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Nieruchomosci gruntowe
w wojewodztwie mazowieckim

Piotr Rosik

STRESZCZENIE
W artykule zawarto cze$¢ wynikow badan z drugiego rozdziatu raportu modutowego , Kapitat fizyczny”. Raport

modulowy zostat zrealizowany w ramach projektu ,, Zagospodarowanie infrastrukturalne i kapitat fizyczny oraz poli-
centrycznos$¢ rozwoju Mazowsza” (Trendy rozwojowe Mazowsza). W jednym z rozdziatow modutu, pt. , Kapitat fizyczny
- majatek nieprodukcyjny”, znalazt si¢ opis nieruchomosci gruntowych, takze gruntéw zabudowanych i niezabudowa-
nych (w tym dziatek budowlanych). W niniejszym artykule szczegoélny nacisk potozono na wycene uzytkéw rolnych
ile$nych, a takze dzialek budowlanych w wojewodztwie mazowieckim. Wskazano, ze wojewddztwo charakteryzuje
si¢ relatywnie wyzszymi cenami uzytkéw rolnych niz srednia dla Polski. Na Obszarze Metropolitalnym Warszawy
w najblizszej dekadzie beda nastepowaty procesy odrolniania gruntéw, co prawdopodobnie znacznie zwiekszy war-
to$¢ majatku tej cze$ci Mazowsza. Najdrozsze dziatki zlokalizowane sa w Warszawie, a im dalej od stolicy — tym ceny
nieruchomosci s nizsze. Wraz z oddalaniem si¢ od stolicy maleje rowniez ilos¢ ofert i transakgji na rynku nierucho-
mosci. Dziatki polozone w niedalekiej odleglosci od gléwnych korytarzy transportowych, a takze te zlokalizowane na
terenach atrakcyjnych przyrodniczo, s znacznie drozsze. W najblizszej przysztosci na rynku nieruchomosci kluczowe
beda trendy globalne.

Wstep

Glownym celem artykulu jest pokazanie przestrzennego zréznicowania w zakresie nie-
ruchomosci gruntowych w wojewddztwie mazowieckim, w podziale na uzytki rolne, grunty
lesne oraz grunty zabudowane i zurbanizowane. Dokonano oceny szacunkowej tacznej war-
tosci uzytkow rolnych i lesnych. W przypadku gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych
szczegdlny nacisk potozono na analize gruntéw mieszkaniowych i przemystowych. W dal-
szej czesci artykutu podjeto sie wyceny dziatek budowlanych, na podstawie cen ofertowych,
w zaleznosci od ich lokalizacji w wojewddztwie mazowieckim. We wnioskach wskazano
na trendy w ksztaltowaniu sie cen gruntéw oraz prawdopodobny wptyw sytuacji makro-
ekonomicznej oraz inwestycji infrastrukturalnych na wartos¢ nieruchomosci gruntowych na
Mazowszu.

Klasyfikacja nieruchomosci gruntowych

Nieruchomosci gruntowe sa jednym ze sktadnikéw majatku nieprodukcyjnego. Do ma-
jatku nieprodukcyjnego mozna zaliczy¢ te skfadniki majatku, ktérych celem nie jest wytwa-
rzanie produktéw czy ustug, np.: obiekty infrastruktury technicznej (drogi transportowe lub
wodociagi), obiekty infrastruktury spotecznej (szkoty, szpitale, budynki administracji pu-
blicznej i in.) oraz wiasnie nieruchomosci, w tym nieruchomosci gruntowe. Nieruchomosci
ogdtem — to czesci powierzchni ziemi, gruntu wraz z budynkami, lokalami, budowlami,
drzewami itp., stanowigcymi przedmiot wlasnosci. Nieruchomosci mozna podzieli¢ wedtug
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Tabela 1. Nieruchomosci gruntowe w wojewédztwie mazowieckim wedlug powiatéw w 2010
roku [ha]

w tym:
Powierzch-
prov nia grll:ntow uzytki grunty zabudowane grunty pod poiS:‘tta{e
ogotem rolne lesne i zurbanizowane wodami grunty
razem

biatobrzeski 63778 44 243 15689 1931 463 1452
ciechanowski 105 981 83624 17 277 3778 333 969
garwolinski 128536 80520 40072 5046 1900 998
gostyninski 61473 43 241 14279 1915 586 1452
grodziski 36704 26521 5173 4512 132 366
gréjecki 126 681 102 445 17 457 4089 878 1812
kozienicki 91 560 53781 29432 3765 3080 1502
legionowski 39010 18218 13198 3966 2672 956
lipski 74077 56 833 14115 1684 873 572
tosicki 77 227 56777 17023 2441 442 544
makowski 106 476 74 806 27 087 2850 904 829
minski 116 366 82189 26 149 6081 599 1348
mtawski 118188 87675 24327 4060 351 1775
nowodworski 69521 41829 19711 4026 2264 1691
ostrotecki 209 837 134916 65708 5961 755 2497
ostrowski 121825 81604 34379 4007 915 920
otwocki 62 245 33950 20438 5502 1664 691
piaseczynski 61966 40 341 13 289 6075 1573 688
ptocki 179 907 132961 32085 5970 6405 2486
ptonski 137 893 111144 18749 4009 940 3051
pruszkowski 24623 15515 2884 5542 112 570
przasnyski 121836 80 850 36661 3277 281 767
przysuski 80 087 49740 26 696 2259 770 622
puttuski 82725 61188 16 566 2 606 1615 750
radomski 152981 103 330 41855 5826 537 1433
siedlecki 160 343 123750 30155 4796 386 1256
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sierpecki 85191 67 885 12303 2838 484 1681
sochaczewski 73 256 55013 11770 3451 1563 1459
sokotowski 113141 82984 25054 3414 806 883
szydtowiecki 45151 26 365 16 544 1701 151 390
;ﬂﬁ"ﬁki 53360 33770 14263 3959 451 917
wegrowski 122067 83849 31916 4273 867 1162
wotomiriski 95 400 55542 27970 9072 711 2105
wyszkowski 87811 51895 29791 3931 1354 840
zwoleriski 57320 45985 9029 1336 318 652
2urominski 80673 59403 16158 2492 221 2399
zyrardowski 53243 36899 12551 3243 190 360
m. Ostroteka 2863 922 302 1486 13 40
m. Plock 8806 3945 557 3455 603 246
m. Radom 11180 5093 1049 4860 46 132
m. Siedlce 3187 1121 201 1809 35 21
m.st. Warszawa 51720 12781 8689 27714 1696 840
x‘;’;"zzsczmo 3556215 | 2445443 | 838601 185008 41039 46124

Zrédto: Instytut Rozwoju Miast.

klasyfikacji Instytutu Rozwoju Miast m.in. na:

- nieruchomosci gruntowe,

- nieruchomosci budynkowe,

- nieruchomosci lokalowe.

Pod pojeciem nieruchomosci gruntowej nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skta-

dowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci.

Nieruchomosci gruntowe mozemy podzieli¢ na:

- nieruchomosci gruntowe niezabudowane, tj. uzytki rolne (dziatki rolne), grunty lesne

(dziatki lesne) oraz grunty pod wodami,

- nieruchomosci gruntowe zabudowane i zurbanizowane — obejmujace grunt wraz z inte-

gralnie z nim zwigzanymi jednym prawem wlasnosci czesciami sktadowymi (budynka-

mi i budowlami).

Udzial poszczegdlnych rodzajow gruntéw w powiatach wojewodztwa mazowieckiego

w 2010 roku, na podstawie badan Instytutu Rozwoju Miast, przedstawiono w tabeli 1.
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Wartosc uzytkow rolnych i leénych w wojewédztwie mazowieckim

Dominujaca cze$¢ nieruchomosci (okoto 69% powierzchni) stanowia w wojewodztwie
mazowieckim uzytki rolne (w niektérych powiatach, tj. w grojeckim, ptoriskim oraz zwolen-
skim, uzytki rolne zajmuja nawet powyzej 80% powierzchni ogdlnej gruntow). Najwiekszy
areat uzytkéw rolnych (powyzej 100 tys. ha) charakteryzuje powiaty: ostrotecki, ptocki, sie-
dlecki, ptoniski, radomski oraz grojecki. Wartos¢ uzytkow rolnych jest natomiast zréznicowa-
na w zaleznosci od klasy gruntu (tab. 2).

Wojewddztwo mazowieckie charakteryzuje sie relatywnie wyzszymi cenami uzytkéw
rolnych niz $rednia dla Polski (réznica o 7%). Natomiast uzytki rolne w klasie I, II i Illa sq
na Mazowszu przecietnie az o 18% drozsze niz ogdlnie w kraju. Wynika to z tego, ze gleby
w wojewddztwie mazowieckim sg generalnie gorszej jakosci niz $rednia dla kraju, a te lep-
szej jakosci sa zlokalizowane w okolicach Warszawy oraz Ptocka, gdzie o wycenie wartosci
uzytkow rolnych decyduja rowniez inne czynniki, poza jakoscia gleb, w tym przede wszyst-
kim bliskos¢ duzych osrodkéw miejskich.

Udzialy poszczegolnych klas w powierzchni gruntow na poziomie powiatéw zosta-
ly obliczone na podstawie danych z Powszechnego Spisu Rolnego 2002. Gtéwny Urzad
Statystyczny podaje dane, opierajac sie¢ na wskazniku WJRPP (wskaznik jakosci rolniczej
przestrzeni produkcyjnej), ktéry przyjmuje wartosci od 0 do 120 pkt. (przy czym 90 pkt. do-
tyczy jakosci gleb). Dane dotyczace jakosci gleb podawane sa w przedziatach (0-0,4; 0,4-0,7;
0,7-1; powyzej 1). Mozna zatozy¢, ze gdy wskaznik GUS osiaga warto$ci powyzej jednosci,
gleby na danym obszarze s bardzo dobre. W ujeciu procentowym najwiecej bardzo dobrych
gleb jest, jak wspomniano, w powiecie ptockim, gostyninskim, ciechanowskim oraz na za-
choéd i potudnie od Warszawy, w powiatach warszawskim-zachodnim i pruszkowskim.

W wyniku zgromadzenia danych, dotyczacych jakosci gleb w powiatach, zaistniata moz-
liwos¢ obliczenia szacunkowej wartosci uzytkdw rolnych na poziomie powiatow. Zatozono
przy wycenie wartosci uzytkow rolnych, ze wszystkie uzytki w wojewddztwie mazowiec-

Tabela 2. Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w | kwartale 2011 roku, wedtug woje-
wodztw (zt/ha)*

Grunt orny
Wyszczegdlnienie ogotem clelelyy Ehli SEL
(klasy I, 11, 1l1a) | (klasy Ilb, IV) (klasy V, VI)
w ztotych za hektar
Polska 19429 23284 20272 16 005
wojewddztwo mazowieckie 20794 27 537 21922 17 260

*Obowiagzuja od 15 czerwca 2011 roku do dnia udostepnienia przez ARiMR danych za kolejny kwartat

Zrédto: Agencja Rozwoju i Modernizacji Rolnictwa.
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Tabela 3. Powiaty o najwyzszej szacunkowej wartosci uzytkéw rolnych w wojewoédztwie ma-
zowieckim

Powiat Szacunkowa wartos¢ uzytkéw rolnych (w mlin zt)
ptocki 3285
siedlecki 2827
ptonski 2615
grojecki 2480
ostrotecki 2477
radomski 2366
ciechanowski 2023

Zrédto: opracowanie wiasne

kim nie mogga zosta¢ odrolnione, a ich cena wynika jedynie z klasy gruntu ornego. Ogotem,
tak obliczona szacunkowa wartos¢ uzytkow rolnych w wojewddztwie mazowieckim wynio-
sta w 2011 roku 54 493 min zt. Powiaty o najwiekszej tacznej szacunkowej wartosci uzytkow
rolnych (powyzej 2 mld zt) posumowano w tabeli 3.

Kolejnym rodzajem nieruchomosci gruntowych sa grunty lesne, ktérych wartosé jest
znacznie trudniejsza do oszacowania. Transakcje dotyczace sprzedazy laséw nie sg czeste na
rynku. Podobnie jak w przypadku uzytkéw rolnych, lasy réwniez moga by¢ przeznaczone
w miejscowych planach do innych celéw (np. zabudowa lub przemyst). Wéwczas ich cena
roénie kilkakrotnie. Zazwyczaj jednak cena lasow waha sie od 1,5 do 3,5 zt za m?, w zalezno-
$ci od wieku drzewostanu, jego jakosci i siedliska. Przyjmujac te wielko$ci, mozna oszaco-
wac warto$¢ gruntow lesnych w wojewddztwie mazowieckim na ok. 13-30 mld zt.

Grunty zabudowane i zurbanizowane (w tym dziatki budowlane) w wojewdédztwie mazo-
wieckim

Grunty zabudowane i zurbanizowane mozna podzieli¢ na:
- mieszkaniowe,
- przemystowe,
- inne zabudowane,
- zurbanizowane niezabudowane,
- rekreacyjne i wypoczynkowe,
- drogi,
- pozostale razem.
Na podstawie analiz Instytutu Rozwoju Miast w tabeli 4. przedstawiono podziat grun-
tow zabudowanych i zurbanizowanych.
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Tabela 4. Powierzchnia gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w wojewédztwie mazo-
wieckim, wedlug powiatéw, z wyszczegdlnieniem [hal]

w tym
£ y . v 2 g
Powiat § é '§ é ) § § g .“:;_g = % £
5% s = | €| &85 | 88| ¢ g %
& g g 2 8§ | gs| ° | &7
= a N 3 .g =g
biatobrzeski 1931 180 28 96 101 33 1453 40
ciechanowski 3778 517 283 149 45 53 2476 255
garwolinski 5046 800 189 422 49 73 3049 464
gostyninski 1915 260 86 155 60 54 1211 89
grodziski 4512 1958 158 273 576 39 1291 217
gréjecki 4089 467 164 309 16 116 2801 216
kozienicki 3765 386 700 257 98 70 1831 423
legionowski 3966 1721 126 505 72 159 1212 171
lipski 1684 78 49 82 5 23 1426 21
tosicki 2441 119 69 150 18 37 1849 199
makowski 2850 215 78 177 54 38 2264 24
minski 6081 1605 241 520 209 85 2985 436
mtawski 4060 505 77 284 39 63 2866 226
nowodworski 4026 772 192 580 51 55 1524 852
ostrotecki 5961 811 91 170 21 25 4234 609
ostrowski 4007 347 54 247 40 30 2678 611
otwocki 5502 1964 172 478 418 45 2103 322
piaseczynski 6075 2535 386 582 101 61 2088 322
ptocki 5970 943 329 386 79 245 3760 228
ptonski 4009 461 45 64 96 61 3056 226
pruszkowski 5542 2757 455 533 146 95 1416 140
przasnyski 3277 326 61 250 7 31 2449 153
przysuski 2259 136 71 85 5 20 1826 116
puttuski 2606 328 49 373 32 18 1729 77
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radomski 5826 | 1036 568 408 13 8 | 3110 605
siedlecki 4796 51 46 123 2 23| 3985 566
sierpecki 2838 273 37 247 56 16| 1962 247
sochaczewski 3451 1037 240 297 7 79 | 1595 19
sokotowski 3414 266 121 98 17 40 2598 274
szydtowiecki 1701 199 72 84 4 33| 1133 176
Z‘;acr;zzvr:iski 3959 | 1421 292 343 159 54 | 1535 155
wegrowski 4273 673 85 430 18 43| 2808 216
wotomiriski 9072 | 3204 332 554 929 552 | 2903 598
wyszkowski 3931 1074 50 301 93 124 1995 294
zwoleriski 1336 57 38 68 13 28 | 1131 1
zurominski 2492 239 16 113 32 42| 2034 16
zyrardowski 3243 792 239 263 17 77 | 1440 315
m. Ostroteka 1486 447 335 173 105 49 304 73
m. Plock 3455 630 959 404 190 465 717 90
m. Radom 4860 | 1699 469 832 345 133 849 533
m. Siedlce 1809 637 266 311 107 61 288 139
m.st. Warszawa 27714 9009 2713 5559 1060 1581 5750 2042
:’l‘a”zeo"";z::;‘l? 185008 | 42935 | 11031 | 17735 | 5605 | 5015 | 89714 | 12973

Zrédto: Instytut Rozwoju Miast.

Dominujacy udziat w powierzchni gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych stano-
wig drogi (az 48% wszystkich gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w wojewodz-
twie, w tym na terenach wiejskich - nawet ponad 80%, w miastach natomiast ponizej 20%).
Szczegolnie interesujaco przedstawiajq sie grunty mieszkaniowe oraz przemystowe (ryc. 1).

Najwiecej gruntéw mieszkaniowych charakteryzuje miasto Warszawe oraz powiaty
Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Z kolei grunty przemystowe poza Warszawg domi-
nuja w Plocku oraz powiatach kozienickim, radomskim i Radomiu, a dopiero w dalszej ko-
lejnosci w powiatach pruszkowskim i piaseczyniskim. Powiat kozienicki oraz miasto Ptock
charakteryzuja si¢ najwyzszym udziatem terenéw przemystowych w powierzchni gruntow
mieszkaniowych i przemystowych (powyzej 60%). Jest to zwigzane z ogromnymi obszara-
mi, jakie zajmujg dwa najwieksze zaklady przemystowe w tych powiatach, tj. Elektrownia
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Ryc. 1. Powierzchnia gruntéw mieszkaniowych i przemystowych oraz udziat gruntéw prze-
mystowych w powierzchni gruntéw mieszkaniowych i przemystowych w 2009 roku

Powierzchnia gruntéw
mieszkaniowych
i przemystowych,

Udziat gruntéw przemystowych
@ 400 - 645%

@ 300 - 399

@ 200 - 299

@ 100 - 199

O 44 - 99
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S & & & © N
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Instytutu Rozwoju Miast.

Kozienice SA oraz PKN Orlen SA. Relatywnie niskie udziaty terenow przemystowych (po-
nizej 10% obszaréw przemystowych i mieszkaniowych) wystepuja na pétnocny-zachod od
Warszawy, w powiatach wyszkowskim, wolominskim oraz legionowskim, a takze w powia-
tach Zurominskim, grodziskim, otwockim i ptonskim.
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Cena a lokalizacja dziatek budowlanych w wojewédztwie mazowieckim

Oszacowanie wartosci powierzchni poszczegolnych rodzajéw gruntéw w wojewodztwie
mazowieckim jest zadaniem skomplikowanym. Przykladowo, drogi, stanowiace prawie
polowe gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, sa dobrem publicznym. Nie istnieje
spojny system wyceny infrastruktury drogowej. Drogi w wojewddztwie mazowieckim sa
zarzadzane przez roznych zarzadcow:

- Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad (drogi krajowe poza miastami na pra-
wach powiatu),

- Mazowiecki Zarzad Drog Wojewddzkich (drogi wojewddzkie),

- zarzady miast na prawach powiatu (drogi krajowe i wojewo6dzkie w miastach na pra-
wach powiatu),

- zarzady powiatoéw (drogi powiatowe),

- zarzady gmin (drogi gminne).

Drogi te s3 w réznym stanie jakosci. Jest to dobro publiczne, ktére w Polsce nie podlega
procesowi wyceny majatku (istnieje jedynie tzw. System Oceny Stanu Nawierzchni, ktory jest
spojny na sieci drég krajowych, jednak w przypadku pozostatych kategorii drog funkcjonuje
czesciowo lub w ogdle) (Ocena wptywu..., 2010). Nie istnieje rowniez system amortyzacji drég.
Zaleca si¢ jedynie np. co ok. 6 lat na drogach wojewddzkich zamiejskich remonty czastkowe
(koszt takiego remontu to okoto 26,35 zl/m? nawierzchni), remonty okresowe (62,18 zt/m?

nawierzchni) oraz utrzymanie biezace (6,42 zt/m? nawierzchni). Jednak juz w przypadku
obiektow mostowych wartosci te przedstawiaja si¢ inaczej i r6znia sie w zaleznosci od rodza-
ju obiektu (Instrukcja Oceny Efektywnosci Ekonomicznej, 2008).

Istnieje za to mozliwo$¢ szacunkowej wyceny dziatek budowlanych (jednorodzinnych
i wielorodzinnych), przemystowych oraz rekreacyjnych w wojewddztwie mazowieckim,
na podstawie ogloszen zamieszczonych w portalu www.oferty.net. Niestety tylko w dzie-
sieciu powiatach, stanowigcych Obszar Metropolitalny Warszawy, liczba ofert jest wystar-
czajaca do analizy przecietnych cen dziatek. Warto zauwazy¢, ze sq to ceny ofertowe, a nie
transakcyjne, ktore sg zapewne o kilka lub nawet kilkanascie procent nizsze. W tabeli 5.
przedstawiono tylko te oferty, ktére byly aktualizowane w przeciagu roku przed przepro-
wadzeniem badania (lipiec 2010-lipiec 2011). Wzigeto pod uwage wszystkie oferty, tj. za-
réwno te zamieszczane przez agencje nieruchomosci, jak i oferty bezposrednie oraz oferty
developerow.

Ceny dziatek budowlanych jedno- i wielorodzinnych, a takze przemystowych, ksztattuja
sie na mniej wigcej podobnym poziomie. Srednia cena dla catego wojewddztwa mazowiec-
kiego wynosi od 349 zt/m? dla dziatek w budownictwie jednorodzinnym do 385 zt/m? dla
dziatek przemystowych. Najwiecej ofert dotyczy budownictwa wielorodzinnego (az 37,5 tys.
ogloszen w wojewodztwie). W tym przypadku srednia cena dziatki wynosi 368 zl/m>
Dzialki rekreacyjne sg znacznie tanisze i ich cena oscyluje wokdét 100 zt/m?. Najdrozsze dzial-
ki charakteryzuja oczywiscie Warszawe. Szczegdlnie wysokie ceny w stolicy osiagaja dzial-
ki w budownictwie wielorodzinnym (1218 zt/m?). Dziatki budowlane jednorodzinne oraz
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Tabela 5. Srednie ceny ofertowe m? dzialek budowlanych (jednorodzinnych i wieloro-
dzinnych), przemystowych i rekreacyjnych w wojewoédztwie mazowieckim oraz w po-
wiatach Obszaru Metropolitalnego Warszawy wraz z liczba ofert dostepnych na portalu
www.oferty.net w okresie lipiec 2010 - lipiec 2011.

budowlane budowlane .

jednorodzinne | wielorodzinne PN BRI

Powiat e t e t e t e t

S8 ¢ 88| 5|88 5 |88 g

o] S 5] o]
grodziski 153 162 4939 222 36 198 66 103
legionowski 89 240 1503 245 8 310 103 180
minski 100 205 2116 197 39 156 34 58
nowodworski 48 128 431 166 42 239 36 82
otwocki 256 246 1692 263 15 222 43 75
piaseczynski 316 386 4972 331 98 343 50 140
pruszkowski 170 381 3746 370 64 431 7 219
warszawski zachodni 174 428 2247 371 77 368 20 104
wotominski 183 318 2868 272 72 373 235 91
zyrardowski 63 73 1080 101 26 129 40 82
m.st. Warszawa 348 839 4857 | 1218 101 875 15 454
wojewodztwo mazowieckie 2212 349 | 37482 368 604 385 | 1007 104

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie portalu www.oferty.net

przemystowe ksztaltuja sie w Warszawie w granicach 800-900 zI/m?, a dziatki rekreacyjne sa
w ofercie powyzej 450 zi/m?.

Wsrod pozostatych powiatow Obszaru Metropolitalnego Warszawy ceny dzialek bu-
dowlanych jedno- i wielorodzinnych w granicach 330-430 zt/m? charakteryzujq powiaty
warszawski zachodni, pruszkowski oraz piaseczynski. Analize cen dziatek wsparto dodat-
kowo wywiadami, jakie miaty miejsce w starostwach poszczegolnych powiatéw wojewodz-
twa mazowieckiego. W starostwie powiatu warszawskiego zachodniego wskazano przykla-
dowo, ze w relacji do boomu w nieruchomosciach, jaki miat miejsce kilka lat temu, ceny
nieruchomosci spadly nawet o 30-40%. Nieznacznie taniej mozna naby¢ dziatke budowlang
w powiecie wotominskim (okoto 300 zi/m?), przy czym w przypadku tego powiatu istnie-
je duze zréznicowanie cenowe miedzy poszczegoélnymi gminami. Na podstawie wywiadu,
przeprowadzonego w starostwie powiatu wolominskiego, mozna stwierdzi¢, ze obrét nie-
ruchomos$ciami odbywa sie gtéwnie w bogatych potudniowych i zachodnich gminach tego
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Ryc. 2. Ceny dziatek budowlanych jednorodzinnych, budowlanych wielorodzinnych, przemy-
stowych i rekreacyjnych (w zt/m?)
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powiatu. Osiggane ceny ksztattujq sie nastepujaco: dziatki od 50 zt/m? (péinoc i wschod po-
wiatu), przez 600 zt/m? (Kobylka, przedmiescia Wotomina), do 1000 zt/m? (Zabki, Marki).

Relatywnie tansze dziatki — okoto 250 zt/m? - sa, wedtug portalu www.oferty.net, w po-
wiatach legionowskim i otwockim. Jak wskazano w starostwie powiatowym w Legionowie
ceny dzialek sa w duzej mierze uzaleznione od odlegtosci od Warszawy — im dalej, tym
nizsze ceny. Regula ta podlega modyfikacji w zaleznosci od polozenia w stosunku do sieci
komunikacyjnej, odleglosci od linii brzegowej Zalewu Zegrzynskiego oraz samego centrum
Legionowa, gdzie notuje si¢ wyzsze ceny. W ostatnim okresie na ceny gruntow maja wptyw
réowniez kwestie srodowiskowe — obszary takowe, ktore bywaja zalewane lub zagrozone
podsigkaniem (gtéwnie w gminach Nieporet i Wieliszew) osiagaja nizsze ceny. W staro-
stwie powiatu otwockiego podkreslono, ze ceny nieruchomosci w ostatnich latach spadty.
Cena dziatki budowlanej to maksymalnie 200 zt/m? podczas gdy dzialki w Jozefowie osig-
galy ceny nawet 600-1000 zI/m?. Najnizsze ceny dzialek sa natomiast na terenach wiejskich
(50-100z1/m?). Z analizy odpowiedzi, uzyskanych na podstawie wywiadéw pogtebionych
w starostwach powiatowych, mozna wnioskowa¢, Ze ceny ofertowe w portalach ogloszenio-
wych sa o okoto 20-30% zawyzone w porownaniu do cen transakcyjnych.

Z kolei w powiatach minskim i grodziskim, wedlug portalu www.oferty.net, ceny dzia-
tek wynosza okoto 200 zt/m? (w tym drugim — w budownictwie jednorodzinnym kosztuja
$rednio w ofercie 162 zI/m?). Podobnie jak w powiecie wotominskim, réwniez w starostwie
powiatu minskiego wskazano, ze ceny gruntu i nieruchomosci na terenie powiatu sa bardzo
zroznicowane, w zaleznosci od lokalizacji. Najwyzsze ceny osiagaja grunty w miastach i na
ich obrzezach. Natomiast w powiecie grodziskim, wedlug starostwa, grunty pod zabudowe
mieszkaniowa wynosza 550-650 zt/m?, a inne nawet 60 zt/m?.

Znacznie taniej dziatki mozna naby¢ w powiecie nowodworskim oraz (jeszcze taniej)
w powiecie zyrardowskim (okoto 100 zt/m?). Wedlug respondenta ze starostwa nowodwor-
skiego érednia cena metra kw. gruntu na terenie powiatu to okoto 150 zI/m? (czyli wiecej
niz wynika ze $redniej z portalu www.oferty.net). Cena dziatki w powiecie nowodwor-
skim waha sie od 80 zi/m? w gminie Nasielsk do 240 zl/m? w Czosnowie, potozonym bli-
zej Warszawy, i az 250-300 zI/m? w Nowym Dworze Mazowieckim. W powiecie zyrardow-
skim, wedlug starostwa, struktura cen nieruchomosci zmienia si¢ w zaleznosci od odlegtosci
od gléwnych miast powiatu. Najdrozsze grunty wystepuja w Zyrardowie i Mszczonowie
(nawet do ponad 200 zt/m?), na terenach rolnych przeksztatcanych na dziatki budowlane
(Adamow) — okoto 100 z#/m?, na terenach rolniczych — okoto 20 z/m?2.

Tym samym wida¢ wyrazna korelacje miedzy odlegtoscia od stolicy a cena dziatki.
Najdrozszymi dziatkami charakteryzuja si¢ powiaty sasiadujace z Warszawa, przy czym wy-
raznie wyzsze ceny sa na potudniu (lewy brzeg Wisty) oraz zachodzie od stolicy. Relatywnie
taniej mozna kupi¢ dziatke na prawym brzegu Wisly, a najtaniej w powiatach potozonych
w dalszej odlegtosci od stolicy. Wyjatek od tej reguly stanowi budownictwo wielorodzinne
w powiecie grodziskim, w ktérym ceny tego rodzaju dzialek sa wyzsze niz w powiecie min-
skim (powiat minski jest jednak powiatem dosy¢ rozlegltym, wiec jego najdalej potozone na
wschod gminy znajduja sie w podobnej, a nawet wiekszej odlegtosci od centrum Warszawy
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niz gminy powiatu grodziskiego). Zbyt mata liczba ofert dzialek nie pozwolita jednak na
analizg ich cen na obszarze wszystkich powiatow wojewodztwa.

Podsumowanie i wnioski

Wojewddztwo mazowieckie ma charakter przede wszystkim rolniczy i z tego wzgledu
dominujacym typem nieruchomosci sa uzytki orne. W niektérych powiatach, tj. w gréjeckim,
plonskim oraz zwolenskim, uzytki rolne zajmujg nawet powyzej 80% powierzchni ogdlnej
gruntow. Generalnie wojewddztwo mazowieckie charakteryzuje sie relatywnie wyzszy-
mi cenami uzytkow rolnych niz $rednia dla Polski. Najwiecej gruntéw mieszkaniowych
charakteryzuje stolice oraz powiaty Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Na Obszarze
Metropolitalnym Warszawy w najblizszej dekadzie beda nastepowaty procesy odrolniania
gruntow, co prawdopodobnie znacznie zwigkszy warto$¢ majatku tej czesci Mazowsza.
Z kolei grunty przemystowe poza Warszawa dominujg w Ptocku oraz powiatach kozienic-
kim, radomskim i Radomiu. Powiat kozienicki oraz miasto Ptock charakteryzuja si¢ najwyz-
szym udziatem terenéw przemystowych w powierzchni gruntéw mieszkaniowych i prze-
mystowych.

Rynek nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie mazowieckim jest generalnie moc-
no zréznicowany. Najdrozsze dziatki sa oczywiscie w Warszawie. Im dalej od stolicy — tym
ceny nieruchomosci sg nizsze. Wraz z oddalaniem si¢ od stolicy maleje réwniez ilo$¢ ofert
i transakcji na rynku nieruchomosci.

W ostatnim okresie ceny dzialek w powiatach potozonych w niedalekiej odlegtosci od
Warszawy znacznie spadly. Ponadto ceny gruntu, a takze domdéw i mieszkan na terenie po-
szczegdlnych powiatow, sa bardzo zréznicowane, w zaleznosci od lokalizacji. Dziatki poto-
zone w nieduzej odlegtosci od gléwnych korytarzy transportowych, a takze te zlokalizowa-
ne na terenach atrakcyjnych przyrodniczo, sg znacznie drozsze.

W najblizszej przysztosci na rynku nieruchomosci kluczowe beda trendy globalne,
a takze sytuacja w sektorze bankowym oraz okotobankowym (np. rekomendacje wydawane
przez Komisje Nadzoru Finansowego). Popyt, podaz, a co za tym idzie — ceny nierucho-
mosci w wojewddztwie mazowieckim do 2030 roku beda zatem pod duza presja zjawisk
o charakterze niezaleznym od samorzadéw. Relatywnie wysokie ceny w Polsce, w rela-
¢i do poziomu dochodéw, pozwalaja stwierdzi¢, ze ceny nieruchomosci, ktére osiagnety
maksymalna wysokos$¢ w roku 2007, nie beda w krotkiej perspektywie dalej rosty. Bardziej
prawdopodobny jest dalszy spadek cen, co juz ma miejsce, przede wszystkim w przypadku
dzialek polozonych w Obszarze Metropolitalnym Warszawy, gdzie nierzadko spadki cen
w ostatnich dwoch-trzech latach przekraczaty 30%. Wzrosty cen moga nastapi¢ na terenach
atrakcyjnych dla inwestygji pod , drugie domy”, tj. przyktadowo w dolinach Bugu i Narwi,
gdzie obserwuje sie¢ duze zainteresowanie kupnem dziatek i zwigkszony ruch budowlany.
Prawdopodobnie ta tendencja utrzyma sie w najblizszych dekadach, tj. do 2030 roku.

W dluzszej perspektywie czasowej nalezy mie¢ nadzieje na znacznie bardziej zréw-
nowazony obszar Mazowsza. Do 2030 roku jest wysoce prawdopodobne, ze z Warszawy,
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w szesciu lub nawet siedmiu kierunkach, beda ,, wychodzi¢” drogi szybkiego ruchu, ktére
w bezposredniej bliskosci miasta beda mialy przepustowos¢ przewyzszajaca 100 tys. pojaz-
déw na dobe. Czas dojazdu do stolicy skroci sie ze wszystkich kierunkéw, co bedzie skutko-
wac zrownowazonym rozwojem inwestycji, produkcyjnych, jak i mieszkaniowych, wzdtuz
wszystkich korytarzy transportowych, przede wszystkim w poblizu weztéw, gdzie rowniez
ceny gruntéow beda najwyzsze. W przypadku zbudowania duzej obwodnicy Warszawy
(mniej wigcej po $ladzie drogi krajowej nr 50) promien oddziatywania miasta przesunie sie
nawet do 100 km od granic stolicy i swoim zasiggiem obejmie wigkszos¢ wojewodztwa.
Reasumujac, w najblizszej dekadzie nie nalezy spodziewa¢ si¢ duzych wzrostow cen na
rynku nieruchomosci. Bardziej prawdopodobne sa dalsze niewielkie spadki. Intensywno$¢
ruchu budowlanego wzmocni sie wzdtuz ciagéw komunikacyjnych, szczegdlnie wzdtuz A2.
Przyczyna bedzie skrocenie czasu dojazdu do pracy w Warszawie. Wraz z rozwojem infra-
struktury transportowej wzmocni si¢ ruch budowlany réwniez na terenach rekreacyjnych
polozonych w dolinach rzek. Problemem pozostanie zapewnienie , podtaczenia” infrastruk-
turalnego dla terenéw charakteryzujacych sie rozproszona zabudowa i osadnictwem.
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SUMMARY

In the article, some results from the second chapter of the report module “Physical capital” have been presented.
The report module was implemented within the project “Development of infrastructure and physical capital and the
development of Mazovia polycentrism” (Trends in Development of Mazovia). In one chapter of the module, entitled
“Physical capital — non-productive assets”, there was a description of land properties, both built and inbuilt land (in-
cluding building plots). In this paper, particular emphasis was placed on the valuation of agricultural land and forestry,
as well as building plots in the region of Mazovia. It was indicated that the region is characterised by relatively higher
prices of agricultural land than the Polish average. The Warsaw Metropolitan Area in the next decade will be followed
the deagrarisation processes of land, which is likely to significantly increase the value of the assets of that part of
Mazovia. The most expensive parcels are located in Warsaw, and the farther from the capital, the property prices are
lower. With distance from the capital, also decreases the number of tenders and real estate transactions. Plots located
in the vicinity of major transport corridors, as well as those located in areas with an attractive natural environment are
much more expensive. In the near future, the real estate market will follow the key global trends.
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