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Streszczenie: Krakdw jest miastem o wyjatkowym charakterze. Chcac tutaj zamieszka¢, mo-
zemy wybiera¢ pomiedzy XIX-wiecznymi kamienicami, komunistycznymi blokowiskami,
secesyjnymi plombami oraz modernistycznymi willami. Nie brakuje réwniez w miescie no-
woczesnych, luksusowych realizacji pod prestizowymi adresami, ktore przyciagaja najbogat-
szych. Ta r6znorodnos¢ przektada sie na olbrzymie zréznicowanie cenowe stanowiace duzy
problem dla kupujacych mieszkania. Ma to jednak réwniez dobre strony, poniewaz kazdy
moze spokojnie znalez¢ cos dla siebie, niezaleznie od tego, jaka kwota dysponuje.
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1. Wstep

Krakow charakteryzuje sie fizjonomia podporzadkowana urozmaiconej rzezbie tere-
nu. Centralnym punktem jest Gréd Wawelski usytuowany na wapiennym wzgorzu
nad Wista. Na potnoc od niego, podazajac tzw. traktem krdélewskim, docieramy do
Starego Miasta z Rynkiem Gtownym. Stardwka otoczona jest zespotem parkowym
zwanym Plantami, powstalym na miejscu dawnych fortyfikacji, ktére zostaty decy-
zja wladz cesarstwa austro-wegierskiego rozebrane w XIX w. Do Srédmiescia, procz
Starego Miasta, zaliczamy takze XIX-wieczne Grzegérzki i Pradnik Czerwony?.
Okoto dziesieciu kilometréw na pétnocny wschéd od Srodmiescia znajduje sic Nowa
Huta, wybudowana decyzja wiadz komunistycznych w latach 50. XX w. Dzielnica
ta w wigkszosci sktada si¢ z blokowisk z wielkiej ptyty. Oznacza to oczywiscie wiel-
kie problemy dla mieszkancéw i niepopularnosé¢ tych terenéw. Jednoczesnie trzeba
jednak pamietaé, iz jest to unikatowe w skali swiatowej tak konsekwentnie zrealizo-
wane zatozenie urbanistyczne. Mozemy tylko mie¢ nadzieje, ze pesymisci wieszcza-
cy fatalna przysztos¢ konstrukcjom z wielkiej ptyty sie myla i jeszcze przez wiele lat
bedziemy mogli podziwia¢ Plac Centralny wraz z otoczeniem. Podgérze, bedace

1 Zob. J. Wyrozumski (red.), Krakow. Nowe studia nad rozwojem miasta, TMHiZK, Krakow
2007.
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osrodkiem miejskim na prawym brzegu Wisty, takze mozemy rozpatrywa¢ jako od-
rebne od Krakowa zatozenie urbanistyczne. Niegdys miato konkurowac ze Starym
Miastem, obecnie §wietnie si¢ wzajemnie uzupelniaja, 0 czym swiadczy choéby naj-
nowsza inwestycja wtadz miasta w postaci ktadki o. Laetusa Bernatka. Jako wypet-
nienie krajobrazu miejskiego wypada doda¢ do tych trzech gtdwnych czesci miasta
Iaczace je pomniejsze dzielnice, bardzo przyjazne dla mieszkancoéw i popularne
wsrdd klientéw biur nieruchomosci.

Przeprowadzenie rzetelnej analizy krakowskiego rynku mieszkaniowego nalezy
zacza¢ od okreslenia zasobow mieszkaniowych. W 2003 r. szacowano, ze na terenie
miasta znajduje sie 285 100 mieszkan, na 2007 r. przypadato ich juz 304 5007, co
oznacza wzrost o prawie 7 punktdw procentowych. Sytuuje to Krakdéw w czotdéwce
polskich miast pod wzgledem tempa rozwoju sektora mieszkaniowego i trend ten nie
powinien w ciagu najblizszych lat ulec znaczacej zmianie. Ogolnie zasoby miesz-
kaniowe Krakowa w zestawieniu w pozostatymi najwigkszymi polskimi miastami
wypadaja stosunkowo dobrze, warto jedynie wspomnie¢ nadal widoczny niedobér
mieszkan najmniejszych na rynku.

Ostatnie lata to czas systematycznego wzrostu cen mieszkan w Krakowie. Jed-
nym z powoddw takiego stanu rzeczy jest utrzymujacy sie na wysokim poziomie
popyt. Szczeg6lnie lata 2003-2006 to okres, w ktorym deweloperzy nie nadazali
z przygotowywaniem nowych inwestycji, a i tak praktycznie wszystko sprzedawa-
1o sie na pniu. Zmiana nastapita w pierwszej potowie 2007 r. Stale zwiekszajaca
sie liczba ofert na rynku w zestawieniu z malejacym zainteresowaniem nabywcow
doprowadzita do lekkiego przegrzania rynku. Dlatego wiasnie analiza tego roku
jest kluczowa dla ukazania zmian zachodzacych na krakowskim rynku mieszkanio-

wym.
2. Analiza rynku wtornego

Rynek wtorny mieszkan w Krakowie (tab. 1) mozemy przede wszystkim okresli¢
mianem réznorodnego. W zaleznosci od potrzeb i posiadanego kapitatu mamy do
wyboru wiele wariantéw. Najdrozszy jest oczywiscie zakup mieszkania na Starym
Miescie, gdzie srednie ceny odrobine przewyzszaja 12 tys. zt za m2. Za te cene do-
stajemy mieszkania w najlepszych, prestizowych lokalizacjach, narzeka¢ jednak be-
dziemy na wszechobecny hatas oraz niedostatki zieleni i infrastruktury. Dla os6b
szczegblnie wymagajacych wiasciwszy bedzie wybdr mieszkania na Zwierzyncu,
a szczegOlnie Woli Justowskiej. To idealne miejsce dla osob aktywnych, ze wzgledu
na blisko$¢ Bton, Parku Jordana i Lasku Wolskiego. Prestizu tym okolicom dodaje
to, iz swoje domy posiadaja tutaj najbardziej znani Polacy. Mimo stosunkowo wyso-

2Zob. K. Bartus, J. Czerski, W. Egner, M. Grabowski, Krakowski rynek nieruchomosci. Raport
2007, Wydziat Strategii i Rozwoju Miasta, Urzad Miasta Krakowa oraz Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci, Krakéw 2007.
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kich cen, zaskakuje olbrzymie zainteresowanie tym rejonem. Jezeli chcemy siggnac
po co$ z wyzszej potki cenowej, mozemy takze wybiera¢ pomiedzy Krowodrza,
Podgdrzem, Grzegdrzkami i Bronowicami. Kazda z tych dzielnic ma odrobine inny
charakter, wszystkie taczy natomiast bliskos¢ centrum i uwielbienie krakowian.
W dzielnicach tych po prostu komfortowo sie mieszka. Debniki, Pradnik Czerwony
oraz Biaty zaliczytbym do srodkowej grupy cenowej. Lagiewniki, Swoszowice,
Czyzyny, Wola Duchacka, Prokocim, Bienczyce, Wzgorza Krzestawickie i Mistrze-
jowice sa typowymi dzielnicami sypialnymi, dlatego ceny ksztaltuja si¢ w tych
dzielnicach na bardzo podobnym poziomie.

Tabela 1. Srednie ceny ofertowe na rynku wtérnym mieszkan w Krakowie na koniec 2007 r.
zam? w ztotych

Ranga Dzielnica Nr X, X, — X (X, = X)? I, = X|

1 Stare Miasto | 12 114,00| 4351,06| 18 931 684,45 4 351,06

2 Zwierzyniec VIl 10352,00| 2589,06| 6 703208,67 2 589,06

3 Krowodrza \Y 8 998,00 1235,06| 1525362,23 1 235,06

4 Podgorze X1 8944,00| 1181,06| 139489223 1181,06

5 Grzegorzki 1 8 583,00 820,06 672 491,11 820,06

6 Bronowice VI 8 511,00 748,06 559 587,11 748,06

7 Debniki VI 7 905,00 142,06 20179,78 142,06

8 Pradnik Czerwony 11 7 771,00 8,06 64,89 8,06

9 Pradnik Biaty \V4 7 554,00 -208,94 43 657,78 208,94
10 Lagiewniki IX 7 101,00 -661,94 438 170,45 661,94
11 Swoszowice X 6 828,00 -934,94 874 121,11 934,94
12 Czyzyny X1V 6 642,00 —-1120,94| 1256516,45 1120,94
13 Wola Duchacka XI 6627,00| -1135,94| 1290 369,78 1135,94
14 | Prokocim — Biezanéw Xl 6 524,00 -1238,94| 1534983,34 1238,94
15 Bienczyce XVI 6470,00| -1292,94| 1671705,34 1292,94
16 Wzgdrza Krzestawickie | XVII 6 469,00 | -1293,94| 1674 292,23 1 293,94
17 Mistrzejowice XV 6 436,00 -1326,94| 1760 781,56 1 326,94
18 Nowa Huta XVII 5904,00| -1858,94| 3455674,45 1 858,94
Suma 139 733,00 0,00 | 43807 742,94 22 148,89

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner,
M. Grabowski, wyd. cyt.

Na wyroznienie zastuguje na pewno ostatnia w rankingu cenowym Nowa Huta
z cenami duzo ponizej 6 tys. zt za m2, Sadze, ze ta dzielnica dopiero zacznie zyski-
wacé na atrakcyjnosci. Dzisiaj jest mocno niedoceniana i na jej niekorzysé¢ dziata
bardzo zta opinia wsérod mieszkancow Krakowa (brak bezpieczenstwa). Poza stan-
dardowymi realizacjami mieszkaniowymi prowadzonymi na jej terenie, o niskich
cenach i jakosci, zaczynaja by¢ tutaj stawiane budynki z tzw. wartoscia dodana dla
kupujacego: ciekawa architektura, niebanalnym sposobem zagospodarowania terenu
czy kontrowersyjna lokalizacja. Takie zabiegi juz czynia Nowa Hute coraz bardziej
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popularna wérdd srodowisk artystycznych oraz mtodego pokolenia nabywcéw. Ob-
serwujac to, co si¢ dziato na Kazimierzu kilka lat temu, mozna $miato przypuszczaé,
ze to dopiero poczatek zmian, jakie czekaja te dzielnice®.

3. Analiza rynku pierwotnego

Przedstawione w tab. 2 ceny ofertowe na rynku pierwotnym wzgledem rynku wtor-
nego miejscami moga wydawac sie szokujaco wysokie, maja jednak swoje uzasad-
nienie. Olbrzymia wiekszo$¢ inwestycji prowadzonych na terenie Krakowa to bu-
dynki wielorodzinne budowane przez firmy deweloperskie. Przyczyna tego sa bardzo
wysokie ceny ziemi, ktore z roku na rok wzrastaja nawet o kilkadziesiat procent.

Tabela 2. Srednie ceny ofertowe na rynku pierwotnym mieszkan w Krakowie na koniec 2007 r.
za m?w zlotych

Ranga Dzielnica Nr Y, y, -y v,-y)? ly,—yl

1 | Stare Miasto 1| 18 500,00 10 402,22 | 108 206 227,16 |10 402,22

2 | Podgorze XII| 10 060,00 1962,22 3850 316,05 1962,22

3 | Grzegorzki ] 9 740,00 1642,22 2696 893,83 1642,22

4 | Zwierzyniec Vil 9 580,00 1482,22 2196 982,72 1482,22

5 | Bronowice Vi 8 580,00 482,22 232 538,27 482,22

6 | Krowodrza \Y 8 420,00 322,22 103 827,16 322,22

7 | Debniki VI 7 460,00 -637,78 406 760,49 637,78

8 | Pradnik Biaty v 7 100,00 -997,78 995 560,49 997,78

9 | Pradnik Czerwony Il 7 050,00 | -1047,78 1097 838,27 1047,78
10 | Lagiewniki IX 6 950,00 | -1147,78 1317 393,83 1147,78
11 | Wzgobrza Krzestawickie | XVII 6 710,00 | -1387,78 1925927,16 1387,78
12 | Bienczyce XVI 6 660,00 | -1437,78 2 067 204,94 1437,78
13 | Prokocim — Biezanéw Xl 6 630,00 | -1467,78 2154 371,60 1467,78
14 | Swoszowice X 6 600,00 | -1497,78 2 243 338,27 1497,78
15 |Wola Duchacka Xl 6 570,00 | -1527,78 2334 104,94 1527,78
16 | Nowa Huta XVII 6 450,00 | -1647,78 2715171,60 1647,78
17 | Czyzyny XV 6 390,00 | -1707,78 2916 504,94 1707,78
18 | Mistrzejowice XV 6 310,00 | -1787,78 3196 149,38 1787,78
Suma 145 760,00 0,00 | 140657 111,11 |32 586,67

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner,
M. Grabowski, wyd. cyt.

3Zob. J. Salwinski, Powstanie i rozwdj Nowej Huty w drugiej pofowie XX wieku, [w:] Krakéw.
Nowe studia nad rozwojem miasta, red. J. Wyrozumski, Krakéw, TMHiZK 2007.
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Dziatki w atrakcyjnych miejscach osiagaja ceny nawet do 500 tys. zt za ar, aw
scistym centrum sa jeszcze wyzsze. Niewiele dziatek jest niezabudowanych, a te,
ktore sa faktycznie wolne, bardzo czgsto nie maja uregulowanego stanu prawne-
go. Wraz z opracowywaniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miasta, wiele terendw, szczeg6lnie poprzemystowych, jest uwalnianych pod za-
budowe. To bardzo pozadany proces aktywizacji terenéw zdegradowanych i naj-
lepszymi przyktadami tego typu dziatan sa Zabtocie i Bonarka. W tych miejscach
proces wymiany substancji budowlanej obejmuje obszar kilkudziesieciu hektarow.
W pozostatych czesciach miasta sa to duzo mniejsze powierzchnie. Swietnym przy-
ktadem dobrze przeprowadzonej rewitalizacji terendw poprzemystowych sa daw-
ne tereny Krakowskich Zaktadéw Miesnych oraz Wawelu przy Rondzie Grzeg6-
rzeckim. Niestety Nowa Huta jest ciagle niedoceniana przez inwestoréw, a wrecz
prosi sie o tego typu dziatania. Rozwiazania takie wymuszane sa przez niezwykle
rozdrobniona strukture wiasnosciowa gruntéw w Krakowie. Mimo ze zabiegi te sa
niezwykle kosztowne i przez to koszt pozyskania gruntu niewspétmiernie rosnie,
sa praktycznie jedyna szansa dla inwestoréw chcacych prowadzi¢ duze realizacje.
Skutkuje to dla kupujacych systematycznym wzrostem cen mieszkan. Ciagle pro-
wadzone uwalnianie nowych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe prowadzi
do wzrostu ilosci inwestycji w czesciach Krakowa, w ktdrych jeszcze do niedaw-
na wiekszos¢ stanowily tereny poprzemystowe. Najlepszym przyktadem jest tutaj
wspomniane Zabtocie®.

4. Porownanie rynku wtdrnego i pierwotnego

Tabela 3 pokazuje bezposrednie réznice w cenach ofertowych mieszkan na rynku
pierwotnym oraz wtornym, liczbowo i procentowo. W 2007 r. zakup nowych miesz-
kan korzystniejszy okazywat sie przede wszystkim na Pradniku Czerwonym i Bia-
tym, w Krowodrzy oraz na Zwierzyncu — tam mieszkania nowe miaty nizsze ceny.
Najwigksze rdznice odnotowano oczywiscie na Starym Miescie, gdzie mieszkania
z rynku wtérnego byty o prawie 35% tansze niz nowe. Tutaj zdecydowanie bardziej
optacato si¢ kupowanie mieszkan uzywanych niz nowych. Podobnie, ale w mniej-
szej skali, byto na Grzegdrzkach, w Podgorzu czy Nowej Hucie. Moze sie to wyda-
wa¢ nielogiczne gdy spogladamy na te dane w formie liczbowej, jednak gdy przyj-
rzymy si¢ dokiadniej charakterystyce tych dzielnic oraz zabudowie jaka w nich
dominuje, bez probleméw dostrzezemy, iz to wtasnie mieszkania na rynku wtornym
znajduja sig tam pod najbardziej prestizowymi adresami. Mieszkania nowe sa z re-
guty sytuowane na obrzezach dzielnic, w miejscach mniej atrakcyjnych dla nabyw-
cOw i osiagaja znaczaco nizsze ceny ofertowe.

4Zob. E. Firlet, Zmiany przestrzenno-urbanistyczne Krakowa w latach 1939-2006, [w:] Krakow.
Nowe studia nad rozwojem miasta, red. J. Wyrozumski, Krakéw, TMHiZK 2007.
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Tabela 3. Porownanie $rednich cen ofertowych na rynku pierwotnym oraz wtdrnym w segmencie
budownictwa wielorodzinnego w Krakowie na koniec 2007 r. za m? w ztotych

Dzielnica Nr Y, X, Y, — X, (x:100%)/y,
Pradnik Czerwony 11 7 050,00 7 771,00 721,00 10,23
Zwierzyniec VII 9 580,00 10 352,00 772,00 8,06
Krowodrza \ 8 420,00 8 998,00 578,00 6,86
Pradnik Biaty v 7 100,00 7 554,00 454,00 6,39
Debniki VIII 7 460,00 7 905,00 445,00 5,97
Czyzyny X1V 6 390,00 6 642,00 252,00 3,94
Swoszowice X 6 600,00 6 828,00 228,00 3,45
Lagiewniki IX 6 950,00 7 101,00 151,00 2,17
Mistrzejowice XV 6 310,00 6 436,00 126,00 2,00
Wola Duchacka X1 6 570,00 6 627,00 57,00 0,87
Bronowice VI 8 580,00 8 511,00 -69,00 -0,80
Prokocim — Biezanow X1 6 630,00 6 524,00 -106,00 -1,60
Bienczyce XVI 6 660,00 6 470,00 -190,00 -2,85
Wzgorza Krzestawickie | XVII 6 710,00 6 469,00 -241,00 -3,59
Nowa Huta XVIII 6 450,00 5904,00 -546,00 -8,47
Podgorze XII1'| 10 060,00 8 944,00 -1116,00 -11,09
Grzegorzki ] 9 740,00 8 583,00 -1 157,00 -11,88
Stare Miasto 1 | 18500,00 12 114,00 —6 386,00 -34,52
Srednia dla miasta 8 097,78 7 762,94 -334,83 -4,13%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner,
M. Grabowski, wyd. cyt.

5. Analiza statystyczna

Zestawienia srednich cen ofertowych na rynku wtérnym (tab. 1), $rednich cen na
rynku pierwotnym (tab. 2) oraz poréwnanie tych danych (tab. 3) pokazuja, ze w Kra-
kowie lokalizacja tylko w ograniczonym zakresie wptywa na cene. Wyltaczajac z ze-
stawienia $ciste centrum miasta oraz jego okolice, gdzie budowane sg mieszkania
0 najwyzszym standardzie i prestizu, ceny na pozostatej czesci rynku zbytnio si¢ od
siebie nie roznia. Okoto 70% wszystkich inwestycji oferowano kupujacym w cenie
od 6 do 9 tys. zt za m2 Swiadczy to z jednej strony o sptaszczeniu rynku mieszka-
niowego w kwestii lokalizacji, a z drugiej o powstaniu nieprzekraczalnej dla prze-
cietnego Kowalskiego granicy 9 tys. zt za m?, co przektada sie na brak popytu na
tego rodzaju nieruchomosci. Warto takze zauwazy¢, ze w ostatnich latach w centrum
miasta wyksztatcit si¢ odrebny rynek mieszkaniowy, opierajacy si¢ na apartamen-
tach. Ceny mieszkan w tych inwestycjach czgsto przekraczaja poziom 20 tys. zt za
m?2. W 2007 r. takich inwestycji byto na rynku ok. 15%, jednak ze wzgl¢du na male-
jace zainteresowanie nabywcow, deweloperzy zaczeli wstrzymywaé kolejne tego
typu realizacje. Co ciekawe, mimo spadku popytu ceny ani drgnety.
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Tabela 4. Badanie zmiennosci cech dla szeregdw cen ofertowych na rynku wtdrnym oraz pierwotnym
mieszkan w Krakowie na koniec 2007 r. za m? w ztotych®

Cecha Rynek wtérny Rynek pierwotny
Liczebnosé N, 18,00 N, 18,00
Srednia arytmetyczna X 7762,94 y 8 097,78
Mediana M(x) 7 327,50 M(y) 7 000,00
Rozstep R(x) 6 210,00 R(y) 12 190,00
Wariancja S%(x) 2 433 763,50 S(y) 7 814 283,95
Odchylenie standardowe S(x) 1 560,05 S(y) 2 795,40
Wspéiczynnik zmiennosci V(x) 0,20 V(y) 0,35
Odchylenie przecigtne d(x) 1230,49 d(y) 1810,37

Zrodto: opracowanie wiasne.

SzczegoOtowe badanie zmiennosci cen ofertowych na rynku wtérnym oraz pier-
wotnym dla Krakowa (tab. 4) pokazuje nam wiele ciekawych zaleznosci. Rynek
pierwotny wykazuje duzo wigksza zmienno$¢ niz rynek wtorny. Poczynajac od dwu-
krotnie wigkszego rozstepu, poprzez znacznie wiekszy wspétczynnik zmiennosci,
a konczac na usytuowanej znacznie nizej medianie, wida¢, ze jest to szereg roz-
warstwiony. Pomimo tego, ze maksimum znajduje si¢ bardzo wysoko, to minimum
tylko nieznacznie odbiega od poréwnywalnych wartosci na rynku wtérnym. Przede
wszystkim nalezy tutaj zwroci¢ uwage na to, ze najwyzsze ceny na rynku wtérnym
osiagaja mieszkania na Starym Miescie, cieszacym sie olbrzymim prestizem. To
tak naprawde miasto w miescie, rzadzace sie osobnymi prawami, w ktérym obrot
rynkowy jest bardzo niewielki, a zapotrzebowanie olbrzymie. Sztucznie podwyzsza
to ceny, szczeg6lnie mieszkan na rynku pierwotnym. Trzeba jednak rozpatrzeé¢ te
sytuacje z pozycji kupujacego, a jest ona, mimo wszystko, bardzo korzystna. Nie
brakuje przeciez chetnych na te najdrozsze mieszkania. Kazda grupa klientow jest
zadowalana w innym punkcie. Osoby nieposiadajace kapitatu moga spokojnie kupi¢
mieszkanie za 6-6,5 tys. zt za m?, a najbogatsi moga pokusi¢ si¢ o inwestycje nawet
trzykrotnie drozsze.

Zroznicowanie uktaddw rangowych przedstawione w tab. 5 zostato skwantyfiko-
wane metoda K. Kukuty. Postuzono si¢ poréwnaniem dwdch rangowych uktaddw:
tab. 1 (rynek pierwotny — x) oraz tab. 2 (rynek wtorny —y.), zbudowanych z uszere-
gowanych malejaco wartosci srednich cen ofertowych. R6znice migdzy pozycjami
i-tego obiektu w uktadach x, oraz y, okresla zmienna:

d=x,-Y, dla_l i = 1, .., w oz_naczajapego kolejne elementy struktury przestrzen-
nej miasta (dzielnice).

5Zob. K. Kukuta, Elementy statystyki w zadaniach, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa 1998, 2003.
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Tabela 5. Zréznicowanie uktadéw rangowych cen ofertowych na rynku pierwotnym oraz wtérnym
w segmencie budownictwa wielorodzinnego w Krakowie na koniec 2007 r. w ztotych

Dzielnica Nr Ranga X, Ranga y, d |d]
Stare Miasto | 1 1 0 0
Grzego6rzki 1l 5 3 2 2
Pradnik Czerwony 11 8 9 -1 1
Pradnik Biaty v 9 8 1 1
Krowodrza \% 3 6 -3 3
Bronowice VI 6 5 1 1
Zwierzyniec VI 2 4 -2 2
Debniki VIl 7 7 0 0
Lagiewniki 1X 10 10 0 0
Swoszowice X 11 14 -3 3
Wola Duchacka XI 13 15 -2 2
Prokocim-Biezanow XIl 14 13 1 1
Podgorze X1l 4 2 2
Czyzyny A\ 12 17 -5 5
Mistrzejowice XV 17 18 -1 1
Biefczyce XVI 15 12 3 3
Wzgorza Krzestawickie XVII 16 11 5 5
Nowa Huta XVIII 18 16 2 2
Suma 0 34

Zréznicowanie rangowe uktadéw —m = 0,2099.

Zrodto: opracowanie wlasne z zastosowaniem danych z tab. 1 oraz tab. 2 za pomoca metody
K. Kukuty.

Stopien zroznicowania porownywanych uktadow x; oraz y,, reprezentujacych
rynki pierwotny i wtorny, okresla wartos¢ nastepujacej miary.
6

254l
m:+a
w -2

gdzie: m - zroznicowanie rangowe uktadow,
Y. — suma wartosci bezwzglednych z r6znic migdzyrangowych,
i=1
Z — stata wynoszaca: 0 dla w nalezacego do zbioru liczb naturalnych parzy-
stych, oraz 1 dla w nalezacego do zbioru liczb naturalnych nieparzy-
stych,
w — liczebnos¢ uktadow.

8\Wzor ten zaczerpnieto z: K. Kukuta, Statystyczna analiza strukturalna i jej zastosowanie w sferze
usfug produkcyjnych dla rolnictwa, Zeszyty Naukowe, Seria specjalna: Monografie nr 89, Wyd. Aka-
demii Ekonomicznej w Krakowie, Krakéw 1989, s. 256.
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Miara ta przybiera wartosci z przedziatu (0, 1) i jako wskaznik zréznicowania
przybiera warto$¢ 0 dla struktur identycznych, a wzrost zréznicowania struktur ma
swoj wyraz we wzroscie wartosci miernika. W naszym przypadku m = 0,2099, co
pokazuje wysoki stopnien podobienstwa poréwnywanych struktur. Pomimo tatwo
dostrzegalnych roznic w uktadach x; oraz y,, niewiele dzielnic wykazuje duza zmien-
nosé. Swiadczy to o ugruntowanej pozycji i niewielkich wahania cenowych na ryn-
ku. To swego rodzaju wyraz dojrzatosci i stabilnosci rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Krakowie.

Doktadna analiza rynku wtornego mieszkan w Krakowie i porownanie srednich
cen ofertowych oraz transakcyjnych przeprowadzone w tab. 6 dla czterech gtow-
nych obszarow miasta pokazuje, ze w Krakowie warto sie targowac¢. W zaleznosci
od czesci miasta mozemy zbi¢ ceng wzgledem oferty nawet o prawie 2,8 tys. zt na
m?2 mieszkania. Stanowi to %5 ceny ofertowej. Z najmniejszymi — co nie znaczy, ze
matymi — réznicami mamy do czynienia na Krowodrzy oraz w Srédmiesciu, gdzie
mozemy utargowac ok. 15% ceny ofertowe;j.

Tabela 6. Poréwnanie $rednich cen ofertowych oraz transakcyjnych w segmencie budownictwa
wielorodzinnego na rynku wtérnym w Krakowie na koniec 2007 r. za m? w ztotych

Czg$¢ miasta Srednia cena ofertowa Srednia cena transakcyjna Réznica
Srodmiescie 9489,33 7712,00 1777,33
Krowodrza 8853,75 7317,00 1536,75
Podgorze 7321,50 4548,00 2773,50
Nowa Huta 6384,20 4333,00 2051,20

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner,
M. Grabowski, wyd. cyt.

Mapy cenowe (rys. 1, 2) opracowane na podstawie tab. 1 i 2 ukazuja nam wy-
razna zaleznos¢ w uktadzie przestrzennym na obydwu rynkach. Miasto jest bowiem
podzielone na mniej wiecej trzy réwne czesci. Czes¢ srodkowa, rozposcierajaca sie
wzdtuz Wisty od Zwierzynca poprzez Bronowice, Krowodrze, Stare Miasto i Grze-
gorzki az po Podgorze, charakteryzuje sie znaczaco wyzszymi cenami. Pozostate
dwie czesci miasta maja ceny na podobnym, ustabilizowanym poziomie. W row-
nomiernym rozwoju wszystkich dzielnic przeszkadzaja gtéwnie wzgledy formalne.
Opracowywany od poczatku lat 90. XX w. plan zagospodarowania przestrzennego
nadal nie obejmuje 100% powierzchni miasta’, co znacznie utrudnia wydawanie po-
zwolen na budowe oraz sprawia, ze liczni inwestorzy bez skruputéw wykorzystuja
luki w prawie, budujac na zasadzie dobrego sasiedztwa koszmarki urbanistyczno-
-architektoniczne, ktérych nie mozna by wznies¢ w miescie catkowicie objetym pla-
nem.

TE. Firlet, wyd. cyt.
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Rys. 1. Rozktad cen na terenie miasta. Srednie ceny ofertowe na rynku wtornym mieszkan w Krakowie na koniec 2007 r. w ztotych za m?

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner, M. Grabowski, wyd. cyt.
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Rys. 2. Rozktad cen na terenie miasta. Srednie ceny ofertowe na rynku wtérnym mieszkan w Krakowie na koniec 2007 r. w ztotych za m?

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych z: K. Bartus, J. Czerski, W. Egner, M. Grabowski, wyd. cyt.
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Objasnienia do rys. 1 i 2: od 27 marca 1991 r. obowiazuje w Krakowie podziat na 18 dzielnic admini-

stracyjnych:
I. Stare Miasto X. Swoszowice
Il. Grzegorzki Xl. Wola Duchacka
I, Pradnik Czerwony XIl. Biezandw — Prokocim
IV. Pradnik Biaty XIIl. Podgoérze
V. Krowodrza XIV. Czyzyny
VI. Bronowice XV. Mistrzejowice
VII. Zwierzyniec — Wola Justowska XVI. Bienczyce
VIII. Debniki XVII. Wzgbrza Krzestawickie
IX. Lagiewniki — Borek Fatecki XVIII. Nowa Huta

6. Podsumowanie

Krakowski rynek nieruchomosci mieszkaniowych mozna okresli¢ mianem dojrzate-
go i stabilnego. Zmiany, jakie zarysowuja sie pomiedzy dzielnicami, sa stosunkowo
niewielkie. Gtéwnym tego powodem jest ugruntowana pozycja poszczegélnych
dzielnic w swiadomosci mieszkancOw miasta. Preferencje klientow zmieniaja si¢ na
rynku nieruchomosci stosunkowo wolno, potrzeba wielu lat zeby, dzielnice cieszace
sie zla stawa zyskaty w oczach nabywcow nowe atuty. Srednia cena mieszkania
ksztattuje sie w Krakowie na poziomie prawie 8 tys. zt za 1 m2. Szczeg6lnym przy-
padkiem wsrod dzielnic jest Stare Miasto, bedace rynkiem mieszkaniowym rzadza-
cym sie swoimi prawami. Ceny mieszkan osiagaja tutaj gigantyczny putap, znacznie
odbiegajac od pozostatych cze¢sci miasta. Proces rewitalizacyjny realizowany przez
wiadze miejskie w Podgorzu sprawia, ze rowniez ta dzielnica w ostatnich latach zy-
skuje coraz wigksza popularno$¢ wsréd nabywcow. Naturalna konsekwencja wzmo-
z0nego popytu jest oczywiscie wzrost cen mieszkan. Aby utrzymaé te tendencje
wzrostowa, jaka od kilku lat panuje w Krakowie, wiadze miejskie musza zrealizo-
wac¢ w najblizszych latach wiele kluczowych spraw. Na pierwszym miejscu posta-
witbym réwnorzednie objecie catego miasta planem zagospodarowania przestrzen-
nego oraz odciazenie centrum miasta z ruchu tranzytowego poprzez budowe
potnocnej obwodnicy miasta. Sa to sprawy naglace i majace niezaprzeczalne zna-
czenie dla Krakowa, jednak zaniedbywane i traktowane po macoszemu przez wia-
dze miasta.

Rynek mieszkaniowy w tej publikacji zostat przedstawiony na przyktadzie tylko
jednego roku: 2007. Ze wzgledu na trudnos¢ w dostgpie do wiarygodnych danych —
jest on najbardziej miarodajny i najblizszy, tak wiec zjawiska i procesy, ktére w nim
zachodzity, mozna z powodzeniem przetozy¢ na dzisiejsza sytuacje na rynku bu-
downictwa mieszkaniowego.
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STATISTICAL PRICE ANALYSIS IN THE HOUSING MARKET
IN KRAKOW IN 2007

Summary: Krakéw is a city with a unique character. In order to reside in Krakéw it is
possible to choose between nineteenth-century tenement houses, communist blocks of flats,
secession seals and modernistic villas. In the city there is also a wide range of modern, luxury
investments at prestigious addresses which attract the richest. This variety translates into an
enormous price diversity which constitutes a huge problem for flat buyers. However, it has
advantages, as everybody can find something appropriate, regardless of the ready cash at
one’s command.
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