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Od 2,5 roku liczba mieszkaniowych inwestycji deweloperskich na obszarze miasta nie może
wybić się z okolic oscylujących wokół stu inwestycji. To o połowę mniej niż w czasach
największego rozmachu inwestycyjnego kiedy w granicach miasta było w ciągłej sprzedaży
jednocześnie ok. 200 inwestycji. Tak było w latach 2010 – 2016, po których rynek przestał
nadążać za rosnącym popytem, co było konsekwencją braku nowych terenów inwestycyjnych i
biurokratycznych utrudnień w procedurze przygotowania ich do nowej zabudowy. Dzięki temu
dużo łatwiej było przejść suchą nogą przez kryzys wywołany pandemią, gdyż koronawirus zastał
branżę na minimalnym poziomie aktywności.
W I kw. 2020r. bloki budowano tylko w 83 miejscach. Był to najniższy wynik ostatniej dekady na
rynku pierwotnym w Krakowie, będący konsekwencją wieloletniej dobrej koniunktury. Dzięki
temu branża deweloperska, na tle innych gałęzi gospodarki nie odczuła mocno pandemicznej
recesji.

Rys.1. Ilość inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta w latach 2016 – 2022

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości

Od 2016r. ilość realizowanych inwestycji sukcesywnie spadała aż do lockdownu wywołanego
pandemią, który był dołkiem zarówno pod względem ilości inwestycji (spadek poniżej 90szt.) jak i
oferty sprzedażowej (spadek oferty do poziomu 4,5tys. lokali).
 



 

Krakowski rynek deweloperski 
po IV kwartale 2022 r. - ciąg dalszy

Po odbiciu wywołanym krótkim kryzysem pandemicznym w 2021r. ilość
inwestycji w ciągłej sprzedaży ustabilizowała się w okolicach 100szt. Ten
poziom gwarantował stabilną sprzedaż przy utrzymującej się przez cały
2021r. przewadze popytu nad podażą. Ten stan wyraźniej
nierównowagi obserwowaliśmy na rynku aż do końca 2021r. To
powodowało sukcesywne wzrosty cen, które wyhamowały dopiero w
2022 r.

Średnia jednostkowa cena ofertowa mieszkań na rynku pierwotnym w II połowie 2022 roku
dotarła do poziomu 12,7 tys. zł/m2 i jest to rekordowy poziom w dotychczasowej historii rynku,
mimo gwałtownych podwyżek stóp procentowych, trwających od października 2021r. które
zmniejszyły akcję kredytową o ponad 70% w stosunku do poprzedniego roku, co ograniczyło
ilość sprzedawanych mieszkań o ponad połowę.

Rynek mieszkań w 2022r. zdominowały zakupy gotówkowe i to one ochroniły go przed
całkowitym zastojem. Ale alternatywą było jedynie trzymanie pieniędzy na
niskooprocentowanych kontach lub zakup wieloletnich obligacji indeksowanych inflacją. Stąd
popularność lokowania w stabilny rynek nieruchomości była dla części inwestorów nadal
atrakcyjna. Zwłaszcza, że po napływie emigrantów wojennych zaczęły gwałtownie rosnąć
czynsze najmu, co podniosło stopę zwrotu właścicielom mieszkań przeznaczonych na wynajem.
Na nowe otoczenie rynkowe natychmiast zareagowali deweloperzy, zamrażając znaczną część
przygotowanych inwestycji, dzięki czemu podaż mieszkań nie rośnie, co przy malejącym popycie
spowodowało, że rynek doszedł do względnego stanu równowagi. Z jednej strony rosła presja
na spadki cen a z drugiej gwałtownie rosły ceny materiałów budowlanych, które wraz z
rozpoczęciem wojny na Ukrainie, zerwaniem łańcuchów dostaw i podwyżkami cen energii -
szybowały w górę o kilkadziesiąt procent rocznie, powodując sukcesywne zwiększanie kosztów
realizacji obiektów mieszkaniowych.
Taka sytuacja nie tylko nie pozostawia deweloperom marginesu na obniżki, ale sprawia, że
nowo wprowadzane inwestycje są coraz droższe. To powoduje dalsze statystyczne wzrosty cen.

W Krakowie średnia cena na nowowprowadzanych inwestycjach w IV kw. 2022r była wyższa aż o
3200zł/m2 od średnich cen tych inwestycji, które były na rynku, co automatycznie wpłynęło ceny
podnosząc je o 500zł/m2 na koniec kwartału.
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Rys.2. Średnie ceny ofertowe krakowskich mieszkań - rynek pierwotny

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości

Warto zwrócić uwagę, że tak wyraźne wzrosty średnich cen są pochodną jedynie wymiany
strukturalnej związanej z nowa podażą. W ostatnim kwartale 2022r., znacznej zmianie uległa
oferta pod względem cenowym. Sprzedawano głównie mieszkania tanie a nowe były
wprowadzane po cenach bijących rekordy. To doprowadziło do wzrostu średnich cen
ofertowych, mimo że deweloperzy nie podnosili cen na inwestycjach sprzedawanych, a nawet
stosowali różne kampanie promocyjne.

Średni poziom cen mieszkań deweloperskich oferowanych na rynku pierwotnym jest
pochodną lokalizacji na obszarze miasta. Analizując sytuację w poszczególnych jednostkach
ewidencyjnych, widać wyraźne rozwarstwienie cen w zależności od położenia. Najwyższe ceny
notowane są w części śródmiejskiej – jest to efekt prestiżowej lokalizacji oraz kumulacji
realizowanych w tym obszarze mieszkań o najwyższym standardzie. Nie mniej drogie cenowo
są także osiedla położone w dzielnicy Krowodrza, od lat będącej miejscem gdzie realizuje się
głównie zabudowę apartamentową, wykorzystując sąsiedztwo terenów zielonych
znajdujących się w tej dzielnicy w dużej ilości. Trzecią w kolejności zaszeregowania cenowego
jest dzielnica Podgórze, największy obszarowo teren budowy gdzie od lat koncentruje się
znaczna część inwestycji deweloperskich. Najtaniej w dzielnicy Nowa Huta, mającej, dla
krakowian, nadal złe konotacje historyczne oraz oddalonej najbardziej od ścisłego centrum
miasta.

Analizując sytuację w poszczególnych 18-tu dzielnicach miasta, widać wyraźną zależność cen
od lokalizacji (rys.3.).
Znamienne jest także to, że już jedynie na obszarze dwóch dzielnic średnie ceny są jeszcze
poniżej 10tys.zł/m2. Najwyższe ceny są obecnie w dzielnicy Zwierzyniec, z uwagi na
inwestycje leżące nad Wisłą wzdłuż ulicy Kościuszki.
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Rys.3. Średnie ceny mieszkań na obszarze nowych dzielnic miasta w IV kwartale
2022 r.

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości
*- w dzielnicach gdzie brakuje słupków nie występowały inwestycje

W całym 2022r. sprzedano na rynku pierwotnym w Krakowie jedynie 5,7tys. mieszkań, czyli o
ponad 40% mniej niż w 2021r., który - jak na realia krakowskie – także nie należał do
najlepszych. Wiązało się to z trwającą pandemią i początkiem podwyżek stóp procentowych.
Już w 2021r hamulcem sprzedaży były także ceny, które w 2022r. nadal rosły, ograniczając
grono potencjalnych nabywców.
Przy obecnej średniej cenie metra kwadratowego oraz mocno ograniczonym popycie rok
2023 zapowiada się rekordowo słabo. Ożywić sprzedaż może zapowiadany program
„pierwsze mieszkanie”, jednak wejdzie on, zgodnie z zapowiedziami, dopiero w II połowie
roku. Pierwsza połowa 2023 będzie więc nadal słaba, jeśli chodzi o wyniki sprzedaży, co na
pewno położy się cieniem na finalną sprzedaż roczną. Mimo przewidywanego spadku inflacji
nie zanosi się na spadek stóp procentowych do końca 2023 roku, stąd jedynym katalizatorem
sprzedaży będzie nowy program wspierający kupujących pierwsze mieszkanie.
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Rys.4. Ilości sprzedanych mieszkań w latach 2021 - 2022 na krakowskim rynku
pierwotnym

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości

Nic nie wskazuje na to, żeby ceny zaczęły spadać, gdyż ceny pozyskania gruntów
inwestycyjnych są wysokie, a z uwagi na ich niewielką podaż, szanse na obniżki cen w tym
obszarze są znikome. Bardzo prawdopodobne wydaje się także dalszy wzrost cen materiałów
budowlanych, gdyż rosnące koszty energii w bezpośredni sposób wpływają na koszty ich
wytworzenia.
Na pewno zmniejszająca się ilość przedsięwzięć budowlanych zmusi firmy wykonawcze do
konkurencji, co zahamuje rosnące w ostatnich latach ceny wykonawstwa ale na obniżki w tym
segmencie raczej także nie ma co liczyć. Dochodzi do tego galopująca inflacja, która na
dwucyfrowym poziomie utrzyma się na pewno do jesieni 2023 roku, skutecznie ograniczając
możliwości cięcia cen i powodując silną presję płacową.
Ilość dostępnych mieszkań w ofercie deweloperów nie zwiększa się istotnie od blisko dwu lat,
oscylując w przedziale 5,5 – 7,5tys. dostępnych mieszkań, co mimo spadku popytu jest
bezpieczną ilością dla rynku deweloperskiego, nie wymuszającą korekt w cennikach.

 

Rys.4. Ilości sprzedanych mieszkań w latach 2021 - 2022 na krakowskim rynku
pierwotnym

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości
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Ostatnie półrocze 2022r. to równowaga popytu i podaży na rynku
pierwotnym mieszkań, gdy w ofercie deweloperów dostępnych było
nieco ponad 5,5tys. lokali mieszkalnych, co korelowało z roczną ilością
sprzedaży. Na podstawie wieloletnich obserwacji przyjmuje się
bowiem, że równowaga na rynku występuje gdy ilość mieszkań w
ofercie jest równa sprzedaży z ostatnich czterech kwartałów.
 

Rys.6. Średnie ceny w obydwu segmentach rynku mieszkań w Krakowie za lata 2021
- 2022r.

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości

Do 2021r. średnia sprzedaż roczna przewyższała średnią roczną ofertę mieszkań o ponad 30%.
To dzięki tak ogromnej przewadze popytu, ceny w Krakowie dotarły do obecnego poziomu. 
Zaletą takiej nierównowagi na rynku było przejście przez pierwszą fazę obecnego kryzysu suchą
stopą. Wystarczyło zamrozić wprowadzanie nowych inwestycji aby zamortyzować osłabienie
popytu, co spowodowało, że mieszkania pozostałe na rynku sprzedawały się w tempie, które
nie wymuszało korekt cenowych.
Biorąc pod uwagę sprzedaż w minionym roku, można stwierdzić że rynek był w fazie
równowagi, stąd na sprzedawanych inwestycjach nie obserwowano wzrostu cen. Był on
spowodowany wyłącznie nową, droższą ofertą, co w konsekwencji spowodowało, że rynek
pierwotny znacznie odskoczył cenowo od rynku wtórnego w ostatnim kwartale 2022r.
Natomiast segment mieszkań używanych dostarcza co roku na rynek stałą ilość mieszkań
oscylującą wokół 1,5% całego zasobu mieszkaniowego Krakowa. Jest zatem mniej podatny na
okresowe zawirowania związane z otoczeniem rynkowym, co widać na poniższym wykresie
(Rys.6.) 

Nie możemy zapominać, że Polska nadal boryka się ze strukturalnym niedoborem mieszkań, co
w długiej perspektywie gwarantuje wysoki popyt w tym segmencie rynku, który potrwa jeszcze
co najmniej dekadę. Problemem są jedynie ceny do jakich rynek doszedł w ostatnich latach.
Przełamanie kolejnych barier cenowych będzie coraz trudniejsze, gdyż z każdym wzrostem cen
maleje ilość potencjalnych nabywców.
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Prognoza:
Pierwsza połowa 2023 r. będzie na pewno trudnym okresem dla rynku
nowych mieszkań. Deweloperzy ograniczyli obecnie wprowadzanie na
rynek nowych projektów aby nie dopuścić do powstania nawisu
podażowego, skutkującego presją na spadki cen. Wydaje się że popyt
tezauryzacyjny nadal będzie wypychał część osób posiadających
gotówkę na rynek nieruchomości, gdyż wzrost cen na rynku najmu
zachęca do inwestowania w nieruchomości. Czas pokazał, że nawet
głęboki lockdown nie jest w stanie całkowicie zahamować popytu na
mieszkania, których niedobór jest mocno odczuwalny w naszym
mieście. Ale jak długo rynek jest w stanie funkcjonować głównie na
zakupach gotówkowych ? To na dłuższą metę nie udawało się w
żadnej rozwiniętej gospodarce.

Do ożywienia potrzebne są zakupy kredytowe, a te już częściowo powinny wrócić w drugiej
połowie 2023r., wraz wejściem na rynek nowego programu mieszkaniowego dla młodych, co
powinno być balsamem dla rynku nowych mieszkań, chroniącym go nadal przed perturbacjami
cenowymi. Na pełny powrót koniunktury trzeba jeszcze poczekać. Przyjdzie wraz ze spadkami
stóp procentowych. Najpewniej dopiero za dwa lata.

Na koniec nie można wspomnieć o istotnym czynniku, jakim jest wojna za nasza wschodnią
granicą, która również ma wpływ na rynek mieszkań. Z jednej strony zniechęca do
inwestowania w kraju przyfrontowym a z drugiej migracja uchodźców powoduje wzrost cen
czynszów, co jest czynnikiem powodującym większą stopę zwrotu z inwestycji w mieszkania na
wynajem.



W imieniu Zarządu Małopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majątkowych serdecznie
zapraszamy na uroczystości związane z
Jubileuszem 30-lecia działalności naszego
Stowarzyszenia.

8 maja 2023 r. 
godz. 18.00
(poniedziałek)
Hotel Saski

Kraków 
ul. Sławkowska 3
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Jubileusz 30-lecia
działalności MSRM

 18.00 - przywitanie gości przez Prezesa MSRM Katarzynę Ruppert-Grembowską
 18.15 - 20.00 - uroczysta kolacja
 20.00 - 21.30 - część oficjalna Jubileuszu
 21.30 - 24.00 - integracja, rozmowy kuluarowe, tańce

Program:

Zgłoszenia uczestnictwa w Jubileuszu wraz potwierdzeniem dokonania wpłaty
przyjmowane będą do dnia 14.04.2023 r. Liczba miejsc ograniczona - decyduje kolejność
zgłoszeń, aż do zapełnienia wolnych miejsc.

                                                                                                          Serdecznie zapraszamy!

Uroczystości Jubileuszowe odbędą się w dniu 8 maja 2023 r. (poniedziałek) w Hotelu Saskim
przy ul. Sławkowskiej 3 w Krakowie w Sali Saski na pierwszym piętrze (wejście od ul. Św.
Tomasza). Rozpoczęcie spotkania zaplanowano na godz. 18.00. 



Spotkanie dla nowych
członków Stowarzyszenia

Do kalendarza Zarządu, jako stałe wydarzenie wprowadzono spotkanie członków Zarządu z
nowoprzyjętymi w ostatnim roku rzeczoznawcami. 
Po raz kolejny w dniu 21 lutego 2023 r. w siedzibie Stowarzyszenia mieliśmy możliwość wzajemnego
poznania i rozmowy. W ostatnio zorganizowanym spotkaniu uczestniczyło ogółem kilkanaście osób.
Spotkania takie mają na celu integrację środowiska, jak również zapoznanie nowych adeptów zawodu
ze strukturą Stowarzyszenia, oraz obszarami realizowanych działań. 

Zarząd jest zainteresowany zdiagnozowaniem problemów nowych adeptów zawodu z „wejściem” na
rynek zleceń, pozyskania klientów, oraz udzieleniem możliwego wsparcia i wprowadzenia nowych
rozwiązań zmierzających do poprawy komunikacji w grupie rzeczoznawców. 

1/2023 (5) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM                                                                                  STRONA 10
     

Wśród poruszanych na spotkaniu zagadnień, znalazły się dylematy nowych członków związane z
pozyskiwaniem zleceń i klientów, funkcjonującymi na rynku listami rzeczoznawców wyceniających dla
banków, czy też problemami związanymi z wyceną nieruchomości nietypowych i dostępem do wiedzy i
oraz doświadczenia w tym zakresie.

Oprócz integracji i poznania potrzeb nowych członków, zależy nam na ich zaangażowaniu w pracę na
rzecz naszej społeczności.

Dokumentacja fotograficzna - Spotkanie dla nowych członków Stowarzyszenia

Źródło: Archiwum MSRM



Statystyka dotycząca szkoleń
organizowanych przez MSRM 
w latach 2019-2022 

Organizacja szkoleń podnoszących kwalifikacje
zawodowe członków to jedno z zasadniczych
działań i celów nakreślonych w statucie
Stowarzyszenia. 
Wobec faktu, iż Stowarzyszenie funkcjonuje
jako organizacja non-profit, dochód uzyskany z
przeprowadzonych spotkań szkoleniowych, to
jedno z głównych źródeł pozyskiwania środków
pieniężnych przeznaczonych na
funkcjonowanie i działalność MSRM.
Analiza tego zagadnienia i zestawienie danych
dotyczących organizowanych szkoleń w latach
2019-2022, jednoznacznie wskazuje na spadek
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liczby uczestników, pomimo znacznego
zwiększenia liczby i różnorodności formy
szkoleń. 
Obecnie organizowane szkolenia realizowane są
w formule on-line oraz formule stacjonarnej.
Zdecydowanie większe zainteresowanie wśród
uczestników znajdują szkolenia on-line. 
Analiza wykazała, iż w latach 2019-2022
utrzymywała się tendencja spadkowa w zakresie
średniej liczby osób uczestniczących w szkoleniu. 
Odniesienie funkcjonującego Rozporządzenia
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia
2018 r. w sprawie stałego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców
majątkowych i konieczności uczestnictwa w
szkoleniach do spadku liczby uczestników
organizowanych przez MSRM szkoleń, sugeruje, 
 iż część członków Stowarzyszenia dokonuje
wyboru uczestnictwa w szkoleniach nie w
macierzystym Stowarzyszeniu lecz w szkoleniach
organizowanych przez inne stowarzyszenia. 
Mając powyższe na uwadze w roku ubiegłym
Zarząd Stowarzyszenia przygotował ankietę dla
członków dotyczącą zagadnień i tematów, które
w ich opinii są szczególnie atrakcyjne.
Wyniki ankiet zostały uwzględnione przy doborze
tematów szkoleń, a także preferencji
dotyczących formy i czasu ich trwania. 

Czekamy na dodatkowe sugestie i pomysły
członków w tej materii, mając nadzieję na stały
wzrost zainteresowania naszymi szkoleniami. 



Podsumowanie badań
ankietowych

"Takie zachowania
spotykamy 

i odnotowujemy, 
na jakie udzielamy

zgody"
 

-odpowiedź
jednego z respondentów ankiety
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"Etyka w zawodzie"

Staż pracy rzeczoznawców biorących udział w ankiecie był zróżnicowany, jednakże większość (ponad
61% respondentów) stanowiły osoby wykonujące zawód powyżej 15 lat. W tym miejscu warto
podkreślić, że blisko co czwarty ankietowany (24,2%) pracuje w zawodzie ponad 25 lat, w tym 6 osób
(ok. 9%) zadeklarowało 30- i ponad 30-letnie doświadczenie, czyli od początków kształtowania się
zawodu rzeczoznawcy majątkowego w Polsce, tj. jeszcze przed wejściem w życie ustawy o
gospodarce nieruchomościami. Dwie osoby nie wskazały swego stażu pracy. 

W tym miejscu należą się podziękowania
respondentom za rzetelne wypełnienie
kwestionariusza ankietowego oraz
wyrażenie swych opinii i spostrzeżeń w
pytaniu otwartym. Bardzo doceniamy
Wasz głos w tej dyskusji. Jesteśmy
przekonani, że wspólna praca i
zaangażowanie przedstawicieli naszego
środowiska są jedynym sposobem na
rozpoznanie niepokojących zjawisk, ale
także mogą przyczynić się do znalezienia
wspólnych skutecznych rozwiązań. 

AUTOR: MAŁGORZATA UHRUSKA 
ORAZ Z ZESPÓŁ KOMISJI ETYKI ZAWODOWEJ

W ostatnich tygodniach (przełom lutego i marca 2023)
członkowie naszego stowarzyszenia mieli możliwość
podzielenia się swą opinią na temat etyki zawodowej
rzeczoznawców majątkowych. Rzeczoznawcy 
 uczestniczyli w anonimowych badaniach ankietowych.
Elektroniczny formularz ankietowy był dostępny na
stronie MSRM, w tzw. strefie rzeczoznawcy oraz był
rozsyłany drogą mailową do wszystkich członków.
Badania ankietowe były zainicjowane przez członków
Komisji Etyki Zawodowej działającej przy Małopolskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majątkowych.
Badania miały na celu rozpoznanie współczesnego
spojrzenia rzeczoznawców majątkowych na aspekty
etyczne w naszej codziennej działalności zawodowej.

W badaniach uczestniczyło 64 rzeczoznawców, co
stanowiło 23,5% wszystkich aktywnych członków
stowarzyszenia. 

WYNIKI BADAŃ ANKIETOWYCH



Podsumowanie badań
ankietowych- ciąg dalszy
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"Etyka w zawodzie"

 zaniżanie cen wykonywanych usług,
 realizacja zleceń specjalistycznych przy nieodpowiedniej wiedzy i kompetencjach,
 nierzetelność wykonywanej pracy,
 stronniczość wycen,
 oraz bierne przyzwolenie na nieetyczne zachowania.

Ankietowani zgodnie przyznali, że etyka w biznesie jest ważna. Na pytanie o znajomość Kodeksu
etyki zawodowej, zdecydowana większość (94%) rzeczoznawców potwierdziła, że zna zasady etyki.
Wszyscy rzeczoznawcy zadeklarowali, że prowadzona przez nich działalność zawodowa jest
wykonywana zgodnie z wymogami etycznymi.  

Główną część ankiety stanowiły pytania mające na celu rozpoznanie doświadczeń rzeczoznawców w
zakresie występowania zachowań nieetycznych w naszym środowisku zawodowym. Aż 75%
rzeczoznawców majątkowych potwierdziło, że w swej pracy byli świadkami i doświadczali czynności
niezgodnych z zasadami etyki. Obserwowane przez nich zachowania miały różnorodny charakter i
występowały z różną częstotliwością.
 
Osoby, które potwierdziły występowanie zjawisk nieetycznych w środowisku, wskazały, które z
działań nieetycznych występują najczęściej w obszarze zawodowym. Najczęściej wskazywano: 
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Najrzadziej spotykanymi zjawiskami okazały się mobbing i korupcja. Istnienie tych niepokojących
zjawisk potwierdziło blisko 40% ankietowanych, głównie wskazując „bardzo rzadką” lub „rzadką”
częstotliwość występowania takich działań. Pojedyncze głosy sugerowały, że takie zachowania
„często” występują w naszym środowisku.

Poniżej przedstawiono częstotliwość zaobserwowanych zachowań. 

Problem zaniżania cen za usługi jest niewątpliwie istotny dla rzeczoznawców. W tym miejscu, należy
podkreślić, że częstotliwość występowania tego zjawiska została określana jako: bardzo często -
48,5%, często - 37,5%, rzadko - 12,5 %. Nikt spośród ankietowanych nie wskazał, że zjawisko to
występuje bardzo rzadko lub nigdy, a jedynie kilka osób odmówiło odpowiedzi na to pytanie.
Ponadto, rzeczoznawcy w pytaniu otwartym również podkreślali, że nieetycznym jest stosowanie tzw.
dumpingu cenowego. 
Powyższe wyniki dotyczące częstotliwości występowania nieetycznych zachowań wśród
rzeczoznawców majątkowych zostały opracowane wyłącznie w oparciu o opinie osób, które tych
zachowań doświadczyły (75% respondentów).

Podsumowanie badań
ankietowych- ciąg dalszy

"Etyka w zawodzie"



zawyżanie kosztów wyceny wykorzystując położenie klienta (np. gdy jest w sytuacji
przymusowej,   kryzysowej, innej trudnej życiowo),
negatywne, niepochlebne wypowiadanie się o innych rzeczoznawcach majątkowych,
ocenianie operatów innych rzeczoznawców majątkowych, 
odmówienie pomocy innemu rzeczoznawcy jeżeli można jej bez trudu udzielić w zakresie swojej
wiedzy i doświadczenia,
nierzetelne i pozbawione staranności działania na rzecz środowiska zawodowego (np. niska
jakość wpisywanych danych do baz danych, brak zaangażowania w kształcenie praktykantów w
trakcie praktyk zawodowych),
brak zaangażowania w działalność organizacji zawodowej rzeczoznawców majątkowych (np.
brak uczestnictwa w zebraniach sprawozdawczych i sprawozdawczo-wyborczych MSRM)

Kolejna część ankiety dotyczyła oceny wybranych zjawisk pojawiających się w naszym środowisku
pod kątem ich etyczności. Rzeczoznawcy zostali poproszeni o ocenę czy następujące zachowania
oceniają jako nieetyczne:

Opinie rzeczoznawców przedstawiono na poniższym wykresie. 
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"Etyka w zawodzie"



Ostatnią część ankiety stanowiło tzw. pytanie otwarte, w którym rzeczoznawcy mogli wpisać swoje
uwagi dotyczące etyki w zawodzie. 
W wypowiedziach rzeczoznawców pojawia się krytyka względem bierności i akceptacji zachowań
nieetycznych w naszym środowisku. 

Wśród odnotowanych uwag i postulatów najczęściej nawiązywano do kwestii zaniżania kosztu
wyceny w stosunku do rzeczywistego nakładu pracy. Zwracano uwagę na fakt, iż najczęściej to
młodzi adepci naszego zawodu wchodząc na rynek często zapominają, że są jego częścią i nie zdają
sobie sprawy, iż zaniżając stawki – próbując za wszelką cenę zdobyć rynek – kreują sytuację, w
której sami w przyszłości będą musieli funkcjonować. Podobnie różnego rodzaju firmy masowo
zatrudniające rzeczoznawców majątkowych, których działania dalekie są od przestrzegania zasad
etyki i w zasadzie sprowadzają się do pracy na ilość po najniższej cenie, co rozmija się z jakością i
rzetelnym wykonaniem operatu.

Za duży problem uznano również sporządzanie przez rzeczoznawców majątkowych – oczywiście
odpłatnych - uwag do operatu sporządzonego przez innego rzeczoznawcę, wykonywanie
najczęściej na zlecenie kancelarii prawnych ocen operatów lub kontr wycen zgodnie z życzeniem
klienta. Takie działania, często sprowadzające się znalezienia punktu zaczepienia do obalenia
pierwotnej wyceny, przeważnie bez znajomości stanowiska autora wyceny, wpływają na coraz
mniejszy szacunek klientów do zawodu rzeczoznawcy.
Osoby znające materię naszej pracy zdają sobie sprawę, iż w wielu sprawach podejście do wyceny
zależy w dużej mierze od interpretacji konkretnego przepisu, a te interpretacje w naszym
środowisku są sprzeczne. Co nie jest równoznaczne z tym, że z gruntu są one błędne i niemożliwe
do wybronienia. A u postronnych odbiorców naszych wycen buduje się opinia, iż każdy operat da
się obalić, jak również to, że zawsze znajdzie się rzeczoznawca który wyceni tak jak chcemy. 

Na szczęście, nie wszystkie wypowiedzi miały pesymistyczny wydźwięk. Kilku ankietowanych
wyraźnie podkreślało, że w swojej pracy nigdy nie doświadczyli niepokojących zdarzeń,
wykraczających poza normy etyczne zawodu.

W niniejszym artykule przedstawione zostały wyniki przeprowadzonych badań. Analiza jakościowa
tych wyników z wnioskami i rekomendacjami dla naszego środowiska zostanie zaprezentowana w
kolejnym wydaniu Biuletynu. Zachęcamy do zaangażowania się w dyskusję nad problemem etyki
zawodowej. Wszelkie uwagi lub komentarze należy zgłaszać członkom Komisji Etyki lub do Zarządu
MSRM.
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"Etyka w zawodzie"



Powiat Proszowicki o powierzchni 414,6 km2 leży w odległości ok. 30 km od Krakowa w kierunku
północno - wschodnim, granicząc zachodnią granicą z województwem świętokrzyskim. 

Powiat tworzy 6 gmin: 3 miejsko-wiejskie: Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce oraz 3 gminy
wiejskie: Koniusza, Pałecznica, Radziemice, w skład których wchodzi 135 miejscowości. 

Według danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwało 43 160 osób. Powiat o charakterze
rolniczym – użytki rolne stanowią 88,8 % powierzchni powiatu.
Przez powiat przebiega droga krajowa nr 79 oraz drogi wojewódzkie: 775, 776, 768.

Wartość obrotu oraz liczba transakcji - dane za rok 2022 niepełne.
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 "Grunty 
w powiecie Proszowickim"



"Grunty 
w powiecie Proszowickim"- ciąg
dalszy

Patrząc na rynek pod kątem ilości zawieranych transakcji w okresie 2016-2022 należy zwrócić
uwagę na ich systematyczny wzrost do roku 2019. Następnie w roku 2020 nastąpiło załamanie
pod kątem aktywności na rynku. Związane było to bezpośrednio z epidemią COVID-19 – okresowe
zamrożenie rynku poprzez spadek aktywności ludzkiej, wydłużenie procedur administracyjnych
(nawet na tak elementarnym etapie jak pozyskiwanie dokumentów do transakcji), wydłużenie
kolejek do notariuszy, a nawet do przyjęcia wyczekującej pozycji przez ewentualnych inwestorów.

Następny rok 2021 przyniósł odbicie i powrót do trendu wysokiej ilości transakcji oraz wartości
obrotu. W pewnym sensie nastąpiło skonsumowanie popytu nie zaspokojonego w roku 2020. W
następnym 2022 roku, w związku z trudną sytuacją gospodarczą, obniżeniu aktywności kredytowej
oraz wojnie na Ukrainie, nastąpił spadek ilość zawieranych transakcji oraz wartości obrotu.

Dostępne dane są niepełne, można jednak przewidywać, iż po ich uzupełnieniu do pełnego
zakresu, spadki wskaźników za rok 2022 będą mniejsze, niż obliczone na obecnie dostępnych
danych, przy równoczesnym utrzymaniu długoletniej tendencji.

Niemniej należy zauważyć systematyczny wzrost rynku, zarówno pod kątem ilości transakcji jak i
wartości obrotu na przestrzeni ostatnim badanych 7 lat, a zawirowania na rynku (zewnętrzne i
wewnętrzne) nie doprowadzają do odwrócenia zauważalnych trendów.
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ANALIZA RYNKU POD KĄTEM PRZEZNACZENIA GRUNTÓW

W roku 2022 na rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych na terenie powiatu
proszowickiego zanotowano 269 transakcji.

Charakteryzując rynek nieruchomości pod kątem sytuacji planistycznej należy zwrócić uwagę na
stan zagospodarowania przestrzennego w powiecie proszowickim. Jedyną gminą objętą
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest gmina Koniusza. Inne gminy (takie jak
Proszowice, Koszyce) posiadają miejscowe plany na centralnych obszarach, zauważyć można też
miejscowe plany sporządzane incydentalnie w związku z inwestycjami w danym rejonie (tereny
przemysłowe w Nowym Brzesku lub obwodnica Koszyc w miejscowości Sokołowice). Sytuacja
planistyczna wydaje się stabilna w ostatnim okresie.

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
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Mimo, iż znaczna większość obszaru powiatu jest pozbawiona opracowań planistycznych takich
jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nieruchomości objęte takim
opracowaniem stanowią stosunkowo częsty przedmiot obrotu rynkowego.
Związane jest to faktem, iż nieruchomości o skonkretyzowanym przez MPZP sposobie
zagospodarowania stanowią atrakcyjny przedmiot obrotu rynkowego dla potencjalnych
inwestorów – w zakresie nieruchomości pod kątem zabudowy kubaturowej. Nie bez znaczenia jest
tutaj ogólna wzrastająca atrakcyjność nieruchomości o przeznaczeniu pod zabudowę
mieszkaniową jednorodzinną i tożsamą.
Można stwierdzić, iż blisko 90% obrotu gruntami objętymi mpzp znajduje się w gminie Koniusza, a
zatem gmina ta de facto odpowiada za istotny składnik nie tylko pod kątem liczby zawieranych
transakcji ale i ich ogólnej wartości. Należy stwierdzić iż jest to najbardziej atrakcyjna gmina
powiatu proszowickiego, zarówno pod kątem lokalizacji (bliskość Krakowa) jak i uporządkowanej
sytuacji planistycznej, która to stwarza dobre warunki dla inwestycji kubaturowych.

Analizując powyższe dane w odniesieniu do poprzedniego 2021 roku należy zauważyć, iż struktura
obrotu pod kątem podstawy przeznaczenia pozostała niezmieniona.

Należy zauważyć, iż w przypadków gruntów o inwestycyjnym przeznaczeniu, częściej przedmiotem
obrotu stają się grunty objęte mpzp, niż objęte studium.

"Grunty 
w powiecie Proszowickim"- ciąg
dalszy

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
 
 Analizując rynek pod kątem przeznaczenia nieruchomości największy udział na rynku

nieruchomości mają grunty o przeznaczeniu rolnym (w tym zieleń). Związane jest to bezpośrednio
z rolniczym charakterem powiatu oraz jego stosunkowo niską urbanizacją. 
Drugą grupę gruntów prezentują nieruchomości o przeznaczeniu pod zabudowę mieszkaniowa
jednorodzinną i tożsamą. Te transakcje mają swój największy wolumen w gminie Koniusza, na
zachodzie powiatu. Pozostałe przeznaczenia (U,K) mają marginalny udział w rynku, a transakcje są
incydentalne. 
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W porównaniu do roku poprzedniego zmniejszył się udział transakcji o przeznaczeniu pod
zabudowę. Związane jest to ze zmniejszoną działalnością inwestorów indywidualnych.

"Grunty 
w powiecie Proszowickim"- ciąg
dalszy

Źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości – mrn.pl
 
 Ww. zestawienie nie obejmuje gruntów o przeznaczeniu U oraz komunikacyjnym – transakcje tymi

gruntami są incydentalne, o cenach transakcyjnych znacznie odbiegających od cen na lokalnym
rynku nieruchomości.
Analizując ww. dane w odniesieniu do roku 2021 należy zauważyć wzrost cen średnich w każdym z
segmentów, mocny w zakresie terenów rolnych (zieleń), słabszy w zakresie trenów inwestycyjnych.

W segmencie gruntów rolnych wartość jednostkowa dla gruntów objętych mpzp i nie objętych tym
opracowaniem jest bardzo zbliżona, a różnice wynikają z położenia (grunty objęte mpzp to teren
gminy Koniusza- bliskość Krakowa, oraz Proszowice i Koszyce – zurbanizowane ośrodki). Na rynku
nieruchomości daje się zauważyć zależność w kontekście położenia nieruchomości – tereny rolne
położone blisko zabudowy posiadają widocznie wyższy poziom cen jednostkowych. Również
podobne zjawisko ma w przypadku, gdy marginalny fragment nieruchomości posiada
przeznaczenie inwestycyjne (nieruchomość może stanowić dopełnienie dla pola inwestycyjnego).

Zupełnie inaczej zachowuje się segment nieruchomości o przeznaczeniu inwestycyjnym.
Nieruchomości o skonkretyzowanym sposobie zagospodarowania mają wyraźnie wyższy poziom
cen jednostkowych od nieruchomości objętych jedynie studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego.

Porównując poziom dla gruntów budowlanych na przestrzeni ostatnich kilku lat, należy zauważyć
systematyczny wzrost cen jednostkowych.
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 "Grunty 
w powiecie Proszowickim"- ciąg
dalszy
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Systematyczny wzrost cen jednostkowych gruntów budowlanych w ostatnim okresie związany jest
z relatywnie niskim poziomem cen gruntów w skali regionu. Znaczna dynamika cen wykazuje
tendencję do zrównania się cenowo z innymi powiatami w regionie. Po niezwykle wysokim
wzroście w roku 2020, rok 2021 przyniósł już mniejszy wzrost cen, jednak należy zauważyć
umocnienie się osiągniętego poziomu cen jednostkowych. Rok 2022 kontynuuje te tendencje, ceny
rosną, ale już w mniejszym tempie.

Ceny działek budowlanych charakteryzuje niezwykle duże rozwarstwienie. Duży wpływ na poziom
osiągniętej ceny transakcyjnej wydają się mieć indywidualne cechy nieruchomości będącej
przedmiotem danej transakcji i preferencje danego kupującego, a nawet ograniczona wiedza
sprzedających, bardziej niż przynależność do danego segmentu rynku nieruchomości gruntowych.
Rolniczy charakter powiatu wpływa bezpośrednio na wielkość nieruchomości pod zabudowę
stanowiących przedmiot obrotu. Niski stopień urbanizacji sprawia, że sprzedający dostarczają na
rynek działki o dużej powierzchni. Średnia powierzchnia sprzedanego gruntu pod zabudowę
wynosi 2300 m2, i w tym zakresie jest niższa od poziomu z roku 2021 – 2500 m2. Zauważalne są
transakcje gruntami o powierzchni ponad 500 m2, a nawet ponad 1 ha, jednak zwykle są to grunty
o mieszanym przeznaczeniu, z widocznym udziałem terenów rolnych. Z drugiej strony działki o
powierzchni poniżej 1000 m2 spotykane są na rynku sporadyczne.

Natomiast w segmencie gruntów o przeznaczeniu rolnym (zieleń) średnia powierzchnia
sprzedanej nieruchomości to 11 100 m2 (wzrost w porównaniu do roku 2021), a na rynku jest
bardzo dużo gruntów o pow. powyżej 1 ha (relatywnie w stosunku do innych powiatów
sąsiednich).
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Kolejnym przedstawieniem zmiany struktury lokalnego rynku nieruchomości w kontekście
osiąganych cen transakcyjnych jest struktura cen jednostkowych na rynku. Na poniższym
wykresach, prezentujących dane z roku 2020, 2021 oraz 2022 należy zauważyć zwiększający się
udział transakcji w wyższych przedziałach, a zmniejszający w najniższym przedziale. Spowodowane
jest to nie tylko wzrostem ogólnego poziomu cen, ale również zmianą struktury obrotu –
zwiększeniem ilości transakcji o przeznaczeniu pod zabudowę. Jak wynika z analizy 3 poprzednich
lat, przesuwanie się w górę poziomu cen transakcyjnych jednostkowych ma charakter stały.
Jeszcze w 2020 roku średnio co druga transakcja była zawierana przy poziomie ceny jednostkowej
poniżej 5 zł/m2, w 2022 już co trzecia.
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Powiat proszowicki posiada typowo rolny charakter, jednak istotny obrót gruntów pod
zabudowę sygnalizuje jego postępującą urbanizację

Wzrasta atrakcyjność powiatu – od lat rosną zarówno ceny jednostkowe, jak i ilość transakcji
oraz wartości obrotu

Działalność inwestorów skupia się w gminie Koniusza oraz w ośrodkach miejskich/wiejskich
takich jak Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce

Brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego stanowi czynnik hamujący dla
lokalnego rynku

Przewiduje się utrzymanie tendencji, chociaż wzrosty nie będą już takie spektakularne jak np.
w roku 2020, bardziej potrzymanie trendu z lat 2021-2022

W opracowaniu nie uwzględniono pełnych danych za rok 2022. Na podstawie analizy rynku
należy stwierdzić, iż wykorzystanie tych informacji nie wpłynęłoby na przedstawione tendencje
na rynku oraz trend cen. 

Wnioski:
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