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Latarnia ANALIZA KONKURENCYJNYCH OFERT - PRZYGOTOWANA DLA WEASCICIELI

NIERUCHOMOSCI

KRAKOW - 1236 OFERT - 3 WRZESNIA 2026

Kroélewska: trzy pokoje na Krowodrzy z 89%
rynku okolicy drozszym za metr — cena z
zapasem, nie do obrony, tylko do
wykorzystania

UL. KROLEWSKA - KROWODRZA 64.39 M2 - PIETRO 1/4 - 1960 899 000 Zt - 13 962 Zt/M? 3 WRZESNIA 2026
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Y pobsumowantE

Trzy liczby, ktére ustawiajg cala rozmowse.

11. 6z14 -1 038 zl/m?

PERCENTYL CENY ZA M2 W CALYM RYNKU TYLKO SZESCIU Z CZTERNASTU TYLE DZIELI PANSTWA METR 0D

OKOLICZNYM PIECIU DZIELNIC — 89% BEZPOSREDNICH KONKURENTOW MA CENE MEDIANY LIGI METRAZOWEJ W OKOLICY

OFERT JEST DROZSZYCH 0D PANSTWA ZA M2 NIZSZA LUB ZBLIZONA — RESZTA (17 014 Zt/M?) — MIESZKANIE STOI

MIESZKANIA. WYCENIA METR WYRAZNIE WYZEJ. GLEBOKO PONIZEJ SRODKA SWOJEJ
POLKI.

Co mamy mocnego.

Trzy pokoje z osobng kuchnig i balkonem na pierwszym pietrze zadbanego bloku przy ul. Krélewskiej — jednej z
najbardziej rozpoznawalnych ulic Krowodrzy. Dwustronna ekspozycja (p6tnoc-potudnie), tazienka z osobnym WC,
piwnica ok. 6 m?i miejsce postojowe za budynkiem (rozliczane dodatkowo, poza ceng mieszkania). Ogrzewanie i ciepta
woda z sieci miejskiej MPEC, odrebna wtasno$¢ z ksiega wieczystag, mozliwo$¢ zakupu z umeblowaniem lub bez. To
produkt uniwersalny: dla rodziny, pod prace zdomu i pod najem — a przy cenie 13 962 zt/m?2 wchodzi na rynek ponize;j

mediany kazdej z badanych kohort.

Gdzie tracimy.

Kazdy tydzien bez petnej ekspozycji atutéw to oddawanie pola konkurenciji, ktéra wycenia metr wyzej. Oferty z
Gtowackiego (15 231 zt/m?) czy Wroctawskiej (15 000 zt/m?2) zbierajg zapytania kupujacych, ktérzy mogliby najpierw
zobaczy¢ Krélewska — bo Paristwa ogtoszenie nie eksponuje dzi§ dwustronnej ekspozycji, osobnej kuchni ani piwnicy
tak, jak na to zastuguja. Przy percentylu 6-15 w kazdej kohorcie problemem nie jest cena, lecz widoczno$¢: mieszkanie
tanisze od 85-94% poiki nie powinno czekac na kupca — kupiec powinien czekaé w kolejce.

Rekomendacja w jednym zdaniu.

Rekomendujemy proces dwuetapowy, prowadzony na danych. Najpierw petna walidacja: 14 dni obserwacji odston,
zapytan i zapisan przy obecnej cenie 899 000 zt — dane pokazujg, ze cena za m2 stoi ponizej mediany kazdej kohorty,
wiec nie ma zadnego powodu, by jg ruszaé przed odczytem reakcji rynku. Réwnolegle i zaraz po walidaciji: praca nad
samym ogtoszeniem — nowa kolejno$¢ kadréw, wyeksponowanie dwustronnej ekspozycji, osobnej kuchni, balkonu i
piwnicy, doprecyzowanie opisu tak, by atuty, ktére dzi$ ging w tekscie, pracowaty na zapytania. Cena jest
konkurencyjna; naszym zadaniem jest sprawié, by rynek to zauwazyt.
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MANIFEST

Sprzedajemy na danych, nie na intuicji —
kRazda decyzja cenowa ma za sobg odczyt
rynku, a nie przeczucie.

— LATARNIA NIERUCHOMOSCI, KRAKOW
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Kupujacy nie kupuje metrow.
Kupuje poranek w tym
mieszkaniu.

Dlatego zaczynamy od tego, co w tej nieruchomosci jest naprawde
rzadkie, a dopiero potem sprawdzamy, ile rynek jest gotéw za to
zapfaci¢.
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ﬁ PRODUKT - CO DOKEADNIE SPRZEDAJEMY

Co kupujacy dostaje pod tym adresem.

m
Trzy pokoje, 64,39 m?*

Uktad z osobng kuchnig i jednym pokojem przechodnim —
metraz rodzinny w cenie za m? ponizej mediany dzielnicy.

uF
Balkon/loggia

Whtasna przestrzen zewnetrzna od strony osiedlowej zieleni
— realny atut przy pracy zdomu i zyciu rodzinnym.

m

Piwnica ok. 6 m?

Petnowartos$ciowa przestrzern gospodarcza w cenie — u
konkurenciji z rynku pierwotnego czesto doptata.

LATARNIA NIERUCHOMOSCI - KRAKOW - ANALIZY RYNKU DLA SPRZEDAJACYCH

Dwustronna ekspozycja N/S

Doswietlenie z dwdch stron budynku i naturalna wentylacja

— cecha, ktdrg rzadko oferujg konkurenci z tej potki.

Miejsce postojowe za budynkiem

Dostepne dodatkowo, poza ceng mieszkania — na
Krowodrzy to argument, ktéry zamyka wiele rozméw.

&

Odrebna wlasno$é z KW, MPEC

Czysty stan prawny, miejskie ogrzewanie i ciepta woda,

mozliwo$¢ zakupu z umeblowaniem lub bez.
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"’&/ RYNEK - KRAKOW - 20826-089-83 - 1236 OFERT

Gdzie na tle rynku stoi 15 962 zf/m”".

MEDIANA

GRUPA POROWNAWCZA OFERT PERCENTYL 0DCZYT
zL/m?
Rynek okoliczny — 1236 18 341 M. Rynek okoliczny pieciu dzielnic (1236 ofert): mediana 18 341 zt/m2, Paristwa mieszkanie
cato$¢ (5 dzielnice) na 1. percentylu — 89% ofert wycenia metr drozej.
Dzielnica 259 18 430 7. Dzielnica nieruchomosci — cato$¢ (259 ofert): mediana 18 430 zt/m?2, percentyl 7 — na
nieruchomosci — wiasnym podwérku Krélewska stoi taniej niz 93% Krowodrzy.
catos¢
Liga metrazowa +20% 387 17014 15. Liga metrazowa +20% w okolicy (387 ofert): mediana 17 014 zt/m?2, percentyl 15 — nawet
— okolica wséréd mieszkan o zblizonym metrazu 85% jest drozszych za metr.
Liga metrazowa +20% 80 18 384 6. Liga metrazowa +20% w dzielnicy (80 ofert): mediana 18 384 zt/m2, percentyl 6 — we
— dzielnica wtiasciwej potce, czyli wsréd bezposrednich rywali metrazowych na Krowodrzy, taniej
stoi ledwie 6% ofert.
Jak to czytaé.

Analizujemy od kohorty najszerszej do najwezszej: caty rynek pieciu sgsiadujgcych dzielnic, nastepnie dzielnica, potem
liga metrazowa +20% w okolicy i wreszcie liga metrazowa w samej dzielnicy — bo to ona najlepiej opisuje realng
konkurencje o tego samego kupca. Percentyl oznacza odsetek ofert tariszych za m2 od Paristwa mieszkania.
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—)(- KONKURENCJA BEZPOSREDNIA

2026-09-03

14 ofert, z ktérymi poréwna nas kupujacy.

# ADRES
n ul. Krélewska
1. Juliusza Lea

2. ul. Litewska

3. ul. Czarnowiejska

4. Kazimierza Wielkiego

5. Pasternik| 62 mkw| BEZ PCC

6. Wroctawska

7. ul. lwona Odrowaza
8. ul. lwona Odrowaza

9. Jozefa Friedleina
10. Wroctawska

1. Juliusza Lea

12. Gtowackiego

13. Gtowackiego

14. lwona Odrowgza

Odczyt.

METRAZ

64.39

53.21

54.09

70

56.64

62

~

1

64.94

56.15

60

65.74

627

6165

634

CENA

899000

738 511

765000

999 000

810000

890000

1020000

800000

970 000

842000

900000

846 891

955000

939 000

800000

Zr /M2

13962

13879

14143

14271

14301

14 355

14 366

14545

14937

14996

15000

12882

15231

15231

12618

PROFIL

NASZA OFERTA

Kawalerka 53 m? w budowie, odbiér 2026, bez wykoriczenia. ( RYNEK PIERWOTNY

3 pokoje 54 m2do remontu z 1967 r. — mniejszy i do naktadéw. [ Do REMONTU
70 m2z klimatyzacjg, parter — metr 0 309 zt drozszy. [ RYWAL NR 1
57 m2do remontu w bloku z1970 ., 14 301 zt/m2.

62 m2do wykoriczenia, odbidér 2026 — cena bez wykoriczenia. [ RYNEK PIERWOTNY
71m2 na parterze, 1020 000 zt — najwyzsza cena catkowita.

55 m?, 2 pokoje na parterze z1965r., 14 545 zt/m2.

65m2z1935r., 970 000 zt — o 71tys. drozej od Paristwa.
Dwupoziomowe 56 m?2 na ostatnim pietrze, 14 996 zt/m?2.

60 m2do remontu z1960 r. za 900 000 zt — drozeji do naktaddw. ( D0 REMONTU
PODLOGA

Kawalerka 66 m2 w budowie, 12 882 zt/m2 bez wykoriczenia.

63 m2z2025r., do wykoriczenia, 15231 zt/m2. [ SUFIT RYNKU

62 m2z2025r., blizniacza oferta, rowniez 15 231 zt/mz2.

63 m2, 2 pokoje do remontu z 1935 . — jedyny tariszy metr z rynku wtérnego.

Czternastu bezposrednich konkurentéw rozpina sie od 12 618 do 15 231 zt/m2 — Paristwa 13 962 zt/m2 siedzi w dolnej

potowie tego przedziatu. Taniej za metr stojg wytacznie: mieszkanie do remontu z 1935 r. na Odrowaza oraz dwie

kawalerki z inwestycji Lea Spot — a te sg z rynku pierwotnego, wiec ich cena nie zawiera wykornczenia ani czasu

oczekiwania na odbiér w 2026 r.; Paristwa mieszkanie jest gotowe, klucze przy akcie. Oferty drozsze od Paristwa to

czesto parter, mieszkania do remontu albo lokale do wykoriczenia — Krélewska daje trzy pokoje w stanie do

zamieszkania, na pierwszym pietrze, taniej za metr niz wiekszo$é¢ tej stawki.

LATARNIA NIERUCHOMOSCI

KRAKGW

ANALIZY RYNKU DLA SPRZEDAJACYCH
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https://www.otodom.pl/pl/oferta/lea-spot-swietna-lokalizacja-ID4A2Oy
https://www.otodom.pl/pl/oferta/centrum-miasta-krowodrza-ul-litewska-ciche-jasne-3-pokojowe-ID4CzrJ
https://www.otodom.pl/pl/oferta/funkcjonalne-stylowe-klimatyzowane-z-miejscem-parkingowym-w-cenie-ID4BtBP
https://www.otodom.pl/pl/oferta/3-pok-ul-kazimierza-wielkiego-krowodrza-ID4BGWH
https://www.otodom.pl/pl/oferta/pasternik-62-mkw-bez-pcc-ID4CxKz
https://www.otodom.pl/pl/oferta/trzypokojowe-z-osobna-jasna-kuchnia-ul-wroclawska-ID4CNyZ
https://www.otodom.pl/pl/oferta/mieszkanie-2-3-pok-55m2-w-centrum-krakowa-krowodrza-ID4CaYY
https://www.otodom.pl/pl/oferta/perelka-na-starej-krowodrzy-ID4BQsS
https://www.otodom.pl/pl/oferta/dwupoziomowe-86m2-pow-calk-friedleina-wroclawska-ID4CMis
https://www.otodom.pl/pl/oferta/wroclawska-3-pokoje-ID4B4zX
https://www.otodom.pl/pl/oferta/nowoczesna-inwestycja-lea-spot-centrum-krakowa-ID4A2Ov
https://www.otodom.pl/pl/oferta/3-pokojowe-z-balkonem-i-i-miejscem-postojowym-ID4zRfV
https://www.otodom.pl/pl/oferta/krowodrza-3pokoje-2-balkony-i-miejsce-postojowe-ID4AKSA
https://www.otodom.pl/pl/oferta/2-pokojowe-z-oddzielna-kuchnia-krowodrza-ID4Cq1N

Dﬂ MAPA KONKURENCJI NUMERACJA ZGODNA Z TABELA POLOZENIE ORIENTACYJNE

Gdzie stoi konkurencija.
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6, 10 Wroctawska — tréjki 60-71m2, od stanu do remontu po gotowe, 14

1, 11 Juliusza Lea — kawalerki z inwestycji w budowie, rynek pierwotny,

odbiér 2026
2, 4litewska /Kazimierza Wielkiego — mniejsze tréjki do remontu,

najblizsze sgsiedztwo
3, 5Czarnowiejska / Pasternik — 62-70 m2, parter, w tym rynek

pierwotny do wykoriczenia

Co widaé z mapy.

366-15000 zt/m?
7, 8, l4lwona Odrowagza — dwupokojowe 55-65 m?, rozstrzat od 12 618

do 14 937 zt/m?
9, 12, 13 Friedleina / Gtowackiego — dwupoziomowe i lokale z2025 .,

goérna granica stawki

Konkurencja uktada sie w trzy skupiska wokét Paristwa adresu: na wschodzie, wzdtuz \Wroctawskiej i Odrowaza,
koncentrujg sie oferty z rynku wtérnego — od mieszkan do remontu po odnowione lokale do 15 000 zt/m?; na
zachodzie inwestycja Lea Spot z rynku pierwotnego wystawia kawalerki bez wykoriczenia; na pétnocnym zachodzie
Gtowackiego wyznacza sufit stawki (15 231 zt/m2). Paristwa mieszkanie stoi w samym $rodku tego uktadu, przy jednej z

najlepszych ulic dzielnicy — i z ceng za metr ponizej niemal catego otoczenia.
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ZANIM USTALIMY SCIEZKE

Jedna cena, jeden plan, cztery
drogi do kupujgcego.

Strategia na kolejnych stronach nie zgaduje. Mierzy reakcje rynku w
dwéch cyklach i dopiero na danych proponuje nastepny krok.

LATARNIA NIERUCHOMOSCI - KRAKOW - ANALIZY RYNKU DLA SPRZEDAJACYCH
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A STRATEGIA CENOWA I SCENARIUSZE SPRZEDAZY

Jedna sciezka cenowa. Szesc tygodni na danych.

KROK KIEDY CENA Zt/M? DZIALANIE

Debiut / TO dzis$ 899000zt 13962zt/m? Startz obecna ceng — percentyl 6-15 w kazdej kohorcie nie daje powodu do korekty;

petny monitoring reakcji rynku od pierwszego dnia.

Walidacja na tyg.1- 899000zt 13962zt/m? 14 dniobserwacji odston, zapytan i zapisan bez ruszania ceny — zbieramy twardy odczyt,
danych 2 jak rynek przyjmuje oferte.

Praca nad tyg.3- 899000zt 13962zt/m? Nowe kadry i kolejno$¢ zdje¢, wyeksponowanie dwustronnej ekspozycji, osobnej kuchni,
ogtoszeniem 4 balkonu i piwnicy; ewentualne promowanie ogtoszenia, jesli odczyt odston tego wymaga.

Druga walidacja

LATARNIA NIERUCHOMOSCI

tyg.4- 899000zt 13962zt/m2 Poréwnanie wynikdw po odéwiezeniu ogtoszenia z pierwszym pomiarem — mierzymy

6 wzrost zapytan i jako$¢ leaddw, decyzje wytgcznie na danych.

RODZINA
Rodzina z dzieckiem

Trzy pokoje z osobng kuchnig, balkon, pierwsze pietro i
piwnica ok. 6 m2 — a wokét szkoty, sklepy i tereny zielone w
zasiegu spaceru. Cena 899 000 zt za gotowe mieszkanie na
Krowodrzy to poziom, przy ktérym rodzinny kupiec
poréwnuje gtéwnie oferty do remontu.

INWESTOR

Inwestor pod najem

Trzy pokoje przy Krélewskiej to produkt pod najem
dtugoterminowy i pokojowy — blisko$¢ uczelniicentrum
trzyma obtozenie. Metr za 13 962 zt, gdy mediana ligi
metrazowej dzielnicy wynosi 18 384 zt/m?2, oznacza wejscie z
zapasem wzgledem pofki.

KRAKGW

ANALIZY RYNKU DLA SPRZEDAJACYCH

PRACA Z DOMU
Kupujacy pracujacy zdalnie

Dwustronna ekspozycja pétnoc-potudnie pozwala urzadzi¢
gabinet od cichej strony, a trzeci pokdj daje domowe biuro

bez kompromiséw. Komunikacja miejska i petna
infrastruktura pieszo — dojazd do centrum, gdy trzeba.

SPOZA REGIONU
Kupujacy spoza regionu

Dla kupujacego rozliczajgcego sie w euro cena to okoto 208
000 EUR — gotowe mieszkanie z czystym stanem prawnym
(odrebna wtasnos¢ z KW), mozliwoécig zakupu z

umeblowaniem i kluczami przy akcie. Prowadzimy proces
réwniez w jezyku angielskim.
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UZ PLAN DZIALANIA - PIERWSZE 6 TYGODNI

Najpierw prezentacja. Potem dane decydujq.

G Walidacja na danych (14 dni)

Przez dwa tygodnie mierzymy odstony, zapytania i zapisania oferty bez ruszania ceny 899 000 zt. Dane kohortowe
pokazujg metr ponizej mediany kazdej pétki — walidacja potwierdzi, czy rynek to widzi, i da twardg baze do dalszych

decyzji.

° Praca nad ogloszeniem

Nowa kolejnoé¢ kadréw i doszlifowany opis: dwustronna ekspozycja, osobna kuchnia, balkon, tazienka z osobnym WC'i
piwnica muszg pracowaé od pierwszego zdjecia, a nie ging¢ w tekécie. Doprecyzujemy tez informacje o miejscu
postojowym za budynkiem jako dodatkowo ptatnym atucie — to element, ktéry dzi$ nie wybrzmiewa.

Umowa miedzy nami.

Decyzje cenowe podejmujemy wspdlnie — na danych, nie na wrazeniach.
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METODOLOGIA I ZRODLA

Skad te liczby.

Analiza oparta jest na cenach ofertowych z portali ogtoszeniowych z dnia 3 wrzesnia 2026 r. — nie sg to ceny
transakcyjne, ktére bywajg nizsze od ofertowych. Prébka obejmuje 1236 ofert z pieciu dzielnic: Krowodrza, Stare
Miasto, Bronowice, Pradnik Biaty i Zwierzyniec. Percentyl oznacza odsetek ofert tariszych za m2 od analizowanej
nieruchomosci. Cena za m2liczona jest zawsze od powierzchni mieszkania (64,39 m?2); miejsce postojowe i piwnica
nie wchodzg do przelicznika. Konkurenci z rynku pierwotnego wykazywani sg z cenami bez wykonczenia i bez
uwzglednienia czasu oczekiwania na odbidr.

1. Juliusza Lea 53.21m2 — otodom.pl/pl/oferta/lea-spot-swietna-lokalizacja-ID4A20y

2, ul. Litewska 54.09 m2 — otodom.pl/pl/oferta/centrum-miasta-krowodrza-ul-litewska-ciche-jasne-3-pokojowe-1D4CzrJ)
3. ul. Czarnowiejska 70 m2 — otodom.pl/pl/oferta/funkcjonalne-stylowe-klimatyzowane-z-miejscem-parkingowym-w-cenie-ID4BtBP
4. Kazimierza Wielkiego 56.64 m? — otodom.pl/pl/oferta/3-pok-ul-kazimierza-wielkiego-krowodrza-ID4ABGWH

5. Pasternik| 62 mkw| BEZ PCC 62 m? — otodom.pl/pl/oferta/pasternik-62-mkw-bez-pcc-ID4CxKz

6. Wroctawska 71 m2 — otodom.pl/pl/oferta/trzypokojowe-z-osobna-jasna-kuchnia-ul-wroclawska-IDACNyZ

7. ul. lwona Odrowaza 55 m2 — otodom.pl/pl/oferta/mieszkanie-2-3-pok-55m2-w-centrum-krakowa-krowodrza-ID4CaYY
8. ul. Iwona Odrowaza 64.94 m? — otodom.pl/pl/oferta/perelka-na-starej-krowodrzy-ID4BQsS

9. J6zefa Friedleina 5615 m2 — otodom.pl/pl/oferta/dwupoziomowe-86m2-pow-calk-friedleina-wroclawska-ID4CMis

10. Wroctawska 60 m2 — otodom.pl/pl/oferta/wroclawska-3-pokoje-ID4B4zX

M. Juliusza Lea 65.74 m2 — otodom.pl/pl/oferta/nowoczesna-inwestycja-lea-spot-centrum-krakowa-ID4A20v

12. Gtowackiego 62.7 m2 — otodom.pl/pl/oferta/3-pokojowe-z-balkonem-i-i-miejscem-postojowym-1D4zRfV

13. Gtowackiego 6165 m2 — otodom.pl/pl/oferta/krowodrza-3pokoje-2-balkony-i-miejsce-postojowe-ID4AKSA

14. Iwona Odrowaza 63.4 m2 — otodom.pl/pl/oferta/2-pokojowe-z-oddzielna-kuchnia-krowodrza-ID4Cq1N

Andrzej Woynarowski

Doradca ds. nieruchomosci premium - Latarnia Nieruchomosci

ﬁ[ Rs +48600123456 [ andrzej@latarnia-nieruchomosci.pl

Latarnia Nieruchomos$ci sp. z o0.0. - ul. Karmelicka 41/3, 31-128 Krakow - +48 12 345 67 89 - biuro@latarnia-nieruchomosci.pl - latarnia-
nieruchomosci.pl
Dokument przygotowany 3 wrzesénia 2026. Ceny ofertowe (nie transakcyjne). Wszystkie liczby przeliczamy ponownie w dniu zmiany ceny w

ogtoszeniu.
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https://www.otodom.pl/pl/oferta/lea-spot-swietna-lokalizacja-ID4A2Oy
https://www.otodom.pl/pl/oferta/centrum-miasta-krowodrza-ul-litewska-ciche-jasne-3-pokojowe-ID4CzrJ
https://www.otodom.pl/pl/oferta/funkcjonalne-stylowe-klimatyzowane-z-miejscem-parkingowym-w-cenie-ID4BtBP
https://www.otodom.pl/pl/oferta/3-pok-ul-kazimierza-wielkiego-krowodrza-ID4BGWH
https://www.otodom.pl/pl/oferta/pasternik-62-mkw-bez-pcc-ID4CxKz
https://www.otodom.pl/pl/oferta/trzypokojowe-z-osobna-jasna-kuchnia-ul-wroclawska-ID4CNyZ
https://www.otodom.pl/pl/oferta/mieszkanie-2-3-pok-55m2-w-centrum-krakowa-krowodrza-ID4CaYY
https://www.otodom.pl/pl/oferta/perelka-na-starej-krowodrzy-ID4BQsS
https://www.otodom.pl/pl/oferta/dwupoziomowe-86m2-pow-calk-friedleina-wroclawska-ID4CMis
https://www.otodom.pl/pl/oferta/wroclawska-3-pokoje-ID4B4zX
https://www.otodom.pl/pl/oferta/nowoczesna-inwestycja-lea-spot-centrum-krakowa-ID4A2Ov
https://www.otodom.pl/pl/oferta/3-pokojowe-z-balkonem-i-i-miejscem-postojowym-ID4zRfV
https://www.otodom.pl/pl/oferta/krowodrza-3pokoje-2-balkony-i-miejsce-postojowe-ID4AKSA
https://www.otodom.pl/pl/oferta/2-pokojowe-z-oddzielna-kuchnia-krowodrza-ID4Cq1N

