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1. Charakterystyka rynku

Kamienice mieszczanskie to przedwojenne a nawet Sredniowieczne budynki o charakterze
zabytkowym i dominujacej funkcji mieszkalnej. Wyrdzniajg sie bogactwem stylow architektonicznych
a takze swojg oryginalnoscia elewacji, wystroju i historii.

Krakowskie kamienice tworzg zespoly urbanistyczne skoncentrowane w najstarszych czesciach
Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Stare Miasto otoczone Plantami a dawniej $redniowiecznymi
murami obronnymi jest prawie w catosci zabudowane zabytkowymi kamienicami i innymi zabytkami.
Jest to najdrozsza i najbardziej atrakcyjna czes$é miasta, z najwyzszymi cenami i przychodami
z handlu, ustug turystycznych i gastronomii.
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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). Specyficzne pod tym wzgledem jest Stare
Miasto, gdzie zaczyna dominowac¢ uzytkowanie hotelowo-turystyczne.
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2. Najbardziej atrakcyjne lokalizacje

Kamienice sg dominujgcg formg zabudowy w czterech obszarach miasta: na Starym Miescie
otoczonym Plantami oraz w przedwojennych czesciach dzielnic Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza.
Poza nimi przewaza powojenna i nowoczesna zabudowa wielkomiejska.
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[BBSEE - Stare Miasto otoczone Plantami
Obszar 2 — Srédmiescie
Obszar 3 — Krowodrza

OB8Zaf4 - Podgorze

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

Stare Miasto z historyczng $redniowieczng zabudowg mieszkaniowg w szybkim tempie przeksztatca
sie w dzielnice turystyczna, z licznymi hotelami butikowymi i nowymi luksusowymi hotelami 5*, obok
ktorych funkcjonujg liczne hostele i aparthotele. Partery zabytkowych kamienic wraz z piwnicami
masowo adaptowane sg na lokale gastronomiczne. Jedynie przy gtéwnych ulicach o duzym ruchu
pieszym utrzymywane sg lokale handlowe. Najmodniejsze adresy to oczywiscie dawna ,droga
krélewska” czyli ul. Florianska, Rynek Gtowny i Grodzka, a takze ul. Szewska i Maty Rynek. Stare
Miasto Srédmiescie poza Plantami to z kolei segment rynku o najwiekszym zasobie kamienic, bardzo
atrakcyjny dla funkcji apartamentowych i turystycznych z uzupetniajgcymi funkcjami handlowymi
i gastronomicznymi Najbardziej atrakcyjnymi lokalizacjami sg dzielnica Kazimierz z Placem Nowym,
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ulica Szerokg, Krakowska i Starowising, a w pozostatej czesci ulice handlowe: Stradomska,
Zwierzyniecka, Karmelicka, Dtuga oraz Pawia. Caty czas rosnie takze atrakcyjno$¢ pozostatych ulic
i obszaréw przedwojennego Srédmiescia.

W Krowodrzy niezmiennie najdrozszy jest Salwator wokdét placu Na Stawach i ul. Kosciuszki,
atrakcyjny jest tez obszar wokdt parku Krakowskiego oraz w rejonie ulic: Lea, Krélewskiej,
Mazowieckiej i Wroctawskie;.

Stare Podgorze jako dzielnica dotychczas uznawana za znacznie mniej atrakcyjng na inwestycje
w kamienice od kilku juz lat postrzegana jest jako lokalizacja o podobnej atrakcyjnosci i cenach jak
Krowodrza. Rozcigga sie ono wzdiuz potudniowych bulwaréw wislanych i przeksztatcajgc powoli
w atrakcyjna lokalizacje apartamentowa, a przy samych bulwarach powstajg nowe obiekty hotelowe
oraz najdrozsze apartamentowce z widokiem na Wawel. Tradycyjnie najdrozszymi lokalizacjami byty
komercyjne ulice Kalwaryjska i Limanowskiego, lecz od kilku lat wzrasta zainteresowanie inwestorow
(w szczegodlnosci deweloperéw mieszkaniowych) terenami usytuowanymi powyzej tych ulic na
Wzgérzu Lasoty (Plac Lasoty, ul. Krzemionki, Zamojskiego, Parkowa) oraz pieknie widokowo
usytuowanym nad Wistg przedwojennym osiedlem Debniki z sgsiedztwem Wawelu, bulwardéw
wislanych i zieleni parkowe;.

3. Zaséb i podaz

W catym Krakowie zachowato sie ok. 10 tysiecy kamienic wybudowanych przed 1945 r., w tym okoto
tysigca zabytkowych, w ktérych wciaz jest kilkadziesiat tysiecy mieszkan. W Srédmiesciu zachowato
sie ok. 7 tysiecy przedwojennych kamienic, w Krowodrzy 2 tysigce a w Podgérzu prawie tysigc.

Znaczna czes¢ kamienic ma nieuregulowany stan prawny. W wielu innych nastgpit trwaty podziat
i wydzielanie odrebnych nieruchomosci lokalowych, ktéry w nieruchomosciach zabytkowych nie jest
zjawiskiem korzystnym. Podaz catych kamienic jest wiec znacznie ograniczona, a pojawiajgce sie
nowe oferty sprzedazy sg najczesciej wynikiem kolejnych regulacji stanéw prawnych, zwiaszcza
prawa wiasnosci; jednakze oferta ta maleje z roku na rok. Natomiast podaz udziatéw w kamienicach
jest nadal bardzo duza.

W ostatnich 3 latach podaz kamienic byta napedzana przez hosse, gdyz gwattowny wzrost cen
zachecat wtascicieli do odsprzedazy kamienic z wysokim zyskiem. Z drugiej strony podaz kamienic
ograniczyto znaczne spowolnienie procedur spadkowych z powodu duzego zamieszania odnosnie do
legalnosci praw przystugujgcych spadkobiorcom przedwojennych zydowskich wtascicieli kamienic.

4. Obrét rynkowy

Szacuje sie, ze w 2019 r. zawartych zostato 33 transakcje sprzedazy catych kamienic (34 w 2018 r.)
oraz 162 transakcje udziatami (135 w 2018 r.).
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H liczba transakcji catymi kamienicami M liczba transakcji udziatami w kamienicach

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2019* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych

Rok 2019 to kontynuacja tendenciji z lat poprzednich w zakresie wolumenu transakcji. Liczba umow
utrzymata sie na podobnym poziomie gtéwnie z powodu z bariery podazowej, gdyz zabytkowych
obiektéw nie przybywa. Jest to jednak w dalszym ciggu znaczgca ilos¢ transakgciji, ktéra odzwierciedla
zainteresowanie tym rynkiem ze strony zaréwno inwestoréw instytucjonalnych jak i indywidualnych
nabywcow szukajgcych atrakcyjnych nieruchomosci do kupienia.

Zauwazalna jest silna przewaga popytu nad podazg, co spowodowato szybki wzrost cen zobrazowany
na wykresie ponizej. Obroty rynkowe w 2019 r. wyniosty 366 min zi, w tym az 273 min nabywcy
zaptacili za cate kamienice, co odzwierciedla ogromne zainteresowanie nabywcéw tym rynkiem,
pomimo coraz wyzszego poziomu cen.
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Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl, 2019* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

5. Ceny kamienic

Ostatni spadek cen na rynku kamienic w Krakowie wystgpit w latach 2003-2007 czyli juz kilkanascie
lat temu. Od tego czasu rynek przechodzit w faze stabilizacji a nastepnie coraz szybszego wzrostu
cen. Srednia cena jednostkowa kamienicy w najbardziej miarodajnym Srédmiesciu w 2019 r. wyniosta
juz prawie 11.000 zt/m? pow. uz., to jest o 15% wiecej niz w 2018 r. Wplyw na tak wysoka $rednig
cene jednostkowa miaty w najwiekszym stopniu rekordowo wysokie ceny kamienic na Starym Miescie,
kupowanych pod funkcje hotelowe.
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Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl, 2019* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych

Rynek kamienic w poszczegdlnych obszarach Krakowa charakteryzuje sie zréznicowanymi cenami:

= Stare Miasto (od Rynku Gléwnego do Plant) to obszarowo najmniejszy rynek lokalny, ale
najbardziej atrakcyjny dla dominujgcych funkcji apartamentowych, turystycznych i komercyjno-
gastronomicznych. W 2019 roku ceny kamienic osiggnety w tym obszarze historyczne
maksima na poziomie 30 tys. z/m2. Oprocz sprzedazy catych kamienic skupowano udziaty
w kilku kamienicach. tgczne obroty siegajg 70 min zt a $rednia cena 1m?2 kamienicy
przekroczyta rekordowy poziom 20 tys. zt/m?2.

= Srédmiescie (bez Starego Miasta) stanowi najwiekszy rynek nieruchomosci zabytkowych
w Krakowie o dominujgcych funkcjach apartamentowych a takze turystycznych. W 2019
nabywcow znalazio 20 catych kamienic, obrot rynkowy transakcji catymi kamienicami i ich
udziatami wynidst az 255 min zt, 0 5% wiecej niz rok wczes$niej, a srednia cena 1m?2 kamienicy
wyniosta ponad 9 tys. zt z/m?2.

= Krowodrza to rynek lokalny zdominowany przez rynek apartamentowy. W 2019 r. sprzedano
6 catych kamienic, obrét rynkowy osiagnat ponad dwadziescia miliondw zt a $rednia cena 1m?
wyniosta prawie 7 tys. zt/m?.
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= Podgoérze jest dzielnicg o szybko rosngcej atrakcyjnosci rynkowej. W 2019 r. sprzedano tu 3
cate kamienice, obroty (w tym udziatami) siegnety kilkanascie min zt a $rednia cena 1m?
kamienicy przekroczyta 7 tys. z{/m?2.

Podstawowe wskazniki rynku:

Srednia cena, jaka trzeba bylo zaptacié w 2018 roku za kamienice w Krakowie to 9 min zt (wobec 8,7
min zt w 2018 r. i 7,2 min zt w roku 2017).

Maksymalng cene 63 min zt w 2019 roku osiggneta kamienica Srédmiesciu. Kamienice w Krowodrzy
i Podgorzu osiggajg znacznie nizsze ceny a najdrozsze nie przekraczajg 5 min zt.

Najwiekszy wplyw na ceny kamienic ma atrakcyjnos¢ lokalizacyjna mierzona zasadniczo odlegtoscig
od Rynku Gtéwnego, stan techniczno-uzytkowy, sposdb uzytkowania mierzony wielko$cig dochodu
z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po 300-500 zt/m? - do mieszkan z najemcami
ptacacymi czynsz regulowany 9-21 zi/m?2) oraz potencjat inwestycyjny wyrazony zgodg na rozbudowe
lub adaptacje.

W coraz wiekszym stopniu podstawg kalkulacji optacalnej ceny zakupu kamienicy jest oczekiwana
stopa zwrotu. W roku 2019 najnizsza stopa zwrotu w transakcji sprzedazy zblizyta si¢ do poziomu
5,5%, co odpowiada bardzo niskiemu poziomowi ryzyka (na poziomie najlepszych obiektow
komercyjnych w Warszawie).

6. Popyt

Najwigkszy udziat w strukturze popytu w 2019 roku mieli inwestorzy z branzy apartamentowej oraz
turystycznej. Na Starym Miescie zdecydowang przewage mieli inwestorzy hotelowi.

Inwestorzy z rynku hotelowo-turystycznego (zakupy pod hotele, hostele, pensjonaty, gastronomie)
szybko zwiekszajg swdj portfel aktywow na tym rynku. Ciggle poszukiwane sg duze obiekty
zabytkowe do adaptacji na hotele najlepszych swiatowych marek. Powoli tez rosnie rynek dzierzawy
obiektow zabytkowych pod funkcje hotelowo-turystyczne, co jest zwigzane z ogromnym popytem na te
funkcje i niklg ofertg sprzedazy catych kamienic.

Nie stabla takze presja popytowa inwestoréw poszukujacych kamienic pod reprezentacyjne funkcje
handlowe w centrum i przy gtéwnych ulicach. Zakupy udziatéw w kamienicach zwigzane sg czesto
z objeciem w posiadanie lokali uzytkowych.

7. Prognoza

W 2020 roku (informacja z potowy marca) rynek zostat zaskoczony epidemig Koronawirusa. Skutki
ekonomiczne dla rynku nieruchomosci na razie trudno oszacowa¢, ale z pewnoscig bedg bardzo
dokuczliwe i odczuwalne co najmniej do konca roku.

Jesli szybko opanowana zostanie panika na rynku to w nastepnych latach rynek kamienic wejdzie w
okres stabilizacji na wysokim poziomie cenowym. Drugim mozliwym scenariuszem przy trwatym
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pogorszeniu sie otoczenia makroekonomicznego jest korekta trendu wzrostowego w postaci obnizenia
cen i czynszéw oraz zwigkszenia pustostanow lokali uzytkowych i apartamentéw.

Szansg na powrdét dobrej koniunktury na rynku jest ogromny popyt na apartamenty w Krakowie, szybki
powrdt bardzo dobrej koniunktury w branzy hotelarskiej oraz podtrzymanie wysoko ocenianej marki
Krakowa przyciggajgcej zagranicznych inwestorow.

W nastepnych latach coraz czesciej stosowanym modelem biznesowym na rynku zabytkowych
kamienic bedg dtugoterminowe dzierzawy pod funkcje turystyczno-hotelowe, ktére pozwalajg
instytucjom publicznym i koscielnym utrzymanie witasnosci przy rownoczesnym zapewnieniu statych,
wysokich dochoddéw z czynszow.

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

W nastepnych latach coraz czesciej stosowanym modelem biznesowym na rynku zabytkowych
kamienic bedg dtugoterminowe dzierzawy pod funkcje turystyczno-hotelowe, ktére pozwalajg
instytucjom publicznym i koscielnym utrzymanie wtasnosci przy rownoczesnym zapewnieniu statych,
wysokich dochoddw z czynszow.

Krzysztof Bartus

Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Analityk, doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, posrednik
w obrocie nieruchomosciami, 25-letnie doswiadczenie na krakowskim rynku
nieruchomosci
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