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NA TLE WYBRANYCH KRAJOW UNII EUROPEJSKIEJ

1. Wstep

Wejscie Polski do Unii Europejskiej wywotato ozywienie na rynku obrotu nieruchomo-
$ciami. Obawy o wykupywanie tanich, polskich ziem przez obcokrajowcoéHw i podniesienie
stawki VAT w budownictwie to najbardziej charakterystyczne bodzce. W przypadku Krakowa
dodatkowym bodzcem stymulujacym to ozywienie bylo ponadto wygasniecie dotychczas
istniejacego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i rozpoczecie trzech duzych
inwestycji: przebudowy ronda Mogilskiego i utworzenia torowiska dla szybkiego tramwaju,
planéw utworzenia ogromnego centrum biznesowo-handlowego przy Dworcu Gtéwnym oraz
budowy ,,Galerii Kazimierz" - pierwszej galerii handlowej w cen- trum miasta, a nie na jego
obrzezach. Na szybkim rozwoju miasta zyskuje nie tylko ono sa- mo, ale i firmy, ktére maja tu
swoje siedziby, a na rozwoju przedsigbiorczosci zyskuje caty region. Krakdw nie jest w stanie
zapewni¢ bazy noclegowej wszystkim zainteresowanym, co sprzyja ich ekspansji na gminy
sasiednie.

2. Rynek nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej

Wydarzeniem niepozostajacym bez wptywu na polski rynek nieruchomosci byto
przystapienie Polski do Unii Europejskiej. Procesy dostosowawcze odbily swoje pigtno
réwniez na tym segmencie gospodarki. Dwa czynniki wywolaty ruch na rynku nierucho-
mosci na przetomie 2003 i 2004 roku. Pierwszym z nich byla zmian stawki VAT na mate-
riaty budowlane - z poziomu 7% na 22%. Rynek zareagowal bardzo zywiotowo. Nastapit
gwaltowny wzrost liczby zawieranych transakcji sprzedazy nieruchomosci (szczegdlnie
mieszkan) oraz materiatdw budowlanych. Duzg popularnoscig wsréd kupujacych cieszyty
si¢ rozpoczete budowy domoéw jednorodzinnych albo umowy z developerami na inwesty-
cje konczace si¢ W roku obecnym, a zaliczkowane przed 1 maja 2004 roku. Jesli doda¢ do

* Akademia Gorniczo-Hutnicza, Wydzial Geodezji Gorniczej i Inzynierii Srodowiska

259



260 Elzbieta Jasinska, Edward Preweda, Jan Ruchel

tego obrazu fakt, iz wiekszo$¢ zakupdéw odbywata si¢ z wykorzystaniem srodkéw kredyto-
wych, to efekty tych dziatan na rynku beda widoczne na przestrzeni trzech kolejnych lat.

W poréwnaniu z rokiem 2003 w Polsce cena sprzedazy nieruchomosci gruntowych za-
budowanych wzrosta o 6,5%, a nieruchomosci lokalowych o 10%. Na tle innych krajéw
Unii Europejskiej Polska jest na 14. miejscu pod wzgledem wzrostu ceny sprzedazy domow
i 11. pod wzgledem wzrostu ceny sprzedazy mieszkan. Najszybciej drozeja nieruchomosci
w Lotwie, na Litwie, w Turdji i we Francji (rys. 11 2).
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Rys. 1. Wskaznik procentowego wzrostu cen nieruchomosci budynkowych i lokalowych w roku 2004
w poréwnaniu z rokiem 2003 w krajach Unii Europejskiej

Na rynku litewskim, totewskim i tureckim zauwaza si¢ znaczny wzrost cen nierucho-
mosci, odwrotnie dzieje si¢ we Frangji, gdzie wida¢ znaczny wzrost cen przy jednoczesnym
spadku zainteresowania transakcjami na rynku nieruchomosci w poréwnaniu z rokiem
2003. Na tle tych zmian rynek polski wydaje sie sprzyja¢ kupujacym — ozywienie na rynku
wynoszace 10% nie spowodowalo az tak drastycznego wzrostu cen jak na Litwie, ktdra
wraz z Polska przystepowata do Unii. Ta korzystna sytuacja sprzyja zakupywaniu nierucho-
mosci przez obcokrajowcow. W Hiszpanii w przeciagu ostatnich 20 lat ceny mieszkan
wzrosly realnie o 124% (dane z ,The Economist”). Z kolei Irlandczycy musza przeznaczy¢
na zakup mieszkania 90% srodkéw wiecej niz dwie dekady temu. Najbardziej wzrosly ceny
w stolicach tych dwdch panstw: w Madrycie o 149%, w Dublinie o 207%. Wedtug ekonomi-
stow gtowna przyczyna wzrostu cen jest wstapienia tych krajow do Wspdlnoty Europejskiej
- Irlandii w 1973, a Hiszpanii w 1985 roku. Z punktu widzenia uczestnikéw rynku nieru-
chomosci najlepszym sygnatem zmian zachodzacych na rynku jest zmiana cen oraz dynami-
ka liczby transakgji.
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Rys. 2. Wskaznik procentowego wzrostu liczby transakgji na rynku nieruchomosci w roku 2004
w poréwnaniu z rokiem 2003 w krajach Unii Europejskiej

Na rysunku 3 zaprezentowano srednie jednostkowe ceny sprzedazy doméw w stolicy
oraz drugim duzym miescie w krajach Unii Europejskiej w 2003 roku oraz zmiany liczby

transakgji w tych segmentach w poréwnaniu z rokiem 2002.
Najdrozsza stolica europejska (rys. 3) sposrod prezentowanych jest Madryt (4515 eu-
ro/m?) oraz Rzym (4275 euro/m?). Najtanisza stolica Unii na tym segmencie rynku nierucho-

mosci jest Ankara (300 euro/m?).
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Rys. 3. Srednia jednostkowa cena sprzedazy domu w stolicy oraz w drugim co do wielkosci miescie
w krajach Unii Europejskiej w roku 2004
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Na uwage zwraca fakt, ze dysproporcje pomiedzy jednostkowymi cenami domoéw
w stolicach europejskich sa:

— o ponad 40% wyzsze niz w drugim co do wielkosci miescie w kraju w wypadku
Lotwy i Stowenii;

— 0 20+30% wyzsze niz w miastach drugich co do wielkosSci w danych panstwach
w wypadku Finlandii, Irlandii, Polski, Litwy, Danii, Wegier;

— 10+20% wyzsze w takich krajach, jak Republika Czeska, Turcja, Szwecja, Belgia, Au-
stria, Holandia, Hiszpania,

Wyjatkami sa: Niemcy (ceny sa takie same) oraz Wiochy (ceny w Mediolanie sa wyz-
sze niz w Rzymie).

3. Sprzedaz polskich nieruchomosci obcokrajowcom

Problem sprzedazy nieruchomosci cudzoziemcom nabrat szczegdélnego znaczenia
w przededniu wejscia Polski do Unii Europejskiej. Na rysunku 4 przedstawiono powierzch-
nie gruntéw sprzedanych cudzoziemcom w latach 1990-2004. W 2003 roku sprzedano dzie-
wieciokrotnie wiecej gruntéw niz na poczatku lat 90. ubiegtego wieku, ale jednoczesnie za-
notowano tendencje spadkowa w stosunku do lat 1998-1999, w ktérych polskie grunty cie-
szyly sie najwiekszym zainteresowaniem cudzoziemcow. Na sytuacje te z pewnoscia miata
wplyw ustawa ograniczajaca mozliwo$¢ nabywania gruntéow rolnych przez cudzoziemcow.
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Rys. 4. Zakup nieruchomosci gruntowych w Polsce przez cudzoziemcéw w latach 1990-2004
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4. Zainteresowanie rynkiem krakowskim

Jak wynika z badania Omnimas, przeprowadzonego przez TNS OBOP w marcu 2004
roku, 12% os6b powyz.ej 15. roku zycia planowato w ciagu trzech najblizszych lat, osobiscie
lub wspolnie z kim$, zakup nieruchomosci lub gruntu, 13% zrobilo to jeszcze przed
wstapieniem Polski do Unii Europejskiej. Nastepne 25% planowato dokona¢ zakupu jeszcze
w 2004 roku, ale po 1 maja. Badani najczgéciej deklarowali kupno nowego mieszkania
(33%) lub wykupienie dotychczasowego mieszkania/domu na wlasno$¢ (25%). Sposrod
0sOb wyrazajacych che¢ zakupu nieruchomos$ci lub gruntu 46% planowato skorzystaé
z kredytu bankowego. Najczesciej respondenci chcieliby zaciggna¢ kredyt w PKO BP -
25,5%. Prawie o potowe mniej osob chce ubiegac si¢ o kredyt w bankach BPH PBK (13,5%)
iPekao SA (12,7%), a po 8% w BZ WBK i Lukas Banku.

Na tle lokalnych rynkéw nieruchomosci Krakéw zajmuje dzi§ pozycje wiodaca. Coraz
wigcej firm decyduje si¢ na zaktadanie swoich filii w tym miescie. Duzy popyt na po-
wierzchni¢ biurowa oraz niska podaz przyczynily si¢ do spadku wskaznika powierzchni
niewynajetej, ktory w pierwszym kwartale 2005 roku wyniost 10%, a w latach 2002-2003
ksztattowal si¢ na poziomie okoto 25%.

Krakow lezy na potudniu Polski nad Wisla, w kotlinie, u stop poétnocnego skraju Pogo-
rza Karpackiego,na wysokosci 219 m n.p.m. Miasto zajmuje powierzchnie 327 km2, co sta-
nowi 0,1% powierzchni kraju, liczy 740 tysiecy mieszkancow, jest stolica wojewoddztwa
matopolskiego, centrum zycia kulturalnego Polski i dynamicznym osrodkiem rozwoju go-
spodarczego regionu. Miasto potozone jest na skrzyzowaniu waznych tras komunikacyj-
nych péhoc - potudnie i wschod -zachdd, blisko aglomeracji §laskiej 1 potudniowej grani-
cy Polski.

Autostrada A4 zapewnia szybkie i wygodne potaczenie ze Slaskiem oraz Niemcami,
a w przyszlodci takze i ze Lwowem na Ukrainie. Polozone nieopodal mi¢dzynarodowe lot-
nisko w Balicach to drugi pod wzgledem wielkosci port lotniczy w kraju. Krakow stanowi
do$¢ duzy regionalny rynek zbytu, wraz z suburbiami zamieszkuje go prawie milion
mieszkancoéw, uwzgledni¢ nalezy réwniez osoby dojezdzajace do pracy i 138-tysigczng rze-
sz¢ studentdow. Zwlaszcza ci ostatni stanowig spora grupe potencjalnych podmiotéw na
rynku obrotu nieruchomosciami, gdyz optaca si¢ kupi¢ mieszkanie przynajmniej na czas
trwania studiow, by potem sprzeda¢ je z zyskiem. Ceny nieruchomosci znacznie wzrosty
w ciagu ostatnich dwoch, trzech lat, ale w dalszym ciagu sa nizsze niz w Warszawie.
Weiaz trwa rozbudowa osiedli na obrzezach miasta z jednoczesna zabudowa niewykorzy-
stanych terenéw lub, po uprzednim wyburzeniu starych kamienic, w centrum, gdzie po-
wstajg wysokiej klasy apartamentowce, jak te wybudowane przez firm¢ Proins przy ul.
Krupniczej.

Z powodu dogodnego potozenia oraz nieograniczonych zasobow wysoko wykwalifi-
kowanych kadr dla wszystkich nowoczesnych sektorow gospodarki Krakéw od poczatku
lat 90. XX wieku przyciagat inadal przyciaga inwestorow w licznych branzach. Szybki roz-
woj, duza liczba jednostek naukowo-badawczych pracujacych na potrzeby nowoczesnego
przemyshu, liczne juz zrealizowane inwestycje - to atuty, dzieki ktorym Krakéw jest znako-
mitym miejscem do lokowania nowych inwestycji. Dodajac do tego niskie bezrobocie, do-
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godne warunki dla nowych inwestycji, atrakcyjno$¢ miasta jak.o osrodka zycia kulturalno-
-rozrywkowego, stosunkowo niskie koszty pracy, mozna powiedzie¢, ze Krakow jest i be-
dzie w przyszto$ci jednym z niewielu miast w Polsce, gdzie warto inwestowac.

5. Komunikacja w Krakowie

Migdzynarodowy port lotniczy w Balicach zapewnia sie¢ polaczen z najwazniejszymi
miastami $wiata (Paryz, Londyn, Zurych, Frankfurt, Wieden, Kopenhaga, Tel Awiw, Nowy
Jork, Otlcago). Krak.0w lezy na skrzyzowaniu waznych szlak.ow kolejowych tworzacych
dobrg sie¢ potaczen krajowych, jest tez kilkanascie pociaggéw mig¢dzynarodowych kur-
sujacych codziennie (Berlin, Wieden, Budapeszt, Praga, Drezno, Kijow).

Komunikacja miejska to najtrudniejsza dziedzina i najwigksze wyzwanie dla kazdej
urzedujacej wiadzy. W planach inwestycyjnych miasta na komunikacj¢ przeznaczone sa
najwigksze kwoty, a mimo to reorganizacja sieci komunikacyjnej nastr¢gcza wielu proble-
mow i konfliktow, jak na przyklad problem z przebudowa ronda Mogilskiego, powstawa-
nie Centrum Komunikacyjnego obok dworca PKP, szybki tramwaj, kilka weztow drogo-
wych utatwiajacych dotarcie do nowych osiedli mieszkaniowych.

6. Gospodarka

Krakow jest takze miastem przemystowym izajmuje pod wzgledem produkcji czwarte
miejsce w kraju. Ogdétem w miescie dziata 91,382 tys. podmiotéw gospodarczych, co stano-
wi 35% firm z calego wojewodztwa. Dominuje przemyst hutniczy, tytoniowy i farmaceu-
tyczny.

W ostatnich latach znacznie wzrost w krakowskim przemysle udziat sektora prywat-
nego. Tak.ze w zakresie handlu daje si¢ zaobserwowa¢ duze ozywienie inwestycyjne. Liczba
podmiotdw gospodarczych sektora prywatnego przewyzsza kilkadziesiat razy liczbe pod-
miotdow sektora publicznego, a liczba spotek z udziatlem kapitatu zagranicznego sigga bli-
sko 1500 i stale rosnie. Ponad 100 z nich zainwestowalo w Krak.owie od 0,5 mln dolaréw
wzwyz. Najwiekszymi inwestorami zagranicznymi w Krak.owie sa Niemcy (Beyerishe Hy-
po und Vereinsbank) z kwota 1030,1mln dolarow zainwestowang W bank BPH PBK, Ame-
rykanie (Philip Morris) 350 mln dolarow w przemyst tytoniowy, Chorwaci (Pliva) 138 mln
dolaréw w przemyst farmaceutyczny i Francuzi (Electricite de France) z kwota 89,8 min do-
larow w krakowska elektrocieptownig¢. Ogolem wysoko$¢ kapitatu zagranicznego w Krako-
wie sigga 3000 mln dolar6w. Ponadto inwestuja w Krakowie tacy potentaci §wiatowi, jak
Speyer Properties, Motorola, Delphi, nie wspominajac o sieci innych zagranicznych firm, co
powoduje ciagly wzrost zainteresowania miastem iwzmacnia dzigki temu pozycje konku-
rencyjng Krak.owa na rynku europejskim.

Coraz bardziej widoczna jest obecno$¢ Krakowa w europejskich inicjatywach, m.in.
dzigki rozwojowi komunikacji lotniczej,zacies$nia si¢ i rozwija wspoélpraca z innymi miasta-
mi metropolitalnymi Europy. Krakéw zostal przyjety do grupy METREX, dwudziestu miast
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metropolitalnych bedacych waznymi o$rodkami panstw Unii, co wskazuje na doceniang na
forum europejskim range miasta. Jej potwierdzeniem jest ustanowienie Krakowa Miastem
Kultury Europejskiej w roku 2000,a takze organizowanie w Krakowie coraz wigkszej liczby
wydarzen artystycznych o europejskiej randze.

7. Analiza silnych istabych stron
oraz szans izagrozen rozwojowych Krakowa

Ponizszg analiz¢ sporzadzono na podstawie Strategii rozwoju Krakowa wykonanej przez
Zarzad Miasta Krakowa [4].

Przyktady silnych stron:

- bogate dziedzictwo historyczne i kulturowe;

- walory estetyczne, uroda oraz specyficzny klimat miasta;

- atrakcyjnos$¢ otoczenia krajobrazowego i przyrodniczego;

- wielofunkcyjny charakter miasta;

- ugruntowana, wysoka pozycja Krakowa jako osrodka kultury i sztuki;

- bogaty potencjat krakowskiego srodowiska naukowego i edukacyjnego;

- atrakcyjnos¢ zycia miejskiego w obszarze unikatowego w skali §wiatowej historycz-

nego centrum;

- stabilna, dobra ocena zdolnosci kredytowej miasta (wysoki rating finansowy miasta);

- korzystny klimat inwestycyjny;

- bogata baza gastronomiczna;

- dobrze rozwinigta, r6znorodna sie¢ handlowa;

- niski poziom bezrobocia, na tle innych miast zagrozonych restrukturyzacjg duzych
zaktadow pracy;

- obecnos¢ placowek konsularnych wielu panstw;

- szybkie i o duzej czestotliwosci potaczenie kolejowe Inter-City z Warszawa;

- codzienne polaczenia lotnicze z gldownymi portami w Europie (Frankfurt, Zurych, Paryz,
Londyn, Kopenhaga, Rzym) oraz codzienne bezposrednie loty transatlantyckie (Nowy
Jork, Oricago, Toronto).

Przyktady stabych stron:

- niewydolno$¢ systemu komunikacyjnego;

- niekorzystna struktura zatrudnienia (zbyt duze zatrudnienie w niezrestrukturyzowanym
sektorze przemyshu tradycyjnego);

- niewystarczajaca infrastruktura hotelowa ikongresowa;

- istotne braki w infrastrukturze technicznej;

- staba dynamika w budownictwie mieszkaniowym;

- zanieczyszczenie srodowiska naturalnego;

- niski wskaznik zieleni w przeliczeniu na mieszkanca;

- oznaki dezintegracji struktury przestrzennej i konfliktéw z tym zwiazanych;

- zbyt maty udziat kapitalu zagranicznego zainwestowanego w Krakowie;

- zbyt stabo rozwinigta sie¢ informacji turystycznej.
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Zagrozenia rozwojowe:

- brak Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego;

- niezbyt sprawny sposob przeprowadzenia procesu restrukturyzacji i prywatyzacji Huty
im. T. Sendzimira Oak réwniez innych wigkszych zaktadéw przemystowych i firm
budowlanych), ktory wywotaé moze nieckontrolowane negatywne procesy spoteczne,
np. bezrobocie);

- problemy komunikacyjne w miescie;
- odptyw wykwalifikowanej kadry do atrakcyjniejszych osrodkow gospodarczych;
- pogarszanie si¢ stanu bezpieczenstwa (szczeg6lnie na osiedlach, zwlaszcza Nowej Huty);

- stabe wyposazenie wladz miasta w instrumenty pozwalajace na realizacj¢ zamierzen
(wiele dzialan, ktore wspomagaja wypeianie funkcji metropolitarnych lezy
w kompetencjach wtadz marszatkowskich i wojewddzkich);

- niekontrolowany naptyw ludno$ci z obszaréw rolniczych potudniowej Polski.

8. Rynek mieszkaniowy

Krakowski rynek budownictwa mieszkaniowego przeszedt gleboka metamorfoze.
Wzrosta liczba inwestorow i konkurencja, przy jednoczesnym zmniejszeniu si¢ liczby bu-
dow realizowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe. Najpierw pojawily si¢ firmy
dzialajace w skali catego kraju, nastgpnie podmioty z wylacznym udzialem obcego kapi-
tatu. Wszystko wskazuje na to, ze duzych inwestorow, zarowno krajowych, jak i zagranicz-
nych, bedzie systematycznie przybywaé, a Krakow postrzegany bedzie jako atrakcyjne
miejsce do zamieszkania i inwestowania. Z danych za I potrocze 2003 roku opublikowa-
nych przez UMiRM w lipcu 2003 r. wynikato, ze firmy budowlane za podstawowe bariery
prowadzenia dziatalno$ci uznawaty: niedostateczny popyt, konkurencj¢ ze strony innych
firm oraz rosngce trudno$ci w uzyskaniu kredytow na nowe inwestycje. Juz w Il kwartale
2003 roku widoczne bylo zmniejszenie si¢ podazy nowych mieszkan i domoéw na rynku
oraz znaczne ograniczenie liczby rozpoczynanych nowych inwestycji. Nastgpstwem tego
spadku byl korzystny dla developerow i dlugo oczekiwany wzrost popytu, potegowany
obawami kupujacych o malejaca liczb¢ nowych mieszkan i zapowiadanym wzrostem cen
dla nowych inwestycji w zwigzku ze spodziewanymi podwyzkami podatku VAT w bu-
downictwie. Firmy przyjmuja zapisy na lokale, ktorych termin realizacji przewidziany jest
dopiero na 2007 rok - do kofca tego roku obowigzywaé bedzie 7% stawka VAT, ktéra poz-
niej zwigkszy si¢ do 22%. Brak mieszkan spowodowatl wzrost cen o 7+10% w stosunku do
roku ubiegltego. Ofert jest mato, a $redni czas sprzedazy ulegt skroceniu z 5 do 3 miesigcy.
Popyt ten mogtby by¢ znacznie wigkszy, gdyby nie malata zdolno$¢ kredytowa potencjal-
nych klientow, a takie wiasnie zjawisko bylo widoczne na rynku. Do prowadzenia inwesty-
cji niezbedne bylo finansowanie banku, poniewaz klienci w wigkszos$ci nie byli juz zaintere-
sowani zakupem ,wirtualnych mieszkan lub domow", a ponadto najczgsciej positkowali
si¢ kredytem hipotecznym, do ktérego zaciagnigcia potrzebna byla ksiega wieczysta. Na



Analiza krakowskiego rynku nieruchomosci natle wybranych krajow Unii Europejskiej 26

przedplaty mogty liczy¢ jedynie znane firmy developerskie, budzace zaufanie klientow swoimi
wczesniejszymi realizacjami.

Popyt na mieszkania apartamentowe o wysokim standardzie zwigkszyl si¢ zarowno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym. W miastach takich, jak Warszawa, Krakéw, Gdynia, Sopot,
Wroctaw, najchetniej kupowane byty mieszkania duze, tzn. o powierzchni 90+120 m?w matych,
kameralnych zielonych zespotach, z wlasnym programem ustug i ochrong. Niestabngcym
zainteresowaniem cieszyty si¢ luksusowe, zmodernizowane mieszkania w przedwojennych
kamienicach, zwtaszcza z poczatku ubiegtego wieku, o dobrych lokali- zacjach. Takie stylowe
apartamenty byly kupowane chetniej niz nowo wybudowane, pomi- mo ze ich ceny byly bliskie
cenom doméw wolno stojacych o dobrym standardzie. Podaz tego rodzaju apartamentéw byta
jednak bardzo mata. Dobra, zatem inwestycja byto kupno kamienicy o prestizowej lokalizacji na
terenie miasta i modernizacja mieszkan z adaptacja na luksusowe apartamenty.

Na mapie podzielonego Wista Krakowa mozna zauwazy¢ réwnomiernie rozproszone
osiedla w potnocnej jego czesci. Natomiast na potudniu zauwazalna jest przewaga inwestycji
w pasie pomigdzy Wista 1 mostem Grunwaldzkim wzdhiz ulic Kobierzynskiej, Kapelanka,
Tynieckiej az do osiedla Kliny na potudniu Krakowa. Mniejsza dynamika inwestycji bu-
dowlanych charakteryzuja si¢ tereny we wschodniej cze§ci miasta. Wzrostowi podazy to-
warzyszy coraz bardziej roznorodna oferta: od typowych osiedli mieszkaniowych, gdzie po
atrakcyjnej cenie mozna zakupi¢ ,pierwsze mieszkanie", do matych luksusowych budyn-
kow w sasiedztwie Starego Miasta oferujacych w petni wykonczone apartamenty. Najszyb-
ciej nabywcow znajduja mieszkania jedno- i dwupokojowe o powierzchni do 50 m?. Jest to
typowe dla polskiego rynku mieszkaniowego i obecnie wynika migdzy innymi z ograni-
czen w postaci wysokiego oprocentowania kredytéw mieszkaniowych oraz spowolnienia
gospodarczego.

Wedlug danych specjalistycznego serwisu internetowego Tabela Ofert $rednia cena metra
kwadratowego nowego mieszkania w okresie od pierwszego kwartalu 2004 do dru-
giego kwartatu 2005 wzrosta:

-w Warszawie z 3692 zt do 4456 zt;

-w Krakowie z 3000 zt do 3561zt;

-we Wroctawiu z 2797 zt do 3122 zk;

-w Trojmiescie z 2943 do 3152 zt.

9. Rynek dzialek niezabudowanych

W 2003 r. ceny dziatek niezabudowanych byly najwyzsze w Srodmiesciu. W Krow-
odrzy ceny dzialek byly nizsze o 33%, w Podgorzu o 66%, a w Nowej Hucie o 75%. W la-
tach 2000-2003 najszybciej rosty ceny w Nowej Hucie - odnotowano tu wzrost o 18%,
w Podgorzu - wzrost o 2,5%, natomiast spadly ceny w Krowodrzy - o 22%, Srodmiesciu -
0 26%.
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W Krakowie nie ma juz zbyt wielu wolnych dzialek przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinng, a jezeli na rynku pojawia si¢ cickawa oferta, to jest bardzo droga i szybko
znajduje si¢ na nig chetny. Najwickszym hamulcem utrudniajagcym handel gruntami jest brak
planéw zagospodarowania (objete nim jest 5% powierzchni miasta).

Tabela 1.Ceny ofertowe dla wybranych dzielnic Krakowa

Dzielnica o o
Biezanoéw 100+180
Sidzina 70+100
Kliny 120+180
Dabie 200+300
Wola Justowska 300+500

Duzym problemem jest brak planéw zagospodarowania przestrzennego, co powoduje
migdzy innymi mniejsza liczb¢ wydanych pozwolen na budowg, a co za tym idzie -
mniejsza liczbe realizowanych inwestycji. Ponadto mozna wnioskowaé, ze juz za kilka lat
Krakéw bedzie miat druga co do wielkosci (po Warszawie) liczbe mieszkancow w Polsce.
Obecna sytuacja na rynku bardzo zacheca do inwestycji w nieruchomo$ci, w przeciwie-
nstwie do rynku akgji jest to inwestycja bardzo bezpieczna i zyskowna.

Najwicksza popularnoscig cieszg si¢ dziatki mate, o powierzchni od 800 do 1500 m?2
ktorych ceny wahaja si¢ od 130 do 200 tys. zt w obrgbie Krakowa i od 70 do 180 tys. poza
miastem (tab. 1i 2).

Tabela 2. Srednie ceny 1m? dziatek niezabudowanych w rejonach Krakowa w latach 2000--2003

Krowodrza ‘ Srédmiescie Podgdize ‘ Nowa Huta
Rok Roczne tempo wzrostu
zt % zt % zt % zt %
2000 248,40 42,23 393,30 31,06 97,20 34,38 62,30 19,70
2001 175,80 31,12 377,20 6,55 104,20 4,22 63,30 0,01
2002 217,90 - 361,40 - 92,20 - 92,10
2003 194,90 -10,60 291,50 -19,30 99,60 8,00 73,40 -20,30

Ceny transakcyjne uzbrojonych dziatlek budowlanych w czerwcu 2001 r. wynosity
78 zt/m2i byty nominalnie nizsze W poréwnaniu cenami z grudnia 2000 r. o ok. 8%.

Duza popularnoscia ciesza si¢ nieruchomos$ci usytuowane poza granicami Krakowa,
szczegoblnie te po podtnocnej i potudniowej stronie miasta (tab. 3).

Dziatki tansze, ponizej 3 tys. zt za ar, mozna kupi¢ w miejscowosciach potozonych juz
10+15 km od granic Krakowa, ale niedogodnoscia takiej lokalizacji jest staba komunikacja.
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Tabela 3. Wahania cen ofertowych dla wybranych miejscowosci potozonych w okolicy .Krakowa

Gmina Ceny ofertowe nieruchomosci Sredni wzrost ceny w ciggu 3 lat

gruntowych [tys. z{/ar] [%]

Michatowice 1,5+8 10+15

Zielonki 3+12 10+15

Wielka Wie$ 2,5+10 15+23
Zabierzow 3+15 20
Liszki 3+8 20

Mogilany 2,5+12 15+20

Wieliczka 1+6,5 10+15

10. Rynek powierzchni biurowych

Obecnie catkowite zasoby powierzchni biurowych szacowane sg na okoto 75 tys. m?

Ze wzgledu na niewielka podaz nieruchomosci, ktére moglyby by¢ wykorzystane pod
nowa zabudowe biurows, oraz ograniczenia w ruchu samochodowym duze i $redniej wiel-
kos$ci obiekty powstajg poza granicami centrum. W Krakowie, podobnie jak w innych mia-
stach o zabudowie zabytkowej w centrum, znaczne powierzchnie oferowane sg w kamieni-
cach. W tym segmencie rynku wzrasta liczba obiektéw remontowanych i przystosowywa-
nych do funkcji biurowych. W centrum coraz bardziej widoczna staje si¢ dominacja obiek-
tow handlowych i hotelowych.

Sredni roczny przyrost powierzchni biurowych w Krakowie utrzymuje si¢ na pozio-
mie 11+12 tys. m2 Wyjatkowy pod tym wzgledem byt rok 2000, kiedy do uzytku oddano

prawie 32 tys. m2 nowoczesnych powierzchni biurowych. Duzy popyt na powierzchnie
biurowa oraz niska podaz przyczynity si¢ do spadku wskaznika powierzchni nie wynajete;j,
ktory w pierwszym kwartale 2005 roku wyniést 10%, a w latach 2002-2003 ksztattowat si¢
na poziomie okoto 25%.

11. Rynek powierzchni handlowych

Krakowski rynek wielkopowierzchniowych obiektow handlowych systematycznie sig
powieksza. Obecnie catkowite zasoby powierzchni w centrach handlowych, hipermarke-
tach, supermarketach oraz centrach specjalistycznych szacowane sg na okoto 280 tys. m?
Prawie 68% zajmuja powierzchnie duzych centréw handlowych.

Duze, nowoczesne obiekty handlowe powstajg przy gtownych trasach komunikacyj-
nych miasta, prowadzacych z centrum w kierunku duzych skupisk mieszkalnych.

16 marca 2005 r. otwarto ,Galeri¢ Kazimierz" (okoto 60 tys. m? petniacg funkcje
handlowo-rozrywkowa, stanowigca ogromng konkurencje dla istniejacych centrow handlo-
wych, jak ,,Plaza", ,,MI" czy ,,Zakopianka".
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O silnej pozycji konkurencyjnej ,,Galerii Kazimierz" stanowi:

- mata odlegto$¢ pomigdzy nia a pozostatymi wymienionymi wyzej centrami handlowymi -
do 8 km;

- zaangazowanie takich firm, jak C&A 1 H&M -debiutujacych na rynku krakowskim (H&M
powstato roéwniez w ,,MI");

- oferta wszystkich znanych marek juz istniejacych na rynku krakowskim (empik, Zara,
NewYorker, Vistula, Rytko, Reserved, Cropp Town itp.);

- zaangazowanie w projekt rowniez sieci multipleksow kina ,,CinemaCity";

- bardzo dobry kompleks gastronomiczny (Grycjan, KFC, Tribeca).

Na przelomie pazdziernika i listopada 2004 r. ruszyla budowa inwestycji biurowo-
handlowo-hotelowej ,,Nowe Miasto". Cecha wyrdzniajaca przedsigwzigcie jest lokalizacja
w centrum miasta - co stanowi¢ bedzie ogromng konkurencj¢ dla najwigkszego kompleksu
handlowo-biurowo-hotelowego ,jakim jest zespot obiektow wokot Rynku Gtownego. ,,Gale-
ria Kazimierz" i ,,Nowe Miasto" to centra nowej generacji. Ich oferta poza czgécig hand-
lowa obejmuje cze$¢ rozrywkowa: kino, zespot basenow, kregielnie oraz wybor restauracji
i punktéw gastronomicznych.

12. Podsumowanie

Wyrownywanie poziomu zycia w Unii Europejskiej to proces dtugotrwaty, wciaz wy-
razne sg réoznice pomiedzy nowo przyjetymi krajami a ,,starg Unig". Krakowski rynek nie-
ruchomosci gwaltownie si¢ rozwija, sprzyjaja temu przystepne i réznorodne formy kredy-
towania. Mieszkania wykupywane sg na dlugo zanim rozpoczng si¢ pierwsze prace przy ich
budowie, a firmy wykupuja cate bloki dla swoich pracownikéw, wida¢ znaczng przewa- g¢
popytu nad podaza dodatkowo sytuacje na rynku nieruchomosci komplikuje brak Miej-
scowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Literatura

[1] CEPI aisbl: Annual Repem 2004, Bruksela, 2005

[2] Czaja.J.: Metody szacowania wartosci rynkowej ikatastralnej nieruchomosci. Krakow, 2001

[3] Sprawozdanie Ministra Spraw Weum#f'Znych i Administracji z realizacji ustawy o nabywaniu
nieructlwmosci przez cudzoziemcéow w 2004 roku. \Warszawa, Ministerstwo Spraw Wew-
ne¢trznych i Administracji 2005

[4] www.bip.karkow.pl

[5] www.kin.org.pl


http://www.bip.karkow.pl/
http://www./

	Analiza_krakowskiego_str_1.pdf
	1. Wstęp
	2. Rynek nieruchomości w krajach Unii Europejskiej
	<

	3. Sprzedaż polskich nieruchomości obcokrajowcom
	4. Zainteresowanie  rynkiem krakowskim
	5. Komunikacja w Krakowie
	6. Gospodarka
	7. Analiza silnych isłabych stron
	8. Rynek mieszkaniowy
	9. Rynek  działek niezabudowanych
	10. Rynek powierzchni  biurowych
	11. Rynek  powierzchni  handlowych
	12. Podsumowanie
	Literatura

	Analiza_krakowskiego_str_6-14.pdf
	1. Wstęp
	2. Rynek nieruchomości w krajach Unii Europejskiej
	<

	3. Sprzedaż polskich nieruchomości obcokrajowcom
	4. Zainteresowanie  rynkiem krakowskim
	5. Komunikacja w Krakowie
	6. Gospodarka
	7. Analiza silnych isłabych stron
	8. Rynek mieszkaniowy
	9. Rynek  działek niezabudowanych
	10. Rynek powierzchni  biurowych
	11. Rynek  powierzchni  handlowych
	12. Podsumowanie
	Literatura




