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Frof. dr hab. Marla Trojanek

STOPA KAPITALIZACJI
NA POZNANSKIM RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH
W LATACH 1997-1999

Stopa kKapltelizac]] wyeneczara jest na podstawie infonmagi 2 rvoku nizruchomoescl. Najoee-
sein® woopareia o foromiie:

R=1D_
C

gidzie:

D - receny dochod genercwany precz sprecdang nicruchomesc

C - cocng osiggnicta w transazeji

Ustalona stopa Kapitalizacl w tvn segmencie poznanskicgo rynku nierachornoescel jest preeciet-

ni akceplowany stopa Kepilalizacil. Zostaila wyllczona w oparciu o ksztaltcowanie ske przecieinych
oferrowyrh cen sprzedaiy 1 przecletnyeh ofertowyrh siawek nagmn x nwegladnieniemn Inlkalizac,
powierzchni i licehy pokei, standardn wykonamia, dostepnosei komunikacyjne®

Przecietne ofertowe ceny sprzedazy mieszkan w kolejnych pélroczach (w 21 za m?)

II piiracze 18971 polrocze 1968 | II pblrocae 1993| I polrocze 1099
Jecnopokojowe 180€ 2077 2141 2174
Dwupckeojowe 1757 1959 2003 2055
Traypokojows 1650 1298 1953 | 2041
Cternpokajawe L | 155 | JU 16 1994
Ogolem | 76C 1962 018 | 2057

Il pélracz
1997 ¢ ﬂ |
| poirocze
1993 1 jednupokojowe N
Uwupukojowe |
_— tzypckojowe R
Il potrocze cztercpokojowe TN
1908 . [
| pbirocze

1650 1700 1750 1800 185C 1920 1950 2000 2250 2700 215D 2200

Przerietne ofertowe stawki czynszn mieszkan (w zi za m¥)

Il poirocze 19897 I polrocze 1898 |11 polrocze 1988| 1 polrocze 1900
Jednopakaojowe 20.3 225 245 249
Dwupokiojowe 201 224 2210 236
Travpoknjowe 15.4 212 Z1 8 R
Criernpoknoue 15,9 233 1.4 230 |
Ogilem . 20,2 214 220 l 234 l
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Il potrocze) '
10E7 1.
| pétrogza
1HE8 T, jecnopokojowe I
dwupoknjowe [
treypokojone NS
Il pofroczal & b
1ocE 1. [ celerppokojone N
| ptroczs [ =a :
1988 . = = R
lﬁl.ﬂ 18,0 20,0 20,2 210 21,5 220 225 23,0 23,5 24,0 24,5 250
Przecietne stopy kapitalizacji (w %)
11 polrocze 1997|1 péirocze 1998 Il poirocze 19598 [ pélrocze L9999
Jzdnopoboo] owe 12,98 1524 13,62 1363
Cumapokojows b O 12,549 13.22 1374
Trzypokojowe 13561 12,88 1316 1333
C evopokojowe 15.14 14.54 12.89 15,99
Cgetem 13.81 12,45 13,26 13,63

jednopokojowes I
owlpokojows

trzypoknjowe AR
celerupoko cwe N

12,5012, 75 13,0013,25 13,50 13,75 14,00 1425 14,50 14 75 15,00 15,25

Z prredatawinnegn wykresn wiynika, #e pomimo wahan 1 roimie w pocegikowym okresic dnaliay .
poziomy stop kapilalivacyi rhlizaja sie do siebie §ow koneowym oXresie oscyluja wosnl 15-14%.
Znacznie wieksze zréinicowanie stop Kapitalizasii w badanym segmencie rvnku niervchomoset
wiystepuje w preypadku analiz dotyezaeych poszezegbdlnych atrybutdsw nieruchomosei wyenacsa-
iacyen eene lokall micszkalnyel i stawki najmu.

Frof. dr hab. Maria Trojancl

' Przedslawione wiynlkl stanowia Taginen. puzy golowywanego opracowania odwisconsgo analizie
rynku nieruchomosct w Poznaniu za okres 1995-2000.

* Stopa kapilalizacji more hye wymnacsana takze za pomoca efekiywnego mnodnika dochudu
brutto [Effective Gross neame Multiplier] dla nismchnmaosel zadiuzenyeh i 2 obeym kapilatem
udzigiowym (Mortgage and Equily Components), poprzez fommube pokiyoia dhcgu (HDebt Cowe-
rage Formula) a lakie popraex oszacowanie ogobne dla gruntu i budynkéw (Land and Building
Components). por. The Aporaisal of Real Estate, Chicago - [llincis. 1985 r.

! Pravieole ofertowych cen 1 stawek najmu rodel okredlone konscwwencje na gruncice inlerpretaci
uslagiciyell wynikde,

e R SRR
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ANALIZA CEN GRUNTOW
W MIESCIE POZNANIU

Wycena nleruchomosc] winna by¢ w sposob zasadniczy wsplerana przez osrodki badaweze lub insty-
lucje publicyne w zakresie publikacjl analizujacych zjawiska zachodsjce na lokalnyeh nmkach nleru-
chomoded. Kazda wartodé okreslona preez rzeczoznaweg majgthkowego musl bye odniesiona do prze-
sirzend rynku lokalnego a je] wiarygodnosé, szezegolnie w przypadkach jef kwestionowania preee elece-
niodawce lub druga strone w postepowaniach administracyjnych, zyskalaby wsparcie przes oficjalne
anallzy statysiycene rynku. Nadal edezuwalny jest w chwill obecne| brak informacji o wskainikach
zmian cen nieruchomoscl, a takie seceegdlowego opisu #rddel danych prayietych w ogolnie dostepnych
publikacjach.

W ninlejszym opracowaniu przedstawiono kilka charakierysivk odnoszacych sie do cen gruntdw
w Poznaniu w latach 1993-2000. Analiza wykonana zostala w oparciu o dane ¢ aktéw notarialnych oraz
dodatkowo o wartoscl okreslone w wyelagach z operatdw szacunkowyeh = roku 2000 zarejestrowanych
w aplikacji RYNEK - stanowligce| lokalny rejestr publiczny dla miasta Poznania.

Podstawows, problie reprezentatywns stanowilo 4440 transakeji, kidre posegregowano w rejonach
o zrddnicowanym sposobie uzyikowania wg zapiséw migjscowego planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Poxnania, Previete do analizy dane odniesiono do nastgpujaeych obszaréw o
przewadze nw funkcji:

CM + 5M . centrum | srodmicscie miasta (uslugowo-mieszkalna)

MA - osledll mieszkanlowych wiclorodzinnych

M - osiedli mieszkaniowych o rédne| formie Intensywnoscl
AG - akivwizacjl gospodarcee|

OR - osadnlctwa rolniczego

KZ - strukturalnych klinew zielend

Rozmieszcxenie poseceegolnych obszardw w przestrzeni miasta Poznania pokazuje rysunek nr 1.

POZNAN

MIEJSCOWY PLAN QGOLNY ZAGOSPODARCWANIA PRIESTAIENNEGD
POOTIAL NA STREFY | REJONY -

LW PR LKI12

AT TR,

<L

1 SRR
ELIONT 6 PRITWASTT Pk
= S = CINTIGAR WkSTA « ..uu-mv:-mqu.-‘[,

| B - EASORMEECL - MEEESRAL NS GBS
':I bk = T utLuum‘-rﬂ L CASOE AT
I &8 - CNaliu W musoweEn £ BTN RSana s TENS Y ASE
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[. OkreSlenie przecigtnych cen transakeyjnych gruntu w latach 1995-2000 w relacji
o funkeji w planie zagospodarowania pizestricnnego

YWiyniki analizy preedstawione w tabell 1 1 na wykorssie D w oparciu o 4175 transakeji mkonych. Da-
datkowy chreslung wshadnki waroslu cen praecietaych w ostatiich pleciu latach cla obszarew o zndé-

tdvowanej lunkeji wwbanlstrezne]

Tabsla 1
Rok Hosd Przecietne ceny wransakevine w zl/me
chawych
MA MEB AC OR B
1995 113 42 37 10 13 B
199G 725 = 56 28 30 16
1097 052 LE 7o 13 32 21
1008 1206 140 91 84 13 31
1000 221 157 143 24 B4 a5
2000 361 139 186 g8 By 49
Weleagnild wrrostu
een praecigtriceh 4.4 50 9.6 e 245
wlalach 1995-2000 |
Wykres 1
200
180
160
140 —
120 == MB
E =@ A
= 100 OR
80 e=m= K7
a0
40
20 %
0L

19%6

1867

1998

1989

20C0

II. Okreglenie przecigtnych i makeymalnyeh cen transakevjnych o rajonie centrum
i grddmierdcia Poznania [CM + SM ) w latach THH5-20000

W orejonie centrum i frodmicdcia flodd warejesitowarnyeh iremsskcfi woposseeegtingch latach nie
preekraces licsby 100 0 w czescl dotvozy to transshkefi specylicenego rodzaju jak muin. sprreczz
udzialéns w nieruchomodciach grantowych. Do analizy preyjeto 282 transakejr zanarie woalach 1H45-
2000. Wymikd sbraxjaes ceny presciine | maLsymaine prredstawiong w rabel 21 na wykresie 2.

Fok | Rejon CM + SM
Cprz | Cmax
1335 ol 111
1806 357 1216
1997 366 1605
1008 570 1705
1999 749 2094
Ll i By 230

tabecla 2

2000

i3

wykres 2

—— (g
=== Crax

1959
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[I. Ckreslenie relocji pomiedey przecietnymi cenomi transakeyjnymi a ércdnimi wartodciami
gruntu okreSlonymi w wyciggach £ oporatdw szacankowych w roka 2000.

Analisp przeprowadzono tylks dlo rolzu 2000, gdy2 svstem rejestrowania wvelnghw worogono w
Foznaniu od driia 01.01.2000r. Poréwnanic cperte o 304 wyelggi prechazane preez rreczoznawsiw
majatliowych oroz 387 zargjestrowanych transaleji nmbonwych. Wynild przedstawiono w tabeli nr 3
i ne wykresie nr 3 w odniesieniu do adefiniowanych na peczathu rejondw urbanistyeznych.

Tabelo 3

Funkeja Przecigtne ceny Srednie wartoso War
terenu transakeyjne Cpre | = wyelagdw Wer Cprz
CM+5SM 587 GE4 1.13
MA 189 237 1,25
MEB 18E 187 1.01
Als Ui 113 1.18
(R a7 futs) 1.02
KE 49 a1 L.04

Ma ogdlng liczbe 3041 wyclogdwr praypadata nw flodd spersdeonyeh cperatas:
185 - na reece Minsta Fornania
42 - na rzec: Skarbu Panstwa
D1 na oo osdb fsyveenych i men:.,'{;h

Wykres 5
F00

600 | g
500 !

400 | | e B co-

<00 | IR prossss I

zhim

| Wsr
200 ’ _____

100 | £
- fe i
o Il | H B =
CR

CM+EM MA MB AC

Podsumowanie

L. Ceny lransakeyjne gruntiw w miescie Peznaniu w latach 1885-2000 wykaanwaly staly trend wero-
glu. Ieh prapeigine wiclkodel werosly pleclolirotnie dla chsearew pressmaczonych pod budownictwo
micezkaniowe lub dopuszczajacyeh realizacjp tej funkeji oraz deiesigeiokromie dla cbszaséw Srodmie)
skich | przeznaczonych pod aliywiszasje gospodarven, Analiza wylazala dwudzicstopiceiokrotry werost
cen gruntia w ww okresie dla obszardwr strukturalnych Elindw zielend, lecz odnos=ae jg do okresu lat
1996-2000 warost cen dla tej funkeji jest tvllio trzykroloy.

2. W lztanrh 1998-3CC0 zauwakalng jest pewnsz stabilivacia ogélnedo trendu wzrostu, Prescieing wiel-
koal wskadrila wrzrostu wrniosliz ole. 1.5, w ymn akresie dla calego lokalnege nrnku miasia Posnania,

3. fmaliza wykazata, ze mynek nierchomesed grantowirch nie rédnmicnje funkeji miesdkalrmeh (MA
1 MBI pod wefledem cennosc! gruniow. gdyz ceny preecietne na nbazarach o ww himkeji sq #klizone
Inh 1orsame.

4. Analiza relac)l zachodzacych pomiedzy cenami ransakovinymi & wartodclaml gruntu okreslo-
ovmi w wyciagach 2 roku 2000 wrkazata, 2o wyKorzystywanis preez rzeczoznawrow majgllowyeh
Jednolie) bexy danych o lremsskcjach dla calego miasta rzetelnie cczwisrciedia aklaalny stan rym-
ku i prees o puwodujc podniesienic wlarvgodnoscl ich opracowan. Tworgenie ww baz w randze lo-
kalnych rojesirdw publicenych na pozlomie powiaiu. jest jednyi @ warmnikow umozhimaajgeveh
spelniende wymogn secee@ilne] starannose] pray okreslanig waroscl ivokowyveh nileruchomose:,

Opracowanie Janas: aAndresjewski
R TR e
A e e e P
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