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UWAGI METODYCZNE

Waznos¢é dokonania transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci potwierdza akt

notarialny, ktéry zawiera informacje o rodzajach i cenach nieruchomosci.

Zgodnie z przyjetq prawnie zasada, wyciag ze sporzadzonego aktu notarialnego
przekazywany jest m in. do jednostek geodezji i kartografii, ktory stuzy do ewidencjonowania
informacji dotyczacych budynkéw i gruntéw (ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - prawo
geodezyjne i kartograficzne wraz pézniejszymi zmianami). W 2001 r. wprowadzone zostato
rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w

sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. 2001, Nr 38, poz.454), ktére precyzuje m.in.:

- szczegotowy zakres informacji objetych ewidencjg oraz zakres informacji objetych
rejestrem cen i wartosci nieruchomosci,
- sposob i terminy sporzadzania powiatowych, wojewodzkich i krajowych zestawien

zbiorczych danych objetych ewidencja.

W rozdz. 7 ww. rozporzadzenia okreslono, ze: modernizacje ewidencji przeprowadza sie w
sposo6b planowy zapewniajacy:
1) zastgpienie rejestréw gruntéw prowadzonych na papierze w technice recznej

odpowiednimi zbiorami komputerowymi — w terminie do 31 grudnia 2001 r.,

2) uruchomienie informatycznego systemu umozliwiajgcego prowadzenie ewidencji

obejmujacej petny zakres danych ewidencyjnych — w terminie do 31 grudnia 2003 r.

3) zalozenie komputerowych baz danych ewidencyjnych, umozliwiajacych tworzenie

raportéw, o ktérych mowa w § 22:
a) dla obszaréw miast w terminie do 31 grudnia 2006 r.

b) dla terenéw wiejskich w terminie do 31 grudnia 2010 r.

Majac na uwadze zawarte zapisy w powyzszym rozporzadzeniu jak i przygotowanie
Stuzb Geodezyjno-Kartograficznych (na szczeblu Starostw) do prowadzenia ewidencji
gruntéw i budynkéw w odniesieniu do lokali, budynkéw i gruntéw, GUS przygotowat
metodologie badania, ktérego celem byto pozyskiwanie informaciji o liczbie, rodzaju i wartosci
transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w uktadzie wojewddzkim do wyliczenia cen

transakcyjnych, a nastepnie wskaznikow zmian cen.

Przyjeto, ze informacje o dokonanych transakcjach kupna/sprzedazy nieruchomosci
pochodzi¢ bedg od organoéw prowadzacych ww. ewidencje tj. od Starostw powiatowych i

Prezydentéw miast na prawach powiatu.

W przypadku powierzenia przez staroste, w drodze porozumienia prowadzenia spraw z

zakresu ewidencji gruntéw i budynkow wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta)



jednostkg sprawozdawczg pozostawato nadal wtasciwe starostwo lub prezydenci miast na

prawach powiatu.

Tak, wiec zrodtem informacji sg dane pochodzace z aktdéw notarialnych, gromadzonych
przez Starostéw i wykorzystywane do zasilania rejestrow cen i wartosci nieruchomosci
(RCIWN), o ktérym mowa w § 74 ust. 1 i 2 ww. rozporzadzenia. Zgodnie z tymi przepisami
rejestracji podlegajg m.in. ceny nieruchomosci, okreslone w aktach notarialnych, ktérych
wyciggi przekazywane sg do organu prowadzacego ewidencje gruntdw i budynkéw z
uwzglednieniem:

1) adresu potozenia nieruchomosci,
2) numeru dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci,
3) rodzaju nieruchomosci, z wyrdznieniem:
a) niezabudowanych nieruchomosci rolnych,
b) zabudowanych nieruchomosci rolnych,
¢) nieruchomosci:
- niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inng niz zagrodowa,
- zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

d) nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i

mieszkaniowa,
€) nieruchomosci budynkowej,

f) nieruchomosci lokalowej,
4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowe;j,
5) data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci,

6) inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich czesciach sktadowych.

Zmienne wystepujace w badaniu opisano i wybrano zgodnie z opracowang przez Gtowny
Urzad Geodezji i Kartografii (GUGIK) Instrukcjg (G-5) dotyczacg m.in. wymiany i

udostepniania danych z bazy rejestru cen i wartosci nieruchomosci.
Wszystkie opisane nieruchomosci posiadajg okreslone atrybuty, wedtug ktérych dokonano
kryterium wyboru informacji z bazy do agregacji.
Standardowy zakres informacji gromadzonych w rejestrze obejmuje:
- opis transakcji,
- opis nieruchomosci,
- opis dziatki ewidencyjne;j,

- opis budynku,



- opis lokalu.

W badaniu jako ceny transakcyjne przyjeto ceny uzyskane:
1. na wolnym rynku,
2. w wyniku sprzedazy poprzedzonej przetargiem,

3. w wyniku sprzedazy bezprzetargowej.

Natomiast wartos¢ nieruchomosci dotyczy wszystkich skfadnikow nieruchomosci

objetych transakcjg kupna/sprzedazy na podstawie sporzadzonych aktéw notarialnych.

Badanie obejmuje transakcje dokonane: na wolnym rynku, w wyniku sprzedazy
poprzedzonej przetargiem, w wyniku sprzedazy bezprzetargowej, gdzie strong sprzedajacq
moze by¢ Skarb Panstwa, Gmina, Powiat, Wojewddztwo, osoba fizyczna lub osoba prawna,
majgca prawo wiasnosci, wspotwlasnosci, wlasnosci obcigzonej hipoteka, wspotwtasnosci

obcigzonej hipoteka.

Do badania przyjeto tylko te zmiany zapisu w ewidencji, gdzie data weryfikacji danych i
wprowadzenia nowych nastgpita w okreslonym przedziale czasowym. W ramach
przeprowadzonego badania przyjeto do obserwacji nastepujgce nieruchomoséci wedtug
rodzaju:.

* niezabudowang nieruchomosc rolng jednouzytkowa,

* niezabudowang nieruchomosc rolng wielouzytkowa,

* nieruchomosc lesna,

» zabudowang nieruchomos$¢ rolng,

* niezabudowang nieruchomosc¢ przeznaczong pod zabudowe inng niz zagrodowa,

* nieruchomos¢ zabudowang budynkami mieszkalnymi,

* nieruchomo$¢ zabudowang budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa,

* nieruchomos¢ budynkowa,

* nieruchomos¢ lokalowa.

Jak réwniez:
* grunty orne,
* sady,
* taki trwate,
* pastwiska trwate,

* grunty rolne zabudowane.

Ponadto zatozono, ze do prezentacji danych w zakresie budynkéw wybrano agregacje
wedtug atrybutéw funkcji podstawowe; tj.:

* mieszkaniowej,



* przemystowej,
» handlowo-ustugowej,
* biurowej,

* innej niemieszkalne;,

a dla lokali na:
* mieszkalne,

* niemieszkalne
w podziale wedtug liczby izb: 1, 2, 3, 4 i wiecej oraz z uwzglednieniem nieznanej.

z uwzglednieniem potozenia (potozone w granicach miast, poza granicami miast), ilosci
dokonanych transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci, ich wartosci i powierzchni

nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu.

Uzyskane informacje pozwolity na stworzenie podstaw do wyliczenia $rednich cen 1 m2
powierzchni nieruchomosci wedtug typdéw. Przyjeto, ze obliczanie srednich cen dokonane bedzie
na podstawie zagregowanych i przetworzonych danych pochodzacych z rynkéw lokalnych, na
najnizszym poziomie tj. wg. powiatdow przy zastosowaniu sredniej arytmetycznej zwyktej jak
réwniez sredniej arytmetycznej wazonej, uwzgledniajgc jako wage pole powierzchni uzytkowej w

zaleznosci od lokalizacji czy typu nieruchomosci.

Uzyte w badaniu pojecia i definicje opracowano w wiekszosci na podstawie opisanych przez
Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii (GUGIK) haset zamieszczonych w Aneksie nr 1
,Nomenklatury i definicje podstawowych poje¢ stosowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw” do

Instrukcji Technicznej G-5 Ewidenciji gruntow i budynkow.

Przez transakcje kupnal/sprzedazy nalezy rozumie¢ zbywanie albo nabywanie
nieruchomosci' przez dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie, ktérych nastepuje

przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.

Akt notarialny?® - dokument po$wiadczajgcy dokonanie czynnosci prawnych, sporzadzony w
catoéci przez notariusza, nastepnie odczytany stronom i podpisany przez zainteresowanych

(ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — prawo 0 notariacie).

Kodeks cywilny w art. 46 §1 definiuje pojecie nieruchomosci jako ,czesci powierzchni
ziemskiej stanowigcej odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z
gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig

odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci”. Prawo polskie wyrdznia trzy rodzaje nieruchomosci:

! patrz art. 4 pkt 3b) Ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. 2005,. Nr 141, poz. 1492)
2 patrz pkt. 3 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)



» gruntowe, czyli czesci powierzchni ziemskiej stanowigcej odrebny przedmiot
wiasnosci,

* budynkowe, czyli trwale z gruntem zwigzane budynki bedace przedmiotem
odrebnej od gruntu wtasnosci,

* lokalowe, czyli czesci budynkéw stanowigce odrebny przedmiot umowy.

Nieruchomos$é gruntowa® — grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkéw i
lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci; jezeli dla nieruchomosci gruntowej
prowadzona jest ksiega wieczysta, stanowi ona odrebng nieruchomosé od innych

nieruchomosci nalezacych do tego samego wiasciciela.

Nieruchomos$¢é zabudowana - nieruchomosé gruntowa wraz z zabudowaniami tzn. ich
czesciami sktadowymi: budynkami, budowlami i innymi urzgdzeniami z nimi zwigzanymi i

nieprowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste.

Grunty zabudowane i zurbanizowane - nieruchomosci gruntowe (tereny mieszkaniowe,
przemystowe i inne tereny zabudowane) zajete pod budownictwo mieszkaniowe i inne, na

ktére prowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste

Nieruchomos$é budynkowa® — budynek i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jezeli

na mocy przepisdw szczegodlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasno$ci.

Nieruchomos$é lokalowa® — lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz bedacy
czedcig skfadowag budynku, gdy stanowi odrebng wtasnosé; nieruchomos¢ lokalowa moze
powstac¢ na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. — o wlasnosci lokali (Dz. U.
1994, Nr 85, poz. 388: zm.: 1997 r.: Dz. U. Nr 106, poz. 682; 2000 r. Dz. U. Nr 12, poz. 136, Nr
29, poz. 355, t.j. Nr 80, poz. 903; 2002 r. Dz. U. Nr 23, poz. 241).

Ewidencja gruntéw i budynkéw® (kataster nieruchomosci) — jednolity dla kraju,
systematycznie aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich
wiascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wiadajgcych tymi gruntami,

budynkami i lokalami utworzony i prowadzony na zasadach okreslonych w ustawie.

Baza danych ewidencyjnych’ — zbiér powigzanych danych, zorganizowanych w sposéb
dogodny do korzystania z nich, a zwtaszcza do szybkiego ich wyszukiwania, przeznaczony do

celow ewidencji gruntéw i budynkdw.

Atrybut® — wtasciwo$é obiektu, posiadajaca swojg nazwe i dziedzine, tj. zbior wszystkich

dopuszczalnych jego wartosci, ktéra moze by¢ uzyta do klasyfikacji obiektu.

patrz pkt. 77 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)
patrz pkt. 79 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)
patrz pkt. 78 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)
patrz pkt. 33 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)
patrz pkt. 12 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)

3
4
5
6
]
8 patrz pkt. 10 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)



Rejestr cen i wartosci nieruchomosci® — rejestr cen nieruchomosci, okreslonych w aktach
notarialnych oraz wartosci nieruchomosci, okreslonych przez rzeczoznawcéw majgtkowych w
operatach szacunkowych, ktérych wyciggi przekazywane sg do ewidencji gruntow i budynkdw,

prowadzony przez staroste na podstawie §74 rozporzadzenia.

Budynek!® — zadaszony obiekt budowlany, zdefiniowany w ust. 84, wraz z wbudowanymi
instalacjami i urzadzeniami technicznymi wykorzystywany dla potrzeb statych, przystosowany do
przebywania ludzi, zwierzat lub ochrony przedmiotéw; za szczegdlny rodzaj budynku uwaza sie
wiate, ktora stanowi pomieszczenie naziemne, nie obudowane scianami ze wszystkich stron lub

nawet $cian pozbawione.

Budynki mieszkalne'® — obiekty budowlane, ktérych co najmniej pofowa catkowite]

powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych.

Budynki niemieszkalne'® — obiekty budowlane, w ktérych wiecej niz 50% powierzchni

uzytkowej wykorzystywana jest na potrzeby inne niz mieszkalne™.

Lokal* (samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu) — wydzielona
trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomochiczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych
lub wykorzystywane sg zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne; spetnienie ww.
wymagan stwierdza Starosta w formie zaswiadczenia zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24

czerwca 1994 r. — o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r.).

Samodzielny lokal mieszkalny®® — lokal mieszkalny w stosunku, do ktérego starosta
stwierdzit w formie zaswiadczenia spetnienie wymagan, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. - o wlasnosci lokali; definicje stosuje sie odpowiednio réwniez do

samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

9 patrz pkt. 112 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK

1% hatrz pkt. 14 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)

™ patrz pkt. 15 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)

12 patrz pkt. 16 Aneksu nr 1 do Instrukcji G-5 (GUGIK)

3 zgodnie z Symbolem KST podgrupa 10 rozporzadzenia Rady ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie

Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz.U.Nr.112, poz.1317 ze zm.)
% patrz pkt. 67 Aneksu nr 1do Instrukcji G-5 (GUGIK)
'3 patrz pkt. 120 Aneksu nr 1do Instrukcji G-5 (GUGIK)



WPROWADZENIE

Przedtozone opracowanie prezentuje zarejestrowane notarialnie i objete ewidencjg
statystyczng transakcje dokonane na rynku nieruchomosci w Polsce w 2007r. Przedstawia
podstawowe wielkosci charakteryzujace obrét nieruchomosciami w grupach okreslonych jako:
lokale, nieruchomosci gruntowe, budynki i nieruchomosci zabudowane. Dokonane transakcje
odzwierciedlajg zakres oraz intensywno$¢ - rejestrowanej notarialnie i opracowywanej

statystycznie przez GUS - aktywnosci ekonomicznej w réznych sferach zycia gospodarczego.

Transakcje lokalami o réznym przeznaczeniu, od mieszkalnych po produkcyjne,
odpowiadajg realnym mozliwosciom i sg materialnym przejawem poziomu zaspokajania potrzeb
bytowych spoteczenstwa, a takze wskazujg na kierunki ksztattowania sie przeptywow
wiasnoéciowych zaréwno w strukturze rodzajowej, jak i przestrzennej w kazdej z wymienionych
grup nieruchomosci. Podobnie mozna przedstawi¢ obserwacje dotyczgce budynkow, analizujgc
ilosci i wartosci transakcji kupna/sprzedazy w réznych terytorialnie obszarach rynku
nieruchomosci, dodatkowo uwzgledniajac zréznicowania strukturalne wynikajgce z ich wieku i

przeznaczenia.

Zestawienia transakcji dotyczace nieruchomosci gruntowych zabudowanych i
zurbanizowanych obejmujg grunty na obszarach zurbanizowanych, rolniczych i lesnych.
Mozliwosci wykorzystania wnioskow z obserwacji liczby i warto$ci dokonanych transakcji w tych
sektorach rynku nieruchomosci sg znaczne. Konieczne ograniczenia niniejszej prezentacji
wynikajg zaréwno z wielkiej ilosci oraz zréznicowania danych zZrodtowych, jak i przyjetej formuty
ich przetwarzania i analizy. Gtéwny nacisk potozono na takie sposoby syntezowania
podstawowych informacji, by przedstawione w niniejszym opracowaniu tabele, wykresy i mapy

nawigzywaty przede wszystkim do pola zainteresowan i potrzeb resortu budownictwa.

Z uwagi na niekwestionowang zasadnos¢ potrzeby racjonalizacji gospodarki gruntami
uwzgledniono réwniez syntetyczne zestawienia wielkosci obrotéw gruntami rolnymi i leSnymi w

powiatach w ramach poszczegdlnych wojewddztw.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie gromadzonych i udostepnianych przez
GUS informacji o funkcjonowaniu rynku nieruchomosci w sposob utatwiajgcy organom wiadzy
centralnej i samorzadowej ocene zjawisk zachodzacych w réznych sektorach rynku nieruchomosci

oraz odpowiednie ksztattowanie warunkéw funkcjonowania podmiotéw dziatajgcych na tym rynku.



|. TRANSAKCJE NIERUCHOMOSCIAMI W OKRESIE OD 1990 DO 2007 ROKU

Systematycznie prowadzona sprawozdawczosci notarialna, udostepniana przez

Ministerstwo Sprawiedliwosci do wykonywanej corocznie analizy informaciji z aktéw notarialnych w

Instytucie Rozwoju Miast, pozwala na obserwowanie zmian w strukturze i dynamice

dokonywanych transakcji na rynku nieruchomosci od 1990 roku. W tym okresie akty notarialne w

ponad 2/3 dokumentowaty transakcje rynkowe®, ws$réd ktérych przeszio potowa to

kupno/sprzedaz nieruchomosci dokonywana przez osoby fizyczne i prawne. 0Ogoélng

charakterystyke rynku nieruchomosci w Polsce, w tym proporcje ilosciowe zawartych ogétem w

kraju transakcji nieruchomosciami od 1990 roku przedstawia ryc. 1.

Ryc. 1. Zmiany w rodzajowe i iloéciowe transakcji nieruchomosciami w Polsce'’
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6,0%],’

15,6%

13,5%

T a0p| ok
il o1,
T47%).

44,1%

48,7%

2004

2005

56,0%

2006

11,7%

52,7%

2007

Sprzedaz
przez Skarb

Panstwa lub

Uzytkowanie

Sprzedaz

przez inne

Na wykresie wyraznie zarysowuje sie kilka znaczacych tendencji. Proporcje pomiedzy

transakcjami rynkowymi i pozarynkowymi, poczatkowo réwnowazne, ustality sie — w nastepnych

latach - ze znaczaca przewagq transakcji rynkowych (okoto 70%). Blisko 3-krotnie wzrosta, w

okresie 1990 - 2007, sprzedaz nieruchomos$ci okreslana, jako transakcje innych osob. Zmalaty

kilkukrotnie obroty nieruchomosciami z tytutu uzytkowania wieczystego. Réwniez transakcje

zawierane ze Skarbem Panstwa lub gminami majg tendencje malejgcg. Wszystko to razem

% Do transakcji nieruchomosciowych rynkowych zaliczamy umownie zaréwno te, w ktérych sprzedaz nastepuje
przy wymianie ekwiwalentnej, jak rdwniez sprzedawane po cenach preferencyjnych, co odnosi sie do mieszkan
komunalnych i zaktadowych oraz do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste za 15-25% wartosci.
1 Cyt. za: L. Katkowski, A. Sroczynski, W. Rydzik, J. Dudek: Monitoring polskiego rynku nieruchomoS$ci, Instytut

Rozwoju Miast, Krakow 2008.
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wskazuje na systematyczne wzmacniane sie sektora rynkowego w gospodarce transakcyjnej

nieruchomosciami w Polsce, co wykazujg dane w tabeli 1.

Tabela 1. Polski rynek nieruchomosci w 2007 roku wedtug wojewddztw®

Liczba transakcji Transakcje rynkowe

nieruchomosciami Transakcje

Lp. Wojewoédztwo ] w tym dot. w tym sprzedaz:

OGOLEM |nieruchomo-| razem |Skarb P.| inne |pozarynkowe

sci rolnych i gminy | osoby
1. |Dolnoslaskie 52 498 7 413 39822 | 10563 | 26018 12 676
2. |Kujawsko - Pomorskie 27 482 7 602 19 626 3097 | 15867 7 856
3. |Lubelskie 37 650 20 627 22 898 3464 | 19040 14 752
4. |Lubuskie 18 610 3236 14 363 4523 8741 4247
5. |Lédzkie 36 770 11 490 24 442 3663 | 18998 12 328
6. |Mafopolskie 58 414 16 033 34 045 2504 | 30798 24 369
7. |Mazowieckie 95 091 22233 67 041 6940 | 57 026 28 050
8. |Opolskie 17 848 4563 11 948 3045 8 294 5900
9. |Podkarpackie 33233 16 091 17 531 3760 | 13356 15 702
10. |Podlaskie 15 628 7 416 8 935 1684 7 086 6 693
11. |Pomorskie 42 478 6 875 31 906 5199 | 24998 10 572
12. |Slaskie 55 857 5379 35539 4503 | 28114 20 318
13. |Swietokrzyskie 18 841 9 543 10 302 1712 8 400 8539
14. (Warminsko - Mazurskie 25 698 6 546 19 628 6311 | 12396 6 070
15. |Wielkopolskie 49 965 10 584 35 656 4690 | 30092 14 309
16. |Zachodniopomorskie 29 443 7 328 22 903 6009 | 15409 6 540
POLSKA OGOLEM 615 506 162959 | 416585 | 71757 | 324 633 198 921

Pozwalajg one na wglad w natezenie obrotéw w poszczegdlnych wojewodztwach oraz
razem w catym kraju. Poza dominujgcym wojewodztwem mazowieckim mozna wyrozni¢ grupe 6
wojewddztw  wykazujgcych obroty ponad 40 tys. transakcji rocznie, w nastepnych 3
wojewddztwach zarejestrowano powyzej 30 tys. transakcji. W przedziatach 30 do 20 tys.
transakcji mieszczg sie 3 wojewoddztwa a ponizej 20 tys. transakcji 4. Petne zestawienie

zamieszczono w tablicy 1.

Dane zamieszczone w tej tablicy wskazujg na wazne, dla kierunkéw rozwoju gospodarki
transakcyjnej, proporcje w rodzajach transakcji oraz aktywnosci gtéwnych podmiotéw w
ksztattowaniu wojewddzkich rynkéw nieruchomosci. Przedstawione zestawienie ma jedynie

charakter ilosciowy, bowiem tylko ten rodzaj statystyki mozna opracowaé bazujac na

18 tamze
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informacjach uzyskiwanych z Ministerstwa Sprawiedliwosci. Sprawozdania tego resortu
dotyczace transakcji nieruchomosciami zawierajg informacje zbiorcze o ilosci i rodzaju transakcji
zawartych w kolejnym potroczu. Dane te sg uzupetniane informacjami o podmiotach
obstugujgacych rynek nieruchomosci oraz aktualizacjach rejestrow w ksiegach wieczystych
zamieszczanych w ,Monitoringu polskiego rynku nieruchomosci” opracowywanym w Instytucie

Rozwoju Miast.

Prowadzona przez GUS od kilku lat statystyka rynku nieruchomosci w Polsce (badanie
bazujace na sprawozdaniu M-04s ,Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci’) umozliwia
prowadzenie analiz obrotow 4 podstawowymi rodzajami nieruchomosci: lokalami, budynkami,
nieruchomosciami gruntowymi i nieruchomosciami zabudowanymi. Dostepne, w jednolitym
uktadzie rzeczowym, dane poczgwszy od roku 2003 pozwolity na dokonanie pierwszej ich
catosciowej prezentacji okreslajacej zmiany wielkosci i wartosci obrotéw polskiego rynku
nieruchomosci ogétem oraz jego gtdbwnych segmentow. Przeprowadzone analizy iloSciowe i

wartosciowe odzwierciedlajg

Ryc. 2. Zmiany ilosciowe i wartosciowe na polskim rynku nieruchomosci w latach 2003 - 2007

tys.szt llos¢ transakcji nieruchomosciami ogotem Wartos¢ transakcji nieruchomosciami ogoétem
ys.szt. 312,5 mid zt. 44,7
82012713 2856 2651 278,0 45
240 295 317
30 233 ~
160 | 1405 150,6 144,2 1478 156,8 20,7 212 MM
= 155,8 155 6.2 S 12,9
130,8 135,0 120,8 130,3 15
80 48 50 58 y
0 . . . . ) 0 . . . .
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
== Nieruchomosci - ogétem == w granicach miast == Nieruchomosci - ogétem ==\ granicach miast
=/¥=_ poza granicami miast =/v=  poza granicami miast

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

stan zarejestrowany w powiatach, ktére dopetnity obowigzku statystycznego i przekazaty
odpowiednie informacje. Dane o transakcjach zawartych w 2007 r. dla Polski ogétem, w
zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, przekazato od 186 (dla transakcji budynkami) do 375 (dla
transakcji gruntami) powiatow. Zbiorcze wyniki tej sprawozdawczosci przedstawiono na rycinach
od 2 do 6.

Zarejestrowana w sprawozdaniach liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
og6tem w okresie do 2005 r. jest dos¢ stabilna, jesli uwzgledni sie oddziatywania wynikajace z
przystapienia Polski do UE. W roku 2007 obserwuje umiarkowang tendencje wzrostowg w liczbie
transakcji ogétem oraz silng tendencje wzrostu wartosci transakcji, wywotang znaczacym
wzrostem cen nieruchomosci, gtéwnie w granicach miast. Charakterystyczne sg: stata ilos¢
transakcji ogétem dokonywanych w miastach oraz blisko 100% wzrost ich wartosci w stosunku
do roku 2003.
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Ryc. 3. Wielkos¢ i wartos¢ transakgji lokalami mieszkalnymi w Polsce w latach 2003 - 2007

tys.szt. llos¢ transakcji lokalami mieszkalnymi ogétem mid 2t Wartos¢ transakciji lokalami mieszkalnymi ogétem
8 -
% 76,4 815 7,33
' 70,8 67,9 658 531 6,98
/7-1 7\ 61515 5,08 5,27
60 66’1 63 7 [ ———
! 61,0 59,5 4 4.89 4,80 5,05 5,01
30 9
10,3 9,9
7.0 6.9 6.3 0,25 0,28 022 0,29 0,35
0 0
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
== | okale mieszkalne - ogétem === w granicach miast === | okale mieszkalne - ogétem ===\ granicach miast
=/==  poza granicami miast === poza granicami miast

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Przedstawione na rycinie 3. obroty lokalami mieszkalnymi (jeden 2z istotniejszych
segmentéw rynku lokali) charakteryzujg sie tendencjg spadkowg w wymiarze iloSciowym oraz
stabilizacjg w latach 2003-2006 i znaczacym wzrostem w 2007 r. w wymiarze wartosciowym.
Interpretacja takiej tendencji w tym segmencie rynku nieruchomosci jest do$¢ ztozona, bowiem
naktada sie na to kilka przyczyn: od wzrostu cen mieszkan, przez restrukturyzacje budownictwa
mieszkaniowego po znaczacy doptyw Kkapitalu zagranicznego Ilokowanego w polskich

nieruchomosciach, w tym w lokalach mieszkalnych.

Ryc. 4. Wielkos¢ i warto$¢ transakcji gruntami zabudowanymi i zurbanizowanymi ogétem w
Polsce w latach 2003 - 2007

llos¢ transakcji gruntami zabudowanymi Wt Wartos¢ transakcji gruntami zabudowanymi
tys.szt. i zurbanizowanymi ogétem mia 2t i zurbanizowanymi ogétem
%31 127 10,59
57,7 58,5 62,5 10 P

51,9 54,1 748 7,26
42 713 345 326 30,5 8 584 / 7,54
A——q\ ,

— 25,7 44

239 , 3,
235 193 , O 3U8;7 1,62 /3 05
Ve ) T
0,95 —
0 0

2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007

== Grunty zabudowane i zurbanizowane - ogétem == Grunty zabudowane i zurbanizowane - ogétem

== w granicach miast == W granicach miast

=fe=_ poza granicami miast == poza granicami miast

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Rycina 4. ilustruje transakcje gruntami zabudowanymi i zurbanizowanymi (jeden z
segmentéw rynku nieruchomosci gruntowych). Pokazuje on interesujgce tendencje w
analizowanym okresie; wzrost liczby transakcji kupna-sprzedazy przedmiotowych gruntéw poza
granicami miast, spadek ich liczby w granicach miast - decydujacy o spadku liczby transakciji
ogotem. Tendencja spadkowa liczby transakcji dokonanych w granicach miast do 2005 r. zostata
wzmochiona znaczgcym zmniejszeniem ich wartosci zarejestrowano, bowiem blisko 38% spadek
warto$ci transakcji w 2005 r. w stosunku do roku 2003. Warto zauwazy¢, ze w 2006 r. tendencja
ta zostata gwattownie odwrocona a wartosc¢ obrotéw byta bliska tej, z 2003 r., a w 2007 r. nastgpit

dalszy szybki wzrost wartosci obrotéw o ponad 3,5 mid zt.
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Transakcje budynkami mieszkalnymi przedstawione na rycinie 5 (jeden z segmentow rynku
budynkow) stanowig w roku 2007 zaledwie ok. 0,9% ilosci i ok. 1,8% wartosci obrotéw krajowego
rynku nieruchomosci. Réwniez w tej czesci rynku mozna zaobserwowac spadek liczby transakcji do

2005 r. i wzrost ich liczby w roku 2006, a nastepnie w 2007 roku znaczacy spadek ilosciowy i
wartosciowy.

Ryc. 5. Wielko$¢ i warto$¢ transakcji kupna-sprzedazy budynkami mieszkalnymi ogétem w
Polsce w latach 2003 - 2007

s llo$¢ transakcji budynkami mieszkalnymi ogétem mid 2 Wartos¢ transakcji budynkami mieszkalnymi ogétem
ys.szt.
. 0,5 1
4 3,23
~._ 0,4
3 2,61 2,48
2,21 ;
0,3
9 1,89 167 e 179 \1”55
\ ,
\ — / 0,95 0,2
0,94
’ 0,78 0,75 0,70 0,07 0,08
0 0,0 0,06 :
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
== Budynki mieszkalne - ogotem ==\ granicach miast == Budynki mieszkalne - ogétem ==\ granicach miast
=fr=  poza granicami miast =f*=  poza granicami miast

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Spadek wartosci obrotow budynkami mieszkalnymi w granicach miast zostat w czesci ztagodzony
wzrostem wartosci transakcji poza granicami miast.

Ryc. 6. Wielko$¢ i warto$¢ transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosciami zabudowanymi
ogoétem w Polsce
w latach 2003 - 2007

tys.szt. llos¢ transakeji nieruchosciami zabudowanymi ogétem mid 2 Wartos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi ogétem
64 4 18,0

61,95 1727
45,00 0% %639
48 ! 11,39

13,21
40,17 '

) 2743 NI _—
6 . - 211 6.0 1
1746 1756 23 1
1,45 b= e o
0 0,0
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
== Nieruchomosci zabudowane - ogotem == wgranicach miast =+=Nieruchomosci zabudowane - ogétem =%=\granicach miast
=== poza granicami miast

=== poza granicami miast

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Rynek nieruchomosci zabudowanych ogdtem (rycina 6) wykazuje statg tendencje
wzrostowg w badanym okresie, zarbwno w wymiarze ilosciowym jak i wartosciowym. Ma on
istotne znaczenie dla catego rynku nieruchomosci w Polsce, bowiem jego udziat iloSciowy

stanowi w 2007 r. blisko 20%, a wartosciowy ponad 38% ogo6tu zarejestrowanych w tym roku
transakcji kupna-sprzedazy.
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Tabela 2. Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci w Polsce

2006 2007
WYSZCZEGOLNIENIE Liczba uméw [Warto$¢ dokon.| Pole powierzch. | Liczba uméw |Warto$¢ dokon.| Pole powierzch.
(w formie aktu transakcji uzytk. nieruchom.| (w formie aktu transakcji uzytk. nieruchom.
notarialnego) w min zt w tys.m2 notarialnego) w min zt W tys.m2
0 1 2 3 4 5 6
POLSKA
Nieruchomosci - ogétem 284 956 29 945 2848 182 312 541 44 680 11 559 821
w granicach miast 154 086 22332 447 719 155778 31746 265 816
poza granicami miast 130 867 7613 2400 426 156 763 12 941 11 304 471
Lokale - ogotem 81750 6 254,2 4521,8 78 762,0 8714,6 4.268,4
w granicach miast 73 665 59241 4 032,5 71641,0 8 346,0 3877,7
poza granicami miast 8 085 330,1 489,3 7121,0 368,6 390,7
Lokale mieszkalne - ogétem 67 936 5309,3 3679,3 65 792 7 329,2 3497,6
w granicach miast 61029 5014,9 3297,1 59 527 6 984,1 3148,1
poza granicami miast 6 907 294.4 382,1 6 265 345,0 349,5
Lokale niemieszkalne - ogétem 6 907 472,5 421,3 6 485 692,7 385,4
w granicach miast 6318 454.6 367,7 6 057 680,9 364,8
poza granicami miast 589 17,9 53,6 428 11,8 20,6
Grunty zabudowane i zurbanizowane - ogétem 54 052 7 261,3 231 183,8 62 537 10 585,7 196 071,9
w granicach miast 28 305 5638,7 118 595,6 30 501 7 535,1 62 524,7
poza granicami miast 25747 1622,6 112 587,3 32 036 3050,6 133 547,2
Uzytki rolne - og6tem 84 939 3894,8 2 155 894,7 104 289 72341 10911 110,0
w granicach miast 12 883 1110,6 175 498,9 15750 2001,0 112 687,5
poza granicami miast 72 056 2784,2 1980 395,8 88 539 5233,1 10 808 888,2
Grunty lesne - ogétem 2 062 43,9 17 141,4 2232 69,1 23 263,8
w granicach miast 207 8,3 13911 184 11,4 860,2
poza granicami miast 1855 35,6 15750,3 2048 57,7 22 403,7
Budynki mieszkalne - ogétem 2478 470,0 706,7 1652 383,2 254,2
w granicach miast 1724 3921 5924 954 271,0 141,7
poza granicami miast 754 77,8 114,3 698 1121 112,4
Budynki przemystowe - ogétem 233 1271 641,1 223 139,2 203,4
w granicach miast 181 100,6 454,3 151 107,9 159,4
poza granicami miast 52 26,5 186,8 72 31,4 44,0
Budynki handlowo-ustugowe - ogétem 344 249,0 397,9 299 151,6 304,9
w granicach miast 296 243,0 369,9 222 135,7 288,7
poza granicami miast 48 59 28,0 77 15,9 16,2
Budynki biurowe - ogétem 95 2041 110,2 126 87,6 81,2
w granicach miast 76 202,6 106,7 67 81,0 70,5
poza granicami miast 19 1,5 3,5 59 6,6 10,8
Budynki inne niemieszkalne - ogétem 614 54,5 138,6 472 48,4 99,2
w granicach miast 468 49,1 89,2 367 42,6 81,6
poza granicami miast 146 5,4 49,3 105 5,8 17,6
Nieruchomosci zabudowane - ogélem 58 389 11 385,9 437 445,8 61 949 17 273,2 424 164,3
w granicach miast 36 281 8 662 146 588 35941 13 214,3 85124,1
poza granicami miast 22 105 2723 290 821 26 008 4 058,9 339 040,2

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W tabeli 2. przedstawiono petne zestawienie ilosci, wartosci i powierzchni dokonanych

transakcji kupna-sprzedazy gtéwnych grup nieruchomosci w 2007 r. oraz w 2006 r., co pozwala

okresli¢ zmiany jakie zachodzity na polskim rynku nieruchomos$ci w tym okresie.
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Tabela 3. Udziaty gtéwnych rodzajow nieruchomosci w transakcjach nieruchomosciami w Polsce

2006 2007
TRANSAKCJE RODZAJAMI | Liczba umow | Wartos¢ dokon. [ Pole powierzch. Liczba uméw | Warto$¢ dokon. | Pole powierzch.
NIERUCHOMOSCI OGOLEM|  (w formie aktu transakcji uzytk. nieruchom. | (w formie aktu transakcji uzytk. nieruchom.
notarialnego) w min zt W tys.m2 notarialnego) w min zt w tys.m2
0 1 2 3 4 5 6

Transakcje razem 284 956 29 945 2 848 182 312 541 44 680 11 559 821
w granicach miast 154 086 22 332 447 719 155778 31746 265 816

poza granicami miast 130 867 7613 2400 426 156 763 12 941 11 304 471

w tym rodzajami:

Lokale 28,7% 20,9% 0,16% 25,2% 19,5% 0,037%
w granicach miast 25,9% 19,8% 0,14% 22,9% 18,7% 0,034%
poza granicami miast 2,8% 1,1% 0,02% 2,3% 0,8% 0,003%
Budynki 1,3% 3,7% 0,07% 0,9% 1,8% 0