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Wielkos¢ i rozmieszczenie powierzchni handlowej w Krakowie

Z poczatkiem 2010 r. powierzchnia handlowa w Polsce £
szacowana byta na 7,5 - 8 min m?. Srednie nasycenie
powierzchni handlowej w Polsce wynosito okoto
210 m®/tys. mieszkancéw. To duzo na tle $redniej euro-
pejskiej - 230 m?/tys. mieszkancow, poréwnujac site na-
bywczg ludnosci w Polsce i w Europie. Wedtug Eurostatu
w 2008 r. PKB na jednego mieszkanca Polski wynosito
57% unijnej s$redniej, co pozwalato zajmowaé czwarte
miejsce od  konca. Przecietny Polak  zarobit
w 2007 r. trzy razy mniej niz Norweg, dwa razy mniej niz
Niemiec.

Nowoczesna powierzchnia handlowa w Polsce skoncen-
trowana jest w duzych osrodkach miejskich, na ktore
przypada 60% ogdlnej powierzchni handlowej, mimo licz-
nych nowych inwestycji w mniejszych miastach
w ostatnich trzech latach. Prym wiedzie Warszawa
i aglomeracja $laska pod wzgledem wielkosci powierzchni
handlowej — odpowiednio 1,2 — 0,9 min m® Pod wzgledem
nasycenia powierzchnig handlowa najwyzszymi wskazni- g powierzchnia handlowa [tys.m2]
kami odznacza sie Poznan i Wroctaw — 929 i 791 mZ/tys.
mieszkancow. Krakéw zajmuje pod wzgledem wielkosci

B Nasycenie powierzchni handlowej [m2pow./1tys. mieszkaricow]

powierzchni handlowej trzecie miejsce, a pod wzgledem nasycenia powierzchni pigta pozycje wsréd najwiekszych

osrodkéw miejskich.

Wielkopowierzchniowe sklepy skoncentrowane sg w Krakowie w strefie srédmiejskiej, na linii gtéwnych starych
tras komunikacyjnych — Conrada — Komorowskiego; Kapelanka - Zakopianska; Wielicka, Aleje Pokoju, Aleja Jana
Pawta Il oraz blizej centrum potozone nowoczesne galerie handlowo-rozrywkowe — Krakowska, Kazimierz

i Bonarka oddana do uzytku pod koniec 2009 r.

rozwoju nowych centrow i obiektow niszowych w Krakowie

Rozmieszczenie glownych obiektow handlowych i kierunki @@

\{F’/ O Istniejace sklepy wielkopowierzchniowe

/ Propozycje lokalizacji nowych
powierzchni handlowych

strefa dojazdu samochodem max. w ciagu 20min

strefa dojscia w ciagu 7-10 min

@ Nowe obiekty handlowe w 2009r

www.mrn.pl
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Rozwdj nowych centréw i obiektdw niszowych w Krakowie w ciggu najblizszych kilku lat przedstawiono strzatkami
na wyzej umieszczonej rycinie. Nalezg do niego nastepujace lokalizacje, zwigzane z rozbudowg ukfadu komuni-
kacyjnego w miescie, budowg nowych osiedli oraz uzupetnieniem oferty obok juz wystepujacych powierzchni
handlowych:

=
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Rondo Ofiar Katynia
Wezet Radzikowski
Aleja Pokoju
Czyzyny

Wezet Sidzina
Wezet Rogoziany
Wezet Zestawice

ul. Czestawa Mitosza tgczgca Dr Twardego i 29-go Listopada

Park & Reid — Trasa Zwierzyniecka

10. Bora Komorowskiego.

Lokalizacje nr 1, 2, 3, 6, 8, 10 sg przedmiotem zainteresowania miedzynarodowych sieci handlowych lub develo-
perow branzowych, ktérzy przygotowali pierwszy etap inwestycji — nabycie wlasnosci nieruchomosci, uzyskanie

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Sprzedaz powierzchni handlowej i ustugowej w Krakowie

Obroét nieruchomosci komercyjnych w Krakowie w latach 2003 — 2009 r. wynosit fgcznie 1,27 mld ziotych, co
Srednio rocznie wynosi 1,47 min ziotych. Kwota obejmuje sprzedaz powierzchni handlowej oraz powierzchni lokali
ustugowych, uzytkowych o nie okreslonym jeszcze przeznaczeniu, restauracje, stacje paliw, hotele. Obrét cen-
trami handlowymi, lokalami uzytkowymi i lokalami handlowymi byt najwiekszy w segmencie nieruchomosci ko-
mercyjnych i ustugowych

B CENTRA HANDLOWE
BHALE TARGOWE

= HANDLOWY

B INNY

= MARKET

= RESTAURACJA

B Salon samochodowy

B SAMODZIELNE SKLEPY
= STACJA PALIW

= USLUGOWO-HANDLOWY
= USLUGOWY

= UZYTKOWY

Ryc. Obrét nieruchomosci komercyjnych w Krakowie w latach 2003-20009 r.

Zrédio: Instytut Analiz mrn.pl
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Wolumen sprzedazy nieruchomosci komercyjnych w Krakowie w latach 2003 — 2009 r. wynosit tacznie 1006
sztuk, tj. okoto 144 rocznie. Pod wzgledem liczby transakcji dominujacy udziat przypada na lokale uzytkowe
o nieokreslonym przeznaczeniu oraz lokale handlowe i lokale ustugowe.

Zaréwno pod wzgledem obrotu jak réwniez wolumenu sprzedazy nieruchomosci handlowe stanowig bardzo nie
wielki segment rynku nieruchomosci — nieporéwnywalnie mniejszy niz np. segment mieszkan i domoéw.

B CENTRA HANDLOWE
EHALE TARGOWE

® Lokal HANDLOWY

= INNY

= MARKET

= RESTAURACJA

® Salon samochodowy

B SAMODZIELNE SKLEPY
B STACJA PALIW

= USLUGOWO-HANDLOWY
uLokal USLUGOWY

= Lokal UZYTKOWY

Ryc. Wolumen sprzedazy nieruchomosci komercyjnych w Krakowie w latach 2003-2009 r.
Zrédto: Instytut Analiz mrn.pl

Wzrost wolumenu sprzedazy obserwowano od 2003 do 2006 r., w ktorym to roku wystgpito maksimum liczby
transakcji w ciggu roku — ponad 200 transakcji rocznie, a nastepnie az do 2009 r. stopniowy spadek liczby trans-
akcji.
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Ryc. Wolumen sprzedazy nieruchomo$ci handlowych i ustugowych w Krakowie 2003-2009 r.
N Zrédfo: Instytut Analiz mrn.pl
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Obroty nieruchomosci komercyjnych nie sg tak regularne jak wolumen sprzedazy. Wystepuja dwa wyrazne mak-
sima - w 2007 roku na skutek znacznego wzrostu cen, ktére nastgpit po wzroscie popytu w 2006 r. i w 2004 r.
z powodu zmiany wtascicieli duzych centréw handlowych, ktéra nastgpita na fali kryzysu gospodarczego z lat
2001 — 2003 r.
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Ryc. Obrét nieruchomosci handlowych i ustugowych w Krakowie 2003-2009 r.
Zrédto: Instytut Analiz mrn.pl

Srednie ceny nieruchomosci komercyjnych w Krakowie

Wzrost liczby transakcji nieruchomosci komercyjnych w latach 2003 - 2005 byt spowodowany skutkami kryzysu
gospodarczego z lat 2001 - 2002 oraz obnizaniem cen sprzedazy, co w dobie niepewnosci w gospodarce byto
czynnikiem przesadzajgcym o podjeciu decyzji o zakupie nieruchomosci. Dopiero od 2006 r., w ktérym odnoto-
wano trwatg poprawe sytuacji gospodarczej w kraju popyt zaczat przewyzszac podaz i nastapit wzrost cen nieru-
chomosci komercyjnych. Maksimum sredniej ceny powierzchni handlowej w Krakowie przypadta na 2008 rok, zas
w obszarze samego centrum miasta obejmujacego tzw. trzecig obwodnice wraz z gtéwnymi ulicami handlowymi
do niej dochodzgcymi — Krdlewska, Starowisina, Krakowska, Kalwaryjska.
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Ryc. Srednie ceny nieruchomosci handlowych i ustugowych w Krakowie 2003-2009 r.
Zrédto: Instytut Analiz mrn.pl
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W ciggu najblizszych dwdch lat nie odwréci sie wyraznie tendencja spadku cen nieruchomosci komercyjnych.
Podobnie jak na rynku mieszkaniowym spodziewa¢ sie nalezy niewielkich wahan z przewaga tendencji spadko-
wych do czasu wyjscia na prostg gospodarki europejskiej i zwiekszenia tempa rozwoju gospodarczego w Polsce.
Czynnikiem stabilizujgcym sytuacje obecnie w Polsce w odrdznieniu od innych panstw europejskich sg inwestycje
,wymuszane” konieczno$cig wykorzystania dotacji unijnych. Na poziom cen nieruchomosci komercyjnych moze
w najblizszych latach miec¢ jeszcze wiekszy wptyw dalszy rozwéj w Polsce funduszy inwestycyjnych, rowniez tych

polskich.

Rynek najmu nieruchomosci komercyjnych w Krakowie

Na tle najwiekszych miast w Polsce
pod wzgledem wysokosci czynszu
nieruchomosci komercyjnych Krakéw
plasuje sie w $cistej czotdwce. Stawki
najmu najlepszych lokali na modnych
ulicach handlowych w Krakowie nie
wiele ustepujg stolicy mimo znacznie
wiekszego potencjatu Warszawy od
Krakowa wynikajgcego z obecnosci
centralnej administracji, siedzib wiek-
szosci duzych firm i dwa razy wiekszej
liczby ludnosci. Duzo nizsze stawki
najmu wystepujg w krakowskich gale-
riach niz w warszawskich, ale w innych
miastach stawki najmu sg nizsze.

Najlepsze lokale
czynsz ¢/1m2/msc.

Warszawa
Wroctaw
Trojmiasto

u Gléwne ulice

Katowice
Krakow
Szczecin
todz

u Galerie handlowe

Ryc. Stawki najmu najlepszych lokali handlowych przy modnych ulicach
i w galeriach handlowych — koniec 2009r. Zrédto: Instytut Analiz mrn.pl
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1 wzrost poziomu pustostandw —f?’—g%

) spadek czynszu — &1 9%

2009 rok to okres obnizek stawek
najmu nieruchomosci komercyj-
nych w euro ze wzgledu na depre-
cjacje ziotego i zwigzane z tym
wyzsze koszty dla najemcow.
W Krakowie natozyt sie ten proces
na zwiekszong podaz nowoczesnej
powierzchni handlowej, gtownie za
sprawg oddania do uzytku Galerii
Bonarka 2z powierzchnig ponad
90 tys. m?.

W zwigzku z tym  odnotowano
réwniez na koniec 2009 r. wzrost
pustostanéw do 7-9% oraz spadek
stawek najmu, nawet 0 15%.
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Podsumowanie i wnioski z analizy rynku nieruchomosci komercyjnych
w Krakowie z perspektywy wiosny 2010 r.

» stabilizacja stawek czynszu i pustostanéw, po okresie spadkéw od IV kw. 2008 r. do IV kw. 2009 r.

» brak sprzedazy nieruchomosciami o duzej wartosci

= powrdt do plandw realizacji nowych powierzchni handlowych, odtozonych w 2009 r. z powodu kryzysu

= poprawa warunkow inwestowania:
- zlagodzenie wymagan bankéw, zwiekszenie dostepnosci do kredytéw komercyjnych
- powr6t inwestoréw zagranicznych do Polski, w tym funduszy inwestycyjnych, zainteresowanych

réwniez dobrze prosperujgcymi, duzymi obiektami handlowymi

= nasycenie powierzchni handlowej w Krakowie na poziomie $redniej w najwiekszych o$rodkach miej-
skich w Polsce

= perspektywa wzrostu popytu ze strony konsumentow i podazy nowoczesnej powierzchni handlowej ze
strony miedzynarodowych koncernéw na skutek rozbudowy obwodnicy Krakowa, w tym Ronda Ofiar
Katynia — wystgpienie o wydanie decyzji WZ

Robert Zygmunt

Rzeczoznawca majatkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci
Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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