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1. Charakterystyka rynku

Rynek nieruchomos$ci zabudowanych w przedwojennych granicach Krakowa zdominowany jest przez obrét
kamienicami mieszczanskimi, przedwojennymi a nawet Sredniowiecznymi, czesto zabytkowymi budynkami
o dominujgcej funkcji mieszkalnej. Kamienice wyrézniajg sie bogactwem styléw architektonicznych a takze swo-
ja oryginalnoscig elewaciji, wystroju i historii.

Zespoty urbanistyczne kamienic obejmujg najstarszg cze$¢ dzielnic Krowodrzy, Podgérza a zwtaszcza Sréd-

miescia z sercem miasta jakim jest Stare Miasto otoczone obecnie Plantami, a dawniej sredniowiecznymi mu-
rami obronnymi.
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Rys. 1. Plan Krakowa z lat 30-tych XX wieku.

2. Najdrozsze lokalizacje

Kamienice wypetniajg zabudowe najbardziej atrakcyjnego dla inwestoréw centrum miasta, a takze dla miesz-
kancow i najemcow lokali uzytkowych, zapewniajgc najwyzsze dochody z czynszéw i ustug (handel, turystyka
i gastronomia). Rynek kamienic najmocniej skorelowany jest z rynkiem mieszkaniowym (a zwtaszcza aparta-
mentowym) oraz z rynkiem powierzchni komercyjnych i rynkiem hotelowo-turystycznym, ktére najczesciej sa
realizowane w tych budynkach.
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Rys. 2. Obszary z dominujgcg zabudowg kamienic na wspofczesnej mapie Krakowa.

Centrum miasta, gdzie koncentruje sie historyczna zabudowa mieszkaniowa to Stare Miasto otoczone Plantami,
ktére zastgpity sredniowieczne mury obronne, z najdrozszymi kamienicami przy Rynku Gtéwnym, wzdtuz ulicy
Florianskiej, Grodzkiej i Szewskiej.

W Srédmiesciu atrakcyjnymi enklawami sg dzielnica Kazimierz z ulicg Szeroka, Krakowskg i Starowising, gtow-
ne ulice handlowe Stradomska, Zwierzyniecka, Karmelicka, Diuga i Lubicz, Kleparz z ulicg Pawig. Ros$nie takze
atrakcyjno$é zaniedbanej dawniej wschodniej czesci Srédmiescia (Wesota) od Lubicz do Prazmowskiego oraz
osiedla Oficerskiego, ulubionych lokalizacji kancelarii prawnych.

W Krowodrzy niezmiennie najdrozszy jest Salwator wokét placu Na Stawach i ul. Kosciuszki, atrakcyjny jest tez
obszar wokot parku Krakowskiego oraz ulic: Lea, Krélewskiej, Mazowieckiej i Wroctawskiej.

Stare Podgorze to przede wszystkim komercyjne ulice Kalwaryjska i Limanowskiego, ale coraz czesciej, w ce-
lach mieszkaniowych, poszukiwane sg tereny potozone powyzej, na Wzgérzu Lasoty (Plac Lasoty, ul. Krze-
mionki, Zamojskiego, Parkowa) oraz pieknie widokowo usytuowane na Wistg przedwojenne osiedle Debniki.

3. Zasob i podaz

Ponad 2 mieszkan w Krakowie zostata wybudowana ponad 60 lat temu, co oznacza 90 tys. mieszkan w 10 tys.
kamienicach, z tego 1 tys. w rejestrze zabytkdw miasta Krakowa. W Srédmiesciu zachowato sie ok. 7 tysiecy
przedwojennych kamienic, w Krowodrzy 2 tysigce a w Podgorzu prawie 1 tysigc.

Znaczna czes¢ kamienic posiada nieuregulowany stan prawny (brak podziatu fizycznego kamienicy i wydziele-
nia udziatéw). Inng tendencjg jest trwaty podziat i wydzielanie odrebnych nieruchomosci lokalowych. Podaz
catych kamienic jest wiec znacznie ograniczona, a pojawiajgce sie nowe oferty sprzedazy sg najczesciej wyni-
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kiem kolejnych regulacji stanéw prawnych, zwlaszcza prawa wiasnosci. Jednak z roku na rok maleje oferta
sprzedazy catych kamienic. Natomiast podaz udziatéw w kamienicach do sprzedazy jest nadal bardzo duza.

4. Obroét rynkowy

W roku 2016 zawarto 41 sprzedazy catych kamienic oraz 126 transakcji udziatami, co stanowi nieznaczny spa-
dek w stosunku do 2015 .

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach 2003-2016
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Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomo$ci mrn.pl, 2016* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych

Natomiast obroty rynkowe w 2016 r. wyniosty 320 min zt, w tym az 222 min nabywcy zaptacili za cate
kamienice.

Spadajgca ilos¢ transakcji w stosunku do 2015 r. wynika ze specyfiki tego rynku, gdyz podaz kamienic z roku na
rok spada pomimo duzego zainteresowania inwestycjami w zabytkowe nieruchomosci krakowskie, podtrzymy-
wanego hossg na rynku apartamentéw w ostatnich latach.

Obroét rynkowy kamienicami i ich udziatami w latach 2003-2016
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2016* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych
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5. Ceny kamienic

Po okresie hossy w latach 2003-2007 i korekty w latach nastepnych 2016 rok wyréznia sie wyraznym powrotem
do trendu wzrostowego. Srednia cena jednostkowa kamienicy w najbardziej miarodajnym Srédmiesciu wynosi
obecnie prawie 7.400 z/m?® pow. uz., az 0 9% wiecej niz w 2015 r. Podobne tendencje cenowe wystepuija tez na
innych skorelowanych rynkach nieruchomosci.

Trend cenowy kamienic w Srédmiesciu - lata 2003-2016 [z{/m? pul]
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Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomo$ci mrn.pl, 2016* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych

Poszczegdlne obszary rynku kamienic charakteryzujg sie jednak zréznicowanymi parametrami.

Stare Miasto to obszarowo najmniejszy rynek lokalny, ale najatrakcyjniejszy dla funkcji apartamentowych, tury-
stycznych i komercyjnych. W 2016 r. sprzedane zostaty 3 kamienice oraz 6 udziatéw, obroty siegnety 90 min zt
a $rednia cena 1 m? wyniosta rekordowe 16.244 ztm?®.

Srédmiescie (bez Starego Miasta) to z kolei rynek lokalny o najwiekszym zasobie kamienic, bardzo atrakcyjny
dla funkcji apartamentowych i turystycznych. W 2016 r. sprzedano 27 kamienic oraz 69 udziatéw, obroty siegne-
ty rekordowych 174 min zt a $rednia cena 1 m? wyniosta 6.599 ztm?.

Krowodrza to rynek lokalny zdominowany przez rynek apartamentowy. W 2016 r. sprzedano zaledwie 2 kamie-
nice oraz 13 udziatéw, obroty siegnety 22 min zt a $rednia cena 1 m? wyniosta 4.902 zm?,

Podgodrze to najtanszy rynek lokalny kamienic, w ktdrym takze dominujg inwestorzy z branzy mieszkaniowe;.
W 2016 r. sprzedano 9 kamienic oraz 38 udziatow, obroty siegnety 35 min zt a $rednia cena 1 m? wyniosta
4.704 zt/m?.

Srednia cena, jakg trzeba byto zaptacié w 2016 r. za kamienice w Krakowie to 5,3 min zt (wobec 3,8 min zt
w roku 2015), a maksymalng cene — 16,5 min zt - osiggneta kamienica przy ul. Florianskiej (na Starym Miescie).

W Srédmiesciu (poza Starym Miastem) najwyzsza cena wyniosta 12,3 min zt, a w Podgérzu 7,2 min zt.

Najwiekszy wptyw na ceny kamienic oprécz ich wielkosci ma atrakcyjnos¢ lokalizacyjna mierzona zasadniczo
odlegtoscig od Rynku Gtéwnego, stan techniczno-uzytkowy, sposéb uzytkowania mierzony wielkoscig dochodu
z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po 300-400 zt/m? - do mieszkan z najemcami ptacgcymi
czynsz regulowany 6-14 zt/m2) oraz potencjat inwestycyjny wyrazony zgodg na rozbudowe lub adaptacje.
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W coraz wiekszym stopniu podstawg kalkulacji optacalnej ceny zakupu kamienicy jest oczekiwana stopa zwro-
tu. W roku 2016 najnizsza stopa zwrotu w transakcji sprzedazy wyniosta 6,5% dla kamienicy przy ul. Florian-
skiej wynajetej w catosci na okres 10 lat, co odpowiada niskiemu poziomowi ryzyka (na poziomie najlepszych
biurowcéw w Warszawie).

6. Popyt

Najwiekszy udziat w strukturze popytu w 2016 roku majg inwestorzy z branzy mieszkaniowej i apartamentowej,
ale coraz wiecej kamienic nabywajg inwestorzy z rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod hotele, hostele,
pensjonaty, gastronomie). Popyt ze strony branzy hotelowo-turystycznej jest jednak ograniczony najczesciej do
catych kamienic zgodnie ze specyfikg tych ustug. Nie stabnie takze presja popytowa inwestoréw poszukujgcych
kamienic pod wyrézniajace sie lokalizacjg biura i siedziby firm oraz reprezentacyjne funkcje handlowe w cen-
trum i przy gtéwnych ulicach. O inwestycyjnej atrakcyjnosci kamienic Swiadczg liczne nowe inwestycje aparta-
mentowe w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnienie zabudowy pomiedzy istniejgcymi kamienicami).

7. Prognoza

Przewiduje sie, ze w najblizszych latach rynek kamienic bedzie kontynuowat tendencje wzrostowe wraz z roz-
wojem catego rynku nieruchomosci w Krakowie. Czynnikami stymulujgcymi te tendencje bedg w dalszym ciggu
tanie kredyty, hossa na rynku apartamentowym, coraz lepsza koniunktura w branzy hotelarskiej i utrzymujgca
sie dobra marka Krakowa przyciggajgca zagranicznych inwestorow.

Krzysztof Bartus

Czlonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
Analityk, doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, posrednik w obro-
cie nieruchomosciami, 20-letnie doswiadczenie na krakowskim rynku nieruchomosci

e-mail: k.bartus@mrn.pl
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