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ZAPRASZAMY DO WSPO{TWORZENIA
KOLEINEJ XXXIV KRAJOWEJ KONFERENCJI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Z przyjemno$cia, w imieniu Zarzadu Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych, przekazujemy Panstwu informacje: Kolejna Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcédw Majatkowych odbedzie sie we wrzesniu 2027 roku w Krakowie, a jej
organizatorem bedzie nasze macierzyste Stowarzyszenie.

To dla nas nie tylko zaszczyt, ale przede wszystkim duze przedsiewziecie i wyjatkowa
okazja do tego, aby wspolnie stworzy¢ wydarzenie, ktére wpisze sie w historie naszego
Srodowiska zawodowego.

Juz dzi$ serdecznie zapraszamy wszystkich Czlonkéw Malopolskiego Stowarzyszenia
do udzialu w Konferencji.

ChcielibySmy jednak, aby nasze zaproszenie mialo jeszcze szerszy wymiar -
zachecamy Panstwa do wspéltworzenia i wspoélorganizacji tego wydarzenia.

Przygotowanie Konferencji tej rangi wymaga zaangazowania wielu oséb, ich pomystow,
doswiadczenia, kontaktow i energii. Szczegdlnie liczymy na wsparcie w zakresie
pozyskiwania partneréw i sponsoréw, ale jesteSmy otwarci rowniez na kazda inng forme
zaangazowania, ktéra moze przyczynic¢ sie do sukcesu tego przedsiewziecia.

Dlatego zwracamy sie do wszystkich Panstwa, ktérzy majq talent organizatorski, ciekawe
pomysty, doswiadczenie w przygotowywaniu wydarzen, szerokie kontakty lub po prostu
che¢ zrobienia czego$ wspdélnie dla naszego Srodowiska — dolaczcie do zespolu oséb
zaangazowanych w przygotowanie Konferencji.

By¢ moze wtasnie wérdd naszych Cztonkéw sa osoby, ktére mogq zaproponowac partnera
przedsiewziecia, moga poméc w pozyskaniu sponsora, znajq interesujacego prelegenta albo
chciatyby wesprze¢ nas w jednym z wielu obszaréw organizacyjnych.

Kazda pomoc i kazda inicjatywa beda dla nas cenne.

Osoby zainteresowane wspoélpracg i aktywnym wlaczeniem sie w przygotowania prosimy o
kontakt z Sekretariatem Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
(telefonicznie lub mailowo).

Wierzymy, ze wspolnymi silami stworzymy wydarzenie, ktére bedzie nie tylko waznym
miejscem debaty o przysztosci naszego zawodu, ale réwniez okazja do spotkania,
integracji i wymiany doswiadczen catego Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.
Krakéw czeka na nas we wrzesniu 2027 roku — zapraszamy do wspélnego tworzenia tego
wydarzenia juz dzis!

W kolejnym Biuletynie przekazemy Panstwu wiecej informacji dotyczacych przygotowan
do Konferencji, jej programu oraz mozliwo$ci zaangazowania sie w poszczegblne obszary
organizacyjne.
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DOMY JEDNORODZINNE

Dr inz. Piotr Mika, Politechnika Krakowska,
Wydziat Inzynierii Lgdowej i Transportu, analityk
Instytutu Analiz mrn.pl, cztonek Maftopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majgtkowych,
prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie

wyceny nieruchomosci.

Autor: Dr inz. Piotr Mika

Gromadzone przez rzeczoznawcOéw majatkowych dane o
transakcjach rynkowych sag Zzrédtem cennych informacji o rynku
nieruchomosci.

Jedng z takich baz, juz od ponad dwudziestu lat, prowadzi Instytut
MRN.pl zrzeszajgcy gtdwnie cztonkéw Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majagtkowych. Niniejszy artykut jest syntetycznym
podsumowaniem kolejnej edycji analiz Instytutu MRN.pl, w ktérym
opisano zawarte transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi
budynkami o charakterze jednorodzinnym na terenie powiatu
krakowskiego. Sa to jedyne, w tak dtugim okresie — od poczatku 2006
roku, badania kondycji tego rynku. W artykule skoncentrowano sie
gtdwnie na ubiegtym 2025 roku, natomiast niektére wykresy ilustrujg
szerszy przedzial czasowy, a wykres 1 zmiany na rynku w prawie
dwudziestoletnim okresie.

Liczba transakcji nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w powiecie krakowskim, w ostatnich dwdch latach
2024-2025 utrzymuje sie na zblizonym poziomie (ok. 1100, linia
granatowa). Trend wzrostu obrotéw (linia bordowa) wskazuje na 9%
wzrost cen w 2025 roku w stosunku do roku 2024 (kiedy odnotowano
rekordowy, 28% wzrost cen w stosunku do poprzedniego 2023 roku).
Dowodzi to uspokojenia tego segmentu rynku.

W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA

LICZBA TRANSAKC)I
NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANYCH DOMAMI
JEDNORODZINNYMI

W POWIECIE KRAKOWSKIM,

W OSTATNICH DWOCH LATACH
2024-2025 UTRZYMUJE SIE
NA ZBLIZONYM POZIOMIE

WYKRES 1. LICZBA TRANSAKC)I | OBROT DOMAMI W POWIECIE KRAKOWSKIM
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W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA

W dalszym ciggu gmina Zabierzow i Zielonki nalezg do najczeSciej
poszukiwanych lokalizacji na zakup domoéw jednorodzinnych
(zamienity sie miejscami w stosunku do 2024 r.). Po raz pierwszy na
trzecim miejscu znalazta sie gmina Skawina, kolejno Michatowice i
Liszki. W 2025 roku gorzej wypadty gminy Krzeszowice, Michalowice
i Wielka Wies.

Warto$ci maksymalne na wykresie obrotow w wiekszosci przypadkow
korespondujg z wartosciami maksymalnymi dotyczgcymi liczby
transakcji (wykres 2), z wyjatkiem gminy Skawina, w ktorej 102
transakcje wygenerowaty znacznie mniejszy obrot niz mniejsza liczba
transakcji w gminach Michatowice czy Liszki. Ten efekt zapewne
wynika bezposrednio ze struktury tamtejszego rynku. W gminie tej
odnotowuje sie wysoki udziat transakcji dotyczgcych mniejszych
domoéw wolnostojgcych oraz powtarzalnej zabudowy blizniaczej i
szeregowej, realizowanej na relatywnie nieduzych dziatkach.

W efekcie, mimo duzej aktywnos$ci transakcyjnej, Srednia wartosc
pojedynczej umowy pozostaje nizsza. Z kolei Michatowice i Liszki
charakteryzuja sie wiekszym odsetkiem transakcji domami o
charakterze rezydencjalnym, posadowionymi na rozlegtych,
drozszych parcelach, co windowato catkowity wolumen obrotu w tych
rejonach. Skawina oferuje wiec atrakcyjne cenowo nieruchomosci w
badanym segmencie. Najbardziej przystepne ceny sg w gminach
nieco oddalonych od Krakowa, takich jak lgotomia-Wawrzenczyce,
Sutoszowa, Stomniki i Krzeszowice.

Sredni wzrost cen w poszczeg6lnych gminach powiatu krakowskiego,
poréwnujac rok 2025 z rokiem 2024, zawiera sie w przedziale od 3%
do nawet 30%.

GMINA ZABIERZOW I ZIELONKI
NALEZA DO NAJCZESCIE)
POSZUKIWANYCH LOKALIZAC)I
NA ZAKUP DOMOW
JEDNORODZINNYCH

WYKRES 2. LICZBA TRANSAKCJI | OBROT DOMAMI W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W 2025 ROKU
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W 2025 r. na terenie powiatu krakowskiego odnotowano 41
sprzedazy domoéw, w ktorych cena transakcyjna przekroczyta dwa
miliony ztotych, czyli w tzw. segmencie premium (w 2024 r. takich
transakcji byto 34, w 2023 - 17).

Rekordowag kwote ponad 4,4 min zt zaptacono za rezydencje na
terenie gminy Zabierzéw, potozong na ponad 20 arowej dziaice.
Kolejne miejsca na podium zajmujg nieruchomosci z terenéw gminy
Liszki (4,3 min z}), Zabierzow (4,1 min). Ws$rdéd transakcji w
przedziale cenowym miedzy 3 a 4 mln ztotych mozna wskazac
nieruchomosci potozone w gminach Mogilany, Skawina, Zabierzow,
Zielonki i Wielka Wies.

RYNEK PIERWOTNY

Dane z rynku deweloperskiego wskazujg na pewna stabilizacje -
liczba transakcji zawiera sie w przedziale ok. 440 — 470. Wiekszym
zainteresowaniem cieszy sie wcigz rynek wtérny (zielone stupki),
(wykres 3).

REKORDOWA KWOTE PONAD 4,4
MLN Zt ZAPLACONO ZA
REZYDENCJE NA TERENIE GMINY
IABIERZOW, POLOZONA NA
PONAD 20 AROWE) DZIALCE

WYKRES 3. LICZBA TRANSAKC)I DOKONANYCH PRZEZ DEWELOPEROW | 0SOBY FIZYCZNE W POWIECIE KRAKOWSKIM
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Analiza cen w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku w inwestycjach na rynku pierwotnym
wskazuje — analogicznie jak w poprzednich latach - ze w gminach z duzg liczbg transakcji uwidocznit sie
znaczny rozstep pomiedzy ceng maksymalng i minimalng (Wykres 4). W duzej czesci jest to spowodowane
zr6znicowanym stopniem zaawansowania prac w sprzedawanych budynkach. W ofercie dominujg domy w
stanie tzw. deweloperskim, ale zdarzaja sie tez budynki wykonczone pod klucz. Najnizsze ceny jednostkowe
w przedziale od 3 tys. z#/m? do 4 tys. zt/m? dotyczg nieruchomosci sprzedawanych w trakcie robét (najczesciej
stan surowy otwarty, dla nieruchomosci w stanie deweloperskim konieczny jest wydatek ponad 5 tys. z/m?).
Najwyzsze ceny jednostkowe, w najlepszych lokalizacjach, przekraczaty 12 000 zHm® (Zabierzéw,
Czernichéw), natomiast w wiekszo$ci gmin powiatu przekraczaty 10 000 z/m?.
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Duze rozpietosci cenowe wskazujg, ze analiza samej ceny za 1 m2 bez weryfikacji stopnia
zaawansowania budowy (np. stan surowy otwarty vs petny stan deweloperski z instalacjami) oraz
wielkosci przynaleznej dziatki moze prowadzi¢ do btednych wnioskéw. W badanej bazie danych
Instytutu  MRN.pl najnizsze minima cenowe odzwierciedlajg zakupy wczesnofazowe, by¢ moze
spekulacyjne lub nierynkowe, podczas gdy maksima wyznaczajg obiekty gotowe do wykonczenia,
zlokalizowane w strefach o najwyzszej renomie lokalizacyjnej.

WYKRES 4. CENY MINIMALNE, SREDNIE | MAKSYMALNE ZA 1 M2 DOMU W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W TRANSAKCJACH
DEWELOPERSKICH W 2025 ROKU (Zt/M?)
Ceny jednostkowe - transakcje deweloperskie
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Rynek lokali mieszkalnych, ktore sg wydzielane w budynkach w zabudowie blizniaczej (lub szeregowej)
stanowi istotng czes$¢ segmentu, ktéry moze by¢ zaliczany do segmentu doméw jednorodzinnych. Z
prawnego punktu widzenia sg to samodzielne lokale mieszkalne, jednak w praktyce wiasciciel dysponuje
czescig budynku z przynaleznym ogrodem, tak jak witasciciel domu ,blizniaka” czy szeregéwki. Takich
transakcji, na pograniczu segmentu domow i mieszkan, odnotowano na rynku pierwotnym okoto 95 w
powiecie krakowskim (wykres 5), co oznacza okoto 20% udziat w stosunku do rynku pierwotnego domow
jednorodzinnych (te dane nie zostaly wigczone do zamieszczonych w analizie poprzednich wykreséw).
Biorac pod uwage roczng sume obrotoéw, transakcje dwulokalowe stanowity 10% transakcji w segmencie
doméw jednorodzinnych.
Na rynku wtérnym obserwujemy stabilizacje liczby takich transakcji w ostatnich trzech latach (przedziat od
39 do 53).

WYKRES 5. SZACOWANA LICZBA TRANSAKCJI LOKALAMI W BUDYNKACH DWULOKALOWYCH NA TERENIE POWIATU KRAKOWSKIEGO
W LATACH 2018-2025
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Ponizszy wykres nr 6 ilustruje aktywnos$¢ rynku lokali w budynkach dwulokalowych w poszczegélnych
gminach powiatu. Najwyzsza aktywno$¢ dotyczy gmin postrzeganych jako najbardziej atrakcyjne do
zamieszkania.

WYKRES 6. SZACOWANA LICZBA TRANSAKCJI LOKALAMI W BUDYNKACH DWULOKALOWYCH W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO
W LATACH 2021-2025

Liczba transakcji w gminach

100
80
&0
a0
. ~ eem_ AN_Em .I 1 mae Il . | (] . ][] |
} * # * & S i & oF & # &
'\Fﬁl& oy n*'é‘ & & Dé'..;é‘ o ‘p-\*o ) bc-*o ‘gﬁ \d}c’ &°
& s & & & & @ & & 45
oy i .p“ ‘b\“ 3 ey AF
o &
tSSé
'-‘_D
w2021 W2022 W2023 W2024 W2035 ZRODLO: INSTYTUT ANALIZ MONITOR

RYNKU NIERUCHOMOSCI MRN.PL

Ceny $rednie za 1 m? lokali w budynkach dwulokalowych sa wyzsze niz analogiczne ceny za 1 m? budynku
jednorodzinnego (wykres 7). Wynika to najpewniej z mozliwo$ci uzyskania wiekszej powierzchni uzytkowej
mieszkalnej, niz w przypadku typowego domu jednorodzinnego. Wyzsza cena jednostkowa (za 1 m2) w
budynkach dwulokalowych jest determinowana przede wszystkim przez optymalizacje kosztéw gruntu.
Realizacja dwoch samodzielnych lokali mieszkalnych na jednej nieruchomos$ci gruntowej pozwala
deweloperom na znacznie efektywniejsze rozdzielenie ceny zakupu dziatki na taczng powierzchnie uzytkowg
mieszkalng (PUM). Cho¢ dla klienta koncowego cena metra kwadratowego jest wyzsza — co wynika takze z
mniejszego metrazu pojedynczego lokalu i wyzszego standardu infrastruktury wspdélnej — to catkowity prog
wejscia (cena tgczna) pozostaje czesto bardziej atrakcyjny niz zakup klasycznego, wolnostojgcego domu
jednorodzinnego.

Uzasadnia to budowanie takich obiektow, ktére sg czesto reklamowane jako domy mieszkalne, a nie jako
mieszkania.

WYKRES 7. CENY MINIMALNE, SREDNIE | MAKSYMALNE ZA 1 M? BUDYNKU DWULOKALOWEGO W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO
W 2025 ROKU (Zt/M?)
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PODSUMOWANIE

Rekordowy poziom sprzedazy na rynku nieruchomos$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi w
obszarze podkrakowskim z 2021 r. nie zostat przekroczony w 2025 roku. Rok 2025 cechowata
stabilizacja pod wzgledem liczby transakcji z jednoczesnym widocznym wzrostem wolumenu
obrotu, potwierdzajgc tym samym wzrost cen. Kolejny rok z rzedu jest obserwowany wzrost
Srednich cen jednostkowych, ktory dla wszystkich transakcji tacznie wynidst okoto 9% (w 2024 r.
+28%).

W ubiegtym roku w powiecie krakowskim na zakup domu jednorodzinnego potrzebna byta
przecietnie kwota rzedu 940 tys. ztotych, czyli o 80 tys. wyzsza w stosunku do poprzedniego roku.
Taki budzet umozliwiat wyb6r zaréwno wsérdd ofert na rynku pierwotnym (deweloperskim), jak i na
rynku wtérnym. Ze wzgledu na znaczace obnizenie inflacji oznacza to w ujeciu realnym wzrost cen
w tym segmencie nieruchomosci.

Cena zakupu jest dla wielu klientéw najwazniejszym kryterium wyboru, dlatego wcigz odnotowuje
sie duze zainteresowanie tanszymi nieruchomosciami zlokalizowanymi dalej od granic Krakowa,
zaréwno na rynku wtdérnym (czesto sa to nieruchomosci do remontu), jak i na rynku pierwotnym.
Szczego6towe badanie transakcji potwierdza najwieksze zainteresowanie domami o powierzchni w
przedziale 110 m2 —150 m2.

.

j ‘n'llihll I
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XXXIIT KRAJOWA KONFERENCJA
Rzeczoznawcow Majatkowych

“Rzeczoznawstwo majqtkowe jako zawod zaufania publicznego
na styku rynku i wtadztwa publicznego”

WISLA - WRZESIEN 2026

W dniach 24-25 wrzesnia 2026 r. Wista stata sie miejscem spotkania przedstawicieli Srodowiska rzeczoznawcéw
majatkowych z catej Polski. To wtasnie tutaj odbyta sie XXXIIl Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych, zorganizowana przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych im. Andrzeja Kalusa
oraz Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych.

Tegoroczna Konferencja stanowita wazng przestrzenn wymiany wiedzy, doswiadczen i pogladdéw na temat
aktualnych wyzwan zwigzanych z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W centrum
zainteresowania znalazty sie zarowno kwestie dotyczace codziennej praktyki zawodowej, jak i zmiany prawne
oraz nowe uwarunkowania wptywajace na funkcjonowanie rynku nieruchomosci.

Program Konferencji obejmowat szeroki zakres tematyczny. Duzo uwagi poswiecono odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, zasadom etyki, bezstronnosci oraz standardom wykonywania zawodu.

Omowiono réwniez role rzeczoznawcy jako biegtego sadowego, a takze zagadnienia zwigzane ze sporami o

wartosc i postepowaniami egzekucyjnymi.

Istotnym punktem programu byty takze zmiany legislacyjne, w
szczegblnosci w obszarze planowania przestrzennego i ich
wptywu na proces wyceny nieruchomosci. W kontekscie
dynamicznie zmieniajacego sie otoczenia prawnego
szczegblnego  znaczenia  nabiera  bowiem  wtasciwa
interpretacja nowych regulacji oraz umiejetno$¢ ich
praktycznego zastosowania w pracy zawodowej.

Wsréod podejmowanych tematéw znalazty sie ponadto
zagadnienia zwigzane z ocena prawidtowosci sporzadzania
operatow szacunkowych, wyceng aktywow przedsiebiorstw
oraz praktycznym stosowaniem przepiséw z zakresu
gospodarki nieruchomosciami. Roéznorodnos¢ tematyczna
wystapien pozwolita spojrze¢ na wspodtczesny zawdd
rzeczoznawcy majatkowego z wielu perspektyw - prawnej,
ekonomicznej, praktycznej i etycznej.

Konferencja byta jednak czym$ wiecej niz tylko cyklem
wyktadéw i prezentacji. Waznym jej elementem byta
mozliwos¢  bezposredniego  spotkania  przedstawicieli
Srodowiska  zawodowego, rozmowy oraz  wymiany

dodwiadczen.
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XXXIIT KRAJOWA KONFERENCJA
Rzeczoznawcow Majatkowych

“Rzeczoznawstwo majgtkowe jako zawod zaufania publicznego
na styku rynku i wtadztwa publicznego”

WISLA - WRZESIEN 2026

Dyskusje prowadzone zaréwno podczas obrad, jak i w kuluarach, pokazaty, jak wiele wspdlnych wyzwan stoi
dzi$ przed rzeczoznawcami majatkowymi i jak istotna jest wspotpraca catego srodowiska w poszukiwaniu
wtasciwych rozwigzan.

Wspdtczesny rynek nieruchomosci podlega intensywnym przemianom. Zmiany legislacyjne, rozwdj nowych
technologii, postepujaca cyfryzacja oraz rosnace oczekiwania dotyczace jakosci i transparentnosci procesu
wyceny stawiajg przed rzeczoznawcami nowe wymagania. W tych warunkach szczegdlnego znaczenia nabiera
nie tylko state podnoszenie kwalifikacji, lecz takze dialog i wymiana doswiadczen pomiedzy osobami
wykonujacymi ten zawdd.

XXXIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych w Wisle byta zatem okazjg do podsumowania
aktualnych probleméw i wyzwan, ale rowniez do spojrzenia w przysztos$¢. Spotkanie pokazato, ze rozwéj zawodu
wymaga nie tylko znajomosci zmieniajacych sie przepiséw i nowych narzedzi, ale takze dbatosci o najwyzsze
standardy zawodowe, rzetelno$é, niezaleznosc i zaufanie spoteczne.

Dwa dni spedzone w Wisle byty czasem intensywnej pracy merytorycznej, inspirujacych spotkan i wartosciowych

rozmow. Byty rowniez potwierdzeniem, ze takie wydarzenia odgrywaja istotna role w integracji Srodowiska oraz

budowaniu wspdlnej refleksji nad przysztoscig zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
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Nieruchomosci

budynkow w projekcie nowego
rozporzqgdzenia

m Warunki techniczne dotyczqce
- 3 )

y.

Autor: dr inz. Tomasz BudzyAski Projekt rozporzadzenia (Ministra  Finansow i / OSTA . NIE f'j Wil
Wydziat Geodezji i Kartografii Gospodarki/MRiT) w sprawie warunkow //// ’1///‘
Politechniki Warszawskiej technicznych budynkow i ich usytuowania oraz ,r"‘
Przedruk z czasopisma uzytkowania budynkow mieszkalnych nie zostat "'I
naukowo-technicznego ostatecznie opublikowany jako obowigzujacy akt w ARTYH 'W'

Przeglad Geodezyjny nr 8/2026 . . L
Dzienniku Ustaw przed 20 wrzesnia 2026 r.

Przez 18 miesiecy od 20 wrzes$nia 2026 r. inwestorzy
mogg nadal projektowac¢ i budowa¢ w oparciu o
dotychczasowe przepisy.

Znane polskie przystowie - co sie odwlecze, to nie uciecze - idealnie pasuje do
przypadku procedowania aktu wykonawczego do ustawy Prawo budowlane.
Znowelizowane rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, uwzgledniajgce przepisy ustawy z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, miato
pierwotnie wejs¢ w zycie dnia 20 wrzesnia 2022 r. Prace legislacyjne trwajace nad tym
rozporzadzeniem - tym razem w rozszerzonym zakresie, o czym mowa poézniej -
wchodzg w koncu w finalng faze. Planowany termin wejscia w zycie nowego
rozporzadzenia to 20 wrzesnia 2026 r. To juz trzeci termin ustalony przepisami ww.
ustawy — by¢ moze ostateczny, zgodnie z zasada do trzech razy sztuka.

PROCEDOWANIE PROJEKTU
ROZPORZADZENIA

Projekt rozporzadzenia Ministra Finanséw i Gospodarki w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz warunkoéw
technicznych uzytkowania budynkdow mieszkalnych po uzgodnieniach

miedzyresortowych, w dniu 16 czerwca br. uzyskat pozytywna opinie Komisji Wspdlnej
Rzadu i Samorzadu Terytorialnego, a w dniu 14 lipca br. zostat przekazany do Rzgdowego
Centrum Legislacji do rozpatrzenia przez komisje prawniczg. Rozporzadzenie to zgodnie
Ze swo0j3 nazwa ma zastapi¢ rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie - kluczowe dla
procesu inwestycyjno-budowlanego oraz rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji w sprawiewarunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych —
fundamentalne dla procesu eksploatacji budynkédw mieszkalnych.
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Nieruchomosci

Warunki techniczne dotyczgce budynkow
w projekcie howego rozporzgdzenia

Na ww. rozporzadzenie oczekujg nie tylko uczestnicy procesu budowlanego, organy
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego w rozumieniu
ustawy Prawo budowlane oraz podmioty go obstugujace, w tym geodeci, lecz takze
wtasciciele i uzytkownicy nieruchomosci.

DZIAtLY PROJEKTU ROZPORZADZENIA

Projekt rozporzadzenia obejmuje 13 dziatow, przy czym dziat | zawiera ogdlne przepisy,
ktére dotycza stosowania rozporzadzenia, dziat Il dotyczy zabudowy i
zagospodarowania dziatki budowlanej a dziaty od Ill do X| zawierajg przepisy
okreslajace warunki techniczne dla budynkdéw i urzadzen z nimi zwigzanych, kazdy o
wyodrebnionej tematyce. Z kolei dziat XlI poswiecono warunkom technicznym
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, ktére obecnie uregulowane sa w ww.
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji Tradycyjnie dziat ostatni
- Xlll zawiera przepisy przejsciowe i koncowe. Projekt rozporzadzenia Ministra
Finansow i Gospodarki obejmuje rowniez 13 zatgcznikow zawierajacych wykaz Polskich
Norm powotanych w przepisach projektu ww. rozporzadzenia, wymagania zwigzane z
oszczednoscig energii oraz wyjasnienia dotyczace klas reakcji na ogien, jak rowniez
graficzne przedstawienie okres$lania niektérych odlegtosci zawartych w przepisach
rozporzadzenia.

CEL WYDANIA ROZPORZADZENIA

W uzasadnieniu do projektu rozporzadzenia czytamy, ze celem wydania nowego
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie jest m.in. przyjecie rozwigzan, ktore bedg odpowiadaty
aktualnym technologiom wystepujgcym w budownictwie, jak rowniez przyspieszq i
utatwiq proces realizacji inwestycji, bedgc jednoczesnie przejrzyste | zrozumiate dla
odbiorcy. Cel ten ma by¢ osiggniety poprzez uaktualnienie, ulepszenie czy
uproszczenie warunkoéow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie jak rowniez sformutowanie przepisow budzacych obecnie watpliwosci
interpretacyjne w sposoéb precyzyjny.
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Nieruchomosci

Warunki techniczne dotyczgce budynkow
w projekcie howego rozporzqgdzenia

WAZNE ZMIANY W WARUNKACH
TECHNICZNYCH

Kluczowe zmiany w zakresie warunkoéw technicznych zwigzane sa z zapisami
zapewniajacymi dostepnosé oséb ze szczegdlnymi potrzebami. Dotycza one przede
wszystkim dojs¢ do dziatki budowlanej, dojs¢ do wejscia do budynku, a takze pochylni
zwigzanej z budynkiem. W projekcie rozporzadzenia zapisano rowniez minimalny udziat
lokali mieszkalnych dostepnych dla osdéb niepethosprawnych w ogdlnej liczbie lokali
mieszkalnych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym posiadajagcym co najmniej 5
lokali mieszkalnych na poziomie 6 %, przy czym liczba lokali spetniajacych okreslone w
rozporzadzeniu warunki nie moze by¢ mniejsza niz 1.

Zwiekszenie dostepnosci tym razem dla wszystkich osdéb bedzie mogto nastagpi¢ dzieki
wprowadzeniu obowigzku wyposazania w dzwig osobowy lub osobowo-towarowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego majacego trzy lub wiecej kondygnacji. Obecne
zapisy rozporzadzenia zobowigzuja do wyposazenia budynku w dzwig, gdy rdéznica
poziomdw posadzek pomiedzy pierwsza a najwyzsza kondygnacja nadziemna
przekracza 9,5 metra. Biorac pod uwage typowa wysokos¢ lokali i grubos¢ stropdw ww.
obowigzek dotyczy budynkdéw o czterech i wiecej kondygnacjach. Tym samym mozna
powiedzie¢, ze nowobudowane budynki mieszkalne wielorodzinne o trzech
kondygnacjach beda musiaty by¢ rowniez wyposazane w dzwigi osobowe lub osobowo-
towarowe. Nalezy dodag, ze przepisy nowego rozporzadzenia w przypadku jego wydania,
w tym w zakresie dzwigdw, nie beda dotyczyty budynkdw, w ktdérych nie bedzie miato
miejsce projektowanie, budowa, przebudowa czy zmiana sposobu uzytkowania. Tym
samym wspolnoty mieszkaniowe czy spotdzielnie mieszkaniowe nie bedag zobligowane
do dostosowywania budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych do zmienionych
warunkoéw technicznych, jesli nie beda podejmowaty ww. dziatan.

Omawiany projekt rozporzadzenia, oprécz warunkéw technicznych dotyczacych dostepnosci,
wdraza rowniez trzy wazne dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) odpowiednio w
sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw, w odniesieniu do promowania energii ze
Zrédet odnawialnych oraz w sprawie srodkéw majacych na celu zmniejszenie kosztéw
wdrazania gigabitowych sieci tacznosci elektronicznej. Tym samym dodatkowo wzrasta
znaczenie omawianego projektu rozporzadzenia. Czy tak fundamentalne rozporzadzenie
wejdzie w zycie zgodnie z planem 20 wrzes$nia br., okaze sie stosunkowo niedlugo. Bedzie
wowczas okazja przyblizy¢ konkretne jego zapisy w wersji juz ostatecznej.
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OKIEM RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Geodeta i rzeczoznawca majatkowy z ponad 30 letnim stazem, adiunkt na
Wydziale Budownictwa i Architektury Politechniki Lubelskiej, pracuje dla
bankdéw, administracji oraz sadow

PODZIALY BUDYNKOW

autor: Jacek Zyga W tym wydaniu skoncentruje uwage na kolejnej kwestii tgczacej
rzeczoznawcow i geodetdw. Jest ona opisana zaréwno w Ustawie o
gospodarce nieruchomosciami jak i w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatow
nieruchomosci. Jest nig szczegdlny podziat gruntu wymagajacy
ingerencji w przestrzen zlokalizowanego na tym gruncie budynku.
Temat wywotany zostat kolejnym przypadkiem takiego podziatu, ale
obserwowanym z punktu widzenia biegtego w sprawie sadowej
(rzeczoznawcy majatkowego) przejmujgcego problem po biegtym
geodecie. Problem z grubsza sprowadza sie do tego, ze niektoére
podziaty drastycznie obnizajg wartos¢ nieruchomosci, a co najmniej
wymuszajg na uczestnikach takich postepowan ponoszenie
wysokich kosztow zwigzanych z decyzjami geodety.

Z zaktopotaniem widze, ze dwadziescia dwa lata obowigzywania Rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci to czasami za mato, by ten tryb przyjac¢ jako obowigzujacy. Chodzi mi o
dyspozycje § 4 ust. 1. tego Rozporzadzenia wskazujgcego dosc¢ jednoznacznie, ze ,jezeli
przedmiotem podziatu jest nieruchomos¢ zabudowana, a proponowany jej podziat
powoduje takze podziat budynku, granice projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone sg przez
$ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na catej wysokosci budynku
od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktérych nie ma $cian
oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone s3 przez
$ciany usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia
dachu, wyraznie dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane czesci, ktore
maja wtasne wejscia i sg wyposazone w odrebne instalacje”. Dla porzadku nadmienie,
ze ten sam tekst zamieszczono w roku 2007 w ustepie 3b artykutu 93 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

O ile watpliwosci interpretacyjnych nie nastrecza pierwsze wyréznienie, o tyle drugie
bywa uzywane przez kolegéw geodetéw (oczywiscie tylko nielicznych) jako podktadka
formalna do dzielenia (realnie) jak leci. O zgrozo, nawet wzdtuz scian o konstrukgji
drewnianej.
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OKIEM RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Jest niezle, gdy projektujagcemu podziat geodecie zechce sie zwiedzi¢ wszystkie
kondygnacje, ze strychem wiacznie i uzyska on naoczny dowod, ze sciana ,usytuowana
na catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu” faktycznie istnieje.
Bytoby natomiast dobrze, gdyby 6w geodeta odpowiedziat na pytanie czy jest tam jedna
Sciana czy dwie Sciany (obok siebie, oddzielone co do zasady szczeling dylatacyjna).
Ostatnie zdanie przytoczonego paragrafu (a takze ustepu ustawy) potrafi by¢ bowiem
Zle zinterpretowane.

GCdy mowa jest o pionowej ptaszczyznie, ktorg tworzy sciana usytuowana ... itd. zaréowno
Minister jak i Ustawodawca nie mogli mysle¢ o abstrakcie geometrycznym (pionowej
ptaszczyznie) ukrytym w Scianie i zawierajacym np. o$ tej sciany. Opisane w przepisie
.Pionowe ptaszczyzny tworzone przez sciany” to powierzchnie takich scian, czesciowo
widoczne od strony pomieszczen dzielonego budynku. Pojawia sie tylko pytanie ,ktore
powierzchnie”, to jest od strony ktérego pomieszczenia sg one widoczne?

Analizowany przepis traci sens i zastosowanie praktyczne, gdy taka Sciana jest tylko
jedna. Wtedy ustanowienie granicy na jednej z jej ptaszczyzn tworzy sytuacje, w ktorej
Sciana tgczaca dwie czesci dotychczas jednego budynku staje sie integralng czescia
osobnej nieruchomosci i jednego kompletnego budynku. Tymczasem druga oddzielona
nieruchomos$¢ pozostaje z niekompletnym obiektem, ktéry sam z siebie nie spetnia
definicji budynku wg. Prawa Budowlanego (art. 3 pkt 2): ,obiekt budowlany trwale
zZwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz
posiadajacy fundamenty i dach”. Jedna z jego przegrod budowlanych (Scian) przypisano
bowiem innemu obiektowi. To, ze na dzien zaprojektowania a nawet zaakceptowania
projektowanego podziatu, obie czesci budynku sg pod jednym dachem i stykaja sie ze
sobg nic nie poprawia ani nie wyjasnia. Widziatem bowiem przypadki, gdy po takim
podziale wtasciciel odseparowanego budynku po prostu go burzyt zostawiajgac po tej
czynnosci otwarta przestrzen niekompletnego budynku obok, ,przytulonego”
dotychczas do tego wtasnie wyburzonego.

Ostatecznie, jezeli z podobnego pomystu podziatu gruntu i budynku nie mozna
zrezygnowac (geodeta nie bedzie przeciez naprawiat wszystkich problemoéw tego
swiata) nalezy koniecznie przewidzie¢ odpowiednie prace budowlane, ktoére trzeba
podjac by nie wystapit opisany wyzej skutek. Wykonanie tych prac nalezy przedstawic
jako warunek zaakceptowania podziatu (przez Sad lub organ administracji). Ujawnienie
tych prac i zasygnalizowanie konsekwencji w postaci powstania nowych kosztow bedzie
miato duze znaczenie w sprawach odszkodowawczych zwigzanych z wywiaszczeniami.
W sprawach cywilnych (gtdwnie sgdowych) pojawia sie wyceniacze, ktdorzy zapewne
uzupetnia te luke, ale w postepowaniach wywtaszczeniowych (zwigzanych z decyzjami
ZRID, DULLK) jest duza szansa, ze bez odpowiedniego refleksu geodety kwestia
wspomnianych wyzej kosztow moze umknac¢ decydentom.
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OKIEM RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

GCdy mamy do czynienia z pojedynczg sciang (murowang, szeroka) kusi rozwigzanie
zasugerowane wyzej (zaprojektowanie granicy w osi takiej sciany), ale to tez nie jest
rozwigzanie dobre bezwarunkowo. Kazdy z przysztych sasiadow (w przypadkach spraw
cywilnych) bedzie bowiem zalezny jeden od drugiego, bo czes¢ konstrukcyjna obu
oddzielonych formalnie budynkéw bedzie w dalszym ciggu realnie wspdlna,
nienaruszalna i wymagajaca wspolnej opieki (a zatem bedzie stanowic¢ zrédto
potencjalnych konfliktow). Jakas pomoca moze byc¢ oczywiscie stuzebnos¢ a raczej uktad
stuzebnosci wykreowanych na wzor stuzebnosci drogi koniecznej. Tyle tylko, ze w prawie
polskim nie ma ,stuzebnosci sciany”. Formalnie nie ma. Zatem obywatele samodzielnie
jej wzajemnie nie ustanowia (poprzez ztozenie oswiadczen przed notariuszem). Mogtyby
ewentualnie uczyni¢ to Sady, troche na wzdér wystepujacych praktycznie w zapisach
ksigg wieczystych stuzebnosci typu: oparcie konstrukcji budynku o s$ciane sasiada,
utrzymywanie sciany budynku w granicy dziatki, korzystanie ze sciany jako oddzielenia
budynkow.

W imie ptynnej wspdtpracy miedzy branzami zachecam zatem do ostroznego podejscia
do zlecenia podziatu nieruchomosci zabudowanej. W ramach tej ostroznosci sugeruje
podjecie kazdorazowo analizy potrzeb inwestycyjnych wynikajacych z danego pomystu
(projektu podziatu) albo do konsultowania wtasnych pomystow z branza budowlang (z
rzeczoznawcami budowlanymi) lub z rzeczoznawcami majatkowymi (oni z racji swojego
profilu zawodowego tez musza rozumiec zasady konstrukcji budynkow). Jako absolwent
kierunku Geodezja i Kartografia wiem, ze adepci geodezji takze sg uczeni podstaw
budownictwa, niemniej jednak konsultacji nigdy za wiele.
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Razem poza praca

UDANE SPOTKANIE INTEGRACYIJNE Dobra atmosfera, piekne otoczenie i chwila na
DLA CZLONKOW NASZEGO rozmowy, na ktére na co dzien czesto brakuje
STOWARZYSZENIA czasu. 4 wrzesnia 2026 r. cztonkowie

Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow

. . . . Majatkowych spotkali sie w ,Chochotowym
Dzigkujemy wszystkim uczestnikom za Dworze” w Jerzmanowicach na wydarzeniu

obecnosc, rozmowy i dobrg atmosfere integracyjnym.

W spotkaniu uczestniczyto okoto 35 o0sdb.
Malownicze otoczenie Ojcowskiego Parku
Narodowego sprzyjato odpoczynkowi,
wspolnym rozmowom i spedzeniu czasu w mniegj
formalnej atmosferze.

Pogoda rowniez staneta na wysokosci zadania.
Stoneczny dzien zachecat do wyjscia na swieze
powietrze, podziwiania okolicy i wspodlnego
korzystania z urokow tego wyjatkowego miejsca.

Spotkanie byto przede wszystkim okazjg do lepszego poznania si€ i integracji cztonkdw Stowarzyszenia.
Przy wspdlnym stole nie zabrakto rozmdéw o pracy i sprawach zawodowych, ale takze tematdéw zupetnie
prywatnych.

Tradycyjna polska kuchnia, muzyka i swobodna atmosfera sprawity, ze czas uptynat szybko i bardzo
przyjemnie. Nie zabrakto réowniez pamigtkowego wspdlnego zdjecia, ktére bedzie przypominac o tym
wyjatkowym spotkaniu.

Integracja to wazna czesc¢ zycia naszego srodowiska. Takie wydarzenia pozwalajg budowac i zaciesniac
relacje, wymienia¢ doswiadczenia oraz po prostu spedzi¢ ze sobg czas — bez pospiechu i zawodowych
obowigzkow.

Na co dzien spotykamy sie przede wszystkim podczas szkolen, konferencji i innych wydarzen
branzowych. Tym razem moglismy spotkac sie po prostu razem — jako srodowisko i jako ludzie.

Dziekujemy wszystkim uczestnikom za obecnos¢, rozmowy i dobrg atmosfere. Mamy nadzieje, ze
kolejne spotkania integracyjne bedg réwnie udane!
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RYNEX wssmovusz

W 2025 ROKU

Rzeczoznawca majatkowy. Cztonkini Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzana zawodowo od 2016 r.
Absolwentka szkolen i kursdéw specjalistycznych z zakresu
szacowanhia i rynku nieruchomosci. Obecnie wtascicielka
firmy ValuAction Joanna Gromala dziatajacej na terenie
wojewoddztwa matopolskiego.

autorka: Joanna Gromala

W 2025 r. w Olkuszu zawarto 133 transakcje kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
wtornym i pierwotnym tgcznie. W stosunku do 2024 r. jest to spadek prawie 64%.

ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Wsrod wszystkich transakcji 8,3% stanowity transakcje sprzedazy lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym (11 transakgcji). Byty to gtdwnie lokale

mieszkalne potozone przy ul. Ks. Gajewskiego, Ks. H. Januchty.
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RYNEX wssmovusz

W 2025 ROKU

AKTYWNOSC NA RYNKU MIESZKANIOWY M

MIASTA OLKUSZ
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Veolumen transak

Rok 2025

ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU
NIERUCHOMOSCI

taczny obrét na rynku mieszkaniowym w 2025 r. wynidst ok. 44,5 min zt, przy czym 85,5% tej kwoty

stanowit obroét na rynku wtérnym, a 14,5% na rynku pierwotnym.

rmln 24

Rok 2025

ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU
NIERUCHOMOSCI
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RYNEX wssmovusz

W 2025 ROKU

RYNEK WTORNY

Na rynku wtérnym miasta Olkusz w 2025 roku sprzedanych zostato 122 lokali mieszkalnych. Byty to
gtébwnie mieszkania zlokalizowane w budynkach z lat 60-80-tych, o konstrukcji murowanej lub
prefabrykowanej, o maksymalnie pieciu kondygnacjach naziemnych. Cena jednostkowa oscylowata
w przedziale od 2 87714 zt/m? do 9 812,67 zt/m? ze érednig na poziomie 6192,93 z#/m?*. Za lokal na
rynku wtérnym trzeba byto zaptaci¢ od 145 zt do 715 tys. zt. Powierzchnie sprzedanych lokali wynosity
od 24 m?do 121 m?, ze $rednig nha poziomie 51 m”. Rok wczesniej ceny byty podobne i zawieraty sie w
przedziale od 3 369 zt/m? do 10 524 zt/m? ze $rednig na poziomie 6 168 zt/m? Natomiast w 2023 roku
zanotowane ceny jednostkowe wynosity od 3 555 zt/m? do 9 039 zt/m?, a $rednia cena 1 m? wyniosta 5
647 zt/m?>.

Jak widac, ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w Olkuszu nadal rosng, jednak tempo tego
wzrostu wyraznie spowolnito. W analizowanym okresie wzrost wynidst 0,39%, podczas gdy w
poprzednim roku byto to az 8,45%."

ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU
NIERUCHOMOSCI
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MIASTA OLKUSZ
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ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU

NIERUCHOMOSCI

PFOowWIE) 90 mk

W,

Najwyzsze ceny (na poziomie 6 826 zi/m?) osiggaly mieszkania o powierzchniach do 30 m?

natomiast najwieksza liczba sprzedanych lokali (az 38 transakcje) miata powierzchnie w przedziale

40-50 m?, przy czym ich ceny jednostkowe byty nizsze -$rednia cena jednostkowa w tym przedziale

powierzchniowym wyniosta 6 078 zt/m?.

ROZKEA

MIESZ KA

"EN JEDNOSTKOWYCH LOK|
NYCH W PRZEDZIALACH

WIERZCHNIOWYCH

ZRODEO: ANALIZA WEASNA NA PODSTAWIE DANYCH INSTYTUTU ANALIZ MONITOR RYNKU

NIERUCHOMOSCI
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RYNEX wssmovusz

W 2025 ROKU

Aktualnie w ofercie na rynku wtérnym znajduje sie kilkadziesigt ofert sprzedazy lokali w cenach od 4
676 z#/m? do nawet 10 833 zi/m? jednakze gtdéwnie spotyka sie w oferty o zakresie cen
jednostkowych od 5 000 do 8 000 zt/m?.

Specyfika rynku w Olkuszu jest ograniczona podaz nowych inwestycji, przez co dominujaca
role odgrywa rynek wtoérny. Niedobér mieszkan przy jednoczesnym utrzymujacym sie popycie
sprzyjal wzrostom cen, jednak w ostatnim okresie widoczna jest wieksza sklonnos¢
sprzedajacych do negocjacji oraz wyhamowanie dynamiki cen.

CO NAS CZEKA NA RYNKU PIERWOTNYM?
Aktualnie na terenie Olkusza prowadzone s3 prace budowlane czterech inwestycji deweloperskich:

1) rejon ul. Chrzanowskiej ze $rednig ceng jednostkowag 9417 zt/m? — dostepnych 46 lokali

mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od 32,75 m? do 90,43 m? (typowy budynek wielorodzinny);

2) rejon ul. Spoétdzielczej ze $rednig cenag jednostkowa 8189 zt/m? - dostepnych 56 lokali

mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od 32,43 m? do 80,91 m? (typowy budynek wielorodzinny);

3) rejon ul. Krasinskiego ze érednig ceng jednostkowag 9217 zi/m? — dostepnych 21 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od 34,61 m? do 68,53 m? (typowy budynek wielorodzinny);

4) rejon Alei 1000-lecia, ceny ofertowe zawierajg sie w przedziale 4999 z#/m? do 5139 zt/m? w
standardzie surowym zamknietym, sprzedawane beda lokale w budynkach blizniaczych (pow. 194,13
m?) oraz dwa domy wolnostojgce (pow. 233,13 m?i 208,02 m?).
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RYNEK BIUROWY
KRAKOW

Autor:Jarostaw Czerski

Rok 2025 oraz potowa 2026 r. byty kolejnym okresem koniunkturalnego dotka w segmencie
nieruchomosci biurowych. Zrédta siegaja pandemii i zmianie modelu pracy jaki zostat wymuszony
przez ograniczenia. Kolejnymi istotnymi wydarzeniami sa:

- wojna w Ukrainie, ktéra wptywa na ograniczenie inwestycji w strefie podwyzszanego ryzyka do,
ktérej to strefy zalicza sie Polska.

- wysoki wzrost kosztéw medidw, pracy i materiatdbw na ktére wptyw miaty czynniki wczesniej
wymienione i polityka panstwa a skutkujacy relokalizacjg firm do stref gdzie te koszty s nizsze.

- rozwoj Al wptywajacy na ograniczenie zapotrzebowania na prace ludzi.

Spektakularnym punktem zwrotnym okazat sie wybuch pandemii, ktéry spowodowat zamkniecie

biurowcéw i rozpoczecie zupetnie nowej ery pracy z domu.
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RYNEK BIUROWY
KRAKOW

Byt to przetomowy moment, w ktérym padto pytanie o sens istnienia biurowcéw skoro mozna
pracowaé¢ w trybie home-office. Poniewaz nie znano odpowiedzi kiedy skonczy sie pandemia i jak
bedzie wygladato zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe inwestorzy wyhamowali inwestycje
biurowe. Wiele zapowiadanych budéw zostato wstrzymanych. W Krakowie nadal istnieje spory
potencjat w przygotowanych juz inwestycjach. Ostroznie liczac to najmniej 250 tys. m? powierzchni
mozliwych do realizacji. Miarg oceny ryzyka przez inwestoréw byto oddanie w 2024 r. najmniejszej
od 2005 r powierzchni biurowej bo tylko 5500 m? i to jeszcze w lokalizacji peryferyjnej, ktérej celem
byta sprzedaz wydzielonych lokali biurowych. Rok 2025 jak dotad zamknat sie oddaniem jednego
biurowca o powierzchni 9500 m?. Rok 2026 mozna powiedzie¢ zamknat sie oddaniem powierzchni

26 tys. m? ( 3 budynki). W trakcie budowy pozostaja 2 obiekty o tacznej powierzchni 32,5 tys. m?.

Inwestorzy w trudnej sytuacji, ktéra nie zapewnia wystarczajagcych zwrotéw z inwestycji prébuja
zmienic¢ kierunki inwestowania w strone segmentéw zapewniajacych lepsze zwroty.

Spektakularng zmiang byta zmiana pozwolenia na budowe 3 biurowcéw na Zabtociu o pow. GLA ok
25 tys. m? w akademik o powierzchni ponad 38 tys. m? (900 jednostek). Nie jest to jedyny przypadek
takiego kierunku zmian. Wyraznie wida¢ u inwestoréw zainteresowanie alternatywnym sposobem
wykorzystania nieruchomos$ci deklarowanych wczeéniej jako biurowe. W zwiagzku z pojawieniem sie
mozliwosci zmiany przeznaczenia terenu w procedurze ZPl (zintegrowane plany inwestycyjne)
pojawity sie w sposéb oczywisty wnioski o zmiane planu dla obszaréw nie tylko niezabudowanych
przeznaczonych na cele ustug ale réwniez takich, ktére zabudowane zostaty nowoczesnymi
budynkami biurowymi. Na przyktad budynek z 2018 r o powierzchni GLA 5600 m?, budynek z 2016 r
o powierzchni GLA 7700 m? czy budynek biurowy adaptowany w 2008 r przy ul. Dworcowej o
powierzchni 8000 m?2. Przy czym dwa ostatnie deklarowane do wyburzenia. ZPI dla tych
nieruchomosci sg procedowane.

W ostatnich dwéch latach zanotowano tendencje powrotu do pracy w biurach. Cho¢ wiekszos$¢ firm
przyjeto model hybrydowy, to jednak cze$é¢ z nich tylko w niewielkim wymiarze (na przyktad 1 lub 2
dni w tygodniu poza biurem). Wynika to po czesci z oczekiwan pracownikéw wywierajacych presje

na pracodawcow. Stad dominujacym modelem jest obecnie model hybrydowy.
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Pomimo trudnej sytuacji na rynku pod wzgledem gospodarczym oraz rosngcych kosztéw zaréwno
pracy jak i utrzymania biur, zwigzany z silnym wzrostem cen mediéw, Krakéw w 2025 odnotowat
najwiekszy popyt na rynkach regionalnych (205 tys. m?) czyli tyle ile razem Wroctaw, Tréjmiasto i

Katowice.

Rynek biurowy w Krakowie w ostatnich trzech latach musiat zmierzyé¢ sie ze skutkami pandemii i
wzrostu kosztéw pracy. Efektem negatywnych czynnikéw byt spadek zawieranych nowych uméw
cho¢ jednoczes$nie Krakow uzyskat dobry wynik jesli chodzi o renegocjacje uméw (najwieksza to
Shell 22,9 tys.m?). Rok 2024 przyniést pierwsze zwolnienia grupowe w sektorach BPO i IT na
poziomie 2,7 tys. oséb. W 2025 zgtoszono do zwolnienia ponad 4 tys. oséb a w | potowie 2026
nieco ponad 2 tys., cho¢ z drugiej strony firmy zwalniajagce majg otwarte rekrutacje. Pojawit sie

réwniez problem relokacji, zwtaszcza ustug outsourcingowych, na tansze rynki.

Drastyczny spadek oddanych powierzchni biurowych w Krakowie w 2024 i 2025 r nie oznacza
catkowitego zatrzymania inwestycji w tym segmencie. Pojawity sie transakcje sprzedazy biurowcéw
jednostkom administracji publicznej (Mix Jasnogdrska). Pierwsza byta sprzedaz budynku biurowego
przy al. Pokoju na rzecz MPEC w 2022 r. Kolejnym efektem pogarszajgcej sie sytuacji sa opisane
wczesniej wnioski ZPl oraz fakt porzucania projektu budowy biur na rzecz PRS-6w. Klika projektow
biurowych przechodzi zmiany koncepcyjne, ktére beda skutkowaty zmniejszeniem lub wykluczeniem
powierzchni przeznaczonej na biura. W 2026 oddano potozone w poblizu dworca PKP biurowce

WITA, ktére skomercjalizowane sg w wysokim stopniu.

PRZYROST POWIERZCHNI BIUROWEJ W KRAKOWIE [M?]
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Rok 2024 to zatrzymanie wzrostu vacatéw. Z uwagi na brak oddanej powierzchni odpowiadajacej
wymaganiom duzych korporacji wspdtczynnik pustostandéw zaczat sie obnizaé. W 2026 poziom

vacatéw w Krakowie spadt do 18%.

VACATY NA RYNKU POW, BIUROWYCH W KRAKOWIE
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taczna iloé¢ powierzchni biurowej w Krakowie w 2026 r osiagneta poziom 1,88 min m?2. Ponizej

wykres obrazujacy zmiany tego wskaznika na przestrzeni ostatnich 16 lat.

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA W KRAKOWIE [M2]
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Wysokos$¢ czynszéw najmu w Krakowie w 2025 r nie wzrosta w 2026 r nastgpita lekka korekta w
gére dla najlepszych lokalizacji. Obecnie klasa A oferowana jest od 14,0 - 18,0 €/m?a klasa B
oferowana jest od 10,5 do 12,0 €/m?. Natomiast w sposéb wyrazny wzrosty koszty eksploatacyjne.
Po okresie silnych wzrostéw w poprzednich latach wzrosty sg niewielkie cho¢ jeszcze w 2025 w
Krakowie odnotowano najwyzsze wzrosty na rynkach regionalnych. Zmiany w podej$ciu do kosztow
wywotane bedg dyrektywa CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive), ktéra wprowadza
obowigzek sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju. Efektywnos¢
energetyczna zyska status gtéwnego kryterium tacznie z aspektami srodowiskowymi i bedzie
decydowa¢ o atrakcyjnosci biurowcoéw w najblizszej przysztosci. Coraz wieksze znaczenie beda miaty
certyfikacje ekologiczne i technologiczne takie jak BREEAM, LEED, WELL, Smart Score i Wired
Score. Certyfikaty te beda decydowaty o konkurencyjnosci nieruchomosci na rynku. Dlatego prosty
podziat na powierzchnie nowoczesne wybudowane w XXI wieku i starsze przeszedt do lamusa. W
obrebie budynkéw wybudowanych w XXI w zaczyna sie podziat na budynki spetniajace

najnowoczes$niejsze wymagania i budynki, ktére takich wymagan nie spetniaja.

czynsze najmu - oferty dla biurowcow klasy A 14,0-18,0 €/m2
czynsze najmu - oferty dla biurowcéw klasy B 10,5-12,0 €/m2
optaty eksploatacyjne 18 -30 z/m2
vacaty 18,00%
Ezit?:cnzoov;g:.zﬁsqr;j powierzchni biurowej na 1 885 000
$redni okres najmu 5-10 lat

Z uwagi na rosnace koszty adaptacji obserwuje sie wydtuzanie okresu najmu. W ten sposéb
rosng mozliwosci uzyskania korzystniejszego budzetu fit-out. Firmy akceptujg okresy
powyzej 7 lat szczegdlnie w nowych biurowcach.

Ponizej poréwnanie iloéci pustostanéw na pozostatych rynkach regionalnych i w Warszawie.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze nastepuje dywersyfikacja poziomu vacatéw. Wyraznie mniejsze s3

w centrum miast oraz w najnowoczes$niejszych biurowcach.


https://obiektykomercyjne.muratorplus.pl/aktualnosci/breeam-certyfikat-ktory-warto-miec-to-wartosc-dodana-dla-nieruchomosci-i-swiadomych-uzytkownikow-aa-pSQU-hJKq-7H93.html
https://obiektykomercyjne.muratorplus.pl/projektowanie/certyfikat-leed-cel-wymagania-punktacja-w-certfikacji-budynkow-aa-jm7F-xyEq-39xM.html
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Analizujac perspektywy rynku biurowego w Krakowie w najblizszym okresie mozna prognozowac
umiarkowany przyrost powierzchni w 2027 r na poziomie 32,5 tys. m? z dwédch aktualnie
realizowanych inwestycji. Z uwagi na niewielki przyrost powierzchni w 2026 r mozna zatozy¢ lekki
spadek vacatéw i spadek czynszow efektywnych zwigzany ze stosowaniem zachet dla najemcéw w
postaci wakacji czynszowych i budzetéw na wykonczenie lokali. Nalezy liczy¢ sie z dalszym

wzrostem optat eksploatacyjnych. Wymienione czynniki wptyna na dalszy wzrost stopy kapitalizacji.
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Analizujac perspektywy rynku nalezy takze zwrdéci¢é uwage na wzrost zainteresowania
powierzchniami typu flex, zwiekszenie uwagi najemcé4w na bezpieczenstwo pracownikéw i
elastyczne zarzadzanie powierzchnia. To co poczatkowo przeznaczone byto dla firm z sektora IT i
startup-6w przyjeto sie i powierzchniami elastycznymi zainteresowaty sie pozostate sektory
(finansowe , FMCG, media, logistyka, nauka, banki). Powstaje rdéwniez zapotrzebowanie na
przestrzenie coworkingowe. Aktualnie powierzchnie coworkingowe zajmuja ponad 50 tys. m?
powierzchni biurowej. Jest to nowy trend obserwowany w deweloperskich realizacjach
mieszkaniowych, w ktérych projektuje sie na nizszych pietrach powierzchnie adaptowane na takie
witasnie cele. Wysokie ceny mieszkan staja sie barierg dla mtodych ludzi, ktérych nie sta¢ na wieksze
mieszkania z wyodrebniona przestrzenia do pracy (osobny pokdj) i wolg kupowaé mieszkania

mniejsze ale z opcjg pracy w tym samym budynku. Specjalnie dla nich deweloperzy projektuja

NIERUCHOMOSCI

ZMIANY W USTAWIE
(ANTY)DEWELOPERSKIE]

Rozpoczynajac druga potowe 2026 roku, uwaznie patrze na
dziatania legislacyjne Ministerstwa Rozwoju i Technologii w
obszarze zwigzanym z nieruchomosciami. W pierwszej
potowie biezgcego roku Ministerstwo informowato o
projektach ustaw nad ktérymi pracuje, a ktére powinny

znalez¢ swdj finat w postaci uchwalenia ich przez Sejm

autor: Dr inz. Tomasz Budzynski jeszcze w tym roku. Niektére z nich bedg wprowadzaty

Wydziat Geodezji | Kartografii niezwykle istotne zmiany z korzyscig dla przystowiowego

Politechniki Warszawskiej Kowalskiego. Jedna z nich z nich jest nowelizacja ustawy z
Przedruk z czasopisma naukowo-technicznego dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
Przeglad Geodezyjny nr 07/2026 mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

Deweloperskim  Funduszu Gwarancyjnym, ktéra ma
wzmochic¢ pozycje konsumenta wzgledem przedsiebiorcy -
dewelopera.
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Rok jawnosci cen mieszkan i domow
oferowanych przez deweloperow

Dnia 11 lipca 2026 roku mija rok, jak weszta w zycie rewolucyjna nowelizacja ustawy z dnia 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym zwana przez niektdrych ustawa o jawnosci cen mieszkan.
Od tego dnia publikowanie przez deweloperdw na ich stronach internetowych cen ofertowych
mieszkan i domow, wprowadzanych przez nich do sprzedazy, stato sie nie tylko dobra praktyka, ale
przede wszystkim obowigzkiem. Nowelizacja ustawy uregulowata rowniez obowigzek publikowania
przez deweloperdw na ich stronach internetowych kolejnych zmian w zakresie cen ofertowych i
udostepniania historii tych zmian od poczatku wprowadzenia oferty do sprzedazy.

Jawnos¢ cen lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych oferowanych na rynku pierwotnym
przyczynita sie do poprawy pozycji konsumenta w relacji z deweloperem. Nad kolejnymi
rozwigzaniami wzmacniajacymi pozycje nabywcy lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego

pracuje obecnie Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

Jawnosc dzialalnosci deweloperow

Kluczowym nowym rozwigzaniem ma by¢ dostarczanie danych dotyczacych dziatalnosci
deweloperdéw za posrednictwem Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami. Przypomne, ze Portal
DOM jako podstawowe zrédto o srednich cenach lokali mieszkalnych i domdw jednorodzinnych,
ma byc¢ uruchomiony do konca | kwartatu 2027 r. Zakres danych prezentowanych w tym portalu,
zgodnie z zamierzeniami Ministerstwa Rozwoju i Technologii, ma by¢ rozszerzony m.in. o: dane
identyfikacyjne danego dewelopera, liczbe zakonczonych przez niego inwestycji, opdznienia w
realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich i zadan inwestycyjnych, odprowadzanych przez
dewelopera sktadkach do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, karach natozonych na niego
w toku postepowan administracyjnych a takze ostrzezeniach publicznych Urzedu Ochrony

Konkurencji i Konsumentoéw.
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Deweloper nie uniknie odpowiedzialnosci
za wady nieruchomosci

Kolejne proponowane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii rozwigzanie ma uniemozliwiac
unikania przez dewelopera odpowiedzialnosci za wady nieruchomosci w okresie rekojmi, poprzez
likwidacje przez niego spdiki celowej. Rozwigzaniem tym jest przeniesienie z mocy prawa
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci na wspdlnikow spotki w przypadku jej
likwidacji. W ten sposéb likwidacja spodtki nie bedzie skutecznym sposobem ucieczki przed
problemami zwigzanymi z obowigzkiem wykonania kosztochtonnych napraw w lokalu czy budynku
mieszkalnym w okresie 5 lat od dnia jego wydania nabywcy.

Z wydaniem lokalu przez dewelopera zwigzana jest procedura odbioru lokalu mieszkalnego czy
domu jednorodzinnego przez jego nabywce. Zaproponowane przez Ministerstwo rozwigzanie
dotyczy przypadku odnotowania w protokole odbioru odmowy jego podpisania przez nabywce. W
tej sytuacji nabywca bedzie moégt przekaza¢ deweloperowi liste wad, opierajac sie na dokumentach
przygotowanych przez osoby specjalizujgce sie w odbiorach technicznych, w terminie 14 dni od dnia
odnotowania tej odmowy. Ponadto Ministerstwo proponuje wprowadzenie obowigzku uczestnictwa
dewelopera lub jego petnomocnika w czynnosciach odbioru lokalu mieszkalnego czy domu

jednorodzinnego.

Zwiekszenie zakresu informacji na stronie
internetowe;j

Planowanym wzmochieniem pozycji konsumenta - nabywcy nieruchomosci mieszkaniowej jest
rozszerzenie zakresu danych, ktére deweloper bytby zobowigzany publikowaé na stronie
internetowej o rzut lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Rzut ten powinien zawierac
informacje o powierzchni uzytkowej kazdego z pomieszczen tego domu lub lokalu a takze
pomieszczen do niego przynaleznych. Dodatkowo wizualizacje lokalu mieszkalnego czy domu
jednorodzinnego zamieszczane na stronie internetowej dewelopera beda musiaty by¢ wyraznie
oznaczone, ze sg materiatami pogladowymi.
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Zwiekszenie kwoty zwrotu oplaty
rezerwacyjnej

Czesto pierwszym formalnym dokumentem wigzacym nabywce lokalu mieszkalnego czy domu
jednorodzinnego z deweloperem jest umowa rezerwacyjna. W zwigzku ze wzrostem cen
nieruchomosci w czasie, niektdérzy deweloperzy sg skionni do rezygnacji z podpisania umowy
przyrzeczonej — deweloperskiej z klientem posiadajacym rezerwacje na dany lokal mieszkalny czy
dom jednorodzinny, spodziewajac sie, ze innemu klientowi beda mogli sprzeda¢ nieruchomos¢ za
WYZsz73 cene.

Aby zniecheci¢ deweloperéw do jednostronnego rozwigzywania umow rezerwacyjnych,
Ministerstwo Rozwoju i Technologii proponuje zwiekszenie kwoty zwrotu optaty rezerwacyjnej
przez dewelopera z dwukrotnosci do czterokrotnosci jej wysokosci.

Gwarancja niezmiennosci ceny
nieruchomosci

Inng propozycja zmian Ministerstwa Rozwoju i Technologii zabezpieczajgca interesy nabywcow
lokali mieszkalnych czy domow jednorodzinnych jest zakaz waloryzacji ceny nieruchomosci na
niekorzys¢ nabywcy po zawarciu umowy deweloperskiej. Tym samym klient dewelopera bedzie
miat gwarancje niezmiennosci ceny, po ktérej nabedzie nieruchomosc.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii konsekwentnie podaza w kierunku
wyréwnywania szans na rynku pierwotnym miedzy nabywcami lokali
mieszkalnych czy doméw jednorodzinnych a deweloperami, ktérzy
jeszcze stosunkowo niedawno mieli zdecydowanie silniejszg pozycje.
Zmiany, ktére weszty w zycie rok temu, przyblizyty do stanu réwnowagi
w relacji miedzy ww. podmiotami. Kolejne planowane zmiany moga te
asymetrie catkowicie zlikwidowacé.
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Autorka:
Katarzyna Ruppert-Grembowska

PODSTAWA PRAWNA:

DOKUMENT 3202411275 PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO
| RADY (UE) 2024/1275 Z DNIA 24 KWIETNIA 2024 R.

W ZASTOSOWANIU ENERGII ELEKTRYCZNE]

(WERSJA PRZEKSZTALCONA) (TEKST MAJACY ZNACZENIE
DLA EOG)

Dyrektywa EPBD (Energy Performance of Buildings
Directive), czyli dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw, wprowadza jeden =z
najwiekszych od lat pakietéw zmian dotyczacych sektora
budynkéw w Unii Europejskiej. Panstwa czionkowskie
mialy obowigzek dokonac jej transpozycji do prawa
krajowego do 29 maja 2026 r. Jednak nowe regulacje nie
wchodzg w zycie jednorazowo - ich wdrazanie zostato

roztozone na kolejne lata, z kluczowymi etapami
przypadajacymi na lata 2026-2033.
Celem nowych przepiséw jest przyspieszenie renowadji

budynkdw, ograniczenie zuzycia energii, zmniejszenie emisji
gazObw  cieplarnianych  oraz stopniowe doprowadzenie
europejskiego zasobu budowlanego do standardu budynkdw
bezemisyjnych. Komisja Europejska wskazuje réwniez na
poprawe jakosci  Srodowiska wewnetrznego, obnizenie
rachunkdw za energie | zwiekszenie bezpieczenstwa
energetycznego.

29 MAJA 2026 R. - NAIWAZNIEJSZA DATA
WDROZENIOWA

Zmieniona dyrektywa (UE) 2024/1275 weszia w
zycie 28 maja 2024 r. Panstwa cztonkowskie
otrzymaty dwa lata na przeniesienie jej zasad do
krajowych porzadkéw prawnych. Podstawowy
termin transpozycji uptynat 29 maja 2026 r.

Nie oznacza to jednak, ze 30 maja 2026 r.
wszystkie  budynki w UE muszg spetniac
identyczne, nowe wymagania. EPBD ustanawia
bowiem wieloletnig sciezke transformacji, a
poszczegdlne  obowigzki  dotyczg  réznych
kategorii budynkéw i zaczynajg obowigzywal w
okreslonych terminach.

W lipcu 2026 r.  Komisja  Europejska
poinformowata, ze wszczeta wobec wszystkich 27
panstw cztonkowskich  procedury dotyczgce
niepetnej transpozycji dyrektywy. Oznacza to, ze
termin 29 maja 2026 r. nalezy traktowac¢ bardzo
powaznie takze z punktu widzenia administracji
krajowe].
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TRZY KLUCZOWE NARZEDZIA EPBD

Jednym z najwazniejszych elementéw nowych regulacji jest stworzenie infrastruktury, ktéra ma sprawi¢, ze poprawa
efektywnosci energetycznej budynkoéw bedzie fatwiejsza do zaplanowania, sfinansowania i przeprowadzenia.

1. PUNKTY KOMPLEKSOWE]J OBStUGI - ,ONE-STOP SHOPS”

EPBD przewiduje tworzenie punktéow kompleksowej obstugi dotyczacych charakterystyki energetycznej
budynkéw.

Ich zadaniem ma by¢ zapewnienie wiascicielom i innym uczestnikom procesu renowadcji dostepu do informacji,
doradztwa technicznego oraz wsparcia przy planowaniu przedsiewzie¢ poprawiajacych efektywnos¢ energetyczng.
Punkty powinny oferowac przede wszystkim niezalezne doradztwo, a takze mogg wspierac¢ zintegrowane lokalne
programy renowacji. Szczegdlne znaczenie przypisano gospodarstwom domowym znajdujgcym sie w trudnej
sytuacji, osobom dotknietym ubdstwem energetycznym oraz gospodarstwom o niskich dochodach.

Dyrektywa zaktada przy tym odpowiednig dostepnos¢ terytorialng takich punktéw. Co do zasady panstwa
cztonkowskie powinny ustanowi¢ co najmniej jeden punkt kompleksowej obstugi m.in. na 80 tys. mieszkancéw, na
region lub w obszarach szczegdlnie wymagajacych dziatar renowacyjnych.

Modernizacja budynku czesto wymaga jednoczesnego rozwigzania wielu problemow:

e oceny aktualnego stanu energetycznego,

e wyboru zakresu termomodernizadcji,

e modernizacji zrédta ciepta,

¢ instalacji odnawialnych zrédet energii,

e przygotowania kosztorysu,

¢ znalezienia finansowania,

¢ uzyskania wymaganych dokumentow i pozwolen,
e wyboru wykonawcow,

o oceny efektéw inwestydji.

Model ,one-stop shop” ma ograniczy¢ rozproszenie tych dziatan i stworzy¢ jeden punkt kontaktu dla wiasciciela
budynku.

2. KRAJOWE BAZY DANYCH CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNE) BUDYNKOW

Drugim filarem zmian jest cyfryzacja informacji o stanie energetycznym zasobu budowlanego.
Art. 22 EPBD zobowigzuje kazde panstwo czionkowskie do stworzenia krajowej bazy danych dotyczacej

charakterystyki energetycznej budynkéw. Baza moze by¢ jednym systemem albo zestawem wzajemnie potgczonych
baz.
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Ma ona gromadzi¢ informacje dotyczace m.in.:

o Swiadectw charakterystyki energetycznej,

e przegladdw systemow technicznych,

e paszportdéw renowacji,

e wskaznika gotowosci budynkdw do obstugi inteligentnych sieci,

e obliczonego lub zmierzonego zuzycia energii,

¢ atakze - w odpowiednim zakresie - danych dotyczacych emisji i wptywu budynku na klimat w catym cyklu zycia.

Co wazne, wszystkie wydane sSwiadectwa charakterystyki energetycznej majg by¢ umieszczane w tej
bazie, wraz z danymi niezbednymi do obliczenia charakterystyki energetycznej budynku.

Oznacza to przejscie od rozproszonych dokumentéw do coraz bardziej cyfrowego modelu zarzadzania informacjg o
budynkach.

W praktyce baza danych moze stac sie fundamentem:

swiadectwo — dane o budynku — plan renowacji = finansowanie — wykonanie modernizacji = pomiar
efektu.

Komisja Europejska wskazuje rowniez, ze pierwsze przekazanie informacji z krajowych baz danych do unijnego
Building Stock Observatory ma objg¢ okres od terminu transpozycji w 2026 r. do korica 2026 r.

3. NOWE KLASY CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNE) - OD A DO G

Jedna z najbardziej widocznych dla wiascicieli nieruchomosci zmian bedzie wprowadzenie jednolitej skali klas
charakterystyki energetycznej budynkéw od A do G.
Zgodnie z EPBD do 29 maja 2026 r. Swiadectwa charakterystyki energetycznej powinny by¢ zgodne z nowym
wzorem okreslonym w zatgczniku V.
Skala jest zamknieta i wykorzystuje litery A-G:

e A - budynki bezemisyjne,

e B-F - klasy posrednie,

e G - budynki o zdecydowanie najgorszej charakterystyce energetycznej w krajowym zasobie budowlanym w

momencie wprowadzenia skali.

Panstwa, ktdre juz stosowaty oznaczenie ,AQ" dla budynkdw bezemisyjnych, mogg zachowac te nazwe. Dyrektywa
dopuszcza réwniez mozliwos¢ utworzenia dodatkowej klasy A+, pod warunkiem spetnienia okreslonych, bardzo
wysokich wymagan energetycznych i dotyczacych produkdji energii odnawialnej.

KLASA ENERGETYCZNA STANIE SIE WAZNYM PARAMETREM NIERUCHOMOSCI

Wprowadzenie wspdlnej skali ma znaczenie nie tylko administracyjne.

Klasa energetyczna moze wptywac na:

e ocene atrakcyjnosci nieruchomosci, e dostep do okreslonych programow finansowania,
¢ decyzje o zakupie lub wynajmie, * wartos$¢ nieruchomosci,
e zakres koniecznej modernizacji, e decyzje inwestorow i instytucji finansowych.

¢ koszty eksploatacji,
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W tym sensie swiadectwo charakterystyki energetycznej przestaje by¢ wytgcznie dokumentem formalnym. Staje sie

narzedziem oceny jakosci energetycznej budynku.

HARMONOGRAM EPBD: 2026-2033

Najwazniejsze jest zrozumienie, ze transformacja sektora budynkdéw bedzie nastepowata etapami.

Rok Najwazniejszy etap

Termin transpozycji EPBD do prawa krajowego - 29 maja 2026 r.; nowe zasady Swiadectw, klas
2026 A

energetycznych i krajowych baz danych

Rozpoczecie kolejnego etapu wdrazania wymagan dotyczacych renowacji, systeméw
2026 technicznych, mobilnosci i energii stonecznej

Panstwa cztonkowskie powinny przygotowac krajowe dziatania i mapy drogowe dotyczace m.in.
2027 limitéw GWP dla nowych budynkéw
2028 Nowe budynki bedgce wtasnoscig organéw publicznych - standard budynku bezemisyjnego

Dla nowych budynkéw o powierzchni uzytkowej powyzej 1000 m? ujawniana bedzie informacja o
2028 potencjale tworzenia globalnego ocieplenia w catym cyklu zycia
2029 Kolejne etapy wymagan dotyczacych energii stonecznej i nowych budynkéw

Wszystkie nowe budynki majg by¢ budynkami bezemisyjnymi; wymagania dotyczagce GWP
2030 . ) .

obejma wszystkie nowe budynki

Pierwszy istotny etap redukcji zuzycia energii w sektorze mieszkaniowym i realizacji minimalnych
2030 standardéw dla budynkéw niemieszkalnych

Kolejne etapy renowacji zasobu budowlanego, instalacji OZE oraz zaostrzania standardéw

2031-2033 energetycznych

2033 Kolejny kluczowy etap poprawy charakterystyki energetycznej najgorszych budynkow

niemieszkalnych

2028 - BUDYNKI PUBLICZNE BEZEMISYJNE

Jednym z przetomowych termindw bedzie 1 stycznia 2028 r.

Od tego dnia nowe budynki bedace wiasnoscia organdéw publicznych majg spetnia¢ standard budynku
bezemisyjnego, z uwzglednieniem przewidzianych w dyrektywie wyjgtkow. Od 1 stycznia 2030 r. standard ten

obejmie zasadniczo wszystkie nowe budynki.

STRONA 36
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Budynek bezemisyjny to nie tylko budynek o niskim zuzyciu energii. EPBD definiuje go jako budynek o bardzo
wysokiej charakterystyce energetycznej, ktory nie powoduje emisji w miejscu uzytkowania z paliw kopalnych.
Zapotrzebowanie na energie ma by¢ pokrywane w odpowiednim zakresie przez energie ze zrédet czystych, w tym
odnawialnych.

2030 - KONIEC DOTYCHCZASOWEGO MODELU BUDOWANIA

Rok 2030 bedzie jednym z najwazniejszych punktdw catej transformacji.

Od 1 stycznia 2030 r. nowe budynki majg by¢ budynkami bezemisyjnymi. Jednocze$nie rozszerzone zostang
wymagania dotyczace uwzgledniania globalnego ocieplenia w catym cyklu zycia budynku (GWP). Od tego
momentu obliczenia i ujawnianie GWP w Swiadectwie charakterystyki energetycznej majg dotyczy¢ wszystkich
nowych budynkdw.

Oznacza to zmiane sposobu patrzenia na efektywnos¢ budynku. Nie wystarczy juz odpowiedzie¢ na pytanie:

.lle energii zuzywa budynek podczas uzytkowania?”
Coraz wazniejsze bedzie rowniez:

~Jaki jest jego wplyw klimatyczny w catym cyklu zycia - od produkcji materiatéw, przez budowe i
uzytkowanie, az po rozbiérke?”

CO Z ISTNIEJACYMI BUDYNKAMI?

EPBD nie koncentruje sie wyfgcznie na nowych inwestycjach. Najwiekszym wyzwaniem pozostaje istniejgcy zasob
budowlany.
W przypadku budynkéw niemieszkalnych dyrektywa wprowadza minimalne standardy charakterystyki
energetycznej. Paristwa cztonkowskie majg ustali¢ odpowiednig trajektorie poprawy charakterystyki najgorszych
budynkdw.
W przypadku budynkdéw mieszkalnych zastosowano inne podejscie - panstwa majg zapewni¢ stopniowe
zmniejszanie $redniego zuzycia energii w zasobie mieszkaniowym, ze szczegdlnym uwzglednieniem budynkdw o
najgorszej charakterystyce energetycznej. Komisja Europejska wskazuje, ze szczegdlny nacisk potozono wiasnie na
renowacje budynkdw o najgorszych parametrach.
Dlatego klasy F i G mogg w kolejnych latach nabiera¢ szczegdlnego znaczenia.
Nie oznacza to jednak prostego mechanizmu, zgodnie z ktérym ,kazdy budynek z klasg G musi zosta¢ natychmiast
wyremontowany”. Szczegdtowy sposob realizacji celow bedzie zalezat od krajowych przepisow, krajowego planu
renowacji budynkdéw oraz przyjetych instrumentdw finansowych.
Polska jest w trakcie wdrazania nowej klasyfikacji energetycznej budynkéw wynikajgcej z dyrektywy EPBD. Docelowa
skala klas A+-G ma zosta¢ wprowadzona wraz z nowymi zasadami sporzadzania Swiadectw charakterystyki
energetycznej.
Polska przygotowuje nowy system klas energetycznych w ramach wdrazania dyrektywy EPBD.
W dokumentach rzadowych przedstawiany jest model:
A+ —>A—=>B—=>C—=>D—=2>E—=>F—>G
Przy czym:

e A+ - budynek bezemisyjny, ktéry dodatkowo dostarcza nadwyzke energii ze zrédet odnawialnych do siedi,

e A - budynek bezemisyjny,

e G - budynki o najgorszej charakterystyce energetycznej,

e klasy majg by¢ okreslane na podstawie rocznego zapotrzebowania na energie,

® progi majg by¢ réznicowane m.in. dla budynkéw jednorodzinnych, wielorodzinnych i uzytecznosci publiczne;.
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	KRAKÓW 2027
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	KOLEJNEJ XXXIV KRAJOWEJ KONFERENCJI RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH
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	Każda pomoc i każda inicjatywa będą dla nas cenne.
	3/2026 (19) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM                                                                                  STRONA 3


	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	Autor: Dr inż. Piotr Mika
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	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	W dalszym ciągu gmina Zabierzów i Zielonki należą do najczęściej poszukiwanych lokalizacji na zakup domów jednorodzinnych (zamieniły się miejscami w stosunku do 2024 r.). Po raz pierwszy na trzecim miejscu znalazła się gmina Skawina, kolejno Michałowice i Liszki. W 2025 roku gorzej wypadły gminy Krzeszowice, Michałowice i Wielka Wieś.
	Wartości maksymalne na wykresie obrotów w większości przypadków korespondują z wartościami maksymalnymi dotyczącymi liczby transakcji (wykres 2), z wyjątkiem gminy Skawina, w której 102 transakcje wygenerowały znacznie mniejszy obrót niż mniejsza liczba transakcji w gminach Michałowice czy Liszki. Ten efekt zapewne wynika bezpośrednio ze struktury tamtejszego rynku. W gminie tej odnotowuje się wysoki udział transakcji dotyczących mniejszych domów wolnostojących oraz powtarzalnej zabudowy bliźniaczej i szeregowej, realizowanej na relatywnie niedużych działkach.
	W efekcie, mimo dużej aktywności transakcyjnej, średnia wartość pojedynczej umowy pozostaje niższa. Z kolei Michałowice i Liszki charakteryzują się większym odsetkiem transakcji domami o charakterze rezydencjalnym, posadowionymi na rozległych, droższych parcelach, co windowało całkowity wolumen obrotu w tych rejonach. Skawina oferuje więc atrakcyjne cenowo nieruchomości w badanym segmencie. Najbardziej przystępne ceny są w gminach nieco oddalonych od Krakowa, takich jak Igołomia-Wawrzeńczyce, Sułoszowa, Słomniki i Krzeszowice.
	Średni wzrost cen w poszczególnych gminach powiatu krakowskiego, porównując rok 2025 z rokiem 2024, zawiera się w przedziale od 3% do nawet 30%.
	GMINA ZABIERZÓW I ZIELONKI NALEŻĄ DO NAJCZĘŚCIEJ POSZUKIWANYCH LOKALIZACJI NA ZAKUP DOMÓW JEDNORODZINNYCH
	WYKRES 2. LICZBA TRANSAKCJI I OBRÓT DOMAMI W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W 2025 ROKU
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	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	W 2025 r. na terenie powiatu krakowskiego odnotowano 41 sprzedaży domów, w których cena transakcyjna przekroczyła dwa miliony złotych, czyli w tzw. segmencie premium (w 2024 r. takich transakcji było 34, w 2023 - 17).
	Rekordową kwotę ponad 4,4 mln zł zapłacono za rezydencję na terenie gminy Zabierzów, położoną na ponad 20 arowej działce. Kolejne miejsca na podium zajmują nieruchomości z terenów gminy Liszki (4,3 mln zł), Zabierzów (4,1 mln). Wśród transakcji w przedziale cenowym między 3 a 4 mln złotych można wskazać nieruchomości położone w gminach Mogilany, Skawina, Zabierzów, Zielonki i Wielka Wieś.
	REKORDOWĄ KWOTĘ PONAD 4,4 MLN ZŁ ZAPŁACONO ZA REZYDENCJĘ NA TERENIE GMINY ZABIERZÓW, POŁOŻONĄ NA PONAD 20 AROWEJ DZIAŁCE
	RYNEK PIERWOTNY
	Dane z rynku deweloperskiego wskazują na pewną stabilizację - liczba transakcji zawiera się w przedziale ok. 440 – 470. Większym zainteresowaniem cieszy się wciąż rynek wtórny (zielone słupki), (wykres 3).

	WYKRES 3. LICZBA TRANSAKCJI DOKONANYCH PRZEZ DEWELOPERÓW I OSOBY FIZYCZNE W POWIECIE KRAKOWSKIM
	Analiza cen w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni użytkowej budynku w inwestycjach na rynku pierwotnym wskazuje – analogicznie jak w poprzednich latach - że w gminach z dużą liczbą transakcji uwidocznił się znaczny rozstęp pomiędzy ceną maksymalną i minimalną (Wykres 4). W dużej części jest to spowodowane zróżnicowanym stopniem zaawansowania prac w sprzedawanych budynkach. W ofercie dominują domy w stanie tzw. deweloperskim, ale zdarzają się też budynki wykończone pod klucz. Najniższe ceny jednostkowe w przedziale od 3 tys. zł/m2 do 4 tys. zł/m2 dotyczą nieruchomości sprzedawanych w trakcie robót (najczęściej stan surowy otwarty, dla nieruchomości w stanie deweloperskim konieczny jest wydatek ponad 5 tys. zł/m2). Najwyższe ceny jednostkowe, w najlepszych lokalizacjach, przekraczały 12 000 zł/m2 (Zabierzów, Czernichów), natomiast w większości gmin powiatu przekraczały 10 000 zł/m2.
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	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	Duże rozpiętości cenowe wskazują, że analiza samej ceny za 1 m² bez weryfikacji stopnia zaawansowania budowy (np. stan surowy otwarty vs pełny stan deweloperski z instalacjami) oraz wielkości przynależnej działki może prowadzić do błędnych wniosków. W badanej bazie danych Instytutu MRN.pl najniższe minima cenowe odzwierciedlają zakupy wczesnofazowe, być może spekulacyjne lub nierynkowe, podczas gdy maksima wyznaczają obiekty gotowe do wykończenia, zlokalizowane w strefach o najwyższej renomie lokalizacyjnej.
	WYKRES 4. CENY MINIMALNE, ŚREDNIE I MAKSYMALNE ZA 1 M2 DOMU W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W TRANSAKCJACH DEWELOPERSKICH W 2025 ROKU (ZŁ/M2)
	Rynek lokali mieszkalnych, które są wydzielane w budynkach w zabudowie bliźniaczej (lub szeregowej) stanowi istotną część segmentu, który może być zaliczany do segmentu domów jednorodzinnych. Z prawnego punktu widzenia są to samodzielne lokale mieszkalne, jednak w praktyce właściciel dysponuje częścią budynku z przynależnym ogrodem, tak jak właściciel domu „bliźniaka” czy szeregówki. Takich transakcji, na pograniczu segmentu domów i mieszkań, odnotowano na rynku pierwotnym około 95 w powiecie krakowskim (wykres 5), co oznacza około 20% udział w stosunku do rynku pierwotnego domów jednorodzinnych (te dane nie zostały włączone do zamieszczonych w analizie poprzednich wykresów). Biorąc pod uwagę roczną sumę obrotów, transakcje dwulokalowe stanowiły 10% transakcji w segmencie domów jednorodzinnych.
	Na rynku wtórnym obserwujemy stabilizację liczby takich transakcji w ostatnich trzech latach (przedział od 39 do 53).

	WYKRES 5. SZACOWANA LICZBA TRANSAKCJI LOKALAMI W BUDYNKACH DWULOKALOWYCH NA TERENIE POWIATU KRAKOWSKIEGO W LATACH 2018-2025
	3/2026 (19) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM                                                                                  STRONA 7



	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	Poniższy wykres nr 6 ilustruje aktywność rynku lokali w budynkach dwulokalowych w poszczególnych gminach powiatu. Najwyższa aktywność dotyczy gmin postrzeganych jako najbardziej atrakcyjne do zamieszkania.
	WYKRES 6. SZACOWANA LICZBA TRANSAKCJI LOKALAMI W BUDYNKACH DWULOKALOWYCH W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W LATACH 2021-2025
	Ceny średnie za 1 m2 lokali w budynkach dwulokalowych są wyższe niż analogiczne ceny za 1 m2 budynku jednorodzinnego (wykres 7). Wynika to najpewniej z możliwości uzyskania większej powierzchni użytkowej mieszkalnej, niż w przypadku typowego domu jednorodzinnego. Wyższa cena jednostkowa (za 1 m²) w budynkach dwulokalowych jest determinowana przede wszystkim przez optymalizację kosztów gruntu. Realizacja dwóch samodzielnych lokali mieszkalnych na jednej nieruchomości gruntowej pozwala deweloperom na znacznie efektywniejsze rozdzielenie ceny zakupu działki na łączną powierzchnię użytkową mieszkalną (PUM). Choć dla klienta końcowego cena metra kwadratowego jest wyższa – co wynika także z mniejszego metrażu pojedynczego lokalu i wyższego standardu infrastruktury wspólnej – to całkowity próg wejścia (cena łączna) pozostaje często bardziej atrakcyjny niż zakup klasycznego, wolnostojącego domu jednorodzinnego.
	Uzasadnia to budowanie takich obiektów, które są często reklamowane jako domy mieszkalne, a nie jako mieszkania.

	WYKRES 7. CENY MINIMALNE, ŚREDNIE I MAKSYMALNE ZA 1 M2 BUDYNKU DWULOKALOWEGO W GMINACH POWIATU KRAKOWSKIEGO W 2025 ROKU (ZŁ/M2)
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	DOMY JEDNORODZINNE
	W STREFIE PODMIEJSKIEJ KRAKOWA
	PODSUMOWANIE


	“Rzeczoznawstwo majątkowe jako zawód zaufania publicznego
	“Rzeczoznawstwo majątkowe jako zawód zaufania publicznego
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	Nieruchomości
	Warunki techniczne dotyczące budynków w projekcie nowego rozporządzenia
	Z OSTATNIEJ CHWILI-
	KRÓTKI
	KOMENTARZ
	DO
	ARTYKUŁU
	Projekt rozporządzenia (Ministra Finansów i Gospodarki/MRiT) w sprawie warunków technicznych budynków i ich usytuowania oraz użytkowania budynków mieszkalnych nie został ostatecznie opublikowany jako obowiązujący akt w Dzienniku Ustaw przed 20 września 2026 r.
	Przez 18 miesięcy od 20 września 2026 r. inwestorzy mogą nadal projektować i budować w oparciu o dotychczasowe przepisy.
	Autor: dr inż. Tomasz Budzyński
	Wydział Geodezji i Kartografii
	Politechniki Warszawskiej
	Znane polskie przysłowie – co się odwlecze, to nie uciecze – idealnie pasuje do przypadku procedowania aktu wykonawczego do ustawy Prawo budowlane. Znowelizowane rozporządzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, uwzględniające przepisy ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, miało pierwotnie wejść w życie dnia 20 września 2022 r. Prace legislacyjne trwające nad tym rozporządzeniem – tym razem w rozszerzonym zakresie, o czym mowa później – wchodzą w końcu w finalną fazę. Planowany termin wejścia w życie nowego rozporządzenia to 20 września 2026 r. To już trzeci termin ustalony przepisami ww. ustawy – być może ostateczny, zgodnie z zasadą do trzech razy sztuka.

	PROCEDOWANIE PROJEKTU ROZPORZĄDZENIA
	Projekt rozporządzenia Ministra Finansów i Gospodarki w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie oraz warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych po uzgodnieniach międzyresortowych, w dniu 16 czerwca br.  uzyskał pozytywną opinię Komisji Wspólnej Rządu i Samorządu Terytorialnego, a w dniu 14 lipca br. został przekazany do Rządowego Centrum Legislacji do rozpatrzenia przez komisję prawniczą. Rozporządzenie to zgodnie ze swoją nazwą ma zastąpić rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie – kluczowe dla procesu inwestycyjno-budowlanego oraz rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji w sprawiewarunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych – fundamentalne dla procesu eksploatacji budynków mieszkalnych.
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	Nieruchomości
	Warunki techniczne dotyczące budynków
	w projekcie nowego rozporządzenia
	DZIAŁY PROJEKTU ROZPORZĄDZENIA
	CEL WYDANIA ROZPORZĄDZENIA
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	Nieruchomości
	Warunki techniczne dotyczące budynków
	w projekcie nowego rozporządzenia
	WAŻNE ZMIANY W WARUNKACH TECHNICZNYCH
	Kluczowe zmiany w zakresie warunków technicznych związane są z zapisami zapewniającymi dostępność osób ze szczególnymi potrzebami. Dotyczą one przede wszystkim dojść do działki budowlanej, dojść do wejścia do budynku, a także pochylni związanej z budynkiem. W projekcie rozporządzenia zapisano również minimalny udział lokali mieszkalnych dostępnych dla osób niepełnosprawnych w ogólnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym posiadającym co najmniej 5 lokali mieszkalnych na poziomie 6 %, przy czym liczba lokali spełniających określone w rozporządzeniu warunki nie może być mniejsza niż 1.
	Zwiększenie dostępności tym razem dla wszystkich osób będzie mogło nastąpić dzięki wprowadzeniu obowiązku wyposażania w dźwig osobowy lub osobowo-towarowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego mającego trzy lub więcej kondygnacji. Obecne zapisy rozporządzenia zobowiązują do wyposażenia budynku w dźwig, gdy różnica poziomów posadzek pomiędzy pierwszą a najwyższą kondygnacją nadziemną przekracza 9,5 metra. Biorąc pod uwagę typową wysokość lokali i grubość stropów ww. obowiązek dotyczy budynków o czterech i więcej kondygnacjach. Tym samym można powiedzieć, że nowobudowane budynki mieszkalne wielorodzinne o trzech kondygnacjach będą musiały być również wyposażane w dźwigi osobowe lub osobowo-towarowe. Należy dodać, że przepisy nowego rozporządzenia w przypadku jego wydania, w tym w zakresie dźwigów, nie będą dotyczyły budynków, w których nie będzie miało miejsce projektowanie, budowa, przebudowa czy zmiana sposobu użytkowania. Tym samym wspólnoty mieszkaniowe czy spółdzielnie mieszkaniowe nie będą zobligowane do dostosowywania budynków mieszkalnych wielorodzinnych do zmienionych warunków technicznych, jeśli nie będą podejmowały ww. działań.
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	OKIEM RZECZOZNAWCY MAJĄTKOWEGO
	PODZIAŁY BUDYNKÓW
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	Razem poza pracą
	UDANE SPOTKANIE INTEGRACYJNE DLA CZŁONKÓW NASZEGO STOWARZYSZENIA
	Dziękujemy wszystkim uczestnikom za obecność, rozmowy i dobrą atmosferę
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	RYNEK
	MIASTA OLKUSZ
	W 2025 ROKU
	LOKALI MIESZKALNYCH
	Rzeczoznawca majątkowy. Członkini Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomości mrn.pl.
	Z rynkiem nieruchomości związana zawodowo od 2016 r.
	Absolwentka szkoleń i kursów specjalistycznych z zakresu szacowania i rynku nieruchomości. Obecnie właścicielka firmy ValuAction Joanna Gromala działającej na terenie województwa małopolskiego.
	autorka: Joanna Gromala
	W 2025 r. w Olkuszu zawarto 133 transakcje kupna-sprzedaży lokali mieszkalnych na rynku wtórnym i pierwotnym łącznie. W stosunku do 2024 r. jest to spadek prawie 64%.
	Wśród wszystkich transakcji 8,3% stanowiły transakcje sprzedaży lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (11 transakcji). Były to głównie lokale mieszkalne położone przy ul. Ks. Gajewskiego, Ks. H. Januchty.
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	RYNEK
	MIASTA OLKUSZ
	W 2025 ROKU
	LOKALI MIESZKALNYCH
	Łączny obrót na rynku mieszkaniowym w 2025 r. wyniósł ok. 44,5 mln zł, przy czym 85,5% tej kwoty stanowił obrót na rynku wtórnym, a 14,5% na rynku pierwotnym.
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	RYNEK
	MIASTA OLKUSZ
	W 2025 ROKU
	LOKALI MIESZKALNYCH
	RYNEK WTÓRNY
	Na rynku wtórnym miasta Olkusz w 2025 roku sprzedanych zostało 122 lokali mieszkalnych. Były to głównie mieszkania zlokalizowane w budynkach z lat 60-80-tych, o konstrukcji murowanej lub prefabrykowanej, o maksymalnie pięciu kondygnacjach naziemnych. Cena jednostkowa oscylowała w przedziale od 2 877,14 zł/m2 do 9 812,67 zł/m2 ze średnią na poziomie 6192,93 zł/m2. Za lokal na rynku wtórnym trzeba było zapłacić od 145 zł do 715 tys. zł. Powierzchnie sprzedanych lokali wynosiły od 24 m2 do 121 m2, ze średnią na poziomie 51 m2. Rok wcześniej ceny były podobne i zawierały się w przedziale od 3 369 zł/m2 do 10 524 zł/m2 ze średnią na poziomie 6 168 zł/m2. Natomiast w 2023 roku zanotowane ceny jednostkowe wynosiły od 3 555 zł/m2 do 9 039 zł/m2, a średnia cena 1 m2 wyniosła 5 647 zł/m2.
	Jak widać, ceny lokali mieszkalnych na rynku wtórnym w Olkuszu nadal rosną, jednak tempo tego wzrostu wyraźnie spowolniło. W analizowanym okresie wzrost wyniósł 0,39%, podczas gdy w poprzednim roku było to aż 8,45%.”
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	RYNEK
	MIASTA OLKUSZ
	W 2025 ROKU
	LOKALI MIESZKALNYCH
	Analizując ilość sprzedanych lokali mieszkalnych w zależności od powierzchni, posegregowano je według przedziałów powierzchniowych, dane te zaprezentowane zostały na wykresie:
	Najwyższe ceny (na poziomie 6 826 zł/m2) osiągały mieszkania o powierzchniach do 30 m2, natomiast największa liczba sprzedanych lokali (aż 38 transakcje) miała powierzchnię w przedziale 40-50 m2, przy czym ich ceny jednostkowe były niższe -średnia cena jednostkowa w tym przedziale powierzchniowym wyniosła 6 078 zł/m2.
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	RYNEK
	MIASTA OLKUSZ
	W 2025 ROKU
	LOKALI MIESZKALNYCH
	Specyfiką rynku w Olkuszu jest ograniczona podaż nowych inwestycji, przez co dominującą rolę odgrywa rynek wtórny. Niedobór mieszkań przy jednoczesnym utrzymującym się popycie sprzyjał wzrostom cen, jednak w ostatnim okresie widoczna jest większa skłonność sprzedających do negocjacji oraz wyhamowanie dynamiki cen.
	CO NAS CZEKA NA RYNKU PIERWOTNYM?
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
	Autor:Jarosław Czerski
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
	Pomimo trudnej sytuacji na rynku pod względem gospodarczym oraz rosnących kosztów zarówno pracy jak i utrzymania biur, związany z silnym wzrostem cen mediów, Kraków w 2025 odnotował największy popyt na rynkach regionalnych (205 tys. m2) czyli tyle ile razem Wrocław, Trójmiasto i Katowice.
	Rynek biurowy w Krakowie w ostatnich trzech latach musiał zmierzyć się ze skutkami pandemii i wzrostu kosztów pracy. Efektem negatywnych czynników był spadek zawieranych nowych umów choć jednocześnie Kraków uzyskał dobry wynik jeśli chodzi o renegocjacje umów (największa to Shell 22,9 tys.m2). Rok 2024 przyniósł pierwsze zwolnienia grupowe w sektorach BPO i IT na poziomie 2,7 tys. osób. W 2025 zgłoszono do zwolnienia ponad 4 tys. osób a w I połowie 2026 nieco ponad 2 tys., choć z drugiej strony firmy zwalniające mają otwarte rekrutacje. Pojawił się również problem relokacji, zwłaszcza usług outsourcingowych, na tańsze rynki.
	Drastyczny spadek oddanych powierzchni biurowych w Krakowie w 2024 i 2025 r nie oznacza całkowitego zatrzymania inwestycji w tym segmencie. Pojawiły się transakcje sprzedaży biurowców jednostkom administracji publicznej (Mix Jasnogórska). Pierwszą była sprzedaż budynku biurowego przy al. Pokoju na rzecz MPEC w 2022 r. Kolejnym efektem pogarszającej się sytuacji są opisane wcześniej wnioski ZPI oraz fakt porzucania projektu budowy biur na rzecz PRS-ów. Klika projektów biurowych przechodzi zmiany koncepcyjne, które będą skutkowały zmniejszeniem lub wykluczeniem powierzchni przeznaczonej na biura. W 2026 oddano położone w pobliżu dworca PKP biurowce WITA, które skomercjalizowane są w wysokim stopniu.
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
	Rok 2024 to zatrzymanie wzrostu vacatów. Z uwagi na brak oddanej powierzchni odpowiadającej wymaganiom dużych korporacji współczynnik pustostanów zaczął się obniżać. W 2026 poziom vacatów w Krakowie spadł do 18%.
	Łączna ilość powierzchni biurowej w Krakowie w 2026 r osiągnęła poziom 1,88 mln m2. Poniżej wykres obrazujący zmiany tego wskaźnika na przestrzeni ostatnich 16 lat.
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
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	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
	Analizując perspektywy rynku biurowego w Krakowie w najbliższym okresie można prognozować umiarkowany przyrost powierzchni w 2027 r na poziomie 32,5 tys. m2 z dwóch aktualnie realizowanych inwestycji. Z uwagi na niewielki przyrost powierzchni w 2026 r można założyć lekki spadek vacatów i spadek czynszów efektywnych związany ze stosowaniem zachęt dla najemców w postaci wakacji czynszowych i budżetów na wykończenie lokali. Należy liczyć się z dalszym wzrostem opłat eksploatacyjnych. Wymienione czynniki wpłyną na dalszy wzrost stopy kapitalizacji.
	3/2026 (19) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM                                                                                 STRONA 29


	RYNEK BIUROWY
	KRAKÓW
	Analizując perspektywy rynku należy także zwrócić uwagę na wzrost zainteresowania powierzchniami typu flex, zwiększenie uwagi najemców na bezpieczeństwo pracowników i elastyczne zarządzanie powierzchnią. To co początkowo przeznaczone było dla firm z sektora IT i startup-ów przyjęło się i powierzchniami elastycznymi zainteresowały się pozostałe sektory (finansowe , FMCG, media, logistyka, nauka, banki). Powstaje również zapotrzebowanie na przestrzenie coworkingowe. Aktualnie powierzchnie coworkingowe zajmują ponad 50 tys. m2 powierzchni biurowej. Jest to nowy trend obserwowany w deweloperskich realizacjach mieszkaniowych, w których projektuje się na niższych piętrach powierzchnie adaptowane na takie właśnie cele. Wysokie ceny mieszkań staja się barierą dla młodych ludzi, których nie stać na większe mieszkania z wyodrębniona przestrzenią do pracy (osobny pokój) i wolą kupować mieszkania mniejsze ale z opcją pracy w tym samym budynku. Specjalnie dla nich deweloperzy projektują przestrzenie osiągalne w pantoflach.


	NIERUCHOMOŚCI
	ZMIANY W USTAWIE (ANTY)DEWELOPERSKIEJ
	autor: Dr inż. Tomasz Budzyński
	Wydział Geodezji i Kartografii
	Rozpoczynając drugą połowę 2026 roku, uważnie patrzę na działania legislacyjne Ministerstwa Rozwoju i Technologii w obszarze związanym z nieruchomościami. W pierwszej połowie bieżącego roku Ministerstwo informowało o projektach ustaw nad którymi pracuje, a które powinny znaleźć swój finał w postaci uchwalenia ich przez Sejm jeszcze w tym roku. Niektóre z nich będą wprowadzały niezwykle istotne zmiany z korzyścią dla przysłowiowego Kowalskiego. Jedną z nich z nich jest nowelizacja ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, która ma wzmocnić pozycję konsumenta względem przedsiębiorcy – dewelopera.
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	NIERUCHOMOŚCI
	ZMIANY W USTAWIE (ANTY)DEWELOPERSKIEJ
	Rok jawności cen mieszkań i domów oferowanych przez deweloperów
	Jawność działalności deweloperów
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	NIERUCHOMOŚCI
	ZMIANY W USTAWIE (ANTY)DEWELOPERSKIEJ
	Deweloper nie uniknie odpowiedzialności za wady nieruchomości
	Zwiększenie zakresu informacji na stronie internetowej
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	NIERUCHOMOŚCI
	ZMIANY W USTAWIE (ANTY)DEWELOPERSKIEJ
	Zwiększenie kwoty zwrotu opłaty rezerwacyjnej
	Gwarancja niezmienności ceny nieruchomości
	Ministerstwo Rozwoju i Technologii konsekwentnie podąża w kierunku wyrównywania szans na rynku pierwotnym między nabywcami lokali mieszkalnych czy domów jednorodzinnych a deweloperami, którzy jeszcze stosunkowo niedawno mieli zdecydowanie silniejszą pozycję. Zmiany, które weszły w życie rok temu, przybliżyły do stanu równowagi w relacji między ww. podmiotami. Kolejne planowane zmiany mogą tę asymetrię całkowicie zlikwidować.
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	EPBD - NOWA ERA
	EFEKTYWNOŚCI ENERGETYCZNEJ BUDYNKÓW
	OD PUNKTÓW  KOMPLEKSOWEJ OBSŁUGI I BAZ DANYCH
	PO KLASY ENERGETYCZNE A–G
	PODSTAWA PRAWNA:
	DOKUMENT 32024L1275 PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY (UE) 2024/1275 Z DNIA 24 KWIETNIA 2024 R.
	W ZASTOSOWANIU ENERGII ELEKTRYCZNEJ
	(WERSJA PRZEKSZTAŁCONA) (TEKST MAJĄCY ZNACZENIE DLA EOG)
	Dyrektywa EPBD (Energy Performance of Buildings Directive), czyli dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynków, wprowadza jeden z największych od lat pakietów zmian dotyczących sektora budynków w Unii Europejskiej. Państwa członkowskie miały obowiązek dokonać jej transpozycji do prawa krajowego do 29 maja 2026 r. Jednak nowe regulacje nie wchodzą w życie jednorazowo – ich wdrażanie zostało rozłożone na kolejne lata, z kluczowymi etapami przypadającymi na lata 2026–2033.
	Celem nowych przepisów jest przyspieszenie renowacji budynków, ograniczenie zużycia energii, zmniejszenie emisji gazów cieplarnianych oraz stopniowe doprowadzenie europejskiego zasobu budowlanego do standardu budynków bezemisyjnych. Komisja Europejska wskazuje również na poprawę jakości środowiska wewnętrznego, obniżenie rachunków za energię i zwiększenie bezpieczeństwa energetycznego.


	29 MAJA 2026 R. – NAJWAŻNIEJSZA DATA WDROŻENIOWA
	Zmieniona dyrektywa (UE) 2024/1275 weszła w życie 28 maja 2024 r. Państwa członkowskie otrzymały dwa lata na przeniesienie jej zasad do krajowych porządków prawnych. Podstawowy termin transpozycji upłynął 29 maja 2026 r.
	Nie oznacza to jednak, że 30 maja 2026 r. wszystkie budynki w UE muszą spełniać identyczne, nowe wymagania. EPBD ustanawia bowiem wieloletnią ścieżkę transformacji, a poszczególne obowiązki dotyczą różnych kategorii budynków i zaczynają obowiązywać w określonych terminach.
	W lipcu 2026 r. Komisja Europejska poinformowała, że wszczęła wobec wszystkich 27 państw członkowskich procedury dotyczące niepełnej transpozycji dyrektywy. Oznacza to, że termin 29 maja 2026 r. należy traktować bardzo poważnie także z punktu widzenia administracji krajowej.
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