Al0

DZIENNIKPOLSKI ‘ PIATEK, 8 STYCZNIA 2010

www.dziennikpolski24.pl

Ile wart jest Krakow?

0 KORZYSCIACH Z 309 MILIARDOW ZtOTYCH

FOT. ANNA KACZMARZ

/

Monika Pigtkowska *

e-mail: redakcja@dziennik.krakow.pl

odjeliSmy sie nietatwej
i zarazem pierwszej
tego typu w Polsce pré-
by zmierzenia wartosci
wszystkich krakowskich nieru-
chomogci, $wiadomi jak bardzo
istotny, bo mierzony w konkret-
nym pieniadzu jest to wskaznik.

Oczywiécie, by méc w pehi
odpowiedzie¢ na pytanie, , ile
wart jest Krakow”, w podobny
sposdb trzeba by wycenic inne
zasoby miasta np. wartosé ryn-
ku dostaw energii, (gazu, pradu)
czy rynku ustug telekomunika-
cyjnych albo tez policzy¢ udziat
procentowy Krakowa w warto-
$ci PKB Polski i jego rozktad we-
wnatrz miasta.

Po co nam uzyskana w ten
spos6b wiedza? Moze ona po-
zwolié nie tylko na odwzorowa-
nie rzeczywistosci, ale i ocene

prognozowanego poziomu popy-
tu lub podazy w badanych sekto-
rach, przektadajacy sie np. na
konkretne miejsca pracy oraz na
dochody dla miasta.

Ale Krakoéw to nie tylko
mury budynkow, infrastruktura
drogowa lub w og6lnym rozu-
mieniu majatek materialny, kto-
ry mozna zliczy¢. Miasto,
aw tym jego marka, to rowniez
suma — mogloby sie wydawaé
- niepoliczalnych wartosci nie-
materialnych, takich jak kultura
czy nauka - dziedzin szczegol-
nie istotnych dla marki Krakowa.
A w przypadku Krakowa bardzo
duza role odgrywaja wtasnie
sktadniki niematerialne, jak
choéby ,,wiedza”. Tylko jak wia-
$ciwie wybrac kategorie do wy-
ceny sktadnikow niematerial-
nych i jak tego typu wycene po-
prawnie przeprowadzi¢?

W przypadku marki miasta
istotnym sktadnikiem wyceny
wartosci niematerialnej powi-
nien by¢ kapitat kulturowy, czyli
zasob wiedzy i kompetencji.
Mozna tez pokusié sie o wycene
zgromadzonych w naszym mie-
$cie materialnych débr kultury,
np. na podstawie sum, na jakie
sq ubezpieczane. Podobnie moz-
na tez przeprowadzi¢ badania

krakowskiej oferty dotyczacej
tworezosci naukowej i kultural-
nej. Interesujacych danych mo-
globy dostarczy¢ poznanie ilosci
zgtaszanych z terenu Krakowa
patentéw, znakéw towarowych,
wydawanych ksiazek, publikacji
naukowych - generalnie ujmu-
jac — konkretnych efektow twor-
czej pracy ludzi.

W wyniku zebrania tych in-
formacji i analiz powstataby
szansa na zbadanie potencjatu
Krakowa w wielu dziedzinach
nauki, kultury i sztuki.

Do czego wiedza ta moze
by¢ przydatna? Bedziemy wie-
dzie¢ — na przyktad - ile osob
w Krakowie zna tajniki progra-
mowania. Ale tym sposobem
nie dowiemy sie, czy krakowscy
programisci sa ,,lepsi” od pro-
gramistow w innym miescie lub
czy nasi architekei projektuja
Hlepsze” obiekty. Oczywiscie
mozna badacé nie tylko podaz,
ale i popyt. Sprawdzié, jak wy-
glada sprzedaz wydanych
w Krakowie ksiazek, ile po-
wstatych tu artykutéw nauko-
wych ukazato sie w prasie te-
matycznej itd. Z pewnoscia
w kilku kategoriach, ze wzgle-
du na przyjeta metodologie
okaze sie to ciekawe i celowe.

Najwazniejszym efektem be-
dzie jednak, mozliwa do uzyska-
nia w ten sposéb informacja
o Krakowie. Informacja stano-
wigca nowa jakosc i stuzaca
w perspektywie za materiat po-
zwalajacy nam poréwnac sie
7 innymi miastami, a takze, co
nalezy uznac za kluczowe,
umozliwiajagca monitorowanie
Zmian w czasie.

Trud budowy tego typu sta-
tystyk warto podejmowac, bo
daje on szanse innego myslenia
o miescie. I stworzenia w wyni-
ku takiego myslenia systemu
kierowania jego rozwojem po-
przez zarzadzanie marka,

a w szczegolnosci jej wartoscia.
Tak sporzadzona aktualna infor-
macja daje szanse na efektyw-
niejsze zarzadzanie Srodkami
publicznymi.

Kwota ponad 300 miliardéw
zlotych obrazuje ogromny, ryn-
kowy potencjat Krakowa.

A przeciez w wycenie tej nie uje-
to wszystkich materialnych
skltadnikéw Krakowa, o niemate-
rialnych juz nie wspominajac.

Swiadomo$¢ i wiedza w za-
kresie realnej wartosci nie tylko
przedsiebiorstw, ale i marek, jest
niezwykle istotna we wspolczes-
nym swiecie. Zaczynamy bo-

wiem obserwowac — na razie na
rynku komercyjnym zjawisko,
jakie w ksiazce ,,Brand Buble”
opisali John Gerzema i Ed Lebar
- przeszacowywanie wartosci
marek komercyjnych.

Wartosci te, ujmowane w bi-
lansach przedsiebiorstw,

a znacznie nadmuchane, moga
zdaniem autoréw z czasem do-
prowadzic¢ do kolejnego global-
nego kryzysu - kryzysu marek.
Takze tych tradycyjnie uznawa-
nych przez wspoétezesnych kon-
sumentéw za ,,wielkie i znane”.

Zaufanie, jakim obecnie ob-
darzaja je konsumenci, bedzie
male¢. W skrajnych przypad-
kach, przektadajac ten proces na
marketing terytorialny, moze to
prowadzié¢ do kryzysu tozsamo-
$ci lokalnej, rodzié niezadowole-
nie z zycia w danym miescie.

To sa zjawiska, ktérych nie
nalezy lekcewazy¢. Dlatego tez
badanie sposob6w postrzegania
miast poprzez ich marki moze
zdecydowanie pomdc w przy-
cigganiu do Krakowa nowych
studentdéw, turystéw oraz in-
westorow.

Z badan CBOS dotyczacych
poczucia przynaleznosci Pola-
kow (listopad 2009 r.) wynika, Ze
az 61 proc. zapytanych: ,,Z czym

czuje sie pan(i) najbardziej zwia-
zany(a)?”, odpowiedziato: ,,Ze
spotecznos$cig lokalng, miejsco-
woscig w ktorej mieszkam”, na-
tomiast jedynie 19 proc.: ,,Z ca-
tym krajem, z Polska”.

Nie jest to oczywiscie syg-
nat wskazujacy na zagrozenie
dla tozsamosci narodowej Pola-
kow, natomiast z pewnoscia
stanowi on nagrode dla samo-
rzadéw za 20 lat dziatan na
rzecz budowy lokalnych wspdl-
not. Jest to takze kredyt zaufa-
nia, ktéry nalezy umiejetnie
wykorzystaé, budujac kapitaty
marek lokalnych.

Krakéw to nie tylko najbar-
dziej magnetyczne polskie mias-
to, ale i marka o sporej rynkowej
warto$ci. Jak duzej? Ta wiedza
pozwoli w przyszto$ci monitoro-
wac i §ledzi¢ zmiany oraz umoz-
liwi ocene efektywnosci prowa-
dzonych przez nas dziatan na
rzecz rozwoju Krakowa. Podkre-
$lenie otwartosci miasta na
przysztosé, wzbudzenie cieka-
wosci oraz dodanie jego wize-
runkowi lekkos$ci i emocji - to
najblizsze wyzwania, jakie stojq
przed marka Krakow.

* Autorka jest petnomocnikiem
prezydenta miasta ds. marki Krakow

Krakow bedzie coraz bogatszy

- Rozmowa
zKRZYSZTOFEM
BARTUSIEM, prezesem
Instytutu Analiz Monitor
Rynku Nieruchomosci

BX3 Krakowskie nieruchomosci
warte sg ponad 300 mld zt. Czy za-
skoczyta Pana ta liczba?

- Zaskoczyta nas przede
wszystkim skala recesji na rynku
nieruchomosci. Dopiero sporza-
dzajac analizy dla ,Dziennika
Polskiego”, uswiadomiliSmy sobie,
jak bardzo w ciagu ostatnich
trzech lat potaniaty grunty i bu-
dynki i jaki marazm zapanowat
w obrocie nieruchomosciami. My-
Sle, ze w okresie hossy wartosé
rynku nieruchomosci Krakowa
przekroczytaby 400 mld zt. A nie-
ruchomosci to nie wszystko. Jako
rzeczoznawcy majatkowi nie od-
wazyli$my sie liczy¢ wartosci in-
nych niz te przypisane do gruntu.
To wymaga zupehie innego po-
dejscia. Nie daliSmy zatem pelej
odpowiedzi na pytanie, ile wart
jest Krakéw? Nie potrafimy od-
powiedzie¢ na pytanie, ile warte
sq np. zbiory muzealne i inne
dobra kultury? Nie wiemy, ile
wart jest potencjat intelektualny
Krakowa? Ile warta jest marka
Krakow, a to ona decyduje o war-
tosci nieruchomosci, naptywie
kapitatu, ruchu turystycznym itd.
BXd Dwunastu analitykéw przez co
najmniej dwa miesiace skrupulat-
nie liczyto rézne rodzaje krakow-
skich nieruchomosci. Nikt
w Polsce nie podjat sie do tej pory
takiego wysitku. Warto byto?

— Pomyst pionierskiego poli-
czenia wartosci miasta od razu
nas zafascynowal. WlozyliSmy
w to przedsiewziecie duzo energii
badawcezej naszych analitykow,
ale efekt przynidst nam wielkg
satysfakcje. Rzeczoznawcey za-
zwyczaj spogladaja wybidrczo
na konkretne nieruchomosci. Ta
kompleksowa analiza pozwolita
nam ocenic cato$é, dostrzec wiele
zaleznos$ci i powigzan miedzy
np. przemystem a rynkiem biur
czy stanem infrastruktury.

BXd Korzystaliscie z réznych
metod szacowania. Ktéra dzie-
dzina okazata sie najtrudniejsza

Krzysztof Bartus

do wyliczenia? Czy nie obawiali-
$cie sie zdublowania niektdrych
wartosci? Wawel np. jest zabyt-
kiem, ale jednoczesnie muzeum,
kosciét Mariacki zabytkiem
i obiektem sakralnym, Copernicus
hotelemi pieknie odrestaurowana
zabytkowa kamienica...
—Najtrudniej wyliczy¢ wartosé
nieruchomosci, ktore sa niesprze-
dawalne, tak jak nasze dobra na-
rodowe, obiekty—symbole. Diuga
dyskusja rzeczoznawcow towa-
rzyszyta np. wycenie Rynku Gléw-
nego. Uspokoje Czytelnikéw: nikt
nie zamierza go sprzedaé. Nasze
wyliczenia maja charakter czysto
badawczy. Warto$¢ Rynku poda-
liSmy dwukrotnie (za drugim ra-
zem wspOlnie z Sukiennicami
i Ratuszem), ale w wyliczeniach
jest uwzgledniony tylko raz. Po-
dobnie jak Wawel, Bazylika Ma-
riacka czy hotele w zabytkowych
kamienicach. Bardzo trudno byto
wyliczy¢ wartosé infrastruktury
miejskiej, a takze obiektéw sa-
kralnych. Ko$cioty dla nas, chrze-
$cijan, sa wartoscia bezcenna,
chociaz zdarzaja sie sytuacje —jak
w przypadku diecezji berlinskiej
- gdy z konieczno$ci trzeba zre-
zygnowaé z danego obiektu sa-
kralnego. Najtatwiej natomiast
szacuje sie nieruchomogci, ktére
wystepuja w obrocie rynkowym.

X3 Zeby obliczyé wartosé Kra-
kowa, przygotowaliscie wiele
szczegotowych analiz z tysigcami
liczb, setkami wykreséw i zesta-
wien. My cytowalismy tylko pod-
sumowania. Tymczasem dla
potrzeb naszego cyklu stworzyli-
$cie kompleksowy raport o stanie
miasta, z ktérego mozna sie do-
ktadnie dowiedzie¢, zaréwno

o liczbie pokoi hotelowych o naj-
wyzszym standardzie, jak i liczbie
przystankéw autobusowych, kilo-
metrach linii wysokiego i Sred-
niego napiecia i kosztach
utrzymania tézka szpitalnego

w Krakowie. To kolejne niespoty-
kane w skali kraju przedsiewzie-
cie, nieoczekiwana wartosé
dodana naszego cyklu. Czy wiedze
zraportu uda sie wykorzystac?

- Byé moze instytut wyda pub-
likacje na temat krakowskich nie-
ruchomogci, a na pewno ta pio-
nierska wiedza stanie sie pod-
stawa do kolejnych analiz, bowiem
powinny by¢ one realizowane cy-
klicznie, np. corocznie. Wtedy
dopiero wida¢, w jakich zasobach
tkwi najwieksza dynamika wzros-
tu wartosci. Wyliczenie wartosci
krakowskich nieruchomosci
uswiadomilo nam po raz kolejny,
7e miasta w Polsce nie wyko-
rzystuja mozliwosci bogacenia
sie, ktéra daje podatek od war-
todci (katastralny). W 2008 1. z ty-
tulu podatku od nieruchomogci
i podatku rolnego Gmina Krakow
uzyskata 327 min zt. To zaledwie
1 promil oszacowanej przez nas
wartosci nieruchomosci w Kra-
kowie. Na obecnym podatku od
nieruchomosci (optata zalezy od
powierzchni, a nie od wartosci)
zyskuja biedniejsze gminy. Wpro-
wadzenie podatku katastralnego,
ktore kiedy$ na pewno nastapi,
spowoduje ogromny wzrost do-
chodéw najbogatszych metropolii,
w tym Krakowa.

Na pytanie, ile wart jest Kra-
koéw, odpowiedzieliSmy - 309
mld zt. To kwota minimum. Li-
czyliSmy bardzo ostroznie i sta-
raliSmy sie nie zawyzaé¢ zadnej
wartosci. Mozemy powiedzieé
z pelng odpowiedzialnos$cig - za
rok Krakéw bedzie wart jeszcze
wiecej.

Rozmawiata EWA PILAT

Ile jest warta marka Krakow?

MARKA. 0 wartosci nieru-
chomosci, naptywie kapitatu,
wielkosci ruchu turystyczne-
go i wielu innych zjawiskach,
ktore generujg okres$lone do-
chody, decyduje marka mias-
ta. Ta niematerialnai trudno
mierzalna wartos¢ to pota-
czenie wizerunku i reputaciji.
Ale i ona ma swoja finansowa
wartosé.

Site marek komercyjnych uda-
je sie wyliczyé. W ostatnich
kilku latach podjeto takze pro-
be wyliczenia wartosci marek
krajow. Nikt nie prébowat ob-
liczy¢ warto$ci marki miasta.
Krakow bedzie pierwszy.

Marek Staniszewski, wice-
prezes miedzynarodowej
agencji  Young&Rubicam,
wspotautor glo$nego raportu
,2Magnetyzm polskich miast”,
ktory stat sie pierwszym ran-
kingiem wartosci marek pol-
skich miast, oszacowal war-
tos¢ marki Krakéw na okoto
50 mld zt.

- Dobrze, Ze proba wyceny
marki miasta zostata podjeta,
bo nikt jeszcze w Polsce ta-
kiego zadania sie nie podjal.
Warto ten proces kontynuo-
wad, abysmy mogli poréwnaé
marke Krakowa z markami
innych miast - komentuje Mo-
nika Pigtkowska, pelnomocnik
prezydenta miasta ds. marki
Krakow.

*k¥k

-» Rozmowa z MARKIEM
STANISZEWSKIM,
wiceprezesem
migdzynarodowej
agencji
Young&Rubhicam

B33 50 miliardéw ztotych za
marke Krakowa to duzo czy
mato?

- To tylko wartosé przy-
blizona. Tego rodzaju szacunki
sq karkotomne i opieraja sie
na wielu zatozeniach, ktére
musiatyby zosta¢ zweryfiko-
wane na szersza skale. Wy-
cena marki miasta to nowe

Marek Staniszewski

zjawisko. Mozna sie jednak
spodziewacd, ze wraz ze zwiek-
szajaca sie waga strategii
wzmacniajacych marki miast,
inwestycjami w wizerunek
i budowaniem przez miasta
konkurencyjnosci potrzeba ta-
kich analiz bedzie sie zwiek-
szaé.

EId Najsilniejsza marka to
Stany Zjednoczone (3,2 bln do-
laréw), potem Niemcy (1,7 bln
USD) i Japonia (1 bln USD).
Warto$¢ marki Polska cztery
lata temu szacowano na okoto
90 mld USD (Instytut Marki
Polskiej). Dlaczego podanie tej
liczby w odniesieniu do Kra-
kowa okresla Pan jako karko-
tomne?

- Nie opracowali$my szcze-
gotowej metodologii liczenia,
positkowaliSmy sie z jednej
strony sposobem obliczania
marki kraju, z ktérego kilka
lat temu korzystalismy, wyli-
czajac wartos¢ marki Polska
dla jednego z tygodnikow opi-
nii. Z drugiej strony korzys-
taliSmy z autorskiej metody
(Brand Asset Valuator), ktéra
pozwolila nam w raporcie
»2Magnetyzm polskich miast”
wartosciowac i pozycjonowacé
marki miast. Ale co innego
utozyé ranking marek, co in-

nego okresli¢ ich warto$é
w ztotéwkach. Przy obliczaniu
wartosci marki kraju braliSmy
pod uwage m.in. wielko$¢ eks-
portu. W przypadku miasta
to niemozliwe. Kluczowe dla
tej wielkos$ci okazuja sie inne
wplywy finansowe realizowa-
ne dzieki marce.

EXd Czy obliczanie wartosci
marki miasta jest blizsze wyli-
czeniom marki kraju, czy
marek komercyjnych?

- Szacujac finansowa war-
tosé marki Krakow, nalezatoby
ocenid, jakie wptywy wynikajq
7 ,wartosci uzytkowych” sa-
mego miasta (m.in. z jego in-
frastruktury, hoteli, lotniska,
dworcow, atrakeji turystycz-
nych itp.) oraz to, jakie pie-
nigdze ptyna dzieki wartosci
dodanej, czyli samej marce
Krakow. Nalezatoby rowniez
zatozy¢, ze na site marki mias-
ta dodatni wplyw miaty
wszystkie dotychczasowe in-
westycje w  wizerunek,
np. kampanie reklamowe pro-
mujace Krakow. Poréwnujac
wplywy realizowane dotych-
czas pod dang marka oraz
szacujac wplywy, ktére moga
by¢ realizowane w przysztosci
W oparciu o przywiazanie do
marki, jej docenienie i znajo-
mog¢, wizerunek, mozna pro-
bowaé okreslié, na ile sam wi-
zerunek Krakowa jest warto-
Sciowy, czyli pozwala realizo-
wac miastu dodatkowe zyski.
Nalezatoby przy tym uwzgled-
ni¢ zaréwno wpltywy z tury-
styki, napltyw inwestycji do
miasta, jak i pozostate zZzrdodia
przychodéw miejskich.

Powracaé jednak bedzie
zasadnicze pytanie: jaka czesé
wplywow finansowych
np. z turystyki wynika z sity
i atrakcyjnosci marki? W przy-
padku marki kraju szacuje
sie to na okoto 50 proc., z kolei
dla inwestycji mozna by przy-
jaé, ze ok. 30 proc. pozyskane
jest dzieki sile marki. Praw-
dopodobnie w przypadku
miast nalezatoby takie zato-
zenia jeszcze zbadacd i zwe-
ryfikowac.

Rozmawiata EWA PILAT



