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ARTYKUL

Od 2,5 roku liczba mieszkaniowych inwestycji deweloperskich na obszarze miasta nie moze
wybi¢ sie z okolic oscylujgcych wokét stu inwestycji. To o potowe mniej niz w czasach
najwiekszego rozmachu inwestycyjnego kiedy w granicach miasta byto w ciggtej sprzedazy
jednoczesnie ok. 200 inwestycji. Tak byto w latach 2010 - 2016, po ktérych rynek przestat
nadazac za rosngcym popytem, co byto konsekwencjg braku nowych terenéw inwestycyjnych i
biurokratycznych utrudnien w procedurze przygotowania ich do nowej zabudowy. Dzieki temu
duzo tatwiej byto przejs¢ suchg nogg przez kryzys wywotany pandemig, gdyz koronawirus zastat
branze na minimalnym poziomie aktywnosci.

W | kw. 2020r. bloki budowano tylko w 83 miejscach. Byt to najnizszy wynik ostatniej dekady na
rynku pierwotnym w Krakowie, bedgcy konsekwencjg wieloletniej dobrej koniunktury. Dzieki
temu branza deweloperska, na tle innych gatezi gospodarki nie odczuta mocno pandemicznej
recesji.

Rys.1. llo$¢ inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta w latach 2016 - 2022
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
Od 2016r. ilos¢ realizowanych inwestycji sukcesywnie spadata az do lockdownu wywotanego

pandemig, ktory byt dotkiem zaréwno pod wzgledem iloSci inwestycji (spadek ponizej 90szt.) jak i
oferty sprzedazowej (spadek oferty do poziomu 4,5tys. lokali).



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

Po odbiciu wywotanym krotkim kryzysem pandemicznym w 2021r. ilos¢

: L . : o : ; ZAGADNIENIA
inwestycji w ciggtej sprzedazy ustabilizowata sie w okolicach 100szt. Ten BRANZOWE

poziom gwarantowat stabilng sprzedaz przy utrzymujacej sie przez caty ARTYKUL
2021r. przewadze popytu nad podaza. Ten stan wyrazniej
nierbwnowagi obserwowaliSmy na rynku az do konica 2021r. To
powodowato sukcesywne wzrosty cen, ktére wyhamowaty dopiero w
2022 r.

Srednia jednostkowa cena ofertowa mieszkan na rynku pierwotnym w Il potowie 2022 roku
dotarta do poziomu 12,7 tys. zt/m2 i jest to rekordowy poziom w dotychczasowej historii rynku,
mimo gwattownych podwyzek stop procentowych, trwajgcych od pazdziernika 2021r. ktore
zmniejszyty akcje kredytowg o ponad 70% w stosunku do poprzedniego roku, co ograniczyto
ilos¢ sprzedawanych mieszkan o ponad potowe.

Rynek mieszkan w 2022r. zdominowaty zakupy gotéwkowe i to one ochronity go przed
catkowitym  zastojem. Ale alternatywg byto jedynie trzymanie pieniedzy na
niskooprocentowanych kontach lub zakup wieloletnich obligacji indeksowanych inflacjg. Stad
popularnos$¢ lokowania w stabilny rynek nieruchomosci byta dla czesci inwestoréw nadal
atrakcyjna. Zwitaszcza, ze po naptywie emigrantow wojennych zaczety gwattownie rosngc
czynsze najmu, co podniosto stope zwrotu witascicielom mieszkan przeznaczonych na wynajem.
Na nowe otoczenie rynkowe natychmiast zareagowali deweloperzy, zamrazajgc znaczng czesc
przygotowanych inwestycji, dzieki czemu podaz mieszkan nie rosnie, co przy malejgcym popycie
spowodowato, ze rynek doszedt do wzglednego stanu rownowagi. Z jednej strony rosta presja
na spadki cen a z drugiej gwattownie rosty ceny materiatdbw budowlanych, ktére wraz z
rozpoczeciem wojny na Ukrainie, zerwaniem tancuchow dostaw i podwyzkami cen energii -
szybowaty w gore o kilkadziesigt procent rocznie, powodujgc sukcesywne zwiekszanie kosztow
realizacji obiektow mieszkaniowych.

Taka sytuacja nie tylko nie pozostawia deweloperom marginesu na obnizki, ale sprawia, ze
nowo wprowadzane inwestycje sg coraz drozsze. To powoduje dalsze statystyczne wzrosty cen.
W Krakowie Srednia cena na nowowprowadzanych inwestycjach w IV kw. 2022r byta wyzsza az o

3200zt/m2 od $rednich cen tych inwestycji, ktore byty na rynku, co automatycznie wptyneto ceny
podnoszac je o 500zt/m2 na koniec kwartatu.
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Rys.2. Srednie ceny ofertowe krakowskich mieszkan - rynek pierwotny ZAGAD!\"ENIA
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

Warto zwréci¢ uwage, ze tak wyrazne wzrosty Srednich cen sg pochodng jedynie wymiany
strukturalnej zwigzanej z nowa podazg. W ostatnim kwartale 2022r., znacznej zmianie ulegta
oferta pod wzgledem cenowym. Sprzedawano gtéwnie mieszkania tanie a nowe byty
wprowadzane po cenach bijgcych rekordy. To doprowadzito do wzrostu S$rednich cen
ofertowych, mimo ze deweloperzy nie podnosili cen na inwestycjach sprzedawanych, a nawet
stosowali rézne kampanie promocyjne.

Sredni poziom cen mieszkan deweloperskich oferowanych na rynku pierwotnym jest
pochodng lokalizacji na obszarze miasta. Analizujgc sytuacje w poszczegdlnych jednostkach
ewidencyjnych, wida¢ wyrazne rozwarstwienie cen w zaleznosci od potozenia. Najwyzsze ceny
notowane sg w czesci srédmiejskiej - jest to efekt prestizowej lokalizacji oraz kumulacji
realizowanych w tym obszarze mieszkan o najwyzszym standardzie. Nie mniej drogie cenowo
sg takze osiedla potozone w dzielnicy Krowodrza, od lat bedgcej miejscem gdzie realizuje sie
gitbwnie zabudowe apartamentowa, wykorzystujgc sasiedztwo terendow zielonych
znajdujgcych sie w tej dzielnicy w duzej ilosci. Trzecig w kolejnosci zaszeregowania cenowego
jest dzielnica Podgorze, najwiekszy obszarowo teren budowy gdzie od lat koncentruje sie
znaczna czes¢ inwestycji deweloperskich. Najtaniej w dzielnicy Nowa Huta, majacej, dla
krakowian, nadal zte konotacje historyczne oraz oddalonej najbardziej od Scistego centrum
miasta.

Analizujgc sytuacje w poszczegolnych 18-tu dzielnicach miasta, wida¢ wyrazng zaleznos$¢ cen
od lokalizacji (rys.3.).

Znamienne jest takze to, ze juz jedynie na obszarze dwoéch dzielnic Srednie ceny sg jeszcze
ponizej 10tys.zt/m2. Najwyzsze ceny s3 obecnie w dzielnicy Zwierzyniec, z uwagi na
inwestycje lezgce nad Wistg wzdtuz ulicy KoSciuszki.
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Rys.3. Srednie ceny mieszkah na obszarze nowych dzielnic miasta w IV kwartale ZAGADNIENIA
2022r. BRANZOWE
ARTYKUL

I STARE MIASTO 18750zt

Il GRZEGORZKI 15850zt
111 PRADNIK CZERWONY 128501zt
IV PRADNIK BIALY 11000z
V KROWODRZA 15000zt
VI BRONOWICE 13400zt
V11 ZWIERZYNIEC 19050zt
VI DEBNIKI ! 1185024

IX tAGIEWNIKI l 11 BSﬂ

X SWOSZOWICE brak irWvastvcji

X1 PODGORZE DUCHACKIE 11650zt
X1I PROKOCIM | 9200zt
X111 PODGORZE | 11650zt
XIV CZYZYNY | 11150 {
XV MISTRZEJOWICE | 10200z |
XVI BIENCZYCE brak ir+vestycji
VI WZGORZA KRZESLAWICKIE 8 800 zt
XVIIINOWA HUTA 1 10550 zi

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
*-w dzielnicach gdzie brakuje stupkdw nie wystepowaty inwestycje

W catym 2022r. sprzedano na rynku pierwotnym w Krakowie jedynie 5,7tys. mieszkan, czyli o
ponad 40% mniej niz w 2021r., ktéry - jak na realia krakowskie - takze nie nalezat do
najlepszych. Wigzato sie to z trwajgcg pandemia i poczagtkiem podwyzek stép procentowych.
Juz w 2021r hamulcem sprzedazy byty takze ceny, ktére w 2022r. nadal rosty, ograniczajac
grono potencjalnych nabywcow.

Przy obecnej $redniej cenie metra kwadratowego oraz mocno ograniczonym popycie rok
2023 zapowiada sie rekordowo stabo. Ozywi¢ sprzedaz moze zapowiadany program
.pierwsze mieszkanie”, jednak wejdzie on, zgodnie z zapowiedziami, dopiero w Il potowie
roku. Pierwsza potowa 2023 bedzie wiec nadal staba, jesli chodzi o wyniki sprzedazy, co na
pewno potozy sie cieniem na finalng sprzedaz roczng. Mimo przewidywanego spadku inflacji
nie zanosi sie na spadek stop procentowych do konca 2023 roku, stagd jedynym katalizatorem
sprzedazy bedzie nowy program wspierajacy kupujacych pierwsze mieszkanie.
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Rys.4. llosci sprzedanych mieszkan w latach 2021 - 2022 na krakowskim rynku

pierwotnym ZAGAD!\"ENlA
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

Nic nie wskazuje na to, zeby ceny zaczety spada¢, gdyz ceny pozyskania gruntow
inwestycyjnych sg wysokie, a z uwagi na ich niewielkg podaz, szanse na obnizki cen w tym
obszarze sg znikome. Bardzo prawdopodobne wydaje sie takze dalszy wzrost cen materiatéw
budowlanych, gdyz rosngce koszty energii w bezposredni sposéb wptywajg na koszty ich
wytworzenia.

Na pewno zmniejszajgca sie ilo$¢ przedsiewzie¢ budowlanych zmusi firmy wykonawcze do
konkurencji, co zahamuje rosngce w ostatnich latach ceny wykonawstwa ale na obnizki w tym
segmencie raczej takze nie ma co liczy¢. Dochodzi do tego galopujaca inflacja, ktéra na
dwucyfrowym poziomie utrzyma sie na pewno do jesieni 2023 roku, skutecznie ograniczajac
mozliwosci ciecia cen i powodujac silng presje ptacowa.

[los¢ dostepnych mieszkan w ofercie deweloperéw nie zwieksza sie istotnie od blisko dwu lat,
oscylujac w przedziale 5,5 - 7,5tys. dostepnych mieszkan, co mimo spadku popytu jest
bezpieczng iloscig dla rynku deweloperskiego, nie wymuszajgca korekt w cennikach.

Rys.4. llosci sprzedanych mieszkan w latach 2021 - 2022 na krakowskim rynku
pierwotnym
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Ostatnie poétrocze 2022r. to réwnowaga popytu i podazy na rynku ZAGADNIENIA
pierwotnym mieszkan, gdy w ofercie deweloperéw dostepnych byto BRANZOWE
nieco ponad 5,5tys. lokali mieszkalnych, co korelowato z roczng iloscia ARTYKUL
sprzedazy. Na podstawie wieloletnich obserwacji przyjmuje sie
bowiem, ze rownowaga na rynku wystepuje gdy ilos¢ mieszkan w
ofercie jest rbwna sprzedazy z ostatnich czterech kwartatéw.

Do 2021r. Srednia sprzedaz roczna przewyzszata srednig roczng oferte mieszkan o ponad 30%.
To dzieki tak ogromnej przewadze popytu, ceny w Krakowie dotarty do obecnego poziomu.
Zaletg takiej nierébwnowagi na rynku byto przejscie przez pierwszg faze obecnego kryzysu suchga
stopg. Wystarczyto zamrozi¢ wprowadzanie nowych inwestycji aby zamortyzowac ostabienie
popytu, co spowodowato, ze mieszkania pozostate na rynku sprzedawaty sie w tempie, ktore
nie wymuszato korekt cenowych.

Biorgc pod uwage sprzedaz w minionym roku, mozna stwierdzi¢ ze rynek byt w fazie
rownowagi, stad na sprzedawanych inwestycjach nie obserwowano wzrostu cen. Byt on
spowodowany wytgcznie nowg, drozszg ofertg, co w konsekwencji spowodowato, ze rynek
pierwotny znacznie odskoczyt cenowo od rynku wtoérnego w ostatnim kwartale 2022r.
Natomiast segment mieszkan uzywanych dostarcza co roku na rynek statg ilos¢ mieszkan
oscylujgcag wokot 1,5% catego zasobu mieszkaniowego Krakowa. Jest zatem mniej podatny na
okresowe zawirowania zwigzane z otoczeniem rynkowym, co wida¢ na ponizszym wykresie

(Rys.6.)

Rys.6. Srednie ceny w obydwu segmentach rynku mieszkan w Krakowie za lata 2021
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

Nie mozemy zapomina¢, ze Polska nadal boryka sie ze strukturalnym niedoborem mieszkan, co
w dtugiej perspektywie gwarantuje wysoki popyt w tym segmencie rynku, ktéry potrwa jeszcze
co najmniej dekade. Problemem s3 jedynie ceny do jakich rynek doszedt w ostatnich latach.
Przetamanie kolejnych barier cenowych bedzie coraz trudniejsze, gdyz z kazdym wzrostem cen

maleje ilos¢ potencjalnych nabywcow.
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Prognoza:

Pierwsza potowa 2023 r. bedzie na pewno trudnym okresem dla rynku
nowych mieszkan. Deweloperzy ograniczyli obecnie wprowadzanie na
rynek nowych projektéw aby nie dopusci¢ do powstania nawisu
podazowego, skutkujgcego presjg na spadki cen. Wydaje sie ze popyt
tezauryzacyjny nadal bedzie wypychat cze$¢ oséb posiadajgcych
gotowke na rynek nieruchomosci, gdyz wzrost cen na rynku najmu
zacheca do inwestowania w nieruchomosci. Czas pokazat, ze nawet
gteboki lockdown nie jest w stanie catkowicie zahamowac popytu na
mieszkania, ktorych niedobdér jest mocno odczuwalny w naszym
miescie. Ale jak dtugo rynek jest w stanie funkcjonowac gtéwnie na
zakupach gotowkowych ? To na diuzszg mete nie udawato sie w
zadnej rozwinietej gospodarce.

ZAGADNIENIA
BRANZOWE
ARTYKUL

Do ozywienia potrzebne sg zakupy kredytowe, a te juz czesSciowo powinny wréci¢ w drugiej
potowie 2023r., wraz wejsciem na rynek nowego programu mieszkaniowego dla mtodych, co
powinno by¢ balsamem dla rynku nowych mieszkan, chronigcym go nadal przed perturbacjami
cenowymi. Na petny powro6t koniunktury trzeba jeszcze poczekac. Przyjdzie wraz ze spadkami

stop procentowych. Najpewniej dopiero za dwa lata.

Na koniec nie mozna wspomniec o istotnym czynniku, jakim jest wojna za nasza wschodnig
granica, ktoéra réwniez ma wptyw na rynek mieszkan. Z jednej strony zniecheca do
inwestowania w kraju przyfrontowym a z drugiej migracja uchodzcéw powoduje wzrost cen
czynszow, co jest czynnikiem powodujgcym wiekszg stope zwrotu z inwestycji w mieszkania na

wynajem.
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Jubileusz 30-lecia & maia 2023 .
dziatalno$ci MSRM e oie)

Hotel Saski
W imieniu Zarzadu Matopolskiego Stowarzyszenia Krakéw
Rzeczoznawcow Majgtkowych serdecznie ul. Stawkowska 3
zapraszamy na uroczystosci zwigzane @z y
Jubileuszem  30-lecia  dziatalnosci naszego e,
Stowarzyszenia. .'.

Uroczystosci Jubileuszowe odbeda sie w dniu 8 maja 2023 r. (poniedziatek) w Hotelu Saskim
przy ul. Stawkowskiej 3 w Krakowie w Sali Saski na pierwszym pietrze (wejscie od ul. Sw.
Tomasza). Rozpoczecie spotkania zaplanowano na godz. 18.00.

/”me:

18.00 - przywitanie gosci przez Prezesa MSRM Katarzyne Ruppert-Grembowska
18.15 - 20.00 - uroczysta kolacja

20.00 - 21.30 - czesc oficjalna Jubileuszu

21.30 - 24.00 - integracja, rozmowy kuluarowe, tance

Zgtoszenia uczestnictwa w Jubileuszu wraz potwierdzeniem dokonania wpftaty
przyjmowane beda do dnia 14.04.2023 r. Liczba miejsc ograniczona - decyduje kolejnos¢
zgtoszen, az do zapetnienia wolnych miejsc.

Serdecznie zapraszamy!
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Spotkanie dla nowych

cztonkéw Stowarzyszenia

Do kalendarza Zarzadu, jako state wydarzenie wprowadzono spotkanie cztonkéw Zarzadu z
nowoprzyjetymi w ostatnim roku rzeczoznawcami.

Po raz kolejny w dniu 21 lutego 2023 r. w siedzibie Stowarzyszenia mieliSmy mozliwos¢ wzajemnego
poznania i rozmowy. W ostatnio zorganizowanym spotkaniu uczestniczyto ogotem kilkanascie oséb.
Spotkania takie majg na celu integracje srodowiska, jak réwniez zapoznanie nowych adeptéw zawodu
ze strukturg Stowarzyszenia, oraz obszarami realizowanych dziatan.

Zarzad jest zainteresowany zdiagnozowaniem probleméw nowych adeptéw zawodu z ,wejsciem” na
rynek zlecen, pozyskania klientédw, oraz udzieleniem mozliwego wsparcia i wprowadzenia nowych
rozwigzan zmierzajacych do poprawy komunikacji w grupie rzeczoznawcow.

WsSrdd poruszanych na spotkaniu zagadnien, znalazlty sie dylematy nowych cztonkdédw zwigzane z
pozyskiwaniem zlecen i klientow, funkcjonujgcymi na rynku listami rzeczoznawcow wyceniajgcych dla
bankow, czy tez problemami zwigzanymi z wyceng nieruchomosci nietypowych i dostepem do wiedzy i
oraz doswiadczenia w tym zakresie.

Oprocz integracji i poznania potrzeb nowych cztonkdw, zalezy nam na ich zaangazowaniu w prace na
rzecz naszej spotecznosci.

Dokumentacja fotograficzna - Spotkanie dla nowych cztonkéw Stowarzyszenia

Zrédto: Archiwum MSRM



1/2023 (5) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM

STRONA 11

Statystyka dotyczaca szkolen
organizowanych przez MSRM
w latach 2019-2022

Organizacja szkolen podnoszacych kwalifikacje
zawodowe cztonkéw to jedno z zasadniczych
dziatan i celow nakreslonych w statucie
Stowarzyszenia.

Wobec faktu, iz Stowarzyszenie funkcjonuje
jako organizacja non-profit, dochdd uzyskany z
przeprowadzonych spotkan szkoleniowych, to
jedno z gtébwnych zrédet pozyskiwania srodkéw
pienieznych przeznaczonych na
funkcjonowanie i dziatalno$¢ MSRM.

Analiza tego zagadnienia i zestawienie danych
dotyczacych organizowanych szkolen w latach
2019-2022, jednoznacznie wskazuje na spadek

LICZBA SZKOLEN ZORGANIZOWANYCH PRZEZ MSRM
W LATACH 20159-2022
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SREDNIA LICZBA OSOB UCZESTNICZACYCH W JEDNYM SZKOLENIU
ZORGANIZOWANYM PRZEZ MSRM
W LATACH 2019-2022
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liczby  uczestnikbw, = pomimo  znacznego
zwiekszenia liczby i rdéznorodnosci formy
szkolen.

Obecnie organizowane szkolenia realizowane sg
w formule on-line oraz formule stacjonarne;.
Zdecydowanie wieksze zainteresowanie wsréd
uczestnikow znajdujg szkolenia on-line.
Analiza wykazata, iz w latach 2019-2022
utrzymywata sie tendencja spadkowa w zakresie
Sredniej liczby os6b uczestniczacych w szkoleniu.
Odniesienie funkcjonujgcego Rozporzadzenia
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia
2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcédw
majagtkowych i koniecznosci uczestnictwa w
szkoleniach do spadku liczby uczestnikéw
organizowanych przez MSRM szkolen, sugeruje,
iz cze$¢ cztonkéw Stowarzyszenia dokonuje
wyboru uczestnictwa w szkoleniach nie w
macierzystym Stowarzyszeniu lecz w szkoleniach
organizowanych przez inne stowarzyszenia.
Majgc powyzsze na uwadze w roku ubieglym
Zarzad Stowarzyszenia przygotowat ankiete dla
cztonkdéw dotyczgcg zagadnien i tematow, ktére
w ich opinii sg szczegdlnie atrakcyjne.
Wyniki ankiet zostaty uwzglednione przy doborze
tematow  szkolen, a takze preferencji
dotyczacych formy i czasu ich trwania.

Czekamy na dodatkowe sugestie i pomysty
cztonkéw w tej materii, majac nadzieje na staty
wzrost zainteresowania naszymi szkoleniami.
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AUTOR: MALGORZATA UHRUSKA
ORAZ Z ZESPOt KOMISJI ETYKI ZAWODOWEJ

W ostatnich tygodniach (przetom lutego i marca 2023)
cztonkowie naszego stowarzyszenia mieli mozliwos¢
podzielenia sie swg opinig na temat etyki zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych. Rzeczoznawcy
uczestniczyli w anonimowych badaniach ankietowych.
Elektroniczny formularz ankietowy byt dostepny na
stronie MSRM, w tzw. strefie rzeczoznawcy oraz byt
rozsytany drogg mailowg do wszystkich cztonkdow.
Badania ankietowe byty zainicjowane przez cztonkow
Komisji Etyki Zawodowej dziatajgcej przy Matopolskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Badania miaty na celu rozpoznanie wspotczesnego
spojrzenia rzeczoznawcOéw majgtkowych na aspekty
etyczne w naszej codziennej dziatalnosci zawodowe;j.

W badaniach uczestniczyto 64 rzeczoznawcow, co

stanowito 23,5% wszystkich aktywnych cztonkdéw
stowarzyszenia.

WYNIKIBADAN ANKIETOWYCH

STRONA 12

"Takie zachowania
spotykamy
i odnotowujemy,
na jakie udzielamy
zgody"

-odpowiedz
jednego z respondentéw ankiety

W tym miejscu nalezg sie podziekowania
respondentom za rzetelne wypetnienie
kwestionariusza ankietowego oraz
wyrazenie swych opinii i spostrzezen w
pytaniu otwartym. Bardzo doceniamy

Wasz gltos w tej dyskusji. JesteSmy
przekonani, ze wspoOlna praca i
zaangazowanie przedstawicieli naszego

Srodowiska s3 jedynym sposobem na
rozpoznanie niepokojgcych zjawisk, ale
takze mogg przyczynic¢ sie do znalezienia
wspolnych skutecznych rozwigzan.

Staz pracy rzeczoznawcow biorgcych udziat w ankiecie byt zréznicowany, jednakze wiekszos¢ (ponad
61% respondentdéw) stanowity osoby wykonujgce zawod powyzej 15 lat. W tym miejscu warto
podkresli¢, ze blisko co czwarty ankietowany (24,2%) pracuje w zawodzie ponad 25 lat, w tym 6 0séb
(ok. 9%) zadeklarowato 30- i ponad 30-letnie doSwiadczenie, czyli od poczatkéw ksztattowania sie
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w Polsce, tj. jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Dwie osoby nie wskazaty swego stazu pracy.




Doswiadczenie zawodowe respondentow
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Ankietowani zgodnie przyznali, ze etyka w biznesie jest wazna. Na pytanie o znajomos¢ Kodeksu
etyki zawodowej, zdecydowana wiekszo$¢ (94%) rzeczoznawcdw potwierdzita, ze zna zasady etyki.
Wszyscy rzeczoznawcy zadeklarowali, ze prowadzona przez nich dziatalno$¢ zawodowa jest
wykonywana zgodnie z wymogami etycznymi.

Gtowng czes¢ ankiety stanowity pytania majace na celu rozpoznanie doswiadczenh rzeczoznawcow w
zakresie wystepowania zachowan nieetycznych w naszym S$rodowisku zawodowym. Az 75%
rzeczoznawcdw majatkowych potwierdzito, ze w swej pracy byli Swiadkami i doswiadczali czynnosci
niezgodnych z zasadami etyki. Obserwowane przez nich zachowania miaty ré6znorodny charakter i
wystepowaty z r6zng czestotliwoscia.

Osoby, ktoére potwierdzity wystepowanie zjawisk nieetycznych w Srodowisku, wskazaty, ktére z
dziatah nieetycznych wystepuja najczesciej w obszarze zawodowym. Najczesciej wskazywano:

e zanizanie cen wykonywanych ustug,

e realizacja zlecen specjalistycznych przy nieodpowiedniej wiedzy i kompetencjach,
e nierzetelnos¢ wykonywanej pracy,

e stronniczos¢ wycen,

e oraz bierne przyzwolenie na nieetyczne zachowania.




Najrzadziej spotykanymi zjawiskami okazaty sie mobbing i korupcja. Istnienie tych niepokojgcych

n

zjawisk potwierdzito blisko 40% ankietowanych, gtéwnie wskazujgc ,bardzo rzadkg” lub ,rzadka
czestotliwos¢ wystepowania takich dziatan. Pojedyncze glosy sugerowaty, ze takie zachowania
»Czesto” wystepujg w naszym srodowisku.

Ponizej przedstawiono czestotliwo$¢ zaobserwowanych zachowan.

Dziatania nieetyczne i ich czestotliwosé
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uzyskiwanie osobistych korzyici z zajmowanego stanowiska
nierzetelnoé¢ wykonywanej pracy
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przyzwolenie na nieetyczne zachowania w srodowisku
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Problem zanizania cen za ustugi jest niewatpliwie istotny dla rzeczoznawcédw. W tym miejscu, nalezy
podkresli¢, ze czestotliwos¢ wystepowania tego zjawiska zostata okre$lana jako: bardzo czesto -
48,5%, czesto - 37,5%, rzadko - 12,5 %. Nikt sposrod ankietowanych nie wskazat, ze zjawisko to
wystepuje bardzo rzadko lub nigdy, a jedynie kilka os6b odmoéwito odpowiedzi na to pytanie.
Ponadto, rzeczoznawcy w pytaniu otwartym réwniez podkreslali, ze nieetycznym jest stosowanie tzw.
dumpingu cenowego.

Powyzsze wyniki dotyczgce czestotliwosci wystepowania nieetycznych zachowan wsréd
rzeczoznawcoéw majgtkowych zostaty opracowane wytgcznie w oparciu o opinie 0sob, ktére tych
zachowan doswiadczyty (75% respondentow).



Kolejna czes¢ ankiety dotyczyta oceny wybranych zjawisk pojawiajgcych sie w naszym Srodowisku
pod katem ich etycznosci. Rzeczoznawcy zostali poproszeni o ocene czy nastepujgce zachowania
oceniajg jako nieetyczne:

e zawyzanie kosztow wyceny wykorzystujgc potozenie klienta (np. gdy jest w sytuacji
przymusowej, kryzysowej, innej trudnej zyciowo),

e negatywne, niepochlebne wypowiadanie sie o innych rzeczoznawcach majgtkowych,

e ocenianie operatdéw innych rzeczoznawcow majgtkowych,

e odmowienie pomocy innemu rzeczoznawcy jezeli mozna jej bez trudu udzieli¢ w zakresie swojej
wiedzy i doswiadczenia,

e nierzetelne i pozbawione starannosci dziatania na rzecz srodowiska zawodowego (np. niska

jakos¢ wpisywanych danych do baz danych, brak zaangazowania w ksztatcenie praktykantéw w

trakcie praktyk zawodowych),

brak zaangazowania w dziatalno$¢ organizacji zawodowej rzeczoznawcdédw majatkowych (np.

brak uczestnictwa w zebraniach sprawozdawczych i sprawozdawczo-wyborczych MSRM)

Opinie rzeczoznawcéw przedstawiono na ponizszym wykresie.

Ocena wybranych dziatan

0,0% 20,0% 40,00 60,0% 80,0% 100,0%

Zawyzanie kosztow wyceny wykorzystujac potozenie klienta
Negatywne wypowiadanie sie o innych rzeczoznawcach
Ocenianie operatéw innych rzeczoznawcow

Odmdwienie pomocy innemu rzeczoznawcy

Nierzetelne i pozbawione starannosci dziafania na rzecz
srodowiska zawodowego

Brak zaangazowania w dziafalnos¢ organizacji zawodowej
rZeczoznawcow

mtak wmtrudno powiedziec ™ nie
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Ostatnig czes¢ ankiety stanowito tzw. pytanie otwarte, w ktérym rzeczoznawcy mogli wpisa¢ swoje
uwagi dotyczace etyki w zawodzie.

W wypowiedziach rzeczoznawcow pojawia sie krytyka wzgledem biernosci i akceptacji zachowan
nieetycznych w naszym srodowisku.

WSrod odnotowanych uwag i postulatow najczesciej nawigzywano do kwestii zanizania kosztu
wyceny w stosunku do rzeczywistego naktadu pracy. Zwracano uwage na fakt, iz najczesciej to
mtodzi adepci naszego zawodu wchodzac na rynek czesto zapominajg, ze sg jego czescig i nie zdajg
sobie sprawy, iz zanizajgc stawki - prébujgc za wszelkg cene zdoby¢ rynek - kreujg sytuacje, w
ktérej sami w przysztosci bedg musieli funkcjonowac. Podobnie réznego rodzaju firmy masowo
zatrudniajgce rzeczoznawcow majgtkowych, ktérych dziatania dalekie sg od przestrzegania zasad
etyki i w zasadzie sprowadzajg sie do pracy na ilo$¢ po najnizszej cenie, co rozmija sie z jakoscig i
rzetelnym wykonaniem operatu.

Za duzy problem uznano réwniez sporzgdzanie przez rzeczoznawcoéw majgtkowych - oczywiscie
odptatnych - uwag do operatu sporzgdzonego przez innego rzeczoznawce, wykonywanie
najczesciej na zlecenie kancelarii prawnych ocen operatéw lub kontr wycen zgodnie z zyczeniem
klienta. Takie dziatania, czesto sprowadzajgce sie znalezienia punktu zaczepienia do obalenia
pierwotnej wyceny, przewaznie bez znajomosci stanowiska autora wyceny, wptywajg na coraz
mniejszy szacunek klientdw do zawodu rzeczoznawcy.

Osoby znajgce materie naszej pracy zdajg sobie sprawe, iz w wielu sprawach podejscie do wyceny
zalezy w duzej mierze od interpretacji konkretnego przepisu, a te interpretacje w naszym
Srodowisku sg sprzeczne. Co nie jest rownoznaczne z tym, ze z gruntu sg one btedne i niemozliwe
do wybronienia. A u postronnych odbiorcéw naszych wycen buduje sie opinia, iz kazdy operat da
sie obali¢, jak rowniez to, ze zawsze znajdzie sie rzeczoznawca ktory wyceni tak jak chcemy.

Na szczescie, nie wszystkie wypowiedzi miaty pesymistyczny wydzwiek. Kilku ankietowanych
wyraznie podkreslato, ze w swojej pracy nigdy nie doswiadczyli niepokojgcych zdarzen,
wykraczajacych poza normy etyczne zawodu.

W niniejszym artykule przedstawione zostaty wyniki przeprowadzonych badan. Analiza jakosciowa
tych wynikéw z wnioskami i rekomendacjami dla naszego Srodowiska zostanie zaprezentowana w
kolejnym wydaniu Biuletynu. Zachecamy do zaangazowania sie w dyskusje nad problemem etyki
zawodowej. Wszelkie uwagi lub komentarze nalezy zgtasza¢ cztonkom Komisji Etyki lub do Zarzgdu
MSRM.
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At w powiecie Proszowickim

AUTOR: SEAWOMIR SZULC

Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
Rzeczoznawca Majatkowy

Powiat Proszowicki o powierzchni 414,6 km2 lezy w odlegtosci ok. 30 km od Krakowa w kierunku
potnocno - wschodnim, graniczgc zachodnig granicg z wojewddztwem Swietokrzyskim.

Powiat tworzy 6 gmin: 3 miejsko-wiejskie: Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce oraz 3 gminy
wiejskie: Koniusza, Patecznica, Radziemice, w sktad ktérych wchodzi 135 miejscowosci.

Wedtug danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 43 160 osob. Powiat o charakterze
rolniczym - uzytki rolne stanowig 88,8 % powierzchni powiatu.
Przez powiat przebiega droga krajowa nr 79 oraz drogi wojewddzkie: 775, 776, 768.

Wartosc¢ obrotu oraz liczba transakcji - dane za rok 2022 niepetne.

Wartosc obrotu oraz ilos¢ transakcji
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci — mrn.pl
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Patrzac na rynek pod katem ilosci zawieranych transakcji w okresie 2016-2022 nalezy zwrécic
uwage na ich systematyczny wzrost do roku 2019. Nastepnie w roku 2020 nastgpito zatamanie
pod katem aktywnosci na rynku. Zwigzane byto to bezposrednio z epidemig COVID-19 - okresowe
zamrozenie rynku poprzez spadek aktywnosci ludzkiej, wydtuzenie procedur administracyjnych
(nawet na tak elementarnym etapie jak pozyskiwanie dokumentéw do transakcji), wydtuzenie
kolejek do notariuszy, a nawet do przyjecia wyczekujgcej pozycji przez ewentualnych inwestoréw.

Nastepny rok 2021 przyniést odbicie i powrdt do trendu wysokiej ilosci transakcji oraz wartosci
obrotu. W pewnym sensie nastgpito skonsumowanie popytu nie zaspokojonego w roku 2020. W
nastepnym 2022 roku, w zwigzku z trudng sytuacjg gospodarczg, obnizeniu aktywnosci kredytowej
oraz wojnie na Ukrainie, nastgpit spadek ilos¢ zawieranych transakcji oraz wartosci obrotu.

Dostepne dane s3g niepetne, mozna jednak przewidywa¢, iz po ich uzupetnieniu do petnego
zakresu, spadki wskaznikow za rok 2022 beda mniejsze, niz obliczone na obecnie dostepnych
danych, przy réwnoczesnym utrzymaniu dtugoletniej tendencji.

Niemniej nalezy zauwazy¢ systematyczny wzrost rynku, zaréwno pod katem ilosci transakgcji jak i
wartosci obrotu na przestrzeni ostatnim badanych 7 lat, a zawirowania na rynku (zewnetrzne i
wewnetrzne) nie doprowadzajg do odwroécenia zauwazalnych trendow.

ANALIZA RYNKU POD KATEM PRZEZNACZENIA GRUNTOW

W roku 2022 na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie powiatu
proszowickiego zanotowano 269 transakgcji.

Charakteryzujgc rynek nieruchomosci pod katem sytuacji planistycznej nalezy zwréci¢ uwage na
stan zagospodarowania przestrzennego w powiecie proszowickim. Jedyng gming objetg
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest gmina Koniusza. Inne gminy (takie jak
Proszowice, Koszyce) posiadajg miejscowe plany na centralnych obszarach, zauwazy¢ mozna tez
miejscowe plany sporzadzane incydentalnie w zwigzku z inwestycjami w danym rejonie (tereny
przemystowe w Nowym Brzesku lub obwodnica Koszyc w miejscowosci Sokotowice). Sytuacja
planistyczna wydaje sie stabilna w ostatnim okresie.

Podstawa przeznaczenia gruntdw w obrocie - iloéé transakeji

Wi

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Mimo, iz znaczna wiekszos¢ obszaru powiatu jest pozbawiona opracowan planistycznych takich
jak  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nieruchomosci objete takim
opracowaniem stanowig stosunkowo czesty przedmiot obrotu rynkowego.

Zwigzane jest to faktem, iz nieruchomosci o skonkretyzowanym przez MPZP sposobie
zagospodarowania stanowig atrakcyjny przedmiot obrotu rynkowego dla potencjalnych
inwestorow - w zakresie nieruchomosci pod katem zabudowy kubaturowej. Nie bez znaczenia jest
tutaj ogodlna wzrastajgca atrakcyjnos¢ nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i tozsama.

Mozna stwierdzi¢, iz blisko 90% obrotu gruntami objetymi mpzp znajduje sie w gminie Koniusza, a
zatem gmina ta de facto odpowiada za istotny sktadnik nie tylko pod katem liczby zawieranych
transakgji ale i ich ogolnej wartosci. Nalezy stwierdzi¢ iz jest to najbardziej atrakcyjna gmina
powiatu proszowickiego, zaréwno pod katem lokalizacji (blisko$¢ Krakowa) jak i uporzgdkowanej
sytuacji planistycznej, ktora to stwarza dobre warunki dla inwestycji kubaturowych.

Analizujgc powyzsze dane w odniesieniu do poprzedniego 2021 roku nalezy zauwazy¢, iz struktura
obrotu pod kagtem podstawy przeznaczenia pozostata niezmieniona.

Nalezy zauwazyd, iz w przypadkdw gruntdw o inwestycyjnym przeznaczeniu, czesciej przedmiotem
obrotu stajg sie grunty objete mpzp, niz objete studium.

Przeznaczenie nieruchomosci

® Rolne [ w tym zielerd)
34% MM (w tym MNU)

Inne (K, U)

Zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Analizujgc rynek pod katem przeznaczenia nieruchomosci najwiekszy udziat na rynku
nieruchomosci majg grunty o przeznaczeniu rolnym (w tym zielen). Zwigzane jest to bezposrednio
z rolniczym charakterem powiatu oraz jego stosunkowo niskg urbanizacja.

Drugg grupe gruntow prezentujg nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i tozsama. Te transakcje majg swoj najwiekszy wolumen w gminie Koniusza, na
zachodzie powiatu. Pozostate przeznaczenia (U,K) majg marginalny udziat w rynku, a transakcje sg
incydentalne.
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W poréwnaniu do roku poprzedniego zmniejszyt sie udziat transakcji o przeznaczeniu pod
zabudowe. Zwigzane jest to ze zmniejszong dziatalnoscig inwestoréw indywidualnych.

Poziom cen jednostkowych w latach 2021-2022
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Ww. zestawienie nie obejmuje gruntdw o przeznaczeniu U oraz komunikacyjnym - transakcje tymi
gruntami sg incydentalne, o cenach transakcyjnych znacznie odbiegajgcych od cen na lokalnym
rynku nieruchomosci.

Analizujgc ww. dane w odniesieniu do roku 2021 nalezy zauwazy¢ wzrost cen Srednich w kazdym z
segmentdw, mocny w zakresie terendw rolnych (zielen), stabszy w zakresie trenow inwestycyjnych.

W segmencie gruntow rolnych wartos¢ jednostkowa dla gruntow objetych mpzp i nie objetych tym
opracowaniem jest bardzo zblizona, a réznice wynikajg z potozenia (grunty objete mpzp to teren
gminy Koniusza- blisko$¢ Krakowa, oraz Proszowice i Koszyce - zurbanizowane osrodki). Na rynku
nieruchomosci daje sie zauwazyc¢ zaleznos$¢ w kontekscie potozenia nieruchomosci - tereny rolne
potozone blisko zabudowy posiadajg widocznie wyzszy poziom cen jednostkowych. Rowniez
podobne zjawisko ma w przypadku, gdy marginalny fragment nieruchomosci posiada
przeznaczenie inwestycyjne (nieruchomos¢ moze stanowi¢ dopetnienie dla pola inwestycyjnego).

Zupetnie inaczej zachowuje sie segment nieruchomosci o0 przeznaczeniu inwestycyjnym.
Nieruchomosci o skonkretyzowanym sposobie zagospodarowania majg wyraznie wyzszy poziom
cen jednostkowych od nieruchomosci objetych jedynie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Poréwnujgc poziom dla gruntow budowlanych na przestrzeni ostatnich kilku lat, nalezy zauwazy¢
systematyczny wzrost cen jednostkowych.
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Systematyczny wzrost cen jednostkowych gruntéw budowlanych w ostatnim okresie zwigzany jest
z relatywnie niskim poziomem cen gruntdw w skali regionu. Znaczna dynamika cen wykazuje
tendencje do zréwnania sie cenowo z innymi powiatami w regionie. Po niezwykle wysokim
wzroscie w roku 2020, rok 2021 przynidst juz mniejszy wzrost cen, jednak nalezy zauwazy¢
umocnienie sie osiggnietego poziomu cen jednostkowych. Rok 2022 kontynuuje te tendencje, ceny
rosng, ale juz w mniejszym tempie.

Ceny dziatek budowlanych charakteryzuje niezwykle duze rozwarstwienie. Duzy wptyw na poziom
osiggnietej ceny transakcyjnej wydajg sie miec¢ indywidualne cechy nieruchomosci bedacej
przedmiotem danej transakcji i preferencje danego kupujgcego, a nawet ograniczona wiedza
sprzedajacych, bardziej niz przynaleznos$¢ do danego segmentu rynku nieruchomosci gruntowych.
Rolniczy charakter powiatu wptywa bezposrednio na wielko$¢ nieruchomosci pod zabudowe
stanowigcych przedmiot obrotu. Niski stopien urbanizacji sprawia, ze sprzedajacy dostarczajg na
rynek dziatki o duzej powierzchni. Srednia powierzchnia sprzedanego gruntu pod zabudowe
wynosi 2300 m2, i w tym zakresie jest nizsza od poziomu z roku 2021 - 2500 m2. Zauwazalne sg
transakcje gruntami o powierzchni ponad 500 m2, a nawet ponad 1 ha, jednak zwykle sg to grunty
0 mieszanym przeznaczeniu, z widocznym udziatem terendw rolnych. Z drugiej strony dziatki o
powierzchni ponizej 1000 m2 spotykane sg na rynku sporadyczne.

Natomiast w segmencie gruntdbw o przeznaczeniu rolnym (zielen) $rednia powierzchnia
sprzedanej nieruchomosci to 11 100 m2 (wzrost w poréwnaniu do roku 2021), a na rynku jest
bardzo duzo gruntow o pow. powyzej 1 ha (relatywnie w stosunku do innych powiatow
sgsiednich).
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Kolejnym przedstawieniem zmiany struktury lokalnego rynku nieruchomosci w kontekscie

osigganych cen transakcyjnych jest struktura cen jednostkowych na rynku. Na ponizszym
wykresach, prezentujgcych dane z roku 2020, 2021 oraz 2022 nalezy zauwazy¢ zwiekszajgcy sie
udziat transakcji w wyzszych przedziatach, a zmniejszajacy w najnizszym przedziale. Spowodowane
jest to nie tylko wzrostem ogoélnego poziomu cen, ale réwniez zmiang struktury obrotu -
zwiekszeniem ilosci transakcji o przeznaczeniu pod zabudowe. Jak wynika z analizy 3 poprzednich
lat, przesuwanie sie w goére poziomu cen transakcyjnych jednostkowych ma charakter staty.
Jeszcze w 2020 roku Srednio co druga transakcja byta zawierana przy poziomie ceny jednostkowe;j

ponizej 5 zt/m2, w 2022 juz co trzecia.

UDZIAL TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH PRZEDZIALACH
CENOWYCH - 2020

Hponizej52t/m2 MW5-10zi/m2 WM10-20zt/m2 mW20-40 zt/m2 W40-80 z2t/m2 MW powyzej 80z1/m2

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci — mrn.pl

UDZIAt TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH PRZEDZIAtACH
CENOWYCH - 2021

Hponizej5 zi/m2 M5-10zi/m2 mM10-20z2t/m2 m20-40zi/m2 m40-80 z2t/m2 M powyzej 80 zi/m2

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci — mrn.pl
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UDZIAL TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH
PRZEDZIALACH CENOWYCH - 2022

W ponize] 5 zi/fm2  W5-10zifm2 W 10-20 zt/m2
B 20-40 zt/m2 W 40-80 zt/m2 B powyzej 80 zlfm2

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci — mrn.pl

WhiosKki:

Powiat proszowicki posiada typowo rolny charakter, jednak istotny obrét gruntéw pod
zabudowe sygnalizuje jego postepujacg urbanizacje

Wzrasta atrakcyjnos¢ powiatu - od lat rosng zaréwno ceny jednostkowe, jak i ilo$¢ transakgji
oraz wartosci obrotu

Dziatalnos$¢ inwestoréw skupia sie w gminie Koniusza oraz w osrodkach miejskich/wiejskich
takich jak Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce

Brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego stanowi czynnik hamujgcy dla
lokalnego rynku

Przewiduje sie utrzymanie tendencji, chociaz wzrosty nie bedg juz takie spektakularne jak np.
w roku 2020, bardziej potrzymanie trendu z lat 2021-2022

W opracowaniu nie uwzgledniono petnych danych za rok 2022. Na podstawie analizy rynku
nalezy stwierdzi¢, iz wykorzystanie tych informacji nie wptynetoby na przedstawione tendencje
na rynku oraz trend cen.
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