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Rynek kamienic obejmuje catg z pewnoscig
najpiekniejsze i najbardziej znane nieru-
chomosci w Krakowie, z ktérych znaczna
czesc jest pod ochrong jako zabytki i dobra
kultury narodowej. Kamienice to - histo-
rycznie - co najmniej jednopietrowe, muro-
wane miejskie domy mieszkalne, przysto-
sowane zaréwno do petnienia funkcji
mieszkalnych, jak i handlowo-ustugowych.
Zwarta zabudowa kilkupietrowymi budyn-
kami mieszkalno - ustugowymi wyréznia
zabytkowe i przedwojenne centra miast.
Podobnie w Krakowie przedwojenne i za-
bytkowe kamienice sg dominujgcg forma
urbanistyczng jego centrum, obejmujgcy
najstarszg cze$¢ Sroédmiescia, Krowodrzy
i Podgorza.

PLAN MIASTA

| IRAKOWA

Cecha charakterystyczng tej historycznej zabudowy jest jej atrakcyjne potozenie w najlepszych lokalizacjach mia-
sta i niepowtarzalne walory architektoniczne, historyczne i artystyczne. Najlepsze lokalizacje generujg najwyzsze
dochody z czynszéw i ustug (handel, turystyka i gastronomia), a niepowtarzalnos¢ architektoniczna i historyczna
jest zrodiem dobrej ,marki’ dla wtasciciela takiego budynku. Dlatego w Krakowie kamienice zawsze stanowity
odrebny segment rynku nieruchomosci inwestycyjnych, z jego wiasng dynamikg, popytem i podazg. Jednak ze
wzgledu na réznorodnos¢ funkcji, rynek kamienic skorelowany jest z rynkiem mieszkaniowym (a zwlaszcza
apartamentowym), rynkiem powierzchni komercyjnych i rynkiem hotelowo-turystycznym.

W Krakowie jest ponad dziesie¢ tysiecy kamienic, ale wiekszos¢ z nich posiada nieuregulowany stan prawny
lub ulegta trwatemu podziatowi na odrebne nieruchomosci lokalowe. Podaz kamienic jest wiec znacznie
ograniczona, a nowe oferty sprzedazy kamienic sg najczesciej wynikiem regulacji stanéw prawnych, zwtaszcza

prawa wtasnosci.

Najmodniejsze ulice, wzdtuz ktérych roz-
cigga sie historyczna zabudowa mieszka-
niowa to w Srédmiesciu obszar Plant
z ulicg Florianskg, Rynkiem Gtéwnym,
Grodzkg i Szewska, dalej dzielnica Kazi-
mierz z ulica Szeroka, Krakowska i Staro-
wislng, ponadto ulica Stradomska, Zwie-
rzyniecka, Karmelicka, Diuga i Lubicz.
W Krowodrzy najmodniejszy jest Salwator
wokot Placu Na Stawach i ul. Kosciuszki,
atrakcyjny jest tez obszar wokét ul. Lea,
Krolewskiej, Mazowieckiej i Wroctawskiej.
Stare Podgorze to przede wszystkim ulice
Kalwaryjska i Limanowskiego, ale coraz
czesciej poszukiwane sg tez tereny powy-
zej tych ulic na Wzgérzu Lasoty (Zamoj-
skiego, Parkowa) oraz Debniki.
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Obrét rynkowy kamienicami w Krakowie wystepuje

Liczba transakcji na rynku kamienic w latach na obszarze wszystkich trzech dzielnic przedwojen-

2003-2010 ., . . , .
nych: Srédmiescia, Krowodrzy i Podgorza. Szacuje
400 sie, ze w roku 2010 zawarto ok. 110 transakgiji
350 . -
300 sprzedazy rynkowych kamienic, w tym 18 catych
250 nieruchomosci, a pozostate to transakcje udziatami
igg w kamienicach. Po raz pierwszy od 2006 roku wystg-
100 I I pit znaczacy (75%) wzrost ilosci transakcji w stosun-
50 — . l | . [ . ku do roku poprzedniego. Rynek w 2010 roku zano-
0

towat jeszcze wigkszy wzrost obrotow i to po raz

* . .
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 pierwszy od 2007 roku. Szacunkowe obroty wyniosty

= liczba transakcji catymi kamienicami = liczba transakcji udziatami w kamienicach bowiem ponad 130 mln Z*, pOdCZGS gdy w 2009 zale-
Zrédito: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl dwie 50 min zi. Na zakupy catych kamienic inwesto-
2010* - wielkosci szacowane na podst. niepetnych danych rzy wydali 64 min z, czyli tyle ile w 2004 roku.

i Zarowno wolumen jak i warto$¢ obrotow w 2010 roku
Obrét rynkowy kamienicami i ich udziatami . . "

W latach 2003-2010 wskazuje na przetamanie tendencji spadkowych po

zapasci w roku poprzednim. Po hossie z 2004 - 2007

i depresji w 2008 i 2009 roku kapitat inwestycyjny

l I zaczyna powoli powraca¢ na rynek kamienic. llosé
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Ominzt -

transakcji jest jednak w dalszym ciggu zaledwie
utamkiem rekordowego wolumenu zarejestrowanego
2006 roku - wiascicieli zmienito wéwczas az 97 ca-
tych kamienic. Podobnie obroty w 2010 roku to wcigz
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010* tylko %4 obrotow w szczytowym 2007 roku. Analo-
giczne tendencje w ostatnich latach panujg jednak na
rynkach mieszkaniowym, komercyjnym i hotelowym.

= obrét rynkowy catymi kamienicami [min zt] = obrét rynkowy udziatami w kamienicach [min zi]

Zrodio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

2010* - wielkosSci szacowane na podst. niepetnych danych Analiza cen transakcyjnych w ostatnich latach wyka-

zuje duzg zmiennos$¢ rynku zardbwno w ujeciu cen za

_— A iy o nieruchomos¢ jak rowniez cen jednostkowych za
Trend cenowy kamienic w Srédmiesciu - lata

2003-2010 [zt/m? pu] 1 m? powierzchni uzytkowej kamienic. Najwyzsza
(G cena zaptacona w 2010 roku za kamienice wyniosta
N 9,0 min zt przy $redniej cenie rynkowej 3,5 min zi,

8 000 zt przy ) . .y J. . .
/ N— e podczas gdy w 2009 r. najdrozsza kamienica osig-
Gtz / gneta cene tylko 4,15 min zt, a srednia cena rynkowa
4000 zt _/ wyniosta 1,6 min zt. Jednak w przeliczeniu na 1 m?
2000z - kamienicy w Srodmiesciu ceny w 2010 roku osiggne-
ozt . . . . . . i i . ty poziom zaledwie 6,7 tys. zt, co oznacza 8% spa-
S F & & & O3 dek w stosunku do 2009 roku. Spadek cen jednost-

O S S I I S it w pi i potowi i

PV kowych wystgpit w pierwszej potowie 2010 roku jako

= ) _ ) . kontynuacja trendu spadkowego zapoczgtkowanego
Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

2010* - wielko$ci szacowane na podst. niepetnych danych na poczatku 2008 roku. W ciggu 3 lat ceny jednost-
2011** - prognoza kowe kamienic spadty az 0 25%.

Druga potowa 2010 roku to okres wyhamowania spadkéw i poczatek odwrécenia trendu na staby wzrostowy, na
co wskazuje poczatek 2011 r. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze immanentng cechg tego rynku jest znaczne zrézni-
cowanie cen jednostkowych (od 2 do 13 tys. z/m?® p.uz.) wynikajace z duzych dysproporcji w atrakcyjnosci lokali-
zacyjnej (od ul. Florianskiej do Towarowej), stanie techniczno-uzytkowym (od kamienic luksusowych do pustosta-
now do kapitalnego remontu) i wielkosci dochodu z najmu (od powierzchni handlowych wynajmowanych po
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300-400 zt/m? do mieszkan z najemcami ptacgcymi czynsz regulowany 9-11 z/m?). A wiasnie oczekiwana stopa
zwrotu dla wiekszosci inwestorow jest podstawg kalkulacji optacalnej ceny zakupu kamienicy.

Analiza trendu wzrostowego $redniej ceny ptaconej za kamienice przy jednoczesnym spadku cen jednostkowych
w 2010 roku wskazuje réwniez na zmiany preferencji nabywcow: poszukiwane i kupowane sg znacznie wieksze
nieruchomosci niz w roku poprzedzajgcym.

Na przetomie 2010 i 2011 roku do sprzedania wystawionych
zostato 16 catych kamienic w Krowodrzy w cenach od 0,8 min zt
do 6,0 min z}, a w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej od
3 do 10 tys. zt przy sredniej 6,5 tys. zt/m”. W Podgorzu w ofercie
jest az 35 kamienic do sprzedania w cenach od 1 min zt do
14 min z, a w cenach jednostkowych od 2 do 14 tys. ztm? przy
$redniej cenie ofertowej 7,0 tys. zm® Wyzsza cena ofertowa
kamienicy w Podgérzu niz w Krowodrzy jest pewng niespo-
dziankg, gdyz Krowodrza zawsze byla uznawana za atrakcyj-
niejszg i drozszg lokalizacje. Przyczyng jest obserwowany
w ostatnich kilku latach znaczny wzrost popytu na nieruchomo-
Sci inwestycyjne w Podgoérzu. Okolice Parkowej i Zamoyskiego
oraz Debniki uznawane sg za lokalizacje luksusowe.

Najwazniejszym rynkiem lokalnym jest Srédmiescie, a zwtasz-
cza Stare Miasto, gdzie na koniec 2010 roku oferowanych byto
az 61 catych kamienic w cenach od 1,3 min zt do 25 min zt.
Takze ofertowe ceny jednostkowe sg rekordowe i mieszczg sie
w przedziale 2,3 — 24,3 tys. ztm?® ze Srednig 10,3 tys. ztm?,

W sumie do sprzedania na koniec 2010 byto 130 kamienic
w catosci lub w udziatach czyli znacznie mniej niz przed rokiem
(220 ofert). Srednia ofertowa cena jednostkowa kamienicy
w Srédmiesciu wzrosta w ciggu roku az o 13%, w Krowodrzy
spadta 0 7% a w Podgoérzu pozostata bez zmian. Wptyw na te
zmiany podazowe miat wyrazny wzrost popytu i obrotéw na ryn-
ku i zmiany preferencji nabywcoéw. Ponadto z roku na rok w ofer-
tach sprzedazy jest coraz mniej powierzchni obcigzonych pra-
wem najmu z najemcami pfacgcymi czynsz regulowany, dzieki
czemu rosnie atrakcyjno$é rynkowa oferty i jej cena. Z drugiej
strony cze$¢ wtascicieli kamienic po bezskutecznych probach
sprzedazy catych nieruchomosci w 2009 roku zdecydowato sie
podzieli¢ je na nieruchomosci lokalowe i sprzedawac jako
mieszkania i lokale uzytkowe.

Struktura popytu w 2010 roku wskazuje na przewage inwesto-
réw z branzy mieszkaniowej i apartamentowej, ograniczony lecz
stabilny popyt ze strony rynku hotelowo-turystycznego (zakupy
pod hotele, hostele, pensjonaty, gastronomie) i niski popyt inwe-
storow poszukujgcych kamienic pod biura i siedziby firm. O stale
rosnacej atrakcyjnosci kamienic swiadczg nowe inwestycje apar-
tamentowe w centrum miasta, tzw. plomby (uzupetnienie zabu-
dowy pomiedzy istniejgcymi kamienicami), w ktdrych aparta-

Plac Mariacki
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menty po wybudowaniu sprzedawane sg w rekordowych
cenach. Nabywcy sg skitonni ptaci¢ najwyzsze ceny za potacze-
nie luksusowej lokalizacji z luksusowym wykohczeniem budynku
i lokalu, czego ostatnimi przyktadami jest inwestycja przy
ul. Kopernika (ceny przekraczajgce 20.000 ztim? lokalu). Jesz-
cze dobitniej wida¢ to na rynku lokali handlowych, ktérych ceny
w kamienicach przy gtéwnych ulicach miasta w 2010 roku prze-
kroczyty 40.000 zt/m”.

W mijajagcym roku zarejestrowano takze zwiekszone zaintere-
sowanie zakupami ze strony inwestoréw zagranicznych, chociaz
jest to tylko niewielki utamek ich zaangazowania z okresu hossy
w latach 2006 - 2007. Krakéw wcigz jest przez inwestoréw po-
strzegany jako rynek o znaczeniu ponadregionalnym i miedzy-
narodowym o duzym potencjale inwestycyjnym. Jezeli uwzgled-
nimy spadek wartosci polskiej waluty wobec euro i dolara, ceny
kamienic dla inwestoréw zagranicznych sg coraz nizsze a przez
to bardziej atrakcyjne.

Prognozy dla rynku kamienic w Krakowie sg optymistyczne,
gdyz juz w drugiej potowie 2010 roku zaobserwowano zakon-
czenie kilkuletniego trendu spadkowego i zapoczgtkowanie ten-
dencji wzrostowych z rosngcymi obrotami i wolumenem transak-
cji. Rynek kamienic w dalszym ciggu bedzie silnie skorelowany
Z rynkiem apartamentowym a w mniejszym stopniu z rynkiem
hotelowym i komercyjnym, ktére to rynki réowniez wychodzg
w 2010 roku z kryzysu. Zachetg dla inwestoréw bedzie takze
wcigz dobra sytuacja makroekonomiczna kraju oraz bardzo do-
bra ,marka” Krakowa jako stolicy turystycznej Polski.

Wawel - widok z kamienicy

Podsumowanie

= w 2010 roku nastgpito odwrdcenie tendencji spadkowych na rynku kamienic, o czym $wiadczg rosnace
obroty rynkowe, wzrost ilosci transakcji oraz znacznie wyzsza niz w roku poprzednim $rednia cena
kamienicy

= tendencje spadkowe cen jednostkowych kamienic utrzymaty sie w 2010 roku, jednak ich dynamika byta
znacznie nizsza niz w 2008 i 2009 roku, a pod koniec 2010 roku ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej kamienicy przestaty spadac

= po trzech latach kryzysu, rynek kamienic w drugiej potowie 2010 zndw jest postrzegany jako coraz bar-
dziej atrakcyjne miejsce inwestycji, zwtaszcza ze strony branzy mieszkaniowej jak réwniez hotelowej
i komercyjnej

= dobra marka Krakowa jako miasta o znaczeniu europejskim szczegdlnie mocno wptywa na rynek kamie-
nic uznawany za typowo krakowski, a przez to wyjgtkowy, co przycigga inwestoréw krajowych i zagra-
nicznych, ktérzy dodatkowo zacheceni sg obecnie stosunkowo niskimi cenami kamienic po ostabieniu
Ztotego

=
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= w najblizszym roku przewiduje si¢ kontynuacje trendu wzrostowego zapoczatkowanego w 2010 roku,
jednak jego dynamika bedzie uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej w kraju oraz od rynku miesz-
kan luksusowych w Krakowie.

Krzysztof Bartus

Prezes Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
Analityk, doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, posrednik w obro-
cie nieruchomosciami, 17-letnie doswiadczenie na krakowskim rynku nieruchomosci

e-mail: k.bartus@mrn.pl
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