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Dziel ni ce Kra ko wa
W opra co wa niu po ja wia ją się na zwy ob sza rów –

Śród mie ście, Kro wo drza, Pod gó rze i No wa Hu ta

daw nych dziel nic mia sta. Od 27 mar ca 1991 ro ku

obo wią zu je w Kra ko wie po dział na 18 dziel nic ad mi -

ni stra cyj nych. Ich roz miesz cze nie wzglę dem czte rech

daw nych dziel nic ob ra zu je map ka za miesz czo na na

we wnętrz nej okład ce ni niej szej pu bli ka cji. 

Ce ny 
Ce ny w ra por cie po da wa ne są w zło tych lub eu ro,

gdyż w za leż no ści od ty pu trans ak cji czę sto pre fe ro -

wa na jest jed na z nich, ja ko pod sta wa okre śle nia war -

to ści.

Śred nie kur sy wa lut ogła sza ne są co dzien nie na stro -

nach Na ro do we go Ban ku Pol skie go (www.nbp.pl).

Da ne ar chi wal ne (kur sy śred nie mie sięcz ne, kur sy na

ko niec mie sią ca, śred nie rocz ne) od 1998 ro ku moż -

na zna leźć w ta be li: www.nbp.pl/kur sy/ar chi wum/in -

ter net.xls.

Po ten cjał spo łecz no -g osp oda rczy Kra ko wa 
W roz dzia le pre zen tu je my wy bra ne da ne sta ty stycz -

ne, któ re sta no wią spo łecz no -ek on omic zne tło ryn ku

nie ru cho mo ści w Kra ko wie. Rów no cze śnie za chę ca -

my do za po zna nia się ze szcze gó ło wy mi pu bli ka cja mi

sta ty stycz ny mi Urze du Mia sta Kra ko wa i Urzę du Sta -

ty stycz ne go w Kra ko wie, za miesz czo ny mi w ser wi sie

in ter ne to wym: 

• Ra por ty o Sta nie Mia sta
http://www.kra kow.pl/go spo dar ka/?id=ra por ty

lub

http://www.bip.kra kow.pl/?id=509

(tyl ko pol ska wer sja ję zy ko wa) 

• Pu bli ka cja „Kra ków w licz bach”
http://www.bip.kra kow.pl/?mmi=6353

(pol ska i an giel ska wer sja ję zy ko wa) 

• Biu le ty ny Sta ty stycz ne Mia sta Kra ko wa
http://www.bip.kra kow.pl/?sub_dok_id=708

(tyl ko pol ska wer sja ję zy ko wa)
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Od 27 marca 1991 roku obowiązuje w Krakowie
podział na 18 dzielnic administracyjnych: 

1. Dzielnica I Stare Miasto
2. Dzielnica II Grzegórzki
3. Dzielnica III Prądnik Czerwony
4. Dzielnica IV Prądnik Biały
5. Dzielnica V Krowodrza
6. Dzielnica VI Bronowice
7. Dzielnica VII Zwierzyniec
8. Dzielnica VIII Dębniki
9. Dzielnica IX Łagiewniki-Borek Fałęcki
10. Dzielnica X Swoszowice
11. Dzielnica XI Podgórze Duchackie
12. Dzielnica XII Bieżanów-Prokocim
13. Dzielnica XIII Podgórze
14. Dzielnica XIV Czyżyny
15. Dzielnica XV Mistrzejowice
16. Dzielnica XVI Bieńczyce
17. Dzielnica XVII Wzgórza Krzesławickie
18. Dzielnica XVIII Nowa Huta
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Z przyjemnością oddajemy do Państwa rąk

najnowszą edycję publikacji „Krakowski

Rynek Nieruchomości – raport 2007”. 

Jej celem jest przybliżenie charakterystyki

i specyfiki, a także zmian oraz trendów

obserwowanych na krakowskim rynku

mieszkań, domów, gruntów i obiektów

komercyjnych (biur, hoteli, powierzchni

handlowych, magazynów). 

Publikacja powstała we współpracy

z Instytutem Analiz Monitor Rynku

Nieruchomości MRN.pl, serwisem

mieszkaniowym Dominium.pl oraz firmą

Ober-Haus Nieruchomości. Serdecznie

dziękujemy partnerom z tych instytucji za

ich merytoryczny wkład. 

Liczmy, że nasz raport stanie się pierwszym

źródłem informacji dla firm i osób

zainteresowanych inwestycjami w Krakowie,

poprzedzającym dalsze, własne analizy. 

Zapraszamy do lektury! 

1.
Wstęp



2.
Tło
społeczno-gospodarcze
Krakowa



Krakowski rynek nieruchomości5

Demografia

Za ob ser wo wa no wów czas ro sną cą licz bę uro -
dzeń i zmniej sza ją cą się licz bę zgo nów.
W oma wia nym okre sie wskaź nik przy ro stu na -
tu ral ne go osią gnął war tość do dat nią. Na dal
utrzy my wa ło się do dat nie sal do mi gra cji, za -
rów no we wnętrz nych, jak i za gra nicz nych. Na -
le ży do dać, że fak tycz na licz ba lud no ści Kra ko -
wa jest więk sza od da nych ofi cjal nych – sza cu -
je się bo wiem, że oko ło 40 tys. osób za miesz -
ku ją cych w mie ście nie jest za mel do wa nych
ofi cjal nie (źró dło: A. Zbo row ski „Pro gno za de -
mo gra ficz na dla Kra ko wa w la tach 2003-
2030”). 

Aż do po ło wy 2007 ro ku Kra ków był trze cim
pod wzglę dem licz by miesz kań ców mia stem
w Pol sce – po War sza wie i Ło dzi. Jed nak
w trze cim kwar ta le ubie głe go ro ku Kra ków wy -
prze dził Łódź i stał się dru gim pod wzglę dem
licz by lud no ści pol skim mia stem. Główny Urząd
Statystyczny potwierdził oficjalnie, iż we  dług
danych z 30 września 2007 roku w Kra  kowie
mieszkało 756 529 osób, zaś w Łodzi 755 234
osób.

Od 2000 roku liczba mieszkańców miasta

systematycznie spadała o kilkaset osób

rocznie, aż do trzeciego kwartału 2007 roku,

gdy trend został zahamowany.

Tabela 1.
Wybrane dane demograficzne w latach 2004-2007

Wyszczególnienie lata Polska województwo Kraków
małopolskie

Liczba ludności (w tys.) 2004 38 173,8 3 260,2 757,4
2005 38 157,1 3 266,2 756,6
2006 38 125,5 3 271,2 756,3
30.06.2007 38 116,0 3 274,6 756,3

Gęstość zaludnienia 2004 122 215 2 316
(os/km2) 2005 122 215 2 314

2006 122 215 2 313
30.06.2007 122 216 2 313

Przyrost naturalny 2004 -0,19 1,16 -0,82
(na 1000 ludności) 2005 -0,1 1,08 -0,8

2006 0,1 1,22 -0,38
30.06.2007 0,05 1,38 -0,86

Saldo migracji stałej 2004 -0,25 0,99 1,47
(na 1000 ludności) 2005 -0,34 0,98 1,97

2006 -0,9 0,4 1,12
30.06.2007 ok. -0,55* 0,72 1,05

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie
* szacowane saldo migracji na koniec 2007 roku.

Wielkość ta w odniesieniu do kraju nie jest ogłaszana kwartalnie.



Krakowski rynek nieruchomości6

Tabela 4.
Struktura wiekowa ludności Krakowa wg płci w latach 2005-2007 

Wyszczególnienie 2005 2006 30.06.2007

Ogółem Kraków 756 629 756 267 756 336

Kobiety 402 561 402 528 402 645
Mężczyźni 354 068 353 739 353 691

Wiek przedprodukcyjny ogółem 96 624 120 293 119 053

Kobiety 46 984 58 682 58 075
Mężczyźni 49 640 61 611 60 978

Wiek produkcyjny* ogółem 528 512 501 892 501 993

Kobiety 266 171 252 320 251 943
Mężczyźni 262 341 249 572 250 050

Wiek poprodukcyjny ogółem 131 493 134 082 135 290

Kobiety 89 406 91 526 92 627
Mężczyźni 42 087 42 556 42 663

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie
*Wiek produkcyjny – 18-64 lata dla mężczyzn i 18-60 lat dla kobiet

Tabela 2.
Ruch naturalny w Krakowie w latach 2004-2007

Wyszczególnienie 2004 2005 2006 30.06.2007

Urodzenia 6 140 6 436 6 640 3 294
Zgony 6 738 7 026 6 919 3 609
Przyrost naturalny -598 -590 -279 -315
(różnica miedzy liczbą urodzeń i zgonów)
Małżeństwa 3 357 3 557 3 892 1 535

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie

Tabela 3.
Ludność Krakowa w latach 2004-2007

Wyszczególnienie 2004 2005 2006 30.06.2007

Kraków ogółem 757 430 756 629 756 267 756 336

Kobiety 402 977 402 561 402 528 402 645
Mężczyźni 354 453 354 068 353 739 353 691

Zameldowani na pobyt stały 733 107 733 964 734 510 734 579
(ogółem)

Kobiety 390 369 391 051 391 557 391 674
Mężczyźni 342 738 342 913 342 953 342 905

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie
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Tabela 5.
Faktyczna liczba ludności w powiecie krakowskim i wielickim

2005 2006 30.06.2007

Miasto Kraków 756 629 756 267 756 336

Powiat krakowski:
Czernichów 12 802 12 870 12 883
Igołomia-Wawrzeńczyce 7 630 7 645 7 639
Iwanowice 8 254 8 311 8 356
Jerzmanowice-Przeginia 10 422 10 467 10 511
Kocmyrzów-Luborzyca 13 167 13 251 13 303
Krzeszowice 31 423 31 476 31 505
Liszki 15 594 15 682 15 724
Michałowice 7 655 7 824 7 933
Mogilany 11 040 11 322 11 389
Skała 9 604 9 657 9 632
Skawina 41 430 41 481 41 513
Słomniki 13 579 13 608 13 630
Sułoszowa 5 885 5 881 5 875
Świątniki Górne 8 596 8 661 8 676
Wielka Wieś 9 305 9 401 9 484
Zabierzów 22 257 22 559 22 661
Zielonki 15 640 15 848 15 968

Razem: 244 283 245 944 246 682

Powiat wielicki:
Biskupice 8 633 8 694 8 728
Gdów 16 253 16 422 16 517
Kłaj 9 816 9 889 9 908
Niepołomice 22 094 22 339 22 536
Wieliczka 47 992 48 599 48 909

Razem: 104 788 105 943 106 598

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie

Tabela 6.
Zmiany migracyjne* w powiecie krakowskim i wielickim

2005 2006 30.06.2007

Miasto Kraków 1 447 825 384

Powiat krakowski:
Czernichów 39 89 29
Igołomia-Wawrzeńczyce -1 21 -5
Iwanowice 46 78 37
Jerzmanowice-Przeginia 36 34 32
Kocmyrzów -Luborzyca 98 108 57
Krzeszowice 38 89 58
Liszki 95 67 36
Michałowice 142 158 93
Mogilany 230 225 30
Skała 69 72 -5
Skawina -10 -57 10
Słomniki 39 34 33
Sułoszowa -2 -15 4
Świątniki Górne 13 63 11
Wielka Wieś 110 88 73
Zabierzów 261 293 125
Zielonki 275 254 120

Powiat wielicki:
Biskupice -10 66 28
Gdów 104 98 63
Kłaj 35 60 9
Niepołomice 129 242 175
Wieliczka 677 518 254

Źródło: Urząd Statystyczny w Krakowie
*zmiana migracyjna – różnica między zameldowaniami i wymeldowaniami
z pobytu stałego
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Turystyka

W kla sy fi ka cji mie sięcz ni ka Tra vel&Le isu re Kra -
ków jest jed nym z pię ciu naj le piej po strze ga -
nych miast eu ro pej skich. Oko ło 90% stru mie -
nia kra jo we go ru chu tu ry stycz ne go tra fia wła -
śnie do sto li cy Ma ło pol ski – Kra ko wa.

We dług da nych sza cun ko wych, w 2007 ro ku
Kra ków od wie dzi ło 8,06 mln (w do nie sie niach
pra so wych mó wio no o 9 mln) tu ry stów. Do
mia sta przy je cha ło w 2007 bli sko 10% wię cej
osób niż w ro ku 2006. Bar dzo wy raź nie wzro -
sła licz ba tu ry stów za gra nicz nych: z 0,7 mln
w 2003 ro ku do 2,4 mln w 2006 ro ku i po nad
2,5 mln w ro ku 2007. Prze ło mo wy był rok
2004, w któ rym licz ba od wie dza ją cych tu ry -
stów za gra nicz nych wzro sła o 219% w sto sun -
ku do ro ku 2003. Wo bec śred nie go po by tu tu -
ry stów li czą ce go oko ło 3-5 dni wzra sta licz ba
udzie la nych noc le gów. 

We dług pro wa dzo nych ba dań, tu ry ści spę dza -
ją w Kra ko wie śred nio 3,6 dnia; ozna cza to –
sta ty stycz nie – trzy noc le gi w mie ście lub je go
oko li cach. 

Od 2004 ro ku oso by przy jezd ne co raz licz niej
no cu ją w Kra ko wie; do ty czy to za rów no ob co -
kra jow ców, jak i na szych ro da ków. Wśród go -
ści ho te lo wych prze wa ża ją tu ry ści za gra nicz ni,
któ rzy naj czę ściej no cu ją w ho te lach (w 2005
ro ku – 71%, w 2006 ro ku – 68%, w 2007 ro -
ku – 76% tu ry stów za gra nicz nych wy bra ło ho -
te le) i sta no wią po nad 50% go ści ho te li. 

Wyrazem międzynarodowej popularności

Krakowa są wysokie miejsca w rankingach

miast najchętniej odwiedzanych przez

turystów w Europie i na świecie.

Ta be la 7. 
Licz ba od wie dza ją cych* Kra ków w la tach 2003-2007

2003 2004 2005 2006 2007 

Od wie dza ją cy ogó łem (tys.) 5 500 6 400 7 100 7 500 8 060
Od wie dza ją cy kra jo wi (tys.) 4 800 4 860 4 900 5 100 5 560
Od wie dza ją cy za gra nicz ni (tys.) 700 1 540 2 200 2 400 2 500

Źró dło: do 2006 – MOT, 2007 rok – MOT oraz osza co wa nia wła sne au to rów ra por tu
do ty czą ce go ru chu tu ry stycz ne go wy ko na ne go na zle ce nie UMK – da ne za nie peł ny 2007
rok
* Od wie dza ją cy – wszyst kie oso by przy jeż dża ją ce w ce lach tu ry stycz nych,

łącz nie tu ry ści oraz go ście jed no dnio wi. 

Ta be la 8. 
Liczba turystów* w Krakowie w latach 2003-2007 

2003 2004 2005 2006 2007 

Turyści ogółem (tys.) 3 500 5 500 5 500 6 200 6 800
Turyści krajowi (tys.) 2 820 4 000 3 400 3 900 4 340
Turyści zagraniczni (tys.) 680 1 500 2 100 2 300 2 460
udział turystów zagranicznych 19,4% 27,3% 38,2% 37,1% 36,2%

Źró dło: do 2006 – MOT, 2007 rok – MOT oraz osza co wa nia wła sne au to rów ra por tu
do ty czą ce go ru chu tu ry stycz ne go wy ko na ne go na zle ce nie UMK – da ne za nie peł ny 2007
rok
*Ter min „tu ry sta” ozna cza oso bę przy jeż dża ją cą do da ne go ośrod ka w ce lach
tu ry stycz nych, któ rej czas po by tu obej mu je co naj mniej 1 noc leg. 
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Dla roz wo ju tu ry sty ki w Kra ko wie bar dzo waż -
na jest roz bu do wa lot ni ska w Ba li cach. Mię -
dzy na ro do wy Port Lot ni czy im. Ja na Paw ła II
Kra ków – Ba li ce (Kra ków Air port) obej mu je ob -
sza rem swe go bez po śred nie go od dzia ły wa nia
oko ło 7,9 mln miesz kań ców w pro mie niu 100
km od Kra ko wa, co od po wia da cza so wi do jaz -
du ok. 90 mi nut do lot ni ska. Jest to uzna wa ne
ja ko świa to wy stan dard w oce nie po ten cjal ne -
go ryn ku pa sa żer skie go dla li nii lot ni czych ko -
rzy sta ją cych z okre ślo ne go lot ni ska. Dla po -
rów na nia ana lo gicz ne ob sza ry od dzia ły wa nia
dla in nych pol skich lot nisk pol skich obej mu ją
od po wied nio na ste pu ją ce licz by mieszkań ców:
War sza wa – 6,4 mln, Po znań – 4,2 mln,
Gdańsk – 3,0 mln, Rze szów – 2,6 mln, Szcze -
cin – 1,4 mln, Wro cław – 3,5 mln. 

Więk sza licz ba tu ry stów za gra nicz nych w Kra -
ko wie to tak że wy nik roz wo ju po łą czeń lot ni -
czych z Ba li ca mi, w tym po łą czeń osbłu gi wa -
nych przez tzw. ta nie li nie.

W 2006 ro ku do Kra ko wa do tar ło sa mo lo tem
bli sko 2,37 mln osób. W 2007 ro ku licz ba od -
pra wio nych po dróż nych osią gnę ła po nad 3,07
mln. Więk szość z tych osób sta no wili tu ry ści.
War to pod kre ślić, iż kra kow skie lot ni sko ob słu -
gu je naj więk szą licz bę pa sa że rów spo śród
wszyst kich lot nisk re gio nal nych. 

Wa lo ry i atrak cyj ność Kra ko wa wpły wa ją tak że
na roz wój tu ry sty ki biz ne so wej. Mia sto jest
miej scem kon fe ren cji, se mi na riów i szko leń
oraz tar gów i wy staw, a roz wo jo wi te go sek to -
ra sprzy ja ją am bit ne pla ny in we sty cyj ne w dzie -
dzi nie in fra stuk tu ry. Przy kła dem jest   przy go to -
wy wa na przez wła dze Kra ko wa bu do wa Cen -
trum Kon gre so we go w do sko na łej śród miej -
skiej lo ka li za cji – przy Ron dzie Grun waldz kim. 

Ta be la 9. 
Przewozy pasażerskie w porcie lotniczym Kraków Airport im. Jana Pawła II

Rok Ogółem przewozy Przewozy w ruchu 
pasażerskie międzynarodowym

2006 2 367 257 2 163 847
2007 3 068 199 2 851 176

Źró dło: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartał 2007.
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Gospodarka

Ta be la 10. 
Podmioty gospodarcze ze względu na formę prawną

31.12.2006 31.12.2007 

ogółem 104 426 104 949
w tym

Przedsiębiorstwa państwowe 28 14
spółdzielnie 410 411

Spółki handlowe razem 10 883 11 789

spółki akcyjne 455 461
spółki z o.o. 9 098 9 756

osoby fizyczne prowadzące 73 279 71 875
działalność gospodarczą

Źró dło: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartał 2007 roku

Ta be la 11. 
Spółki handlowe z udziałem kapitału zagranicznego

31.12.2006 31.12.2007 

ogółem 10 883 11 789
z kapitałem zagranicznym 2 088 2 099

Źró dło: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartał 2007 roku

Ta be la 12. 
Bezrobocie

31.12.2006 31.12.2007 

Liczba bezrobotnych 20 308 14  407
Stopa bezrobocia 5,5% 3,8%

Źró dło: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa IV kwartał 2007 roku
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Mieszkalnictwo

Szczegółowe analizy rynku mieszkaniowego

znajdują się w dalszych rozdziałach raportu.

Poniżej przytaczamy podstawowe dane

statystyczne z tej dziedzi ny. 

Istot na dla ob ra zu kra kow skie go rynku mie szka -
nio we go jest tak że opi nia fir my kon sul tin go wej
Pri ce wa ter ho use Co opers, iż Kra ków to obec nie
dru gi – po War sza wie – ry nek miesz ka nio wy
w Pol sce. 

Ta be la 13. 
Ogólna liczba mieszkań oddanych do użytkowania w Krakowie w latach 2004-2007

Wyszczególnienie 2004 2005 2006 2007

Liczba mieszkań 4 472 4 557 6 612 4 922
Łączna powierzchnia 301 824 303 627 400 877 342 818
użytkowa w m2

Średnia powierzchnia 67,49 66,6 60,6 69,7
oddanych mieszkań

Źró dło: Urząd Statystyczny w Krakowie

Ta be la 14. 
Mieszkania oddane do użytku w 2007 roku

Rodzaj Liczba Liczba Łączna Przeciętna
własności oddanych oddanych powierzchnia powierzchnia
mieszkań mieszkań izb mieszkań (m2) użytkowa 

1 mieszkania (m2)

Indywidualna 600 3 013 80 551 134,3
Komunalna 89 260 3 915 44,0
Przeznaczone 4 233 12 336 258 352 61,0
na sprzedaż
i wynajem

Razem: 4 922 15 609 342 818 69,7

Źró dło: Urząd Statystyczny w Krakowie



3.
Rynek
mieszkaniowy
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Według wstępnych danych podanych

w Biuletynie Statystycznym Miasta Krakowa

za IV kwartał 2007, w ubiegłym roku

w Krakowie oddano do użytku 4922

mieszkania.

Po cząw szy od 2002 ro ku, licz ba bu do wa nych
miesz kań sys te ma tycz nie ro sła, a w re kor do -
wym 2006 ro ku wy nio sła 6612 miesz kań. 

Mniej sza licz ba miesz kań od da nych w 2007
ro ku nie ozna cza wca le, że ma le je ak tyw ność
de we lo pe rów. W tym ro ku od da li oni bo wiem
o pra wie 250 miesz kań wię cej niż rok wcze -
śniej i prak tycz nie zdo mi no wa li bu dow nic two
miesz ka nio we w mie ście. W 2007 ro ku nie -
znacz nie spa dła (do 600) liczba miesz kań od -
da wa nych przez in dy wi du al nych in we sto rów.
W pu bli ko wa nych sta ty sty kach nie za no to wa -
no na to miast miesz kań od da wanych w budo -
wnictwie spółdzielczym i TBS. Wy ni ki 2007 ro -
ku uzu peł nia 89 lo ka li od da nych w bu dow nic -
twie ko mu nal nym. We dług sza cun ków Urzę du
Mia sta Kra ko wa, w la tach 2006-2007 roz po -
czę to bu do wę po nad 20 tys. miesz kań, co bio -
rąc pod uwa gę śred nio kil ku na sto mie sięcz ny
okres re ali za cji in we sty cji, mo że być za po wie -
dzią bar dzo do brych wy ni ków bu dow nic twa
w 2008 ro ku. Wzrost licz by roz po czy na nych
bu dów jest wy ni kiem uspraw nie nia pro ce dur
ad mi ni stra cyj nych zwią za nych z uzy ski wa niem
po zwo leń na bu do wę oraz du że go za in te re so -
wa nia de we lo pe rów, wy ni ka ją ce go z pa nu ją -
cej ko niunk tu ry. 

Licz ba miesz kań od da wa nych w ko lej nych la -
tach jest po chod ną po py tu wy stę pu ją ce go
w po prze dza ją cych mie sią cach. W za kre sie po -
py tu na miesz ka nia, po czą tek ro ku 2007 był
kon ty nu acją bar dzo do bre go, po przed nie go

3.1
Budownictwo
mieszkaniowe
– rynek pierwotny
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ro ku, kie dy to po daż nie na dą ża ła za za in te re -
so wa niem zgła sza nym przez na byw ców,
a więk szość ofert sprze da wa nych by ło na eta -
pie po prze dza ją cym po zwo le nie na bu do wę.
Prze wa ga po py tu oraz ro sną ce kosz ty bu do wy
by ły przy czy ną sko ko wych wzro stów cen.
W pierw szym pół ro czu 2007 ro ku ob ser wo -
wać moż na by ło jed nak sta ły do pływ no wych
in we sto rów i in we sty cji oraz znacz ny wzrost
ilo ści ofert. To wła śnie – w ze sta wie niu ze
spad kiem za in te re so wa nia na byw ców, wy ni -
ka ją cym z wy so kich cen – do pro wa dzi ło do
sta bi li za cji ryn ku. W dru giej po ło wie ro ku mie -
li śmy do czy nie nia z po stę pu ją cym do pły wem
no wych pro jek tów, ro sną cy mi sto pa mi pro -
cen to wy mi, spad kiem za in te re so wa nia ze stro -
ny za gra nicz nych in we sto rów (wy ni ka ją cym
tak że z nie pew no ści na świa to wych ryn kach
nie ru cho mo ści) i wy cze ki wa niem kra jo wych
na byw ców. Do koń ca ro ku ce ny ro sły jesz cze
w lo ka li za cjach uzna wa nych za do bre (szcze -
gól nie do ty czy ło to no wych pro jek tów wpro -
wa dza nych na ry nek) i tam, gdzie po przed nio
by ły nie do sza co wa ne. W mniej atrak cyj nych
lo ka li za cjach – szcze gól nie na te re nach, na
któ rych po ja wi ło się du żo ofert – ce ny już nie
ro sły, a w koń ców ce ro ku wy stą pi ła na wet nie -
znacz na ko rek ta. W dru giej po ło wie ro ku sys -
te ma tycz nie skra cał się okres mię dzy za ku pem
i ter mi nem za koń cze nia bu do wy, za ostrzy ła się
kon ku ren cja, a na ryn ku po ja wi ły się pro mo cje.
Zja wi ska te świad czy ły o nor ma li za cji i prze -
kształ ca niu ryn ku miesz ka nio we go w ry nek
kon su men ta. 

W 2007 ro ku ak tyw ną dzia łal ność de we lo per -
ską w Kra ko wie i oko licz nych gmi nach pro wa -
dzi ło oko ło 180 in we sto rów. W gru pie tej zna -
la zły się spół dziel nie miesz ka nio we (za le d wie
kil ka pod mio tów) oraz fir my de we lo per skie
z ka pi ta łem lo kal nym (naj licz niej re pre zen to -
wa ne), kra jo wym (w tym spół ki gieł do we) i za -
gra nicz nym (m.in. grec kim, izra el skim, por tu -
gal skim, wło skim i mię dzy na ro do wym). Po ja -
wi ła się du ża gru pa mniej szych in we sto rów,
za czy na ją cych dzia łal ność od ka me ral nych
pro jek tów. Moż na sza co wać, że w sto sun ku
do po przed nich lat licz ba in we sto rów po dwo -
iła się. Na ryn ku po ja wi ło się kil ka pro jek tów
du żych kom plek sów miesz ka nio wych, z któ -
rych każ dy obej mu je po kil ka set miesz kań. Są
to pro jek ty lo ku ją ce się za rów no w seg men cie
miesz kań po pu lar nych, skie ro wa nych do prze -
cięt ne go na byw cy, jak i droż sze in we sty cje „z
wyż szej pół ki”. Zmia ny w ofer cie ryn ko wej
świad czą o ro sną cym udzia le du żych firm, dys -
po nu ją cych za ple czem fi nan so wym umoż li wia -
ją cym re ali za cję pro jek tów na więk szą ska lę.
Po mi mo du żej kon ku ren cyj no ści ryn ku, roz pa -
try wa nej w ska li ca łe go mia sta, więk sze pro jek -
ty mo gą od gry wać zna czą cą ro lę w kształ to wa -
niu ofer ty (m.in. spo so bu fi nan so wa nia, cen,
stan dar du) w nie któ rych re jo nach Kra ko wa. 
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Po niż szą ana li zę ofer ty ryn ku miesz ka nio we go
opar to o in we sty cje pre zen to wa ne w Kra kow -
skim Ser wi sie Miesz ka nio wym DO MI NIUM. PL
(http://www.do mi nium.pl). 

Dla ce lów ni niej sze go opra co wa nia ja ko jed ną
in we sty cję przy ję to je den wol no sto ją cy bu dy -
nek, na wet je że li jest on re ali zo wa ny w ra mach
więk sze go ze spo łu miesz ka nio we go. Na le ży
pa mię tać, że pre zen to wa ne da ne są je dy nie
sza cun ko we i opi su ją ry nek z pew nym przy bli -
że niem, wy ni ka ją cym z przy ję tej me to do lo gii
ba dań i pró by ba daw czej. 

W grud niu 2007 ro ku, w geo gra ficz nym roz -
kła dzie in we sty cji do mi no wa ło Pod gó rze,
gdzie re ali zo wa na była pra wie po ło wa ofe ro -
wa nych pro jek tów. Dru gie miej sce za ję ła Kro -
wo drza z po nad 30% udzia łem, a trze cie –
Śród mie ście, gdzie po wstało oko ło 12% in we -
sty cji. W sto sun ku do lat po przed nich wzro sła
licz ba in we sty cji w No wej Hu cie, któ rej udział
zbli żył się do 10%. Ob szar ten, po la tach za po -
mnie nia, wra ca do łask in we sto rów, a na te re -
nie No wej Hu ty po wsta ją za rów no miesz ka nia
o prze cięt nym stan dar dzie, jak i pro jek ty prze -
zna czo ne dla na byw ców po szu ku ją cych ja kiejś
war to ści do da nej. W przy pad ku No wej Hu ty
jest to naj czę ściej lo ka li za cja w po bli żu te re -
nów par ko wo -r ekr eacy jnych. Za miesz czo ne
obok ta be le (15 i 16) od zwier cie dla ją struk tu rę
prze strzen ną in we sty cji. Wy ni ka z niej, że w Pod -
gó rzu oferowano pra wie po ło wę wszyst kich
miesz kań. 

Na te re nie Kra ko wa ofe ro wa nych jest bar dzo
ma ło in we sty cji, w ra mach któ rych re ali zo wa -
ne są do my jed no ro dzin ne. Kil ka ta kich pro jek -
tów po wsta je w za chod niej czę ści mia sta –
w Bro no wi cach, Zwie rzyń cu, w oko li cach Ko -
strza i Py cho wic oraz na po łu dniu – w Swo szo -
wi cach i Opat ko wi cach. 

Co raz bar dziej na si la się pro ces in we sto wa nia
w bu dow nic two miesz ka nio we w gmi nach są -
sia du ją cych z Kra ko wem. Miesz ka nia i do my
pod Kra ko wem sta ły się al ter na ty wą dla dro że -
ją cych miesz kań w sa mym mie ście, co w po łą -
cze niu z na tu ral ną po trze bą po sia da nia do mu
przez bar dziej za moż ne ro dzi ny przy czy nia się
do na si le nia ru chów mi gra cyj nych. W 2007 ro -
ku miesz ka nia ofe ro wa no w ta kich pod kra -
kow skich miej sco wo ściach jak Al wer nia, Boch -
nia, Krze szo wi ce, Nie po ło mi ce, Zie lon ki, Wę -
grz ce. Osie dla do mów jed no ro dzin nych naj -
czę ściej po wsta wa ły w ota cza ją cych Kra ków
gmi nach: Zie lon kach, Mi cha ło wi cach, Mo gi la -
nach, Wiel kiej Wsi, Nie po ło mi cach, Za bie rzo -
wie, Lisz kach i Wie licz ce. Choć w ofer cie do mi -
nu ją ra czej pro jek ty ma łe (kil ka – kil ka na ście
do mów w za bu do wie sze re go wej lub bliź nia -
czej), za czy na ją być tak że ofe ro wa ne więk sze
in we sty cje, obej mu ją ce swym za kre sem kil ka -
dzie siąt lub na wet po nad 100 do mów. 

Ta be la 15. 
Rozmieszczenie inwestycji mieszkaniowych na obszarze miasta w 2007

Obszar Rozkład inwestycji (%)

Krowodrza 32
Nowa Huta 8
Podgórze 48
Śródmieście 12

Źró dło: DOMINIUM.PL

Ta be la 16. 
Rozmieszczenie oferowanych mieszkań na obszarze miasta w 2007 

Obszar Rozkład inwestycji (%)

Krowodrza 29
Nowa Huta 10
Podgórze 47
Śródmieście 14

Źró dło: DOMINIUM.PL
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Choć pod ko niec 2007 ro ku na ryn ku po zo sta -
wa ło oko ło 16% już zre ali zo wa nych in we sty cji,
w więk szo ści znaj do wa ły się one w koń co wej
fa zie sprze da ży, o czym świad czy fakt, że pro -
po no wa no w nich tyl ko 5% wszyst kich ofe ro -
wa nych miesz kań. Więk szość in we sty cji
i miesz kań pla no wa no do od da nia w 2008 ro -
ku, a na oko ło 40% lo ka li trze ba bę dzie cze kać
dłu żej niż 12 mie się cy. 

Pra wie 40% ofe ro wa nych w grud niu 2007
miesz kań kosz to wa ło od 5 000-7 000 zł zł/m2.
Nie wie le mniej by ło miesz kań w ce nie od 7
000 zł-9 000 zł/m2. War to pod kre ślić fakt, że
jesz cze w po ło wie 2006 ro ku 1/3 wszyst kich
sprze da wa nych miesz kań kosz to wa ła nie wię -
cej niż 5 000 zł/m2. 

Śred nie ce ny no wych miesz kań róż niły się
znacz nie w za leż no ści od dziel ni cy. W naj tań -
szych lo ka li za cjach były one pra wie trzy krot -
nie mniej sze niż w naj droż szych. Gdy by ana -
li zo wać nie war to ści śred nie, lecz skraj ne, róż -
ni ca ta by ła by pra wie czte ro krot na. Naj tań sze
miesz ka nia kosz towały bo wiem nie speł na
5 000 zł/m2, a naj droż sze po nad 20 000
zł/m2. Po twier dza to oczy wi sty fakt, że lo ka li -
za cja ma de cy du ją cy wpływ na war tość nie ru -
cho mo ści i na wet w ob rę bie jed ne go mia sta
róż ni ce mo gą wy no sić aż kil ka set ty się cy zło -
tych przy jed na ko wym me tra żu. 

Na ob sza rze po szcze gól nych dziel nic były rów -
nież lo ka li za cje mniej lub bar dziej atrak cyj ne,
róż ny był też stan dard ofe ro wa nych pro jek tów
i sa mych miesz kań. W dziel ni cach ta kich jak
Pod gó rze (dziel ni ca XIII) i Dęb ni ki (dziel ni ca
VIII), róż ni ce w ce nie za 1 m2 po mię dzy naj -
droż szy mi i naj tań szy mi lo ka li za cja mi się gały
100%. Czę sto na wet w ob rę bie te go sa me go
bu dyn ku ce ny znacz nie się róż niły, co wy ni ka
z po ło że nia lo ka li w bu dyn ku (kon dy gna cja,
stro ny świa ta, wi dok z okna), po wierzch ni
i roz kła du funk cjo nal ne go. Dla te go po da ne
śred nie ce ny w dziel ni cach na le ży trak to wać je -
dy nie po glą do wo, słu żą one do ce lów po rów -
naw czych i wy zna cza nia dy na mi ki cen. 

Ana li zu jąc śred nie ce ny w wy bra nych dziel ni -
cach Kra ko wa (z grud nia 2007 ro ku) moż na
wy zna czyć trzy stre fy ce no we: 
• Do pierw szej z nich za li czyć moż na dziel ni -

ce: Bień czy ce, Mi strze jo wi ce, Czy ży ny (po -
ło żo ne w ob sza rze No wej Hu ty), Pod gó rze,
Dęb ni ki (obie dziel ni ce z wy łą cze niem ich
star szych czę ści le żą cych nad Wi słą), Bie ża -
nów – Pro ko cim, Pod gó rze Du chac kie, Ła -
giew ni ki (po ło żo ne w Pod gó rzu), Prąd nik
Bia ły (w Kro wo drzy) i Prąd nik Czer wo ny (w
Śród mie ściu). W dziel ni cach tych śred nia
ce na za 1 m2 za wie rały się w prze dzia le 
6 300-7 500 zł. 

• W dru giej stre fie ce no wej le żały: Bro no wi ce,
Łob zów, Zwie rzy niec (w Kro wo drzy), Grze -
górz ki (w Śród mie ściu) oraz wy łą czo ne
z po przed niej gru py Za bło cie, Sta re Pod gó -
rze i Sta re Dęb ni ki (w Pod gó rzu). W dziel ni -

Ta be la 17. 
Terminy realizacji oferowanych inwestycji 

Termin realizacji Rozkład inwestycji (%)

Gotowe (2007/2008) 16
2008 58
2009 22
2010 lub później 4

Źró dło: DOMINIUM.PL

Ta be la 18. 
Terminy realizacji oferowanych mieszkań 

Termin realizacji Rozkład inwestycji (%)

Gotowe (2007/2008) 5
2008 54
2009 36
2010 lub później 5

Źró dło: DOMINIUM.PL

Ta be la 19. 
Struktura cen nowych mieszkań (grudzień 2007)

Przedział cenowy Udział procentowy (%)
(ceny brutto za 1 m2)

do 5 000 3
5 000-7 000 39
7 000-9 000 34
9 000-12 000 20
ponad 12 000 4

Źró dło: DOMINIUM.PL

Ta be la 20. 
Średnie ceny brutto za 1 m2 nowych mieszkań w wybranych dzielnicach
(grudzień 2007)

Obszar Leży na terenie Średnie ceny 
dzielnicy samorządowej brutto za 1m2

Śródmieście
Stare Miasto I 18 500
Grzegórzki II 9 740
Prądnik Czerwony III 7 050

Krowodrza
Prądnik Biały IV 7 100
Łobzów V 9 580
Bronowice VI 8 580

Podgórze
Dębniki VIII 7 460
Łagiewniki IX 6 950
Wola Duchacka XI 6 570
Prokocim Bieżanów XII 6 630
Płaszów XIII 6 600
Stare Podgórze/Zabłocie XIII 10 060

Nowa Huta
Czyżyny XIV 6 390
Mistrzejowice XV 6 310
Bieńczyce XVI 6 660

Źró dło: DOMINIUM.PL
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cach tych śred nia ce na za wie rała się
w prze dzia le 8 000-10 000 zł/m2. 

• Trze cia, naj droż sza stre fa, obej mowała tyl -
ko Sta re Mia sto, któ re z uwa gi na swój za -
byt ko wy cha rak ter i ma łą do stęp ność te re -
nów pod in we sty cje, zde cy do wa nie od bie -
gało ce na mi od po zo sta łych dziel nic. Śred -
nia ce na apar ta men tu, sprze da wa ne go naj -
czę ściej w od no wio nych, za byt ko wych bu -
dyn kach, wy no siła po nad 18 000 zł/m2.
W dziel ni cy tej róż ni ce ce no we były jed nak
dość znacz ne, a śred nie ce ny w za leż no ści
od pro jek tu wy nosiły od 12 000 do pra wie
20 000 zł/m2. 

W wy zna cze niu dy na mi ki cen na ryn ku pier -
wot nym w 2007 ro ku wy ko rzy sta no zmia ny
cen w 12 dziel ni cach (Mi strze jo wi ce, Bień czy -
ce, Prąd nik Czer wo ny, Bie ża nów – Pro ko cim,
Dęb ni ki, Prąd nik Bia ły, Ła giew ni ki, Pod gó rze
Du chac kie, Bro no wi ce, Grze górz ki, Łob zów,
Sta re Mia sto), dla któ rych dys po no wa no da ny -
mi po rów naw czy mi. W 2007 ro ku śred nia
zmia na cen w tych dziel ni cach wy nio sła
10,2%, choć pod wzglę dem dy na mi ki po -
szcze gól ne z nich znacz nie się od sie bie róż ni -
ły. W więk szo ści ana li zo wa nych dziel nic zmia -
ny wy no si ły od kil ku do kil ku na stu pro cent,
a w Bień czy cach, Prąd ni ku Czer wo nym i na
Sta rym Mie ście, gdzie zmia ny cen by ły naj -
więk sze, śred nie ce ny wzro sły o po nad 20%. 

W oko ło 40% in we sty cji na byw cy mo gli li czyć
na sta łą ce nę, uni ka jąc wa lo ry za cji. Nie któ rzy
in we sto rzy uza leż nia li utrzy ma nie sta łej ce ny
od wpła ty znacz nej czę ści lub ca ło ści war to ści
miesz ka nia w pierw szej ra cie lub od po zio mu,
któ re go nie mo gła prze kro czyć in fla cja.
W więk szo ści in we sty cji sto so wa no za sa dę wa -
lo ry za cji ce ny, uza leż nia jąc zmia ny od wskaź ni -
ków in fla cji GUS. Naj czę ściej wa lo ry za cja od -
by wa ła się w okre sach kwar tal nych.

Wpła ty na po czet za ku pu miesz ka nia od by wa -
ją się w sys te mie ra tal nym. W za leż no ści od fir -
my i stop nia za awan so wa nia in we sty cji, sto so -
wa ne są róż ne sys te my wpłat. W oko ło po ło -
wie in we sty cji pierw sza ra ta wy no si ła nie wię cej
niż 20% war to ści miesz ka nia, a w po nad 90%
nie prze kra cza ła 30% war to ści miesz ka nia.

W więk szo ści przy pad ków ra ty są płat ne mie -
sięcz nie lub kwar tal nie. W kil ku na stu pro cen -
tach in we sty cji ich wy so kość uza leż nio na jest
od po stę pu prac na bu do wie. W po zo sta łych
przy pad kach in we sto rzy ofe ru ją moż li wość in -
dy wi du al ne go do sto so wa nia sys te mu wpłat.

Z uwa gi na ro sną ce ce ny, sys tem wpłat stał się
ele men tem kon ku ren cji wśród in we sto rów.
Po ja wi ły się pro gra my umoż li wia ją ce pierw szą
wpła tę w wy so ko ści za le d wie 5-10% war to ści
lo ka lu i za pła tę po zo sta łej czę ści tuż przed za -
koń cze niem bu do wy. Pro gra my te go ty pu sta -
ły się do brym pro duk tem dla osób po szu ku ją -
cych bez piecz nych in we sty cji.

Mapa 1. 
Podział Krakowa na strefy cenowe mieszkań (stan na XII 2007)

6 300 – 7 500 zł/m2

8 000 – 10 000 zł/m2

12 000 – 20 000 zł/m2
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Po nie waż więk szość miesz kań fi nan so wa nych
jest z kre dy tów ban ko wych, aby uła twić na -
byw com za kup, fir my de we lo per skie chęt nie
współ pra cowały z ban ka mi i do rad ca mi kre dy -
to wy mi. 

Je śli cho dzi o stan dard miesz kań, wśród ofe ro -
wa nych in we sty cji do mi nowały miesz ka nia
w sta nie de we lo per skim (tj. do in dy wi du al ne -
go wy koń cze nia). Kil ka na ście pro cent sta no -
wiły obiek ty apar ta men to we, ce chu ją ce się
pod wyż szo nym stan dar dem, uni kal ną lo ka li za -
cją, do dat ko wy mi funk cja mi (fit ness, re kre acja,
ba sen, re cep cja) lub nie ba nal ną ar chi tek tu rą
i aran ża cją prze strze ni. Naj wię cej apar ta men -
tow ców po wstało na Sta rym Mie ście, w Kro -
wo drzy, na Grze górz kach i w Pod gó rzu – na
te re nach są sia du ją cych z Wi słą od Dęb nik po
Za bło cie.

W ofer cie ryn ko wej do mi nowały miesz ka nia
wiel ko ści 40-50 m2 (21% udzia łu) i nie co więk -
sze 50-60 m2 (26%), któ re łącz nie sta no wiły
pra wie po ło wę ofer ty oraz lo ka le mniej sze 30-
40 m2 (14% udzia łu). W struk tu rze ofe ro wa -
nych miesz kań, roz pa try wa nej pod wzglę dem
ilo ści po koi, zde cy do wa nie naj wię cej było
miesz kań dwu po ko jo wych (47%). Na dru gim
miej scu znalazły się lo ka le z trze ma po ko ja mi
(29%) a na trze cim jed no po ko jo we (17%). 

W in we sty cjach kra kow skich de we lo pe rów, ofe -
ro wa nych na ryn ku pod ko niec 2007 ro ku, naj -
wię cej było bu dyn ków o 3 i 4 kon dy gna cjach
(od po wied nio 17 i 26%). Jed nak po ło wę wszyst -
kich ofert sta no wiły bu dyn ki wyż sze niż 4 pię tra,
a oko ło 8% z nich to wie żow ce z 10 i wię cej kon -
dy gna cja mi. W oko ło 55% wszyst kich obiek tów
za in sta lo wa ne są win dy. 

Ana li zu jąc wiel kość ku ba tu ry in we sty cji miesz -
ka nio wych, moż na za ob ser wo wać, iż ofer cie
do mi nowały bu dyn ki, w któ rych znaj du je się do
50 miesz kań. Sta no wiły one oko ło 60% ofer ty.
Oko ło 35% do mów mie ści od 50 do 100 miesz -
kań. Resz tę sta no wiły naj więk sze obiek ty, w któ -
rych za pro jek to wa no po nad 100 miesz kań. 

Istot nym czyn ni kiem z punk tu wi dze nia na -
byw ców miesz ka nia jest moż li wość za par ko -
wa nia sa mo cho du w po bli żu do mu. Miej sca
po sto jo we i za mknię te bok sy ga ra żo we po -
wsta ją obec nie głów nie w przy zie miach bu -
dyn ków. Pod ziem ne ha le ga ra żo we są po zy -
tyw nie po strze ga ne przez na byw ców. Za pew -
nia ją bo wiem miej sce do par ko wa nia po jaz du,
umoż li wia ją do tar cie do miesz ka nia bez ko -
niecz no ści wy cho dze nia na ze wnątrz bu dyn -
ku, a jed no cze śnie uwal nia ją prze strzeń wo kół
bu dyn ku, co umoż li wia re ali za cję np. obiek tów
ma łej ar chi tek tu ry czy urzą dze nie te re nów zie -
lo nych. W za leż no ści od przy ję tej przez de we -
lo pe ra stra te gii sprze da ży i za kła da nej struk tu -
ry przy cho dów, ce na miej sca po sto jo we go do -
sto so wa na jest pro por cjo nal nie do ce ny miesz -
ka nia (do ty czy to zwłasz cza dro gich lo ka li za cji,
gdzie ce na po wierzch ni ga ra żo wych jest od po -

Ta be la 21. 
Liczba kondygnacji w budynkach

Liczba kondygnacji Udział w strukturze ofert

2 7%
3-4 43%
5-6 25%
7-9 17%
10 i więcej 8%

Źró dło: DOMINIUM.PL
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wied nio wy so ka) lub usta lo na jest na niż szym
po zio mie, za pew nia ją cym szyb szą sprze daż.
W 2007 ro ku w ofer cie miejsc po sto jo wych
do mi no wa ły ce ny brut to na po zio mie 25 000-
35 000 zł brut to za miej sce. Za za mknię ty
boks ga ra żo wy trze ba by ło za pła cić śred nio
o 8 000-10 000 zł wię cej. 

Więk szość ofe ro wa nych w 2007 ro ku w Kra ko -
wie no wych in we sty cji miesz ka nio wych za si la -
nych by ło z miej skiej sie ci cie płow ni czej. Dru gie
miej sce pod wzglę dem po pu lar no ści za sto so -
wań mia ły lo kal ne, osie dlo we ko tłow nie, naj czę -
ściej ga zo we. Oko ło kil ku na stu pro cent miesz -
kań było ogrze wa nych za po mo cą dwu funk cyj -
nych pie ców ga zo wych. Z punk tu wi dze nia użyt -
kow ni ków jest to naj tań sza for ma ogrze wa nia
miesz ka nia, uni ka się tu bo wiem sta łych opłat,
na li cza nych nie za leż nie od zu ży cia.

No wo od da wa ne bu dyn ki wy po sa żo ne by ły
stan dar do wo w in sta la cję do mo fo no wą, te le -
fo nicz ną i in ter ne to wą, drzwi an tyw ła ma nio we
lub wzmac nia ne. Obiek ty o pod wyż szo nym
stan  dar  dzie ofe ro wa ły tak że wi de odo mo fo ny,
kli ma ty za cję w wy bra nych apar ta men tach, sys -
tem klu cza cen tral ne go. 

Od po wia da jąc na ocze ki wa nia na byw ców, in -
we sto rzy de cy do wa li się na za sto so wa nie
w swo ich pro jek tach tech no lo gii tra dy cyj nej.
W ofer cie zde cy do wa nie do mi no wa ły bu dyn ki
wy ko na ne z pu sta ków ce ra micz nych i blocz -
ków si li ka to wych, do cie pla ne sty ro pia nem lub
weł ną mi ne ral ną, rza dziej wy ko rzy sty wa ny był
be ton ko mór ko wy. 

Co raz więk sze zna cze nie od gry wało za go spo -
da ro wa nie bez po śred nie go oto cze nia bu dyn -
ku i bez pie czeń stwo przy szłych miesz kań ców.
Oko ło 40% in we sty cji po sia da za go spo da ro -
wa ne miej sca za baw dla dzie ci. W więk szo ści
in we sty cji pod jaz dy do bu dyn ków wy ko na ne
są z kost ki bru ko wej, a ogro dze nie po sia da
pra wie 70% bu dyn ków (w gru pie tej miesz czą
się tak że bu dyn ki ogro dzo ne w ra mach osie -
dla). Obiek ty o wyż szym stan dar dzie ofe ru ją
tak że mo ni to ring, in sta la cję alar mo wą i ca ło -
do bo wy do zór straż ni ka. Co raz czę ściej (do ty -
czy to zwłasz cza więk szych i droż szych pro jek -
tów) w ra mach in we sty cji prze wi dzia ne są ele -
men ty ma łej ar chi tek tu ry (np. ka ska dy wod ne),
sa le fit ness lub ba sen. 

Wnio ski / Ten den cje: 

• Ponad 70% oferowanych mieszkań kosztuje od 5 000
– 9 000 zł/m2. 

• Rośnie udział firm deweloperskich w ogólnych wynikach
budownictwa mieszkaniowego w Krakowie; na rynku pojawia
się dużo nowych firm deweloperskich. 

• W drugiej połowie roku ceny mieszkań na rynku pierwotnym
stabilizowały się. 

• Na rynku pojawiła się duża liczba nowych inwestycji, wzrosła
podaż mieszkań, oddano blisko 5 tys. lokali. 

• Oferowanych jest coraz więcej dużych projektów
mieszkaniowych, obejmujących docelowo po kilkaset
mieszkań. 

• Prawie połowa wszystkich inwestycji i mieszkań oferowanych
jest w Podgórzu. 

• Rośnie aktywność deweloperów w otaczających Kraków
gminach. 

• Ponad połowa oferowanych w 2007 roku mieszkań zostanie
oddana do użytku w 2008 roku. 

• Średnie ceny w najtańszych dzielnicach (np. Mistrzejowice,
Czyżyny) są trzykrotnie niższe od średnich ceny w Starym
Mieście.
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3.2
Wtórny rynek mieszkań
– ceny ofertowe

Śred nie ce ny w prze dzia le do 8 000 zł
za m2 za no to wa no w dziel ni cach: 
Nowa Huta (XVIII), Grębałów (XVII),
Bieńczyce (XVI), Mistrzejowice (XV),
Czyżyny (XIV), Prokocim-Bieżanów (XII),
Wola Duchacka (XI), Swoszowice (X),
Łagiewniki (IX), Dębniki (VIII),
Prądnik Biały (IV), Prądnik Czerwony (III). 

Śred nie ce ny w prze dzia le 8 000-10 000 zł
za m2 za no to wa no w dziel ni cach: 
Pod gó rze (XIII), Bro no wi ce (VI),
Kro wo drza (V), Grze górz ki (II). 

Śred nie ce ny w prze dzia le 10 000-12 000 zł
za m2 za no to wa no w dziel ni cach: 
Sta re Mia sto (I),
Zwie rzy niec – Wo la Ju stow ska (VII). 

W 2007 ro ku ce ny ofer to we miesz kań na ryn -
ku wtór nym wzro sły we wszyst kich dziel ni -
cach. Ce ny zmie nia ły się nie rów no mier nie,
w za leż no ści od dziel ni cy dy na mi ka zmian wy -
nio sła od 2 do 23%. Śred nia zmia na cen, li czo -
na dla 15 dziel nic, dla któ rych dys po no wa no
da ny mi po rów naw czy mi, wy nio sła 10,13%.
Pra wie iden tycz ną śred nią dy na mi kę za no to -
wa no w tym cza sie dla ryn ku pier wot ne go
(choć tam zmia ny cen w po szcze gól nych dziel -
ni cach kształ to wa ły się ina czej). Wzrost cen
ofer to wych na ryn ku wtór nym na stą pił głów -
nie w pierw szej po ło wie ro ku, w dru giej po ło -
wie ce ny się sta bi li zo wa ły, a pod ko niec ro ku
za czę ły na wet spa dać w mniej atrak cyj nych lo -
ka li za cjach. 

Na rynku wtórnym w Krakowie średnie ceny

ofertowe mieszkań w grudniu 2007 roku

zawierały się w przedziale od 5 900

(w Nowej Hucie) do 12 100 zł za m2

(na Starym Mieście).

Ta be la 22. 
Średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym (styczeń-grudzień 2007)

styczeń  2007 grudzień 2007
Dzielnica (nr) cena za m2 (zł) cena za m2 (zł) zmiana (%)

Stare Miasto (I) 10 968 12 114 10
Grzegórzki (II) 8 218 8 583 4
Prądnik Czerwony (III) 7 065 7 771 10
Prądnik Biały (IV) 7 442 7 554 2
Krowodrza (V) 8 104 8 998 11
Bronowice (VI) 7 375 8 511 15
Zwierzyniec 8 661 10 352 20
-Wola Justowska (VII)
Dębniki (VIII) 7 636 7 905 4
Łagiewniki (IX) 6 951 7 101 2
Swoszowice (X) – 6 828 –
Wola Duchacka (XI) 6 202 6 627 7
Prokocim-Bieżanów (XII) 6 137 6 524 6
Podgórze (XIII) 7 269 8 944 23
Czyżyny (XIV) 5 777 6 642 15
Mistrzejowice (XV) 5 593 6 436 15
Bieńczyce (XVI) – 6 470 –
Grębałów (XVII) – 6 469 –
Nowa Huta (XVIII) 5 449 5 904 8

średnia dla dzielnic 10,13

Źró dło: DOMINIUM.PL
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Po rów na nie śred nich cen ofer to wych na ryn ku
wtór nym i pier wot nym po ka zu je cie ka wą za -
leż ność. W dziel ni cach za li czo nych do stref,
w któ rych ce ny są naj wyż sze, śred nie ce ny
ofer to we na ryn ku wtór nym by ły niż sze od
tych z ryn ku pier wot ne go od 6% (w Łob zo -
wie), przez 12% (w Grze górz kach), aż do pra -
wie 35% (w Sta rym Mie ście). Od wrot na sy tu -
acja mia ła miej sce w dziel ni cach, w któ rych
śred nie ce ny osią g ały niż sze po zio my. W dziel -
ni cach tych prze cięt ne ce ny ofer to we na ryn ku
wtór nym by ły al bo nie znacz nie mniej sze al bo
na wet o kil ka pro cent wyż sze niż na ryn ku
pier wot nym.

Jak się wy da je, przy czyn te go zja wi ska na le ży
upa try wać głów nie w stan dar dzie ofe ro wa -
nych miesz kań. Na Sta rym Mie ście, Grze górz -
kach czy w Łob zo wie no we pro jek ty ce chu je
wy so ki stan dard ofe ro wa nych lo ka li i sa mych
bu dyn ków, któ re czę sto ma ją eks klu zyw ne wy -
koń cze nie po wierzch ni wspól nych, kli ma ty za -
cję i ofe ru ją do dat ko we funk cje, ta kie jak re -
cep cja, fit ness itp. W dziel ni cach tych, z uwa gi
na wiek za bu do wy, miesz ka nia z ryn ku wtór -
ne go wy ma ga ją czę sto du żych na kła dów na
re no wa cję, co znaj du je swo je od bi cie w ce nie. 

Dziel ni ce tań sze są bar dziej od da lo ne od za -
byt ko we go cen trum. Ofe ro wa ne są tam czę -
ściej lo ka le w bu dyn kach, któ re po wsta ły
w ostat nich kil ku, kil ku na stu la tach, dla te go
prze cięt nie ich stan dard nie od bie ga aż tak
bar dzo od no wych pro jek tów. Miesz ka nia no -
we od da wa ne są na to miast w stan dar dzie de -
we lo per skim, co wią że się z do dat ko wy mi
kosz ta mi dla na byw cy, zwią za ny mi z wy koń -
cze niem i wy po sa że niem. Dla te go ce ny ofer to -
we na ryn ku wtór nym są w tych dziel ni cach
czę sto wyż sze niż na ryn ku pier wot nym. Do -
dat ko wo na od biór no we go miesz ka nia trze ba
cze kać z re gu ły kil ka na ście mie się cy (w tym cza -
sie ce na miesz kań w bu do wie pod le ga wa lo ry -
za cji), a sprze da ją cy miesz ka nia uży wa ne po da -
ją wyż szą ce nę wyj ścio wą, li cząc się z ko niecz -
no ścią jej ne go cja cji. Fak tycz ne ce ny trans ak cyj -
ne na ryn ku wtór nym by ły więc niż sze o ok. 5-
8% (źró dło: Ga ze ta Wy bor cza, 14.09.2007).
Róż ni ce w ce nach po mię dzy miesz ka nia mi no -
wy mi i z ryn ku wtór ne go mo gą się w przy szło -
ści zmie nić, gdy prze cięt ny okres ocze ki wa nia
na no we miesz ka nie spad nie do kil ku mie się cy. 

Wnio ski / Ten den cje: 

• W najtańszej dzielnicy (Mistrzejowice) średnie ceny mieszkań na
rynku wtórnym były o połowę niższe niż na Starym Mieście. 

• Średnia dynamika cen na rynku pierwotnym i wtórnym
w 2007 roku była bardzo podobna i wyniosła ok. 10%. 

• Druga połowa roku była okresem stabilizacji cen na rynku
wtórnym. 

• W niektórych rejonach Krakowa średnie ceny ofertowe na
rynku wtórnym były równe lub nawet nieznacznie wyższe niż
średnie ceny w nowobudowanych obiektach mieszkaniowych.

Ta be la 23. 
Porównanie średnich cen ofertowych mieszkań na rynku wtórnym 
i pierwotnym w wybranych dzielnicach (grudzień 2007).

Rynek pierwotny (zł) Rynek  wtórny (zł) Różnica

Śródmieście
Stare Miasto 18 500 12 114 -34,52 %
Grzegórzki 9 740 8 583 -11,88 %
Prądnik Czerwony 7 050 7 771 10,23 %

Krowodrza
Prądnik Biały 7 100 7 554 6,39 %
Łobzów 9 580 8 998 -6,08 %
Bronowice 8 580 8 511 -0,8 %

Podgórze
Dębniki 7 460 7 905 5,97 %
Łagiewniki 6 950 7 101 2,17 %
Wola Duchacka 6 570 6 627 0,87 %
Prokocim Bieżanów 6 630 6 524 -1,6 %

Nowa Huta
Czyżyny 6 390 6 642 3,94 %
Mistrzejowice 6 310 6 436 2 %
Bieńczyce 6 660 6 470 -2,85 %

Źró dło: DOMINIUM.PL
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3.3
Wtórny rynek mieszkań
– ceny transakcyjne

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale,

szacuje się, że w ub. roku faktyczne ceny

transakcyjne na rynku wtórnym były niższe

od ofertowych o ok. 5-8%.

Zróż ni co wa nie cen sprze da żo wych w za leż no -
ści od re jo nu Kra ko wa ob ra zu je po niż sza ana -
li za, któ rą ob ję te zo sta ły wszyst kie trans ak cje
sprze da ży miesz kań w ob ro cie wtór nym
w 2007 ro ku na te re nie Kra ko wa, z wy łą cze -
niem miesz kań spół dziel czych. 

W cią gu ostat nich czte rech lat naj wię cej trans -
ak cji sprze da ży miesz kań za wie ra nych by ło
w Kro wo drzy i Pod gó rzu. Uwzględ nia jąc licz bę
oraz war tość za war tych trans ak cji uzy sku je my
wy mier ną oce nę atrak cyj no ści po szcze gól nych
ob sza rów Kra ko wa, spo śród któ rych naj więk -
szym za in te re so wa niem – w mi nio nych czte -
rech la tach – cie szy ły się Kro wo drza i Śród mie -
ście oraz Pod gó rze. Naj wyż sze śred nie ce ny
w la tach 2003-2007 no to wa ne by ły w Śród -
mie ściu i Kro wo drzy. Naj niż sze ce ny miesz kań
wy stę powały w No wej Hu cie. Jak wy ni ka z ana -
li zy trans ak cji miesz ka nio wych na ryn ku wtór -
nym, w okre sie od 2003 do 2007 ro ku śred nia
ce na 1m2 miesz ka nia we wszyst kich dziel ni cach
Kra ko wa sys te ma tycz nie ro sła, za wy jąt kiem
Śród mie ścia, gdzie w 2007 ro ku za no to wa no
spa dek śred niej ce ny. W cią gu ostat nich trzech
lat naj więk szym po py tem cie szy ły się miesz ka -
nia dwu po ko jo we o po wierzch ni ok. 50 m2,
po ło żo ne bli sko cen trum (za rów no w Śród -
mie ściu, jak też w Kro wo drzy i Pod gó rzu),
w nie wiel kich bu dyn kach z ce gły. Szcze gól nie
po szu ki wa ne były miesz ka nia do brze usy tu -
owa ne i za dba ne, znaj du ją ce się w ka mie ni -
cach lub apar ta men tow cach zlo ka li zo wa nych
w cen trum Kra ko wa, któ re ku po wa ne były
przede wszyst kim przez za gra nicz nych in we -
sto rów za in te re so wa nych lo ka tą ka pi ta łu. 

Ta be la 24. 
Zestawienie liczby transakcji na rynku wtórnym mieszkań
w okresie od 2003 do 2007 roku  

2003 2004 2005 2006 2007

Śródmieście 802 709 712 940 800
Krowodrza 843 571 563 1 010 920
Podgórze 802 623 510 1 080 940
Nowa Huta 591 452 391 780 730

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 25. 
Zestawienie obrotów na rynku wtórnym mieszkań
w okresie od 2003 do 2007 roku (mln. zł)

2003 2004 2005 2006 2007

Śródmieście 138,34 140,32 181,66 298,01 341,10
Krowodrza 130,88 102,78 113,05 282,73 337,25
Podgórze 103,44 83,5 83,82 236,43 274,72
Nowa Huta 47,57 41,95 40,43 129,10 177,51

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Naj droż szą dziel ni cą Kra ko wa jest Dziel ni ca I –
Sta re Mia sto w Śród mie ściu. Ofert sprze da ży
miesz kań w tej lo ka li za cji było na ryn ku nie wie -
le. Re kor do wa ce na lo ka lu w tym ob sza rze
(dwu po ko jo we miesz ka nie w ka mie ni cy obok
Ryn ku Głów ne go), bę dą ca za ra zem naj wyż szą
z cen za no to wa nych do tej po ry w Kra ko wie,
wy nio sła 23 222 zł/m2 (w 2005 ro ku). Nie co
niż sze ce ny wy stę powały w re jo nie Kle pa rza
i Ka zi mie rza, któ ry stał się mod nym ostat nio
cen trum roz ryw ko wym i tu ry stycz nym. Miesz -
ka nia w ka mie ni cach są za zwy czaj wy so kie, po -
ko je du że i ja sne, co obok do sko na łej lo ka li za -
cji do dat ko wo zwięk sza ich atrak cyj ność.
W dwóch po zo sta łych dziel ni cach Śród mie ścia
ce ny miesz kań były niż sze (śred nia ce na za 1 m2

na os. Grze górz ki – ok. 8 500 zł, na os. Prąd nik
Czer wo ny ok. 7 500 zł).

W Kro wo drzy naj bar dziej atrak cyj ną lo ka li za cję
sta no wiły dziel ni ce: V – Kro wo drza, VI – Bro no -
wi ce i VII – Zwie rzy niec. Naj wyż sze ce ny na ryn -
ku wtór nym osią gały lo ka le w ka mie ni cach
z okre su mię dzy wo jen ne go, po ło żo ne w re jo -
nie po mię dzy ul. Ko ściusz ki a Wro cław ską. Za -
chod nia część dziel ni cy V i wschod nia dziel ni cy
VI to ty po wa za bu do wa wie lo ro dzin na, wie lo -
kon dy gna cyj na (osie dle Wi dok i in ne osie dla
bu do wa ne w la tach 70. i 80. z tzw. „wiel kiej
pły ty”). Obec nie, z po wo du nie wy star cza ją cej
po da ży miesz kań na ryn ku pier wot nym, ce ny
lo ka li w tych bu dyn kach utrzy mu ją się na wy -
so kim po zio mie, a w per spek ty wie kil ku na sto -
let niej bę dą dro ża ły, lecz wol niej od do mów
bu do wa nych w tech no lo gii tra dy cyj nej. 

W Pod gó rzu naj więk szym za in te re so wa niem
na byw ców cie szy ła się sta ra część te go ob sza ru
(dziel ni ca XIII) i Dęb ni ki (dziel ni ca VIII), za bu -
do wa ne głów nie ka mie ni ca mi, sta no wią cy mi
po zo sta łość daw nych od ręb nych mia ste czek.
Lo ka le w za nie dba nych obec nie ka mie ni cach,
a szcze gól nie tych po ło żo nych przy brze gu Wi -
sły, osią gały wy so kie ce ny. Bar dzo szyb ko roz wi -
ja ją cy mi się ob sza ra mi by ły: Py cho wi ce, Ru czaj,
Kli ny, Za krzó wek oraz Ko bie rzyn, gdzie po wsta -
je no wy, III Kam pus Uni wer sy te tu Ja giel loń skie -
go oraz obiek ty firm sek to ra za awan so wa nych
tech no lo gii (m. in. Mo to ro la). Na ryn ku wtór -
nym po ja wia ło się du żo miesz kań z te go re jo nu,
wy bu do wa nych po ro ku 1990. Pro ko cim, Bie ża -
nów, Pia ski No we, Kur dwa nów, Wo la Du chac -
ka, Ko złó wek, Pia ski, Pła szów to sta re osie dla
z lat 70. i 80. XX wie ku, wy bu do wa ne z ele -
men tów pre fa bry ko wa nych. Śred nie ce ny
miesz kań by ły tu niż sze i kształ to wa ły się na po -
zio mie ok. 5 500 zł/m2. 

W No wej Hu cie naj droż sze były miesz ka nia po -
ło żo ne w są sia du ją cych ze Śród mie ściem i do -
brze sko mu ni ko wa nych z cen trum mia sta Czy -
ży nach. Naj ta niej w No wej Hu cie, a za ra zem
w ca łym Kra ko wie, sprze da wa ne były miesz ka -
nia w daw nych blo kach ko mu nal nych i za kła -
do wych po ło żo nych w osie dlach naj star szej
czę ści No wej Hu ty. 

Wnio ski / Ten den cje: 

• Od 2003 roku na wtórnym rynku mieszkań w Krakowie
obserwowany jest stały wzrost średnich cen, bez względu na
wielkość lokalu czy lokalizację. Wyjątkiem jest Śródmieście,
gdzie średnia cena za 1m2 w 2007 roku nieznacznie spadła. 

• W 2007 roku nastąpiło dalsze zróżnicowanie cen mieszkań
w poszczególnych dzielnicach Krakowa.

• Czynnikami najsilniej wpływającym na zróżnicowanie cen
mieszkań w Krakowie są: lokalizacja, otoczenie, standard
wewnętrzny, stan techniczny budynku i lokalu oraz
usytuowanie mieszkania w budynku i na kondygnacji.

• Do najdroższych lokalizacji na rynku wtórnym zaliczały się
w kolejności: Stare Miasto, Zwierzyniec, Grzegórzki, Prądnik
Czerwony, Prądnik Biały, Bronowice, Stare Podgórze i Dębniki.

• Głównymi przesłankami wzrostu cen mieszkań w Krakowie
w ostatnich 3 latach były: wstąpienie Polski do Unii
Europejskiej, inwestycyjna moda na Kraków, wejście na rynek
wyżu demograficznego z pierwszej połowy lat 80-tych, duża
liczba ludności napływowej (głównie studentów), łatwość
otrzymania kredytu, wzmożony napływ obcokrajowców,
wzrost gospodarczy i związana z nim coraz większa siła
nabywcza polskich klientów.

Ta be la 26. 
Ceny za 1m2 mieszkania na rynku wtórnym w okresie od 2003 do 2007 roku (zł)

2003 2004 2005 2006 2007

Śródmieście 2 967 3 296 4 193 5 813 7 881
Krowodrza 2 830 3 118 3 681 5 474 7 508
Podgórze 2 517 2 665 3 196 4 430 6 280
Nowa Huta 1 862 2 165 2 469 3 904 5 695

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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3.4
Kamienice
i powierzchnie
zabytkowe 

Miasto Kraków, tak atrakcyjne dla turystów

z powodu zachowanego wielowiekowego

układu urbanistycznego, dysponuje dużą

ilością kamienic stanowiących własność

prywatną.

Przez po ję cie „ka mie ni ce” ro zu mie się przed -
wo jen ne, czę sto za byt ko we, bu dyn ki wie lo ro -
dzin ne, cza sem z lo ka la mi użyt ko wy mi (han -
del, usłu gi, biu ra) na par te rze, naj czę ściej
w za bu do wie zwar tej przy ulicz nej, mu ro wa ne,
czę sto z miesz ka nia mi czyn szo wy mi z tzw.
kwa te run ku. Są one do mi nu ją cą for mą za bu -
do wy za byt ko we go cen trum Kra ko wa, ale
rów nież sta re go Pod gó rza oraz Kro wo drzy.
Spe cy fi ką ryn ku ka mie nic jest ogra ni czo na po -
daż na nim, gdyż przed wo jen nych bu dyn ków
nie przy by wa, a no we ofer ty sprze da ży ka mie -
nic są naj czę ściej wy ni kiem re gu la cji sta nów
praw nych, zwłasz cza pra wa wła sno ści. Naj -
mod niej sze uli ce, wzdłuż któ rych cią gnie się
za byt ko wa i przed wo jen na za bu do wa miesz -
kal na, to w Śród mie ściu re jon Plant – z uli cą
Flo riań ską, Ryn kiem Głów nym, Grodz ką
i Szew ską, da lej przed wo jen na dziel ni ca Ka zi -
mierz (wzdłuż uli cy Kra kow skiej i Sta ro wiśl nej,
wzdłuż uli cy Die tla), a tak że te re ny wo kół uli cy
Zwie rzy niec kiej, Kar me lic kiej, Dłu giej, Lu bicz,
Grze gó rzec kiej, Alei Trzech Wiesz czów. W Kro -
wo drzy naja trak cyj niej szy jest Sal wa tor – wo kół
pla cu Na Sta wach i ul. Ko ściusz ki oraz ob szar
wo kół ul. Lea, Kró lew skiej, Ma zo wiec kiej i Wro -
cław skiej. Sta re Pod gó rze to przede wszyst kim
uli ce Kal wa ryj ska i Li ma now skie go z prze czni -
ca mi, ale co raz mod niej sze sta ją się też te re ny
po wy żej tych ulic – na Wzgó rzu La so ty (Za moj -
skie go, Par ko wa) oraz re jon Dęb nik. 

Mapa 2. 
Obszar przedwojennej zabudowy wielkomiejskiej
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Rok 2007 to czas sil nych wzro stów cen nie ru -
cho mo ści, po dob nie jak w la tach po przed nich.
Głów ny mi prze słan ka mi tej go rącz ki za ku pów
by ły: ugrun to wa ne człon ko stwo Pol ski w UE
i zwięk sza ją cy się stru mień ka pi ta łu za gra nicz -
ne go, ta nie kre dy ty i zwięk sza ją ca się si ła na -
byw cza in we sto rów pol skich, wzrost go spo -
dar czy i ro sną cy opty mizm in we sto rów co do
przy szło ści ryn ku nie ru cho mo ści, sil na mar ka
i ro sną ca mo da na Kra ków, a tak że in we sty cje
in fra struk tu ral ne w mie ście (zwłasz cza za kro jo -
na na sze ro ką ska lę mo der ni za cja ukła du ko -
mu ni ka cyj ne go oraz Port Lot ni czy Ba li ce).

Na prze ło mie 2007 i 2008 ro ku za re je stro wa no
po nad 100 kra kow skich ka mie nic wy sta wio -
nych do sprze da ży za łącz ną kwo tę po nad 800
mln zł. Naj droż sza, po ło żo na w Śród mie ściu,
ofe ro wa na jest za ce nę 61 mln zł, w Pod gó rzu
za 15 mln zł, a w Kro wo drzy za 7 mln zł. 

Jak moż na za uwa żyć, zde cy do wa nie naj więk -
szy wy bór dla na byw ców jest w Śród mie ściu
(60% ofert). Na Pod gó rze i Kro wo drzę przy pa -
da po zo sta łe 40%. Jest to zwią za ne z za się -
giem przed wo jen nej i za byt ko wej za bu do wy
miesz kal nej w po szcze gól nych dziel ni cach. 

Z ro ku na rok ro śnie liczba trans ak cji ka mie ni -
ca mi w Kra ko wie. Naj więk szą licz bę trans ak cji
sprze da ży re je stru je się w Śród mie ściu, gdzie
za uwa ża się rów nież naj więk szą dy na mi kę wo -
lu me nu ob ro tów. Na tę dziel ni cę przy pa da
obec nie 2/3 trans ak cji w Kra ko wie. Po dob ną
dy na mi kę ob ser wu je się w Kro wo drzy, któ ra
jest po strze ga na ja ko atrak cyj na lo ka li za cja po -
wierzch ni luk su so wych. 

La ta 2006-2007 to praw dzi wy bo om na ryn ku
ka mie nic. In we sto rzy w 2006 ro ku wy da li na
ich za kup pra wie 500 mln zł, czy li o 180% wię -
cej niż w 2005 ro ku. W 2007 ro ku sprze daż
osią gnę ła ok. 600 mln zł, tj. po nad 20% wię -
cej niż w 2006 ro ku Ofer ty sprze da ży ka mie nic
szyb ko znaj do wa ły na byw ców, co świad czy ło
o utrzy mu ją cej się prze wa dze po py tu nad ni kłą
po da żą ta kich nie ru cho mo ści. Naj więk szym
ryn kiem w tym seg men cie nie ru cho mo ści jest
oczy wi ście Śród mie ście, gdzie w 2007 za in we -
sto wa no po nad 540 mln zł, co sta no wi ło 80%
ca łe go ob ro tu ryn ko we go w mie ście. Na tu ral -
nym ogra ni cze niem dla roz wo ju ryn ku ka mie -
nic by ła – wspo mi na na już wie lo krot nie – ogra -
ni czo na po daż tych nie ru cho mo ści

W 2007 ro ku, obok re kor do wych ob ro tów na
ryn ku, rów nież ce ny osią gnę ły nie spo ty ka ny
do tych czas po ziom. Ku pu ją cy skłon ni by li pła -
cić już po nad 20 tys. zł za m2 po wierzch ni
użyt ko wej ka mie ni cy w za byt ko wym cen trum
mia sta oraz 10 tys. w Kro wo drzy i w Pod gó -
rzu. Naj droż sza ka mie ni ca osią gnę ła ce nę po -
nad 37 mln zł (w 2006 ro ku 22 mln zł, w 2005
– 10 mln zł a w 2004 – 5 mln zł). W 2005 ro -
ku za re je stro wa no tyl ko 9 trans ak cji sprze da ży
ka mie nic za ce ny prze kra cza ją ce 5 mln zł,
w 2006 ro ku wo lu men wy niósł już 20 trans ak -

Wykres 1.
Liczba ofert sprzedaży kamienic na koniec 2007 roku
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Tabela 27.
Liczba transakcji na rynku kamienic w latach 2003-2007

rok liczba transakcji liczba transakcji łączna liczba wzrost rok
całymi udziałami transakcji do roku
kamienicami w kamienicach w roku (pop. rok=100%)

2003 26 116 142
2004 42 105 147 104%
2005 62 180 242 165%
2006 97 237 334 138%
2007* 69 264 333 100%

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
* wielkości szacowane na podstawie danych z I półrocza 2007 roku

Wykres 2.
Wartość sprzedaży kamienic i udziałów w kamienicach w latach 2004-2007
(w mln. zł)
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cji, a w ro ku 2007 był jesz cze więk szy. W 2007
ro ku na 32 trans ak cje sprze da ży tyl ko 3 osią -
gnę ły ce ny po ni żej 1 mln zł, pod czas gdy jesz -
cze w 2005 ro ku war tość co dru giej sprze daż
nie prze kra cza ła tej kwo ty. 

Ce ny ka mie nic w okre sie ostat nich 5 lat znaj du -
ją się w fa zie wzro sto wej o ro sną cej dy na mi ce.
Śred nie ce ny w tym cza sie pod nio sły się
o 270%. W 2007 ro ku wzrost war to ści ka mie -
nic był naj więk szy, a śred nia ce na 1 m2 po -
wierzch ni użyt ko wej w Śród mie ściu zbli ży ła się
do po zio mu 8 000 zł. Po dob ne tren dy ob ser -
wo wa no w Kro wo drzy i Pod gó rzu. 

Trans ak cje z dru giej po ło wy 2007 ro ku wska -
zu ją na sta bi li za cję cen na do tych cza so wym
po zio mie. 

W ostat nich trzech la tach utrzy mu je się du że
za in te re so wa nie ryn kiem kra kow skim ze stro ny
in we sto rów za gra nicz nych. Pra wie po ło wa ob -
ro tu ryn ko we go fi nan so wa na jest przez ka pi tał
za gra nicz ny. 

Po wej ściu Pol ski do Unii Eu ro pej skiej w 2004
ro ku Kra ków stał się ryn kiem eu ro pej skim,
a na wet świa to wym (są dząc po struk tu rze na -
pły wa ją ce go ka pi ta łu in we sty cyj ne go). Naj le -
piej moż na to za ob ser wo wać na ryn ku ka mie -
nic, na któ rym co raz moc niej an ga żu ją się oby -
wa te le UE i in nych kra jów. 

Pod sta wo we stra te gie in we sty cyj ne
cha rak te ry stycz ne dla ryn ku ka mie nic
czyn szo wych:

• Inwestycja w przepływy pieniężne – nowy
właściciel staje się rentierem racjonalnie
inwestującym w nieruchomość, dążąc do
maksymalizacji zysków z wynajmu. W ten
sposób są nabywane kamienice przy
głównych ciągach handlowych, takich jak
Floriańska, Grodzka, Szewska, Rynek
Główny. 

• Inwestycja deweloperska – nowy właściciel
dąży do rozbudowy, nadbudowy, adaptacji
niewykorzystanych powierzchni, w celu
optymalnego wykorzystania potencjału
nieruchomości i zwiększenia zysków z jej
odsprzedaży. Kupujący oceniają możliwości
rozbudowy kamienicy przed podjęciem
decyzji o jej zakupie. Potencjał inwestycyjny
istotnie wpływa na cenę rynkową tych
nieruchomości. Zdarza się również, że
najbardziej opłacalną inwestycją jest
wyburzenie starej substancji budynkowej
i wybudowanie zupełnie nowego,
nowoczesnego budynku
apartamentowego. Należy tutaj zwrócić
uwagę na istotne ograniczenia wynikające
z ochrony konserwatorskiej zabudowy
w centrum miasta. 

Wykres 3.
Trend cenowy kamienic w Śródmieściu – lata 2003-2007 (zł za/m2) 
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Wykres 4.
Struktura kapitału inwestycyjnego

2003 86.6% 13.4%

2004 77.7% 23.3%

2005 58% 42%

2006 54.5% 45.5%

2007 55.6% 44.4%
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• Inwestycja branżowa, w ramach której
kamienica jest przebudowana
i adaptowana na nowe funkcje, np.
pensjonat, hotel z restauracją, biurowiec,
siedzibę firmy, bank, szkołę, ośrodek usług
medycznych i inne. W ostatnich 2 latach
wyraźnie wzrosło zainteresowanie branży
hotelowej kamienicami w centrum.
Inwestorzy adaptują je na małe luksusowe
hotele lub hostele. 

• Pozostałe cele inwestycyjne stanowiące
mieszankę powyższych. Najczęściej nowy
właściciel wyodrębnia część nieruchomości
i odsprzedaje ją w celu odzyskania
zainwestowanego kapitału, a pozostałą,
najbardziej dochodową część, przeznacza
na wynajem. 

Wnio ski / Ten den cje: 

• Rynek kamienic nadal będzie atrakcyjny dla inwestorów
poszukujących powierzchni o najlepszych lokalizacjach
w mieście. 

• Liczba eksponowanych kamienic do sprzedaży jest w dalszym
ciągu niewystarczająca, aby zaspokoić popyt. Można więc
prognozować utrzymywanie się w najbliższej przyszłości
wysokich cen. 

• W ostatnim okresie koniunkturę stymulują inwestorzy
z branży turystycznej, pragnący ulokować w modnym
Krakowie swoje obiekty (hotele-butiki, pensjonaty, hostele). 

• Średnie ceny kamienic wzrosły w ciągu ostatnich pięciu lat
o 270%. W 2007 roku wzrost ten był największy, a średnia
cena 1 m2 powierzchni użytkowej w Śródmieściu zbliżyła się
do poziomu 8 000 zł. Podobne trendy obserwowano
w Krowodrzy i Podgórzu. 



3.5
Domy jednorodzinne
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3.5.1
Domy jednorodzinne
w Krakowie

Dla potrzeb poniższego opracowania

autorzy przyjęli metodę analizy aktów

notarialnych jako najdokładniejszego

sposobu pomiaru. Ze względu na fakt,

iż dokumenty te dostępne są z dużym

opóźnieniem, analiza dotyczy wyłącznie

I kwartału 2007 roku. Jednak na podstawie

tych danych można opisać sytuacje na rynku

i zaznaczyć tendencje zmian, które dotyczyły

całego ubiegłego roku. 

I. Ry nek pier wot ny 

Na prze ło mie 2007/2008 ro ku na kra kow skim
ryn ku pier wot nym de we lo pe rzy ofe ro wa li do
sprze da ży 148 jed no ro dzin nych bu dyn ków
miesz kal nych. Obiek ty te w 60% po wstały w za -
bu do wie sze re go wej, wszyst kie do in dy wi du al -
ne go wy koń cze nia – bez pod łóg, „bia łe go mon -
ta żu” i drzwi we wnętrz nych. W gra ni cach mia -
sta moż na spo tkać po nad to ofer ty po je dyn czych
bu dyn ków wzno szo nych przez ma łe fir my. 

Ze wzglę du na nie wiel ką ilość ofert sprze da ży
te go ty pu nie ru cho mo ści, ich usy tu owa nie
w róż nych punk tach mia sta oraz znacz ne róż ni -
ce w po wierzch ni użyt ko wej po mię dzy po szcze -
gól ny mi bu dyn ka mi, trud no wy cią gnąć ogól ne
wnio ski na te mat tren dów ce no wych. W więk -
szo ści de we lo pe rzy usta la jąc ce ny me tra kwa -
dra to we go po wierzch ni użyt ko wej do mów
kal ku lu ją swo je ofer ty tak, by ko re spon do wa ły
one z ce ną me tra kwa dra to we go miesz kań
w po rów ny wal nej lo ka li za cji. Na byw ca do mu
zy sku je ma ły ogró dek oraz wszyst kie za le ty po -
sia da nia wła sne go do mu.

Ta be la 28. 
Liczba transakcji domami jednorodzinnych w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartał) 

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

Śródmieście 24 33 25 22 7
Krowodrza 108 105 115 139 58
Podgórze 191 191 196 246 125
Nowa Huta 25 30 31 27 13

Razem: 348 359 367 434 203

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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W oma wia nym okre sie naj droż sza in we sty cja
zlo ka li zo wa na by ła przy ul. Pod Strze chą, w Bro -
no wi cach Ma łych, w pół noc no -z acho dniej czę -
ści Kra ko wa (dziel ni ca Bro no wi ce). De we lo per
ofe rował tam do my w za bu do wie sze re go wej za
1,7 mln zł (11 tys. zł/m2). Przy ul. Stel ma chów
po wsta ło ko lej ne ka me ral ne osie dle zlo ka li zo wa -
ne w dziel ni cy Prąd nik Bia ły – moż na by ło tu za -
ku pić ma łą „sze re gów kę” w niż szej ce nie – 720
tys. zł (6 600 zł/m2, a uwzględ nia jąc po wierzch -
nię po dwój ne go ga ra żu – 4 400 zł/m2).

Po zo sta łe bu dyn ki jed no ro dzin ne do sprze da ży
po ło żo ne by ły w dziel ni cy Pod gó rze (8 ofert)
oraz w dziel ni cy No wa Hu ta (1 ofer ta). Ce ny
w prze li cze niu na 1 m2 oscy lo wa ły w prze dzia le
od 5 000 – 6 000 zł, z wy jąt kiem naj droż szej
ofer ty – w Tyń cu, przy ul. Kra so wej, metr kwa -
dra to wy bu dyn ku zo stał wy ce nio ny na 7 900 zł.
Aby stać się wła ści cie lem do mu po ło żo ne go
w gra ni cach Kra ko wa, trze ba było się za tem li -
czyć z wy dat kiem 720 tys. zło tych przy naj tań -
szej ofer cie, w więk szo ści jed nak kosz ty za ku pu
prze kra czały mi lion zło tych.

II. Ry nek wtór ny 

W seg men cie ryn ku do mów jed no ro dzin nych
naj bar dziej roz wo jo wą czę ścią Kra ko wa jest
dziel ni ca Pod gó rze. No tu je się tam naj wię cej
trans ak cji oraz po wsta je tam naj wię cej no wych
do mów. Naj mniej atrak cyj ną jest No wa Hu ta,
gdzie do mi nu je za bu do wa wie lo ro dzin na. Po -
zo sta łe dwie dziel ni ce, tj. Śród mie ście i Kro wo -
drza, na le żą do naj droż szych w Kra ko wie, przy
czym roz wo jo wa jest je dy nie Kro wo drza.

W Pod gó rzu zwy kle no tu je się ok. 200 trans ak -
cji rocz nie, co sta no wi pra wie 60% wszyst kich
trans ak cji dla ca łe go Kra ko wa. W Kro wo drzy
za wie ra nych jest śred nio oko ło 100 trans ak cji
w cią gu ro ku, co sta no wi ok. 30 % wszyst kich
trans ak cji. No wa Hu ta i Śród mie ście sta no wią
prak tycz nie „bia łe pla my” w tym seg men cie
ryn ku. 

Pod wzglę dem war to ści ob ro tu, dziel ni ce Pod -
gó rze i Kro wo drza po sia da ją zbli żo ne udzia ły
(po ok. 45%). Wią że się to ze znacz nie wyż szy -
mi ce na mi do mów w Kro wo drzy, któ ra ucho -
dzi za naj bar dziej atrak cyj ną pod tym wzglę -
dem część mia sta. War tość ob ro tu wzra sta
z ro ku na rok o kil ka dzie siąt mi lio nów zło tych.
W ro ku 2003 łącz ny ob rót do ma mi na ryn ku
kra kow skim wy niósł 86,7 mln zł, by po trzech
la tach pra wie się po tro ić – do war to ści po nad
225 mln zł. 

Licz ba za wie ra nych trans ak cji na te re nie Kra ko -
wa w la tach 2003-2005 utrzy my wa ła się na
sta łym po zio mie. By ło to spo wo do wa ne nie -
wiel ką licz bą no wych in we sty cji w tym seg men -
cie ryn ku – ob rót głów nie kon cen tro wał się za -
tem na ryn ku wtór nym. Jed nak w ostat nich
dwóch la tach licz ba trans ak cji wy raź nie się
zwięk szy ła, co jest skut kiem pa nu ją cej hos sy na
ca łym ryn ku nie ru cho mo ści. 

Ta be la 30. 
Domy jednorodzinne w Krakowie – liczba transakcji, obrót i średnie ceny
w latach 2003-2007 (I kwartał) 

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

Liczba transakcji 348 359 367 434 203
Obrót (w mln) 86,7 121,5 155,5 225,5 143,7
Średnia cena (zł) 250 000 340 000 420 000 520 000 710 000

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Wykres 5.
Średnie ceny domów w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartał)
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Ta be la 31. 
Średnie ceny domów w Krakowie w latach 2003-2007 (I kwartał) 

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

Śródmieście
za dom 340 000 330 000 460 000 590 000 670 000
za 1m2 2 683 2 677 3 262 3 923 6 149

Krowodrza
za dom 390 000 440 000 590 000 710 000 990 000
za 1m2 2 542 3 217 3 532 4 349 5 043

Podgórze
za dom 170 000 310 000 350 000 430 000 600 000
za 1m2 1 942 2 213 2 422 3 228 3 639

Nowa Huta
za dom 210 000 190 000 260 000 300 000 470 000
za 1m2 1 529 1 434 1 619 2 292 2 049

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 29. 
Łączna wartość transakcji domami jednorodzinnymi w Krakowie
w latach 2003-2007 (I kwartał 2007) w mln zł  

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

Śródmieście 8,2 11,0 11,4 13,0 4,7
Krowodrza 41,6 46,1 67,5 98,8 57,5
Podgórze 31,6 58,8 68,4 105,7 75,4
Nowa Huta 5,3 5,6 8,2 8,0 6,1

Razem: 86,7 121,5 155,5 225,5 143,7

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Kra ków sta je się co raz droż szym mia stem. W ro -
ku 2003 śred nia ce na do mu jed no ro dzin ne go
kształ to wa ła się na po zio mie ok. 250 000 zł.
W 2007 ro ku by ła ona pra wie trzy krot nie wyż -
sza. Jest to spo wo do wa ne wzro stem cen grun -
tów, cen ma te ria łów i ro bót bu dow la nych oraz
ni ską po da żą przy sko ko wym wzro ście po py tu. 

Wy so kie ce ny grun tów spo wo do wa ły po więk -
sze nie po la ry za cji cen po mię dzy po szcze gól ny -
mi re jo na mi Kra ko wa. Kil ka lat te mu do my
w naj droż szych dziel ni cach by ły oko ło dwu krot -
nie droż sze w prze li cze niu na 1 m2 po wierzch ni
bu dyn ku od do mów po ło żo nych w naj tań szych
dziel ni cach. W 2007 ro ku róż ni ca by ła pra wie
trzy krot na. 

Naj droż szą obec nie dziel ni cą jest Śród mie ście
(w prze li cze niu na 1m2). Jest to wy ni kiem dro -
że ją cych grun tów oraz fak tem, że w tej dziel ni -
cy jest du żo ma łych do mów wy bu do wa nych
zwy kle w la tach 50-tych i 60-tych ubie głe go
stu le cia. Ich ce ny w prze li cze niu na 1 m2 po -
wierzch ni bu dyn ku zbli ża ją się do prze cięt nych
cen miesz kań. Za no to wa no tu taj szcze gól nie
du ży wzrost cen – o pra wie 60% (w okre sie
I kw. 2006 – I kw. 2007). W po zo sta łych dziel -
ni cach wzrost był mniej szy (rzę du kil ku na stu
pro cent), a w No wej Hu cie od no to wa no na wet
spa dek, któ ry spo wo do wa ny był po ja wie niem
się na ryn ku do mów prze zna czo nych do ge ne -
ral ne go re mon tu, a czę sto wręcz do wy bu rze nia. 

Naj wię ksze kwoty za dom trze ba by ło za pła cić
w dziel ni cy ad mi ni stra cyj nej Kro wo drza. Śred -
nia ce na do mu w tym re jo nie zbli ża ła się do
1 mln zł. W re jo nie Wo li Ju stow skiej w ostat -
nim okre sie sprze da no kil ka na ście do mów za
ce ny 2-3 mln zł. 

Z przed sta wio ne go roz kła du licz by trans ak cji
(Wy kre sy 6 i 7) w po szcze gól nych prze dzia łach
ce no wych wy ni ka, że naj wię cej na byw ców
znaj do wa ły do my w ce nie do 1 mln zł. By ły to
zwy kle bu dyn ki o po wierzch niach do 200 m2.
Bu dyn ków du żych, o po wierzch niach po nad
250 m2, by ło w ob ro cie sto sun ko wo nie wie le
(ok. 10% ogól nej licz by). 

Na prze strze ni ostat nich pię ciu lat ob ser wu je się
zmia nę struk tu ry ce no wej trans ak cji, spo wo do -
wa ną głów nie wzro stem cen na ryn ku. Ilu stru je
to ta be la 31. Na po cząt ku oma wia ne go okre su
do my o ce nie po wy żej 1 mln zł sta no wi ły 1-2 %
ogól nej licz by sprze da nych do mów. W 2007
roku sta no wiły one już kil ka na ście pro cent. Do -
my sto sun ko wo ta nie, o ce nie do 500 000 zł,
sta no wi ły po nad 80% ogól nej licz by sprze da -
nych do mów w 2003 ro ku, a już tylko 39%
w 2007.

Wnio ski / Ten den cje: 

• Na rynku domów jednorodzinnych również zanotowano
wzrost cen – w ślad za obserwowanym w ostatnim czasie
rozwojem rynku mieszkań. 

• Wzrost cen był spowodowany zbyt niską podażą w stosunku
do popytu. 

• Niska podaż wynikała głównie z braku wolnych miejsc pod
budowę oraz silną presją na zabudowę budynkami
wielorodzinnymi wolnych terenów w granicach miasta
Krakowa. 

• Z wyżej wskazanych powodów siła ciężkości tego segmentu
rynku nieruchomości zaczeła przenosić się na okoliczne
gminy. 

Ta be la 32. 
Liczba transakcji domami jednorodzinnymi w przedziałach cenowych
w latach 2003-2007 (I kwartał);  liczba (procent) 

2003 2004 2005 2006 I kw. 2007

do 500 tys. 231 (82%) 220 (81%) 271 (73%) 255 (57%) 83 (39%)
500 tys.-1 mln 48 (17%) 47 (17%) 77 (21%) 160 (36%) 91 (43%)
1 mln-1,5 mln 4 (1%) 5 (2%) 14 (4%) 21 (5%) 24 (11%)
powyżej 1,5mln –  (0%) 1 (0%) 7 (2%) 11 (2%) 13 (6%)

Razem: 283 273 369 447 211

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Wykres 6.
Rozkład liczby transakcji (wg ceny) w I kwartale 2007 roku.

do 500 tys. 500 tys.-1 mln 1-1.5 mln powyżej 1.5 mln
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Wykres 7.
Rozkład liczby transakcji (według powierzchni) w I kwartale 2007 roku 

do 100m2 100-150m2 150-200m2 200-250m2 250-300m2 pow. 300m2

22%
28% 26%

14%

5% 5%
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3.5.2
Domy jednorodzinne
w obszarze
metropolitalnym

W Polsce zdecydowana większość domów

wciąż budowana jest przez indywidualnych

inwestorów, co nadal odbiega od

standardów europejskich, w których

budownictwo deweloperskie zdecydowanie

przeważa nad budownictwem

indywidualnym. 

I. Ry nek pier wot ny

W na szym kra ju bu du je się obec nie ok. 2 tys.
do mów rocz nie w sys te mie de we lo per skim, co
sta no wi 5% ca łe go bu dow nic twa jed no ro -
dzin ne go. Jed nak z ro ku na rok pro por cja ta
zmie nia się. 

W tym kon tek ście Kra ków pre zen tu je się od -
mien nie, bio rąc pod uwa gę wiel kość i licz bę
in we sty cji de we lo per skich bu dow nic twa jed -
no ro dzin ne go. Jed nak co raz mniej te go ty pu
in we sty cji re ali zo wa nych jest w gra ni cach mia -
sta. Po wo dów jest kil ka: wy so kie ce ny grun tów,
brak miej sco wych pla nów za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go na ok. 88% ob sza ru mia sta,
wy czer pu ją cy się za sób grun tów pod bu dow -
nic two jed no ro dzin ne, dą że nie wła ści cie li dzia -
łek do (eko no micz nie uza sad nio nej) mak sy ma -
li za cji za bu do wy, pre fe ru ją cej bu dow nic two
wie lo ro dzin ne. Po wo du je to prze no sze nie in -
we sty cji sek to ra bu dow nic twa jed no ro dzin ne -
go na te re ny przy le ga ją cych gmin, za rów no
w po wie cie kra kow skim, jak i wie lic kim. 

Zie lon ki, Za bie rzów i Wie licz ka to naj mod niej -
sze gmi ny pod kra kow skie, w któ rych ak tyw ni
są de we lo pe rzy. Do ich gro na do łą czy ły
w ostat nich la tach Mi cha ło wi ce i Mo gi la ny,
a ostat nio Wiel ka Wieś i Nie po ło mi ce. Fir my
de we lo per skie ana li zu ją już moż li wość za an -

Ta be la 33. 
Aktualne inwestycje poza granicami miasta Krakowa (w zł/m2)
– stan na marzec 2008 roku: 

Gmina Zielonki, powiat krakowski
Bibice Osiedle Jurajskie Wzgórze 4 700
Bibice Wichrowe Wzgórza 4 676
Zielonki Osiedle Tęcza 4 500
Zielonki Osiedle Jurajskie 4 500
Zielonki Osiedle Rzyczyska 4 200

Gmina Michałowice, powiat krakowski
Michałowice Brzozowe Wzgórze 5 026
Masłomiąca Domy Saritor Park 4 846
Węgrzce Osiedle Słoneczne Błonia 4 500
Michałowice Inwestycja Michałowice Komora 4 300
Michałowice Michałowice Komora ul. 4 255
Michałowice Domy na Leśnej 3 800
Węgrzce Osiedle przy Fortach 3 650

Gmina Zabierzów, powiat krakowski
Bolechowice Inwestycja Bolechowice 4 833
Brzezie Inwestycja Domków 4 700
Karniowice Rezydencja w Karniowicach I 4 227
Zabierzów Cichy Kącik 4 100
Pisary (Zabierzów) Osiedle pod Kasztanami 4 100
Zabierzów Lipowy Gaj 3 800
Karniowice Rezydencja w Karniowicach II 3 600

Gmina Wielka Wieś, powiat krakowski
Modlniczka Osiedle przy Dworze 5 300
Modlniczka Osiedle Polne Zacisze 4 708
Wielka Wieś Widokowa Polana 4 600
Giebułtów Polana Trojadyn 4 439
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ga żo wa nia in we sty cji w ko lej nych gmi nach:
Lisz ki, Czer ni chów czy Iwa no wi ce, gdzie do tąd
bu do wa li wy łącz nie in we sto rzy in dy wi du al ni. 

Wy kres 9 wska zu je na sil ną po zy cję in we sty cji
miesz ka nio wych w po wie cie wie lic kim, w któ -
rym re ali zu je się po nad 1/3 te go ty pu in we sty -
cji. Wy ni ka to głów nie z roz wo ju pod stre fy kra -
kow skiej Spe cjal nej Stre fy Eko no micz nej w Nie -
po ło mi cach. W ślad za in we sty cja mi du żych
kon cer nów po szli ro dzi mi de we lo pe rzy, re ali -
zu jąc bu dyn ki dla pra cow ni ków tych firm. 

Ana li zu jąc z ko lei ce ny do mów, naj wyż sze no -
tu je się w gmi nach bez po śred nio przy le ga ją -
cych do naj mod niej szych re jo nów Kra ko wa:
Kro wo drzy i Pod gó rza. Bra ku je in we sty cji de -
we lo per skich w gmi nach gra ni czą cych z No wą
Hu tą, któ ra od stra sza umiej sco wio nym tam
prze my słem. 

Jak wy ni ka z da nych ilo ścio wych, na jed ną in -
we sty cję de we lo per ską do mów jed no ro dzin -
nych w ob sza rze mia sta przy pa da 5 po za je go
gra ni ca mi. Ce ny do mów są niż sze niż w Kra ko -
wie i za le żą głów nie od po łą czeń ko mu ni ka cyj -
nych z mia stem oraz atrak cyj no ści ota cza ją ce -
go kra jo bra zu.

Ce ny więk szo ści jed no ro dzin nych in we sty cji
de we lo per skich w ob sza rze Kra ko wa oscy lu ją
w gra ni cach 1 mln zł za dom, pod czas gdy na
ryn ku pod miej skim moż na stać się po sia da -
czem wła sne go do mu ma jąc już ok. 450 tys.
zł. Na le ży jed nak mieć na uwa dze, że za tą
kwo tę sprze da wa ny jest bu dy nek do cał ko wi -
te go wy koń cze nia, co w za leż no ści od za ło żo -
ne go stan dar du mo że sta no wić do pie ro ok.
70-80% ca ło ści kosz tów in we sty cji w za kre sie
ro bót bu dow la nych. Stąd wnio sek: aby móc
się wpro wa dzić do wła sne go do mu pod Kra -
ko wem, na le ży li czyć się z wy dat kiem co naj -
mniej 600 tys. zł, jed nak że śred nio jest to koszt
ok. 800 tys. zł. 

II. Ry nek wtór ny

Ry nek do mów jed no ro dzin nych w pod kra kow -
skich gmi nach w po wia tach kra kow skim oraz
wie lic kim od kil ku lat prze ży wa bo om. Bar dzo
wy so kie ce ny miesz kań w Kra ko wie spo wo do -
wa ły prze nie sie nie za in te re so wa nia czę ści ku -
pu ją cych na te re ny pod miej skie, gdzie na by -
wa ne są do my lub dział ki pod bu do wę. Gwał -
tow nie ro sną cy po pyt wy wo łu je au to ma tycz ny
wzrost cen do mów i dzia łek bu dow la nych. 

Po rów na nie 2006 i 2007 ro ku pod wzglę dem
za wie ra nych umów kup na – sprze da ży nie ru -
cho mo ści po ka zu je nie wiel ki spa dek licz by
trans ak cji w obu po wia tach, jed nak wi docz ny
jest wzrost ob ro tu kwo to we go. 

Gmina Iwanowice, powiat krakowski
Narama Narama 3 464

Gmina Liszki, powiat krakowski
Mników Osiedle w Mnikowie 4 292

Gmina Czernichów, powiat krakowski
Wołowice Szlacheckie Wzgórze 4 570

Gmina Mogilany, powiat krakowski
Mogilany Parkowe Wzgórze 4 600
Lusina Rodzinne Wzgórze 4 400
Konary Osiedle pod Lasem 4 200
Libertów Osada Libertów 3 700

Gmina Wieliczka, powiat wielicki
Golkowice Słoneczna Osada 4 820
Wieliczka Osiedle Dębowe 4 809
Koźmice Wielkie Słoneczna Polana 4 382
Wieliczka Jasne Wzgórze 4 130
Ochojno Domy w Ochojnie 4 109
Wieliczka/Pawlikowice Zielona Polana 3 800
Wieliczka Zielona Polana 3 400
Strumiany Osiedle Strumiany 3 300
Kokotów Brzozowy Zagajnik 3 300
Wieliczka Osiedle Bella Vista 3 200

Gmina Niepołomice, powiat wielicki
Niepołomice Inwestycja pod Kopcem 4 200
Niepołomice Osiedle Boryczów 4 200
Niepołomice Inwestycja mieszkaniowa Żubr 3 972
Niepołomice PARKEKO 3 500

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Wykres 8.
Liczba inwestycji deweloperskich na podkrakowskim rynku domów jednorodzinnych
(I kwartał 2008)

Niepołomice – 5

Michałowice – 7

Zielonki – 5

Iwanowice – 1

Wielka Wieś – 5

Czernichów – 1

Zabierzów – 7

Liszki – 1

Mogilany – 4

Wieliczka – 9

Wykres 9.
Inwestycje deweloperskie  na rynku domów jednorodzinnych w powiecie krakowskim
i wielickim (I kwartał 2008 roku)

powiat krakowski 68.89%

powiat wielicki 31.11%
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Śred ni wzrost cen do mów w ro ku 2007 w sto -
sun ku do 2006 ro ku w po wie cie kra kow skim
wy niósł 30%, a w po wie cie wie lic kim 20%.

Naj więk szy po pyt na do my wy stę pu je w pro -
mie niu do 25 km od Kra ko wa, w kie run ku pół -
noc no -z acho dnim i po łu dnio wym. W dal szym
cią gu naj mod niej sze są gmi ny po wia tu kra -
kow skie go: Mo gi la ny, Zie lon ki, Za bie rzów, Mi -
cha ło wi ce, Wiel ka Wieś. Naj więk szy po pyt wy -
stę pu je na do my mniej sze (do 200 m2), wy bu -
do wa ne po 1990 ro ku, w ce nach 550-700 tys.
zł. Du żym za in te re so wa niem cie szą się do my do
in dy wi du al ne go wy koń cze nia oraz sta re do my
do ge ne ral ne go re mon tu lub prze bu do wy. Naj -
trud niej sprze dać do my z lat 70-80-tych (nie cie -
ka we ar chi tek to nicz nie, bu do wa ne z ma  te ria -
łów sła bej ja ko ści, kosz tow ne w utrzy ma niu).

II.1. powiat krakowski: 
W po wie cie kra kow skim w 2007 ro ku za war to
465 trans ak cji kup na – sprze da ży do mów jed -
no ro dzin nych, co sta no wi ło spa dek o ok. 4%
w po rów na niu z ro kiem 2006. Ob rót w ro ku
2006 wy niósł 133,7 mln zł, na to miast w 2007
był więk szy o ok. 25% i wy niósł 167,3 mln zł.
W 2007 ro ku za war to 14 trans ak cji w ce nach
po wy żej 1 mln zł. Z te go 8 ta kich trans ak cji
mia ło miej sce w gmi nie Mo gi la ny, a po
3 trans ak cje w gminie Zie lon ki i gminie Wiel ka
Wieś. Naj droż szą trans ak cję w 2007 ro ku za no -
to wa no we Wło sa niu, gmina Mo gi la ny, gdzie
sprze da no dom za 2,95 mln zł. 

Gmi ny, w któ rych od no to wa no naj więk szą
licz bę trans ak cji do ma mi jed no ro dzin ny mi: 
• Gmi na Mo gi la ny
• Gmi na Krze szo wi ce
• Gmi na Zie lon ki
• Gmi na Ska wi na

Naj więk szy ob rót pod wzglę dem kwo to wym
za no to wa no w gminie Mo gi la ny, na to miast
naj wyż szą śred nią ce nę trans ak cyj ną i naj wyż -
szą śred nią ce nę 1 m2 po wierzch ni użyt ko wej
od no to wa no w gmi nie Wiel ka Wieś, któ ra le ży
na pół noc ny za chód od Kra ko wa (ok. 15 km
od je go cen trum). Ze wzglę du na swe wa lo ry
kra jo bra zo we i licz ne atrak cje tu ry stycz ne,
gmi na ta jest czę sto od wie dza nym miej scem
so bot nio -ni edzie ln ego wy po czyn ku, jak rów -
nież „oa zą spo ko ju”, gdzie wie lu Kra ko wian
po sta no wi ło za miesz kać na sta łe, ucie ka jąc od
wiel ko miej skie go gwa ru. 

Ana li za da nych do ty czą cych trans ak cji wska zu -
je, że w dal szym cią gu naj chęt niej na by wa ne
są nie ru cho mo ści po ło żo ne na pół noc i na po -
łu dnie od Kra ko wa. 

Wykres 10.
Średnie ceny domów jednorodzinnych
w poszczególnych gminach podkrakowskich (za 1m2)

Wielka Wieś 4 654
Czernichów 4 570
Zielonki 4 515
Michałowce 4 340
Liszki 4 292
Mogilany 4 225
Zabierzów 4 197
Niepołomice 3 968
Wieliczka 3 925
Iwanowice 3 464

Wykres 11.
Średnie ceny domów jednorodzinnych w poszczególnych gminach podkrakowskich

Zabierzów 870 000
Czernichów 870 000
Mogilany 810 000
Michałowce 760 000
Zielonki 680 000
Wielka Wieś 680 000
Wieliczka 680 000
Niepołomice 620 000
Liszki 530 000
Iwanowice 530 000

Ta be la 34. 
Liczba transakcji domami w powiatach krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku

2006 2007

powiat krakowski 486 465
powiat wielicki 293 230

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 35. 
Obrót kwotowy domami w powiecie krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku

2006 (zł) 2007 (zł)

powiat krakowski 133 622 647,93 167 294 302,10
powiat wielicki 70 634 338,70 72 814 017,66

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Ofer ty sprze da ży do mów (ko niec 2007): 

Naj wię cej ofert sprze da ży do mów jed no ro -
dzin nych po ja wiło się w gmi nach: 
• Gmi na Mo gi la ny – ok. 140
• Gmi na Zie lon ki – ok. 130
• Gmi na Za bie rzów – ok. 100
• Gmi na Mi cha ło wi ce – ok. 90
• Gmi na Wiel ka Wieś – ok. 80
• Gmi na Świąt ni ki Gór ne – ok. 60

Naj mniej ofert było w gmi nach: Igo ło mia -Wa -
wrze ńcz yce, Su ło szo wa, Słom ni ki.

Naj droż sze ofer ty od no to wa no: 
• Wło sań, gmina Mo gi la ny – 4,2 mln zł; dom

z 2004 ro ku o po wierzch ni użyt ko wej 350
m2, dział ka o po wierzch ni 64 ary. 

• Zie lon ki, gmina Zie lon ki – 4,1 mln zł; dom
z 2005 ro ku o po wierzch ni użyt ko wej
480 m2, dział ka o po wierzch ni 50 arów. 

• gmina Wiel ka Wieś – 3,5 mln zł; dom
z 2000 ro ku o po wierzch ni użyt ko wej
400 m2, dział ka o po wierzch ni 3 hek ta rów. 

• Mi cha ło wi ce, gmina Mi cha ło wi ce – 3,5 mln
zł; dom z 1996 ro ku o po wierzch ni użyt ko -
wej 450 m2, dział ka o po wierzch ni 65
arów. 

II. 2 powiat wielicki: 
W po wie cie wie lic kim zde cy do wa na więk szość
trans ak cji w 2007 ro ku przy pa dła na gmi nę
Wie licz ka, a tuż po niej upla so wa ła się gmi na
Nie po ło mi ce. W po zo sta łych od no to wa no zde -
cy do wa nie mniej szy ob rót do ma mi. 

Je że li cho dzi o ofer ty sprze da ży do mów jed no -
ro dzin nych, tak że tu przo dowała gmi na Wie -
licz ka (ok. 150 ofert) oraz Nie po ło mi ce (ok. 90
ofert). 

Licz ba trans ak cji w 2007 ro ku w po rów na niu
z 2006 ro ku spa dła o ok. 27% (z 293 w 2006
ro ku do 230 w 2007 ro ku). Ob rót w 2007 ro -
ku wy niósł 72,8 ml zł i był więk szy o ok. 3%
w po rów na niu z ro kiem 2006.

Naj droż sze ofer ty od no to wa no w Nie po ło mi -
cach (2,5 mln zł; dom o po wierzch ni użyt ko -
wej 400 m2, dział ka 30 arów) oraz Wie licz ce
(1,6 mln zł; dom z 1939 ro ku, po ge ne ral nym
re mon cie w 1996 ro ku o po wierzch ni użyt ko -
wej 300 m2, dział ka 23 ary).

W 2007 ro ku od no to wa no w po wie cie wie lic -
kim w su mie 3 trans ak cje o war to ści więk szej
niż 1 mln zł. Naj droż szą trans ak cję od no to wa -
no w Sier czy, gmina Wie licz ka, gdzie sprze da -
ją cy otrzy mał za dom 1,5 mln zł. 

Ta be la 36. 
Średnia cena jednostkowa domu w powiecie krakowskim i wielickim
w 2006 i 2007 roku (zł/m2)

2006 2007

powiat krakowski 2 129,42 2 956,56
powiat wielicki 1 873,92 2 547,87

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 37. 
Charakterystyki liczbowe wtórnego rynku domów
w gminach powiatu krakowskiego w 2007 roku

Gmina Liczba Obrót Średnia Cena Średnia
Transakcji (tys. zł) Transakcyjna (zł) cena 1m2

Czernichów 29 5 991 206 614 2 357,62
Igołomia- 8 1 235 154 375 2 956,88
-Wawrzeńczyce
Iwanowice 14 3 880 277 143 2 556,56
Jerzmanowice- 11 2 151 195 537 3 506,24
-Przeginia
Kocmyrzów- 33 6 784 205 604 1 571,64
-Luborzyca
Krzeszowice 47 8 885 189 032 2 139,10
Liszki 37 12 041 325 432 3 371,94
Michałowice 28 12 506 446 643 3 163,19
Mogilany 55 27 778 505 046 3 473,63
Skała 10 2 008 200 800 2 315,06
Skawina 41 10 293 251 037 2 598,61
Słomniki 27 3 725 137 963 2 035,47
Sułoszowa 9 976 108 444 2 724,77
Świątniki Górne 15 4 704 313 613 2 490,48
Wielka Wieś 22 11 627 528 521 4 013,65
Zabierzów 32 11 986 374 547 3 943,81
Zielonki 47 23 835 507 124 3 391,19

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
* Średnia cena 1 m2 obliczona z transakcji, w których podana była powierzchnia 

użytkowa budynku.
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Gmi na Nie po ło mi ce prze ży wa okres dy na micz -
ne go roz wo ju, przy cią ga jąc in we sto rów in dy -
wi du al nych i du że kon cer ny kra jo we i za gra -
nicz ne. Wraz z no wy mi in we sty cja mi ko mer -
cyj ny mi i bu do wą in fra struk tu ry dro go wej (au -
to stra da A4 Kra ków – Prze myśl), ro śnie tu też
licz ba sprze da wa nych do mów miesz kal nych.
Ce ny są co raz wyż sze, gdyż ofer ta do mów do
sprze da ży nie na dą ża za po py tem. W 2007 ro -
ku ce ny jed nost ko we do mów Nie po ło mi cach
by ły już wyż sze niż w Wie licz ce. 

Wnioski / Tendencje: 

• Na jedną inwestycję deweloperską domów jednorodzinnych
w obszarze miasta przypada 5 poza jego obszarem.
Wyczerpujący się zasób gruntów pod budownictwo
jednorodzinne w mieście, wysokie ceny gruntów oraz dążenie
właścicieli działek do maksymalizacji zabudowy – to czynniki
powodujące przenoszenie inwestycji sektora budownictwa
jednorodzinnego na tereny przylegających gmin, zarówno
w powiecie krakowskim, jak i wielickim. 

• Najchętniej nabywane są nieruchomości położone na północ
i na południe od Krakowa. Największy popyt występuje na
domy mniejsze (do 200 m2), wybudowane po 1990 roku
Zielonki, Zabierzów i Wieliczka to najmodniejsze gminy
podkrakowskie, w których aktywni są deweloperzy. 

• Średni wzrost cen domów w roku 2007 w stosunku do 2006
roku w powiecie krakowskim wyniósł 30%, a w powiecie
wielickim 20%. 

• Na rynku wtórnym dużym zainteresowaniem cieszą się domy
do indywidualnego wykończenia oraz stare domy do
generalnego remontu lub przebudowy, natomiast najtrudniej
sprzedać domy z lat 70-80-tych.

Ta be la 38. 
Charakterystyki liczbowe wtórnego rynku domów
w gminach powiatu wielickiego w 2007 roku.

Gmina Liczba Obrót Średnia Cena Średnia
Transakcji (tys. zł) Transakcyjna (zł) cena 1m2

Biskupice 14 3 624 258 872 2 512,50
Gdów 23 3 785 164 565 1 868,06
Kłaj 23 3 805 165 451 2 411,25
Niepołomice 43 13 892 323 070 3 212,69
Wieliczka 127 45 338 356 995 2 566,53

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
* Średnia cena 1 m2 obliczona z transakcji, w których podana była powierzchnia 

użytkowa budynku.



4
Grunty
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4.1
Grunty
w Krakowie

W Krakowie w latach 2006 i 2007

utrzymywała się mocno wzrostowa

tendencja dotycząca liczby zawartych

transakcji gruntami i wielkości obrotu

na tym rynku. W ostatnich dwóch latach

nastąpił skokowy przyrost obrotów

w porównaniu do lat 2003-2005. 

W ro ku 2006, war tość wy ni ka ją ca ze zre ali zo -
wa nych trans ak cji grun ta mi wy nio sła oko ło
1,1 mld zł. W ro ku 2007 kwo ta ta osią gnę ła
re kor do wą wiel kość, prze kra cza jąc 2,5 mld zł.
Na ryn ku lo kal nym po ja wi ły się, wcze śniej na -
le żą ce do rzad ko ści, trans ak cje opie wa ją ce na
kil ka dzie siąt i kil ka set mi lio nów zło tych. Wie le
trans ak cji re ali zo wa no po przez za kup spół ek
ce lo wych, któ rych je dy ny mi ak ty wa mi by ły te -
re ny in we sty cyj ne. 

War tość trans ak cji grun ta mi w ro ku 2006 to
oko ło 30% wszyst kich trans ak cji na ryn ku nie -
ru cho mo ści w Kra ko wie. W ro ku 2007 udział
ten po więk szył się i prze kro czył 35%. Zde cy do -
wa nie prze wa żał ob rót pra wem wła sno ści,
sprze daż pra wa użyt ko wa nia wie czy ste go
grun tu sta no wił za le d wie oko ło 10% ogól nej
ilo ści za wie ra nych umów sprze da ży. 

Od koń ca 2003 ro ku, a zwłasz cza po wej ściu
Pol ski do Unii Eu ro pej skiej (w 2004 ro ku),
utrzy mu je się w sil ny trend wzro sto wy cen
grun tów. Śred nia ce na za 1m2 grun tu na te re -
nie Kra ko wa, we dług no to wań z ro ku 2007
ro ku, by ła o po nad 170% wyż sza niż w ro ku
2003. 

Ta be la 39. 
Liczba transakcji domami w powiatach krakowskim i wielickim w 2006 i 2007 roku

2004 2005 2006 2007

Liczba transakcji 1 100 1 100 1 500 1 600
Obrót 368 mln zł 380 mln zł 1 100 mln zł 2 500 mln zł

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
* (da ne nie obej mu ją grun tów na by wa nych przez Gmi nę i Skarb Pań stwa

w związ ku z re ali za cją in we sty cji w za kre sie in fra struk tu ry dro go wej)

Ta be la 40. 
Średnia cena 1m2 gruntu w latach 2004-2007

2004 2005 2006 2007

Średnia cena 194 zł 231 zł 301 zł 398 zł

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Zde cy do wa nie naj więk szy udział w ob ro cie
grun ta mi ma ją dział ki pod bu dow nic two
miesz ka nio we, w szcze gól no ści jed no ro dzin -
ne. Dzia łek tych sprze da je się co raz wię cej –
w la tach 2006 i 2007 sta no wi ły one oko ło
60% wszyst kich trans ak cji grun ta mi bu dow la -
ny mi. Jest to efekt wzro stu cen miesz kań i po -
pra wy kon ku ren cyj no ści in we sty cji w do my
w sto sun ku do miesz kań w bu dow nic twie wie -
lo ro dzin nym, jak rów nież po wszech ne go prze -
ko na nia, że in we sty cja w tym seg men cie ryn ku
mo że przy nieść po nad prze cięt ny zysk. 

Bio rąc jed nak pod uwa gę war tość trans ak cji
w seg men cie nie ru cho mo ści grun to wych, zde -
cy do wa nie naj więk szy udział ma ją dział ki pod
bu dow nic two miesz ka nio we o wy so kiej in ten -
syw no ści za bu do wy (za bu do wa wie lo ro dzin na)
– w ro ku 2006 by ło to po nad 50% war to ści ob -
ro tu na ryn ku grun tów oraz prze szło 60%
w ro ku 2007. Grun ty o prze zna cze niu ko mer -
cyj nym i prze my sło wo -l og istyc znym w 2006
ro ku to oko ło 20 % ob ro tu, na to miast w 2007
– 15 %. Po zo sta ła część ob ro tów (20-25%)
przy pa dła na dział ki pod za bu do wę jed no ro -
dzin ną. 

Wiel kość ob ro tów wska zu je, iż naj więk szy roz -
wój prze ży wał ry nek grun tów pod za bu do wę
miesz ka nio wą wie lo ro dzin ną. Każ da dział ka
po ło żo na w Śród mie ściu, Kro wo drzy czy bliż -
szych cen trum mia sta lo ka li za cjach Pod gó rza,
któ ra nada wa ła się pod za bu do wę te go ty pu,
osią ga ła w 2006 ro ku ce nę po wy żej 500 zł/m2,
a w 2007 ro ku co naj mniej 1 000 zł/m2. Ce ny
dzia łek po ło żo nych bli sko cen trum, czy we -
wnątrz tzw. „dru giej ob wod ni cy” (mię dzy Ale -
ja mi Trzech Wiesz czów a ul. Die tla), w re jo nie
po mię dzy uli ca mi Ko ściusz ki a Wro cław ską, na
Ka zi mie rzu, a tak że w sta rej czę ści Pod gó rza,
na Dęb ni kach, Grze górz kach, w więk szo ści
przy pad ków kształ to wa ły się na po zio mie kil ku
ty się cy zło tych za 1 m2, a śred nio od 2 000 –
4 000 zł/m2. Naj wyż sze ce ny osią ga ły dział ki
„przy go to wa ne do in we sty cji” – czy li z wy da -
ną de cy zją WZ (de cy zja o wa run kach za bu do -
wy) lub na wet po zwo le niem na bu do wę.

Wy so ki udział ryn ku dzia łek pod za bu do wę
miesz ka nio wą wy so kiej in ten syw no ści w ob ro -
tach po twier dza, iż ten seg ment osią gnął na
prze strze ni ostat nich dwóch lat naj wyż szą sto -
pę zwro tu z in we sty cji spo wo do wa ną moc -
nym po py tem na miesz ka nia. 

Ce ny dzia łek prze zna czo nych pod za bu do wę
miesz ka nio wą jed no ro dzin ną i o ni skiej in ten -
syw no ści za bu do wy na te re nie śród miej skich
dziel nic Kra ko wa sys te ma tycz nie ro sły. W atrak -
cyj nej pod tym wzglę dem Kro wo drzy prze cięt -
na ce na w 2007 ro ku prze kro czy ła 400 zł/m2.
Naj wyż sze ce ny za dział kę pod bu dow nic two
ni skiej in ten syw no ści – na wet po wy żej 1 300
zł/m2 – trze ba było za pła cić na Wo li Ju stow -
skiej. W naj więk szym ob sza ro wo Pod gó rzu,
po sia da ją cym roz le głe nie za go spo da ro wa ne
te re ny, prze cięt ne ce ny kształ to wa ły się w oko -

Ta be la 41. 
Średnie ceny gruntów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
(o niskiej intensywności zabudowy) zł/1m2

2004 2005 2006 2007

Śródmieście 250 311 500 nie zanotowano
Krowodrza 223 260 360 440
Podgórze 115 114 180 250
Nowa Huta 60 80 80 90

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 42. 
Średnie ceny gruntów pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
(o wysokiej intensywności zabudowy) zł/1m2

2004 2005 2006 2007

Śródmieście 860 1 500-1 700 1 900 2 960
Krowodrza 726 776 850 1 990
Podgórze 295 500 600 1 230
Nowa Huta 175 200 350 480

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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li cy 250 zł/m2, głów nie ze wzglę du na du ży
ob rót dział ka mi re la tyw nie tań szy mi na obrze -
żach mia sta. W wie lu lo ka li za cjach (np. Wo la
Du chac ka, Kli ny, Ła giew ni ki, Bo rek Fa łęc ki) ce -
ny w prze dzia le 400-500 zł/m2 były nor mą.
Śred nie ce ny na ob sza rze ca łej Kro wo drzy
i Pod gó rza wzro sły w cią gu ro ku 2007 prze -
cięt nie o oko ło 40%, cho ciaż w nie któ rych lo -
ka li za cjach wzrost się gał na wet 100%. Pa ra -
dok sal nie, w wie lu re jo nach utra ta waż no ści
Pla nu Ogól ne go Za go spo da ro wa nia Prze -
strzen ne go dla Kra ko wa w 2003 ro ku stwo rzy -
ła moż li wość za bu do wy na czę ści daw nych te -
re nów rol nych i zie lo nych dzię ki za sa dzie tzw.
„do bre go są siedz twa” obo wią zu ją cej przy wy -
da wa niu de cy zji WZ (na ob sza rach, gdzie nie
obo wią zu ją miej sco we pla ny za go spo da ro wa -
nia prze strzen ne go, do uzy ska nia po zwo le nia
na bu do wę ko niecz na jest wcze śniej sza de cy -
zja usta la ją ca wa run ki za bu do wy; gdy plan
obo wią zu je – wy sta wia ne są de cy zje o po zwo -
le niu na bu do wę). 

Po ziom cen dzia łek ko mer cyj nych w Śród mie -
ściu, Kro wo drzy i Pod gó rzu kształ to wał się
w 2006 ro ku na śred nim po zio mie oko ło 600
zł/m2, z naj wyż szy mi ce na mi do cho dzą cy mi do
1 000 zł/m2. W 2007 ro ku po ziom ce no wy nie -
znacz nie wzrósł, przy znacz nym spad ku ob ro -
tów w tym seg men cie ryn ku. Za uwa żal ny był
moc ny po pyt na dział ki pod za bu do wę ho te lo -
wą i biu ro wą, któ ry z ra cji bra ku od po wied nich
te re nów nie zo stał w peł ni za spo ko jo ny. 

W ostat nich dwóch la tach na ryn ku grun tów
pod obiek ty han dlo we ob ser wo wa no kon cen -
tra cję po py tu na dział kach o po wierzch niach
rzę du 20-50 arów, prze zna czo nych na mniej sze
obiek ty i pa wi lo ny han dlo we. In we sto rzy – ma -
jąc świa do mość na sy ce nia ryn ku obiek ta mi wiel -
ko po wierzch nio wy mi – pe ne tro wa li tzw. „mi kro
lo ka li za cje” z mniej szą stre fą od dzia ły wa nia
(osie dla). Dział ki o ta kich pa ra me trach osią ga ły
ce ny w prze dzia le od 300 do 800 zł/m2. 

W od nie sie niu do dzia łek prze my sło wych, któ -
re w za sa dzie wy stę pu ją je dy nie w Pod gó rzu
i No wej Hu cie, ce ny kształ to wa ły się w 2006
ro ku na po zio mie 100-200 zł/m2, a w No wej
Hu cie 80-180 zł/m2. W ro ku 2007 ro ku ce ny
wzro sły w Pod gó rzu do po zio mu 120-300
zł/m2, w No wej Hu cie do 100-250 zł/m2.

Dru gim dy na micz nie roz wi ja ją cym się seg men -
tem ryn ku grun tów – obok prze zna czo nych na
za bu do wę wie lo ro dzin ną – był w la tach 2006-
2007 ry nek grun tów prze zna czo nych na ce le
zwią za ne z lo gi sty ką. Nie prze rwa nie od 2003
ro ku ob ser wu je my sta bil ny wzrost za rów no
w war to ści rocz ne go ob ro tu, jak i wiel ko ści po -
wierzch ni sprze da nej, a od ro ku 2005 od no to -
wa no ilo ścio wy i war to ścio wy skok. W ro ku
2006 ob ro ty wzro sły do pra wie 40 mln zł,
a wiel kość sprze da ne go are ału do pra wie 30 ha.
Rok 2007 przy niósł ob rót zbli żo ny do 100 mln
zł i pra wie dwu krot ny wzrost sprze da nej po -
wierzch ni w sto sun ku do 2006 ro ku, tj. oko ło
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60 ha. Zwra ca uwa gę ten den cja wzro stu wiel -
ko ści sprze da wa nej po wierzch ni grun tu w po -
je dyn czej trans ak cji. Wi docz ny jest rów nież
wzrost cen w tym seg men cie. W la tach 2004 –
2005 nie zmie ni ła się dol na gra ni ca prze dzia łu
cen, na to miast wzro sła gór na – do po zio mu
oko ło 200 zł/m2. Wzro sła tak że śred nia ce na
trans ak cyj na, któ ra wy nio sła w ro ku 2004 oko -
ło 60 zł/m2 i 87 zł/m2 w ro ku 2005. W ro ku
2006 i 2007 gór ny za kres cen znacz nie prze -
kro czył 300 zł/m2, a śred nia ce na 120 zł/m2. 

Co raz doj rzal szy i wy ma ga ją cy ry nek przy cią ga
in we sto rów ku pu ją cych grun ty i two rzą cych
cen tra lo gi stycz ne z praw dzi we go zda rze nia,
o po wierzch niach rzę du kil ku na stu i kil ku dzie -
się ciu hek ta rów. 

Ry nek jed no znacz nie wy zna czył i kształ tu je ob -
sza ry lo ka li za cji lo gi sty ki. Są to te re ny w za -
chod niej czę ści mia sta, wo kół ob wod ni cy A4
na wy so ko ści Ba lic, Si dzi ny i Pod gó rek Ty niec -
kich wraz z cią giem uli cy Skot nic kiej, a tak że
przy le ga ją cym do Kra ko wa 180-cio hek ta ro -
wym ob sza rem in we sty cyj nym w Ska wi nie.

We wschod niej czę ści Kra ko wa znaj du je się tra -
dy cyj nie prze my sło wo – ko mer cyj ny ob szar Ry -
bitw, gdzie two rzo no jed ne z pierw szych cen -
trów lo gi stycz nych. W ostat nim cza sie zy sku je
on rów nież na atrak cyj no ści za spra wą bu do wy
wschod nie go od cin ka ob wod ni cy Kra ko wa, ze
zjaz dem w re jo nie ul. Chri sto Bo te wa. Na tym
ob sza rze od no to wu je się naj więk szą licz bę
trans ak cji. Tu taj wciąż jesz cze ist nie ją re zer wy
te re no we. Ak tu al ne ce ny kształ tu ją się na po -
zio mie 100-300 zł/m2 i wciąż ro sną.

Ma ją ce miej sce w Kra ko wie pro ce sy re wi ta li za -
cji prze strze ni miej skiej wpły wa ją na kształt
ryn ku grun tów w mie ście. Brak nie za bu do wa -
nych grun tów przy nie za spo ko jo nym du żym
po py cie na dział ki pod za bu do wę miesz ka nio -
wą w cen trum mia sta i in nych atrak cyj nych lo -
ka li za cjach, sta no wi me cha nizm pod trzy mu ją -
cy pro ces przej mo wa nia pod in we sty cje atrak -
cyj nie zlo ka li zo wa nych, re wi ta li zo wa nych te re -
nów po prze my sło wych. 

Naj waż niej sze w 2007 ro ku przy kła dy „uwal -
nia nia” te re nów na in we sty cje w związ ku z re -
wi ta li za cją to: w Śród mie ściu prze my sło wy ob -
szar Grze gó rzek od bul wa rów wi śla nych do al.
Po ko ju oraz fa bry ka MA DRO przy al. Po ko ju;
w Pod gó rzu te re ny wzdłuż uli cy Mon te Cas si no
oraz Za bło cie, a w Kro wo drzy re jon ul. Wro -
cław skiej. 

Wnioski / Tendencje: 

• Wartość obrotu transakcji gruntami w roku 2007 to około
35% wszystkich transakcji na rynku. 

• Średnia cena za 1m2 gruntu na terenie Krakowa, według
notowań z roku 2007 roku, była o ponad 170% wyższa niż
w roku 2003, osiągając poziom niemal 400 zł/m2. 

• Ze względu na wartość transakcji gruntami, zdecydowanie
największy udział w rynku mają działki pod budownictwo
mieszkaniowe o wysokiej intensywności zabudowy – przeszło
60% w 2007 roku. 

• W ostatnich dwóch latach na rynku gruntów pod obiekty
handlowe obserwuje się koncentrację popytu na działkach
o powierzchniach rzędu 20-50 arów, przeznaczonych na
mniejsze obiekty i pawilony handlowe. 

• Rynek gruntów pod logistykę na obszarze Krakowa przeżywa
intensywny rozwój, co potwierdza zarówno znaczący wzrost
sprzedanej powierzchni gruntów, jak i silny wzrost cen. 



Krakowski rynek nieruchomości42

Licz ba trans ak cji utrzy ma ła się na po dob nym
po zio mie co w 2006 ro ku, lecz łącz na su ma
ob ro tów w sto sun ku do poprzedniego ro ku
wzro sła pra wie dwu krot nie

Naj licz niej szą, a za ra zem cha rak te ry zu ją cą się
naj szyb szym wzro stem cen, gru pą trans ak cji
by ły grun ty prze zna czo ne pod bu dow nic two
miesz ka nio we. One też sta no wi ły zna ko mi tą
więk szość ogól nej po da ży. Gwał tow ny wzrost
cen spra wił, że na te re nie pod kra kow skich
miej sco wo ści ob ser wu je się co raz więk szą in -
ten syw ność za bu do wy w bu dow nic twie miesz -
ka nio wym. De we lo pe rzy chcąc zmniej szyć
udział ce ny za ku pu grun tu w cał ko wi tym kosz -
cie in we sty cji, re ali zo wa li bu dyn ki w za bu do -
wie bliź nia czej i sze re go wej. No wym zja wi -
skiem sta ły się licz ne in we sty cje w sek to rze bu -
dow nic twa wie lo ro dzin ne go, nie tyl ko w miej -
sco wo ściach bez po śred nio są sia du ją cych
z Kra ko wem, ale tak że w tych od da lo nych od
gra nic mia sta.

Dru gą pod wzglę dem li czeb no ści gru pą były
trans ak cje do ty czą ce grun tów po ło żo nych
w ob sza rach o prze zna cze niu rol ni czym lub na
te re nach zie lo nych. Po dob nie jak w po przed -
nich la tach, naj więk sza ich licz ba mia ła miej sce

4.1
Grunty w obszarze
metropolitarnym
Krakowa

Wiosna 2007 była przełomowym

momentem dla podkrakowskiego rynku

nieruchomości, szczególnie w odniesieniu

do gruntów. Ceny działek budowlanych rosły

w rekordowym tempie i latem, niemal we

wszystkich miejscowościach położonych

w bezpośrednim sąsiedztwie Krakowa

przekroczyły granicę 200 zł/m2.

Ta be la 43. 
Liczba transakcji gruntami w sąsiedztwie Krakowa

2006 2007

Powiat krakowski 3 300 3 482
Powiat wielicki 1 666 1 647

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl

Ta be la 44. 
Suma obrotów transakcji gruntami w sąsiedztwie Krakowa

2006 2007

Powiat krakowski 348 925 496 zł 673 713 006 zł
Powiat wielicki 122 658 007 zł 266 449 841 zł

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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na te re nie gmin Igo ło mia -Wa wrze ńcz yce,
Słom ni ki i Koc my rzów -L ub orz yca oraz w po -
wie cie my śle nic kim.

Po zo sta łe, nie licz ne trans ak cje, do ty czyły grun -
tów o prze zna cze niu ko mer cyj nym usłu go wo
– han dlo wym i prze my sło wym. Wy stę powały
one głów nie w miej sco wo ściach bę dą cych sie -
dzi ba mi gmin, w mia stach Wie licz ka, Krze szo -
wi ce, Nie po ło mi ce i Ska wi na oraz w oko li cach
lot ni ska (Ba li ce, Szczy gli ce, Cho le rzyn).

W 2007 ro ku naj więk szą licz bę trans ak cji
grun ta mi (ogól nie, bez roz róż nie nia prze zna -
cze nia) od no to wa no w gmi nie Wie licz ka, bar -
dzo du ży ruch pa no wał rów nież w gmi nach:
My śle ni ce, Nie po ło mi ce, Lisz ki, Za bie rzów
i Ska wi na. Naj mniej ak tyw nym ryn kiem, po -
dob nie jak w po przed nich la tach, cha rak te ry -
zowała się po ło żo na w otu li nie Oj cow skie go
Par ku Na ro do we go gmi na Su ło szo wa oraz ty -
po wo rol ni cze gmi ny Igo ło mia -Wa wrze ńcz yce
i Słom ni ki. 

Śred nie jed nost ko we ce ny dzia łek prze zna czo -
nych pod bu dow nic two miesz ka nio we jed no ro -
dzin ne wa ha ły się od ok. 35 zł/m2 w ty po wo rol -
ni czych gmi nach Słom ni ki i Igo ło mia -Wa wrze -
ńcz yce do ok. 150 zł/m2 w gmi nach Zie lon ki,
Mo gi la ny i Wiel ka Wieś. W naj bar dziej atrak cyj -
nych miej sco wo ściach, czy li np. Rzą sce, Li ber to -
wie, Zie lon kach, za ty po wą, 7-10 aro wą dział kę
pod bu dow nic two jed no ro dzin ne trze ba by ło
za pła cić po nad 200 zł/m2. W miej sco wo ściach
mniej atrak cyj nych trze ba by ło się li czyć z ce ną
100 zł/m2. Ce ny jed nost ko we grun tów, na któ -
rych moż na by ło re ali zo wać in we sty cje w za -
kre sie bu dow nic twa wyż szej in ten syw no ści
(bu dyn ki jed no ro dzin ne w za bu do wie sze re -
go wej lub bu dyn ki wie lo ro dzin ne), wa ha ły się
w gra ni cach 300-500 zł/m2. Trans ak cje te wy -
stę po wa ły głów nie w miej sco wo ściach po ło -
żo nych w naj bliż szym są siedz twie Kra ko wa. 

Ce ny grun tów o prze zna cze niu rol ni czym oraz
grun tów ozna czo nych w pla nach za go spo da -
ro wa nia prze strzen ne go ja ko te re ny zie lo ne,
były bar dzo zróż ni co wa ne. Na ob sza rach od -
da lo nych od te re nów zur ba ni zo wa nych, po sia -
da ją cych sła bo roz wi nię tą sieć dróg ce ny
kształ towały się na po zio mie 5-10 zł/m2. W są -
siedz twie te re nów zur ba ni zo wa nych były
znacz nie wyż sze i w naj bar dziej atrak cyj nych
miej sco wo ściach się gały na wet 30 zł/m2. 

Ce ny grun tów ko mer cyj nych (w tym prze my -
sło wych) wa ha ły się gra ni cach 70-150 zł/m2

(na te re nie Nie po ło mic i Ska wi ny) oraz 100-
350 zł/m2 (w oko li cach Za bie rzo wa i por tu lot -
ni cze go w Ba li cach). 

Wnioski / Tendencje: 

• Ceny podkrakowskich działek budowlanych w 2007 roku
rosły, przekraczając granicę 200 zł/m2. Liczba transakcji
utrzymała się na podobnym poziomie co w 2006 roku, lecz
łączna suma obrotów w stosunku do poprzedniego roku
wzrosła prawie dwukrotnie.

• Najliczniejszą, a zarazem charakteryzującą się najszybszym
wzrostem cen, grupą transakcji były grunty przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe Nowym zjawiskiem były liczne
inwestycje w sektorze budownictwa wielorodzinnego, nie
tylko w miejscowościach bezpośrednio sąsiadujących
z Krakowem, ale także w tych oddalonych od miasta. 

• W  2007 roku największą liczbę transakcji gruntami
odnotowano w gminie Wieliczka, bardzo duży ruch panował
również w gminie Myślenice, Niepołomice, Liszki, Zabierzów
i Skawina.

• Średnie jednostkowe ceny działek przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wahały się od ok.
35 zł/m2 do ponad 200 zł/m2 w najbardziej atrakcyjnych
miejscach (np. Rząska, Libertów, Zielonki)

• Ceny jednostkowe gruntów, na których można realizować
inwestycje w zakresie budownictwa wyższej intensywności
(budynki jednorodzinne w zabudowie szeregowej lub budynki
wielorodzinne), wahały się w granicach 300-500 zł/m2.
Transakcje te występowały głównie w miejscowościach
położonych w najbliższym sąsiedztwie Krakowa.

Ta be la 45. 
Liczba transakcji gruntami w 2007 roku oraz średnie ceny gruntów
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne (za m2)

transakcje 2007 cena 2006 cena 2007

Powiat krakowski
Czernichów 232 32,18 55,47
Igołomia-Wawrzeńczyce 46 17,13 35,31
Iwanowice 126 32,62 67,96
Jerzmanowice-Przeginia 116 38,34 63,01
Kocmyrzów-Luborzyca 286 33,99 56,76
Krzeszowice 218 43,92 59,82
Liszki 374 57,62 95,56
Michałowice 244 73,95 126,32
Mogilany 277 92,44 148,83
Skała 118 35,88 55,53
Skawina 358 51,64 68,86
Słomniki 124 22,53 34,73
Sułoszowa 32 18,36 46,65
Świątniki Górne 124 48,98 92,72
Wielka Wieś 200 92,53 145,98
Zabierzów 369 93,89 124,22
Zielonki 199 100,71 154,47

Powiat wielicki
Biskupice 241 28,48 53,63
Gdów 213 23,32 29,21
Kłaj 120 19,46 38,73
Niepołomice 387 52,25 79,00
Wieliczka 611 57,29 90,62

Powiat myślenicki
Myślenice 432 55,80 68,46
Dobczyce 171 31,43 35,30
Siepraw 99 38,78 41,04
Raciechowice 61 21,72 21,42
Sułkowice 102 22,11 35,71

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Łącz na po wierzch nia han dlo wa w no wo cze -
snych cen trach osią gnę ła w koń cu ro ku 2007
po ziom 445 tys m2. W 2007 ro ku otwar to tyl ko
jed no cen trum han dlo we „So lvay Park”, przy ul.
Za ko piań skiej (vis a vis cen trum han dlo we go
„Za ko pian ka”), o po wierzch ni 23 500 m2. Jest
to naj mniej sza z funk cjo nu ją cych obec nie ga le -
rii han dlo wych w Kra ko wie. 

Ze wzglę du na ro dzaj skle pów i po wierzch nię,
ry nek moż na po dzie lić na na stę pu ją ce seg -
men ty:

Cen tra han dlo we: 
• Ga le ria Ka zi mierz – in we stor Glo be Tra de

Cen tre (GTC); po wierzch nia han dlo wa
i roz ryw ko wa zaj mu je łącz nie po nad
36 000 m2, łącz nie z mul ti ki nem; 

• Kra ków Pla za zaj mu je łącz nie po nad
40 000 m2, w tym ki no z 9 sa la mi pro jek -
cyj ny mi, a tak że ekra nem IMAX, krę giel nia,
dys ko te ka i sa la bi lar do wa; 

• Ga le ria Kra kow ska o po wierzch ni oko ło
60 000 m2

• Ga le ria So lvay Park o po wierzch ni 23 500 m2,
naj mniej sza, no wo otwar ta po wierzch nia
wy łącz nie han dlo wa

• Ga le rie: M1, Czy ży ny i Kro kus zbu do wa ne
wo kół hi per mar ke tów 

Hi per mar ke ty bran ży spo żyw czej:
Car re fo ur (3), Te sco (2), Kau fland (1), Re al (2). 

5
Powierzchnie
handlowe

Rynek powierzchni handlowych w Krakowie

po okresie gwałtownego przyrostu

nowoczesnych obiektów, jaki miał miejsce

na przełomie wieków, w ostatnich kilku

latach znajduje się w fazie nieco

spokojniejszego rozwoju. 

Ta be la 46. 
Wielkość powierzchni handlowej w poszczególnych segmentach rynku 

Segment rynku Powierzchnia w m2

Galerie handlowe 163 500
Sieciowe sklepy osiedlowe 22 000
Hipermarkety 108 000
Cash & Carry 30 000
Supermarkety 24 500
Hipermarkety budowlane 80 000
Dyskonty 16 500

Razem 444 500

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Hi per mar ke ty bran ży bu dow la nej:
Ca sto ra ma (3), Obi (2), Prak ti ker (1), Le roy
Mer lin (2, w tym je den po za Kra ko wem, lecz
tuż przy gra ni cach ad mi ni stra cyj nych mia sta).

Obiek ty ty pu Cash and Ca ry
Ma kro Cash&Car ry, Sel gros. 

Su per mar ke ty:
Al bert, Te sco, Cham pion, Elea, Al ma. 

Dys kon ty: 
Bie dron ka, Plus, Lidl. 

Sie cio we skle py osie dlo we:
Po lo mar ket, Al di, Avi ta, Spar, Ju bi lat,
Le wia tan, Żab ka, Ke fi rek.

Skle py wzdłuż głów nych ulic
w cen trum mia sta. 

Po zo sta łe roz pro szo ne po wierzch nie
han dlo we. 

W ostat nich la tach ob ser wu je się za stój w po -
wsta wa niu no wych hi per mar ke tów. Jest to
spo wo do wa ne ogra ni cze nia mi praw ny mi do -
ty czą cy mi bu do wy skle pów o po wierzch ni po -
wy żej 2 000m2, ja ko kon ku ren cji dla mniej -
szych skle pów i drob ne go han dlu. 

Kra ków w po rów na niu z in ny mi mia sta mi wy -
ka zu je śred nie na sy ce nie obiek ta mi wiel ko po -
wierzch nio wy mi. Ry nek su per mar ke tów, w wy -
ni ku wy so kich cen grun tów ko mer cyj nych oraz
ogra ni czeń urba ni stycz nych, roz wi ja się w spo -
sób nie co od mien ny niż w in nych mia stach.
W Kra ko wie nie po wsta ją już wol no sto ją ce
obiek ty han dlo we wzno szo ne w tech no lo gii
lek kiej kon struk cji sta lo wej. W po przed nich la -
tach od no to wa no nie licz ne te go ty pu in we sty -
cje (Elea, Cham pion, Kau fland). Obec nie ope ra -
to rzy sie ci han dlo wych za czy na ją wy naj mo wać
po wierzch nie zlo ka li zo wa ne na par te rze bu -
dyn ków miesz kal nych lub w lo kal nych cen trach
han dlo wych (Car re fo ur – ul. Ło kiet ka, Car re fo ur
Express – ul. Lea i Al bert – ul. Bo brzyń skie go). 

Ry nek skle pów dys kon to wych, cha rak te ry zu ją -
cy się ogra ni czo nym asor ty men tem to wa rów
w sto sun ko wo ni skich ce nach, z uwa gi na
wzrost ocze ki wań klien tów wzglę dem ja ko ści
ob słu gi oraz wy bo ru to wa rów, ule ga znacz -
nym zmia nom. Na stę pu je stop nio we za tar cie
róż nic po mię dzy su per mar ke ta mi a skle pa mi
dys kon to wy mi. Po wyż sze ten den cje wi docz ne
są szcze gól nie w sie ci Bie dron ka, któ ra suk ce -
syw nie prze pro wa dza re mo de ling swo ich skle -
pów. W Kra ko wie po ja wi ły się de li ka te sy wiel -
ko po wierzch nio we obec ne w więk szych aglo -
me ra cjach miej skich – Bo mi i Al ma. Fir ma Al ma
Mar ket ja ko pierw sza uru cho mi ła w 2005 r. te -
go ty pu de li ka te sy w Ga le rii Ka zi mierz. Roz wój
no wej for mu ły de li ka te sów wiel ko po wierzch -
nio wych spo wo do wa ny jest do brą kon dy cją fi -
nan so wą klien tów aglo me ra cji miej skich oraz
chę cią za ku pu to wa rów z „wyż szej pół ki”, czę -
sto nie do stęp nych w tra dy cyj nych mar ke tach.

Wykres 12.
Struktura powierzchni handlowej w Krakowie
(nie obejmuje sklepów o pow. poniżej 120m2)

Dyskonty 4%

Hipermarkety
budowlane  18 %

Supermarkety 6%

Cash&Carry 7%

Hipermarkety 24%

Galerie Handlowe 36%

Sieciowe sklepy
osiedlowe 5%
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Sie cio we skle py osie dlo we na dal utrzy mu ją sil -
ną po zy cję na ryn ku nie ru cho mo ści han dlo -
wych. Licz ne obiek ty han dlo we po wsta ły na
ba zie ist nie ją cych w la tach osiem dzie sią tych
skle pów spo żyw czych (np. sieć ABC prze ję ta
przez Po lo Mar ket). W ostat nich la tach po wsta -
ło rów nież wie le skle pów w wy ni ku ada pta cji
obiek tów peł nią cych do tych czas in ne funk cje –
do brym przy kła dem są skle py Ke fi rek czy Żab ka. 

Na le ży pod kre ślić pew ne za cie ra nie się wy ra zi -
sto ści po dzia łu po wierzch ni han dlo wej na ga -
le rie han dlo we i hi per mar ke ty. Co raz czę ściej
w ra mach ga le rii han dlo wych znacz na część
po wierzch ni wy naj mo wa na jest przez hi per -
mar ke ty spo żyw cze i bu dow la ne (Le roy Mer lin
w CH Czy ży ny, Prak ti ker w M1) i su per mar ke ty
(Car re fo ur w Ga le rii Pla za i Ga le rii Kra kow skiej).
Hi per mar ke ty w ob rę bie mia sta Kra ko wa po łą -
czo ne są z ga le ria mi han dlo wy mi, two rząc po -
nad dziel ni co we cen tra han dlo we np. CH Za ko -
pian ka, CH M1, CH Kro kus, CH Czy ży ny.

W Kra ko wie do stęp ne są rów nież po wierzch -
nie w ada pto wa nych ka mie ni cach przy sto so -
wa nych do peł nie nia funk cji han dlo wych (Ry -
nek Głów ny 13, Ga le ria Cen trum (róg ul. An ny
i ul. Wiśl nej), Her be wo przy al. Sło wac kie go). 
Z uwa gi na wspo mnia ne wcze śniej ogra ni cze -
nia w roz wo ju sie ci han dlo wych do ty czą ce bu -
do wy no wych obiek tów, na stę pu je po la ry za cja
ryn ku prze ja wia ją ca się głów nie w prze ję ciach
sie ci, któ re zde cy do wa ły się na ogra ni cze nie
lub li kwi da cję dzia łal no ści na ryn ku lo kal nym
oraz ogól no kra jo wym. Na ryn ku kra kow skim
po wyż szy pro ces uwi docz nił się po przez na stę -
pu ją ce prze ję cia; 
• sie ci ABC po przez Po lo Mar ket w 2006 r. 
• sie ci Ju lius Me inl przez Te sco w 2005 r, 

oraz na ryn ku ogól no pol skim: 
• sie ci Le ader Pri ce po przez Te sco w 2006 r
• hi per mar ke tów Ge ant po przez gru pę Me tro

w 2006 r. 
• fir my Ahold (skle py Hy per no va i Al bert)

przez Car re fo ur

Po nie waż kra kow ski ry nek nie ru cho mo ści wy -
ka zu je jesz cze znacz ny nie do bór obiek tów
han dlo wych, nie mal wszyst kie obec ne w Pol -
sce sie cio we fir my han dlo we pla nu ją no we in -
we sty cje w ra mach cen trów han dlo wych, hi -
per- i su per mar ke tów, mię dzy in ny mi: 
• fir ma TriGránit roz po czę ła bu do wę cen trum

han dlo wo -r ozry wk ow ego o po wierzch ni
po nad 100 tys m2 z hi per mar ke tem Au chan
oraz 3 biu row ca mi kla sy A (o po wierzch ni
30 000 m2) na te re nach by łych Za kła dów
Che micz nych „Bo nar ka”.

• fir ma Ne inver pro wa dzi przy go to wa nia do
bu do wy cen trum han dlo we go o po wierzch -
ni 15 000 m2 w po bli żu au to stra dy A-4. 

Ta be la 47. 
Stawki czynszowe najmu powierzchni handlowych w Krakowie

Rodzaj obiektu Stawki

Delikatesy wielkopowierzchniowe 40 zł/m2 + 7-8 zł//m2 obsługa
Supermarkety od 30 zł/m2

(wynajem powierzchni w stanie surowym) 
do 54 zł/m2

(wynajem powierzchni pod klucz)
Dyskonty 25-35 zł/m2

Sklepy osiedlowe 20-30 zł/m2

Sklepy w galeriach handlowych ceny uzależnione są od metrażu, 
głównych najemców wielkości galerii
i kształtują się na poziomie od 70 zł/m2

do 130 zł/m2 w małych galeriach 
handlowych zlokalizowanych przy
supermarketach i 80-200 zł/m2

w renomowanych galeriach handlowych
Sklepy przy głównych ciągach 150-400 zł/m2

pieszych w obrębie Starego Miasta
(np. Floriańska, Szewska, Grodzka)
Sklepy przy głównych ulicach 80-200 zł/m2

w centrum (np. Karmelicka,
Zwierzyniecka, Długa,
Starowiślna, Stradom, Krakowska)

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Prze cięt ne staw ki naj mu ob ser wo wa ne na ryn -
ku nie ru cho mo ści od 2006 roku nie ule gły
zmia nie. Na to miast zde cy do wa nie ule gła
zmniej sze niu ilość wol nych po wierzch ni do
wy na ję cia w ga le riach i cen trach han dlo wych.
Na prze ło mie 2007 i 2008 roku je dy nie CH Pla -
za ofe ro wa ła więk szą ilość ro dza jów po -
wierzch ni do wy na ję cia. 

Waż nym uczest ni kiem ryn ku po wierzch ni han -
dlo wych jest Gmi na Kra ków i spół dziel nie
miesz ka nio we. Za sób lo ka li na le żą cych do gmi -
ny to oko ło 170 000 m2 – po ło żo nych głów nie
w bu dyn kach miesz kal nych na par te rach. Ich
część wy naj mo wa na jest po staw kach nie ko -
mer cyj nych. Gmi na stop nio wo zmniej sza licz bę
umów za wie ra nych w ta ki spo sób i roz po czy na
sprze daż lo ka li użyt ko wych. 

Wnioski / Tendencje: 

• Kraków czeka w najbliższym okresie rozwój rynku
nieruchomości handlowych poprzez nowe inwestycje –
budowa dużych centrów handlowo-rozrywkowych
i mniejszych obiektów osiedlowych. 

• Zmiany na rynku nieruchomości handlowych w Krakowie
w ostatnich kilku latach dotyczyły: 
– rozwoju dużych centrów handlowych 
– rozwoju sklepów delikatesowych 
– braku przyrostu wolnostojących obiektów handlowych
typu supermarkety
– ograniczonego rozwoju hipermarketów

• Zasadnicze przyczyny wskazanych wyżej przeobrażeń to: 
– wzrost cen nieruchomości 
– rosnące wymagania klientów (kultura zakupów,  
asortyment)

– ograniczenia planistyczne, długotrwałość procedur  
administracyjnych 

– relatywnie mała ilość nowoczesnej powierzchni handlowej  
w stosunku do ilości mieszkańców na tle innych dużych   
miast.
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6.
Powierzchnie
magazynowe

Dobre położenie – na trasie łączącej

przemysłowy Śląsk oraz południowo –

zachodnią część kraju, w tym Niemcy oraz

Czechy z województwami wschodnimi oraz

Ukrainą czy wreszcie centralną Polskę

z Zakopanem – powoduje, iż Kraków

postrzegany jest jako atrakcyjna lokalizacja

dla obiektów magazynowych. Popyt na tego

typu nieruchomości jest duży i stale rośnie. 

W sa mym Kra ko wie re jo nem szcze gól ne go za in -
te re so wa nia in we sto rów są dziel ni ce Pod gó rze
oraz No wa Hu ta. Sprzy ja ją te mu do bre za ple cze
już ist nie ją cych obiek tów (po daw nych te re nach
i obiek tach prze my sło wych) oraz znacz ny po ten -
cjał drze mią cy w te re nach moż li wych do za go -
spo da ro wa nia.

W Śród mie ściu oraz Kro wo drzy bra ku je moż li -
wo ści in we sto wa nia w obiek ty ma ga zy no wo -
-skł ad owe. Spo wo do wa ne jest to od mien nym
cha rak te rem za bu do wy tych dziel nic oraz ich
du żej atrak cyj no ści dla funk cji miesz ka nio wych
i ko mer cyj nych, a co z te go wy ni ka wy so kich
cen grun tów, zbyt du że go za gęsz cze nia za bu -
do wy oraz ogra ni czeń ko mu ni ka cyj nych. Do -
tych cza so we te re ny za kła dów prze my sło wych
i cen trów ma ga zy no wych są re wi ta li zo wa ne
pod ką tem funk cji miesz ka nio wych i ko mer cyj -
nych.

Na te re nie Kra ko wa oraz re gio nu du że zna cze -
nie od gry wa kra kow ska Spe cjal na Stre fa Eko no -
micz na. Obec nie obej mu je ona łącz ny ob szar
298,88 ha, po dzie lo ny na pod stre fy in we sty cyj -
ne o zróż ni co wa nym cha rak te rze za bu do wy. 

Ta be la 48. 
Wartość obrotu obiektami magazynowo-produkcyjnymi 

2006 (I-XII) 2006 (I-IX) 2007 (I-IX) zmiana*

Krowodrza 7 521 650 zł 6 966 900,00 zł 28 386 400 zł 407%
Śródmieście 107 735 890 zł 74 503 190,00 zł 66 488 999 zł 89%
Nowa Huta 86 337 673 zł 52 460 083,45 zł 10 996 604 zł 21%
Podgórze 144 530 037 zł 91 860 825,44 zł 67 718 582 zł 73.7%

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
*zmiana – analogiczny okres roku ubiegłego = 100%
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La ta 2006 i 2007 nie przy nio sły spek ta ku lar nych
trans ak cji w seg men cie obiek tów ma ga zy no -
wych. Do naj cie kaw szych kon trak tów w 2007
ro ku moż na za li czyć sprze daż kom plek su ma ga -
zy no wo -skł ad ow ego w Pła szo wie (o po wierzch -
ni użyt ko wej 5 600 m2) oraz kom plek su na Ry -
bi twach (o po wierzch ni użyt ko wej 5 200 m2). 

Wśród obiek tów sprze da nych i ofe ro wa nych
do sprze da ży po ja wia ją się – z po wo du bar dzo
ma łej po da ży te re nów in we sty cyj nych – nie mal
wy łącz nie bu dyn ki star sze. 

Po wierzch nia ma ga zy no wa wol na do wy na ję cia
w 2007 ro ku sza co wa na by ła na ok. 28 000 m2.
Prze cięt ny po ziom czyn szu za wy na jem po -
wierzch ni ma ga zy no wej kształ to wał się na po -
zio mie 20 zł/m2. Rów no cze śnie ofe ro wa na ce -
na sprze da ży 1 m2 po wierzch ni ma ga zy no wej
(obiek ty w do brym i bar dzo do brym sta nie
tech nicz nym) osią gnę ła po ziom 3500 zł. Da je
to prze cięt ną sto pę zwro tu z za in we sto wa ne -
go ka pi ta łu na po zio mie ok. 6% w ska li ro ku. 

Ana li zu jąc ry nek po wierzch ni ma ga zy no wych
w Kra ko wie nie spo sób po mi nąć te re nów wo -
kół mia sta, któ re choć for mal nie zlo ka li zo wa ne
są w in nych gmi nach, to peł nią funk cję kom -
ple men tar ną wo bec Kra ko wa. Do re jo nów
tych za li czyć na le ży:

na pół noc ny za chód od Kra ko wa
– Mo dl nicz kę oraz Ba li ce (wy ko rzy stu ją ce bar -

dzo do bre wa run ki ko mu ni ka cyj ne oraz bli -
skość lot ni ska)

na po łu dnio wy za chód od Kra ko wa
– Ska wi nę (od kil ku lat po wsta je tam stre fa

in we sty cyj na ofe ru jąc łącz nie ok. 180 ha
grun tów), 

na po łu dnio wy wschód od Kra ko wa
– Nie po ło mi ce (gdzie utwo rzo no pod stre fę

kra kow skiej Spe cjal nej Stre fy Eko no micz -
nej). 

Prze wa gą tych miej sco wo ści jest bar dzo do bra
do stęp ność ko mu ni ka cyj na (roz miesz cze nie
w są siedz twie ob wod ni cy Kra ko wa, w po bli żu
wę złów ko mu ni ka cyj nych), więk sza po daż
grun tów (spo wo do wa na rów nież tym, iż wspo -
mnia ne gmi ny dys po nu ją ak tu al ny mi pla na mi
za go spo da ro wa nia prze strzen ne go) oraz niż sze
od kra kow skich ce ny grun tów. To wła śnie na
te re nie Mo dl nicz ki (w są siedz twie ob wod ni cy)
pla no wa na jest, przez mię dzy na ro do wą fir mę,
bu do wa naj więk sze go cen trum lo gi stycz ne go
o po wierzch ni nie mal 158 000 m2. W 2007 ro -
ku wzrósł po pyt na wska za ne wy żej no we ob -
sza ry kon cen tra cji in we sty cji prze my sło wych
i lo gi stycz nych, na co wska zu je zde cy do wa ny
wzrost wo lu me nu sprze da ży obiek tów ma ga -
zy no wo – pro duk cyj nych. 

Ta be la 49. 
Obrót obiektami magazynowo-produkcyjnymi 

2006 (I-XII) 2006 (I-IX) 2007 (I-IX) zmiana*

Krowodrza 8 7 7 100%
Śródmieście 14 10 3 30%
Nowa Huta 24 22 11 50%
Podgórze 44 43 26 60,5%

Źró dło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
*zmiana – analogiczny okres roku ubiegłego = 100%

Wykres 13.
Wartość sprzedaży obiektów magazynowo-produkcyjnych
w podkrakowskich gminach

70 mln. zł
60 mln. zł 45
50 mln. zł
40 mln. zł 30
30 mln. zł
20 mln. zł 15
10 mln. zł

2006 2007

obrót
liczba transakcji

59 325 807 zł

30
39

26 516 349 zł
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Wnioski / Tendencje: 

• W samym Krakowie, w ciągu ostatnich dwóch lat, nie
zanotowano większych zmian na rynku logistycznym, jednak
atrakcyjne położenie miasta, sieć dróg tranzytowych,
intensywnie rozwijający się port lotniczy oraz duży rynek
konsumencki sprawiają, że rośnie zapotrzebowanie na
nowoczesne powierzchnie magazynowe. 

• W skali kraju, stolica Małopolski jest wymieniana jako rynek
rozwijający się w sektorze logistycznym. Jednocześnie
zgłaszane jest zapotrzebowanie na tego typu inwestycje. Jest
to  potwierdzenie słuszności polityki planistycznej Gminy,
zmierzającej do kreowania w planach zagospodarowania
przestrzennego terenów przeznaczonych na funkcje związane
z logistyką. 

• Można się spodziewać iż zainteresowanie terenami wokół
Krakowa (głównie zachodnimi, południowo-zachodnimi oraz
południowymi) będzie wzrastało. Już teraz notowane są
transakcje zakupu dużych terenów pod centra logistyczne,
oprócz wspomnianej Modlniczki również w Skawinie,
Niepołomicach oraz rejonie Balic.

O ro sną cym zna cze niu te re nów lo gi stycz nych
wo kół Kra ko wa świad czy ich znacz ny udział
w łącz nej war to ści sprze da ży bu dyn ków ma -
ga zy no wo-pro duk cyj nych. W 2007 ro ku aż
25% ka pi ta łu in we sto rów ryn ku lo gi stycz ne go
ulo ko wa ne zo sta ło w obiek ty ma ga zy no we
po za ob sza rem me tro po li tar nym Kra ko wa.
W Nie po ło mi cach oraz w Ba li cach za war to
2 trans ak cje sprze da ży obiek tów ma ga zy no wo-
pro duk cyj nych na kwo ty po nad 10 mln zł każ -
da, przy ce nie jed nost ko wej obiek tu 2 100zł/m2

po wierzch ni użyt ko wej (w Nie po ło mi cach) oraz
3 350zł/m2 po wierzch ni użyt ko wej (w Ba li cach). 

Wykres 14.
Analiza wartościowa sprzedaży budynków magazynowo-produkcyjnych
w 2007 roku – podział terytorialny

Kraków Śródmieście 29%

Kraków Podgórze 29%

Kraków Nowa Huta 5%

Kraków Krowodrza 12%

Gminy wokół Krakówa 25%
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7.
Powierzchnie
biurowe

Kraków jest coraz popularniejszym miastem

dla zagranicznych inwestorów. Miasto

oferuje wykwalifikowaną kadrę, zaplecze

naukowo-badawcze, atrakcyjne koszty

zatrudnienia i zalety Specjalnej Strefy

Ekonomicznej, w której można skorzystać

ze zwolnień podatkowych. Rezultatem tej

sytuacji jest stały wzrost popytu na

nowoczesne powierzchnie biurowe. 

W Kra ko wie du że bu si ness par ki lo ko wa ne są
po za ści słym cen trum. Przy kła dem naj więk -
szych te go ty pu in we sty cji jest Bu ma Squ are
Bu si ness Park usy tu owa ny tuż za Ron dem Ma -
tecz ne go na tra sie wy lo to wej w kie run ku Za ko -
pa ne go oraz Kra ków Bu si ness Park (KBP) po ło -
żo ny w Za bie rzo wie, tuż za za chod ni mi gra ni -
ca mi Kra ko wa, z do sko na łym po łą cze niem
z au to stra dą A4 łą czą cą m.in. Kra ków, Ka to wi -
ce i Wro cław. Na Sta rym Mie ście nie lo ku je się
no wo cze snych biu row ców kla sy A. Naj bliż sze
cen trum biu ro we ofe ru ją ce po wierzch nie biu -
ro we kla sy A to Cen trum Biu ro we Lu bicz. 

Obec ny za sób no wo cze snej po wierzch ni biu -
ro wej na wy na jem w Kra ko wie wy no si pra wie
200 000 m2. Po nad 40 000 m2 zo sta ło od da -
nych w 2007 ro ku, głów nie dzię ki ukoń cze niu
bu dyn ku New ton re ali zo wa ne go przez Glo be
Tra de Cen ter, ko lej nych eta pów in we sty cji Kra -
ków Bu si ness Park w Za bie rzo wie, Ron do Bu si -
ness Park zbu do wa ne go przez fir mę Bu ma
i obiek tu Wie lic ka 72 zre ali zo wa ne go przez MIX
Nie ru cho mo ści. W 2008 ro ku prze wi du je się
od da nie do dat ko wych 40 000 m2 wy so kiej kla -
sy po wierzch ni biu ro wej. Głów ne in we sty cje,

Ta be la 50. 
Ceny kupna powierzchni biurowej 

Średnia zaktualizowana na 2007 roku cena budynku biurowego
(zł/m2 powierzchni użytkowej)

Lokalizacja Cena

Stare Miasto / Śródmieście 6 000-8 000
Poza centrum 3 000-6 000

Średnia zaktualizowana na 2007 roku cena lokalu biurowego
(zł/m2 powierzchni użytkowej)

Lokalizacja Cena

Stare Miasto / Śródmieście 7 000-12 000
Poza centrum 4 000-6 000

Źró dło: Ober-Haus Nieruchomości
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któ re bę dą prze ka za ne w użyt ko wa nie w 2008
to: Edi son – trze ci bu dy nek przy ul. Ar mii Kra jo -
wej re ali zo wa ny przez GTC (10 300 m2), Cen -
trum Biu ro we Ka zi mierz – rów nież GTC (12 600
m2) i ko lej ne eta py KBP. 

Rok 2007 przy niósł nie wiel ki wzrost czyn szów.
Ce na wy naj mu po wierzch ni kla sy A wa ha ła się
po mię dzy 50 a 65 PLN/m2 (14-18 EUR) mie -
sięcz nie. Po wierzch nia kla sy B po za cen trum
by ła wy naj mo wa na w ce nie od 40 do 54
PLN/m2 (11-5 EUR), na to miast w Sta rym Mie -
ście od 58 do 72 PLN/m2 (16-20 EUR). Kosz ty
eks plo ata cyj ne w za leż no ści od stan dar du bu -
dyn ku kształ to wa ły się na po zio mie od 7 do 22
PLN/m2 (2-6 EUR). 

Głów ne obiek ty biu ro we: 
CB Lu bicz – biu ro wiec kla sy A, po ło żo ny w ści -
słym cen trum Kra ko wa przy ul. Lu bicz 23 (u
zbie gu ul. Lu bicz i Ra ko wic kiej), cha rak te ry zu je
się bar dzo wy so kim stan dar dem. Bu dy nek 6-
ko nd ygn acy jny z dwu po zio mo wym pod ziem -
nym par kin giem, ofe ru ją cy 11 800 m2 no wo -
cze snej po wierzch ni biu ro wej. Głów ny mi na -
jem ca mi są: In ter na tio nal Pa per, Pri ce Wa ter ho -
use Co opers, Cap ge mi ni, For tis Bank. 
Bu ma Squ are – no wo cze sne, wie lo funk cyj ne
obiek ty po ło żo ne w po łu dnio wej czę ści Kra ko -
wa, przy ul. Wa do wic kiej (tuż za Ron dem Ma -
tecz ne go w kie run ku Za ko pa ne go). Po wierzch -
nia kom plek su wy no si 36 000 m2 i obec nie jest
wy na ję ta w ca ło ści. Głów ny mi na jem ca mi są
fir my ta kie jak: Mo to ro la, Te sco, BZ WBK, Pro -
vi dent, Elec tro lux, Slo vnaft i Cap ge mi ni. 
Eu ro mar ket – biu ro wiec ofe ru ją cy 12 000 m2

po wierzch ni, po ło żo ny w za chod niej czę ści
Kra ko wa przy ul. Ja sno gór skiej 1. Bu dy nek jest
wy na ję ty w ca ło ści, a głów ny mi na jem ca mi są:
OPEL, BP i For tis Bank. 
Ga li leo – no wo cze sny biu ro wiec ofe ru ją cy
10 300 m2, zre ali zo wa ny przez GTC ja ko część
ze spo łu biu row ców, w za chod niej czę ści Kra ko -
wa przy ul. Ar mii Kra jo wej (róg z ul. Przy by szew -
skie go). Bu dy nek jest obec nie w ca ło ści wy na ję -
ty przez IBM Con sul ting, Ra if fe isen Bank, KPMG,
Gru pę Lo tos. 
New ton – dru gi od da ny przy ul. Ar mii Kra jo -
wej biu ro wiec fir my GTC. Ofe ro wa na po -
wierzch nia wy no si 10 300 m2 i jest wy na ję ta
głów nie przez IBM, De lo it te, For tis i He witt. 
Cra co via Bu si ness Cen ter – je den z pierw -
szych no wo cze snych kra kow skich bu dyn ków
po ło żo ny przy Al. Po ko ju (przy Ron dzie Grze -
gó rzec kim), jest rów nież naj wyż szym bu dyn -
kiem w mie ście. Więk szość z 14 000 m2 ofe ro -
wa nej po wierzch ni biu ro wej jest wy na ję ta
przez Bank Pe kao S. A. 
Kra ków Bu si ness Park Za bie rzów (KBP Za bie -
rzów) – zlo ka li zo wa ny w Za bie rzo wie (ul. Kra -
kow ska 280) przy za chod niej gra ni cy Kra ko wa,
w bli sko ści au to stra dy A4 i por tu lot ni cze go
w Ba li cach. Po wierzch nia biu ro wa wy no si ok.
30 000 m2 i jest w ca ło ści wy na ję ta, a głów ny -
mi na jem ca mi są: Shell, Del phi i UBS. 

Warunki sklasyfikowania budynku jako obiektu klasy A są następujące: 
najlepsza lokalizacja na danym terenie, dobry dojazd i dostęp do komunikacji zbiorowej,
bardzo wysoka jakość wykończenia i serwisu technicznego, klimatyzacja, wysokość
pomieszczeń (min. 2,70 m), powierzchnia typu open space, oddzielne okablowania
strukturalne linii telefonicznych, elektrycznych i sieci internetowej, nowoczesne
szybkobieżne windy i inne. Bardzo ważnym warunkiem jest również dozorowany parking
z miejscami dla najemców z odpowiednią ilością miejsc parkingowych, która różni się
w zależności od lokalizacji budynku. Dla ścisłego centrum stosunek ilości miejsc do
powierzchni wynosi 1/90 m2, ale już poza centrum jest to nawet 1/25 m2 (dopuszczalne
są wyjątki). 

Klasa B jest zbliżona do standardów klasy A, jednak nie spełnia wszystkich jej warunków,
a w szczególności: jakości wykończenia, pełnej klimatyzacji czy serwisu technicznego.
Czasami można wyróżnić klasę B+, w której budynki spełniają wszystkie warunki dla klasy
A, poza najlepszą lokalizacją. 

Ta be la 51. 
Ceny najmu powierzchni biurowej (w EUR)
Przeciętna stawka najmu powierzchni biurowej w 2007 roku (m2/m-c)

Lokalizacja Cena

Stare Miasto klasa B 16-20
Poza centrum klasa A 14-18
Poza centrum klasa B 11-15

Źró dło: Ober-Haus Nieruchomości

Wykres 15.
Średnie stawki czynszu za m2 powierzchni biurowej klasy A (w EUR)
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2008p – prognoza na 2008 rok
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Ron do Bu si ness Park – in we sty cja fir my Bu ma
Gro up, zlo ka li zo wa na przy ron dzie Pol sa du (u
zbie gu ul. Lu blań skiej i Bo ra -K om oro wski ego),
ofe ru je po wierzch nie kla sy A. In we sty cja ta jest
re ali zo wa na w dwóch eta pach: I etap 9 400 m2

– ukoń czo ny w kwiet niu 2007 ro ku oraz II etap
8 000 m2 – pla no wa ne od da nie w czerw cu
2008 ro ku. Pierw szy etap jest 100 % wy na ję ty
przez Cap ge mi ni. 

Cen tra biu ro we w re ali za cji i pla no wa ne
CB Ka zi mierz – naj now sza ofer ta GTC w wy jąt -
ko wej lo ka li za cji przy ul. Pod gór skiej, bez po -
śred nio przy Ga le rii Ka zi mierz i bul wa rach wi -
śla nych; 12 600 m2 no wo cze snej po wierzch ni
biu ro wej z dwu po zio mo wym pod ziem nym
par kin giem zo sta nie od da nych w dru gim kwar -
ta le 2009 (do dat ko wo na par te rze bu dyn ku –
2 700 m2 po wierzch ni han dlo wo -usł ug owej). 
Edi son – po Ga li leo i New to nie to trze ci bu dy -
nek GTC re ali zo wa ny przy ul. Ar mii Kra jo wej
w Kra ko wie. 11-ko nd ygn acy jny biu ro wiec ofe -
ru je 10 000 m2 wy so kiej kla sy po wierzch ni, ra -
zem ze 125-mie jsc owym par kin giem. Za koń -
cze nie jest pla no wa ne na wio snę 2008. 
Pas cal – czwar ty biu ro wiec GTC zlo ka li zo wa ny
na ro gu ulic Lea i Przy by szew skie go. W 2009
ro ku do dys po zy cji od da nych bę dzie 5 200 m2

naj wyż szej kla sy po wierzch ni biu ro wej z par -
kin giem pod ziem nym. 
Ga le ria Ka zi mierz Of fi ce – 2 000 m2 po wierzch -
ni biu ro wej kla sy A, ja ko swe go ro dza ju kon ty -
nu acja kom plek su han dlo we go Ga le ria Ka zi -
mierz. Obiekt do stęp ny wio sną 2008. 
Awa tar – no wy biu ro wiec re ali zo wa ny przez
Echo De ve lop ment z ter mi nem za koń cze nia
do koń ca 2009 ro ku; 12 000 m2 z par kin giem
pod ziem nym po wsta nie przy ul. Lea (u zbie gu
z ul. Ar mii Kra jo wej) i już jest wy na ję te w ca ło -
ści przez For tis Bank. 
M65 Me du za – biu ro wiec kla sy A przy ul. Mo -
gil skiej 65 re ali zo wa ny przez GD&K Gro up.
Ter min za koń cze nia prze wi dzia ny jest na ko -
niec 2008 ro ku. Bu dy nek za ofe ru je 4 600 m2

po wierzch ni biu ro wej. 
Onyx – 6 000 m2 po wierzch ni kla sy B+ zo sta -
nie zre ali zo wa nych przez Gru pę Bu ma przy ul.
Po wstań ców Ślą skich 26 do koń ca paź dzier ni -
ka 2008 ro ku. 
Wie lic ka 72 – dru gi etap in we sty cji fir my MIX
Nie ru cho mo ści przy ul. Wie lic kiej 72 obej mu je
3 000 m2; pla no wa ne od da nie do użyt ku na
ko niec 2008 ro ku. 
Mo sięż ni cza 1 – nie ru cho mość ko mer cyj na
o po wierzch ni użyt ko wej 1 625 m2 zo sta nie
zre ali zo wa na w I kwar ta le 2009 ro ku. Wy so ki
stan dard obiek tu oraz są siedz two sie dzib Są du
Okrę go we go, Są du Ape la cyj ne go oraz Pro ku -
ra tu ry Okrę go wej da je sze ro kie moż li wo ści
roz wo ju dla firm praw ni czych, ban ko wych,
do rad czych i wie lu in nych. 
Dia man te Pla za – in we sty cja fir my Al de sa Pol -
ska (hisz pań ska Gru pa Al de sa) zo sta nie zre ali -
zo wa na na re wi ta li zo wa nym ob sza rze Za bło -
cia, przy ul. De ker ta. Za ofe ru je w 2009 ro ku
10 000 m2 no wo cze snej po wierzch ni biu ro wej
i ko mer cyj nej kla sy A. 

Ta be la 52. 
Rynek biurowy w 2007 roku

Rynek biurowy Ilość (w m2)

Zasoby powierzchni biurowej (klasa A i B) 200 000
Obiekty w trakcie budowy 40 000
Obiekty planowane 102 000
Pustostany (m2 i/lub %) 0,30 % (koniec 2007)
Popyt (m2) 50 000

Źró dło: Ober-Haus Nieruchomości
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Bo nar ka Ci ty Cen ter – wspól na in we sty cja firm
Tri gra nit i Im mo east, na któ rą skła dać się bę dą
ho tel, biu row ce, apar ta men tow ce i hi per mar -
ket. No we cen trum bę dzie wzo ro wa ne na Ka -
to wic kim Si le sia Ci ty Cen ter i obej mie ob szar 19
ha po daw nych Za kła dach Che micz nych „Bo -
nar ka” (przy ul. Tu ro wi cza i Pusz kar skiej).
Pierw szy etap to część han dlo wo – usłu go wo
– roz ryw ko wa, na to miast w II eta pie in we sty cji
po wsta ną czte ry no wo cze sne biu row ce kla sy
A, któ re łącz nie za ofe ru ją po nad 30 000 m2

no wo cze snej po wierzch ni pod wy na jem. Re ali -
za cja tej fa zy in we sty cji wraz z ko lej ną (część
miesz ka nio wa) ma roz po cząć się pod ko niec
2008 i za koń czyć przed 2012 ro kiem. 

W 2007 ro ku za po trze bo wa nie na no wo cze sną
po wierzch nię biu ro wą wy nio sło 50 000 m2.
Eks per ci fir my Obe r-Haus prze wi du ją, iż w naj -
bliż szych la tach po pyt bę dzie wzra stać i ba zu -
jąc na ana li zach do tych cza so wych tren dów
uwa ża ją, że zwięk szo ną ak tyw ność bę dą wy -
ka zy wać fir my z bran ży IT oraz sek to ra fi nan -
so we go. Do wo dem utrzy mu ją cej się prze wa gi
po py tu nad po da żą      jest fakt, iż wskaź nik pu -
sto sta nów na ko niec 2007 ro ku osią gnął war -
tość bli ską ze ru. Po twier dze niem du że go za -
po trze bo wa nia jest rów nież obec na sy tu acja
(po dob nie jak w ro ku 2006) na ryn ku po -
wierzch ni biu ro wych, gdzie czę sto wy stę pu ją
umo wy ty pu pre -let lub bu ilt to su ite, któ re do -
ty czą głów nie na jem ców z sek to ra fi nan so we -
go i IT (po nad 85 % łącz nej wy na ję tej po -
wierzch ni). Ta sy tu acja po wo du je, iż po -
wierzch nie w in we sty cjach bę dą cych obec nie
we wcze snym eta pie re ali za cji są w znacz nym
stop niu lub cał ko wi cie wy na ję te. Ten den cja
wzro sto wa po py tu utrzy mu je się od 2004 ro -
ku, ale do pie ro w la tach 2006 – 2007 osią gnę -
ła znacz ne przy spie sze nie. 

Wnioski / Tendencje: 

• W 2007 ro ku ry nek nie ru cho mo ści biu ro wych w Kra ko wie
kon ty nu ował dy na micz ny wzrost po da ży z ro ku po przed nie -
go. Re ali za cja no wych obiek tów biu ro wych – za rów no po je -
dyn czych bu dyn ków, jak i wiel ko po wierzch nio wych par ków
biz ne so wych – na bra ła znacz ne go tem pa. 

• W per spek ty wie trzech lat po daż no wo cze snych po wierzch ni
biu ro wych kla sy A i B osią gnie bli sko 0,5 mln m2. 

• Obe r-Haus ob ser wu je znacz ne oży wie nie na ryn ku po wierzch -
ni biu ro wych i prze wi du je dal szy dy na micz ny roz wój te go
sek to ra tak że na lo kal nym ryn ku kra kow skim. Do czyn ni ków
sty mu lu ją cych wzrost na le żą: atrak cyj ne po ło że nie geo gra -
ficz ne mia sta (u zbie gu tras pół noc -p oł udnie oraz wschó d-
z achód), do stęp ność ko mu ni ka cyj na (au to stra da A4, lot ni -
sko), ko rzy ści wy ni ka ją ce z kra kow skiej Spe cjal nej Stre fy Eko -
no micz nej oraz sze ro kie za ple cze aka de mic kie i na uko wo –
ba daw cze, a tak że po ten cjał wy so ko wy kwa li fi ko wa ne go ka -
pi ta łu ludz kie go (w Kra ko wie stu diu je oko ło 200 tys. stu den -
tów), co sty mu lu je na pływ no wych in we sty cji z no wo cze -
snych sek to rów go spo dar ki.

Wykres 16.
Podaż powierzchni biurowej w latach 2005-2008
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8.
Rynek hotelowy

Kraków dysponuje obecnie około 35 000

łóżek w 350 obiektach noclegowych. W tej

liczbie mieści się 111 hoteli z 12 000 miejsc.

I. Po daż – ba za noc le go wa
We dług da nych Biu ra ds. Tu ry sty ki Urzę du
Mia sta Kra ko wa mia sto dys po nu je obec nie po -
nad 350 obiek ta mi noc le go wy mi ofe ru ją cy mi
oko ło 35 000 łó żek. W tej licz bie jest 111 ho -
te li z 11 688 łóż ka mi. Do obiek tów ofi cjal nie
ska te go ry zo wa nych, któ rych w Kra ko wie jest
łącz nie 125, oprócz ho te li za li cza my jesz cze
mo tel, 7 pen sjo na tów, 2 do my wy ciecz ko we,
3 kem pin gi i 2 schro ni ska mło dzie żo we.

Więk sza część miejsc noc le go wych znaj du je się
w róż ne go ro dza ju obiek tach nie pod le ga ją -
cych ka te go ry za cji. We dług ewi den cji Urzę du
Mia sta Kra ko wa obej mu ją cej in ne obiek ty,
w któ rych pro wa dzo ne są usłu gi ho te lar skie, na
te re nie Kra ko wa funk cjo nu je 277 ta kich obiek -
tów (w tym 16 se zo no wych), ofe ru ją cych w su -
mie 8 450 miejsc noc le go wych. Za li czyć tu na -
le ży po nad 70 ho ste li z sza cun ko wą licz bą
miejsc noc le go wych wy no szą cą oko ło 2 500,
po ko je go ścin ne, kwa te ry pry wat ne i apar ta -
men ty. 

II. Rynek hoteli
Ho te le sta no wią po nad 84 % obiek tów ska te -
go ry zo wa nych w Kra ko wie. Naj więk szy udział
w ryn ku ma ją ho te le 3*, któ re bio rąc pod uwa -
gę licz bę miejsc noc le go wych, re pre zen tu ją
po nad 43% ryn ku w bli sko 60% obiek tów.
Licz ba udzie lo nych noc le gów rów nież prze kra -
cza 50%, od zwier cie dla jąc do mi na cję tych
obiek tów na ryn ku. 

W ostat nich la tach bar dzo dy na micz nie za czął
roz wi jać się sek tor ad re so wa ny do klien tów
biz ne so wych oraz bo ga tych tu ry stów (obiek ty
5* i 4*), co zna la zło swo je od zwier cie dle nie
w bu do wie no wych obiek tów o wy so kiej ka te -

Ta be la 53. 
Hotele w Krakowie 

2003 2004 2005 2006 2007(1) promesy 2008

hotele ***** – 3 4 6 6 –
hotele **** 8 8 7 7 11 2
hotele *** 39 44 50 53 64 1
hotele ** 13 17 18 20 23 2
hotele * 7 6 6 6 7 1

Źró dło: Urząd Marszałkowski Województwa Małopolskiego
(1) dane z lutego 2008
promesy – przyrzeczenie otrzymania kategorii, obiekty w budowie lub podnoszące standard
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go rii lub mo der ni zo wa niu ist nie ją cych w ce lu
pod nie sie nia stan dar du. W cią gu ostat nich
3 lat w Kra ko wie uru cho mi ło dzia łal ność 6 ho -
te li 5* (2004 – 3 ho te le, 2005 – 4 ho te le, 2006
– 6 ho te li) – by ły to obiek ty no we oraz zmo -
der ni zo wa ne. Jesz cze szyb ciej wzra sta licz ba
ho te li 4* – jest ich obec nie 11.

W su mie ho te le 5* i 4* dys po nu ją po nad 30%
łó żek i sta no wią po nad 15% ryn ku.

Łóż ka w ho te lach 2* sta no wią 21% ogól nej
licz by łó żek ho te lo wych, a obiek ty 2* są bar dzo
zróż ni co wa ne pod wzglę dem stan dar du. 

Kra ków jest w Pol sce li de rem pod wzglę dem
ilo ści obiek tów ho te lo wych. Ho te le skon cen tro -
wa ne są głów nie na ob sza rze za byt ko we go
cen trum mia sta, zwłasz cza w są siedz twie Plant
i na Ka zi mie rzu. Dzia ła ją ce ho te le zlo ka li zo wa -
ne są przede wszyst kim w za byt ko wych, zmo -
der ni zo wa nych i za adap to wa nych ka mie ni -
cach. 

We dług da nych Ma ło pol skiej Or ga ni za cji Tu ry -
stycz nej, ofer ta ho te lo wa Kra ko wa jest bo ga ta
i róż no rod na: w 83% obiek tów znaj du je się re -
stau ra cja, 82% obiek tów wy po sa żo na jest
w sa lę kon fe ren cyj ną, 73% po sia da obiek ty re -
kre acyj ne, 89% dys po nu je par kin ga mi, w tym
48 obiek tów po sia da par king dla au to ka rów.
Sau nę ofe ru je 26 ho te li, fit ness – 12, ba sen –
11, si łow nię – 9, so la rium – 7, ja cuz zi – 5. Jed -
nak od no sząc te da ne do ogól nej licz by ho te li,
ofer ta ta wy da je się nie wy star cza ją ca. W zde -
cy do wa nej więk szo ści obiek tów ak cep to wa ne
są kar ty płat ni cze – 93% oraz zwie rzę ta do mo -
we – 84%. Po nad 67% ba zy ho te lo wej przy -
sto so wa na jest do po trzeb osób nie peł no -
spraw nych.

Ce ny usług ho te lo wych w Kra ko wie od 3 lat
ma ją wy raź ną ten den cję wzro sto wą. Rów no -
cze śnie ofer ta jest bar dzo zróż ni co wa na. 

O ce nie noc le gu w ho te lu nie de cy du je wy łącz -
nie je go ka te go ria. Bar dzo waż na jest lo ka li za -
cja. Obiek ty po ło żo ne w cen trum mia sta, mi -
mo ogra ni czeń ru chu w ob rę bie Plant oraz za -
tło czo nych ulic Śród mie ścia, są droż sze od
rów nie do brze wy po sa żo nych i wy so ko ska te -
go ry zo wa nych, lecz po ło żo nych pe ry fe ryj nie. 

III. Ry nek ho ste li
Ana li za ofert za miesz czo nych w por ta lu Ho -
stel World.com, któ ry uzna wa ny jest za naj -
waż niej szy por tal re zer wa cyj ny na świe cie dla
tej ka te go rii obiek tów, wska zu je, że na po cząt -
ku li sto pa da 2007 w Pol sce funk cjo no wa ło
115 ho ste li, z cze go 72 (63%) w Kra ko wie, 14
w War sza wie oraz 10 we Wro cła wiu. 

Na wet bio rąc pod uwa gę fakt, że w Pol sce
funk cjo nu je kil ka dzie siąt obiek tów na zy wa ją -
cych się ho ste la mi, a nie zgło szo nych do por ta -
lu, Kra ków oka zu je się nie tyl ko ho te lo wą sto -
li cą Pol ski, ale i sto li cą ho ste lo wą. Ta po zy cja
po win na zo stać utrzy ma na przez wie le lat,

Ta be la 54. 
Miejsca noclegowe w hotelach (dane z 02.2008) 

kategoria liczba hoteli liczba miejsc noclegowych

* 7 667
** 23 2 453
*** 64 5 052
**** 11 1 953
***** 6 1 563

razem: 111 11 688

Źró dło: Urząd Marszałkowski Województwa Małopolskiego
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cho ciaż licz ba obiek tów te go ty pu w naj bliż -
szym cza sie mo że się zmniej szyć. Eks per ci
bran żo we go cza so pi sma „Ho te larz” (ar ty kuł
za miesz czo ny w nu me rze z li sto pa da 2007 r.)
wska zu ją, że w cią gu ostat nich lat po wsta ło
w Kra ko wie zbyt du żo ho ste li w sto sun ku do
przy jeż dża ją cych do mia sta go ści w ogó le,
a wśród nich ta kich, któ rzy chcie li by no co wać
w te go ro dza ju obiek tach. 

Z da nych za miesz czo nych w por ta lach in ter ne -
to wych, któ re po zwa la ją na dość do kład ne
osza co wa nie licz by ho ste li wy ni ka, że naj wię -
cej ta kich obiek tów jest w Lon dy nie, Pra dze
i Bu da pesz cie, na czwar tym miej scu jest Kra -
ków, a na pią tym Rzym. Po rów nu jąc licz bę tu -
ry stów od wie dza ją cych co rocz nie te mia sta,
licz ba ho ste li w Kra ko wie jest nie współ mier nie
du ża. Z dru giej stro ny ho ste le w Kra ko wie cie -
szą się bar dzo do brą opi nią i ofe ru ją stan dar dy
na le żą ce do naj wyż szych na świe cie. Po twier -
dza ją to oce ny ho ste li za miesz czo ne w por ta lu
Ho stel World.com, któ re za pew nia ją Kra ko wo -
wi naj wyż szy śred ni ra ting. Kra kow skie obiek ty
otrzy mu ją oce ny w prze dzia le od 70 aż do
98% moż li wych do zdo by cia punk tów, przy
czym zde cy do wa na więk szość prze kra cza
80%. W paź dzier ni ku 2007 r. mie sięcz ny ra -
ting wy grał Ars Ho stel, co po twier dza do mi na -
cję kra kow skich obiek tów w tym ze sta wie niu
wśród miast eu ro pej skich. Po nad to w stycz niu
2008 r. kra kow ski ho stel Fla min go zo stał
uzna ny, w wy ni ku gło so wa nia przez tu ry stów
z ca łe go świa ta na stro nie Ho stel word. com,
za naj lep szy na świe cie.

Tu ry ści pre fe ru ją dwu- lub trzy oso bo we po ko -
je pry wat ne, do bry do stęp do ła zie nek, a bie -
żą ce tren dy wska zu ją na ko niecz ność po sia da -
nia w ofer cie ła zie nek we wszyst kich po miesz -
cze niach miesz kal nych. Bar dzo waż ne dla
ogól nej oce ny obiek tu są po miesz cze nia słu żą -
ce do wspól ne go spę dza nia cza su, ko rzy sta nia
z In ter ne tu i te le wi zji.

W 2007 ro ku, w naj wyż szym se zo nie ob ło że -
nie wy no si ło oko ło 80%, na to miast po se zo nie
(zi ma, póź na je sień) by ło znacz nie niż sze.
Zmu szało to wła ści cie li obiek tów do przyj mo -
wa nia grup szkol nych lub wręcz or ga ni za cji
np. wie czo rów ka wa ler skich. O nie naj lep szej
ogól nie sy tu acji na ryn ku ho ste li świad czą ofer -
ty ich sprze da ży oraz zda rza ją ce się za mknię cia
ist nie ją cych obiek tów. Ce ny wy naj mu łóż ka
spa dły obec nie w naj tań szych obiek tach do
oko ło 25 zł za noc leg, a jesz cze trzy la ta te mu
kształ to wa ły się na po zio mie 55 zł w po ko ju
dzie się cio oso bo wym. Naj wyż sze ce ny do cho -
dzą do 60 zł, lecz w więk szo ści obiek tów moż -
na zna leźć miej sce za oko ło 50 zł. Obec ny
wzrost stan dar dów ho ste li do pro wa dził do
kon ku ren cji o klien ta z ho te la mi jed no- i dwu -
gwiazd ko wy mi. Na to miast ho ste le z sa la mi
wie lo oso bo wy mi kon ku ru ją ze schro ni ska mi
mło dzie żo wy mi i kwa te ra mi pry wat ny mi.

Ta be la 55. 
Śred nie ce ny w ho te lach w 2007 – se zon wy so ki 
na po cząt ku 2008 – se zon ni ski (in ter net)

5* 4* 3* 2*

sezon wysoki Sympozjum Orient City SM Krakus
572 (480) zł 300 zł 249 (224) zł 230 (195) zł

Sheraton Copernicus Wentzl
888 zł 850 zł 700 (660) zł

sezon niski Sheraton Copernicus Express by Krakus
440 zł 425 zł Holiday Inn 108 zł

106 zł

Crown Piast Novotel Wentzl System POP
144 zł Bronowice 278 zł 58 zł

156 zł

Źró dło: analiza własna Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl  

Ta be la 56. 
Hotele otwarte w Krakowie (2007/2008)

kategoria

Hotel Wawel przy ul Poselskiej 3*
Hotel Farmona Business & SPA 3*
Hotel Major 3*
Hotel Ascot 3*
Hotel Kazimierz II 3*
Hotel Tyniecki 3*
Hotel i Restauracja Teresina  2*
Hotel Pod Kamykiem
Hotel Junior Krakus 1*

Źró dło: Urząd Marszałkowski Województwa Małopolskiego
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W Kra ko wie znaj du je się rów nież kil ka obiek -
tów dzia ła ją cych zgod nie z ideą ho ste li, ale ze
wzglę du na wy po sa że nie i stan dard bliż szych
ra czej do brej kla sy ho te lom, tzw. apar tho te li. 

IV. In ne obiek ty nie ska te go ry zo wa ne
Do po zo sta łych – oprócz ho ste li – obiek tów
nie ska te go ry zo wa nych za li cza ne są po ko je go -
ścin ne, kwa te ry pry wat ne, apar ta men ty oraz
do my stu denc kie. Ce ny w tych obiek tach są
jesz cze bar dziej zróż ni co wa ne i miesz czą się
w prze dzia le od 40 zł (ho tel stu denc ki Aka de -
mii Gór ni czo -Hu tn iczej) do 546 zł (Apar ta men -
ty Se kret Ka zi mie rza – Apar ta ment Nie miec ki). 

V. Ry nek in we sty cyj ny
W Pol sce na 1000 miesz kań ców przy pa da ją
4 miej sca noc le go we, pod czas gdy na Sło wa cji
10, na Wę grzech 15, na to miast już w Au strii
tych miejsc jest aż 70.

We dług ra por tu WGN Re al Es ta te nie ru cho -
mo ści ho te lo we i pen sjo na to we zdro ża ły
w ska li kra ju w cią gu ostat nie go ro ku (od lip ca
2006 do lip ca 2007) śred nio o 17 proc, sta no -
wiąc jed nak gru pę nie ru cho mo ści o naj niż -
szym pro cen to wym wzro ście ce ny.

Bu do wa ho te lu w Kra ko wie wią że się z ko -
niecz no ścią uwzględ nie nia hi sto rycz ne go kon -
tek stu przy re ali za cji no wych obiek tów oraz
skom pli ko wa nych za gad nień tech nicz nych
i kon ser wa tor skich w obiek tach hi sto rycz nych
ada pto wa nych. Hi sto rycz ne ka mie ni ce w ob rę -
bie Sta re go Mia sta prze bu do wu je się na ho te -
le -b ut iki, z pie ty zmem wy ko rzy stu jąc do uzy -
ska nia nie po wta rzal nej at mos fe ry hi sto rycz ne
ele men ty bu dyn ków, z nie ty po wym wy po sa że -
niem wnętrz i wszel ki mi urzą dze nia mi wy ma -
ga ny mi przy nada niu wy so kiej ka te go rii.

Do mia sta ścią ga ją też po ten ta ci bran ży ho te -
lo wej po szu ku ją cy te re nów bli sko cen trum
(np. Hil ton).

Do my stu denc kie za mie nia ne są na ho te le (ka -
te go rię 2* po sia da ją Piast i Ża czek). Po dob nie
na pe ry fe riach – daw ne ho te le pra cow ni cze
ada ptu je się do po trzeb ho te li 1*- 2*. 

Al ter na ty wą dla bu do wy no wych ho te li jest
ob rót ist nie ją cy mi oraz roz bu do wa i mo der ni -
za cja tych obiek tów do wyż szych ka te go rii.
Rów no le gle z bu do wą ho te li, prze pro wa dza ne
są ada pta cje miesz kań na ho ste le i apar ta men -
ty. Stan dard tych obiek tów jest zróż ni co wa ny,
ale na ogół wy so ki.

In we sty cja ho te lo wa to du ży wy da tek: dla
obiek tu 1* od 90 000 zł/po kój, a dla obiek tu
5* od 600 000 zł/po kój (mie ści się tej kwo cie
za kup grun tu, bu do wa i wy po sa że nie). Z ana -
liz wy ni ka, że zwrot ka pi ta łu w in we sty cje ho -
te lo wą w Kra ko wie na stę pu je po ok. 6 la tach.
Ren tow ność net to dla Kra ko wa wy no si oko ło
10 – 12% (pod czas gdy w kra ju – 8 do 9%).
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We dług da nych z Wy dzia łu Ar chi tek tu ry
i Urba ni sty ki UMK, w 2007 ro ku wy da nych zo -
sta ło 36 de cy zji o wa run kach za bu do wy (WZ)
oraz 24 po zwo le nia na bu do wę obiek tów ho -
te lo wych (w ro ku 2006 – 30 de cy zji WZ i 18
po zwo leń na bu do wę). 

Da ne te do ty czą bu dyn ków o prze zna cze niu
tyl ko i wy łącz nie ho te lo wym, po za tym wy da ne
zo sta ły tak że de cy zje dla in we sty cji o funk cji
mie sza nej, np. miesz ka nio wo -h ot el owej. Po -
wyż sza sta ty sty ka nie wy czer pu je jed nak za gad -
nie nia, po nie waż nie uwzględ nio ne w niej zo -
sta ły ada pta cje miesz kań na apar ta men ty (nie
jest wy ma ga na de cy zja ad mi ni stra cyj na, in we -
stor wy łącz nie zgła sza re mont, a przed otwar -
ciem wpi su je obiekt do re je stru w Urzę dzie
Mia sta Kra ko wa).

In we sty cje ho te lo we w re ali za cji
i przy go to wa niu:
Ho tel Ko ściusz ko – pro me sa 4* – przy ul Pa -
pier ni czej w re jo nie ul. Opol skiej. Prze wi dy wa -
ne otwar cie w mar cu 2008 r. 11 po koi 2- os ob -
owych, 14 po koi dwu oso bo wych, sa la re stau -
ra cyj na, sa la kon fe ren cyj na z za ple czem. Ho tel
po wsta je w za byt ko wym, dwu kon dy gna cyj ny
dwor ku o po wierzch ni 500 me trów kwa dra to -
wych, któ ry jest czę ścią ze spo łu dwor sko -pa rk -
ow ego Dwor ku Bia ło prąd nic kie go (daw na let -
nia re zy den cja bi sku pów kra kow skich). Ko -
ściusz ko bę dzie 14 ho te lem czte ro gwiazd ko -
wym w Kra ko wie oraz pią tym obiek tem sie ci
ho te lo wej Do ni mir ski. 
Ho tel Best We stern Pre mier Ho tel Kra ków –
pro me sa 4* po wsta je przy uli cy Opol skiej.
Otwar cie ho te lu jest prze wi dy wa ne w le cie
2008 ro ku, koszt in we sty cji wy no si 60,95 mln
zło tych. No wo cze sny obiekt ma mieć 170 po -
koi i 4 apar ta men ty oraz cen trum spa. 
Kom pleks ho te lo wy w sty lu śre dnio wiecz nym
wy bu du je przy za le wie Kry spi nów spół ka Ośro -
dek Re kre acji i Wy po czyn ku „Nad Za le wem”
z Kra ko wa. Naj pierw po wsta nie ho tel na nie ca -
łe 90 miejsc, po tem trzy re stau ra cje, któ re po -
miesz czą w su mie 350 go ści. Na stęp nie od da -
ne do użyt ku bę dą cha ty, w któ rych bę dzie
mo gło za miesz kać 45 tu ry stów. W dru gim eta -
pie in we sty cji kom pleks o na zwie Gród Kra ka
wzbo ga ci się o ho tel spa na 200 miejsc noc le -
go wych. 
Park Inn 3*+ (mar ka na le żą ca do Re zi dor SAS)
– sze ścio kon dy gna cyj ny ho tel po wsta je w są -
siedz twie pla no wa ne go Cen trum Kon gre so -
we go przy Ron dzie Grun waldz kim; prze wi dy -
wa ne za koń cze nie bu do wy -I kwar tał 2009.
Pla no wa ny koszt in we sty cji – ok. 26 mln eu ro. 
Przy go to wa nia do bu do wy pierw szej in we sty -
cji Hil to n w Kra ko wie. 

Wnioski / Tendencje: 

• Prze wi du je się utrzy ma nie wy so kie go wy ko rzy sta nia miejsc
noc le go wych w Kra ko wie, zwłasz cza w ho te lach o wyż szych
ka te go riach oraz w bar dzo po pu lar nych i wy so ko ce nio nych
kra kow skich ho ste lach i apar ta men tach.

• W naj bliż szych 4 la tach znacz nie wzro śnie ruch in we sty cyj ny
we wszyst kich sek to rach ryn ku ho te lo we go, w tym zwłasz cza
w sek to rze ho te li 4* i 5*, ale tak że 3*, co wy ni ka z du żej zy -
skow no ści tej bran ży, ale też z po wo du zbli ża ją cych się mi -
strzostw Eu ro py w pił ce noż nej – EU RO 2012. Spo dzie wa ny
jest roz wój ba zy ho te lo wej w ca łym re gio nie (zwłasz cza
w od le gło ści do 50 km od Kra ko wa). 

• Na le ży się spo dzie wać wzro stu ob ro tu na ryn ku nie ru cho mo -
ści ho te lo wych i po krew nych, w ob ro cie po ja wia ją się obiek ty
ho te lar skie i ho te le (sprze daż ho te li to czę sto sprze daż ca łe go
przed się bior stwa, nie tyl ko nie ru cho mo ści). Po szu ki wa ne są
też nie ru cho mo ści umoż li wia ją ce za bu do wę lub ada pta cję do
funk cji ho te lar skich. 





Krakowski Serwis Mieszkaniowy DOMINIUM.PL

(http://www.dominium.pl), działający od 1999 roku, 

skierowany jest do osób zamierzających kupić 

mieszkanie lub dom w Krakowie i okolicach.

Dzięki ukierunkowaniu na lokalny rynek 

i potwierdzonej wynikami skuteczności, z serwisem 

współpracuje większość inwestorów i duża grupa 

biur nieruchomości. W portalu prezentowana jest 

bardzo szeroka oferta nowych mieszkań i domów 

(jest to największa tego typu baza nowych

krakowskich ofert) oraz nieruchomości z rynku 

wtórnego.

O popularności, jaką cieszy się portal, świadczy 

kilkaset tysięcy odwiedzin i kilkanaście milionów 

odsłon stron notowanych rocznie przez DOMINIUM.PL.

Bazując na wieloletnim doświadczeniu w opisywaniu 

rynku nieruchomości, zespół DOMINIUM.PL świadczy

także usługi doradcze i przygotowuje profesjonalne 

analizy rynku.

• deweloperzy
• inwestycje
• tysiące ofert z rynku pierwotnego i wtórnego
• aktualności
• wywiady, relacje

ul. Mazowiecka 21, 30-019 Kraków

tel: +48 12 623 76 95

e-mail: info@dominium.pl

www.dominium.pl

Największy katalog nowych mieszkań w Krakowie
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Dziel ni ce Kra ko wa
W opra co wa niu po ja wia ją się na zwy ob sza rów –

Śród mie ście, Kro wo drza, Pod gó rze i No wa Hu ta

daw nych dziel nic mia sta. Od 27 mar ca 1991 ro ku

obo wią zu je w Kra ko wie po dział na 18 dziel nic ad mi -

ni stra cyj nych. Ich roz miesz cze nie wzglę dem czte rech

daw nych dziel nic ob ra zu je map ka za miesz czo na na

we wnętrz nej okład ce ni niej szej pu bli ka cji. 

Ce ny 
Ce ny w ra por cie po da wa ne są w zło tych lub eu ro,

gdyż w za leż no ści od ty pu trans ak cji czę sto pre fe ro -

wa na jest jed na z nich, ja ko pod sta wa okre śle nia war -

to ści.

Śred nie kur sy wa lut ogła sza ne są co dzien nie na stro -

nach Na ro do we go Ban ku Pol skie go (www.nbp.pl).

Da ne ar chi wal ne (kur sy śred nie mie sięcz ne, kur sy na

ko niec mie sią ca, śred nie rocz ne) od 1998 ro ku moż -

na zna leźć w ta be li: www.nbp.pl/kur sy/ar chi wum/in -

ter net.xls.

Po ten cjał spo łecz no -g osp oda rczy Kra ko wa 
W roz dzia le pre zen tu je my wy bra ne da ne sta ty stycz -

ne, któ re sta no wią spo łecz no -ek on omic zne tło ryn ku

nie ru cho mo ści w Kra ko wie. Rów no cze śnie za chę ca -

my do za po zna nia się ze szcze gó ło wy mi pu bli ka cja mi

sta ty stycz ny mi Urze du Mia sta Kra ko wa i Urzę du Sta -

ty stycz ne go w Kra ko wie, za miesz czo ny mi w ser wi sie

in ter ne to wym: 

• Ra por ty o Sta nie Mia sta
http://www.kra kow.pl/go spo dar ka/?id=ra por ty

lub

http://www.bip.kra kow.pl/?id=509

(tyl ko pol ska wer sja ję zy ko wa) 

• Pu bli ka cja „Kra ków w licz bach”
http://www.bip.kra kow.pl/?mmi=6353

(pol ska i an giel ska wer sja ję zy ko wa) 

• Biu le ty ny Sta ty stycz ne Mia sta Kra ko wa
http://www.bip.kra kow.pl/?sub_dok_id=708

(tyl ko pol ska wer sja ję zy ko wa)
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