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Uwagi do analizy:
Podane ceny sq cenami netto i nie obejmujq podatku VAT.

Analiza nie obejmuje lokali pomocniczych tj. potozonych w suterenach i przyziemiach.
W analizie odrzucono transakcje nie bedqce transakcjami o charakterze rynkowym.
Analiza obejmuje lokale objete prawem wtasnosci.

Analiza oparta zostata o niepetne dane za 2019 r. w zwiqzku z opéZnieniem
zwigzanym w dostepie do danych sptywajqcych do gromadzqcych je jednostek
z ktérych sq pozyskiwane.
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Rok 2019 przynidst znaczny spadek ilosci transakcji lokalami ustugowymi w stosunku do roku poprzedniego.
Najwiekszg sprzedaz zanotowano w jednostce ewidencyjnej Krowodrza, przy czym wiekszo$¢ transakcji
dotyczyta lokali z rynku wtérnego. Niewiele mniejsza iloé¢ transakcji zanotowana zostata w Srédmiesciu, ktére
pomimo tego ze jest najmniejszg jednostkg ewidencyjng miasta, to jako jednostka centralna niezmiennie jest
gtéwnym obiektem zainteresowania inwestoréw w tym segmencie rynku nieruchomosci. Transakcje
zanotowane na tym obszarze podzielity sie rowno na rynek pierwotny iwtérny. Nowa Huta tradycyjnie
odnotowata najmniejszy udziat w rynku pod wzgledem sprzedazy lokali ustugowych, zaledwie 16%. Jako
jednostka ewidencyjna nie stanowi atrakcyjnego obszaru dla prowadzenia biznesu. Sprzedawane tam lokale na
rynku pierwotnym stanowity 92% wszystkich transakcji zanotowanych w tej jednostce, potozone bylty na
parterze inwestycji deweloperskich przy ul. Dywizjonu, Galicyjskiej oraz Tomickiego. Dominujacy udziat
inwestycji deweloperskich zauwazalny byt réwniez na Podgdrzu, gdzie stanowit 85% wszystkich transakcji
zanotowanych w tej jednostce.

Udziat transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym wzgledem jednostek
ewidencyjnych w 2019 .

50%

Srédmiescie 50%

Podgodrze 15%

85%

0,
Nowa Huta 3%

92%

Krowodrza 62%

38%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Udziat RW w jednostce W Udziat RP w jednostce

Analiza potwierdzita, ze Inwestorzy na rynku krakowskim, w segmencie lokali ustugowych skupiajg sie na
centralnych obszarach miasta - wybierajg inwestycje pewne, zapewniajace ciggtos¢ najmu.

Srednie ceny jednostkowe w jedn. ew. Krowodrza, Nowa Huta oraz Podgérze podobnie jak w ubiegtym roku nie
roznity sie od siebie znaczgco. Mocno odbiegajgca od pozostatych srednich wartos¢ przypadajaca na
Srédmieécie, w 2019 r. jeszcze bardziej umocnita swoja pozycje w stosunku do roku poprzedniego wynoszac 13
230 zt/m? (w 2018 r. 8 015 zt/m?). Najwiekszy wptyw na ten stan rzeczy miaty transakcje przy ul. Floriaiskiej,
Rynek Gtéwny oraz Dtugiej, gdzie ceny jednostkowe przekraczaty 21 tys. zt/m?.

W Srédmiesciu zanotowano znaczacy wzrost cen jednostkowych nieruchomosci o 23%/rocznie. W Nowej Hucie
oraz Krowodrzy utrzymywaty sie one na podobnym poziomie jak w 2018 r. Podgérze jako jedyna jednostka
ewidencyjna miasta zanotowata lekki spadek cen w stosunku do roku poprzedniego.
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Srednie ceny jednostkowe [zt/m?] sprzedanych lokali ustugowych
z podzialem na jednostki ewidencyjne
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W okresie objetym analizg transakcje o cenie jednostkowej w zakresie 5-8 tys. zt/m? stanowity 61% wszystkich
zanotowanych transakcji. Dominowaty ceny z zakresu od 6-7 tys. z{/m? stanowigc 24% ogoétu, co wskazuje na
wyrazny wzrost cen lokali ustugowych w stosunku do roku poprzedniego, w ktédrym przewazaty ceny od
5-6 tys. zt/m?.

Rozkfad cen jednostkowych lokali ustugowych w Krakowie
w 2019r.
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Cena jednostkowa [zt/m2]

W ubiegtym roku dominowat obrdét lokalami o cenie catkowitej do 400 tys. zt, osiggajgc 42% udziatu we
wszystkich transakcjach. Wraz ze wzrostem ceny catkowitej spadata ilos¢ transakcji stanowigc kolejno: dla lokali
o cenie z przedziatu 400-700 tys. zt 30%, dla lokali o cenach z przedziatu 700-900 tys. - zt 10%. Pozostate 19%
przypadto na transakcje o cenie powyzej 900 tys. zt. Najwyzsze transakcje zanotowano na rynku wtérnym
w obrebie Rynku Gtéwnego oraz przy ulicy Diugiej. Wynika to z gtdwnie z lepszej lokalizacji, ktéra na rynku
komercyjnym ma najwiekszy wptyw na cene.

W jednostce ewidencyjnej Podgdrze rekordowg transakcjg byto nabycie od dewelopera lokalu fitness clubu
o pow. ponad 2,2 tys m? wraz z basenem i miejscami parkingowych za niemal 5,9 min zt. W Srédmiesciu
rekordowg transakcjg bytg sprzedaz lokalu o charakterze biurowym przy Al. Pokoju za 21,5 min zt. Ulica
Florianska ze wzgledu na centralng lokalizacje w miescie od lat notuje rekordowe transakcje. W 2019 r. w jedne;j
z kamienic sprzedane zostaty 2 lokale (z najemca) stanowigce funkcjonalng catosé za 12 min zt, co w odpowiada
cenie jednostkowej 62,7 tys zt/m? i stanowi rekord cenowy w ostatnich 2 latach objetych analiza.
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Rozktad catkowitych cen transakcyjnych lokali ustugowych
w Krakowie w 2019 .
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Pod wzgledem powierzchni, najmniejsza ilos¢ transakcji dotyczyta podobniej jak w poprzednim roku lokali
powyzej 120 m2. Podobnie tez jak rok wczesniej najwiecej byto transakcji lokali o powierzchni uzytkowej
z przedziatu od 20-80 m? -stanowity one ponad potowe wszystkich sprzedanych lokali ustugowych (51%).
Transakcje lokali o wyrdzniajgcej sie na tle rynku powierzchni uzytkowej (ponad 2200 m?), ktére byty
rownoczesnie najdrozszymi —(lokal fitness club w Podgdrzu) oraz lokal biurowy przy Alei Pokoju) znaczaco
podniosty érednig wielkoé¢ sprzedanych powierzchni w Podgérzu | Srédmiesciu w stosunku do pozostatych
jednostek ewidencyjnych

Rozktad powierzchni uzytkowej lokali ustugowych sprzedanych
w Krakowie
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Srednia powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych sprzedanych
w Krakowie w latach 2018-2019 w poszczegdlnych jednostkach
ewidencyjnych
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Lokale handlowe z witrynami od ulicy

Na rynku lokali ustugowych na szczegdlng uwage zastugujg lokale handlowe — potozone na parterach budynkow,
z witrynami od ulicy. Lokale te dominowaty na rynku pierwotnym w 2019 r. Inwestycje deweloperskie zasility
rynek az w 69%. Lokale ustugowe kupowane s3 jako inwestycja dtugoterminowa i objete kilkuletnimi umowami
najmu przynoszac staty dochdéd wiascicielowi. Dodatkowo znaczna ich czes¢ zakupiona zostata dla potrzeb
wtasnych przedsiebiorcy co sprawia, ze rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. llo$¢ lokali w inwestycjach
deweloperskich jest mocno ograniczona i w 2018 wyniosta jedynie 53, a wedtug najswiezszych danych w 2019
roku spadfa do 45 transakgji.

Wyk. Udziat transakcji lokalami ustugowymi na rynku pierwotnym i wtérnym z przeznaczeniem
pod handel i ustugi (potozonych na parterze) w 2019 r.

pierwotny 69% wtérny 31%

Srednia cena jednostkowa lokali handlowych na rynku pierwotnym osiagneta podobny poziom w trzech
jednostkach ewidencyjnych: Krowodrza, Nowa Huta, Podgdrze ksztattujac sie na poziomie $rednio 6 400 zt/m?.
W Srédmiesciu inwestycje deweloperskie przy Francesco Nullo, Tarfowskiej oraz Dobrego Pasterza wptynety na
wyzszg $rednig cene, plasujac ja na poziomie 8 200 zt/m?, czyli 28% wyzszym od pozostatych.
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Przedziat cen jednostkowych dla lokali handlowych na rynku pierwotnym
w poszczegdlnych jednostkach ewidencyjnych
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Rynek wtérny w stosunku do rynku pierwotnego wykazat znacznie wieksze zréznicowanie cenowe, wynikajgce
zaréwno z réznorodnosci lokalizacji sprzedanych lokali jak i ich stanu technicznego. Dominowaty transakcje
w centralnej czesci miasta oraz na Krowodrzy. Na Podgdrzu i Nowe Hucie zanotowana jedynie 3 transakcje.
tacznie w Krakowie w 2019 r. sprzedano 20 lokali handlowych na rynku wtérnym.

Przedziat cen jednostkowych dla lokali handlowych na rynku wtérnym
w poszczegdlnych jednostkach ewidencyjnych
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Lokale biurowe

Lokale biurowe rzadko stanowig przedmiot sprzedazy, co wynika ze znaczacej przewagi rynku najmu nad
rynkiem obrotu w tym segmencie nieruchomosci. Na ten stan rzeczy wptywa réwniez fakt, ze mniejsi
przedsiebiorcy wybierajg czesto lokale mieszkalne i adaptujg je na swoje biura. Stawiajg na nowoczesne budynki
w centrum lub kamienice ze wzgledu na ich lokalizacje. Wieksi gracze natomiast wynajmujg biurowce najwyzszej
klasy. Najczesciej przedmiotem obrotu w segmencie lokali biurowych sg lokale potozone w starszych budynkach
biurowych, wybudowanych przed 1990 r.

Wsréd lokali biurowych w przeciwienstwie do lokali handlowych dominowat podobnie jak w roku 2018 (57%)
rynek wtérny (67% - dane za rok 2019).

pierwotny 33% wtérny 67%

Analiza sprzedazy lokali komercyjnych na rynku wtérnym juz drugi rok z rzedu potwierdza stabe znaczenie Nowej
Huty oraz jej marginalny udziat w tym segmencie rynku. Duzy udziat jednostki Krowodrza w ilosci transakcji
spowodowany jest sprzedazg lokali biurowych przy ulicy Swietokrzyskiej. W 2018 r. zmieniaty one wtasciciela
osiggajac $rednio cene 6 400 zt/m?, a w 2019 r. te same lokale sprzedano za znacznie wyzsze ceny jednostkowe
okoto 8 900 zt/m?.

Przedziat cen jednostkowych lokali biurowych na rynku pierwotnym
i wtérnym w poszczegdlnych jednostkach ewidencyjnych
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Srednie ceny transakcyjne lokali biurowych na rynku pierwotnym
w poszczegdlnych inwestycjach w 2019 r.
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Whioski

W 2018 i 2019 r. rynek pierwotny miat dominujacy udziat w wolumenie transakc;ji lokalami ustugowymi
na terenie miasta Krakowa.

= |okale handlowe posiadajg 72% udziatu w rynku, natomiast lokale biurowe jedynie 28%.

= Lokale na rynku wtédrnym odnotowaty rekordowe poziomy cen jednostkowych ze wzgledu na ich
lokalizacje (m.in. Rynek Gtéwny).

Monika Wozniak

Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Rzeczoznawca Majgtkowy, Posrednik i Analityk rynku nieruchomosci. Z rynkiem
nieruchomosci zwigzana od 2015 r. Wtasciciel firmy Prime&Prive Doradcy i
Nieruchomosci.
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