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Ubiegły rok został przez wielu sklasyfikowany jako „niepewny”. Rynek nieruchomości, jak każda 
branża, również musiał zderzyć się z konsekwencjami pandemii. Nasi eksperci sprawdzili, 
jak wprowadzone zmiany przekładają się na codzienność – w nieruchomościach, finansach 
i wspólnotach mieszkaniowych.

Główne założenie: strony medalu są zawsze dwie. W dużych polskich miastach średnie ceny 
mieszkań wzrosły w ciągu ostatnich miesięcy o ok. 10 proc. To cieszy właścicieli i deweloperów, 
ale niekoniecznie kupujących. To właśnie oni, jeśli chcieli w ubiegłym roku kupić mieszkanie na 
kredyt, musieli liczyć się z zaostrzeniem polityki banków. Podwyższenie wkładu własnego, uznanie 
niektórych branż za zagrożone i nieakceptowanie umów na zlecenie bądź o dzieło – te zmiany być 
może były przewidywalne, ale niezbyt korzystne dla kredytobiorców. Mimo to jest niespodzianka – 
wypłaty kredytów mieszkaniowych pod koniec 2020 roku były rekordowe.

Pozostając przy temacie zaskoczeń. Krakowski rynek nieruchomości biurowych pod kątem podaży 
plasuje się na pierwszym miejscu wśród polskich miast regionalnych. W ubiegłym roku wynajęto 
ponad 150 tys. mkw. powierzchni biurowej. Czy z tego wynika, że praca zdalna nie była aż tak 
powszechnym zjawiskiem?

Budynki przy Dolnych Młynów 10 sprzedano firmie Noho Investment należącej do Sebastiana 
Kulczyka. W stolicy Małopolski przedsiębiorstwo ma cztery inne działki, na których realizuje 
inwestycje mieszkaniowe lub hotelowe. Sporą niespodzianką byłoby zatem zagospodarowanie 
Dolnych Młynów w inny sposób.

Ponad 100 godzin trwania akcji gaśniczej i 20 km spalonych dokumentów - to konsekwencje 
pożaru archiwum miasta Krakowa. Jeden z najnowocześniejszych budynków tego typu w Polsce 
nie miał wystarczających zabezpieczeń technicznych. Jaka była przyczyna pożaru? Z pewnością 
zaskakująca.

Na nadchodzącą wiosnę życzę Państwu samych pozytywnych niespodzianek.

Zapraszam do lektury.
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ła rozwój inwestycji. Pandemia wywołała 
chwilowe ustabilizowanie się trendu ceno-
wego na polskim rynku mieszkaniowym. 
Mimo to, wraz z jej trwaniem, ów rynek 
nagle się odrodził, bez względu na zmia-
ny, jakie zaszły w jego strukturze. Stabilne 
ceny tego sektora przetrwały cztery mie-
siące i znów zaczęły piąć się w górę. Rok 
2020 przyniósł więc kolejne podwyżki na 
rynku wtórnym.

W dużych miastach wzrost średnich cen 
mieszkań wyniósł około 10 proc. w za-
leżności od lokalizacji. Jednakże przy tak 
dużej niepewności deweloperzy zacho-
wują większą niż zazwyczaj ostrożność 

z projektami budowlanymi i nowymi inwe-
stycjami. Mimo niesprzyjających prognoz 
i lockdownu klienci znów zaczęli nabywać 
lokale, a rynek pierwotny nie odnotował 
dużych strat. Można było również dostrzec 
przenoszenie środków pieniężnych z lokat 
bankowych do nieruchomości.

Co ze strukturą popytu na 
rynku mieszkaniowym?

Wprowadzenie lockdownu wyzwoliło 
w ludziach pragnienie posiadania własne-
go kawałka trawnika lub ogródka, gdzie 
mogliby bez przeszkód korzystać z prze-
strzeni na świeżym powietrzu. Najbardziej 

Wraz z pandemią zmieniły się 
oczekiwania klientów w stosun-
ku do wynajmowanych miesz-

kań. Najemcy spodziewają się wyższego 
standardu i zadbanego mieszkania, które 
posiada kompletne wyposażenie. To duże 
zaskoczenie dla tych, którzy przez ostatnie 
lata nie mieli problemów ze znalezieniem 
zainteresowanych swoimi ofertami.

Zmiana pod względem cen

Przez cztery miesiące rynek nieruchomości 
przeżywał zastój spowodowany brakiem 
chętnych do wynajmowania mieszkań i po-
koi oraz niepewnością, która zastopowa-

2020 rok zapisał się w naszej pamięci jako pełen niepewności. Prawie każda z branż działających w Pol-
sce może się skarżyć na zmniejszone przychody lub ich brak. Również forma pomocy zaoferowanej przez 
rząd okazała się niewystarczająca. Zmiany dotknęły też branżę nieruchomości, która w pewnych sekto-
rach była stosunkowo odporna na zagrożenia będące konsekwencjami pandemii, aczkolwiek w innych 
spowodowały one zamknięcie firm z wieloletnią tradycją. 
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Jakie zmiany zaszły  

temat numeru

na polskim rynku nieruchomości w ubiegłym roku?
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zyskały na tym domy i działki na sprzedaż. 
Zwłaszcza te ostatnie odnotowały wzrost 
o prawie 10 punktów procentowych. Co-
raz bardziej na popularności skorzystały 
też mieszkania wykończone, gotowe do 
natychmiastowego zamieszkania, mimo 
tego, że wiąże się to z wyższą ceną takie-
go lokum.

Najem długoterminowy 
a pandemia

Model biznesowy najmu długoterminowe-
go okazał się bardziej odporny na sytuację 
pandemiczną w stosunku do najmu krótko-
terminowego, który jako młody gracz na 
rynku niestety nie potrafił się obronić. Mimo 
że ceny najmu mieszkań spadły o około 
10-30 proc. w stosunku do roku 2019, to 
jednak najem długoterminowy nie od-
niósł poważnych strat. Osoby, które do tej 
pory wynajmowały mieszkania studentom, 
z uwagi na wprowadzoną formę zajęć 
zdalnych, próbują w swoich mieszkaniach 
lokować m.in. pracowników budowlanych.

Natomiast największy problem z wynaj-
mem mają właściciele mieszkań o niskim 
standardzie oraz takich, które są po prostu 
zaniedbane. Na rynku jest wiele nowych 
lokali, świeżo po odbiorze od dewelope-
ra, z którymi muszą konkurować starsze 
mieszkania właścicieli. Zapaść rynku najmu 
w krótkim terminie w czasie pandemii była 
bezprecedensowa. Wyjątkowo ciężko 
było w tych miastach, które łączą funkcje tu-
rystyczne i edukacyjne. Idealnym tego przy-
kładem jest Kraków. Dodatkowo pełnion 
funkcję ośrodka akademickiego, a więc 
mieszkania, które znajdują się w promieniu 
dwóch kilometrów od uczelni oraz blisko 
przystanków komunikacji miejskiej, nie mają 
z reguły problemu ze znalezieniem najem-
cy, a mimo to ich ceny w Krakowie i tak 
spadły o około 20-30 proc.

Konsekwencje dla rynku 
najmu krótkoterminowego

O ile najem długoterminowy ma dużą 
szansę wyjść z czasu pandemii obronną 

ręką, to sprawa z najmem krótkotermino-
wym nie przedstawia się już tak dobrze. 
Po pierwsze przestał on być opłacalny, 
ponieważ ustało przemieszczanie się za 
pracą i zmalał ruch turystyczny. Po dru-
gie kiedyś stanowił poważną konkuren-
cję dla lobby hotelowego, które oferuje 
dużo wyższe ceny za noclegi. Natomiast 
w tym momencie najem krótkoterminowy 
nie ma możliwości odbudowania swoje-
go stanu do tego sprzed pandemii. Będą 
mu przeszkadzały w tym głównie: branża 
hotelowa oraz nowe regulacje, będące 
wynikiem wyroku wydanego przez Try-
bunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej 
w Luksemburgu. Jego kwintesencją jest to, 
że miasta w Unii Europejskiej mają prawo 
kontrolować krótkoterminowy wynajem 
wedle swojego uznania, mając na wzglę-
dzie interesy swojego miasta.

Zmiana podejścia do 
najemców – nowy trend 
2021 roku

Do tej pory na rynku wynajmu to właści-
ciele mieszkań ustalali warunki, nieraz 
bardzo surowe. Nie byli też skłonni do 
negocjacji. Umowy roczne, zakaz po-
siadania zwierząt czy utrata kaucji za 
zerwanie umowy – to tylko nieliczne 
przykłady samowoli właścicieli mieszkań. 
W tym momencie to najemca jest stroną, 
która dyktuje warunki. Obecna sytuacja 
na rynku sprawiła, że osoba poszukująca 
mieszkania ma dużo większy wybór. I jak 
pokazują dane, z tego wyboru korzysta, 
by mieć jak najbardziej dopasowane do 
swoich oczekiwań lokum.

Jak podsumować polski 
rynek nieruchomości 
w 2020 roku?

Ostatnie miesiące przyniosły wiele niespo-
dzianek. Mimo to branża nieruchomości 
może je uznać za całkiem miłe. Rynek 
mieszkaniowy nie przeszedł załamania 
i wciąż generuje, prócz krótkiej chwili za-
stoju, przychody na dobrym poziomie. 
Wysoki poziom dywersyfikacji sektora 
nieruchomości uchronił go od poniesienia 
ogromnych strat. Dla właścicieli mieszkań 
na wynajem to czas na inwestycje w pod-
wyższenie standardu mieszkania albo ob-
niżkę czynszów najmu.

Na większości uczelni semestr letni będzie 
przeprowadzany w sposób zdalny lub hy-
brydowy, co spowoduje, że w najbliższym 
czasie nie będzie napływu studentów. To, 
czy najemcy – młodzi pracujący – wrócą 
do miast, zależy od obostrzeń i kondycji 
firm. Tutaj, na razie, nie mamy żadnych do-
brych informacji.

tekst /Józef Kajta
Specjalista rynku wynajmu mieszkań

Autor cyklu szkoleń „Mistrz Wynajmu”, 
założyciel firmy Promabi



Rozwój… w błyskawicznym 
tempie?

Kraków, jako stolica województwa rozwi-
ja się bardzo szybko. Dlatego nie dziwi 
fakt, że ostatnie lata wyraźnie pokazały, 
iż w mieście brakuje przestrzeni biuro-
wych, które mogłyby stać się siedzibą 
dla nowych firm. Z tego powodu lokalni 
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Krakowski rynek biurowy 

deweloperzy rozpoczęli realizację wielu 
inwestycji. We wrześniu ubiegłego roku 
całkowita powierzchnia przestrzeni biu-
rowej w Krakowie wynosiła już ponad 
1,5 mln mkw. Tylko w III kwartale 2020 r. 
powstało 38 000 mkw. nowych biur. Na-
tomiast obecnie w budowie jest kolejnych 
135 000 mkw.

Niestety bardzo dobra passa krakowskie-
go rynku nieruchomości skończyła się wraz 
z początkiem pandemii. Przejście wielu 
firm na zdalny lub hybrydowy model pracy 
spowodowało, że popyt na powierzchnie 
biurowe znacząco spadł. Potwierdza to 
Anna Galicka-Bieda, dyrektor regionalny 
Colliers w Krakowie. Pandemia Covid-19 

Obostrzenia wynikające z rozprzestrzenienia się koronawirusa nie zagroziły lokalnym nieruchomo-
ściom biurowym. Całkowity metraż powierzchni biurowej wynajętej w Krakowie w 2020 r. wyniósł 
bowiem 157 700 mkw. Natomiast dostępna przestrzeń tego sektora w ogólnym rozrachunku sięga 1,5 
mln mkw. To sprawia, że pod względem podaży krakowski rynek nieruchomości biurowych plasuje 
się na pierwszym miejscu wśród polskich miast regionalnych.

kontra pandemia
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Jaka przyszłość czeka 
krakowski rynek 
nieruchomości biurowych?

Wielu pracowników spędziło ostatnie 
miesiące w trybie home office. Spowo-
dowało to, że znaczna część biur stała 
niemal pusta. Prawdopodobnie nie jest to 
jednak trend, który utrzyma się na dłużej. 
Z ankiet przeprowadzonych przez Colliers 
w pierwszym półroczu 2020 r. wynika, że 
zdecydowana większość pracowników 
była zadowolona z możliwości zdalnego 
wykonywania obowiązków. Pod koniec 
roku coraz częściej jednak odbieraliśmy 
sygnały, że brakuje im możliwości kontaktu 
z zespołem, a niektóre firmy zaczęły za-
uważać spadek efektywności i motywacji 
w zespołach – mówi Anna Galicka- Bie-
da.

Niektórzy dobrze czują się w pracy zdal-
nej, inni potrzebują pracować z biura, 
a pozostali chętnie korzystaliby z biur typu 
flex. Pracodawcy muszą wziąć pod uwa-
gę różnorodne potrzeby pracowników, 
do czego niezbędna będzie reorganiza-
cja przestrzeni biurowej – podsumowuje. 
Doświadczenia ubiegłego roku sprawiły, 
że najemcy dokładniej analizują obecną 
sytuację w swoich zespołach i wybierają 

miała oczywiście bardzo duży wpływ na 
rynek biurowy w Krakowie. W ciągu kilku 
ostatnich miesięcy bardzo wielu najemców 
redefiniuje swoje potrzeby w zakresie 
powierzchni biurowej – mówi. Podkreśla, 
że część z nich w obawie o przyszłość 
zaczęło szukać oszczędności. Skutkiem 
jest coraz popularniejszy podnajem oraz 
renegocjacje warunków umowy. Z danych 
firmy Colliers wynika, że w ubiegłym roku 
oferty podnajmu powierzchni biurowych 
wyniosły łącznie 35 000 mkw.

Z drugiej strony wiele firm zdecydowało 
się na zmianę swojej siedziby. Należały 
do nich m.in. Lufthansa Group Business 
Servives czy Nokia. Relokacje, zaraz po 
nowych umowach najmu, to główne trans-
akcje, w których doradzaliśmy naszym 
klientom w 2020 r. w Krakowie – podkre-
śla Anna Galicka-Bieda. Łącznie braliśmy 
udział w podpisaniu umów na najem 32 
400 mkw. powierzchni biurowej, co w sy-
tuacji pandemii jest bardzo dobrym wyni-
kiem. Wolumen ten nie różnił się znacząco 
w stosunku do innych lat. Zauważamy, że 
pomimo wyjątkowej sytuacji wywołanej 
przez pandemię, zagraniczne firmy na-
dal decydują się na przenoszenie swoich 
procesów do Krakowa – dodaje dyrektor 
regionalny krakowskiego Colliers.

najlepsze dla siebie rozwiązania. Nie za-
wsze jest to przedłużenie obecnej umowy 
najmu. Coraz częściej decydują się oni na 
relokacje, wynajęcie mniejszego biura i za-
projektowanie go od podstaw.

W najbliższych latach firmy mogą chętniej 
decydować się na zmianę swojej lokaliza-
cji – prognozuje senior associate Colliers 
Kraków Adam Florczyk. Z punktu widzenia 
ekonomicznego takie rozwiązanie może 
się okazać lepsze niż pozostawanie w do-
tychczasowych budynkach. Przy odnoto-
wywanej wzrastającej liczbie pustostanów 
wynajmujący będą skłonni proponować 
korzystne warunki finansowe. Dodatkowo 
przebudowa aktualnie wynajmowanych 
powierzchni, aby dostosować je do post-
pandemicznych potrzeb firmy, może być 
droższa i trudniejsza do zrealizowania niż 
budowa biur od podstaw w nowych budyn-
kach – podsumowuje Adam Florczyk.

tekst/Anna Panikowska-Filipek
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dotyczył samych firm, ale co za tym idzie 
– osób w nich zatrudnionych. Niestety bar-
dzo wiele planów zakupu nieruchomości 
trzeba było odłożyć na późniejszy czas. 
Do tego banki działające również w in-
nym trybie niż zazwyczaj, a także poprzez 
zaostrzenia kryteriów – bardzo wydłużyły 
okres na weryfikację wniosków potencjal-
nych kredytobiorców. Tym samym ci, którym 
się spieszyło, musieli uzbroić się w duże 
pokłady cierpliwości.

Wyższy wkład własny 
i niższe stopy procentowe

Wymagany wkład własny został podnie-
siony z możliwych 10 proc. do 20 proc., 
a w niektórych przypadkach nawet do 30 
proc. To również wpłynęło na konieczność 
zrewidowania planów u wielu osób. Z ko-
lei inwestorzy musieli wydać znacznie wię-
cej oszczędności, niż zaplanowali. Ponad-
to wprowadzono znaczące ograniczenia, 

Pierwsze zmiany

Przede wszystkim na początku pandemii 
banki przestały finansować niektóre bran-
że, uznawane za zagrożone. Dotyczyło to 
zwłaszcza podmiotów działających w ga-
stronomii, turystyce czy hotelarstwie. Nie 
obyło się także bez problemów w bran-
żach zajmujących się transportem, a także 
wielu innych. Co więcej, problem nie tylko 

Z początkiem ubiegłego roku nikt nie przypuszczał, jak bardzo zmieni się świat. Nie tylko, jeśli chodzi 
o nasze życie codzienne, ale także o szeroko pojęty rynek finansowy. Konsekwencje pandemii dotknęły 
różne branże, zmieniły życie bardzo wielu osób, ale również spowodowały, że rynek kredytów hipo-
tecznych w 2020 roku stał się nieprzewidywalny. To, co wcześniej było stosunkowo proste, na wiele 
miesięcy stało się dość ciężkim wyzwaniem.

temat numeru

rynek kredytów 
hipotecznych w 2020 roku?

Czym zaskoczył nas 
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już nie tak drastyczne i z każdym miesią-
cem sytuacja wyglądała lepiej. Odzwier-
ciedleniem tego był fakt, iż pod koniec 
2020 roku wypłaty kredytów mieszkanio-
wych były rekordowe. Wpływ na to miał 
zarówno niegasnący popyt na zakup nie-
ruchomości, bardzo niskie oprocentowanie 
kredytów hipotecznych, jak i najniższe od 
lat oprocentowanie depozytów. Dla wielu 
osób ciekawszym sposobem od ulokowa-
nia oszczędności na praktycznie nieopro-
centowanej lokacie bankowej był zakup 
mieszkania, nawet w przypadku posiłko-
wania się tanim kredytem. Zatem rok, któ-
ry jeszcze w marcu wydawał się skazany 
na porażkę, jeśli chodzi o rynek kredytów, 
okazał się kolejnym z rekordowych.

2020 kontra 2021 rok

Co zatem czeka nas w 2021 roku? Przede 
wszystkim widzimy, że banki coraz szybciej 
się „odmrażają”. Z każdym kolejnym mie-
siącem mamy więcej opcji na zaciągnięcie 
zobowiązania, dysponując tylko 10 proc. 
wkładem własnym. Oczywiście niektóre 
branże dalej pozostają wykluczone. Nato-
miast banki, które na koniec 2020 roku mia-
ły odrobinę gorszą ofertę, przede wszyst-
kim wyższą marżę dla nowych kredytów 
– rozpoczęły ten rok od przedstawienia 
zdecydowanie bardziej atrakcyjnych pro-
pozycji. Mocno obniżyły koszty, takie jak 

jeśli chodzi o źródło uzyskiwanego docho-
du. Problemem stały się umowy o pracę na 
czas określony, umowy zlecenia czy umo-
wy o dzieło.

Nie ma co jednak ukrywać, że największą 
zmianą w 2020 roku było obniżenie wyso-
kości stóp procentowych. Nastąpił wręcz 
drastyczny spadek z wartości 1,5 proc. do 
0,1 proc. Przełożyło się to wprost na opro-
centowanie kredytów hipotecznych, a co 
za tym idzie – na wysokość rat osób posia-
dających zobowiązania. Oczywiście dla 
osób, które spłacały już od jakiegoś czasy 
swoje kredyty, była to wiadomość bardzo 
dobra. Natomiast dla potencjalnych kre-
dytobiorców – niekoniecznie. Dlaczego? 
Banki praktycznie od razu po obniżeniu 
stóp procentowych podwyższyły marże 
w ofertach dla nowych klientów. Spowodo-
wało to, że oprocentowanie było owszem, 
bardzo atrakcyjne, ale porównując rok do 
roku średnie marże w kredytach, można 
było zauważyć znaczący ich wzrost.

Wakacyjny powrót do nor-
malności

Na szczęście ten okres niepewności, cha-
osu i nagłych zmian trwał bardzo krótko. 
Już w wakacje rynek kredytów hipotecz-
nych zaczął wracać do względnej normal-
ności. Ograniczenia owszem zostały, ale 

marża czy prowizja (mające znaczący 
wpływ na całkowity koszt kredytu). Dzięki 
temu chcą pozyskać jak najszerszą rzeszę 
nowych kredytobiorców.

Mankamentem niestety nadal jest długi 
czas oczekiwania na rozpatrzenie wnio-
sków kredytowych, zwłaszcza w bankach, 
które mają najkorzystniejsze oferty dla 
klientów. Niemniej jednak niegasnący po-
pyt na zakup nieruchomości, a także nie-
zwykle niskie oprocentowanie kredytów, 
stopniowe i powolne, ale jednak odmra-
żanie gospodarki powodują, iż chętnych 
na zaciągnięcie wieloletniego zobowią-
zania nie brakuje. Wydaje się zatem, że 
rok 2021 będzie kolejnym rekordowym 
okresem, jeśli chodzi o udzielanie kredytów 
hipotecznych w Polsce.

tekst/Katarzyna Mach-Opoka
ekspert finansowy 

katarzyna.mach@phinance.pl
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Jeszcze przed pandemią profesjonal-
ne firmy wdrożyły rozwiązania, które 
pomagają zarządzać komunikacją 

z właścicielami oraz załatwiać sprawy 
administracyjne bez kontaktu osobistego. 
Przeznaczone do tego celu platformy inter-
netowe zapewniają właścicielom stały do-
stęp do informacji o sprawach wspólnoty 
i działaniach zarządcy. Umożliwiają rów-
nież głosowanie nad uchwałami. Ustawa 
o własności lokali nie przewiduje żadnych 
rozwiązań związanych z procedowaniem 
spraw administracyjnych w sposób zdalny 
tj. z wykorzystaniem odpowiednich narzę-

temat numeru

Wspólnoty mieszkaniowe 
wykorzystują rozwiązania online

dzi informatycznych. Prawodawstwo zna-
cząco odstaje od realiów pracy zarządcy, 
których istotną częścią jest konieczność 
modyfikacji sposobu prowadzenia zebrań 
i głosowań.

Działanie wspólnot 
mieszkaniowych w czasie 
pandemii

O możliwości organizacji zebrań w aktual-
nej sytuacji epidemicznej (m.in. zebrań spra-
wozdawczych wspólnot mieszkaniowych) 
decydują aktualnie obowiązujące zasady 

i ograniczenia wprowadzone przepisami. 
Na podstawie par. 28 ust. 11 Rozporzą-
dzenia Rady Ministrów z dnia 21 grudnia 
2020 r. w sprawie ustanowienia okre-
ślonych ograniczeń, nakazów i zakazów 
w związku z wystąpieniem stanu epidemii 
do odwołania zakazuje się organizowa-
nia innych zgromadzeń niż zgromadzenia 
publiczne, w tym imprez, spotkań i zebrań 
niezależnie od ich rodzaju, z wyłączeniem:

•spotkań lub zebrań służbowych i zawo-
dowych;

Informatyzacja usług z zakresu zarządzania nieruchomościami to wyraźny trend, który znacząco 
przyspieszył w ciągu ostatnich miesięcy. Jest to silnie związane z aktualną sytuacją pandemiczną 
i skutkuje modyfikacją funkcjonowania wspólnot mieszkaniowych. Dlatego zebrania online mieszkań-
ców i zdalne głosowania będą na porządku dziennym w pierwszym kwartale 2021 roku. Wspólnoty, 
które w ciągu ostatnich miesięcy nie przygotowały się do cyfrowej rewolucji, może czekać paraliż de-
cyzyjny.
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sprawozdawczy niesie za sobą duże ry-
zyko.

Dobra organizacja to klucz 
do sukcesu

Jest szereg spraw mających kluczowe 
znaczenie dla poprawnego działania 
wspólnot. Są one przedmiotem dyskusji na 
zebraniach sprawozdawczych, a manda-
tem zarządcy do podejmowania działań 
wykraczających poza zakres zwykłego 
zarządu są podjęte uchwały. Sprawni za-
rządcy przygotowali się organizacyjnie 
i merytorycznie, aby przeprowadzać ze-
brania online. Jest to forma zapewniająca 
miejsce do dyskusji nad treścią propono-
wanych uchwał oraz w sprawach dotyczą-
cych bieżącego działania wspólnoty.

Należy mieć jednak na uwadze konse-
kwencje, jakie niesie za sobą brak prze-
pisów lub wypowiedzi orzecznictwa do-
tyczących realizowania zebrań w takiej 
właśnie formie. W ramach przepisów 
związanych ze stanem epidemii również 
nie wprowadzono regulacji w tym przed-
miocie. Tym samym tego typu działań nie 
można więc z pełną odpowiedzialnością 
i bez żadnych wątpliwości uznać za zebra-
nia sprawozdawcze organizowane w try-
bie przepisów ustawy o własności lokali. 
Jednak pomimo ograniczeń, w wielu przy-
padkach są one sposobem na uniknięcie 

•imprez i spotkań do 5 osób, które odby-
wają się w lokalu lub budynku wskazanym 
jako adres miejsca zamieszkania, lub poby-
tu osoby, która organizuje imprezę lub spo-
tkanie; do limitu osób nie wlicza się osoby 
organizującej imprezę lub spotkanie oraz 
osób wspólnie z nią zamieszkujących, lub 
gospodarujących.

Równocześnie zgodnie z art. 90 Ustawy 
z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy 
o szczególnych rozwiązaniach związa-
nych z zapobieganiem, przeciwdziałaniem 
i zwalczaniem COVID-19, innych chorób 
zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji 
kryzysowych, oraz niektórych innych ustaw; 
Dz.U. z 2020 r. Poz. 568 termin zwoła-
nia zebrań sprawozdawczych wydłużono 
o okres do 6 tygodni od dnia odwołania 
stanu zagrożenia epidemicznego lub sta-
nu epidemii.

W zeszłym roku ta sytuacja była dla za-
rządców nowa. Dlatego w części wspól-
not terminy zebrań przesuwano lub osta-
tecznie ich nie przeprowadzano. O ile dla 
wspólnot, które funkcjonują już od kilku lat, 
mają stabilną sytuację finansową i nie wy-
magają przeprowadzenia pilnych remon-
tów, rok bez tradycyjnych zebrań mógł nie 
rodzić większych problemów, to przedłu-
żanie się takiej sytuacji na kolejny okres 

paraliżu normalnego działania wspólnoty. 
Przede wszystkim dzięki możliwości prze-
prowadzenia przez członków wspólnoty 
dyskusji nad zatwierdzeniem sprawozdania 
z zarządzania nieruchomością wspólną za 
rok miniony i planem gospodarczym na rok 
bieżący.

Zebrania online a kwestie 
prawne

Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa 
Rozwoju, Pracy i Technologii nie ma jednak 
przeszkód, by zainteresowane wspólnoty 
przeprowadziły roczne zebranie w formu-
le hybrydowej, gdzie część uczestników, 
w liczbie dozwolonej obowiązującymi ak-
tualnie przepisami rozporządzenia Rady 
Ministrów w sprawie ustanowienia okre-
ślonych ograniczeń, nakazów i zakazów 
w związku z wystąpieniem stanu epidemii, 
bierze osobisty udział w zebraniu, część 
zaś bierze udział, łącząc się z uczestnikami 
zebrania oraz prowadzącym je zarządem 
– za pomocą urządzeń komunikacji zdal-
nej, przekazujących obraz oraz dźwięk. Ta 
bardzo ogólna informacja nie rozwiewa 
w żadnym stopniu wątpliwości dotyczą-
cych sposobów na zachowanie procedur 
obowiązujących na tradycyjnie zwoływa-
nych zebraniach, których nie da się wprost 
przenieść na formułę online.

tekst/Emilia Rudzka
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dyskusji. Następuje wówczas w trybie in-
dywidualnego zbierania głosów za pomo-
cą przeznaczonych do tego celu platform 
internetowych. W celu uruchomienia tego 
sposobu głosowania wspólnota powin-
na wcześniej przyjąć uchwałą regulamin 
głosowania wprost określający jego re-
guły. Znalazłyby się w nim zasady bez-
piecznego oddawania głosu, gdyż część 
orzecznictwa jest sceptyczna nawet co do 
głosowania online. Niezależnie od tego, 
że przekazywanie oświadczeń drogą elek-
troniczną jest obecnie bardzo popularne, 
brak możliwości jednoznacznego określe-
nia tych osób, od których pochodzi nadane 
w ten sposób oświadczenie, uniemożliwia 
zaliczenie głosów oddanych w ten sposób 
do obliczania łącznych wyników głosowa-
nia. (Sąd Apelacyjny w Warszawie w wy-
roku z dnia 22 czerwca 2017 r. o sygn. akt: 
I ACa619/16).

W ustawie brak jest szczegółowych re-
gulacji odnośnie do organizacji i prze-
biegu zebrania, jednak zmieniające się 
orzecznictwo nakazuje dużą ostrożność. 
Należy kierować się ogólnymi zasadami 
i zwyczajami przyjętymi na posiedzeniach 
ciał kolegialnych i przepisami ogólnymi 
ustawy o własności lokali. W przypadku 
zebrań online należy określić zasad wery-
fikacji właścicieli biorących w nim udział, 

Przy zwoływaniu zebrań członków wspól-
noty istotne jest to, czy mieli oni możliwość 
powziąć wiedzę o terminie spotkania. Od 
tego bowiem zależy, czy mogli być na nim 
obecni. Ogólnie przyjęta jest forma pisma 
dostarczonego listem poleconym lub w inny 
sposób zgodny z regulaminem dostarcza-
nia korespondencji obowiązującym w da-
nej wspólnocie, w tym za pomocą pocz-
ty elektronicznej. Treść zawiadomienia 
w przypadku zebrania online powinna za-
wierać informację o sposobie uczestnictwa, 
przeznaczonej do tego platformie oraz 
kontakt do zgłaszania pytań lub wątpliwo-
ści. Pojawia się jednak pytanie, czy spotka-
nia w formie online spełniają przesłankę 
zapewnienia możliwości udziału wszyst-
kich członków wspólnoty mieszkaniowej. 
Nie zostanie ona spełniona w przypadku 
właścicieli, którzy nie mają możliwości ko-
rzystania z tego typu rozwiązań.

Jakie problemy mogą 
wystąpić w przypadku 
zebrania online?

Skutki uchybień w zwołaniu zebrania nie 
wpływają na możliwość jego odbycia. 
Mogą mieć jednak znaczenie dla termi-
nu zaskarżenia podjętej na nim uchwały. 
W przypadku zebrań online optymalne 
wydaje się głosowanie po zamknięciu 

a pełnomocnictwa dostarczyć przed ze-
braniem. Pojawiają się również wątpliwości 
w zakresie ochrony danych oraz wizerunku 
osób biorących udział w takim spotkaniu. 
Ogólnodostępne narzędzia informatycz-
ne nie są przeznaczone do prowadzenia 
tego typu spotkań. Ich funkcje techniczne 
w ograniczony sposób mogą pomagać 
w przeprowadzeniu spraw formalnych i nie 
są przygotowane, by spełnić wszystkie wy-
magania. W miarę upływu czasu nasuwa 
się coraz więcej pytań. W znalezieniu od-
powiedzi nie pomaga brak regulacji praw-
nych w tym zakresie. Należy więc przyjąć, 
że przy zachowaniu należytej staranności 
przy organizacji spotkań online, będzie to 
sposób na wymianę informacji i dyskusję.

Technika i korzyści zebrań 
wirtualnych

Spotkania organizowane przez platfor-
my takie jak Zoom, czy Microsoft Teams 
stały się nieodłącznym elementem stałych 
działań zarządców. Przez ostatnie kilka 
miesięcy właściciele, poprzez kontakt z ta-
kimi platformami w pracy lub przy okazji 
nauczania zdalnego, dostrzegają ich plu-
sy. W związku z tym oczekują też wyko-
rzystania tych rozwiązań przez zarządcę. 
Zebrania online uzupełnione o głosowania 
prowadzone w formie elektronicznej dają 
możliwość na dyskusję i skuteczne pod-
jęcie uchwał. Dzięki nim zarządcy będą 
mogli podejmować konkretne działania. 
To natomiast może zapewnić niezakłócone 
funkcjonowanie wspólnoty.

tekst/Agata Sołtysik
Dyrektor ds. zarządzania nieruchomości-

ami Integrum Management Sp. z o.o.
Oddział Kraków, Oddział Katowice 
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Ponad 100 godzin akcji gaśniczej, kilkuset strażaków biorących w niej udział i 20 km spalonych doku-
mentów – to podsumowanie pożaru, który wybuchł szóstego lutego w archiwum UMK mieszczącym się 
przy ul. Na Załęczu 2. Wokół całej sprawy narosło sporo pytań, które przynajmniej częściowo postaramy 
się rozpracować.

warto wiedzieć

szał alarm uruchomionej czujki przeciwpo-
żarowej. Następnie uruchomiły się kolejno 
alarmy dla innych czujek umieszczonych 
w halach archiwum – informuje rzecznik 
prasowy PPO Janusz Hnatko. Prokuratura 
dotychczas ustaliła, że ów świadek miał 
po otwarciu jednych z pierwszych drzwi 
wejściowych do magazynu, zauważyć 
dym nie tylko uniemożliwiający wejście 
do środka pomieszczenia, ale i ograni-
czający widoczność. Tymczasem zgło-
szenie o zdarzeniu (dzięki pożarowemu 
monitoringowi) trafiło do Stanowiska Kie-
rowania Komendanta Miejskiego krakow-
skiego PSP ok. godz. 20:20. Po kilkunastu 
minutach od tego momentu na miejscu po-
jawiły się pierwsze zastępy staży pożar-
nej. Wykorzystując kilkanaście kilometrów 
węży gaśniczych i zużywając dziesiątki 
butli powietrznych, strażacy wraz z siłami 
i środkami PSP i OSP województwa mało-
polskiego gasili pożar przez ponad 100 
godzin.

Setki tysięcy litrów wody

Ogień udało się opanować z pomocą 
kilku ton proszku gaśniczego dopiero 
w czwartej dobie po rozpoczęciu akcji 
gaśniczej. Strażacy tłumaczyli, że było to 
wyjątkowo trudne zadanie ze względu 
na charakter architektoniczny budynku 
(układ konstrukcyjny, spora ilość materia-
łów łatwopalnych, brak okien i wąskie 
korytarze) oraz na panujące warunki 
atmosferyczne. W akcji wzięło udział 
łącznie ponad 130 zastępów OSP i PSP. 
Na portalach społecznościowych można 
było natknąć się na pytania internautów 
dotyczące sposobu gaszenia pożaru. 
Niektórzy sugerowali, że w tym przypad-
ku strażacy mogli zdecydować się na 
metodę próżniową i odciąć dopływ tlenu 
do ognia. Mł. bryg. Sebastian Woźniak, 
rzecznik prasowy Małopolskiego Komen-
danta Wojewódzkiego PSP wyjaśnia, że 

Archiwum UMK to kompleks budyn-
ków dzielący się na część admini-
stracyjną oraz trzy dwukondygna-

cyjne hale (ostatniej nie oddano jeszcze 
do użytku). Jeden z najnowocześniejszych 
zespołów architektonicznych tego typu 
w Polsce miał docelowo pomieścić 35 
tys. metrów bieżących papierowych do-
kumentów. Tymczasem budynek, zamiast 
zachwycać, stał się w ciągu ostatnich 
dwóch tygodni niechlubnie sławny. No-
woczesne wykonanie i zaakceptowane 
przez odpowiednich ekspertów i urzędni-
ków zabezpieczenia techniczne okazały 
się jednak niewystarczające. Dlatego też 
pożar archiwum miasta Krakowa udało 
się ugasić dopiero po kilku dniach trudnej 
akcji gaśniczej.

Jak doszło do wybuchu?

Z relacji świadka, wynika, że około godz. 
20:05 w pomieszczeniu technicznym usły-

Czy pożar archiwum 
miasta Krakowa był przypadkowy?
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są to opinie niemające nic wspólnego 
z rzeczywistością. Jedną z takich metod, 
która ogranicza dopływ powietrza, było 
zastosowanie środka pianotwórczego, 
którym wypełniliśmy hale. Niestety to nie 
przyniosło zamierzonego rezultatu – tłu-
maczył rzecznik. Dlatego wykonano 
otwory rewizyjno-gaśnicze, dzięki którym 
obniżono temperaturę spalania, usunięto 
gazy pożarowe ze środka i umożliwiono 
dotarcie do palących się materiałów. Była 
to akcja skomplikowana i trudna. To, co 
stanowiło zaletę budynku archiwum, czyli 
np. brak dostępu światła z zewnątrz, pod-
czas akcji gaśniczej okazało się proble-
mem – podsumował Sebastian Woźniak.

Co było w środku?

Nie ma tam dokumentacji aktualnie dzia-
łających miejskich jednostek organizacyj-
nych. Tam jest dokumentacja Urzędu Mia-
sta Krakowa i zlikwidowanych jednostek 
organizacyjnych – tłumaczyła podczas 
konferencji z 11 lutego Barbara Skrabacz-
-Matusik, zastępca Dyrektora Wydziału 
Organizacji i Nadzoru UMK. Oznacza 
to, że w budynku znajdowała się tylko 
dokumentacja archiwalna obejmująca 
40 komórek organizacyjnych urzędu oraz 
72 już zlikwidowanych jednostek. To są 
rzeczywiście sprawy realizowane przez 
Wydział Architektury i Urbanistyki, przez 
Wydział Skarbu Miasta. To są historyczne 
sprawy meldunkowe naszych mieszkań-
ców, akta osobowe byłych pracowników 
Urzędu Miasta Krakowa – wyliczała pod-

i gaśnice. Wszystkie systemy przeciwpo-
żarowe objęte są umowami związanymi 
z niezbędnymi przeglądami i konserwacją 
(zgodnie z wytycznymi producentów i obo-
wiązującymi przepisami prawa) z firmami 
wskazanymi przez Gwaranta/Wykonaw-
cę – przekonuje Dariusz Nowak, kierow-
nik Biura Prasowego UMK.

Wskazuje również na daty wykonania 
przeglądów wymienionych wyżej syste-
mów. I tak SAP oraz instalację hydrantową 
wraz z podręcznym sprzętem gaśniczym 
sprawdzono w grudniu, a UTA w maju 
2020 roku. Choć budynek archiwum nie 
zapewniał wymaganej ilości wody dla 
celów przeciwpożarowych, Biuro Pra-
sowe UMK wskazuje, że ten brak miały 
zastąpić zraszacze żelowo-proszkowe. 
Jednak z prośbą o wyjaśnienie tej kwestii 
zwrócił się w interpelacji do prezydenta 
Majchrowskiego radny Łukasz Gibała. 
Zapytał on, które budynki Gminy również 
nie spełniają wszystkich wymagań bez-
pieczeństwa na wypadek pożaru, a jeśli 
takowe istnieją, to czy w najbliższym cza-
sie planuje się ich skontrolowanie i dosto-
sowanie rozwiązań przeciwpożarowych 
do obecnie obowiązujących przepisów. 
Odpowiedź? Na ten moment nieznana.

Śledztwo wskaże przyczynę 
zdarzenia

Tydzień temu Prokuratura Rejonowa Kra-
ków-Nowa Huta poinformowała o roz-
poczęciu śledztwa w sprawie umyślnego 
spowodowania pożaru wielkich rozmia-
rów, który doprowadził do powstania 
strat praktycznie niemożliwych do oszaco-
wania. Należy podkreślić, że prokurator 
przybył na miejsce zdarzenia już podczas 
przeprowadzania akcji gaśniczej, ale ze 
względu na nią dotychczas dokonano 
jedynie cząstkowych oględzin terenu. 
Natomiast w najbliższym czasie opinię 
dotyczącą zdarzenia ma wydać biegły 
specjalizujący się w zakresie pożarnic-
twa. Z kolei Powiatowy Inspektor Nadzo-
ru Budowlanego wystąpiła o uznanie tego 
wydarzenia za katastrofę budowlaną.

czas konferencji Barbara Skrabacz-Matu-
sik.

Istnieje szansa, że niektóre z akt będzie 
można odzyskać poprzez kontakt z sąda-
mi, ministerstwami oraz innymi podmiotami. 
Wiadomo również, że część z tych doku-
mentów miała zdigitalizowaną formę, ale 
ile dokładnie, tego dowiemy się dopiero 
po analizie przeprowadzanej przez Archi-
wum Narodowe w Krakowie. To do nich 
trafią teraz trzy pojemniki z aktami wynie-
sionymi przez strażaków w trakcie akcji. 
Dokumenty są przemoczone, zbrylone 
i opalone. W tym momencie znajdują się 
w zamrażarkach pracowni konserwacji. 
Dopiero szczegółowa analiza wykaże, 
jakie było ich pochodzenie.

Kwestia bezpieczeństwa

Dwie hale archiwum UMK oddano do 
użytku w 2018 roku. Pozwolenie w tej spra-
wie wydał Powiatowy Inspektor Nadzoru 
Budowlanego. Urząd Miasta zapewnia, 
że budynek przechodził coroczne prze-
glądy gwarancyjne, a ostatnie skontrolo-
wanie i konserwacja instalacji SUG (Sta-
łe Urządzenia Gaśnicze) miała miejsce 
21.01.2021 roku (ten typ przeglądu wyko-
nuje się cztery razy w ciągu roku). Oprócz 
tego archiwum wyposażono w instalację 
SAP (System Alarmowania Pożarowego), 
UTA (monitorowanie systemu sygnalizacji 
pożaru za pomocą zamontowanych w bu-
dynku urządzeń z Komendą Miejską PSP 
w Krakowie) oraz instalację hydrantową 
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Aktualnie teren pogorzeliska zabezpie-
czają funkcjonariusze policji oraz pracow-
nicy firmy ochroniarskiej wynajętej przez 
Urząd Miasta. Są to, jak tłumaczy Dariusz 
Nowak, dwie osoby w systemie ciągłym 
na dobę (czyli ok. 7 pracowników w uję-
ciu ogólnym), z którymi podpisano umowę 
wykonywania dozoru całodobowego na 
okres do 30.06.2022 r. Za wypełnianie 
swoich obowiązków firma ochroniarska 
otrzymuje miesięcznie niemalże 38 tys. zł. 
brutto.

Czy to było podpalenie?

Ciężko stwierdzić, ile czasu potrwa postę-
powanie, tym bardziej że budynek grozi 
zawaleniem. Dalsze losy hal nr 1 i 2 będą 
przedmiotem rozstrzygnięć PINB. Wstęp-
nie, w porozumieniu z Archiwum Narodo-
wym, już ustalono miejsce składowania 
dokumentów, które zostaną wydobyte 
z tych hal – przekazał Dariusz Nowak. 
Na ten moment nie wiadomo również, 
jak dalece skuteczne w dochodzeniu oka-
żą się nagrania z monitoringu rozmiesz-
czonego na budynku archiwum UMK. 
Natomiast Janusz Hnatko zapewnia, że 
sukcesywnie przesłuchiwani są świadko-
wie. Do tej pory zebrano zeznania od 
pracowników UMK odpowiedzialnych 
za stan techniczny archiwum oraz prze-
prowadzanych w nim kontroli, zwłaszcza 
tych dokonywanych w zakresie instalacji 
przeciwpożarowych oraz elektrycznych. 
Tym samym wśród przesłuchiwanych zna-
lazły się również osoby odpowiadające 
za sprawdzanie wymienionych instalacji. 
Dzięki temu Prokuratura zamierza ustalić, 
czy pożar archiwum miasta Krakowa był 
wynikiem błędu systemu alarmowego 
bądź instalacji przeciwpożarowej.

Jak tłumaczy Prokuratura, niewykluczo-
ne, że przyczyną zdarzenia mogło być 
też wadliwe wykonanie wspomnianych 
elementów lub najzwyczajniej w świecie 
– ludzki błąd. To jednak nie wszystkie 
scenariusze, bo wiele osób zadaje pyta-
nie wprost: czy to było podpalenie? Do 

znajdowały się umowy cywilnoprawne, 
dokumenty z postępowań przetargowych 
i reprywatyzacji? Czy bezpieczne są po-
zostałe akty krakowian rozlokowane w in-
nych miejscach? Odpowiedzi prezydenta 
Majchrowskiego zostaną opublikowane 
w Biuletynie Informacji Publicznej.

Tymczasem pozostaje nam czekać i za-
dać jeszcze jedno pytanie – kto zapła-
ci za straty? Za samo gaszenie pożaru 
w rzeczy samej odpowiada Państwowa 
Straż Pożarna finansowana ze środków 
Skarbu Państwa. Budynek był ubezpie-
czony na kwotę 12 mln zł. Biuro Prasowe 
UMK przekonuje, że ubezpieczyciel jest 
zobowiązany wypłacić środki niezależnie 
od wyniku śledztwa. Czy jednak kwota ta 
wystarczy na pokrycie wydatków związa-
nych z usuwaniem skutków pożaru? Oby 
tak. W przeciwnym razie koszty mogłyby 
obciążyć portfele krakowian.

tej kwestii odniósł się podczas konferencji 
UMK prezydent Majchrowski, który krót-
ko podsumował, że takie podejrzenia są 
skandaliczne. Powołałem specjalną komi-
sję ds. ratowania archiwaliów. Zaprosiłem 
nie tylko naszych miejskich archiwistów, ale 
też przedstawiciela Archiwum Narodowe-
go w Krakowie oraz policji i prokuratury. 
Chcielibyśmy, aby wszystko było transpa-
rentne – dodał prezydent na swoim Face-
booku. 

Wciąż pozostają pytania bez 
odpowiedzi

Inni politycy, działacze społeczni oraz 
internauci wskazują, że sprawę należy 
zbadać nad wyraz dokładnie. Pożar 
archiwum miasta Krakowa był bowiem 
nie tylko jedną z najcięższych i najnie-
bezpieczniejszych ostatnimi czasy akcji 
gaśniczych dla krakowskich strażaków 
i policjantów, ale spowodował straty do-
kumentacyjne trudne do oszacowania. 
Dlatego z interpelacją do prezydenta 
Majchrowskiego zwrócił się radny Michał 
Drewnicki. Wskazuje on, że utrata danych 
osobowych stanowi naruszenie ochrony 
tychże danych, bowiem mogły one doty-
czyć bezpośrednio indywidualnych i nie-
zwykle ważnych dla mieszkańców spraw. 
Choć Jacek Majchrowski podkreślił, że 
Prezes Urzędu Ochrony Danych Osobo-
wych został zgodnie z przepisami poinfor-
mowany o całej sytuacji, Drewnicki zadał 
kilka pytań w tej sprawie: Czy w archiwum tekst/Maria Gil
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Miejsce z duszą

Choć Dolnych Młynów 10 to adres, który 
większości krakowian kojarzy się z enklawą 
restauratorów, jego historia jest o wiele 
dłuższa. W budynkach do zeszłego roku 
wykorzystywanych jako siedziby pubów, 
kawiarni i restauracji w 1876 r. powstała 
fabryka wyrobów tytoniowych. Początkowo 

warto wiedzieć

Dolne Młyny 

należała do Austriaków, następnie, przez 
lata prężnego działania stanowiła jeden 
z głównych filarów rodzimej gospodar-
ki. W 1996 r. Państwowa Fabryka Cygar 
i Wyrobów Tytoniowych została wykupio-
na przez Philip Morris International. Produk-
cja papierosów trwała tam aż do 2002 r. 
Wówczas przedsiębiorstwo przeniesiono 
do nowego kompleksu w Czyżynach.

Teren przy Dolnych Młynów wraz z zabu-
dowaniami sprzedano hiszpańskiej firmie 
ICP, która planowała postawić tam hotel. 
Wyburzenie historycznych budynków nie 
spotkało się jednak z aprobatą konserwa-
tora zabytków. W rezultacie, po latach 
impasu, przy współpracy z fundacją Tyta-
no stworzono tam nowoczesne zagłębie 
restauracyjne. Przyciągało ono surowym, 

Przez kilka lat na terenie dawnej Cesarsko-Królewskiej Fabryki Tytoniowej mieścił się popularny 
wśród krakowian kompleks gastronomiczno-rozrywkowy. Od 2015 r. zarządzała nim fundacja Ty-
tano. Pod koniec września ubiegłego roku został on jednak zamknięty, a spółka ICP, będąca właści-
cielem terenu, szykowała się do jego ponownego zagospodarowania. Tymczasem kilka tygodni temu 
Kraków obiegła informacja, że Dolne Młyny sprzedano firmie Noho Investment należącej do rodziny 
Kulczyków.

trafiły w ręce rodziny Kulczyków
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gospodarowania przestrzennego przewi-
duje taką możliwość.

Przedstawiciele ICP przez cały czas utrzy-
mywali, że nowa koncepcja Dolnych Mły-
nów 10 będzie miała na uwadze zacho-
wanie historycznego charakteru miejsca. 
Potwierdza to Zastępca Prezydenta ds. 
Rozwoju Miasta Elżbieta Koterba. Pod-
czas rozmów na temat zabudowy terenu 
podkreślała, że zapisy w projekcie planu 
dotyczące fabryki cygar powstały zgodnie 
z wytycznymi wojewódzkiego konserwato-
ra zabytków. Kilka dni temu okazało się jed-
nak, że historyczny kompleks sprzedano.

Od teraz własność rodziny 
Kulczyków

Teren wykupiła firma Noho Investment 
należąca do Sebastiana Kulczyka. Do 
transakcji doszło pod koniec grudnia ubie-
głego roku, a jej koszt wyniósł ok. 20 mln 
euro. Nie jest to pierwsza inwestycja tej 
firmy w Krakowie, posiada tu ona bowiem 
jeszcze 4 inne działki. Na każdej z nich 
realizowana jest zabudowa mieszkaniowa 
lub hotelowa, m.in. hotel Hyatt Place zlo-
kalizowany przy al. 3 Maja czy Mayer 

poprzemysłowym charakterem oraz inspiru-
jącą, artystyczną atmosferą. Szybko stało 
się najmodniejszą krakowską lokalizacją. 
Wielu turystów porównywało je do pary-
skiego Montmartre czy londyńskiego West 
Endu. Zyskało również rekomendację The 
Guardian. Odbywały się tam liczne eventy 
i festiwale, m.in. krakowski festiwal reporta-
żu Non-Fiction. W ciągu pięciu lat funkcjo-
nowania zorganizowano tam ponad 600 
wydarzeń.

Nagłe zamknięcie i zmiana 
właściciela

W ubiegłym roku wszystkie umowy najmu 
lokali przy Dolnych Młynów 10 zostały 
wypowiedziane. Zamknięcie kompleksu 
nastąpiło pod koniec września, a spółka 
ICP pracowała nad uporządkowaniem te-
renu. W międzyczasie miasto wydało kilka 
pozwoleń na budowę. Dotyczą one m.in. 
przebudowy i stworzenia powierzchni biu-
rowo-usługowej w budynkach dawnej hali 
produkcyjnej (znajdował się tam Cargo 
Grill&Deli), magazynu (ZetPeTe) czy pralni 
(Pinakoteka). Po raz kolejny odrzucono jed-
nak wniosek o pozwolenie na zabudowę 
mieszkaniowo-hotelową, mimo że plan za-

House na Kazimierzu. Biorąc pod uwagę 
atrakcyjną lokalizację dawnej Fabryki Ty-
toniowej oraz profil działalności inwestora, 
można podejrzewać, że i tutaj będzie się 
starał stworzyć kompleks mieszkalny. Noho 
Investment na razie nie komentuje tych infor-
macji. Wiadomo, że aby ruszyć z bardziej 
zaawansowanymi pracami budowlanymi, 
oprócz uzyskania pozwolenia, konieczne 
będzie przeprowadzenie remediacji całego 
terenu, który został zanieczyszczony pod-
czas działania fabryki. Najbliższe miesiące 
pokażą, jaka przyszłość czeka jedną z naj-
popularniejszych krakowskich lokalizacji.

tekst/Anna Panikowska-Filipek
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O ile do monitoringu ze względów 
bezpieczeństwa wszyscy przywy-
kli i niejednokrotnie pozwolił on 

na zidentyfikowanie osoby, która dopuściła 
się przestępstwa czy wykroczenia, to zapis 
dźwięku wydaje się zbyt daleką ingerencją, 
nieznajdującą żadnego uzasadnienia – 
podkreśla przewodniczący klubu Kraków 
dla Mieszkańców. W rzeczy samej Urząd 

warto wiedzieć

Nagrywanie dźwięku w krakowskiej 
komunikacji miejskiej 

Ochrony Danych Osobowych niejednokrot-
nie wskazywał, że rejestrowanie dźwięku jest 
naruszeniem prawa do prywatności. W opi-
nii radnego miasto mogłoby być przez to 
zmuszone do płacenia kar osobom, które 
nie życzą sobie rejestrowania rozmów. Tym 
bardziej że nagrywanie dźwięku w komuni-
kacji miejskiej nie zostało według Łukasza 
Gibały nigdzie wyszczególnione.

Nagrywanie dźwięku tylko 
w kabinie prowadzącego 
pojazd

Prezydent Majchrowski przekonuje w od-
powiedzi na interpelację radnego Gibały, 
że rejestrowanie dźwięku nie odbywa się 
w przestrzeni pasażerskiej. W większości 
taboru komunikacyjnego urządzenia na-

Z początkiem stycznia na stronie internetowej Gazety Wyborczej opublikowano artykuł, w którym 
redakcja, powołując się na list anonimowego pracownika MPK, przekazała, że kamery rozmiesz-
czone w pojazdach komunikacji publicznej nagrywają dźwięk nielegalnie. Wówczas rzecznik MPK 
Marek Gancarczyk potwierdził, że w rzeczy samej w krakowskich autobusach i tramwajach poza 
rejestracją obrazu, zapisuje się również rozmowy, ale tylko te prowadzone z kierowcą. Na tej podsta-
wie pojawiły się podejrzenia, iż konwersacje pasażerów nagrywa się bez ich wiedzy. Z tego powodu 
interpelację do prezydenta Majchrowskiego złożył radny Łukasz Gibała.

– fakt czy mit?
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Marek Gancarczyk. Te urządzenia znaj-
dują się tylko w kabinach kierowców i mo-
torniczych. Służą do weryfikacji naprawdę 
wyjątkowych sytuacji, w których nagranie 
wizyjne nie rozstrzyga sprawy. Nikt online 
tego nie podsłuchuje, nikt tych nagrań nie 
magazynuje – tłumaczy Gancarczyk. Do-
daje również, że system ten działa od kilku 
lat tj. od wprowadzenia nowoczesnego 
taboru komunikacyjnego. Tak wyposażo-
nych pojazdów nie przyporządkowuje się 
do konkretnej linii. Z nagrań audio MPK 
korzysta rzadko, przede wszystkim w tych 
sytuacjach, w których pasażer zgłasza, że 
kierowca lub motorniczy zachowywał się 
agresywnie i wykrzykiwał wulgarne hasła. 
Monitoring wizyjny jest wówczas niewy-
starczającym dowodem. Wówczas prze-
łożony prowadzącego może skorzystać 
z nagrania dźwiękowego i jednoznacznie 
potwierdzić to, co się tam działo – wyja-
śnia rzecznik prasowy MPK.

Jak odbywa się 
nagrywanie dźwięku 
w komunikacji miejskiej?

Dostęp do plików audio ma bardzo wą-
skie grono pracowników MPK. Jeśli chodzi 
o same kwestie techniczne nagrywania, to 
wszelkie rozmowy są zapisywane na dys-
ku danego pojazdu. Jego pamięć pozwala 

grywające znajdują się w kabinie kierowcy 
lub motorniczego. Ma to na celu zapobie-
gnięcie spornym sytuacjom, w których np. 
dochodzi do ostrzejszej wymiany zdań 
z podróżującymi. Powód zamontowania 
takich urządzeń wydaje się zatem słuszny, 
jeśli chodzi o uzyskiwanie jednoznacznych 
dowodów w niejasnych sytuacjach. Służy 
to również dbaniu o bezpieczeństwo pro-
wadzących (w latach 2018-2019 zanoto-
wano 9 przypadków zachowań agresyw-
nych w stosunku do pracowników MPK S.A. 
w Krakowie) oraz pasażerów, np. w przy-
padku nagłego pogorszenia się stanu zdro-
wia prowadzącego lub poprzez kontrolę 
podawanych pasażerom komunikatów – 
tłumaczy Majchrowski.

Pasażerów, o fakcie rejestracji, ma informo-
wać specjalny piktogram w postaci naklejki 
z mikrofonem. Natomiast kwestię legalno-
ści nagrywania wyjaśniają przepisy znajdu-
jące się w Regulaminie Pracy krakowskiego 
MPK. Jacek Majchrowski tłumaczy rów-
nież, że montaż urządzeń audio nastąpił 
po konsultacji z Inspektorem Ochrony Da-
nych Osobowych MPK.

Stanowisko MPK

Całą sytuację z rzekomymi podsłuchami 
przedstawia nam rzecznik prasowy MPK 

na zachowanie plików od kilku do kilkuna-
stu dni. Później automatycznie zostają one 
skasowane, ponieważ na ich miejscu zapi-
sywane są nowe nagrania, zarówno audio, 
jak i video. Jeżeli zdarzy się coś takiego, że 
np. policja potrzebuje takiego nagrania, to 
wtedy taki dysk jest wyciągany, zgrywany 
jest ten zapis, który jest interesujący dla służb 
i tylko ten fragment zostaje przesłany. Moni-
toring służy do zapewnienia bezpieczeństwa 
pasażerów i prowadzących – przekonuje 
Gancarczyk. Podkreśla również, że w cza-
sie pandemii znacznie rzadziej dochodzi 
do jakichkolwiek interakcji kierowców czy 
motorniczych z pasażerami. Ich kabiny są 
bowiem ogrodzone i nie prowadzą oni 
sprzedaży biletów.

tekst/Maria Gil
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mapa inwestycji
Numery na mapie odpowiadają
numeracji zamieszczonej w tabeli na str. 34-35
oraz w prezenterach inwestycji na str.  36-49

mieszkania

domy
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Nazwa Inwestycji (lokalizacja) Termin realizacji Metraż 
[mkw.]

Cena brutto  
[zł/mkw.] Firma Patrz 

str.

1 Imperial Green Park Villa (ul. Truszkowskiego) II kw. 2022r. 43-96 7 349 - 8 349 Imperial Capital 27

 Bronowice Średnia cena 9013 zł/mkw. 

 Czyżyny Średnia cena: 9 975 zł/mkw. 

Nazwa Inwestycji (lokalizacja) Termin realizacji Metraż 
[mkw.]

Cena brutto  
[zł/mkw.] Firma Patrz 

str.

4 Imperial- Citi Yes (ul. Nowohucka) III kw. 2022r. 26-85 8 400 – 11 700 Imperial Capital 26
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Citi Yes

“Za to lubisz miasto!  
Zamieszkaj w miejscu, które w pełni 

pozwoli Ci cieszyć się wszystkim,  
co oferuje Kraków. 
Witamy w Citi Yes  

przy ul. Nowohuckiej 46.”

IMPERIAL CITI YES  
Biuro sprzedaży mieszkań:  
ul. Wadowicka 7, 30-347 Kraków 
tel. +48 573 978 863, +48 536 238 318   
e-mail: biuro@imperialcitiyes.pl 
www.imperialcitiyes.pl                                         
            
            

adres ul. Nowohucka 46

cena za mkw. 8 400 – 11 700 zł

termin oddania III kw. 2022r.

liczba kondygnacji 5 + podziemna -1

balkon / taras /ogródek tak / tak / tak 

komórka lokatorska (cena) 4000 zł/m2

miejsce parkingowe (cena) 25 000 – 39 000 zł  garaż 
28 000 zł na zewnątrz

liczba 
pokoi

piętro metraż 
(m2)

cena

1 I 26,10 305 370 zł

2 IV 34,66 358 731 zł

2 III 41,82 393 108 zł

3 II 49,89 468 966 zł

3 V 70,32 608 268 zł

4 V 85,35 853 500 zł

inform
acje o inw

estycji
przykładow

e m
ieszkania

Co Nas wyróżnia?:

- nowoczesny design – ciekawa bryła budynku

- duże przeszklenia z szybami dźwiękoszczelnymi  
i filtrami antysmogowymi

- przestronne balkony, loggie oraz tarasy

- elegancka czarno-biała fasada z klinkierowymi 
elementami

- cichobieżne windy zlokalizowane w każdym seg-
mencie budynku

- pięknie zagospodarowany dziedziniec budynku

- stacje ładowania aut elektrycznych

Oferujemy 289 funkcjonalnych i ustawnych miesz-
kań o metrażach 25-128 m2, w tym połowę stanowią 
małe, kompaktowe mieszkania dla młodych w metra-
żach 25-39 m2! Są też lokale usługowe na parterze 
budynku, z witrynami od ul. Nowohuckiej – w tym 
sklep jednej ze znanych sieci. Znajdź swoje wyma-
rzone mieszkanie na osiedlu tętniącym życiem!

4

MIESZKANIE 
MIESIĄCA 

C3 – 63,32MKW. 
3POK. 

CENA 7 999  
ZŁ/M2

WAKACYJNA  
PROMOCJA

 
RABAT 500 ZŁ/M2  
+ KOSZTY UMOWY  
DEWELOPERSKIEJ  

GRATIS 
                                   

            

https://imperialcitiyes.pl/
https://imperialcitiyes.pl/lista-mieszkan/
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Green Park Villa - II etap

“Green Park Villa jest kameralną  
inwestycją, zlokalizowaną  
przy ulicy Truszkowskiego  

w krakowskich Bronowicach.”

IMPERIAL GREEN PARK 
Biuro sprzedaży mieszkań:  
ul. Wadowicka 7, 30-347 Kraków 
tel. +48 123 073 073, +48 536 238 318    
e-mail: biuro@imperialgreenpark.pl  
www.imperialgreenpark.pl  
                                         
            
            

adres ul. Truszkowskiego

cena za mkw.  7 349  – 8 349 zł

termin oddania II kw. 2022r.

liczba kondygnacji 3+ kondygnacja -1 (garaże)

balkon / taras /ogródek tak / tak / tak

pomieszczenie  
gospodarcze (cena)

2500 - 3500 zł/m2

miejsce parkingowe (cena) 35 000 zł (drugie miejsce do na-
jwiększych mieszkań: 20 000 zł)
23 000 zł na zewnątrz

liczba 
pokoi

piętro
metraż 

(m2)
cena

2 poddasze 43,78 365 591 zł

4 I piętro/poddasz 68,15 562 169 zł

3 parter/I piętro 72,86 560 949 zł

5 parter/I piętro 96,25 707 341 zł

inform
acje o inw

estycji
przykładow

e m
ieszkania

Na unikalny klimat inwestycji składa się również naj-
bliższa okolica, która zachwyca  mnogością terenów 
zielonych. Sąsiedztwo to  w głównej mierze zabu-
dowa jednorodzinna, co gwarantuje spokój i ciszę.  
Ponadto z okien Green Park Villa będzie rozciągał 
się między innymi widok na Tenczyński Park Krajo-
brazowy,  w obrębie którego nie brakuje miejsc ideal-
nych zarówno na piknik z całą rodziną, jak i aktywną 
rekreację. 

Obecnie w sprzedaży pozostało ostatnie mieszkanie 
w I etapie. Jest to mieszkanie 5-pokojowe o metrażu 
86,22 m2 z dwoma balkonami.

Rozpoczęła się również sprzedaż II Etapu, który obej-
muje 76 mieszkań w 38 budynkach. Oferowany jest 
duży wybór mieszkań o powierzchniach 43 -96 m2. 
Do największych mieszkań przynależą 2 miejsca 
w garażu.

SPRZEDAŻ II ETAPU JUŻ ROZPOCZĘTA

1

GOTOWE 
MIESZKANIE 

W I ETAPIE 

84,71 MKW.,5POK.
CENA: 7 699 

ZŁ/M2

https://imperialgreenpark.pl/
https://imperialgreenpark.pl/
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    rynek kom
ercyjny

61
strona

 Biurowiec ul. Christo Botewa 14

Małgorzata Grądkiewicz 
ul. Christo Botewa 14, 30-798 Kraków
tel. 665 160 136
administracja@chb14.com 

WYNAJEM

                  www.chb14.com 

metraż I piętro  do 813 m2

cena od 12 Euro za 1 m2

koszty eksploatacyjne 13 zł za 1 m2

min. okres najmu preferowany 5 lat

miejsca park. (cena) 80 - 250 zł

największy atut Duża ilość miejsc parkingowych,    
bliskość do obwodnicy Krakowa

inne dostępne lokale od 30 m2 (moduł) do 851 m2  (piętro): 
piętro II do 851 m2  
piętro III do 851 m2 
piętro IV  25 m2 i 146 m2  

https://www.chb14.pl/
https://www.krn.pl
https://www.chb14.pl/
https://www.krn.pl
https://www.krn.pl/
http://chb14.pl/
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www.plan-a.pl

Adres biura: 
Kraków, ul. Balicka 56

        +48 503 005 679	  

         e-mail: krakow@plan-a.pl

DOM NA SPRZEDAŻ  Barbarka, gmina Skała,
389 m2, 5 pokoi, działka 12 230 m2,
W stylu dworkowym, otoczony lasem, wolnostojący 
garaż. 
cena: 2 600 000 zł    
tel. 503 005 679 
                                                        

MIESZKANIE NA SPRZEDAŻ
Podgórze, ul. Józefińska

2 pokoje, otwarta kuchnia, 45,68 m2,  
I piętro, balkon, Villa Avangarda.

cena: 649 000 zł	 
tel. 503 005 679

DOM NA SPRZEDAŻ
Wola Justowska
213m2, działka 400m2, bliźniak, 
6 pokoi, 4 łazienki, garaż w bryle.
Widok na tereny zielone.
Widok na tereny zielone.
cena: 2 300 000 zł
 tel. 503 005 679

DZIAŁKA NA SPRZEDAŻ
Grajów, gm. Wieliczka
5000 m2, budowlana, MPZP, 
budownictwo jednorodzinne.
Działka w otoczeniu zieleni i domów 
jednorodzinnych.

cena: 420 000 zł	 
tel. 531 255 155

DZIAŁKA NA SPRZEDAŻ 
Dobranowice, gm. Wieliczka

4000 m2, budowlana, budownictwo  
jednorodzinne, MPZP.  
Działka widokowa.

cena: 315 000 zł	 
tel.: 531 255 155

MIESZKANIE NA SPRZEDAŻ 
Bronowice, ul. Balicka

46 m2,2 pokoje, oddzielna kuchnia, 
I piętro, 2003 rok, taras 30m2, 
ekspozycja zachodnia.

LOKAL NA SPRZEDAŻ
Grzegórzki, ul. Grzegórzecka

512 m2, komercyjny, przeznaczenie 
sportowo-rekreacyjne, wysoki 
standard. 

DZIAŁKA NA SPRZEDAŻ
Zabierzów

2000 m2, budowlana, MPZP 
Działka widokowa. Pełne uzbrojenie.
 

cena: 660 000 zł	 
tel. 531 255 155

DZIAŁKA NA SPRZEDAŻ
Krowodrza, ul. Składowa

605 m2, działka budowlana, zabudowa-
na pustostanem, MPZP.

cena: 680 000 zł	 
tel. 531 255 155

 Oferta specjalna

     Bez prowizji

cena: 460 000 zł 
komórka lokatorska: 9 000 zł 
tel. 503 005 679 

cena: 3 490 000 zł   
tel. 531 255 155

http://plan-a.pl/
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	� Urząd Miasta Krakowa  
31-004 Kraków, pl. Wszystkich Świętych 3/4  
tel. 12-616-12-00 
www.krakow.pl | www.bip.krakow.pl 

	� Wydział Architektury i Urbanistyki  
30-533 Kraków, Rynek Podgórski 1  
tel. 12-616-80-37

	� Główny Architekt Miasta  
31-072 Kraków, Wielopole 17 a  
tel. 12-616-8216

	� Wydział Geodezji  
31-526 Kraków, ul. Grunwaldzka 8  
tel. 12-616-96-23 | www.geodezja.krakow.pl 

	� Wydział Kształtowania Środowiska  
31-949 Kraków, os. Zgody 2 
tel. 12-616-88-93

	� Wydział Mieszkalnictwa  
31-072 Kraków, ul. Wielopole 17 a  
tel. 12-616-82-42 | fax 12-616-82-43 

	� Wydział Podatków i Opłat  
31-539 Kraków, al. Powstania Warszawskiego 10  
tel. 12-616-92-13

	� Wydział Kultury i Dziedzictwa Narodowego  
31-004 Kraków, Plac Wszystkich Świętych  11  
tel. 12-616-19-22

	� Oddział Ochrony Zabytków  
Miejski Konserwator Zabytków  
31-002 Kraków, ul. Kanonicza  24  
tel. 12-431-25-45

	� Urząd Marszałkowski  Województwa 
Małopolskiego  
30-017 Kraków, ul. Racławicka  56  
tel. 12- 630-33-04 | www.malopolska.pl 

	� Wydział Inwestycji  
31-072 Kraków, ul. Wielopole 17a  
tel. 12-616-84-14

	� Starostwo Powiatowe w Krakowie  
30-037 Kraków, al. Słowackiego 20  
tel. 12-634-42-66  
www.powiat.krakow.pl 

	� Wydział Architektury, Budownictwa, 
Inwestycji i Remontów „AB”  
tel. 12-632-95-95 

	� Wydział Geodezji, Kartografii, Katastru  
30-508 Kraków, ul. Przy Moście 1  
tel. 12-656-72-58

	� Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego  
30-037 Kraków, al. Słowackiego 20  
tel. 12-633-03-47 

	� Powiatowy Inspektorat Nadzoru 
Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki  
30-552 Kraków, ul. Wielicka 28A  
tel. 12-616-56-40

	� Powiatowe Biuro Dokumentacji Geodezyjnej 
i Kartograficznej  
30-037 Kraków, ul. Przy Moście 1  
tel. 12-656-57-43

	� Zarząd Infrastruktury Komunalnej 
i Transportu w Krakowie  
31-586 Kraków, ul. Centralna 53  
tel. 12-616-70-00

	� Zarząd Dróg Wojewódzkich w Krakowie  
30-085 Kraków, ul. Głowackiego 56  
tel. 12-637-28-79 

	� Stowarzyszenie Budowniczych Domów 
i Mieszkań  
ul. Kamienna 19, 30-001 Kraków 
tel. 12 630 17 57 | www.sbdim.pl

	� Polski Związek Firm Deweloperskich 
ul. Puławska 2, pl. Unii, 02-566 Warszawa 
tel. 22 745 01 00 | www.pzfd.pl

	� Małopolskie Stowarzyszenie Pośredników 
w Obrocie Nieruchomościami  
ul. Lea 114, pok. 230, 30-133 Kraków 
tel. 12 431 05 40 | www.mspon.krakow.pl

	� Polska Federacja Rynku Nieruchomości 
ul. Grzybowska 45, VIII p., 00-844 Warszawa 
tel. 22 654 58 69, 22 654 58 71 | www.pfrn.pl

	� Małopolskie Stowarzyszenie  
Rzeczoznawców Majątkowych 
ul. Królewska 1, 30-045 Kraków 
tel. 12 632 36 44 | www.msrm.org.pl

	� Instytut Analiz Monitor Rynku 
Nieruchomości 
ul. Wybickiego 7c, 31-261 Kraków 
tel. 12 378 31 30 | www.mrn.pl

urzędy

instytucje
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https://www.kreodom.pl/

