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Streszczenie:Po okresie d@& intensywnego rozwoju rynku nieruchofod
w Polsce, liczba i wartgé zawartych na tym rynku transakcji zalyzspadd.
W roku 2009 liczba zawartych transakcji byta mréajo 32% ni w roku
2007. O tyle samo spadta rowniwartas¢ wszystkich zawartych transakcji
wroku 2009 w stosunku do roku poprzedniego. Jedpakroku 2009
sytuacja zacga sk powoli poprawié, na co wskazgj dodatnie wskaniki

.....

i wartosci  transakcji  kupna-sprzega réznych rodzajow nieruchonsoi
w Polsce w latach 2006-2012.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomgei, transakcje kupna-sprzega
nieruchoméci, dynamika zmian na rynku nieruchoob

WPROWADZENIE

W literaturze mena znale¢ wiele definicji rynku nieruchonizi. Wedtug
jednej z nich rynek nieruchorém to ogo6t stosunkow wymiany i stosunkow
rownolegtych zachodzych pomé¢dzy uczestnikami rynku, ktorzy twarzpopyt
i poda nieruchoméci. Przez stosunki wymiany nake rozumie€ ujawnienie
zamierzé kupna i sprzedg lub najmu czy dziemwy przez réne podmioty,
wynajmowanie i wydzierawianie rG@nych nieruchomgxi, konfrontacje zamierze
a takke mechanizm przetargowy, obejmy procesy negocjacyjne. Réwnolegto
stosunkéw polega na tynige konfrontacja zamiaréw zachodzi zaréwncgamy
tworzacymi popyt na nieruchondoi, jak i miedzy tworzcymi poda [Kucharska-
Stasiak 2006]. Rynek nieruchoged jest rynkiem specyficznym, poniewa
sprzeda nie dotyczy fizycznie samej nieruchofog ale przeniesienia na
kupujacego prawa witadania hieruchomeécia. Na rynku tym towaremasprawa
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do nieruchoméci. Specyfika rynku nieruchordo przejawia s rowniez w takich
cechach jak [Belniak 2001, Bryx 2006]:

* niedoskonat&x,

* lokalny charakter,

* mala elastycznid popytu i poday,

* niska efektywnét

» dwy zakres interwencji gastwa,

« wymog fachowej obstugi.

Wicgkszags¢ najbardziej typowych cech rynku nieruchadmio czyli
niedoskonat&, mata elastyczrigé cenowa i niska efektywié wynika z relacji,
jakie wystpujg na tym rynku midzy popytem, poda i cem. Cech
charakterystyczn zarbwno popytu, jak i podg nieruchoméci jest powolna
reakcja na ceny. Na rynku nieruchaitiozawsze wysfpuje nadwyka popytu lub
poday, bowiem podaw krétkim okresie czasu jest stata.

Czynnikami przyczyniacymi sk do stabilizacji poday mog byé: diugi
czas wytwarzania obiektow budowlanych i wysokie Ztpsinwestycji (dotyczy
poday nowobudowanych obiektéw), nieodnawialiazasobow ziemi (dotyczy
poday gruntow), diugoletnie umowy najmu i fbowysokie koszty przeprowadzki
do nowych pomieszcagdotyczy nieruchomiei wynajmowanych).

Podobnie jak poda popyt na rynku nieruchordo tez jest mato elastyczny
cenowo, czyli wolno reaguje na ceny. Przede wshystiwynika to z malej
substytucyjnéci  nieruchomeéci. Nie istnieje dobro substytucyjne dla
nieruchoméci, a poza tym nieruchordo, ze wzgédu na staté¢ w miejscu, nie
stanowi tatwych substytutébw dla siebie. Specyfika popyt meruchomgci
Zwigzana jest te z relatywnie (w poréwnaniu do innych dobr) wysokery
nieruchoméci, co jest ograniczeniem dla potencjalnych nabywco

Charakterystyczneagéwniez transakcje rynkowe dotysee nieruchomgri,
ktore cechuje§liwiniski 2000]:

» jednostkowy charakter (wysoka wastotransakcji wymusza ich doktadne
przygotowanie, zapewnigje bezpieczestwo obu stronom),

» wysokie koszty transakcji,

e brak rownorzdnego dospu obu stron do informacji dotygzej przedmiotu
transakcji (na niekorz¢ kupujpcego),

e roztozenie ptatnéci w czasie (ze wzgtu na wysok warta¢ transakcji nie
czesto stosowana jest zasada natychmiastowej gleno

« zlozonasé, ktéra wynika z wymogu obgia transakcji umow

Rynek nieruchomixi oraz stopié jego rozwoju opisywaneasprzez takie
charakterystyki iléciowe, jak: wielk@¢, ktora jest sum wartasci wszystkich
transakcji kupna-sprzegya nieruchomeci zawartych w skali roku (lub mniejszej
jednostki czasu) w ramach prztggo obszaru oraz zakres rynku, ktéry oznacza
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taczmg liczbe zawartych transakcji kupna-sprzegav ramach ustalonej jednostki
przestrzenno-administracyjnej [Katkowski i in. 2003

Celem artykutu jest analiza dynanikiosci i wartcsci transakcji kupna-
sprzeday roznych rodzajéw nieruchondoi w Polsce w latach 2006-2012.

TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAY NIERUCHOMOSCI W POLSCE
W LATACH 2006-2012

Jak wid& na wykresie (rys. 1), liczba transakcji na rynkeramchomdci
w Polsce zagga spada po roku 2007, w ktorym wynosita 306085, by w roku
2009 osigna¢ poziom 208190 (spadek o 32% w stosunku do roku7R00
W kolejnych latach (2009-2012) w Polsce przeprowadz coraz to wicej
transakcji kupna-sprzegia nieruchoméci. Z roku na rok ich liczba wzrastata
srednio 0 16%, a w roku 2012 wyniosta 324133.

Rysunek 1. Liczba transakcji na rynku nieruchéohav Polsce w latach 2006-2012
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Gl stat.gov.pl)

Analizujac liczbe transakcji dla poszczegoélnych rodzajow nieruchamo
w kolejnych latach, mma zauway¢ réznice w tendencjach zmian. W przypadku
lokali liczba transakcji wzrosta o 18% w 2008 roku stosunku do roku
poprzedniego, by jednak wymaie spa¢ w 2009 roku (0 22%). Taka sytuacja miata
rowniez miejsce w przypadku egci nieruchoméci gruntowych (gruntéw kaych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych), dla ktéryatetia transakcji w roku 2008
byta wicksza o 20% miw roku 2007, a w ggu hastpnego roku spadta o 27%.

1 O zastosowaniu metod statystycznych na rynku ciemngci pisze mgdzy innymi
Gawron H. (2013). Praktyczne wykorzystanie tychadeta rynku nieruchondoi mazna
znalez¢ migdzy innymi w pracach: FogyF. (2011), Kowalczyk P. (2011), Trojanowski D.
(2011), Grabowski T.K. (2012), Urban S., Kowalska(2014).
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W odr&nieniu od ogdlnych tendencji wzrostu liczby trargaka rynku
nieruchoméci po roku 2009, liczba transakcji dotycygch niektorych rodzajow
nieruchoméci spadta jeszcze w roku 2010. Dla lokali niemiedaych i gruntow
lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych zaobserwmwvatedy niedie -
odpowiednio pjcioprocentowy i trzyprocentowy, spadki liczby trakgji
(w stosunku do roku poprzedniego). Natomiast dlaybkéw ogotem liczba
transakcji spadta w tym okresie o 39%, a dla budynkiemieszkalnych nawet o
62% (rys. 2).

Na rysunku 2 przedstawiono dynamikmian ilgci transakcji dotycgeych
budynkow (w tej grupie nieruchoré wyrdznia st budynki mieszkalne i budynki
niemieszkalne). Liczba transakcji kupna-sprzgdaudynkéw charakteryzuje esi
ujemnym przeeitnym tempem zmian w latach 2006-2012, wynogm - 21%.

Rysunek 2. Liczba transakcji kupna-sprzgdaudynkéw w Polsce w latach 2006-2012
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Gli@a(stat.gov.pl)

W spadkowym okresie 2006-201Grednio, w kolejnych latach
kupowano/sprzedawano w Polsce o 35% mniej budynkdvatomiast
srednioroczne tempo wzrostu liczby transakcji paur@k10 wynosito tylko 16%.

Sparéd pozostatych rodzajéw nieruchognbnajwickszymsredniorocznym
tempem wzrostu (24% w okresie 2010-2012) charakiggsic lokale (rys. 3). Jak
wida¢ na rysunku 3, na rynku lokali ponad 90% stanotw@nsakcje dotycre
lokali mieszkalnych. Natomiast liczba transakcjitydagcych nieruchomgi
zabudowanych i liczba transakcji dotycgch nieruchoméri gruntowych po roku
2010 rostysrednio w kolejnych latach o 12% (na rysunku 4 pstadiono liczlg
transakcji dla nieruchondoi gruntowych). Dla tych dwoch grup nieruchadtio
srednioroczne tempo spadku liczby transakcji (w sikee2007-2009) wynosito
odpowiednio -21% i -23%.
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Rysunek 3. Liczba transakcji kupna-sprzadakali* w Polsce w latach 2006-2012
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Gld@a(stat.gov.pl)

* w grupie nieruchoméci lokalowych wyré&nia sk lokale mieszkalne i lokale
niemieszkalne

Rysunek 4. Liczba transakcji kupna-sprzgdaieruchoméci gruntowych w Polsce w
latach 2006-2012
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Gd@a(stat.gov.pl)

* w grupie nieruchoméi gruntowych wyrénia sk grunty przeznaczone pod zabudow
uzytki rolne, grunty Iéne oraz zadrzewione i zakrzewione

Obserwujc tendencje zmian wada transakcji kupna-sprzegda
nieruchoméci w Polsce w latach 2006-2012 (rys. 5), 2m@ zauwayé¢ ze
tendencja wzrostowa utrzymywata sid roku 2006 do 2008. Nagphie w 2009
roku warté¢ transakcji spadta o 32% w stosunku do roku popriegg. Po
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nieznacznym - okoto pcioprocentowym, wzrieie wartgci transakcji w roku
2010, péniej mazna zaobserwowajuz silng tendeng wzrostows, az do roku

2012, w ktérym wart& wszystkich transakcji na rynku nieruchaioiowyniosta w

Polsce 71051,5 min zt (co oznacza wzrost o prawi2?d w stosunku do roku
2010).

Rysunek 5. Wart@ transakcji (w tys. zt.) na rynku nieruchofoow Polsce (2006-2012)
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Gl@a(stat.gov.pl)

Jak wid& na Rysunku 5, nieruchorm zabudowane i nieruchoréw
gruntowe charakteryzuyjsic spadkiem wartei transakcji w roku 2008 w stosunku
do roku poprzedniego. W grupie nieruchdgiozabudowanych w 2008 roku
zmalata warté¢ nieruchoméci zabudowanych pozostatych o 23%, a w grupie
nieruchoméci gruntowych — aytkdéw rolnych o 5%. Podobnie, jak w przypadku
liczby transakcji, wart@® transakcji kupna-sprzega niektorych typow
nieruchoméci (np. budynki, lokale niemieszkalne, ¢é& nieruchoméci
gruntowych) spadfa w 2010 roku (w stosunku do r2809) i dopiero po tym roku
utrzymywata s tendencja wzrostowa.

Najwickszym  przegitnym tempem wzrostu wald transakcji
(30% rocznie) charakteryzupie lokale (rys. 6), a ujemne przeftie tempo zmian
wartdsci transakcji (-15% rocznie) zaobserwowano, podeljak w przypadku
liczby transakcji, dla budynkéw (rys. 7). Na rysurtkwida, ze w catym badanym
okresie niewielki spadek watid lokali ogotem i lokali mieszkalnych nagit
tylko w roku 2009 (o 8% i 9%). Dy wzrost wartéci lokali niemieszkalnych
nasgpit w roku 2012 — o 203% w stosunku do roku poprzego. Wartéc¢
wszystkich lokali w roku 2006 wynosita 5781,7 min a w roku 2012 a27750,5
min zt.
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Rysunek 6. Wartd transakcji (w tys. zt.) kupna-sprzegdokali w Polsce (2006-2012)
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Gld@a(stat.gov.pl)

Wartaé¢ budynkow (rys. 7) spadia w Polsce w roku 2007, astpnie
w ciggu nasgpnego roku wzrosta o 105%. Po roku 2008 widhry spadek
wartaici wszystkich budynkéwzado roku 2010Srednioroczne tempo spadku w
tym okresie wynosi -69%. W roku 2011 i 2012 zanapw wzrost warkei
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych odpowiedni®é0% i 64%. \Wiksze
zmiany wartéci mazna zaobserwowaw przypadku budynkéw niemieszkalnych,
ktérych wartd¢ spadta w 2010 rokuzeo 91% w stosunku do roku poprzedniego,
natomiast w roku 2012 wzrosta o 185% w stosunkeoéta 2011.

Rysunek 7. Wartd transakcji (w tys. zt.) kupna-sprzegabudynkéw w Polsce (2006-
2012)
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Wartaé¢ transakcji dotycgecych wszystkich nieruchomdoi zabudowanych
od roku 2007 do 2010 przetnie malata o 19% rocznie. Natomiast przew
roczne tempo spadku wastd wszystkich nieruchonggi gruntowych od 2007 do
2009 roku wyniosto -32%. Po roku 2010 wadtotransakcji dotycgych
nieruchoméci zabudowanych przegnie z roku na rok (do 2012) rosta o 63%,
natomiast wart@& transakcji kupna-sprzegianieruchomeéci gruntowych rosta ji
po roku 2009, jednak wolniej — przefriie 0 30% rocznie.

W tabeli 1 przedstawione zostaly wshkiki wzrostu liczby i wartéci
transakcji kupna-sprzeg poszczegdlnych typéw nieruchogeo w roku 2012
w Polsce w stosunku do roku 2009 lub 2010 (wzali od tego, kiedy nagpita
tendencja wzrostowa).

Tabela 1. Wskaniki wzrostu liczby i wartéci transakcji kupna-sprzegianieruchoméci
w roku 2012 w Polsce w stosunku do roku 2009 lub020

Indeks liczby | Indeks wartéci
Nieruchomdci transakcji (%) | transakcji (%)
lokale 190 224
lokale mieszkalne 191 211
lokale niemieszkalne 187* 531*
budynki 134* 245*
budynki mieszkalne 114* 152*
budynki niemieszkalne 179 531
nieruchoméci zabudowane 140 265*
nieruchoméci zabudowane budynkami mieszkalnymi 151 241
grunty rolne zabudowane 139 227
nieruchoméci zabudowane pozostate 119 491*
nieruchoméci gruntowe 140 221
grunty przeznaczone pod zabudow 123 204*
uzytki rolne 146 258
grunty lgne oraz zadrzewione i zakrzewione 145* 121

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Gli@a(stat.gov.pl)
* 0znaczage za podstagiindeksu przyjto rok 2010

Najwickszy wzrost liczby transakcji w 2012 roku w stosunéto roku
.Kryzysowego” odnotowano na rynku lokali mieszkathy (0 91%), lokali
niemieszkalnych (o 87%) oraz budynkéw niemieszkatnyo 79%). Liczba
transakcji kupna-sprzegda budynkéw mieszkalnych wzrosta tylko o 14%,
nieruchoméci zabudowanych pozostatych o 19%, a gruntow prezonych pod
zabudow o0 23%. W przypadku nieruchosw zabudowanych pozostatych
niewielkiemu wzrostowi liczby transakcji w omawianyokresie, towarzyszyt
dwzy wzrost wartéci transakcji — a0 391%.
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Jak wid& w tabeli 1, najbardziej wzrosta w 2012 roku wattdransakciji
kupna-sprzeds lokali niemieszkalnych i budynkéw niemieszkalnyeto 431%.
Dla wiekszasci typodw nieruchomgi wzrost wartéci transakcji w 2012 roku
w stosunku do roku ,kryzysowego” przekroczyt 100%@dynie dla budynkow
mieszkalnych i gruntéw #mych oraz zadrzewionych i zakrzewionych wzrost
wartasci transakcji byt mniejszy i wynosit odpowiednio%2 21%. Na podstawie
wartasci wskanikéw w tabeli 1, wida ze wzrost wartéci transakcji na rynkach
nieruchoméci jest prawie zawsze do wiekszy od wzrostu liczby transakciji.
Mozna przypuszczaze wartaé¢ pojedynczej transakcji jest corazeksgza.

PODSUMOWANIE

Ogdlny kryzys finansowy oraz pogorszenies sytuacji gospodarczej
w Polsce, przyczynity gido kryzysu rownig w sektorze nieruchondoi. Analiza
wskazuje na wyrae ostabienie koniunktury na tym rynku w latach 2009. Po
okresie dé¢ intensywnego rozwoju rynku nieruchofesow naszym kraju, liczba
I wartos¢ zawartych transakcji zagly spadé. W roku 2009 liczba zawartych
transakcji na polskim rynku nieruchogeo byta mniejsza o 32% hiw roku 2007.
O tyle samo spadta rowrievartas¢ wszystkich zawartych transakcji w roku 2009
w stosunku do roku poprzedniego. Jednak po rokuw 20Auacja zagta sk
powoli poprawig, na co wskazgjdodatnie wskaniki dynamiki badanych zjawisk.
Ogdlna liczba transakcji kupna-sprzeglana rynku nieruchonsoci w Polsce
w 2012 roku w stosunku do roku 2009 wzrosta o 5@Powarté¢ o 123%.
Najwiekszy wzrost liczby i wartei transakcji kupna-sprzegiapo okresie kryzysu
zaobserwowano dla lokali niemieszkalnych oraz budynniemieszkalnych.

Zatem, 324 tygice transakcji kupna-sprzeda nieruchoméci o lacznej
wartasci 71051,5 min ztotych w 2012 roku to optymistyczeygnat aywienia
w sektorze nieruchondoi w naszym kraju. Warto dodadwniez, ze w 2012 roku
w Polsce podpisanych zostato ponad 1,5 min aktotarianych, a ok. 383 tys.
spardd nich dotyczyto transakcji nieruchosetamp.
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ANALYSIS OF DYNAMICS OF CHANGES
ON THE REAL ESTATE TRANSACTIONS MARKET IN POLAND

Abstract: After the period of quite intense sector developniefoland, the
number and the value of transactions began to dserén 2009 the number
of transactions entered into on the Polish markeppged of 32% compared
to 2007. The value of all transactions entered th#® market in 2009 also
lost the same percentage in relation to the prevyaar. However after 2009
the situation started slowly to recover. The puepokthe article is to analise
the dynamics of the amount and the values of diffetypes purchase-sale
transactions of the real estate in Poland throwgiis/2006-2012 .

Keywords: real estate market, purchase and sale transactbrihe real
estate, dynamics of changes on the real estateemark



