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Pandemia COVID-19 wptyneta na rynek lokali handlowych w Il kwartale 2020 roku - ilos¢ zawieranych
transakcji spadta w tym okresie w wyniku ograniczend zwigzanych z pracg kancelarii notarialnych
i urzedéw wprowadzonych w zwigzku z kwarantanng. W Il kwartale roku nastgpito jednak odbicie, co
doprowadzito do zminimalizowania wptywu pandemii na catkowitg ilo$¢ transakcji w roku. Spadek
inwestycji deweloperskich wynikajacy z coraz mniejszej liczby gruntéw pod budowe oraz trudnosci
w ich pozyskaniu obserwowany jest juz od kilku lat. Wptywa on bezposrednio na spadek ilos¢ lokali
handlowych bedacych w obrocie rynkowym.

Juz trzeci rok z rzedu na rynku pierwotnym lokali uzytkowych w Srédmiesciu $rednie ceny jednostkowe
lokali ustugowych pozostaty na podobnym poziomie Z roku na rok coraz bardziej umacnia sie pozycja
Nowej Huty - na tym terenie powstajg coraz liczniej nowe inwestycje deweloperskie, zasilajgce réwniez
rynek lokali handlowych. Warto zauwazy¢, ze sredni poziom cen jednostkowych zanotowany w 2020
roku na terenie Nowej Huty oraz Srédmieécia jest zblizony, co wynika z niedalekiego potozenia
wzgledem siebie sprzedawanych inwestycji w tych jednostkach. Poréwnujac oba obszary zauwazamy
natomiast znaczacg réznice w medianie cen. Nowa Huta charakteryzuje sie niewielkim przedziatem
cenowym, czego nie mozna powiedzie¢ o najdrozszej jednostce ewidencyjnej miasta jakag jest
Srédmiescie. Na jej obszarze co roku notowane sa rekordy cenowe, a rozpietos$é cen jest znacznie
wieksza. W 2018 oraz 2019 roku najwyzsze ceny osiggnety lokale ustugowe zlokalizowane w
sgsiedztwie Dolnych Mtynéw — stanowigcych do wrzesénia 2020 jedno z najbardziej popularnych miejsc
zycia towarzyskiego na mapie Krakowa. W grudniu tereny te staty sie witasnoscig spétki Noho
Investment, ktéra nie zdradza swoich plandéw co planowanej inwestycji na tym obszarze. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego przy Dolnych Mtyndéw dopuszcza przeznaczenie mieszkalne,
ustugowe lub mieszkalno-ustugowe.

Wyraznie widoczny jest spadek cen lokali handlowych wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum miasta.
Najnisze ceny jednostkowe zanotowano na Podgdrzu — wynika to gtéwnie z peryferyjnej lokalizacji
sprzedawanych w tej dzielnicy lokali handlowych. Trzeci rok z rzedu najmniejsza liczba transakcji
przypadta na Krowodrze, co w duzej mierze wynika z polityki deweloperéw stawiajgcych w tej
lokalizacji raczej na wynajem lokali handlowych niz ich sprzedaz. Z uwagi na niewielkg ilo$¢
ujawnionych transakcji w jednostce ewidencyjnej Krowodrza na dzied analizy nie przedstawiono
$rednich wartosci z roku 2020.

Przedziat cen jednostkowych lokali handlowych na rynku pierwotnym
w poszczegdlnych jednostkach ewidencyjnych w latach 2018-2020
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Na poziom cen jednostkowych lokali handlowych wptywa odlegtos¢ od centrum miasta oraz gtéwnych
szlakéw handlowych, ekspozycja lokalu wzgledem szlakdw pieszo-jezdnych, powierzchnia uzytkowa
oraz standard budynku w jakim sie znajdujg. Podziat na jednostki ewidencyjne miasta jedynie w
przyblizony sposdb okresla rozktad cen w miescie.

Rozktad powierzchni sprzedanych lokali handlowych na podstawie danych z lat 2018-2020 wyraznie
pokazuje, ze najczesciej budowane przez deweloperdéw s3 lokale o powierzchni z przedziatu 50-100
mkw (stanowig az 48% rynku). Wynika to faktu, ze lokale o takiej wielkosci pasujg do wiekszosci branz,
a tym samym sg najbardziej popularne wsréd nabywcéw oraz najemcédw. Na drugim miejscu
z udziatem w rynku na poziomie 24% plasujg sie wieksze lokale o powierzchni od 100-200 mkw. Warto
zwrdcié uwage, ze lokale do wynajecia pod sklep Zabka powinny liczyé od 60 do 150 mkw, $rednia
powierzchnia sprzedazy sklepu Lewiatan to 170 mkw, powierzchnia podstawowa apteki
ogdélnodostepnej nie moze byé mniejsza niz 80 mkw, - w tak ustalonych normach klientéw
napedzajacych ten segment rynku nalezy upatrywac przyczyn popularnosci powierzchni z przedziatu
50-200 mkw.

Rozktad powierzchni uzytkowej sprzedanych lokali handlowych w Krakowie
na podstawie danych z ostatnich trzech lat
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Inwestorzy wybierajgc lokal uzytkowy zwracajg uwage na dojazd oraz oceniajg catg sasiednig
infrastrukture. Dla branz prowadzacych dziatalnos¢ pod katem obstugi klienta, najwazniejsze bedzie
potozenie nieruchomosci obok gtéwnej drogi przejazdowej oraz bardzo dobra ekspozycja lokalu.
Natomiast w biznesie gastro lokale pod katem ich potozenia mozna podzieli¢ na: lokale w budynku
wolnostojgcym, lokale przy trasie ruchu pieszo-jezdnego, lokale w miejscach atrakcyjnych turystycznie,
lokale w hotelach. Dobrze zorientowany inwestor sprawdza m. in. gestos$¢ zaludnienia w promieniu
maksymalnie do pdét godziny spacerem, liczbe sgsiadujgcych firm, czy jest to gtéwny szlak pieszy, czy
w tej lokalizacji potencjalni odbiorcy poruszajg sie w przewazajacej czesci komunikacjg miejska, jak
daleko sg przystanki, czy sg parkingi.

Dodatkowo wykonywane sg badania iloSciowe: ile aut przejezdza koto lokalu i ile ludzi przechodzi
w ciggu dnia, aile wieczorami. Na podstawie powyzszych danych rynkowych mozna oceni¢, czy to
dobra lokalizacja pod restauracje czy moze pod kawiarnie lub lokal o innym przeznaczeniu.

Na Kazimierzu w ostatnich trzech latach najwyzsze ceny osiggaty lokale gastronomiczne potozone
w obrebie Placu Nowego ($rednia cena w tej lokalizacji wyniosta 21 tys. zt/mkw). Jednak ten segment
rynku najbardziej ucierpiat w 2020 r w zwigzku z wybuchem pandemii COVID-19. Lockdown wptynat
W znaczacy sposéb na poziom stawek czynszowych oraz pustostanéw — prawdopodobnie
w najblizszym okresie nie mozemy spodziewac sie wzrostow, ale stagnacji cen, albo nawet okresowego
spadku cen takich lokali
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W przypadku lokali pod gastronomie, wazne jest rowniez ich przystosowanie do wymogdw Sanepidu
oraz zgoda na sprzedaz alkoholu wydana przez wspdlnote mieszkaniowg. Zgodnie z wymaganiami
Sanepidu poza salg dla gosci na samym zapleczu musi znalez¢ sie miejsce na: kuchnie, wydawke, szatnie
z weztem sanitarnym dla pracownikéw, pomieszczenie socjalne i porzgdkowe, magazyny, chtodnie,
miejsce do obrébki wstepnej i osobne do dezynfekcji oraz zmywak. Wysokos$¢ pomieszczen powinna
wynosi¢ minimum 3,3 m. Przepisy dopuszczajg mozliwos¢ obnizenia pomieszczerh do nie mniej niz
2,5 m w przypadku zastosowania wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej lub klimatyzacji pod
warunkiem uzyskania zgody wojewddzkiego inspektora sanitarnego. W lokalach pod restauracje
trzeba wygospodarowaé¢ miejsce na WC dla gosci oraz osobne WC dla personelu. Dodatkowo
w pomieszczeniach, w ktérych pracownicy przebywajg nieprzerwanie, czyli dtuzej niz 4 godziny w ciggu
doby musi by¢ zapewnione wytacznie naturalne oswietlenie.

GtOWNE OBSZARY KOMERCYJNE W KRAKOWIE Srédmiescie — okolice Rynku Gtéwnego

Centralna cze$¢ Srédmiescia rok do roku odnotowuje najwyzsze transakcje lokalami handlowymi
w miescie. Rekordy cenowe bije corocznie ul. Floriariska, na ktérej w 2019 r. zostat sprzedany lokal za
cene jednostkowg 62 709 zt/mkw netto, a tgczna kwota transakcji wyniosta 12 min zt netto. Warto
zauwazyé, ze centralng cze$¢ miasta stanowi historyczna zwarta zabudowa, nie ma tam wolnych
dziatek pod zabudowe, a co za tym idzie obrét odbywa sie niemal wytgcznie na rynku wtérnym.

Wykres cen jednostkowych lokali handlowych zanotowanych w latach
2018-2020 w obrebie S-1 jednostki ewidencyjnej Srédmiescie
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Jak pokazujg dane rynkowe z lat 2018-2020 ceny jednostkowe w samym centrum miasta od poczatku
2019 roku osiggajg ceny znacznie powyzej 30 tys. zt/mkw.

Jedng z nielicznych inwestycji deweloperskich w bliskim centrum miasta (w ciggu ostatnich 3 lat) byt
szesciokondygnacyjny budynek mieszkalno-ustugowy w rejonie Piasek Potudnie. Budowa zakoniczyta
sie we wrzes$niu 2018 r. Ceny lokali handlowych w przedmiotowej inwestycji oscylowaty srednio na
poziomie okoto 21 tys. zt/mkw. Lokal o najmniejszej powierzchni uzytkowej (okoto 45 mkw) sprzedat

sie jako ostatni. Na podstawie tej inwestycji mozna dobrze zaobserwowaé zalezno$¢ pomiedzy
powierzchnig lokalu, a ceng jednostkowa.
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Wykres zmiany cen jednostkowych wraz ze wzrostem powierzchni lokalu
[2t/mkw] na podstwie cen transakcyjnych zanotowanych w inwestycji
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Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnym oraz ustugowych sprzedawanych w poszczegdlnych
inwestycjach deweloperskich na przestrzeni trzech ostatnich lat wykazata, ze ceny lokali handlowych
i ustugowych sg poréwnywalne do lokali mieszkalnych — zanotowane rdzinice nie przekraczajg
przewaznie 5%. Natomiast $srednia powierzchnia lokali ustugowych jest znacznie wieksza niz lokali
mieszkalnych. Wyjatkiem sg inwestycje zrealizowane w gtéwnych obszarach komercyjnych- tu ceny
lokali ustugowych sg na poziomie wyzszym o okoto 50% w stosunku do cen lokali mieszkalnych.

Whioski

Pandemia COVID-19 w znaczgcym stopniu wptyneta na rynek lokali handlowych w Krakowie. W 2020
roku spadta ilos¢ zawieranych transakcji. Zwiekszyt sie poziom pustostandw lokali na rynku wtérnym,
a dotychczasowe stawki najmu podlegaja znacznym renegocjacjom. W efekcie, zakup lokali
handlowych jest obecnie bardzo dobrg lokatg kapitatu dla inwestoréw patrzacych dtugoterminowo.
Wstepne wyniki wskazujg na wzrost cen lokali handlowych, w szczegdlnosci w Nowej Hucie, jednak
tegoroczne, spowodowane pandemig, opdznienia w dostepie do danych, nie pozwalajg jeszcze na
ostateczne ustalenie wartosci trendu.
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