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W segmencie niezabudowanych nieruchomosci gruntowych badania przeprowadzono na zbiorze liczgcym 31 tys.
transakcji zarejestrowanych w latach 2004 - 2011 na terenie trzech podkrakowskich powiatow charakteryzujgcych
sie najbardziej aktywnym rynkiem nieruchomosci — krakowskiego, wielickiego i my$lenickiego. W segmencie
budownictwa mieszkaniowego wykorzystano zb6r liczgcy 27,5 tys. transakcji dotyczacych mieszkan
(nieruchomosci lokalowych oraz wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokali mieszkalnych) zarejestrowanych
w latach 2004 - 2011 na terenie Krakowa.

Na rynku nieruchomosci, podobnie jak na rynkach jakichkolwiek innych débr, istniejg prawidtowosci, ktére nie
koniecznie muszg by¢ dostrzegalne, dla obserwujgcych go ,gotym okiem” uczestnikéw. Potezna baza danych, jaka
dysponuje Instytut Analiz mrn.pl pozwala na wykonywanie szczegdétowych badan zaleznosci zachodzgcych
w poszczegolnych segmentach rynku, co oznacza mozliwosé analitycznego potwierdzania bagdZz dementowania
powszechnie obowigzujgcych obiegowych opinii. Ponizszy artykut inicjuje cykl esejéw, w ktérych bedziemy starac
sie, za pomocg wnikliwej analizy zarejestrowanych na rynku transakcji, zamienic¢ dziesiatki tysiecy rekordéw naszej
bazy danych na konkretne wnioski zilustrowane czytelnymi wykresami. Na pierwszy ogieth sprawdzimy:

Czy to prawda, ze w zimnie rynek nieruchomosci zamiera, inwestorzy
niechetnie dokonujg zakupéw, a liczba transakcji spada? Czy spadajg
réwniez ceny?

Rozumujgc zdroworozsgdkowo mozna by sadzié, ze brzydka pogoda i zigb, to czynniki, ktére bardziej sprzyjaja
zakupom w galeriach handlowych, niz inwestycjom na rynku nieruchomosci. P6zng jesienig i zimg wczesnie
zapadajacy zmrok, wszechobecna szaros¢, drzewa pozbawione lisci, nie tylko potegujg przygnebiajgce wrazenia
towarzyszace ogladaniu dziatek i mieszkan, ale takze demaskujg wszelkiego rodzaju brud, batagan i inne defekty
estetyczne. Do tego wydawaé by sie moglo, ze czas przedswigteczny, czyli niemal caty grudzieh poswiecamy
wytgcznie na zakupy $wigteczne, odsuwajgc na dalszy plan decyzje inwestycyjne. A co na ten temat moéwig liczby?

Na podstawie analizy zbioru transakcji, w segmencie niezabudowanych nieruchomosci gruntowych,
zarejestrowanych w okresie od 1 wrzesnia 2004 r. do 31 sierpnia 2011 r. na terenie powiatow krakowskiego,
wielickiego i myslenickiego zaobserwowano, w niektérych kwestiach nawet ku zaskoczeniu samych analitykéw,
nastepujgce prawidtowosci:

= we wszystkich trzech powiatach najwiekszg liczbe transakcji zarejestrowano w grudniu, zaskakujgco duzo
transakcji odnotowano takze listopadzie,

= wiosna i lato we wszystkich powiatach charakteryzujg sie podobng, lecz wcale nie najwieksza, liczbg
transakgciji,

= styczen i luty to miesigce o najmniejszej aktywnosci rynku,

* najwyzsze Srednie ceny w powiecie krakowskim i wielickim odnotowano pdzng wiosng ilatem,
a w powiecie myslenickim — wczesng jesienia,

" najnizsze ceny na catym badanym obszarze osiggane sg pozng jesienig i zima.

Ponizsze wykresy przedstawiajg liczbe zawartych transakcji oraz sSrednie ceny jednostkowe gruntéw
w poszczegolnych miesigcach. Kolorami zaznaczono pory roku.

www.mrn.pl



® Instytut Analiz

Monitor Rynku Nieruchomosci

mrn.pl

Liczba transakcji - powiat krakowski

2000

1500

1000 . - -
500 N - -
0

1 23 456 7 8 9 101112

Liczba transakcji - powiat wielicki
800

600
400 e
200H—————

0

12 3 45 6 7 8 9 101112

Liczba transakcji - powiat myslenicki
800

600 - -

400 - - -
200 - - -
0

1 2 3 45 6 7 8 9 101112

Srednia cena 1 m2 gruntu - powiat krakowski

Al ww

1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12

U
o wun

Srednia cena 1 m? gruntu - powiat myslenicki
40

30 — —
20 R B ERE
10 - - -
0

1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12

Srednia cena 1 m2 gruntu - powiat wielicki

Hﬂ

1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12

N B
o o o

Liczba transakcji oraz srednie ceny zagregowane w poszczegdlnych porach roku przedstawiajg sie nastepujgco:
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O ile liczba transakcji jest wyraznie wyzsza jesienig i zima, o tyle ceny utrzymujg najwyzszy poziom wiosng i latem.
Podziat na pory roku, a nie kwartaty, jest tu zamierzony, gdyz celem tej analizy bylo sprawdzenie, jakie elementy
rynku nieruchomosci majg charakter sezonowy, a sezonowos¢ intuicyjnie jest blizsza podziatowi na pory roku, nie

zas na kwartaty.

Podobne zagadnienie zbadano w segmencie mieszkaniowym, ktéry zawsze najliczniej reprezentowany jest na
terenie miast. W tym konkretnym przypadku przebadano ceny dotyczace transakcji zawartych w okresie od
1 wrzesnia 2004 r. do 31 sierpnia 2011 r. na terenie czterech jednostek ewidencyjnych Krakowa. Z uwagi na dos$¢
duze zréznicowanie cen mieszkan w poszczegdélnych dzielnicach miasta, obliczenia wykonano odrebnie dla kazdej
z nich. Ponizsze wykresy przedstawiajg liczbe zawartych transakcji oraz $rednie ceny jednostkowe mieszkan
w posizegélnych miesigcach. Podobnie, jak powyzej, kolorami zréznicowano pory roku.
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We wszystkich dzielnicach obserwujemy bardzo wyrazny wzrost liczby transakcji zawieranych w grudniu,
w stosunku do pozostatych miesiecy. W silnej, ujemnej, korelacji do liczby zawartych transakcji pozostaje srednia
cena 1 m? notowana w grudniu. W dwoch jednostkach ewidencyjnych jest to zarazem najnizsza z usrednionych
miesiecznych cen w latach objetych analizg.

Zagregowane do poér roku wyniki badan dla poszczegdlnych dzielnic mocno ,sptaszczajg” widoczne
W poszczegoélnych miesigcach réznice i tylko w Podgérzu wyniki sg podobne do tych na rynku dziatek (liczba
transakcji rosnie zima, cena — wiosng i latem).
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Nalezy jednak pamieta¢, ze wszelkiego rodzaju agregacje, generalizacje i uproszczenia moga, w przypadku
wystepowania wahan na rynku, stwarza¢ wrazenie stabilizacji, czy rownowagi. O tym, jak bardzo rynek jest
~fuchliwy” mozna przekonaé sie spogladajgc na ponizsze wykresy, ilustrujgce liczbe transakcji oraz $rednie ceny
w rozbiciu na miesigce i poszczegdlne lata analizy.
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Duze zbiory informacji o transakcjach zawieranych na rynku nieruchomosci pozwalajg z nalezytg doktadnosciag
bada¢ jego aktywnos$¢ i zauwazac¢ wystepujgce na nim prawidtowosci cenowe. Sg tez niezastgpionym zrédtem
informacji o samych nieruchomosciach (ich cechach) oraz wptywie tych cech na uzyskiwane przez nie ceny.
W nastepnych odcinkach zajmiemy sie dementowaniem lub potwierdzaniem kolejnych obiegowych pogladéw na
temat rynku nieruchomosci wykorzystujgc do tego zasoby bazy danych Instytutu Analiz MRN.

Alicja Malczewska

Rzeczoznawca majgtkowy, doradca w zakresie inwestycji na rynku nieruchomosci, analityk
rynku nieruchomosci. Cztonek Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych,
cztonek zatozyciel Instytutu Analiz MRN. Z rynkiem nieruchomos$ci zwigzana od 1997 r., od
kiedy prowadzi prywatng firme. Autorka licznych publikacji dotyczgcych gtéwnie zastosowania
sztucznej inteligencji w analizach rynku nieruchomosci.

e-mail: a.malczewska@mrn.pl

Gabriela Surowiec

Rzeczoznawca majgtkowy, doradca w zakresie inwestycji na rynku nieruchomosci, analityk
rynku nieruchomosci. Cztonek Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych,
cztonek zatozyciel Instytutu Analiz MRN. Z rynkiem nieruchomosci zwigzana od 1997 r., od
kiedy prowadzi prywatng firme. Autorka licznych publikacji dotyczgcych rynku nieruchomosci,
prowadzi badania naukowe nad zastosowaniem sztucznej inteligencji w analizach rynku
nieruchomosci.

e-mail: g.surowiec@mrn.pl
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