IzabelalRacka, Jerzy Krzempek

Raport 2 hadania cennosci gruntow

w' .'am ch pr
2 i
acji Sto

wrzesien 2011 r

)

C Koim Sj ,ds.,B 1Z D anych |~Anallz Rynkowych
/
lzyszen Rzeczozn wcow IVI j wtkowwych

Y

Obszary systematycznego monitorowania rynku cen transakcyjnych
przez rzeczoznawcow majgtkowych i zorganizowane bazy danych

Legenda
Bl baza kompletna
[ baza czesciowo kompletna
] brak bazy danych

Pefnaranaliza na stronies

Rzeczoznawcy majatkowi
w Polsce sg swiadomi faktu, iz
systematyczne badanie rynku
jest warunkiem koniecznym dla
dobrej jakosci

Swiadczonych przez nich ustug.

zapewnienia

Istotnym elementem tworze-
nia baz danych jest zamieszcza-
nie w nich informacji komplek-
sowych i sprawdzonych.

Sporzadzanie analiz  rynku
nieruchomosci przy wykorzys-
taniu gromadzonych danych
i publikowanie ich w czasopis-
mach branzowych jest od daw-
na stosowang przez rzeczo-
takze innych

zZnawcow, a

uczestnikdw rynku nierucho-

mosci  praktyka. Wiekszosé
publikacji obejmuje najmniej
przejrzyste rynki lokalne
w Polsce.

POLSKIEI FEDERAGIISTIOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOWI MAIATIKOWNGEH
WWW:pfva.com:pl




Kontynuujgc badania rynkowe Komisja ds. Baz Danych i Analiz Rynkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych w czerwcu 2011 r. skierowata do podmiotow zajmujgcych sie systematycznym
monitorowaniem cen transakcyjnych na rynkach lokalnych (ujawnionych podczas inwentaryzacji stanu baz
danych na terenie krajul), a takze do pojedynczych rzeczoznawcédw, prosbe o udostepnienie danych
transakcyjnych z roku 2010, a dotyczacych gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym
jednorodzinnym lub samodzielne wygenerowanie raportu przy uzyciu narzedzia stworzonego w ramach prac
Komisji. Jako niezbedne uznano nastepujgce dane: data transakcji (miesigc, rok), cena transakcyjna,
powierzchnia gruntu, lokalizacja (powiat — bez szczegétowych danych lokalizacyjnych). Celem badania byta
analiza cennosci gruntéw w Polsce, w odniesieniu do jednostki, jakg jest powiat dla okreslonego wyzej rodzaju
rynku. Zebrano kompletne dane ze 125 powiatéw (w tym 31 miast na prawach powiatu), co stanowi jedng

trzecig ogdlnej liczby powiatow w Polsce.

Wykres 1. Obszar badany na tle obszaréw objetych monitoringiem wedtug powiatow

powiaty objete analiza cennosci gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych w 2010 roku
na tle obszaréw zadeklarowanych przez Bazy Danych jako objete monitoringiem

i

obszary zadeklarowane przez Bazy Danych jako objete monitoringiem
(zrodto: "Raport z badania stanu baz danych w Polsce" |. Racka, J. Krzempek, 2010 r.

Zrédto: opracowanie wiasne

! por.: ,,Raport z badania stanu baz danych w Polsce”, I. Racka, J. Krzempek, 2010 r.




Zrédtem danych do przedmiotowej analizy byty przede wszystkim Bazy Danych, jednak takze pojedynczy
rzeczoznawcy prowadzacy wiasne, kompletne bazy danych, zdecydowali sie na wspdtprace w zakresie analizy
rynku i dostarczyli dane do analizy co pigtego z analizowanych powiatéw.

W efekcie przeanalizowano prawie caty obszar wojewddztw: podkarpackiego, pomorskiego, $lgskiego,
Swietokrzyskiego, wielkopolskiego oraz pojedyncze powiaty z wojewddztw: dolnoslaskiego, kujawsko-
pomorskiego, lubelskiego, tédzkiego, matopolskiego, podlaskiego, warminsko-mazurskiego,

zachodniopomorskiego.

Wykres 2. Zrédto danych transakcyjnych
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Zrédto: opracowanie wtasne

Analiza zgromadzonych danych transakcyjnych pozwolita na ustalenie podstawowych parametrow
statystycznych takich jak: liczebnos¢ préby, trend czasowy w 2010 roku oraz odnoszace sie do jednostkowej
ceny gruntu: Srednia arytmetyczna, mediana, cena minimalna, cena maksymalna i wspétczynnik zmiennosci.

Srednie ceny transakcyjne sg zréznicowane w poszczegdlnych wojewddztwach. W grupie wojewddztw, gdzie
analiza objeto wiekszo$¢ powiatdw, najwyzsza jednostkowa cena Srednia uksztattowata sie w wojewddztwie
pomorskim (111 2t/m?), najnizsza w wojewoddztwie podkarpackim (36 2#t/m?%). W wojewddztwach, gdzie
przeanalizowano pojedyncze powiaty najwyisze ceny Srednie odnotowano w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim (203 zt/m?)i t6dzkim (186 zt/m?), co wynikato z faktu, iz przeanalizowano tu jedynie transakcje
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w miastach wojewddzkich, najnizszg cennos¢ gruntdéw zaobserwowano w wojewddztwie podlaskim (97 zI/mZ),
w ktdorym cena S$rednia ustalona zostata na podstawie analizy czterech miast, proba nie jest wiec

reprezentatywna dla catego wojewddztwa.

Wykres 3. Srednie jednostkowe ceny transakcyjne gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w 2010 roku wedtug powiatow
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Zrédto: opracowanie wtasne

Wsrod analizowanych miast wojewddzkich srednia cena transakcyjna wyniosta 252 zi/mz, najnizsze ceny
érednie odnotowano dla Rzeszowa (124 zt/m?) i todzi (186 zt/m?), najwyzsze dla Gdariska (337 2t/m?) i Poznania
(418 zt/m’). Srednia cena transakcyjna w miastach na prawach powiatu niebedacych stolicami wojewddztw
wyniosta 128 #/m’, 2 czego najnizszg odnotowano w Krosnie — wojewddztwo podkarpackie (32 z’f/mz),
najwyzsza w Gdyni — wojewddztwo pomorskie (389 zt/m?).

W powiatach ziemskich najnizsze ceny srednie wystgpity w powiatach: jasielskim, bieszczadzkim i mieleckim
w wojewddztwie podkarpackim (ponizej 20 zt/m®), najwyisze w putawskim w wojewddztwie lubelskim
(159 zt/m?), poznariskim w wojewddztwie wielkopolskim (162 zt/m?) oraz myélenickim w wojewddztwie

matopolskim (186 2/m?).
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Zaobserwowane tendencje zmiany cen transakcyjnych w czasie byty zréznicowane w poszczegdlnych
powiatach. Trend wzrostowy widoczny jest szczegdlnie w nadmorskich powiatach wojewddztwa pomorskiego,

w potudniowej i zachodniej czesci Wielkopolski, w analizowanych powiatach wojewddztwa dolnoslgskiego.

Wykres 4. Dynamika jednostkowych cen transakcyjnych gruntéow niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w 2010 roku wedtug powiatéw
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[ brak mozliwosci ustalenia trendu

Zrédto: opracowanie wtasne

Niniejsze badanie zmierzato do ukazania ogdlnopolskich tendencji na rynku gruntow mieszkaniowych
jednorodzinnych, przez pryzmat rynkéw lokalnych. Brak jest mozliwosci ukazania jednej tendencji wystepujacej
w catym kraju lub w wojewddztwie, co wyraznie widoczne jest po szczegdtowej analizie cen transakcyjnych
w poszczegdlnych powiatach. Regularna analiza rynkéw lokalnych jest niezbednym narzedziem w pracy
rzeczoznawcow majgtkowych.

Szczegbtowq analize cen transakcyjnych — dla wybranych miast wojewddzkich, nieruchomosci o przeznaczeniu
pod budownictwo jednorodzinne, zawierajg kolejne karty.

Petna analiza 125 powiatéw dostepna jest na stronie internetowej Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majatkowych pod adresem www.pfva.com.pl.
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