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SZANOWNI PANSTWO,

Krakowski Rynek Nieruchomosci jest cykliczng publikacja Urzedu Miasta Krakowa,
ktdrej najnowsze wydanie mam przyjemnosc¢ przekazac na Paristwa rece.
Opracowanie prezentuje kompleksowg analize zmian, jakie zaszly w naszym miescie
w minionym roku w zakresie powierzchni komercyjnych — biur, hoteli, magazyndw,
sklepdw wielkopowierzchniowych oraz rynku mieszkaniowego — mieszkan, domow

i gruntéw.

Krakéw jest popularnym miejscem do lokowania centrow ustug dla biznesu.
Tutaj rozwijajg sie inwestycje z sektora nowoczesnych ustug, jak réwniez z branzy
wysokich technologii. Planowane inwestycje rodza popyt na nowe powierzchnie
komercyjne, np. biurowe czy magazynowe. Atrakcyjnosc inwestycyjna regionu
generuje rozwdj rynku biurowego i mieszkaniowego. Wzrost liczby turystow
odwiedzajgcych Krakdw przektada sie na powstawanie nowych hoteli. Rozwdj
gospodarczy wptywa na rozwdj rynku nieruchomosci.

Mam nadzieje, ze nasze wydawnictwo bedzie dla Panstwa nie tylko przyjemna
lekturg, ale tez realng pomoca przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
i przyblizy Panstwu specyfike rynku nieruchomosci.

Zapraszam do lektury!
Elzbieta Koterba

Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa
ds. Rozwoju Miasta



0O KRAKOWIE Krakow — to drugie pod wzgledem wielkosci
miasto w Polsce — kiedys historyczna stolica
kraju i siedziba kroldw polskich. Obecnie jest
najbardziej rozpoznawalng polskg metropolia,
ktorej Stare Miasto zostato wpisane na
pierwsza Liste Swiatowego Dziedzictwa
Kulturalnego i Przyrodniczego UNESCO.
Stolica Matopolski od lat cieszy sie duzym
zainteresowaniem turystéw. W 2015 roku
miasto odwiedzito ponad 10 min gosci
(w2014 roku — 9,9 min, aw 2013 - 9,3 min).
Fakty te potwierdzit ranking TripAdvisor
LLokalizacje zyskujgce popularnosé” (ktory
wyrdznia miejsca cieszace sie wzrostem
zainteresowania) i liczba pozytywnych recenzji
cztonkdw spotecznosci tego najwiekszego
na $wiecie serwisu turystycznego. Krakdw
znalazt sig na 8. migjscu w rankingu, przed
Walencjg (Hiszpania) i Kolonig (Niemcy).

Ta popularnos¢ przektada sie na rozwdj
infrastruktury: obiektow zakwaterowania
(hosteli, hoteli, pensjonatéw), obiektow
ustugowych i sieci transportowej oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej, do ktdrych
niewatpliwie zaliczy¢ nalezy Centrum
Kongresowe ICE oraz Tauron Krakdw Arene.

W Tauron Arenie w 2015 roku odbyfo sie
ponad 30 wydarzen kulturalnych i sportowych
na najwyzszym, Swiatowym poziomie.

Hala ta zostata, jako jedyna w Polsce, czion-
kiem European Arenas Association, zrzeszajg-
cego najlepsze tego typu obiekty w Europie.



Jednak celem przyjazddw gosci do Krakowa jest nie tylko zwiedzanie oraz korzystanie

z licznych atrakgiji i rozrywek, lecz takze spotkania biznesowe. Wedtug raportu ,,Przemyst
spotkan i wydarzen w Polsce — Poland Meetings and Events Industry Report 2015” miasto
zajmuje 1. migjsce w kraju pod wzgledem liczby zorganizowanych spotkar biznesowych:
konferenciji, targdw, wydarzenr korporacyjnych. W 2015 roku w Krakowie odbyto sie niemal

4 000 takich wydarzen, co stanowi ponad 21% wszystkich spotkan zorganizowanych

w Polsce. Do tak dobrego wyniku przyczynito sie wspomniane juz, otwarte w 2014 roku,
Centrum Kongresowe ICE Krakéw. W konkursie ,, The Plan Awards 2015” organizowanym
przez prestizowe wioskie czasopismo o tematyce architektonicznej, budynek ICE Krakdw
zostat wyrdzniony w kategorii ,biznes” jako najlepszy projekt zrealizowany w ostatnich latach.
Niewatpliwie w tym kontekscie nalezy wspomnie¢ o potozonym w odlegtosci 10 km od
centrum lotnisku Krakdéw Airport — najwiekszym regionalnym porcie lotniczym w kraju, ktéry
w ostatnim roku obstuzyt ponad 4,2 min podréznych. Ostatnie inwestycje: rozbudowa
terminalu pasazerskiego i wewnetrznego uktadu komunikacyjnego oraz budowa przystanku
pociagu miejskiego taczacego Krakdw Airport z dworcem PKP, dostosowaly lotnisko do ciggle
rosnacej liczby podrézujgcych.

Mdwiac o réznych celach przyjazdowych, nie sposéb nie wspomnie¢ o tych zwigzanych

z bogatg oferta kulturalng i sportowa. Krakdw jest miastem festiwali. Corocznie odbywa

sie tu ponad 100 tego rodzaju imprez, a niemal 50 z nich ma znaczenie miedzynarodowe,
np. Festiwal Kultury Zydowskiej, Krakowski Festiwal Filmowy, Sacrum Profanum, Misteria
Paschalia, Festiwal Muzyki Fimowej. W 2013 roku stolicy Matopolski przyznano tytut Miasta
Literatury UNESCO, a w 2014 roku Muzeum Historyczne Miasta Krakowa, jako jedyny tego
typu obiekt, znalazto sie w prestizowym gronie Diamentdw Forbesa — przedsiebiorstw, ktdre
w ostatnich latach najbardziej dynamicznie zwiekszyty swojg wartosc.

Czesto wymieniane przez odwiedzajacych
Krakow cele przyjazdowe wigzg sie takze

z inng, rozwijajaca sie gatezig turystyki —
turystyka religijng. Krakow jest centrum
Swiatowym kultéw Bozego Mitosierdzia,
$w. Faustyny i Jana Pawta IIl. W lipcu

2016 roku odbeda sie w miescie Swiatowe
Dni Mtodziezy — spotkanie mtodych ludzi

z catego $wiata z papiezem Franciszkiem.
Szacuje sie, ze na wydarzenie to przybedzie
ok. 2 milionéw pielgrzymdw z kraju

i zagranicy.

Tak duze zainteresowanie turystow
Krakowem przektada sie na dynamiczny
rozwaj rynku hotelowego. W poréwnaniu

Z innymi polskimi miastami jest tu najwiecej
skategoryzowanych hoteli — nawet wiecej
niz w Warszawie. Szczegdlnie duzo jest
hoteli 3- i 4-gwiazdkowych.



W Krakowie bardzo rozwiniety jest nie
tylko rynek hotelowy, ale tez biurowy.
Stolica Matopolski jest liderem wsrod
polskich miast regionalnych pod wzgledem
catkowitych zasobdéw powierzchni biurowe;j,
a popyt na nowe powierzchnie jest ciggle
bardzo duzy. Zwigzane jest to m.in.

z silnym rozwojem sektora BPO/SSC,
ktérego Krakdw jest liderem na tle innych
miast w Polsce i w Europie. W ponad 100
outsourcingowych firmach zatrudnionych
jest 40 tys. osdb, a z firm tych swiadczone
sg ustugi w 36 jezykach dla 94 krajow.
Roczna wartos¢ ekonomiczna tworzona
przez przedsiebiorstwa BPO to ponad

4,6 mid PLN.

Pozycje Krakowa w branzy potwierdzit
najnowszy ranking Tholons ,, Top 100
Qutsourcing Destinations 2016”, wskazujacy
najlepsze miasta dla outsourcingu na
Swiecie. Stolica Matopolski utrzymata

9. miejsce na swiecie, bedac zarazem
najlepszym miejscem w Europie dla tego
typu inwestycii.

Jednym z powoddw wysokiego miejsca
Krakowa w obszarze ustug biznesowych,
nowoczesnych technologii i sektora
badawczo-rozwojowego jest dostep do
Swietnie wykwalifikowanych kadr. Miasto
jest jednym z najwazniejszych osrodkow
akademickich w Polsce.




W 10 publicznych i 13 niepublicznych
szkotach wyzszych ksztaici sie ponad

180 tys. 0sdb (czyli ponad 11% studentow
z catego kraju). Corocznie mury uczelni
opuszcza ponad 50 tys. absolwentdw,
ktdrzy zasilajg rynek pracy.

W Krakowie znajduje sie siedziba Polskiej
Akademii Umiejetnosci, oddziat Polskiej
Akademii Nauk oraz siedziba Narodowego
Centrum Nauki — wspierajgcego dziatalnosc
naukowa w zakresie podstawowym.

W krakowskich szkotach wyzszych pracuje
ponad 12 tys. 0séb reprezentujgcych
kadre naukowg, w tym ponad 1,4 tys.
profesoréw. Dziatajg oni takze w réznego
rodzaju centrach badawczo-rozwojowych
oraz klastrach skupiajacych firmy, uczelnie
i wspotpracujace jednostki badawcze.

Krakéw cieszy sie duzym zainteresowaniem
inwestoréw. Wptyw na to majg wymienione
juz atuty miasta: atrakcyjnosc turystyczna

i kulturalna, nowo oddane obiekty dla
imprez masowych, bogata oferta rynku

nieruchomosci, rozwiniety sektor nowo-
czesnych ustug biznesowych, dostep-
nos¢ wykwalifikowanej kadry i zaplecze
naukowo-badawcze.

Nie sposdb pominac¢ tu takze: dogodnego
potozenia geograficznego, korzystnych
wskaznikdw demograficznych, preznie
dziatajacej specjalnej strefy ekonomicznej
oraz atrakcyjnej oferty dla potencjalnych
inwestorow.

Kooperacja na linii biznes—-nauka—samorzgd
przyczynia sie do rozwoju miasta inteligent-
nego (Smart City): stosujgcego nowoczesne
rozwigzania technologiczne i wykorzystuja-
cego kapitat spoteczny w celu zapewnienia
mieszkaricom wysokiej jakosci zycia.



:: Knight BIURA W 2015 roku obserwowalismy dalszy, nowych inwestycji biurowych, jak

Frank dynamiczny rozwdj rynku biurowego i projektéw w budowie. Niemniej jednak,
w Krakowie, ktérego odzwierciedleniem wskaznik pustostanéw oraz czynsze
jest systematyczny wzrost zasobow wywotawcze pozostaja na stabilnym
biurowych oraz silny popyt napedzany poziomie, co potwierdza pozytywne
przez firmy z sektora BPO/SSC. Byt to nastroje na rynku.

przetomowy rok zaréwno pod wzgledem
zawartych transakciji, liczby rozpoczetych,

Pradnik Biaty

Mistrzejowice

- Biericzyce

Zwierzyniec rzegorzki Czyzyny Nowa Huta

Wzgérza Krzestawickie

Bronowice

Krowodrza

' Podgorze
Debniki
tagiewniki
-Borek Fatecki Biezanéw-Prokocim
Podgérze
Duchackie
Swoszowice
Pdtnocny Pdétnocny
H Centrum B zachdéd M wschéd Potudnie
Powierzchnia 116 500 m? 114 700 m? 126 900 m? 250 900 m?
na wynajem:
Powierzchnia 33 800 m? 15 600 m? 50 400 m? 110 700 m?
w budowie:
Mapa .
Wskaznik
Obszary koncentragcji pustostandw: 8,9% 3,3% 0.8% 1,7%
powierzchni biurowej
w Krakowie Czynsfe , 13-14,5 EUR 10-14 EUR 10-14 EUR 10-14 EUR
Zrédio: Knight Frank wyworawcze:
Powierzchnia Deweloper/
Projekt Lokalizacja na wynajem (m?) Wiasciciel
Bonarka for Business ul. Puszkarska 10 000 TPG Real Estate
— budynek E
Tristan Capital
Enterprise Park Ill al. Powstaricow Wielkopolskich 5 800 Partners, Avestus
Real Estate
Tabela 1. FIVE al. Bora-Komorowskiego 8 700 Grupa Buma
Nowe projekty ] Aleja Pokoju 5 al. Pokoju 13 000 Grupa Buma
ukonczone w Krakowie
w 2015 roku Dot OﬁfeA‘ fazal, ul. Gzerwone Maki 7100 Grupa Buma
Zrodio: Knight Frank, PORF budyne
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Podaz

Na koniec 2015 roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w miescie wynosity
ok. 770 000 m?, z czego 688 000 m? byto przeznaczone na wynajem. Dzigki temu Krakow
zajmuje pozycje lidera wsrdd rynkdw regionalnych, wyprzedzajgc m.in. Wroctaw (680 000 m?)
oraz Tréjmiasto (5680 700 m?).

Tylko 16% catkowitych zasobdw biurowych zlokalizowane jest w centrum miasta, pozostate
84% usytuowane jest w lokalizacjach poza centrum: w potudniowej czesci dzielnic Pradnik
Czerwony i Pradnik Biaty, wzdtuz al. Armii Krajowej oraz w pdtnocnej i zachodniej czesci
dzielnicy Podgorze, pdtnocnej czesci Podgdrza Duchackiego i potudniowej czesci Debnik.

W 2015 roku w Krakowie ukoriczono pie¢ projektow biurowych, dzieki czemu powierzchnia
biurowa na wynajem wzrosta o 44 600 m?. (Wykres 1) Dodatkowo, modernizacja budynku
K1 wzbogacita rynek o 12 300 m? powierzchni biurowe;.

Na koniec grudnia 2015 roku ok. 210 000 m? powierzchni biurowej byto realizowane

w ramach 21 projektéw zaréwno w pojedynczych biurowcach, jak i w duzych kompleksach
biurowych. Wedtug planéw deweloperdw, ok. 152 000 m? zostanie ukoriczone w 2016 roku,
natomiast pozostate 59 000 m? bedzie dostarczone na rynek w 2017 roku. Przewazajaca
czes$¢ powierzehni biurowej w budowie (84%) usytuowana jest poza centrum miasta.

m? 20 000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160 000
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Popyt

Wolumen umdw najmu podpisanych

w Krakowie w 2015 roku osiggnat wyjatkowo
wysoki poziom 156 000 m?, byt to wynik

0 34% wyzszy niz w 2014 roku oraz 65%
wiecej w poréwnaniu z przecigtnym rocznym
wolumenem transakciji obserwowanym

w ciggu ostatnich pieciu lat. W 2015 roku
umowy typu pre-let stanowity przewazajgca
czes$¢ zawartych transakcji — 42%. 27%
stanowity renegocjacije, nowe umowy objety
19% wolumenu, a pozostate 12% stanowity
ekspansje. (Wykres 2)

Ozywiona aktywnos¢ najemcow jest
obserwowana w Krakowie od 2012 roku.
Popyt na powierzchnie biurowe w miescie
kreowany jest gtéwnie przez firmy z sektora
ustug dla biznesu oraz IT. Krakéw wsrod
innych polskich miast pozostaje na pozycji
lidera i jest miejscem najczesciej wybieranym
przez firmy z branzy BPO/SSC na swojg
siedzibe. Wedtug raportu ABSL, zagraniczne
centra ustug zlokalizowane w stolicy
Matopolski zatrudniajg 35 700 pracownikdw,
co stanowi 24% wszystkich pracownikéw
sektora w Polsce.

Wykres 1.

Roczna i skumulowana
powierzchnia biurowa
na wynajem w Krakowie

Zrédlto: Knight Frank, PORF
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Wykres 2.

Struktura transakgciji
najmu zawartych
w Krakowie

Zrédio: Knight Frank, PORF

14,0
10,5
7,0

Wykres 3.

Wspétczynnik

" 3,5

pustostanow

w Krakowie

Zrédio: Knight Frank %

Tabela 2.

Wybrane umowy
podpisane w Krakowie
w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank, PORF

Zgodnie z szacunkami Knight Frank,

ok. 44% nowoczesnej powierzchni biurowej
w Krakowie jest wynajete przez firmy

z sektora BPO/SSC i oczekiwany jest
wzrost tego udziatu.

Wskaznik pustostanéw

QOd 2012 roku w Krakowie utrzymuije sie
najnizszy wskaznik pustostandéw wsréd
gtéwnych rynkdw biurowych w Polsce.
Na koniec grudnia 2015 roku jedynie

ok. 26 800 m? nowoczesnej powierzchni
biurowej w Krakowie byto dostepne na
wynajem, co stanowito 3,9% lokalnych
zasobow. (Wykres 3)

Ze wzgledu na ograniczong oferte
dostepnej powierzchni w Krakowie,

przy zapotrzebowaniu na wigkszg ilos¢
powierzchni biurowej, konieczne jest
podpisanie umowy typu pre-let w projektach
jeszcze na etapie budowy. W rezultacie nowe
projekty dostarczone na rynek sg zwykle
catkowicie wynajete. Na koniec 2015 roku
ok. 28% powierzchni w budowie zostato juz
zabezpieczone umowami typu pre-let.

Czynsze

Czynsze wywotawcze w Krakowie pozostaty
w 2015 roku stabilne w wigkszosci projektow.
Przecietny czynsz w budynkach klasy A wahat
sie miedzy 13-14,5 EUR/m?/miesiac, zas

w budynkach klasy B najczesciej oscylowat
miedzy 10-12 EUR/m?/miesiac lub 42-50
PLN/m?2/miesigc.

m?2 20 000 40 000 60 000 80000 100000 120000 140000 160000 180 000
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B Nowe umowy B Transakcje Renegocjacije Ekspansije = Przecigtny roczny
pre-let wolumen najmu

B 12,5

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Data Powierzchnia
transakcji Nazwa budynku Najemca biurowa (m? Typ umowy
Il kwartat 2015 Dot Office Shell 22 000 Pre-let
IV kwartat 2015 Quattro Business Park Capgemini 17100 Renegoqac!e
+ ekspansja
IV kwartat 2015 CH2M Center CH2M 13 400 Pre-let
IIl kwartat 2015 Axis ABB 10 000 Pre-let
IV kwartat 2015 Vinci Office Building Akmai 7600  enegocjacie
+ ekspansja
| kwartat 2015 Enterprise Park Ill Delphi 5800 Pre-let




Wykres 4.

Zasoby biurowe

i wspotczynnik
pustostanéw

na szesciu gtéwnych
rynkach regionalnych
w 2015 roku

Zrédto: Knight Frank

Tabela 3.

Transakcje sprzedazy
projektéw biurowych
zawarte w Krakowie
w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank, IRF

m2 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000 900 000
[ I I I I I I I I 1
| Krakow & |
lwoetaw & |
| POz@gg ... |
B Powierzchnia B Powierzchnia na wiasne Wspdtczynnik
na wynajem potrzeby wiascicieli pustostanéw
Data
transakciji Nazwa budynku Powierzchnia (m?) Sprzedawca Kupujacy
IV kwartat 2015 Bonarka for Business 45 000 TriGranit TPG
Il kwartat 2015 Enterprise Park 28200 Avestus Real Tristan Capital
Estate Partners
IV kwartat 2015 Axis 21 000 Skanska NIAM
IV kwartat 2015 Kapelanka 42 18 000 Skanska NIAM
Centrum Biurowe Global Trade GLL Real
lkwartat 2015 Kazimierz 16200 Centre RE  Estate Partners

Natomiast czynsze efektywne sg zazwyczaj
0 10-15% nizsze niz wywotawcze.

W przypadku 5-letnich umdw najmu okres
bezczynszowy udzielany najerncom wynosi
przecietnie od 3 do 6 miesiecy.

Rynek biurowy w Krakowie a pozostate
gtéwne rynki regionalne

W 2015 roku mozna byto zauwazy¢ inten-
sywny rozwdj sektora biurowego w gtéwnych
miastach regionalnych. Wysokiej aktywnosci
deweloperow towarzyszyt ozywiony popyt na
wszystkich najwigkszych rynkach. Niemniej
jednak Krakéw pozostat na pozycii lidera.
Wolumen podpisanych umadw byt rekordowy
i wynidst 502 000 m?, z czego 21% zostalo
podpisane w Krakowie.

W minionym roku ukoriczono 278 000 m?
nowej powierzchni biurowej na szesciu
rynkach regionalnych (Krakéw, Wroctaw,
Trojmiasto, Poznan, Katowice, £6dz),

a ok. 695 000 m? powierzchni biurowej
byto na etapie budowy, z czego 30%
realizowano w Krakowie.

Wskaznik pustostandw w gtéwnych
miastach regionalnych waha sie od 3,9%

w Krakowie do 17,4% w Poznaniu,

a poziom skomercjalizowania projektow

w budowie byt w Krakowie najwigkszy
wsrod miast regionalnych. Czynsze
wywotawcze w stolicy Matopolski pozostaja
na poziomie porownywalnym do gtéwnych
miast regionalnych.

Rosnie znaczenie Krakowa réwniez na

rynku inwestycyjnym. W 2015 roku miasta
regionalne wzbudzity nienotowane dotychczas
zainteresowanie rynkéw kapitatowych.
Ponad 66% transakcji sprzedazy zawartych
byto poza Warszawa, a ich warto$¢ wyniosta
880 min EUR. Pie¢ transakgiji, ktérych
przyblizong wartos¢ oszacowano na

300 min EUR, zawarto w Krakowie. Miasto
to zajmuje pierwsze miejsce wsrdd miast
regionalnych, przescigajgc m.in. Wroctaw,

w ktdrym sfinalizowano 3 transakcje

o wartosci ok. 163 min EUR.
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Wykres 1.

Liczba spotkan, konfe-
rencji oraz kongreséw
organizowanych w
Polsce w 2014 roku

Zrédio: Knight Frank

na podstawie Przemyst
spotkan w Polsce w 2015,
Polish Convention Bureau

Krakow, bedacy jednym z najpopularniej-
szych miejsc turystycznych w Europie
Centralnej, oczarowuje licznymi atrak-
cjami, historycznymi budynkami oraz
zabytkami. Magiczna atmosfera miasta
kazdego roku przyciaga wielu turystow

z kraju i z zagranicy. Dzieki kulturalnemu
bogactwu, Stare Miasto w Krakowie
zostato wpisane na Liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO jako jeden

z pierwszych 12 obiektow swiata.

Zaraz po Warszawie, stolica Matopolski
jest drugim, najwiekszym osrodkiem
akademickim w kraju, i jednym z najwaz-
niejszych w Europie Srodkowo-Wschod-
niej. Jest takze istotnym osrodkiem eko-
nomicznym, skupiajacym profesjonalne
firmy swiadczace ustugi dla biznesu,
finansowe, informatyczne oraz teleko-
munikacyjne.

Liczba

Udziat spotkan

B Krakow 24% 3980
B Warszawa 22% 3590
B Wroctaw 17% 2790
B Poznan 10% 1700
B Gdansk 10% 1680
Katowice 9,5% 1580
todz 7,5% 1200




Turystyka w Krakowie

W 2015 roku, wedtug Matopolskiej Organizacji Turystycznej, Krakdw odwiedzito 10 min tury-
stéw, z czego ponad 26% przyjechato z zagranicy. Stolica Matopolski jest najpopularniejsza
wsrod turystow z Wielkiej Brytanii (16%), Niemiec (13%), Wioch (9%), Frangji (8%), Hiszpanii
(8%), Rosji (4%) i Standw Zjednoczonych (4%).

Krakéw jest intensywnie promowany na arenie miedzynarodowej. Kazdego roku w miescie
odbywa sie ponad 40 réznych festiwali, 2 500 wystepdw oraz koncertéw. Popularnosé
miasta wzrasta takze dzieki znaczacym inwestycjom, tj. ICE Krakéw Congress Centre, EXPO
Krakow oraz Krakéw Arena. Organizacija réznego rodzaju imprez i wydarzen kulturalnych ma
pozytywny wptyw zaréwno na turystyke indywidualna, jak i biznesowg oraz silnie oddziatuje
na rynek noclegowy w miescie.

Wedtug Poland Convention Bureau, Krakdw jest liderem wsréd polskich miast, jesli chodzi
0 organizacje réznego rodzaju wydarzen (konferencje, kongresy, targi, imprezy firmowe,
wydarzenia motywacyjne). Krakowski rynek spotkan rozwija sie bardzo intensywnie i moze
konkurowa¢ z miastami europejskimi, takimi jak Praga czy Wieden. Dzieki nowym inwesty-
cjom miasto ma ogromne perspektywy rozwoju na arenie miedzynarodowej w kolejnych
latach. (Wykres 1)

Kluczem do sukcesu Krakowa jako osrodka turystycznego jest takze dobrze rozwinieta infra-
struktura noclegowa. Coraz wigksza liczba niedrogich noclegéw oraz tansze loty wptywaja na
wzrost liczby odwiedzajgcych Krakdw. Wedtug informaciji zebranych przez Urzad Lotnictwa
Cywilnego, w 2015 roku krakowskie lotnisko obstuzyto ponad 4,2 min pasazeréw i jednocze-
$nie byta to najwyzsza liczba w historii. Dostgpnos$¢ Krakowa poprawita sie dzieki ponownemu
uruchomieniu linii lotniczych British Airways oraz Swiss International Air Lines (obie w maju
2015 roku). Zgodnie z prognozami, w 2016 roku lotnisko ma obstuzy¢ ponad 4,5 min pasaze-
réw, a takze planowane jest uruchomienie nowych kierunkéw lotdw.

Dodatkowym atutem byta takze rozbudowa
terminali na krakowskim lotnisku, ktdrych
otwarcie we wrzesniu 2015 roku potgczono
z uruchomieniem kolei, po dwdch latach
modernizacii.

W zwigzku z organizacjg duzych, miedzy-
narodowych imprez, 2016 rok moze by¢
przetomowy dla rynku turystycznego, jak

i hotelowego w Krakowie. Krakéw bedzie
gospodarzem Swiatowych Dni Miodziezy
2016, podczas ktdérych bedzie mozliwosé
spotkania sie z papiezem. Wedtug prognoz
organizatoréw, w tym czasie miasto moze
przyja¢ ponad 2 min turystow.

Kolejnym waznym wydarzeniem organizo-
wanym w Krakowie byty Mistrzostwa Europy
w Pitce Recznej Mezczyzn 2016 (wspdtorga-
nizowane przez Gdarisk, Warszawe, £6dz,
Katowice oraz Wroctaw). Wydarzenie miato
miejsce w Polsce po raz pierwszy i trwato
ok. 2 tygodni w styczniu 2016 roku. Aktual-
nie Krakdw stara sie takze o wspdtorganiza-
cje Mistrzostw Europy U-21 w pitce nozne;j.



Tabela 1.

Struktura rynku
hotelowego w Krakowie
w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank

Standard Liczba Liczba pokoi
hotelu hoteli hotelowych
* 6 423
* 14 591
* k * 79 3845
* % K K 34 3433
* K K Kk 10 1062
Ogotem 143 9 354




Rynek hotelowy w Krakowie

Rynek noclegowy w Krakowie stale sie
rozwija i oferuje kilka typdw zakwaterowan
(wedtug réznego standardu i kategorii). Wsréd
nich znajduja sie m.in. hotele, hostele dia
miodziezy, pensjonaty, domy wycieczkowe
oraz condohotele'. Ze wzgledu na stan-

dard ustugi oraz nizsze ceny, bardzo czesto
nieskategoryzowane obiekty stanowig siing
konkurencje dla hoteli. Wedtug Centralnego
Wykazu Obiektéw Hotelarskich nadzorowa-
nego przez Ministerstwo Sportu i Turystyki
mozna wymieni¢ 143 oficjalnie skategory-
zowane hotele (od 1- do 5-gwiazdkowych),
dziatajgce w Krakowie pod koniec 2015 roku.
Baza hotelowa sktada sie z ponad 9 300
pokoi, oferujgcych ponad 16 000 miejsc
noclegowych.

Rynek jest zdominowany przez 3-gwiazd-
kowe hotele, ktére majg najwiekszy udziat

w krakowskim rynku zaréwno pod wzgledem
liczby obiektéw (55% zasobdw w miescie),
jak i liczby pokoi hotelowych (41%), podczas
gdy obiekty 4-gwiazdkowe stanowig 24%
wszystkich hoteli i 37% pokoi hotelowych.
(Wykres 2)

2015 rok byt znaczacy dla krakowskiego
rynku hotelowego. Otwarto pie¢ nowych
obiektdw, m.in. 4-gwiazdkowe: Best Western
Plus Q (151 pokoi) oraz DoubleTree by Hilton
(232 pokoje), a takze 3-gwiazdkowe: Q Hotel
(89 pokoi), Automobil Hotel (23 pokoje) oraz
Hampton by Hilton (161 pokoi). Zakon-
czony réwniez zostat remont hotelu Efekt
Express, obecnie nowym operatorem hotelu
Zlokalizowanego przy ul. Opolskiej jest Best
Western. Warto zwrdci¢ uwage na otwarcie
hybrydowego projektu, taczacego 3-gwiazd-
kowy Hampton by Hilton oraz 4-gwiazdkowy
DoubleTree by Hilton. Ze wzgledu na duze
zaplecze konferencyjne, projekt bedzie
odgrywat znaczaca role na krakowskim rynku
spotkan (16 sal konferencyjnych z mozliwo-
$cig zorganizowania spotkan

na ponad 1 200 osdb).

Wedtug Matopolskiej Organizacii Turystycznej,
udogodnienia w hotelach sg bardziej popu-
larne wsrdd turystow zagranicznych niz kra-
jowych. Niemniej jednak, te dwie grupy stale
sie powiekszajg. W 2015 roku ponad 56%
turystéw zagranicznych wybrato hotele jako
miejsce zakwaterowania w Krakowie.

' Condohotel to inwestycja funkcjonujaca jako obiekt hotelowy z mozliwoscia krétkoterminowego zakwate-
rowania w luksusowych apartamentach. Ten rodzaj hotelu jest finansowany przez prywatnych inwestoréw,
ktorzy kupujac apartamenty czerpig z nich zyski poprzez odpowiednie stopy zwrotu

Wykres 2.

Struktura rynku hotelowego
w Krakowie w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank

H x 4%
B x*x 10%
H o % x 55%

B % % % % 24%

T % % % % % 7%




Tabela 2.

Hotele otwarte w
Krakowie w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank

Wykres 3.

Udziat krajowych 2013
oraz zagranicznych

turystéw nocujacych 2014
w hotelach w Krakowie

Zrodio: Knight Frank 2015

na podstawie danych
Matopolskiej Organizacji
Turystycznej

Wykres 4.

Struktura rynku

hoteli sieciowych

i niesieciowych w
Krakowie w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank

Wykres 5.

Liczba hoteli
w gtéwnych miastach
Polski w 2015 roku

Zrédio: Knight Frank

Wykres 6.

Wskaznik obtozenia
hoteli w wybranych
polskich miastach

Zrédto: Knight Frank
na podstawie danych Giéwnego
Urzedu Statystycznego

Nazwa hotelu Liczba pokoi
DoubleTree by Hilton % % % % 232
Best Western Plus Q % % % % 154
Q Hotel % % % 89
Automobil Hotel % % * 23
Hampton by Hilton % % % 161
% 15 30 45 60

B Turysci krajowi

% Turyéci zagraniczni

Liczba hoteli
Il Hotele niesieciowe 75%
[ Hotele sieciowe 25%

o

37

75

Liczba pokoi

M Hotele niesieciowe

[ Hotele sieciowe

112

48%
52%

150

odz

| Krakow |
| warszawa |

| Poznan |

| Wroctaw |
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50% /
40% [~
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2010 2011

== \Narszawa == Krakow

== Katowice

2012

== Poznan

2013

== Wroctaw

2014

Tréjmiasto



Sieci hotelowe w Krakowie

Analiza rynku hotelowego w Krakowie
wskazuje na znaczacy udziat w rynku (75%)
hoteli, ktdre nie naleza do sieci hotelowych.
Sposrdd hoteli sieciowych (25% zasobdéw
hotelowych w miescie) 23 obiekty funkcjo-
nuja pod miedzynarodowag marka, a tylko
13 obiektéw nalezy do polskich sieci.

Z drugiej strony, hotele, ktére dziatajg pod
zagraniczng marka, ze wzgledu na duzg
skale inwestycji, maja znaczacy udziat

w liczbie pokoi hotelowych w Krakowie.
Miedzynarodowe sieci hotelowe w Krakowie
to m.in: Accor, Best Western, Hilton, IHG,
LHG, Puro, Rezidor, Starwood, Vienna
International. Natomiast polskie sieci hote-
lowe to: Dobry Hotel, Donimirski, Quality
System, Qubus, Satoria Group, WAM.
Krakéw postrzegany jest przez krajowe oraz
zagraniczne sieci jako bardzo atrakcyjna
lokalizacja. (Wykres 4)

Na rynku planuje ekspansije kilkka nowych
marek, ktdrych hotele sg aktualnie w budo-
wie badZ na etapie planowania.

Krakéw a inne polskie miasta

Pod wzgledem liczby oficjalnie skatego-
ryzowanych hoteli, Krakdw ze 143 obiek-
tami, zajmuje pierwsze miejsce w Polsce.
(Wykres 5) Nie bez znaczenia pozostaje
fakt, ze w poréwnaniu z innymi regionalnymi
miastami, w Krakowie znajduje sie najwie-
cej matych, luksusowych hoteli. Krakdw
dysponuije dziesiecioma 5-gwiazdkowymi

hotelami, podczas gdy w Warszawie znajduje

sie ich jedenascie, w Tréjmiescie osiem,

we Wroctawiu szesc¢, a w Poznaniu tylko trzy.

Rynek w Krakowie, w poréwnaniu z innymi
polskimi miastami, plasuje sie na drugim
migjscu pod wzgledem wynikéw finanso-

wych hoteli oraz obfozenia pokoi hotelowych.

Nazwa hotelu Liczba pokoi Data ukonczenia
Mercure Hotel % * % % 200 wbu dzo?/\11i2
Ibis Styles * * * 70 w budi?/\liz
Best Western Balice Krakdw * * % * 150 planowane
Piastowska Hotel 100 planowane
Ferreus 70 planowane

Z roku na rok wida¢ coraz wigksze obtozenie,
a co za tym idzie — prognozy na przysztos¢
sg pozytywne nie tylko dla operatoréw hote-
lowych, ale takze dla inwestorow. (Wykres 6)

Hotele w budowie i projekty planowane
Liczba planowanych inwestycji hotelowych
w Krakowie i ich jako$¢ wskazujg na poten-
cjat rozwoju miasta zaréwno jako destynaciji
turystycznej, jak i biznesowej. Jednakze na
koniec 2015 roku inwestorzy nie ujawniali
jeszcze szczegdtéw dotyczacych harmono-
graméw prac przy nowych inwestycjach.

Tabela 3.

Hotele w budowie oraz
na etapie planowania
w Krakowie na koniec
2015 roku

Zrédto: Knight Frank
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POWIERZCHNIE
HANDLOWE

Wykres 1.

Catkowita powierzchnia
handlowa w gtéwnych
aglomeracjach

(IV kwartat 2015 roku)

Zrédito: Knight Frank

Wykres 2.

Zasoby handlowe
wedtug formatéw

w Krakowie, gtéwnych
aglomeracjach

i w Polsce (IV kwartat
2015 roku)

Zrédito: Knight Frank

Krakow jest jednym z najbardziej atrak-
cyjnych turystycznie miast w Polsce.

Rocznie stolice Matopolski odwiedza ok.

9-10 min turystéw, dzigki czemu miasto
ma ogromny potencjat jesli chodzi

o rozwdj centréw handlowych czy ulic
handlowych. Catkowita powierzchnia
handlowa wynosi 570 000 m?, plasujac
Krakéw na széstym miejscu wsréd
najwiekszych rynkéw w Polsce.

% 25%

50%

Dodatkowo, dzieki ukonczeniu

w 2017 roku centrum handlowego
Serenada zasoby w miescie zwigksza sie.
Pomimo niewielkiego wzrostu wskaz-
nika pustostanow w Krakowie, popyt na
powierzchnie handlowe pozostat silny,

a czynsze transakcyjne utrzymywaly sie
na stabilnym poziomie. Wiele sieci handlo-
wych wybrato Krakéw na swoja pierwsza
lokalizacje w Polsce.

24%
19%
12%
1%
10%
10%
kodz 9%

Warszawa
Katowice
Tréjmiasto
Poznan

Wroctaw

Krakow

Szczecin 5%

75% 100%

Krakow |
8 gtownych aglomeracji
IR

B Centra handiowe B Parki handlowe

B Centra wyprzedazowe



Rynek handlowy w Polsce rozwija sie systematycznie od lat 90. Od tego czasu deweloperzy
dostarczyli na rynek ok. 10,5 min m? powierzchni handlowej. Najwiecej, blisko 5,6 min m?,
ukoriczono w o$miu gtdwnych aglomeracjach: warszawskiej, wroctawskiej, katowickiej,
tréjmiejskiej, poznanskiej, krakowskiej, tédzkiej oraz szczecinskiej. Pozostata powierzchnia
znajduje sie w miastach $redniej wielkosci, tj. ponizej 400 000 mieszkancéw — 2,9 min m?
oraz 2 min m? w matych miastach (ponizej 100 000 mieszkaricow).

Pod wzgledem istniejgcej powierzchni, Krakdw znajduje sie na szdstym miejscu wsréd
rynkéw handlowych w Polsce. (Wykres 1) Na koniec 2015 roku catkowita powierzchnia
handlowa wyniosta 570 000 m? i uwzgledniata trzy gtdwne formaty: centra handlowe, parki
handlowe oraz centra wyprzedazowe. Stanowito to 10% catkowitej powierzchni istniejacej
na gtéwnych rynkach w Polsce. Przewazajgca wigkszos¢ projektodw handlowych (czterna-
Scie z szesnastu), ulokowana jest w granicach administracyjnych Krakowa, natomiast dwa
pozostate (Futura Park Krakéw i Factory Krakdw) znajdujg sie w Modiniczce.

Analizujac rynek handlowy w Krakowie pod wzgledem formatéw, podobnie jak w przypadku
gtéwnych rynkdw w Polsce, zdecydowang wiekszo$é powierzchni handlowej w miescie
stanowig tradycyjne centra handlowe — ponad 80% istniejacej podazy. Najwiekszymi projek-
tami tego formatu sg: Bonarka City Center (91 000 m?), Galeria Krakowska (64 000 m?) oraz
Galeria Bronowice (60 000 m?). Pozostate udziaty przypadajg na dwa parki handlowe (14%)
oraz na jedno centrum wyprzedazowe (4%). (Wykres 2)

Rynek handlowy w Krakowie, podobnie jak w catej Polsce, staje sie coraz bardziej doj-

rzaty i nasycony. Obecnie w kraju jest ok. 650 000 m? powierzchni handlowej w budowie,

z czego 500 000 m? znajduje sie na gtéwnych rynkach. W Krakowie w trakcie realizacji jest
jedno centrum handlowe — Serenada. Inwestycja firmy Mayland potozona jest w pétnocne;
czesci miasta, przy ul. Dobrego Pasterza i al. Bora-Komorowskiego. Projekt bedzie oferowat
ponad 150 lokali handlowych i ustugowych o tacznej powierzchni ok. 42 000 m2.

Ukorczenie CH Serenada planowane jest
na 2017 rok i bedzie to pierwsze od 2013
roku centrum handlowe zrealizowane

w Krakowie. Wedtug najnowszych informa-
cji, na koniec 2015 roku projekt byt wynajety
w niemal 70%. Wsréd najemcoéw znajda

sie m.in. marki z grupy LPP, z grupy Inditex
oraz H&M. Nie zabraknie tez restauracji oraz
kawiarni. Dodatkowo deweloper planuje

w okolicy wybudowac¢ nowy wezet drogowy,
dzieki ktéremu polepszy sie ruch drogowy
w catej dzielnicy.

Na koniec IV kwartatu 2015 roku nasycenie
powierzchnig handlowa w Krakowie wyno-
sito 550 m?/1 000 mieszkancow. Dzieki
ukoriczeniu w 2017 roku centrum handlo-
wego Serenada, wskaznik ten wzrosnie

do poziomu 590 m?/1 000 mieszkancow.

(Wykres 3)



Wykres 3.

Zasoby handlowe

i nasycenie w gtéwnych
aglomeracjach Polski
(IV kwartat 2015 roku)

Zrédto: Knight Frank
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Krakow jako jedno z najbardziej atrakcyjnych turystycznie miast w Polsce posiada dobrze roz-
winiety rynek ulic handlowych. Sg to gtéwnie partery budynkéw mieszkalnych oraz kamienic
usytuowanych wokdt Rynku Gtdwnego oraz wzdtuz ulic do niego prowadzacych (Grodzka,
Floriariska, Szewska). Struktura ulic handlowych w Krakowie dostosowana jest do potrzeb
turystéw, w konsekwenciji blisko 40% lokali przeznaczonych jest na lokale gastronomiczne.
Ponadto, poréwnujac Krakéw z innymi gtéwnymi osrodkami w Polsce, stolica Matopolski
wyrdznia sie na ich tle pod wzgledem liczby hoteli zlokalizowanych przy ulicach handlowych.

Wedtug najnowszych informaciji opublikowanych przez Polskg Rade Centréw Handlowych
(PRCH), na koniec czerwca 2015 roku wskaznik pustostandw w Krakowie uksztattowat sie
na poziomie 3,7%. Jest to wartos¢ wyzsza o0 0,9 p.p. niz notowana na koniec 2014 roku.
Gtoéwna przyczyng byt wzrost wolumenu powierzchni niewynajetej w starszych centrach
handlowych. Wskaznik pustostandw w Krakowie jest nieznacznie wyzszy niz Srednia dia
Polski, ktéra wynosi 3,1%. Na przestrzeni ostatnich pieciu lat wskaznik pustostanéw w stolicy
Matopolski wahat sie od 2% w grudniu 2011 roku do 4,8% na koniec 2013 roku, kiedy
ukoriczono Galerie Bronowice. Z uwagi na to, ze wigkszos$¢ centrow handlowych w Polsce
jest niemal w catosci wynajeta przed oddaniem do uzytku, w najblizszych latach nie nalezy
spodziewac¢ sie znacznych wahari wskaznika pustostanéw. Podobna sytuacja ma miejsce
w Krakowie, gdzie CH Serenada na ponad rok przed otwarciem jest w wigkszosci
skomercjalizowane.

Pomimo nieznacznego wzrostu wskaznika pustostanéw w Krakowie, w 2015 roku popyt
na powierzchnie handlowe utrzymat stabilne tempo. Wiele sieci handlowych zadebiutowato
w minionym roku na krakowskim rynku, wsréd nich m.in. Calvin Klein Jeans, Guess oraz

a Tab. Co wiecej, modowa marka Colin’s wybrata Krakéw na swojg pierwsza lokalizacje

w kraju. W 2015 roku w Polsce pojawit sie nowy klub fitness — Vitality Fitness, ktéry wtasnie
w Krakowie otworzyt swoj pierwszy punkt.

Ponadto, by wyrézni¢ sie na tle konkurengji

i by¢ rozpoznawanym na rynku, wtasciciele
centrow handlowych stale powigkszajg oferte,
m.in. wprowadzajgc nowe elementy, takie jak
Punkty Obstugi Mieszkaricéw Urzedu Miasta
Krakowa, czy placowki poczty.

Czynsze transakcyjne w Krakowie za
powierzchnie w centrach handlowych
pozostajg na stabilnym poziomie. Najwyzsze
czynsze za najlepsze powierzchnie (ponizej
100 m?) w kluczowych projektach w Polsce
osiggane sg w Warszawie i w 2015 roku
odnotowano ich wzrost do 150 EUR/m?/
miesigc. W miastach regionalnych, wigczajac
Krakdw, czynsze za najlepsze powierzch-
nie sg nizsze i zalezg od wielu czynnikdw,
m.in. od marki najemcy, wielkosci i potoze-
nia lokalu w centrum handlowym, a takze
polityki wynajmu wiasciciela. W Krakowie
przecietne czynsze transakcyjne wynosza
40-50 EUR/m?/miesigc. Wyzsze stawki, prze-
kraczajgce 80 EUR/m?/miesiac, sg osiagalne
na gtéwnych ulicach handlowych.
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Wykres 1.

Zasoby magazynowe
w Polsce wedtug
lokalizacji

(IV kwartat 2015 roku)

Zrédio: Knight Frank

Wykres 2.

Zasoby magazynowe
w Krakowie

Zrédito: Knight Frank

Wykres 3.

Roczny wolumen
transakcji najmu
w Krakowie

Zrédito: Knight Frank

W ciagu ostatniego roku catkowite
zasoby w regionie wzrosty prawie o 70%.
Dodatkowo, ograniczona liczba wolnych
powierzchni oraz wzrastajacy popyt

na rynku magazynowym, maja znaczacy
wplyw na pozytywne prognozy dla rynku
logistycznego w Krakowie.

W Warszawa 31%
W Gorny Slask 17%
[l Polska Centralna 13%
B Wielkopolska 15%
M Dolny Slask 13%
Tréjmiasto 3%
Krakow 3%
Pozostate 5%
m2 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000
[ I I I I 1
2008
(2009 |
(2010 |
(2014 |
(2012 |
(2013 |
2014 |
(2005 |
m?2 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000

300 000

70 000



Rynek magazynowy w Krakowie jest jednym z najmtodszych i najmniejszych wsrdd gtdwnych
obszaréw koncentracji w Polsce. W poréwnaniu z innymi aglomeracjami, region krakowski
postrzegany jest jako rynek magazynowy o charakterze lokalnym, z ograniczong liczbg
dostepnych, niezagospodarowanych dziatek. Co wiecsj, lokalizacja miasta blisko Gérnego
Slaska, ktdry jest drugim, najwiekszym obszarem koncentracji obiektéw magazynowych

w kraju, jest jednym z czynnikdw utrudniajacych rozwdj tego sektora w Krakowie. (Wykres 1)

Podaz

Pod koniec 2015 roku catkowite zasoby magazynowe w Krakowie liczyty blisko 270 000 m?,
co stanowito jedynie 3% catkowitych zasobdw w Polsce. W poréwnaniu z rokiem poprzed-
nim, ilos¢ powierzchni magazynowej wzrosta o blisko 70%. Ponad 30% catkowitych zasobdw
w Krakowie usytuowane jest w granicach administracyjnych miasta. Inne nieruchomosci zlo-
kalizowane sg w sgsiadujgcych gminach: Modiniczka, Skawina, Olkusz czy Jawornik. Gtéwnymi
graczami na krakowskim rynku sa najwieksi inwestorzy magazynowi, m.in. Goodman czy
Panattoni, ale takze mnigjsi, tacy jak: 7R Logistic, BIK, MARR (Matopolska Agencja Rozwoju
Regionalnego), RB Logistic oraz S-Logistic Park.

W 2015 roku na krakowskim rynku magazynowym odnotowano znaczacy wzrost nowej
podazy. Rynek zostat wzmocniony w gtéwnej mierze przez trzech deweloperdw, ktdrzy
dostarczyli ponad 40 000 m? nowoczesnej powierzchni logistycznej. Nowa podaz w Krakowie
obejmuja projekty: Goodman Krakdéw Airport Logistic Center — 11 500 m? (Il kwartat),
Panattoni Park Krakéw Il — 15 300 m? (Il kwartat) oraz pierwsza faza Logistic Centre Krakdw-
Kokotéw o powierzchni 13 300 m?, nalezaca do 7R Logistic (IV kwartat). Wszystkie obiekty
zostaty zZbudowane na zasadach spekulacyjnych, ale jedynie projekt Krakdw-Kokotéw
dysponowat wolng powierzchnig pod koniec IV kwartatu 2015 roku. (Wykres 2)

Wyniki rynku magazynowego w Polsce w 2015 roku byty kontynuacjg rekordowego

2014 roku. Pomimo ograniczonej dostepnej powierzchni na wynajem pod koniec 2015 roku,
oczekiwany jest dalszy wzrost na rynku. Wedtug informacji dostarczonych przez dewelope-
réw, ktérzy zabezpieczyli juz tereny inwestycyjne, blisko 180 000 m? powierzchni logistycznej
jest na etapie planowania, z czego zdecydowana wigkszo$¢ ma w planach rozbudowanie
istniejacych parkéw magazynowych.

Obecnie najwigksze plany inwestycyjne ma
firma Goodman, ktéra planuje rozbudowa-
nie kompleksu o kolejne 62 000 m2. Innym
przyktadem jest Panattoni, ktdry zamierza
rozszerzyé Panattoni Park Krakdw |l

0 35 000 m?.

Daty rozpoczecia nowych inwestycji beda
zalezaty gtéwnie od aktywnosci potencjal-
nych najemcow, silnego popytu oraz panujg-
cych warunkéw ekonomicznych.

Popyt

W 2015 roku trend wzrostowy na rynku
magazynowym w Polsce zaobserwowano
takze w wolumenie podpisanych umaéw
najmu. Catkowita wynajeta powierzchnia
liczyta 2,6 min m?, z czego umowy na blisko
70 000 m? zostaty podpisane w Krakowie
(ok. 3% wszystkich transakcji na rynku
magazynowym w Polsce). (Wykres 3)

Ze wzgledu na niski wspdtczynnik pusto-
standw oraz liczbe planowanych inwestycji
magazynowych w regionie, oczekuije sie
wzrostu liczby transakcji typu pre-let.



Dostepna powierzchnia

W poréwnaniu z poprzednim rokiem ilosé
dostepnej powierzchni w Krakowie wzrosta
prawie trzykrotnie ze wzgledu na duza ilos¢
nowej podazy, pomimo ze w 2015 roku
odnotowano niskie wskazniki pustostanow
na wigkszosci rynkéw regionalnych. Wskaz-
nik pustostanéw w Krakowie pozostaje
najnizszy wsrdd obszaréw magazynowych
w Polsce, na koniec 2015 roku dostepne
byto jedynie 9 200 m? powierzchni.

Pod koniec 2015 roku wolne powierzchnie
oferowaly jedynie trzy parki: Logicor
Krakéw, Logistic Centre Krakéw-Kokotow
oraz MARR Business Park. (Wykres 4)
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Wykres 4.

Wspodtczynnik
wolnej powierzchni
w Krakowie

Zrédio: Knight Frank

Tabela 1.

Wybrane transakcje
najmu w Krakowie

Zrédito: Knight Frank

0%

5%

0%

5%

%

Czynsze

Miesieczne wywotawcze stawki czynszdw za powierzchnie magazynowe zalezg od kilku
czynnikéw, m.in. lokalizacji projektu (dostepu do infrastruktury drogowej), odlegtosci od
centrum miasta, czasu trwania umowy, wielkosci wynajmowanej powierzchni oraz technicznej
specyfikacji lokalu.

Czynsze wywotawcze w Krakowie zalezg gtéwnie od lokalizacji magazynu; usytuowania

w administracyjnych granicach miasta czy tez poza nimi. Zaraz po | strefie w Warszawie,
Krakdw postrzegany jest jako najdrozsza lokalizacja logistyczna. Nieruchomosci magazynowe
ulokowane w administracyjnych granicach Krakowa, gtownie typu SBU (Small Business Units),
oferuja powierzchnie magazynowe w cenie od 4,00-4,50 EUR/m?/miesigc. W wiekszych
projektach, budowanych na terenach w okolicach miasta, czynsze wywotawcze sg zazwyczaj
nizsze i na koniec 2015 roku wynosity 3,50-3,90 EUR/m?/miesiac.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Powierzchnia najmu (m?)/ Data

Nazwa projektu Deweloper Najemca rodzaj umowy transakciji

Panattoni Park . _— .

Krakow Il Panattoni nieujawniony 7 300/ pre-let 2015

Kralfoyv Airport Goodman nieujawniony 6 000/ nowa umowa 2015

Logistics Centre

Panattoni Park ) . )

Krakow Il Panattoni nieujawniony 4 600/ pre-let 2015

Logicor Krakéw Logicor 1D.C. 3 700/ renegocjacje 2015

9 9 Polonia gocjacy

Kral'<0\'/v Airport Goodman KMC Services 13 000/ ekspansja 2014

Logistics Centre

Kralfoyv Airport Goodman nieujawniony 11 200/ nowa umowa 2014

Logistics Centre

Kral.(ow Airport Goodman Bonito.pl 4 100/ nowa umowa 2014

Logistics Centre

Centrum Logistyczne BIK SA G4 Garage 2 700/ nowa umowa 2014

Krakdw Il




PIERWOTNY

MIESZKANIOWY

Wedtug danych Urzedu Statystycznego

w Krakowie, w ciggu 12 miesigcy 2015 roku
w stolicy Matopolski oddano do uzytku

6 521 mieszkan, czyli ponad 11% mnigj niz
rok wczesniej i ponad 7% mniej niz przed
dwoma laty. Przez pie¢ ostatnich lat w
Krakowie oddano w sumie ponad 32,5 tys.
mieszkan. W tym samym okresie rozpo-
czeto budowe ponad 47,3 tys. mieszkan.
W samym tylko 2015 roku rozpoczeto
budowe 10 942 mieszkan, czyli ponad 18%
wiecej niz przed rokiem i ponad 26% wiecej
niz w 2013 roku. (Wykres 1)

W 2015 roku zanotowano takze znaczacy
wzrost liczby mieszkan, na realizacje
ktérych wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym.
Mieszkan takich byto 8 259, czyli prawie
48% wigcej niz w 2014 roku i ponad 9,5%
wiecej niz przed dwoma laty.

Prawie 86% wszystkich zrealizowanych

w 2015 roku mieszkan stanowity mieszkania
przeznaczone na sprzedaz i wynajem.
Nieco ponad 14% mieszkan zrealizowano
w budownictwie indywidualnym.

Dodatkowo oddano 4 mieszkania komu-
nalne, natomiast w ramach innych form
budownictwa (spétdzielczego, zaktadowego,
spotecznego czynszowego) nie oddano

ani jednego mieszkania.

Rozktad inwestycji

Wedtug danych portalu Dominium.pl,

pod koniec grudnia 2015 roku najwiecej
inwestycji oferowano na terenie Podgorza.
Stanowity one 41% wszystkich krakowskich
inwestycji. O 10% mniejszy udziat miaty
inwestycje z obszaru Krowodrzy. Jeszcze
mniejsza liczbe inwestycji oferowano na
terenie Srédmiescia (16%), a procentowo
najmniej, bo 12% — w Nowej Hucie.
(Wykres 2)

W stosunku do roku poprzedniego,

w krakowskiej ofercie odnotowano wzrost
udziatéw Krowodrzy i spadek Srédmiescia.
Udziaty Podgorza i Nowej Huty pozostaty
na podobnym poziomie.



Rozktad mieszkan

Pod koniec 2015 roku w bazie portalu
Dominium.pl znajdowato sie ponad 7 860
mieszkan deweloperskich oferowanych

na terenie Krakowa. Mozna szacowac,

ze liczba wszystkich mieszkari dostepnych
na rynku zblizata sig do 9 tys. W stosunku
do roku 2014 odnotowano wigc kilku-
procentowy wzrost liczby ofert na rynku
pierwotnym.

Wykres 1.

Liczba mieszkan
oddanych do
uzytkowania, mieszkan,
na realizacje ktérych
wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia

z projektem budowlanym

oraz mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto

w Krakowie

Zrédto: Opracowano na
podstawie danych Urzedu
Statystycznego w Krakowie

Wykres 2.

Rozktad oferowanych
inwestycji
mieszkaniowych

na terenie Krakowa
(X11 2015)

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 3.

Rozktad oferowanych
mieszkan na terenie
Krakowa (XII 2015)

Zrédio: Dominium.pl

Najwieksza liczba ofert ulokowana byta w trzech dzielnicach — Pradnik Biaty (IV), Podgdrze
(XilT) i Debniki (VIIl). Lacznie na terenie tych dzielnic oferowano ponad 41% wszystkich
mieszkan. O duzych dysproporcjach w rozktadzie rynku pierwotnego moze swiadczy¢ fakt,
ze prawie 90% wszystkich nowych mieszkar oferowano w 10 dzielnicach, a w pozostatych
8 tylko nieco ponad 10%. Do dzielnic posiadajgcych stosunkowo duzy wybdr mieszkan
zaliczy¢ mozna jeszcze Pradnik Czerwony (lll), Podgdrze Duchackie (XI), Grzegorzki (1l),
Czyzyny (XIV), Biezandw-Prokocim (XII), Mistrzejowice (XV) i Krowodrze (V).

Najmniejsza ilosciowo oferta zlokalizowana byta na terenie Bienczyc (XVI), kagiewnik-

Borku Fateckiego (IX), Wzgdrz Krzestawickich (XVII), Starego Miasta (1), Zwierzynca (VII)

i Nowej Huty (XVIII). W poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosty nieco udziaty Debnik
(VII), Pradnika Biatego (IV) i Podgdrza Duchackiego (XI), spadty natomiast Starego Miasta (),
Grzegdrzek (Il) i Czyzyn (XIV). Zmiany te byty jednak nieznaczne. (Wykres 4)
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z projektem budowlanym

Ml Podgodrze 41%
B Krowodrza 31%
W Srédmiescie 16%
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B Krowodrza 25,3%
W Srédmiescie 18,3%

Nowa Huta 13,5%
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Podobnie jak to miato miejsce w przypadku rozktadu inwestycji, najwiecej mieszkan ofero-
wano w dzielnicach z obszaru Podgdrza (prawie 43% wszystkich mieszkan) i Krowodrzy
(ponad 25%). Mniejsza oferta zgrupowana byta w dzielnicach lezacych w Srédmiesciu (ponad
18% wszystkich mieszkar) i Nowej Hucie (ponad 13%). W pordwnaniu do roku 2014 wzrosty
udziaty mieszkan oferowanych w Krowodrzy i Podgdrzu, a spadly udziaty Srédmiescia.
(Wykres 3)

W koncéwce 2015 roku okoto 28% wszystkich oferowanych mieszkan miato status zrealizo-
wanych, a podobna liczbe przewidziano do realizacji w roku 2017 i pdzniej. Najwiecej, bo ok.
45% byto ofert z terminem realizacji w roku 2016. Rok wczesniej odsetek zrealizowanych
mieszkan byt 0 ok. 4% wyzszy. (Wykres 5) W grudniu 2015 roku proporcjonalnie najwie-

cej zrealizowanych mieszkan znalez¢ mozna byto w Podgdrzu i Nowej Hucie, a najmnigj

w Srédmiesceiu i Krowodrzy. Te dwa ostatnie obszary cechowat tez wysoki (ponad 50%) odse-
tek mieszkan przewidzianych do realizacji w 2016 roku. W poréwnaniu do roku 2014 jedynie
na terenie Nowej Huty wzrdst odsetek mieszkan zrealizowanych. W pozostatych rejonach
miasta odsetek mieszkan, w ktérych mozna byto zamieszkac ,od reki”, byt nizszy niz w roku
wczesniejszym. (Wykres 7)

Struktura cen

Wedtug danych Dominium.pl, wyznaczonych na podstawie ogtoszen mieszkaniowych, w ktérych
podawane byty ceny, w grudniu 2015 roku najwiekszy, bo 73-procentowy udziat w strukturze
cenowej mieszkan mialy te mieszczace sie w przedziale cenowym od 5 do 7 tys. PLN/m?.

Mniej (ok. 16%) byto mieszkan, za ktdre trzeba byto zaptaci¢ od 7 do 9 tys. PLN/m? oraz
mieszkari najtariszych, ktérych ceny nie przekraczaty 5 tys. PLN/m? (ok. 9%). Najmniejszy, okofo
2-procentowy udziat w strukturze cenowej krakowskich mieszkar mialy lokale kosztujgce ponad
9 tys. PLN/m2. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w przypadku czesci drozszych mieszkan,

w ogtoszeniach nie podaje sig cen ofertowych, wigc ich realny udziat w strukturze cenowej moze
by¢ faktycznie nieco wyzszy. (Wykres 6)

Wykres 4.

Rozktad oferowanych
mieszkan w dzielnicach
administracyjnych
Krakowa (XII 2015)

Zrédito: Dominium.pl

Pod koniec 2015 roku najwyzsze srednie
ceny ofertowe odnotowano tradycyjnie

w dzielnicy Stare Miasto (). Byfa to jedyna
dzielnica, w ktérej Srednia cena byta wyzsza
od 10 tys. PLN/m?. W przedziale srednich
cen miedzy 7 a 9 tys. PLN/m? ulokowaly sie
trzy dzielnice, wymieniajac od najdrozszej
byty to: Zwierzyniec (VII), Krowodrza (V)

i Grzegorzki (II).

Srednio w przedziale od 6 do 7 tys.
PLN/m? przyszto ptaci¢ nabywcom
mieszkani w Bronowicach (VI), Podgdrzu
(XlT), Debnikach (VIIl), Pradniku

Biatym (IV), Pradniku Czerwonym (lIl)

i Lagiewnikach (IX). Najliczniejsza grupe
dzielnic stanowity te, w ktérych srednie
ceny mieszkan oscylowaty miedzy

5 a 6 tys. PLN/m?. W grupie tej znalazty
sie nowohuckie i podgorskie dzielnice
Czyzyny (XIV), Podgdrze Duchackie

(XI), Bienczyce (XVI), Nowa Huta (XVIII),
Prokocim-Biezanow (Xll), Swoszowice (X)
i Mistrzejowice (XV). Jedynie w dzielnicy
Wzgdrza Krzestawickie (XVII) srednia cena
ofertowa nowych mieszkan nie przekraczata
5 tys. PLN/m2. (Wykres 8)



W wymienionych wyzej najtanszych dziel-
nicach miasta znalez¢ mozna byto takze
oferty mieszkan, ktérych parametry umoz-
liwialy skorzystanie z doptfaty w ramach
programu Mieszkanie dla Mtodych.

Srednia cena dla Krakowa wyliczona na
podstawie $rednich cen w dzielnicach

wyniosta w grudniu 2015 roku 6 547 PLN/m2.

Byfa to cena niespetna 0,5% nizsza niz przed
rokiem. W stosunku do grudnia 2014 roku
Zmiany cen w poszczegolnych dzielnicach
nie przekraczaty +/- 5%. Najwigksze,
kilkunastoprocentowe zmiany odnotowano
na plus w Nowej Hucie (XVIIl), a na minus

w Zwierzyricu (VIl). W dzielnicach tych
znajduje sie jednak stosunkowo mato
mieszkan i nawet niewielka zmiana podazy
moze wplywaé znaczaco na zmiany sredniej
ceny w dzielnicy.

Wykres 5.

Terminy realizacji
mieszkan
w Krakowie (XIl 2015)

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 6.

Struktura cen ofertowych
mieszkan w Krakowie
(X1 2015)

Zréao: Dominium.pl

Rozktad mieszkan wedtug liczby pokoi

W ofercie pierwotnego rynku mieszkan w Krakowie dominujg mieszkania dwupokojowe.
Pod koniec grudnia 2015 roku takie mieszkania stanowity ponad 48% catkowitej struktury
mieszkan. Na drugim miejscu plasowaty sie mieszkania z trzema pokojami, byto ich prawie
32%. Na trzecim miejscu znajdowaly sie mieszkania jednopokojowe, z wynikiem 12%.
Pozostate 10% stanowity gtéwnie mieszkania czteropokojowe oraz takie, ktére dysponowaty
jeszcze wigkszg liczba pomieszczer mieszkalnych. W stosunku do roku 2014 zauwazy¢
mozna 5-procentowy wzrost odsetka mieszkari dwupokojowych i poréwnywalny spadek
odsetka mieszkan trzypokojowych. W zakresie mieszkar o najmniejszej i najwigkszej liczbie
pokoi struktura wygladata bardzo podobnie. (Wykres 9)

Rozktad mieszkan wedtug metrazu

Analiza struktury mieszkan wedtug kryterium metrazu wskazuje, ze pod koniec 2015 roku

w krakowskiej ofercie najwiecej byto mieszkari od 40 do 60 m?. Mieszkania takie stanowity
ponad 55% wszystkich wystawionych na sprzedaz lokali. Znaczacy odsetek mieszkan
(przekraczajacy 10%) wystepowat takze w przedziale metrazy od 30 do 40 m? oraz od 60

do 70 m?. Mieszkan najmniejszych (do 30 m?) byto nieco ponad 4%. Mieszkania o powierzchni
wiekszej niz 70 m? stanowity facznie niespetna 12% oferty. W poréwnaniu do wynikdw roku
poprzedniego odnotowano kilkuprocentowy przyrost odsetka mieszkan z przedziatu 40-50 m?
oraz poréwnywalny spadek odsetka mieszkan z przedziatu od 60 do 80 m?. (Wykres 10)

B Zrealizowane 28%
W 2016 rok 45%

2017 i pézniej 27%
W 4-5tys. PLN/m2 9%
M 5-7 tys. PLN/m? 73%
W 7-9tys. PLN/m? 16%

ponad 9 tys. PLN/m2 2%
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Srednia cen ofertowych
nowych mieszkan

w dzielnicach Krakowa
(X11 2015)

Wzgorza Krzestawickie (XVII Zrédto: Dominium.pl



Podsumowanie

Wedtug zgodnej oceny analitykdw rok
2015 mozna okresli¢ jako bardzo dobry dla
rynku nowych mieszkan. Duza podaz ofert
mieszkaniowych (zwtaszcza w pierwszych
trzech kwartatach roku) byta réwnowazona
przez duzy popyt. Takie zréwnowazenie
rynku spowodowato, ze ceny utrzymywaty
sie na stabilnym poziomie. Popyt pobudzaty
niskie stopy procentowe (zwiekszajgce
dostepnosc kredytow) oraz program
Mieszkanie dla Mtodych. Znaczny odsetek
mieszkan kupowany byt takze w formie
inwestyciji (jako alternatywa dla lokaty
bankowej) za gotdwke.

Wykres 9.

Rozktad mieszkan
wedtug liczby pokoi
(XI1 2015)

Zrédto: Dominium.pl

Wykres 10.

Rozktad
mieszkan wedtug
metrazu (XI1 2015)

Zrédto: Dominium.pl

Cho¢ w 2015 roku oddano mniej mieszkan niz w poprzednich latach, odnotowano jednak
wiecej mieszkan, ktdrych budowa sig rozpoczeta, i na ktére wydano pozwolenia, co z pewno-
$cig podniesie statystyki oddawanych mieszkan w kolejnych okresach.

Oferta nowych inwestyciji i mieszkar w znaczacym stopniu koncentrowata sie na terenie obszaru
Podgdrza i Krowodrzy (flacznie ponad 70% oferowanych inwestycji). Mniej ofert mozna byto
znalezé w Srédmieseiu | Nowej Hucie. Pod koniec 2015 roku w ofercie przewazaty mieszkania

z terminem realizacji w roku 2016, a gotowych do odbioru lokali byto ok. 28%. Procentowo
najmniej gotowych do odbioru mieszkar dostepnych byto w Krowodrzy i Srédmiesciu.

W ofercie dominowaty mieszkania z zakresu cenowego 5-7 tys. PLN/m?. Do najdrozszych
dzielnic Krakowa nalezaty Stare Miasto (1), Zwierzyniec (VII), Krowodrza (V) i Grzegdrzki (1l),

a do najtanszych Wzgdrza Krzestawickie (XVII), Mistrzejowice (XV), Swoszowice (X) i Prokocim-
Biezanow (Xl). Pod koniec roku najwiecej z oferowanych mieszkari miato dwa lub trzy pokoje
(facznie stanowity one ok. 80% oferty) oraz metraz od 40 do 60 m? (ponad 55% ofert).
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@ KRN pl WTORNY RYNEK Analiza cen ofertowych mieszkan z rynku
Rty e Nerahomas MIESZKAN — wtdrnego w Krakowie w roku 2015
CENY potwierdzita stabilny trend cenowy w

stolicy Matopolski. Kiedy poréwna sie (rok
do roku) ceny ofertowe mieszkan z rynku
wtdrnego okazuije sie, ze $rednia cena
ofertowa utrzymata sie w 2015 roku na
poziomie bardzo zblizonym do tego z 2014
i wyniosta 6 965 PLN/m?. Stabilnos¢ na
krakowskim rynku nieruchomosci z tzw.
drugiej reki potwierdza réwniez analiza cen
mieszkan w poszczegodlnych kwartatach
ubiegtego roku. W pierwszym kwartale
Srednia cena ofertowa mieszkan z rynku
wtdrnego w Krakowie, wedtug danych
portalu KRN.pl, wyniosta 7 011 PLN/m2.
Byt to jedyny kwartat 2015 roku, w ktérym
Srednia cena ofertowa mieszkan z rynku
wtdrnego przekroczyta granice 7 000 PLN.
W czwartym kwartale ubiegtego roku ceny
ofertowe mieszkar wyniosty 6 995 PLN/m?,
a to oznacza, ze osiggnety poziom zblizony
do sredniej ceny ofertowej dla catego roku
2015. (Wykres 1)

OFERTOWE

Stabilny poziom cen utrzymujacy sie

w ciggu minionego roku potwierdzit, ze kra-
kowski rynek jest odporny na zewnetrzne
czynniki. Analiza cen ofertowych z rynku
wtdrnego pokazata m.in., ze na sposob

ksztattowania sig cen nie miat wptywu fakt,
iz w ubiegtym roku rzagdowym programem
Mieszkanie dla Mtodych objete zostaty
wiasnie lokale z tzw. drugiej reki. Wynika to
przede wszystkim z tego, ze limity cenowe
okreslone w programie znacznie odbiegaja
od cen na krakowskim rynku.

To w konsekwenciji sprawia, ze liczba
mieszkan z rynku wtérnego kwalifikujgcych
sie do programu w miescie jest znikoma:
wedtug danych portalu KRN.pl od momentu
wejécia w zycie nowelizacji ustawy, ksztat-
towata sie na poziomie ok. 2-3% catkowitej
oferty mieszkan z rynku wtdérnego. Nic wiec
dziwnego, ze objecie rzgdowym wsparciem
réwniez mieszkan uzywanych nie odegrato
istotnej roli w procesie ksztaftowania sie cen
tego typu lokali w Krakowie. Cho¢ program
Mieszkanie dla Mtodych nie miat znacza-
cego wptywu na ceny mieszkan z rynku
wtdrnego, to w sposdb widoczny wptynat
na postawe nabywcdow mieszkan, ktorzy
majgc $wiadomosc, ze $rodki przewidziane
przez ustawodawce na realizacje rzado-
wego programu dopfat sg ograniczane,
przyspieszali swoje decyzje zakupowe.



Rok 2015 nie przyniost réwniez duzych
zmian, jezeli chodzi o sposob ksztattowa-
nia sie ofertowych cen mieszkan z rynku
wtdrnego w poszczegdlinych dzielnicach
Krakowa. Wcigz do najdrozszych obszaréw
miasta nalezg dzielnice: Stare Miasto (l),
Zwierzyniec (V) oraz Krowodrza (V). Warto
pamietac jednoczesnie o specyfice dzielnicy
Stare Miasto — nieruchomosci wystawiane na
sprzedaz w tej czesci Krakowa to nierzadko
apartamenty usytuowane w zabytkowych
kamienicach w bezposrednim sasiedztwie
Rynku Gtéwnego, nalezace do mieszkan

Z tzw. wyzszej potki. Stad wynika duza
dysproporcja w Srednich cenach ofertowych
lokali potozonych w tej dzielnicy, w poréwna-
niu z mieszkaniami w innych rejonach mia-
sta. Prestiz to czynnik, ktéry ma bardzo duze
znaczenie rowniez w przypadku nierucho-
mosci potozonych w dzielnicy Zwierzyniec
(VII), zajmujacej druga pozycje w zestawieniu
Srednich cen ofertowych w poszczegdinych
dzielnicach Krakowa.

Wykres 1.

Srednie ceny ofertowe
mieszkan z rynku
wtérnego w Krakowie
z podziatem na
kwartaty w 2015 roku

Zrédio: Dane z portalu KRN.pl

Wykres 2.

Srednie ceny ofertowe
mieszkan z rynku
wtérnego w Krakowie
w roku 2015

Zrédto: Dane z portalu KRN.pl

Stosunkowo wysokie ceny w 2015 roku utrzymaty sie rowniez w popularnych wsréd
klientéw Bronowicach (VI), Grzegdrzkach (Il) oraz Debnikach (VIII). Ceny nieruchomosci
usytuowanych wiasnie w tych czesciach miasta niezmiennie od kilku lat ksztattujg sie na
wysokim poziomie ponad 7 000 PLN/m?2. Z danych portalu KRN.pl wynika, Zze za zakup
mieszkan z rynku wtérnego wtasnie w tych czesciach Krakowa trzeba byto zaptaci¢

w 2015 roku odpowiednio: 7 692 PLN/m?, 7 582 PLN/m?, 7 045 PLN/m?. Do najtariszych
dzielnic, z najnizszymi cenami ofertowymi mieszkan z rynku wtérnego, nalezg niezmiennie
dzielnice wschodnie oraz potudniowe: Nowa Huta (XVIII), Wzgdrza Krzestawickie (XVII),
Biericzyce (XVI) czy Swoszowice (X). (Wykres 2)

Podaz mieszkan

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

w 2015 roku w dzielnicach: Krowodrza (V) — 11,3%, Pradnik Biaty (IV) — 11,1% oraz Stare
Miasto (I) — 11%. Warto podkresli¢, ze dzielnice te od kilku lat nalezg do obszardéw Krakowa,
w ktorych podaz mieszkan z rynku wtérnego jest stosunkowo wysoka. Warto podkreslic
réwniez, ze znajdujgce sie w czotdwce Krowodrza (V) oraz Stare Miasto (1) sg dzielnicami
popularnymi wsréd nabywcdw, a jednoczesnie rejonami, w granicach ktérych realizowanych
jest stosunkowo niewiele nowych projektdw mieszkaniowych.

Obszarami o najnizszej podazy mieszkan z rynku wtdrnego pozostawaty: Swoszowice (X),
Bienczyce (XVI) oraz Wzgdrza Krzestawickie (XVII). Stosunkowo niska podaz mieszkan

z rynku wtérnego wynika z faktu, ze sg to dzielnice bedace terenami o mnigjszej
intensywnosci zabudowy wielorodzinnej, z przewaga zabudowy jednorodzinnej. (Wykres 3)
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% 2 4 6 8 10 12

Krowodrza (v) I 11,3%
Pradnik Biaty (v) I 11,1%
Stare Miasto () I 11%
Debniki (vii) I 9,7%
Podgérze (xi) I 6,9%
Pradnik Czerwony (1) GG 6,6%
Podgérze Duchackie (xi) NI 6,3%
Grzegorzki (1) NI 6,1%
Biezanw-Prokocim (i) I 6,1%
Bronowice (vi) I 4%
Zwierzyniec (vi) NI 3,9%
Czyzyny (xiv) NN 3,7%
tagiewniki-Borek Falecki (xiv) NN 2,:8%

Nowa Huta (xvii) I 2,6% Wykres 3.
Mistrzejowice (xv) NG 25% Wielko$¢ podazy
Swoszowice (x) NN 2,0% mieszkan z rynku

wtérnego w Krakowie
w 2015 roku

Zrédto: Dane z portalu KRN.pl

Biericzyce (xvi) NN 1,8%
Wzgorza Krzestawickie (XvI)) NN 1,6%

Wsrdd ogtoszen dotyczacych sprzedazy lokali z rynku wtdrnego niezmiennie dominuja
mieszkania 2-pokojowe. Ich podaz w 2015 roku stanowita 39% catkowitej krakowskiej oferty.
Nieco mniej ogtoszen — 33% — dotyczyto lokali 3-pokojowych. Najmniejszy wybdr miaty z
kolei osoby, ktdre zdecydowaty sie w 2015 roku na zakup mieszkan 1- badz 4-pokojowych
lub wiekszych. Tego typu ofert w Krakowie pojawiato sie najmnigj, odpowiednio 15 i 13%.
(Wykres 4)

Krakéw jest drugim miastem, po Warszawie, z najwiekszg liczbg zasobdw mieszkaniowych.
Dane te potwierdza zréznicowana oferta mieszkan, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtér-
nym. Czynnikami, ktdre trwale wptywaja na duze zainteresowanie nieruchomosciami ofero-
wanymi w stolicy Matopolski sg m.in. dobre perspektywy zawodowe zwigzane z rozwijajacymi
sie w miescie centrami ustug dla biznesu. Do zakupu mieszkania w Krakowie skfania takze

Bl 1-pokojowe 15%
duza rozpoznawalnos¢ miasta i jego konsekwentnie ksztattowany wizerunek jako turystycznej B 2-pokojowe 39%
i kulturalnej wizytowki naszego kraju. Nabywcy nieruchomosci w znacznej czesci dostrzegaja B 3-pokojowe 33%
w stolicy Matopolski nie tylko mozliwosci zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych, ale 4-pokojowe | wieksze 13%
réwniez potencijat inwestycyjny. Wsrdd oséb kupujacych lokale z przeznaczeniem na wyna-
jem np. dla studentéw lub turystéw dominuje przekonanie, ze lepszym rozwigzaniem bedzie Wykres 4.
zakup mieszkania z tzw. drugiej reki, poniewaz tego rodzaju nieruchomosci wymagaja mniej- Podaz mieszkari z rynku

wtérnego z podziatem

szych nakfadow finansowych zwigzanych z aranzacjg i wykoriczeniem. Trzeba jednak pamie- na liczbe pokoi

tac, ze na specyfike krakowskiego rynku nieruchomosci sktada sie fakt, ze ceny uzywanych
mieszkan nie odbiegajg znacznie od lokali oferowanych w nowych inwestycjach.

Zrédio: Dane z portalu KRN.pl
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Od lat najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedawanych jest w najwigkszej
obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgérzu. Buduije sie tutaj blisko potowe wszystkich
mieszkan, ktdre z czasem zasilajg rynek wtorny, zwiekszajgc wolumen transakcji w tym
segmencie rynku. Najmniej mieszkan sprzedaje sie na obszarach: Srédmiescia — z powodu
wysokich cen — oraz Nowej Huty, gdzie buduije sie najmniej mieszkan. (Wykres 1)

Koniunktura w 2015 roku byta znacznie lepsza niz w ostatnich latach. Na rynku wtornym
sprzedano rekordowa liczbe mieszkan. Przyczyna sa niskie stopy procentowe, program
MdM (Mieszkanie dla Mtodych), ktéry od potowy 2015 roku obejmuje réwniez mieszkania
uzywane, a takze zakupy inwestycyjne (pod wynajem), ktdre sa obecnie korzystniejsza
alternatywa do lokat bankowych. W duzej mierze tego rodzaju zakupy spowodowaty
gwattowny wzrost transakcji w najdrozszych obszarach miasta — dawnych dzielnicach
Srédmiescie i Krowodrza. Inwestorom nie zalezy na najnizszych cenach, a na dobrej
lokalizacji, gdzie beda chetni na wynajem oraz na rejonach, w ktérych po okresie zwrotu
nie bedzie problemdw z szybka sprzedazg mieszkania.
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W 2015 roku Srednie ceny sprzedazy dla mieszkari nowych i uzywanych byly podobne,

z tym ze rynek pierwotny to gtdwnie obrzeza miasta, a obrdt na rynku wtdérnym generowany
jest gtdwnie w rejonach przylegtych do centrum miasta. Czyli za te sama cene jednostkowa,
co uzywane mieszkanie blisko centrum, mozna kupi¢ nowe mieszkanie na peryferiach.

Jesli poréwnamy te same lokalizacje, to doktadajac ok. 10% do ceny zakupu mieszkan

z rynku wtdrnego, nabywcy mogli sie cieszy¢ nowym mieszkaniem o podobnych
parametrach powierzchniowych, jednak w stanie do catkowitego wykoriczenia.

Oceng atrakcyjnosci poszczegolinych obszaréw Krakowa widac po srednich cenach, jakie
uzyskuje sie za lokale na obszarze dawnych czterech dzielnic. Najwieksze zainteresowanie,
a w konsekwencji — najwyzsze ceny, notuje sie w Srédmiesciu | Krowodrzy. Nizsze ceny
osigga sie w Podgdrzu, a tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie.

W 2014 roku nastapity nieznaczne wzrosty cen transakcyjnych. Jednak w 2015 roku
wzrosty te utrzymaly sie jedynie w obszarze Srédmiescia. Na pozostatych obszarach ceny
w zasadzie utrzymuja sie na podobnym poziomie jak przed rokiem.

Rok 2015 byt czwartym z rzedu, kiedy Srednia cena nabywanych lokali utrzymywata sie
ponizej granicy 300 tys. PLN za lokal. Srednia cena jednostkowa 1 m2 ze wszystkich
sprzedanych lokali na rynku wtérnym w 2015 roku wzrosta o ok. 2% w stosunku do roku
poprzedniego, wynoszac nieco ponizej 6 tys. PLN/m?. Na przestrzeni ostatnich dwu

lat tendencja wzrostowa byta widoczna jedynie na obszarze Srédmiescia, na ktdrym
zanotowano ponad 6% wzrost cen mieszkan w stosunku do poziomu z 2014 roku. Ale juz
w samym 2015 roku ceny byty stabilne, a na obszarze poszczegdlnych dzielnic doszto do
niewielkich ruchéw cenowych, co $wiadczy o ustabilizowaniu sie sredniej ceny dla catego
miasta w okolicach poziomu 6 tys. PLN/m2. (Wykres 2)



Wykres 3.

Srednia powierzchnia
lokalu mieszkalnego

na rynku wtérnym

w Krakowie

Zrédto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

* wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

Wykres 4.

Obrét na wtérnym

rynku mieszkan

Zrédhto: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

* wielkosci oszacowane na
podstawie niepetnych danych

tacznie dla catego miasta, Srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtdrnym lokalu
w 2015 roku wyniosta, podobnie jak w latach poprzednich: 49 m2. Swiadczy to o duzej sile
nabywczej kupujacych, przy utrzymujgcych sie niskich cenach mieszkan. (Wykres 3)

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

W 2015 roku transakcje lokalami o powierzchni powyzej 65 m? stanowity 16% wszystkich
transakcji, a sprzedaz lokali powyzej 100 m? to tylko niespetna 3% catosci rynku. Taki stan
trwa od dtuzszego czasu i trudno bedzie go zmieni¢, gdyz obecnie buduije sie gtéwnie lokale
o niewielkich powierzchniach, ktére z czasem zasilg rynek wtdrny, powodujac utrzymanie sie
obecnych tendencii.

Pochodna zwigkszenia liczby transakcji na rynku wtérnym w 2015 roku byt wzrost obrotu,
ktoéry podnidst sie do najwyzszego od 9 lat poziomu. (Wykres 4) Mimo to beneficjentem
zwigkszonego popytu na mieszkania w Krakowie jest nadal rynek pierwotny, na ktérym

w 2015 roku sprzedato sie o blisko 50% wiecej mieszkan niz na rynku wtérnym.

ze skumulowat sie on gtéwnie na rynku pierwotnym, to rynek wtdrny zanotowat najwyzsze
od 9 lat obroty. Na obszarze wszystkich dzielnic sprzedawano gtéwnie mate mieszkania,
klienci zamozniegjsi preferowali rynek pierwotny. Dziatajgcy od potowy 2015 roku rzgdowy
program MdM z doptatami do mieszkan uzywanych powodowat obnizki cen w tariszych
rejonach miasta. Zanotowano — w stosunku do 2014 roku — niewielkie wzrosty cen
mieszkan uzywanych w centrum miasta. W pozostatych czesciach miasta nie odnotowano
znaczacych ruchdéw cenowych.

W 2016 roku rynek wtdrny mieszkan w Krakowie powinien by¢ stabilny cenowo. Bariery
wzrostu cen sg zbyt siine, aby doprowadzity do wyraznej aprecjacji obecnych poziomdw
cenowych.
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MIESZKAN

Rynek wynajmu mieszkari w Krakowie jest
uzalezniony od kalendarza roku akade-
mickiego — to bowiem studenci stanowig
najwieksza grupe najemcow w miescie.

Ze wzgledu na to, ze wiasnie taka forma
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wsrod zakow staje sie coraz bardziej popu-
larna, nie moze dziwi¢ fakt, ze ceny najmu
nieruchomosci w Krakowie charakteryzujg
sie sezonowoscig. Spadek stawek za wyna-
jem jest widoczny w okresie letnim, kiedy to
studenci krakowskich uczelni majg wakacje.
W roku 2015 odnotowano delikatne wzrosty
stawek najmu w poréwnaniu z rokiem
2014. Za wynajem najpopularniejszych
lokali 2-pokojowych ptacono w Krakowie
$rednio 1 502 PLN. Jest to kwota o ok. 3%
wyzsza od tej, ktdrg trzeba byto zaptaci¢ za
wynajem takiego lokalu w roku 2014. Nieco
wyzsze w 2015 roku byty réwniez koszty
wynajecia mieszkania 3-pokojowego —

to ok. 1 708 PLN. (Wykres 1)

Kiedy wezmie sie pod uwage koszt najmu

1 m? mieszkan w Krakowie okazuije sie,

ze roznice w wysokosci stawek za najem
poszczegdlnych mieszkan sa nieduze.
Najtariszg opcja w 2015 roku byt wynajem
mieszkania 3-pokojowego. Najemcy za wyna-
jem takiego lokalu ptacili w ubiegtym roku

ok. 33,30 PLN/m?. Nieco drozszy byt najem
mieszkan 2-pokojowych: 34,50 PLN/m? oraz
4-pokojowych: 35,10 PLN/m?2.

Do najdrozszych pod wzgledem ceny za

1 m? nalezat w 2015 roku najem mieszkania
1-pokojowego. Najemcy za wynajem takiego
mieszkania ptacili Srednio 36,6 PLN/m?.
(Wykres 2)

Ze wzgledu na sezonowos¢ krakowskiego
rynku wynajmu mieszkan nie bedzie
zaskoczeniem stwierdzenie, ze najwigkszy
spadek stawek za najem odnotowany
zostat w Il kwartale ubiegtego roku.

To bowiem okres wakacyjny, w ktérym
studenci opuszczajg miasto. Z tego
wzgledu czes¢ wiascicieli mieszkan, aby
zminimalizowag straty, decyduje sie na
taniszy wynajem mieszkania w tym czasie.
Perspektywa mniejszych dochoddw

przez okoto trzy miesigce w roku jest dia
nich lepsza niz sytuacja, w ktdrej lokal
mieszkalny pozostaje pusty, a statymi
kosztami (czynsz administracyjny, media
itd.) jest obcigzony witasciciel. Po okresie
wakacyjnym, gdy popyt na wynajem
nieruchomosci w Krakowie wzrasta,
stawki najmu wrdécity do poziomu sprzed
wakagcji, co jest najlepszym potwierdzeniem
$6Z0NOWOSCI.



Na stawki najmu nieruchomosci w Krakowie
wplywa takze lokalizacja — w dzielnicach
charakteryzujgcych sie duzym zaintereso-
waniem ze strony najemcéw stawki te sg
wyzsze w poréwnaniu z dzielnicami odda-
lonymi od centrum miasta. Najwyzszy koszt
najmu nieruchomosci wigze sie z wynajmem
mieszkania w dzielnicy Stare Miasto (I) oraz
Zwierzyniec (VIl). W czotéwce znajdujg sie
takze dzielnice potozone centralnie: Grze-
gorzki (Il), Krowodrza (V) czy Bronowice (VI).

W zestawieniu cen najmu wysoka

pozycje zajmujg rowniez Debniki (VIII).

Jest to bowiem jedna z najdynamicznie;
rozwijajacych sie dzielnic Krakowa, ktéra
stata sie popularna wsréd studentow —

to wtasnie w tej dzielnicy miesci sie kampus
Uniwersytetu Jagiellonskiego.

Wykres 1.

Koszty najmu mieszkan
w Krakowie w 2015
roku z uwzglednieniem
podziatu na liczbe pokoi

Zrédto: Dane portalu KRN.pl

Wykres 2.

Stawki najmu
mieszkania

w 2015 roku
Zrédto: Dane portalu KRN.pl

Z kolei wsréd mieszkan, za wynajem ktdrych w Krakowie trzeba byto zaptaci¢ najmniej,
znajduja sie lokale usytuowane w Mistrzejowicach (XV), Wzgdrzach Krzestawickich (XVII),
Nowej Hucie (XVIII) i Bienczycach (XVI).

Podaz lokali pod wynajem

Warto zwrdéci¢ uwage, ze w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa wystepuja duze
dysproporcje w wielkosci podazy mieszkan pod wynajem. W roku 2015 najwiecej tego
rodzaju ofert dotyczyto dzielnicy Stare Miasto. Az 16,2% mieszkan oferowanych w Krakowie
Zlokalizowanych byto wtasnie w tej czesci Krakowa. Spory wybdr mieli réwniez najemcy,
ktorzy poszukiwali mieszkania w dzielnicach: Bronowice (12,8%), Debniki (11,1%) oraz
Pradnik Biaty (10,4%). Tylko w tych czterech dzielnicach znajdowata sie potowa mieszkan,
ktdre w roku 2015 pojawity sie w ofercie. Najmniejsza liczba ofert mieszkan na wynajem
wystepowata w dzielnicach Wzgdrza Krzestawickie (0,5%), Swoszowice (0,4%) oraz
Bienczyce (0,4%). (Wykres 3)

Niezmiennie najwiekszg grupe mieszkari pod wynajem w Krakowie stanowity lokale 2-pokojowe.
Ponad potowa mieszkan (51%), ktdre zostaty wystawione na wynajem w 2015 roku, to wiasnie
takie lokale. Na drugim miejscu, z niemal 0 potowe nizszym wynikiem, znalazly sie mieszkania
1-pokojowe (23%). Niewiele mniej w ofercie lokali na wynajem byto w 2015 roku mieszkan
3-pokojowych (21%). Najwieksze trudnosci ze znalezieniem odpowiedniego mieszkania

miaty osoby, ktdre poszukiwaty lokali 4-pokojowych. Mieszkania z tej grupy stanowity bowiem
zaledwie 4% catkowitej krakowskiej oferty. Z powodu zbyt matej liczby ogtoszen, w analizie
podziatu ze wzgledu na liczbe pokoi nie uwzgledniono wiekszych mieszkan — takie lokale
stanowity bowiem 1% wszystkich ogtoszen.
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Wykres 3.

Podaz mieszkan
na wynajem
w 2015 roku

Zrédto: Dane portalu KRN.pl



Wykres 4.

Stawki za wynajem
domu w 2015 roku

Zrédto: Dane portalu KRN.pl

Oferta domdéw na wynajem zaréwno w Krakowie, jak i w powiecie krakowskim oraz
wielickim jest niewielka w poréwnaniu z ofertg mieszkari na wynajem w tych okolicach.
Zdecydowana wigkszos¢ domow wystawionych na wynajem w roku 2015 zlokalizowana
byta poza granicami administracyjnymi stolicy Matopolski. Kiedy analizuje sie ceny
wynajmu nieruchomosci z tego segmentu widac, ze w bardzo duzym stopniu zalezg one
od lokalizacji. Tansza opcja pozostaje wynajem nieruchomosci w powiecie krakowskim —
ok. 2 350 PLN to srednia miesieczna cena wynajmu. Nieco drozszy w 2015 roku byt najem
domu w powiecie wielickim — 2 514 PLN, a 2 654 PLN - trzeba byto zaptaci¢ za dom
potozony w Krakowie. Warto réwniez podkresli¢, ze ceny te utrzymywaty sie na poziomie
bardzo podobnym do roku 2014. (Wykres 4)
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KAMIENICE
| POWIERZCHNIE
ZABYTKOWE

Kamienice zawsze stanowity odrebny seg-
ment rynku nieruchomosci inwestycyjnych,
Z jego wiasng dynamika, popytem i podaza.
Rynek kamienic jest najmocniej skorelowany
z rynkiem mieszkaniowym (a zwtaszcza apar-
tamentowym) oraz z rynkiem powierzchni
komercyjnych i rynkiem hotelowo-turystycz-
nym, bo takim funkcjom najczesciej stuza

te budynki. Centrum miasta, gdzie kon-
centruje sie historyczna zabudowa miesz-
kaniowa, to obszar Plant z najdrozszymi
kamienicami przy Rynku Gtéwnym, wzdtuz
ul. Florianskiej, Grodzkiej i Szewskiej.

Kolejng atrakcyjng enklawa jest dziel-

nica Kazimierz z ul. Szerokg, Krakowska

i Starowislng oraz ulice handlowe stanowigce
przedtuzenie ulic w obrebie pierwszej obwod-
nicy, to jest ulice: Stradomska, Zwierzyniecka,
Karmelicka, Diuga i Lubicz. Wzrastajg tez
ceny kamienic potozonych w sagsiedztwie
Wawelu, w tym wokét placu Na Groblach.
Od kilku lat gwattownie rosng ceny wokot
Dworca Gtéwnego, z Pawig jako najdrozsza
obecnie ulicg komercyjng miasta. Z roku na
rok rosnie atrakcyjnos¢ zaniedbanej dawniej
ulicy Wesotej od Lubicz do al. Beliny-
-Prazmowskiego oraz osiedla Oficerskiego,
ulubionych lokalizacji kancelarii prawnych.

W Krowodrzy niezmiennie najdrozszy

jest Salwator wokdt placu Na Stawach

i ul. Kosciuszki, atrakcyjny jest tez obszar
wokot parku Krakowskiego oraz ulic: Lea,
Krolewskiej, Mazowieckiej i Wroctawskiej.

Stare Podgdrze to przede wszystkim komer-
cyjne ulice Kalwaryjska i Limanowskiego,

ale coraz czesciej w celach mieszkaniowych
poszukiwane sg tereny potozone powyzej, na
wzgorzu Lasoty (plac Lasoty, ul. Krzemionki,
Zamojskiego, Parkowa) oraz pieknie wido-
kowo usytuowane nad Wistg osiedle Debniki.

Zasob i podaz

Krakow jest jedynym duzym miastem

w Polsce, w ktérym zachowata sie w znacz-
nym stopniu przedwojenna struktura zaso-
bdw mieszkaniowych, takze pod wzgledem
wiasnosciowym. Niemal 1/3 mieszkan
zostata w nim wybudowana ponad 60 lat
temu, co oznacza 90 tys. mieszkan w 10 tys.
kamienic, z tego 1 tys. w rejestrze zabytkow
miasta Krakowa. W Srédmiesciu zachowato
sie ok. 7 tys. przedwojennych kamienic,

w Krowodrzy 2 tys., a w Podgdrzu

prawie 1 tys.

Nadal duza czes$¢ kamienic posiada nie-
uregulowany stan prawny (brak podziatu
fizycznego kamienicy i wydzielenia udziatow).
Inng tendencjg jest trwaly podziat i wydzie-
lanie odrebnych nieruchomosci lokalowych.
Podaz catych kamienic jest wigc znacznie
ograniczona, a pojawiajgce sie nowe oferty
sprzedazy sg najczesciej wynikiem kolejnych
regulacji standw prawnych, zwtaszcza prawa
wiasnosci.



Jednak z roku na rok maleje oferta sprzedazy
catych kamienic. Natomiast podaz udziatow
w kamienicach do sprzedazy jest nadal bar-
dzo duza. Wérdd kilkudziesieciu ofert sprze-
dazy kamienic coraz czesciej w ostatnich
latach mozna znalez¢ profesjonalnie przygo-
towane oferty sprzedazy wraz z decyzjami

0 warunkach zabudowy lub pozwoleniami na
ich przebudowe i rozbudowe. Pozwalajg one
potencjalnym nabywcom precyzyjnie przy-
gotowac biznesplan przedsiewziecia, a co
za tym idzie — doktadniej oszacowac ryzyko
inwestycyjne.

Cechg charakterystyczng tych ofert i trans-
akgji jest kalkulacja ceny oparta na docelowe;j
(projektowanej) wielkosci powierzchni uzyt-
kowej budynku, analogicznie jak w przy-
padku sprzedazy gruntdw inwestycyjnych.
Tendencje te sg odpowiedzig na oczekiwania
rynku na oferty sprzedazy przygotowanych
do realizacji inwestyciji, co zapewnia krotszy
okres inwestowania i szybszy zwrot kapitatu.

Wykres 1.

Liczba transakciji

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?2 powierzchni
uzytkowej

w Srédmiesciu
Zrédto: Instytut

Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl
* wielkosci szacowane

na podstawie niepetnych
danych

Obrdét rynkowy

Co roku rejestruje sie transakcje kamienicami na obszarze wszystkich trzech przedwojennych
dzielnic Krakowa: Srédmiescia, Krowodrzy i Podgdrza. W roku 2015 zawarto az 50 uméw
sprzedazy catych kamienic (50% roczny wzrost) oraz 161 transakcji udziatami (5% wzrost r/r).
Po okresie spadkdw liczby transakgcji majacych miejsce od rekordowego roku 2006 do 2009,
lata 2010-2015 to czas rosnacej liczby zawartych kontraktéw kupna-sprzedazy. W ostatnim
roku wolumen transakcji catymi kamienicami silnie wzrdst, co odzwierciedla utrzymujaca sie
bardzo dobrg koniunkture rynku. (Wykres 1)

W 2015 roku obroty rynkowe wyniosty az 275 min PLN, co stanowi rekord ostatnich 7 lat.
Z tego az 2/3 kapitatu inwestorzy wydali na zakupy catych kamienic. (Wykres 3)

Rosnagcy wolumen i obroty wskazujg na utrzymywanie sie ogromnego zainteresowania inwesty-
cjami w zabytkowe nieruchomosci krakowskie, podtrzymywanego hossa na rynku apartamentdw.
Specyfikg tego segmentu rynku jest elastyczny, zmienny popyt dostosowany do koniunktury,

w przeciwienstwie do dosé sztywnej podazy ofert sprzedazy obiektdw zabytkowych. Podobnie
jak na rynkach mieszkaniowym, komercyjnym i hotelowym od potowy 2013 roku obserwowany
jest duzy optymizm inwestordw, czego przyktadem sag publiczne licytacje kamienic gminnych,

w ktorych liczba licytantdw wielokrotnie przekraczata 20 osdb Iub firm.

Ceny kamienic
Lata 2003-2007 to szybki wzrost cen kamienic wynikajacy z hossy na catym rynku nierucho-
mosci. W 2008 rozpoczeta sie korekta i ceny spadaty az do 2012 roku.
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Ostatnie trzy lata: 2013-2015 to poczatek powolnego odbicia w gére. Biorac pod uwage
rosngce obroty moze to oznaczac, ze rynek osiggnat juz najnizszy poziom cenowy w 2012 roku
i nastgpita zmiana trendu ze spadkowego na wzrostowy. Obecne ceny kamienic sg jeszcze w
dalszym ciggu nizsze 0 20% (ceny nominalne), a po uwzglednieniu inflacji o prawie 30% (ceny
realne) od rekordowych notowanych w 2007 roku. (Wykres 2)

Najwyzsza cena zaptacona dotychczas w 2015 roku za kamienice wyniosta 11,0 min PLN

(ul. Florianska), przy srednigj cenie rynkowej takich nieruchomosci rownej 3,6 min PLN.

Dla poréwnania w 2013 roku najdrozsza kamienica osiggneta cene 15,5 min PLN, a Srednia
cena rynkowa nieruchomosci wyniosta 4,4 min PLN. W samej Krowodrzy najdrozszg kamienice
sprzedano za 4,8 min PLN, a w Podgdérzu — 7,0 min PLN.

Immanentng cecha tego rynku jest znaczne zréznicowanie cen jednostkowych kamienic

(od 2,7 tys. do 13 tys. PLN/m? p.uz.) wynikajace z duzych dysproporcji w atrakcyjnosci
lokalizacyjnej (od Starego Podgdrza do Rynku Gtéwnego), w stanie techniczno-uzytkowym
(od kamienic luksusowych do pustostanéw wymagajacych kapitalnego remontu) i w wielko-
$ci dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po 300-400 PLN/m? do
mieszkan z najemcami ptacacymi czynsz regulowany 6-14 PLN/m?). A wiasnie oczekiwana
stopa zwrotu dla wigkszosci inwestordw jest podstawa kalkulacji optacalnej ceny zakupu
kamienicy.

Rynek kamienic mozna podzieli¢ na kilka wyrdzniajacych sie wiasnymi poziomami cenowymi:
krakowska staréwka wokét Rynku Gidwnego wewnatrz Plant, przedwojenne Srédmiescie poza
Plantami (Kazimierz, Stradom, Nowy Swiat, Piasek, Kleparz, Wesota i Grzegdrzki), przedwo-
jenna Krowodrza z Salwatorem, wreszcie Stare Podgdrze z Debnikami.

Popyt

W okresie hossy do 2007 roku wzrastat przede wszystkim popyt zagraniczny. Np. na Kazi-
mierzu udziat obcych inwestoréw (gtéwnie z UE i Izraela) w obrocie rynkowym wzrdst z 13%
w 2003 roku do 75% w 2008 roku. Od 2009 roku zainteresowanie kamienicami z ich strony
spadato. Od kilku lat udziat kapitatu zagranicznego nie przekracza 40%. Najwiekszy udziat

w strukturze popytu w 2015 roku majg inwestorzy z branzy mieszkaniowej i apartamentowej,
nieco mniejszy ze strony rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod hotele, hostele, pensjo-
naty, gastronomieg).

Wykres 3.

Obrét rynkowy
kamienicami

i udziatami

w kamienicach

Zrédto: Instytut
Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl

* wielkosci szacowane
na podstawie niepeinych
danych

B Obrot rynkowy
catymi kamienicami

Obrdt rynkowy
udziatami
w kamienicach

Popyt ze strony branzy hotelowo-turystycz-
nej jest jednak ograniczony najczesciej do
catych kamienic, zgodnie ze specyfika tych
ustug. Nie stabnie takze presja popytowa
inwestorow poszukujacych kamienic pod
wyrdzniajace sie lokalizacjg biura i siedziby
firm. O inwestycyjnej atrakcyjnosci kamienic
Swiadczg liczne nowe inwestycije aparta-
mentowe w centrum miasta, tzw. plomby
(uzupetnienie zabudowy pomiedzy istnieja-
cymi kamienicami).

Prognoza

Od potowy 2013 roku na rynek powoli
wracajg inwestorzy zacheceni niskimi cenami
i coraz tariszymi kredytami. Dodatkowo

od poczatku 2014 roku na rynek kamienic
oddziatuje dobra koniunktura na rynku luksu-
sowych apartamentow. Rok 2015 to takze
powolny powrdt inwestordw zagranicz-

nych oraz wzrost zainteresowania branzy
turystycznej. Dlatego prognozy dla rynku
kamienic w Krakowie w krotkiej i Sredniej per-
spektywie sg optymistyczne. W najblizszym
czasie wcigz bedzie naptywat nowy kapitat
krajowy i zagraniczny przyciggany bardzo
dobrg ,markg” Krakowa jako stolicy tury-
stycznej Polski i miedzynarodowego centrum
ustug biznesowych i nauki, a takze rosngcym
ruchem turystycznym i rynkiem najmu.
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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 nie utatwia zadania
rozwojowi projektow 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 obrotéw i liczby transakciji.
W 2012 roku zanotowano 90 transakgiji,
Co byto znaczgcym i zaskakujgcym
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oszacowano na podstawie
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wzrostem w stosunku do roku 2011,
w ktérym zanotowano 69 transakcji.
Natomiast w 2013 roku liczba transakcji

spadia do 75, a w 2014 roku odnotowano

tylko 53 transakcje. Szacowana liczba
transakcji w 2015 roku to 55, przy
utrzymaniu obrotéw na poziomie

40 min PLN. Po wyraznym wzroscie
obrotow w 2012 roku mamy wiec do
czynienia z wyhamowujaca tendencjg
spadkowa z szansg na odbicie.
(Wykres 1)

Obserwuije sie silne zréznicowanie
aktywnosci deweloperdw w rozbiciu na
dawne dzielnice Krakowa. W zwigzku
z odmiennym charakterem zabudowy
w Srédmiesciu w ostatnich latach
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Wykres 3.

Srednia powierzchnia
domu jednorodzinnego
w Krakowie
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notuje sie pojedyncze transakcje, natomiast rok 2014 ujawnit zmiane sytuacji w Nowej
Hucie. O ile w 2012 roku miata tam miejsce 1 transakcja, to w 2013 byto ich 7, natomiast
w 2014 roku — 9. Najwieksza aktywnosc¢ deweloperzy wykazujg jak zwykle w Podgdrzu

i sprzedaz tam jest wigksza niz w pozostatych dzielnicach tgcznie.

Srednie ceny transakcyjne w 2013 roku spadly o 14%, co mogto byé powodowane sprzedaza
domdéw w stanach mniej zaawansowanych niz deweloperskie. Rok 2014 potwierdzit te
obserwacje znacznym wzrostem cen transakcyjnych: o 28%. Przewiduije sie, ze w 2015 roku
moze nastapi¢ znaczna korekta, bowiem w ofertach jest wiecej mniejszych budynkéw. Srednia
cena 1 m? powierzchni uzytkowej osiggneta minimalny poziom w 2013 roku i odrabia straty,
stabilizujgc sie na poziomie ponizej 4 500 PLN/m?. (Wykres 2) Gérny putap cen jednostkowych
wynosi od 9 000 do ponad 10 000 PLN/m? za budynki na Woli Justowskigj. Ceny minimalne
notowane sg w Nowej Hucie i ksztattujg sie na poziomie 2 400 PLN/m?.

Srednia powierzchnia sprzedawanego domu jednorodzinnego na rynku deweloperskim
w 2014 roku wyniosta 170 m? i spodziewany jest jej spadek w 2015 roku. (Wykres 3)

Rynek wtérny

W 2015 roku w Krakowie na rynku wtdrnym sprzedano wiecej doméw niz w roku 2014.
Ciggle najwiecej domow sprzedaje sie w Podgorzu. W tej dzielnicy w roku ubiegtym
wolumen transakcji stanowit ponad 50% ogolnej liczby sprzedanych domow w Krakowie.
Na drugim miejscu pod wzgledem liczby transakcji jest Krowodrza. Na te obie dzielnice
przypada ponad 80% sprzedanych domdw. Tradycyjnie niewiele dzieje sie w Srédmiesciu
oraz w Nowej Hucie, co jest spowodowane specyfikg tych dzielnic. (Wykres 4)

W obu wiodgcych dzielnicach obrét zblizyt sie do poziomu z 2010 roku. W stosunku

do roku 2014 obrét wzrdst o ponad 30%. Rok 2014 byt jednak wyjatkowo stabym rokiem.
W odniesieniu do roku 2013 wzrost obrotu wynosi niewiele ponad 10%. Analizujgc okres
2011-2015 widac oscylacje z niewielka tendencja do wzrostu. (Wykres 5)

Wykres 4.

Liczba transakc;ji
domami na rynku
wtérnym w Krakowie

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

* oszacowano na podstawie
niepefnych danych

Wykres 5.

kaczny obrét domami
na rynku wtérnym
w Krakowie

Zrédio: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

* oszacowano na podstawie
niepetnych danych

Srednie ceny za dom réwniez sie
zwiekszyly, zblizajgc sie do kwoty

800 tys. PLN. W tym przypadku jest to
réwniez zblizenie si¢ do poziomu cenowego
z lat 2010-2011. Gdyby w analizie nie
uwzglednia¢ lat 2013-2014 to mozna by
stwierdzi¢, ze srednia cena domu jest stata
i wynosi 780-790 tys. PLN. (Wykres 6)
Wzrost Sredniej ceny za dom w stosunku
do lat 2013-2014 nie jest jednak tak
wyrazny jak wzrost liczby transakcii
sprzedazy czy wzrost wielkosci obrotu.
Swiadczy to o wyraznej barierze cenowej
po stronie popytu. Rynek nie akceptuje cen
wyzszych niz 800 tys., a wyrazna bariere
cenowa stanowi 1 min PLN.

Na rynku dominujg sprzedaze domaéw,

w ktérych ceny zawierajg sie w przedziale
250-750 tys. PLN. (Wykres 7). W tym
przedziale cenowym zawarto ponad 50%
wszystkich transakcji. Sprzedaze domoéw
z cenami powyzej 1 min PLN stanowity
niewiele ponad 10% ogdtu transakdii.



Wykres 6.

Srednie ceny

za dom na rynku
wtérnym

Zrédho: Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci mrn.pl

oszacowano na podstawie
niepetnych danych

Wykres 7.

Udziat transakcji
domami w przedziatach
cen na rynku wtérnym
w 2015 roku

Zrédio: Instytut Analiz

Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl

Podsumowanie
W segmencie rynku pierwotnego domoéw jednorodzinnych na obszarze Krakowa w roku
2015 obserwowano stagnacje obrotdw i liczby transakgiji.

Spodziewany jest spadek sredniej powierzchni doméw. Stagnacja ceny jednostkowe;
oznacza, ze rynek domow jednorodzinnych jest paralelny do rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, dla ktérych przyszedt lepszy okres. Nadal jednak odczuwa silng
konkurencje budownictwa jednorodzinnego poza Krakowem.

Spadajaca $rednia powierzchnia dziatek pod zabudowe jednorodzinng jest potwierdzeniem
koniecznosci utrzymywania w ofercie cen na mozliwie niskim poziomie.

Natomiast 2015 rok na rynku wtdrnym domaéw jednorodzinnych w Krakowie okazat sie
by¢ wyraznie lepszym w stosunku do lat 2013-2014. Wzrosta liczba transakciji, jak rowniez
wielkos¢ obrotu. Nieco zwigkszyta sie rowniez Srednia cena za dom. Widoczne odbicie

w godre na rynku wtérnym moze by¢ spowodowane pogtebiajaca sie stagnacjg na rynku
pierwotnym. Poszukujgcy domdéw w Krakowie, wobec ubogiej oferty rynku pierwotnego,
kierujg uwage na rynek wtérny, na ktérym pojawia sie coraz wiecej ofert sprzedazy domoéw
stosunkowo nowych, tj. wybudowanych w latach 1995-2012.
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DOMY
JEDNORODZINNE
W STREFIE
PODMIEJSKIEJ

Komplet danych dotyczacych transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi domami
jednorodzinnymi za 2014 rok dowodzi
kontynuagji trendu wzrostowego, zapoczat-
kowanego w 2012 roku. Za 2015 rok nie
ma jeszcze danych dotyczgcych wszyst-
kich kontraktow, ale mozna oczekiwac,

ze poziom zardwno obrotow, jak i liczby
transakcji bedzie zblizony do roku 2014.
Od 2013 roku odnotowuije sie ponad 600
umow kupna-sprzedazy, co swiadczy

o dobrej kondycji tego segmentu rynku.
Pozytywnym sygnatem jest rowniez wzrost
wolumenu obrotéw w ostatnich trzech
latach, co dowodzi, ze ceny nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi
sg stabilne. (Wykres 1)

Na ponizszych wykresach dane z roku
2015 zostaly aproksymowane ze wzgledu
na nieudostepnienie wszystkich danych
w starostwach.

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

w 2015 roku oraz na kontynuacje tego
trendu w 2016 roku.

Natomiast dane obejmujgce transakcje

z terenu powiatu wielickiego wskazujg, ze
trend wzrostowy obserwowany w latach
2013-2014 nie zostanie utrzymany.

O duzym zainteresowaniu zamieszkaniem
w tym rejonie $wiadczy znaczna liczba (ok.
350) transakcji w 2015 roku, co odpowiada
najwiekszej aktywnosci rynku z lat 2010

i 2014, cho¢ prawdopodobnie liczba ta
bedzie nieco mniejsza niz w 2014 roku.
(Wykres 2)

Analiza linii trendu (zarédwno liczby transakcji,
jak i wolumenu obrotu) dla powiatu wielickiego
wskazuje na tendencje wzrostowa, ktdra
wynika ze skokowego wzrostu w latach
2013-2014, przy czym w najblizszym roku
nalezy raczej oczekiwac stabilizacji.

W 2015 roku najwieksza liczbe transakcji
dotyczacych domoéw jednorodzinnych
zanotowano w gminach Zielonki, Zabierzéw
i Mogilany. Kiedy poréwna sie dane z 2014
roku, zwraca uwage znaczgcy wzrost liczby
transakcji w gminach Zielonki, Michatowice
i Krzeszowice, a spadek — w Zabierzowie,
Mogilanach i Liszkach.
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Wykres 3.
Srednia cena transakcyjna za dom w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego
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Wykres 4. B Obprot

Liczba transakciji i obrét domami w gminach
powiatu krakowskiego

— Liczba transakgji

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrm.pl

Wartosci maksymalne na wykresie wolumenu obrotu koresponduja z wartosciami
maksymalnymi dotyczgcymi liczby transakgji. Zwraca uwage wyzszy wolumen obrotu

w gminie Mogilany niz w gminie Zabierzéw, przy podobnej liczbie transakcji, co dowodzi
wyzszych cen nieruchomosci w Mogilanach. Najwyzsza cene transakcyjng w 2015 roku
odnotowano w jednej z wsi gminy Zielonki — za siedlisko na prawie hektarowej dziatce
zaptacono niemal 4,7 miliona ztotych. (Wykres 4)

W powiecie wielickim dominuja transakcje na terenie miasta i gminy Wieliczka. Najdrozsza
transakcjg byt zakup pietrowego domu na 9-arowej dziatce w Wieliczce — transakcja
opiewata na 1,3 min PLN. (Wykres 5)

Analiza historyczna srednich cen transakcyjnych za nieruchomosci na terenie powiatu
krakowskiego wykazuje tendencje wzrostowa (oprécz gminy Czernichdw), co jest

bardzo pozytywna prognoza. Po raz trzeci z rzedu w gminach Kocmyrzéw-Luborzyca,
Michatowice, Skata, Swiatniki Gérne i Zabierzéw odnotowano wzrost $redniej kwoty
wydatkowanej na zakup domu jednorodzinnego. W 2015 roku Srednia cena transakcyjna
osiagneta piecioletnie maksima w gminach Kocmyrzéw-Luborzyca, Liszki, Skata, Swigtniki
Gorne, Wielka Wies i Zabierzow. W latach 2014-2015 natomiast piecioletnie minimum
odnotowano w gminie Krzeszowice. (Wykres 3)

Na terenie miasta i gminy Wieliczka oraz Niepotomice Srednie ceny za dom wzrastajg
od trzech lat, natomiast w Biskupicach i Gdowie obserwujemy spadek. W miescie
Niepotomice zaobserwowano wyrazny wzrost — jest to maksimum pigcioletnie.
(Wykres 3)
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Wykres 5.

Liczba transakc;ji i obrét domami
w gminach powiatu wielickiego

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Rynek pierwotny

Liczba transakciji, ktérych strong
sprzedajgca byli deweloperzy oraz osoby
fizyczne w 2015 roku jest bardzo zblizona
do poziomu z 2014 roku. Aktywnosc¢
deweloperow od 2012 roku utrzymuije
sie w przyblizeniu na statym poziomie,

co $wiadczy o stabilnym, rozwinietym
rynku. Natomiast wzrost liczby transakcji,
ktérych strong byty osoby fizyczne,
obserwowany od roku 2011, wyhamowat
w 2015 roku, cho¢ to moze sie nieco
zmieni¢ po wprowadzeniu wszystkich
danych do zasobdéw geodezyjnych.
(Wykres 6)

Analiza cen w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku w transak-
cjach deweloperskich pokazuje — analogicz-
nie jak w poprzednich latach, ze w gminach
z ich duza liczbg uwidocznita sie znaczna
réznica pomiedzy ceng maksymalng i mini-
malng, zaleznie od stopnia zaawansowania
prac w sprzedawanym budynku. (Wykres 8)



W powiecie wielickim liczba transakcji dewe- Na terenie gmin Biskupice i Gdow Wecigz odnotowuije sie duze zainteresowanie

loperskich w 2015 roku zmalata (po trzy- transakcje deweloperskie sg sporadyczne. tanszymi nieruchomosciami

letnim wzroscie). Bardziej optymistyczne zlokalizowanymi dalej od granic Krakowa.

informacje wynikaja z danych dotyczacych Podsumowanie

transakcji dokonywanych przez osoby W 2015 roku liczba zawieranych Czwarty rok z rzedu liczba transakcii

fizyczne, gdzie po raz trzeci z rzgdu odnoto- transakciji sie ustabilizowata, co oznacza deweloperskich w gminach podkrakowskich

wano wzrost liczby transakgji. (Wykres 7) pozytywne sygnaty z rynku nieruchomosci. utrzymuje sie na wysokim poziomie, z lekkg
Ceny jednostkowe nalezy analizowacé tendencijg wzrostowa, natomiast w powiecie

W powiecie wielickim deweloperzy prowadzili  osobno dla kazdej z gmin; w 2015 roku wielickim trzyletni trend wzrostowy zostat

swojg dziatalnos¢ przede wszystkim na generalnie wzrosty ceny nieruchomosci zatrzymany w 2015 roku.

terenie gmin Niepotomice i Wieliczka. zabudowanych domami jednorodzinnymi.
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GRUNTY
W KRAKOWIE

W roku 2015 na rynku gruntow w Krakowie
utrzymywaly sie pozytywne tendencje

z 2014 roku. Tendencje te dotyczyty przede
wszystkim aktywnosci na rynku. Wzrosta
wartos¢ obrotu i liczba transakcii, przy
wzglednej stabilizacji cenowej. Aktywnosé
kapitatu dotyczyta przede wszystkim
gruntéw inwestycyjnych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng.

Z korcem 2012 i w pierwszej pofowie

2013 roku ceny osiagnety najnizszg wartosc.

Rok 2014 odznaczat sie wzrostem cen

i obrotu. Rok 2015 przynosi wzgledng
stabilizacje cenowa, przy wzroscie obrotéw.
Wcigz mamy do czynienia z przesuwaniem
na rynek gruntow i mieszkan czesci kapitatu
z lokat bankowych. Pozytywny rozwdj

rynku pracy w Krakowie w sektorach [T,
inzynierii i BPO, w ktdrych ptace sg powyzej
Sredniej krajowej, wraz z niskimi stopami
procentowymi powoduje, ze wcigz istnieje
grono potencjalnych nabywcdw i najemcow
mieszkan. Sprzedaz mieszkan zacheca
deweloperdw do uzupetniania bankdw

ziemi. Rynek pracy napedza réwniez dobra
koniunkture w segmencie biurowym, ktory
notuje najnizsze poziomy pustostandw

w Polsce. Pozytywne tendencje w Krakowie
powodujg dodatkowo pojawienie sie nowych
deweloperdow aktywnych w innych miastach,
przez co ros$nie wartos¢ obrotéw. W Krakowie
na rynku dziatek zanotowano wzrost liczby
transakgiji, przy wzroscie wielkosci obrotéw
w poréwnaniu z 2014 rokiem. Wstepne dane
wskazujg na obrét na poziomie okoto
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1 mid PLN, przy okoto 1 050 transakcjach. Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze sa to
wstepne dane i zgodnie z doswiadczeniem z 2014 roku nalezy zatozy¢, ze czes¢ transakcii
zawartych w ostatnim kwartale nie zostata jeszcze ujawniona.

W stabym 2009 roku wystgpito okoto 500 transakgji, przy bardzo niskiej wartosci obrotu

na poziomie 270 min PLN. W roku 2011 wystgpito okoto 650 transakcii, 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
transakcji, przy obrocie okoto 650 min PLN. Zweryfikowane dane za 2014 rok wskazujg na
900 transakciji, przy obrocie okoto 900 min PLN. Wstepne dane za 2015 wykazujg 1 050
transakgciji i obrét na poziomie 1 mid PLN, co w poréwnaniu do roku 2014 stanowi wzrost
liczby transakcji o okoto 17% i wartosci obrotu o okoto 10%, przy czym dane te moga
jeszcze ulec korekcie. (Wykres 1, 2)

Statystyki wskazujg na stabilizacje wartosci jednostkowej transakcji, pomimo pojawienia sie
na rynku nieruchomosci gruntowych nowych srodkdw pienieznych, ktdre zostaty przesuniete
z lokat bankowych. W tym cyklu na rynku gruntdw nie wystapity negatywne tendencie, jakie
obserwowano w 2007 i 2008 roku, gdy ceny rosty po kilkkadziesiat procent rocznie,

a deweloperzy powigkszali banki ziemi przeptacajac za grunty.

W 2015 roku srednia cena transakcyjna gruntéw budowlanych w Krakowie wyniosta okoto
600 PLN/m? i ksztattowata sie na podobnym poziomie co w 2014 roku. Cena znaczaco
wzrosta w porédwnaniu z 2013 rokiem, gdzie wyniosta okoto 480 PLN/m?. Niezmiennie
najwiekszy udziat ilosciowy w obrocie gruntami, podobnie jak w latach poprzednich, miaty
dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat w transakcjach gruntami
budowlanymi, podobnie jak w 2014 roku, wynosit okoto 50%.

Biorgc pod uwage wartosc¢ transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych, niezmiennie
dominowaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-
ustugowe, ktdrych udziat w obrocie gruntami wynidst okoto 50%. Obroty w segmencie
dziatek pod zabudowe jednorodzinng wzrosty do niecatych 20%. Obrdt w segmencie
dziatek ustugowych utrzymat sie na poziomie okoto 30% podobnie jak w 2014 roku.
Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i mieszkaniowo-ustugowa
pod wzgledem liczby i wartosci obrotu byt niesymetryczny w poszczegdlinych dzielnicach.
Inwestorzy skupili sie na obszarze Podgoérza, gdzie przypadto okoto 40% wartosci obrotu,

1000

1100

Wykres 1.
Obrét na rynku gruntéw w Krakowie*

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

*

dane nie obejmuja gruntéw nabywanych przez

Gming i Skarb Panstwa w zwiazku z realizacja inwestycji
w infrastrukture drogowa oraz wnoszonych aportéw
miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2015 wstepne
dane szacunkowe

Wykres 2.
Liczba transakcji na rynku gruntéw w Krakowie*
Zrédo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrm.pl

* dane nie obejmuija transakaji nierynkowych, gruntéw
nabywanych przez Gming i Skarb Paristwa w zwiazku
z realizacjg inwestycji w infrastrukture drogowa oraz
wnoszonych aportéw migdzy réznymi podmiotami.
Za rok 2015 wstepne dane szacunkowe

natomiast w Krowodrzy i Srédmiesciu —

po okoto 25%. Podgdrze stato sie liderem
obrotéw w tym segmencie, wraz ze wzrostem
Sredniej ceny transakeyjnej z 950 PLN/m?

(po weryfikacji danych za 2014 rok) do

okoto 1 200 PLN/m?. Réwniez w Krowodrzy
$rednia cena transakcyjna wzrosta w 2015
roku z 1 000 PLN/m? (po weryfikacji danych
za 2014 rok) do okoto 1 100 PLN/m2. Jedynie
w Srédmiesciu $rednia cena spadia do okoto
2 000 PLN/m? z 2 950 PLN/m?. Spadek ceny
wynika ze spadku liczby i wartosci transakciji
dziatkami ,plombowymi”. Srednie ceny
transakcyjne w Nowej Hucie nie zmienity sie.

Rekordowe wyniki sprzedazy mieszkan
osiggane przez deweloperéw od 2014 roku
sktonity ich do uzupetniania banku ziemi.
Na rynku pojawili sig nowi uczestnicy,
skuszeni wynikami sprzedazy mieszkan

i wizjg solidnych zyskéw w branzy dewe-
loperskiej. Rynkowi zaczeli przygladac sie
krajowi potentaci, nieobecni dotychczas

w Krakowie.

Najciekawsze transakcje sprzedazy

dziatek pod zabudowe wielorodzinng

w Srédmiesciu dotyczyly dziatek przy ulicy
Fabrycznej (Grzegdrzki): o powierzchni
ponad 3,6 ha, za ponad 33 min PLN

(918 PLN/m?); przy ulicy Rakowickiej dwie
dziatki po okoto 0,5 ha za okoto 13 min PLN
(2 300-2 400 PLN/m?).



W Podgdrzu sprzedaz terenu o powierzchni
ponad 6 ha w okolicy ulicy Mieczykowe;j
(Kliny), za niecate 30 min PLN (475 PLN/m?)
oraz niewielkiej dziatki o powierzchni 13 a
przy ul. Konopnickiej/Barskiej (okolice
Centrum Kongresowego) za 9,6 min PLN
(7 600 PLN/m?), ktéra moze by¢ rdwniez
zabudowana biurowcem. W Krowodrzy
dwie dziatki po okoto 0,8 ha przy ulicy
Wroctawskiej (dawny teren WSK)

kupiono za okoto 16 min PLN

(1 6001 800 PLN/m?). (Wykres 3)

Rynek dziatek przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wykazywat w poréwnaniu z 2014 rokiem
stabilizacje. Nieznaczny wzrost zanoto-
wano na obszarze Nowej Huty. Ciekawa
transakcje zanotowano w Chetmie. Syndyk
sprzedat teren nieobjety planem zagospo-
darowania przestrzennego (w studium MN),
0 powierzchni ponad 22 ha przy ulicach:
Podtuznej, Pylnej, Becka za 22 min PLN
(97 PLN/m?). Wczesniej w szczycie hossy
gruntowej w lutym 2008 roku powyz-

szy teren zostat kupiony za... prawie

126 min PLN.

Rynek dziatek o przeznaczeniu ustugowym
(komercyjnym) kontynuowat dobrg passe
rozpoczetg w 2014 roku. Zanotowano kilka
bardzo interesujgcych transakgji duzymi
terenami na obrzezach miasta, przy waznych
obszarach komunikacyjnych (Olszanica-
-Balice port lotniczy; wezet Rybitwy), przez
co $rednia cena transakcyjna dziatek o prze-
znaczeniu ustugowym spadta w 2015 roku
do okofo 1 000 PLN/m? z 1 200 PLN/m?

w 2014 roku.

Wykres 3.

Srednie ceny dziatek

pod zabudowe wielo-

i jednorodzinna na obszarze
Krakowa w 2015 roku

Zrédto: Instytut Analiz Monitor

Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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Ceny dziatek komercyjnych z przeznaczeniem
handlowym ksztattowaty sie w przedziale
300-2 000 PLN/m?, a dziatek komercyjnych
pod zabudowe biurowg — w przedziale

od 500 do 3 700 PLN/m?. W 2015 roku
rynek kontynuowat korzystne tendencije

w segmencie dziatek pod zabudowe biurowa.

Najciekawsze transakcje dziatkami komercyj-
nymi dotyczyly zakupu gruntéw pod biurowce
— 0 powierzchni okoto 1,9 ha przy ulicy
Powstancow Wielkopolskich na Zabtociu,

za cene 16,4 min PLN (847 PLN/m?); dziatki
przy ulicy Mogilskiej, o powierzchni okoto

33 a,za 12,2 min PLN (8 724 PLN/m?); dziatki
przy alei 29 Listopada, o powierzchni 65 a,

za cene 13,35 min PLN (2 038 PLN/m?).

W 2015 roku w segmencie gruntéw ustu-
gowych zauwazalna byta kontynuowana

z 2014 roku wzmozona aktywnos¢ inwe-
storéw w dwadch peryferyjnych obszarach
Krakowa — przy wezle Rybitwy i ulicach
Botewa, Sliwiaka, gdzie ceny ksztattowaty
sie w przedziale 300-400 PLN/m? z epizo-
dami powyzej 600 PLN/m? oraz w Olsza-
nicy-Balicach pomiedzy lotniskiem a auto-
stradg A4, gdzie kupiono kolejne ponad

9 ha pod inwestycje. Dziatki w powyzszym
obszarze, mocno niedowarto$ciowane
przez lata, po inwestycjach infrastruktural-
nych wokdt lotniska zaczynaja by¢ dostrze-
gane przez rynek, co powinno skutkowacd
wzrostem cen, podobnie jak na Rybitwach
po uchwaleniu trasy S7.

Na rynku dziatek przemystowych, ktére
wystepujg zasadniczo w Podgoérzu i Nowej
Hucie, panowata stagnacja, z matg liczbg
transakcji. Poziom cenowy w gtéwnych

PLN/m? 500

1000

obszarach przemystowych tych dzielnic
ksztattowat sie na poziomie nieco wyz-
szym w poréwnaniu do 2014 roku, tzn.

w Podgdrzu w przedziale 150-400 PLN/m?,
a w Nowej Hucie — w granicach pomiedzy
60-400 PLN/m?.

Podsumowanie

Ogdlnie na rynku gruntéw w Krakowie

w 2015 roku trwato ozywienie rozpoczete
w potowie 2013 roku, co potwierdza wzrost
wolumenu transakcji i wielkosci obrotu.

W zakresie cen rynek wykazywat wzgledng
stabilizacje. Rynek najaktywniejszy byt

w segmencie dziatek pod zabudowe miesz-
kaniowo-ustugowa i mieszkaniowg wieloro-
dzinng. Deweloperzy nabywali tansze grunty
potozone na obrzezach Krakowa, na rynku
pojawili sie nowi deweloperzy, a dotychczas
obecni intensywnie uzupetiali banki ziemi.
Segment dziatek komercyjnych utrzymat
korzystna tendencje z roku 2014.

Mozna byto zaobserwowac ciggte zaintere-
sowanie dziatkami pod zabudowe biurowa,
Z jednoczesng swiadomoscia ograniczo-
nych mozliwosci wchtoniecia kolejnych
powierzchni biurowych. Zauwazalne byto
poszukiwanie nowych niedowartosciowa-
nych terenéw ustugowych, ktdre w bliskigj
perspektywie zyskajg na wartosci (tereny
wokot lotniska w Balicach-Olszanicy oraz
tereny wokot wezta Rybitwy).

Segment dziatek pod zabudowe jednoro-
dzinng wykazywat stabilizacje cenowa.
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2016 rok juz w pierwszym trymestrze zaowocowat nowymi transakcjami, tak w sektorze
nieruchomosci inwestycyjnych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa czy ustugowa,
jak i sektorze gruntéw rolnych, rozumianym rowniez jako uzytki zielone, lesne, sady i inne

0 podwyzszonej czynnosci biologicznej. Podsumowujgc rok 2015 nie sposéb nie zauwazyd,
ze w wielu aspektach zawiesit bardzo wysoko poprzeczke swojemu nastepcy. W roku tym
na rynku gruntéw w strefie podmiejskiej odnotowano wigksze ozywienie i réznorodnose niz
w ciggu minionych czterech lat.

W 2015 roku dokonano rekordowej na tle ostatniego pieciolecia liczby transakciji, siegajacej
okoto 1 800 obrotéw prawem witasnosci do gruntéw powiatu krakowskiego, co tacznie sta-
nowito niemal 1 000 ha sprzedanych ziem réznorakiego przeznaczenia. Tak duzego kwantum
transakcji nie pamieta sie siegajac pamiecia nawet do roku 2011, gdzie odnotowano niemal

1 550 umdw sprzedazy na taczng kwote (wolumen) 290 min PLN. Potem byto tylko gorzej

w sensie i kwantum, i wolumenu. Powolne wyjscie z kryzysu gospodarczego nie zachecato
do inwestowania. Kupowano/sprzedawano mniej gruntéw za mniejsze pienigdze. Przefo-
mem w kwantum byt rok 2014, lecz byt to przefom, ktdrego nikt ze sprzedajacych nie chciat.
Tzn. sprzedano wiecej, ale tgcznie zyskano mniej, co widaé w zatrwazajgco niskim wolumenie
przypadajacym na ten rok. Kolejny — 2015 rok — to prawdziwa przepas¢ pomiedzy poprzed-
nimi. Wyrazne ozywienie na rynku widziane liczbg transakciji nie wptyneto jednak istotnie

na poziom cen. (Wykres 1)

Spadek cen 0 0,71 PLN/m? jest w rzeczy samej pozorny, tj. nominalny. Baczac zas

na wartos¢ styczniowej deflacji rzedu 0,95% (rdr) w ujeciu realnym ceny gruntéw powiatu
krakowskiego sg stabilne w perspektywie ostatniego roku. Chociaz wczesniejsze wahania:
maksymalnie okoto 4 PLN/m? (w skali rok do roku) nie uprawniajg do stwierdzenia,

ze z cenami nieruchomosci gruntowych dziato sie cos niedobrego. (Wykres 2)

Stabilne kursy cenowe w okresie ostatniego pieciolecia widoczne sg niemal we wszystkich
gminach powiatu krakowskiego. Oczywiscie ta ogdlna stabilizacja — bez podziatu na
funkcje gruntu — nie oznacza statosci, a znaczy jedynie, iz nie zaobserwowano lokalnych
szokéw w liczbie transakcji, osiaganym wolumenie czy przecietnej jednostkowej cenie
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Wykres 3.
Srednia cena gruntéw w gminach powiatu krakowskiego
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transakcyjnej. Na wyréznienie zastuguje jednak gmina Skawina. Wiasciciele tamtejszych
gruntéw rokrocznie zawierali umowy sprzedazy opiewajgce na coraz to nizsze kwoty.
Byta jednostka ewidencyjna, ktéra najciezej przeszta faze bardzo intensywnych zakupow
nieruchomosci i czas wychodzenia z nigj. Dopiero w 2015 roku inwestorzy podijeli walke
o skawiriskie grunty. Zaprocentowata ona wzrostem cen i utrzymaniem, a nawet poprawa
ubiegtorocznego lokalnego kwantum.

Niezmiennie najdrozszymi sg nieruchomosci gruntowe gmin: Zielonki, Wielka Wies,
Zabierzéw i Mogilany. Przeciwnym biegunem sg zas grunty alokowane w sotectwach gmin:
Sutoszowa, Igotomia-Wawrzericzyce, a tylko nieco lepiej wypadaja Stomniki, lwanowice,
Skata i Czernichdw. Dla zobrazowania odlegtosci pomiedzy tymi biegunami, nieruchomosci
rolne w Zabierzowie, Zielonkach czy Mogilanach sg drozsze anizeli grunty pod zabudowe
mieszkaniowg (globalnie kapitatochtonne) w Sutoszowej. (Wykres 3)

W roku 2015 kupowano wiecej gruntdw pod zabudowe mieszkaniowa niz w ubiegtych
latach. Ich udziat zawsze byt wigkszy niz potowa wszystkich transakcji, lecz w poprzednim
roku przekroczyt bariere 60% kosztem gruntdw inwestycyjnych. (Wykres 4)

Zwraca sie rowniez uwage na pozytywne zmiany w sferze nabywania gruntéw
komercyjnych z wytaczeniem destynacji mieszanej (np. mieszkaniowo-ustugowej). Kontrakty
na nabycie gruntéw ustugowych, ustugowo-handlowych, przemystowych czy innych
podobnych sg najbardziej intratne i przynosza witascicielom zysk od kilkuset do nawet
ponad 1 tys. PLN/m?. Egzemplifikujac, Jeronimo Martins Polska sp. z 0.0. nabyt 6 018 m?
gruntu ustugowo-handlowego zlokalizowanego w Modinicy (gmina Wielka Wies) za taczng
kwote 4,92 min PLN netto, czyli 1 005,58 PLN/m?. Jednak ta destynacja, podobnie zresztg
jak dziatki komunikacyjne i inne podobne (np. na poszerzenie pasa drogowego) stanowig
tacznie zaledwie 6% kwantum wszystkich transakcji. Jest to zbyt maty i zbyt rozproszony
zbidr obserwacji rynkowych, aby rozpatrywac go na wtasciwym doktadnosciowo poziomie.
Wobec tego w dalszej analizie przeznaczenie ustugowe i komunikacyjne zostaje pominigte,
a pod uwage brane beda funkcje mieszkaniowe oraz rolne.
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Obie funkcje bowiem w zakresie noto-
wanych jednostkowych cen do trzech lat
wstecz zmieniajg si¢ nieznacznie. Mozna
nawet stwierdzi¢ odwaznie, iz kosmetyczne
zmiany byly nastepstwem wskaznikéw
inflacji. Nieco inaczej wygladata cennosé
gruntéw w 2011 i 2012 roku, gdzie kryzys
gospodarczy stawiat pod znakiem zapytania
sens kolejnych inwestyciji.

Wielu inwestoréw — gidwnie tych niedo-
Swiadczonych — zdecydowato jednak,

ze warto kupowac, zwtaszcza nieruchomo-
$ci pod zabudowe jednorodzinng. Kupo-
wali sporo, co wptywato na cene gruntéw,
dodatkowo dopingowang przez banki

0 nieugruntowanej polityce wewnetrznej

i niedziatajgcych regulacjach stép procento-
wych. Kolejne regulacje bankowe, surowsze
warunki kredytowania, wieksza selektywnos¢
kredytobiorcéw sprawity, ze budowano coraz
mniej, chociaz nie mato. Spadek ten sprawit,
iz wtasciciele gruntow inwestycyjnych musieli
postarac sie 0 nabywcow przez obnizenie
cen ofertowych lub bardziej ugodowa nego-
cjacje cen. Odzwierciedlito sie to w sporym
progu cen transakcyjnych pomiedzy rokiem
2012 a 2013.
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B Grunty mieszkaniowe Grunty rolne

Rynek gruntow rolnych jest niemal lustrzanym odbiciem sytuacji w segmencie nieruchomo-
Sci inwestycyjnych pod zabudowe mieszkaniowa. Geneza jego zmiennosci jest podobna

w zakresie zakupow kredytowanych. Polityka bankdw zaostrzyta sie rowniez wobec przed-
miotow tego typu. Lecz czynnikiem zmieniajgcym cennos¢ na przestrzeni ostatnich pieciu lat
jest przede wszystkim — powiekszane przez media — ryzyko polityczne. Rézne, czasem nawet
sprzeczne doniesienia 0 mozliwosci nabywania gruntéw przez cudzoziemcéw po 1 maja
2016 roku sprawiajg, ze trudno jest zdecydowac czy podejmowac inwestycje, czy tez nie.

Po 2011 roku ceny gruntéw rolnych nieznacznie, lecz permanentnie spadaty. Przed 2011

za$ prognozowano im dynamiczny spadek wartosci, jednak staly sie bezpieczniejsza lokatg
kapitatu niz kuponowe i zerokuponowe obligacje skarbowe. Renesansem tego segmentu byt
rok 2014, kiedy plany nabywcow ziem powiatu krakowskiego siegaly 2-3 lata w przysztosé

i mierzyty w szybkie, intratne zbycie praw wtasnosci cudzoziemcom. Projekt ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zatwierdzony w sierpniu 2015 roku ostudzit te zapedy, co oczywiscie
odwzorowato sie w notowanych cenach. Te bowiem w powiecie krakowskim na koniec roku
osiagnety poziom 12,89 PLN/m?. (Wykres 5)

Popyt na nieruchomosci niezabudowane powiatu krakowskiego skupia sie wokoét gruntéw
przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa. Wynika to z charakterystyki powiatu dopet-
niajacej wiodacej funkcji Krakowa. Niezmiennie od lat w kwantum transakcji najwyzszy udziat
maja gminy Zabierzéw i Zielonki, zas pozytywne zmiany w liczbie zawieranych umow na
zakup gruntdw o funkcji mieszkaniowej obserwuije sie w gminach Czernichdw, Jerzmanowice-
-Przeginia, Kocmyrzéw-Luborzyca, Liszki, Michatowice, Mogilany, Skata i Stomniki. W wigk-
szosci jest to powrdt do kwantum z 2011 roku. (Wykres 6)

Dobrg koniunkture wida¢ we wszystkich gminach, poniewaz niemal kazda — jesli nie
utrzymata, to nie stracita zbyt wiele w liczbie obrotdow prawem wtasnosci. Wprawdzie

w jednostce ewidencyjnej Wielka Wie$ odnotowano spadek o okoto 20 transakgiji, jednak
musiato to mie¢ i ma swoje odbicie w przecietnej jednostkowej cenie transakcyjnej,

ktdra uksztattowata sie na poziomie 168,22 PLN/m? — wyzszym niz w roku poprzednim

0 11,94 PLN/m?. Utrzymata w ten sposdb druga lokate w rankingu najdrozszych gmin
powiatu krakowskiego. Pierwszg, niemal nieprzerwanie od lat, zajmujg softectwa jednostki

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

ewidencyjnej Zielonki — wyznacznik

luksusu lokalizacyjnego — w ktérej w 2015
roku odnotowano ponad 120 nabywcow
gruntéw mieszkaniowych, a w perspektywie
ostatnich pieciu lat — ponad 600. (Wykres 7)

Lepszych czaséw doczekali rowniez
wiasciciele grunt mieszkaniowych w
Skawinie. W 2015 roku po raz pierwszy
w klimacie postkryzysowym sprzedawali
drozej niz poprzedniego roku.

Nie jest to z pewnoscig szokujgca zmiana
spadkowego do niedawna trendu, lecz
pozytywny impuls na kolejny rok. Na ten
impuls wptynat wzrost liczby transakcji
w granicach administracyjnych miasta
Skawina i osiagniety przecigtny koszt

1 m? gruntu mieszkaniowego réwny
102,46 PLN/m2. To miasto kreuje trendy
w regionie, co wida¢ chocby w sektorze
gruntéw rolnych. Nie dos¢, ze zawarto
niemal 40% mniej transakcji wzgledem
roku 2014, to jeszcze ceny zanotowaty
kolejny spadek.

Na wspomniany wczesniej ogdlny wzrost
kwantum transakcji w sektorze gruntéw
rolnych ztozyty sie gtéwnie gminy: Liszki

i Czernichdw notujace rekordowg sprzedaz
w okresie ostatniego pieciolecia. (Wykres 8)
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Zrédo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl 2011
50

40

30

20

10

Czernichéw
Iwanowice
Krzeszowice
Liszki
Michatowice
Mogilany
Skata
Skawina

Kocmyrzéw-Luborzyca

Igotomia-Wawrzeniczyce
Jerzmanowice-Przeginia

Ale rynek jest nieubtagany: duza sprzedaz oznacza nizsze ceny. | mniej wzgledem roku
2014 zaptacili nabywcy gruntéw tak w Liszkach, jak i w Czernichowie, odpowiednio
12,121 6,99 PLN/m?. Kilkukrotny, niespotykany dotychczas wzrost udziatu gminy Mogilany
w kwantum transakcji gruntami rolnymi jest wyrazny, lecz zdaje sie by¢ jednorazowym
incydentem na tle lat wczesniejszych. Liczba zawartych tam umdw bytaby znacznie nizsza,
gdyby nie kilkanascie jednodniowych przeniesien prawa wtasnosci do 15 dziatek ewi-
dencyjnych z Rolniczej Spdtdzielni Produkcyjnej w Libertowie na rzecz oséb fizycznych,

po Sredniej kwocie rzedu 28,83 PLN/m?. Obnizyto to nieco wymiar sredniego ekwiwalentu
pienieznego dla gminy, lecz nadal zajmuje ona trzecig lokate w gronie najdrozszych. Pierw-
sza przypadta sotectwom jednostki ewidencyjnej Zielonki, druga zas gminie Zabierzéw.

W statystyce najtariszych gmin w segmencie gruntéw rolnych przoduje Sutoszowa,

a za nig lgofomia-Wawrzenczyce, Jerzmanowice-Przeginia, Stomniki i Skata. (Wykres 9)

Istotng wtasciwoscig rynku nieruchomosci ujetego w granicach administracyjnych powiatu
krakowskiego jest to, ze gldwnym emiterem cenowym nie jest zadna gmina analizowana

w powiecie, lecz miasto Krakéw. To ono emanuje na liczbe zawieranych transakgji i poziom
rejestrowanych cen. Mozna przyja¢ nieco zgeneralizowang zasade, ze ceny gruntéw o funk-
cji mieszkaniowej taniejg wraz ze zwiekszajaca sie odlegtoscig od Krakowa. Podobnie jest
réwniez w sektorze nieruchomosci rolnych, lecz te rozchodza sie bardziej jednostajnie, bez
wyraznych dotéw cenowych, ktdére widoczne sg na obrzezach powiatu (np. Sutoszowa).

Ta ogdlna zasada rozchodzenia sie cen jednostkowych jest zaburzana lokalnymi centrami,
wewnatrz ktdrych (i w ich otulinie) cennos¢ gruntu wzrasta, lecz nie urosnie do wymiaru
ekwiwalentéw pienieznych obserwowanych w najdrozszych gminach powiatu.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych powiatu krakowskiego zanotowat
wyrazny wzrost liczby transakgji oraz dynamiczne zwigkszenie wolumenu obrotu. Obser-
wuije sie pozytywne zmiany w liczbie transakcji gruntami ustugowymi oraz w cenach
nieruchomosci o bardzo dobrych cechach rynkowych (w tym lokalizacji). Ceny nieruchomo-
$ci 0 przeznaczeniu mieszkaniowym i rolnym sg stabilne w okresie od 2011 do 2015 roku,
zas na przestrzeni samego 2015 nie ulegty zadnym zmianom w ujeciu realnym.

| 2012 B 2013 B 2014 W 2015
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Stomniki
Sutoszowa
Swiatniki Gorne
Wielka Wies
Zabierzéw
Zielonki

Niezmiennie najwiekszy popyt na grunty
pod zabudowe mieszkaniowg obserwuje sie
w gminach: Zielonki, Zabierzow, Mogilany

i Wielka Wies. Tam tez wystepuja najwyzsze
jednostkowe ceny transakcyjne.

Najwiecej obrotdw prawem witasnosci

do nieruchomosci rolnych dokonano w gmi-
nach Czernichdéw i Liszki, za$ najwyzsze
ceny zanotowano w gminach: Zielonki,
Zabierzéw, Mogilany i Wielka Wies.

W systemie koniunkturalnym rynku nieru-
chomosci o funkgji mieszkaniowej znajdujg
sie w fazie ozywienia, zas rolne zmierzaja ku
tejze fazie od 2014 roku.

Nie prognozuije sie na rok 2016 istotnych
zmian w trendach ustanowionych w roku
2015 oraz w przejdciu rynku do fazy recesiji.
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profesjonalny zespét analitykow i rzeczoznawcdw majgtkowych
ustugi konsultingowe i wyceny majgtkowe na najwyzszym poziomie
portal internetowy www.mrn.pl

konferencje branzowe dotyczace rynku nieruchomosci

budowana od lat, profesjonalna baza danych transakcyjnych

obrotu nieruchomosciami (kilkaset tysiecy transakg;ji)

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
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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
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WHEREVER YOU NEED US,
WE ARE ALREADY THERE.

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

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

Regional offices:
Krakéw (12) 623 70 79, Wroctaw (71) 790 27 10, Poznan (61) 850 52 25,
Katowice (32) 350 50 50, Gdansk (58) 303 60 76, todz (42) 291 07 52
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