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POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI
— BILANS OTWARCIA PO WEJSCIU POLSKI DO UNIl EUROPEJSKIEJ

Abstrakt. Artykut stanowi synteze wynikdéw kilkunastoletnich badan Autora nad roz-
wojem i strukturg polskiego rynku nieruchomosci. Obejmuje okres transformacji ustrojowo-
gospodarczej kraju od 1990 r. ze szczegdlnym uwzglednieniem okresu przed i po wejsciu
Polski do Unii Europejskiej.

Wywo6d poprzedzono opisem historycznym rozwoju rynku nieruchomosci na ziemiach
polskich od XVIII w. do kohca PRL. Relacja ta jest bardzo skrétowa ze wzgledu na szczu-
ptos¢ dostepnych danych. Coroczne obroty rynkowe i transakcje pozarynkowe dot. nieru-
chomosci analizowano w Instytucie Rozwoju Miast (dawniej Instytut Gospodarki Mieszka-
niowej) na podstawie sprawozdan notarialnych udostepnionych przez Ministerstwo Sprawie-
dliwosci. Inne zrédia, gtéwnie dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego, umozliwiajg prezen-
towanie zasobu gruntéw i budynkéw stanowigcych przedmiot obrotu oraz strumienia pienie-
dzy przeptywajacych w wyniku zawartych transakgji. Zbiorcza ocena zdarzen zachodzacych
w badanych latach przeprowadzona zostata za pomocg metody SWOT. Podano argumenty
za widocznymi zmianami zachodzacymi na rodzimym rynku nieruchomosci po wejsciu na-
szego kraju do Unii Europejskiej. W podsumowaniu zaprezentowano schematycznie cele
i przekroje badan analitycznych rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, transakcje rynkowe i pozarynkowe, zasoby gruntéw
i budynkéw, podaz i popyt, ceny i warto$¢ transakcji dotyczacych nieruchomosci.

Synteza moich siedemnastoletnich badan polskiego rynku nieruchomosci przedstawia-
na Panstwu w formie osobnej publikacji liczy 200 stron i stanowi w naszym mniemaniu ze-
stawienie kompletu transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w catym kraju w ukladzie
wojewddztw i najwazniejszych segmentéw rodzajowych?®.

Pierwsze trzynascie lat obserwacji mogto dotyczy¢ tylko rzeczowego ujecia catosci
transakcji. Sprawozdania notarialne nie dostarczaly informacji o cenach i wartoSciach
nieruchomos$ci. Te pojawity sie dopiero od 2003 r. i dotyczyty tylko transakcji rynkowych
w kraju.

Dysponujemy wiec w miare wiarygodng bazg zrodtowg do badan zwigzkéw rynku nie-
ruchomosci z gospodarka narodowa, do poréwnan miedzynarodowych, przede wszystkim
dla dydaktyki w dziedzinie nieruchomiki. Materiat ten, opisujacy rok po roku tgcznie prawie
9 min transakcji, nasuwa szereg spostrzezen, odstania wiele luk informacyjnych, skfania
do refleksji i zacheca do wymiany pogladéw na temat morfologii polskiego rynku

® Polski rynek nieruchomosci — bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, IRM, Krakéw 2007.
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nieruchomosci. Moga by¢ one uzyteczne w pracach resortu budownictwa, Panstwowej Rady
Nieruchomosci, dydaktykéw, a takze medidw.

Najwazniejsze, moim zdaniem, kwestie zwigzane z funkcjonowaniem rodzimego rynku
nieruchomosci przedstawie w formie 7 blokéw tematycznych.

I. Blok historyczny

Instytut Rozwoju Miast roéwnolegle do biezacego badania i monitorowania rynku podjat
studia nad historig polskiego rynku nieruchomosci. Zajeta sie tym pani mgr Wanda Stani-
stawska, ktéra przez wiele miesiecy ,przekopywata sie” przez rozne archiwa i biblioteki,
z Bibliotekg Jagiellonskg na czele.

Juz w XVII w. mozna zauwazy¢ duze zainteresowanie nieruchomos$ciami gruntowymi
i budynkami miejskimi. Zwracano uwage na konstrukcje, potozenie i przeznaczenie obiektow.
Zroznicowane byty opfaty czynszowe. Ustawa hipoteczna uchwalona w 1818 r. uporzadko-
wata stosunki wlasnosciowe ziemi i zabudowan. Dziatalnos¢ Komisji Hipotecznej Woj. Ma-
zowieckiego spowodowata powstanie najpetniejszego opisu m. st. Warszawy, ktéry do dzi$
stanowi zrédto badan spoteczno-gospodarczych miasta w XIX w.

Rodzimy rynek nieruchomos$ci w okresie miedzywojennym ciekawie opisata
prof. E. Kucharska-Stasiak juz w 1994 r. Wiele dzisiejszych instytucji i zasad wywodzi sie
z przesziosci: podatki, czynsze, kredyty hipoteczne, polityka mieszkaniowa. Dysponujemy
informacjami o stanie przedwojennych zasobdéw nieruchomosci, natomiast nie mozemy do-
trze¢ do liczby zawieranych woéwczas transakeji dotyczacych ziemi, budynkéw. Po prostu nie
podlegaty one dochodzeniom statystycznym. Stosunkowo niewiele wiemy o ruchu na rynku
obrotu nieruchomos$ciami w okresie okupacji 1939-1945. Tak wiec problematyka cen, warto-
ci i liczba transakgeji dot. nieruchomosci w przesztosci oraz ich relacje do innych parametréow
gospodarki kraju wcigz czekajg na swoich badawczy. Dobry to obszar do pozytecznych eks-
ploracji dla naszych magistrantow i doktorantéw.

Zaraz po |l wojnie $wiatowe] na ziemiach polskich nastgpit czas rewolucyjnych zmian
w dziedzinie stosunkéw wiasnosciowych w zakresie nieruchomosci. Wywotata go nacjonali-
zacja mienia przejetego przez Panstwo w 1944 r., postanowienia dekretu o przeprowadzeniu
reformy rolnej, przejeciu zasobdéw nieruchomosci od obywateli niemieckich na Ziemiach Od-
zyskanych, wprowadzenie w miastach publicznej gospodarki lokalami, zwanej kwaterunkiem,
a takze ograniczenie prawa wtasnosci do nieruchomosci warszawskich. Z wieloma 6wcze-
snymi regulacjami borykamy sie do dzisiaj. Trzeba jednak przyznaé, ze w odr6znieniu od
innych krajow bloku wschodniego w PRL caly czas zachowana byta prywatna wtasnosé zie-
mi i wiekszosci budynkéw mieszkalnych i gospodarczych, prowadzone byly ksiegi wieczyste,
funkcjonowaly biura notarialne.

Anemiczny rynek nieruchomosci w latach 1950-1990 ilustrujg ryc. 1 i 2. Od 1967 .,
tj. od 30 lat, dysponujemy sprawozdawczoscig notarialng, umozliwiajacg prowadzenie badan
tej problematyki.
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Ryc. 2. Rynek nieruchomos$ci w Polsce w latach 1967-1998 (w tysigcach aktow notarialnych)

Oprac. wtasne na podstawie aktéw notarialnych

Il. Obroty nieruchomos$ciami

Catos¢ ruchu na polskim rynku nieruchomosci mozemy Sledzi¢ jedynie na podstawie
analizy sprawozdan notarialnych. Sg one przygotowywane w okresach pétocznych,
w uktadzie formularza niezmienianego od 40 lat (tab. 1), publikowanego w Roczniku staty-
stycznym GUS w formie bardzo skréconej. W istocie sprawozdania te prowadzone sg dla
analiz prawniczych, przemieszczania sie form wtasnosci ziemi i zabudowan. Od poczatku nie
uwzglednialy zainteresowania tymi obrotami ze strony ekonomistéw czy politykéw. Sprawoz-
dania notarialne sktadane sg do 10 saddéw apelacyjnych i nie uwzgledniaja podziatu admini-
stracyjnego kraju. Komplet sprawozdan notarialnych zostat w 1990 r. oficjalnie udostepniony
IRM (dawniej IGM) z prawem ich analizowania i publikowania wynikow zbiorczych, co ma
miejsce w periodycznych wydawnictwach IRM oraz od kilku lat w skroconej formie takze
przez Internet.
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Akty notarialne zawarte w Polsce w 2005 r. w ukladzie sprawozdan notarialnych

Tabela 1

o Polska
Wyszczegdlnienie -
liczba procent
Akty notarialne razem 1 306 039 100,0
W tym akty notarialne dotyczace nieruchomosci 494 600 37,9—100,0
Sprzedaz nierucho- | skarb panstwa lub organ samorzadu terytorialnego 14 231
mosci rolnych przez | inne osoby 62 219
lokalu w domu mieszkalnym 36 907
przez skarb | budynku mieszkalnego 1890
panstwa lub | oddanych w uzytkowanie wieczyste 3311 rynkowe
Sprzedaz innych organ T .
nieruchomosci samorzadu dziatki niezabudowane; 8 382 69,0,
terytorialnego | dziatek budowlanych 4 869 w tym
innych 7 814 rolne 15,5
przez inne osoby 166 700
Oddanie niezabudowanej dziatki budowlanej 680
w uzytkowanie innej nieruchomosci 2318
ngczyste przez skarb lokalu w domu mieszkalnym 19512
panstwa lub jednostke W
du raz budynku mieszkalnego 164
t sa;nqrzlq ze sprzedaza
erytoriainego innego budynku 727
Sprzedaz nieruchomosci na rzecz skarbu panstwa lub jednostki samorzadu 11 708
terytorialnego
nieruchomosci innych 63 563
Dziat spadku i zniesienie rolnych > 447 | pozarynkowe
wspotwiasnosci nieruchomosci innych 8414 31,0,
Umowy o dozywocie rolnych 2619 | W ty1n(15 rglne
dotyczace nieruchomosci innych 2110 ’
Umowy zbycia nieruchomosci za wyptate $wiadczen z ubezpieczenia spotecz- 12 976
nego
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Powstat w ten sposéb unikalny bank corocznych danych przeksztatconych do uktadéw wo-
jewodzkich oraz mozliwych do wyodrebnienia segmentdw rzeczowych dot. nieruchomosci
w obrocie (tab. 2), prezentowany od 16 lat w jednolitej formie.

INNE
1330 104
(15,0%)

ROLNE
1553 929
(17,5%)

OGOLEM 16 LAT

“-~_---

TRANSAKCJE
POZARYNKOWE

2 884 033
(32,5%)

16 770 344 aktéw
INNE AKTY
NOTARIALNE
7 869 698
(47 1%)
TRANSAKCJE
RYNKOWE
AKTY
dotyczace 5989613
NIERUCHOMOSCI (67,5%)

8 873 646
100%

w tym
OGOLEM
NIERUCHOMOSCI
ROLNE
2863 378
(32,3%)

skarbu panstwa
i gmin
1347170

885 536

Oddanie w uzytkowanie
wieczyste
10,0%

3 756 907

Sprzedaz przez
inne osoby

42,3%

Ryc. 3. Zbiorcza struktura aktéw notarialnych w Polsce w ciagu 16 lat (1990-2005)
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W ciggu 16 lat w sumie zarejestrowano ponad 9 min transakcji dot. nieruchomosci,
w tym 67% to pieniezne transakcje rynkowe i 32% bezpieniezne transakcje pozarynkowe.

tacznie sredniorocznie przeprowadzano w Polsce nieco ponad 500 tys. transakciji.
Wynika stad, ze nasz rynek nieruchomosci jest pracodawcg dla 1642 notariuszy, dla ktérych
nieruchomosci dotyczg ponad 50% spisywanych aktéw (Srednio 300 na 1 notariusza w kraju)
(tab. 3).

Na transakcje rynkowe dot. nieruchomosci sktadajg sie w okolo 25% sprzedaz zie-
mi i obiektow przez skarb panstwa i gminy oraz oddawanie ich w uzytkowanie wieczy-
ste (10%). Dopetnia sume obrotéw rynkowych sprzedaz nieruchomos$ci przez tzw. inne oso-
by. Jest to normalny, wolny rynek nieruchomos$ci (w minionym szesnastoleciu liczacy
100-240 tys. transakcji rocznie).

W naszej analizie uwzgledniamy takze transakcje pozarynkowe, gdyz wymagaja one
interwencji notariusza i czesto stwarzajg okazje do tworzenia nowej jakosci gospodarowania
odziedziczonymi dobrami.

Miejmy Swiadomos¢, ze w naszym rolniczym kraju udziat obrotéw ziemig w calym
okresie transformacji wynosit ok. 30%. Reszte stanowit obrét zabudowaniami, gtéwnie
mieszkaniami.

Jak zatem statystycznie oceni¢ obroty nieruchomos$ciami na polskim rynku?

Ryc. 4. Struktura aktéw notarialnych w Polsce w latach 1990-2005

W ciggu 16 lat transformacji przeprowadzano w Polsce $rednio 13 transakcji na 1000
mieszkancéw (ryc. 5)., mniej niz w rozwinietych krajach Europy. Na 100 km2 przypadato
w gospodarce 160 transakcji, byta to 1 transakcja na 2 min zt wytworzonego PKB.
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Ryc. 5. Liczba transakcji dot. nieruchomos$ci na 1000 mieszkancéw
w latach 1997, 1999, 2001, 2004, 2005 (Srednio w kraju odpowiednio: 17,3; 16,6; 14,5; 14,0; 13,0)

Na 18 min posiadanych w kraju ksigg wieczystych zmienialo wiasciciela ok. 3% ksiag
rocznie, tak wiec w okresie transformaciji juz blisko 50% ksigg wieczystych jest w innym wia-
daniu.

Obserwacje te moga stanowi¢ podstawe nastepujacych konstatacji.

- Polski rynek nieruchomosci w zdumiewajgcy sposob ustabilizowat sie zaréwno

w sferze obrotow rynkowych, jak i pozarynkowych; warto zbadac¢, dlaczego tak sie
stato, czy tak bedzie w przysztosci?

- Czy prawidtowo skarb panstwa i gminy przekazujg na rynek swoje nieruchomosci?
llosciowo? Jakosciowo? Jakie bedg losy uzytkownika wieczystego niepreferowane-
go przez Unie Europejskg?

- Jak wielko$¢ obrotow rynkowych wptywa na polskag gospodarke?

- Jakie sg roznice w funkcjonowaniu rynku nieruchomos$ci w Polsce i na swiecie?

lll. Struktura rynku nieruchomosci
Rynek nieruchomosci ma charakter lokalny. Jest zastuga IRM, a przy naszym czynnym
udziale takze od 2003 r. Gtéwnego Urzedu Statystycznego, prezentowanie obrotow w ujeciu
wojewodzkim.
Obrdét nieruchomosciami nie rozktada sie rownomiernie na poszczeg6lnych obszarach.
Prym wiedzie wojewddztwo mazowieckie, w ktdrym rokrocznie przeprowadza sie najwiecej,
bo ponad 70 tys. transakcji (ryc. 6). Okoto 40 tys. transakcji zawiera sie rocznie na terenie
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dalszych czterech wojewddztw. Najmniej, bo po 15 tys. transakcji dokonywanych jest rocznie
w Swietokrzyskim, lubuskim, podkarpackim i opolskim.

OGOLEM 494 600 transakcji

Mazow ieckie

M atopolskie
Dolno$lgskie

W ielkopolskie

Slgskie

Lubelskie

Pomorskie

todzkie

Podkarpackie
Zachodniopomorskie
Kujawsko - Pomorskie
Warminsko - Mazurskie
Sw ietokrzyskie
Lubuskie

Podlaskie

Opolskie

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

tysigce transakcji nieruchomosciowych

Ryc. 6. Polski rynek nieruchomosci w 2005 r.

Struktura wewnetrzna obrotow wskazuje na grupe wojewddztw Ziem Odzyskanych,
gdzie transakcji pozarynkowych jest najmniej (ryc. 7), zas wkraczanie na rynek nieruchomo-
Sci takich wiascicieli jak skarb panstwa i gminy ma najszerszy zakres w warminisko-
mazurskim, pomorskim, dolnoslaskim, Ilubuskim i zachodniopomorskim, t. tam, gdzie
w rekach panstwa i samorzadow terytorialnych pozostaje do dzisiaj najwiecej zasobdw
gruntdw i budynkéw. Natomiast 5 wojewddztw ,staropolskich”, o specyficznie rozdrobnionej

wiasnosci dokonuje najwiecej (40-50%) transakcji pozarynkowych.

22



Ryc. 7. Struktura transakcji dot. nieruchomos$ci w Polsce w 2005 r.
(w procentach, w uktadzie 16 wojewddztw)

Z catego kraju mozna wyodrebnic¢ state, pojawiajgce sie co roku 3 ,zagtebia nierucho-
mosci”; To charakterystyczne pary, blisko ze sobg wspétpracujgce: woj. dolnoslgskie
i wielkopolskie, Slgskie i matopolskie oraz mazowieckie i lubelskie (ryc. 8).
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Ryc. 8. Intensywnos$¢ transakcji dot. nieruchomos$ci w 2005 r.
(udziat procentowy w rynku krajowym)

Zbiorczo udziat i dynamike polskiego rynku nieruchomosci w szesnastoleciu ilustruje
ryc. 9. Po poczatkowym boomie lat 1990-1997, kiedy niejako odreagowywano mizerie post-
socjalistyczng, dochodzgc w 1997 r. do 670 tys. transakcji tacznie, nastgpit trwajacy prak-
tycznie do dzisiaj powszechny regres obrotow we wszystkich wojewddztwach. Skala zmniej-
szenia byta duza: w ciggu 8 lat ruch na krajowym rynku nieruchomosci zmniejszyt sie o 1/3.
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Rys. 9. Akty notarialne dotyczace nieruchomos$ci w latach 1990-2005 wedtug wojewddztw
(w tysigcach sztuk)
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Dostepne nam sprawozdania notarialne tylko w ograniczonym zakresie pozwalaty do
2003 r., czyli przez 14 lat, rozpoznawac rzeczowa strukture dokonywanych transakcji. Mozli-
we wtedy byto wyodrebnienie obrotéw mieszkaniami (gtéwnie z rynku wtérnego), obrotéw
gruntami rolnymi i — metodg reszty — pozostatymi rodzajami nieruchomosci budynkowych
(gtébwnie garaze, magazyny, biurowce, warsztaty) (tab. 4).

Tabela 4
Segmentowa struktura rynkowych transakciji nieruchomosciami
Wojewddztwo Segment 2004 2005 . 2006 2005/2004 | 2006/2005
rynku transakcje dynamika w %
mieszkania 27 158 25 666 29 663 94,5 115,86
dolnoslgskie grunty 4523 4420 4817 97,7 109,0
pozostate 4160 3728 3916 89,6 105,0
mieszkania 21 505 20 219 24 041 94,0 118,9
wielkopolskie grunty 6 449 5355 5788 83,0 108,1
pozostate 3604 2712 3152 75,2 116,2
mieszkania 23 556 20725 26 722 88,0 128,9
$lgskie grunty 2330 2 591 2397 111,2 92,5
pozostate 4 517 4419 4511 97,8 102,1
mieszkania 17 014 17 402 22 523 102,3 129,4
matopolskie grunty 6129 6133 7934 100,1 129,4
pozostate 3466 2359 2232 68,1 94,6
mieszkania 33587 34 767 47 424 103,5 136,4
mazowieckie grunty 9 652 10 013 11 207 103,7 111,9
pozostate 4 522 4799 4 320 106,1 90,0
Razem 5 wojew6dziw mieszkania 122 820 118 779 150 373 96,7 126,6
0 najwyzszych grunty 29 083 28 512 32143 98,0 112,7
obrotach rynkowych | ostate 20269| 18017| 18131 88,9 100,6
mieszkania 117 249 106 394 121 267 90,7 114,0
Raze\rfvo}gvféodzzﬁj;a*y‘:h grunty 51188| 47938| 51916 93,7 108,3
pozostate 23124 21 812 23 693 94,3 108,6
mieszkania 240089 | 225173| 271640 93,8 120,6
) grunty 80 271 76 450 84 059 95,2 110,0
Polska ogétem

pozostate 43 393 39 829 41824 91,8 105,0
razem 363733| 341452| 397523 93,9 116,4

Mieszkania na rynku stanowity dotad i obecnie 65-67% 0g6tu transakcji, obrét gruntami
rolnymi 22-24%. Pozostale rodzaje stanowity 9-13%. W podobnych proporcjach ksztattowata
sie struktura rodzajowa rynku w poszczeg6inych wojewddztwach.

Skoro polski rynek nieruchomosci bazuje gtéwnie na obrocie mieszkaniami, poréwnaj-
my go z liczbg oddawanych corocznie nowych mieszkan. Corocznie 2 ,,uzywane” mieszkania
przypadajg na 1 nowo oddawane do uzytku. Relacja ta waha sie w poszczeg6inych woje-
wodztwach miedzy 1,2:1 w podlaskim a 5,9:1 w opolskim (tab. 5).
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Prezentowane tu struktury potwierdzajg prymat na rynku nieruchomosci wojewddztw
aktywnych gospodarczo. Dokonuje sie na nich wiekszos¢ transakgji, zaréwno rynkowych jak
i pozarynkowych.

Tabela 5
Witérny i pierwotny rynek mieszkaniowy w 2006 r.
Liczba transakcji Liczba mieszkan oddanych Relacja
Wojewddztwo dot. mieszkan do uzytku rynek wtérny : rynek
(rynek wtérny) (rynek pierwotny) pierwotny
dolnoslaskie 29 663 9 155 3,24
kujawsko-pomorskie 11 900 5006 2,38
lubelskie 9299 4780 1,95
lubuskie 9282 2858 3,25
tédzkie 14 899 4 868 3,06
matopolskie 22 523 12 404 1,82
mazowieckie 47 424 27 090 1,75
opolskie 7 695 1338 5,75
podkarpackie 6 396 4652 1,37
podlaskie 4 640 3036 1,53
pomorskie 24 870 10 020 2,48
$lgskie 26722 8325 3,21
Swietokrzyskie 4813 1614 2,98
warminsko-mazurskie 12 671 4 469 2,84
wielkopolskie 24 041 10 455 2,30
zachodniopomorskie 14 802 5117 2,89
Polska ogétem 271 640 115187 2,36

Réwniez przewaga obrotu mieszkaniami jest nie tylko dowodem ,gtodu mieszkaniowe-
go” w Polsce, lecz takze stabo$ci rodzimego rynku kapitatowego, ktéry nie jest w stanie
sprostac obrotowi duzymi obiektami: biurowcami, hotelami, szpitalami czy obiektami sporto-
wymi. Te ostatnie sg szerokim polem penetracji inwestoréw zagranicznych.

Che¢ pogtebienia lokalnych struktur i relacji kapitatbw w poszczegélnych wojew6dz-
twach moze i powinna zachecaé do podejmowania prac magisterskich i doktorskich, a takze
badan specjalistycznych na uzytek resortu i Panstwowej Rady Nieruchomosci.

IV. Podaz i popyt na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomo$ci zalezy od podazy gruntéw i zabudowan. Jego rozwdj zalezy od
nagromadzonych zasobéw i woli posiadaczy udostepnienia ich nowym nabywcom. Przyj-
rzyjmy sie, jak zasobny jest kraj w te obiekty, aby na tej podstawie przewidywa¢ oczekiwane
obroty.

Jezeli chodzi o grunty, nalezy przyznacé, ze jesteSmy w komfortowej sytuacji: przez
dziesigtki ostatnich lat stuzby geodezyjne dokonaty doktadnego pomiaru kraju i wyniki tych
prac sq tatwo udostepniane zainteresowanym inwestorom.

Ogélna struktura posiadanych gruntéw w Polsce przedstawiona jest w tab. 10 i 11.
Powierzchnia kraju liczy 31,244 tys. ha, na 1 mieszkanca przypada areat 8100 m? Nie jest to
wiele i sktania do oszczednego gospodarowania przestrzenia.
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Dopiero niedawno terytorium kraju przestato by¢ ,panstwowe” i ostatnio juz w 56% sta-
nowi wlasno$¢ prywatng. Ciggle jeszcze we witadaniu sektora publicznego znajduje sie 38%
areatu (w tym gtéwnie lasy).

wg form uzytkowania

wg form wtasnosci

/

Uzytki rolne
19 082 tys. ha

61,1%

—

Grunty lesne
9 261 tys. ha
30,0%

A

OGOLEM
31244 tys. ha

= 100%

Osdb fizycznych
i spoétdzielni

17 238 tys. ha

55,9%

Skarbu Panstwa
11 850 tys. ha

37,9%
D ]

A - zabudowane i zurbanizowane - 4,8%

B - pod wodami - 2,0%
C - pozostate - 2,1%

D- gmin -3,3%
E - pozostate - 2,9%

Ryc. 10. Struktura gruntéw w Polsce. Stan na 1 stycznia 2006 r.

Zrédto: Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii, Warszawa 2006
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Dla rynku nieruchomos$ci istotne znaczenie majg grunty miejskie. Mamy ich w 889 mia-
stach 2,1 min ha, tj. 6,8% terytorium kraju (tu uwaga: na tym terenie az 44% stanowig grunty
rolne, a tylko 26% tereny zurbanizowane i zabudowane). Stan ten jest obecnie przedmiotem
nowych regulacji, udostepniania miejskich gruntéw rolnych do celéw inwestycyjnych. Z tej
~miejskiej” powierzchni 15% zajmujg stolice wojewddztw.

W Instytucie podjeto prébe okredlenia efektywnosci gospodarowania gruntami za po-
mocg réznych wskaznikéw. Np. na 1 mieszkanca przypada 8100 m? powierzchni kraju, wy-
korzystuje on og6tem majatku trwatego za 46 tys. zt i z jego pomocg wytwarza sie PKB
w kwocie 42 tys. zt rocznie. Oznacza to, ze na 1 m? krajowego zasobu gruntu przypada ma-
jatku trwatego za blisko 6 zt i wytwarza sie PKB w kwocie 5,18 zt. Jezeli uznac, kwote PKB
na 1 m? narodowych zasobéw gruntu za istotny wskaznik gospodarowania nimi, to synte-
tyczna jego warto$é dla ,starych” krajéw Unii Europejskiej wynosita ostatnio 1,67 USD/m?,
podczas gdy w nowych krajach tylko 0,80 USD. Polska w tym czasie plasowala sie na po-
ziomie 1,16 USD/m?, dowodzac ciagle jeszcze niezbyt wysokiej efektywnosci gospodarowa-
nia. Na marginesie charakterystyki zasob6w gruntowych z zalem nalezy stwierdzi¢, ze areat
gruntéw w Polsce nie zostat dotad wyceniony i jego wartosS¢ nie jest zaliczana do majatku
trwatego.

Omawiajgc zasoby gruntéw, musimy postawic pytanie, jaka ich cze$¢ moze bez szko-
dy dla gospodarki zosta¢ przeznaczona na cele inwestycyjne. Przeprowadzone w IRM sza-
cunki prowadzg do wniosku, ze na cele urbanizacyjne mozna przeznaczy¢ przede wszystkim
wszystkie tereny zurbanizowane niezabudowane, wszystkie nieuzytki w miastach oraz przy-
najmniej 10% gruntéw rolnych znajdujgcych sie w obrebie miast. Razem czyni to zaséb
okoto 200 tys. ha gruntéw wewnagtrz naszych miast, co przy zajmowaniu ich w tempie ok. 5
tys. ha rocznie powinno wystarczy¢ na przynajmniej dwa pokolenia nowych mieszczan.

Jezeli chodzi 0 zaséb nieruchomosci budynkowych, to jego rozpoznanie nie jest petne.
Nie przeprowadzono w kraju powszechnej inwentaryzacji zabudowan, poprzestajac jedynie
na szacunkach wartosci (w cenach statych) udziatu budynkéw i budowli w narodowym ma-
jatku trwatym. Jak wiadomo, wyraza sie przyblizong wartoscig 1,8 biliona zt, w tym budynki
i budowle szacowane sag na kwote 1,2 biliona zi, tj. 66%. To nieco ponad 30 tys. zt na staty-
stycznego Polaka. Blisko potowa to budynki nalezace do sektora publicznego, a potowa to
wiasno$é prywatna. Gorzej z rzeczowg charakterystykg tego zasobu: narodowy spis po-
wszechny dostarczyt danych o 12,7 min mieszkan, spis rolny (z 2002 r.) danych o 5,4 min
sztuk zabudowan rolniczych. Nic nie wiemy o zasobie przemystowo-ustugowym z wyjgtkiem
fragmentarycznych informacji w Roczniku statystycznym GUS (tab. 6 i 7). Brak jest inwenta-
ryzacji infrastruktury miejskiej (drogi, kanalizacje, sieci zasilania).
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Polski zaséb nieruchomosci — wielko$ci odniesienia i wielko$¢ zasobu

Tabela 6

Jednostka

Rok

Lp. Wyszczegdblnienie miary danych Liczba Zrédio
1. |Ludno$¢ ogdtem tys. 2005 38 157,1 GUS
w tym —w miastach tys. 2005 233253 GUS
—na wsi tys. 2005 14 831,8 GUS
2.. |Powierzchnia kraju ogbétem tys. km? 2005 312,7 GUGIK
w tym —w miastach tys. km? 2005 21,4 GUGIK
— na wsi tys. km®> | 2005 291,3 | GUGIK
Produkt krajowy brutto min zt 2005 980 666 GUS
Liczba miast szt. 2005 887 GUS
5. |Warto$¢ majatku trwatego mid zt 2005 1826,9 GUS
w tym — budynki i budowle mld zt 2005 12054 GUS
6. |Liczba mieszkan zamieszkatych tys. szt. 2005 12 776,1 GUS
wtym —w miastach tys. szt. 2005 8 580,2 GUS
— na wsi tys. szt. 2005 41959 GUS
Powierzchnia uzytkowa mieszkan zamieszkatych ogétem min m? 2005 885,1 GUS
Wartos¢ zasobu budowlanego w dziatalnosci produke. mld zt 2005 543,7 GUS
Powierzchnia produkcyjna zabudowana ogétem min m? 2005 43,0 |szac. autora
10. |Liczba indywidualnych gospodarstw rolnych tys. szt. 2002 2928 | Spisrolny
11. |Budynki gospodarcze w indywidualnych gospod. rolnych tys. szt. 2002 5022,3 Spis rolny
12. |Sklepy tys. szt. 2005 386,0 GUS
13. |Stacje benzynowe tys. szt. 2005 10,1 GUS
14. |Placéwki gastronomiczne tys. szt. 2005 92,1 GUS
15. |Magazyny zamkniete tys. szt. 2005 29,4 GUS
16. |Obiekty stuzby zdrowia
— przychodnie ambulatoryjne szt. 2005 12273 GUS
— zaktady stacjonarne opieki zdrowotne;j szt. 2005 1805 GUS
— apteki szt. 2005 10 019 GUS
— obiekty opieki nad dzieckiem szt. 2005 4024 GUS
17. |Obiekty kultury (biblioteki, muzea, teatry, domy kult.) szt. 2005 14 235 GUS
18. |Hotele tys. miejsc | 2005 127,5 GUS
19. [Budynki szkét podstawowych i gimnazjow tys. szt. 2005 21,6 GUS
20. |Pomieszczenia do nauki tys. szt. 2005 219,4 GUS
21. |Grunty ogdtem tys. ha 2005 31268,3 GUGIK
wtym - uzytki rolne tys. ha 2005 19 098,8 GUGIK
— lasy i zadrzewienia tys. ha 2005 9 388,5 GUGIK
— tereny zabudowane i zurbanizowane tys. ha 2005 1490,9 GUGIK
— z tego: mieszkaniowe i rekreacyjne tys. ha 2005 309,8 GUGIK
przemystowe tys. ha 2005 104,3 GUGIK
22. |Liczba ksiag wieczystych tys. szt. 2006 18 412,9 | Min. Spraw.
23. |Liczba zawartych transakcji dot. nieruchomosci tys. szt. 2006 540,1 | Min. Spraw.
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Polski zaséb nieruchomosci — wybrane relacje

Tabela 7

Lp. Nazwa relaciji Je?nqgf;ka Rok v\\gg;ﬁiékéa
1. Relacje zasobu majatkowego
— warto$¢ majatku trwatego na 1 mieszkanca kraju zl/osobe 2005 47 878
— wartos¢ majatku trwatego na 1 km? powierzchni kraju min zt/km? 2005 5,8
— warto$¢ majatku trwatego na jednostke PKB zl/zt 2005 1,86
— udziat budynkéw i budowli w wartosci majatku trwalym brutto % 2005 66,0
— warto$¢ budynkéw i budowli na 1 mieszkanca zl/osobe 2005 31 591
2. Relacje zasobu budowlanego
— powierzchnia uzytkowa mieszkan
na 1 osobe w kraju m2/osobe 2005 23,2
na 1 osobe w miastach m2/osobe 2005 22,6
— liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw ogdtem szt./1000 os. 2005 334,8
w miastach szt./1000 os. 2005 367,9
na wsi szt./1000 os. 2005 282,9
— wartos¢ bud. i budowli na 1 m? zabudowanej pow. produkcyjnej zt/m? 2005 28 032
— powierzchnia mieszkan do zabudowanej pow. produkcyjnej m?/m? 2005 20,6
— liczba bud. gospodarczych na 1 gosp. rolne indywidualne szt. 2002 1,7
— liczba sklepéw na 1000 mieszkancéw szt./1000 os. 2005 10,1
— powierzchnia kraju na 1 stacje benzynowg km?/stacje 2005 31,0
— placéwek gastronomicznych na 1000 mieszkancéw szt./1000 os. 2005 2,4
— obiektéw stuzby zdrowia /bez aptek/ na 10 000 mieszkancéw | szt./1000 os. 2005 4,7
— aptek na 10 000 mieszkancéw szt. 2005 2,6
— obiektéw kultury na 10 000 mieszkancéw szt. 2005 3,7
— miejsc hotelowych na 1000 mieszkancéw szt. 2005 3,3
— pomieszczen do nauki na 1000 mieszkancow szt./1000 os. 2005 57
— pomieszczen do nauki na 1 szkote szt. 2005 10,2
3. Relacje zasobu gruntéw
— wartosé majatku trwatego brutto na 1 km? pow. kraju min zt/km? 2005 5,8
—jw.nat ha tys. zt/1 ha 2005 58,4
— gesto$¢ zaludnienia os6b/km? 2005 122
— przecietna powierzchnia 1 miasta km? 2005 241
— powierzchnia kraju na 1 mieszkanca m?/osobe 2005 8 185
w tym uzytki rolne m?/osobe 2005 5005
tereny mieszkaniowe i rekreacyjne m?/osobe 2005 81,2
tereny przemystowe m?/osobe 2005 27,3

Objasniany tu zasobowy blok zagadnien sktania jednak do optymistycznego stwierdze-
nia o istnieniu korzystnych warunkéw rozwoju rynku nieruchomosci. Decyduje o nich szeroka
wlasnos¢ prywatna réznorodnych obiektéw budowlanych i gruntéw, ich rozproszenie na te-

renie kraju utatwiajace przeprowadzanie transakgcji, gotowos$c¢ rolnikéw do zbycia ziemi i za-
budowan oraz przychylno$c¢ instytucji sektora publicznego dla dalszej prywatyzacji posiada-

nego mienia.
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Zatrzymajmy sie na chwile przy zasobach budowlanych, aby przedstawi¢ nowe na-
Swietlenie kosztéw ustug zwigzanych z nieruchomos$ciami w gospodarce narodowej. Dzieki
inicjatywie GUS z 1995 i 2000 r. dysponujemy tablicami przeptywéw miedzygateziowych,
w ktérych pierwszy raz zamieszczono dane o strukturze i rozdysponowaniu kosztéw ustug
zwigzanych z nieruchomosciami w gospodarce narodowej. To nowe dane wazne dla polskiej
nieruchomiki®.

Z udostepnionych danych wynika, ze taczne koszty 53 dziatéw gospodarki narodowe;j
poniesione na obstuge nieruchomosci wyrazajg sie kwotg 78 mld zt. To 4,4% wartosci krajo-
wej produkcji globalnej, co sytuuje ten dziat na 4. miejscu w naszej gospodarce narodowej.
Poréwnawczo w Danii 7,53%, a w Finlandii 6,63%. Z wymienionej kwoty 15 mld zt pochtania
obstuga nieruchomosci 55 dziatbw gospodarki narodowej, natomiast az 63 mld zt to koszt
obstugi nieruchomosci gospodarstw domowych. Na 1 mieszkanie oznacza to wydatek
ok. 400 zt na miesigc, na 1 mieszkanca 168 zt za utrzymanie ,dachu nad gtowg” miesiecznie
(mieszkanie i cata reszta).

V. Strumien pieniadza z rynku nieruchomosci

Przez rynek nieruchomosci przeptywa duzy strumien pienigdza. Jego wielko$¢ zbiorcza
byta do niedawna nieznana z braku oficjalnej sprawozdawczosci. Dopiero od 2003 r. GUS
zorganizowat co pétroczne sprawozdania starostéw powiatowych na temat liczby i warto$ci
dokonywanych na ich terenie transakcji oraz cen.

Instytut Rozwoju Miast na zaproszenie GUS od poczatku brat udziat w przygotowaniu
informacji z tego zakresu. Ich szczeg6towe wyniki przedstawia artykut dr. W. Rydzika.

Ograniczajac sie do zbiorczej syntezy, mozna poinformowac, ze w latach 2003-2006
ponad ¢wier¢ miliona transakcji rynkowych generowato co roku strumien pienigdza wielkosci
20-30 mld zt, z czego blisko 1/3 to udziat wartosci transakcji dot. gruntéw, 1/3 transakcji
dot. nieruchomosci zabudowanych, reszte stanowig budynki i lokale mieszkalne. Te ostatnie
wartosci okoto 5 mid zt rocznie (tab. 8).

Lokale w liczbie ok. 70 tys. rocznie, potozone gtéwnie w obrebie miast, majg Srednio
powierzchnie 54 m?, $rednig warto$é 82,2 tys. zt, tj. ok. 1521 zt za 1 m®. To cena usredniona
z warto$ci lokalu mieszkalnego, lokalu niemieszkalnego (ok. 10% catosci), lokalu nowego
i uzywanego, takze z bonifikatg i cho¢ systematycznie te Srednie ceny rosng z roku na rok,
to jednak nie odpowiadajg odczuciom spotecznym i indywidualnym notowaniom cen lokali
(tab. 9).

* Metodyka i wnioski z tej nowej inicjatywy GUS zamieszczone zostaty w artykule Autora w kwartalniku ,Swiat
Nieruchomosci” nr 57 z 2006 r.
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Charakterystyka obrotéw nieruchomosciami lokalowymi w Polsce w latach 2003-2006

Tabela 9

Wyszczegblnienie 2003 2004 2005 2006
Transakcje dot. lokal mieszkalnych ogétem (szt.) 76 383 81 541 70 757 67 936
Srednia powierzchnia 1 lokalu ogdbtem (m2) 54,6 53,8 53,6 54,2
Srednia wartosc 1 transakgciji (tys. zt) 67,4 62,3 74,5 78,2
Srednia cena 1 m? lokalu (zh) 1233 1158 1390 1443
w tym lokale w granicach miast (szt.) 66 084 71655 63 708 61 029
$rednia powierzchnia 1 lokalu (m2) 54,6 53,3 53,2 54,0
$rednia wartos¢ 1 lokalu (tys. zi) 74,0 67,0 79,2 82,2
$rednia cena 1 m? (zh) 1 356 1257 1488 1521

Tabela 10
Obroty gruntami ogétem w Polsce w latach 2003-2006

Wyszczegblnienie 2003 2004 2005 2006 *
Transakcje dot. gruntéw ogdtem (szt.) 143 591 148 702 134 653 141 053
w tym w granicach miast (szt.) 42 915 43 201 42794 41 392
Warto$¢ transakceji dot. gruntéw ogétem (min zt) 9 966,2 8 441,3 7 809,0 11 200,0
w tym w granicach miast (min zf) 6 984,9 52524 4 401,9 6 677,6
Areal transakcji dot. gruntéw ogétem (min m2) 2604,5 22925 1977,3 2404,2
w tym w granicach miast (mIn m2) 138,9 149,4 144,3 295,3

Uwagi: ® Dane za rok 2006 nie obejmuijg kategorii gruntéw okreslanej jako nieuzytki, w I. 2003-2005 w tej katego-
rii notowano 0,2-0,6% catego wolumenu obrotéw gruntami (w ujeciu ilosciowym, wartoSciowym i po-
wierzchniowym).

Ponad 140 tys. corocznych transakcji dot. gruntéw (w tym 30% gruntéw rolnych)
to powierzchnia 2,4 km? (2400 tys. m?), czyli 0,8% powierzchni kraju, tworzaca wartosé
11,2 mld zt. Systematycznie rosnie udziat wartoSci gruntéw zabudowanych zurbanizowa-
nych, cenionych na 30-40 z/m?, za$ uzytki rolne ceniono na 1-2 zm? (tab. 10, 11 12).

Z ogolnej liczby transakcji dot. nieruchomos$ci zewidencjonowanych przez starostow
wyodrebniono (metoda reszty) tzw. nieruchomos$ci zabudowane. Sag to na ogét siedliska zto-
zone z gruntu i zabudowan mieszkalno-gospodarczych. Ich liczba jest znaczna i stale sie
powieksza, siegajac w 2006 r. 40-58 tys. (tab. 13). Ich cena jednostkowa rosta od 115 do
195 tys. zlotych. Srednia powierzchnia takiego siedliska ma do 1 ha. kgczna warto$¢ tej gru-
py nieruchomosci to 11 mid zi, tj. ponad 1/3 ogblnego strumienia pieniedzy z rynku nieru-
chomosci.

35



Struktura rodzajowa obrotéw gruntami w Polsce w latach 2003-2006

Tabela 11

Obroty W tym w granicach miast
Wyszczeg6lnienie liczba |[wartosé (min| areat liczba | wartosé areat
zl) (tys. m2) (mln z}) (tys. m2)
Transakcje w 2003 r.
grunty zabudowane i zurban. 57 749 7 475,2 178278 | 34276 | 6526,3 46 570
uzytki rolne 83 767 23944 | 2402238 | 8428 396,4 89 738
grunty lesne 1780 59,9 19 421 151 34,2 1868
nieuzytki 295 29,7 4 546 60 28,0 672
Transakcje w 2004 r.
grunty zabudowane i zurban. 58 484 58434 170597 | 34548 | 4 926,0 51 601
uzytki rolne 87 493 25568 2096959 | 8425 318,9 95 597
grunty lesne 2 296 34,5 21 571 172 8,6 1167
nieuzytki 429 6,6 3372 56 1,9 1 003
Transakcje w 2005 r.
grunty zabudowane i zurban. 51 866 4 805,4 126 818 | 32555 | 3838,7 55574
uzytki rolne 80 858 2936,9| 182486510025 530,9 85 263
grunty lesne 1639 57,1 20 218 154 27,5 3224
nieuzytki 290 9,6 5 368 60 4,8 251
Transakcje w 2006 r.
grunty zabudowane i zurban. 54 052 7 261,3 231184 | 28 305 | 5638,7 118 596
uzytki rolne 84 939 38948 215589512880 | 1030,6 175 299
grunty lesne 2 062 43,9 17 141 207 8,3 1 391
nieuzytki b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
Tabela 12
Srednie ceny gruntéw w Polsce
2003 2004 2005 2006
Wyszezegbinienie liczba cena liczba cena liczba cena liczba ceena
(/1 m? V1 m? (/1 m? (/1 m?
Grunty zabudowane 57749 | 41,93| 58484 | 3425| 51866 37,80| 54052| 31,41
i zurbanizowane
Uzytki rolne 83 767 1,00 87 493 1,22 80 858 1,61 84 939 1,81
Grunty lesne 1780 3,08 2 296 1,60 1639 2,82 2 062 2,56
Nieuzytki 295 6,53 429 1,96 290 1,79 b.d b.d.
Ogotem 143 591 3,82 | 148 702 3,68 | 134 653 3,95 | 141 053 4,66
w granicach miast 42 915 50,31 43 201 35,18 42 794 30,50 41 392 22,61
poza granicami miast | 100 676 1,14 | 105 501 1,39 | 91859 1,72 99661 1,88

Badania warto$ciowej strony rynku nieruchomosci sg miode, licza dopiero 5 lat. Infor-

macje, ktére te badania ujawnity, muszg by¢ ostroznie interpretowane, poniewaz:
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— pochodza z deklaracji stron zawierajgcych przed notariuszem transakcje, czesto

odbiegaja od rzeczywistosci w celu zanizenia optat;

przy uiszczaniu optat czesto interweniuje fiskus, szacujac nieruchomo$¢ inaczej niz
strony podaly w akcie notarialnym;

zestawienia zbiorcze prowadzace do wyliczenia Sredniej ceny obarczone sag réznymi
cechami dotyczacymi poszczegélnych obiektéw (obiekty nowe, uzywane,
z bonifikata, poza miastami itp.); wartoS¢ poznawcza takiej ceny bywa watpliwa
i tylko przyblizona;



— podawana przez starostéw warto$¢ zbiorcza transakcji za dane péirocze jest
wprawdzie znaczna, ale bywa niekompletna; wiele powiatéw odmawia podania da-
nych ze swojego terenu. Luka z tego powodu siega w niektérych wojewédztwach
10% badanej populacji;

— raportowane ceny nieruchomosci podlegajg wahaniom koniunkturalnym i szybko sie
dezaktualizuja.

Tabela 13
Nieruchomosci zabudowane w Polsce w latach 2003-2006
Wyszczegblnienie 2003 2004 2005 2006
Ogétem liczba transakcji 40174 44 995 50 654 58 386
w tym tereny mieszkaniowe 24 217 26 456 30 360 38 432
tereny przemystowe 1545 1832 1910 —
inne tereny zabudowane 7 540 8 680 9215 10 985
uzytki rolne zabudowane 6 872 8 027 9169 8 969
Srednia wartosé 1 transakciji (tys. zf) 115,6 145,9 180,1 195,0
Srednia powierzchnia 1 transakciji ogétem (m2) 9692 26 063 8 994 7 492
Srednia cena 1 transakcji (z’f/mz) 11,9 5,6 20,0 26,0
w tym tereny mieszkaniowe 16,0 3,8 46,8 78,4
tereny przemystowe 54,6 53,6 33,1 —
inne tereny zabudowane 27,9 43,0 49,4 40,1
uzytki rolne zabudowane 3,1 2,5 2,8 3,8

Jesli natomiast operujemy tacznymi kwotami obrotéw nieruchomos$ciami na poszcze-
g6Inych obszarach (powiatéw, wojewddztw, kraju), ilustrujg one wazne zjawiska gospodar-
cze. Wprawdzie przyptyw gotéowki od nabywcy do zbywcy nie tworzy nowych wartosci, sta-
nowi jednak podstawe dochodéw wielu oséb fizycznych i instytucji (optat notarialnych, rze-
czoznawcodw, posrednikéw, optat wnoszonych do fiskusa z tytutu zawieranych transakcji,
opfat za wpisy do ksiag wieczystych). Srodki pochodzace z transakcji sg lokowane w inne
nieruchomosci, wnoszone do biznesu lub lokowane, cho¢ nie figurujg w statystykach pan-
stwowych, stanowig wazny czynnik biezgcej koniunktury gospodarczej kraju czy regionu.

Moze doczekamy sie periodycznych notowan koniunktury na polskim rynku nierucho-
mos$ci na wzér badania koniunktury w przemys$le, budownictwie i w handlu.

VI. Ocena polskiego rynku nieruchomosci

Kilkanascie lat obserwacji funkcjonowania rynku musi sktania¢ do oceny jako$ci tego
rynku. WykorzystaliSmy w IRM znane podejscie analityczne SWOT. Postawiono cezure roku
2004, roku wejscia do Unii Europejskiej, przedstawiajac jak byto do tego czasu, oraz co
zmienia sie w dalszych kilku latach XXI w. na rynku nieruchomosci.

Catos¢ rozumowania ma charakter subiektywny, polega na wiasnym, autorskim osza-
cowaniu skutkéw zaobserwowanych dziatah. Przyjeto 5 cech podlegajgcych rangowaniu
w skali od 1 do 100. Dodatkowo, wedtug kanonéw metody genewskiej, szacowano stopien
(réwniez w skali do 100) dotychczasowego zrealizowania rangowanych zadan do chwili bi-
lansu zamkniecia i otwarcia sie rynku w czasie juz ,,unijnym”.
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Silne strony rynku. Nasz rynek nieruchomos$ci mogt by¢ atrakcyjny z powodu utrzy-
mujgcych sie niskich cen ziemi i zabudowan. Wejscie do Unii szybko zmienia ten obraz, dro-
zejg zaréwno grunty, jak i mieszkania. Duza dotychczas podaz nieruchomosci zmniejszyta
sie ostatnio, gtéwnie z powodu niewielkiej skali nowego budownictwa.

SZACUNKOWO W LATACH TRANSFORMACJI SZACUNKOWO W LATACH PRZYNALEZNOSCI DO UE
2000 - 2003 /i poprzednich/ 2004 - 2006 /i nastepnych/
ZREALIZOWANO DO REALIZACJI ZREALIZOWANO DO REALIZACIJI
L 56% L 44% L 66% L 34%

Ryc. 12. Polski rynek nieruchomosci. Silne strony (Strenghsf)

Niewielkie poczgtkowo zainteresowanie nowym rynkiem nieruchomos$ci w kraju wyraz-
nie zwiekszyto sie nie tylko wsrod klienteli, lecz takze wsrdd instytucji samorzgdowych, ktére
dostrzegly okazje do zaktywizowania swojej gospodarki. Wyraza sie to takze w stopniowo
poprawiajgcej sie pomocy dla inwestorow ze strony organdw samorzadowych i skarbu pan-
stwa. W wyniku szerokiej akcji licencjonowania zawoddéw zwigzanych z nieruchomosciami,
nieruchomistéw, poprawita sie rzetelnos¢ podmiotéw obstugujgcych rynek nieruchomosci.

Subiektywnie oceniajac, elementy ,silnej strony rynku” udoskonalono do 66%, co
oznacza, ze w najblizszych latach pozostaje do usprawnienia jeszcze 1/3.

Mozliwosci i uwarunkowania. Rozwojowi rynku nieruchomos$ci na przetomie stuleci
towarzyszyly optymistycznie oceniane warunki. Sktada sie na nie wzglednie ustabilizowany
rozw0j gospodarki narodowej dotychczas i przewidywany na najblizszg przysztos¢. Spory
udziat w pozycji rynku miata konczgca sie wnet wielka prywatyzacja majatku narodowego,
a takze matla prywatyzacja obserwowana codziennie w ofertach zbywania matych obiektéw

przez organa samorzgdu i skarbu panstwa.
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SZACUNKOWO W LATACH TRANSFORMACJI SZACUNKOWO W LATACH PRZYNALEZNOSCI DO UE

2000 - 2003 /i poprzednich/ 2004 - 2006 /i nastepnych/
ZREALIZOWANO DO REALIZACJI ZREALIZOWANO DO REALIZACJI
E 51% E 49% E 71% E 29%

Ryc. 13. Polski rynek nieruchomos$ci. Mozliwosci i uwarunkowania (Oportunities)

Nowe mozliwosci dla rynku nieruchomosci stworzyto wejscie Polski do Unii Europej-
skiej, ktorej to decyzji przypisujemy co najmniej 1/4 sity czynnikéw rozwoju. Do mozliwosci
rozwoju zaliczy¢ nalezy dobre potozenie geograficzne Polski sprzyjajgce transakcjom
na Wschdéd i Zachéd. Uzasadniong nadzieje nalezy wigzaé¢ z rozwojem funduszy inwestycyj-
nych, ktére zaczynajg by¢ i beda kreowaly popyt na nieruchomosci. Szacowane w przeszio-
Sci zaawansowanie dziatan sprzyjajacych wykorzystaniu szans rynku mniej wiecej w potowie,
w latach ,unijnych” szybko sie powiekszyto i mozna je oceni¢ na 70%.

Stabe strony. Do stabych stron na pewno nalezy zaliczy¢ diugotrwate procedury
prawne na rynku nieruchomosci, cho¢ w rankingu ostatnio poprawita sie ich pozycja. Troche
uchylono ograniczenia dla cudzoziemcéw pragngcych naby¢ nieruchomosci w Polsce. Po-
gorszyly sie idziatalnos¢ informacyjna o rynku, i dalej bardzo skromna oferta z rynku pier-
wotnego. Po prostu zbyt malo budujemy i udostepniamy grunty budowlane. Ostatnie lata
przyniosty pewne obnizenie dotychczas wysokich kosztow transakcyjnych.

Mozna stwierdzi¢, ze dotychczasowe dziatania na rzecz ograniczenia stabych stron

przynoszajuz pewne efekty i skale spraw do zatatwienia w przysztosci zmniejszyly do 29%.
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SZACUNKOWO W LATACH TRANSFORMACIJI SZACUNKOWO W LATACH PRZYNALEZNOSCI DO UE

2000 - 2003 /i poprzednich/ 2004 - 2006 /i nastepnych/
ZREALIZOWANO DO REALIZACII ZREALIZOWANO DO REALIZACII
£ 53% £ 47% £ 71% £ 29%

Ryc. 14. Polski rynek nieruchomosci. Stabe strony (Weaknesses)

SZACUNKOWO W LATACH TRANSFORMACIJI SZACUNKOWO W LATACH PRZYNALEZNOSCI DO UE
2000 - 2003 /i poprzednich/ 2004 - 2006 /i nastepnych/
ZREALIZOWANO DO REALIZACJI ZREALIZOWANO DO REALIZACJI
£ 61% £ 39% £ 60% £ 40%

Ryc. 15. Polski rynek nieruchomos$ci. Zagrozenia i przeszkody (Threats)

Zagrozenia i przeszkody. Do ewidentnych zagrozen i przeszkdd na polskim rynku
nieruchomosci zaliczy¢ nalezy brak rodzimego kapitatu, uniemozliwiajgcy obrét wieksza licz-
ba i wiekszych rozmiar6w obiektami nieruchomymi. Nasz rynek ciggle ,stoi” mieszkaniami
i niewielkimi dziatkami gruntow.

Dostrzegamy w ostatnich ,unijnych” latach naplyw kredytéw hipotecznych, ktéry pod-
trzymat koniunkture, gtéwnie w sferze mieszkalnictwa. Zauwazamy naptyw kapitatdw zagra-
nicznych, ulokowane w ustugach, przemysle stanowig ostatnio juz 1/6 wlasnosci narodowe-
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go zasobu. Koniunkture dla rynku nieruchomosci stanowiag inne opcje inwestycyjne obywate-
li, np. samochody, gra na gieldzie.

Rys. 16. Polski rynek nieruchomos$ci - zakres zaawansowania dziatah rynkowych
w latach 2000-2003

Dalsze przeszkody, zauwazane zwilaszcza przez potencjalnych inwestoréw zagranicz-
nych to trwajgce opodznienia w infrastrukturze kraju (drogi, tgcznos¢). Odstrecza od nas nie-
stabilny system prawno-podatkowy, a przede wszystkim nieuregulowany status wtasnosci.

41



Rys. 17. Polski rynek nieruchomosci - zakres zaawansowania dziatan rynkowych
w latach 2004-2006

VIl. Przeznaczenie wynikéw monitoringu

Instytut Rozwoju Miast w ciggu minionych lat zgromadzit ogromng ilos¢ danych
na temat obrotéw na wszystkich krajowych rynkach nieruchomosci. Tylko w niewielkim za-
kresie bylisSmy w stanie upubliczni¢ te informacje. Tylko niektorzy autorzy, badacze
i dydaktycy, wykorzystali je w swoich pracach, o czym $wiadczg cytaty i wejScia na strony
internetowe naszego monitoringu. Lata naszego obcowania z polskim rynkiem nieruchomo-
Sci rodza jednak pytanie, komu tak naprawde potrzebna jest na co dzien wiedza o skali
i morfologii rynku, wyrazanej miarami ilosciowymi zawieranych transakcji, a od kilku dopiero
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lat wyrazanych w ich warto$ci i $rednich cenach poszczeg6inych zbioréw nieruchomosci.

Nasze kontakty z wtadzami samorzgdowymi, instytucjami centralnymi, ze sferami nie-
ruchomistéw i inwestorow nasuwajg dos$¢ pesymistyczne wnioski o ograniczonym zaintere-
sowaniu informacjami o rynku nieruchomosci, o wykorzystaniu tego zasobnego banku da-
nych do pogtebionych analiz, ocen i prognoz koniunkturalnych.

A przeciez ujawniamy corocznie obroty rzedu 20-30 mld zl, przewyzszajgce roczng
produkcje globalng kilku dziatéw gospodarki narodowej tacznie, prezentujac nowa jakos$c
gospodarczg, nowe bodzce dla gospodarki kraju.

W zakonczeniu dotaczono schemat (ryc. 18) widzianych w Instytucie Rozwoju Miast
zastosowan informacji o rynku nieruchomosci. Widzimy przynajmniej trzy gtéwne cele gro-
madzenia danych, a mianowicie:

— o0g6Inopoznawcze,

— do inzynierii finansowe;j,

— spoteczno-polityczne,
przydatne na trzech przynajmniej szczeblach zastosowan:

— lokalnym (miasto, powiat, gmina),

— regionalnym (podregiony, wojewédztwa),

— krajowym.

Za gtéwny nalezy uznac cel ogbélnopoznawczy, gdyz:

— 0 obrotach, cenach i strumieniu pienigdza przeptywajacego z rynku nieruchomosci
powinny by¢ poinformowane (i zainteresowane) samorzady terytorialne; wszak ry-
nek nieruchomos$ci ma charakter lokalny, sg to bowiem wazne parametry ekono-
miczne dla gmin, decydujace o ich dochodach;

— publikowane od dawna przeglady koniunktury w przemysle, budownictwie i w handlu
nie zostaly dotad poszerzone o koniunkture w nieruchomos$ciach; miejmy nadzieje,
ze niedtugo luka ta zostanie wypetniona ze wzgledu na duze znaczenie gospodar-
cze tej sfery;

— na razie naszym gtownym klientem jest dydaktyka wszystkich form i szczebli wyz-
szego szkolnictwa w dziedzinie nieruchomiki. Dane o wielko$ci i strukturze rynku
wiasdnie tu sg najszerzej wykorzystane.

Drugi wazny cel badan rynkowych to wykorzystanie wynikéw w inzynierii finansowej
nieruchomiki. Nie dziwimy sie skromnym sieganiem do banku danych, gdyz do niedawna
znajdowaty sie w nim tylko informacje iloSciowe o liczbie zawieranych transakcji. Sytuacja
zmienita sie, gdy GUS od 2003 r. udostepnit zestawy cen i wartosci nieruchomosci wedtug
do$c¢ szerokiej specyfiki dokonywanych obrotéw. Od tej chwili mozemy réwnolegle do publi-
kacji GUS stuzy¢ inwestorom, bankom, rzeczoznawcom aktualizowanymi co pét roku danymi
0 cenach transakcji zrealizowanych na catym rynku. | tu jednak pojawia sie problem ,meto-
dologiczny”. Nie jest mozliwe pokazywanie indywidualnych cen, a jedynie cen Srednich
dla poszczegbinych grup obiektéw wystepujacych na rynku w danym pétroczu. Dodatkowo
ceny te wyrazajg $rednie wartosci obiektéw z rynku pierwotnego (nieliczne), rynku wtérnego
(gtébwnie), lecz takze obiektéw objetych ustawowymi bonifikatami.
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Dlatego prezentowane w oficjalnym banku danych (IRM i GUS) dane mogg i powinny stuzy¢
raczej do analizowania tendencji rynkowych niz do celéw mezo- i mikroekonomicznych.

Ostatni, gtéwny cel monitoringu, spoteczno-ekonomiczny, realizowany jest gtéwnie na
szczeblu lokalnym i regionalnym. Jego osiggniecie powinno stuzy¢ danymi dla mediéw, do
decyzji polityczno-gospodarczych w sferze mieszkalnictwa, polityki rolnej, do prywatyzacji
mienia publicznego, a takze do poréwnan miedzynarodowych.

Przedstawiony wykaz wazniejszych celéw i zastosowan wynikéw badan rynko-
wych powinien przeméwic do instytucji i mediéw, ktére z ruchu na rynku nieruchomosci po-
winny — niejako z urzedu — wykorzystywac¢ informacje pomocne w ksztattowaniu relacji
i wnioskowaniu o gospodarowaniu.

POLISH PROPERTY MARKET: OPENING BALANCE FOLLOWING POLAND'S
ACCESSION TO THE EUROPEAN UNION

Abstract. The paper is a synthesis of results of more than ten years' research con-
ducted by the author and concerning the development and structure of the Polish property
market. The paper covers the period of political and economic transformation of Poland
which started in 1990, with particular emphasis on the period just before and after Poland's
accession to the European Union.

The discourse is preceded with a historical description of the development of property
market on the territory of Poland from the 18th century till the end of the communist era. That
description is very brief due to the scarcity of available data. Annual market turnover and
non-market transaction related to properties were analysed in the Institute of Urban Devel-
opment (formerly the Institute of Housing Economy) based on reports from notarial offices,
made available by the Ministry of Justice. Other sources, mainly data from the Main Office of
Statistics, make it possible to present the land and building resources that constitute the ob-
ject of sales, as well as cash flows resulting from completed transactions. The comprehen-
sive assessment of events in examined years was made with the use of SWOT analysis. The
paper quotes arguments for visible changes taking place on Polish property market following
Poland's accession to the European Union. In recapitulation, schematic objectives and pro-
files of analytical research of property market are presented.
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