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Abstract

Wedlug prawa ochrony $rodowiska zrownowazony rozwoj to taki ,rozwoj spoteczno-gospodarczy,
w ktorym nastgpuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem
réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania
mozliwos$ci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegolnych spotecznosci lub obywateli zarbwno wspotczes-
nego pokolenia, jak i przysztych pokolen”. Definicja ta zwraca szczegdlna uwagg na niedoceniane zazwyczaj
w rachunku ekonomicznym inwestycji walory kulturowe i przyrodnicze, ktére odgrywaja szczegélng rolg w
tworzeniu specyficznego klimatu Krakowa. Smialo mozna postawié teze, ze zachowanie bogactwa kulturo-
wo-przyrodniczego tego 800-tysigcznego miasta jest magnesem, ktory przyciaga inwestorow i turystow z cate-
go $wiata. Wyrazem tego jest dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci w Krakowie, ktory przypadt na lata
2003-2006. Odznacza si¢ on kilkudziesigcioprocentowym wzrostem cen nieruchomo$ci i rownie wysokimi
zyskami z budowy i sprzedazy nowych mieszkan.

Stowa kluczowe: rozwdj zrownowazony, miasto, mieszkalnictwo

The years 2003-2006 marked a dynamic development of the real property market in Krakoéw. It was characterized
by a multiple increase in the prices of real property and high profits from the construction and sale of new
buildings. The idea of sustainable development gives special attention to respect for cultural and natural values
which is usually underestimated in the economic account of an investment. They play a particular role in the
creation of the peculiar climate of Krakoéw, and their richness is a magnet which attracts investors and tourist from
all over the world. Among the main trends of the development of the Krakéw real property market, which are
related to the idea of the long-lasting sustainable development of the city, there are some positive phenomena:
revitalization of some historic districts like Kazimierz or Zabtocie; transfer of production plants outside the urban
area; change of the function of postindustrial areas to housing or commerce in the centre of Krakow; saving
management of building grounds; construction of new building objects composed into the architecture of Krakow,
and some negative ones: devastation of the natural and cultural values of the city through gaining green areas and
public spaces for development; construction of objects which destroy the silhouette of historic Krakow;
appearance of tendencies to create "ghettos" in estates of cheaper social flats.

Keywords: sustainable development, city, housing
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Kiedy oczy $wiata skierowane zostaty na Polske, po przystapieniu do Unii Europejskiej w 2004 r.,
Krakow zyskal uznanie $wiatowej opinii publicznej jako miasto, ktore warto odwiedzi¢ i poznac, cieszace
si¢ sympatia zardwno jego mieszkancow, jak i przyjezdnych'. Zadecydowaty o tym réznorodne czynniki
o dziataniu synergicznym, ws$rod ktoérych nalezy wymieni¢ bogactwo kulturowe i walory przyrodnicze.
Mimo zniszczen wojennych w innych, duzych miastach Polski, tutaj zachowaly si¢ one i ksztattuja
»swoisty klimat” jak nigdzie indziej. Wplywaja korzystnie na $rodowisko zycia mieszkancow 800-ty-
sigcznego miasta 1 s3 magnesem dla turystow i inwestorow. W okresie 2003—2006 obserwujemy w Kra-
kowie dynamiczny rozwo6j rynku nieruchomosci i nowych inwestycji budowlanych, zwlaszcza mieszka-
niowych. Za jego sprawa zmienia si¢ oblicze miasta, pod wzgledem krajobrazowym, przyrodniczym
i spoteczno-gospodarczym. Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie dynamiki krakowskiego ryn-
ku nieruchomosci w latach 2003—2006 oraz jego wplywu na zréwnowazony rozwoj> miasta.

Temat zostal opracowany na podstawie informacji o transakcjach nieruchomo$ciami w Krakowie,
ktoére zostaty zgromadzone w liczbie okoto 25 000 w okresie od 2003 r. do potowy 2006 r. przez rzeczo-
znawcow majatkowych z Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.

Na podstawie analizy danych dotyczacych zawartych transakcji sprzedazy nieruchomosci zaobser-
wowano, ze inwestycje na rynku nieruchomo$ci w Krakowie przynosity bardzo wysokie dochody. Im
blizej centrum potozona byta nieruchomos¢, tym cena byta wyzsza i przynosila réwniez wyzsze zyski.
Jednym ze zrodet zysku byt wzrost wartosci nieruchomosci wraz z uplywem czasu, co odzwierciedla
dobry stan gospodarki i wigze si¢ rowniez z ogdlna tendencja w Europie do zmniejszania réznic cen
nieruchomosci migdzy krajami — cztonkami starej i nowej Unii Europejskiej. Od poczatku 2003 r. do po-
lowy 2006 r. zawarto ponad 10 000 transakcji mieszkan uzywanych, sprzedanych przez osoby fizyczne,
w tym okoto 7000° tzw. mieszkan hipotecznych i ponad 3000 spotdzielczych, whasnosciowych. W tym
czasie $rednia cena mieszkan na rynku wtornym wzrosta o 60% od 2650 zm? w 2003 r. do 4450 zt/m’
powierzchni uzytkowej za 2 kwartaty 2006 roku. Najwigkszy wzrost cen odnotowano w zabytkowej, cen-
tralnej czgsci miasta. Dotyczyto to rowniez cen sprzedazy czgsci lub calych kamienic. W tym przypadku
zanotowano okoto 350 transakcji w okresie 2003—-2005, czemu towarzyszyt wzrost $redniej ceny o 80%
od 1900 z¥m® w 2003 r. do 3400 z/m* powierzchni uzytkowej w 2005 roku®. W zabytkowej czesci
Krakowa zawarto szereg transakcji o charakterze spekulacyjnym, gdzie cena odsprzedazy mieszkan lub
kamienic w ciagu 1, 2, 3 lat od daty zakupu byta nawet 2-, 3-krotnie wyzsza.

Tak duzy zysk z inwestowania w nieruchomos$ci byl motorem inicjowania procesu rewitalizacji
zaniedbanych czgsci starego miasta przez sektor prywatny, czego najlepszym przyktadem jest dzielnica
Kazimierz’. Perspektywa wysokich zyskow zachecata do regulacji stanu prawnego zaniedbanych
nieruchomosci, a nastgpnie ich sprzedazy. W efekcie pojawiali si¢ nowi wiasciciele, zainteresowani od-
nowa przez dziesigciolecia niszczejacej substancji budynkowej. Zaczely powstawaé wspolnoty mieszka-
niowe, a wraz z nimi tworzony fundusz remontowy. Wspdlnoty mieszkaniowe maja mozliwo$¢ sfinan-
sowania remontow kamienicy z funduszu remontowego, a takze z kredytow, zwlaszcza nisko-
oprocentowanych, przeznaczonych np. na termomodernizacj¢, wymiang instalacji i inne. Kamienice,
w ktorych nie sprzedano mieszkan od razu po zakupie zostaly adaptowane przez nowych wiascicieli na
hotele, lokale handlowe, biura oraz apartamenty i przeznaczane na wynajem wg stawek rynkowych. Nie-
wykorzystywane wczesniej piwnice zaadaptowano na restauracje i kluby, pomieszczenia na parterze na
lokale handlowe lub biura, a strychy na luksusowe apartamenty mieszkalne. Niewatpliwie dynamiczny
rozwoj rynku nieruchomosci spowodowat pozytywne zmiany w dzielnicy Kazimierz, ktora zostata odno-
wiona i ozyla mnostwem restauracyjek, klubow, hotelikow, ktére nawiazuja swoim klimatem do tradycji
i historii zydowskiej. Podobny proces wystgpuje réwniez na Zabtociu, w Dgbnikach i Starym Podgorzu,
nie wspominajac o $cistym centrum.

Negatywnym zjawiskiem, ktdre towarzyszy procesowi rewitalizacji nie tylko na Kazimierzu jest
konieczno$¢ wyprowadzenia si¢ dotychczasowych lokatorow na peryferie lub nawet poza Krakow. Moze
to sprzyja¢ tworzeniu gett dla osob, ktorych nie sta¢ na optacanie wyzszych stawek najmu w odnowio-
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nych mieszkaniach, zwlaszcza po uwolnieniu czynszow w 2005 roku. Obowiazek ustawowy zapewnienia
lokali socjalnych dla takich 0séb ciazy na gminie, ktora zmuszona jest budowac¢ tanie bloki czynszowe.
To spotyka si¢ z negatywnym odbiorem spotecznym w otoczeniu planowanej inwestycji.

Szczegodlowa analiza transakcji spekulacyjnych pozwala zauwazy¢, ze wyjatkowo wysokie zyski
z inwestycji w mieszkania i kamienice zabytkowej czgsci miasta osiagano poprzez:

— ,,pozbycie” si¢ najemcow z kwaterunku i sprzedaz mieszkan wolnych, ktore byty 2 razy drozsze niz
mieszkania zajgte — 24% przypadkow,

— zakup kamienicy i odsprzedaz mieszkan po wyodrgbnieniu — 16%,

— zakup mieszkania przez najemcg, ktory odsprzedat mieszkanie wolne — 8%,

— remont lokalu i adaptacja na sklep — 8%,

— remont lokalu i adaptacja na mieszkanie — 5%,

— uplyw czasu migdzy transakcjami powyzej 1 roku — 24%,

— inne przyczyny — 14%.

Przewaga popytu nad podaza na wtornym rynku mieszkan spowodowata, ze bardzo tatwo sprze-
dawaty si¢ mieszkania nowe, budowane przez deweloperéw a nawet takie, ktorych realizacja znajdowata
si¢ dopiero na samym poczatku, czyli po uzyskaniu pozwolenia na budoweg. Niestety ilos¢ nowych mie-
szkan, jakie oddawane byly do uzytku w latach 2003—2006 byla za mata, aby ceny mieszkan wzrastaty
wolniej niz miato to miejsce. Powodem stosunkowo niskiej podazy nowych mieszkan byt splot czyn-
nikoéw, sposrod ktorych nalezy wymienié bariery o charakterze prawno-administracyjnym w postaci bra-
ku planéw zagospodarowania przestrzennego, dtugie oczekiwanie na wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy — $rednio okoto 9 miesigcy i niepewnos$é jej uzyskania ze wzgledu na duza swobodg urzednikoéw
w interpretowaniu przepisow prawnych dotyczacych ochrony waloréw kulturowych, krajobrazowych
i przyrodniczych w Krakowie. Dlatego w przypadku uzyskania decyzji o warunkach zabudowy pod
budoweg blokéw warto$¢ gruntu wzrastata Srednio o 60%, w niektorych przypadkach nawet o ponad
100%, co spowodowato rozwoj ushug polegajacych na pozyskiwaniu atrakcyjnych terendw i przygo-
towaniu dla nich dokumentacji wraz z decyzja o warunkach zabudowy®. Najwicksze szanse uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu pod budownictwo mieszkaniowe wielo-
rodzinne lub pod obiekty komercyjne maja nieruchomosci charakteryzujace si¢ dobrym sasiedztwem, to
znaczy posiadajace dojazd do drogi publicznej, majace zapewniony dostgp do sieci infrastruktury tech-
nicznej oraz potozone w sasiedztwie zabudowan, ktore stanowia wzor do okreslenia formy i innych para-
metrow planowanych budynkow. W zwiazku z tym obszar, na ktérym jest mozliwos¢ uzyskania decyz;ji
o warunkach zabudowy zmniejsza si¢ do dzialek polozonych na terenach zabudowanych. Mata podaz
gruntow pod pozadana zabudowe mieszkaniowa, o wysokiej intensywnos$ci zabudowy, i komercyjna wy-
windowata ceny gruntéw w okresie 2003-2006 do poziomu 500-4500 zt/m?, érednio okoto 1300 z/m?,
a pojedyncze transakcje opiewaly na kwoty 68000 zt za 1m? gruntu. Mimo tak wysokich cen gruntow,
deweloperzy osiagali ze sprzedazy mieszkan zysk liczony przed opodatkowaniem w wysoko$ci co naj-
mniej 40% (przychod ze sprzedazy mieszkan pomniejszony o wszystkie koszty bez uwzglgdniania
podatkow).

Takie warunki ekonomiczne na krakowskim rynku nieruchomos$ci sprawity, ze w atrakcyjnych
lokalizacjach oplacato si¢ kupowaé tereny zabudowane, na ktérych wznoszono nowe bloki mieszkalne,
a nawet cate osiedla lub galerie handlowe, po wyburzeniu starych obiektéw lub adaptacji ich na nowe
funkcje. Dotyczy to zwlaszcza zakladow przemystowych o przestarzalej infrastrukturze, ktore nie maja
obecnie racji bytu w centralnej czesci miasta’. Wysokie ceny gruntéw w centrum Krakowa, a takze
wysokie oplaty na rzecz ochrony srodowiska obciazajace przemyst sprzyjaja przenoszeniu produkcji na
peryferie. Brak niezabudowanych gruntow, przy rownoczesnie duzym popycie na dziatki pod zabudowe
mieszkaniowa i komercyjna, stat si¢ rynkowym mechanizmem wywotujacym proces rewitalizacji prze-
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mystowych obszaroéw znajdujacych si¢ w poblizu centrum miasta. Do przenoszenia produkcji na peryferie
Krakowa lub dalej, do okolicznych miejscowosci, zachgca wiascicieli fabryk mozliwos¢ sfinansowania
budowy nowych obiektow i nowoczesnych linii produkcyjnych ze $rodkow uzyskanych ze sprzedazy
drogich gruntéw w centrum miasta. Bylto to mozliwe dzigki dysproporcjom migdzy cenami gruntéw po-
przemystowych przeznaczonych pod budowe¢ mieszkan w centrum Krakowa a cenami gruntéw pod
zabudowe przemystowa, potozonych na peryferiach miasta lub w okolicznych powiatach. Wlasciciele
zaktadéw przemystowych mogli uzyska¢ ceng rzedu 500-4500 zVm® gruntu zabudowanego starymi
obiektami do wyburzenia i kupi¢ grunty pod budowe nowej fabryki w cenie 20-200 zb/m®.
Do najbardziej znanych przyktadow rewitalizacji zabudowy poprzemystowej w Krakowie naleza:
— ,,Galeria Kazimierz” — centrum handlowe, ktore powstalo na terenie bylych zakladéw migsnych,
dziatajacych jeszcze w 1997 roku na Grzegorzkach,

— ,,Centrum Handlowe Zakopianka” powstale na terenie dawnej fabryki Solway w rejonie Borku Falgc-
kiego,

— ,,Centrum Handlowe Stara Cegielnia” w Myslenicach, ktoére powstatlo na terenie cegielni czynnej
jeszcze w 2004 r. w centrum miasta,

— Krakowska Szkota Wyzsza im. Frycza Modrzewskiego, ktora powstata na terenach PKP oraz jednostki
wojskowej na Zabtociu.

Kolejne tereny bedace obecnie w trakcie rewitalizacji to migdzy innymi:

— okolice Dworca Gléwnego, na ktorych z ogromnym rozmachem powstaje inwestycja taczaca funkcje
handlowe z biurowymi i ustugowymi na skalg niewystepujaca dotychczas na obszarze miasta,

— fabryka Schindlera na Zabtociu, gdzie powsta¢ maja nowoczesne obiekty przeznaczone pod funkcje
kulturalne, komercyjno-ustugowe oraz biurowe w ramach starej zabudowy przemystowej,

— tereny bylego Browaru Okocim przy ul. Lubicz — obecnie trwaja prace nad wykorzystaniem go do
celow mieszkaniowo-ustugowych,

— stara elektrownia przy ul. Wawrzynca na Kazimierzu,

— 6 hektarow po zaktadach Krakowskiej Fabryki Aparatury Pomiarowej KFAP przy ul. Zapolskie;j,

— 10 hektaréw po Zaktadach WSK przy ul. Wroctawskiej,

— tereny wojskowe przy ul. Rakowickiej w poblizu centrum komunikacyjnego,

— obszar przy ul. Cystersow i Fabrycznej — m.in. tereny bylej bazy PKS,

— tereny po zakladach cukierniczych Wawel w rejonie ronda Kotlarskiego,

— obszar CEFARMU przy ul. Pilotéw,

— zaktady Vistuli na Zabtociu,

— stara fabryka Miraculum na Zabtociu.

Istotnym elementem wplywajacym na ceng nieruchomosci sa ograniczenia wynikajace np.
z ochrony konserwatorskiej niektérych nieruchomosci przemystowych. Po odnowieniu stanowia one jed-
nak cenny element wzbogacajacy wspotczesna architekturg. W Krakowie i okolicach jest niewiele przy-
ktadow zachowania obiektow przemystowych w ramach nowych inwestycji. Te obiekty komercyjne,
ktore powstaja od poczatku, pozostawiaja wicle do zyczenia pod wzgledem architektury i jakosci wy-
konczenia. Do bardziej udanych realizacji mozna zaliczy¢ ,,Galeri¢ Kazimierz” i mniej znang inwesty-
cje — ,,Centrum Handlowe Stara Cegielnia” w Myslenicach. W obydwu przypadkach ciekawa archi-
tektura przyciaga klientow w przeciwienstwie do ,,puszek”, w jakich miesci si¢ wigkszos¢ centrow han-
dlowych.

Mata podaz gruntéw budowlanych, ktore moglyby by¢ wykorzystane pod budownictwo mieszka-
niowe oraz bardzo wysokie ceny gruntéw przygotowanych pod inwestycj¢ (z pozwoleniami na lokaliza-
cje inwestycji) prowadzi do bardzo oszczednego gospodarowania zasobami gruntow w Krakowie w ob-
szarze istniejacej zabudowy. Czgste sa przyktady skupowania od réznych wiascicieli, potozonych obok
siebie, waskich skrawkow ziemi w celu realizacji nowej inwestycji czy tez zagospodarowanie nieuzyt-
kow, do tej pory niewykorzystanych z powodu nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci. Do-
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tycza one zardwno budownictwa wielorodzinnego, jak i jednorodzinnego, np. na: Woli Justowskiej, Pa-
sterniku, osiedlach Widok, Azory, Zabiniec, Tonie. Takie dziatania sprzyjaja zrownowazonemu rozwo-
jowi miasta poprzez racjonalne wykorzystanie zasobow gruntow budowlanych i wyposazenia, jakie
posiadaja w zakresie urzadzonych drog i sieci infrastruktury techniczne;.

Niestety wystgpuja rowniez zjawiska negatywne polegajace na zbyt duzym zaggszczeniu nowej
zabudowy, czgsto kosztem ogrodéw migdzyblokowych. W atrakcyjnych lokalizacjach, jak na przyktad na
Zabincu przy ul. Fieldorfa Nila czy na osiedlu Ruczaj powstaja na duzej otwartej przestrzeni blokowiska,
gdzie niemal w ogoéle nie ma zieleni, nie ma odpowiedniej przestrzeni migdzy blokami. Pod tym
wzgledem o wiele lepiej prezentuja si¢ stare osiedla, gdzie znalazlo si¢ miejsce na przestrzen publiczna
i zielen, ktéra tworzy przyjazne srodowisko dla mieszkancow.

Pozyskiwanie gruntow pod nowe inwestycje odbywa si¢ przez paczkowanie na zasadzie ,,dobre-
go” sasiedztwa, niestety rowniez kosztem terenow zieleni miejskiej, nierzadko wyjatkowo cennej ekolo-
gicznie. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na Wesotej Polanie u podndza Lasu Wolskiego, gdzie
w starym planie zagospodarowania przestrzennego wyznaczona byla funkcja zieleni miejskiej, jest we-
dlug mnie niezgodne z ideg trwalego zréwnowazonego rozwoju i budzi watpliwosci, czy nie zostato
w tym przypadku naruszone prawo®. Ochrona takich obszaréw jak ten wymaga od urzednikéw Zelaznej
konsekwencji w przestrzeganiu ustawy o ochronie przyrody i prawa ochrony $rodowiska, poniewaz
pokusa zmiany funkcji z terenéw zieleni na budownictwo mieszkaniowe, zwlaszcza wysokiej intensyw-
nosci, jest bardzo duza. Tereny zieleni miejskiej sa tansze od dziatek przeznaczonych pod budownictwo
jednorodzinne o 300—400%, a od gruntdéw przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne jeszcze wig-
cej. Na przyktad teren zieleni publicznej z mata restauracyjka sprzedany zostat za 250 tysigcy ztotych pod
koniec okresu obowiazywania ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego Krakowa z 1994 roku.
Kiedy ten przestat obowiazywaé (z dniem 1 stycznia 2003 r.) grunt zostat odsprzedany za 1 milion zto-
tych, a obecny wiasciciel, ktory uzyskat decyzje o warunkach zabudowy zada ponad 2 milionéw ztotych.

Rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ mala przejrzystoscia i brakiem nadzoru, chociazby takie-
go jak na gietdzie papieréw wartoSciowych. Wystepuja na nim zjawiska spekulacji, w ktorej najbardziej
liczy sig¢ szybki dostgp do pewnej informacji, na przyktad na temat projektow tworzonych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, projektow inwestycyjnych duzych miedzynarodowych korporacji itp.
W Krakowie w latach 2003—2006 rynek nieruchomosci generowat olbrzymie zyski, co sprzyjalo nowym
inwestycjom, ktore mialy realny wptyw na rozwdj miasta.

Wsrod gltdwnych nurtdéw rozwoju krakowskiego rynku nieruchomosci, ktore wiaza si¢ z ideg za-
pewnienia trwatego zrdwnowazonego rozwoju miasta, wymieni¢ nalezy w podsumowaniu nastgpujace
zjawiska pozytywne:

— rewitalizacja starych zabytkowych dzielnic, np. Kazimierz, Zablocie,

— przenoszenie zakladow produkcyjnych poza obszar miejski,

— zmiana funkcji terenéw poprzemystowych na mieszkalna lub komercyjna w centrum Krakowa,

— oszczedne gospodarowanie zasobami gruntéw budowlanych,

— powstawanie nowych obiektow budowlanych wpisanych w architekturg Krakowa

i negatywne:

— dewastacja walorow przyrodniczych i kulturowych miasta poprzez pozyskiwanie terenow zieleni i te-
rendw przestrzeni publicznej pod zabudowg,

— powstawanie obiektow, ktore niszcza sylwete zabytkowego Krakowa,

— pojawiajace si¢ tendencje do tworzenia ,,gett” na osiedlach tanszych mieszkan socjalnych.

Podstawowe wskazniki opisujace krakowski rynek nieruchomosci przedstawiono na koncu w ta-
blicy.
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Tablica 1

Wybrane wskazniki opisujace rynek nieruchomosci w Krakowie w latach 2003—-2006

Srednia cena

Srednia cena

Poziom cen dziatek

Poziom cen terendw

Poziom cen gruntow

mieszkan uzywanych kamienic pod budowe blokéw |  zieleni publiczne;j pod budowe fabryk
w Krakowie w centrum Krakowa mieszkalnych w Krakowie i magazyndw na
w strefie w latach peryferiach Krakowa
Srodmiejskiej 2004-2006 i w sasiednich
Krakowa w latach powiatach w latach
2004-2006 2004-2006
2003 r. — 2650 zt/m” | 2003 r.— 1900 zt/m” |  500-4500 zt/m’ 20-500 zb/m® 10-200 zt/m’

2006 r. — 4450 zt/m?>

2005 r. — 3400 zt/m?>

Wzrost $redniej ceny
mieszkan uzywanych

Wazrost $redniej ceny
kamienic w centrum

Wzrost wartosci
gruntu budowlanego

Zyski przed
opodatkowaniem ze

Zysk z tytutu zmiany
funkcji terenow

w Krakowie Krakowa w okresie z tytutu uzyskania | sprzedazy mieszkan zieleni na dziatki
w okresie od 2003 r. | od 2003 r. do 2005 r. decyzji WZ na przez deweloperow budowlane
do potowy 2006 . budowg blokow w latach 2004-2006
mieszkalnych w Krakowie
w Krakowie, w latach
2003-2006
60% 80% 60% 40% min. 300-400%
Przypisy

'Krakéw zostal ogloszony najmodniejszym miastem $wiata 2007 r. przez amerykanskiego giganta turystycznego
ORBITZ — zrédlo Gazeta Wyborcza 22.12.2006 r. W 2006 r. w plebiscycie prestizowego magazynu "Travel and
Leisure" na najbardziej godne polecenia miejsce w Europie, Krakoéw zajat piata pozycj¢ przed Praga i Paryzem.

*Ustawa Prawo ochrony $rodowiska z 27 kwietnia 2001 . [tekst jednolity DzU 2006, nr 129, poz. 902], art. 3 ust. 50
definiuje pojgcie zrownowazonego rozwoju — ,,to taki rozwodj spoleczno-gospodarczy, w ktérym nastgpuje proces
integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwaloséci podstawowych procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawo-
wych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zarowno wspodtczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen”.

*W. Kobierski, M. Petry-Weclawowicz, Widrny rynek mieszkaniowy w Krakowie, Konferencja ,,Zagospodarowanie
przestrzenne Krakowa”, Informedia Polska, 2006.

K. Bartus, Rynek kamienic w Krakowie Srédmiesciu i spekulacja na nim, Instytut Analiz Monitor Rynku Nie-
ruchomosci mrn.pl, 2006.

K. Bartu$, R. Zygmunt, Meandry rewitalizacji na krakowskim rynku nieruchomosci, Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl, 2005.

®K. Bartus, Jle jest warta decyzja WZiZT?, Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2005 r.

’P. Krochmal, R. Zygmunt, Rewitalizacja terenéw poprzemystowych w Krakowie, Instytut Analiz Monitor Rynku
Nieruchomosci mrn.pl, 2006.

$Ustawa Prawo ochrony $rodowiska z 27 kwietnia 2001 r. [tekst jednolity DzU 2006, nr 129, poz. 902]; Ustawa
o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. [DzU 2004, nr 92, poz. 880]; Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [DzU 2003, nr 80, poz. 717 wraz z pdzn. zmianami].
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In 2003-2006, we observed a dynamic development of the real property market and new building

investments in Krakoéw. It changes the scenic, natural, social and economic image of the city. The

objective of this article is to present the dynamics of the Krakow real property market in 2003-2006 and
its influence on the sustainable development of the city.

The topic was based on some information about real property transactions in Krakéw which was
gathered in the number of c. 25 000 from 2003 till the middle of 2006 by property experts of the Institute
of Analyses, Official Journal of the Real Property Market mrn.pl. An analysis of the data showed that
investments on the real property market in Krakéw were very profitable. One of the sources of profit was
an increase in the value of real property in time which reflects a good condition of the economy and
results from a general tendency to decrease differences in the prices of real property in the European
Union after the 2004 expansion. From the beginning of 2003 till the middle of 2006, more than 10 000
transactions of used flats, sold by natural persons, including about 7000' so-called mortgage flats and
over 3000 co-operative, owner-occupied ones, were concluded. At that time, an average price of flats on
the secondary market increased by 60% from PLN 2650/1 m? in 2003 to PLN 4450/m? of usable area for
2 quarters of 2006. The biggest increase in prices was recorded in the historic, central part of the city. It
also concerned the prices of the sale of some parts or the whole tenements. In this case, around 350
transactions were recorded in 2003-2005, accompanied by an increase in an average price by 80% from
PLN 1900/m? in 2003 to PLN 3400/m? of usable area in 20057, In the historic part of Krakow, a series of
transactions of a speculative character was concluded, where the price of the resale of flats or tenements
within 1, 2, 3 years from the date of purchase was even 2—3 times higher. Such big profit from investing
in real property was the driving force of initiating a process of revitalizing some neglected parts of the
Old Town through the private sector which is exemplified by the district of Kazimierz’. The perspective
of high profits encouraged people to regulate the legal status of some neglected real property and sell it.
As a result, some new owners, interested in the renewal of a long-deteriorating building substance, and
some housing communities, interested in the renovation of neglected but graceful tenements, began
turning up. Some of the tenements were adapted for hotels, commercial premises, offices and apartments
and rented according to the market rates. Undoubtedly, the dynamic development of the real property
market brought about some positive changes in the district of Kazimierz which was renovated and
enlivened by numerous restaurants, clubs, hotels whose climate refers to Jewish tradition and history. A
similar process takes place in Zabtocie, Dgbniki and old Podgodrze, not to mention the very centre.

A negative phenomenon accompanying the process of revitalization is a necessity to move the
residents to the outskirts or even outside Krakow. It may be conducive to the formation of some ghettos
for people who cannot afford higher rates of rental.

Demand for flats on the second and primary markets in Krakow exceeded supply in 2004—2006
which was conducive to an increase in prices. The reasons for the low supply of new flats were legal and
administrative barriers:

— lack of plans of spatial development,

— long waiting for decisions about the conditions of development — about 9 months,

— uncertainty of receiving decisions about the conditions of development, considering freedom in
interpreting legal regulations concerning the protection of cultural, scenic and natural values in Kra-
kow.

Therefore, when a decision about the conditions of the construction of some blocks of flats was
taken, the value of the grounds increased by 60% on average, in some cases even by 100%. The greatest
chances for a decision about the conditions of land development are for real property characterized by so-
called good neigbourhood, with access to a public road and a network of technical infrastructure and
situated near buildings which make a model for the form and other parameters of designed constructions.
An area with a possibility of receiving a decision about the conditions of development is limited to plots
situated in built-up areas. The small supply of grounds for desirable housing development of high inten-
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siveness and commercial development hiked the prices of grounds in 2003-2006 to PLN 500—4500/m?,
on average about PLN 1300/m?, and single transactions amounted to PLN 6-8000 for 1 m? of grounds.
Despite such high prices of grounds, developers gained at least 40% profit calculated before taxation
(revenue from the sale of flats minus all the costs, not accounting for taxes). Owing to such economic
conditions on the Krakow real property market, it was profitable to buy some built-up areas in attractive
locations where new blocks of flats and even whole estates or shopping centres were raised after
demolishing old objects or adapting them for some new functions. It especially concerns industrial plants
with an outdated infrastructure and no reason for their existence in the central part of the city®. A
possibility of financing the construction of new objects and modern manufacturing lines from sources
resulting from the sale of some expensive grounds in the centre of Krakow encourages the owners of
factories to transfer production to the outskirts of Krakow or even farther, to the neighbouring towns. The
owners of industrial plants could receive PLN 500—4500/m? of grounds built-up by old objects meant for
demolition and buy some grounds for the construction of a new factory at a price of PLN 20-200/m? far
from the centre of Krakow.

The small supply and very high prices of building grounds prepared for investments leads to the
very saving management of grounds in Krakéw. Examples of buying narrow strips of land from various
owners to implement a new investment and the development of some wastelands with an unregulated
legal status of real property are commonplace. Such actions are conducive to the sustainable development
of the city through a rational use of building grounds and the equipment they have within the roads and a
network of technical infrastructure.

Unfortunately, there are also some negative phenomena consisting in an excessive concentration
of new buildings, often at the expense of gardens. Some attractive locations, e.g. Zabiniec, Fieldorfa Nila
St., Ruczaj, have large, open bleak estates with very little greenery, not enough space between the blocks
of flats. Old estates have public spaces and some greenery which creates a resident-friendly environment.

Gaining grounds for new investments is gemmation by the principle of "good" neigbourhood at the
cost of urban greenery which is often valuable ecologically. They lost special legal protection when the
old plan of spatial development was not binding anymore but there were no new local plans. A temptation
to change the function of green areas to housing, especially of high intensiveness, is significant, which is
exemplified by Wolski Forest. Green areas are 300-400% cheaper than plots meant for detached houses
and even more than plots meant for multifamily buildings .

The Krakoéw real property market generated enormous profits in 2003—-2006 which was conducive
to new investments influencing the development of the city.

Among the main trends of the development of the Krakow real property market, which are related
to the idea of the long-lasting sustainable development of the city, there are some positive phenomena:

— revitalization of some historic districts like Kazimierz or Zablocie,

— transfer of production plants outside the urban area,

— change of the function of postindustrial areas to housing or commerce in the centre of Krakow,

— saving management of building grounds,

— construction of new building objects composed into the architecture of Krakow

and some negative ones:

— devastation of natural and cultural values of the city through gaining green areas and public spaces for
development,

— construction of objects which destroy the silhouette of historic Krakow,

— appearance of tendencies to create "ghettos" in estates of cheaper social flats.

Basic rates describing the Krakow real property market are presented in a table.



331
Table 1
Selected rates describing the Krakdéw real property market in 2003-2006

Average price of
flats used in

Average price of
tenements in the

Level of prices
of plots for

Level of prices
of public green

Level of prices
of grounds for

in 2003-2006

Krakéw centre of Krakow construction areas in Krakow construction
of blocks of flats in 2004-2006 of factories
in the central zone and warehouses
of Krakow on the outskirts
in 2004-2006 of Krakow
and neigbouring
districts
in 2004-2006
Increase in average | Increase in average Increase in value Profits before Profit in
price of flats used price of tenements of building grounds taxation from sale recognition
in Krakow from in the centre in recognition of flats by of change
2003 till mid-2006 of Krakow of decision about developers of function
in 2003-2005 construction in 2004-2006 of green areas to
of blocks of flats in Krakéw building plots
in Krakow
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