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1. Charakterystyka rynku

Rynek nieruchomosci zabudowanych w przedwojennych granicach Krakowa to przede wszystkim kamienice
mieszczanskie. Sg to przedwojenne a nawet $redniowieczne budynki o charakterze zabytkowym i dominujgcej
funkcji mieszkalnej. Kamienice wyrdzniajg sie bogactwem styléw architektonicznych a takze swojg oryginalno-
Scig elewaciji, wystroju i historii.

Krakowskie kamienice tworzg zespoty urbanistyczne skoncentrowane w najstarszych czesciach Srédmiescia,
Krowodrzy i Podgorza. Centrum Krakowa stanowi zabudowane zabytkowymi kamienicami Stare Miasto otoczo-
ne obecnie Plantami, a dawniej $redniowiecznymi murami obronnymi. Jest to najdrozsza i najbardziej atrakcyj-
na czes¢ miasta, z najwyzszymi cenami i dochodami z handlu, ustug turystycznych i gastronomii.

Rys. 1. Plan Krakowa z lat 30-tych XX wieku.

Ze wzgledu na duzy udziat funkcji mieszkalnej w kamienicach, rynek ten jest silnie skorelowany z rynkiem
mieszkaniowym (a zwtaszcza apartamentowym) oraz z rynkiem powierzchni komercyjnych i rynkiem obiektéw
hotelowo-turystycznych, ktére najczesciej sg realizowane w tych budynkach.
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2. Najdrozsze lokalizacje

Kamienice sg dominujgcg formg zabudowy w czterech obszarach miasta: na Starym Miescie otoczonym Plan-
tami oraz w przedwojennych cze$ciach dzielnic Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Poza nimi zaczyna prze-
wazac powojenna i nowoczesna zabudowa wielkomiejska.

Py el - 0

BESE - Stare Miasto otoczone Plantami Obszar 3 — Krowodrza
Obszar 2 — Srédmiescie OBsZa - Podgorze

Rys. 2. Obszary z dominujgcg zabudowg kamienic na wspoéfczesnej mapie Krakowa.

W obszarze Starego Miasta, z historyczng sredniowieczng zabudowg mieszkaniowa, od wielu lat coraz bardziej
zauwazalna staje sie zmiana funkcji mieszkalnej na hotele, hostele, handel i ustugi turystyczne. Najmodniejsze
adresy to oczywiscie dawna ,droga krélewska” czyli ul. Florianska, Rynek Gtéwny i Grodzka, a takze ul. Szew-
ska i Maty Rynek.

Poza Plantami w Srédmiesciu atrakcyjnymi lokalizacjami sg dzielnica Kazimierz z Placem Nowym, ulicg Szero-
ka, Krakowska i Starowising, a w pozostatej czesci ulice handlowe Stradomska, Zwierzyniecka, Karmelicka,
Diluga oraz Pawia. Caly czas rosnie jednak atrakcyjno$é pozostatych ulic i obszaréw przedwojennego Srédmie-
Scia, w tym zaniedbanej dawniej wschodniej jego czesci od ulicy Lubicz do Al. Prazmowskiego oraz osiedla
Oficerskiego.

W Krowodrzy niezmiennie najdrozszy jest Salwator wokot placu Na Stawach i ul. Kosciuszki, atrakcyjny jest tez
obszar wokot parku Krakowskiego oraz ulic: Lea, Krélewskiej, Mazowieckiej i Wroctawskiej.
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Na terenie Starego Podgorza zawsze drogie byty komercyjne ulice Kalwaryjska i Limanowskiego, lecz od kilku
lat wzrasta zainteresowanie inwestorow mieszkaniowych terenami usytuowanymi powyzej tych ulic na Wzgorzu
Lasoty (Plac Lasoty, ul. Krzemionki, Zamojskiego, Parkowa) oraz pieknie widokowo usytuowane na Wistg
przedwojenne osiedle Debniki z sgsiedztwem Wawelu, bulwaréw wislanych i zieleni parkowe;.

3. Zasob i podaz

W catym Krakowie zachowato sie 10 tys. kamienic wybudowanych przed 1945 r., w tym okoto tysigca zabytko-
wych, w ktérych wcigz jest okoto 90 tys. mieszkan. 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. W wielu innych nastgpit trwaty podziat i wydzie-
lanie odrebnych nieruchomosci lokalowych, ktéry szczegdlnie w nieruchomos$ciach zabytkowych nie jest zjawi-
skiem korzystnym. Podaz catych kamienic jest wiec znacznie ograniczona, a pojawiajgce sie nowe oferty
sprzedazy sg najczesciej wynikiem kolejnych regulacji stanéw prawnych, zwtaszcza prawa wiasnosci; jednakze
oferta ta maleje z roku na rok. Natomiast podaz udziatéw w kamienicach jest nadal bardzo duza.

W ostatnim roku podaz kamienic ulega zmianom wynikajacym z przeciwstawnych trendow: z jednej strony ze
wzrostu cen zachecajgcego do odsprzedania kamienic przez krotkoterminowych nabywcéw, a z drugiej strony
z powodu duzego zamieszania odnos$nie legalnosci praw do kamienic przystugujgcym sprzedajgcym bedgcych
spadkobiorcami przedwojennych zydowskich wiascicieli kamienic. Oba te czynniki determinujg obecnie dalszy
wzrost cen kamienic.

4. Obrét rynkowy

Szacuje sie, ze w 2017 r. zawartych zostato 40 transakcji sprzedazy catych kamienic (44 w 2016 r.) oraz 170
transakcji udziatami (165 w 2016 r.)

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach 2003-2017
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H liczba transakcji catymi kamienicami u liczba transakcji udziatami w kamienicach
Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2017* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych
Utrzymujgca sie od 2 lat na wysokim poziomie ilos¢ transakcji odzwierciedla powro6t zainteresowania tym ryn-
kiem ze strony zarowno inwestorow instytucjonalnych jak i drobnych nabywcéw szukajgcych atrakcyjnych nie-

ruchomosci do kupienia. Pomimo silnie rosngcego popytu podaz kamienic w Krakowie utrzymuje sie na podob-
nym poziomie, gdyz ilo$¢ tych obiektow jest ograniczona.
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Obroty rynkowe w 2017 r. wyniosty 390 min zt, w tym az 200 min nabywcy zaptacili za cate kamienice, co sta-
nowi podobny wynik jak w 2016 r.

Obroét rynkowy kamienicami i ich udziatami w latach 2003-2017
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2017* - wielkoéci szacowane na podst. niepetnych danych

5. Ceny kamienic

Po okresie hossy w latach 2003-2007 i korekty oraz stabilizacji w latach nastepnych, ostatnie 2 lata (tj. 2016-
2017) wyrézniajg sie wyraznym powrotem do silnego trendu wzrostowego. Srednia cena jednostkowa kamieni-
cy w najbardziej miarodajnym Srédmiesciu wynosi juz ponad 8.500 zim? pow. uz., to jest o 14% wiecej niz
w 2016 r. i az 0 27% wiecej niz w 2015 r. Podobne tendencje cenowe wystepujg tez na innych skorelowanych
rynkach nieruchomosci w Krakowie: mieszkaniowym i gruntéw inwestycyjnych.

Trend cenowy kamienic w Srédmiesciu - lata 2003-2017 [zH/m? pu]
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Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2017* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych
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Poszczegdlne obszary rynku kamienic charakteryzujg sie jednak zréznicowanymi parametrami.

Stare Miasto (ograniczone Plantami) to obszarowo najmniejszy rynek lokalny, ale najbardziej atrakcyjny dla
funkcji apartamentowych, turystycznych i komercyjnych. Na przetomie 2016 i 2017 roku sprzedanych tu zostato
5 kamienic, obroty siegnety ponad 100 min zt a $rednia cena 1m? wyniosta — podobnie jak w 2016 r. - ponad
16.000 zt/m”.

Jest to efekt mody na inwestowanie w apartamenty i inne lokale w zabytkowym centrum Krakowa, gdzie ceny
tych pierwszych siegajg 20.000 zim® a czynsze tych drugich sg na rekordowym od wielu lat poziomie.

Srédmiescie (bez Starego Miasta) to z kolei segment rynku o najwiekszym zasobie kamienic, bardzo atrak-
cyjny dla funkcji apartamentowych i turystycznych. W 2017 nabywcéw znalazio 20 catych kamienic, obrét ryn-
kowy transakcji catymi kamienicami i ich udziatami przekroczyt rekordowe 200 min zt a $rednia cena 1m? wynio-
sta 8.000 zt/m®.

Krowodrza to rynek lokalny zdominowany przez rynek apartamentowy. W 2017 r. sprzedane zostaty zaledwie
2 cate kamienice, obrét rynkowy osiggnat 30 min zt a rednia cena 1m? wyniosta 5.600 ztm?.

Podgérze uznawane w poprzednich latach za mniej atrakcyjny segment rynku kamienic, obecnie postrzegane
jest jako lokalizacja o podobnej atrakcyjnosci i cenach jak Krowodrza. Stara czes¢ Podgorza przeksztatca sie
powoli w atrakcyjng lokalizacje apartamentowg, a wzdtuz Wisty powstajg siedziby nowych hoteli. W 2017 r.
sprzedano tu 5 catych kamienic, obroty (w tym udziatami) siegnety 30 min zt a $rednia cena 1m? przekroczyta
nieoczekiwanie 6.000 zi/m®.

Srednia cena, jakg trzeba byto zaptacié w 2017 roku za kamienice w Krakowie to 6,1 min zt (wobec 5,6 min zt w
2016 r. i 3,8 min zt w roku 2015).

Maksymalng cene 48,7 min zt na przetomie 2016 i 2017 roku osiggneta kamienica na Starym Miescie. W Srod-
miesciu (poza Starym Miastem) najwyzsza cena za kamienice wyniosta 23,5 min zt, a w Podgérzu 3,5 min zt.

Najwiekszy wptyw na ceny kamienic oprécz ich wielkosci ma atrakcyjno$¢ lokalizacyjna mierzona zasadniczo
odlegtoscig od Rynku Gtéwnego, stan techniczno-uzytkowy, sposéb uzytkowania mierzony wielkoscig dochodu
z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po 300-450 z/m? - do mieszkan z najemcami ptacgcymi
czynsz regulowany 6-14 z’f/mz) oraz potencjat inwestycyjny wyrazony zgodg na rozbudowe lub adaptacje.

W coraz wiekszym stopniu podstawg kalkulacji optacalnej ceny zakupu kamienicy jest oczekiwana stopa zwro-
tu. W roku 2017 najnizsza stopa zwrotu w transakcji sprzedazy wyniosta nieco ponad 6% dla kamienicy przy
ul. Florianskiej (w 2016 byto to 6,5%), co odpowiada niskiemu poziomowi ryzyka (na poziomie najlepszych cen-
trow handlowych w Warszawie).

6. Popyt
Najwiekszy udziat w strukturze popytu w 2017 roku majg inwestorzy z branzy mieszkaniowej i apartamentowe;.

Z roku na rok coraz wiecej kamienic nabywajg jednak inwestorzy z rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod
hotele, hostele, pensjonaty, gastronomig). Popyt ze strony branzy hotelowo-turystycznej jest jednak ograniczo-
ny najczesciej do catych kamienic zgodnie ze specyfikg tych ustug. Hossa w branzy hotelowej przycigga do
Krakowa coraz wiekszy kapitat inwestycyjny, ktory jest sktonny ptaci¢ rekordowe ceny za obiekty zabytkowe
nadajgce sie pod hotele. Przyktadem jest tutaj sprzedaz przez PKO BP S.A. swojego zabytkowego gmachu
przy ul. Wielopole lub skupienie przez jednego inwestora udziatéw w kompleksie kamienic, w ktérych funkcjo-
nowat stynny Hotel Saski przy ul. Sw. Tomasza.

Nie sftabnie takze presja popytowa inwestoréw poszukujgcych kamienic pod wyrézniajace sie lokalizacjg biura
i siedziby firm oraz reprezentacyjne funkcje handlowe w centrum i przy gtéwnych ulicach. O inwestycyjnej atrak-
cyjnosci kamienic $wiadczg liczne nowe inwestycje apartamentowe w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnie-
nie zabudowy pomiedzy istniejgcymi kamienicami).
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7. Prognoza

Przewiduje sie, ze w najblizszych latach rynek kamienic bedzie kontynuowat tendencje wzrostowe bardziej dy-
namicznie niz pozostate segmenty rynku nieruchomosci. Czynnikami stymulujgcymi te tendencje bedg w dal-
szym ciggu tanie kredyty, hossa na rynku apartamentowym, utrzymujgca sie dobra koniunktura w branzy hote-
larskiej i dobra marka Krakowa przyciggajgca zagranicznych inwestorow.

Obecnie oferowane do sprzedania kamienice przy najatrakcyjniejszych ulicach Starego Miasta (Florianska,
Rynek Gtéwny) sg do nabycia przy cenach dochodzacych do 20.000 z/m? powierzchni, pomimo koniecznosci
przeprowadzenia prac remontowo-adaptacyjnych.

W ostatnich latach coraz czesciej stosowanym modelem biznesowym na rynku zabytkowych kamienic jest dtu-
goterminowa dzierzawa tych obiektéw pod funkcje turystyczno-hotelowe, ktéra zapewnia instytucjom (np. ko-
Scielnym) utrzymanie wiasnosci i otrzymywanie statych i wysokich dochodéw z czynszéw a dzierzawcy umozli-
wia znaczgco mniejsze zaangazowanie wiasnego kapitatu w inwestycje hotelowa.

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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