiej reki trzeba byto zaptaci¢ w tych czesciach miasta odpowiednio: 6 646 oraz

6 531 PLN/m?. Do najtariszych obszaréw niezmiennie nalezaty dzielnice potozone na wschodzie
Krakowa: Wzgdrza Krzestawickie (5 300 PLN/m?), Prokocim-Biezandw (5 557 PLN/m?),
Biericzyce (5 567 PLN/m?) oraz Mistrzejowice (5 721 PLN/m?). (Wykres 2)
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Ceny mieszkan z rynku wtérnego w Krakowie w duzym stopniu uzaleznione byty od roku
budowy obiektu. W roku 2014 do najdrozszych nalezaty te w budynkach wzniesionych
przed 1960 rokiem. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze sg to w duzej mierze zabytkowe
kamienice zlokalizowane w centrum miasta. Srednia cena lokali z tego segmentu wyniosta
w ubieglym roku 6 935 PLN/m?. Warto jednak zaznaczyc, ze analiza nie uwzglednia
najdrozszych apartamentdw, ktdrych ceny znaczaco przekraczaty kwote 10 000 PLN/m?.
Do najtanszych mieszkan, jezeli pod uwage wezmiemy rok budowy, zaliczaty sie w 2014 roku
mieszkania w obiektach wznoszonych w latach 1961-1989. Jest to spowodowane tym,

ze sg to w duzej mierze lokale mieszczace sie w obiektach wznoszonych w technologii
wielkiej ptyty, ktdra nie cieszy sie duzg popularnoscig wsrdd kupujgcych. Ponadto bardzo
czesto s3 to obiekty zlokalizowane w duzych blokowiskach, poza Scistym centrum Krakowa.
Srednia cena mieszkan z tego segmentu wyniosta w 2014 roku 6 145 PLN/m2. (Wykres 3)

W 2014 roku najwigcej ofert sprzedazy mieszkan z rynku wtérnego pojawito sie w dzielnicach:
Stare Miasto (12%), Debniki (11,5%) oraz Pradnik Biaty (10,8%). Sg to obszary, w ktdrych
podaz mieszkan z rynku wtdrnego jest najwieksza od kilku lat. Te same obszary miasta byty
liderami pod wzgledem wielkosci podazy zaréwno w roku 2013, jak i 2012.

Na przeciwnym biegunie znalazly sie z kolei: Wzgdrza Krzestawickie (0,7 %), Lagiewniki-
Borek Fatecki (1,8%) oraz Swoszowice (2%). Niska podaz mieszkar z rynku wtérnego
w tych czesciach Krakowa jest zwigzana z tym, ze sa to obszary charakteryzujace sie
niskim poziomem zabudowy wielorodzinnej — w duzym stopniu dominuje tu bowiem
zabudowa jednorodzinna. (Wykres 4)

Zdecydowanie najwiekszg czes¢ oferty z rynku wtérnego stanowig w stolicy Matopolski
mieszkania 2-pokojowe. W 2014 roku lokale z tej grupy obejmowaty 39% catkowitej oferty.
Na drugiej pozycji byty mieszkania 3-pokojowe (32%). Najmniejszy wybor miaty z kolei
osoby planujace zakup mieszkania 1-pokojowego badz 4-pokojowego lub wigkszego.
Takie lokale stanowity w 2014 roku odpowiednio 13,5 oraz 15,5% catkowitej oferty z rynku
wtérnego w Krakowie. (Wykres 5)

Srednie ceny
ofertowe mieszkan
z rynku wtérnego
z uwzglednieniem
roku budowy

Zrédto: Dane z portalu KRN.pl

Wykres 4.

Podaz mieszkan

z rynku wtérnego
w poszczegdinych
dzielnicach

Zrédio: Dane z portalu KRN.pl

Bl 2-pokojowe 39%
Hl 3-pokojowe 32%
B 1-pokojowe 15,5%

4-pokojowe i wigksze 13,5%

Wykres 5.

Podaz mieszkan
w Krakowie ze wzgledu
na liczbe pokoi

Zrédio: Dane z portalu KRN.pl



WTORNY RYNEK
MIESZKAN -
CENY
TRANSAKCYJNE

Najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedawanych jest w najwiekszej
obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgdrzu. Od lat, na obszarze tej dawnej dzielnicy
buduije sie blisko potowe wszystkich realizowanych przez deweloperdéw mieszkan, ktdre

z czasem zasilaja rynek wtdrmy, zwiekszajac wolumen transakcji w tym segmencie rynku.
Najmniej mieszkan sprzedaje sie na obszarach: Srédmiescia — z powodu wysokich cen

— oraz Nowej Huty, gdzie buduje sie obecnie najmniej mieszkan. Zta konotacja Nowej Huty
nadal powoduije, ze jest to niechetnie wybierana do zamieszkania czes¢ miasta, mimo bazy
ogromnej liczby mieszkar wybudowanych w latach 50. i 60. ubiegtego wieku. (Wykres 1)

Po bardzo dobrym 2013 roku, kiedy sprzedawano prawie tak wiele mieszkan jak w czasie
wyjgtkowo dobrej koniunktury przypadajacej na lata 2010-2011, juz w 2014 roku liczba
sprzedanych na rynku wtérnym mieszkar wyraznie spadta: o 8% w stosunku do roku
poprzedniego. To efekt konkurenciji ze strony rynku pierwotnego, ktéry w minionym

roku zarzucit rynek mieszkaniowy ogromna liczba nowych inwestyciji i stat sie mocno
konkurencyjny cenowo dla rynku wtérnego. Réznica Srednich cen sprzedazy pomiedzy
mieszkaniami nowymi a uzywanymi wynosita srednio 500 PLN/m?, co powodowato,

ze doktadajac ok. 8% do ceny zakupu mieszkan z rynku wtérnego, nabywcy mogli

sie cieszy¢ nowym mieszkaniem o podobnych parametrach powierzchniowych

i lokalizacyjnych. Do spadku zainteresowania mieszkaniami z drugiej reki przyczynita
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sie takze polityka panstwa polegajaca na doptacaniu mtodym cztonkom spoteczenstwa
do nowych mieszkan — w rzagdowym programie ,Mieszkanie dla mtodych” (MdM)

— co najmniej 10% ceny w tanim budownictwie, co pokrywato réznice w wartosciach
pomigdzy mieszkaniami nowymi i starymi, faworyzujac te pierwsze.

Ocene atrakcyjnosci poszczegdlnych obszaréw Krakowa widaé po srednich cenach,

jakie uzyskuije sie za lokale na obszarze dawnych czterech dzielnic. Najwigksze
zainteresowanie, a w konsekwencji — najwyzsze ceny, notuje sie w Srodmiesciu i Krowodrzy.
Nizsze ceny osigga sie w Podgorzu, a tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie. (Wykres 2)

W 2014 roku nastagpito odbicie cen transakcyjnych. Na obszarze wszystkich dzielnic ulegty
one podwyzszeniu w stosunku do 2013 roku. Jednak skala podwyzek byta niewielka,
ledwo zauwazalna.

Rok 2014 byt trzecim, na przestrzeni ostatnich lat, gdy srednia cena nabywanych lokali,
mimo wzrostu, nadal utrzymywata sie ponizej granicy 300 tys. PLN za lokal.

Srednia cena jednostkowa 1 m? ze wszystkich sprzedanych lokali na rynku wtérnym

w 2014 roku wzrosta o0 ok. 2% w stosunku do roku poprzedniego, wynoszac nadal

wyraznie ponizej 6 tys. PLN/m?. Niewielka tendencja wzrostowa byta widoczna na wszystkich
obszarach miasta, jednak w réznym wymiarze. Wyrazniej wzrosty ceny w obszarach
Srédmiescia i Krowodrzy, podczas gdy w Podgdrzu i Nowej Hucie wzrosty $rednich cen

byty ledwo zauwazalne.

tacznie, dla catego miasta, srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtérnym lokalu,
w 2014 roku wyniosta, podobnie jak w roku poprzednim: 49 m2. Swiadczy to o ciagle duze;
sile nabywczej kupujgcych, przy utrzymujgcych sie nadal niskich cenach.

Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtdwnie matymi
mieszkaniami. Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego.



Wykres 3.
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W 2014 roku transakcje lokalami o powierzchni powyzej 65 m? stanowity 14% wszystkich
transakcji, a sprzedaz lokali powyzej 100 m? to tylko niewiele ponad 2% catosci rynku.

Taki stan trwa od dtuzszego czasu i trudno bedzie go zmienic, gdyz obecnie buduje sie
gtéwnie lokale o niewielkich powierzchniach, ktére z czasem zasilg rynek wtdrny, powodujac
utrzymanie sie obecnych tendenciji. (Wykres 3)

Pochodng zmniejszenia liczby transakcji na rynku wtérnym w 2014 roku byt malejacy

obrét, ktdry spadt do najnizszego od 8 lat poziomu. Beneficientem zwiekszonego popytu

na mieszkania zostat w Krakowie rynek pierwotny, na ktérym w 2014 roku sprzedato sie
ponad dwa razy wiecej mieszkan niz na rynku wtérnym. Jeszcze nigdy dotad w historii rynku
nieruchomosci w Krakowie ta relacja nie byfa tak niekorzystna dla rynku wtdrnego. (Wykres 4)

Na obszarze wszystkich dzielnic sprzedawano gtdwnie mate mieszkania, klienci zamozniejsi
preferowali rynek pierwotny.

Rzadowy program ,Mieszkanie dla mtodych” z doptatami do nowych mieszkan oraz
zwigkszenie konkurencyjnosci rynku deweloperskiego doprowadzity do stabych wynikdw
sprzedazy na rynku wtérnym. Te czynniki bedg nadal kreowaty ten rynek w 2015 roku.
Mimo stabej sprzedazy, zanotowano — w stosunku do 2013 roku — niewielkie wzrosty cen
mieszkan uzywanych: wyrazniejsze w dzielnicach drozszych i ledwo zauwazalne w tanszych
czesciach miasta.

W 2015 roku rynek wtérny mieszkan w Krakowie powinien by¢ stabilny cenowo.
Bariery wzrostu cen sg zbyt silne, aby doprowadzity do wyraznej aprecjacji obecnych
poziomdw cenowych.
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MIESZKAN

Rynek najmu mieszkan w Krakowie od lat
cechuije sie stabilnoscig cen. Ich nieznaczne
wahania wystepujg w okresie wakacyjnym,
kiedy to popyt ze strony potencijalnych
wynajmujacych (w Krakowie te grupe
stanowig w duzej mierze studenci) jest
ograniczony. Po wykluczeniu czynnikdw
sezonowych okazuie sig, ze stawki za
wynajem lokali mieszkalnych w Krakowie

w 2014 roku — podobnie jak w ubiegtych
latach — utrzymywaty sie na stabilnym
poziomie. To potwierdzenie tego,

iz najem w stolicy Matopolski jest na tyle
ustabilizowany, ze pozostaje mato podatny
na zmiany zachodzace na rynku. Co istotne,
w 2014 roku nie odnotowano réwniez duzych
réznic w stosunku do poprzednich lat.

Za wynajem najpopularniejszych mieszkan
2-pokojowych trzeba byto w badanym
okresie zaptaci¢ srednio 1 420 PLN.

Dla poréwnania warto$é ta w 2013 roku
wyniosta 1 466 PLN. Z kolei najemcy
mieszkan 1-pokojowych w roku 2014
musieli liczy¢ sie z wydatkiem rzedu

1 069 PLN. Z przyczyn oczywistych

do najdrozszych nalezaty mieszkania

3- i 4-pokojowe. Sa to lokale o wiekszej
powierzchni, a w przypadku ostatniej

z wymienionych grup — czesto mieszkania
0 podwyzszonym standardzie, potozone
w centralnych, czyli uznawanych za
najbardziej atrakcyjne, czesciach miasta.

Za najem takich mieszkan w 2014 roku
w Krakowie trzeba byto zaptacic¢
odpowiednio: 1 678 oraz 2 201 PLN.
(Wykres 1)

Stabilnos¢ cen najmu mieszkan

w Krakowie potwierdza analiza Srednich
stawek w poszczegdlnych kwartatach
2014 roku z uwzglednieniem liczby

pokoi. Tylko w lIl kwartale w przypadku
wszystkich lokali uwzglednionych w analizie
odnotowane zostaty widoczne spadki

cen. Wynika to z tego, ze lll kwartat to
okres wakacyjny, a wiec czas, kiedy poza
Krakowem przebywa najwigksza grupa
najemcow, czyli studenci. W tym okresie
wiasciciele mieszkan sg sktonni do
obnizania stawek za wynajem, tylko po to,
aby znalez¢ na ten okres najemcow do
swojego lokalu. Perspektywa mniejszych
dochoddw z tytutu najmu jest bowiem

dla nich bardziej korzystna w poréwnaniu

Z 0pcja, ze przez trzy miesigce wakacyjne
ich mieszkanie pozostaje niewynajmowane.



Sktonnos¢ do obnizania cen wigze sie
rowniez z faktem, ze poza stratami
wynikajgcymi z nieoptacania przez najemcow
tzw. odstepnego, kazdy wiasciciel musi
liczy¢ sie z koniecznoscia regulowania w tym
okresie tzw. kosztéw statych, do ktérych
zaliczy¢ nalezy miedzy innymi optaty
administracyjne. Po okresie nizszego popytu
na mieszkania do wynajecia w sezonie
wakacyjnym, w IV kwartale 2014 roku
sytuacja na rynku najmu wrocita do normy,

a ceny na Nowo osiggnety poziom sprzed
okresu wakacyjnego. (Wykres 2)

Bardzo waznym kryterium decydujgcym
0 poziomie $rednich cen za wynajem
mieszkan w Krakowie jest lokalizacja.
Jak sie okazuje, srednie stawki

najmu w poszczegolnych rejonach
administracyjnych Krakowa réznig sie
od siebie nawet o kilkaset ztotych.

Do najdrozszych nalezg mieszkania
Zlokalizowane w centralnych czesciach
miasta. Wsrod dzielnic nalezacych do tej

Wykres 1.
Srednie stawki
najmu mieszkan
w 2014 roku

Zrédito: Dane portalu KRN.pl

Wykres 2.

Zmiany $rednich

cen najmu mieszkan
z uwzglednieniem
liczby pokoi

w poszczegolnych
kwartatach 2014 roku

Zrédito: Dane portalu KRN.pl

grupy wymieni¢ nalezy Stare Miasto, Zwierzyniec i Grzegorzki. W pierwszej z wymienionych
Srednia cena za najem lokalu mieszkalnego w analizowanym okresie wyniosta 1 721 PLN,
a to oznacza, ze byta 0 54 PLN wyzsza niz w roku poprzedzajagcym. W Zwierzyicu, czyli
dzielnicy, ktdra zajeta drugie miejsce w zestawieniu, najemcy ptacili $rednio 1 645 PLN.

W Grzegdrzkach stawka ta w 2014 roku wyniosta natomiast 1 587 PLN. W grupie
najdrozszych dzielnic, jezeli bra¢ pod uwage srednie ceny najmu, pozostajg takze
Bronowice (1 505 PLN), Krowodrza (1 502 PLN) oraz Debniki (1 425 PLN). Warto zwrécié
uwage, ze stosunkowo wysokimi stawkami za najem lokali mieszkalnych charakteryzuja

sie obszary miasta chetnie wybierane przez studentow. W tej grupie wymieni¢ nalezy
wspomniane juz Debniki, w ktdrych zlokalizowana jest spora czes¢ wydziatéw Uniwersytetu
Jagiellonskiego, czy Bronowice. (Wykres 3)

Analiza podazy mieszkan do wynajecia wskazuje, ze najwieksza liczba lokali pojawita
sie w 2014 roku w dzielnicy Pradnik Biaty. Mieszkania w tej lokalizacji przeznaczone
na wynajem stanowity ponad 13% catkowitej oferty w 2014 roku. Na drugim miejscu
pod wzgledem podazy znalazta sie Krowodrza (12%), a na trzecim Debniki (11,8%).
Dobry wynik pod tym wzgledem odnotowaty takze takie czesci administracyjne miasta
jak Pradnik Czerwony (9%) oraz Stare Miasto (8,8%).

Na przeciwnym biegunie, z najmniejszg liczbg lokali do wynajecia w 2014 roku, znajdowaty
sie dzielnice najbardziej oddalone od centrum miasta — Wzgdrza Krzestawickie, Swoszowice
oraz kagiewniki-Borek Fatecki. Warto podkresli¢ rowniez, ze sa to rejony, w ktdrych

nie wystepuje intensywna zabudowa wielorodzinna — tu czesto dominantg sa domy
jednorodzinne. (Wykres 4)
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Wykres 3.

Srednie ceny najmu
mieszkan z podziatem
na dzielnice

Zrédto: Dane portalu KRN.pl

Wykres 4.

Podaz mieszkan
na wynajem

w poszczegodlnych
dzielnicach

w 2014 roku

Zrédio: Dane portalu KRN.pl



Podobnie jak w poprzednich latach do najwiekszej grupy w ofercie mieszkan do wynajmu
w Krakowie nalezaty mieszkania 2-pokojowe. Analiza struktury podazy wskazuje, ze tego
typu lokale stanowity w 2014 roku niemal potowe oferty — 48%. Na drugim miejscu, jednak
ze zdecydowanie stabszym wynikiem (26%), znalazlty sie mieszkania 1-pokojowe. Nieco
mniej w krakowskiej ofercie byto mieszkan 3-pokojowych (23%). Najwieksze trudnosci miaty
osoby, ktdre chciaty wynajac lokale 4-pokojowe. Mieszkania z tego segmentu stanowity
bowiem tylko 2% wszystkich lokali oferowanych do wynajmu w 2014 roku. Lokale wigksze
niz 4-pokojowe nie zostaty uwzglednione w analizie struktury podazy, gdyz ich udziat

w 0gadlnej liczbie ogtoszen wynosit tylko 1%. (Wykres 5)

Rok 2014 okazat sie rowniez okresem stabilnym dla wynajmujacych domy w Krakowie,

a takze w powiecie krakowskim i wielickim. Po obnizkach stawek najmu tego typu
nieruchomosci odnotowywanych w latach ubiegtych, w 2014 roku bylisSmy swiadkami
stabilizacji cen, a w niektdrych przypadkach — ich nieznacznych wzrostéw. Za wynajem
domu zlokalizowanego w Krakowie w badanym okresie trzeba byto zaptaci¢ srednio

3 564 PLN, czyli zaledwie 40 PLN wiecej niz w roku 2013. Niewielkie zmiany $rednich
stawek za wynajem (rok do roku) wystapity takze w przypadku domow potozonych poza
granicami Krakowa — w powiecie wielickim i krakowskim. W pierwszym z nich za wynajem
domu pfacono srednio 2 420 PLN, czyli 0 3,5% wiecej niz w roku poprzedzajacym. Z kolei
wynajmujgcy domy w powiecie krakowskim w 2014 roku musieli liczy¢ sie z wydatkiem na
Srednim poziomie 2 398 PLN. | w tym przypadku oznacza to wzrost w stosunku do roku
2013, w ktérym kwota ta wyniosta 2 349 PLN. (Wykres 6)

Wykres 5.

Podaz mieszkan B 2-pokojowe 48%
na wynajem M 1-pokojowe 26%
z uwzglednieniem .

liczby pokoi W 3-pokojowe 23%
w 2014 roku 4-pokojowe 2%
Zrédio: Dane portalu KRN.pl pozostate 1%
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Stawki za wynajem
domu w Krakowie,
powiecie krakowskim
i wielickim w 2014 roku powiat krakowski

Zrédto: Dane portalu KRN.pl powiat wielicki



KAMIENICE Przedwojenne i zabytkowe centrum
| POWIERZCHNIE Krakowa zabudowane jest kamienicami

ZABYTKOWE — pietrowymi budynkami mieszkalnymi
dominujgcymi w miastach od sredniowiecza

do potowy XX wieku.

Zespoty urbanistyczne kamienic

obejmujg najstarsza czes¢ dzielnicy
Srédmiescie, Krowodrza i Podgdrze.
Uznawane za najlepsze lokalizacje

w Krakowie, generuja najwyzsze dochody
z czynszow i ustug (handel, turystyka

i gastronomia), a unikatowos¢ formy

jest zrédtem prestizu dla wiasciciela
takiego budynku. Dlatego kamienice
zawsze stanowity odrebny segment rynku
nieruchomosci inwestycyjnych, z jego
wiasng dynamikg, popytem i podaza.
Rynek kamienic najmocniej skorelowany
jest z rynkiem mieszkaniowym (a zwtaszcza
apartamentowym) oraz z rynkiem
powierzchni komercyjnych i rynkiem
hotelowo-turystycznym, ktdre najczesciej
funkcjonujg w tych budynkach.

Obrot

Co roku rejestruje sie transakcje
kamienicami na obszarze wszystkich
trzech przedwojennych dzielnic Krakowa:
Srédmiescia, Krowodrzy | Podgérza.

W roku 2014 zawarto 33 sprzedaze catych
kamienic oraz 128 transakcji udziatami.

Po okresie spadkéw liczby transakcii
majgcych miejsce od rekordowego roku
2006 do 2009, w latach 2010-2013 szybko
rosta liczba zawartych kontraktéw kupna-
sprzedazy. W ostatnim roku wolumen
transakcji catymi kamienicami znowu
wzrést, co odzwierciedla utrzymujaca sie
bardzo dobrg koniunkture rynku. (Wykres 1)

Rok 2013 byt pod wzgledem obrotéw
rekordowy — takich wynikdw nie byto na
rynku od 2009 roku, a rok 2014 niewiele
mu ustepowat. Inwestorzy wydali az
200 min PLN na zakupy, w tym na cate
kamienice ponad 130 min PLN.

Rok 2014 stanowit kontynuacje

rosngcego zainteresowania inwestycjami

w zabytkowe nieruchomosci krakowskie,
podtrzymywanego hossa na rynku
apartamentéw. Specyfikg tego segmentu
rynku jest elastyczny, zmienny

popyt dostosowany do koniunktury,

w przeciwienstwie do dos¢ sztywnej podazy
ofert sprzedazy obiektéw zabytkowych.



Podobnie jak na rynkach mieszkaniowym,
komercyjnym i hotelowym, takze i na rynku
kamienic od potowy 2013 roku obserwowany
jest duzy optymizm inwestorow, czego
przyktadem sg publiczne licytacje kamienic
gminnych, w ktérych wiagnie od wakacii
2013 roku brato udziat nawet 20 licytantéw.

Ceny

Lata 2003-2007 to szybki wzrost cen
kamienic wynikajgcy z hossy na catym
rynku nieruchomosci. W 2008 rozpoczeta
sie korekta i ceny spadaty az do 2012 roku.
Ostatnie dwa lata to okres stabilizacji

na poziomie z 2010 i 2011 roku

(6 800-7 100 PLN/m? p.uz. kamienicy

w Srédmiesceiu). Biorae pod uwage
jednoczesny wzrost liczby transakgji

Wykres 1.

Liczba transakgciji

na rynku kamienic
Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl
* wielkosci szacowane

na podstawie niepetnych
danych

B Liczba transakdji
catymi kamienicami

Liczba transakcii
udziatami
w kamienicach

Wykres 2.

Srednia cena

1 m? p.uz.

w Srodmiesciu

Zrédio: Instytut

Analiz Monitor Rynku

Nieruchomosci mrn.pl

* wielkosci szacowane
na podstawie niepetnych
danych

moze to oznaczac, ze rynek osiagnat juz najnizszy poziom cenowy w 2012 roku, a od tego
roku nastgpita zmiana trendu ze spadkowego na wzrostowy. Obecne ceny kamienic sa
jeszcze w dalszym ciagu nizsze 0 30% (ceny nominalne), a po uwzglednieniu inflacji o prawie
40% (ceny realne) od rekordowych notowanych w 2007 roku.

Najwyzsza cena zaptacona dotychczas w 2014 roku za kamienice wyniosta 15,5 min PLN,
przy $redniej cenie rynkowej takich nieruchomosci rownej 4,4 min PLN. Dla poréwnania

w 2013 roku najdrozsza kamienica osiagneta cene 25,3 min PLN, a $rednia cena rynkowa
nieruchomosci wyniosta 5,3 min PLN.

Immanentng cecha tego rynku jest znaczne zréznicowanie cen jednostkowych kamienic
(2,3 tys.-12 tys. PLN/m? p.uz.) wynikajace z duzych dysproporcji w atrakcyjnosci
lokalizacyjnej (np. ul. Wegierska w Podgdrzu i Rynek Gtdwny), w stanie techniczno-
uzytkowym (od kamienic luksusowych — do pustostanéw wymagajacych kapitainego
remontu) i w wielkosci dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po
300-400 PLN/m? — do mieszkari z najemcami ptacgcymi czynsz regulowany 10-14 PLN/m?).
A wiasnie oczekiwana stopa zwrotu dla wigkszosci inwestorow jest podstawg kalkulacii
optacalnej ceny zakupu kamienicy.
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2006 Obrét rynkowy
5 kamienicami
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Zrédto: Instytut
Analiz Monitor Rynku
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w kamienicach

Popyt

W okresie hossy do 2007 roku wzrastat przede wszystkim popyt zagraniczny.

Np. na Kazimierzu udziat obcych inwestorow (gtdwnie z UE i Izraela) w obrocie rynkowym
wzrést z 13% w 2003 roku do 75% w 2008 roku. Od 2009 zainteresowanie kamienicami
z ich strony spadato. Obecnie udziat kapitatu zagranicznego nie przekracza 40%.

Struktura popytu w 2014 roku wskazuje w dalszym ciagu na przewage inwestorow

z branzy mieszkaniowej i apartamentowej oraz ograniczony, ale stabilny popyt ze strony
rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod hotele, hostele, pensjonaty, gastronomig).
Od roku rosnie takze presja popytowa inwestoréow poszukujgcych kamienic pod
wyrdzniajgce sie lokalizacjg biura i siedziby firm. O inwestycyjnej atrakcyjnosci kamienic
Swiadczg nowe inwestycje apartamentowe w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnienie
zabudowy pomiedzy istniejgcymi kamienicami).

Prognoza

Od potowy 2013 roku na rynek powoli wracajg inwestorzy zacheceni niskimi cenami i coraz
tanszymi kredytami. Dodatkowo od poczatku 2014 roku na rynek kamienic oddziatuje dobra
koniunktura na rynku luksusowych apartamentéw. Dlatego prognozy dla rynku kamienic

w Krakowie w krotkiej i Sredniej perspektywie sg optymistyczne. W najblizszym czasie wcigz
bedzie naptywat nowy kapitat krajowy i zagraniczny przyciggany bardzo dobrg ,marka”
Krakowa jako stolicy turystycznej Polski, a ostatnio takze miedzynarodowego centrum ustug
biznesowych i nauki. Przyszioscig rynku sg deweloperzy sektora mieszkaniowego i branzy
turystycznej, dzieki ktérym zabytkowe nieruchomosci odzyskuja swéj dawny blask.
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Wykres 1.

Obro6t i $rednia

Rynek pierwotny

Analiza rynku pierwotnego w stosunku
do lat poprzednich wykazuje, ze w tym
segmencie rynku nadal widoczny jest
spadek obrotéw. Duza aktywnos¢
deweloperdw na rynku mieszkaniowym
ogranicza rozwdj projektdw w segmencie
budynkdéw jednorodzinnych. Sytuacja na
rynku pogarsza sie z roku na rok. Domy
— z uwagi na koszty — sprzedawane sg
bezposrednio przez deweloperdw.

Od 2012 roku nastgpit wyrazny spadek
wolumenu obrotdw i liczby transakcii.
W 2012 roku zanotowano 90 transakgji,
€0 byto znaczacym i zaskakujgcym
wzrostem w stosunku do roku 2011,

w ktérym zanotowano 69 transakgji.

powierzchnia domu
jednorodzinnego

w Krakowie
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Natomiast w 2013 roku liczba transakgji spadta
do 75 i wyglada na to, ze spadek utrzyma sie
w 2014 roku. Szacowana liczba transakgji

w 2014 roku to 51, przy spadku obrotow

z ponad 44 min PLN do 35 min PLN.
Oznacza to spadek obrotu na poziomie 20%.
Po wyraznym wzroscie obrotéw w 2012 roku
mamy wiec do czynienia z utrzymujaca sie
tendencjg spadkowa. (Wykres 1)

Obserwuie sie silne zréznicowanie

w aktywnosci deweloperéw w rozbiciu

na dawne dzielnice Krakowa.

W ostatnich 3 latach stwierdzono

1 realizacje deweloperska w Srédmiesciu,
przy znikomej aktywnosci na terenie Nowej
Huty — cho¢ w ostatnich dwdch latach
pojawito sie po kilka transakcii.
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Najwieksza aktywnos$¢ deweloperzy wykazywali jak zwykle w Podgoérzu i sprzedaz tam byta Srednia cena domu na rynku wtérnym

ponad dwukrotnie wigksza niz w pozostatych dzielnicach tacznie. nadal sig obniza. W najlepszym okresie
(rok 2008) zblizyta sie do 1 min PLN.

Srednie ceny transakcyjne w 2013 spadty o 14%, co mogto by¢ powodowane sprzedaza Obecnie, przecietnie za nieruchomosé

budynkéw w stanach mniej zaawansowanych niz deweloperskie i wszystko wskazuije, zabudowang domem jednorodzinnym

ze w 2014 roku Srednie ceny wzrosng, a przewidywany spadek w okresie 2 lat wyniesie 6%.  trzeba na rynku wtérnym zaptacic¢ nieco
Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej spadnie w okresie 2 lat 0 10%, przy jednoczesnym  ponad 700 tys. PLN. (Wykres 5)
wzroscie powierzchni uzytkowej doméw o 10%. Srednia powierzchnia sprzedawanego

domu jednorodzinnego na rynku deweloperskim w 2014 roku wyniosta 161 m? Utrzymujacy sie kryzys najlepiej obrazuje
i praktycznie nie ulegta zmianie od 2013 roku. Ceny wahaty sie od 300 tys. do 2 min PLN Wykres 6. W roku 2014 po raz pierwszy
za nieruchomosg¢. (Wykres 2) zanotowano najwieksza liczbe transakcii

domami z cenami ponizej 3 tys. PLN/m?.
Rynek wtérny
W roku 2014 nie zanotowano ozywienia na rynku wtérnym domoéw w Krakowie. Szacowana
liczba transakgji pozostata na poziomie zblizonym do roku 2013. Rocznie w Krakowie
sprzedawanych jest niewiele ponad dwiescie domdw jednorodzinnych, co stanowi mniej
niz 50% transakcji zawieranych w okresie hossy (2005-2007). (Wykres 3)

Rok 2014 byt kolejnym rokiem, w ktdrym obroét ulegt obnizeniu, a takze czwartym z kolei,
w ktorym obrot nie przekroczyt 200 min PLN. Podobnie jak w poprzednich latach,
zdecydowanie najwigkszy obrdt zanotowano w Krowodrzy i Podgorzu. W Podgdérzu
zawieranych jest najwiecej transakcji, a w Krowodrzy sprzedawanych jest najwiecej
drogich domoéw. (Wykres 4)



Wykres 5.

Srednie ceny

za dom na rynku
wtérnym

Zrédho: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

oszacowano na podstawie
niepetnych danych

Wykres 6.

Udziat transakgciji
domami w przedziatach
cen w 2014 roku

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrm.pl

Podsumowanie

W segmencie rynku pierwotnego domoéw jednorodzinnych na obszarze Krakowa

w roku 2014 obserwowano dalszy spadek obrotéw i liczby transakgiji. Zwiekszyta

sie Srednia powierzchnia sprzedawanego domu. Dalszy spadek ceny jednostkowej
oznacza, ze rynek domaéw jednorodzinnych nadal odczuwa siing konkurencje ze strony
budownictwa jednorodzinnego poza Krakowem i stara sie by¢ konkurencyjnym w stosunku
do cen mieszkan z obszaru Krakowa. Spadajgce powierzchnie dziatek pod zabudowe
jednorodzinng sg potwierdzeniem koniecznosci utrzymywania w ofercie cen na mozliwie
niskim poziomie.

Na rynku wtérnym domow jednorodzinnych w 2014 roku nie zanotowano zadnych oznak
ozywienia. Ceny domoéw sa nadal wysokie, co stanowi skuteczng zapore dla kupujacych.
Bardzo duzg konkurencje stanowi rynek domoéw poza Krakowem (w sgsiadujgcych gminach).

Przecigtna cena domu na rynku wtérnym w Krakowie wynosi 700 tys. PLN. Wydatkowanie
takiej kwoty poza Krakowem pozwala wybudowac badz naby¢ nowy dom o powierzchni
150-200 m2. Rynek wtérny domoéw jest rynkiem o ograniczonej podazy. Na terenie Krakowa
Zbyt mato buduje sie domdw, aby mogty one w najblizszej przysztosci pojawic¢ sie w ofercie
na rynku wtérnym i spowodowac jego ozywienie.

W chwili obecnej wydaje sig, ze czynnikami, ktdre mogtyby spowodowac ozywienie tego
rynku sa czynniki makroekonomiczne, a te — jak powszechnie wiadomo — nie zachecaja
do podejmowania decyzji 0 zakupie drogich nieruchomosci.
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DOMY
JEDNORODZINNE
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ
KRAKOWA

Rok 2014 na rynku domow
jednorodzinnych w powiecie krakowskim,
pod wzgledem liczby transakcji byt bardzo
zblizony do roku 2013 — od dwdch lat
wartosc ta ustabilizowata sie, lekko
przekraczajac 600 umdw kupna-sprzedazy.
Wocigz jednak aktywnos¢ rynku jest
znacznie nizsza niz w rekordowym roku
2009 (692 transakcije). W stosunku do roku
2013 nieznacznie spadt natomiast wolumen
obrotéw. Oznacza to mniejszg kwote
ptacong za pojedyncza nieruchomosc.
(Wykres 1)

Na ponizszych wykresach dane z roku
2014 zostaly aproksymowane ze wzgledu
na nieudostegpnienie wszystkich danych
w starostwach.

Linie trendu wygenerowane dla szerokiego
przedziatu czasowego w powiecie
krakowskim wskazujg na stabilizacje

w 2015 roku.

Dane obejmujace transakcje z terenu
powiatu wielickiego wskazujg na znaczne
ozywienie — w zakresie liczby transakciji
wzrost pomigdzy rokiem 2013 a 2014
wynosi 28%, a w zakresie wolumenu obrotu
odnotowano wzrost az 0 37% w ujeciu

rok do roku.

Analiza linii trendu dla powiatu wielickiego
Swiadczy o trwatej tendencji wzrostowej,
zaréwno dla liczby transakgiji, jak i dla
wolumenu obrotu. (Wykres 2)

W 2014 roku najwieksza liczbe transakcji
dotyczacych doméw jednorodzinnych
zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw
i Mogilany. Kiedy poréwnuije sie dane

z 2013 roku, zwraca uwage znaczacy
wzrost liczby transakcji w gminach Liszki

i Kocmyrzéw-Luborzyca, a spadek

—w Mogilanach i Zabierzowie.
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Wykres 1.

Liczba transakgiji i obrot
domami w powiecie
krakowskim

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wykres 3.
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Wykres 2.

Liczba transakc;ji i obrét
domami w powiecie
wielickim

Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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Wykres 4. B Obrot (tys. PLN)

Liczba transakciji i obrét domami
w gminach powiatu krakowskiego w 2014 roku

— Liczba transakgji

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrm.pl

Wartosci maksymalne na wykresie wolumenu obrotu koresponduja z wartosciami
maksymalnymi dotyczacymi liczby transakciji. (Wykres 4) Najwyzsza cene transakcyjng
w 2014 roku odnotowano w gminie Mogilany — za rezydencje na ponad 26-arowej
dziatce zaptacono prawie 2,5 min PLN.

W powiecie wielickim dominowaty transakcje na terenie miasta i gminy Wieliczka. (Wykres 5)
Najdrozszg transakcja byt zakup domu na terenie gminy Biskupice — nowy budynek na
12-arowej dziatce zostat kupiony za prawie 1 min PLN.

Analiza historyczna srednich cen transakcyjnych za nieruchomosci na terenie powiatu
krakowskiego, w wiekszosci gmin o najbardziej rozwinietym rynku wykazuje tendencje
spadkowa. W gminach Skata i Sutoszowa trzeci raz z rzedu odnotowano wzrost Srednigj
kwoty wydatkowanej na zakup domu jednorodzinnego. Dane wskazujg na zmniejszanie
sie réznic pomiedzy cenami w poszczegdlnych gminach. Na terenie miasta i gminy
Wieliczka srednie ceny za dom sie stabilizuja, jedynie w gminie Biskupice zanotowano
znaczacy wzrost. (Wykres 3)

W powiecie krakowskim w 2014 roku, po raz czwarty z rzedu zanotowano wzrost liczby
transakcji, w ktdérych strong sprzedajacg byty osoby fizyczne. Aktywnos$c¢ deweloperdw
od trzech lat utrzymuje sie w przyblizeniu na statym poziomie, 200-230 transakcji,

co nalezy uzna¢ za pozytywny sygnat na obecnym rynku. (Wykres 6)
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Wykres 5.

Liczba transakc;ji i obrét domami
w gminach powiatu wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

W powiecie wielickim liczba transakcji
deweloperskich po raz trzeci z rzedu
wzrosta. Réwnie optymistyczne informacie
wynikajg z danych dotyczacych transakcii
dokonanych przez osoby fizyczne — po raz
pierwszy od trzech lat obserwujemy wzrost
liczby transakciji. (Wykres 7)

Analiza cen 1 m? w transakcjach
deweloperskich w powiecie krakowskim
pokazuje — analogicznie jak w poprzednich
latach, ze w gminach z ich duzg liczba
uwidocznita sie znaczna réznica pomiedzy
ceng maksymalng i minimalng, zaleznie

od stopnia zaawansowania prac

w sprzedawanym budynku. (Wykres 8)



W powiecie wielickim deweloperzy
prowadzili swojg dziatalnos¢ przede
wszystkim na terenie gmin Niepotomice

i Wieliczka. Kiedy poréwna sie srednie
ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku w latach 2014 i 2013,
zwraca uwage wzrost ceny minimalne.
(Wykres 8)

o

100 200 300

Podsumowanie

W 2014 roku liczba zawieranych transakcii
sie ustabilizowata (powiat krakowski)

lub nawet wzrosta (powiat wielicki),

CO 0znacza pozytywne sygnaty z rynku
nieruchomosci.

Ceny jednostkowe nalezy analizowaé
osobno dla kazdej z gmin, generalnie
obserwowane jest zmnigjszenie réznicy
pomiedzy cenami w gminach najdrozszych
i najtariszych.
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Wocigz odnotowuje sie duze zainteresowanie
tanszymi nieruchomosciami
zlokalizowanymi dalej od granic Krakowa.

W 2014 roku zaobserwowano utrzymanie
aktywnosci deweloperéw w gminach
podkrakowskich na poziomie roku 2013

i 2012, natomiast w powiecie wielickim
odnotowano wzrost tej aktywnosci.

Wykres 6.

Zestawienie

liczby transakcji
prowadzonych przez
deweloperéw i osoby
fizyczne w powiecie
krakowskim

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

B Transakcje ogétem
M Deweloperzy

[ Osoby fizyczne

Wykres 7.

Zestawienie

liczby transakcji
prowadzonych przez
deweloperéw i osoby
fizyczne w powiecie
wielickim

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

B Transakcje ogétem
B Osoby fizyczne

' Deweloperzy
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GRUNTY
W KRAKOWIE

W roku 2014 na rynku gruntow w Krakowie
utrzymywato sie ozywienie z drugiej potowy
2013 roku. Tendencja ta dotyczyta gruntéw
inwestycyjnych, przede wszystkim pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng

i gruntéw komercyjnych pod zabudowe
biurowa. Bardzo dobrym odzwierciedleniem
ozywienia jest pojawienie si¢ kilkunastu
transakcji z cenami powyzej 10 min PLN.

Wzrost aktywnosci mozna ttumaczy¢
przekonaniem, ze z kor\cem 2012 roku
i w pierwszej potowie 2013 roku ceny
osiggnety najnizszg mozliwg wartos$é
oraz przesunieciem na rynek gruntow

i mieszkan czesci kapitatu z lokat
bankowych. Jednoczesnie pojawit sie
nowy naptyw kapitatu z funduszéw

inwestycyjnych, zwtaszcza zagranicznych:
inwestorzy dysponujacy ,tanim
pienigdzem”, szukajacy alternatywy

w stosunku do wcigz rekordowo nisko
oprocentowanych bezpiecznych papierdow
skarbowych. Potwierdzajg to réwniez
duze transakcje sprzedazy zabudowanych
nieruchomosci komercyjnych.

W Krakowie na rynku dziatek zanotowano
wzrost liczby transakcii, przy wzroscie
wielkosci obrotéw w pordwnaniu

z 2013 rokiem. Wstepne dane wskazujg na
obrét na poziomie okoto 750 min PLN, przy
okoto 800 transakcjach. Trzeba jednak mie¢
na wzgledzie, ze sg to wstepne dane i z racji
rosngcego popytu w ostatnim kwartale czes¢
transakgji nie zostata jeszcze ujawniona.

AN | |

1 wﬁl
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W stabym 2009 roku wystapito okoto 500 transakciji, przy bardzo niskiej wartosci obrotu na
poziomie 270 min PLN. W roku 2011 wystgpito okoto 650 transakciji, przy wartosci obrotu
na poziomie 500 min PLN. Zweryfikowane dane za 2012 rok wykazaty okoto 550 transakciji,
przy wartosci obrotu okoto 550 min PLN. Dane za rok 2013 wskazujg okoto 750 transakgji,
przy obrocie okoto 650 min PLN. Wstepne dane za 2014 rok wskazujg na 800 transakcji,
przy obrocie okoto 750 min PLN, co w poréwnaniu do roku 2013 stanowi wzrost liczby
transakcji 0 okoto 7% i wartosci obrotu o okoto 15%.

Statystyki wskazujg wzrost wartosci jednostkowej transakcji i pojawienie sie na rynku
nieruchomosci gruntowych nowych srodkéw pienieznych, ktdre zostaly przesunigte

z lokat bankowych i rdwniez w jakims$ stopniu z rynku obligaciji, osiggajacych rekordowo
niskie rentownosci. Pojawienie sie nowych, czesto niedoswiadczonych uczestnikow
rynku wskazuje na rozwijajacy sie trend wzrostowy i jest jednoczesnie ostrzezeniem
przed zbytnim optymizmem. (Wykres 11 2)

W 2014 roku Srednia cena transakcyjna gruntow budowlanych w Krakowie wyniosta
ponad 600 PLN/m? i znaczaco wzrosta w poréwnaniu z 2013 rokiem, gdzie wyniosta
okoto 480 PLN/m?. Wptyw na to miat przede wszystkim spadek liczby transakcji dziatkami
pod zabudowe jednorodzinng i wzrost liczby transakgji pod zabudowe wielorodzinng

oraz znaczacy wzrost srednigj ceny gruntdw o przeznaczeniu ustugowym.

Niezmiennie najwiekszy udziat ilosciowy w obrocie gruntami, podobnie jak w latach
poprzednich, miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat
w transakcjach gruntami budowlanymi spadt jednak w 2014 roku do 50% z 60% w 2013 roku.

Biorgc pod uwage wartosc¢ transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych, niezmiennie
dominowaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-
ustugowe, ktérych udziat w obrocie gruntami wzrdst o kolejne 10% w pordwnaniu do
roku 2013 i wyniost ponad 55%. Wzrost obrotéw w segmencie dziatek pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-ustugowych odbyt sie kosztem dziatek pod
zabudowe jednorodzinna, ktérych udziat spadt ponizej 15%. Obrét w segmencie dziatek
ustugowych utrzymat sie na poziomie okoto 30% podobnie jak w 2013 roku.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i mieszkaniowo-ustugowa
pod wzgledem liczby i wartosci obrotu byt niesymetryczny w poszczegdlinych dzielnicach.

Wykres 1.
Obrét na rynku gruntéw w Krakowie*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
* dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez
Gmine i Skarb Panstwa w zwiazku z realizacja inwestycji
w infrastrukture drogowa oraz wnoszonych aportéw
miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2014 wstepne

dane szacunkowe

Wykres 2.
Liczba transakcji na rynku gruntéw w Krakowie*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomogci mrm.pl

dane nie obejmuija transakgji nierynkowych, gruntéw
nabywanych przez Gmine i Skarb Paristwa w zwigzku
z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowa oraz
wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami.
Za rok 2014 wstepne dane szacunkowe

Inwestorzy skupili sie na obszarach
Podgodrza i Krowodrzy, gdzie przypadto
prawie 75% wartosci obrotu. Krowodrza
stata sie liderem obrotéw w tym segmencie,
z prawie 45% udziatem w rynku, pomimo
spadku sredniej ceny transakcyjnej do
okoto 900 PLN/m?2. Spadek ceny wynika

z dominujacej liczby i wartosci transakgiji

z obszaru szeroko rozumianych Bronowic

i okolic, gdzie grunty planistycznie posiadaja
mniejsza intensywnos¢ zabudowy.

W przeliczeniu na 1 m? p.uz. mieszkan
ceny wzrosty.

Srednie roczne ceny spadty w Nowej Hucie
(podobnie jak w Krowodrzy, ze wzgledu na
zakupy gruntéw o mniejszej intensywnosci
zabudowy) i nie zmienity sie w Podgdrzu.
W Srédmiesciu $rednia cena wzrosta

do ponad 3 000 PLN/m? ze wzgledu

na transakcje na Kazimierzu i w $cistym
centrum miasta (ulice: Pitsudskiego,
Zdtkiewskiego, Czarnowiejska).

Dobre wyniki sprzedazy mieszkan osiggane
przez deweloperéw od 2013 roku skfonity
ich do uzupetiania banku ziemi. Na rynku
pojawili sie nowi uczestnicy rynku skuszeni
wynikami sprzedazy mieszkan i wizjg
solidnych zyskéw w branzy deweloperskiej.



Najciekawsze transakcje dotyczyty
sprzedazy dziatek pod zabudowe
wielorodzinng — przy ulicy Katowickiej
(Bronowice): o powierzchni prawie 7 ha,
za prawie 90 min PLN (1 280 PLN/m?)
oraz przy ul. Buszka: o powierzchni 2,6 ha,
za niecate 22 min PLN (835 PLN/m?).

W Nowej Hucie przy ul. Centralnej
deweloper nabyt za 16 min PLN ponad

7 ha gruntu z ustugowym przeznaczeniem
w planie zagospodarowania
przestrzennego, ktodry jest w trakcie
sgdowego postepowania o jego
uniewaznienie. W Podgdrzu na Ludwinowie
grunt przy ul. Spiskiej, o powierzchni 1,7 ha
trafit docelowo do dewelopera (Echo
Investment) za cene ponad 32 min PLN,
ale byt on rowniez przedmiotem transakcii
w 2013 roku z poréwnywalng ceng, wiec
transakcja mogta by¢ jedynie formalnym
przekazaniem. (Wykres 3)

Rynek dziatek przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
pomimo istniejacej podazy, wykazywat
—w poréwnaniu z 2013 rokiem — wzrost
Sredniej ceny w Krowodrzy i Podgoérzu.
Uczestnicy rynku koncentrowali sie na
dobrych, drozszych lokalizacjach, unikajgc
ryzyka lokalizacji mniej cenionych. Srednia
cena transakcyjna dziatek pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng spadta

w Nowej Hucie, ale ich liczba byta tam
relatywnie niska.

Wykres 3.

Srednie ceny dziatek
pod zabudowe

wielo- i jednorodzinng
w Krakowie 2014 roku

Zrédto: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Zabudowa
jednorodzinna

| Zabudowa
wielorodzinna

Rynek dziatek o przeznaczeniu ustugowym
(komercyjnym) kontynuowat dobrag passe
rozpoczetg w 2012 roku. Mozna stwierdzic,
ze w 2014 roku rynek przyspieszyt,
zwilaszcza w segmencie dziatek pod
zabudowe biurowg. Zanotowano kilka
bardzo interesujgcych transakcji, dzieki
ktérym srednia cena transakcyjna dziatek
0 przeznaczeniu ustugowym istotnie
wzrosta w 2014 roku do 1 200 PLN/m?

7 950 PLN/m? w 2013 roku. Ceny dziatek
komercyjnych z przeznaczeniem
handlowym ksztattowaty sie w przedziale
od 300 do 1 800 PLN/m?, Ceny dziatek
komercyjnych pod zabudowe biurowa
ksztattowaty sie w przedziale od 600 do

3 000 PLN/m?2.

Najciekawsze transakcije dotyczyty zakupu
gruntu o powierzchni okoto 20 a, pod hotel
w okolicach Galerii Krakowskiej, z ceng
jednostkowa 9 850 PLN/m? oraz terenéw
0 powierzchni ponad 2 ha, pod zabudowe
biurowa, réwniez w okolicy Galerii
Krakowskiej, z ceng jednostkowa prawie

3 000 PLN/m? i ceng transakcyjna prawie
70 min PLN.

Na rynku dziatek przemystowych, ktére
wystepuja zasadniczo w Podgdrzu i Nowej
Hucie, panowata stagnacja, z matg liczbag
transakcji. Poziom cenowy w gtéwnych
obszarach przemystowych tych dzielnic
ksztattowat sie na poziomie zblizonym

lub nieco nizszym w poréwnaniu do

2013 roku, tzn. w Podgdrzu w przedziale
120-250 PLN/m?, a w Nowej Hucie

— w granicach pomiedzy 60-200 PLN/m?,

PLN/m? 500 1000

1500

Podsumowanie

Ogdlnie na rynku gruntéw w Krakowie
trwato ozywienie rozpoczete w potowie
2013 roku, co potwierdza wzrost wolumenu
transakcji i wielkosci obrotu. Rynek
najaktywniejszy byt w segmencie dziatek
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg

i mieszkaniowg wielorodzinng. Deweloperzy
uzupetiali banki ziemi, na rynku pojawili sie
nowi uczestnicy, skuszeni perspektywami
solidnych zyskdw.

Segment dziatek komercyjnych utrzymat
korzystna tendencje z roku 2012 i 2013.
Mozna byto zaobserwowac ciggte
zainteresowanie dziatkami pod zabudowe
biurowa. Rekordowo niski poziom stép
procentowych na swiecie i nadptynnosc
niektoérych funduszy, zwtaszcza
zagranicznych powoduije, ze kapitat
poszukuje alternatywnych inwestycji
wzgledem niskooprocentowanych papieréw
skarbowych i jakas jego czes¢ trafia

na rynek nieruchomosci komercyjnych
—w tym gruntow.

Segment dziatek pod zabudowe
jednorodzinng wykazywat wzrost Sredniej
ceny transakcyjnej (poza Nowa Hutg),
przy spadku liczby transakcji.

2000 2 500 3000

[ ! !
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GRUNTY
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ

W odrdznieniu od poprzednich lat analizy w 2014 roku na rynku nieruchomosci gruntowych
powiatu krakowskiego widoczny byt wzrost liczby transakcji. Zwigkszenie liczby transakgii
nie implikuje wzrostu przecietnych cen jednostkowych, ktére wykazujg nieznaczng
tendencje spadkowa. (Wykres 2) Taka sytuacja jest konsekwencjg wzrostu liczby transakcji
w sektorze gruntdw o przeznaczeniu rolnym, przy jednoczesnej stabilizacji popytu na grunty
0 przeznaczeniu mieszkaniowym.

Paralelna koniunktura wystepuje na rynku nieruchomosci gruntowych w poszczegdlnych
jednostkach ewidencyjnych. W analizowanych gminach widoczna jest wzgledna stabilizacja
cen, z nieznaczng tendencja spadkowg w Jerzmanowicach, Skawinie, Zabierzowie.
Prekursorem fazy ozywienia wydaja sie by¢ gminy Swiatniki Gérne i Zielonki, w ktérych
Srednie ceny od trzech lat majg charakter progresywny. W pozostatych jednostkach
fluktuacje cen wskazuja na faze depresji (koniec spadku, analizowane wielkosci pozostajg
na niskim poziomie, zblizonym do poprzednich lat eksploraciji). (Wykres 3)

Niezmiennie od kilku lat, do najdrozszych gmin nalezg Zielonki, Wielka Wie$, Zabierzéw
i Mogilany, zmienia sie tylko ich kolejnos¢ w rankingu. Obecnie maksimum cenowe notuje
sie w Zielonkach, minimum w gminie Igotomia-Wawrzenczyce.



Wykres 1.

Liczba transakgciji
gruntami i wolumen
obrotu w powiecie
krakowskim

Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 2.

Srednia cena 1 m?

gruntu niezabudowanego

w powiecie krakowskim

Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Wykres 3.
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Niewatpliwie gtéwnym emiterem cenowym jest miasto Krakdw, ktdrego sasiedztwo
implikuje najwyzsze ceny. Popyt na grunty potozone w poblizu Krakowa utrzymuije sie stale
na wysokim poziomie. Im dalej od Krakowa, tym taniej. Odwrdcenie powyzszego trendu
nastepuje w rejonie tzw. lokalnych centréw, czyli mniejszych osrodkdw miegjskich.

Analogicznie do poprzednich lat analizy, w 2014 roku rynek nieruchomosci gruntowych
powiatu krakowskiego determinowany jest gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowa, stanowigcymi okoto 59% wszystkich transakcji. Na drugim miejscu

pod wzgledem liczebnosci transakcji uplasowaty sie grunty o przeznaczeniu rolnym

(w tym grunty przeznaczone pod zieleri), stanowigce okoto 36% ogdtu transakcii.

Grunty o przeznaczeniu innym stanowity nieznaczng czes¢ analizowanego rynku. (Wykres 4)

Mata liczba transakciji nieruchomosciami stanowigcymi tereny o charakterze innym anizeli
mieszkaniowe czy rolne oraz duza rozpietos¢ cenowa powodujg, ze dziatania usredniajgce
czy agregujace moga prowadzi¢ do niewtasciwych wnioskéw. Z uwagi na powyzsze

ta czes¢ rynku zostata pominieta i nie stanowi przedmiotu dalszej analizy.

Fluktuacja przecietnych cen jednostkowych w analizowanych segmentach rynku
nieruchomosci gruntowych jest nieznaczna. Rok 2014 implikuje ich progres zaréwno
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jak i rolnych.

Pod wzgledem liczby transakcji

najwigkszy wzrost — o okoto 30%

— zanotowano w sektorze gruntéw

rolnych (wzgledne zréznicowanie liczby
transakcji w analizowanym segmencie
rynku pomiedzy 2013 a 2014 rokiem),

przy relatywnie statym popycie na grunty
mieszkaniowe. Nalezy dodad, iz nieznaczny
spadek liczby transakcji nieruchomosciami
0 przeznaczeniu mieszkaniowym dotyczyt
gmin peryferyjnych wzgledem Krakowa,
cechujacych sie agrarnym charakterem.

W gminach osciennych zapotrzebowanie
na tereny mieszkaniowe byto nadal wysokie.
(Wykres 6 7)



Wykres 4.

Struktura transakgciji
wedtug przeznaczenia
gruntéw w powiecie
krakowskim

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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W odniesieniu do $rednich cen jednostkowych, rynek gruntéw o przeznaczeniu
mieszkaniowym cechuje wzgledna stabilizacja. Wyjatek stanowi gmina Skata, na terenie
ktdrej zanotowano istotng dysproporcje cenowa, bedaca nastepstwem transakcji drogimi
nieruchomosciami, potozonymi w miescie Skata. Gmina Skawina jako jedyna sposréd gmin
powiatu krakowskiego nie wyszta z fazy kryzysu. Na jej terenie obserwuje sie permanentny
spadek cen gruntéw mieszkaniowych. (Wykres 8)

Rynek nieruchomosci rolnych jest niewatpliwie prekursorem fazy ozywienia zaréwno pod
wzgledem liczby transakgii, jak réwniez srednich cen jednostkowych. Popyt na tego typu
grunty wptywa na wzrost cen jednostkowych. Najwyzsze ceny gruntéw o przeznaczeniu
rolnym odnotowano w gminie Zielonki. (Wykres 9)

Poziom cen nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym (inwestycyjnym)
determinowany jest odlegtoscig od Krakowa oraz lokalnych centréw w poszczegdinych
jednostkach ewidencyjnych. Podobna sytuacja ksztattuje sie w sektorze gruntdw rolnych,
przy czym ten sektor rynku wydaje sie by¢ bardziej harmonijny.

W piecioletnim okresie analizy, najliczniejsza grupa podmiotéw kupujacych nieruchomosci
gruntowe byly osoby fizyczne, druga grupe stanowili przedsiebiorcy (firmy, spotki, osoby
fizyczne prowadzace dziatalnos¢ itp.), do trzeciej, nielicznej grupy, nalezaty jednostki
samorzadu terytorialnego oraz inne instytucje. W gminach typowo rolniczych udziat
przedsiebiorcéw byt znikomy. (Wykres 10)

PLN/m? Wykres 5.

Srednie ceny jednostkowe
nieruchomosci gruntowych
0 przeznaczeniu
mieszkaniowym

oraz rolnym w powiecie
krakowskim

Zrédio: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Podsumowanie
Rynek nieruchomosci gruntowych powoli
przechodzi z fazy depresji w faze ozywienia.

Prekursorem fazy ozywienia sg gminy:
Zielonki oraz Swiatniki Grne.

W 2014 roku zanotowano zwigkszony
popyt na nieruchomosci o przeznaczeniu
rolnym oraz wzrost ich cen jednostkowych.

W sektorze gruntéw budowlanych
obserwujemy stabilizacje cen
jednostkowych oraz liczby zanotowanych
transakciji.



Wykres 6.
Liczba transakcji gruntami o przeznaczeniu mieszkaniowym w gminach powiatu krakowskiego

Zrédo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Wykres 8.
Srednie ceny 1 m? gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym w gminach powiatu krakowskiego
Zrédho: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci —

250

200

150

100

50

PLN/m?

Czernichow

2010

2011

M 2012

B 2013

B 2014

-.unIIIIh Ih IIII

Liczba transakcji gruntami o przeznaczeniu rolnym w gminach powiatu krakowskiego

Igotomia-Wawrzenczyce

Iwanowice

Jerzmanowice-Przeginia

mrn.pl

Kocmyrzéw-Luborzyca

Krzeszowice

Liszki

Michatowice

Mogilany

Skata

Skawina

2010

Stomniki

Sutoszowa

2011

Swiatniki Gorne

M 2012

Wielka Wie$

Zabierzow

W 2013

Zielonki

B 2014

iiﬂll'iuuildh 11

Czernichow

Czernichow

Igotomia-Wawrzenczyce

Igotomia-Wawrzenczyce .

Iwanowice

Iwanowice

Jerzmanowice-Przeginia

Jerzmanowice-Przeginia

mrn.p

Kocmyrzéw-Luborzyca

Kocmyrzéw-Luborzyca

Krzeszowice

Krzeszowice

Liszki

Michatowice

Michatowice

Mogilany

Mogilany

Skafa

Skawina

2010

Stomniki

Sutoszowa

2011

Swigtniki Gérne

B 2012

Wielka Wies

Zabierzow

W 2013

Zielonki

B 2014

Stomniki

Sutoszowa

Swiatniki Gérne

Wielka Wie$

Zabierzéw

Zielonki



Wykres 9.
Srednie ceny 1 m? gruntéw o przeznaczeniu rolnym w gminach powiatu krakowskiego
Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl 2010 2011 = 2012 M 2013 W 2014
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Wykres 10.
Suma transakcji gruntami
wedtug nabywcéw w gminach
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KUP MIESZKANIE
Z PORTALEM

L

Krajowy Rynek Nieruchomosci

| KORZYSTAJ Z RABATOW
W PROGRAMIE TERAPROFIT




®  Instytut Analiz
Monitor Rynku
Nieruchomosci

mrn.pl

ZNAMIWYLACZNIE
TRAFNE DECYZJE!

profesjonalny zespét analitykow i rzeczoznawcédw majatkowych
ustugi konsultingowe i wyceny majgtkowe na najwyzszym poziomie
portal internetowy www.mrn.pl

coroczne konferencje branzowe dotyczace rynku nieruchomosci
budowana od lat, profesjonalna baza danych transakcyjnych

obrotu nieruchomosciami (kilkaset tysiecy transakgcji)

wtorny rynek mieszkan  Piotr Krochmal
kamienice i powierzchnie zabytkowe Krzysztof Bartus
domy jednorodzinne w Krakowie Jarostaw Czerski, Wtadystaw Egner
domy jednorodzinne w strefie podmiejskiej Piotr Mika
grunty w Krakowie Maciej Grabowski
grunty w strefie podmiejskiej Ewelina Wojciak

www.mrn.pl

Instytut Analiz

Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl Oddziat we Wroctawiu: Oddziat w Warszawie:

31-261 Krakéw, ul. Wybickiego 7¢ 54-210 Wroctaw, ul. Kwiska 5-7/9 02-123 Warszawa, ul. Korotynskiego 23/8
tel. +48 12378 31 30 tel. +48 7172 34 852 tel. +48 22378 12 67

fax +48 123783129 +48 501 351 271 +48 501 192 142

e-mail: zarzad@mrn.pl e-mail: wroclaw@mrn.pl e-mail: warszawa@mrn.pl




dominium.pl

KRAKOWSKI PORTAL MIESZKANIOWY

Najwiekszy wybor nowych
mieszkan w Krakowie!

www.dominium.pl
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WHEREVER YOU NEED US,
WLE ARE ALREADY THER

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

[T

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

Regional offices:
Krakow (12) 623 70 79, Wroctaw (71) 790 27 10, Poznan (61) 850 52 25,
Katowice (32) 350 50 50, Gdansk (58) 30 36 076, todz (42) 291 07 52
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Krakow to business

Wydziat Rozwoju Miasta / Urzad Miasta Krakowa | 'R.l
City Development Department / Municipality of Krakow K %\ ‘

B OW
wr.umk@um.krakow.pl  www.krakow.pl ‘

krakow.pl



Gtéwne rejony koncentracji

powierzchni biurowej w Krakowie

Zrédto: Knight Frank

Bronowice

Zwierzyniec

-

Bl Centrum M Pétnoc " Potudnie
Powierzchnia 103 500 m? 232 900 m? 207 500 m?
wynajmowana:
W budowie: 43 200 m? 47 300 m? 37 100 m?
Wekaznik 47% 6,6% 3,8%
pustostanow:

Stawki czynszu:

13-14,5 EUR/m?/miesiac

10-14 EUR/m?/miesiac

10-14 EUR/m?/miesiac




Urzad Miasta Krakowa
Wydziat Rozwoju Miasta

pl. Wszystkich Swietych 3-4
tel: +48 12616 15 48

fax: +48 12616 17 17
e-mail: wr.umk@um.krakow.pl

Wydawca: Partnerzy: Patroni medialni:

. . .. K . ht WWW.KRAKOW.PL
= KRA i :: nig ﬂ@ ,
e @ Frank @KRN.D' < dominium. KRAKOW. L
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krakow.pl



