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ANALIZA STATYSTYSTYCZNA KRAKOWSKIEGO
RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
W LATACH 1996 - 1999

Agnieszka Bitner, Marek Ptak

Streszczenie. Artykul przedstawia analize statystyczna wybranych wlasnosci
krakowskiego rynku nieruchomoS$ci gruntowych nie zabudowanych. Badaniami
objeto 6500 transakeji z okresu od stycznia 1996 do grudnia 1999 roku. Dokonano
wstepnej analizy struktury transakeji ze wzgledu na przeznaczenie. Wyznaczono
trend wzrostu cen dla gruntéw przeznaczonych pod niskie budownictwo mie-
szkaniowe. Analiza trendu pokazala, ze rynek znajdowal sie woweczas w fazie
rozwoju.

Stowa kluczowe: nieruchomosé gruntowa, trend, struktura transakeji, dynamika
rynku.

WSTEP

Rynek nieruchomosci gruntowych, jak kazdy inny, wymaga analiz statysty-
cznych. Prawidlowosci wykryte w ich wyniku mogg znacznie uprosci¢ proces
wyceny nieruchomosci. ,Zrédlem wiedzy o tak waznym segmencie rynku ka-
pitalowego, jakim jest rynek nieruchomosci, powinny by¢ rutynowo prowadzone
badania przez Gléwny Urzad Statystyczny” [Rynek nieruchomoéci ... 2001].
Rynek nieruchomosci gruntowych, szczegélnie jesli sa to grunty przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe, jest rynkiem lokalnym. Opracowania statystyczne
wykonywane dla lokalnych rynkéw nieruchomosci sg ze swej natury bardziej
szczegOlowe, tym samym zawierajg wigcej informagji dla ewentualnych inwes-
tor6w na danym rynku. Badajac lokalny rynek nieruchomos$ci, mozemy na
przyklad wyznaczy¢ jego trend [Bitner 2001] lub zbadaé zaleznos¢ ceny jedno-
stkowej od wielko$ci pola powierzchni nieruchomosci gruntowej [Bitner 2002].
Warto réwniez poréwnaé strukture pél sprzedawanych nieruchomosci z roz-
kladem pdl wszystkich dzialek w granicach danego rynku lokalnego. W ten sposéb
mozemy bowiem sprawdzi¢ reprezentatywnosc ze wzgledu na pole powierzchni
zbioru transakcji wobec calego zasobu gruntéw polozonych w danym obszarze
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(Bitner 2002b]. Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie struktury trans-
akgji na krakowskim rynku nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych.

Rynek nieruchomo$ci w Polsce jest rynkiem mlodym, liczacym zaledwie
kilkanascie lat. Po przerwie spowodowanej druga wojng $wiatowg i okresem
powojennym, dopiero w 1989 r. rozpoczeto proces tworzenia wolnego rynku
nieruchomosci. W latach 1990 - 1992 nastgpily zmiany przepiséw prawnych.
Zmiany postanowienn konstytucji pociagnely za sobg konieczno$é nowelizacji
kodeksu cywilnego. Celem tych dzialan bylo jednolite traktowanie przez prawo
cywilne prawa wlasnosci, niezaleznie od tego, kto jest wlascicielem. Z dniem
5 grudnia 1990, na mocy znowelizowane]j ustawy z 29 kwietnia 1985 r. O gos-
podarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, wprowadzono do gospodarki
nieruchomos$ciami zasady rynkowe. Zniesiono w obrocie nieruchomosciami ceny
urzedowe i zastgpiono je cenami rynkowymi opartymi na wartosci nieruchomosci.
Regulacja ta niewatpliwie przyczynila sie do powstania rynku nieruchomosci
w Polsce i jednoczeénie stworzyla podstawy do rozwoju dziedziny, jaka jest wycena
nieruchomosci. W gospodarce gruntami przeprowadzone zmiany wyeliminowaly
subiektywne metody waloryzacji gruntéw i Zrédio konfliktéw w rozdysponowywa-
niu gruntéw na rézne cele za pomocg decyzji administracyjnych. Proces likwidacji
przewagi prawnych i administracyjnych metod regulacji gruntami spowodowal, ze
na plan pierwszy wysunely si¢ instrumenty ekonomiczne i miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug niektérych autoréw [Wisniewski, Zré-
bek 2000] za poczatek ksztaltowania si¢ wlaSciwego rynku nieruchomosci w Pol-
sce mozna przyja¢ dopiero rok 1995. Z tego powodu w niniejszym artykule do
analizy przyjeto transakcje dokonane po 1995 r. Dzigki temu uzyskano wzgledna
stalo§¢ warunkéw ksztaltujgcych zachowania rynku w badanym, czteroletnim
okresie.

Przedmiot badan stanowig dane uzyskane z aktéw notarialnych dotyczacych
transakcji kupna-sprzedazy dzialek od 1.01.1996 r. do 31.12.1999 r. uzupelnione
informacjami z Wydzialu Geodezji przy Urzedzie Miasta Krakowa. Baza sklada
sie z 6505 rekordéw. Przedmiotowg baze w caloéci otrzymano od Krakowskiego
Instytutu Nieruchomos$ci. Zawiera ona wszystkie podstawowe informacje
potrzebne do statystycznego opracowania danych o transakcjach, ktérych przed-
miotem byly nieruchomoéci gruntowe. Zasieg terytorialny przedmiotowego rynku
wyznaczajg granice administracyjne Krakowa.

CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Dynamika transakcji

Liczba transakcji w poszczegdlnych latach utrzymywala si¢ na podobnym
poziomie, ok. 1,3 tys., co pokazuje tabela 1. Laczna powierzchnia sprzedawa-
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Tabela 1. Struktura powierzchni sprzedawanych gruntéw w poszczegélnych latach wraz z liczba
transakcji. W ostatniej kolumnie podano procentowy udzial gruntéw transakcyjnych
w calym zasobie gruntéw
Table 1. Structure of area of land sold in particular years and the number of transactions. The last
column shaws the percentage of land sold in the total area of land

Calkowita liczba Powierzchnia Udzial
Rok transakeji sprzedanych gruntéw Shzw
Year Total number of Area of land sold are
X [%]
transactions [ha)
1996 1445 361,6 1,11
1997 1628 4235 1,30
1998 11854 4894 1,50
1999 1578 383,8 1,17
Srednia - Mean 1626 414,6 1,27
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Rys. 1. Dynamika transakcji na rynku krakowskim w kolejnych miesigcach
Fig. 1. Profile of transactions on the Cracow market in subsequent months
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nych rocznie gruntéw Srednio stanowila 1,27% calego zasobu gruntéw
w mieScie.

Na rysunku 1 przedstawiono dynamike sprzedazy nieruchomosci grun-
towych od stycznia 1996 do grudnia 1999 roku. Charakteryzuje ja pewna
cyklicznoéé. Najwiecej transakeji bylo zawieranych pod koniec kazdego roku,
przy czym grudzien byl zawsze miesigcem dominujacym. Styczen i luty charak-
teryzowaly sie natomiast najmniejsza liczbg transakcji. Spadek liczby trans-
akcji notuje sie rowniez w miesigcach wakacyjnych. Lacznie, w pierwszej
polowie kazdego roku zawierano mniej transakeji niz w drugim poélroczu.
Odnotujmy w tym miejscu, ze znajomo$é dynamiki sprzedazy ma réwniez
znaczenie praktyczne. Moze ulatwié prognoze czasu niezbednego do wy-
eksponowania nieruchomos$ci na rynku w celu jej sprzedazy.

Struktura transakcji

Analize transakcji przeprowadzono dla poszczegélnych przeznaczen grun-
tu. Wyrézniono 9 typéw przeznaczen gruntéw. Jesli dzialka byla polozona
w obszarach kilku réznych przeznaczen, to przyporzadkowano jej przezna-
czenie dominujgce. Nizej przedstawiono numery nadane przeznaczeniom wraz
z krétkim opisem. Szczegélowe ustalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego Krakowa sg zawarte w Uchwale Rady Miasta Krakowa
[1994].

1 - niska zabudowa mieszkaniowa o najnizszej intensywnoéci zabudowy,

2 — wysoka zabudowa mieszkaniowa wraz z ustugami,

3 - produkgcja i zaplecza techniczne, urzadzenia infrastruktury technicznej,
4 - niska zabudowa mieszkaniowa,

5 — uslugi komercyjne, urzagdzenia komunikacyjne,

6 — uslugi publiczne i sport,

7 - obszar rolny, leény, wod otwartych,

8 - trasy komunikacyjne,

9 — miejska zielen publiczna.

Badajac lokalny rynek nieruchomoéci gruntowych nie zabudowanych
wyznaczony przez granice administracyjne Krakowa, zauwazamy, ze najwiek-
szy procent transakcji dotyczy gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe i mieszkaniowo-uslugowe (tab. 2).

Najczesciej byly sprzedawane grunty przeznaczone pod niskie budownic-
two mieszkaniowe: przeznaczenia o numerach 1-37,21% oraz 4-12,53%,
nastepnie pod wysokie budownictwo mieszkaniowe i ustugowe: 2 -10,33%,
czyli lacznie 60,07%. Powyzsze proporcje mozna wytlumaczyé¢ wzgledami
historycznymi. Sieé osadnictwa wraz z uplywem czasu utworzyla caloksztalt
form zagospodarowania przestrzennego powstalych w wyniku osiedlania sig¢
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ludnosci. W obrebie kazdej jednostki osadnicze] mozna wydzielié obszary
w zaleznosci od ich przeznaczenia, czyli spelnianej przez nie funkcji. Mozna
wyréznié trzy podstawowe funkcje (tzw. bytowe) potrzebne czlowiekowi do
zycia [Cymerman 1 in. 2001]:

1) mieszkaniows,

2) uslugows (handel, administracja itp.),

3) przemysltowsg (fabryki, kopalnie, warsztaty).

Tabela 2. Procentowy udzial transakeji dotyczgcych gruntéw o danym przeznaczeniu w catkowitej
liczbie transakcji (trzecia kolumna). Ostatnia kolumna przedstawia s$rednie pole
powierzchni nieruchomoéci transakeyjnej dla danego przeznaczenia gruntéw

Table 2. Percentage of transactions concerning land of a given designation in the total number of

transactions (columns 3). The last column shows the average area of real estates sold,
according to designation

Udzial w rynku

Liczba transakeji Srednie pole powierzchni

Numer przeznaczenia Share in the
Desi . Number of Average area
esignation . market 2
transactions [m?]
[%]

1 2422 37,23 1499 £ +50
2 672 10,33 2353 +154
3 193 2,97 2400+20
4 815 12,53 20071372
5 544 8,36 28691343
6 389 5,98 38111897
7 599 9,21 7401+ 1352
8 583 8,96 1482+102
9 288 4,43 32391597

Dominacja funkcji mieszkaniowej wynika z faktu, ze byla ona pierwotna
wzgledem innych funkcji. Najpierw bowiem powstalo miejsce, gdzie ludzie
mieszkajg, a dopiero p6Zniej powstawaly miejsca pracy zwigzane z zaspokaja-
niem podstawowych potrzeb. Gléwne funkcje terenu w zaleznosci od typu
miasta spelniajg albo réwnorzedng role, albo jedna z nich dominuje. W miare
rozwoju jednostki osadniczej istotne sg réwniez funkcje rekreacyjna i komuni-
kacyjna. Funkcje rolnicze i leSne sg raczej pozostalo$ciami pierwotnych funkcji
terenu. W artykule najwiecej miejsca poSwigcono zatem nieruchomosciom
gruntowym przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe. Jak wynika z ta-
beli 2, Srednie powierzchnie sprzedawanych nieruchomosci sa bezposrednio
zwigzane z przeznaczeniem gruntu. Jest to zgodne z przewidywaniami, ponie-
waz dla danego przeznaczenia gruntu jest ustalona dopuszczalna intensywno$éé
zabudowy, natomiast normatyw powierzchniowy okresla minimalng powierz-
chnie dziatki. Dla gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe (numery prze-

Administratio Locorum 1(1-2) 2002



84 A. Bitner, M. Ptak

znaczen 1, 4, 2) §rednia powierzchnia wzrasta wraz z dopuszczalng intensyw-
noscig zabudowy i ustalong minimalng powierzchnig dzialki. Najwieksze pola
powierzchni maja rolne i leéne nieruchomosei transakcyjne.

Nieruchomoé¢ transakcyjna sklada sie niekiedy z kilku dzialek. W bazie
danych znalazly si¢ nieruchomosci transakcyjne ztozone od 1 do 12 dzialek.
Najwigcej sprzedaje si¢ jednak pojedynczych dzialek, $rednio 76% transakgji,
przy czym dla poszczegélnych przeznaczen proporcje liczby transakeji w zalez-
noéci od liczby dzialek tworzacych nieruchomosé sa prawie takie same. Srednio
jedna transakcja dotyczyla ok. 1,3 dzialki.

Trend rynku

Dla gruntéw oznaczonych w niniejszym artykule numerem 1 wyznaczono
wskaznik trendu T zmian cen nieruchomosci gruntowych. Jak wynika z tabeli 2,
grunty te sg najczestszym przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci grun-
towych i stanowig ponad 30% wszystkich transakcji zawartych w bazie danych.
Sa zatem najbardziej reprezentatywna grupa transakcji. Przyjeta do analizy
baza danych sklada si¢ z prawie 2450 rekordéw. Z bazy wyeliminowano
transakcje, ktorych nie mozna bylo uznaé za wolnorynkowe, na przyklad
dokonane w ramach przetargu, oraz dzialki, dla ktérych wydano pozwolenie na
budowe. Poza tym nie dokonano zadnych innych eliminacji. W szczegélnoSci
nie usuwano transakgcji, w ktérych cena za 1 m? byta — w stosunku do $redniej
— bardzo niska lub wysoka. Nie istniejg bowiem obiektywne kryteria, ktore
moglyby decydowaé o takiej eliminacji. Kazda transakcja wnosi swojg informa-
cje i wplywa na obserwowane zachowanie rynku. Trudno jest zatem z gory
decydowaé o tym, ktéra cena jest ,lepsza”, a ktéra ,,gorsza”.

Linie trendu wyznaczono w regresyjnym modelu liniowym dla cen u$red-
nionych w poszczegélnych miesigcach czteroletniego okresu badan. Wspél-
czynnik kierunkowy prostej jest szukanym wskaznikiem trendu 7' zmian cen
nieruchomosei. Stuzy on do korekty cen sprzedazy nieruchomoéci ze wzgledu
na czas, jaki uplynal od daty transakcji do momentu wyceny. W ogélnym
przypadku, jesli dysponujemy wskaZnikiem miesiecznego procentowego wzros-
tu cen W, procentowej korekty cen transakcyjnych C, dokonuje sie zgodnie ze
wzorem:

Csp = Ct (1 + nW) (1)
gdzie:
C, - cena sprowadzona,
C, - cena transakcyjna,
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n - czas (liczba miesiecy) jaki uplynal od daty transakcji do okreslonej daty

wyceny,
W - wskaznik miesigecznego procentowego wzrostu cen.

Dla okresu 1996 - 1999 (rys. 2) miesieczny wskaznik wzrostu cen gruntéw
pod niskie budownictwo mieszkaniowe wyniést 5,42 + 0,49%.
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Rys. 2. Procentowy wzrost cen nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych przeznaczonych pod
niska zabudowe¢ mieszkaniowg od stycznia 1996 r. do grudnia 1999 r.

Fig. 2. Rate of increase in prices of unbuilt land property for low — rise housing from January 1996
to December 1999

Hopfer i Kowalczyk [2001] przedstawili fazy rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce, analizujac fluktuacje i zmiany poziomu cen. Wedtug cytowanych
autoréw, mozna wyréznié trzy fazy ewolucji rynku: wstepna (initial phase),
rozwoju (development phase) oraz wolnorynkowsg (free market). W fazie
wstepnej ma miejsce szybki, dynamiczny wzrost cen, w ktérym brak okreso-
wych fluktuacji. W tym etapie wigkszo§¢ transakcji jest zawieranych na
pierwotnym rynku nieruchomoéci. Druga faza rozwoju rynku charakteryzuje
si¢ zmniejszeniem tempa wzrostu cen, natomiast wzrasta liczba transakeji na
rynku wtérnym w ogdélnej liczbie dokonywanych sprzedazy. Ceny nieruchomo-
sci podlegajg cyklicznym wahaniom (wzrostom i spadkom), lecz wykazuja
ogdélng tendencje wzrostowg. W fazie wolnorynkowej nastepuje zatrzymanie
wzrostu cen $rednich nieruchomoéci, a stopa zwrotu z inwestowania w nieru-
chomosei zbliza sie do poziomu inflacji. Wyniki przedstawione w omawianej
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pracy dotyczyly cen mieszkan na rynku lokalnym w Olsztynie od stycznia 1996
do pazdziernika 1999 r. Pierwsza faza rozwoju przypada na lata 1996 i 1997.
Zakonczenie calej fazy rozwoju rynku przyjeto okolo lipca 1999 r. Zgodnie
z charakterystyka faz rozwoju rynku przedstawiong w pracy [Hopfer, Kowal-
czyk 2001], krakowski rynek gruntéw przeznaczonych pod niskie budownictwo
mieszkaniowe w badanym czteroletnim okresie byl w drugiej fazie rozwoju.
Swiadczy o tym fakt, ze ceny nieruchomoéci podlegaly wéwczas cyklicznym
fluktuacjom (wzrostom i spadkom), zachowujgc tendencje wzrostowg wyraznie
przewyzszajacg inflacje.

PODSUMOWANIE

Prezentowane w pracy wyniki wskazuja na stabilizacj¢ krakowskiego
rynku nieruchomosei gruntowych nie zabudowanych, badanego pod katem
struktury dokonywanych transakcji. Swiadezy o tym:
~ cykliczno$éé rzadzaca liczbg sprzedawanych nieruchomosci,

— poréwnywalna liczba nieruchomoéci sprzedawanych w poszczegélnych la-
tach,
— podobna lgczna powierzchnia sprzedawanych rocznie gruntéw.

Trend rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod niskie budo-
wnictwo mieszkaniowe charakteryzuje wyrazna cykliczno$¢ fluktuacji cen przy
stalej tendencji wzrostowej. Z analizy przeprowadzonej w niniejszym artykule
wynika, ze krakowski rynek gruntéw mieszkaniowych w badanym czterolet-
nim okresie nie osiggnal jeszcze stanu wolnorynkowego, lecz znajdowat sie
w fazie rozwojowe;j.
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STATISTICAL OVERVIEW OF THE CRACOW REAL ESTATE MARKET
IN THE YEARS 1996 - 1999

Abstract. The paper presents statistical analysis of selected features of the
Cracow real estate market. The study was based on ca. 6 500 transactions
conducted in the period from January 1996 to December 1999. The structure of
the transactions was analyzed from the perspective of land designation. An
upward trend in the prices of parcels designated for low-rise private sector housing
was determined. An analysis of this trend shows that the real estate market was at
that time at the stage of development.

Key words: ground real estate, trend, structure of transactions, market dyna-
mics.
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