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PRYWATNYCH | PUBLICZNYCH
WYKORZYSTYWANYCH DO SPORZADZANIA
W LATACH 2006-2012 RAPORTOW
RYNKOWYCH DOTYCZACYCH TRANSAKCJI
SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH

— NA PRZYKLADZIE KATOWIC

Wprowadzenie

Wzrost znaczenia nieruchomos$ci w gospodarce powoduje zwigkszone zapo-
trzebowanie na wiarygodne informacje rynkowe. W odpowiedzi na to podmioty
publiczne i prywatne przygotowuja réznorodne opracowania analityczne. W przy-
padku podmiotéw publicznych informacje sg udostepniane inwestorom w perio-
dycznych raportach rynkowych; cze$¢ podmiotdw prywatnych rowniez upublicznia
fragmentaryczne informacje. Inspiracja do podjecia tematu byly obiecujace wyniki
badan pilotazowych przeprowadzonych w 2011 r.!, w ktorych krytycznie oceniono
caloksztalt przyjetych rozwigzan systemowych dotyczacych sposobu organizacji
publicznych rejestrow odnotowujacych transakcje sprzedazy na rynku nieruchomo-
§ci oraz wyniki badania rynku nieruchomosci przedsigbiorstw z 2009 r.?, ktére

! Szerzej: I. Konowalczuk, Zrodta informaciji o rynku nieruchomosci w Polsce [w:] Bariery informa-

cyjne rozwoju rynku nieruchomosci. Polska na tle wybranych krajoéw, II etap badan (Badania statu-
towe), Kierownik projektu: H. Henzel, cztonkowie zespotu: J. Konowalczuk, T. Ramian, K. Smie-
tana, E. Zagorska, M. Wilczek, T. Bolek, A. Maszczyk, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach,
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Katowice 2011, maszynopis, s. 42-62.

Szerzej: J. Konowalczuk, T. Ramian, Analiza rynku nieruchomos$ci przemystowych na tle rynku
nieruchomosci wojewodztwa $laskiego [w:] Nieruchomosci przemystowe a rynek. Diagnoza stanu
i perspektywy rozwoju na Slasku (Badania statutowe), Kierownik projektu: H. Henzel, cztonkowie
zespotu: J. Konowalczuk, T. Ramian, K. Smietana, E. Zagorska, Akademia Ekonomiczna w Katowi-
cach, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Katowice 2009, maszynopis, s. 83 i n.
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wskazywaly na btedne oceny podstawowych parametréw tego rynku. Celem pro-
wadzonych badan jest ocena kompletnosci i sposobu gromadzenia danych o sprze-
dazy lokali mieszkalnych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS), Narodowy
Bank Polski (NBP), Zwiazek Bankéw Polskich (AMRON)’ oraz lokalna baze rze-
czoznawcdw majatkowych (Baza RM)”. Szczegdtowe wyniki badan dotycza lokal-
nego rynku Katowic. W publikacji prezentuje si¢ uzupetnione i skorygowane wy-
niki badan wlasnych z lat 2009 1 2011 w odniesieniu do rynku lokali mieszkalnych,
ktory jest najczesciej analizowany przez podmioty publiczne i prywatne, a ponadto
charakteryzuje si¢ duza aktywno$cia oraz wzgledng jednorodnoscig i stabilnoscia
warunkow funkcjonowania.

1. Zakres badan i okreslenie luki badawczej
rejestrow publicznych

Wyniki pilotazowe badan z 2011 r. obejmowaly analizy rynku zaprezentowane
w raportach przekrojowych dotyczacych rynku lokali mieszkalnych w Katowicach
i konurbacji $laskiej za lata 2006-2010. Wykorzystano:
— Raport o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w 2010 r.° (dalej nazywany ,,Raport NBP 2010”),
— Raport Centrum Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo$ciami
(,,System AMRON”) — ,,Katowice — konurbacja, Rynek lokali mieszkalnych
w latach 2006-2009° (dalej nazywany ,,Raport AMRON”),
— whasne wyniki badan na podstawie Bazy RM dostepnej w 2011 r.”.

Zwiazek Bankow Polskich stworzyt ,,System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieru-
chomosciami” nazywany w skrécie AMRON. Jest to wystandaryzowana baza danych o cenach
1 wartosciach nieruchomosci, wyposazona w zaawansowane modele statystyczne i analityczne.
Wriascicielem Systemu AMRON jest Zwigzek Bankéw Polskich, www.amron.pl.

Wykorzystano dane zebrane przez grupe ,,Slask”, zgromadzone w programie Walor. Szersze
informacje o sposobie gromadzenia danych i organizacji grupy ,,Slask” oraz o programie Walor
znajduja si¢ w cytowanych wyzej wynikach badan statutowych.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2010 r.
Narodowy Bank Polski, Instytut Ekonomiczny we wspoipracy z Oddziatami Okregowymi,
Warszawa, Wrzesien 2011 r., s. 169-181 (Czgé¢ III Monografie 16 miast w Polsce). Raport
bezplatny, dostgpny na stronie www.nbp.gov.pl.

6 Katowice — konurbacja, Rynek lokali mieszkalnych w latach 2006-2009, KAT/M/2006-2009.
System AMRON, Raport przedstawia informacje o $rednich cenach transakcyjnych metra kwa-
dratowego lokalu mieszkalnego w Katowicach oraz w poszczegdlnych miastach w ujeciu kwar-
talnym, $redniej catkowitej cenie sprzedanych lokali i $redniej powierzchni sprzedanych lokali
w latach 2006-2009. Raport ptatny, dostgpny na stronie www.amron.pl.

Wykorzystane dane zostaly udostepnione z bazy grupy ,,Slask” przez Sigma Capital Sp. P. w Katowi-
cach. Czynnosci obliczeniowe i podstawowe raporty do badania przygotowata K. Konowalczuk i obej-
mowaly one zestawienia szczegblowe, w tym czes$¢ graficzng wykresow, rozkladéw i tendencji zmian
cen. Dane zroédlowe (zestawienia transakcji z danymi opisowymi nie zostaly przekazane, co wynika
z regulaminu (umowy) grupy ,.Slask”, ktory nie dopuszcza do przekazywania do celow badan nauko-
wych danych Zrodlowych, a jedynie syntetyczne zestawienia wynikow analiz.
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Badania te uzupemiono na potrzeby przygotowania niniejszej publikacji
o analizy nastgpujacych biezacych raportow:
— Raport o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych

w Polsce w 2012 r.* (dalej nazywany ,,Raport NBP 2012”),
— Coroczne Raporty Glownego Urzedu Statystycznego ,,Obrot nieruchomo-
$ciami” za lata 2007-2012 (dalej nazywane ,,Raport GUS”)’,

— wlasne wyniki badan na podstawie Bazy RM dostepnej w 2013 r."°.

Przeprowadzone w 2013 r. odrebne wyniki badan wtasnych wskazuja, ze pu-
bliczne rejestry cen uzyskiwane z Rejestru Cen i Wartosci (RCiW)'!, wykorzysty-
wane do badan GUS i AMRON, zawieraja systemowy btad dotyczacy braku
uwzgledniania obrotu zbywalnymi spotdzielczymi prawami do lokali'. Skale tego
btedu systemowego dla poziomu rynku krajowego w latach 2007-2012 zaprezen-
towano w tabeli 1, w ktorej oszacowano luke badawcza dotyczaca liczby transakceji
odnotowanej przez GUS na podstawie publicznych rejestrow sprzedazy lokali
mieszkalnych w stosunku do szacowanego catego obrotu (sprzedazy) ustalonej na
podstawie alternatywnego zrodta informacji dotyczacego sprawozdania notariuszy.
Dane z dwdch niezaleznych zrdodet statystyki publicznej umozliwiaja por6wnanie
jedynie liczby transakcji sprzedazy. Wykorzystano zestawienia odnotowujace licz-
be zawartych transakcji sprzedazy, sporzadzone na podstawie sprawozdan notariu-
szy (MS Not-24)" i sprawozdan M-04s pochodzacych z RCiWi wykorzystywa-
nych w Raportach GUS.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2012 r.,
Narodowy Bank Polski, Instytut Ekonomiczny we wspolpracy z Oddziatami Okrggowymi,
Warszawa, sierpien 2013 r., s. 177-190 (Czgs¢ III Monografie 16 miast w Polsce). Raport bez-
platny, dostgpny na stronie www.nbp.gov.pl.

Kompletne bezplatne raporty dostgpne sa na stronie, http://www.stat.gov.pl/gus/5840 1120
PLK_HTML.htm.

Opracowane analogicznie do danych z badania z 2011 r. Parametry rynku lokali mieszkalnych
z Bazy RM wg badan z lat 2011 i 2013 s3 zmienne, co wynika przede wszystkim z uzupetniania
o transakcje historyczne. Ponadto program Walor nie posiada funkcji raportowania tego rodzaju
podstawowych analiz rynkowych i nie mozna wykluczy¢ takze drobnych (2%-3%) bledow przy
przenoszeniu danych do programu Excel i opracowaniu arkuszy.

Jest to element tworzonego w Polsce systemu katastralnego, ktory wspotdziata z innymi rejestrami
i ewidencjami publicznymi, w tym ze statystyka publiczng. Jednym z elementéw tego systemu jest
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci (dalej w skrocie: RCIW), ktory obejmuje m.in. dane doty-
czace cen nieruchomoscei z aktow notarialnych (rejestr cen nieruchomosci — RCN). Szerzej: J. Ko-
nowalczuk, Zrédta informacji o rynku..., op. cit., s. 42-65.

Dotyczy to dwoch ograniczonych praw rzeczowych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego i prawa do lokalu uzytkowego w przypadku sprzedazy, ktérych zachowana
jest forma aktu notarialnego, jednak dokumenty te nie trafiaja do RCiW.

Dane z tego sprawozdania pozwalaja jedynie na ujgcie calosci obrotu zbywalnymi ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi w spoltdzielniach mieszkaniowych nazywanych w badaniach IRM
w Krakowie ,,Sprzedaz spoldzielczej wlasnosci prawa do lokalu”. Por. 23 lata polskiego rynku

13
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Tabela 1

Luka badawcza GUS na poziomie rynku krajowego, wynikajaca z braku ujmowania
w RCiW obrotu zbywalnymi mieszkalnymi lokalami spétdzielczymi

Lp. Wyszczegolnienie 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Liczba transakcji sprzedazy wszelkiego rodzaju
1 nieruchomosci przekazana z RCiW do badan GUS 306 277 208 257 285 324
(tys. szt.)

Liczba transakcji sprzedazy wilasnosci lokali
mieszkalnych odnotowana w RCiW i ujmowana 66 78 61 77 87 117
w Raportach GUS (tys. szt.)

Liczba transakcji sprzedazy lokali spotdzielczych
3 pominigta w Raportach GUS z powodu braku 63 61 51 55 50 45
w RCiW (tys. szt.)

Razem rynek lokali — wtasnos¢ i lokale
spotdzielcze [2+3] (tys. szt.)

Rynek transakcji sprzedazy wraz ze zbywalnymi
lokalami spotdzielczymi [1+3] (tys. szt.)

Luka badawcza GUS wynikajaca z udziatu

6 transakcji zbywalnymi lokalami spotdzielczymi 17 18 20 18 15 12
w transakcjach sprzedazy ogotem [2: 3] (%)
Luka badawcza GUS wynikajaca z udziatu
7 transakcji zbywalnymi lokalami spotdzielczymi 49 44 46 42 36 28
w calosci transakcji na rynku lokali [3: 4] (%)

129 139 112 132 137 162

369 338 259 312 335 369

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2012 r., Informacje i opracowania staty-
styczne, GUS, Warszawa 2013; 23 lata polskiego rynku nieruchomosci. Monitoring za lata 1990-2012,
Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2013, http://irm.krakow.pl/uploadUser/file/Monitoring_2013.pdf.

Luka badawcza zar6wno w liczbach bezwzglednych dotyczacych krajowego
rocznego obrotu (od 50 tys. do 63 tys. transakcji), jak i w ujeciu procentowym doty-
czacym rynku lokali mieszkalnych (od 28% do 49%) jest znaczna. Brak danych
z rynku lokali spétdzielczych nalezy uzna¢ za istotng niekompletno$¢ baz danych
wykorzystywanych do badan GUS, co istotnie wplywa na wyniki tych badan.

2. Opis uzupetnionych do 2012 r. wynikéw pilotazowego
badania raportéw NBP i AMRON za lata 2006-2010

Przyjete do badan poréwnawczych raporty dotyczyly wojewodztwa §la-
skiego i przekrojowych raportéw wybranych miast. Zgodnie z opisem metodyki
raporty te powinny eliminowa¢ wskazane elementy przypadkowych roznic oraz
ewentualne btedy redakcyjne. Badania skupily si¢ na podstawowym elemencie
prezentowanych analiz rynku w zakresie zrealizowanych cen transakcyjnych.

nieruchomos$ci. Monitoring za lata 1990-2012. Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw 2013. http://irm.
krakow.pl/uploadUser/file/Monitoring_2013.pdf. Faktycznie wigc obrét ten dotyczy lokali mieszkal-
nych i niemieszkalnych (uzytkowych). Na podstawie badan rynku nieruchomosci wojewddztwa $la-
skiego skalg obrotu (sprzedazy) lokalami uzytkowymi spoldzielczymi szacuje si¢ na ok. 3%-5%.
Dlatego wykorzystanie tych informacji do poréwnan rynku lokali mieszkalnych nie powoduje istot-
nego znieksztatcenia wynikow badan i nie ma znaczenia dla sformutowanych wnioskow.
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Zarowno Raport NBP, jak i Raport AMRON wykorzystujg w tym zakresie jako
material badawczy pierwotne (przetworzone) dane rynkowe pochodzace
z Rejestru Cen i Wartosci (RCiW)'. Dlatego sposob pozyskiwania danych ryn-
kowych nie powinien wptywaé na zroéznicowanie prezentowanych wynikow
analiz. Porownanie tych dwoéch baz danych okazato si¢ jednak niemozliwe
w zakresie cen transakcyjnych z powodu odmiennych sposobow analizy rynku.

Raport NBP w zakresie cen transakcyjnych publikuje dane kwartalne z lat
2006-2010 z rynku Katowic w podziale na rynek pierwotny i wtdrny oraz ceny
transakcyjng (bez korekt) i hedoniczng. Raport obejmuje ponadto cenne zesta-
wienie syntetyczne dotyczace rocznej liczby zawartych transakcji (umow)
w latach 2008-2010 1 warto$ci zawartych transakcji (obrotu). Na podstawie tych
danych mozliwe bylo przeprowadzenie obliczen wlasnych wartosci (kwoty)
jednej transakcji — przecigtnej ceny zakupu mieszkania. Brakuje w tym raporcie
danych za pierwsze dwa kwartaty 2006 r.

Raport AMRON w zakresie cen transakcyjnych publikuje dane kwartalne z ryn-
ku umownie nazwanego ,,Katowice — konurbacja”. Obejmuje on nastgpujace miasta:
Bytom, Chorzéw, Dabrowe Gornicza, Gliwice, Katowice, Mystowice, Rude Sla-
ska, Czeladz, Siemianowice Slqskie, Swiqtochiowice, Sosnowiec oraz dane dla
poszczegdlnych miast. W zakresie cen transakcyjnych publikuje dane kwartalne
z lat 2006-2009 z rynku konurbacji i wybrane dane dla poszczegoélnych miast. Bra-
kuje w tym raporcie podziatu na rynek pierwotny i wtorny, a cena transakcyjna jest
korygowana poprzez eliminacje z wynikow analizy przypadkéw skrajnych'”.

Dla przeprowadzenia poréwnan przyjeto referencyjng baze alternatywna (obej-
mujacg pierwotne dane rynkowe) prowadzong przez grupg rzeczoznawcdw majatko-
wych w programie komputerowym Walor'®. Dane te zostaly na potrzeby badan prze-
tworzone w programie Walor w celu uzyskania wykresow rozkltadow normalnych
(wraz z zaznaczeniem ceny $redniej i odchylenia standardowego), a nastepnie obli-
czenia prowadzono po eksporcie catosci danych zrodtowych do programu Excel.

Przeprowadzone badanie dotyczyto porownania:

1. Raportu NBP z przetworzonymi danymi z Bazy RM w zakresie:
a) liczby transakcji, wartosci transakcji (obrotow), sredniej ceny transakcyjnej
na rynku wtornym lokali mieszkalnych w Katowicach w latach 2008-2010;

' Szerzej: I. Konowalczuk, Zrodta informacji o rynku. .., op. cit., s. 46-53.

15 Wartos¢ éredniej ceny metra kwadratowego lokalu mieszkalnego dla danego kwartatu to $rednia aryt-
metyczna cen transakcyjnych uzyskanych w danym miescie w wybranym kwartale danego roku. Dane
weryfikowane s przez odrzucenie wartosci skrajnych (przypadki, kiedy wartos¢ odbiega od $redniej
bardziej niz 3 odchylenia standardowe). Transakcje objete analiza pochodza z rynku wtdrnego i pier-
wotnego. Katowice — konurbacja, Rynek lokali mieszkalnych w latach 2006-2009, op. cit., s. 5.

16 Szerzej: J. Konowalczuk, Zrédta informacji o rynku..., op. cit., s. 54-58. Dalej baza ta nazywa-
na jest ,,Baza RM”.
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b) $redniej ceny transakcyjnej za lokal mieszkalny w Katowicach i jej dyna-
miki, odrebnie dla rynku pierwotnego i wtérnego, dane kwartalne w latach
2006-2010.

2. Raportu AMRON z przetworzonymi danymi z Bazy RM w zakresie parame-
trow $rednich: jednostkowej ceny transakcyjnej, warto$ci jednej transakcji

i powierzchni lokali — wyniki wspdlne dla rynku pierwotnego i wtdrnego,

w latach 2006-2009.

W tabeli 2 zaprezentowano wyniki poréwnania liczby transakcji, warto$ci
transakcji, $redniej ceny transakcyjnej na rynku wtéornym lokali mieszkalnych
w Katowicach w latach 2006-2010 dla Raportu NBP i Bazy RM.

Tabela 2

Wiyniki poréwnania liczby transakcji, warto$ci transakeji, $redniej ceny transakcyjnej na rynku
wtornym lokali mieszkalnych w Katowicach w latach 2006-2010 dla Raportu NBP i Bazy RM

Lp. Zrodlo Wyszczegolnienie 2006 2007 2008 2009 2010
1 [Lsftz}:’a umow 1019| 1056 942 | 1093 | 1302
2 BazaRM — | Warto$¢ transakeji 101 879 | 181434 | 188 773 | 198 633 | 237 247
analiza wlasna [tys. zt]

3 Wartos$¢ jednej transakceji 100 172 200 182 182
[tys. z1]

4 Liczba umow - | 80| 9s0| 1000
[szt.]

s | RaportNBp | WArtosc transakeji - | 3230 3325|3600
[tys. zt]

6 Warto$¢ jednej transakcji ) ) 3.80 3,50 3.60
[tys. z1]
Roznica liczby umow

7 Obliczenia roznicy | [szt.] } ) 2 143 302

3 Baza RM — NBP Roéznica liczby umow ) ) 1% 15% 30%

Zrodto: Obliczenia wlasne.

Wyniki porownan wskazuja na duza niekompletnos¢ danych wykorzystywa-
nych do analiz przez NBP. Ponadto zestawienie w Raporcie NBP'” zawiera oczy-
wisty btad redakcyjny w zakresie wartosci transakcji, jest widoczny na podstawie
obliczonej samodzielnie wartosci jednej transakcji. Dane w Raporcie NBP maja
charakter swoisty (tzw. baza BaRN i inne informacje'™) i jednoczesnie niedodefi-

17 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2010 t., op. cit.
(Czes$¢ I Monografie 16 miast w Polsce), s. 176, tabela 5.8.

¥ Dane w bazie BaRN dotyczg zardwno ofert, jak i transakcji sprzedazy oraz najmu mieszkan w granicach
administracyjnych szesnastu miast wojewodzkich. Baza BaRN powstata dzigki dobrowolnemu przeka-
zywaniu danych przez posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz deweloperéw przy znacznym
zaangazowaniu oddziatéw okrggowych NBP. Por. Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych i komercyjnych w Polsce w 2010 r., op. cit. (Czgs¢ 11l Monografie 16 miast w Polsce), s. 71 68.
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niowany z punktu widzenia zroédet informacji o cenach transakcyjnych. W Rapor-
cie NBP wskazano, ze zrodtem ustalenia $redniej ceny jednostkowej jest ,,badanie
NBP O/O w Katowicach” bez odniesienia si¢ do konkretnego zrédta informacji,
np. Rejestru Cen i Wartosci'’. W szczegolnosci nie jest jasne, czy zakres szacun-
kéw obejmowal jedynie lokale stanowigce przedmiot wlasnosci, czy takze lokale
stanowigce przedmiot wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, ktdre nie
sg odnotowane w RCiW. Problem ten dotyczy wylacznie rynku wtornego, gdyz na
rynku pierwotnym wystepuje wytacznie obrot wiasnoscia lokali.

W tabeli 3 zaprezentowano wyniki poréwnania $redniej kwartalnej jednostko-
wej ceny transakcyjnej za lokal mieszkalny w Katowicach w latach 2006-2010 dla
Raportu NBP i Bazy RM z dodatkowym wyodrebnieniem w Bazie RM obrotu wia-
snoscig 1 lokalami spotdzielezymi (,,wi. 1 sp.””) oraz wylacznie wlasnoscig (,,wit.”).

Tabela 3

Wyniki poréwnania $redniej kwartalnej jednostkowej ceny transakcyjnej za lokal mieszkalny
w Katowicach w latach 2006-2012 dla Raportu NBP i Bazy RM [dane w ztm?/pow. uzytk. lokalu]

Rynek wtérn Rynek pierwotny
Réznica | Réznica
Baza Baza NBP/ NBP/ Réznica
Okres RM- | RM- | RO B | Baza | B |RIPOTC) npp
wl. i sp. wh RM - RM Baza RM
wk. i sp. - wk
1 2 3 4 5 6 7 8 9

I kw. 2006 1615 1621 3003

11 kw. 2006 1637 1658 2532

11 kw. 2006 1871 1952 2028 8,37% 3,.87% 2500 3523 -29,05%
IV kw. 2006 2029 2025 2160 6,44% 6,64% 2629 3735 -29,60%
I kw. 2007 2496 2433 2542 1,86% 4,50% 3214 3806 -15,55%
1T kw. 2007 3150 3011 3013 | -4,35% 0,06% 4294 5094 -15,71%
M1 kw. 2007 3436 3517 3870 | 12,64% | 10,04% 3213 5698 -43,61%
IV kw. 2007 3598 3718 3612 0,40% | -2,86% 3092 5718 -45,93%
I kw. 2008 3719 3722 3685 | -0,92% | -0,98% 3652 5791 -36,93%
IT kw. 2008 3753 3648 3968 5,74% 8,77% 3892 5113 -23,88%
111 kw. 2008 3636 3507 3622 | -0,37% 3,28% 3600 5154 -30,15%
IV kw. 2008 3637 3546 3952 8,67% | 11,44% 4752 5772 -17,66%
I kw. 2009 3437 3405 3777 9,90% 10,94% 4668 4995 -6,55%
1T kw. 2009 3345 3254 3563 6,53% 9,49% 4223 5411 -21,96%
11 kw. 2009 3358 3261 3541 5,45% 8,60% 4604 4524 1,76%
IV kw. 2009 3509 3448 3303 | -587% | -421% 4414 4866 -9,30%
I kw. 2010 3401 3282 3722 9.42% | 13,42% 4666 5303 -12,02%
1T kw. 2010 3584 3505 3455 | -3,59% | -1,44% 4462 4511 -1,08%
111 kw. 2010 3548 3512 3632 2,38% 3,41% 4294 5071 -15,32%
IV kw. 2010 3514 3458 3528 0,41% 2,04% 4358 4914 -11,32%

19 Jest to element tworzonego w Polsce systemu Katastralnego, ktory wspoldziata z innymi rejestrami
i ewidencjami publicznymi, w tym ze statystyka publiczng. Jednym z elementéw tego systemu jest
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci (dalej w skrocie: RCiW), ktory obejmuje m.in. dane doty-
czace cen nieruchomosci z aktow notarialnych (rejestr cen nieruchomosci — RCN). Szerzej: J. Ko-
nowalczuk, Zrodta informacji o rynku...., op. cit., s. 42-65.
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cd. tabeli 3
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Tkw. 2011 3209 3053 | 3607 | 12,38% | 18,12% 4575 | 5329 -14,14%
I kw. 2011 3241 3232 | 3500 | 8.01% | 831% 4769 | 4417 7,96%
101 kw. 2011 3415 3469 | 3418 | 0,07% | -1,49% 4267 | 4697 9,15%
IV kw. 2011 3405 3498 | 3356 | -1,45% | -4,07% 4200 | 4604 -8,77%
Tkw. 2012 3209 3199 | 3318 | 3,38% | 3,71% 4076 | 4679 |  -12,89%
I kw. 2012 3182 3137 | 3399 | 681% | 8,34% 3803 | 4443 | -1441%
101 kw. 2012 3478 3506 | 3371 | -3,08% | -3,86% 3569 | 5004 | -28,67%
IV kw. 2012 3366 3569 | 3357 | -029% | -5,97% 4039 | 5685 | -28,95%
Suma 128,80% | 159,85%
bezwzgledna

Zrodto: Obliczenia wlasne.

Wyniki porownan wskazujg na istotne réznice pomigdzy rynkami wtérnym
i pierwotnym. Na obu rynkach §rednie ceny zasadniczo sg wyzsze w analizie
NBP. Roznice wynikéw kwartalnych na rynku wtornym wyniosty maksymalnie
18%, natomiast na rynku pierwotnym ponad 40%. Brak pelnego opisu zalozen
metodycznych w Raporcie NBP uniemozliwia ocen¢ przyczyn zrdéznicowania
wynikow, jednak wigksze bezwzgledne odchylenia dotycza na rynku wtérnym
poréwnania tylko z wlasnoscig (ok. 160%), podczas gdy dla catosci obrotu loka-
lami mieszkalnymi bezwzgledna suma odchylen kwartalnych cen jednostko-
wych wynosi ok. 129%.

W tabeli 4 zaprezentowano ujecie procentowej dynamiki zmian danych za-
prezentowanych w tabeli 3.

Tabela 4

Dynamika zmian $redniej kwartalnej jednostkowej ceny transakcyjnej za lokal mieszkalny
w Katowicach w latach 2006-2012 dla Raportu NBP i Bazy RM [dane w %]

Rynek wtorny Rynek pierwotny
Okres Baza RM — Baza RM — Raport Analiza Raport
wk i sp. wh NBP wlasna NBP
1 2 3 4 5 6

I kw. 2006

11 kw. 2006 101,4 102,3 84,3

11 kw. 2006 114,3 117,8 98,7

IV kw. 2006 108,4 103,7 106,5 105,2 106,0
1 kw. 2007 123,0 120,1 117,7 1222 101,9
1T kw. 2007 126,2 123,8 118,5 133,6 133,8
111 kw. 2007 109,1 116,8 128,4 74,8 111,9
IV kw. 2007 104,7 105,7 93,3 96,2 100,4
I kw. 2008 103,4 100,1 102,0 118,1 101,3
1T kw. 2008 100,9 98,0 107,7 106,6 88,3
111 kw. 2008 96,9 96,1 91,3 92,5 100,8
IV kw. 2008 100,0 101,1 109,1 132,0 112,0
I kw. 2009 94,5 96,0 95,6 98,2 86,5
1I kw. 2009 97,3 95,6 94,3 90,5 108,3
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cd. tabeli 4
1 2 3 4 5 6
111 kw. 2009 100,4 100,2 99.4 109,0 83,6
IV kw. 2009 104,5 105,7 93,3 95,9 107,6
1 kw. 2010 96,9 95,2 112,7 105,7 109,0
1I kw. 2010 105.,4 106,8 92,8 95,6 85,1
1T kw. 2010 99,0 100,2 105,1 96,2 112,4
IV kw. 2010 99,0 98,4 97,1 101,5 96,9
Tkw. 2011 91,3 88,3 102,2 105,0 108,4
11 kw. 2011 101,0 105,8 97,0 104,2 82,9
I kw. 2011 105.,4 107,4 97,6 89,5 106,3
IV kw. 2011 99,7 100,8 98,2 98,4 98,0
1 kw. 2012 94,2 91,5 98,9 97,0 101,6
1T kw. 2012 99,2 98,1 102,4 93,3 95,0
111 kw. 2012 109,3 111,7 99,2 93,8 112,6
IV kw. 2012 96,8 101,8 99,6 113,2 113,6

Zrodto: Obliczenia wlasne.

Wyniki porownan wskazujg na istotne r6znice dla danych kwartalnych. Po-
la zaciemnione wskazuja na réznice dotyczace kierunku zmian. Brak opisu zato-
zen metodycznych w Raporcie NBP takze w tym przypadku uniemozliwia ocene
przyczyn zréznicowania wynikow.

W przypadku poréwnania przeprowadzonego dla bazy AMRON w artykule
zaprezentowano jedynie pogladowe informacje dotyczace czg$ci wynikow bada-
nia pilotazowego z 2011 r. (obejmujacego lata 2006-2009) odnoszacego si¢ do
rynku Katowic®, ktore nie zostalo uzupetione o dane z lat 2010-2012. Wynika
to z braku publicznie dostgpnego raportu AMRON za ten okres. Dostepne od-
platne raporty opieraja si¢ nadal na danych z RCiW, co powoduje brak komplet-
nos$ci danych z powodu braku obrotu lokalami spétdzielczymi. Na rys. 1, 21 3
zaprezentowano wyniki badan dotyczace poroéwnania dynamiki zmian kwartal-
nych dla $rednich: jednostkowej ceny transakcyjnej, wartosci jednej transakcji,
powierzchni lokalu. Sposoéb wykonania analizy zostal zdeterminowany zakresem
danych ujawnianych w raportach AMRON, w ktorych brakowato podstawowych
informacji o liczbie wykorzystanych transakcji do analizy oraz nie zamieszczono
opisu zatozen metodycznych. Istotnie utrudnia to oceng przyczyn zrdéznicowania
wynikow prezentowanych na kolejnych rysunkach.

? Drugie badanie dotyczyto rynku Mystowic i wnioski sg takie same, jak dla rynku Katowic,
z tego wzgledu zrezygnowano z ich prezentowania.
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Rys. 1. Dynamika zmian $redniej kwartalnej jednostkowej ceny transakcyjnej za lokal mieszkalny
w Katowicach w latach 2006-2009 dla Raportu AMRON i Bazy RM

Zrédto: Obliczenia wlasne.

Poréwnanie wskazuje na istotne réznice w wynikach obu raportow doty-

czacych wysokosci $redniej ceny jednostkowej lokalu, przy prawidtowosci doty-
czacej wyzszej ceny wskazywanej w raportach AMRON — nawet o 24%. Jedno-
cze$nie obie bazy wskazuja na podobne tendencje tych zmian na rynku, co
obrazuja zaprezentowane na rys. 1 linie trendu ich réwnania.
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Rys. 2. Dynamika zmian $redniej kwartalnej wartosci jednej transakcji za lokal mieszkalny
w Katowicach w latach 2006-2009 dla Raportu AMRON i Bazy RM

Zrédto: Obliczenia wlasne.
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Porownanie wskazuje, ze do I kw. 2007 wyzsza warto$¢ jednej transakcji od-
notowywano w Bazie AMRON, natomiast po tym okresie wyzsza byla wartos¢
tego parametru w bazie RM. Maksymalna réznica dla I kw. 2009 r. wyniosta 20%.
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Rys. 3. Dynamika zmian $redniej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w Katowicach
w latach 2006-2009 dla Raportu AMRON i Bazy RM

Zrédlo: Obliczenia wlasne.

Srednia powierzchnia sprzedanego lokalu zmieniata si¢ bez zidentyfikowa-
nej prawidtowosci przy przecietnych mniejszych réznicach niz wczesniej anali-
zowane parametry.

3. Poréwnanie kompletnosci baz danych GUS, NBP
i Bazy RM za lata 2006-2010

Wynik badan pilotazowych z 2011 r. oraz zidentyfikowany problem luki
badawczej rejestrow publicznych, dotyczacy braku w RCiW danych obrotu lo-
kalami spotdzielczymi wymagatly przeprowadzenia podstawowego poréwnania
sposobow 1 wynikow gromadzenia danych wykorzystywanych do analiz rynko-
wych przez GUS i NBP. Z analizy wylaczono bazg AMRON, gdyz brakuje pu-
blicznie dostgpnych tego rodzaju raportow rynkowych, a jednoczesnie w odnie-
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sieniu do cen z transakcji sprzedazy zrodtem informacji AMRON jest RCiW?>'.
Brakuje wigc w tym zakresie roznicy systemowej pomig¢dzy ta bazg a GUS.

Dane GUS nie obejmujg systemowo transakcji lokalami spotdzielczymi, dla-
tego warunek porownywalno$ci wymagat, aby zasadnicze wnioski formutowac na
podstawie poréwnan z bazag RM ograniczong do transakcji wlasnoscia lokali.

Dane NBP sa trudno poréwnywalne z powodu braku jednoznacznosci opisu
zrodel informacji oraz zréznicowanego charakteru informacji wykorzystanych do
analiz na rynkach lokalnych. W przypadku Katowic wskazano, ze dane dotyczace
liczby transakcji lokalami mieszkalnymi to ,,szacunki NBP OO w Katowicach na
podstawie danych otrzymanych z Izby Skarbowej w Katowicach™?. Z raportu NBP
nie wynika, czy dane skarbowe zostalty wykorzystane jedynie do obliczenia liczby
umow 1 wartosci rynku, czy takze do dalszych obliczen, np. cen $rednich, przy
obliczaniu ktorych enigmatycznie wskazano jako zrédto ,,badanie NBP OO w Ka-
towicach™. Wynika z tego, ze jedynie NBP podejmuje proby wykorzystania da-
nych ze zrodet skarbowych® tworzonych na podstawie catosci aktow notarialnych.
Dane te obejmuja transakcje wiasnosciag lokali i lokalami spotdzielczymi, dlatego
poréwnanie spehniajace warunek poréwnywalnosci danych z bazg RM dotyczy
catosci danych zebranych przez rzeczoznawcéw majgtkowych.

W tabeli 5 zaprezentowano wyniki poréwnania danych o rynku lokali
mieszkalnych w Katowicach za lata 2006-2012, gromadzone przez GUS i NBP
z Bazg RM. Wiersze zacieniowane dotyczg wynikow pordwnania z tym samym
zakresem danych faktycznie gromadzonych w bazach.

Tabela 5
Wyniki poréwnania danych z rynku lokali mieszkalnych w Katowicach
za lata 2006-2012, gromadzonych przez GUS, NBP z Baza RM
Lp. | Zrédlo Wyszczegélnienie 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Liczba umow [szt.] 1058 1124 1124 977 1320 1776 1567
2 ?{‘I\Z/Ia Warto$é transakeji [tys. zt] | 107 812 | 199231 | 236283 | 189977 | 260 166 | 356 057 | 282 748
3| ok E?;?“Z’flc Jednej transakeji 102 177 210 194 197 200 180
— 18p. -
4 P) [ Powierzehnia lokal [m’] 57282 65221 62461 54041[ 71512] 99118 82536

21 J. Furga, Tworzenie baz danych o nieruchomosciach oraz modeli oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci w oparciu o nowe wymogi Rekomendacji J, 2013, s. 12. http://www.chipoteka.pl/
ehipoteka/Szkolenia-i-konferencje/Szkolenia/18.11.2013-r.

22 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2012 1.,
op. cit., s. 184.

> Ibid., s. 185.

# Zgodnie z przepisem art. 151 ust. 1 pkt 6 w wycenie nieruchomosci wykorzystuje si¢ dane
zawarte w ,,wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe”. Urzg¢dy te posiadajg zrodtowe
dokumenty w postaci catos$ci aktow notarialnych dotyczacych szeroko rozumianego obrotu nie-
ruchomos$ciami. Brakuje jednak dostepnych publicznie wykazow (czy innych raportow).
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cd. tabeli 5
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
5 Liczba uméw [szt.] 429 438 497 373 667 1070 988
6 | Baza | Warto$é transakcji [tys. 1] 48685 | 93984 | 120341 | 90530 | 147257 | 234 824 | 188 977
7 RM | Wartos¢ jednej transakeji 113 215 242 243 221 219 191
(wth.) [tys. 1]
8 Powierzchnia lokali [m?] 25970 | 31210 | 31447 25184 39701 | 64287 54692
9 Liczba uméw [szt.] 629 636 627 604 653 706 579
10 Baza | Warto$¢ transakgji [tys. z1] 59127 | 105247 | 115941 99447 | 112910 | 121233 | 93771
11| RM | Warto¢ jednej transakeji 94 153 185 165 173 172 162
(p) | [tys. 1]
12 Powierzchnia lokali [m?] 31312 34011 31015 28 857 31811 34 832 27 844
13 Liczba uméw [szt.] 3041 3033 3071 3491 1920
14 R;}g;“ Warto$é transakeii [tys. z1] 565360 | 565250 | 550 080 | 475 540 | 308 320
15 | (wh E’:’y‘;“‘z’f]c jednej transakeji 186 186 179 136 161
16 isp) Powierzchnia lokali [m?]
17 Liczba uméw [szt.] 1267 839 430 112 462 648 639
18 | Raport | Warto$é transakcji [tys. 1] 73848 | 89082 | 92800 | 22781 | 83033 | 120885 | 114977
19 | GUS | Wartos¢ jednej transakeji 58 106 216 203 180 187 180
(wh.) [tys. z1]
20 Powierzchnia lokali [m?] 72604 | 48562 | 26900 6577 | 26191 | 35240 | 35140
21 | Roznica | Liczba umow (szt.) 1917 | 2056 | -1751| -1715 353
Baza
RM (wt.
22 I;Iié)l; Liczba uméw (%) -171 210 -133 97 23
(wi.
isp.)
23 | Réznica | Liczba umow (szt.) 2544 | 2660 | -2404 | -2421 932
Baza
24 | RM wk. | Liczba uméw (%) 512 713 -360 226 94
~ NBP
25 | Roznica | Liczba uméw (szt.) -209 285 694 865 858 1128 928
Baza
26 | RMOV i ba umew (%) 20 25 62 89 65 64 59
isp. wh)
- GUS
27 | Réznica | Liczba uméw (szt.) -838 401 67 261 205 422 349
Baza
RM
28 | (wh) | Liczba uméw (%) -195 92 13 70 31 39 35
~GUS
(wh)

Dane GUS, oprécz luki dotyczacej lokali spotdzielczych, obarczone s3 istot-
nymi brakami dotyczacymi kompletnos$ci informacji o sprzedazy wlasnosci nieru-
chomosci, ktore sg przekazane z RCiW do badan GUS. W latach 2006-2012 kom-
pletno$é tych danych byta szacowana na niskich poziomach — od 40%-70%.

Ze wzgledu na brak doktadnego opisu sposobu gromadzenia danych do Ra-
portu NBP nie jest mozliwe formutowanie wnioskéw z poroéwnania z danymi RM
1 GUS. Baza wykorzystywana przez NBP jest najliczniejsza. Przykladowo liczba
prawie 3500 transakcji lokalami mieszkalnymi w Katowicach w 2011 r. stawia
miasto, przy liczbie ludnosci przekraczajacej niewiele ponad 300 tys. i zasobie

2 Por. J. Konowalczuk, The Corporate Real Estate Market in Public Statistics in Poland, ,,Real
Estate Management and Valuation” 2014, Vol. 22, No. 2, s. 44.
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mieszkaniowym ok. 137 tys., w grupie bardzo aktywnych rynkow. Na tym tle duze
watpliwosci budzi odnotowany spadek liczby transakcji w 2012 r. do 1920, tj. 0 45%
od 2011 r. Tak duza negatywna dynamika zmian rynkowych wymagataby grun-
townej analizy i oceny, ktorej brakuje w analizie NBP.

Bazy GUS i RM sa poréwnywalne na poziomie wiasnosci lokali i od 2008 r.
utrzymuje si¢ przewaga kompletnosci Bazy RM, co §wiadczy o problemach organi-
zacyjnych funkcjonowania RCiW, ktore skutkujg wykazywaniem w badaniach GUS
btednych danych dotyczacych podstawowych parametréw tego lokalnego rynku.

Podsumowanie

1. Przeprowadzone poréwnanie wykazalo istotne réznice pomiedzy wynikami
prezentowanymi w analizach GUS, NBP, AMRON i RM. Odnoszg si¢ one
do wskazanych juz w badaniu pilotazowym z 2011 r. réznic obejmujacych
parametry $rednich dotyczacych cen jednostkowych, powierzchni oraz war-
tosci transakcji i ich dynamiki, jednak przede wszystkim zaprezentowane ak-
tualne badania wskazujg na zasadnicze réznice podstawowych parametréw
rynku w zakresie liczby zawartych transakcji, czego konsekwencja sg roznice
w warto$ci rynku i powierzchni sprzedanych lokali mieszkalnych.

2. Wykazana luka badawcza GUS dotyczaca lokali spotdzielczych wynika
z bledu systemowego organizacji RCiW, a zmiany w tym zakresie wymagaja
wprowadzenia w przepisach prawa obowigzku dla notariuszy przekazywania
tego rodzaju aktéw notarialnych do zasobu geodezyjnego. Konieczne bylyby
takze zmiany przepisow dotyczacych funkcjonowania RCiW.

3. Przeprowadzenie pelnej oceny przyczyn zrdéznicowania wynikow pomiedzy
analizowanymi bazami istotnie ogranicza brak w raportach NBP wymagane-
g0 opisu sposobu gromadzenia informacji. Uniemozliwia to ocen¢ przyczyn
zréznicowania wynikéw w stosunku do bazy RM i GUS, dla ktérych znane
sg zasady metodyczne gromadzenia danych. Cenne jest wykorzystanie przez
NBP danych skarbowych, co umozliwia dysponowanie najwigksza liczba
transakcji lokalami mieszkalnymi. Wiarygodnosc¢ tych danych ogranicza brak
informacji o sposobie organizacji gromadzenia i1 przetwarzania danych przez
urzedy skarbowe oraz sposob wykonywania zestawien przez izby skarbowe.
Postulowane byloby upubliczniane przez stuzby skarbowe podstawowych pa-
rametrow rynkéw lokalnych wedtug metodyki stosowanej przez GUS.

4. Analizowana Baza RM pomimo pewnej niekompletnosci (w stosunku do
bazy NBP) umozliwia bardziej wiarygodne prowadzenie badan lokalnych
rynkéw lokali mieszkalnych od bazy GUS, ktora jest nadal wysoce niekom-
pletna w odniesieniu do transakcji wiasnoscig lokali.
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5. W dalszych badaniach nalezy dokona¢ wieloaspektowej oceny jakosciowej
sposobu gromadzenia danych o sprzedazy lokali mieszkalnych (na podstawie
danych zawartych w akcie notarialnych) w bazach GUS, AMRON i NBP,
w szczeg6lnosci w celu umozliwienia identyfikacji cech rynkowych nieru-
chomosci oraz warunkéw zawierania transakcji, co umozliwialoby prowa-
dzenie badan na podstawie cen hedonicznych.

6. Zasadne w zwiagzku z tym wydaje si¢ postulowanie stworzenia ,,Kodeksu
dobrych praktyk analiz rynku”, ktéry wskazywaltby na minimalne wymaga-
nia, w szczegdlnosci dla podmiotéw publicznych, dotyczace ujawniania za-
kresu analizowanych danych rynkowych i oceny ich jakosci i kompletnosci.
Informacje takie zawieraja obecnie jedynie raporty GUS.
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EVALUATION OF SELECTED PRIVATE
AND PUBLIC DATABASES USED TO PREPARE
MARKET REPORTS ON RESIDENTIAL REAL ESTATE
SALES TRANSACTIONS IN 2006-2012
- ON THE EXAMPLE OF THE CITY OF KATOWICE

Summary

The growing importance of real estate in the economy has resulted in an increased
demand for reliable market information. In response to this, public and private entities
have been preparing a variety of analytical studies. In case of public entities, investors
are provided with information through periodic market reports, and some private entities
also make fragmentary information available to the public. The topic for this paper was
inspired by the promising results of a pilot study conducted in 2011 which involved
a critical assessment of all adopted system solutions concerning the organization of pub-
lic registers recording sales transactions in the real estate market. Another inspiration
came from the results of a 2009 study of the commercial real estate market which re-
vealed incorrectness of the evaluation of its basic parameters. The aim of this study is to
assess the completeness and methodology of data collection on residential real estate
sales transactions by the Central Statistical Office of Poland (GUS), the National Bank
of Poland (NBP), the Polish Banks Association (AMRON) and the local database of real
estate appraisers (Baza RM). The detailed results of the study refer to the Katowice mar-
ket. The paper presents supplemented and corrected results of the author’s own research
from 2009 and 2011 on the residential real estate market, which is the most frequently
analyzed market by both public and private entities and is highly active, as well as rela-
tively homogeneous and stable in terms of its operating conditions.



