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ANALIZA INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE

Streszczenie. W artykule przedstawiono wyniki badan, ktérych celem byta analiza
iocena nowych inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych w Krakowie, dla ktorych
pozwolenie na budowe wydano w roku 2010. Analizie poddano takie czynniki, jak:
lokalizacja, ksztait rzutu budynku, intensywnos¢ zabudowy, liczba kondygnacji i wysoko$é
budynku oraz wykorzystanie powierzchni uzytkowej. Uzyskane wyniki poréwnano do
wynikéw badan, przeprowadzonych dla inwestycji, dla ktérych pozwolenie na budowe
wydano w latach 2004/2005, co pozwolito okreslic zachodzgce zmiany. Inwestycje
realizowane w Krakowie sg zlokalizowane gtéwnie w dzielnicach sgsiadujgcych ze Scistym
centrum. Intensywno$¢ zabudowy planowanych inwestycji oraz wspétczynnik wykorzystania
powierzchni uzytkowej powoli wzrastajg. Buduje sie takze coraz wyzsze budynki. Dziatania
inwestorow sg jednak hamowane przez liczne ograniczenia zwigzane z brakiem terenéw
pod inwestycje oraz ograniczenia formalno-prawne. Sytuacja zmusza wiec inwestoréw do
bardziej szczegétowych analiz lokalizacji i programu funkcjonalno-uzytkowego budynku,
w wyniku czego otrzymujemy wzrost wykorzystania terenu, budowe coraz wyzszych
obiektow i bardziej ekonomiczne rozplanowanie budynkow.

Stowa kluczowe: budynki mieszkalne wielorodzinne, inwestycje mieszkaniowe,
przedsiewziecia deweloperskie, lokalizacja inwestycji mieszkaniowych, intensywnosc
zabudowy, analiza parametréw budynkow

Wprowadzenie
Wyniki wstepne spisu wykazaty, ze w dniu 31 marca 2011r. w Polsce byto
ok. 6111 tys. budynkéw. Budynki mieszkalne stanowity 97,7% og6tu budynkdéw (5970 tys.),
z czego przewazajgca cze$¢ to budynki mieszkalne jednorodzinne (5522 tys.). Liczba
budynkow wielomieszkaniowych wyniosta jedynie 447 tys., a zbiorowego zakwaterowania
niecate 4 tys. (tab. 1).

Tabela 1. Liczba budynkéw* wedtug spisu powszechnego GUS w 2002 r. oraz 2011 r.

Budynki
w tym:
Lata Ogotem budynki mieszkalne zbiorowego
jednorodzinne | wielomieszkaniowe zakwaterowania
w tys.
2002 5384 4795 430 2
2011 6111 5522 447 4

* W podziale nie uwzgledniono budynkéw niemieszkalnychoraz o nieustalonym rodzaju.

W poréwnaniu z wynikami uzyskanymi podczas ostatniego spisu przyrost liczby
budynkow wynidst 13,5%, tj. 726 tys. budynkéw. Liczba budynkéw mieszkalnych zwiekszyta
sie 0 14,3%, w tym liczba budynkéw jednorodzinnych o 15,2%, a wielomieszkaniowych
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jedynie 0 4,0%. Liczba budynkdéw zbiorowego zakwaterowania wzrosta o 86,9%, co dla tej

niewielkiej kategorii budynkéw stanowito wzrost jedynie o 1,8 tys. (ryc. 1).
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Ryc. 1. Przyrost liczby mieszkan w poréwnaniu z poprzednim spisem powszechnym GUS (w %)

Przedmiot badan
Badania dotyczg nowo wybudowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w Krakowie, dla ktérych pozwolenie na budowe wydano w roku 2010. Badaniem objeto

67 budynkow, co stanowi 39 inwestycji z 87 inwestycji ogotem (44,8%).

Tabela 2. Liczba inwestycji wielorodzinnych w Krakowie, na ktére wydano pozwolenia na
budowe w okresie od 2007 do 2010 r. z podziatem na poszczegdlne dzielnice Krakowa

Dzielnice/rok uzyskania pozwolenia 2007 2008 2009 2010 RAZEM
na budowe

| — Stare Miasto 3 0 1 1 5
Il — Grzegbrzki 0 9 3 13 25
11l — Pradnik Czerwony 3 8 15 5 31

IV — Pradnik Bialy 8 7 8 12 35
V — Krowodrza 2 7 3 8 20
VI — Bronowice 7 7 2 3 19
VII — Zwierzyniec 6 3 4 6 19
VIl — Debniki 21 34 16 13 84
IX — tagiewniki, Borek Fatecki 10 3 4 2 19
X — Swoszowice 2 1 2 2 7
XI — Podgoérze Duchackie 9 17 5 2 33
XIl — Biezanéw — Prokocim 0 4 2 6 12
Xl — Podgorze 11 13 7 6 37
XIV — Czyzyny 3 5 3 4 15
XV — Mistrzejowice 1 3 1 2 7
XVI — Bienczyce 1 1 0 1 3
XVII — Wzgdrza Krzestawickie 5 0 1 1 7
XVIII — Nowa Huta 2 0 1 0 3
RAZEM 94 122 78 87 381

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie analizy rejestru pozwolen na budowe uzyskanych w Wydziale

Architektury i Urbanistyki UMK
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W tabeli 2 przedstawiono liczbe inwestycji wielorodzinnych w Krakowie, na ktére wydano
pozwolenia na budowe w latach od 2007 do 2010.
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Ryc. 2. Liczba inwestycji wielorodzinnych w Krakowie, na ktére wydano pozwolenie na budowe
w okresie od 2007 do 2010 r. z podziatem na poszczegdlne dzielnice Krakowa

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie analizy rejestru pozwolen na budowe uzyskanych w Wydziale
Architektury i Urbanistyki UMK
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Ryc. 3. Mapa dzielnic Krakowa z liczbg inwestycji budowlanych wielorodzinnych
w poszczegolnych dzielnicach, na ktére wydano pozwolenia na budowe w latach 2007-2010
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Najwiecej pozwolen na budowe w badanym okresie wydano w 2008 r. — 122,
a najmniej w 2009 r. — 78. Pod wzgledem lokalizacji najwiecej pozwoleh na budowe wydano
w dzielnicy VIII (Debniki) — 84, nastepnie XIll (Podgorze) — 37 i IV (Pradnik Biaty) — 35, czyli
dzielnic potozonych blisko centrum miasta. Najmniej w Bienczycach (XVI) — 3 i Nowej Hucie
(XVII) = 3 (ryc. 2).

Na ryc. 3 pokazano rozktad inwestycji mieszkalnych wielorodzinnych w Krakowie
z podziatem na dzielnice.

Wspoétczynnik wykorzystania terenu
W kolejnym etapie przeprowadzono ocene wykorzystania terenu przez deweloperéw.
Do tego celu wyliczono dla kazdego obiektu wspotczynnik wykorzystania terenu, okreslony
wzorem:

gdzie:

| — wspotczynnik wykorzystania terenu,

P, — powierzchnia zabudowy,

P;— powierzchnia terenu brutto (powierzchnia dziafki).

Badania intensywnosci zabudowy w Krakowie zostaly przeprowadzone przez Autoréw
juz wczesniej, na przykladzie 41 obiektdw wielorodzinnych, realizowanych przez
deweloperow w Krakowie, dla ktorych wydane zostaty pozwolenia na budowe w okresie
2004-2005 (Kozik, Zima 2007). Dane uzyskane w Wydziale Architektury i Urbanistyki
UMK okreslajg przedziat wartosci wspoétczynnika wykorzystania terenu w tym okresie na
(0,12-0,69). Srednia warto$¢ wspotczynnika wykorzystania terenu wynosi 0,25. Jednak tylko
5 z analizowanych inwestycji przekroczyto warto$¢ wspoétczynnika 1=0,3.

Tabela 3. Wspétczynniki intensywnosci zabudowy

Wspétczynnik Liczba budynkéw
intensywnos$ci zabudowy 2004/2005 2010
Ponizej 10% 2 5
10%-25% 15 24
25%-50% 23 27
Ponad 50% 1 4

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie analizy projektéw uzyskanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki
UMK

Obecnie przeprowadzone badania (budynkow, dla ktérych pozwolenia na budowe
wydano w 2010 r.) dotyczg 67 obiektow mieszkalnych, z czego w 7 przypadkach nie
uzyskano niezbednych danych. Dla pozostatych 60 obiektéw wykorzystanie terenu wyniosto
6,2%-55,5%. Maksymalna powierzchnia zabudowy analizowanych budynkéw mieszkalnych
wyniosta 2206,9 m?, minimalna — 123 m% | analogicznie maksymalna powierzchnia terenu
8827,8 m? a minimalna — 477,6 m?. Srednia warto$¢ wspotczynnika wykorzystania terenu
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wynosi 0,27. Jednak az 20 z analizowanych 60 inwestycji przekroczytlo wartosc
wspotczynnika 1=0,3, chociaz wigkszo$¢ z nich nieznacznie o zaledwie kilka procent.

Ksztalt rzutu budynku — wspoétczynniki ksztattu budynku

Ksztalt budynku ma duzy wptyw na (Zima 2008):

— powierzchnie i rozmiar pionowych elementéw, takich jak: sciany zewnetrzne, okna,
Scianki dzialowe itp. Przegrody zewnetrzne, zaréwno pionowe jak i poziome, sg
stosunkowo kosztownymi elementami budynku. Sciany zewnetrzne zawierajg w kosztach
Sciany nosne oraz ostonowe, piony, izolacje, oktadziny zewnetrzne oraz wykonczenie
wewnetrzne,

— obwdd okreslajgcy takie elementy, jak: powierzchnie zabudowy, scianki pod okapem,
okapy dachowe itp.

Generalnie mozna zatozy¢, ze im powierzchnia budynku jest mniejsza, a bryta
budynku bardziej zwarta, to rozplanowanie obiektu budynku mieszkalnego jest lepsze, biorgc
pod uwage koszty budowy oraz koszty pdzniejszej eksploatacji. Wg literatury generalng
zasadg jest to, ze im prostszy ksztatt budynku, tym nizsze sg jego koszty jednostkowe
(Seeley 1983).

Poprawne rozplanowanie bryly budynku daje wieksze mozliwosci w zakresie
rozplanowania powierzchni mieszkalnej oraz powierzchni komunikacji. Powoduje, ze lepszy
jest stosunek powierzchni komunikacji do powierzchni mieszkalnej, a wiec wptywa na
poprawe wskaznika wykorzystania powierzchni uzytkowej. Mozna wiec uznac¢, ze z tego
punktu widzenia budynek o ksztatcie kwadratu lub prostokgta posiada najlepszy
wspotczynnik rozplanowania budynku (Zima 2008).

W przeprowadzonych przez Autorow badaniach opartych na budynkach, ktore
otrzymaty pozwolenie na budowe w latach 2004-2005 rozplanowanie budynkéw
realizowanych przez krakowskich deweloperow oceniono jako dos¢ dobre. W 36,6%
analizowanych inwestycji wspétczynnik m byt mniejszy od 5, a 17,0% budynkow ma
wspotczynnik m przekraczat 6 (Kozik, Zima 2007).

W obecnie przeprowadzonych badaniach ksztatt budynku oceniono za pomocg dwdch
wspotczynnikéow: LBl (z ang. Length/Breadth Index, czyli dtugos$é¢/szerokosé) oraz VOLM
(wspotczynnik zwartosci bryty).

Wykorzystujgc wspotczynnik LBI kazdy ksztatt rzutu budynku jest zredukowany
do prostokata o takiej samej powierzchni i obwodzie. Dla kwadratu przyjmuje on wartos¢ 1.
Im wyzsza wartos¢ wspotczynnika, tym bardziej skomplikowany ksztatt (Plebankiewicz, Zima
2012). Wspotczynnik LBl wyraza sie wzorem:

S A e

L—\L? - I6F

gdzie:

L — obwdd budynku liczony po obrysie zewnetrznym murdw,
F — powierzchnia rzutu budynku.
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Wspétczynnik zwartosci bryty VOLM (Ferry, Brandon 1999)
W przypadku tego wspotczynnika punktem odniesienia jest ksztatt pétkuli. Przy
okreslaniu zwartoéci bryty budynku sg brane pod uwage trzy wymiary obiektu
(Plebankiewicz, Zima 2012). Wspotczynnik VOLM wyraza sie wzorem:

1 2

VOLM =

gdzie:

K — kubatura budynku,
F — powierzchnia rzutu budynku.

Punktem odniesienia dla wspodtczynnika LBI jest prostokat o powierzchni takiej samej
jak porownywany budynek o innym ksztatcie i wsrdd kilku wspotczynnikow okreslajgcych
wplyw ksztattu na koszty budynku jest uwazany za jeden z najlepszych. Formuta VOLM
rozwaza ksztatt budynku w trzech wymiarach, przyjmujgc jako punkt odniesienia hemisfere
o kubaturze poréwnywanego budynku (Zima 2008). Wprowadza wiec dodatkowg informacije,
ktérej nie bierze pod uwage wspétczynnik LBI i ocenia zwarto$¢ catej bryly, a nie tylko jej
rzutu. Ocena budynkow z wykorzystaniem tych dwoch wspoétczynnikdw bedzie zatem
petniejsza i doktadniejsza.

Ogolne zestawienie ksztattow analizowanych 67 budynkéw przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Zestawienie ksztaltéw budynkéw oraz rozktadu wspétczynnikéw LBI oraz VOLM
krakowskich budynkéw, ktére otrzymaty pozwolenie na budowe w 2010 r.

N Wspoditczynnik ksztattu Wspoditczynnik ksztattu
Ksztatt budynku bué';’rf‘k’éw __wglB __wg VOLM

min. max. min. max.
Litera C 11 1,99 13,21 1,74 3,21
Litera L 6 2,65 4,62 1,66 4,01
Prostokat 21 1,31 8,67 1,63 5,62
Kasztel (Litera O) 2 2,76 2,76 1,60 1,60
Ksztatt nieregularny 27 1,18 11,57 1,10 7,89

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie analizy projektéw uzyskanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki

UMK

Wsérdéd analizowanych budynkéw dominujg budynki o ksztaltach nieregularnych,
w ktorych projektanci probujg uatrakcyjni¢ bryte budynkéw (najczesciej opartg w ogélnym
zarysie na ksztatcie prostokata lub litery L) wprowadzajgc szereg uskokoéw lub $Sciec
budynku. Ocena takich dziatan, jezeli chodzi o podniesienie atrakcyjnosci bryly, jest
oczywiscie subiektywna i nie stanowi tematu artykutu, lecz ma swéj wymierny skutek jezeli
chodzi o koszty budowy i eksploatacji budynku. Oczywiscie w grupie budynkéw o ksztaicie
nieregularnym zdarzajg sie poprawnie zaprojektowane ze wzgledu na koszty, oparte na
ksztatcie prostokata lub kwadratu z niewielkimi korektami ksztattu (i stad wysoka ocena LBI
1,18 zblizona do optymalnej). Bardzo czesto jednak ksztatt budynku jest tak bardzo
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,2udziwniony”, ze powoduje m.in. duzg liczbe krawedzi (koniecznos¢ drozszych
precyzyjniejszych prac) oraz duzg liczbe mostkow cieplnych (zwiekszajgcych koszty
eksploatacji. Ma to swoje odzwierciedlenie w przypadku ksztattu nieregularnego w wysokiej
wartosci maksymalnej wspotczynnika LBI=11,57. Najlepsze wartosci wspétczynnika LBI
osiggnieto w przypadku budynkdéw o ksztatcie litery L, litery O oraz w przypadku prostokata.
Chociaz w przypadku prostokgta budynki o wysokim stosunku bokéw np. 3:1 lub 4:1,
pogarszajg ocene $rednigwspoétczynnika LBI dla budynkéw zaprojektowanych na planie
prostokata.

Ocena za pomocg wspotczynnika VOLM, dla ktérego przyjeta przez Autorow wartosé
optymalna wynosi 3,84 (szescian), prowadzi do praktycznie takich samych wnioskéw
(tab. 7). Generalnie, opierajgc sie na wspotczynniku LBI niezaleznie od przyjetego ksztattu
podstawowego, za dobrze zaprojektowane mozna uznaé¢ 59,7% analizowanych budynkow,
za poprawnie zaprojektowane 25,4%, a za zle zaprojektowane 14,9%. Wspétczynnik VOLM
jest bardziej rygorystyczny oceniajgc 3 wymiary i do dobrze zaprojektowanych budynkéw
mozna zaliczy¢ 42,4% budynkéw, do poprawnie zaprojektowanych 40,9%, a do Zle
zaprojektowanych 16,7%.

Wysokos¢ budynkéw i liczba kondygnaciji

Dominujgcym trendem w Krakowie jest wzrost liczby kondygnacji w budowanych
obiektach mieszkalnych. Pordéwnujgc wysokosci budynkéw, na ktére zostaly wydane
pozwolenia na budowe w latach 2004-2005 do tych wznoszonych obecnie (ktére otrzymaty
pozwolenie na budowe w roku 2010), zauwazalny jest trend budowy budynkéw mieszkalnych
3-7-kondygnacyjnych obecnie, a nie jak 5 lat wczesniej 3-5-kondygnacyjnych. Spadta
zdecydowanie liczba wznoszonych obiektéw 3-kondygnacyjnych w odniesieniu do
wszystkich wznoszonych obiektéw mieszkalnych, a wzrosta 5, 6, i 7-kondygnacyjnych
(ryc. 4).

Graniczna liczba kondygnacji jeszcze kilka lat temu wyznaczona koniecznoscig
zaprojektowania dzwigdbw osobowych w budynkach wielorodzinnych $redniowysokich
i wyzszych, zmienita sie obecnie na granice wyznaczang przez przepisy przeciwpozarowe
i obowigzek stosowania materiatéw niepalnych (budynki powyzej 25 m).

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w §8 rozréznia pod
wzgledem wysokosci nastepujgce rodzaje budynkéw:

1) niskie (N) — do 12 m wigcznie nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysokosci do
4 kondygnacji nadziemnych wigcznie,

2) Sredniowysokie (SW) — ponad 12m do 25 m wigcznie nad poziomem terenu lub
mieszkalne o wysokosci ponad 4 do 9 kondygnacji nadziemnych witgcznie,

3) wysokie (W) — ponad 25 m do 55 m wigcznie nad poziomem terenu lub mieszkalne
0 wysokosci ponad 9 do 18 kondygnacji nadziemnych witgcznie,

4) wysokosciowe (WW) — powyzej 55 m nad poziomem terenu.
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W Krakowie niezwykle ciezko jest uzyska¢ pozwolenie na budynki wysokie,
a zwlaszcza wysokosciowe. Praktycznie wszystkie pozwolenia na budowe w analizowanym
okresie wydano dla budynkéw niskich i sredniowysokich. Dotychczas wzniesione budynki
w Krakowie przekraczajgce 55 m, czyli klasyfikowane jako wysokosciowe, zestawiono
w tab. 5.
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Ryc. 4. Liczba kondygnacji nadziemnych krakowskich budynkéw, dla ktérych wydano
pozwolenie na budowe w 2004/2005 i w 2010 r.
Zrédto: oprac. wtasne na podstawie analizy projektow uzyskanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK

Tabela 5. Budynki lub zespoty budynkéw wybudowane w Krakowie klasyfikowane jako
wysokosciowe

Obiekt Lokalizacja Wy?rc:;osé koni:liggé;iacji ukorl‘?:zkenia

Cracovia Business Center Al. Pokoju 105 20 |1998
Biurowiec NOT rondo Mogilskie 92 24 | nieukonczony
Dom Wschodzgcego Stonca ul. Pielegniarek 65 17 | 2002

Rondo Business Park rondo Polsadu 59 14 | 2007
Biprostal ul. Krélewska 56 15 | 1964
Biurowiec Super Krak SA ul. Bociana 56 17 |lata 70/80
Budynek mieszkalny \‘;\'/'ig:ii‘;"é’zka’ ul. Kazimierza 55 17 | 2008

Zespot 5 doméw akademickich ul. Nawojki 55 16 |lata 70/80
Szpital im. Rydygiera 0s. Ztotej Jesieni 55 16 | 1993
Quattro Business Park (4 budynki) | ul. Bora Komorowskiego 55 14 | 2012
SequoJa ul. Kapelanka 55 16 | 2012

Zrédto: opracowanie wiasne
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W roku 2009 wykonano dla Biura Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta Krakowa
analize pt. Mozliwosci Lokalizacji Obiektow Wysokosciowych w Aspekcie Ochrony Panoramy
Miasta Krakowa. Celem analizy byto zbadanie i ustalenie mozliwosci lokalizacji na obszarze
Krakowa obiektow wysokosciowych jedynie w aspekcie ochrony sylwetki miasta ze
szczegolnym uwzglednieniem ochrony jego najstarszej, zabytkowej czesci.

Jako kluczowe elementy wymagajgce ochrony wybrano nastepujgca grupe obiektéw
(Biuro Planowania Przestrzennego UMK 2009):

1) Wzgdrze wawelskie z Zamkiem Krélewskim i Katedra,

2) Kosciot Mariacki,

3) Wieze ratuszowa,

4) Kosciét Dominikanéw,

5) Kosciét Franciszkanéw,
6) Kosciot sw. Piotra i Pawta,
7) Kosciot na Skatce,

8) Kosciot sw. Katarzyny,

9) Kosciot Bozego Ciata,

0

10) Kosciét Jezuitow przy ul. Kopernika.

Analiza wykazata, ze obszarami, na ktérych lokalizacja obiektow wysokosciowych nie
powinna w istotnym stopniu zaburzy¢ analizowanych widokéw na historyczng sylwete
Krakowa, sg przede wszystkim potudniowe i potudniowo-wschodnie rejony miasta, tj. (Biuro
Planowania Przestrzennego UMK 2009):

— tereny pomiedzy ul. Wielickg a linig PKP w rejonie stacji Ptaszéw,

— Ptaszéw po potudniowej stronie projektowanej ul. Kuklinskiego,

— potudniowa cze$¢ Rybitw, pomiedzy planowanymi trasami: Cieptownicza i S7,

— otoczenie ul. Kamiehskiego,

— osiedla mieszkaniowe Wola Duchacka, Piaski Nowe, Kurdwandw,

— tereny centrum handlowego Zakopianka,

— potudniowa czeé¢ osiedla Ruczaj w rejonie ul. Bobrzynskiego, Bunscha,

— pas terenu towarzyszgcy trasie wylotowej na Tarnéw i Wieliczke,

— okolice wezta autostradowego Biezandw, potudniowa cze$¢ os. Kliny w rejonie autostrady
A4.

Wspétczynnik wykorzystania powierzchni uzytkowej

Wspétczynnik wykorzystania powierzchni uzytkowej wyraza poziom wykorzystania
powierzchni, czyli ilos¢ powierzchni mieszkalnej w stosunku do catkowitej powierzchni
uzytkowej obiektu. Powierzchnia mieszkalna jest to powierzchnia uzytkowa wszystkich
mieszkan w budynku, przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Powierzchnia uzytkowa
jest to czes¢ powierzchni kondygnacji netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu
budynku. Dzieli sie jg na powierzchnie podstawowg oraz pomocniczg. Powierzchnia
kondygnaciji netto obliczana jest dla wymiaréw budynku w stanie wykohczonym, na poziomie
podtogi nie liczac listew przypodtogowych, progdw itp.
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Przyjeto za dobrze zaprojektowane budynki o wykorzystaniu ponad 85% powierzchni
uzytkowej budynku na mieszkania, za poprawne — ponad 75%, a za zte — ponizej 75%.
Rozktad wspétczynnika PUM/PU  (Powierzchnia Uzytkowa Mieszkah/Powierzchnia
Uzytkowa) krakowskich budynkow, dla ktérych wydano pozwolenie na budowe w 2010 r.
i w latach 2004/2005 pokazano na ryc.5 i ryc. 6. Najwyzsza wartos¢ wspétczynnika
w analizowanych budynkach wyniosta 94%, a najnizsza 35%. Srednio wykorzystanie
powierzchni uzytkowej wynosi w budynkach planowanych w 2010 r. — 77%, a w budynkach
planowanych w latach 2004/2005 — 75%.

Wile
®m sredhio

W dobrze

Ryc. 5. Rozktad wspétczynnika PUM/PU krakowskich budynkéw, dla ktérych wydano
pozwolenie na budowe w 2010 r.
Zrédto: oprac. wtasne na podstawie analizy projektéw uzyskanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK

o ile
M srednio

W dobrze

Ryc. 6. Rozktad wspétczynnika PUM/PU krakowskich budynkéw, dla ktérych wydano
pozwolenie na budowe w latach 2004/2005
Zrédto: oprac. witasne na podstawie analizy projektéw uzyskanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK
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Whnioski

Inwestycje realizowane w Krakowie sg zlokalizowane gtéwnie w dzielnicach
znajdujgcych sie blisko centrum, ale ze wzgledu na brak terenéw inwestycyjnych nie
w samym $cistym centrum Krakowa. Czes¢ inwestycji realizowanych jest na obrzezach,
w tzw. ,modnych” dzielnicach, tj. Wola Justowska czy Zielonki lub okolice Zabierzowa.
Nadal celem inwestycyjnym nie jest Nowa Huta, do ktérej bardzo powoli przekonujg sie
inwestorzy.

Intensywnos¢ zabudowy planowanych inwestycji powoli wzrasta (srednio z 25%
w2005r. na 27% w 2010), spowodowana coraz wiekszg konkurencjg na rynku oraz
zmniejszajgcg sie relacjg miedzy popytem i podazg. Z tego samego powodu wzrasta
w analizowanym okresie wspotczynnik wykorzystania powierzchni uzytkowej o 2%.

Wzrasta rowniez przecietna liczba kondygnacji w budynkach planowanych w roku 2010
w stosunku do budynkéw planowanych wczeséniej. Wida¢ to zwlaszcza w przedziale
budynkow 3-7-kondygnacyjnych.

Sytuacja zmusza inwestoréw do bardziej szczegdétowych i skrupulatnych analiz,
w wyniku czego otrzymujemy wzrost wykorzystania terenu, budowe coraz wyzszych
obiektéw, i bardziej ekonomiczne rozplanowanie budynkow.

Tendencja ta prawdopodobnie utrzyma sie w kolejnych latach, a brak terendéw
inwestycyjnych w poblizu centrum Krakowa zmusi inwestorow do poszukiwania innych
atrakcyjnych terenéw (najprawdopodobniej nastapi ,odkurzenie” Nowej Huty), a takze coraz
powszechniejsze dziatania zwigzane z rewitalizacjg terendw miejskich czy budowg loftow
z wykorzystaniem budynkoéw poprzemystowych.

Podsumowanie

Celem publikacji byta analiza i ocena wybranych parametréow nowo wybudowanych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Krakowie. Do analizy Autorzy wybrali takie
czynniki, jak: lokalizacje inwestycji, ksztatt rzutu budynku, intensywnos¢ zabudowy, liczbe
kondygnaciji i wysoko$¢ budynku oraz wykorzystanie powierzchni uzytkowej. Przedmiotem
analizy byly inwestycje, dla ktérych pozwolenie na budowe wydano w roku 2010. Badaniem
objeto 67 budynkow, co stanowito 39 inwestycji z 87 inwestycji ogdtem (44,8%). Analiza
lokalizacji przeprowadzona zostata natomiast dla 381 inwestycji, na ktére wydano
pozwolenia na budowe w latach od 2007 do 2010. W publikacji zaprezentowano wyniki
z przeprowadzonej analizy w badanym okresie, jak réwniez wyniki badan,
przeprowadzonych dla inwestycji, dla ktérych pozwolenie na budowe wydano w latach
2004/2005, co pozwolito zaobserwowac i oceni¢ zachodzgce zmiany. Badania prowadzone
byty na podstawie dokumentacji wymaganej do uzyskania pozwolenia na budowe,
udostepnionej przez Wydziat Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa.
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N o

ANALYSIS OF HOUSING INVESTMENT IN KRAKOW

Summary. The publication provides research results including an analysis and
evaluation of new housing investment in multi-family housing projects in Krakéw that
received construction permits in 2010. The following factors were analyzed: location, building
plan, building density, number of floors, height of building, use of floor space. The research
results were compared with research results based on housing projects issued construction
permits in 2004-2005 and any changes were assessed. New housing projects usually
emerge in urban districts adjacent to the center of the city. Both the density of planned
housing and the rate of floor space utilization are increasing in Krakow. Buildings are also
becoming taller. However, developers building in Krakéw are often hampered by a lack of
construction space and numerous legal restrictions. Therefore, this situation forces
developers to study potential investment properties more closely and to better plan use of
new building space. The end result is more efficient use of land and increasingly taller
buildings in Krakéw. Building plans are also more efficient and provide for better utilization of
both commercial and residential floor space.

Keywords: multi-family housing, housing investment, development projects, location of
housing projects, density of buildings, analysis of building parameters
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