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1. Charakterystyka rynku

Historyczna zabudowa Krakowa jest zdominowana przez kamienice mieszczanskie i czynszowe. Sg
to przedwojenne a nawet Sredniowieczne budynki o charakterze zabytkowym i funkcji mieszkalnej.
Wyrézniajg sie one bogactwem styléw architektonicznych a takze swojg oryginalnoscig elewacji,
wystroju i historii.

Krakowskie kamienice tworzg zespoty urbanistyczne skoncentrowane w najstarszych czesciach
Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Stare Miasto otoczone Plantami a dawniej $redniowiecznymi
murami obronnymi jest prawie w catosci zabudowane zabytkowymi kamienicami i innymi zabytkami.
Jest to najdrozsza i najbardziej atrakcyjna cze$¢ 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.
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2. Najbardziej atrakcyjne lokalizacje

Gesto zabudowane kamienice sg najliczniejszymi budynkami w czterech obszarach historycznych
miasta: na Starym Miescie otoczonym Plantami oraz w przedwojennych czesciach dzielnic
Srédmiescia, Krowodrzy i Podgérza. Dopiero poza nimi, dalej od zabytkowego centrum przewaza
powojenna i nowoczesna zabudowa wielkomiejska.
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Rys. 2. Obszary z dominujgca historyczng zabudowg kamienic na wspoéfczesnej mapie Krakowa.
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Stare Miasto z historyczng $redniowieczng zabudowg mieszkaniowg w szybkim tempie przeksztatca
sie w dzielnice turystyczng, z licznymi hotelami butikowymi i nowymi luksusowymi hotelami 5%, obok
ktérych 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
krolewska” czyli ul. Florianska, Rynek Gtéwny i Grodzka, a takze ul. Szewska i Maty Rynek.

Srédmiescie poza Plantami to z kolei segment rynku o najwiekszym zasobie kamienic, bardzo
atrakcyjny dla funkcji apartamentowych i turystycznych z uzupetniajacymi funkcjami handlowymi i
gastronomicznymi Najbardziej atrakcyjnymi lokalizacjami sg dzielnica Kazimierz z Placem Nowym,
ulicg Szerokg, Krakowska i Starowising, a w pozostatej czesci ulice handlowe: Stradomska,
Zwierzyniecka, Karmelicka, Dtuga oraz Pawia. Caly czas rosnie takze atrakcyjnos¢ pozostatych ulic i
obszaréw przedwojennego Srédmieécia.

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

Stare Podgorze jako dzielnica dawniej uznawana za znacznie mniej atrakcyjng pod katem inwestycji w
kamienice od kilku juz lat postrzegana jest jako lokalizacja o podobnej atrakcyjnosci i cenach jak
Krowodrza. Rozcigga sie ono wzdtuz potudniowych bulwaréw wislanych i przeksztatcajac powoli w
atrakcyjng lokalizacje apartamentows, 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 inwestoréw
(w szczegodlnosci deweloperow mieszkaniowych) terenami usytuowanymi powyzej tych ulic na
Wzgoérzu Lasoty (Plac Lasoty, ul. Krzemionki, Zamojskiego, Parkowa) oraz pieknie widokowo
usytuowanym nad Wistg przedwojennym osiedlem Debniki z sgsiedztwem Wawelu, bulwaréw
wislanych i zieleni parkowe;.

3. Zasoéb i podaz

W calym Krakowie zachowato sie ok. 10 tysiecy kamienic wybudowanych przed 1945 r., w tym okoto
tysigca zabytkowych, w ktérych wcigz 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 lub wieloletniego
skupowania udziatéw przez jeden podmiot. Z drugiej strony podaZz udziatéw w kamienicach jest nadal
bardzo duza, co potwierdza coroczny wolumen transakciji.

Od 2015 roku szybko rosngce ceny zachecajg witascicieli kamienic do ich odsprzedazy z wysokim
zyskiem. Z drugiej strony podaz kamienic ogranicza znaczne spowolnienie procedur spadkowych,
szczegoblnie w odniesieniu do legalnosci praw przystugujgcych spadkobiorcom przedwojennych
zydowskich wtascicieli.
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4. Obrét rynkowy

Szczegolna sytuacja makroekonomiczna w roku 2020 spowodowana pandemig koronawirusa w
sposob naturalny ograniczyta na kilka miesiecy swobodny handel nieruchomo$ciami, szczegdlnie tak
specyficznymi jak zabytkowe kamienice.

Szacuje sie, ze w 2020 r. zawarte zostaty zaledwie 22 transakcje sprzedazy catych kamienic przy 34
w 2019 i 2018 r.) oraz 102 transakcje udziatami (167 w 2019 i 146 w 2018 r.). Oznacza to spadek
ilosci uméw o prawie 1/3. Powr6t do wolumenu (ilosci) transakcji z lat 2013-2019 (corocznie 180-220)
nastgpi po odreagowaniu zamrozenia gospodarki po pandemii.

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach 2003-2020
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Zrddto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
2020* - wielkosci szacowane na podst. niepetnych danych

W trudnym roku 2020, w ktérym dziatalno$¢ gospodarcza zostata znacznie ograniczona (lockdown),
ilos¢ zawartych umow sprzedazy kamienic musiata by¢é mniejsza niz w latach poprzednich.

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wskazuje na to takze obrot rynkowy, ktéry w 2020 r. osiggnat putap 200 min zt, w tym 160 min
nabywcy zaptacili za cate kamienice, czyli tylko potowe wydanych pieniedzy z lat 2019 i 2018.

Obrét rynkowy kamienicami i ich udziatami w latach 2003-2020
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Zrddto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
2020* - wielkosci szacowane na podst. niepetnych danych
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5. Ceny kamienic

Zainteresowanie ze strony zaréwno inwestoréw instytucjonalnych jak i indywidualnych nabywcow
szukajagcych atrakcyjnych kamienic do kupienia byto jednak nadal duze.. Srednia cena jednostkowa
kamienicy w najbardziej miarodajnym Srédmiesciu w 2020 r. osiggneta 12.000 zt/m2 pow. uz., to jest o
8% wiecej niz w 2019 r. Wptyw na wysokg srednig cene jednostkowg miaty w najwiekszym stopniu
rekordowo wysokie ceny kamienic na Starym Miescie, wyraznie drozszym od pozostatych lokalizacji.
Wzrost cen w tak trudnym roku i pomimo unieruchomienia rynku hotelowego tak istotnego dla
Krakowa byt pochodng czynnikéw makroekonomicznych (kamienice jako atrakcyjna alternatywa dla
lokat bankowych) a takze hossy na rynku mieszkaniowym.

Rynek kamienic w Krakowie znajduje sie w trendzie silnie wzrostowym, od 2015 roku ceny wzrosty juz
0 78%. Ponizszy wykres prezentuje jednak, ze takze ten rynek podlega cyklicznosci — poprzednia
hossa miata miejsce w latach 2003-2007, po ktérej ceny spadaty do 2009 roku a nastepne 5 lat
podazaty w trendzie bocznym.

Trend cenowy kamienic w Srédmiesciu - lata 2003-2020 [z/m2 pu]
14 000 zt

12 000 zt
10 000 zt
8 000 zt
6 000 zf
4000 zt
2000 zt

0zt

SR R R R
NSEFS SRR RN BN N
DT DT AT ADT AT ADT AT DT AP

A
N
>

b *

o) > & o & O 9
ST A NP O .S NN ,\,0
A

2 A A R

Zrddto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
2020* - wielkosci szacowane na podst. niepetnych danych
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W poszczegdlnych obszarach z zabudowg historyczng ceny kamienic odwzorowujg atrakcyjnosc
obszaru.

* Stare Miasto (od Rynku Gléwnego do Plant) to obszarowo najmniejszy rynek lokalny, ale
najbardziej atrakcyjny dla dominujgcych funkcji apartamentowych, turystycznych i
komercyjno-gastronomicznych. W 2020 roku, podobnie jak w roku poprzednim, ceny kamienic
utrzymywaty sie na bardzo wysokim poziomie od kilkunastu do prawie trzydziestu tys. zZ{/m2.
Znaczaca ilosé transakcji dotyczy udziatdbw w kamienicach z powodu zasztosci historycznych,
wowczas ceny jednostkowe sg wyraznie nizsze.

* Srédmiescie (bez Starego Miasta) stanowi najwigkszy rynek nieruchomos$ci zabytkowych w
Krakowie o dominujgcych funkcjach apartamentowych a takze turystycznych. W 2020
sprzedanych zostato 10 kamienic wobec 20 rok wczesniej. Na zakupy wydano 100 min zt czyli
ponad potowe mniej niz w latach 2018-2019. Rozpietos¢ cen byta dos¢ szeroka od 6 do
ponad 11 tys. zfm2, a $rednia ponad 9,6 tys. zt z{/m2.

* Krowodrza to rynek lokalny zdominowany przez rynek apartamentowy. W 2020 r. sprzedano
4 cate kamienice, obrét rynkowy osiggnat kilkanascie milionéw zt a srednia cena 1m?2 wyniosta
7,8 tys. zt/m2 wobec 7,3 tys. zZt/m2 rok wczesnie;.

* Podgorze jest dzielnicg o szybko rosngcej od kilku lat atrakcyjnosci rynkowej. Dominuje
funkcja apartamentowa, ale zaczynajg pojawiac sie inwestycje hotelowe. W 2020 r. sprzedano
tu 5 catych kamienic, obroty siegnety dwadziescia kilka min zt a sSrednia cena 1m2 kamienicy,
jaka trzeba byto zaptaci¢ wyniosta 7,3 tys. zi/mz2.

Srednia cena, jakg trzeba byto zaptaci¢ w 2018 roku za kamienice w Krakowie to 8,0 min zt (wobec
9,3min zt w2019 r.i 8,7 min zt w roku 2018).

Maksymalng cene 25 min zt w 2020 roku osiggneta kamienica w Srédmieéciu. Kamienice w
Krowodrzy
i Podgérzu osiggajg znacznie nizsze ceny a najdrozsze nie przekraczajg 7 min zt.

Pomimo znacznych ograniczen w 2020 roku stopa zwrotu z inwestycji w zabytkowe kamienice w
Krakowie utrzymywata sie na zblizonym poziomie co roku poprzedniego tj. 5,5 %, co odpowiada
bardzo niskiemu poziomowi ryzyka (na poziomie najlepszych obiektéw komercyjnych w Warszawie).

Od wielu lat najwiekszy wptyw na ceny kamienic ma atrakcyjnosé¢ lokalizacyjna mierzona zasadniczo
odlegtoscig od Rynku Gtéwnego, stan techniczno-uzytkowy, sposdb uzytkowania mierzony wielkoscig
dochodu z najmu oraz potencjat inwestycyjny wyrazony zgodg na rozbudowe lub adaptacje.
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6. Popyt

Od wielu lat zabytkowe kamienice czynszowe w Krakowie postrzegane sg jako dos¢ bezpieczna
lokata kapitatu z powodu ich unikatowej atrakcyjnosci lokalizacyjnej w centrum stolicy turystycznej
kraju i niepowtarzalnych waloréw zabytkowych. Inwestorzy szukajg kamienic do zakupu obserwujgc
ciggty wieloletni wzrost ich cen (znacznie przewyzszajgcy stope inflacji) i stusznie antycypujgc
kontynuacje silnych tendencji wzrostowych.

W 2020 roku praktycznie ,zamart’” ruch turystyczny, a hotele i hostele oraz restauracje byty
pozamykane. Wskutek tego wiekszy popyt obserwowano ze strony inwestorow z branzy
apartamentowej. Jednak rynek hotelarski jest w Krakowie na tyle silny, Ze po tej rocznej zapasci
znowu zwiekszy aktywno$¢ inwestycyjng, co mozna byto dostrzec na rynku dzierzawy (duze
zainteresowanie dzierzawg kamienic pod funkcje hotelowe). Szczegdlnie na Starym Miescie pozycje
dominujgca utrzymujg inwestorzy hotelowi.

Ciaggle poszukiwane sg duze obiekty zabytkowe do adaptacji na hotele najlepszych $wiatowych
marek. W roku ubiegtym odnotowano duzg ilos¢ uméw dzierzawy obiektow zabytkowych pod funkcje
hotelowo-turystyczne, co jest zwigzane z ogromnym popytem na te funkcje i niktg ofertg sprzedazy
catych kamienic.

Z funkcjami turystycznymi skorelowany jest rynek lokali gastronomicznych w kamienicach, ktéry od
kilku lat rozkwita w centrum Krakowa i obszarach koncentracji ruchu turystycznego (np. Kazimierz i
Wawel). Presja popytowa inwestoréw poszukujgcych lokali pod funkcje gastronomiczne w centrum i
przy gtéwnych ulicach zacheca do zakupow udziatéw w kamienicach, ale przede wszystkim rozwija
sie rynek najmu. W roku 2020 rynek lokali gastronomicznych bardzo ostabt, ale masowo zawierane sg
nowe umowy najmu w lokalach opuszczonych z powodu rosngcych strat poniesionych przez
dotychczasowych, czesto wieloletnich i znanych restauratoréw.

W 2020 roku znaczgco ograniczone zostaty takze inwestycje hotelowe do minimum (kontynuowano
jedynie kilka na kilkadziesigt wydanych pozwoleh na budowe). Jednak w przewazajgcej mierze
inwestorzy branzy hotelarskiej i wtasciciele nieruchomosci traktujg lockdown i zwigzane z nim
ograniczenia i straty biznesowe jedynie jako okres przejsciowy, ktory sie w 2 201 roku skonczy a w
nastepnych 2-3 latach ruch turystyczny wréci do pozioméw z roku 2019. Dlatego wiekszos¢
.zamrozonych” inwestycji hotelarskich zostanie zapewne zrealizowanych w kolejnych latach.

7. Prognoza

W 2021 roku (informacja z potowy marca) rynek zapewne powroci do poprzedniego tempa wzrostu po
otwarciu gospodarki i zakonczeniu szczepieh. Jednak powrét zagranicznych turystéw do Krakowa i
obtozenia oraz cen sprzed pandemii zajmie dtuzej niz jeden rok.

Zwracajg uwagg tendencje realizacji przedsiewzie¢ biznesowych w zabytkowych kamienicach na
podstawie umoéw dzierzawy, najczesciej 20-30 letnich ze wzgledu na skale zaangazowanych
naktadéw po stronie dzierzawcy. Umowy dzierzawy odzwierciedlajg zapotrzebowanie na nowe obiekty
hotelarskie w najbardziej luksusowych lokalizacjach czyli na Starym Miescie, blisko Plant i Wawelu.
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Czynsze dzierzawne sg mocno skorelowane z wartosciami rynkowymi kamienic i osiggajg poziom
5-7% stopy zwrotu. Trend ten w latach nastepnych zostanie zapewne utrzymany.

Szansg na dalszy rozwdj rynku jest dla Krakowa powrét do organizacji licznych wydarzen kultury,
biznesu i sportu (np. Igrzyska Europejskie). Jesli miasto utrzyma wysoka ocene marki jako destynacja
dla turystéw, zwtaszcza biznesowych, to mozna oczekiwaé nowych rekordéw cenowych i coraz
wiekszych inwestycji w obiekty zabytkowe.

Krzysztof Bartus

Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Analityk, doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, posrednik
w obrocie nieruchomosciami, 27-letnie doswiadczenie na krakowskim rynku
nieruchomosci

e-mail: k.bartus@mrn.pl
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